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GRUPA UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku

sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

GRUPA

1 1 UNIBEP

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ (w ztotych)

AKTYWA
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Srodki trwate
Wartoéci niematerialne

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg
praw wtasnosci

Kaucje z tytutu umaéw z klientami

Pozyczki udzielone

Aktywa finansowe wyceniane w wartoéci godziwej
przez WF/ICD

Rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Aktywa trwate (dlugoterminowe) razem
AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE
Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci

Kaucje z tytutu umoéw z klientami

Aktywa kontraktowe/(Kwoty nalezne od odbiorcéw
z tytutu uméw o budowe)

Naleznosci z tytutu biezgcego podatku
dochodowego

Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej
przez WF/ICD

Pozyczki udzielone

Rozliczenia miedzyokresowe

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem
AKTYWA RAZEM
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stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

93 915 469,42
27 093 793,66
258 150,00
8839 221,97

46 764782,59
6 457 970,23

1687 696,44
2509 675,04
37 346 195,00
224 872 954,35

225182 504,86
252 492 929,63

87 085 839,11
23130 754,54

258 150,00
21 149 466,24

49 251 594,54
4 462720,18

2132559,15
32823 332,00
220294 415,76

200 030 459,71
233 455 769,20

42120 139,91 46 982 025,93
104 817 928,21 103 175 482,67
16 005 469,79 11 452915,96
2088 793,69 6906 521,96
29 878 330,88 11856 970,77
2 589 153,34 3079 418,16
56182 453,01 165 349 493,62
731 357 703,32 782 289 057,98
956 230 657,67 1002 583 473,74




GRUPA UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

GRUPA

1 1 UNIBEP

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ (w ztotych)

PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy
Roznice kursowe z przeliczenia podmiotdw zagranicznych
Pozostate kapitaty
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej
Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat witasny przypadajqgcy akcjonariuszom jednostki
dominujgcej
Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym konfroli
Kapitat wiasny ogétem

Zobowigzania dlugoterminowe

Kredyty, pozyczkii inne zobowigzania finansowe -
dtugoterminowe

Rezerwy dtugoterminowe

Kaucje z tytutu umaéw z klientami

Przychody przysztych okreséw - dtugoterminowe

Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
Zobowigzania dlugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

Kaucje z tytutu umdw z klientami

Zobowigzania kontraktowe /(Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu
umdw o budowe)

Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe -
krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego

Rezerwy krétkoterminowe
Przychody przysztych okresdw - krotkoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Wartos¢ ksiegowa
Liczba akcji

Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt)
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GRUPA UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku GRUPA
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej) il t U N I BEP

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW (w ztotych)

Dziatalnosé operacyjna Nota 01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
Przychody z uméw z klientami, w tym: 6.21 1658 622 328,70 1629 284 692,51
z transakcji sprzedazy, dla ktérych warto$¢ przychoddw nie
zostata ostatecznie ustalona na koniec okresu sprawozdawczego - 59171327 ND*
(MSSF 15)
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw 6.22 1562 507 813,65 1 525 885 771,64
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 96 114 515,05 103 398 920,87
Koszty sprzedazy 6.20 9274 322,82 10 615 347,62
Koszty zarzgdu 6.20 46296 410,15 40 462 106,00
Pozostate przychody operacyjne 6.23 8 607 891,48 9 232 630,07
Pozostate koszty operacyjne 6.23 8044 307,64 37 931 294,01
Oczekiwane straty kredytowe 6.23 6325 940,77 ND*
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 34781 425,15 23 622 803,31
Przychody finansowe, w tym: 6.24 4788 722,44 7 699 499,75
przychody z Tyfu’ru odsetek obhc;one z zastosowaniem 3587 539,05 ND*
metody efektywnej stopy procentowej
Koszty finansowe 6.24 5955 250,90 4862 129,92
Udziat w zyskach (sfrofgch) netto jednostek o 375373973 14489 410,34
podporzgdkowanych wycenianych metodqg praw wtasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 37 368 636,42 40 949 583,48
Podatek dochodowy 6.16 9804 211,12 14 365 529,26
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 27 564 425,30 26 584 054,22
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej - -
Zysk (strata) netto 27 564 425,30 26 584 054,22
z fego przypadajqgcy:
akcjonariuszom jednostki dominujgcej 26 253 551,48 25777 923,08
udziatom niesprawujgcym kontroli 1310873,82 806 131,14

*ND - nie dotyczy — pozycje, dla ktdrych nie wystgpity: wycena wedtug zasad wynikajgcych z zastosowania od 1 stycznia 2018 r. MSSF 9 oraz obowiqzek ujawnienia z
MSSF 15.

Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej z tego: 27 564 425,30 26 584 054,22
Zysk/strata netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 26 253 551,48 25777 923,08
udziaty niesprawujgce kontroli 1310873,82 806 131,14
Zysk/strata netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych) 0,77 0,75
Zysk/strata netto rozwodniony przypadajgcy akcjonariuszom jednostki na akcje

0,77 0.75
(w ztotych)

Zysk (strata) netto
Inne catkowite dochody, ktére zostanqg przekwalifikowane na zyski lub
straty po spetnieniu okreslonych warunkoéw:
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek dziatajgcych za granicg
Efektywna cze$¢ zmian wartosci godziwej instrumentéw
zabezpieczajgcych przeptyw srodkdw pienieznych
Podatek odroczony zwigzany z elementami innych catkowitych
dochodow
Inne catkowite dochody, ktére nie zostanq przekwalifikowane na zyski
lub straty:
Zyski (straty) aktuarialne z programéw okredlonych $wiadczen
Podatek odroczony zwigzany z elementami innych catkowitych
dochodéw
Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu
Catkowite dochody ogétem
z tego przypadajgcy:

akcjonariuszom jednostki dominujgcej

udziatom niesprawujgcym kontroli
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01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

27 564 425,30 26 584 054,22
-189,22 -118,41
2992 499.94 17 391 930,00
568 575,00 -3 304 467,00
-199 777,00 -360 441,65
37 958,00 68 484,00

-2 585 933,18 13795 386,94
24 978 492,12 40 379 441,16
23 667 618,30 39 573 310,02
1310873,82 806 131,14




GRUPA UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku

sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej

(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

GRUPA

1 71 UNIBEP

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM (w ztotych)

Za okres 01.01.2018 - 31.12.2018r.

Réinice Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane )
Kapitat kursowe z kapitat zapasowy © dzli(:IF:::? (: G
WYSZCZEGOLNIENIE P przeliczenia Kapitat z . Kapitat ze sprzedazy akcji Zysk (strata) z Zysk (strat) g Kapitat wtasny
podstawowy i N Kapitat rezerwowy A A A Razem nie
podmiotow aktualizacji zZapasowy powyziej ceny lat ubiegtych biezgcy netto sprawujacych razem
zagranicznych nominalnej Kkontroli
STAN NA 31 GRUDZIEN 2017r. 3 507 063,40 - 374735 4 871 515,96 35613714,68 94 505 024,86 60 905 278,22 28 589 201,63 25777 923,08 253765 974,48 3838 387,77 257 604 362,25
- wptyw zastosowania MSSF 9 - - - - - - - 267432324 - - 267432324 - - 267432324
- Wpfywa zastosowania MSSF 15 po - - - - - - - 943868013 - -9 438 680,13 - -9 438 680,13
raz pierwszy
STAN NA 01 STYCZNIA 2018r. 3 507 063,40 - 374735 4 871515,96 35 613714,68 94 505 024,86 60 905 278,22 16 476 198,26 25777 923,08 241 652 971,11 3838 387,77 245 491 358,88
- przeniesienie wynikow z roku - - - - - - 2577792308 - 2577792308 . - .
poprzedniego na zyski zatrzymane
- podziat zysku - - - - 24 693 619,90 - -24 693 619,90 - - - -
- podziat zysku na dywidende - - - - - - - 5518475,02 - - 5518 475,02 - - 5518 475,02
- przeznaczenie kapitaty - - - - 962498290 - 962498290 - . - .
zapasowego na pokrycie straty
- przeznaczenie kapitaty - . - - -1295 651,78 - - - - 1295 651,78 - - 1295 651,78
zapasowego na wyptate dywidendy
- wynik roku biezgcego - - - - - - 26 253 551,48 26 253 551,48 1310873,82 27 564 425,30
- inne catkowite dochody - -189.22 - 258574396 - - - - - -2585933,18 - - 258593318
STAN NA 31 GRUDZIEN 2018r. 3 507 063,40 -3 936,57 2 285772,00 35613714,68 108 278 010,08 60 905 278,22 21 667 009,32 26 253 551,48 258 506 462,61 5149 261,59 263 655 724,20
Za okres 01.01.2017 - 31.12.2017r.
Réinice Pozostate kapitaty _ Zyski (straty) zatrzymane .
" kursowe z kapitat |.(Oplkl| P
WYSZICZEGOLNIENIE Kopich przeliczenia Kapitat z Kapitat Kapitat Kapitat Zapasowy ze Zysk (strata) z Zysk (strata) udzmlf)wcow Kapitat
podstawowy e = sprzedazy akcji 5 P Razem nie
podmiotéw aktualizacji rezerwowy celowy zapasowy s e lat ubiegtych biezgcy netto a witasny razem
. powyiej ceny sprawujgcych
zagranicznych A A 5
nominalnej kontroli

STAN NA 01 STYCZNIA 2017r. 3 507 063,40 -3 628,94 -8 923 989,39 35513714,68 - 119 696 017,75 60 905 278,22 -9 281 347,11 31585894,35 232 999 002,96 2889199,54 235888 202,50
- przeniesienie wynikow z roku - - - - - - - 3158589435  -31585894,35 - - -
poprzedniego na zyski zatrzymane
- podziat zysku - - - - - 17 624 446,68 - -17 624 446,68 - - - -
- podziat zysku na dywidende - - - - - - - -6 814 126,80 - -6 814 126,80 - -6 814 126,80
- przeznaczenie kapitatu zapasowego R R R R R 31 657 575,57 R 31657 575,57 R R R R
na pokrycie straty
- uTworzgme kapitatu rezerwowego na R R R 10 857 864,00 R 10857 864,00 R R R R R R
skup akcji wiasnych
- skup akejl wiasnych z kapitaty - - - -10757 864,00 - - - - - -10757 864,00 - -10757 864,00
rezerwowego
- utworzenie kapitatu celowego - - - - 200 000,00 -200 000,00 - - - - - -
- przeznaczenie kapitatu zapasowego
na fundusz zatozycielski Fundacii - - - - - -100 000,00 - - - -100 000,00 - -100 000,00
UNITALENT
- przeznaczenie kapitatu celowego na R R R R R R R R R R R }
fundusz zatozycielski Fundaciji UNITALENT 200 000.00 200 000.00 200 000,00
- Zmiana poziomu zaangazowania - - - - - - - -934 347,70 - -934 347,70 143 057,09 -791 290,61
- dochody catkowite - -118,41 13795 505,35 - - - - - 25777 923,08 39 573 310,02 806 131,14 40379 441,16
STAN NA 31 GRUDNIA 2017r. 3 507 063,40 -3 747,35 4 871515,96 35613714,68 - 94 505 024,86 60 905 278,22 28 589 201,63 25777 923,08 253 765 974,48 3838387,77 257 604 362,25

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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GRUPA UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

GRUPA

1 1 UNIBEP

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (w ztotych)
01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

l. Zysk (strata) brutto 37 368 636,42 40 949 583,48
Il. Korekty razem: -148 405 774,76 63 320 272,91
1. Amortyzacja: 10 530 247,18 983247115
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -649 538,26 988 819,19
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 3994 276,36 -2 543 575,66
4. Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej -947 915,23 -12715 630,80
5. Zmiana stanu rezerw 4 520 134,34 -245 904,39
6. Imiana stanu zapaséw -31 723 347,35 27 643 823,78
7. Imiana stanu naleznosci -19 840 167,08 42 624 584,06
8. Zmiana stanu zobowigzanh krétkoterminowych, z wyjatkiem

robowiqah ﬁnomowyc% 4 Y14 -26 440 983,04 -33 648 685,04
9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych -60 492 484,41 51798 331,69
10. Inne korekty -377 216,97 -1 262 975,26
11. Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -26 978 780,30 -19 150 985,81
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -111 037 138,34 104 269 856,39
Przeplywy pienieine z dziatalnosci inwestycyjnej

N'obyoe §k+odn|kow rzeczowego majgtku frwatego oraz wartosci 18 780 790.90 16 209 647,20
niematerialnych

Wpt z tytutu zbycia sktadnikdw rzeczowego majgtku tfrwatego oraz

wgr’ryc;/zzi niémoferiélnych 9 . N 513971,60 942 672,91
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatdw 6 950 000,00 11 029 000,00
Nabycie akcji, qdzm’row i innych aktywow kapitatowych (w tym -2 501 000,00 -8 952 000,00
doptaty do kapitatu)

Odsetki otrzymane 3210752,53 2067 582,31
Dywidendy ofrzymane 16 617 484,00 7 491 050,00
Pozyczki sptacone 17 297 509,38 1708 400,64
Pozyczki udzielone -40 922 369,61 -673 476,00
Pozostate (w tym realizacja instrumentdw pochodnych) -337 168,75 9710 433,23
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -17 951 611,75 7114 015,89
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli 79 459 021,66 53 574 001,35
Sptata pozyczek, kredytéw, obligacii, weksli -42 090 322,46 -115 503 520,24
Wptywy netto z emisji akcji (program motywacyjny), doptat do kapitatu

i innych instrumentdw kapitatowych ) 10000 000,00
Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych - -20 732 864,00
Ptatnod¢ zobowiqgzanh z tytutu umodw leasingu finansowego -4186 019,89 -4 291 224,48
Zaptacone odsetki -7 908 196,14 -6 967 933,79
Wyptacone dywidendy -6 814 126,80 -6 814 126,80
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 18 460 356,37 -90 735 667,96
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych -110 528 393,72 20 648 204,32
w tym:

- réznice kursowe 140 654,56 -182 798,55
$rodki pieniezne na poczqtek okresu 166 570 192,17 145 921 987,85
$rodki pieniezne na koniec okresu 56 041 798,45 166 570 192,17
- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 10 447 608,60 53 515 868,96

Bielsk Podlaski, 28 marca 2019 roku
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GRUPA UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku GRUPA
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej) ? f U N I BEP

1. Informacje ogdlne

1.1. Informacje o Grupie i jej dziatalnosci

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

Na dzien 31.12.2018 r. w sktad Grupy UNIBEP wchodzity nastepujgce podmioty: Unidevelopment S.A., OOO
StrojIMP, UNEX Costruction Sp. z 0.0., Budrex-Kobi Sp. z 0.0., Unibep PPP Sp. z 0.0., Seliedalen AS, Lovsethvegen
4 AS, MP Sp. z 0.0., MP Sp. z 0.0. Sp. k., Idea Sp. z 0.0., Idea Sp. z 0.0. Sp. k., UDM Sp. z 0.0., UDM 2 Sp. z 0.0.,
Lykke Sp. z 0.0., Czarnieckiego MP Sp. z 0.0. Sp. k., Unigo Sp. z 0.0., UNIDE FIZ (Fundusz Inwestycyjny Zamkniety),
GN INVESTUDM Sp.z0.0.S.K.A,, G81 UDM Sp. z0.0.SK.A, Unibalaton Sp. z 0.0., Unibalaton UDM Sp.z0.0.S.K.A,,
Lykke UDM Sp. z .0.0. S.K.A., Kondratowicza UDM Sp. z 0.0. S.K.A., Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A,, Szczesliwicka Sp.
z0.0.,Smart City Sp.z 0.0. Sp.k, Monday Development S.A., Bukowska Sp. z 0.0., Kosmonautdw Sp. z 0.0., Osiedle
Idea Sp. z .0.0., Osiedle Marywilska Sp. z 0.0., Monday Sotacz Sp. z 0.0., Bukowska 18 MP Sp. z 0.0. Sp k., Zielony
Sotacz Tarasy MP Sp. z 0.0. Sp.k., Monday Kosmonautéw MP Sp. z o0.0. Sp k., URSA PARK Smart City Sp. z 0.0,
Sp.k. Wiepofama Development S.p. z 0.0., Wiepofama Development Sp. z 0.0. Sp.k., Coopera IDEA Sp. z o0.0.
Sp.k., Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp k., Asset IDEA Sp. z 0.0. Sp.k., UNIT IDEA Sp. z 0.0. Sp k.

Schemat Sktadu Grupy UNIBEP zamieszczono w pkt. 2.1.

Zmiany w Sktadzie Grupy UNIBEP w stosunku do informacji prezentowanych w poprzednich sprawozdaniach
omowione sq w pkt. 2.1., 6.30.1 6.31.

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

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci jednostki dominujgcej wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest
wykonywanie robét ogdélnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw w kraju i za granicg.

Przedmiotem dziatalno$ci Grupy sq szeroko rozumiane ustugi budowlano-montazowe, budownictwo drogowe,
dziatalno$¢ deweloperska oraz dziatalno$¢ produkcyjnaiinna.

Okres prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe przedstawia skonsolidowane dane finansowe za okres od 01 stycznia 2018 roku do 31
grudnia 2018 roku oraz poréwnawcze dane finansowe za okres od 01 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017
roku.

Zaréwno UNIBEP S.A., jak i spdtki Grupy Kapitatowej sporzadzaty jednostkowe informacje finansowe bedqgce
podstawg do sporzgdzenia skonsolidowanych informaciji finansowych za okresy wskazane powyzej z
wytgczeniem danych poréwnawczych spotek zawigzanych/przejetych w 2018 roku.

1.2. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2018 rok zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Grupe UNIBEP w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzgd UNIBEP S.A. nie
stwierdza na dzien podpisania niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia faktéw i
okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w okresie 12
miesiecy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania bqdz istotnego
ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.
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1.3. Oswiadczenie o zgodnosci z MSSF

ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzqgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz interpretacjami wydanymi przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci zatwierdzonymi przez Unie Europejskg, na mocy Rozporzgdzenia w sprawie MSSF
(Komisja Europejska 1606/2002), zwanymi dalej ,,MSSF UE".

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standarddw
Rachunkowosci (RMSR) oraz Komisje ds. Interpretaciji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF),
zatwierdzone do stosowania w UE.

Sporzgdzajgc sprawozdanie finansowe za rok 2018 Grupa stosuje takie same zasady rachunkowosci jak przy
sporzqgdzaniu rocznego sprawozdania finansowego za rok 2017, z wyjgtkiem zmian do standarddw i nowych
standardéw i interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejskg dla okreséw sprawozdawczych
rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku. W 2018 roku Grupa przyjeta wszystkie nowe i
zatwierdzone standardy i interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci i
Komitet ds. Interpretaciji Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i zatwierdzone do stosowania w UE,
majgce zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujgce w okresach sprawozdawczych od
1 stycznia 2018r.

Nowe standardy, zmiany do istniejgcych standardéw oraz interpretacje wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), ktére zostaly zatwierdzone do stosowania w UE i
zastosowane po raz pierwszy w sprawozdaniu finansowym Grupy za 2018 r.:

e MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami” oraz zmiany do MSSF 15 ,Data wejicia w zycie MSSF 15" -
zatwierdzony w UE w dniu 22 wrze$nia 2016 roku (obowigzujgcy w odniesieniu do okresdéw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie),

* Imiany do MSSF 15 ,,Przychody z uméw z klientami” - wyjasnienia do MSSF 15 ,,Przychody z umdw z klientami”
- zatwierdzone w UE w dniu 31 pazdziernika 2017 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie),

e MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” - zatwierdzony w UE w dniu 22 listopada 2016 roku (obowigzujgcy w
odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie),

¢ Imiany do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe” - Zastosowanie MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe” wraz z MSSF 4
»Umowy ubezpieczeniowe” - zatwierdzone w UE w dniu 3 listopada 2017 roku (obowigzujgce w odniesieniu
do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie lub w momencie
zastosowania MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe™ po raz pierwszy),

e Imiany do MSSF 2 ,Ptatnosci na bazie akcji” - Klasyfikacja oraz wycena ptatnosci na bazie akcji -
zatwierdzone w UE w dniu 27 lutego 2018 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie),

e Imiany do MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne” - Przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnych -
zatwierdzone w UE w dniu 14 marca 2018 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie),

* Interpretacja KIMSF 22 , Transakcje w walutach obcych i ptatnosci zaliczkowe” - zatwierdzona w UE w dniu
28 marca 2018 roku (obowigzujgca w odniesieniu do okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018
roku lub po tej dacie),

e Imiany do MSSF 1 i MSR 28 w wyniku ,,Poprawki do MSSF (cykl 2014 - 2016)” - dokonane zmiany w ramach
procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 1, MSSF 12 oraz MSR 28) ukierunkowane
gtdwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa - zatwierdzone w UE w dniu 7 lutego 2018
roku (zmiany do MSSF 1 i MSR 28 obowiqzujg w odniesieniu do okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2018 roku lub po tej dacie).
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Nowe standardy, zmiany do standardéw oraz interpretacje wydane przez RMSR i zatwierdzone do stosowania
w UE, ale jeszcze nie weszly w zycie:

» ZImiany do MSR 19 ,$wiadczenia pracownicze” — Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie planu (obowigzujgce
w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

e Imiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” -
Dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdinych przedsiewzieciach (obowigzujgce w
odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie).

e Imiany do réinych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2015 - 2017)" — dokonane zmiany w ramach
procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 3, MSSF 11, MSR 12 oraz MSR 23)
ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnoscii uscislenie stownictwa (obowigzujg w odniesieniu do
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

e MSSF 16 ,Leasing” - zatwierdzony w UE w dniu 31 pazdziernika 2017 roku (obowigzujgcy w odniesieniu do
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

e ZImiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” - Charakterystyka opcji przedptaty z ujemng kompensatqg -
zatwierdzone w UE w dniu 22 marca 2018 roku (obowigzujgcy w odniesieniu do okresdéw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie).

¢ Interpretacja KIMSF 23 ,Niepewnosé w zakresie rozliczania podatku dochodowego” (obowigzujgca w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie).

Zmiany wynikajgce z zastosowania MSSF 9, MSSF 15 i MSSF 16 zostaty opisane ponizej w punkcie Wptyw
zastosowania nowych standarddw na sprawozdanie finansowe.

Pozostate wprowadzone standardy nie miaty istotnego wptywu na prezentowane sprawozdanie finansowe.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, nastepujgce nowe standardy, zmiany do
standardéw oraz interpretacje zostaly wydane przez RMSR, ale jeszcze nie zostaly zatwierdzone do stosowania
w UE:

* MSSF 14 ,Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci” (obowigzujgcy w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie) — Komisja Europejska postanowita nie
rozpoczynac procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu do stosowania na terenie UE do czasu
wydania ostatecznej wersji MSSF 14,

e MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujgcy w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych
sie 1 stycznia 2021 roku lub po tej dacie),

¢ Imiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” — Sprzedaz lub wniesienie aktywdw pomiedzy inwestorem
a jego jednostkg stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem oraz pdzniejsze zmiany (data wejscia w
zycie zmian zostata odroczona do momentu zakohczenia prac badawczych nad metodqg praw wtasnosci),

» Imiany do MSSF 3 ,Potqgczenia przedsiewzieé” - definicja przedsiewziecia (obowigzujgce w odniesieniu do
potgczen, w przypadku ktérych data przejecia przypada na poczgtek pierwszego okresu rocznego
rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzniej oraz w odniesieniu do nabycia aktywdw, ktdre nastgpito
w dniu rozpoczecia w/w okresu rocznego lub pdznigj),

Imiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany
wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw” - definicja istotnosci (obowigzujgce w odniesieniu do
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej)

» Imiany odniesien do zatozen koncepcyjnych zawartych w MSSF (obowigzujgce w odniesieniu do okresdw
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej).

Wedtug szacunkdéw Grupy, wyzej wymienione nowe standardy, zmiany do istniejgcych standarddw oraz
interpretacje nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez
Grupe na dzieh bilansowy.
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WPLYW ZASTOSOWANIA NOWYCH STANDARDOW NA SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Zastosowanie MSSF 15 ,, Przychody z uméw z klientami”

Grupa od 1 stycznia 2018 roku zastosowata po raz pierwszy MSSF 15 ,,Przychody z umdw z klientami” z
wykorzystaniem zmodyfikowanego podejscia retrospektywnego dla projektéw bedqcych w realizacji ze
skutkiem od 1 stycznia 2018 roku. Zgodnie z dopuszczonq przez standard mozliwosciq, Grupa zrezygnowata z
przeksztatcenia danych pordwnywalnych. Dane na dzieh 31 grudnia 2017 roku zostaty sporzgdzone w oparciu
o MSR 18 i MSR 11. Wptyw pierwszego zastosowania prezentowany jest jako korekta salda poczgtkowego
zyskéw zatrzymanych na dzien 1 stycznia 2018 roku.

Wybrane zasady rachunkowosci

Grupa stosuje zasady MSSF 15 z uwzglednieniem modelu 5 krokéw w odniesieniu pojedynczych umdw lub do
portfela umdw (lub zobowigzan do wykonania $wiadczenia) o podobnych cechach, jesli jednostka racjonalnie
oczekuje, iz wptyw na sprawozdanie finansowe zastosowania ponizszych zasad nie bedzie istotnie réznit sie od
zastosowania ponizszych zasad w stosunku do pojedynczych umdw (lub zobowigzan do wykonania
Swiadczenia).

Identyfikacja umowy z klientem

Umowa z klientem podlega ujeciu, gdy zostang spetnione wszystkie nastepujgce kryteria:

- stfrony umowy zatwierdzity jg i sq zobowigzane do wypetnienia wynikajgcych z niej obowiqzkdw;

- jednostki sg w stanie zidentyfikowaé prawa kazdej ze stron dotyczgce ddbr lub ustug, ktére majg zostac
przekazane;

- jednostki mogq zidentyfikowaé warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg by¢ przekazane;

- umowa ma tre$¢ ekonomicznq, tzn. oczekuje sie zmiany ryzyka, momentu realizacji lub kwoty przysztych
przeptywdw pienieznych w wyniku zawarcia umowy;

- jest prawdopodobne, ze jednostka ofrzyma wynagrodzenie, do ktérego bedzie uprawniona w zamian za
dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

W zakresie portfela uméw o podobnych cechach Grupa dokonuje oceny ddébr lub ustug przyrzeczonych w
umowie z klientem i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do
przekazania na rzecz klienta dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktdére mozna wyodrebnic lub grupy
odrebnych débr lub ustug, ktdre sq zasadniczo takie same i w przypadku ktérych przekazanie na rzecz klienta
ma taki sam charakter.

Pomiar stopnia spetnienia zobowigzania

Odpowiednie metody pomiaru stopnia spetnienia zobowigzania obejmujg metody oparte na wynikach i
metody oparte na naktadach.

Grupa wybrata do stosowania metode opartg na naktadach. Zgodnie z tg metodq przychody uimuje sie w
oparciu o dziatania jednostki lub naktady poniesione przez jednostke przy spetnianiu zobowigzania do
wykonania $wiadczenia w stosunku do catkowitych oczekiwanych naktaddw koniecznych do wypetnienia
zobowigzania do wykonania $wiadczenia.

W pewnych okolicznosciach Grupa moze nie by¢ w stanie dokonac racjonalnego pomiaru wynikdw spetniania
zobowigzania do wykonania $wiadczenia, ale oczekuje, ze odzyska koszty poniesione podczas spetniania
zobowigzania do wykonania $wiadczenia. W takich okolicznosciach Grupa ujmuje przychody wytgcznie do
wysokosci kosztdw poniesionych do momentu, w ktérym mozna dokonac racjonalnego pomiaru wynikdw
spetniania zobowigzania do wykonania $wiadczenia.

Pomiaru stopnia spetnienia zobowigzania mozna dokonac przy uzyciu réznych metod. Grupa stosuje metode
opierajgcg sie na proporciji kosztdw poniesionych do okreslonej daty w odniesieniu do tgcznych szacowanych
kosztéw umowy jako dajgcg wiarygodny pomiar realizacji ustug. W kosztach poniesionych do momentu, na
ktéry ustalany jest przychdd, zawarte sq te koszty, ktére odzwierciedlajg poziom wykonanej ustugi do okreslonej
daty.

Zdaniem Zarzgdu Spdtki wybrana metoda pomiaru stopnia spetnienia zobowigzania pozwala na rzetelne
okreslenie przychoddw ujetych w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.
Okreslenie ceny fransakcyjnej

W celu ustalenia ceny fransakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe
praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Spdtki — bedzie
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jej przystugiwac w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta, z wytgczeniem kwot
pobranych w imieniu oséb trzecich (na przyktad niektdrych podatkdw od sprzedazy, optaty paliwowej, akcyzy).
Przy ustalaniu ceny transakcji Grupa bierze pod uwage wszystkie ponizsze czynniki:

- Zzmienne wynagrodzenie

- warunki ograniczajgce ujecie zmiennych elementdw wynagrodzenia

- istnienie znaczgcego elementu finansowania

- wynagrodzenie w formie niepienieznej

- wynagrodzenie ptacone nabywcy.

Alokacja ceny transakcyjnej do poszczegdlnych zobowigzan do wykonania swiadczenia

Grupa przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrebnego
dobra lub odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére - zgodnie z
oczekiwaniem Spdtki — przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych ddébr lub ustug klientowi.

Ujecie przychodéw w momencie spetniania ( lub w trakcie spetniania) zobowigzan do wykonania swiadczenia

Zobowigzanie do spetnienia $wiadczenia moze by¢ spetnione w miare uptywu czasu lub w okreslonym
momencie. Grupa ujmuje przychody w momencie spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia
poprzez przeniesienie istotnych ryzyk na klienta w wyniku czego klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem
aktywdw. Przychody ujmowane sqg jako kwoty réwne cenie transakcyjnej, ktdéra zostata przypisana do danego
zobowigzania do wykonania swiadczenia.

Grupa przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym spetnia zobowigzanie do
wykonania $wiadczenia oraz ujmuje przychody w miare uptywu czasu, jesli spetniony jest jeden z nastepujgcych
warunkéw:

- klient jednoczeénie ofrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze $wiadczenia w miare jego wykonywania,

- w wyniku wykonania $wiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywdw, a kontrole nad tym
sktadnikiem aktywow — w miare jego powstawania lub ulepszania - sprawuje klient,

- w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym zastosowaniu dla Spoétki, a Spodtce
przystuguje egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane swiadczenie.

Przychody ze sprzedazy korygowane sg o wynik z rozliczenia instrumentéw pochodnych zabezpieczajgcych
przyszte przeptywy pieniezne, zgodnie z 0gding zasadaq, ze realizacja instrumentu zabezpieczajgcego ujmuje sie
w te] samej pozyciji wyniku finansowego, w ktérej ujimowana jest pozycja zabezpieczana w momencie, kiedy
pozycja zabezpieczana wptywa na wynik finansowy.

W wyniku szczegdtowej analizy bedgcych w frakcie realizacji umdw i przebiegu ich realizacji pod kgtem
zastosowania MSSF 15 po raz pierwszy zidentyfikowano dwa obszary, w ktérych wptyw zastosowania MSSF 15
jest istotny: rozpoznanie w czasie przychoddédw na kontraktach, na ktérych wypowiedziano umowy oraz
rozpoznanie przychoddw w czasie z umow realizowanych w dziatalnosci produkcyjne;j.

Zastosowanie MSSF 9 ,, Instrumenty finansowe”.

Grupa nie skorzystata z mozliwosci wczesniejszego wdrozenia MSSF 9 i zastosowata wymogi tego standardu z
wykorzystaniem zmodyfikowanego podejscia retrospektywnego ze skutkiem od 1 stycznia 2018 roku. Zgodnie z
dopuszczong przez standard mozliwosciq Grupa zrezygnowata z przeksztatcenia danych pordwnywalnych.
Zmiany wyceny aktywdw i zobowigzan finansowych na dzienh pierwszego zastosowania standardu zostaty ujete
w pozycji zyski zatrzymane jako korekta stanu zyskdw zatrzymanych na dzieh 1 stycznia 2018 roku. Wdrozenie
MSSF 9 wptyneto na zmiane polityki rachunkowosci w zakresie ujmowania, klasyfikowania, wyceny, utraty
wartosci aktywodw finansowych. Grupa nie zdecydowata sie na zastosowanie MMSF 9 w zakresie rachunkowosci
zabezpieczenh

Wybrane zasady rachunkowosci
Klasyfikacja i wycena

Od 1 stycznia 2018 roku Grupa kwalifikuje aktywa finansowe do nastepujgcych kategorii:

- wyceniane w zamortyzowanym koszcie

- wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody

- wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Klasyfikacji dokonuje sie na moment poczgtkowego ujecia. Grupa kwalifikuje aktywa finansowe do
odpowiedniej kategorii w zaleznosci od modelu biznesowego zarzgdzania aktywami finansowymi oraz od
charakterystyki umownych przeptywdw pienieznych dla danego sktadnika aktywdw finansowych.

Bielsk Podlaski, 28 marca 2019 roku
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Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg warunki:

- celem Spotki jest utrzymywanie tych aktywdw dla uzyskania umownych przeptywdw pienieznych;

- postanowienia umowne dotyczqce sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktdére sq wytgcznie sptatami nierozliczonej kwoty gtéwnej i odsetek od tej
kwoty.

Do tej kategorii aktywow finansowych Grupa klasyfikuje naleznoéci z tytutu dostaw i ustug, pozyczki udzielone,
ktére zdaty test SPPI, pozostate naleznosci, lokaty, oraz srodki pieniezne i ich ekwiwalenty.

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie wycenia sie przy zastosowaniu metody efektywnej
stopy procentowej z uwzglednieniem odpiséw z tytutu utraty wartoéci. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci o terminie zapadalnosci ponizej 12 miesiecy od dnia powstania nie podlegajq
dyskontowaniu i sg wyceniane w wartosci nominalnej.

Sktadnik aktywoéw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, gdy:

- celem Spotki jest zardwno utrzymywanie tych aktywéw dia uzyskania umownych przeptywdw pienieznych, jak
i sprzedaz sktadnika aktywow finansowych,

- warunki umowne dotyczgce sktadnika aktywdw finansowych powodujg w okreslonych terminach przeptywy
pieniezne, ktdre sqg jedynie sptatq kwoty gtdwneji odsetek od kwoty gtéwnej pozostatej do sptaty.

Sktadnik aktywoéw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Do kategorii aktywdw wycenianych w wartosci godziwe] przez wynik finansowy klasyfikuje sie wszystkie
instrumenty finansowe, ktére nie zostaty zaliczone do kategorii wyceniane w zamortyzowanym koszcie lub
kategorii wyceniane w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody, a takze te w przypadku ktérych Grupa
podjeta decyzje o takiej kwalifikacji w celu wyeliminowania niedopasowania ksiegowego. Dotyczy to aktywdw,
ktére w przypadku braku tej opcji bytyby zakwadalifikowane joko wyceniane w zamortyzowanym koszcie lub
wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody (dotyczy tylko instrumentdw dtuznych).

Grupa do tej kategorii kwalifikuje pozyczki udzielone, ktdre nie zdaty testu umownych przeptywdw pienieznych
oraz instrumenty pochodne bedgce aktywami finansowymi a nie sg objete rachunkowosciq zabezpieczeh.

MSSF 9 nie wprowadzit zmian w klasyfikacji zobowigzah finansowych.

W zakresie rachunkowosci zabezpieczen Grupa kontynuuje stosowanie zasad wynikajgcych z MSR 39 zgodnie z
par. 7.2.21 MSSF 9.

Utrata wartosci

Zastosowanie MSSF 9 zasadniczo zmienia podejscie do utraty wartosci aktywdw finansowych poprzez odejicie
od koncepciji straty poniesionej wynikajgcejz MSR 39 na rzecz oczekiwanej straty kredytowej niezaleznie od tego
czy wystqpity przestanki utraty wartosci czy nie.

Na dzieh bilansowy do szacowania oczekiwanych strat kredytowych w stosunku do naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz kaucji gwarancyjnych Grupa zastosowata dopuszczalny przez MSSF 9 uproszczony model oparty o
analize grupowqg jednorodnego portfela naleznosci. Model wykorzystuje dane o fakturach wystawionych w
ciqggu 2-5 lat przed datg analizy w celu stworzenia macierzy odpisdw, ktéra ustala wspdtczynniki niewypetnienia
zobowigzania dla okreslonych opdznien ptatnosci, 1j. okresdw przeterminowania. Wspdtczynniki niewypetnienia
zobowigzania uzyte sg nastepnie do obliczenia oczekiwanych strat kredytowych dla catego jednorodnego
portfela naleznosci.

Z uwzglednieniem powyzszej metodologii kalkulacji oczekiwanych strat kredytowych warto$¢ naleznosci
aktualizowana moze by¢ tez indywidualnie w przypadku, gdy z indywidualnej oceny Zarzgdu ryzyko
nieSciggalnosci jest znaczqce, w szczegdlnosci w odniesieniu do:

- naleznosci od kontrahentéw postawionych w stan likwidaciji lub upadtosci,

- nalezno$ci kwestionowanych przez dtuznikdw oraz z ktérych zaptatg dtuznik zalega, a wg oceny sytuacii
majgtkowej i finansowej dtuznika sptata naleznosci umownej jest obarczona znaczgcym ryzykiem.

W wyniku indywidualnej analizy, gdy mimo znaczgcego przeterminowania naleznosci Grupa posiada
wiarygodng deklaracje ptatnosci kontrahenta, utworzenie odpisu moze by¢ wstrzymane.

W zakresie pozyczek, dtugoterminowych naleznosci i innych podobnych pozycji oczekiwane straty kredytowe
sg obliczone na podstawie oceny wewnetrznej (ustalonej przez modut) lub zewnetrznych ratingdw, jedli sg
dostepne. Modut szacuje prawdopodobienstwo niewypetnienia zobowigzania na date poczgtkowego ujecia
i na date bilansowq. Jest to oparte na poréwnaniu danych finansowych pozyczkobiorcy na dzieh udzielenia
pozyczki i na dzien bilansowy oraz uwzglednia dodatkowe informacje wynikajgce z odpowiedzi na pytania
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uzupetniajgce bedgce czescig modelu. Modut proponuje klasyfikacje ekspozyciji do jednego z trzech stopni(1-
3) modelu oczekiwanych strat kredytowych:

- stopien 1 - obstugiwanie na biezgco
- stopien 2 - pogorszona obstuga
- stopien 3 - nieobstugiwanie

W przypadku klasyfikacji do stopnia 1 lub stopnia 2, modut oblicza kwote odpisu z tytutu utraty warto$ci w
oparciu o: (1) indywidualnie przypisany rating (ustalony na podstawie dostarczonych danych finansowych) oraz
rynkowe profile niewypetnienia zobowigzania dla danego ratingu; (2) harmonogram sptaty pozyczki lub
naleznosci dtugoterminowej; oraz (3) spodziewane odzyski z zabezpieczenia i innych instrumentdow
obnizajgcych ryzyko kredytowe.

Grupa szacuje tez oczekiwane straty kredytowe dotyczgce aktywdw kontraktowych, przy zastosowaniu
wspotczynnika niewyptacalnosci obliczonego dla naleznosci z pierwszego przedziatu przeterminowania.

Ponadto, MSSF 9 ,, Instrumenty finansowe” zmienit zapis MSR 1 i w zwigzku z tym od 1 stycznia 2018 roku
wymagana jest odrebna prezentacja utraty wartosci naleznosci w rachunku zyskéw i strat. Przed wydzieleniem
pozycja ta prezentowana byta jako tgczna pozycja w pozostatych kosztach operacyjnych.

Ponadto stosownie do znowelizowanego par. 82 a MSR 1 odrebnie w rachunku zyskdw i strat prezentowany jest
przychdéd odsetkowy rozpoznawany metodg ESP. Dotychczas przychdw ten prezentowany byt w przychodach
finansowych.

Rachunkowos$é zabezpieczen

Grupa stosuje instrumenty pochodne w celu zabezpieczenia przed ryzykiem zmiennosci kursdw walutowych
dotyczqgcych transakcji rozliczanych w walutach obcych.

Instrumenty pochodne, gtdéwnie opcje czy kontrakty terminowe typu Forward, majg na celu zabezpieczanie
przysztych przeptywdw pienieznych.

Kryteria zastosowania rachunkowosci zabezpieczen

W odniesieniu do tych instrumentdéw pochodnych mozna zastosowaé zasady rachunkowosci zabezpieczeh
tylko w przypadku spetnienia wszystkich warunkdw stosowania rachunkowosci zabezpieczen, tj.:

* W momencie ustanowienia zabezpieczenia sporzgdzono sformalizowang dokumentacje powigzania
zabezpieczajgcego, w ktérej okreslono przyjety cel zarzgdzania ryzykiem oraz strategie zabezpieczania. W
dokumentaciji wyznaczono instrument zabezpieczajqcy, ktéry zabezpiecza dang pozycje lub transakcje oraz
okresla rodzaj ryzyka, przed ktdrym sie zabezpiecza. Grupa okresla sposdb, w jaki oceniana bedzie efektywnose
instrumentu zabezpieczajgcego w kompensowaniu zmian przeptywdw Srodkdw pienieznych z tytutu
zabezpieczanej transakcji, w zakresie ograniczenia ryzyka, przed ktérym Grupa sie zabezpiecza;

e przewiduje sie, ze zabezpieczenie bedzie odznaczato sie wysokg skutecznoscig w réwnowazeniu zmian
przeptywdw srodkdw pienieznych, zgodnie z udokumentowang strategiq zarzgdzania ryzykiem, dotyczgcqg tego
konkretnego powigzania zabezpieczajgcego;

* w przypadku rachunkowosci zabezpieczeh przeptywdw pienieznych, zabezpieczenie przeptywdw srodkdw
pienieznych dotyczy planowanej transakcji, ktéra jest wysoce prawdopodobna oraz jest narazona na ryzyko
zmian przeptywow srodkdw pienieznych wptywajgcych na poziom wyniku finansowego;

« efektywno$¢ zabezpieczenia mozna wiarygodnie ocenic, tj. mozna wiarygodnie wyceni¢ warto$¢ godziwg
zabezpieczane] pozycji lub przeptywy $rodkdw pienieznych z niej pochodzgce oraz warto$¢ godziwg
insfrumentu zabezpieczajgcego;

* zabezpieczenie jest na biezgco weryfikowane i stwierdza sie jego wysokq efektywno$¢ we wszystkich okresach
sprawozdawczych, na ktdére zabezpieczenie zostato ustanowione.

Jezeli powyzsze warunki nie zostaty spetnione fo instrument pochodny podlega zasadom wyceny stosowanym
dla aktywdéw finansowych przeznaczonych do obrotu.

Zabezpieczenie przeplywow pienieinych

Jest to zabezpieczenie przed ryzykiem zmiennosci przeptywdw pienieznych, ktdre (i) mozina przypisac
konkretnemu rodzajowi ryzyka zwigzanemu z ujetym sktadnikiem aktywdw lub zobowigzaniem lub z wysoce
prawdopodobng planowang fransakcjg i ktére (i) moze wptywaé na wynik finansowy. Zabezpieczenie
przeptywdw pienieznych ujmowane jest w nastepujgcy sposdb:

e cze$¢ zyskdw lub strat zwigzanych z instrumentem zabezpieczajgcym, ktdre stanowiq efektywne
zabezpieczenie, uimuje sie w innych catkowitych dochodach i wykazuje w kapitale z aktualizacji wyceny, zas
nieefektywnq cze$¢ zyskdw lub strat zwigzanych z instrumentem zabezpieczajgcym ujmuje sie w wyniku
finansowym odpowiednio w pozycji przychody finansowe lub koszty finansowe;
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e jedli zabezpieczana planowana tfransakcja skutkuje ujeciem sktadnika aktywdw finansowych lub
zobowigzania finansowego, zwigzane z nig zyski lub straty, ktére byty ujete w innych catkowitych dochodach
(efektywne zabezpieczenie), przenosi sie do wyniku finansowego w tym samym okresie, albo w okresach, w
ktérych zabezpieczane przeptywy majaq wptyw na wynik finansowy i prezentuje sie w tej samej pozycji, w ktorej
prezentowany jest wptyw pozycji zabezpieczanej;

e jedli zabezpieczana planowana fransakcja skutkuje ujeciem sktadnika aktywdw niefinansowych lub
zobowigzania niefinansowego, kwoty odniesione bezposrednio do innych catkowitych dochoddw (efektywne
zabezpieczenie) ujmuje sie w wyniku finansowym w tym samym okresie lub okresach, w ktérych nabyte aktywa
lub przejete zobowigzania wywierajg wptyw na wynik okresu i prezentuje sie w tej samej pozycji, w ktorej
prezentowany jest wptyw pozycji zabezpieczanej.

Wptyw zastosowania niniejszego standardu na sprawozdanie finansowe przedstawiajg ponizsze tabele:

31.12.2017 Imiana 01.01.2018
Klasyfikacja Klasyfikacja wg Wartosé wynikajgca Imiana wynikajgca Wartosé
wg MSR 39 MSSF 9 bilansowa wg ze zmiany Ze zmiany wyceny bilansowa wg
MSR 39 klasyfikaciji MSSF 9
PosyCzkili Wyceniane wedtug
Pozyczki udzielone! yezdl zamortyzowanego 16 319 690,95 - - 16319 690,95
naleznosci
kosztu
Naleznosci z tyt. dostaw i PosyCzkii Wyceniane wedtug
ustug oraz pozostate yez i zamortyzowanego 233 455 769,20 - -2850 663,36 230 605 105,84
. naleznosci
naleznosci? kosztu
Kaucje z tytutu umodw z Pozyczkii Wyceniane wedtug
aucle z y Yl zamortyzowanego 96 233 620,47 - -450969,88 95782 650,59
klientami® naleznosci kosztu

Na pozycje sktadajqg sie pozyczki udzielone, ktdre zdaty test umownych przeptywdw pienieznych (SPPI). Model
biznesowy Grupy nie zaktada sprzedazy tych aktywdw, a jedynie uzyskiwanie umownych przeptywdw
pienieznych. Na podstawie tych przestanek pozyczki udzielone, zgodnie z MSSF 9 zostaty zaklasyfikowane do
instrumentéw wycenianych w zamortyzowanym koszcie. MSR 39 klasyfikowat je do pozyczek i naleznosci.
Reklasyfikacja nie wptyneta na wartos¢ bilansowqg aktywa.

2 Na pozycje sktadajg sie naleznoéci handlowe utrzymywane w celu uzyskiwania przeptywdw pienieznych. Sg
one wyceniane w zamortyzowanym koszcie. W zakresie ustalania oczekiwanej straty kredytowej Spodtka
zastosowata dopuszczalny przez MSSF 9 uproszczony model (opisany powyzej) oparty o analize grupowq
jednorodnego portfela naleznosci. Przejécie z dotychczas stosowanego modelu ,,strat poniesionych” na model
wstrat oczekiwanych” skutkowat rozpoznaniem w zyskach zatrzymanych straty w kwocie 2 851 tys. ztotych.

3Na pozycje sktadajg sie kaucje z tytutu umdw z klientami w celu uzyskiwania przeptywdw pienieznych,
wyceniane w zamortyzowanym koszcie. W zakresie ustalania oczekiwanej straty kredytowej, podobnie jak w
przypadku naleznosci handlowych, Grupa zastosowata model uproszczony z uwagi na duze rozdrobnienie oraz
jednorodny charakter tego aktywa. Przejicie z dotychczas stosowanego modelu ,strat poniesionych” na model
wstrat oczekiwanych” skutkowat rozpoznaniem w zyskach zatrzymanych straty w kwocie 451 tys. ztotych.
Zgodnie z MSR 39 aktywa z pozycii 2 i 3 byty klasyfikowane do pozyczek i naleznosci.

Klasyfikacja 31.1 2.2(’3‘! 7 Imiana 01.01 .2(,)1’8
wg MSR 11 Klasyfikacja wg Wartosé wynikajgca Imiana wynikajgca Wartosé
18 ! MSSF 15 bilansowa wg ze zmiany ze zmiany wyceny  bilansowa wg
MSR 11, 18 klasyfikacji MSSF 15
Umowy o
Aktywa kontraktowe ustuge Przychody z uméw 103 175 482,67 - -4131758,95 99043723,72
budowlang  z klientami
Umowy o
Zapasy ustuge Przychody z umdéw 200 030 459,71 - -6 619 202,14 193 411 257,57
budowlang  z klientami
Rezerwy Umowy o .
kroikoterminowe ustuge Przychody_ zumow 115 624 152,02 - 901 730,04 116 525882,06
budowlang  z klientami
Zobowigzania z tytutu Umowy o
dostaw i ustug oraz ustuge Przychody z uméw 342 674 233,69 -72 636 008,05 - 270038 225,64
pozostate zobowigzania  budowlang  z klientami
X . Umowy o
igﬁﬁ:&%@go ustuge Przychody zuméw 13 854 957,86 133 595 506,40 - 147 450 464,26
budowlang  z klientami
Przychody przysztych Umowy o .
okresow ustuge Prz'ychody z umow 61 033 304,00 -60 959 498,35 - 73 805,65
budowlang  z klientami

W wyniku szczegdtowej analizy umdw bedqcych w trakcie redlizacji i przebiegu ich realizacji pod kgtem
zastosowania MSSF 15 po raz pierwszy, zidentyfikowano dwa obszary, w ktérych wptyw zastosowania MSSF 15

jest istotny:

1) rozpoznanie w czasie przychoddw na kontraktach, na ktérych wypowiedziano umowy oraz,
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2) rozpoznanie przychoddw w czasie z umow readlizowanych w dziatalnosci produkcyjne;j.

W zwiqzku z bardziej rygorystycznym podejsciem do naleznego wynagrodzenia z tytutu umodw z klientem Spdtka
zweryfikowata swoje podejicie do planowanych przychoddw, szczegdinie w zakresie wypowiedzianych umow.
W takich sytuacjach za przychody wynikajgce z umowy z klientem uznano za przychody uznano jedynie kwoty
zafakturowane. Na skutek takiego podejscia Spdtka rozpoznata w zyskach zatrzymanych kwote straty w
wysokosci 10 108 tys. zt.

Anadliza umdw readlizowanych w budownictwie modutowym wskazata na konieczno$¢ wczesniejszego
rozpoznawania przychoddw, w czesci umdw rozliczanych metodqg opartg na naktadach. Korekta z tego tytutu
wykazana w zyskach zatrzymanych to kwota w wysokosci 669 tys. zt.

Imiana
wynikajgca ze

Kwota odpisu zgodnie z
MSR 39 - stan na

Kwota odpisu zgodnie z

Imiana wynikajgca MSSF 9 - stan na

Kategoria aktywéw N
ze zmiany wyceny

31.12.2017 zmiany klasyfikacji 01.01.2018
Pozyczki i naleznosci (MSR 39)/Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie (MSSF9)
Pozyczki udzielone 4083 567,61 - - 4083 567,61
Naleznosciz tyt. dostaw i ustug oraz 12 408 170,75 - 2850 663,36 15258 834,11
pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu uméw o budowe 494 032,71 - 450 969,88 945 002,59
Zastosowany 31.12.2017 M HrE 01.01.2018 Wplyw WA e WA
standard Wartos§é vAplelfEe Rl Wartosé na zyski pgzoslaie na
. ze zmiany ze zmiany a catkowite kapitat
MSSF/MSR bilansowa K 5 A bilansowa zatrzymane
asyfikacji wyceny dochody wiasny
Pozyczki udzielone MSR 39/MSSF 9 16 319 690,95 - - 81212100,18 - - -
-Pozyczki w wartosci
godziwej przez wynik MSSF9 - - - - - - -
finansowy
Naleznosci z tyt. dostaw i
ustug oraz pozostate MSR 39/MSSF 9 233 455 769,20 - -2850 663,36 23060510584 -2850 663,36 - -2850 663,36
naleznosci
Naleznosci z tyt. dostaw i
ustug oraz pozostate
naleznosci wyceniane w  MSSF9 - - - - - - -
wartosci godziwej przez
wynik finansowy
oo I UMOWO SR a9 MSSES 96233 620,47 - 45096988 9578265059  -450 969,88 - -450969,88
Kaucije z tytutu uméw o
budov}ve: wyceAnioAne w MSSF9 _ _ _ _ _ _ _
wartosci godziwej przez
wynik finansowy
Aktywa kontraktowe MSR 11/ MSSF15 103 175 482,67 - -4131758,95 99043723,72 -4131758,95 - -4131758,95
Zapasy MSR 11/ MSSF 15 200 030 459,71 - -6619202,14 193411 257,57 -6 619 202,14 - -6619202,14
Rezerwy
Krotkoterminowe MSR 11/ MSSF 15 115 624 152,02 - 901 730,04 116525 882,06 -901 730,04 - -901 730,04
Podatek odroczony od
powyzszych korekt -2 841 321,00 - -2841 321,00
Wptyw razem -17 795 645,37 - -17795 645,37
31-12- 2018 31-12-2018
SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ wgMsR 11,18,39  WPIYWMSSF9  wplyw MSSF15 wg MSSF 9, 15
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 34 253 639,00 424 635,00 2 667 921,00 37 346 195,00
Kaucje z tytutu uméw o budowe 50 525 928,73 -896 743,09 49 629 185,64
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 253 856 418,67 -1 363 489,04 252 492 929,63
Aktywa kontraktowe 107 206 928,21 - -2 389 000,00 104 817 928,21
Zyski ( straty) zatrzymane 59 899 924,52 -2 540 683,59 -9 438 680,13 47 920 560,80

Nadal poza regulacjami zatwierdzonymi przez UE pozostaje rachunkowo$¢ zabezpieczen portfela aktywow i
zobowigzan finansowych, ktdérych zasady nie zostaty zatwierdzone do stosowania w UE.

Wedtug szacunkdw Grupy zastosowanie rachunkowosci zabezpieczeh portfela aktywdw lub zobowigzan
finansowych wedtug MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena” nie miatoby istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby przyjete do stosowania na dzieh bilansowy.

Imiany wprowadzone dobrowolnie przez Grupe

W 2018 roku Grupa dokonata innej prezentaciji wyniku z realizacji instrumentu zabezpieczajgcego, do ktdérych
stosuje rachunkowos¢ zabezpieczeh. Dotychczas byt on odnoszony w przychody lub koszty finansowe, zas
obecnie jest prezentowany w tej same] pozycji co wptyw pozycji zabezpieczanej.
Zmiana w okresie poréwnywalnym skutkowataby zwiekszeniem zysku brutto ze sprzedazy i zmniejszeniem wyniku

na dziatalnosci finansowej o kwote 9 779 720,00 ztotych, co przedstawia ponizsza tabela.
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WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2017

Byto Po zmianie
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 1594 977 883,21 1604 757 603,21
Zysk /strata brutto na sprzedazy 103 398 920,87 113 178 640,87

stan na dzien 31.12.2017

WYSZCZEGOLNIENIE Byto Po zmianie
Przychody finansowe 7 699 499,75 - 2080 220,25
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 40 949 583,48 40 949 583,48

MSSF 16 Leasing

MSSF 16 obowigzuje dla okresdw rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub po tej dacie i zostat przyjety przez
Unie Europejskqg. Zastgpi on obecnie obowigzujgcy standard MSR 17 oraz interpretacje KIMSF 4, SKI 15,27. Grupa
zastosuje MSSF 16 od 1 stycznia 2019.

Nowy standard wprowadza jeden model ujecia leasingu w ksiegach rachunkowych leasingobiorcy, zbiezny z
ujeciem leasingu finansowego w ramach MSR 17. Zgodnie z MSSF 16 umowa jest leasingiem lub zawiera leasing,
jezeli przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywdw na dany okres w zamian
za wynagrodzeniem.

Zasadniczym elementem réznigcym definicje leasingu z MSR 17 i MSSF 16 jest wymdg sprawowania kontroli nad
uzytkowanym, konkretnym sktadnikiem aktywdw, wskazanym w umowie wprost lub w sposéb dorozumiany.
Przeniesienie prawa do uzytkowania ma miejsce wdwczas, gdy mamy do czynienia ze zidentyfikowanym
aktywem, w odniesieniu do ktérego leasingobiorca ma prawo do praktycznie wszystkich korzysci
ekonomicznych i konfroluje wykorzystanie danego aktywa w danym okresie. W przypadku gdy definicja
leasingu jest spetniona, ujimuje sie prawo do uzytkowania aktywa wraz z odpowiednim zobowigzaniem z tytutu
leasingu ustalonym w wysokosci zdyskontowanych przysztych ptatnosci w okresie trwania leasingu, z wyjgtkiem
leasingdw krétkoterminowych (do 12 miesiecy). Wydatki zwigzane z wykorzystaniem aktywdw bedgcych
przedmiotem leasingu, uprzednio ujete w kosztach ustug obcych, bedg obecnie klasyfikowane jako koszty
amortyzacii oraz koszty odsetek.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sq amortyzowane liniowo, natomiast zobowigzania z tytutu umdw
leasingowych sq rozliczane efektywnqg stopg procentowq.

Wptyw MSSF 16 na sprawozdanie finansowe

Na moment  sporzgdzenia niniejszego sprawozdania Grupa jest na kohcowym etapie prac zwigzanych z
wdrozeniem tego standardu. Dokonano wyselekcjonowania i analizy umdw na podstawie ktdérych uzytkowane
sg sktadniki aktywow bedqgce wtasnoscig innych podmiotéw pod katem spetnienia kryteridw uznania za leasing
zgodnie z MSSF 16. Grupa jest na etapie kalkulowania wptywu MSSF 16 na poszczegdlne pozycje sprawozdania
finansowego.

Grupa podjeta decyzje o wdrozeniu standardu od dnia 1 stycznia 2019 roku. Zgodnie z dopuszczong przez nowy
standard mozliwoscig nowe zasady zostang przyjete retrospektywnie z odniesieniem skumulowanego efektu
poczatkowego do zyskdw zatrzymanych z lat ubiegtych w zwigzku z tym dane pordwnawcze za rok obrotowy
2018 zgodnie ze zmodyfikowanym podeijsciem retrospektywnym nie zostang przeksztatcone.

W trakcie analizy wyodrebniono nastepujgce grupy umdw, ktére bedqg wymagaty innego niz dotychczas ujecia
w ksiegach rachunkowych:

1. Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw
2. Umowy najmu dtugoterminowego
3.  Umowy najmu powierzchni biurowych.

Grupa dopuszcza mozliwose skorzystania z uproszczeh dotyczqcych leasingdw krétkoterminowych (ponizej 12
miesiecy) oraz leasingdw w odniesieniu do ktdrych bazowy sktadnik aktywdw ma niskg wartosé (ponizej 20 000
PLN). Dla tych umdw nie bedzie koniecznosci ujmowania zobowigzanh finansowych i odno$nych aktywoéw z
tytutu prawa do uzytkowania. Optaty leasingowe w takiej sytuacji uimuje sie jako koszty metodq liniowg w
trakcie okresu leasingu.
Inne przewidywane dopuszczone przez standard uproszczenia, z ktérych Grupa zamierza skorzystac to:

1. Zastosowanie jednej stopy dyskontowej do portfela umdw leasingowych o podobnych cechach;

2.  Wykluczenie poczgtkowych kosztow bezposrednich w zakresie pomiaru aktywdw zwigzanych z prawem

do uzytkowania w dniu poczgtkowego zastosowania;

Bielsk Podlaski, 28 marca 2019 roku
str. 16



GRUPA UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku GRUPA
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej) * f U N I BEP

3. Oparcie sie na wtasnej ocenie tego, czy leasingi rodzg obcigzenia zgodnie z MSR 37 bezposrednio przed
dniem pierwszego zastosowania, traktujgc te ocene jako alternatywe wobec oceny utraty wartosci,

4. Wykorzystanie perspektywy czasu (wykorzystanie wiedzy zdobytej po fakcie) w okresleniu okresu
leasingu, jezeli umowa zawiera opcje przedtuzenia lub rozwigzania umowy najmu.

W celu obliczenia stoép dyskonta na potrzeby MSSF 16 Grupa przyjeta, ze stopa dyskonta powinna
odzwierciedlac koszty finansowania, jakie bytyby zaciggniete na zakup przedmiotu podlegajgcego leasingowi.
W celu oszacowania wysokosci stopy dyskonta Grupa wrzieta pod uwage rodzaqj, czas frwania, walute oraz
potencjalng marze, jakg zaptacitaby na rzecz instytucji finansowych celem uzyskania finansowania.

Na dzieh 31.12.2018 obliczone przez Spotke stopy dyskonta miescity sie w przedziale od 6,17% do 7,20%.

Po przyjeciu MSSF 16 Grupa bedzie ujmowata zobowigzania z tytutu leasingu dotyczgce umédw, ktdre wczesdniej
zostaty sklasyfikowane jako leasing operacyjny zgodnie z zasadami MSR 17 Leasing. Zobowigzania te zostang
wycenione w wartos$ci biezqcej optat leasingowych pozostajgcych do zaptaty w dacie rozpoczecia
stosowania MSSF 16.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w dniu pierwszego zastosowania w przypadku leasingdw wczesniej
sklasyfikowanych jako leasingi operacyjne zgodnie z MSR 17 Grupa postanowita wyceni¢ w kwocie rownej
zobowigzaniu z tytutu leasingu, skorygowanej o kwoty wszelkich przedptat lub naliczonych optat leasingowych
odnoszgcych sie do tego leasingu, ujetych w sprawozdaniu z sytuacii finansowej bezposrednio sprzed dnia
pierwszego zastosowania.

Wptlyw na sprawozdanie z sytuaciji finansowej

Wptyw wdrozenia MSSF 16 na ujecie dodatkowych zobowigzan finansowych i odno$nych aktywdw z tytutu
prawa do uzytkowania na dzieh 1 stycznia 2019 roku zostat oszacowany jak ponizej:

stan na 01.01.2019

Prawo do uzytkowania sktadnika aktywéw - zapasy 4 565 242
Prawo do uzytkowania sktadnika aktywow - srodki frwate, WN 5823 144
Zobowigzania z tytutu leasingu 10 388 386

Wptyw na wynik i przeptywy pienieine

Szacunkowy wptyw na sprawozdanie z catkowitych dochodéw i przeptywy pieniezne, w zwigzku z wdrozeniem
MSSF 16 przedstawia ponizsza tabela:

od 01.01.2019 do 31.12.2019

Prognozowany wptyw na sprawozdanie z catkowitych dochoddw:

- spadek kosztow z tytutu podatkdw i optat oraz ustug -1 686 630

- wazrost amortyzacii 1303 747

- wazrost kosztéw odsetkowych 672876
Prognozowany wptyw na sprawozdanie z przeptywdw pienieznych:

- wazrost przeptywdw netto z dziatalnosci operacyjnej 1 686 630

- spadek przeptywdw netto z dziatalnosci finansowej -1 686 630

Wptlyw na kapitat

Wdrozenie MSSF 16 nie bedzie miato wptywu na zyski zatrzymane i kapitat wtasny na dzien 1 stycznia 2019 r. z
uwdagi na ujecie aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzan z tytutu leasingu w takiej samej
wysokosci.

Wplyw na wskazniki finansowe

Ze wzgledu na ujecie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej umow leasingu, wdrozenie MSSF 16 przez Grupe
bedzie miato wptyw na jej wskazniki bilansowe, w tym wskaznik zadtuzenia do kapitatu wtasnego. Dodatkowo,
w efekcie wdrozenia MSSF 16 zmianie ulegng miary zysku (m. in. zysk z dziatalno$ci operacyjnej, EBITDA), a takze
przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej. Grupa przeanalizowata wptyw tych zmian na spetnienie
kowenantdw zawartych w umowach kredytowych, ktérych jest stronq i nie stwierdzono ryzyka ich naruszenia.
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2.Podstawa sporzgdzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

2.1. Spotki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

W sktad Grupy UNIBEP oprécz jednostki dominujgcej UNIBEP S.A. wchodza:

1.  OO0O S$trojIMP z siedzibg w Kaliningradzie w Federacji Rosyjskiej zostata nabyta 12.02.2008r., a 01.03.2008r.
UNIBEP S.A. zostata zarejestrowana jako jej udziatowiec w Pahnstwowym Rejestrze Osdb Prawnych Federacii
Rosyjskiej pod numerem 2083905033892. Jednostka dominujgca UNIBEP S.A. posiada 100%

kapitatu. Jednostka konsolidowana metodq petng.

2.  Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warszawie zawigzana 09.04.2008r. — akt notarialny repertorium nr
2235/2008 a zarejestrowana w dniu 29.04.2008r. w rejestrze przedsiebiorcdw pod numerem 0000304859,
REGON 141412526, NIP 5213483781. W dniu 30.04.2013r. zostata zarejestrowana zmiana formy prawnej
Spoéiki ze spdiki z 0.0. na spdtke akcyjng — KRSO0000454437. W posiadaniu UNIBEP S.A. bedgcej jednostkg

dominujgcg znajduje sie 97,63% akcji tej Spdtki. Jednostka konsolidowana metodqg petng.

3. UNEX Construction Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie (poprzednio VIZELA Investments Sp. z 0.0.). 100%
udziatéw w te] Spotce UNIBEP S.A. objeta 04.07.2011r. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem

0000381511, REGON 142872709, NIP 5272651352. Spdtka konsolidowana metodq petna.

4. Budrex - Kobi Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku, Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000073755,
REGON 051980964, NIP 9661544351, 100% udziatéw w tej Spdtce UNIBEP S.A. nabyta 01.07.2015 r. Dnia
20.12.2017r. nastgpito podwyzszenie kapitatu zaktadowego do kwoty 430 000zt. Spotka realizuje projekty

mostowe. Spdtka konsolidowana metodq petna.

5.  UNIBEP PPP Sp. z o.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim. 100% udziatdw w tej Spdtce UNIBEP S.A. objeta
12.12.2017r. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000708771, REGON 368966772, NIP 5432185055.

Spoétka konsolidowana metodg petng.

6.  GN INVEST UDM Sp. z o.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie. Wtascicielami akcji Spotki sq: UNIDE FIZ - 50 000
akcjii UDM Sp. z 0.0. - 50 akcji. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000439883, REGON 015732154,

NIP 5222732982. Spdtka konsolidowana metodg petng.

7. G81 UDM Sp. zo.0.S.K.A.zsiedzibg w Bielsku Podlaskim. Wtascicielami akcji Spdtki sg: UNIDE FIZ - 19 000 000
akcji i UDM Sp. z 0.0. = 1 000 akcji. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000438708, REGON

200452552, NIP 5432179652. Spotka konsolidowana metodq petng.

8. MP Sp. z o0.0. Sp.k. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 99% wktadu jest Hevelia UDM Sp. z 0.0. SK.Ai 1%
wktadu MP Sp. z o.0.. Udziat wspdinikdw w zyskach/stratach Spobtki jest nastepujgey: 9% Hevelia UDM Sp.
z 0.0. S.K.A. i 1% MP Sp. z 0.0. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000511235, NIP 9721235152,

REGON 301902400. Spdtka konsolidowana metodg petna.

9.  MP Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 100% udziatdw Spodtki jest Unidevelopment S.A.. Spotka
zarejestrowana w KRS pod numerem 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422. Spdtka

konsolidowana metodqg petng.

10. Idea Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Data przejecia wspdtkontroli przez Unidevelopment S.A. to
09.09.2011r. Unidevelopment S.A. posiada 50% udziatdw. Spdtka konsolidowana metodqg petng. Spdtka
zarejestrowana w KRS pod numerem 0000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Spdtka

konsolidowana metodqg petng.

11. Idea Sp. z o.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Zakup udziatéw Spodtki przez UNIDEVELOPMENT Sp. z o.0.
nastgpit 09.09.2011r. W 2012r. Unidevelopment Sp. z 0.0. na podstawie zmiany umowy spotki zwiekszyta
swéj udziat z zyskach do 48,99%. Dnia 18.12.2015r. Unidevelopment S.A. zwiekszyta swdj udziat w
zysku/stracie do 98%, 2% udziatu ma ldea Sp. z 0.0. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000362446,

NIP 5213578406, REGON 142567076. Spotka konsolidowana metodqg petng.

12. UDM Sp. z o.0.z siedzibg w Warszawie. 99,34% udziatéw Unidevelopment S.A. objeta 06.06.2012 r., @
20.09.2012r. stata sie 100% udziatowcem. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000424904, REGON

146180032, NIP 5213632838. Spotka konsolidowana metodg petng.
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13. UDM 2 Sp.z0.0.zsiedzibg w Warszawie. 99% udziatéw Unidevelopment S.A. objeta 06.06.2012r., aw 09.2012

20.

22.

23.

r. zwiekszyta swdj udziat do 100%. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000424284, REGON
146168730, NIP 5213632620. Spdtka konsolidowana metodg petng.

Lykke Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 99,90% udziatdw Unidevelopment S.A. objeta 28.06.2012 r. W dniu
15.01.2013 r. Unidevelopment S.A. zwiekszyta swdj udziat do 100%. Spdtka zarejestrowana w KRS pod
numerem 0000428046, NIP 5213634406, REGON 146233053. Spotka konsolidowana metodq petng.

Czarnieckiego MP Sp. z o0.0. Sp.k. z siedzibg w Poznaniu. 99% udziatéw w nowo zawigzanej Spdtce objeta
Unidevelopment S.A. W dniu 23.04.2013 r. Unidevelopment S.A. zwiekszyta swdj udziat do 100%. W
23.03.2015 roku 100% wtascicielem Spotki zostata Lykke UDM Sp. z 0.0. S.K.A. w zwiqzku z objeciem przez
Unidevelopment S.A. podwyzszonego kapitatu w tej Spdtce, w zamian za udziaty posiadane przez
Unidevelopment w Czarnieckiego Sp. z 0.0. W dniu 20.04.2015 r. Lykke UDM Sp. z 0.0. S.K.A. sprzedata 1
udziat w spdtce Czarnieckiego Sp. z 0.0. do MP Sp. z 0.0. W dniu 11.06.2015r. zostato zarejestrowane przez
Sgd Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda przeksztatcenie spdtki Czarnieckiego Sp. z 0.0. w Czarnieckiego
MP Sp. z 0.0. Sp.k.. Wszyscy wspdlnicy Czarnieckiego Sp. z 0.0. uczestniczyli w przeksztatceniu a tym samym
nie zostaty dokonane zadne zwroty wptat dla wspdlnikdw. Na dzieh sprawozdawczy udziat w
zyskach/stratach Spdtki jest nastepujgcey: 99% - Lykke UDM Sp. z 0.0. SK.A. i 1% MP Sp. z 0.0.. Spdtka
zarejestrowana w KRS 27.09.2012r pod numerem 0000562385, NIP 5213637356, REGON 146316030. Spdtka
konsolidowana metodg petng.

Unigo Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw w nowo zawigzanej Spdtce objeta Unidevelopment
S.A. Spoétka zarejestrowana w KRS 30.10.2012r. pod numerem 0000436818, NIP 5213639562, REGON
146366618. Spodtka konsolidowana metodg petng.

Hevelia UDM Sp. z o.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w KRS 03.10.2013r. pod numerem 0000479378, REGON 146903861, NIP 5213656425. Spdtka
konsolidowana metodg petng.

Kondratowicza UDM Sp. z o.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment S.A..
Spoétka zarejestrowana w KRS 03.10.2013r. pod numerem 0000479383, REGON 146903915, NIP 5213656419.
Spdétka konsolidowana metodg petng.

Lykke UDM Sp. z o.o0. S.K.A. .z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS 03.10.2013r. pod
numerem 0000479375, REGON 146903855, NIP 5213656454. W dniu 23.03.2015 r. Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspdinikdw podjeto decyzje o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego z kwoty 50 000 zt do
kwoty 711 081 zt, to jest o kwote 661 081 zt, poprzez emisje 661 081 akcji imiennych serii B o wartosci
nominalnej 1 zt i tgcznej wartosci 661 081 zt. Akcje serii B zostaty przeznaczone do objecia przez jedynego
Akcjonariusza- Unidevelopment S.A. w zamian za wktad niepieniezny (aport) w postaci 100 udziatdw o
warto$ci nominalnej 50 zt kazdy, o tgcznej wartosci nominalnej 5 000 zt w Spdtce Czarnieckiego Sp. z 0.0.
Warto$¢ godziwa aportu stanowi 6 610 810 zt, z tym, ze kwota odpowiadajgca wartosci podwyzszonego
kapitatu zaktadowego zostata przekazana na kapitat zaktadowy, a nadwyzka na kapitat zapasowy Spoiki.
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego zostato zarejestrowane w KRS w dniu 13.04.2015 r. Spoétka
konsolidowana metodqg petng.

Unibalaton UDM Sp. z o.0. $.K.A. z siedzibg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment S.A. Spotka
zarejestrowana w KRS 03.10.2013r. pod numerem 0000479328, REGON 146903967, NIP 5213656448. Spotka
konsolidowana metodqg petng.

Unibalaton Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A.. Spdtka
zarejestrowana w KRS 23.10.2013r, pod numerem 0000481994, REGON 146931159, NIP 5213658074. Spotka
konsolidowana metodqg petng.

Szczesliwicka Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A.. Spdtka
zarejestrowana w KRS 03.03.2014r. pod numerem 0000500220, REGON 147129636, NIP 5213667529. Spbtka
konsolidowana metodqg petng.

Monday Development S.A. z siedzibg w Poznaniu. Spdtka zarejestrowana pod numerem KRS 0000323647,
REGON 301054767, NIP 7811832838. W dniu 05.01.2016 r. UNIDEVELIOPMENT S.A. nabyta akcje zwykte z
nowej emisji w Monday Development SA. z siedzibg w Poznaniu. W wyniku tego potgczenia
UNIDEVELOPMENT S.A. posiada 10.000.000 akcji o wartosci 1.400.000,00 ztotych co stanowi 92,69% kapitatu
wiasnego nabytej spdtki. Monday Development S.A. W wyniku transakcji sprzedazy 350 000 akcji z dnia
10.03.2017r. Unidevelopment SA posiadat 9 650 000 akcji Spodtki, stanowigcych 89,45% kapitatu. Po
dokonaniu kolejnej transakcji 24.03.2017r. Unidevelopement S.A. posiadat 9 659 670 akcji Spdtki,
stanowigcych 89,54% kapitatu zaktadowego. Dnia 25.04.2017 Unidevelopment SA nabyta kolejne 1 078 815
akciji. Po dokonaniu tych transakcji Unidevelopment S.A. posiada na dzieh 31.12.2017r. 10 738 485 akcji
Spoiki, stanowigcych 99,54% kapitatu zaktadowego. Akcje objeto w formie gotdwkowej. W roku 2018
nastgpito umorzenie udziatéw wtasnych o wartosci nominalnej 7 tys. zt. Na koniec 2018r Unidevelopment
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24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

32.

33.

34.

35.

S.A. posiada 100% kapitatu zaktadowego. Podstawowym rodzajem dziatalno$ci Monday Development
S.A. jest dziatalno$¢ developerska. Spodtka konsolidowana metodg petng.

Bukowska Sp. z o0.0. z siedzibg w Poznaniu. 100% udziatdw posiada Unidevelopment S.A.  Spodtka
zarejestrowana w KRS 07.09.2016r. pod numerem 0000635572, REGON 365338584, NIP 9721266402. Spbtka
konsolidowana metodqg petng.

Sokratesa Sp. z 0.0. (dawniej: Kosmonautdw Sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie. 100% udziatdw posiada
Unidevelopment S.A. Spdtka zarejestrowana w KRS 07.09.2016r. pod numerem 0000635566, REGON
365338348, NIP 9721266394. Spdtka konsolidowana metodq petnag.

Osiedle Idea Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w KRS 07.11.2016r. pod numerem 0000645217, REGON 365800901, NIP 5213754381. Spdtka
konsolidowana metodg petng.

Osiedle Marywilska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spdtka
zarejestrowana w KRS 20.01.2009r. pod numerem 0000321850, REGON 141720541, NIP 5213518261. Spdtka
konsolidowana metodg petng.

Monday Sotacz Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 100% udziatdw posiada Monday Development S.A. Spdtka
zarejestrowana w KRS 14.07.2015r. pod numerem 0000567047, REGON 362010446, NIP 9721253055. Spdtka
konsolidowana metodg petng.

Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS 27.10.2014r. pod numerem
0000352079, REGON 142349764, NIP 5252476532. W dniu 9.06. 2015 r. Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy
zarejestrowat Unidevelopment S.A. jako Komandytariusza w tej Spdtce. Umdwiony wktad Unidevelopment
S.A. do Spdtki ,,Smart City Sp. z 0.0.” Sp. k. wynosi 14 500 000 zt. Na dzieh 31.12.201 ér. wktad wniesiony przez
Unidevelopment S.A. do ,Smart City Sp. z 0.0.” Sp.k. wynosi 11.030.000,00 zt. Umdwiony wktad drugiego
Komandytariusza, tji. ChallangeEghteen Sp. z o.0. stanowi 46 091 000 zt. Wktad ten zostat w catosci
whniesiony: 1000 zt jako wktad pieniezny i 46 090 000 zt jako wktad niepieniezny. W dniu 23.02.2017r. nastgpit
zwrot wktaddw dla Unidevelopment S.A. od Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. w kwocie 5 660 000,00 zt, w dniu
24.07.2017r. zwrot wktaddw w kwocie 2870000,00 zt i w dniu 06.10.2017r. 2 499 000,00zt. Na dzien
31.12.2017r. wniesiony wktad to 1 000,00 ztotych. Udziat Unidevelopment S.A. w zyskach/stratach Spotki
wynosi 50%. Spdtka wyceniana metodg praw wtasnosci.

Bukowska 18 MP Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 99% wktadu jest Monday Development
S.A. 1 1% wktadu MP Sp. z o.0. Udziat wspdlnikdw w zyskach/stratach Spotki jest nastepujgcey: 99% wktadu
jest Monday Development S.A. i 1% wktadu MP Sp. z o.0. Spdtka zarejestrowana w pod numerem
0000689209, NIP 9721277340, REGON 367998178. Spdtka konsolidowana metodg petng.

Zielony Sotacz Tarasy MP Sp. z o.0. Sp.k. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 99% wktadu jest Monday
Development S.A. i 1% wktadu MP Sp. z 0.0.. Udziat wspdlnikdw w zyskach/stratach Spotki jest nastepujgcy:
99% wktadu jest Monday Development S.A. i 1% wktadu MP Sp. z 0.0. Spdétka zarejestrowana w pod
numerem 0000689262, NIP 9721277334, REGON 367998066. Spdtka konsolidowana metodq petng.

Monday Kosmonautéw MP Sp. z 0.0. Sp.k. (wczesniej: Monday Malta Monday Palacza Sp. z 0.0. Sp.k.) z
siedzibq w Poznaniu. Wtascicielem 99% wktadu jest Monday Development S.A. i 1% wktadu MP Sp. z 0.0..
Udziat wspdinikdw w zyskach/stratach Spoéiki jest nastepujgcey: 99% wktadu jest Monday Development S.A.
i 1% wktadu MP Sp. z 0.0. Spdtka zarejestrowana w pod numerem 0000689250, NIP 9721277328, REGON
367991928. W dniu 06.02.2018r. podjeto uchwate o zmianie nazwy spdtki na Monday Kosmonautéw MP Sp.
z 0.0. Sp.k. Spbtka konsolidowana metodg petng.

URSA PARK Smart City Sp. z o0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Unidevelopment S.A. w dniu 03.08.2017r.
przystgpit do spotki URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k.. Spdtka zarejestrowana w KRS w dniu 31.03.2010r.,
REGON 1423700140, NIP 5252476443. Umodwiony wktad Unidevelopment S.A. do Spdtki URSA PARK Smart
City Sp.z 0.0. Sp.k. wynosi 14 500 000,00zt. Wktad wniesiony przez Unidevelopment S.A. do spdtki URSA PARK
Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. na dzien 31.12.2017r. wynosit
8 750 000,00 zt. W sierpniu 2018r. nastgpit zwrot wktaddw w kwocie 6 950 000,00zt, a w listopadzie wniesiono
wktad 1 500 000,00zt i w grudniu wniesiono wktad 1 000 000,00zt. Wktad wniesiony przez Unidevelopment
S.A. do spdtki URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. na dziern 31.12.2018r. wynosi 4 300 000,00zt.

Wiepofama Development Sp. z o.0. z siedzibg w Poznaniu. W dniu 22.02.2018r. nastgpit zakup przez
Undevelopment S.A. 50 udziatdw o wartosci nominalnej 2500zt. Unidevelopment S.A. posiada 50%
udziatéw. Spoétka zarejestrowana pod numerem KRS 0000699449, REGON 368514780, NIP6692540559.
Spoétka konsolidowana metodg praw wtasnosci.

Wiepofama Development Sp. z o0.0. Sp.k. z siedzibg w Poznaniu. W dniu 22.02.2018r. nastgpito przystgpienie
Undevelopment S.A. do Spétki. Kwota umdwionego wktadu wynosi 5 001 000,00zt. Spdtka zarejestrowana
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36.

37.

38.

39.

40.

42.

w pod numerem KRS 0000700179, REGON 368545131, NIP 6692540677 . Spbtka konsolidowana metodqg praw
wtasnosci.

Coopera IDEA Sp. z o.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Wartos¢ udziatdw 10 000,00zt. Wtascicielem 98%
wktadu jest Unidevelopment S.A. i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0.. Udziat wspdlnikdw w zyskach/stratach Spdtki
jest nastepujacy: 98% nalezy do Unidevelopment S.A. i 2% do Idea Sp. z 0.0.. Spbtka zarejestrowana dnia
03.07.2018r pod numerem KRS 0000738151, REGON 380657725, NIP 5213832767. Spbtka konsolidowana
metodqg petng.

Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Warto$¢ udziatdw 10 000,00zt. Wtascicielem 98%
wktadu jest Unidevelopment S.A. i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0.. Udziat wspdlnikdw w zyskach/stratach Spotki
jest nastepujacy: 98% nalezy do Unidevelopment S.A. i 2% do Idea Sp. z 0.0.. Spbdtka zarejestrowanie dnia
11.07.2018r. pod numerem KRS 0000740041, REGON 380731829, NIP 5213833821. Spdbtka konsolidowana
metodqg petng.

Asset IDEA Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Wartos¢ udziatéw 10 000,00zt. Wtascicielem 49% wktadu
jest Unidevelopment S.A., 49% wktadu jest Monday Development S.A. i 2% wktadu Idea Sp. z o.0.. Udziat
wspdinikdw w zyskach/stratach Spdtki jest nastepujgcy: 49% nalezy do Unidevelopment S.A., 49% do
Monday Development S.A i 2% doldea Sp.zo.0.. Spdtka zarejestrowana dnia 10.07.2018r. w pod numerem
KRS 0000739776, REGON 380725639, NIP 5213833666. Spdtka konsolidowana metodqg petng.

UNI1 IDEA Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Warto$¢ udziatdw 10 000,00zt. Wtascicielem 98% wktadu
jest Unidevelopment S.A. i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0.. Udziat wspdinikdw w zyskach/stratach Spdiki jest
nastepujgcy: 98% nalezy do Unidevelopment S.A. i 2% do Idea Sp. z 0.0.. Spdtka zarejestrowana dnia
29.11.2018r. w pod numerem KRS 0000759909, REGON 381908750, NIP 5213848047. Spdtka konsolidowana
metodqg petng.

Seljedalen AS nr.org. 212118 169 z siedzibg w Ranheim w Norwegii zostata nabyta 10.09.2013r. W
posiadaniu UNIBEP S.A. jest 50% udziatdw. Spdtka powotana do dziatalnosci developerskiej na rynku
norweskim. Spdtka wyceniana metodqg praw wiasnosci.

Lovsethvegen 4 AS nr org. 912 575 543 z siedzibg w Melhus. Spdtka zatozona w 19.09.2013r. 100% udziatdw
zostato nabyte w dniu 23.09.2015r. przez Seliedalen AS. Spdtka prowadszi dziatalnos¢ developerskg oraz
zZwigzang z najmem nieruchomosci. Spdtka wyceniana metodq praw wtasnosci.

W strukturze Grupy UNIBEP funkcjonuje fundusz inwestycyjny zamkniety aktywdw niepublicznych —
UNIDE Fundusz Inwestycyjny Zamkniety. Fundusz zostat zarejestrowany w dniu 09.08.2012r. w Sqdzie
Okregowym w Warszawie w pod numerem RFI 781. Fundusz jest zarzgdzany przez SATURN Fund TFI S.A. z
siedzibg w Warszawie. Fundusz zostat utworzony na czas nieokreslony. Celem inwestycyjnym funduszu jest
wzrost warto$ci aktywdw funduszu w wyniku wzrostu wartosci lokat. Inwestorami w funduszu sq: UDM 2 Sp. z
0.0., Lykke Sp.z 0.0., MP Sp. z 0.0. Sp k.
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GRUPA

1 71 UNIBEP

SCHEMAT GRUPY KAPITALOWEJ UNIBEP

Unihouse Oddzial UNIBEP SA
w Bielsku Podlaskim

Seljedalen AS (Norwegia)
50% Unibep

Levsetvegen 4 AS (Norwegia)

100% Seliedalen AS

u

Unidevelopment SA (Warszawa)

GN INVEST UDM Sp. z 0.0. 5.K.A.
99,9% UNIDE FiZ
0,1% UDM Sp. z 0.0.

G381 UDM Sp. z 0.0. 5.K.A.
99,99% UNIDE FiZ
0,01% UDM Sp.z c.0.

97 .63% Unibep

UNIBEP SA

o

L

Oddziat Infrastruktury UNIBEP SA

w Biatymstoku

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

Szczesliwicka Sp. z 0.0.
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

Wiepofama Development $p. z 0.0.

50% Unidevelopment SA

Wiepofama Development
Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
0,1% Wiepofama Development
Sp.zo.0.
49,95% Unidevelopment SA

Sokratesa Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UDM Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

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

UDM 2 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNIDE FIZ

(Fundusz Inwestycyjny Zamkniety)

84.97% UDM?2 Sp. z 0.0,
12,07% Lykke Sp.z 0.0.,
2.96% MP Sp. 2 0.0.8p. k.

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

Unigo Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

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

URSA PARK Smart City
Sp.zo0.0.5p. k. (*)
50% Unidevelopment SA

Bukowska Sp. z 0.0,
100% Unidevelopment SA

Osiedle Marywilska Sp. z c.0.
100% Unidevelopment SA

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

MP Sp.z0.0.
100% Unidevelopment SA

Monday Development SA
100% Unidevelopment SA

Bukowska 18 MP Sp. z 0.0. Sp. k. (*)

99% Monday Development SA
1% MP Sp. z 0.0.

Zielony Sotacz Tarasy MP
$p. z 0.0.5p. k. (*)
99% Monday Development SA
1% MP Sp.z c.0.

Meonday Kosmonautéw MP
Sp.z0.0.5p. k. (*)
99% Monday Development SA
1% MP Sp.z 0.0.

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

Hevelia UDM Sp. z 0.0. 5.K.A.
100% Unidevelopment SA

/1

Osiedle IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

IDEA Sp. z 0.0.
50% Unidevelopment SA

IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
$8% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z0.0.

Coopera IDEA Sp. z 0.0. 5p. k. (*)

98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp.z0.0.

Micldewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)

98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

UNI1 Idea Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
$8% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp.z0.0.

Asset IDEA Sp. z 0.0. 5p. k. (%)
49% Unidevelopment SA
49% Monday Development SA
2% IDEA Sp.z 0.0.

Czarnieckiego MP Sp. z o.0. Sp. k. (*)

99% LYKKE UDM Sp. z 0.0, 5.K.A.
1% MP Sp. z 0.0.

MP Sp.z 0.0.5p. k. (*)
99% Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
1% MP Sp.z 0.0.
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ot . - Wartose Pocent  Udiol w ogéine]
Nazwa jednostki ze wsl'(uzanlem formy Siedziba Przedmiot przedsieblorstwa Charakler powigzania Zaslosowun.u mslodu DG'G.ObJe.CIGI bilansowa posmd.anego liczbie gtosow
prawnej konsolidaciji kontroli/udziatéw oy kapitatu na walnym
udziatow :
zaktadowego zgromadzeniv
Unidevelopment S.A. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09-04-2008 60 555 486,00*****) 97,63% 97,63%
) Koliningrgd dziatalno$¢ budowlana ) .
OO0 StrojMP Federacja . P ’ jednostka zalezna metoda petna 01-03-2008 1724,20 100% 100%
. dziatalnos¢ pozostata
Rosyijska
UNEX Costruction Sp. z 0.0. Warszawa redlizacja projekiow jednostka zalezna metoda petna 04-07-2011 16 959,80 100% 100%
budowlanych
Budrex-Kobi Sp. z 0.0. Biatystok robofy zwigzane z budowq jednostka zalezna metoda petna 01-07-2015 18 000 150,00 100% 100%
mostow i tuneli
UNIBEP PPP Sp. z 0.0. Bielsk Podlaski redlizacja projekiow jednostka zalezna metoda petna 06-11-2017 5000,00 100% 100%
budowlanych
Seljedalen AS Tﬁ’;@gzi’g' dziatalnos¢ deweloperska jednostka wspétkontrolowana metoda praw wiasnosci 10-09-2013 7 986,00 50% 50%
Lovsethvegen 4 AS Melhus, Norwegia dziatalno$¢ deweloperska jednostka wspétkontrolowana posrednio metoda praw wiasnosci 23-09-2015 6493 178,84 50% 50%
MP Sp.z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 10-08-2011 10 000,00 97,63% 97,63%
MP Sp. z 0.0. Sp. k. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 10-08-2011 4 434 100,00 97.,63%**) 97,63%***)
IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09-09-2011 25 000,00 48,82% 48,82%
IDEA Sp. z0.0.Sp. k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09-09-2011 2 340 000,00 96,65%*)**) 48,82%***)
UDM Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 06-06-2012 15 000,00 97,63% 97,63%
UDM 2 Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 06-06-2012 53 583 300,00 97,63% 97,63%
Lykke Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 28-06-2012 14 398 210,00 97.63% 97,63%
Czarnieckiego MP Sp. z 0.0. Sp. k. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 31-08-2012 6610811,90 97.,63%**) 97,63%
Unigo Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 26-10-2012 5000,00 97.63% 97,63%
UNIDE EIZ 5 Warszawa dziatalnos¢ funduszéw jednostka zalezna posrednio metoda petna 11-09-2012 80774 336,84 97.63% 97.63%
(Fundusz Inwestycyjny Zamkniety)
GN INVEST UDM Sp. z 0.0. S.K.A. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 18-05-2010 621278721 97,63% 97,63%
G81 UDM Sp.z 0.0. S.K.A. Bielsk Podlaski dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 22-06-2011 12067 364,88 97.63% 97,63%
Unibalaton Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 08-08-2013 50 000,00 97.63% 97,63%
Usr;bflénz)or;lél:;\rv\ Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03-10-2013 50 000,00 97,63% 97,63%
Lykke UDM Sp. 7 .0.0. S.K.A. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03-10-2013 6660 810,00 97,63% 97,63%
KO’;ST?%F&E_K’?’“ Warszawa dziatalnosé deweloperska jednostka zalezna potrednio metoda petna 03-10-2013 50 000,00 97,63% 97,63%
Hevelia UDM . o . ) . )
Sp.70.0. SKA. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03-10-2013 4 484 000,00 97.63% 97.63%
Szczesliwicka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 04-02-2014 50 000,00 97.63% 97,63%
Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka stowarzyszona posrednio metoda praw wiasnosci 09-06-2015 1.000,00 48,82%**) 0%***)
Monday Development S.A. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 05-01-2016 2 229 790,65 97,63% 97,63%
Bukowska Sp z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 14-07-2016 5000,00 97,63% 97,63%
Sokratesa Sp z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 14-07-2016 5000,00 97.63% 97,63%
Osiedle Idea Sp z .0.0. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 14-07-2016 5000,00 97.63% 97,63%
Osiedle Marywilska Sp zo.o. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 08-12-2016 13 500 000,00 97,63% 97,63%
Monday Sotacz Sp z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 27-10-2016 240 000,00 97,63% 97,63%
Bukowska 18 MP Sp z 0.0. Sp.k. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 11-08-2017 10 000,00 97,63%**) 97,63%
Zielony Sotacz Tarasy MP Sp z 0.0. Sp.k. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 11-08-2017 10.000,00 97.,63%**) 97,63%
Monday Kosmonautéw MP Sp z 0.0. Sp.k. Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 11-08-2017 10.000,00 97.,63%**) 97,63%
URSA PARK Smart City Sp z 0.0. Sp.k. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka stowarzyszona posrednio metoda praw wiasnosci 03-08-2017 4 300 000,00 48,82%**) 0%***)
Wiepofama Development Sp z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka stowarzyszona posrednio metoda praw wiasnosci 22-02-2018 2 500,00 48,82%**) 48,82%***)
Wiepofama Development Sp z 0.0. Sp.k. Koszalin dziatalno$¢ deweloperska jednostka stowarzyszona posrednio metoda praw wiasnosci 22-02-2018 5001 000,00 48,82%****) 48,82%***)
Coopera IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03-07-2018 10 000,00 96,65%**) 96,65%
Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 11-07-2018 10 000,00 96,65%**) 96,65%
Asset IDEA Sp. 7 0.0. Sp. k. Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 10-07-2018 10 000,00 96,65%**) 96,65%
UNI1 Idea Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 29-11-2018 10 000,00 96,65%**) 96,65%

* udziat tgczny uwzgledniajqcy udziat w spdtce-komplementariuszu

** ydziat w zyskach/stratach Spotki

*** w spdtce komandytowe] udziat gtosdéw w spdtce-komplementariuszu

% ydziat w zyskach/stratach Spétki- podziat zysku nastepuje w dwdch etapach, w pierwszym etapie nastepuje zwrot wktaddw wspdinikéw, w etapie drugim pozostaty zysk dzielony jest miedzy wspdlnikéw i Grupie Unibep przypada go 48,82%.

*x:x kwota nie uwzglednia doptat do kapitatu i innych
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2.2. Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdan

finansowych oraz zasady przyjete do przeliczenia danych
finansowych

Waluta funkcjonalna i waluta prezentaciji

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

Zasady przyjete do przeliczenia danych finansowych

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznych dla celdéw konsolidaciji przeliczane sqg na walute polskg w

nastepujgcy sposdb:

- poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywdw bilansu, z wyjatkiem kapitatdéw wtasnych przelicza sie wedtug
ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski kursu sredniego na dzien bilansowy;

- odpowiednie pozycje rachunku zyskéw i strat przelicza sie po kursie stanowigcym $rednig arytmetyczng
Srednich kursdw na dzieh kohczgcy kazdy miesigc okresu sprawozdawczego, ogtaszanych dla danej waluty
przez Narodowy Bank Polski;

- kapitaty wtasne jednostki, przelicza sie wedtug kursu Sredniego z dnia objecia konfroli ogtoszonego dla
danej waluty przez Narodowy Bank Polski,

- rbéznice kursowe powstate w wyniku takiego przeliczenia sg ujmowane w skonsolidowanym bilansie
bezposrednio w kapitale wtasnym jako odrebny sktadnik.

Dane finansowe w RUB zostaty przeliczone wedtug nastepujgcych zasad:

poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywdw bilansu, z wyjatkiem kapitatdw wtasnych - wedtug kursu
Sredniego NBP obowigzujgcego na dzieh 31 grudnia 2018 roku - 0,0541 PLN/RUB, 31 grudnia 2017 roku -
0,0604 PLN/RUB

odpowiednie pozycje rachunku zyskéw i strat — wedtug sredniego kursu wymiany w okresie od 1 stycznia
2018 roku do 31 grudnia 2018 roku — 0,0576 PLN/RUB oraz w okresie od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia
2017 roku —0,0644 PLN/RUB

kapitaty wtasne jednostki — wedtug kursu sredniego NBP z dnia objecia kontroli nad jednostka.

Dane finansowe w NOK zostaty przeliczone wedtug nastepujgcych zasad:

poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywdw bilansu, z wyjatkiem kapitatdw wtasnych - wedtug kursu
Sredniego NBP obowigzujgcego na dzieh 31 grudnia 2018 roku - 0,4325 PLN/NOK, 31 grudnia 2017 roku
- 0,4239 PLN/NOK

odpowiednie pozycje rachunku zyskdw i strat — wedtug Sredniego kursu wymiany w okresie od 1 stycznia
2018 roku do 31 grudnia 2018 roku —0,4432 PLN/NOK oraz w okresie od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia
2017 roku - 0,4538 PLN/NOK

kapitaty wtasne jednostki — wedtug kursu sredniego NBP z dnia objecia kontroli nad jednostka.
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3.Przyjete zasady rachunkowosci i
konsolidaciji

3.1. Zasady rachunkowosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadami opisanymi ponizej z uwzglednieniem
obowigzujgcych zmian Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF”).

SRODKI TRWALE
Rzeczowe aktywa trwate obejmujq pozycje Srodki frwate oraz Srodki trwate w budowie.

Rzeczowe aktywa frwate to sktadniki majgtku utzymywane przez Grupe w celu wykorzystania ich
w procesie produkcyjnym lub przy dostawach ddébr i $wiadczeniu ustug lub w celach administracyjnych
o przewidywanym okresie ekonomicznej uzytecznosci powyzej jednego roku.
Do $rodkdw trwatych w szczegdlnosci zalicza sie ponizsze grupy:

e grunty (w tym przeznaczone na eksploatacje odkrywkowq np. kopalnia zwiru);

e budynki, lokale i obiekty inzynierii Igdowej i wodnej;

e urzgdzenia techniczne i maszyny;

e $Srodki fransportu;

e naktady w obcych srodkach trwatych;

e inne Srodki trwate.

Rzeczowe aktywa trwate ujmuje sie w ksiegach wtedy i tylko wtedy gdy spetnione réwnoczesnie zostang dwa
ponizsze kryteria:
e istnieje prawdopodobienstwo, ze Grupa uzyska przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z danym
sktadnikiem aktywow;
e cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadnika aktywdw przez Grupe, mozna okreslic w wiarygodny
sposéb.

Na moment poczgtkowego ujecia pozycje rzeczowych aktywdw trwatych, ktéra kwalifikuje sie do ujecia jako
sktadnik aktywdw, wycenia sie wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Inwestycje rozpoczete dotyczgce Srodkdw trwatych w budowie sg wyceniane w wysokosci ogdtu kosztdw
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowania,
pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Po poczgtkowym ujeciu Srodki trwate wykazywane sg w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (,,koszt")
pomniejszonym o tgczne odpisy amortyzacyjne oraz tgczne straty z tytutu utraty wartosci.

Srodki trwate, w tym grunty przeznaczone na eksploatacje odkrywkowq, sg amortyzowane liniowo w celu
roztozenia ich wartosci poczgtkowej, pomniejszonej o wartos¢ kohcowq i dotychczasowe umorzenie oraz
odpisy aktualizujgce, w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich uzytkowania.
Podstawe naliczania amortyzacji stanowi koszt danego aktywa pomniejszony o warto$¢ kohcowaq.
Wysokos$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu uzytkowania, ktoéry
podlega corocznej weryfikacji przez Spdtki wchodzgce w sktad Grupy. Okresy uzytkowania poszczegdinych
grup srodkéw trwatych zostaty przedstawione ponizej:

e grunty przeznaczone na eksploatacje odkrywkowq — 10 lat

e budynki, lokale i obiekty inzynierii Igdowej i wodnej — pomiedzy 5 a 40 lat;

e urzgdzenia tfechniczne i maszyny — pomiedzy 2 a 15 laf;

e §rodki transportu — pomiedzy 3 a 8 lat;

e inne $rodki trwate— pomiedzy 2 a 10 lat.
W uzasadnionych indywidualnych przypadkach wyzej wymienione okresy mogg zosta¢ wydtuzone.

Powyzsze okresy uzytkowania oraz warto$¢ kohcowq poszczegdlinych sktadnikdw rzeczowych aktywodw
trwatych weryfikuje sie co najmniej na koniec kazdego roku finansowego i w przypadku, gdy oczekiwania rézniq
sie od wczesniejszych szacunkdw, zmiany ujmuje sie prospektywnie jako zmiane wartosci szacunkowych.
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Niskocenne S$rodki trwate o wartosci nie przekraczajgcej 3 500 zt, z wyjgtkiem elektronarzedzi, mogg by¢
amortyzowane jednorazowo w miesigcu, w ktérym zostaty nabyte, jezeli tak przyjete uproszczenie nie
znieksztatca istotnie wynikdw finansowych i aktywdw. Zakup jednorazowy wiekszej ilosci niskocennych srodkdw
trwatych moze zostac ujety i podlegac¢ amortyzacii joko jeden obiekt zbiorczy. W odniesieniu do sktadnikdw
sklasyfikowanych jako wyposazenie, z uwagi na ich niskg warto$¢, Grupa stosuje uproszczone podejscie
polegajgce na jednorazowym ujeciu wartosci aktywa w koszcie zuzycia materiatdw z momentem oddania
aktywdw do uzytkowania. W kolejnych okresach prowadzona jest pozabilansowa ewidencja wyposazenia.
Rozpoczecie amortyzacji sktadnika rzeczowych aktywdw trwatych nastepuje w momencie gdy jest
on dostepny do uzytkowania przez co rozumie sie doprowadzenie sktadnika aktywdw do miejsca
i warunkéw potrzebnych do uzytkowania zgodnego z zamierzeniami kierownictwa. W praktyce, Grupa
przyjmuje w tym zakresie uproszczenie i amortyzacje rozpoczyna sie z poczgtkiem miesigca nastepujgcego po
miesigcu, w ktérym dany sktadnik rzeczowych aktywow trwatych stat sie dostepny do uzytkowania.

W przypadku wystgpienia przestanek $wiadczgcych o mozliwosci utraty wartosci rzeczowych aktywdw
trwatych, dokonywany jest przeglad tych aktywéw pod katem ewentualnej utraty wartosci.

Wysokos$¢ odpisdw aktualizacyjnych ustala sie jako nadwyzke wartosci bilansowej tych sktadnikdw nad ich
warto$cig odzyskiwalng.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg uimowane w wyniku finansowym w pozycji Pozostate koszty
operacyjne.

Na kazdy dzien sprawozdawczy nalezy oceni¢ czy nie istniejg obiektywne przestanki moggce wskazywacd
na mozliwos¢ odwrdcenia odpisu. Ewentualne odwrdcenie uprzednio ujetego odpisu aktualizujgcego ujmuje

sie w wyniku finansowym odpowiednio w pozycji Pozostate przychody operacyjne.

P&Zniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego Srodka trwatego lub ujmuje sie jako odrebny
srodek trwaty (kryteria wskazano w sekcji Amortyzacja powyzej) tylko wéwczas, gdy jest prawdopodobne, ze z
tytutu tej pozycji nastgpi wptyw korzysci ekonomicznych do Grupy, za$ koszt danej pozycji mozna wiarygodnie
zmierzyc.

Koszty biezgcego utrzymania srodkdw tfrwatych i ich konserwacji wptywajg na wynik finansowy okresu,

w ktdérym zostaty poniesione.
WARTOSCI NIEMATERIALNE

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

Wartosci niematerialne posiadane przez Grupe, z wyjatkiem wartosci niemateriainych o nieokreslonym okresie
uzytkowania, amortyzowane sq liniowo w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich uzytkowania,
tj. co do zasady 2-10 lat. W uzasadnionych przypadkach okres ten moze byé wydtuzony.

Wartos¢ firmy powstata w wyniku objecia kontroli nad jednostkg zalezng nie jest amortyzowana i podlega
corocznemu testowi na utrate wartosci. W celu przeprowadzenia testu pod kgtem mozliwej utraty wartosci,
wartos¢ firmy przejeta w wyniku potgczenia jest alokowana do osrodkdw wypracowujgcych srodki pieniezne.
Alokaciji dokonuije sie dla tych osrodkdw, bgdz grup osrodkdw wypracowujgcych srodki pieniezne, ktére wedtug
oczekiwan bedqg czerpac korzysci z synergii potqczenia, dzieki ktéremu ta warto$¢ firmy powstata. Kazdy
o$rodek lub grupa osrodkdw, do ktdrej alokowano wartose firmy reprezentuje najnizszy poziom w jednostce, na
ktérym wartos¢ firmy jest monitorowana dla wewnetrznych celdéw zarzgdczych. Niemniej jednak pojedynczy
os$rodek wypracowujgcy srodki pieniezne nie moze by¢ wiekszy niz segment operacyjny ustanowiony zgodnie z
zasadami opisanymi w czesci Sprawozdawczos¢ dotyczgca segmentdw dziatalnosci. Coroczny test na utrate
wartosci o$rodka wypracowujgcego Srodki pieniezne, do ktdrego zostata przypisana warto$é firmy, jest
przeprowadzany na koniec roku obrotowego. Test na utrate wartosci polega na pordwnaniu wartosci
bilansowej OWSP z jego wartoscig odzyskiwalng tj. wyzszg z dwdch kwot: wartoéci godziwe] pomniejszonej o
koszty sprzedazy i wartosci uzytkowej.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujimowane w wyniku finansowym w pozycji Pozostate koszty
operacyjne.

Prace badawcze obejmujg nowatorskie i zaplanowane poszukiwanie rozwiqzan podjete z zamiarem zdobycia
i przyswojenia nowej wiedzy naukowej i tfechnicznej. Na etapie prac badawczych Grupa nie jest jeszcze
w stanie udowodni¢ istnienia takiego sktadnika warto$ci niematerialnych, ktéry bedzie generowat
w przysztosci korzysci ekonomiczne.
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Prace rozwojowe stanowiqg praktyczne zastosowanie odkry¢é badawczych lub tez osiggniec innej wiedzy
w planowaniu lub projektowaniu produkcji nowych lub znacznie udoskonalonych materiatéw, urzadzen,
produktdw, proceséw technologicznych, systemdw lub ustug, majgce miejsce przed rozpoczeciem produkciji
seryjnej lub zastosowaniem. Na etapie prac rozwojowych Grupa jest w stanie zidentyfikowac taki sktadnik
aktywdw niematerialnych, ktéry bedzie generowat w przysztosci korzysci ekonomiczne.

W przypadku tfrudnosci z wydzieleniem prac badawczych i prac rozwojowych w realizowanym projekcie, Grupa
traktuje catosé prac jako prace badawcze.

Prace badawcze nie prowadzg do powstania sktadnika majgtkowego, w zwigzku z tym koszty takich prac
sg ujmowane w kosztach okresu w momencie ich poniesienia, podobnie jak koszty prac rozwojowych, ktdre nie
spetniajq kryteriow kapitalizacii.

Koszty prac rozwojowych podlegaijg kapitalizacji jako warto$ci niematerialne mozliwosé, z technicznego punktu
widzenia, ukohczenia sktadnika wartosci niematerialnych tak, aby nadawat sie do uzytkowania lub sprzedazy.

Jako wartosci niematerialne prezentowane jest tez prawo wieczystego uzytkowania gruntow.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntdw do uzytkowania gruntéw innej jednostki przez oznaczony
w umowie czas otrzymane nieodptatnie uimowane jest jako sktadnik aktywdw trwatych w wartosci godziwej na
dzien ofrzymania prawa oraz jako przychody przysztych okresdw. Prawo takie podlega amortyzacii przez okres
na jaki zostato ono przyznane. Rdwnolegle przychody przysztych okresdw sq rozliczane liniowo w okresie
amortyzacji odnosnego prawa i uimowane w pozycji Pozostate przychody operacyjne.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntdw nabyte odptatnie poczgtkowo ujmuje sie w wartosci godziwej zaptaty
oraz klasyfikuje jako wartos¢ niematerialng i prezentuje w odrebnej pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej.
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw nabyte w transakcji potgczenia przedsiewzied poczgtkowo ujmuje sie
w wartoéci godziwej ustalonej na dzien przejecia.

Po poczgtkowym ujeciu nabyte odptatnie prawo wieczystego uzytkowania gruntdw koryguje sie o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci. Prawo wieczystego uzytkowania gruntdw amortyzuje sie
drogg systematycznego roztozenia wartosci poczgtkowej w okresie obowigzywania umowy uzytkowania gruntu
przy czym Grupa przyjmuje w tym zakresie uproszczenie i amortyzacje rozpoczyna sie z poczgtkiem miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktérym Grupa nabyta prawo uzytkowania wieczystego gruntéw. Roczne odpisy
amortyzacyjne ujmuje sie w wyniku finansowym danego okresu.

Optaty ponoszone z tytuty wieczystego uzytkowania gruntdw ujmuje sie w wyniku finansowym danego okresu
ktérego dotyczg w kosztach podstawowej dziatalnosci operacyjne;.

LEASING

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

Przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach, jako srodek trwaty lub inwestycje wedtug wartosci godziwej lub
w wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych ustalonej na dzien rozpoczecia leasingu w zaleznosci od
tego, ktéra z tych dwdch wartosci jest nizsza. Optaty leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe i
zmniejszenie salda zobowigzania w sposéb umozliwiajgcy uzyskanie state] stopy odsetek od pozostatego do
sptaty zobowigzania.

Uzywane na podstawie umoéw leasingu finansowego $rodki trwate podlegajg amortyzacji wedtug zasad
uzywanych do wtasnych sktadnikéw majatku. W przypadku braku wystarczajacej pewnosci, ze leasingobiorca
uzyska tytut wtasnosci przed kohcem okresu leasingu, dany sktadnik aktywdw umarza sie przez okres leasingu
badz okres uzytkowania w zaleznosci od tego, ktdry z nich jest krotszy.

Optaty z tytutu leasingu operacyjnego (z wytaczeniem kosztéw takich ustug jak ubezpieczenie czy konserwacjal)
ujmuje sie w wyniku finansowym metodq liniowq. Powyzsze ma zastosowanie nawet wowczas, gdy wysokosé
optat leasingowych dokonywane przez leasingobiorce jest rézna w rdéznych okresach tfrwania umowy leasingu.
Oznacza to w szczegdlnosci, iz optate wstepnq z tytutu leasingu operacyjnego ujmuje sie poczgtkowo jako
czynne rozliczenia miedzyokresowe. W pdzniejszym okresie optate wstepng ujmuje sie liniowo przez okres
leasingu w wyniku finansowym wraz z liniowym rozliczaniem wszystkich pozostatych optat w danej umowie
leasingu operacyjnego.

Bielsk Podlaski, 28 marca 2019 roku
str. 27



GRUPA UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku GRUPA

sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej 4

(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej) Aﬁkf f U N I BEP
ZAPASY

Do pozycji zapasdw zaliczamy aktywa spetniajgce ponizsze kryteria:

e przeznaczone do sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej Grupy;

e bedgce w trakcie produkcji przeznaczonej do sprzedazy lub

e majgce posta¢ materiatdw lub surowcdw zuzywanych w procesie produkcyjnym lub w trakcie
Swiadczenia ustug.

Do zapasdw klasyfikuje sie réwniez nieruchomosci w wyniku zmiany klasyfikacji nieruchomosci inwestycyjnych,
co nastepuje, gdy nabyte przez Grupe grunty przestajq spetniac kryteria nieruchomosci inwestycyjne;.

Za sktadnik zapaséw nie uznaje sie elementdw sktadowanych na terenach buddw o przeznaczeniu
specyficznym dla danej budowy lub przetworzonych we wtasnym zakresie lub przez podwykonawce,
co do ktérych nie jest pewne, iz w prosty sposdb mogqg zostaé¢ wykorzystane dla innych kontraktow lub
sprzedane. Takie pozycje odnoszone sq bezposrednio w koszty kontraktu i witgczane sg tym samym do wyceny
kontraktu wedtug stopnia zaawansowania.

Zapasy wyceniane sq wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny sprzedazy.
Cena sprzedazy netto jest to mozliwa do uzyskania na dzieh bilansowy cena sprzedazy bez podatku od towardw
i ustug i podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne korekty ceny oraz koszty zwigzane
z przystosowaniem sktadnika do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy.

Rozchdd zapasdw z wyjgtkiem gruntdéw oraz zapasdw nabytych na potrzeby dziatalnosci deweloperskiej, ustala
sie metodqg pierwsze weszto, pierwsze wyszto (FIFO). Rozchdd gruntdw oraz zapasdw zwigzanych
z dziatalnoscig deweloperskq takich jak mieszkania, lokale itp., ustala sie metodq szczegdtowej identyfikacii.

Grupa ujmuje odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasdw w oparciu o aktualne plany sprzedazy lub plany
wykorzystania zapasdéw. Wartos¢ odzyskiwalna netto jest szacowang ceng sprzedazy netto zdefiniowang
powyzej (sekcja ,wycena po poczgtkowym ujeciu”).

Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasdw ujmuje sie w wyniku finansowym danego okresu w pozycji Pozostate
koszty operacyjne.

KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowaé dostosowywanym sktadnikom
aktywdw, sg aktywowane, jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tych sktadnikow.

Kapitalizacje kosztdéw finansowania zewnetrznego przyporzgdkowanych do sktadnikéw aktywdw rozpoczyna
sie, gdy:
e ponoszone sq naktady na ten sktadnik aktywow;
e ponoszone sq koszty finansowania zewnetrznego; oraz
e dziatania niezbedne do przygotowania sktadnika aktywdw do jego zamierzonego uzytkowania
lub sprzedazy sg w toku.

W przypadku dziatalnosci deweloperskiej, w ocenie Grupy powyzsze warunki zostajg tgcznie spetnione
W momencie rozpoczecia prac na gruncie przeznaczonym na realizacje inwestycji deweloperskiej (w tym takze
rozpoczecia niezbednych prac technicznych i administracyjnych poprzedzajgcych przystgpienie
do fizycznej budowy, takich jak pozyskiwanie pozwolen) oraz otrzymania finansowania.

Aktywowania kosztéw finansowania zewnetrznego zaprzestaje sie wowczas, gdy zasadniczo wszystkie dziatania
niezbedne do przygotowania dostosowywanego sktadnika aktywdw do zamierzonego uzytkowania lub
sprzedazy zostaty zakohczone co w ocenie Grupy ma miejsce w momencie uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie.

Sktadnikami dostosowywanymi aktywdw w Grupie UNIBEP mogq by<¢ np. zapasy dotyczgce dziatalnosci
developerskiej, srodki trwate, wartosci niematerialne.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY
Srodki pieniezne obejmujg gotéwke w kasie i §rodki pieniezne na rachunkach bankowych. Natomiast

ekwiwalenty srodkdw pienieznych obejmujq krotkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci, tatwo wymienialne
na okreslone kwoty srodkéw pienieznych, ktdre sq narazone na nieznaczne ryzyko zmiany wartosci np.:
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e czekiiweksle obce ptatne w terminie krétszym niz 3 miesigee;

e §rodki pieniezne w drodze (na dzieh bilansowy), miedzy réznymi rachunkami bankowymi podmiotéw, w
fym takze srodki pieniezne pobrane z rachunku bankowego podmiotu,
za posrednictwem bankomatu, na podstawie karty kredytowej;

e lokaty terminowe w banku o terminie zapadalnosci krotszym niz 3 miesigce;

e bony skarbowe, o terminie zapadalnosci do 3 miesiecy.

Na moment poczgtkowego ujeciu srodki pieniezne ujmuje sie w warto$ci nominalnej zas po poczgtkowym ujeciu
na dzieh bilansowy Srodki pieniezne wykazuje sie w wartoéci nominalnej z uwzglednieniem ewentualnych
odpiséw z tytutu utraty wartosci. W przypadku ekwiwalentéw srodkdw pienieznych — warto§¢ nominalng
bankowych lokat terminowych stanowi warto$¢ srodkédw pozostajacych do dyspozycji Grupy, ktéra obejmuje
réwniez odsetki naliczone przez bank od lokat do dnia bilansowego.

KROTKOTERMINOWE | DLUGOTERMINOWE NALEZNOSCI HANDLOWE

W ramach pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci wyrdznia sie gtdwnie naleznosci
handlowe, naleznosci z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczeh spotecznych i zdrowotnych, zaliczki
udzielone na dostawy Srodkdw trwatych a takze towardw, materiatdw i ustug oraz pozostate naleznosci
niesklasyfikowane do innych linii aktywow.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug stanowig kwoty nalezne od klientdw za sprzedane towary lub wykonane ustugi
w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej Grupy.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci stanowigce aktywa finansowe zalicza sie do kategorii
»wyceniane wg zamortyzowanego kosztu" czes¢ Instrumenty finansowe).

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci finansowe wycenia sie zgodnie z zasadami
przedstawionymi dla tej kategorii w czesci Instrumenty finansowe.

Na moment poczgtkowego ujecia naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci stanowigce
aktywa finansowe ujmuije sie w warto$ci godziwej. W przypadku naleznosci krétkoterminowych warto$¢ godziwa
réwna jest kwocie nominalne;.

Naleznosci nie stanowigce aktywdw finansowych wykazuje sie w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Po poczgtkowym ujeciu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci stanowigce aktywa
finansowe wykazuje sie wedtug zamortyzowanego kosztu (odpowiadajgce kwocie wymagajgcej zaptaty
w przypadku naleznosci krétkoterminowych) pomniejszonego o utworzone odpisy aktualizujgce.

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Grupa dokonuje wyceny oczekiwanych strat kredytowych
zgodnie z metodologig opisang w punkcie ,Instrumenty finansowe"”. Odpisy z tytutu oczekiwanych strat
kredytowych ujmuje sie jako pomniejszenie wartosci bilansowej naleznosci oraz drugostronnie jako obcigzenie
wyniku finansowego w odrebnej pozycji Utrata/odwrdcenie wartosci aktywdw finansowych.

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA KONTRAKTOWE
Aktywa i zobowigzania kontraktowe powstajg na skutek stosowania MSSF 15 Przychody z umdw z klientami.

Grupa przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym spetnia zobowigzanie do
wykonania $wiadczenia oraz ujmuje przychody w miare uptywu czasu, jesli spetniony jest jeden z nastepujgcych
warunkow:

- klient jednoczeénie ofrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze swiadczenia w miare jego wykonywania,

- w wyniku wykonania $wiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywdw, a kontrole nad tym
sktadnikiem aktywow — w miare jego powstawania lub ulepszania - sprawuje klient,

- w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym zastosowaniu dia Grupy, a Grupie
przystuguje egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane swiadczenie.

Generalnie Grupa rozpoznaje przenoszenie kontroli w miare uptywu czasu w przypadku umow o ustuge
budowlang, w tym o budowe obiektdw z wyprodukowanych przez Grupe modutdw i paneli, umdw o budowe
nieruchomosci oraz umow o redlizacje projektu deweloperskiego na zlecenie inwestora z zastrzezeniem,
iz elementu zwigzanego ze sprzedazg gruntu nie uwzglednia sie w przychodach i kosztach zwigzanych
z wykonaniem umowy (sprzedaz gruntu wykazywana jest jako Przychody ze sprzedazy towardw
i materiatow).
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W przypadku przenoszenia przez Grupe konfroli w miare uptywu czasu przychody ustala sie metodqg stopnia
zaawansowania. Grupa okreséla stopien zaawansowania realizacji umowy poprzez ustalenie udziatu kosztow,
poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu, w szacowanych tgcznych kosztach
umowy. W uzasadnionych charakterem umowy przypadkach Grupa moze okresla¢ stopiehn zaawansowania
umowy wedtug innych metod.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania handlowe sq zobowigzaniami przypadajgcymi do zaptaty za dobra lub ustugi, ktdére zostaty
dostarczone lub wykonane oraz zostaty zafakturowane lub ich dostarczenie zostato potwierdzone w inny
formalny sposdb z dostawcq. Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego (faktoringu odwrdconego,
confirmingu - finansowanie dostaw, itp.) fraktowane sqg jako zobowigzania handlowe.

Pozostate zobowigzania stanowig zobowigzania z tytutu podatkdw, cet i ubezpieczen, zobowigzania z tytutu
wynagrodzen, zaliczki otrzymane na dostawy oraz inne zobowigzania o podobnym charakterze.

Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania zalicza sie do ,,zobowigzah finansowych” i wycenia zgodnie
z politykq przedstawiong w czesci Instrumenty finansowe.

ZOBOWIAZANIA | NALEZNOSCI WARUNKOWE

7a zobowigzanie warunkowe uznaije sie obowigzek wykonania swiadczen, ktérych powstanie jest uzaleznione
od zaistnienia okre$lonych zdarzeh. Zobowigzan warunkowych nie wykazuije sie w bilansie, jednakze ujawnia sie
w dodatkowych informacjach.

Naleznosci warunkowe nie sq wykazywane w bilansie, jednakze ujawnia sie informacije o nich w dodatkowych
informacjach, jezeli wptyw srodkdw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne jest prawdopodobny.

TRANSAKCJE | SALDA W WALUCIE OBCEJ

Transakcje wyrazone w walutach obcych ujmowane sg w walucie funkcjonalnej przy zastosowaniu sredniego
kursu ogtoszonego przez Bank Centralny z dnia poprzedzajgcego dzieh dokonania transakcji/operaciji. Pozycje
pieniezne aktywdw i zobowigzahn wyrazone w walucie obcej sq przeliczane na dzieh bilansowy wedtug kursu
obowigzujgcego na ten dzieh (w szczegdlnosci dla jednostek ktére majg walute funkcjonalng ztoty polski (,,PLN",
»zt") przeliczenia dokonuje sie wedtug $redniego kursu NBP dla danej waluty obowiqzujgcego na ten dzien).
Réznice kursowe, wynikajgce z rozliczenia transakcji w walutach obcych oraz wyceny bilansowej aktywow i
zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych, uimowane sg w przychodach lub kosztach
finansowych, za wyjgtkiem przypadku gdy stanowig korekte kosztéw finansowania zewnetrznego (dalsza
polityka czesci Koszty finansowania zewnetrznego).

Zrealizowane rdznice kursowe dotyczgce naleznosci, zobowiqgzan z dziatalnosci operacyjnej Grupy oraz
wymiany walut ujmuje sie w przychodach lub kosztach operacyjnych. Niezrealizowane réznice kursowe
dotyczqgce dziatalnosci operacyjnej oraz pozostate zrealizowane i niezrealizowane rdznice kursowe ujmuje sie w

przychodach lub kosztach finansowych a prezentuje per saldo odpowiednio w pozycji Przychody finansowe lub
Koszty finansowe.

Niepieniezne pozycje aktywdw i zobowigzan (w tym zaliczki na dostawy) wyceniane wedtug kosztu
historycznego w walucie obcej sq przeliczane wedtug kursu z dnia poprzedzajgcego dzien dokonania
transakcji/operacji (w szczegdlnosci dla jednostek ktére majq walute funkcjonalng PLN przeliczenia dokonuje
sie wedtug sredniego kursu NBP obowigzujgcego w dniu poprzedzajgcym dokonanie transakcji). Niepieniezne
pozycje bilansowe wyrazone w walucie obcej, wyceniane wedtug warto$ci godziwej, sg przeliczane wedtug
kursu z dnia oszacowania wartosci godziwej (w szczegdlnosci dla jednostek ktére majg walute funkcjonalng PLN
przeliczenia dokonuje sie wedtug Sredniego kursu NBP obowigzujgcego na dzien szacowania wartosci
godziwej).

KAPITALY WLASNE

Na kapitat wtasny wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej sktadajg sie przede
wszystkim kapitat podstawowy, réznice kursowe z przeliczenia podmiotéw zagranicznych, pozostate kapitaty:
kapitat zapasowy w tym kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ich ceny, kapitat z aktualizacji wyceny,
kapitaty rezerwowe oraz zyski zatrzymane. Klasyfikacja do odpowiedniej grupy w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej odbywa sie z uwzglednieniem dedykowanych uchwat oraz wewnetrznych regulaciji Grupy.
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Kapitat podstawowy Grupy odpowiada wartosci wyemitowanych i zarejestrowanych akcji zwyktych oraz
uprzywilejowanych ujmowanych wedtug wartoéci nominalne] zgodnie z regulacjomi Kodeksu Spoétek
Handlowych (KSH) oraz Statutem jednostki dominujgce;.

Kapitat tworzony zgodnie z wymogami KSH nie podlega dystrybucji ale moze zostac przeznaczony na pokrycie
strat jednostki.

Réznice kursowe z przeliczenia podmiotdw zagranicznych ujmuje sie jako odrebny sktadnik kapitatu wtasnego
Grupy zgodnie z zasadami rachunkowosci opisanymi w czesci Informacje ogdine.

Pozostate kapitaty obejmujg w szczegdinosci:

. kapitat z aktualizacji;
. kapitat rezerwowy;
. kapitat zapasowy;

kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ich ceny nominalne;.

Zyski (straty) zatrzymane sktadajqg sie z zatrzymanego zysku (straty) z lat ubiegtych oraz zysku (straty) biezgcego
netto.

Udziaty niesprawujgce kontroli to kapitat ustalony zgodnie z zasadami przedstawionymi w czesci Zasady
konsolidaciji.

Kapitat podstawowy na moment poczgtkowego ujecia prezentowany jest w wartoéci nominalne;j.

Zadeklarowane, lecz nie wniesione wktady kapitatowe ujmuje sie jako nalezne wktady na poczet kapitatu i
wykazuje jako naleznos¢ jezeli Grupa ma bezwarunkowe roszczenie o dokonanie wptat przez akcjonariusza.

Doptaty do kapitatu w jednostce wnoszgcej doptaty, prezentowane sq w jej jednostkowym sprawozdaniu
finansowym jako aktywa finansowe w jednostkach zaleznych. W sytuacji gdy doptaty sg wnoszone do jednostki,
nalezy rozwazy¢ zgodnie z MSR 36, czy nie wystqpity przestanki utraty wartoéci aktywdw finansowych z tytutu
doptat i w razie wystgpienia przestanek przeprowadzi¢, zgodnie z MSR 36, test na utrate wartosci. W przypadku
stwierdzenia utraty wartosci, spdtka ujmuje w jednostkowym sprawozdaniu finansowym, w pozycji Pozostate
koszty operacyjne, odpis aktualizujgcy wartos¢ aktywdw finansowych. W jednostce otfrzymujgcej doptaty,
tworzony jest kapitat rezerwowy z doptat i w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, prezentowany jest jako

pozostate kapitaty wykazywane w wartoéci nominalnej dokonywanych doptat.

Jesdli Grupa nabywa wtasne instrumenty kapitatowe, to instrumenty te (nabyte akcje wtasne) ujmuje sie w
odrebnej linii kapitatu wtasnego ze znakiem ujemnym w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, z
wyjatkiem sytuacji utworzenia kapitatu rezerwowego (celowego) na skup akcji wtasnych. W takim przypadku
skup akcji wtasnych prezentuje sie jako zmniejszenie tego kapitatu rezerwowego. Nabycie, sprzedaz, emisja lub
uniewaznienie wtasnych instrumentéw kapitatowych przez Grupe nie powoduje ujecia w skonsolidowanym
wyniku finansowym zadnych zyskdéw lub strat. Kwoty zaptacone lub otrzymane ujmuje sie bezposrednio w
kapitale wtasnym. Akcje wtasne mogq by¢ nabyte i zatrzymane przez jednostke dominujacg lub inng jednostke
bedgcg cztonkiem Grupy. Umorzenie akcji wtasnych ujmowane jest jako wyksiegowanie wartosci
akciji/udziatéw wtasnych w korespondencji z innymi liniami kapitatéw np.: kapitat podstawowy, kapitat
przeznaczony na umorzenie akcji zgodnie z uchwatami wspdlnikdw/akcjonariuszy dotyczgcymi umorzenia
wtasnych instrumentéw kapitatowych. Z punktu widzenia jednostkowego sprawozdania finansowego spotki
zaleznej, ktéra nabywa akcje jednostki dominujgcej, nabyte akcje stanowiq aktywa finansowe, ktére ujmuje sie
zgodnie z politykg rachunkowosci przedstawiona w punkcie Aktywa finansowe.

Zobowigzanie z tyt. uchwalonej wyptaty dywidendy ujmowane jest w momencie ustalenia prawa akcjonariusza
do ofrzymania dywidendy jako pomniejszenie kapitatu wtasnego.

U ofrzymujgcego dywidende, ujmowany jest przychoddw oraz naleznos¢ w momencie ustalenia prawa
akcjonariusza do otrzymania dywidendy.

Zaliczkowe dywidendy ujmowane sqg zgodnie z zasadami wskazanymi powyzej.
POZYCIKI, KREDYTY BANKOWE | INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
Pozycja inne zobowigzania finansowe obejmuije:

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego,
— zobowigzania wekslowe,
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— zobowigzania z tytutu obligacii,

- zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

- pochodne instrumenty finansowe wykorzystywane w rachunkowosci zabezpieczeh przeptywdw
pienieznych,

- zobowiqgzania z tytutu zakupu udziatéw, akcji,

-  zobowigzania z tytutu rozrachunkdw z akcjonariuszami,

— pozostate zobowigzania finansowe.

Zobowigzania finansowe ujmuje sie zgodnie z zasadami opisanymi w czesci Insfrumenty finansowe.
REZERWY

Rezerwy to wynikajgcy z przesztych zdarzeh obowigzek wykonania $wiadczeh o wiarygodnie okreslonej
wartosci, ktére spowodujg wykorzystanie juz posiadanych lub przysztych aktywdw jednostki, ktérych kwota lub
termin zaptaty sg niepewne.

Rezerwy tworzy sie w wysokosci odpowiadajgcej szacowanym naktadom niezbednym do wypetnienia
obecnego obowigzku na dzieh bilansowy. Najbardziej wtasciwym szacunkiem naktaddw niezbednych do
wypetnienia obecnego obowigzku jest kwota, jakg - zgodnie z racjonalnymi przestankami — Grupa zaptacitaby,
na dzien bilansowy, wykonujgc ten obowigzek lub za jakq przeniostaby ten obowigzek na strone frzeciq.

W przypadku, gdy oczekiwany wptyw zmiany wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ rezerwy ustala sie
poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezqcej, przy
zastosowaniu stopy procentowej odzwierciedlajgcej aktualng rynkowqg ocene wartosci pienigdza w czasie oraz
czynniki ryzyka charakterystyczne dia danego typu zobowigzan. Pdzniejsze zwiekszenie rezerwy wynikajgce z
uptywu czasu odzwierciedlajgce odwrdcenie dokonanego dyskontowania uimuje sie w kosztach finansowych.
W kwocie tworzonejrezerwy uwzglednia sie réwniez zdarzenia przyszte, ktére mogg wptyngé na wysokose kwoty
niezbednej do wypetnienia przez Grupe obowiqgzku, jezeli istniejg wystarczajgce i obiektywne dowody na to, ze
zdarzenia te nastgpiqg.

REZERWA NA NAPRAWY GWARANCYJNE

Rezerwe ftworzy sie w zwigzku z obowigzkami gwarancyjnymi cigzgcymi na Grupie wynikajgcymi z
realizowanych ustug budowlanych. Warto$¢ rezerwy ustala sie na podstawie doswiadczenia Grupy w zakresie
iloSci dokonywanych napraw gwarancyjnych. Co do zasady rezerwe tworzy sie w wysokosci 0,5% przychoddw
netto wynikajgcych z poszczegdinych umdw budowlanych. Wyjgtek stanowi budownictwo modutowe, gdzie
rezerwe tworzy sie do wysokosci 2% przychoddw netto. W uzasadnionych przypadkach, na podstawie decyzji
Zarzgdu, rezerwe tworzy sie w indywidualnie ustalonej wysokosci, ktéra moze odbiegac od wskazanych powyzej
ram.

REZERWA NA NAPRAWY Z TYTULU UDZIELONEJ REKOJMI DEWELOPERA
W przypadku redlizacji projektéw deweloperskich Grupa zobowigzana jest do udzielenia rekojmi za wady

sprzedawanych wyrobdéw gotowych. W zwigzku z powyzszym tworzy sie rezerwy na oszacowane koszty
wykonania obowigzku w zakresie rekojmi. Warto$¢ rezerwy wylicza sie wedtug nastepujgcej formuty:

R=XPi*Wi

gdzie:
R — oznacza warto$¢ rezerwy w ztotych

Pi — jest to szacowana ilos¢ mieszkan (w szt.) po wygasnieciu udzielonej na nie gwarancji i/lub rekojmi przez
generalnego wykonawce

Wi —to szacowana warto$é naprawy gwarancyjnej (w zt) zardwno z tytutu rekojmi jak i tego produktu.
Wartos¢ wskaznika W jest szacowana przez Dziat Realizacji i zatwierdzana przez Kierownika Jednostki.

Przedmiotowq rezerwe tworzy sie na dzien uzyskania pozwolenia na uzytkowanie i ujmuje drugostronnie w
kosztach sprzedazy.
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REZERWA NA STRATY NA KONTRAKTACH BUDOWLANYCH

W przypadku, kiedy isthieje prawdopodobiehstwo, iz tgczne koszty zwigzane z realizacjg kontraktu przekroczqg
tgczne przychody, przewidywana strata (nadwyzka tgcznych szacowanych kosztéw nad tgcznymi
szacowanymi przychodami) obcigza koszty okresu i wykazywana jest w kosztach wytworzenia sprzedanych
produktdw i ustug.

REZERWA NA SIACOWANE KOSZTY ZAKONCZENIA PROJEKTU DEWELOPERSKIEGO

Na dzieh uzyskania pozwolenia na uzytkowanie inwestycji Grupa szacuje wartos¢ kosztéw niezbednych do
poniesienia przed zakohczeniem projektu deweloperskiego. Powyzsze dotyczy w szczegdlnosci kosztdw ustug
podwykonawcdw, ktdre na dzieh uzyskania pozwolenia na uzytkowanie nie zostaty wykonane.

REZERWA NA SPRAWY SPORNE

W przypadku postepowan sgdowych przeciwko Grupie dziat prawny oraz zewnetrzne kancelarie obstugujgce
Grupe w porozumieniu z Zarzgdem dokonujg szczegdtowej analizy potencjalnych ryzyk zwigzanych z
prowadzonymi postepowaniami i na tej podstawie podejmowana jest decyzja o koniecznosci ujecia rezerwy
na sprawy sporne.

Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajq sie na doswiadczeniu historycznym lub na opiniach
niezaleznych ekspertéw oraz réznych innych czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne w danych
okoliczno$ciach, a ich wyniki dajg podstawe profesjonalnego osqdu, co do wartoéci bilansowej, ktéra nie
wynika bezposérednio z innych zrédet.

POZOSTALE REZERWY

Spoétki Grupy mogg tworzy¢ tez rezerwy na badanie sprawozdan finansowych, koszty pozostate Ilub inne
zgodnie z decyzjg Zarzgdu.

Zasadniczo rezerwy drugostronnie ujmuije sie w ciezar kosztéw biezgcego okresu. Wyjgtek stanowiq rezerwa na
szacowane koszty zakonczenia projektu deweloperskiego.

Rezerwe na szacowane koszty zakohczenia projektu deweloperskiego drugostronnie uimuje sie jako sktadnik
zapasdéw. W momencie sprzedazy odnosnych wyrobdw gotowych podlega ona przeniesieniu (razem z kosztem
sprzedawanego wyrobu gotowego) do kosztu wytworzenia sprzedanych produktdw i ustug. Odpis ustala sie
proporcjonalnie do udziatu sprzedanych wyrobdéw gotowych w tgcznych kosztach realizowanej inwestyciji.

Ewidencja ksiegowa pozostatych rezerw w ciezar kosztéw polega na:

e zwiekszeniu kosztéw wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug — w przypadku rezerwy na koszty
podwykonawcdw, na naprawy gwarancyjne, budowlanej oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczqgce
kontraktéw w procesie realizaciji;

o zwiekszenie kosztdw sprzedazy — w przypadku rezerwy na naprawy z tytutu rekojmi dewelopera;

e zwiekszeniu pozostatych kosztdéw operacyjnych —jezeli dotyczg one posrednio dziatalnosci operacyjnej
i finansowej Grupy lub dotyczg one zdarzenh losowych oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgcej
kontraktéw przekazanych do serwisu.

W identyczny sposdb podwyzsza sie wysokos¢ rezerw, jezeli wzrosto ryzyko wykonania obowigzku.

Wykorzystanie rezerwy nastepuje w zwigzku z powstaniem zobowigzania, na ktére byta utworzona. Rezerwa
moze by¢ wykorzystana wytgcznie zgodnie z celem, na jaki byta pierwotnie utworzona.

Zamiana rezerwy na zobowigzanie, wobec przeksztatcenia sie przewidywanego ryzyka wykonania obowigzku
W pewnos¢, powoduje zmniejszenie rezerwy i zwiekszenie zobowigzan.

Rozwigzanie czesdci lub catodci niewykorzystanej rezerwy w przypadku zmniejszenia lub ustania ryzyka
uzasadniajgcego jej tworzenie, na dzien, na ktéry okazata sie zbedna, polega na zmniejszeniu stanu rezerwy
oraz:

. zmniejszeniu kosztow wytworzenia sprzedanych produktdéw i ustug — w przypadku rezerwy na naprawy
gwarancyjne, rezerwy budowlanej oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczqgce kontraktdw w procesie realizacji;
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. zmniejszenia kosztoéw sprzedazy - w przypadku rezerwy na naprawy z tytutu udzielonej rekojmi
dewelopera;
. zmniejszeniu  pozostatych kosztéw operacyjnych - jezeli rezerwa dotyczy posrednio dziatalnosci

operacyjnej, finansowej lub zdarzeh losowych oraz rezerwy na sprawy sporne dotyczgcej kontraktéw
przekazanych do serwisu.

SWIADCZENIA PRACOWNICZE

Grupa zobowigzana jest, na mocy obowigzujgcych przepisdéw, do pobierania i odprowadzania sktadek na
$wiadczenia emerytalne pracownikéw. Swiadczenia te, zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”,
stanowig program panstwowy oraz majq charakter programu okreslonych sktadek. Zobowigzanie do wniesienia
sktadek do programu emerytalnego jest uimowane jako koszt Swiadczeh pracowniczych obcigzajgcy wynik
finansowy okresu, w ktérym pracownicy Swiadczyli prace. W uktadzie rodzajowym powyzsze koszty ujmuje sie
jako ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, za wyjgtkiem Swiadczeh ktdre zostaty aktywowane w
sktadnikach rzeczowych aktywdw trwatych lub zapasach.

Pracownicy spdétek Grupy uprawnieni sq do otrzymania odpraw emerytalnych w okreslonej wysokosci w
momencie przejicia na emeryture. Swiadczenie to klasyfikowane jest jako program okreslonych éwiadczeh po
okresie zatrudnienia. Rezerwa z tego tytutu szacowana jest przez aktuariusza metodqg prognozowanych
Swiadczeh jednostkowych. Zyski/straty aktuarialne ujmuje sie w pozostatych catkowitych dochodach. Pozostate
zmiany rezerwy ujmuje sie w wyniku finansowym lub aktywuje w zapasach, jezeli zmiany te dotyczg
pracownikéw produkcii.

Grupa tworzy rezerwy w wysokosci przewidzianych ptatnosci dla pracownikdw z tytutu krétkoterminowych
premii pienieznych, jesli Spdtka jest prawnie lub zwyczajowo zobowigzana do takich wyptat na podstawie ustug
Swiadczonych przez pracownikéw w przesztosci, a zobowigzanie to moze zostac wiarygodnie oszacowane.

W szczegdlnosci Grupa tworzy nastepujgce rezerwy z tytutu krétkoterminowych swiadczeh pracowniczych:
1) rezerwa z tytutu realizacji zadan rzeczowych;

2) rezerwa z tytutu premii obiektowych;

3) rezerwa z tytutu premii miesiecznych;

4) rezerwa z tytutu nagrdéd rocznych;

5) rezerwa z tytutu rocznych premii menedzerskich;
6) rezerwa z tytutu premii dla Zarzqdu;

7) rezerwa z tytutu niewykorzystanych urlopow.

Podstawe wyliczenia rezerwy z tytutu niewykorzystanych urlopdw stanowi zestawienie liczby niewykorzystanych,
na dzien bilansowy, dni urlopu w przez pracownikdw. Wysoko$¢ rezerwy przypadajgcej na pracownika ustala
sie na podstawie iloczynu liczby niewykorzystanych dni urlopu danego pracownika oraz jej/jego dziennego
wynagrodzenia brutto powiekszonego o sktadki ZUS pracodawcy.

Rezerwy na premie dla pracownikdw ujmuje sie, gdy:
e jednostka ma aktualny, prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek dokonania takich ptatnosci w
wyniku spetnienia okreslonych kryteriéw oraz
e mozliwy jest wiarygodny szacunek fakiej rezerwy. Przyktadowo: rezerwa z tytutu premii obiektowych
uimowana jest z chwilg gdy staje sie prawdopodobne, ze dany kontrakt zostanie zakohczony z
sukcesem, a premie obiektowe bedqg nalezne pracownikom. W wycenie rezerwy uwzglednia sie fakt,
iz cze$¢ pracownikdw moze odejsé nie uzyskujgc prawa do ofrzymania ptatnosci.

Zasadniczo powyzsze rezerwy tworzy sie w ciezar kosztéw okresu. Wyjgtek stanowig rezerwy dotyczgce
pracownikéw produkcii, ktére aktywuje sie jako koszt wytworzenia zapasu.

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany w stosunku do rdznic
przejsciowych wystepujgcych na dzieh sprawozdawczy miedzy wartosciq podatkowq aktywdw i zobowigzan,
a ich wartoscig bilansowqg wykazang w sprawozdaniu finansowym. Rezerwa na podatek odroczony ujmowana
jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich rdznic przejsciowych:

. z wyjatkiem sytuaciji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia
wartosci firmy lub poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdw, bgdz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej
potgczeniajednostek i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd
do opodatkowania czy strate podatkowq oraz
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. z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie roznic przejsciowych podlegajq kontroli inwestora i gdy
prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu, w
przypadku dodatnich réznic przejiciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych Ilub
stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych rdznic
przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych
przeniesionych na nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiggniety
dochéd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystac ww. réznice, aktywa i straty:

. z wyjgtkiem sytuaciji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych rdznic
przejsciowych powstajg w wyniku poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdw bqgdz zobowigzania przy transakcii
nie stanowiqcej potgczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani

na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowq oraz

. w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udziatdw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywdw z tytutu odroczonego
podatku jest uimowany w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i
osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujiemnych réznic przejsciowych.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku ujmowane sq do wysokosci odzwierciedlajgcej do ktorej jest
prawdopodobne, ze zostanie osiggniety w przysztosci dochoddw do opodatkowania, ktéry pozwoli na
realizacje tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane

sg z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedqg obowigzywaé w okresie, gdy
sktadnik aktywdw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe (i
przepisy podatkowe) obowigzujgce na dzieh sprawozdawczy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci
jest pewne na dzien sprawozdawczy. W przypadku opodatkowanej dziatalnosci zagranicznej prowadzonej w
ramach jednego podmiofu np.: oddziat zagraniczny, przedstawicielstwo, na pofrzeby kalkulacji podatku
odroczonego stosowana jest uproszczona stawka podatkowa odpowiednia dla rezydencji podatkowej

podmiotu.

Podatek dochodowy ujmowany jest w wyniku finansowym za wyjatkiem gdy podatek dochodowy dotyczy
pozycji ujmowanych w pozostatych catkowitych dochodach - wdwczas ujmowany jest w pozostatych
catkowitych dochodach a pozycji uimowanych w kapitale wtasnym — ujmowany jest bezposrednio

w kapitale wtasnym .

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut
prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku i odroczony
podatek dochodowy dotyczy tego samego podatnika i jest natozony przez ten sam organ podatkowy.

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za okres biezgcy i okresy poprzednie wycenia sie w
wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organdw
podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepisdéw podatkowych, ktdére prawnie lub faktycznie
juz obowigzywaty na dzieh sprawozdawczy.

ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Czynne rozliczenia miedzyokresowe, to wydatki poniesione na dzien bilansowy, stanowigce koszty przysztych
okreséw. Ujecia w pozycji dokonuje sie, jezeli poniesione koszty dotyczq wiecej niz jednego okresu
sprawozdawczego. Pozycje rozliczeh miedzyokresowych stanowig m.in. ubezpieczenia, gwarancje, VAT

rozliczany strukturg, jak rdwniez inne koszty spetnigjgce powyzszq definicje.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe sq zobowigzaniami przypadajgcymi do zaptaty za towary lub ustugi, ktére
zostaty otrzymane/wykonane, ale nie zostaty zafakturowane lub formalnie uzgodnione z dostawcqg. W
szczegdlnosci bierne rozliczenia miedzyokresowe obejmujq koszty podwykonawcdw, ktére na dzieh bilansowy
nie zostaty zafakturowane. Rozliczenia te w sprawozdaniu z sytuacji finansowej sq wykazywane w pasywach w
pozycji Rezerwy na zobowiqzania i rozliczenia miedzyokresowe bierne.
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Rozliczenia miedzyokresowe czynne ujmuje sie poczatkowe w wysokoséci kwoty zaptaconej. Odpisy czynnych
rozliczenh miedzyokresowych mogg nastepowac stosownie do uptywu czasu lub wielkosci swiadczen. Czas i
sposdb rozliczania powinien by¢ uzasadniony charakterem rozliczanych kosztow.

Aby rozliczy¢ koszty w czasie, konieczne jest spetnienie wymogu zaliczenia ich do aktywdéw Grupy, a wiec musi
by¢ pewne, ze dany sktadnik aktywdw przyniesie Grupie w przysztosci korzysci ekonomiczne.

PRZYCHODY PRZYSZLYCH OKRESOW

Przychody przysztych okresdw stanowiqg otfrzymane $rodki tytutem Swiadczen, ktére zostang wykonane w
kolejnych okresach sprawozdawczych, co spowoduje powstanie tytutu do rozpoznania odpowiednich
przychoddw. Rozliczanie ich w czasie ma na celu utrzymanie zasady wspdtmiernosci przychoddw i kosztdw.
Grupa klasyfikuje w pozyciji przychody przysztych okreséw:

zaliczki otrzymane w ramach dziatalnosci deweloperskiej;

optaty poczatkowe wnoszone przez najemcodw w trakcie budowy nieruchomosci inwestycyjnych;
dotacje;

odsetki wekslowe rozliczane w czasie;

rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania gruntdéw otrzymanego nieodptatnie.

Zaliczki deweloperskie oraz optaty poczgtkowe wnoszone przez najemcdw w okresie budowy nieruchomosci
deweloperskich ujimowane sg poczgtkowo w wartoéci nominalnej otrzymanych srodkdéw pienieznych. Zaliczki
deweloperskie stanowig element ceny sprzedazy i wptywaé bedqg na wynik finansowy w momencie ujecia
przychodu ze sprzedazy. Dotacje ofrzymane w $rodkach pienieznych ujmuje sie w wartosci nominalnej
natomiast dotacje niepieniezne ujmuje sie w wartosci godziwej. Dotacje ujmuje sie jezeli istnieje uzasadniona
pewnose¢, ze dotacja zostanie uzyskana oraz jednostka spetni kryteria otrzymania takiej dotaciji. Zaliczone do
przychoddw przysztych okreséw dotacje do rzeczowych aktywdw trwatych oraz prac rozwojowych ujmowane
sg stopniowo w wyniku finansowym, drogqg rownych odpisdw przez szacowany okres uzytkowania danego
aktywa. Dotacje do kosztéw, ujmowane sq jako przychdd w okresie w ktérym jednostka ujmuje koszt, ktéry dana
dotacja ma kompensowac.

SPRAWOZDAWCZOSC DOTYCZACA SEGMENTOW DZIALALNOSCI

Segmenty operacyjne Grupy stanowiq czes$¢ sktadowq Grupy, angazowang w dziatalno$¢ gospodarczg, w
zwigzku z ktérg moze uzyskiwac przychody i ponosi¢ koszty, a jej wyniki podlegajg regularnemu przegladowi
przez gtdbwny organ odpowiedzialny za podejmowanie decyzji za$ wyniki dokonanego przegladu
wykorzystywane sg do podejmowania decyzji o alokacji zasobdw do poszczegdlinych segmentdw.
Wyodrebnione na podstawie sprawozdan wewnetrznych segmenty operacyjne podlegajg okresowym
przeglgdom dokonywanym przez gtéwnego decydenta operacyjnego — zarzgd jednostki dominujgce.

Segmenty operacyjne wykazujgce podobienstwo w dtugoterminowych wynikach finansowych i
wtasciwosciach gospodarczych mogq podlega¢ agregacji w segmenty sprawozdawcze o ile zostang
spetnione kryteria jakosciowe oraz spetnione zostang progi ilosciowe. W ramach kryteriow jako$ciowych
segmenty operacyjne muszqg by¢ do siebie podobne w kazdym z ponizszych aspekidw:

rodzaj oferowanych produktéw i ustug;

rodzqj procesu produkcyjnego;

rodzaj lub grupy klientéw bedgcych nabywcami oferowanych débr lub ustug;
metody stosowane przy dystrybucji produktéw lub $wiadczenia ustug;

rodzaj srodowiska regulacyjnego (o ile ma to zastosowanie).

Segmenty operacyjne wykazuje sie odrebnie jezeli spetniony zostanie ktdrykolwiek z ponizej wymienionych
progdw ilosciowych:

e wykazywane przychody segmentu (zardbwno te generowane ze sprzedazy na rzecz klientdéw
zewnetrznych jak rowniez w ramach wymiany pomiedzy segmentami) stanowiqg 10 lub wiecej procent
tgcznych zewnetrznych i wewnetrznych przychoddéw wszystkich segmentdw operacyjnych;

e wykazywany w wartosci bezwzglednej zysk lub strata segmentu stanowi 10 lub wiecej procent wiekszej
Z ponizszych wartosci bezwzglednych: potgczonego zysku wszystkich segmentdw operacyjnych, ktére
nie wykazaty straty; oraz potgczonej straty wszystkich segmentéw, operacyjnych, ktdre wykazaty strate;

e aktywa przypisane do segmentu stanowiq 10 lub wiecej procent ogdtu aktywodw.
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Jezeli tgczne przychody zewnetrzne, ktére mozna przyporzgdkowac do segmentdw operacyjnych, stanowiq
mniej niz 75 procent skonsolidowanych przychoddéw Grupy, wdéwczas wyodrebnia sie dodatkowe segmenty
objete obowiqzkiem sprawozdawczym, nawet jesli nie osiggajg one 10 procentowych progdw okreslonych
powyzej. Powyzsze podejicie stosuje sie az do momentu, kiedy przychody z segmentdw objetych obowigzkiem
sprawozdawczym osiggng przynajmniej 75 procent skonsolidowanych przychoddw Grupy.

Dane na temat przychoddw, kosztdw, aktywdw i zobowigzah segmentdw prezentuje sie zgodnie z informacjami
przedstawianymi regularnie kluczowemu decydentowi operacyjnemu.

Wynik segmentu ustalany jest na poziomie zysku brutto ze sprzedazy.
PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody sq wptywami korzysci ekonomicznych brutto z danego okresu, powstatymi w wyniku zwyktej
dziatalnosci Grupy, skutkujgcymi zwiekszeniem kapitatu wtasnego, innym niz zwiekszenie kapitatu wynikajgcego
z wptat akcjonariuszy. Do przychoddw zalicza sie jedynie otrzymane lub nalezne wptywy korzysci
ekonomicznych, dlatego tez nie stanowiqg przychoddw Grupy kwoty zbierane w imieniu osdb trzecich (np.
podatek od towardw i ustug). Ponadto przychody wykazuje sie po pomniejszeniu o ewentualne zwroty, rabaty
i opusty.

Grupa ujmuje przychody z uwzglednieniem opisanego ponizej modelu 5 krokédw. Model ten moze byc¢
stosowany dla pojedynczych umoéw lub w do portfela umdw (lub zobowigzah do wykonania $wiadczenia) o
podobnych cechach, jedli jednostka racjonalnie oczekuje, iz wptyw na sprawozdanie finansowe zastosowania
ponizszych zasad nie bedzie istotnie réznit sie od zastosowania ponizszych zasad w stosunku do pojedynczych
umow (lub zobowigzan do wykonania $wiadczenia).

Identyfikacja umowy z klientem
Umowa z klientem spetnia swojg definicje, gdy zostang spetnione wszystkie nastepujgce kryteria:

- stfrony umowy zatwierdzity jg i s zobowigzane do wypetnienia wynikajgcych z niej obowiqzkdw;

- jednostki sg w stanie zidentyfikowa¢ prawa kazdej ze stron dotyczgce ddbr lub ustug, ktére majg zostac
przekazane;

- jednostki mogq zidentyfikowa¢ warunki ptatnoéci za dobra lub ustugi, ktére majg by¢ przekazane;

- umowa ma tre§¢ ekonomiczng, tzn. oczekuje sie zmiany ryzyka, momentu realizacji lub kwoty przysztych
przeptywdw pienieznych w wyniku zawarcia umowy;

- jest prawdopodobne, ze jednostka otrzyma wynagrodzenie, do ktérego bedzie uprawniona w zamian za
dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

W zakresie portfela umodw o podobnych cechach Spdtki Grupy dokonujg oceny ddbr lub ustug przyrzeczonych
w umowie z klientem i identyfikujg joko zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do
przekazania na rzecz klienta: dobra lub ustugi (lub pakietu ddébr lub ustug), ktére mozna wyodrebnic¢ lub grupy
odrebnych débr lub ustug, ktdre sq zasadniczo takie same i w przypadku ktérych przekazanie na rzecz klienta
ma taki sam charakter.

Okreslenie ceny transakcyjnej

W celu ustalenia ceny fransakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe
praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Grupy -
bedzie jej przystugiwaé w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta, z wytgczeniem
kwot pobranych w imieniu osdb trzecich (na przyktad niektérych podatkéw od sprzedazy, optaty paliwowej,
akcyzy).

Przy ustalaniu ceny transakcji Grupa bierze pod uwage wszystkie ponizsze czynniki:

- Zzmienne wynagrodzenie

- warunki ograniczajgce ujecie zmiennych elementdw wynagrodzenia
- istnienie znaczgcego elementu finansowania

- wynagrodzenie w formie niepienieznej

- wynagrodzenie ptacone nabywcy.
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Alokacja ceny transakcyjnej do poszczegdlnych zobowiqzan do wykonania swiadczenia

Grupa przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrebnego
dobra lub odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére - zgodnie z
oczekiwaniem Grupy — przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych ddbr lub ustug klientowi.

Ujecie przychodéw w momencie spetniania ( lub w trakcie spetniania) zobowigzan do wykonania swiadczenia

Zobowigzania do spetnienia $wiadczenia moze byé spetnione w miare uptywu czasu lub w okreslonym
momencie. Grupa ujmuje przychody w momencie spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia
poprzez przeniesienie istotnych ryzyk na klienta w wyniku czego klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem
aktywdw. W dziatalnosci developerskiej za moment spetnienie $wiadczenia uznaje sie moment podpisania
protokotu odbioru i otrzymania kluczy do mieszkania. Przychody ujmowane sq jako kwoty réwne cenie
transakcyjnej, ktdra zostata przypisana do danego zobowigzania do wykonania $wiadczenia.

Grupa przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym spetnia zobowigzanie do
wykonania $wiadczenia oraz ujmuje przychody w miare uptywu czasu, jesli spetniony jest jeden z nastepujgcych
warunkéw:

- klient jednoczeénie ofrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze $wiadczenia w miare jego wykonywania,

- w wyniku wykonania $wiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywdw, a kontrole nad tym
sktadnikiem aktywdw — w miare jego powstawania lub ulepszania - sprawuije klient,

- w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym zastosowaniu dla Grupy, a Grupie
przystuguje egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane $wiadczenie.

Generalnie Grupa rozpoznaje przenoszenie kontroli w miare uptywu czasu w przypadku umdw o ustuge
budowlang, w tym o budowe obiektdéw z wyprodukowanych przez Grupe modutdw i paneli, umdw o budowe
nieruchomosci oraz umdw o realizacje projektu deweloperskiego na zlecenie inwestora z zastrzezeniem, iz
elementu zwigzanego ze sprzedazg gruntu nie uwzglednia sie w przychodach i kosztach zwigzanych z
wykonaniem umowy (sprzedaz gruntu wykazywana jest jako Przychody ze sprzedazy towardw i materiatdw).

W przypadku przenoszenia przez Grupe kontroli w miare uptywu czasu przychody ustala sie metodg stopnia
zaawansowania. Grupa okreséla stopien zaawansowania realizacji umowy poprzez ustalenie udziatu kosztow,
poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu, w szacowanych tgcznych kosztach
umowy. W uzasadnionych charakterem umowy przypadkach Grupa moze okresla¢ stopiehn zaawansowania
umowy wedtug innych metod.

Jezeli nie mozna w wiarygodny sposéb oszacowac wyniku umowy wowczas przychody ujmuje sie do wysokosci
poniesionych kosztdéw, co do ktérych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania przy czym koszty umowy
ujmuje sie jako koszty tego okresu, w ktérym zostaty poniesione.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobiehstwo, iz tgczne koszty zwigzane z realizacjg kontraktu przekroczqg
tgczne przychody, przewidywana strata (nadwyzka tgcznych szacowanych kosztéw nad tgcznymi
szacowanymi przychodami) obcigza koszty okresu i wykazywana jest w kosztach wytworzenia sprzedanych
produktow i ustug.

W sytuaciji, kiedy warto$¢ oszacowanych przychoddw metodq stopnia zaawansowania kontraktu przekracza
przychody zafakturowane powstatg réznice ujmuje sie w pozycji Przychody netto ze sprzedazy produktdw i
ustug oraz rozpoznaje aktywa w pozycji Aktywa kontraktowe. Natomiast jezeli warto$¢ oszacowanych
przychoddw metodq stopnia zaawansowania kontraktu jest nizsza niz przychody zafakturowane powstatg

réznice ujmuje sie w pozycji Przychody netto ze sprzedazy produktdw i ustug oraz rozpoznaje zobowigzanie w
pozycji Zobowigzania kontraktowe.

W sprawozdaniu finansowym Grupy wykazuje sie nastepujgce pozycje przychoddw z dziatalnosci operacyjne;j:

1) Przychody netto ze sprzedazy produktdw i ustug,

2) Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatdw,

3) Pozostate przychody operacyjne

przy czym pozostate przychody operacyjne nie stanowiq przychoddw podstawowej dziatalnosci operacyjne;.

Do produktéw i ustug sprzedawanych przez Grupe zalicza sie w szczegdlnosci: sprzedaz ustug budowlanych,

sprzedaz deweloperskg w tym ustugi zastepstwa inwestorskiego i komercjalizacji, sprzedaz zwigzang z
budownictwem modutowym, sprzedaz ustug pozostatych oraz sprzedaz wyrobdw. Jednoczesdnie jako

Bielsk Podlaski, 28 marca 2019 roku
str. 38



GRUPA UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku GRUPA
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej 4
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej) Aﬁkf f U N I BEP

zmniejszenie przychoddw netto ze sprzedazy produktéw i ustug ujmuje sie naliczone przez odbiorcédw ustug
Grupie w frakcie realizacji projektu kary i odszkodowania.

W przychodach ze sprzedazy ujmuje sie tez zrealizowane réznice kursowe dotyczgce transakcji z odbiorcami
oraz wynik realizacji instrumentédw pochodnych jezeli pozycja zabezpieczana miata wptyw na przychody ze
sprzedazy, a takze dyskonto naleznosci z tytutu kaucii.

Przychody ze sprzedazy towardw i materiatdw obejmujg w szczegdlnosci sprzedaz gruntdw, na ktérych Grupa
nie realizuje projektéw deweloperskich , sprzedaz mieszkah zakupionych w celu ich dalszej odsprzedazy,
sprzedaz dokumentacji projektowych zakupionych w celu ich dalszej odsprzedazy, oraz sprzedaz innych
aktywdw sklasyfikowanych jako materiaty.

POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate przychody i koszty operacyjne obejmujg koszty i przychody zwigzane w sposéb posredni z
dziatalnoscig operacyjng jednostki, w szczegdinosci przychody i koszty zwigzane z:

. utworzeniem i rozwigzaniem odpisdw aktualizujgcych oraz oczekiwanych strat kredytowych dotyczgcych
wartosci rzeczowych aktywow trwatych, wartosci niematerialnych, naleznosci, pozyczek, instrumentdw
kapitatowych, srodkdw pienieznych oraz zapaséw;

. zbyciem srodkdw trwatych, srodkdéw trwatych w budowie oraz wartosci niematerialnych;

. utworzeniem i rozwigzaniem rezerw, z wyjatkiem rezerw ujmowanych w kosztach wytworzenia, kosztach
sprzedazy lub kosztach zarzgdu,

. otrzymanymi lub naliczonymi karami i grzywnami, odszkodowaniami dotyczgcymi kontraktow
przekazanych do serwisu oraz poniesionymi i otrzymanymi kosztami sgdowymi

. z tytutu obcigzen karami i grzywnami, odszkodowaniami dotyczgcymi kontraktdéw przekazanych do
serwisu,

. przychodami z tytutu kaucji gwarancyjnych;

. przychodami z leasingu operacyjnego oraz wynikiem na sprzedazy rzeczowych aktywodw trwatych
bedgcych przedmiotem leasingu zwrotnego o charakterze leasingu operacyjnego;

. zyski lub straty powstate w zwigzku z przekwalifikowaniem nieruchomosci inwestycyjnych z / do zapasdw;

. otrzymane dotacje do przychoddw oraz kosztéw;

. kosztami sktadek cztonkowskich;

. zyskiem powstatym na okazyjnym nabyciu;

. wynikiem powstatym na zbyciu jednostek zaleznych;

. przejeciem przedsiewzie¢;

. aktualizacjg wartosci aktywow finansowych;

. oraz pozostate przychody i koszty nie zwigzane bezposdrednio z podstawowq dziatalno$cig operacyjng
Grupy.

PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Przychody i koszty finansowe obejmujg przede wszystkim pozycje przychoddw i kosztéw zwigzanych
z finasowaniem dziatalnosci Grupy.

Przychody finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnoéci Grupy obejmujg w szczegdlnosci:

. zyski z tytutu réznic kursowych netto powstajgce wytgcznie na zobowigzaniach zwigzanych
z finansowaniem dziatalno$ci (pozyczki, kredyty, obligacje, leasing finansowy itp.);

. zyski z tytutu réznic kursowych netto z tytutu udzielonych pozyczek w walutach obcych;

. odsetki od naleznosci, udzielonych pozyczek oraz od srodkdw zgromadzonych w formie lokat
bankowych;

. zyski z tytutu niezrealizowanych réznic kursowych rozrachunkdw;

. przychody z tytutu odwijania oraz zmiany szacunku okresu zwrotu dyskonta naleznosci;

. przychody z wyceny do warto$ci godziwej instrumentéw pochodnych, dla ktdérych nie zastosowano
rachunkowosci zabezpieczenh;

. zyski z realizacji instrumentéw pochodnych dla ktérych stosowana jest rachunkowo$¢ zabezpieczeh
przeptywdw pienieznych, jezeli pozycja zabezpieczana wptywa na przychody finansowe;

. nieefektywnq czes$¢ zyskdw zwigzanych z instrumentami zabezpieczajgcymi.
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Koszty finansowe zwiqzane z finansowaniem dziatalnos$ci Grupy, obejmujg w szczegdinosci:

. odsetki od kredytu bankowego w rachunku biezgcym;

. odsetki od krétkoterminowych i dtugoterminowych pozyczek, kredytdw, dtuznych instrumentéow
finansowych i innych zrédet finansowania;

. odwijanie oraz zmiany szacunku okresu zwrotu dyskonta od zobowigzah dtugoterminowych;

. straty z tytutu réznic kursowych netto powstajgce na zobowigzaniach bedgcych zrédtem finansowania
dziatalnosci Grupy;

. straty z tytutu réznic kursowych netto z tytutu udzielonych pozyczek w walutach obcych;

. straty z redlizacji oraz wyceny do wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, dla ktérych nie
zastosowano rachunkowosci zabezpieczenh;;

. straty z realizacji instrumentéw pochodnych dla ktdérych stosowana jest rachunkowos¢ zabezpieczeh
przeptywdw pienieznych, jezeli pozycja zabezpieczana wptywa na koszty finansowe;

. nieefektywnq czesc¢ strat zwigzanych z instrumentami zabezpieczajgcymi;

. koszty emisji obligacii finansujgcych dziatalno$¢ Grupy (koszty te stanowig element kosztu odsetkowego

naliczonego przy zastosowanie efektywnej stopy procentowej).
SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzqdza sie metodq posredniq, zgodnie z ktdérg wynik brutto koryguje sie
o skutki transakcji niepienieznych, o czynne i bierne rozliczenia miedzyokresowe przesztych lub przysztych
wptywdw lub ptatnosci pienieznych dotyczgcych dziatalnosci operacyjnej oraz o pozycje przychoddw i kosztéw
zwigzanych z przeptywami pienieznymi z dziatalnosci inwestycyjnej lub finansowe;.

Grupa klasyfikuje otrzymane odsetki do dziatalnosci inwestycyjnej, gdyz wynikajg one gtéwnie z inwestycii
podjetych przez Grupe. Odsetki zaptacone wykazuje sie natomiast w dziatalnosci finansowej, gdyz stanowiq
one w szczegdlnosci element kosztu finansowania.

W sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych wykazuje sie saldo srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw bez
uwzgledniania skutkdéw okresowej wyceny Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdw denominowanych w
walutach obcych pomniejszone o zobowigzania z tytutu kredytédw w rachunku biezgcym. Jednoczesnie w
sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych, w odrebnej pozycji, ujawnia sie wartos¢ srodkdw pienieznych i ich
ekwiwalentéw, w stosunku do ktérych Grupa posiada ograniczone prawo dysponowdania.

INSTRUMENTY FINANSOWE
Aktywa finansowe
Grupa posiada w szczegdlnosci takie aktywa finansowe jak:

inwestycje w innych jednostkach;
certyfikaty inwestycyjne;
obligacje;

insfrumenty pochodne

naleznosci z tytutu dostaw i ustug;
pozyczki udzielone;

weksle ofrzymane;

kaucje z tytutu umdw o budowe (1]. kaucje zatrzymane przez odbiorcéw ustug budowalnych);
aktywa kontraktowe;

srodki pieniezne iich ekwiwalenty;
inne naleznosci finansowe.

Grupa ujmuje sktadnik aktywdw finansowych lub zobowigzan finansowych w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej
wtedy i tylko wtedy, gdy staje sie zwigzana postanowieniami umowy instrumentu.
W momencie poczgtkowego ujecia wszystkie instrumenty finansowe wyceniane sg w wartosci godziwe;.

Aktywa finansowe bedgce instrumentami dtuznymi sqg klasyfikowane, jako wyceniane po poczgtkowym ujeciu
w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godziwej na podstawie:

¢ modelu biznesowego jednostki w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi
oraz
e charakterystyki wynikajgcych z umowy przeptywdw pienieznych dla sktadnika aktywow finansowych.
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Instrumenty dtuzne wycenia sie po poczgtkowym ujeciu w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba
warunki fj.:

e sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
utrzymanie aktywdw finansowych dla uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umow,
oraz

e warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywédw finansowych powodujg powstanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq jedynie sptatg kwoty gtdwnej i odsetek od kwoty gtéwnej
pozostatej do sptaty.

Instrument dtuzny jest wyceniany w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli spetnione sq oba
warunki tj.:

e sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
zarbwno otrzymanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw
aktywdw finansowych,
oraz

e warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywédw finansowych powodujg powstanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq jedynie sptatg kwoty gtdwnej i odsetek od kwoty gtéwnej
pozostatej do sptaty.

Wszystkie pozostate instrumenty dtuzne sq po poczgtkowym ujeciu wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy.

Niezaleznie od powyzszego Zarzad moze zaklasyfikowaé aktywo finansowe do kategorii wycenianych w
warto$ci godziwej przez wynik finansowy, jesli taka klasyfikacja ogranicza lub eliminuje niespdjno$é w zakresie
wyceny lub ujmowania.

Instrumenty pochodne nie objete rachunkowosciq zabezpieczeh wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik
finansowy.

Instrumenty kapitatowe (udziatlowe)
Wszystkie aktywa finansowe, ktére nie sq przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwe;:

e przezinne catkowite dochody
lub
e przez wynik finansowy.

Wybdr dokonywany jest w odniesieniu do kazdego instrumentu oddzielnie.

Instrumenty kapitatowe mogg by¢ wyceniane w wartosci godziwej przez inne dochody catkowite, jednak taka
klasyfikacja nie moze by¢ zmieniana.

Dywidendy otrzymane z tych inwestycji rozpoznawane sg w wyniku finansowym, chyba, ze stanowiq odzyskanie
czesci kosztu poczgtkowego tej inwestycji. Zmiany warto$ci godziwej ujmuje sie w innych catkowitych
dochodach, bez mozliwosci przeklasyfikowania wczesniejszych zyskdw i strat pomiedzy rachunkiem zyskow i strat
a innymi catkowitymi dochodami.

Instrumenty kapitatowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Nienotowane instrumenty kapitatowe wycenia sie w wartosci godziwej, nawet jesli ich wartos¢ godziwa nie
moze by¢ wiarygodnie ustalona.

Instrumenty dluine

MSSF 9 wyrdznia trzy kategorie instrumentdw dtuznych: wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, wedtug
warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody i wedtug wartoéci godziwej przez wynik finansowy.

Klasyfikacja zalezy od modelu biznesowego zarzgdzania aktywami finansowymi oraz od tego, czy umowne
przeptywy pieniezne to wytgcznie ptatnosci kapitatu i odsetek, tzw. test SPPI.
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Test SPPI uznawany jest za zdany gdy przeptywy pieniezne stanowiq wytqcznie kapitat i odsetki. Zgodnie z
podstawowymi warunkami umowy kredytowej mogqg obejmowac warto$¢ pienigdza w czasie, ryzyko
kredytowe, ryzyko ptynnosci, koszty administracyjne, marza zysku. Natomiast test uwaza sie za niezdany gdy
ekspozycja nie jest narazona na ryzyka i zmiennosci niezwigzane z podstawowymi warunkami umowy
kredytowej, np. ekspozycja narazona na zmienno$¢ cen akcji lub surowcdw, oprocentowanie aktywa wyrazone
mnoznikiem stopy bazowej, obligacje zamienne na akcje po ustalonej cenie odbiegajgcej od rynkowe.

Sktadniki aktywéw finansowych, ktdre nie przejdq testu przeptywdw pienieznych ujmowane sg w wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

Model biznesowy jednostki oznacza sposdb, w jaki jednostka zarzgdza swoimi aktywami finansowymi w celu
wypracowywania przeptywdw pienieznych oraz tworzenia wartosci dla spdtki. Model biznesowy jednostki
okresla, czy przeptywy pieniezne bedqg pochodzity z pobierania umownych przeptywdw pienieznych, sprzedazy
aktywdw finansowych, czy z obu tych zrddet.

Jezeli instrument finansowy jest utrzymywany w celu pobierania przeptywdw pienieznych, moze bycé
zaklasyfikowany jako wyceniany wedtug zamortyzowanego kosztu tylko jezeli dodatkowo spetnia wymog
wytgcznie ptatnosci kapitatu i odsetek. Instrumenty dtuzne mogqg by¢ klasyfikowane jako wyceniane w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody, jezeli spetnidjg wymdg wytgcznie ptatnosci kapitatu i odsetek (SPPI) i
sg utrzymywane w portfelu, w ktérym spdtka utrzymuje zardwno aktywa w celu pobierania przeptywow
pienieznych, jak i sprzedaje aktywa. Aktywa finansowe nie zawierajgce przeptywdw pienieznych, ktére
pochodzg wytgcznie z ptatnosci kapitatu i odsetek (SPPI), muszg by¢ wyceniane w wartos$ci godziwej przez
wynik finansowy.

Zaprzestanie ujmowania aktywa finansowego nastepuje tylko i wytqcznie gdy:

a) prawa umowne do przeptywdw pienieznych z aktywa finansowego wygasty
lub

b) aktywo finansowe zostato przeniesione i fransfer ten kwalifikuje sie do zaprzestania ujmowania (poprzez
transfer ryzyk i korzysci wynikajgcych z wtasnosci).

W momencie zaprzestania ujmowania w catosci sktadnika aktywdw finansowych réznice pomiedzy wartosciq
ksiegowq a otrzymang zaptatg (w tym wszelkich nowo uzyskanych aktywdw po odliczeniu wszelkich nowo
zaciggnietych zobowigzan) ujmuje sie w rachunku zyskdw i strat.

Aktywo finansowe utracito warto$¢ z uwagi na ryzyko kredytowe, gdy wystgpito jedno lub wiecej zdarzen, ktére
majg niekorzystny wptyw na szacowane przyszte przeptywy pieniezne z tego aktywa finansowego. Za
obiektywne dowody na utrate wartosci aktywa finansowego z uwagi na ryzyko kredytowe uznaje sie:

a) znaczgce trudnosci finansowe po stronie emitenta/odbiorcy

b) znaczgce naruszenie warunkdw umowy, np. zwlekanie z zaptatg lub brak sptat odsetek lub kapitatu

c) przyznanie pozyczkobiorcy/odbiorcy przez Grupe, ze wzgleddw zwigzanych z trudnosciami
finansowymi pozyczkobiorcy, udogodnienia, ktérego pozyczkodawca w innym przypadku nie bratby
pod uwage

d) wysokie prawdopodobienstwo, ze pozyczkobiorca/odbiorca/emitent ogtosi upadtose lub przystqpi do
innego rodzaju reorganizacji finansowe;j

e) zanik aktywnego rynku na dany sktadnik aktywéw finansowych, ze wzgledu na trudng sytuacije
finansowq

f) zakup lub powstanie aktywa finansowego z duzym dyskontem $wiadczgcym o poniesieniu strat
kredytowych.

Pojedyncze oddzielne zdarzenie nie musi jeszcze $swiadczyé o utracie wartosci aktywow, kazdy przypadek jest
analizowany indywidualnie.

Utrata wartosci
Zastosowanie MSSF 9 zasadniczo zmienia podejscie do utraty wartosci aktywdw finansowych poprzez odejicie

od koncepciji straty poniesionej wynikajacej z MSR 39 na rzecz straty oczekiwanej niezaleznie od tego czy
wystgpity przestanki utraty wartosci czy nie.
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Na dzieh bilansowy do szacowania oczekiwanych strat kredytowych w stosunku do naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz kaucji gwarancyjnych Spdtka zastosowata dopuszczalny przez MSSF 9 uproszczony model oparty o
analize grupowqg jednorodnego portfela naleznosci. Model wykorzystuje dane o fakturach wystawionych w
ciqggu 2-5 lat przed datg analizy w celu stworzenia macierzy odpisdw, ktéra ustala wspdtczynniki niewypetnienia
zobowigzania dla okreslonych opdznien ptatnosci, 1j. okresdw przeterminowania. Wspdtczynniki niewypetnienia
zobowiqgzania uzyte sq nastepnie do obliczenia oczekiwanych strat kredytowych dla catego jednorodnego

portfela naleznosci.

7 uwzglednieniem powyzszej metodologii kalkulacji oczekiwanych strat kredytowych warto$¢ naleznosci
aktualizowana moze by¢ tez indywidualnie w przypadku, gdy z indywidualne] oceny Zarzgdu ryzyko
nie$ciggalnosci jest znaczqce, w szczegdlnosci w odniesieniu do:

- naleznosci od kontrahentéw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci,

- naleznosci kwestionowanych przez dtuznikdw oraz z ktérych zaptatg dtuznik zalega, a wg oceny sytuacii
majgtkowej i finansowej dtuznika sptata naleznosci umownej jest obarczona znaczgcym ryzykiem.

W wyniku indywidualne] analizy, gdy mimo znaczqgcego przeterminowania naleznosci Spdtka posiada
wiarygodng deklaracje ptatnosci kontrahenta, utworzenie odpisu moze by¢ wstrzymane.

W zakresie pozyczek, dtugoterminowych naleznosci i innych podobnych pozycji oczekiwane straty kredytowe
sg obliczone na podstawie oceny wewnetrznej (ustalonej przez modut) lub zewnetrznych ratingdw, jesli sg
dostepne. Modut szacuje prawdopodobienstwo niewypetnienia zobowigzania na date poczgtkowego ujecia
i na date bilansowq. Jest to oparte na poréwnaniu danych finansowych pozyczkobiorcy na dzien udzielenia
pozyczki i na dzien bilansowy oraz uwzglednia dodatkowe informacje wynikajgce z odpowiedzi na pytania
uzupetniajgce bedgce czescig modelu. Modut proponuje klasyfikacje ekspozyciji do jednego z trzech stopni(1-
3) modelu oczekiwanych strat kredytowych. W przypadku klasyfikacji do stopnia 1 lub stopnia 2, modut oblicza
kwote odpisu z tytutu utraty warto$ci w oparciu o: (1) indywidualnie przypisany rating (ustalony na podstawie
dostarczonych danych finansowych) oraz rynkowe profile niewypetnienia zobowigzania dla danego ratingu;
(2) harmonogram sptaty pozyczki lub naleznosci dtugoterminowej; oraz (3) spodziewane odzyski z
zabezpieczenia i innych instrumentdw obnizajgcych ryzyko kredytowe.

Spoétka szacuje tez oczekiwane straty kredytowe dotyczgce aktywdw kontraktowych, przy zastosowaniu
wspotczynnika niewyptacalnosci obliczonego dla naleznosci z pierwszego przedziatu przeterminowania.

Ponadto, MSSF 9 ,, Instrumenty finansowe"” zmienit zapis MSR 1 i w zwigzku z tym od 1 stycznia 2018 roku
wymagana jest odrebna prezentacja utraty wartosci naleznosci w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.
Przed wydzieleniem pozycja ta prezentowana byta jako tgczna pozycja w pozostatych kosztach operacyjnych.

Zobowiqgzania finansowe

Przy poczgtkowym ujeciu zobowigzania finansowe wykazuje sie wedtug kosztu, ktéry jest warto$cig godziwg
otrzymanego za nie wynagrodzenia. Koszty transakcji sg ujete w poczgtkowym ujeciu zobowigzan finansowych
(z wytgczeniem zobowigzan finansowych wycenianych wedtug warto$ci godziwej poprzez rachunek zyskow i
strat). Nie dotyczy to zobowigzah finansowych wycenianych wedtug wartoéci godziwej poprzez wynik

finansowy.

Po poczgtkowym ujeciu, wszelkie zobowigzania finansowe wycenia sie w wartosci zamortyzowanego kosztu,
stfosujgc metode efektywnej stopy procentowej, z wyjgtkiem:

a) zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwe] poprzez rachunek zyskéw i strat.
Zobowigzanie takie, w tym instrumenty pochodne bedace zobowigzaniami, wycenia sie w wartosci
godziwe;j.

b) zobowigzan finansowych powstajgcych w  przypadku, gdy przeniesienie sktadnika aktywow
finansowych nie kwalifikuje do zaprzestania ujmowania lub jest rozliczne z zastosowaniem podejicia
opartego na ciggtym zaangazowaniu.

Wycena zobowigzah finansowych wyznaczonych jako sktadniki zabezpieczane podlega wymogom
rachunkowosci zabezpieczen.

Zaprzestaje sie ujmowadé zobowigzanie finansowe wtedy i tylko wtedy, gdy zobowigzanie wygasto to znaczy,
gdy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast termin jego dochodzenia.
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WARTOSC FIRMY

Wartos¢ firmy powstajgca przy przejeciu wynika z wystgpienia na dzieh przejecia nadwyzki kosztu przejecia
jednostki nad udziatem Spdtki w wartosci godziwej netto dajgcych sie zidentyfikowad aktywdw, zobowigzanh i
zobowigzan warunkowych jednostki zaleznej.

Dla celéw testowania utraty warto$ci wartos¢ firmy alokuje sie na poszczegdlne jednostki Spotki generujgce
przeptywy pieniezne, ktére powinny odnie$s¢ korzysci z synergii bedgcych efektem potgczenia. Jednostki
generujgce przeptywy pieniezne, do ktdrych alokuje sie wartose firmy, testuje sie pod wzgledem utraty wartosci
raz w roku lub czesciej, jesli mozna wiarygodnie przypuszczaé, ze utrata wartosci wystgpita. Jesli wartosé
odzyskiwalna jednostki generujqcej przeptywy pieniezne jest mniejsza od jej wartosci bilansowej, strate z tytutu
utraty wartosci alokuje sie najpierw w celu redukcji kwoty bilansowej wartosci firmy alokowanej do tej jednostki,
a nastepnie do pozostatych aktywdw tej jednostki proporcjonalnie do wartosci bilansowej poszczegdinych
sktadnikéw aktywdw tej jednostki. Strata z tytutu utraty wartosci ujeta dla wartosci firmy nie podlega odwrdceniu
w nastepnym okresie

3.2. Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawierajg sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej oraz
sprawozdania  jednostek  konfrolowanych przez jednostke dominujgcg (jednostek  zaleznych),
wspodtkontrolowanych i stowarzyszonych sporzgdzone na dzieh bilansowy lub inny dzieh sprawozdawczy.

W celu stwierdzenia czy Grupa sprawuje kontrole nad jednostkq przeprowadza sie szczegdtowq analize faktdow
i okoliczno$ci wskazujgcych na wystepowanie kontroli. W szczegdlnosci rozpatruje sie nastepujgce elementy:

. sprawowanie wtadzy nad jednostkg — gdzie witadza rozumiana jest jako posiadanie przez Grupe aktualnie
istniejgcych i istotnych praw dajgcych jej mozliwosé biezgcego kierowania odpowiednig dziatalnoscig
jednostki tj. takg, ktéra ma istotny wptyw na zwroty generowane przez te jednostke, np. sprzedaz i zakup
débr i ustug, zarzgdzanie aktywami finansowymi, nabywanie lub zbywanie aktywdw, dziatania zwigzane
z finansowaniem;

. ekspozycja na lub prawo do zmiennych zwrotdw wynikajgcych z inwestycji — zmienne zwroty
to takie, ktére nie sqg state i mogq ulegac¢ zmianom w efekcie dziatan jednostki bedqgcej przedmiotem
inwestycji, np. dywidendy, odsetki, optaty za ustugi, zmiany w wartosci godziwej inwestyciji, korzysci
podatkowe;

. mozliwo$¢ wykorzystania sprawowanej przez Grupe wtadzy celem wywarcia wptywu na wysokosé
zwrotdw z inwestycji — nalezy rozwazyé m.in. czy Grupa ma praktyczng mozliwo$é wykonywania swoich
praw i czy odniesie korzy$¢ z wykonywania tych praw.

Jednoczesne wystepowanie powyzszych elementéw identyfikuje kontrole Grupy nad inng jednostkg, a tym
samym wystepowanie relacji jednostka dominujgca (jednostka sprawujgca kontrole) — jednostka zalezna
(iednostka podlegajgca kontroli). Brak spetnienia ktdregokolwiek z powyzszych kryteribw powoduje, iz nie
mozna méwic¢ o wystepowaniu kontroli.

Jednostki zalezne konsolidowane sg metodg petng od dnia przejecia nad nimi konftroli, zaprzestaje sie
stosowania tej metody z dniem ustania kontroli.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych, wspodtzaleznych i stowarzyszonych sporzgdzane sq za ten sam
okres sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy wykorzystaniu takich samych zasad
rachunkowosci.

Przejecie jednostek zaleznych przez Grupe rozlicza sie metodqg nabycia.

Transakcje wymiany udziatéw pomiedzy jednostkami pod wspding kontrolg, wobec braku szczegdtowych

regulacji w MSR/MSSF, uimuje sie w sprawozdaniu jednostkowym jednostki dominujgcej bezwynikowo, a
ewentualng réznice z wyceny wymienianych udziatéw odnosi sie na kapitat rezerwowy z wymiany udziatdw.

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

Konsolidacji metodqg petng jednostek zaleznych dokonuje sie z zachowaniem nastepujgcych zasad:
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- wszystkie odpowiednie pozycje aktywdw i zobowigzan jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej
sumuje sie w petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci jednostka dominujgca jest wtascicielem
jednostki zaleznej;

— po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych;

- wszystkie odpowiednie pozycje przychoddw i kosztdéw jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej sq

sumowane w petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci jednostka dominujgca jest wiascicielem

jednostki zaleznej;

po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych.

Jednostki wspdtkontrolowane i stowarzyszone konsolidowane sg metodq praw wtasnosci.

Udziaty niedajgce kontroli to kapitat jednostek zaleznych, ktéry nie jest przyporzgdkowany, bezposrednio lub
posrednio, jednostce dominujgce;.

Udziaty te prezentuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy w ramach kapitatu
wtasnego (oddzielnie od kapitatu wtasnego wtascicieli jednostki dominujgcej) w pozyciji Udziaty niesprawujqce
kontfroli.

Transakcje z udziatowcami niekontrolujgcymi, ktére nie powodujqg utraty kontroli, wykazuje sie jako transakcje
kapitatowe. Rdznice pomiedzy warto$cig godziwg przekazanego wynagrodzenia a nabytymi udziatami w
warto$ci  bilansowe] aktywéw netto  jednostki  zaleznej wykazuje sie w  kapitale  wtasnym
W pozyciji Zyski zatrzymane. W analogiczny sposdb ustala sie zyski lub straty ze zbycia udziatdw niekontrolujgcych;
te zyski lub straty rowniez wykazuje sie w kapitale wtasnym w pozycii Zyski zatrzymane.

Skonsolidowany wynik netto jest przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujgcej oraz udziatom
niesprawujgcym konftroli.

3.3. Wybrane dane finansowe przeliczone na EUR

3.3.1. Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej
w przeliczeniu na EUR (stan na ostatni dzien okresu)

stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017

Wyszczegdlnienie |

PLN EUR PLN | EUR
Aktywa trwate 224 872 954,35 52296 035,90 220294 415,76 52816 997,71
Aktywa obrotowe 731357 703,32 170 083 186,82 782 289 057,98 187 558 814,16
Aktywa razem 956 230 657,67 222 379 222,72 1002 583 473,74 240 375 811,87
Kapitat wtasny 263 655 724,20 61315284,70 257 604 362,25 61762296,45
Zobowiqgzania i rezerwy na zobowigzania 692 574 933,47 161 063 938,02 744 979 111,49 178 613 515,43
Pasywa razem 956 230 657,67 222 379 222,72 1002 583 473,74 240 375 811,87

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieh — 31 grudnia 2018 roku, przyjeto kurs EUR
ustalony przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,30 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieh — 31 grudnia 2017 roku, przyjeto kurs EUR
ustalony przez NBP na ten dzien, fj. kurs 4,1709 PLN/EUR.
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3.3.2. Podstawowe pozycje sprawozdania z catkowitych
dochodéw w przeliczeniuv na EUR

za okres 01.01.-31.12.2018r.

P za okres 01.01.-31.12.2017r.
Wyszczegdlnienie ‘

EUR PLN | EUR

PLN

Przychody z uméw z klientami

1658 622 328,70 388718 350,25 1629284 692,51 383839 774,90

Koszty sprzedanych produktéw, towardw i

1562 507 813,65 366 192742,66 1525885771,64 359 480 239,27

materiatéw

Zysk (strata) brutto na sprzedazy 96114 515,05 22 525 607,60 103 398 920,87 24 359 535,63
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 34781 42515 8 151 450,74 23 622 803,31 5565 246,85
Zysk (strata) brutto 37 368 636,42 8757 795,22 40 949 583,48 9 647 226,77
Zysk (strata) netto 27 564 425,30 6 460 058,90 26 584 054,22 6262881,76
Catkowite dochody ogdétem 24 978 492,12 5854 013,95 40 379 441,16 9512908,13

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochoddéw catkowitych za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2018 r.,
przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowiqzujgcych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,2669 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochoddéw catkowitych za okres od 01.01.2017 r. do 31.12.2017 r.,
przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowiqzujgcych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,2447 PLN/EUR.

3.3.3. Podstawowe pozycje sprawozdania z przeptywow
pienieznych w przeliczeniu na EUR

stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017
PLN | EUR PLN | EUR

Wyszczegdlnienie

A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -111037138,34 26022 906,17 -111037 138,34 26 022 906,17
B. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej -17951 611,75 -4207.178,92 17951 611,75  -4207 178,92
C. Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej 18 460 356,37 4326 409,42 18 460 356,37 4 326 409,42
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/- B+/-C) -110 528 393,72 25903 675,67 -110528 393,72  -25 903 675,67

F. Srodki pieniezne na poczgtek okresu

166 570 192,17

39 936 270,87

166 570 192,17

39 936 270,87

G. Srodki pieniezne na koniec okresu

56 041 798,45

13032 976,38

56 041 798,45

13032 976,38

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 01.01.2018 r.-31.12.2018 r., przyjeto
nizej opisane kursy EUR:

do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten
dzien, tj. kurs 4,2669 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2017 roku, tj. kurs 4,1709
PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozyciji G — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2018 roku, fj. kurs 4,30
PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 01.01.2017 r.-31.12.2017 r., przyjeto
nizej opisane kursy EUR:

do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten
dzien, tj. kurs 4,2447 PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2016 roku, tj. kurs 4,4240
PLN/EUR,

do obliczenia danych z pozycji G - kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2017 roku, tj. kurs 4,1709
PLN/EUR.
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4.1arzgdzanie ryzykiem finansowym

Grupa prowadzgc dziatalno$¢ narazona jest na rézne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzyko stép
procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Zarzgd weryfikuje i ustala zasady zarzgdzania
kazdym z wyzej wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe

W ramach dziatalnosci operacyjnej Grupa zawiera kontrakty, ktdére sg (lub mogqg by¢) denominowane bqdz
wyrazone w walutach obcych. W zakresie przychoddw z dziatalnosci eksportowej zabezpieczenie przed
ryzykiem walutowym w pierwszej kolejnoSci 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 powyzszym poziom ryzyka walutowego Grupy w przypadku kontraktéw exportowych
ogranicza sie do kwoty zblizone] do realizowanej marzy — dotyczy kontraktéw realizowanych na Biatorusi. W
przypadku kontraktdéw realizowanych w Norwegii oraz w Szweciji mechanizm zabezpieczenia naturalnego
szacowany jest na poziomie ok. 20%. Zabezpieczenie naturalne przy konfraktach realizowanych w kraju a
wyrazonych w EUR nie przekracza 10%.

Intencjq Grupy jest domkniecie pozycji walutowej poprzez réwnowazenie transakciji walutowych dotyczgcych
przychoddw i kosztdéw. Grupa ma podpisane z bankami umowy dotyczgce walutowych transakcji terminowych,
co daje mozliwos¢ skorzystania zinstrumentdéw zabezpieczajgcych, o ile domkniecie naturalnej pozycji w danym
okresie nie jest mozliwe.

Strategia Grupy w zakresie finansowych instrumentéw zabezpieczajgcych ryzyko kursowe odbywa sie w
oparciu o przyjetq przez Zarzgd procedure zarzgdzania ryzykiem kursowym, ktéra zaktada:

1) zabezpieczanie kwot nie wiekszych od planowanych przeptywdw walutowych netto,

2) korzystanie z prostych i przewidywalnych narzedzi, np. typu Forward, zakup opcji PUT.

Analizujgc planowane transakcje w walucie, ktére mogqg wystqpic w 2019r., na podstawie aktualnego portfela
zlecen, Grupa szacuje maksymalng tgczng ekspozycje na ryzyko kursowe w wysokosci 6,7 min EUR (25 min EUR
w roku 2018), 26 min SEK (93 min w roku 2018) oraz 248 min NOK (320 min NOK w roku 2018).

Ponizsza tabela przedstawia szacunkowqg wrazliwo$¢ wyniku finansowego netto na wahania kursu EUR, NOK i
SEK (przy zatozeniu braku zabezpieczeh poprzez instrumenty finansowe):

WZROST/SPADEK KURSU WPLYW NA WYNIK FINANSOWY WPLYW NA WYNIK FINANSOWY

+ 0,02 PLN/NOK

+4.017.600 PLN

WALUTY NETTO 2019 NETTO 2018
WZROST KURSU + 0,20 PLN/EUR +1.085.400 PLN +4.050.000 PLN
+ 0,02 PLN/SEK + 421.200 PLN +1.506.600 PLN

+5.184.000 PLN

SPADEK KURSU - 0,20 PLN/EUR - 1.085.400 PLN - 4.050.000 PLN
+ 0,02 PLN/SEK - 421.200 PLN - 1.506.600 PLN
+ 0,02 PLN/NOK -4.017.600 PLN - 5.184.000 PLN

Niektére z pozycji aktywdw i pasywdw Grupy wyrazone sq w walucie obcej a nastepnie przeliczone na ztoty
polski wg sredniego kursu NBP obowigzujgcego w dniu wyceny. Warto$¢ bilansowa aktywdw oraz pasywow -
Grupy o istotnej wartosci okreslona w walutach obcych na dzien bilansowy przedstawia sie nastepujgco:

Aktywa 31.12.2018 31.12.2017

EUR 21 642 065,86 17 540 444,69
- aktywa trwate 4808 633,53 579577932
- zapasy 55027,10 28 990,81
- naleznosci 12997 071,07 9232718,65
- Srodki pieniezne 3781334,16 2252 814,89
- pozostate - 230 141,02
NOK 46 480 041,01 88 228 574,49
- aktywa trwate 2 375 240,88 120 972,20
- zapasy 97 688,52 81 503,92
- naleznosci (w tym udzielone pozyczki) 20735107.,85 51795138,93
- Srodki pieniezne 23272 003,76 35302 125,21
- pozostate - 928 834,23
SEK 1852 614,67 3114 468,76
- aktywa trwate 404 104,04 202 200,00
- Zzapasy 689 507,34 395 867,17
- naleznosci 476 382,73 116 851,99
- $rodki pieniezne 282 620,56 2117 727 81
- pozostate - 281 821,79

Bielsk Podlaski, 28 marca 2019 roku

str. 47




GRUPA UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku

sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej GRUPA

(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej) Bﬁkf f U N I BEP
Pasywa 31.12.2018 31.12.2017

EUR 8 736 646,23 7 601 091,49
- zobowigzania 4949 951,56 4868 123,98
- rezerwy na zob. i RMB 3786 694,67 2732 967,51
NOK 42 178 309,40 115 468 857,88
- zobowigzania 4107807319 107 668 046,95
- rezerwy na zob. i RMB 1100 236,21 7 800 810,93
SEK 329 252,00 2990 778,72
- zobowigzania 329 252,00 2990778,72

Biorgc pod uwage powyzsze wartos$ci aktywdw i pasywodw Grupy wyrazonych w walutach obcych, wrazliwosé
wyniku finansowego netto na zmiany kurséw walut prezentuje sie nastepujgco:

WZROST/SPADEK WPLYW NA WYNIK FINANSOWY WPLYW NA WYNIK FINANSOWY NETTO
KURSU WALUTY NETTO 2019 2018
+ 0,20 PLN/EUR +2.090.678 PLN +1.610.175 PLN
WZROST KURSU + 0,02 PLN/SEK +  24.678 PLN + 2.004 PLN
+ 0,02 PLN/NOK +  69.688 PLN - 441293 PLN
- 0,20 PLN/EUR -2.090.678 PLN - 1.610.175 PLN
SPADEK KURSU - 0,02 PLN/SEK - 24.678 PLN - 2.004 PLN
- 0,02 PLN/NOK - 69.688 PLN +  441.293 PLN

W celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem kursowym Grupy zawiera fransakcje pochodne. Reguty obowigzujgce
przy wykorzystaniu instrumentédw pochodnych zawarte sq we wspomnianej wczesniej procedurze zarzqdzania
ryzykiem kursowym.

Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w wiarygodnie ustalonej warto$ci godziwej. Warto$¢
godziwa instrumentdw pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu bazujgcego miedzy innymi na wartosci
kursdw walutowych (Srednie kursy NBP) na dzieh bilansowy oraz réznicach w poziomach stép procentowych
waluty kwotowanej i bazowej. Okresowa wycena instrumentdw finansowych odnoszona jest czesciowo na
kapitat wtasny (warto$¢ wewnetrzna instrumentéw pochodnych) oraz czesciowo na przychody lub koszty
finansowe okresu sprawozdawczego (warto$¢ czasowa instrumentdéw pochodnych). Zyski i straty ustalone na
dzien rozliczenia wykazywane sg w rachunku wyniku.

tgczna nominalna  wartos¢  walutowych  kontraktéw  terminowych typu FX Forward na dzieh
31 grudnia 2018 roku wynosita 145 min NOK (95 min NOK oraz 16,1 min EUR na dzieh 31 grudnia 2017r.).

Majgc na uwadze powyzsze wartos$ci kontraktdw terminowych, wrazliwo$¢ wyniku finansowego netto na zmiany
kurséw walut (przektadajgce sie na zmiane wartosci kontraktéw terminowych) prezentuje sie nastepujgco:

WZROST/SPADEK KURSU WPLYW NA WYNIK FINANSOWY WPLYW NA WYNIK FINANSOWY

+ 0,02 PLN/NOK

+2.349.000 PLN

WALUTY NETTO 2019 NETTO 2018
WZROST KURSU + 0,20 PLN/EUR 0 PLN -2.608.200 PLN
+ 0,02 PLN/NOK - 2.349.000 PLN - 1.539.000 PLN
SPADEK KURSU - 0,20 PLN/EUR 0 PLN +2.608.200 PLN

+1.539.000 PLN

Podsumowuijgc zmiany wartosci przysztych przychoddw, zmiany wartosci aktywdw i pasywdw oraz zmiany
wartosci instrumentdw zabezpieczajgcych w zwigzku ze zmiang kursdw walutowych, tgczng wrazliwo$é wyniku

finansowego netto na zmiany kurséw walutowych przedstawia ponizsza tabela:

WZROST/SPADEK KURSU
WALUTY

WPLYW NA WYNIK FINANSOWY

NETTO 2019

NETTO 2018

WZROST KURSU

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

+3.176.078 PLN
+ 445878 PLN
+1.738.288 PLN

+3.051.975 PLN
+1.508.603 PLN
+ 3.203.707 PLN

SPADEK KURSU

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

-3.176.078 PLN
- 445878 PLN
- 1.738.288 PLN

-3.051.975 PLN
- 1.508.603 PLN
- 3.203.707 PLN

Ryzyko stép procentowych

WPLYW NA WYNIK FINANSOWY

Ryzyko stép procentowych wystepuje przede wszystkim w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytow
bankowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lokat bankowych. Transakcje te oparte sg gtébwnie na
zmiennej stopie procentowej co naraza Grupe na ryzyko zmiany wyniku i przeptywdw pienieznych.

Leasing nie ma decydujgcego znaczenia w finansowaniu Spodtki (dotyczy gtdwnie zakupdw taboru
samochodowego oraz specjalistycznych maszyn drogowych).

Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krotkoterminowych. Lokaty oparte sg o state stopy procentowe
i zawierane sq zazwyczaj na okres 3-7 dni. Wysoko$¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in. od poziomu stdp
procentowych.
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Celem zabezpieczenia sie przed ryzykiem zmiany stép procentowych podmiot dominujacy w Grupie zawart
transakcje typu IRS zabezpieczajacq sptate odsetek od wyemitowanych trzyletnich obligaciji wtasnych, ktérych
termin zapadalnosci przypada na lipiec 2019r.

Powyzsze instrumenty wyceniane sg na dzieh bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej. Skutki
okresowej wyceny instrumentdw pochodnych, zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztdw
finansowych okresu sprawozdawczego.

Biorgc pod uwage obecny poziom finansowania kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stdép procentowych
nie bedg miaty istotnego wptywu na wyniki roku 2019. Wszystkie zobowigzania oprocentowane wynoszg w
Grupie 12,5% sumy bilansowej i do kohca roku 2019 nie przewiduje sie istotnych zmian w tym zakresie.

Jednoczesnie spodtki Grupy udzielajg pozyczek, ktdérych oprocentowanie jest zmienne i oparte na WIBOR 6M
powiekszone o stosowng marze (w przypadku pozyczek w Polsce). Pozyczki te rdwniez narazone sq na zmiane
stop procentowych. W przypadku pozyczek udzielanych w Norwegii spdtkom stowarzyszonym oprocentowanie
jest state (uzaleznione od stopy NIBOR w dniu podpisana pozyczki), w zwigzku z czym pozyczki te nie sg narazone
na ryzyko zmiany stép procentowych.

Wielkosci oprocentowanych pasywdw i aktywdw narazonych na ryzyko zmiany stép procentowych przedstawia
ponizsze zestawienie:

Wyszczegdlnienie 31.12.2018 31.12.2017
PLN PLN
Udzielone pozyczki 35869 201 9 751 800
Kredyty bankowe, obligacje, leasing finansowy 89 422 190 51743061
Srodki pieniezne 56 182 453 165 349 494
RAZEM 181 473 844 224 844 355

Wskazane powyzej dane dotyczgce kredytdw bankowych, obligacji oraz leasingu finansowego narazonych na
ryzyko zmiany stép procentowych nie obejmujg obligaciji serii D wyemitowanych przez UNIBEP S.A. od ktdrych
odsetki zostaty zabezpieczone wspomniang wczesniej fransakcjg typu IRS. W zwigzku z tym ryzyko zmiany stopy
procentowej dla tej czesci pasywdw nie wystepuje.

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stdép procentowych, na podstawie historycznych zmian
wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Grupy w zakresie rynkéw finansowych, zmiany stép
procentowych ktére sq ,racjonalnie mozliwe" oszacowane zostaty na dzieh 31.12.2018r. na poziomie -1 / +1
punktu procentowego dla ztotego w przypadku kredytéw bankowych, obligacji i zobowigzan z tytutu leasingu,
oraz -0,5/+0,5 punktu procentowego dla pozostatych obszardw.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwosé wyniku finansowego netto na zmiany stopy procentowe;.

Wyszczegdlnienie Imiana stép Wptyw na wynik finansowy Wptyw na wynik finansowy
procentowych netto roku 2019 netto roku 2018
Udzielone pozyczki +/- 100 pb +/- 289 831 PLN +/- 78 990 PLN
Kredyty bankowe, obligacje,
leasing finansowy +/- 100 pb +/- 724 320 PLN +/-419 119 PLN
Srodki pieniezne +/- 50 pb +/- 227 539 PLN +/- 669 665 PLN

Ryzyko kredytowe

Aktywami finansowymi Grupy, ktdre sqg narazone na ryzyko kredytowe sqg przede wszystkim $srodki pieniezne
przechowywane narachunkach lub lokatach bankowych, pozyczki udzielone podmiotom zewnetrznym a takze
naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

Celem minimalizacji ryzyka zwigzanego z utratg srodkdw pienieznych przechowywanych na rachunkach lub
lokatach bankowych, Spdtka podejmuje wspdtprace w tym zakresie jedynie z instytucjami o stabilnym i
wiarygodnym standingu finansowym. Jednoczeénie spdtki Grupy podejmujq dziatania w celu rozproszenia
srodkdw pienieznych w taki sposéb, aby znaczna ich ilosci nie byto ulokowana tylko w jednej instytucii
finansowej. Srodki pieniezne na rachunki bankowe prowadzone poza granicami Polski wysytane sq tylko w takiej
wysokosci, aby zabezpieczy¢ najblizsze ptatnosci, ktére realizowane sqg z tych rachunkow.

Grupa udzielajgc pozyczek podmiotom zewnetrznym kieruje sie generalng zasadg, ze mogg one by¢ udzielone
wytqgcznie w zwigzku z projektami realizowanymi przez Grupe. W przypadku udzielania pozyczek podmiotom
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niepowigzanym odbywa sie to wytqcznie w zwigzku z realizowanymi projektami, gdy projekty te majg
zabezpieczone finansowanie oraz gdy pozyczki majg przynajmniej 100% pokrycie w ustanowionych
zabezpieczeniach.

Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy, jest oceniany pod kgtem mozliwosci wywigzania sie ze
zobowigzan finansowych. Wiekszo$¢ obecnych kontraktdw realizowanych jest dla partnerdw sprawdzonych i
wiarygodnych (kolejne umowy). W przypadku wagtpliwosci odnosnie zdolnosci ptatniczych kontrahenta,
przystgpienie do kontraktu jest uzaleznione od ustanowienia odpowiednich zabezpieczeh (finansowych lub
majgtkowych). Ponadto, w umowach z inwestorami zawierane sq klauzule przewidujgce prawo do wstrzymania
realizacji robdt, jezeli wystepuje opdznienie w przekazaniu naleznosci za wykonane ustugi. Nie jest wykluczone
jednak, ze mozliwe zachwianie koniunktury na rynku nieruchomosci wptynie na mozliwosci ptatnicze
inwestoréw, a tym samym zwiekszy sie ryzyko kredytowe Spoiki.

Ekspozycje Grupy na maksymalne ryzyko kredytowe przedstawia ponizsza tabela:

Wyszczegdlnienie 31.12.2018 31.12.2017

PLN PLN
Srodki pieniezne 56 182 453 165 349 494
Nalezno$ci od kontrahentow 297 851 020 282 600 690
Pozyczki udzielone 36 336 301 16 319 691
RAZEM 390 369 774 464 269 875

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu minimalizacji ryzyka utraty ptynnosci Grupa stara sie utrzymywac odpowiedniq ilos¢ srodkdw pienieznych
(na dzien 31 grudnia 2018 na rachunkach bankowych Grupy zgromadzonych byto 56 min zt Srodkéw
pienieznych), a takze zawiera umowy o linie kredytowe, ktére stuzqg jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci.
Ponadto na biezgco prognozuje oraz monitoruje przeptywy pieniezne. Dziatania te wspomagane sg
systemowymi rozwigzaniami w zakresie ustalania spodziewanych oraz pomiaru rzeczywiscie zrealizowanych
wptywdw i wydatkdw z podziatem na poszczegdline linie biznesowe Grupy. Odpowiednie stuzby w Grupie
prognozujg przeptywy Srodkdw pienieznych w okresie nastepnych 12 miesiecy oraz analizujg bardzo
szczegdtowe zestawienie wptywodw i wydatkdw w perspektywie najblizszych 30 dni. W przypadku gdyby zaszta
taka konieczno$¢, z wyprzedzeniem negocjowane jest zwiekszenie dostepnych limitdw kredytowych.

Na dzieh 31 grudnia 2018r. Grupa posiadata nastepujgce limity kredytowe w rachunkach biezgcych w
ponizszych bankach:

e PKO BP S.A. w wysokosci 15 min zt (w catosci niewykorzystany) wazny do wrzesnia 2019 roku,

e BGZ BNP Paribas S.A. (poprzednio Raiffeisen Bank Polska S.A.) w wysokosci 10 min PLN (w catosci
niewykorzystany) wazny do wrzesnia 2019 roku,

e Santander Bank Polska S.A. w wysokosci 10 min PLN (w catosci niewykorzystany) wazny do wrzesnia 2019
roku,

mBank S.A. w wysokosci 10 min PLN (w catosci niewykorzystany) wazny do lutego 2019 roku,

BGZ BNP Paribas S.A. w wysokosci 10 min zt (w catosci niewykorzystany) wazny do marca 2019 roku,

BGK S.A. w kwocie 30 min zt (w catosci niewykorzystany) wazny do listopada 2019r.

ING Bank Slgski S.A. w kwocie 5 min zt (wykorzystany w wysokoéci 4,5 min zt) wazny do czerwca 2019r.
Santander Bank Polska S.A. w kwocie 8 min zt (wykorzystany w wysokosci 4,2 min zt) wazny do marca 2019r.
mBank S.A. w wysokosci 3 min zt (wykorzystany w wysokosci 0,5 min zt) do czerwca 2019r.

Grupa nie obawia sie utraty dostepnosci do finansowania mimo tego ze instytucje finansowe na biezgco
(kwartalnie) analizujg wyniki finansowe spdtki. W umowach kredytowych znajdujg sie zapisy mowigce o
utrzymaniu minimalnych wskaznikéw finansowych, takich jak: wyptacalnosé, pokrycia odsetek, kapitalizacii,
EBITDA, ktdére sq sprawdzane i analizowane. Grupa na biezgco i z wyprzedzeniem monitoruje powyzsze zapisy,
aby w przypadku pojawiajgcej sie mozliwosci ,zblizenia sie” do progdw wymaganych, renegocjowac powyzsze
ograniczenia.

Daje to Grupie zabezpieczenie finansowe w przypadku spetnienia sie ryzyk zwigzanych, m.in. z pogorszeniem
sytuaciji rynkowej, ograniczeniem akcji kredytowej bankdw, a takze umoizliwia wykorzystanie okazji rynkowych
(np. akwizyciji).

Grupa stara sie podpisywac umowy tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondycji finansowej, majgcymi
dostep do finansowania bankowego. Ponadto w umowach o wykonanie okre$lonych prac budowlanych lub
drogowych zawsze stara sie ustanowi¢ zabezpieczenia nalezytego wykonania umdw oraz usuniecia wad
usterek w formie gwarancji bankowych lub ubezpieczeniowych a nie w postaci zatrzymanej przez inwestoréw
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gotowki wtasnej. Jest to mozliwe dzieki szerokiemu dostepowi Grupy do limitdéw na gwarancje zaréwno w
bankach jak i w towarzystwach ubezpieczeniowych. Na dzieh 31 grudnia 2018r. Grupa posiadata takie limity w
tgcznej wysokosci 654,5 min zt. Ich wykorzystanie wyniosto 70%, 1j. 463 min zt. Jednocze$nie w umowach z
podwykonawcami, w miare mozliwosci, tworzy sie zapisy umowne warunkujgce dokonywanie ptatnosci
podwykonawcom od wptywu srodkdw od inwestora.

Do finansowania zakupdw inwestycyjnych Grupa wykorzystuje srodki wtasne oraz dtugoterminowe kredyty
bankowe zapewniagjgc odpowiednig trwatose struktury finansowania dla tego rodzaju aktywdw. Duze projekty
mieszkaniowe, jak réwniez komercyjne sg, a takze bedq realizowane w formie spdtek celowych (od 2015 roku
réwniez na rynku norweskim). Finansowanie nowych projektéw realizowane bedzie ze srodkdw wtasnych Grupy
oraz z kredytdéw bankowych. Ponadto spétka dominujgca w Grupie wyemitowata obligacje wtasne o wartosci
nominalnej 60 min zt. 30 min zt przypada na serie D z datg wykupu okredlong na lipiec 2019. Pozostate 30 min zt
dotyczy serii E z datg wykupu przypadajgcg na czerwiec 2021 r.

Biorgc pod uwage podejmowane i opisane powyzej dziatania, kondycje finansowqg Grupy oraz zabezpieczenie
liniami kredytowymi ryzyko utraty ptynnosci nalezy uznac jako znikome.

Wiekowanie zobowigzan Grupy na dzieh 31 grudnia 2018r. przedstawia ponizsza tabela (dane w PLN):

Wyszczegdlnienie
- zobowigzania z tyt. dostaw i

dolm-ca od2d3m-cy od4do 12 m-cy Powyzejroku RAZEM

ustug oraz pozostate 150 626 405 81094 825 2744701 639 759 235105 691
zobowigzania

- kaucije z tyt. Umdw o budowe 22 186 162 12 629 970 12 137 482 48744916 95698 530
- zobowigzania z tyt. leasingéw 344 668 694 764 3 000 564 7 568259 11 608 254
- zobowigzania z tyt. kredytéw i 40 326 027
pozyczek (z wyjatkiem kredytow 561 268 1113193 4964 562 33 687 005

w rach. biez.)

- zobowigzania z tyt. Obligacii 645000 - 32 235000 32385000 65265000
- zobowigzania pozabilansowe 82 029 027 50311780 151995142 189734117 474070 067

(gwarancje, poreczeniaq, itp.)
RAZEM 256 392 529 145 844 533 207 077 451 312759 055 922 073 569

Zarzgdzanie kapitatem

Gtobwnym celem zarzgdzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego
i bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng spdtek Grupy
i zwiekszaty warto$¢ dla ich akcjonariuszy.

Grupy zarzgdza strukturg kapitatowq i w wyniku warunkdw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, spotki Grupy mogg dokonac skupu akcji wtasnych, zwrécié
kapitat akcjonariuszom, wyemitowa¢ nowe akcje, jak réwniez wyptaci¢ dywidende. W roku 2018 nie
wprowadzono zadnych zmian do celdw i zasad procesdw obowigzujgcych w tym obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitatéw 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 finansowania, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania,
kaucje z tytutu umdw o budowe, kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umdw o budowe, ofrzymane zaliczki oraz
zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego pomniejszone o Srodki pieniezne i ekwiwalenty
srodkdw pienieznych.

ZARZADZANIE KAPITALEM (PLN) 2018-12-31 2017-12-31
Grupa Jednostka Grupa Jednostka

Oprocentowane kredyty, pozyczk, 119 422 190,20 92 450 861,90 81743061 70 593 366
obligacje
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 42201980840 377 947 934,98 446 994 731 412671 908
oraz pozostate zobowigzania
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 56 182 453,01 43 571 289,15 165 349 494 68 447 868
Zadtuzenie netto 485 259 545,59 426 827 507,73 363 388 298 414 817 406
Kapitat wtasny 263 655 724,20 204 812 806,89 257 604 362 216 244 808
Kapitat i zadtuzenie netto 748 915 269,79 631 640 314,62 620 992 660 631 062214

64,79% 67,57% 58,52% 65,73%
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5.Instrumenty finansowe

WARTOSC BILANSOWA

Ponizsze tabele przedstawiajq wartosci bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywow i

zobowigzanh:

Stan na dzien 31-12-2018r.

Klasy instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Kaucje z tytutu umoéw o budowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci *
Pozyczki udzielone

Pochodne instrumenty finansowe wyceniane przez WF

Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci zabezpieczen
przeptywdw pienieznych

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty

Kredyty, pozyczkiiinne zewnetrzne zrédta finasowania
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

* z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Stan na dzien 31-12-2017r.

Klasy instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe

Zobowigzania

Zobowigzania

Instrumenty
zabezpieczajqce

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Kaucje z tytutu umoéw o budowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci *
Pozyczki udzielone

Pochodne instrumenty finansowe wyceniane przez WF
Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci
zabezpieczen przeptywdw pienieznych

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty

Kredyty, pozyczkiiinne zewnetrzne zrédta finansowania
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

wyceniane w finansowe Z
wyceniane wedlug . .. finansowe wyceniane w N w rachunkowosci z
wartosci godziwej P wyceniane wediug P Ogotem
zamortyzowanego ey wartosci godziwej przez G ZoWanego zabezpieczen
kosztu finansowy wynik finansowy Kosztu p‘rze‘pl'ywow
pienieznych
- 258 150,00 - - - 258 150,00
88 884 922,50 - - -95 698 529,89 - -6 813 607,39
227 999 708,95 - - - - 227 999 708,95
36336 301,11 - - - - 36336 301,11
- - -45 962,27 - - -45 962,27
- 32 490,13 - - 3744 000,00 3776 490,13
56 182 453,01 - - - - 56182 453,01
- - - -119 376 227,93 - -119 376 227,93
- - - -235 105 690,50 - -235 105 690,50
409 403 385,57 290 640,13 -45 962,27 -450 180 448,32 3744 000,00 -36 788 384,89
Instrumenty Aktywa
Aktywa zabezpieczajgce finansowe 1 " 0 e
" e 5 . y Zobowigzania Zobowigzania finansowe
finansowe w rachunkowosci Pozyczki i wyceniane w . P
. c - o finansowe wyceniane wyceniane wedlug Ogotem
dostepne do zabezpieczen naleznosci wartosci
. 2 L. przez wynik finansowy  zamortyzowanego kosztu
sprzedazy przeptywow godziwej przez
pienieznych wynik finansowy
258 150,00 - - - - - 258 150,00
- - 96 233 620,47 - - -88 981 346,09 7 252 274,38
- - 206 027 984,03 - - - 206 027 984,03
- - 16 319 690,95 - - - 16 319 690,95
- - - - -25929,39 - -25 929,39
- 6736 499,96 - 170 022,00 - - 6 906 521,96
- - 165349 493,62 - - - 165 349 493,62
- - - - - -81717 131,82 -81717 131,82
- - - - - -342 674 233,69 -342 674 233,69
258 150,00 6736 499,96 483 930 789,07 170 022,00 -25 929,39 -513372711,60 -22 303 179,96

* z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzieh bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej. Wartos¢ godziwa instrumentdw pochodnych jest szacowana
przy uzyciu modelu bazujgcego miedzy innymi na wartosci kursdw walutowych (Srednie kursy NBP) na dzieh bilansowy oraz réznicach w poziomach stép

procentowych waluty kwotowanej i bazowe;.
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Pozycje przychoddw, kosztdw, zyskdw i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodédw w podziale na
kategorie instrumentéw finansowych

Za okres od 01-01-2018 do 31-12-2018
Zobowigzania

Aktywa finansowe Zobowigzania finansowe
wyceniane wedtug finansowe wyceniane z
A Ogotem
zamortyzowanego wyceniane przez wedlug
kosztu wynik finansowy zamortyzowane
go kosztu
Przychody / koszty z tytutu odsetek 2295872,10 -20032,88 -1 826 230,60 449 608,62
Zyski / straty z tytutu réznic kursowych 822 167,22 - 1338 528,14 2160 695,36
Oczekiwane straty kredytowe 111339 933,37 - - - 1133993337
(utworzenie/rozwigzanie) *
Zyskl / sTroTY ze.zbycm / realizaciji ) 2193 609,06 ) - 193 609,06
instrumentow finansowych
Ogdtem - 8 221 894,05 -213 641,94 - 487 702,46 -8 923 238,45
* - naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci -9 505 792,54
- kaucije z tytutu uméw o budowe -445772,83
- pozyczki -1 388 368,00
Za okres od 01-01-2017 do 31-12-2017
Aktywa finansowe ZOPOWIQZCII‘IIO
. finansowe
Pozyczkii wycenlane w wyceniane z
o 20 wartosci godziwej Ogotem
naleznosci . wedtug
przez wynik
" zamortyzowane
finansowy
go kosztu
Przychody / koszty z tytutu odsetek 2176 837,33 - -5096 618,59 -2919 781,26
Zyski / straty z tytutu réznic kursowych 433417120 - -7 068 759,42 -2734 588,22
Rozwigzanie / utworzenie odpisow 11 349 020,83 : - 1134902083
aktualizujgcych
Zyski / straty z tytutu wyceny -1 551 484,42 -23 970,92 1 649 724,45 74 269,11
Zyskl / straty ze zbycia / realizacji insfrumentéw ) 03 487,72 ) .23 487,72
finansowych
Ogétem 16 308 544,94 -47 458,64 -10 515 653,56 5745 432,74
* - naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 10 228 062,48
- kaucje z tytutu uméw o budowe 1120 958,35
Aktywa i zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwe;j
Za okres od 01-01-2018 do 31-12-2018
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej Poziom 2 Razem
Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci zabezpieczen przeptywdw pienieznych 3776 490,13 3776 490,13
Razem 3776 490,13 3776 490,13
Za okres od 01-01-2017 do 31-12-2017
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej Poziom 2 Razem
Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci zabezpieczen przeptywdw pienieznych 6906 521,96 6906 521,96
Razem 6 906 521,96 6 906 521,96
Za okres od 01-01-2018 do 31-12-2018
Zobowiqzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskéw i strat Poziom 2 Razem
Pochodne instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 45 962,27 45 962,27
Razem 45 962,27 45 962,27
Za okres od 01-01-2017 do 31-12-2017
Zobowiqzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskéw i strat Poziom 2 Razem
Pochodne instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 25 929,39 25 929,39
Razem 25 929,39 25 929,39

Pochodne instrumenty finansowe
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Aktywa finansowe z tytulu wyceny instrumentéw pochodnych

Walutowe kontrakty terminowe stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017
wyceniane w rachunkowo$¢ zabezpieczeh

Forward 3776 490,13 6 906 521,96
RAZEM: 3776 490,13 6 906 521,96

Zobowiqgzania finansowe z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych

Walutowe kontrakty terminowe stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017
wyceniane przez wynik finansowy

IRS 45 962,27 25 929,39
RAZEM: 45 962,27 25 929,39

tgczna nominalna  warto$¢  walutowych  kontraktéw  terminowych typu FX Forward na dzieh
31 grudnia 2018 roku wynosita 145 min NOK (95 min NOK oraz 16,1 min EUR na dzieh 31 grudnia 2017r.) Okresy
spodziewanych wptywdw zwigzanych z posiadanymi zabezpieczeniami zawiera ponizsza tabela (podane
kwoty w tys.):

Zabezpieczona waluta/termin IVQ 2019 RAZEM
NOK 145 000 145 000

Aktywa finansowe z tytutu Forward-u i opcji wyceniane w warto$ci godziwej

Struktura wiekowa stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017
ponizej 1 roku 2088 793,69 6906 521,96
od 1 do 3lat 1 687 696,44 -
RAZEM: 3776 490,13 6 906 521,96

Zobowigzania finansowe z tytutu Forward-u i transakcji IRS wyceniane w wartosci godziwej

Struktura wiekowa stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017
ponizej 1 roku 45 962,27 -
od 1 do 3lat - 25 929,39
RAZEM: 45 962,27 25 929,39

Wplyw instrumentéw pochodnych i transakcji zabezpieczajgcych na pozycje sprawozdania z wyniku oraz na
sprawozdanie z catkowitych dochodéw przedstawiono ponizej:

Sprawozdanie z wyniku 01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
Przychody ze sprzedazy 4 416 580,00 -
Przychody i koszty finansowe: -351 173,81 8734 124,45
7 tytutu realizacji instrumentéw pochodnych -193 609,06 9 779 720,00
7 tytutu wyceny instrumentéw pochodnych -157 564,75 -1.045 595,55
Wplyw instrumentéw pochodnych na wynik finansowy okresu 4 065 406,19 8734 124,45

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw w czesci dotyczacej pozostatych
catkowitych dochodéw

Wptyw transakcji zabezpieczajgcych: -2 992 499,96 17 391 930,00
Wptyw wyceny transakcji zabezpieczajgcych (czes¢ skutecznal) 377 940,04 31626 230,17
Reklowﬁkoqq do przychoddw finansowych w zwigzku z realizacjg pozyciji B 14234 300,17

zabezpieczanej
Reklo§yf|koc10_ do przychodoéw ze sprzedazy w zwiqzku z realizacjg pozyciji 23370 440,00 .

zabezpieczanej

LACINE CALKOWITE DOCHODY 1072 906,23 26 126 054,45
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6.Noty do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

6.1. Srodki trwate

WYSZCZEGOLNIENIE

Grunty

Budynki, lokale i obiekty inz. Igdowej i wodnej
Urzgdzenia techniczne i maszyny

Srodki transportu

Inne $rodki frwate

Srodki trwate w budowie

$rodki trwate

Bielsk Podlaski, 28 marca 2019 roku
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stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

7 327 985,11 7 346 916,91
55012 813,66 39 334 919,97
18257 018,52 19 538 781,40

7 274 550,56 803379675

5168 444,03 2803 235,97

874 657,54 10028 188,11
93 915 469,42 87 085 839,11
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Zmiana stanu srodkdw trwatych:
Za okres 01.01.2018 - 31.12.2018r.

WYSZCZEGOLNIENIE

WARTOSC BRUTTO 01.01.2018 .
Zwiekszenia
- zakup
- przyjecie ze srodkdéw trwatych w budowie
- leasing
Zmniejszenia
- sprzedaz
- likwidacja i inne
-przekazanie na srodki trwate
WARTOSC BRUTTO 31.12.2018 .

UMORZENIE 01.01.2018 r.
Umorzenie za okres
Zwiekszenia

- amortyzacja biezgca
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych srodkéw trwatych
UMORZENIE 31.12.2018 .
ODPIS AKTUALIZUJACY na 01.01.2018 .
-zwiekszenie

-zmniejszenie

ODPIS AKTUALIZUJACY na 31.12.2018 .
WARTOSC NETTO 01.01.2018 r.
WARTOSCE NETTO 31.12.2018 .

Za okres 01.01.2017 - 31.12.2017 r.
WYSZCZEGOLNIENIE

WARTOS$C BRUTTO 01.01.2017r.
Zwiekszenia
- zakup
- przyjecie ze srodkoéw trwatych w budowie
-leasing
-inne
Zmniejszenia
- sprzedaz
- likwidacja iinne
-przekazanie na Srodki frwate
WARTOSC BRUTTO 31.12.2017 1.

UMORZENIE 01.01.2017r.
Umorzenie za okres
Zwiekszenia

- amortyzacja biezgca
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zikwidowanych srodkéw trwatych
UMORZENIE 31.12.2017 r.
ODPIS AKTUALIZUJACY na 01.01.2017 r.
-zwiekszenie

-zmniejszenie

ODPIS AKTUALIZUJACY na 31.12.2017 r.
WARTOSC NETTO 01.01.2017 r.
WARTOSC NETTO 31.12.2017 r.

Budynki, lokale i

Urzqgdzenia

$Srodki trwate w

Grunty obiekiy. i.niynierii. techniczne i maszyny $Srodki transportu Inne $rodki frwate budowie $rodki trwate razem

Igdowej i wodnej

7 436 842,90 51 066 622,41 44 316 740,64 19 679 598,20 7086 719,73 10 028 188,11 139 614 711,99

- 17 299 683,44 3218 187.81 2073126,73 3298 901,35 10 489 440,01 36 379 339,34

- 17 156,61 111808786 222 639,52 634 811,19 10 489 440,01 12 482 135,19

- 17 282 526,83 1851 539,95 - 508 903,80 - 19 642 970,58

- - 248 560,00 1 850 487,21 2155186,36 - 4254 233,57

- - 719803,17 2330774.,63 214 437,90 19 642 970,58 22 907 986,28

- - 545 407,51 2049 456,38 95 426,16 - 2 690 290,05

- - 174 395,66 281 318,25 119011,74 - 574 725,65

- - - - - 19 642 970,58 19 642 970,58

7 436 842,90 68 366 305,85 46 815 125,28 19 421 950,30 10171 183,18 874 657,54 153 086 065,05

89 925,99 11731 702,44 24744 842,24 11 641 141,45 4283 483,76 - 52 491 095,88

18 931,80 162178975 4530710,97 2 691818,54 952 568,94 - 9 815 820,00

18 931,80 162178975 4530710,97 269181854 952 568,94 - 9 815 820,00

- - 717 446,45 2185 560,25 233 313,55 - 3136 320,25

- - 717 446,45 2185 560,25 233 313,55 - 3136 320,25

108 857,79 13 353 492,19 28 558 106,76 12 147 399.74 5002 739,15 - 59 170 595,63

- - 33117,00 4 660,00 - - 37 777,00

- - 33117,00 4 660,00 - - 37 777,00

7 346 916,91 39 334 919,97 19 538 781,40 8 033 796,75 2803 235,97 10028 188,11 87 085 839,11

7 327 985,11 55012 813,66 18 257 018,52 7 274 550,56 5168 444,03 874 657,54 93 915 469,42

Budynki, lokale i 0 a
Grunty obiekty inzynierii techn'::zzizie:\l:szyny $rodki transportu Inne srodki trwate §roil3;x¢i:;e w $rodki trwate razem

lgdowej i wodnej

7 283 985,85 49 386 079,08 43 775 845,65 18 539 018,76 637527117 468 610,59 125 828 811,10

152 857,05 1 680 543,33 2 663 989,06 3186 741,23 839 263,80 1151773542 20 041 129,89

113 159,00 34 647,00 893 485,85 71 949,34 657 174,99 11517 735,42 13288 151,60

39 698,05 1104 846,92 126 010,56 55015,99 8275991 - 1 408 331,43

- - 1 644 492,65 3059 775,90 99 328,90 - 4803 597,45

- 541 049,41 - - - - 541 049,41

- - 2123 094,07 2046 161,79 127 815,24 1958 157,90 6 255 229,00

- - 2092 542,33 1833 919,10 10 383,00 - 3936 844,43

- - 30551,74 212 242,69 117 432,24 877706 369 003,73

- - - - - 1949 380.84 1949 380,84

7 436 842,90 51 066 622,41 44 316 740,64 19 679 598,20 7086 719,73 10028 188,11 139 614 711,99

70 994,19 10171 246,12 22 320 039,19 11 250 272,02 3 541 909,10 - 47 354 460,62

18 931,80 1560 456,32 4333 281,53 2356 362,76 810 108,20 - 9 079 140,61

18 931,80 1560 456,32 4333 281,53 2356 362,76 810 108,20 - 9 079 140,61

- - 1908 478,48 1 965 493,33 68 533,54 - 3 942 505,35

- - 1908 478,48 1965 493,33 68 533,54 - 3942 505,35

89 925,99 11731 702,44 24744 842,24 11 641 141,45 4283 483,76 - 52 491 095,88

- - 33 117,00 4 660,00 - - 37 777,00

- - 33 117,00 4 660,00 - - 37 777,00

7212 991,66 39 214 832,96 21 422 689,46 7 284 086,74 2833 362,07 468 610,59 78 436 573,48

7 346 916,91 39 334 919,97 19 538 781,40 8033 796,75 2803 235,97 10028 188,11 87 085 839,11
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Amortyzacja srodkdéw trwatych zostata ujeta w nastepujacych pozycjach rachunku zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 8 340 750,52 8 058 485,36
- budownictwo kubaturowe 1128 336,69 988 767,62
- infrastruktura 4974 102,04 4 677 863,34
- dziatalno$¢ developerska 121 239,65 210 099.85
- budownictwo modutowe 2117 072,14 2181 754,55
Koszty sprzedazy 21 140,79 21 888,16
Koszty ogdinego zarzqadu 1336 121,49 955 069,36
RAZEM 9698 012,80 9 035 442,88

Jednostki Grupy jako leasingobiorcy uzywajg na podstawie umow leasingu finansowego nastepujace Srodki
frwate:

Na dzien 31.12.2018

WYSZCZEGOLNIENIE Wartosé poczagtkowa Wartosé bilansowa netto
Urzgdzenia techniczne i maszyny 9 597 442,81 4 452 219,85
Srodki transportu 11188 370,25 6 130 405,87
Inne $rodki frwate 2492 761,46 2333 327,76
RAZEM 23 278 574,52 12 915 953,48
Na dzien 31.12.2017
WYSZCZEGOLNIENIE Wartosé poczatkowa Wartosé bilansowa netto
Urzgdzenia techniczne i maszyny 9 658 782,81 6 033 256,51
Srodki tfransportu 10 622 530,90 6 870 203,83
Inne $rodki trwate 424 991,20 291 209,41
RAZEM 20 706 304,91 13 194 669,75

Struktura wtasnosciowa srodkdw trwatych:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2018  stan na dzien 31.12.2017
Wtasne 80 999 515,94 73 891 169,36
&zil;vn?.ne na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy, 12915 953,48 13194 669,75

- umowy leasingu 12915 953,48 13194 669,75
RAZEM 93 915 469,42 87 085 839,11

Na dzien 31.12.2018 r. na rzeczowych aktywach frwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntdw
ustanowione byto zabezpieczenie na wartos¢ 48 541 636,09 zt. Zabezpieczenie w warto$ci 60 400 000 zt w
postaci zastawdw rejestrowych i hipotek na potrzeby kredytdw i gwarancii. Na dzieh 31.12.2018 wykorzystanie
kredytdw wyniosto 13292 548,01 zt, warto$¢ netto Srodkdw trwatych stanowigcych zabezpieczenie -
44 635 93,33 zt.

Na dzieh 31.12.2017r. na rzeczowych aktywach trwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntdw
ustanowione byto zabezpieczenie na warto$é 34 891 636, 09 zt w postaci zastawdw rejestrowych i hipotek na
potrzeby kredytdéw i gwarancji do wysokosci 17 550 000,00 zt oraz zabezpieczenia sptaty zobowigzah za
przeksztatcenie wieczystego uzytkowania. Na dzieh 31.12.2017 wykorzystanie kredytdw wyniosto 3 560 457,92 zt,
natomiast zobowigzanie z tytutu przeksztatcenia wieczystego uzytkowania 729 809,34 zt. Warto$¢ netto srodkdw
frwatych stanowigcych zabezpieczenie — 11 212 331,88 zt.

Na dzien 31.12.2018r. zobowigzania z tytutu zakupu rzeczowych srodkdw trwatych oraz wartosci niematerialnych
wyniosty 67 tys. zt.

tgczna warto$¢ otrzymanych bgdz naleznych odszkodowan w odniesieniu do tych Srodkdw trwatych, ktére
utracity na wartosci lub zostaty utracone w poszczegdlnych okresach sprawozdawczych wyniosta:

— zarok zakohczony 31-12-2018 - 17 738,15 zt

— zarok zakohczony 31-12-2017 - 56 101,93 zt
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6.2. Wartosci niematerialne

WYSZCZEGOLNIENIE

Koszty zakorhczonych prac rozwojowych

Warto$¢ firmy

Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym:
- oprogramowanie komputerowe
- inne wartosci niematerialne w tym licencje

Prawo wieczystego uzytkowanie gruntéw

Warto$ci niematerialne w budowie

Wartosci niematerialne

stan na dzien

stan na dzien

31.12.2018 31.12.2017
51 974,26 117 407,93
15747 474,94 15747 474,94
2994001,42 2826 753,71
273674621 2518787,30
257 255,21 307 966,41
2741 542,51 2905 274,91
5 558 800,53 1533 843,05

27 093 793,66

23 130 754,54
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Zmiana stanu wartosci niematerialnych:

Za okres 01.01.2018 - 31.12.2018r.

Wyszczegdlnienie

WARTOSC BRUTTO 01.01.2018 1.
Zwiekszenia
- zakup
- przyjecie z WN w budowie
Zmniejszenia

- likwidacja

- przekazanie z WN w budowie
WARTOSC BRUTTO 31.12.2018 .

UMORZENIE 01.01.2018 r.
Umorzenie za okres
Zwiekszenia

inne

- amortyzacja biezgca
Zmniejszenia:

- umorzenie zlikwidowanych
UMORZENIE 31.12.2018 r.
WARTOSC NETTO 01.01.2018 .
WARTOSC NETTO 31.12.2018 .

Za okres 01.01.2017 - 31.12.2017 r.

WYSZCZEGOLNIENIE

WARTOSC BRUTTO 01.01.2017r.
Zwiekszenia
- zakup
- przyjecie z WN w budowie
Zmniejszenia
- likwidacja
- przekazanie z WN w budowie
- inne korekty
WARTOSC BRUTTO 31.12.2017r.

UMORZENIE 01.01.2017 r.
Umorzenie za okres
Zwiekszenia

- amortyzacja biezgca
Zmniejszenia

- umorzenie zlikwidowanych
UMORZENIE 31.12.2017 r.

WARTOSC NETTO 01.01.2017 .
WARTOSCE NETTO 31.12.2017r.

Koszty zakonczonych Oprogramowania Nabyte koncesje ol it
s Y Wartosé firmy prog . Y N Ie. Prawo wieczyste niematerialne w Razem

prac rozwojowych komputerowe licencje, patenty o

435 615,23 15 747 474,94 4 486 684,89 895 060,77 4 475 543,09 1533 843,05 27 574 221,97

- - 758 350,29 46 273,15 - 4560 963,23 5365 586,67

- - 222 344,54 46 273,15 - 4560 963,23 4829 580,92

- - 536 005,75 - - - 536 005,75

- - - 1762,00 - 536 005,75 537 767,75

- - - 1762,00 - - 1762,00

- - - - - 536 005,75 536 005,75

435 615,23 15 747 474,94 5245035,18 939 571,92 4 475 543,09 5558 800,53 32 402 040,89

318 207,30 - 1967 897,59 587 094,36 1570 268,18 - 4443 467,43

65 433,67 - 540 391,38 96 984,35 163 732,40 - 866 541,80

65 433,67 - 540 391,38 96 984,35 163 732,40 - 866 541,80

- - - 1762,00 - - 1762,00

- - - 1762,00 - - 1762,00

383 640,97 - 2 508 288,97 682 316,71 1734 000,58 - 5308 247,23

117 407,93 15 747 474,94 2518 787,30 307 966.41 2 905 274,91 1533 843,05 23 130 754,54

51 974,26 15 747 474,94 2736 746,21 257 255,21 2741 542,51 5558 800,53 27 093 793,66
Koszty zakohczonych Oprogramowanie Nabyte koncesje, el

Y N Y Wartosé firmy prog _avyte i€, Prawo wieczyste niematerialne w Razem

prac rozwojowych komputerowe licencje, patenty budowie

435 615,23 15765 857,21 4076 328,15 824 27317 3 833 847,02 130 824,76 25 066 745,54

- - 422 417,26 70 787,60 641 696,07 1787 459,15 2922 360,08

- - 322 667,26 70 787,60 641 696,07 1787 459,15 2822 610,08

- - 99 750,00 - - - 99 750,00

- 18 382,27 12 060,52 - - 384 440,86 414 883,65

- - 12 060,52 - - - 12 060,52

- - - - - 384 440,86 384 440,86

- 18 382,27 - - - - 18 382,27

435 615,23 15 747 474,94 4 486 684,89 895 060,77 4 475 543,09 1533 843,05 27 574 221,97

232 925,22 - 1508 957,39 497 673,20 1407 261,59 - 3 646 817,40

85 282,08 - 471 000,72 89 421,16 163 004,59 - 808 710,55

85 282,08 - 471 000,72 89 421,16 163 006,59 - 808 710,55

- - 12 060,52 - - - 12 060,52

- - 12 060,52 - - - 12 060,52

318 207,30 - 1967 897,59 587 094,36 1570 268,18 - 4 443 467,43

202 690,01 15765 857,21 2567 370,76 326 599,97 2 426 585,43 130 824,76 21419 928,14

117 407,93 15747 474,94 2518 787,30 307 966,41 2 905 274,91 1533 843,05 23 130 754,54
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Prace rozwojowe dotyczgce nowych produktéw, Spdtki Grupy wytworzyty we wtasnym zakresie.
Amortyzacja wartoéci niematerialnych i prawa wieczystego zostata ujeta w nastepujacych pozycjach rachunku
zyskow i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 281 890,11 297 556,24
Koszty ogdinego zarzqadu 550 344,27 499 472,03
Razem amortyzacja warto$ci niematerialnych 832 234,38 797 028,27

Struktura wtasnos$ciowa wartosci niematerialnych i prawa wieczystego:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017
Wtasne 24 352 251,15 20 225 479,63
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy 2741 542,51 2905 274,91
Razem strukiura wlasnosci wartosci niematerialnych 27 093 793,66 23 130 754,54

Na dzieh 31 grudnia 2018 r. oraz 31 grudnia 2017 r. jednostki wchodzgce w sktad Grupy nie posiadaty obcigzeh
warto$ci niematerialnych o charakterze prawnorzeczowym i obligacyjnym.

Gtownym sktadnikiem wartosci niematerialnych w roku 2018 sq wartosci firm powstate w wyniku nabycia:

- spotek zwanych obecnie Oddziat Infrastruktury UNIBEP Spotki Akcyjnej w tomzy w kwotach odpowiednio:
1954050,88 zt i 3674 932,90 zt

firmy drogowo-mostowej Budrex-Kobi Sp. z 0.0.

— spotki Monday Development S.A. oraz kilku innych spétek developerskich na rynku poznanskim

spoitki developerskiej MPB Marywilska Sp. z 0.0.

— znak firmowy rozpoznany w wyniku przejecia kontroli nad Monday Development S.A.

Ponadto w 2018 roku istotnym sktadnikiem wartosci niematerialnych sg naktady na bedgcy w trakcie realizaciji
projekt badawczo - rozwojowych pn.: ,,Budynek zeroenergetyczny” w kwocie 4 342 706,05 zt.

Oddziat Infrastruktury UNIBEP S.A. — warto$¢ firmy na dzien 31.12.2018r. 5 628 983,78 zt.

W celu ustalenia wartosci uzytkowej nabytych wartosci firmy dokonano analizy zdyskontowanych przeptywdw
pienieznych (DCF) o$rodka wypracowujgcego $Srodki pieniezne, do ktérego przypisano wartosci firm przy
zastosowaniu $redniowazonego kosztu kapitatu (, WACC") rownego 8,55%. Andlizy te zostaty oparte o prognozy
przysztych przeptywdw pienieznych oraz zaplanowanych wptywdw i wydatkdw srodkdw pienieznych. Wartosé
rezydualna dla zdyskontowanych przeptywdw pienieznych zostata obliczona w oparciu o wzér renty wieczystej
ze wzrostem 1%.

Prognozy zatwierdzone przez kierownictwo spdtki obejmujg okres 2019-2023. Uwzgledniajg one planowane
wyniki finansowe w okresie, jak rdwniez zatozenia odnoénie wydatkdw inwestycyjnych oraz obecne sytuacje
spoéiki, posiadany portfel zamdwien, aktualne moce produkcyjne i zasoby kadrowe. Dodatkowo biorg pod
uwage aktualng i prognozowang sytuacje rynkowg, mozliwosci firm oraz szanse zwigzane z pozyskaniem do
realizacji nowych kontraktéw. Spobtki dokonaty analiz potencjalnych zamdwien, jakie oferuje rynek inwestycii
infrastrukturalnych.

Wartos¢ uzytkowa zostata okreslona w ramach przeprowadzonych przez Spdtke testu na utrate wartosci firmy
na dzien 31 grudnia 2018 roku na kwote 31 902 tys. zt.

Spotki developerskie na rynku poznanskim — warto$¢ firmy na dzien 31.12.2018r. 4 328 970,54 zt. oraz znak firmowy
w kwocie 4 372 372,00zt.

Zgodnie z MSR 36 Grupa przeprowadzita test na utrate wartosci powstatych na dzieh nabycia wartosci firmy
spotki Monday Development S.A., Monday Sotacz sp. z 0.0., Monday Palacza sp. z 0.0.. Dokonujgc testu na
utrate wartosci zostat okreslony oSrodek wypracowujgcy srodki pieniezne (CGU Poznan). Wycena wartosci CGU
Poznah zostata przeprowadzona na bazie przeptywdw pienieznych generowanych przez projekty
deweloperskie planowane do redlizacji na rynku poznanhskim przez takie podmioty jak: Monday Development
S.A., Monday Sotacz sp. z 0.0., Monday Palacza sp. z 0.0. Sp. K., Czarnieckiego Monday Palcza Sp.zo.0. Sp.K.,
Bukowska 18 Monday Palacza sp. z o.0. SK, Zielony Sotacz Tarasy Monday Palacza sp. z 0.0. sp. k., Monday
Kosmonautdw MP sp. z 0.0. sp. k., Wiepofama Development sp. z 0.0. SK. Monday Development S.A. planuje
prowadzi¢ nowe projekty deweloperskie w formie spdtek celowych. CGU Poznah stanowi zespdt aktywodw
nalezgcych do Grupy Unidevelopment, zawierajgcy rowniez Aktywa Niematerialne, ktére odpowiadajq za
dziatalno$¢ prowadzong na terenie Poznania. Wycena CGU Poznah zostata przeprowadzona metodg
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dochodowq zdyskontowanych przeptywdw pienieznych opartg o projekcje finansowe na lata 2019-2023. Na
podstawie uzyskanych danych dokonano poréwnania wartosci bilansowej z wartoécig odzyskiwalng osrodka
generujgcego $rodki pieniezne. Nie stwierdzono przestanek do dokonania odpiséw aktualizujgcych z tytutu
utraty wartosci aktywéw.

tgczna wartos¢ firmy podlegajgca testowi na utrate wartosci 4328 970,54
Znak towarowy przypisany do oSrodka wypracowujgcego $rodki pieniezne 4 372 372,00
Warto$¢ rezydualna 48 120 000,00
Warto$¢ rynkowa kapitatdw wiasnych 55 609 000,00

Osiedle Marywilska Sp. z 0.0. — wartos$¢ firmy na dzieh 31.12.2018 r. 357.101,74zt.

Wycena Osiedle Marywilska sp. z 0.0. zostata przeprowadzona metodg dochodowq zdyskontowanych
przeptywdw pienieznych opartq o projekcje finansowe na lata 2019-2022. Na podstawie uzyskanych danych
dokonano poréwnania wartosci bilansowej z wartosciq odzyskiwalng osrodka generujgcego $Srodki pieniezne.
Nie stwierdzono przestanek do dokonania odpiséw aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci aktywow.

tgczna wartos¢ firmy podlegajgca testowi na utrate wartosci
Warto$¢ rezydualna
Warto$¢ rynkowa kapitatdw wiasnych

4 328 970,54
37 722 090,00 zt
24 056 000, 00 zt

Wyszczegdlnienie P 2019 P 2020 P 2021 P 2022
Stopa dyskontowa w okresie (WACC) 6,82% 6,82% 6,82% 6,82%
Wspdtczynnik dyskonta 0,94 0,88 0,82 0.77

6.3. Nieruchomos¢ inwestycyjna

Na dzieh 31.12.2018r. oraz na 31.12.2017 r. Grupa nie posiadata nieruchomosci inwestycyjnych.

6.4. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 208 966 097,05 193 619 344,92
Naleznosci z tytutu podatkdéw, dotaciji, cet, zpieczen
spo?ecgnych iyzgrovf/)g’myck?oroi?ni?ljchcéewiggsz‘ejhec © 954283962 968931321
Inne naleznosci niefinansowe 9 481 663,70 2 692 484,71
Inne naleznosci finansowe 9108,58 26 841,19
Zaliczki udzielone na dostawy: 24 493 220,68 27 427 785,17
- na zakup $rodkdw trwatych 727 465,58 162 675,00
- na zakup towaréw, materiatdw i ustug 2376575510 27 265110,17
Itlrcglﬁ(ir;gfﬂi:;c:lu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 252 492 929,63 233 455 769,20
Oczekiwane straty kredytowe dotyczqce wartoéci naleznosci 2476462665 1240817075
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM 277 257 556,28 245 863 939,95

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

WYSZCZEGOLNIENIE

stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017

a) do 1 miesigca 120 832 431,85 75764 649,42
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 48 451 787,62 80 737 694,73
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 2 659 416,07 5201 828,53
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 20 000,00 30 000,00
e) powyzej 1 roku 15 000,00 100 310,86
f) naleznosci przeterminowane 36 987 461,51 31784861,38

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO

208 966 097,05

193 619 344,92

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 30 - 60 - dniowy termin ptatnosci.
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Na 31 grudnia 2018r. oszacowane oczekiwane straty kredytowe wyniosty 24 764 626,65 zt. Zmiany stanu
oczekiwanych strat kredytowych zostaty przedstawione w nocie 6.5. Oczekiwane straty kredytowe zostaty
utworzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem jednostek Grupy w drodze analizy ryzyka sptaty
naleznosci. Koszty i przychody zwigzane z oczekiwanymi stratami kredytowymi prezentowane sq w rachunku

zyskéw i strat w pozyciji oczekiwane straty kredytowe.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeterminowane - z podziatem na naleznosci niesptacone w okresie:

WYSZCZEGOLNIENIE

stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017

a) do 1 miesigca 14705 962,27 17 981 792,09
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 12176 983,22 2278 351,57
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 3034 186,20 2318 564,40
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 4750 047,23 2308 552,13
e) powyzej 1 roku 2 320 282,59 6897 601,19

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE NETTO

WYSZCZEGOLNIENIE

36 987 461,51

31784 861,38

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

Naleznosci krétkoterminowe 252 492 929,63 233 455 769,20

-od Jednquek powgzonygh naleznosci nie podlegajgce 8 625 187,40 12 606 021,99
wigczeniom konsolidacyjnym

- od pozostatych jednostek 243 867 742,23 220 849 747,21

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce wartosci naleznosci 24764 626,65 12 408 170,75

(wartos¢ dodatnia)
Naleznosci krétkoterminowe brutto

277 257 556,28

245 863 939,95

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

WYSZCZEGOLNIENIE

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

Naleznosci w PLN 184 071 404,48 178 374 694,49
Naleznosci w USD 616,00 66,00
Naleznosci w USD po przeliczeniv na PLN 2 311,85 216,17
Naleznosci w EUR 12977 071,07 9232718,65
Naleznosci w EUR po przeliczeniu na PLN 54 091 974,02 38 580 509,64
Naleznosci w RUB 126 682,17 192 304,36
Naleznosci w RUB po przeliczeniu na PLN 8 651,99 13 270,14
Naleznosci w NOK 20735107,85 35436 841,84
Naleznosci w NOK po przeliczeniv na PLN 8 991 717,01 15034 227,38
Nalezno$ci w BYN 2986 641,13 775 460,57
Naleznosci w BYN po przeliczeniu na PLN 5113 032,27 1398 781,49
Nalezno$ci w SEK 476 382,73 116 851,99
Naleznosci w SEK po przeliczeniu na PLN 200 220,00 49 848,76
Naleznosci w UAH 97 125,18 30 836,31
Naleznosci w UAH po przeliczeniu na PLN 13117,99 373044
Naleznosci w GBP 104,40 104,40
Naleznos$ci w GBP po przeliczeniu na PLN 500,02 490,69
RAZEM 252 492 929,63 233 455 769,20

Zaliczki sg prezentowane wg kursu historycznego.

Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w
bilansie sqg kwotami netto po uwzglednieniu oczekiwanych strat kredytowych. Koncentracja ryzyka
kredytowego w poszczegdlnych prezentowanych okresach bilansowych ksztattuje sie nastepujqco:

— na dzien bilansowy 31.12.2018 r. nie byto kontrahenta od ktérego naleznos$¢ przekroczyta 10% naleznosci

ogobtem;

- na dzien bilansowy 31.12.2017r. od jednego kontrahenta nalezno$¢ przekroczyta 10% naleznoéci ogdtem

i wynosita 10,98% stanu naleznosci na ten dzien.
Ryzyko dotyczgce tego aktywa finansowego zostato opisane w punkcie 4 niniejszego sprawozdania
Zarzgdzanie ryzykiem finansowym podpunkt ryzyko kredytowe.
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6.5. Odpisy aktualizujgce i oczekiwane straty kredytowe

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

STAN NA 31.12.2017

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

Pozyczki udzielone

a) zwigekszenia- wptyw zastosowania MSSF 9

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

STAN NA 01.01.2018

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

Pozyczki udzielone

b) zwiekszenia

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

Aktywa kontraktowe

Pozyczki udzielone

c) zmniejszenia

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

STAN NA 31.12.2018

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

Aktywa kontraktowe

Pozyczki udzielone

ODPISY AKTUALIZUJACE
STAN NA 01.01.2018
Srodki trwate
Zapasy

Srodki pieniezne

a) zwiekszenia
Zapasy

b) zmniejszenia
Srodki trwate
Zapasy

Srodki pieniezne
STAN NA 31.12.2018
Srodki trwate
Zapasy

Srodki pieniezne

6.6. Zapasy

WYSZCZEGOLNIENIE

Materiaty

Potprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe

Towary

WARTOSC ZAPASOW BRUTTO

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasdéw
WARTOSC ZAPASOW NETTO

Informacja o odpisach aktualizujgcych zapasy zawarta w Nocie 6.5.

01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

16 985 771,07

24 656 870,11

12 408 170,75 22 636 233,23
494 032,71 1614991,06
4083 567,61 405 645,82
3301 633,24 -
2850 663,36 -
450 969,88 -
20 287 404,31 -
15258 834,11 -
945 002,59 -
4083 567,61 -
12 653 989,80 4 461 991,07
10 611 785,56 784 069,28
44577283 -
208 063,41 -
1 388 368,00 3677 921,79
1105 993,02 12133 090,11
1105 993,02 11012 131,76
- 1120 958,35
31 835 401,09 16 985 771,07
24764 626,65 12 408 170,75
1390775,42 494 032,71
208 063,41 -
5471 935,61 4083 567,61

01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

15788 120,84 2130 082,05
37 777,00 37 777,00
14712 443,84 1004 405,05
1037 900,00 1087 900,00
1400 000,00 14 348 034,56
1400 000,00 14 348 034,56
2 065 079,04 689 995,77
37 777,00 -
1981 302,04 639 995,77
46 000,00 50 000,00

15 123 041,80 15788 120,84
- 37 777,00

14131 141,80 14712 443,84
991 900,00 1 037 900,00

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

24219 793,07 22 668 080,59
126 367 948,78 32482 357,17
21 831 933,69 83 368 623,80
66893 971,12 76223 841,99
239 313 646,66 214 742 903,55
14 131 141,80 14712 443,84

225 182 504,86

200 030 459,71

Wartos$¢ zapaséw na dzieh 31.12.2018 roku, na ktérych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci hipotek
wynosita 110 325 400,92 zt. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 130% do 160% kwoty
kredytu. Na dzien 31.12.2018 roku zobowigzanie z tytutu tych kredytdw wyniosto 16 032 746,54 zt.
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Wartos¢ zapaséw na dzieh 31.12.2017 roku, na ktérych ustanowione byto zabezpieczenie w postaci hipotek
wynosita 31 281 258,78 zt. Zgodnie z umowami kredytowymi zabezpieczenie stanowito od 103% do 150% kwoty
kredytu. Na dzieh 31.12.2017 r. zobowigzanie z tytutu tych kredytdw wyniosto 7 314 188,31zt

W roku 2018 w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysokosci 10 569 415,23 zt.

Stopa kapitalizacji wynosita 4,69%.

W roku 2017 w zapasach aktywowano koszty finansowania zewnetrznego w wysokosci 11 142 239,51 zt.

Stopa kapitalizacji wynosita 5,57%.

Wartos¢ zapasdédw, ktérych wykorzystania/sprzedania oczekuje sie w okresie przekraczajgcym 12 miesiecy od

dnia 31.12.2018 wynosi 81,99 min zt.

W okresie 01.01.2018-31.12.2018 w kosztach wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug oraz w kosztach
sprzedanych towardw i materiatdéw ujeto kwote 138 014,8 tys. zt z tytutu sprzedazy zapasdw.

Na dzien 31.12.2018

Budownictwo Infrastruktura Dziatalnosé Budownictwo Razem
kubaturowe deweloperska modutowe
Wartosé zapaséw brutto 3117 043,70 13715778,98 203 874 496,74 18 606 327,24 : 239 313 646,66
Odpisy aktualizujqce ; ; 14012 591,80 118 550,00 14131 141,80
warto$¢ zapasow
Wartosé zapaséw netto 3117 043,70 13715778,98 189 861 904,94 18 487 777,24 225182 504,86
Na dzien 31.12.2017
Budownictwo Infrasirukh Dziatalnosé Budownictwo R
kubaturowe nirasiruikiura deweloperska modulowe Crlal
Wartosé zapaséw brutto 2785 123,86 13 252 252,05 173 730 937,86 24 974 589,78 : 214 742 903,55
Odpisy aktualizujqce ; ; 14593 893,84 118 550,00 14712 443,84
warto$¢ zapasow
Wartosé zapaséw netto 278512386 13 252 252,05 159 137 044,02 24 856 039,78 | 200 030 459,71

6.7. Srodki pienieine i ich ekwiwalenty

WYSZCZEGOLNIENIE

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

$rodki pieniezne w PLN 29 369 433,34 139 997 400,71
Srodki pieniezne w EUR 3781334,16 2252 814,89
$rodki pieniezne w EUR po przeliczeniu na PLN 16 259 736,89 9 396 245,63
Srodki pieniezne w USD 5358,31 8 741,03
$rodki pieniezne w USD po przeliczeniv na PLN 20 145,64 30 430,15
Srodki pieniezne w RUB 17 680 471,88 17 566 747,12
$rodki pieniezne w RUB po przeliczeniu na PLN 956 513,53 1045 446,01
Srodki pieniezne w NOK 23272 003,76 35302 125,21
$rodki pieniezne w NOK po przeliczeniv na PLN 10 065 141,62 14 964 570,89
Srodki pieniezne w BYN 216 487,36 27 588,80
$rodki pieniezne w BYN po przeliczeniu na PLN 381 342,49 49 406,03
Srodki pieniezne w UAH 24 396,46 43 060,59
$rodki pieniezne w UAH po przeliczeniu na PLN 3310,60 5322,29
Srodki pieniezne w SEK 282 620,56 2117 727 81
$rodki pieniezne w SEK po przeliczeniu na PLN 118 728,90 898 551,91
RAZEM 57 174 353,01 166 387 393,62
Odpis aktualizujgcy Srodki pieniezne 991 900,00 1 037 900,00
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 56 182 453,01 165 349 493,62

Srodki pieniezne w banku sq oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych. Lokaty krétkoterminowe
sg dokonywane na rézne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na srodki pieniezne i sg
oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stdp procentowych. Warto$¢ godziwa srodkdw pienieznych i ich
ekwiwalentéw na dzien bilansowy 31.12.2018 wynosi 56 182 453,01 zt. Wykazany odpis aktualizujgcy Srodki
pieniezne wynikat z szacunkdw Spdtki dominujgcej dotyczgcych mozliwosci wyptaty srodkdw pienieznych
zgromadzonych na rachunkach w OAO AKB ,Probizniesbank”- w upadtosci. UNIBEP S.A. zgtosita swoje
wierzytelnoscii zostaty one przyjete i potwierdzone przez syndyka. Do dnia 31.12.2018r. syndyk wptacit 176 487,90
zt, przy czym w 2018 r. nie odnotowano wptat.

Ryzyko zwigzane z tym aktywem zostato opisane w punkcie 4 sprawozdania Zarzgdzanie ryzykiem finansowym.
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6.8. Rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe dtugoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE
ubezpieczenia
pozostate

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

2224 295,98 1671 596,45
285 379,06 460 962,70
2 509 675,04 2132 559,15

Czynne rozliczenia miedzyokresowe krotkoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE
ubezpieczenia
pozostate

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

6.9. Pozyczki udzielone

Stan na dzien 31-12-2018r.

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

1586 201,24 1960 788,04
1002 952,10 1118 630,12
2589 153,34 3079 418,16

Bilansowa wartosé

Nazwa pozyczkobiorcy Data umowy Kwota udzielona Termin sptaty na dzief 31.12.2018
Klimar Plus Sp. z o0.0. 11.06.2018 961 822,70 zt 15.12.2018 990751,91 zt
Gemich AS 17.09.2015 5000 000,00 NOK /2 162 500,00 zt 31.05.2018 467 100,15 zt
Wiepofama Development Sp. z 0.0. SK. 14.12.2017 25 000 000,00 zt 30.06.2019 24 917 414,43 zt
Wiepofama Development Sp. z 0.0. S.K. 22.02.2018 3000 000,00 zt 30.06.2019 2827 111,47 7+
MD Inwestycje Sp. z 0.0. 07.09.2018 100 000,00 zt 31.12.2020 7 147,70 zt
Internal Finance Sp. z 0.0. S.K.A. 30.09.2015 4089 385,92 7t 31.12.2019 1413,65 zt
Internal Finance Sp. z 0.0. S.K.A. 12.02.2018 5230 000,00 zt 31.12.2020 375272487 zt
Internal Finance Sp. z 0.0. S.K.A. 12.02.2018 3990 000,00 zt 31.12.2020 2862 977,66 zt
Monday Management Sp. z 0.0. S.K.A. 15.01.2016 500 000,00 zt 31.12.2018 142 897,41 zt
Strzeszyn S.K.A. 29.02.2016 1200 000,00 zt 31.12.2018 366 761,86zt

RAZEM

36 336 301,11 z¢

Stan na dzien 31-12-2017r.

Nazwa pozyczkobiorcy

Data umowy

Kwota udzielona

Termin sptaty

Bilansowa wartos¢
na dzien 31.12.2017

Internal Finance Sp. z 0.0. SKA 02.09.2013 3900 000,00 zt 31.12.2017 463277699
Seljedalen AS 09.03.2015 3200 000,00 NOK / 1 356 480,00 zt 15,03,2018 1479 440,23 zt
Seljedalen AS 17.09.2015 5000 000,00 NOK /2 119 500,00 zt 15.03.2018 227407534 zt
Seljedalen AS 11.12.2015 154 690,00 NOK / 65 573,09 zt 30.09.2017 72 630,38 zt
Gemich AS 17.09.2015 5000 000,00 NOK /2 119 500,00 zt 31.05.2018 2274 364,80 zt
Lovsetwegen 4 AS 30.03.2016 650 000,00 NOK / 275 535,00 zt 15.03.2018 290 196,22 zt
Lovsetwegen 4 AS 17.08.2016 400 000,00 NOK / 169 560,00 zt 15.03.2018 177 183,98 zt
Internal Finance Sp. z 0.0. S.K.A. 30.09.2015 4089 385,92 zt 31.12.2019 4464 133,83 zt
g:rg‘;fss'_’;(‘fje $p-z 0.0. Monday Male 14.10.2015 250000000zt |  31.03.2018 40023342t
Monday Management Sp. z 0.0. S.K.A. 15.01.2016 500 000,00 zt 31.12.2018 172 651,79 zt
Strzeszyn S.K.A. 29.02.2016 500 000,00 zt 31.12.2018 442 214,05 z¢

RAZEM

16 319 690,95 zt

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce pozyczek udzielonych na dzieh 31.12.2018 wynoszq 5 471 935,61 zt.

Zarzgdzanie ryzykiem zwigzanym z tym aktywem zostato opisane w punkcie 4 niniejszego sprawozdania.
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6.10. Kapitaty

Strukture wtasnosciowq kapitatu podstawowego na poszczegdine prezentowane w sprawozdaniu finansowym
dni bilansowe przedstawiajg ponizsze tabele.

Kapitat podstawowy Spdtki dominujgcej dzieli sie na 35070 634 (stownie: trzydziesci pie¢ miliondw
siedemdziesigt tysiecy sze$cset trzydziesci cztery) akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja.

Na dzien 31.12.2018r.

AKCJONARIUSZ Liczba p?sif:d-unych akciji na Warto$é nominalna akeji Udziat w Ifupiiale na dzien
dzien bilansowy bilansowy

Zofia Mikotuszko 8 800 000 880 000,00 25,09
Zofia Iwona Stajkowska 5000 000 500 000,00 14,26
Beata Maria Skowronhska 5 650 000 565 000,00 16,11
AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 3418920 341 892,00 9.75
NN OFE SA 2 142 359 214 235,90 6,11
PKO BP Bankowy OFE 2098756 209 875,60 5,98
Free float 6 960 599 696 059,90 19,85
Akcje wtasne** 1.000 000 100 000,00 2.85
RAZEM 35070 634 100,00
Na dzien 31.12.2017r.

AKCJONARIUSZ Liczba p?si,udgnych akciji na Warto$¢ nominalna akeji Udziat w Ifapiiqle na dzien

dzien bilansowy bilansowy

Zofia Mikotuszko 8 800 000 880 000,00 25,09
Zofia Iwona Stajkowska 5000 000 500 000,00 14,26
Beata Maria Skowronska 5 650 000 565 000,00 16,11
AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 3418920 341 892,00 9.75
NN OFE SA 2 142 359 214 235,90 6,11
Free float 9 059 355 905 935,50 25,83
Akcje wtasne** 1.000 000 100 000,00 2.85
RAZEM 35070 634 100,00

Sktad akcjonariatu na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania przedstawia ponizsza tabela:*

Liczba Udziat w kapitale . P Udziat w ogdlnej

(LSO Ay posiadanych akciji zakladowym (%) LG liczbie gtoséw (%)

Zofia Mikotuszko 8 800 000 25,09 8 800 000 25,09
Zofia Iwona Stajkowska 5000 000 14,26 5000 000 14,26
Beata Maria Skowronhska 5 650 000 16,11 5 650 000 16,11
AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 3418920 9,75 3418 920 9,75
NN OFE SA 2 142 359 6,11 2 142 359 6,11
PKO BP Bankowy OFE 2098 756 5,98 2098 756 5,98
Free float 6 960 599 19,85 6 960 599 19,85
Akcje wtasne** 1 000 000 2,85 1 000 000 2,85
RAZEM 35070 634 100,00 35070 634 100,00

* Na podstawie informacji przekazanych Emitentowi zgodnie z rozporzqdzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16
kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku ,,rozporzqdzenie MAR" oraz Ustawq o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu z dnia 29 lipca 2005 r. z pézn. zm.

**Akcje wtasne zostaty nabyte na podstawie Uchwaty nr 1 Zarzqdu Spdtki z dn. 20 stycznia 2017 r. w sprawie nabycia przez Spétke akcji wtasnych
w celu umorzenia oraz Uchwaty nr 20 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Unibep S.A. z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie utworzenia i uzycia
kapitatu rezerwowego.

Na poczet kapitatu Spdtki dominujgcej nie wnoszono wktaddw niepienieznych.
Na dzieh 31.12.2018r.i31.12.2017 r. jednostki zalezne nie posiadaty akcji jednostki dominujgce;.

Wykazywany w sprawozdaniu z sytuacji finansowej i w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym kapitat
zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej powstat w wyniku:

- emisja akcji Spotki na GPW - 57 113 921,99 zt.

— sprzedazy akcjiwtasnych - 2312 569,03 zt.

— objecia akcji w ramach Programu Motywacyjnego — 2 727 270 zt.

—  pokrycie straty w spétce zaleznej — (-) 1 248 482,80

Na podstawie Uchwaty nr 19 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Unibep S.A. z dnia 13 czerwca 2018 .
wypracowany zysk netto za 2017 r. w wysokosci 5 518 475,02 zt. powiekszony o kwote kapitatu zapasowego w

tej jego czesci, ktéra zostata utworzona z zyskdw lat ubiegtych w wysokosci 1 295 651,78 zt. zostat przeznaczony
na dywidende dla akcjonariuszy.
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W 2017 roku dokonano skupu akcji wtasnych wydatkujgc na ten cel kwote 10 757 864,00 ztotych i uzupetniono
z kapitatu zapasowego ten kapitat rezerwowy do kwoty 35 100 000,00 ztotych.

Na podstawie Uchwaty nr 19 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 13 czerwca 2017r. z
kapitatu zapasowego utworzony zostat fundusz celowy z przeznaczeniem na kapitat zatozycielski Fundacii
Unitalent. W 2017 roku $rodki z tego funduszy zostaty wydatkowane zgodnie z przeznaczeniem.

Specyfikacje pozostatych pozyciji kapitatdw wtasnych przedstawiajqg ponizsze tabele

Pozostate kapitaty stan na dzien 31.12.2018  stan na dzieh 31.12.2017

Kapitat z aktualizacji wyceny 2285772,00 487151596
Kapitat rezerwowy 35613714,68 35613714,68
Kapitat zapasowy 108 278 010,08 94 505 024,86
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 60 905 278,22 60 905 278,22
Pozostate kapitaty 207 082 774,98 195 895 533,72

Zyski straty zatrzymane stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017

Zysk/strata z lat ubiegtych 21 667 009,32 28 589 201,63
Zysk/strata biezqcy netto 26 253 551,48 25777 923,08
Zyski (straty) zatrzymane 47 920 560,80 54 367 124,71

6.11. Ograniczenia przenoszenia praw wilasnosci papieréow
wartosciowych

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

6.12. Kredyty i pozyczki oraz inne zobowigzania finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

stan na dzien

stan na dzien

31.12.2018 31.12.2017
Kredyty, pozyczki i inne zobowiqgzania finansowe - dtugoterminowe 67 952 074,13 38 351 756,10
zobowigzania z tytutu kredytow 24 558 900,90 1238 488,13
zobowigzania z tytutu pozyczek 7 253 153,67 -
zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 7 568 258,97 7 692 352,56
zobowigzania z tytutu obligacii 28 571 760,59 29 394 986,02
zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik - 25 929,39

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe

51470116,07

43 391 305,11

zobowigzania z tytutu kredytédw w rachunku biezgcym 9211 668,92 -
zobowigzania z tytutu kredytow 4199 989,79 8 400 496,86
zobowigzania z tytutu pozyczek 1818 108,73 -
zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 4039 995,11 3 675068,75
zobowiqgzania z tytutu obligacii 32154 391,25 31315739,50
zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik 45 962,27 -

RAZEM

119 422 190,20

81743 061,21
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GRUPA

1 71 UNIBEP

ZOBOWIAZANIA DtUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2018

Nazwa banku

Kwota kredytu

Wartosé na
dzien

Warunki
oprocentowa
nia

Termin
sptaty

Zabezpieczenie

Rodzaj kredytu

ING Bank Slgski
S.A.

15 000 000,00 zt

9 427 342,27 zt

WIBOR 1M
+ marza

22.10.2022

hipoteka umowna tgczna do kwoty 22.500.000,00 PLN na nieruchomosci gruntowej potozonej w Bielsku Podlaskim, Al. Pitsudskiego,
bedqgcej wtasnoiciq klienta, objetej ksiegaq wieczystg KW nr BI1P/00102032/0 prowadzong przez Sqd Rejonowy w Bielsku Podlaskim;
nieruchomosci gruntowej potozonej w Bielsku Podlaskim, ul. Rejonowa, bedqgce]j wtasnosciq klienta, objetej ksiegami wieczystymi
KW nr BI1P/00093484/6, KW nr BI1P/00092594/3, KW nr BI1P/00041684/9, prowadzonymi przez Sqd Rejonowy w Bielsku Podlaskim;
nieruchomosci potozonej w Bielsku Podlaskim, bedqgcej w uzytkowaniu wieczystym Klienta, objete] ksiegami wieczystymi KW nr
BI1P/00043080/9, KW nr BI1P/00055499/6, KW nr BI1P/00101524/9, KW nr BI1P/00012039/1, KW nr BI1P/00078166/0, KW nr
BI1P/00079567/8 prowadzonymi przez Sqd Rejonowy w Bielsku Podlaskim; cesja praw z polisy ubezpieczeniowej przedmiotu
zabezpieczenia opisanego powyzej; cesja praw z polisy ubezpieczeniowej od wszystkich ryzyk budowy przedmiotu zabezpieczenia
opisanego powyzej; weksel wtasny in blanco

kredyt
inwestycyjny

Santander Bank
Polska S.A.

900 000,00 zt

331 167,32 ¢

WIBOR 3M
+ marza

31.07.2021

hipoteka umowna do kwoty najwyzszej 13 800 000,- ustanowiona na rzecz Banku na Nieruchomos¢ z rozszerzenie o wpis na
pierwszym miejscu. przelew wierzytelnosci na rzecz banku z tytutu umowy ubezpieczenia budynkdw/budowli na Nieruchomos¢ na
sume ubezpieczenia nie nizszqg niz 6 800 000,-. przelew wierzytelnosci z kontraktéw w wysokosci 18 000 000,-. umowa
zabezpieczenia w postaci o$wiadczenia patronackiego ztozonego przez UNIBEP S.A.

kredyt
inwestycyjny

Bank Millennium
S.A.

45 000 000,00 zt

14 576 395,20 zt

WIBOR 1M
+ marza

19.09.2020

1. o$wiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 777§ 1 pkt 5 kpc do maks. kwoty 72 min; 2. hipoteka do kwoty
64 min na prawie uzytkowania wieczystego; 3. przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczeniowej okresie budowy; 4. przelew praw
z umowy o roboty budowlane; 5. przewtaszczenie na zabezpieczenie praw do dokumentaciji architektoniczno-budowlanej; 6.
umowa przelewu wierzytelnosci z umow z nabywcami; 7. zastaw rejestrowy z zastawem zwyktym na udziatach o tqcznej wartosci
nominalnej 4.240 tys.; 8. oswiadczenie Unidevelopment SA o poddaniu sie egzekucii w trybie art. 777 § 1 pkt 6 kpc do maks. kwoty
72 min.; 9. poreczenie wedtug prawa cywilnego udzielone przez Unidevelopment S.A. do kwoty 72 min; 10. o$wiadczenie
Poreczyciela o poddaniu sie egzekucji

kredyt
odnawialny

mBank S.A.

2 000 000,00 zt

223 996,11 zt

WIBOR 1M
+ marza

30.04.2020

Weksel in blanco; hipoteka umowna, na bedgcej w uzytkowaniu wieczystym ,,IDEA Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig”
Spétka Komandytowa z siedzibg w Warszawie ul. Cybernetyki 9, nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu, gmina Radom
M., przy ulicy Przytyckiej/Listopadowej, stanowigcej dziatke numer 231/45, 231/76, 231/81, 231/90, 231/91, 231/92, 231/93, 231/94,
231/95,231/96,231/97,231/98, 231/99, 231/100, 231/101, 231/108, 231/109, 231/110, 231/111,231/112, 231/113, 231/114, 231/115,
231/118,231/119,231/120, 231/121, 231/124, 231/126, 231/133, 231/134, 231/135, 231/136, 231/137, 231/138, 231/139, 231/140,
231/142 z obrebu 0010 KAPTUR, dla ktérej to nieruchomosci gruntowej Sqd Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksiqg Wieczystych
prowadszi ksiege wieczystg KW Nr RATR/00017209/1, wynikajgca z Umowy ustanawiajgcej hipoteke nr37/013/18 z dnia 14 grudnia
2018r.

kredyt obrotowy

Santander Bank
Polska S.A.

49 763 880,00 zt

0,00 zt

WIBOR 1M
+ marza

30.06.2021

Santander Bank
Polska S.A.

32 625 000,00 zt

0,00 zt

WIBOR 1M
+ marza

31.12.2021

Santander Bank
Polska S.A.

7218 000,00 zt

0,00 zt

WIBOR 1M
+ marza

30.06.2019

Santander Bank
Polska S.A.

3 500 000,00 zt

0,00 zt

WIBOR 1M
+ marza

31.12.2020

1. hipoteka umowna do kwoty 139.660.320,00 zt ustanowiona na Nieruchomosci; 2. zastawy rejestrowe do sumy zabezpieczenia
stanowigcej 150% maksymalnej mozliwej do udostepnienia kwoty Kredytéw (fj. 139.660.320,00 zt) na prawach majatkowych
przystugujgcych Komplementariuszowi oraz Komandytariuszowi wobec Kredytobiorcy z tytutu uczestnictwa w Kredytobiorcy jako
jego wspdlnicy; 3. zastawy rejestrowe do sumy stanowigcej 150% maksymalnej mozliwej do udostepnienia kwoty Kredytdéw oraz
zastawy finansowe na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym Komplementariusza, ustanowione w celu zabezpieczenia
sptaty wierzytelnosci z tytutu Kredytéw wraz z petnomocnictwem udzielonym na rzecz Banku do wykonywania praw z udziatéw
oraz o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji z zastawionych udziatéw w trybie art. 777Kodeksu Postepowania Cywilnego; 4.
zastawy rejestrowe do sumy stanowigcej 150% maksymalnej mozliwej do udostepnienia kwoty Kredytow oraz zastawy finansowe
na wierzytelnosciach z rachunkdw; 5. Zastawy rejestrowe do sumy zabezpieczenia 150% maksymalnej do udostepnienia na
podstawie Umowy na wierzytelnosciach z Rachunkdéw Powierniczych; 6. pethomocnictwo udzielone Bankowi do rachunkéow
bankowych; 7. blokada srodkdéw pienieznych na rachunkach; 8. przelew na zabezpieczenie wierzytelnosci pienieznych
wynikajgcych z Przedwstepnych Umow Sprzedazy, umdw ubezpieczenia zawartych w zwiqzku z realizacjg danego Etapu, uméw
budowlanych oraz gwarancji dobrego wykonania, umdw dotyczgcych sporzgdzania projektdw, zgodnie z ktérymi realizowany jest
dany Etap oraz praw do tych projektow; 9. podporzgdkowanie sptaty zadtuzenia finansowego od podmiotow trzecich, sptacie
zadtuzenia wynikajgcego z Umowy Kredytowej z tytutu udzielonych Kredytow wraz z przelewem na Bank wierzytelnosci
wynikajgcych z dokumentow bedgcych podstawq takiego zadtuzenia oraz oswiadczeniem o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji na rzecz Banku; 10. odwiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekuciji na rzecz Banku co do zobowigzan
wynikajgcych z Umowy, sporzgdzone zgodnie z art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego, odrebnie do kazdego Kredytu, do
kwoty stanowiqcej 150% kwoty danego Kredytu; 11.0éwiadczenie Komplementariusza Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji na rzecz Banku co do zobowigzan wynikajgcych z niniejszej Umowy, sporzgdzone zgodnie z art. 777 Kodeksu
Postepowania Cywilnego, odrebnie w odniesieniu do Kazdego Kredytu, do kwoty stanowiqgcej 150% kwoty kazdego Kredytu, 12.
Poreczenie sptaty Kredytu Pomostowego wraz z wszystkimi naleznosciami wynikajgcymi z Dokumentow Finansowania w zwigzku z
udzieleniem Kredytu Pomostowego udzielone przez Sponsora do kwoty 150% maksymalnej mozliwej do udostepnienia kwoty
Kredytu Pomostowego

kredyt
budowlany

kredyt
budowlany

Kredyt
pomostowy

kredyt
rewolwingowy

Razem:

24 558 900,90 zt
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GRUPA

1 71 UNIBEP

ZOBOWIAZANIA DtUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2017

Nazwa banku

Kwota kredytu

Warto$é na dzief

Warunki
oprocentowania

Termin sptaty

Zabezpieczenie

Rodzaj kredytu

WIBOR 1M

hipoteka umowna kaucyjna na nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, mieszczgcej sie w Biatymstoku przy ul. Hetmanskiej 92 KW

Pekao S.A. 650000,00 2t 346 880,14 2t +marza 81.07.2021 nr BI1B/00076244/3 wraz z cesjq praw z polisy ubezpieczeniowej; weksel wiasny in blanco z wystawienia kredytobiorcy w Banku; kredyt inwestycyiny
przelew wierzytelnoéci z umowy najmu Unidevelopment; oéwiadczenie kredytobiorcy o poddaniu sie egzekuciji
WIBOR 1M hipoteka umowna do kwoty 3 000 000,00 zt na nieruchomosci - lokalu handlowo-ustugowym nr U1 o powierzchni 915,75 m2
mBank S.A. 2 000 000,00 zt 891 607,99 zt . 30.04.2020 znajdujacym sie na Osiedlu Czarnieckiego w Poznaniu, ul. Czarnieckiego 4C, 61-538 Poznan, ktéry jest czesciq budynku kredyt obrotowy
+marza . . A
potozonego na gruncie opisanym w KW nr PO2P/00255925/3
RAZEM: 1238 488,13 zt

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2018

Nazwa banku Kwota kredytu | Warto$é na dzien BRI i flermin Zabezpieczenie Rodzaj kredytu
oprocentowania splaty
PKO BP S.A. 15000 000,00 zt 0,00zt WIBOR 1M 30.09.2019 przelew wierzytelnosci z konfraktéw kredyt obrofowy w
+ marza rachunku biezgcym
Santander Bank | -, 4 51 00,00 2t 0,00z WIBOR O/N 21.09.2019 przelew wierzytelnosci z kontraktéw kredyt obrofowy w
Polska S.A. +marza rachunku biezgcym
BGZ BNP 10 000 000,00 zt 0,00z WIBOR TM 07.03.2019 przelew wierzytelnosci z konfraktéw kredyt obrotowy w
Paribas S.A. + marza rachunku biezgcym
mBank S.A. 10 000 000,00 zt 0,00zt WIBOR 1M 12.02.2019 przelew wierzytelnosci z konfraktéw kredyt obrofowy w
+ marza rachunku biezgcym
Bank
Gospodarstwa | 30 000 000,00 zt 0,00zt WIBOR 1M 17.11.2019 przelew wierzytelnosci z konfraktéw kredyt obrofowy w
N + marza rachunku biezgcym
Krajowego
BGZ BNP 10 000 000,00 zt 0,00zt WIBOR 1M 30.09.2019 przelew wierzytelnosci z kontraktéw kredyt obrofowy w
Paribas S.A. +marza rachunku biezgcym
hipoteka umowna tgczna do kwoty 22.500.000,00 PLN na nieruchomosci gruntowej potozonej w Bielsku Podlaskim, Al. Pitsudskiego,
bedqcej wtasnosciqg klienta, objete] ksiegg wieczystq KW nr BI1P/00102032/0 prowadzong przez Sqd Rejonowy w Bielsku Podlaskim;
. nieruchomosci gruntowej potozonej w Bielsku Podlaskim, ul. Rejonowa, bedgcej wiasnosciq klienta, objetej ksiegami wieczystymi KW nr
ING Bank Slgski WIBOR 1M BITP/00093484/6, KW nr BI1P/00092594/3, KW nr BI1P/00041684/9, prowadzonymi przez Sqd Rejonowy w Bielsku Podlaskim; nieruchomosci . .
S.A. 15000 000.00 2t 3325875422 +marza 22.10.2022 potozonej w Bielsku Podlaskim, bedqgcej w uzytkowaniu wieczystym Klienta, objetej ksiegami wieczystymi KW nr BI1P/00043080/9, KW nr kredytinwestycyjny
BI1P/00055499/6, KW nr BITP/00101524/9, KW nr BITP/00012039/1, KW nr BI1P/00078166/0, KW nr BI1P/00079567/8 prowadzonymi przez Sqd
Rejonowy w Bielsku Podlaskim; cesja praw z polisy ubezpieczeniowej przedmiotu zabezpieczenia opisanego powyzej; cesja praw z polisy
ubezpieczeniowe]j od wszystkich ryzyk budowy przedmiotu zabezpieczenia opisanego powyzej; weksel wiasny in blanco
Santander Bank 900 000,00 zt 208 162,30 7t WIBOR QM 31.07.2021 h|p01e!<g umowna do Kwofy najwyzszej 13 800 000,- ustanowiona na rzecz chkg na N\erughomosc zrozszerzenie O wpis na pierwszym kredyt inwestycyiny
Polska S.A. + marza miejscu. przelew wierzytelnosci na rzecz banku z tytutu umowy ubezpieczenia budynkdéw/budowli na Nieruchomos$¢ na sume
Santander Bank WIBOR 1M ubezpieczenia nie nizszg niz 6 800 000,-. przelew wierzytelnosci z kontraktéw w wysokosci 18 000 000,-. umowa zabezpieczenia w postaci kredyt obrotowy w
Polska S.A. 6000 000,00 z¢ 416462491 2t +marza 09.03.2019 oéwiadczenia patronackiego ztozonego przez UNIBEP S.A. rachunku biezgcym
hipoteka umowna do kwoty 9 100 000,- na nieruchomos$¢ gruntowq potozong w Wasilkowie przy ul Zaktadowej , zestaw rejestrowy
¢ " koparko-tadowarki Caterpillar 428E S/N SNLO4124, zestaw rejestrowy koparko-tadowarki Caterpillar 432E S/N JBA01300 ,zestaw rejestrowy
ING Bank Slaski | 5 40 000,00 2t 4480 640,85 zt WIBOR 1M 29.062019 |  zestawu maszyn wibromiot ICET 4RF, wraz ze stacja zasilajaeq, zestaw rejestrowy maszyny KAFAR samojezdny ORTECO SMART 800, cesia | K"edY! obrofowy w
S.A. +marza . . . . S Py . . . N rachunku biezgcym
praw z polisy ubezpieczeniowej, cesja wierzytelnoéci (Konsorcjum firmy PORR Polska Infrastructure S.A. oraz Unibep S.A.), cesja
wierzytelnosci ( firmy BUDIMEX S.A..), oéwiadczenie patronackie UNIBEP S.A., weksel in blanco wraz z deklaracjg wekslowg
Weksel in blanco; hipoteka umowna, na bedgcej w uzytkowaniu wieczystym ,IDEA Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq” Spotka
Komandytowa z siedzibg w Warszawie ul. Cybernetyki 9, nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu, gmina Radom M., przy ulicy
WIBOR 1M Przytyckiej/Listopadowej, stanowiqcej dziatke numer 231/45, 231/76, 231/81, 231/90, 231/91, 231/92, 231/93, 231/94, 231/95, 231/96, 231/97.
mBank S.A. 2000 000,00 zt 665 952,07 zt +marza 30.04.2020 231/98,231/99,231/100, 231/101, 231/108, 231/109, 231/110, 231/111, 231/112,231/113,231/114, 231/115, 231/118, 231/119, 231/120, kredyt obrotowy
231/121,231/124,231/126, 231/133, 231/134, 231/135, 231/136, 231/137, 231/138, 231/139, 231/140, 231/142 z obrebu 0010 KAPTUR, dla
ktérej to nieruchomosci gruntfowej Sqd Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksiqg Wieczystych prowadszi ksiege wieczystg KW Nr
RA1R/00017209/1, wynikajgca z Umowy ustanawiajgcej hipoteke nr 37/013/18 z dnia 14 grudnia 2018r.
Weksel wtasny in blanco; hipoteka umowna, na bedagcej w uzytkowaniu wieczystym ,IDEA Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq”
Spoétka Komandytowa z siedzibg w Warszawie ul. Cybernetyki 9, nieruchomosci gruntowej potozonej w Radomiu, gmina Radom M., przy
WIBOR O/N + ulicy Przytyckiej/Listopadowej, stanowiqcej dziatke numer 231/45, 231/76, 231/81, 231/90, 231/91, 231/92, 231/93, 231/94, 231/95, 231/96, Kredyt obrotowy w
mBank S.A. 3000 000,00 zt 566 403,16 zt marza 27.06.2019 231/97,231/98, 231/99,231/100, 231/101, 231/108, 231/109, 231/110, 231/111, 231/112,231/113, 231/114, 231/115, 231/118, 231/119, 231/120, rochz/nku biez ::/ m
231/121,231/124,231/126, 231/133, 231/134, 231/135, 231/136, 231/137, 231/138, 231/139, 231/140, 231/142 z obrebu 0010 KAPTUR, dla acy
ktérej to nieruchomosci gruntowej Sqd Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW Nr
RATR/00017209/1, wynikajgca z Umowy ustanawigjgcej hipoteke nr 37/013/18 z dnia 14 grudnia 2018r.
Razem: 13 411 658,71 zt
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2017

Nazwa banku Kwota kredytu Warto$é na dzien patunkl g Termin sptaty Zabezpieczenie Rodzaj kredytu
oprocentowania
Bank Gospodarstwa | 5 1, 9 09 5t 0,002t WIBOR TM 17.11.2019 przelew wierzyfelnosci z kontraktow kredyt obrofowy w
Krajowego + marza rachunku biezgcym
PKO BP S.A. 35000 000,00 zt 0,00 zt WIBCR TM 30.06.2018 przelew wierzytelnosci z kontraktéw kredyt obrofowy w
+ marza rachunku biezgcym
BZ WBK S.A. 5000 000,00 zt 0,00zt WIBOR O/N 21.09.2018 przelew wierzytelnosci z kontraktéw kredyt obrofowy w
+ marza rachunku biezgcym
Raiffeisen Bank 10 000 000,00 zt 0,00z WIBCR TM 28.09.2018 przelew wierzytelnosci z kontraktéw kredyt obrofowy w
Polska S.A. + marza rachunku biezgcym
BG1BNP Paribas S.A. | 5000 000,00 zt 0,00z WIBOR 1M 09.03.2018 przelew wierzytelnosci z kontraktéw kredyt obrofowy w
+ marza rachunku biezgcym
mMBANK S.A. 5000 000,00 zt 0,00zt WIBOR 1M 14.02.2018 przelew wierzytelnosci z kontraktéw kredyt obrofowy w
+marza rachunku biezgcym
ING Bank $lgski S.A. | 5000 000,00 zt 0,00zt WIBOR 1M 31.05.2018 przelew wierzytelnosci z kontraktéw kredyt obrofowy w
+ marza rachunku biezgcym
Pekao S.A. 5000 000,00 zt 0,00z WIBCR TM 28.03.2018 przelew wierzytelnosci z kontraktéw kredyt obrofowy w
+ marza rachunku biezgcym
mBank S.A. 2 000 000,00 zt 0,002t WIBOR 1M 28.06.2018 przelew wierzytelnosci z kontraktéw kredyt obrotowy w
+ marza rachunku biezgcym
WIBOR 1M hipoteka umowna kaucyjna na nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, mieszczacej sie w Biatymstoku przy ul.
Pekao S.A. 3130 000,00 zt 286 476,95 zt +marza 28.11.2018 Hetmanskiej 92 KW nr BI1B/00076244/3 wraz z cesjq praw z polisy ubezpieczeniowej; weksel wiasny in blanco z kredyt inwestycyjny
wystawienia kredytobiorcy w Banku; o$wiadczenie kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji
hipoteka umowna kaucyjna na nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, mieszczgcej sie w Biatymstoku przy ul.
Pekao S.A. 650 000,00 7t 13375126 2t WIBOR 41 M 31122018 Heimons_k\ej_ 92 KW nr B!l B/OOO76244/§ Wrazz cesjq praw z pollsy ubezple_czenlowej; weksel Wkgsgy}n blcmc_o z kredyt inwestycyiny
+ marza wystawienia kredytobiorcy w Banku; przelew wierzytelno$ci z umowy najmu Unidevelopment; o$wiadczenie
kredytobiorcy o poddaniu sie egzekuciji
mBank S.A. 2000 000,00 t 666 080,34 7t WIBOR Al M 31.12.2018 hipoteka umowna dg kwoty 3 000 OO0,0Q zt na nleruchom0§C| —lokalu hunqlowo—usiugowym nr U], o plow!erzchn|l9}5,75 kredyt obrotowy
+marza m2 znajdujgcym sie na Osiedlu Czarnieckiego w Poznaniu, ul. Czarnieckiego 4C, 61-538 Poznan, ktéry jest czesciq
budynku potozonego na gruncie opisanym w KW nr PO2P/00255925/3
Bank Polskiej . - . . -
Spétdzielczosci 35000 000,00 2t 731418831 2t WIBOR 41 M 30.04.2018 hipoteka umowna zwyl_do w wysokoscw_?] .Q‘?l .600,0Q PLN oraz hipoteka umowna koucymo do wysgkosm lS.OO0.000,QO kredyt obrotowy
Radom S.A. +marza PLN ustanowione na wieczystym prawie uzytkowania gruntéw przystugujgcym Kredytobiorcy potozonych w Radomiu
RAZEM: 8 400 496,86 zt

Przyznane, ale niewykorzystane kredyty i pozyczki krétkoterminowe wynoszg 81.788.331,08 zt na dzien 31.12.2018r. Przyznane, ale niewykorzystane kredyty i
pozyczki dtugoterminowe wynoszqg 82.687.484,80 zt na dzien 31.12.2018r.

Przyznane, ale niewykorzystane kredyty na dzieh 31.12.2017r. wynosity 87.000.000,00 zt.

ZOBOWIAZANIA DtUGOTERMINOWE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2018

Nazwa Warto$é na dzien ULy
potyczkodawcy Kwota pozyczki bilansowy opr(:::ie:iow Termin sptaty Zabezpieczenie Rodzaj pozyczki
hipoteka umowna tgczna do kwoty 15.000.000,00 PLN na: nieruchomosci gruntowej potozonej w Bielsku Podlaskim, Al.
Pitsudskiego, bedqcej wtasnosciq klienta, objetej ksiegg wieczystg KW nr BI1P/00102032/0 prowadzong przez Sqd
Rejonowy w Bielsku Podlaskim; nieruchomosci gruntowej potozonej w Bielsku Podlaskim, ul. Rejonowa, bedqcej
‘ . wtasnosciq klienta, objetej ksiegami wieczystymi KW nr BI1P/00093484/6, KW nr BI1P/00092594/3, KW nr .
ING Bg’;k Sk 10000000002t | 725315367 2t W'ET%'%MJ' 29.12.2023 BI1P/00041684/9, prowadzonymi przez Sqd Rejonowy w Bielsku Podiaskim; nieruchomosci pofozone w Bielsku ko"r’oé‘r/gék%o
A Podlaskim, bedace] w uzytkowaniu wieczystym Klienta, objetej ksiegami wieczystymi KW nr BI1P/00043080/9, KW nr poracyl
BITP/00055499/6, KW nr BITP/00101524/9, KW nr BI1P/00012039/1, KW nr BI1P/00078166/0, KW nr BI1P/00079567/8
prowadzonymi przez Sqd Rejonowy w Bielsku Podlaskim; cesja praw z polisy ubezpieczeniowej przedmiotu
zabezpieczenia opisanego powyzej; weksel wtasny in blanco
RAZEM: 7 253 153,67 zt

Na dzieh 31.12.2017 Grupa nie posiadata zobowigzanh z tytutu pozyczek.
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WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2018r.

Wartosé na Warunki
Emitent Nazwa zobowiqgzania Kwota emisji PLN dzien bilansowy n Data emisji Data wykupu
PLN oprocentowania

Obligacje serii D 3-letnie | 30.000.000,00 zt

niezabezpieczone /300.000 sztuk po 30.618.459,56 zt | WIBOR 6M+ marza 08.07.2016 08.07.2019
Unibep S.A odsetkowe 100,00 zt o

Obligacje serii E 3-letnie | 30.000.000,00 zt

niezabezpieczone /300.000 sztuk po 30.107.692,28 zt | WIBOR 6M+ marza | 06.06.2018 08.06.2021
Unibep S.A odsetkowe 100,00 zt
RAZEM: 60.726.151,84 zt

WYEMITOWANE OBLIGACJE NA DZIEN 31.12.2017r.
Emitent Nazwa zobowiqgzania Kwota emisji PLN W".’*",": ha Lite A n Data emisji Data wykupu
dzien PLN oprocentowania
Obligacje serii C 3-letnie 30.000.000,00 zt
niezabezpieczone /300.000 sztuk po 30.073.216,98 zt | WIBOR 6M+ marza 02.06.2015 01.06.2018

Unibep S.A odsetkowe 100,00 zt T

Obligacie serii D 3-letnie 30.000.000,00 zt

niezabezpieczone /300.000 sztuk po 30.637.508,54 zt | WIBOR 6M+ marza 08.07.2016 08.07.2019

Unibep S.A odsetkowe 100,00 zt
RAZEM: 60.710.725,52 zt

Obligacje serii D oraz obligacje serii E sg notowane na rynku Catalyst prowadzonym w ramach alternatywnego
systemu obrotu przez Gietde Papieréw Wartosciowych S.A..

Data ptatnosci odsetek Obligacii serii D: 08.01.2019, 08.07.2019.
Data ptatnosci odsetek Obligacii serii E: 06.06.2019, 06.12.2019, 06.06.2020, 06.12.2020, 06.06.2021.

Struktura zapadalnosci kredytow, pozyczek i obligacji dtugoterminowych przedstawia sie w nastepujgcy

sposdb:

WYSZCZEGOLNIENIE

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

RAZEM

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

54 003 780,98
6380034,18

30633 474,15

60383 815,16

30 633 474,15

* kredyty zaciqggniete w walucie obcej przeliczono wg kursu wyceny bilansowej tj. 31.12.2018 r.

Kredyty oraz obligacje dtugoterminowe zostaty wycenione metodg skorygowanej ceny nabycia.

Struktura umownych termindw wymagalnosci niezdyskontowanych przeptywdw pienieznych z tytutu kredytow,
pozyczek i obligacji przedstawia sie w nastepujgcy sposdb:

Na dzien 31.12.2018r.

WYSZCZEGOLNIENIE

a) do roku

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

RAZEM

Na dzien 31.12.2017r.

WYSZCZEGOLNIENIE

a) do roku

b) powyzej 1 roku do 3 lat

RAZEM

Wartosé bilansowa

Niezdyskontowane
umowne przeptywy

pieniezne
47 384 158,69 48 730 693,34
54003 780,98 59 542 270,17
6380 034,18 6 529 735,20
107 767 973,85 114 802 698,71

Wartosé bilansowa

Niezdyskontowane
umowne przeptywy

pieniezne
39716 236,36 40 621 609,51
30 633 474,15 32 587 294,63
70 349 710,51 73 208 904,14

W okresie sprawozdawczym zadna z umow kredytowych nie zostata wypowiedziana i nie byto zgdania
przedterminowego wykupu obligacji.
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6.13. Leasing

Jednostki Grupy posiadajg zawarte umowy leasingu finansowego dotyczgce uzytkowania srodkdw transportu i

maszyn.

Na dzien 31.12.2018r.
WYSZCZEGOLNIENIE

Minimalne optaty leasingowe

Wartosé biezgca minimalnych
optat leasingowych

4039 995,11
7 568 258,97
11 608 254,08

- ponizej 1 roku 4383 344,76
- odroku do 5 lat 7773 382,35
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 12 156 727,11
w tym, przyszte koszty finansowe z tytutu leasingu _548 473,03

finansowego
Wartosé biezgca

Na dzien 31.12.2017r.
WYSZCZEGOLNIENIE

11 608 254,08

11 608 254,08

Minimalne optaty leasingowe

Wartosé biezgca minimalnych
optat leasingowych

3675068,75
7 692 352,56
11 367 421,31

- ponizej 1 roku 3 988 393,40
- odroku do 5 lat 8074 793,90
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 12 063 187,30
w tym, przyszte koszty finansowe z tytutu leasingu 695 765,99

finansowego
Wartosé biezgca

6.14. Rezerwy

11 367 421,31

11 367 421,31

Ujete w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowiqzania z tytutu $wiadczeh pracowniczych:

WYSZCZEGOLNIENIE

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

Odprawy emerytalne 2721 895,00 2 162 904,01
wartos¢ biezgca zobowigzania na dzienh bilansowy 2721 895,00 2 162 904,01
Odprawy rentowe 211 487,00 182 606,00
wartos¢ biezgca zobowigzania na dzienh bilansowy 211 487,00 182 606,00
Zobowigzania z tytutu $wiadczenh emerytalno-rentowych, w tym: 2 933 282,00 2 345 510,01
- cze$¢ diugoterminowa 2 681 205,99 2175 666,01
- czes¢ krotkoterminowa 252 076,01 169 844,00

Zmiany stanu zobowigzania z tytutu odpraw emerytalno-rentowych ujete zostaty w ponizszej tabeli:

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

Wartosé biezqgca zobowigzania na poczqgtek okresu 2 345 510,01 1403 979,23
koszty odsetek 73 152,00 73 707,00
koszty biezacego zatrudnienia 392 893,44 379 684,55
koszty biezgcego zatrudnienia - korekta - 24 419,59
wyptacone $wiadczenia -88 082,45 -142 376,35
koszty przesztego zatrudnienia - korekta - 256 385,30
zyski / straty aktuarialne, w tym wynikajgce z: 209 809,00 -73 307,00
- korekt zatozen aktuarialnych ex post -13 890,00 -48 375,00
- zmian zatozert demograficznych -84 421,00 -31 805,00
- zmian zatozen finansowych 308 120,00 6 873,00
zyski / straty aktuarialne - korekta - 423 017,69
- korekt zatozen aktuarialnych ex post - 196 421,69
- zmian zatozent demograficznych - 217 012,00
- zmian zatozen finansowych - 9 584,00
Wartosé biezgca zobowiqzania na koniec okresu 2 933 282,00 2 345 510,01
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Obcigzenie rachunku wynikéw z tytutu odpraw emerytalno-rentowych przedstawiajq sie nastepujgco:

WYSZCZEGOLNIENIE 01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
warto$¢ zatrudnienia 392 893,44 350 953,55
koszty odsetek 73 152,00 73 700,00
warto$¢ zatrudnienia - korekta roku poprzedniego - 24 426,59
koszty poprzedniego zatrudnienia - korekta roku poprzedniego - 256 385,30
Koszty ujete w rachunku zyskéw i strat 466 045,44 705 465,44
zyski / straty aktuarialne ujete w okresie 209 809,00 -59 579,00
zyski / straty aktuarialne ujete w okresie - korekta roku poprzedniego - 420 020,69
Koszty ujete w innych catkowitych dochodach 209 809,00 360 441,69

w tym koszty $wiadczenh pracowniczych ujete w rachunku zyskéw i

strat w ramach:

- kosztéw wytworzenia 304 248,64 602 199,66
- kosztéw ogdlnego zarzgdu 161 796,80 103 265,78

Zatozenia aktuarialne przyjmujq nastepujgce parametry za lata 2017-2018:
- stopa dyskonta w 2018 roku 2,73%
— stopa dyskonta w 2017 roku 3.25%
- planowany dtugofalowy wzrost podstawy $wiadczenh z tytutu wynagrodzenia w Spdtce w 2018 ri w
latach kolejnych ksztattuje sie na poziomie — 3%

Projekcja aktuarialna biezgcych wartosci przysztych zobowigzan Grupy wobec pracownikéw na date
31.12.2019 r. przedstawia sie nastepujgco:

POZYCJA / SWIADCZENIE odprawa emerytalna odprawa rentowa razem
wartos¢ biezgca zobowigzania na dzieh 01.01.2019 2721795 211 487 2933 282
wartos¢ biezgca zobowigzania na dzieh 31.12.2019 2999 286 235 576 3234862
w tym:
czes$¢ krotkoterminowa 163116 31 478 194 594
cze$¢ diugoterminowa 2836170 204 098 3040 268

Powyzej przedstawiona projekcja kwot rezerw na $wiadczenia pracownicze na date 31.12.2019r. ma jedynie
charakter orientacyjny. Wysoko$¢ zobowigzan na powyzszq date zgodna z MSR 19 moze znaczqgco odbiegad
od powyzszej prognozy, w szczegdlnosci z powodu nieuwzglednienia zyskdw i strat aktuarialnych, ktére bedq
znane dopiero w dniu tworzenia rezerwy.

Zgodnie z MSR 19 wysokos¢ rezerwy na powyzszg date powinna uwzglednia¢ kazdg istotng zmiane w
zatozeniach, ktdéra wystgpi w miedzyczasie, w szczegdlnosci istotne zmiany struktury, obecnej populacii
pracownikéw, pojawienie sie nowych pracownikdw, faktyczny a nie prognozowany wzrost wynagrodzen,
poziom rotacji, dyskonta itd.

Przy szacowaniu prognozy zatozono, ze na chwile na ktérg liczona jest prognoza, pracownikami Jednostki nie
bedqg ani osoby, ktére do tego czasu osiggnety wiek emerytalny, ani osoby, ktdre juz pobraty odprawe
emerytalng lub rentowq. Jezeli zatozenia te nie zostang w petni zrealizowane, réwniez nalezy liczy¢ sie z
odstepstwem wysokosci powyzszej prognozy od faktycznej wysokosci stanu przysztych rezerw.

Analiza wrazliwosci rezerw

Stopa dyskontowa, stopa wzrostu wynagrodzeh oraz wskaznik rotacji sq kluczowymi zatozeniami aktuarialnymi
majgcymi wptyw na stan rezerw na $wiadczenia pracownicze. Wybdr stopy dyskontowej jest zwigzany z biezgcq
sytuacjg na rynku obligacji skarbowych, natomiast wybdr planowanych wzrostbw wynagrodzen jest
odzwierciedleniem strategii Spotki w zakresie ksztattowania polityki ptacowej w przysztosci. Dodatkowo na stan
rezerw z tytutu Swiadczen pracowniczych ma wptyw wskaznik rotacji pracownikéw zalezgcy od historycznej
rotacji pracownikdw Spotki.

Zgodnie z MSR 19 Spdétka ujawnia analize wrazliwosci dla kazdego istotnego zatozenia aktuarialnego na koniec
okresu sprawozdawczego, pokazujgcg, jaki wptyw na zobowigzanie miatyby zmiany odpowiednich zatozen
aktuarialnych.
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Wyniki przeprowadzonych kalkulacji ksztattujqg sie nastepujgco wg. stanu na 31.12.2018 r.:
PARAMETR / SWIADCZENIE odprawa emerytalna odprawa rentowa niewykorzystane urlopy razem
wyjsciowe kwoty rezerw 2721795 211487 5761152 8 694 434
wspotczynnik rotacii -1,0% 2879 545 223 413 5761152 8864110
wspotczynnik rotacji +1,0% 2 583 350 200 690 5761152 8545192
techniczna stopa dyskontowa -1,00% 3121815 229 254 5761152 9112221
techniczna stopa dyskontowa +1,00% 2 398 233 196 161 5761152 8355 546
wzrosty podstaw
wynagrodzenie w Firmie -1,0% 2 696 881 209 854 5761152 8 667 887
wynagrodzenie w Firmie +1,0% 2756 474 213 582 5761152 8731208
wynagrodzenie minimalne -1,0% 2 433 544 198 328 5761152 8393 024
wynagrodzenie minimalne +1,0% 3076 069 226 735 5761152 9 063 956
Wyniki przeprowadzonych kalkulacji ksztattujg sie nastepujgco wg. stanu na 31.12.2017r.:
PARAMETR / SWIADCZENIE odprawa emerytalna odprawa rentowa niewykorzystane urlopy razem
wyjsciowe kwoty rezerw 2163018 182 301 5308 471 7 653 790
wspotczynnik rotacii -1,0% 2284 808 192 432 5308 471 7785711
wspotczynnik rotacji +1,0% 2056 111 173170 5308 471 7 537 752
techniczna stopa dyskontowa -1,00% 2 475 466 197 302 5308 471 7 981 239
techniczna stopa dyskontowa +1,00% 1909 834 169 402 5308 471 7 387 707
wzrosty podstaw
wynagrodzenie w Firmie -1,0% 2140871 180877 5308 471 7630219
wynagrodzenie w Firmie +1,0% 2192 822 184 076 5308 471 7 685 369
wynagrodzenie minimalne -1,0% 1937 577 171 146 5308 471 7417194
wynagrodzenie minimalne +1,0% 2 439 370 195291 5308 471 7943132

Ostatnia wycena niezaleznego aktuariusza zostata wykonana na dzieh 31 grudnia 2018 roku.

WYSZCZEGOLNIENIE

POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU
Naprawy gwarancyjne

Sprawy sporne

a) Zwiekszenia

Naprawy gwarancyjne - zmiana prezentaciji

Naprawy gwarancyjne

Sprawy sporne

b) Rozwiqzanie

Naprawy gwarancyjne -przesuniecie do krétkoterminowych
Naprawy gwarancyjne

Sprawy sporne - przesuniecie do krétkoterminowych
POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU
Naprawy gwarancyjne

Sprawy sporne

WYSZCZEGOLNIENIE
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- planowane straty w konfraktach dtugoterminowych
- koszty podwykonawcow
- sprawy sporne
- koszty pozostate
a) Zwiekszenia
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- planowane straty w kontraktach dtugoterminowych
- zastosowanie MSSF 15 po raz pierwszy
- koszty podwykonawcow
- sprawy sporne
- koszty pozostate
b) Wykorzystanie
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- planowane straty w kontraktach dtugoterminowych
- koszty podwykonawcow
- sprawy sporne
- koszty pozostate
c) Rozwiqzanie
- naprawy gwarancyjne- prezentacja w dtugoterminowych
- koszty podwykonawcdw- zmiana prezentacii
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- planowane straty w kontraktach dtugoterminowych
- koszty podwykonawcow
- sprawy sporne
- koszty pozostate

01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

25263 031,30

25263 031,30

23 906 551,30
1356 480,00
12 904 648,81

25263 031,30

12 362 148,81
542 500,00
9 957 724,89

18 641 048,91
5265 502,39
1356 480,00

8472 233,87
129 011,02
1356 480,00
28 209 955,22

25263 031,30

27 667 455,22
542 500,00

01.01.-31.12.2018

23 906 551,30
1356 480,00

01.01.-31.12.2017

115 454 308,02

141 491 095,81
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16870 994,81 16 347 386,70
5602915,73 25908 167,36

7 824 008,23 -
78 157 655,54 87 099 754,89
5752 541,61 9965 242,46
1246 192,10 2170 544,40
835 876 899,04 699 287 838,06
14890 316,01 15 908 776,57
9 415 620,37 5050 706,50
646171,78 8 500 892,48

901 730,04 -

805 760 784,66 663 008 565,07
2845815,04 4613 889,49
1416 461,14 2205 007,95
833 824 421,57 493 357 250,80
14795 356,88 15 385 168,46
9584018,84 6714909,22

7 547 169,82 676 884,25
794 300 809,83 658 624 338,28
5902 218,42 8826 590,34
1694847,78 3129 360,25

- 31 947 375,05

- 18 641 048,91

- 13326 326,14

117 506 785,49 115 454 308,02
16 965 953,94 16870 994,81
5434517,26 560291573
1824 740,23 7 824 008,23
89 617 630,37 78 157 655,54
2696 138,23 5752 541,61
967 805,46 1246 192,10
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6.15. Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowiqgzania

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

WYSZCZEGOLNIENIE
- z tytutu dostaw i ustug
- z tytutu podatkédw, cet, ubezpieczen
- z tytutu wynagrodzen
- zaliczki otrzymane na dostawy
-inne, w tym:
- z tytutu wktadu do spdtki komandytowej
- rozliczenia miedzyokresowe bierne
- fundusze specjalne

Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
krétkoterminowe

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

189 170 091,31
26 260 826,46
2360 945,25

6 457 262,59
5002 300,00
10 844 321,77
12243,12

210993 615,66
21 496 881,20
2 447 656,10
72713 950,05
21 683 561,42

13326 326,14
12 243,12

235 105 690,50

342 674 233,69

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

WYSZCZEGOLNIENIE

a) do 1 miesigca

b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy

c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy

d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku

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

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

WYSZCZEGOLNIENIE
a) do 1 miesigca
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku
e) powyzej 1 roku
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE

Zobowigzania krétkoterminowe - struktura walutowa:

WYSZCZEGOLNIENIE
Zobowigzania w PLN

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

100 894 434,80 94 240 693,06
35159 226,02 37 200 949,74
273170246 1320 144,30
12 998,84 36 015,72

639 758,70 681 865,58

49 731 970,49 77 513 947,26
189 170 091,31 210 993 615,66

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

45 596 205,75
2 601 162,09
712 940,33
468 614,81
353 047,51

65 822 405,53
10 315 684,35
361 899,73
504 685,87
509 271,78

49 731 970,49

77 513 947,26

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

211 849 431,20

280 271 284,46

Zobowiqgzania w RUB 6978 157,72 228 925,54
Zobowigzania w RUB po przeliczeniu na PLN 383 586,16 13 892,12
Zobowiqgzania w EUR 2884 030,29 3060 134,60
Zobowigzania w EUR po przeliczeniu na PLN 12 401 330,25 12 791 583,09
Zobowigzania w UAH 0,90 46,64
Zobowigzania w UAH po przeliczeniu na PLN 0,12 6,40
Zobowigzania w NOK 6111791,88 107 668 046,95
Zobowigzania w NOK po przeliczeniu na PLN 2 643 349,99 46 755 203,84
Zobowiqgzania w SEK 329 252,00 2990778,72
Zobowigzania w SEK po przeliczeniu na PLN 138 318,77 1269 650,34
Zobowigzania w BYN 4365 412,44 878 162,51
Zobowigzania w BYN po przeliczeniuv na PLN 7 689 674,01 1572 613,44

RAZEM

Zaliczki sg prezentowane w kursie historycznym.

235 105 690,50

342 674 233,69
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6.16. Biezgcy i odroczony podatek dochodowy

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w oparciu o stawke 19%, ze wzgledu
na zaktadang mozliwos¢ rozliczenia znaczqgcej czesci aktywodw i rezerw w polskim CIT takze w zakresie rynkdw
zagranicznych dla dodatnich i uiemnych réznic przejsciowych dotyczgcych sktadnikdw aktywdw i zobowigzan.

Imiana stanu aktywdw i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wg tytutdw przedstawia sie

nastepujgco:
Za okres 01.01.2018 - 31.12.2018r.

Utworzenie / Utworzenie /
Stan aktywéw  (wykorzystanie) (wykorzystanie) . Stan akiywdw na
na poczgtek aktywa przez aktywa przez Inne zmiany A
okresu rachunek inne catkowite enlEE CLTE
zyskow i strat dochody
Rezerwa na naprawy gwarancyjne 5497 073,00 697 302,00 - - 6194 375,00
Rezerwa $wiadczenia pracownicze 3981 432,00 48 065,00 - - 4029 497,00
Rezerwa na koszty podwykonawcow 17 797 595,00 1054 610,00 - - 18 852 205,00
Rezerwa na zobowigzania 176 961,00 -68 676,00 - - 108 285,00
Kontrakty (zmniejszenie przychoddw "-") 2 632 442,00 1248 929,00 - - 3881 371,00
Kontrakty - rezerwa na straty 1 486 562,00 -1 311 190,00 - - 175 372,00
Produkcja niezakohczona podatkowo 11 658 599,00 -1 998 445,00 - - 9 660 154,00
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe 1017 638,00 -518 256,00 - - 499 382,00
Nieoptacone odsetki 376 875,00 -341 286,00 - - 35 589,00
Dyskonto naleznosci 491 751,00 -85 345,00 - - 406 406,00
RoZnica miedzy wartosciq podatkowq i bilansowg
Zapasow 4160 006,00 -372 313,00 ) 3787 693,00
Odpis na pozostate aktywa 222 339,00 2777 201,00 - - 2 999 540,00
Wycena instrumentéw pochodnych 241 502,00 -220 698,00 - - 20 804,00
Koszty nabycia udziatow 145 607,00 27 277,00 - - 172 884,00
Wycena kredytow, pozyczek, obligacji, weksli 153 861,00 -15 542,00 - - 138 319,00
Pozostate tytuty 281 870,00 -35 501,00 - - 246 369,00
Strata podatkowa 14 170751,00 1904 059,00 - - 16 074 810,00
Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF 9 - - - 627 310,00 627 310,00
Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF15 - - - 1 428 977,00 1428 977,00
Zyski i straty aktuarialne rozliczane w kapitale z
aktualizaciji 133 679,00 38 461,00 172 140,00
Ogodtem 64 626 543,00 2790 191,00 38 461,00 2 056 287,00 69 511 482,00
Za okres 01.01.2017 - 31.12.2017r.
Utworzenie / Utworzenie /
Stan aktywow  (wykorzystanie)  (wykorzystanie) . stan aklywéw na
na poczatek aktywa przez aktywa przez Inne zmiany koni K
okresu rachunek inne catkowite oniec olaesu
zyskow i strat dochody

Rezerwa na naprawy gwarancyine 4907 826,00 589 247,00 - - 5497 073,00
Rezerwa $wiadczenia pracownicze 3 506 353,00 475 079,00 - - 3981 432,00
Rezerwa na koszty podwykonawcow 17 060 612,00 736 983,00 - - 17 797 595,00
Rezerwa na zobowigzania 43 747,00 133 214,00 - - 176 961,00
Kontrakty (zmniejszenie przychoddéw "-") 6895 851,00 -4 263 409,00 - - 2 632 442,00
Kontrakty - rezerwa na straty - 1486 562,00 - - 1 486 562,00
Produkcja niezakohczona podatkowo 10 195 868,00 1462 731,00 - - 11 658 599,00
Uiemne niezreadlizowane réznice kursowe 250 117,00 767 521,00 - - 1017 638,00
Nieoptacone odsefki 6154,00 370 721,00 - - 376 875,00
Dyskonto naleznosci 385 044,00 106 707,00 - - 491 751,00
Odpis na zapasy iinne aktywa 2003 122,00 -302 900,00 - - 1700 222,00
Roznica miedzy wartosciq podatkowq| 2160 565,00 521 558,00 - - 2682 123,00
bilansowqg zapaséw
Wycena instrumentéw pochodnych 1125 297,00 -883 795,00 - - 241 502,00
Koszty nabycia udziatow 157 698,00 -12 091,00 - - 145 607,00
Wycena kredytow, pozyczek, obligacii, weksli 172 354,00 -18 493,00 - - 153 861,00
Pozostate tytuty 258 096,00 23 774,00 - - 281 870,00
Strata podatkowa 9 146 948,00 5023 803,00 - - 14170751,00
Zyskii s'tro‘r}{ aktuarialne rozliczane w kapitale z 65 195,00 } 68 484,00 } 133 679.00
aktualizaciji
Kapitat z aktualizacji-wycena instrumentéw 2024 532,00 . 0024 532,00 . .
pochodnych
Aktywa z fyfutu odroczonego podatku - 2660 881,00 - - -2 660 881,00 -
zwiekszenie w wyniku objecia konftroli
Ogdtem 63 026 260,00 6217 212,00 -1 956 048,00 -2 660 881,00 64 626 543,00
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Za okres 01.01.2018 - 31.12.2018r.

Stan rezerw na

Utworzenie /
(wykorzystanie)

Utworzenie /
(wykorzystanie)

Stan rezerw na

poczatek rezerwy przez [rezerwy przez Inne zmiany o e
okresu rachunek zyskéw inne catkowite
i strat dochody
Kontrakty (zwiekszenie przychoddw "+") 19 603 342,00 1136 579,00 - - 20739 921,00
Leosmg (wqrfosc nefto srqdkow frwatych- 766 873,00 -160 550,00 B B 606 323,00
zobowigzanie z tytutu leasingu)
Dyskonto zobowigzan 1471 269,00 727 942,00 - - 2199 211,00
Kary naliczone a nie otrzymane 389 169,00 1 562 740,00 - - 1951 909,00
Odsetki nieofrzymane 385 404,00 -268 373,00 - - 117 031,00
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe 536 563,00 -237 665,00 - - 298 898,00
Roznlcg miedzy wartoscig podatkowq i bilansowqg 13978 823.00 9946 106,00 B B 4032 717,00
Zapasow
Wycena obligaciji, kredytéw, pozyczek, weksli 214 261,00 -17 692,00 - - 196 569,00
Wycena instrumentéw pochodnych 268 879,00 -245 708,00 - - 23 171,00
Odszkodowania naliczone nie ofrzymane - 101 861,00 - - 101 861,00
Boznlgo miedzy wartoscig podatkowq i bilansowqg 3771 439.00 25 974,00 . . 3797 413,00
Srodkow frwatych
Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF15 - - - -785 034,00 -785 034,00
Kapitat z aktualizacji-wycena instrumentéw 1279 935,00 B 568 575,00 B 711 340,00
pochodnych
Zyskii s}‘roTY aktuarialne rozliczane w kapitale z . . 503,00 . 503,00
aktualizaciji
Rezerwa z fyfutu odroczonego podatku - 41892 553,00 - - 189255300 -
zmniejszenie w wyniku utraty konftroli
Rezerwa 2 fytutu odroczonego podatku - 2 436 376,00 - - 243637600 -
zwiekszenie w wyniku objecia konfroli
Rezerwa z fyT.ufu odroczonego podatku - korekta 550 472,00 B B 550 472,00 B
lat poprzednich
Ogdtem 43 760 252,00 -7 320 998,00 -568 072,00 -1879 329,00 33 991 853,00
Za okres 01.01. 2017 - 31.12.2017r.
oreniel,y Uworenie/
Stan rezerw na wy Y (wykorzystanie) Stan rezerw na
rezerwy przez p p
poczagtek okresu Coe i rezerwy przez inne koniec okresu
rachunek zyskow i s
strat catkowite dochody

Kontrakty (zwiekszenie przychoddw "+") 17 197 665,00 2 405 677,00 - 19 603 342,00
Leosmg (wo'rfosc netto sro_dkow frwatych- 848 763,00 _81 890,00 . 766 873,00
zobowigzanie z tytutu leasingu)
Dyskonto zobowigzan 1031 517,00 439 752,00 - 1471 269,00
Kary naliczone a nie otrzymane 266 286,00 122 883,00 - 389 169,00
Odsetki nieotrzymane 254 532,00 130 872,00 - 385 404,00
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe 491 278,00 45 285,00 - 536 563,00
fgégscgwm'edzy wartosciq podatkowq i bilansowq 3343 815,00 10 635 008,00 - 13978 823,00
Wycena obligaciji, kredytéw, pozyczek, weksli 376 933,00 -162 672,00 - 214 261,00
Wycena instrumentéw pochodnych 1355 892,00 -1 087 013,00 - 268 879,00
,Rozmcl:o miedzy wartoscig podatkowq i bilansowq 3086 142,00 685 297.00 B 3771 439,00
Srodkow frwatych
Kapitat z aktualizacji-wycena instrumentow . . 1279 935,00 1279 935,00
pochodnych
Rezerwa z tytut odroczonego podatku - -1 892 553,00 - - -1 892 553,00
zmniejszenie w wyniku utraty konftroli
Rezerwa 2 fytutu odroczonego podatku - 2 436 376,00 - - 2 436 376,00
zwiekszenie w wyniku objecia konfroli
Rezerwa z fyT.ufu odroczonego podatku - korekta 550 472,00 B B 550 472,00
lat poprzednich
Ogdtem 29 347 118,00 13 133 199,00 1279 935,00 43 760 252,00
PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017

Biezqcy podatek dochodowy
Dotyczgcy roku obrotowego
Korekty dotyczgce lat ubiegtych

Odroczony podatek dochodowy

Zwiqzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych
Zwigzany z obnizeniem stawek podatku dochodowego

Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskow i strat

Efektywna stopa podatkowa

21009 695,12

4788 661,26
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20803 118,08 3869 629,05
206 577,04 9219 032,21

-11 205 484,00 9 576 868,00
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26,24% 35,08%
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stan na dzien 31.12.2018 stan na dzien 31.12.2017

Biezqcy podatek dochodowy - -
Odroczony podatek dochodowy 606 030,00 -3 235 983,00
Podotgk odlzysku / strol‘ry ngﬁq z.TyTu’ru aktualizacji wyceny 568 072,00 3304 467,00
zabezpieczen przeptywow pienieznych
Zyski i straty aktuarialne z tyt. programu okreslonych $wiadczen
ujete zgodnie z paragrafem 128 MSR 19 Swiadczenia

pracownicze 37 958,00 68 484,00
Korzy$é podatkowa / (obcigzenie podatkowe) wykazane w

pozostatych dochodach catkowitych 606 030,00 -3 235 983,00
Odroczony podatek dochodowy wykazany w zyskach

zatrzymanych 2 841 321,00 -
Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF 9 627 310,00 -
Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF15 2214011,00 -
Korzy$é podatkowa/(obcigzenie podatkowe) wykazane w

zyskach zatrzymanych 2 841 321,00 -

Stawki podatkowe na rynkach na jakich prowadzi dziatalno$¢ Spbdtka wynoszq :
Federacja Rosyjska — 20%

Republika Biatorusi — 18%

Ukraina - 18%

Republika Federalna Niemiec - ok. 29%

Krolestwo Norwegii — 23%

Krolestwo Szwecji — 22%

Tworzgc aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczgce strat podatkowych w powyzszej wysokosci, Grupa
dokonata oszacowania prawdopodobienstwa osiggniecia w ciggu najblizszych 5 lat takiego dochodu
podatkowego, ktéry pozwolitby na rozliczenie strat podatkowych. Oszacowania dokonano na podstawie
plandw finansowych oraz wartosci historycznych w  zakresie opodatkowania dziatalno$ci. Dokonano
zmniejszenia aktywa z tytutu strat podatkowych, ktére nie mogg byc¢ rozliczone ze wzgledu na przedawnienie.

W roku 2018 zakohczono kontrole podatkowaq w Rosji za lata 2014-2016, a jej skutki na tgczng kwote 547,2 tys. zt.
zostaty uwzglednione w wyniku roku biezgcego.

Spdétka dominujgca w dniu 13 lutego 2019 roku otrzymata zawiadomienie o planowanej od 1 kwietnia 2019 w
Niemczech kontroli podatkowej za lata 2014 -2016 w zakresie podatku od oséb prawnych, podatku od towaru
i ustug oraz podatku od dziatalnosci przemystowej i handlowe;.

Generalnie Grupa uznagje, iz rozliczenia podatkowe oraz inne rozliczenia (m.in.: z tytutu zatrudnienia, cto,
transakcje z podmiotami zagranicznymi) sq i mogg byé w przyszto$ci przedmiotem kontroli przez organy
podatkowe polskie i zagraniczne oraz inne centralne i lokalne urzedy i instytucje, ktére sg uprawnione do
naktadania znaczgcych kar. Ujawnione w wyniku kontroli zalegtosci sg obcigzone odsetkami. Rozliczenia
podatkowe i inne wspomniane powyzej mogqg byé przedmiotem kontroli w kazdym czasie w ciggu 5 lat od
zakonczenia roku obrotowego, ktérego dotyczg, a na rynkach zagranicznych do 10 lat.

Ryzyko podatkowe zardwno w Polsce jak i na rynkach zagranicznych wystepuje i traktujemy je jako typowe w
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Grupa ogranicza ryzyko podatkowe za granicg korzystajgc z ustug
wyspecjalizowanych i akredytowanych w danym pahstwie biur podatkowych i rachunkowych oraz firm
audytorskich a takze kancelarii prawnych.
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6.17. Aktywa i zobowiqgzania kontraktowe

6.17.1 Dlugoterminowe kontrakty budowlane

UJAWNIENIA DOTYCZACE KONTRAKTOW DLUGOTERMINOWYCH

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

Planowane przychody z biezgcych projektow
Planowane koszty z biezgcych projektéw

3381454 616,47
3211527 794,63

3284 616 862,64
3159 612 943,82

Planowana marza na biezgcych projektach

169 926 821,84 125 003 918,82
Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zyskéw i strat 1874 349 503,73 1802821 211,35
Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zyskow i strat 1810086 562,39 1734 380 922,33
Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zyskéw i strat 64 262 941,34 68 440 289,02
Marza pozostajgca do rozpoznania w nastepnych okresach 105 663 880,50 56 563 629,80
Procent marzy pozostajacej do rozpoznania w nastepnych
okresach (%) 62,1 8% 45,25%

Skumulowana wartoé¢ faktur czgstkowych dotyczgeych biezgcych

projektow 1789751 783,06 1713 500 686,54
Aktywa kontraktowe 104 817 928,21 103 175 482,67
- w fym oczekiwane straty kredytowe -208 063,41
Zobowigzania kontraktowe 90 388 906,89 13 854 957,86
- w tym zaliczki zumow z klientami 69 960 635,94

Grupa rozpoznaje przychody z tytutu kontraktéw budowlanych zgodnie z metodq stopnia zaawansowania
ustugi, mierzonego udziatem kosztdéw poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalania przychodu w
catkowitych kosztach wykonania ustugi. W sytuaciji, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz tgczne koszty
zwigzane z realizacjq kontraktu przekroczg tgczne przychody, przewidywana strata obcigza koszty operacyjne.

W frakcie 2018 roku nie rozpoznano zadnych korekt przychodu, ktére miatyby wptyw na aktywa lub
zobowigzania kontraktowe a ktdre wynikatyby ze zmiany sposobu pomiaru stopnia zobowigzania.

e/l UEEY g ahamgr, w

] 2018. , L
Imiana wyceny TR ktérym prawo do  Otrzymane zaliczki
31.12.2017 kontraktéw gszl dzie wynagrodzenia na realizacje 31.12.2018
dlugoterminowych o = staje sie kontraktéw
Zobowiazaning bezwarunkowe
31.12.2017

Wycena diugoterminowych konfraklow 43 175 485 47 104817 928,21 -103 175 482,67 104817 928,21
budowlanych
Aktywa konfraktowe 103 175 482,67 104 817 928,21 -103 175 482,67 104 817 928,21
Zaliczki otrzqurje na dziatalno$¢ 69 960 635,94 69 960 635,94
deweloperskq i inwestorskg
Wycena diugoterminowych konfraklow 53 g5 957 84 20 428 270,95 -13854 957,86 20 428 270,95
budowlanych
Zobowigzania kontraktowe 13 854 957,86 20 428 270,95 -13 854 957,86 69 960 635,94 90 388 906,89
Pozostate do realizacji zobowigzania do wykonania swiadczenia

31.12.2018
tgczna kwota ceny fransakcyjnej przypisanej do wykonania $wiadczenia, ktére pozostaty 1591 702 833.41
niespetnione na koniec okresu sprawozdawczego, do zrealizowania w ciggu: ’
-do 1 roku 1149 073 619,36
- powyzej 1 roku 442 629 214,05
Razem 1591702 833,41
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6.17.2 Z1aliczki otrzymane

Zaliczki na realizowane kontrakty

Wptaty na lokale w dziatalnodci deweloperskiej
Wptaty na dziatalno$¢ mostowq

Ogdtem

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

72 713 950,05
60 959 498,35
5159 888,42

138 833 336,82

Z uwagi na wymogi standardu MSSF 15 nastgpita zmiana prezentacji zaliczek ofrzymanych na realizowane
kontrakty oraz zaliczki deweloperskie do pozycji w nocie 6.17.1 Zobowigzania kontraktowe.

Zdliczki otrzymane na realizowane kontrakty w 31.12.2017 r. ujete byty w zobowigzaniach krotkoterminowych,

gdyz termin ich rozliczenia nie przekraczat 12 miesiecy.

6.18. Kaucje z tytutu uméw z klientami

WYSZCZEGOLNIENIE

Zatrzymane przez odbiorcédw - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy
Zatrzymane przez odbiorcédw - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy
Ogétem kaucje z tytutu uméw z klientami zatrzymane przez
odbiorcéw netto

Odpis aktualizujgcy naleznosci z tytutu kaucii

Ogétem kaucje z tytutu uméw z klientami zatrzymane przez
odbiorcow po odpisie aktualizujgcym brutto

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy
Ogétem kaucje z tytutu uméw z klientami zatrzymane dostawcom

STAN DYSKONTA
Dyskonto kaucji z tytutu umédw z klientami zatrzymanych przez
odbiorcow

Dyskonto kauciji z tytutu umodw z klientami zatrzymanych dostawcom

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

46764 782,59 49 251 594,54
42120 139,91 46 982 025,93
88 884 922,50 96 233 620,47

1390775,42 494 032,71

90 275 697,92

96 727 653,18

48 744 915,67 40173 053,10
46 953 614,22 48 808 292,99
95 698 529,89 88 981 346,09

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

2139 500,34

2588 163,26

11578 151,61

7784 892,94

Informacja o oczekiwanych stratach kredytowych kaucji zawarta w nocie 6.5.

Na dzieh 31 grudnia 2018 roku najwieksze zatrzymane kaucje przez jednego odbiorce wynosity 34,20 % (dla
jednego projektu 11,66 %) wszystkich naleznosci z tytutu kauciji. Na dzien 31 grudnia 2017 roku najwieksze
zatfrzymane kaucje przez jednego odbiorce wynosity 28,94 % (dla jednego projektu 19,28 %) wszystkich

naleznosci z tytutu kauciji.

Ponizsza tabela prezentuje analize wiekowq kaucji z tytutu umdw o budowe w wartoéci hominalnej po
dyskoncie, ktére sg przeterminowane na dzieh sprawozdawczy, lecz w przypadku ktérych nie nastgpita utrata

wartosci:

Kaucje nalezne z tytutu uméw z klientami przeterminowane,
niesptacone w okresie:

do 1 miesigca

powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy

powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy

powyzej 6 miesiecy do 1 roku

powyzej 1 roku

Ogédtem przeterminowane kaucje z tytutu uméw z klientami

6.19. Przychody przysztych okresow

WYSZCZEGOLNIENIE

- otfrzymane dotacje

- prawo wieczystego uzytkowania

Przychody przysztych okreséw - dtugoterminowe
- zaliczki otrzymane na dziatalno$¢ deweloperskg
- prawo wieczystego uzytkowania

-inne

Przychody przysztych okreséw - krétkoterminowe

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

418 528,67 546 156,79
1042 591,07 630 827,07
1705 499,05 -

30 521,76 303 234,04
3197 140,55 1480 217,90

stan na dzien 31.12.2018

stan na dzien 31.12.2017

466 351,93 -
142 369,53 188 125,21
608 721,46 188 125,21
- 60 959 498,35

45 755,54 73 805,65
1869,16 -
47 624,70 61033 304,00
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6.20. Informacje dotyczqgce segmentéw operacyjnych

SPRAWOZDAWCZOSCE WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2018

0 . iz Korekty sprzedazy
Wyszczegélnienie B: clounlEine Infrastruktura BHEIEHE Budownictwo modutowe na rzecz innych Rezem kwo.ty SolCZace
ubaturowe deweloperska segmentéw catej Grupy
Przychody z uméw z klientami 1111169 079.65 337 188 900,34 137 510 134,71 142 043 995,84 -69 289 781,84 1658 622 328,70
sprzedaz zewnetrzna 1051417 472,86 337 133 567,44 137 510 134,71 132 561 153,69 - 1658 622 328,70
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 59 751 606,79 55 332,90 - 9 482 842,15 -69 289 781,84 -
Koszty sprzedanych produktow, towardw i materiatéw 1081510 705,37 321 504 946,43 89 777 826,25 137 294 243,89 -67 579 908,29 1 562 507 813,65
Zysk brutto ze sprzedazy 29 658 374,28 15 683 953,91 47 732 308,46 4749 751,95 -1709 873,55 96 114 515,05
% zysku brutto ze sprzedazy 2,67% 4,65% 34,71% 3,34% 2,47% 5,79%
Koszty sprzedazy X 9 274 322,82
Koszty zarzadu 46 296 410,15
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej X -5762356,93
Zysk z dziatalnosci operacyijnej X 34 781 425,15
Przychody finansowe X 478872244
w tym: przychody odsetkowe 536 200,52 1815,50 871185,43 90 040,86 - 1499 242,31
instrumenty pochodne -479 181,64 - - -814 021,75 - -1 293 203,39
Koszty finansowe X 5955 250,90
w tym: koszty odsetkowe 4716017,43 684 505,09 196 018,07 176 282,57 - 577282274
insfrumenty pochodne 160 177,26 - - -1 102 206,84 - -942 029,58
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
N P 3753739,73
podporzgdkowanych wycenianych metodqg praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem X 37 368 636,42
Podatek dochodowy X 9804 211,12
Zysk netto X 27 564 425,30
SPRAWOZDAWCZOSC WEDtUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2017
. . o Korekty sprzedaz
Wyszczegdlnienie BIE ST Infrastruktura DR E e Budownictwo modutowe na rzt:cf innychy P kwqty
kubaturowe deweloperska segmentéw dotyczqce catej Grupy
Przychody ze sprzedazy 1118758887,17 199 477 805,28 228173 628,74 181 654 223,62 -98 779 852,30 1629 284 692,51
sprzedaz zewnetrzna 1022 303 183,90 197 153 656,25 228 173 628,74 181 654 223,62 - 1629 284 692,51
sprzedaz na rzecz innych segmentow 96 455 703,27 2324 149,03 - - -98 779 852,30 -
Koszt sprzedazy 1065719 896,01 218 361 037,66 167 305 755,55 170 140 697,63 -95 641 615,21 1525885771,64
Zysk brutto ze sprzedazy 53 038 991,16 -18 883 232,38 60867 873,19 11 513 525,99 -3 138 237,09 103 398 920,87
% zysku brutto ze sprzedazy 4,74% -9,47% 26,68% 6,34% 3,18% 6,35%
Koszty sprzedazy X 10 615 347,62
Koszty zarzadu 40 462 106,00
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyijnej X -28 698 663,94
Zysk z dziatalnosci operacyijnej X 23 622 803,31
Przychody finansowe X 7 699 499,75
w tym: przychody odsetkowe 1708 003,18 5159,04 513 029,29 159 229,59 - 2385 421,10
instrumenty pochodne 810 215,69 - - 3 248 384,55 - 4 058 600,24
Koszty finansowe X 486212992
w tym: koszty odsetkowe 2951 360,33 677 835,72 1486 764,70 57 811,64 - 517377239
insfrumenty pochodne -4 633 993,42 - - 592785 -4 628 065,57
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek 14 489 410,34
podporzadkowanych wycenianych metodqg praw wtasnosci !
Zysk przed opodatkowaniem X 40 949 583,48
Podatek dochodowy X 14 365 529,26
Zysk netto X 26 584 054,22

Stan na dzien 31.12.2018
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Budownictwo

Dziatalnosé

Budownictwo

Razem kwoty

CEEREp e kubaturowe T4 deweloperska modutowe dotyczgce calej Grupy
Aktywa 320 484 528,08 168 021 228,02 256 700 407,74 106 353 703,93 851 559 867,77
Pozostate aktywa nieprzypisane - - - - 104 670 789,90
Razem aktywa 320 484 528,08 168 021 228,02 256 700 407,74 106 353 703,93 956 230 657,67
Kapitat wtasny - - - - 263 655 724,20
Zobowiqgzania 359 835 530,39 89 375 673,65 77 145 865,55 82 360 044,83 608717 114,42
Pozostate zobowigzania nieprzypisane - - - - 83857 819,05
Razem pasywa 359 835 530,39 89 375 673,65 77 145 865,55 82 360 044,83 956 230 657,67
Amortyzacja 2 473 978,38 5337 840,88 285 776,02 2 432 651,90 10 530 247,18

Stan na dzien 31.12.2017
et Budownictwo Dziatalnosé Budownictwo Razem kwoty

AR IR kubaturowe it ek deweloperska modutowe dotyczgce catej Grupy
Aktywa 321 448 236,73 138 989 215,48 212233 137,68 108 248 214,01 780 918 803,90
Pozostate aktywa nieprzypisane - - - - 221 664 669,84
Razem aktywa 321 448 236,73 138 989 215,48 212 233 137,68 108 248 214,01 1002 583 473,74
Kapitat wiasny - - - - 257 604 362,25
Zobowiqgzania 334283 115,23 94 329 520,29 124 371 691,82 110 495 349,52 663 479 676,86
Pozostate zobowigzania nieprzypisane - - - - 81 499 434,63
Razem pasywa 334283 115,23 94 329 520,29 124 371 691,82 110 495 349,52 1002 583 473,74
Amortyzacja 2235 925,44 4962 506,87 234 404,51 2 399 634,33 9832471,15

Grupa w 2018 roku osiggneta przychody przekraczajgce 10% tqgcznych przychoddw z tytutu transakciji z zewnetrznymi klientami od jednego klienta na warto$¢
196 732 159,19 zt. Przychody w catosci dotyczyty segmentu budowlanego kubaturowego w kraju.
Grupa w 2017 roku osiggneta przychody przekraczajgce 10% tqgcznych przychoddw z tytutu transakciji z zewnetrznymi klientami od jednego klienta na warto$¢
187 824 959,84 zt. Przychody w catosci dotyczyty segmentu budowlanego kubaturowego w kraju.
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Koszt uzyskania informacji o przychodach od klientéw zewnetrznych dla poszczegdinych produktéw i ustug
wchodzgcych w sktad segmentdw wigze sie z nadmiernym kosztem ich pozyskania.

INFORMACJE O OBSZARACH GEOGRAFICINYCH
okres zakonczony 31-12-2018

Kraj
Export, w tym:
Skandynawia
w tym: Norwegia
WNP (Rosja, Biatorus)
Niemcy
Razem

okres zakonczony 31-12-2017

Kraj
Export, w tym:
Skandynawia
w tym: Norwegia
WNP (Rosja, Biatorus)
Razem

* aktywa trwate — 1. Srodki trwate i wartosci niematerialne,

Przychody od klientéw

zewnetrznych A IR
1314285 827,08 72118 273,92
344 336 501,62 48 890 989,16

130 262 402,10
80 395 593,34
213 993 840,68
80 258,84

48 607 482,28
48 607 482,28
277 419,75

1658 622 328,70

121 009 263,08

Przychody od klientéw
zewnetrznych

Aktywa trwate

1326 230267,18
303 054 425,33
180 855 667,03
150 197 139,98
122 198 758,30

77 433 313,18
32783 280,47
32 442 666,53
32 442 666,53

331 464,58

1629 284 692,51

110 216 593,65

Podziat geograficzny przychoddéw ze sprzedazy odpowiada lokalizacji klientéw i jest zgodny z wewnetrzng

strukturg organizacyjng Grupy.

Podziat tgcznej kwoty aktywdw trwatych oraz wydatkdw inwestycyjnych odpowiada ich wykorzystaniu w

dziatalnosci kazdego z segmentdw terytorialnych.
6.21. Przychody z umoéw z klientami

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PIRODUKTéw | USLUG (STRUKTURA
RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)
a) Razem przychody ze sprzedazy produktéw i ustug - kraj
- sprzedaz ustug budowlanych
- sprzedaz deweloperska
- sprzedaz ustug pozostatych
- sprzedaz produktéw
b) Razem przychody ze sprzedazy produkiéw i ustug - export
- sprzedaz ustug budowlanych
- sprzedaz ustug pozostatych
- sprzedaz produktéw
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW | MATERIAI'.éW
(STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)
a) sprzedaz towaréw - kraj
- dziatalno$¢ deweloperska
b) sprzedaz materiatéw - kraj
- dziatalno$¢ budowlana
Razem przychody ze sprzedazy towaréw i materiatéw

01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

1309 647 020,89

1291 923 457,88

1170 909 664,40 1091523 179,99
133 270 466,59 195411 956,21
3782 389,90 4988 321,68

1 684 500,00 -
344 336 501,62 303 054 425,33
294 467 692,86 271 985 587,74
2 000,00 410310,54

49 866 808,76 30 658 527,05

1653 983 522,51

1594 977 883,21

01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

1583 764,56
1583 764,56
3055 041,63
3055041,63
4 638 806,19

29 227 525,98
29 227 525,98
5079 283,32
5079 283,32
34 306 809,30
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6.22. Koszty wedlug rodzajéw

WYSZCZEGOLNIENIE

a) amortyzacja

b) zuzycie materiatéw i energii

c) ustugi obce

d) podatki i optaty

e) wynagrodzenia

f) ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia

g) pozostate koszty rodzajowe

Razem koszty wg rodzaju

Zmiana stanu zapaséw, produktdw i rozliczeh miedzyokresowych
Koszt wytworzenia produktdw na wtasne potrzeby jednostki
(wielko$¢ ujemna)

Koszty sprzedazy (wielko$¢ ujemnal)

Koszty ogdinego zarzqdu (wielko$¢ ujemna)

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

10 530 247,18 9832471,15
547 139 145,88 459 443 683,75
1054 185 245,91 1039 751 425,92
5031 100,09 4 419 070,67

121 710 940,55 112 997 256,43
26 513 624,99 24716117,53
20 519 267,05 20 488 074,40
1785 629 571,65 1671648 099,85
-22797 41417 12 186 924,32
-149 352 904,87 -135748 867,72
- 927432282 -10 615 347,62

- 46296 410,15 - 40462 106,00

1557 908 519,64

1497 008 702,83

6.23. Pozostate przychody i koszty operacyjne

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
Rozwigzane rezerwy i odpisy aktualizujgce
Odpisane zobowigzania

Kary i odszkodowania

Inne

RAZEM

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

Rezerwa na zobowigzania

Odpisy aktualizujgce

Koszty spraw spornych

Szkody w sktadnikach majgtku i odszkodowania
Inne

RAZEM

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

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

Aktywa kontraktowe

Pozyczki udzielone

RAZEM
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01.01-31.12.2018

01.01-31.12.2017

453 563,65 722 482,18
3569 653,01 2230 730,80
1143 157,39 2392 046,29
2439 035,61 2628816,92
1002 481,82 1258 553,88
8 607 891,48 9 232 630,07

01.01-31.12.2018

01.01-31.12.2017

538 555,00 2966 285,42
20 811,60 1135178435
1625 398,96 16736 765,57
3360 165,94 751 060,54
2499 376,14 6125398,13
8 044 307,64 37 931 294,01

01.01-31.12.2018

01.01-31.12.2017

2295976,53
445772,83
208 063,41

3376 128,00

6 325 940,77
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6.24. Przychody i koszty finansowe

PRZYCHODY FINANSOWE
WYSZCZEGOLNIENIE

01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

Z tytutu odsetek, w tym:

- obliczone z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej
* odsetki od udzielonych pozyczek i obligaciji
 odsetki od naleznosci
* wycena kredytdw, pozyczek i obligacii
* odsetki bankowe
* przychody odsetkowe z tytutu kaucji
- pozostate odsetki
Inne przychody finansowe

Przychody finansowe

3605 475,16 2588 364,11
3 587 539,05 ND*
1226 847,86 1451 563,28
136 157,12 725 274,05
571 675,08 -581 168,96
118 301,22 196 581,94
1534 557,77 784 111,97
17 936,11 12 001,83
1183 247,28 5111 135,64
4788 722,44 7 699 499.75

ND* - nie dotyczy - pozycje, dla ktérych nie wystgpity: wycena wedtug zasad wynikajgcych z zastosowania od 1 stycznia 2018 r. MSSF 9

Inne przychody finansowe

01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

Dodatnie réznice kursowe

Pozostate, w tym:

- wycena instrumentéw pochodnych

- redlizacja instrumentdw pochodnych

- odwrdcenie wyceny instrumentéw pochodnych
- prowizje z tytutu operacji bankowych

- odwrdcenie oczekiwanych strat kredytowych

- pozostate

Inne przychody finansowe razem

1707 830,92 -
-524 583,64 5111135,64
-1319132,78 -5721 119,76
- 9779 720,00

25 929,39 -
768 488,18 354 678,38

- 697 857,02

131,57 -

1183 247,28 5111135,64

KOSZTY FINANSOWE
WYSZCZEGOLNIENIE

01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

Odseftki:

- odsetki od kredytéw, pozyczek i obligacii
- odsetki od leasingu

- wycena kredytéw, pozyczek i obligacii

- koszty odsetkowe z tytutu kaucji

- odsetki od zobowigzan

- pozostate

Inne koszty finansowe

Koszty finansowe

6202 192,18 5898 166,66
4348 142,96 4660 251,10
334 224,50 359 524,76
-24 848,39 -278 101,15
454 217,83 1002 495,42
695 921,11 76 842,73
394 534,17 77 153,80
-246 941,28 -1 036 036,74
5 955 250,90 4862129,92

Inne koszty finansowe

01.01.-31.12.2018

01.01.-31.12.2017

Ujemne roznice kursowe

Pozostate, w tym:
- z tytutu prowizji
- wycena instrumentéw pochodnych
- redlizacja instrumentéw pochodnych
- odwrdcenie wyceny instrumentéw pochodnych
- koszty emisji obligaciji
- pozostate
Inne koszty finansowe razem

- 2741 065,08

-246 941,28 -3777 101,82
585761,86 742 660,35

-1 135 638,64 -4 649 594,82
193 609,06 23 487,72

- -1958,47

105 500,04 107 221,92

3 826,40 1081,48
-246 941,28 -1 036 036,74
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6.25. Zysk (strata) jedng akcje

Wyliczenie sredniej wazonej liczby akcji zwyktych i liczby akcji rozwadniajgcych

llo$¢ akcji zwyktych na dzieh 31.12.2018

34 070 634,00

Srednia wazona ilos¢ akcji w okresie 01.01.-31.12.2018

34 070 634,00

llos¢ akcji zwyktych rozwadniajgcych

llo$¢ akcji ogdtem

34 070 634,00

Zysk netfto

27 564 425,30

Zysk na akcje

0,81

llo$¢ akciji zwyktych na dzieh 31.12.2017

34 070 634,00

Srednia wazona ilos¢ akcji w okresie 01.01.-31.12.2017 r 34172 003,83
llod¢ akciji zwyktych rozwadniajgcych -
llod¢ akcji ogdtem 34172 003,83
Zysk netto 26 584 054,22
Zysk na akcje 0,78

6.26. Poniesione naktady inwestycyjne

NAKLADY INWESTYCYJNE stan na dzien 31.12.2018  stan na dzien 31.12.2017
Srodki trwate: 12482 135,19 13288 151,61
grunty - 113 159,00
budynki i budowle, obiekty inzynierii lgdowej 7 318 872,53 950 148,49
urzgdzenia techniczne i maszyny 2 969 627,81 987 246,41
srodki transportu 222 639,52 136 197,32
inne $rodki trwate 1143 714,99 688 100,92
inne nieruchomosci inwestycyjne - 385111,36
srodki trwate w budowie 827 280,34 10028 188,11
Wartosci niematerialne 4829 580,92 189475815
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw - 641 696,07
Finansowe aktywa trwate - 9 630 790,65
RAZEM 17 311 716,11 25 455 396,48

6.27. Dzialalnos¢ zaniechana

W 2018 i 2017 roku dziatalnos¢ zaniechana nie wystgpita.
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6.28. Objasnienia do sprawozdania z przeplywow pienieznych

Wyszczegdlnienie
Amortyzacja:
amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych
Zyski(straty) z tytutu réznic kursowych
réznice kursowe dotyczgce Srodkdw pienieznych, kredytdw, pozyczek,
leasingdw, podatku dochodowego
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) sktadajq sie z:
odsetki ofrzymane od weksli, udzielonych pozyczek, weksli, obligacji - ogdtem
odsetki zaptacone od kredytdw, pozyczek, obligaciji i faktoringu - ogdtem
prowizje od kredytéw, obligacji, gwaranciji, faktoringu - zaptacone
prowizje ofrzymane
prowizje naliczone -koszty emisja obligacji
odsetki otrzymane pozostate ogdtem
odsetki naliczone nieofrzymane pozostate
wycena kredytdw, obligacii, pozyczek otrzymanych
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek
odsetki pozostate do zaptacenia
odsetki pozostate zaptacone - ogdtem
odsetki od leasingu zapacane
dywidendy otrzymane
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z:
przychody ze zbycia rzeczowych aktywdw trwatych
wartosé netto zbytych rzeczowych aktywdw trwatych
aktualizacja wartosci aktywdw trwatych
przychody ze zbycia aktywow finansowych
koszty dotyczqce zbycia aktywdw finansowych
aktualizacja wartosci aktywdw i naleznosci finansowych
wycena pozyczek udzielonych, weksli, obligacji obcych
zysk/strata z wyceny inwestycji w jednostkach wycenianych metodqg praw
wtasnosci
instrumenty pochodne
Imiana stanu rezerw wynika z nastepujgcych pozyciji:
bilansowa zmiana stanu rezerw na zobowigzania
korekta rezerw na straty na kontraktach-dot. zyskdw zatrzymanych MSSF15
zmiana stanu rezerw nie wptywajgca na wynik biezgcy
Imiana stanu zapaséw wynika z nastepujgcych pozycii:
bilansowa zmiana stanu zapasdw
odsetki aktywowane w zapasach
korekta zapasdw dot. zyskdw zatrzymanych MSSF 15
Imiana naleznosci wynika z nastepujgcych pozyciji:
bilansowa zmiana stanu naleznosci krotkoterminowych
bilansowa zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych
zmiana stanu naleznosci finansowych i inwestycyjnych
korekta zmiany stanu nalezno$ci dot. zyskdw zatrzymanych MSSF 9
korekta zmiany stanu nalezno$ci dot. zyskow zatrzymanych MSSF 15
inne korekty
Imiana stanu zobowiqzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowiqzan
finansowych, wynika z nastepujgcych pozyciji:
bilansowa zmiana stanu zobowigzanh krétkoterminowych
bilansowa zmiana stanu zobowigzarh dtugoterminowych
inne korekty
zobowigzania z tytutu wptat na poczet powigekszonego kapitatu/wktadu w
spotkach osobowych
zmiana stanu zobowigzanh inwestycyjnych
Imiana stanu rozliczen miedzyokresowych
bilansowa zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych - aktywa
bilansowa zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych - pasywa
stan rozliczen miedzyokresowych przyjety w wyniku objecia kontroli (stan
zobowigzanh jednostki zaleznej na dzieh objecia kontroli ze znakiem ")
zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych kosztow finansowych
zmiana stanu przychoddw przysztych okreséw - przychody finansowe
Na warto$é pozyciji "inne korekty" sktaddajq sie:
odpisy aktualizujgcy Srodki pieniezne
inne korekty
Podatek dochodowy zaptacony/zwrdécony
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01.01 - 31.12.2018

01.01 - 31.12.2017

10 530 247,18 9832471,15
10 530 247,18 9832471,15
-649 238,26 988 819,19
-649 238,26 988 819,19
3994 276,36 -2 543 575,66
-1148 079,29 -279 910,60
4341 263,98 4 660 257,65
585710,23 440 146,53
-409 145,71 -354 678,38
-359 342,47 409 735,74
-93 042,43 -365 380,82
-158 392,33 -564 425,53
84 749,48 -279 668,33

- -1 172 005,49

260 503,81 1979 088,19
555 826,59 114 790,62
334 224,50 359 524,76

- -7 491 050,00

-947 915,23 -12715 630,80
-571 412,10 -967 517,52
119 763,10 237 539,23

-37 777,00 -

- 3 453 385,31

143 559,69 335 621,17
3376 128,00 -
-575 611,00 -61 749,43
-3753739,73 -7 026 243,75
351 173,81 -8 686 665,81
4520 134,34 -245 904,39
5587 173,38 167 774,30
-901 730,04 -
-165 309,00 -413 678,69
-31 723 347,35 27 643 823,78
-25152 045,15 27 225 292,05
47 899,94 418 531,73

-6 619 202,14 -
-19 840 167,14 42 624 584,06
-15817 719,95 49 214 489,75
2486 811,95 -6704179,13
564 790,58 114 273,44

-3 301 633,24 -
-4131 758,95 -
359 342,47 -
-26 440 983,04 -33 648 685,04
-32 889 272,93 -32 231 654,12
8 571 862,57 -106 404,30
197670774 -345 289,71
-5016 610,00 -
916 329,58 -965 336,91
-60 492 484,41 51798 331,69
113 148,93 10 068 486,56

-60 565 083,05 4173572513
-12 500,04 -

- -90 000,00

-28 050,25 84 120,00
-377 216,97 -1262 975,26
-991 900,00 -1 037 900,00
614 683,03 -225 075,26

-26 978 780,30

-19 150 985,81
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Saldo $rodkdéw pienieznych i ich ekwiwalentdw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu przeptywdw
pienieznych sktada sie z nastepujgcych pozyciji:

WYSZCZEGOLNIENIE stan na dzien 31.12.2018  stan na dzien 31.12.2017
Srodki pieniezne w banku i kasie 56 182 453,01 165 349 493,62
w tym:
réznice kursowe z wyceny bilansowej - 140 654,56 182 798,55
odpis aktualizujgcy srodki pieniezne - 1 037 900,00
RAZEM 56 041 798,45 166 570 192,17

Wykazane w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania dotyczqg
srodkdw zgromadzonych na rachunkach powierniczych w dziatalnoéci developerskiej oraz rachunkach VAT do
split paymentu.

Transakcje inwestycyne i finansowe, ktére nie wymagaty postugiwania sie Srodkami pienieznymi lub
ekwiwalentami srodkdw pienieznych nie wystgpity.

6.29. Potgczenia jednostek gospodarczych, virata kontroli

W 2018 roku zatozono nastepujgce nowe spdiki : Coopera IDEA Sp. z 0.0. Sp k., Asset IDEA Sp.z 0.0. Sp k.,
Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp.k. i UNIT IDEA Sp. z 0.0. Sp.k. Do dnia 31.12.2018 roku spdtki te nie osiggnety
przychoddw ze sprzedazy i wykazaty tgcznie 869 040,63 zt straty.

W 2018 roku nie nastgpita utrata kontroli nad zadnq ze spotek Grupy.

6.30. Inwestycje w jednostkach wycenianych metodqg praw
wlasnosci

Inwestycje w jednostkach wycenianych metodqg praw wtasnosci przedstawia ponizsza tabela:

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
Stan na poczatek okresu 21 149 466,24 16 430 105,90
Udziat w zyskach / (stratach) *) 3753739,73 14 489 410,34
Wyptata dywidendy -16 617 484,00 -7 491 050,00
Whiesione / zwrécone wktady**) 553 500,00 -2 279 000,00
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci 8 839 221,97 21149 446,24

*) Udziat w zyskach/(stratach) za okres obejmuje rowniez cze$¢ wyniku za rok poprzedni, ktéra nie zostata skonsolidowana w
roku, ktérego dotyczy. Skonsolidowane sprawozdanie Grupy Unibep oparte byto na wstepnych danych finansowych spdtek
wspotkontrolowanych Lovsethvegen 4 AS i Seljedalen AS za dany okres sprawozdawczy, a sprawozdania finansowe tych
spotek ulegty zmianie po opublikowaniu sprawozdania skonsolidowanego przez Grupe. W roku 2017 udziat w wyniku jednostek
wycenianych metodqg praw wtasnosci zostat skorygowany o kwote 234 949,54zt. W roku 2018 udziat w wyniku jednostek
wycenianych metodg praw wtasnosci zostat skorygowany o kwote 799 173,88zt

**) W dniu 22.02.2018r. Unidevelopment S.A. zobowigzat sie wnie$¢ do Wiepofama Development Sp. z 0.0. kwote wktadu
2 500,00zt oraz do Wiepofama Development Sp. z 0.0. Sp k. kwote wktadu 5 001 000,00zt.

**) W dniu 27.08.2018r. nastgpit zwrot wktaddw dla Unidevelopment S.A. od URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. w kwocie 4
000 000,00zt oraz w dniu 31.08.2018r. zwrot w kwocie 2 950 000,00zt. W dniu 08.11.2018r. wniesiono wktad w kwocie 1 500
000,00zt i w dniu 21.12.2018r. wniesiono wktad w kwocie 1 000 000,00zt.

**) W dniu 23.02.2017r. nastgpit zwrot wktaddw dla Unidevelopment S.A. od Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. w kwocie 5 660 000,00zt
oraz w dniu 24.07.2017r. zwrot wktaddw w kwocie 2 870 000,00zt.

**) W dniu 03.08.2017r. nastgpito wniesienie wktaddw przez Unidevelopment S.A. do URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. w
kwocie 2 700 000,00zt oraz w dniu 21.08.2017r. wniesienie wktaddw w kwocie 500 000,00zt.

**IW 2017r. nastgpit zwrot wktaddw pienieznych dla Unidevelopment S.A. od Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. w kwocie 11 029 000,00
zt. Na dziehn 31.12.2017r. wniesiony wktad to 1 000,00 ztotych.

**)Unidevelopment S.A. w dniu 03.08.2017r. przystgpita do spotki URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. Na dzieh 31.12.2017r.
wktad whniesiony przez Unidevelopment S.A. do spdtki URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. wynosi 8 750 000,00 zt.
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Wykaz podmiotdéw wspdtkontrolowanych i stowarzyszonych na dzien 31 grudnia 2018r.:
Udziat w kapitale U979t W kapitale
zakladowym Fqklgdo:vyrp oraz
Nazwa jednostki Charakter powigzania Siedziba oraz w liczbie |czbr:e ﬁ onsiow (%)
gtosow (%) na a koniec
koniec okresu FEERC CE
okresu
. . Ranheim /
Seliedalen AS Jednostka wspétkontrolowana Norwegia 50% 50%
Lovsethvegen 4 AS JeanSﬂ.(O wspotkonfrolowana Melhus/Norwegia 50% 50%
posrednio
. Jednostka stowarzyszona
Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. posrednio Warszawa/Polska 48,82% 48,82%
. Jednostka stowarzyszona
URSA PARK Smart City Sp.zo0.0.Sp.k. posrednio Warszawa/Polska 48,82% 48,82%
Wiepofama Development Sp.z o.o. Jec}nosfko sfowarzyszona Poznan/Polska 48,82% -
posrednio
Wiepofama Development Sp.z 0.0. Sp.k. Jec’mosﬂ.@ stowarzyszona Koszalin/Polska 48,82% -
posrednio
Wybrane dane finansowe jednostek wycenianych metodqg praw wtasnosci:
Wybrane dane finansowe jednostki wspdtkontrolowanej Seljedalen AS przedstawity sie w nastepujgcy sposdb:
Seljedalen AS 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa trwate 7 062 157,57 6 838 875,35
Aktywa obrotowe 402 519,02 10810 882,36
Zobowiqgzania dtugoterminowe - 8 503 481,69
Zobowiqgzania krotkoterminowe 888 005,59 5320 450,21
Przychody ze sprzedazy 8142 709,93 7 988 939,80
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 15 899 886,57 380 863,01
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu - -
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody za okres 15 899 886,57 380 863,01
Ofrzymane dywidendy od jednostki stowarzyszonej/wspdtkontrolowane;j - -
Seljedalen AS 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa netto 6 576 671,00 3825 825,81
Udziat Grupy w jednostce wspdtkontrolowanej 50% 50%
Pozostate korekty -7 142 126,34 -2 242 891,74
Wartos$¢ bilansowa udziatow Grupy w jednostce stowarzyszonej -3 853 790,84 -329 978,83

Wybrane dane finansowe jednostki wspdtkontrolowanej Lovsethvegen 4 AS przedstawity sie w nastepujqcy sposéb:

Lovsethvegen 4 AS 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa trwate 696 375,60 3569 893,78
Aktywa obrotowe 3295 854,65 65 421 954,50
Zobowiqgzania dtugoterminowe - 190 755,00
Zobowigzania krotkoterminowe 3036 305,62 56 250 962,58
Przychody ze sprzedazy 54 788 300,20 95092 215,31
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 3005 342,04 12981 560,49
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu - -
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody za okres 3005 342,04 12981 560,49
Ofrzymane dywidendy od jednostki stowarzyszonej/wspdtkontrolowane;j - -
Lovsethvegen 4 AS 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa netto 955 924,63 12 550 130,70
Udziat Grupy w jednostce wspdtkontrolowanej 50% 50%
Pozostate korekty - 355 098,58
Wartos¢ bilansowa udziatdw Grupy w jednostce stowarzyszonej 477 962,32 6630 163,93
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Wybrane dane finansowe jednostki stowarzyszonej posrednio Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. przedstawity sie w nastepujacy

sposob:

Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa trwate 99 013,70 100 804,30
Aktywa obrotowe 4577 167,96 10 529 340,85
Zobowiqgzania dtugoterminowe - -
Zobowiqgzania krotkoterminowe 1431 675,37 3621977,71
Przychody ze sprzedazy 8 507 763,39 70950 709,36
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 1 445 065,36 16 294 995,95
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu - -
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody za okres 1445 065,36 16 294 995,95
Ofrzymane dywidendy od jednostki stowarzyszonej/wspdtkontrolowane;j

Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa netto 3 244 506,29 7008 167,44
Udziat Grupy w jednostce wspdtkontrolowanej 49% 49%
Pozostate korekty - 3259 597,41
Wartos¢ bilansowa udziatdw Grupy w jednostce stowarzyszonej 1583 805,75 6 680 984,75

Wybrane dane finansowe jednostki stowarzyszonej posrednio URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp .k

. przedstawity sie w

nastepujacy sposdb:

URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa trwate 58 030,00 74 330,00
Aktywa obrotowe 74 603 697,73 36766 395,12
Zobowiqgzania dtugoterminowe - -
Zobowiqgzania krotkoterminowe 48 665713,18 12939 136,18
Przychody ze sprzedazy 70 439 385,39 66 888,54
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowane;j 13 661 960,90 -782 480,74
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu - -
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody za okres 13 661 960,90 -782 480,74
Ofrzymane dywidendy od jednostki stowarzyszonej/wspdtkontrolowane;j - -
URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa netto 25996 014,55 23 901 588,94
Udziat Grupy w jednostce wspdtkontrolowanej 49% 49%
Pozostate korekty -6 989 242,43 -3 500 459,33
Wartos¢ bilansowa udziatow Grupy w jednostce stowarzyszonej 5702011,87 8 168 296,39

Wybrane dane finansowe jednostki stowarzyszonej posrednio Wiepofama Development Sp. z 0.0. przedstawity sie w

nastepujacy sposdb:

Wiepofama Development Sp. z o0.0. 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa trwate 1 000,00 -
Aktywa obrotowe 6 067,40 -
Zobowiqgzania dtugoterminowe - -
Zobowiqgzania krotkoterminowe 14 487,59 -
Przychody ze sprzedazy - -
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej -11 190,19 -
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu - -
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody za okres -11 190,19 -
Ofrzymane dywidendy od jednostki stowarzyszonej/wspdtkontrolowane;j - -
Wiepofama Development Sp. z o0.0. 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa netto -7 420,19 -
Udziat Grupy w jednostce wspdtkontrolowanej 49% -
Pozostate korekty 600,79 -
Wartos$¢ bilansowa udziatow Grupy w jednostce stowarzyszonej -3021,75 -
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Wybrane dane finansowe jednostki stowarzyszonej posrednio Wiepofama Development Sp. z 0.0. Sp.k. przedstawity sie w

nastepujacy sposdb:

Wiepofama Development Sp. z 0.0. sp.k. 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa trwate 25382 937,94 -
Aktywa obrotowe 59 308 112,58 -
Zobowiqgzania dtugoterminowe 131 631,47 -
Zobowiqgzania krotkoterminowe 29 865 604,00 -
Przychody ze sprzedazy 3054 734,03 -
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej -307 736,71 -
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej po opodatkowaniu - -
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody za okres -307 736,71 -
Ofrzymane dywidendy od jednostki stowarzyszonej/wspdtkontrolowane;j - -
Wiepofama Development Sp. z 0.0. sp.k. 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa netto 54 693 815,05 -
Udziat Grupy w jednostce wspdtkontrolowanej 49% -
Pozostate korekty -21 969 265,88 -
Wartos$¢ bilansowa udziatow Grupy w jednostce stowarzyszonej 4732 254,63 -

Na dzieh 31.12.2018r. zobowigzania warunkowe dotyczgce spodtek wspdtkontrolowanych i stowarzyszonych
wynoszg 50 618 090,77 zt, a na dzien 31.12.2017 r. wynosity 30 135 262,48 zt.
Zobowigzania warunkowe dotyczyty poreczenia kredytu.

Udziat w zyskach / (stratach) jednostek wycenianych metodq praw wtasnosci:

Udziat w zyskach
Udziat w stratach
Ogobtem

6.31. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2018r.

Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci

31-12-2018 31-12-2017
9 099 266,97 14871 378,31
5345 527,24 381 967,97
3753739,73 14 489 410,34
Zobowigzania z tytutu Inwestycje w
dostaw i ustug oraz jednostkach Pozyczki

pozostate

zobowiqzania praw wiasnosci

wycenianych metodq

udzielone

Podmioty wspdtkontrolowane, wspdtkontrolowane

- . 2163718,78 - 7 986,00 -
posrednio
Podmioty stowarzyszone posrednio 6 461 468,62 5004 863,88 - 2776308790
Ogotem fransakcje z podmiotami powigzanymi 8 625 187,40 5004 863,88 7 986,00 27 763 087,90
Stan na dzieh 31.12.2017r.
o2 Zobowiqzania z tytutu Inwestycje w
Naleznqsa iy dostaw i ustug oraz jednostkach Pozyczki
dostaw i ustug oraz . .
oz pozostate wycenianych metodq udzielone
pozostate naleznosci s . s
zobowiqzania praw wiasnosci
Pogm|oty wspotkontrolowane, wspotkontrolowane 9889 109,21 7 579 256,88 7 986,00 4293 526,15
posrednio
Podmioty stowarzyszone posrednio 2716912,78 15384,67 - -
Ogétem fransakcje z podmiotami powigzanymi 12 606 021,99 7 594 641,55 798600  4293526,15
Stan na dzien 31.12.2018r.
Przychody ze Zakup produktéw,
sprzedazy produkiéw, materiatéw i ;:Zﬁ::ﬂ: finlzzsszcme
materiatéw i towaréw towaréw
Pot,jmlof'y wspotkontrolowane, wspodtkontrolowane 7047 364,30 . 6509 495,78 688 599,47
posrednio
Podmioty stowarzyszone posrednio 59 107 961,22 223723,18 10704 796,13 -
Ogétem fransakcje z podmiotami powigzanymi 66 355 325,52 223 723,18 17 214 291,91 -688 599,47
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Stan na dzien 31.12.2017r.
Przychody ze Zakup produktéw,
sprzedazy produkiéw, materiatéw i b " ey
S St 2 2 finansowe finansowe
materiatéw i towaréw towarow
Podmioty wspo’rkon‘rrolgwong,wspo’rkomrolowone 40 692 651,54 . 2399 063,39 1291 983,01
posrednio
Podmioty stowarzyszone posrednio 23076 863,83 261 362,68 7 491 050,00
Ogétem transakcje z podmiotami powigzanymi 63769 515,37 261 362,68 7 091 986,61 1291 983,01

W poprzednich okresach sprawozdawczych nota prezentowata takze fransakcje wytqgczane w procesie
konsolidacii.

6.32. Zarzqgd i Rada Nadzorcza

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

ZARZAD
Zarzgd UNIBEP S.A. dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spdtek Handlowych, Statutu Spdtki, Regulaminu
Zarzgdu. Zarzad Spoéiki sktada sie z jednego lub wiekszej liczby cztonkdw. Cztonkdw Zarzadu, w tym Prezesa

Zarzgdu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza na wspding trzyletnig kadencije. Liczbe cztonkdw Zarzgdu okresla
Rada Nadzorcza.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania w sktad Zarzadu UNIBEP S.A. wchodzg:
— Leszek Marek Gotgbiecki - Prezes Zarzgdu
—  Stawomir Kiszycki - Wiceprezes Zarzqgdu
—  Krzysztof Mikotajczyk - Wiceprezes Zarzgdu

RADA NADZORCIZA
Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spdtek Handlowych, Statutu Spofki,

Regulaminu Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 7 cztonkdw, powotywanych i odwotywanych
przez Walne Zgromadzenie na okres wspdlnej trzyletniej kadencii.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania w sktad Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. wchodzq:
— Jan Mikotuszko - Przewodniczgcy Rady Nadzorcze;j
- Beata Maria Skowronska - Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
—  Wojciech Jacek Stajkowski - Cztonek Rady Nadzorczej
— Jarostaw Mariusz Betdowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)
—  Michat Kotosowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)
— Pawet Markowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)
—  Dariusz Marian Kacprzyk - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

6.33. Stan posiadania akciji lub uprawnien do akcji przez osoby
zarzqgdzajqgce i nadzorujgce

Stan posiadanych akcji przez Zarzgd

Liczba posiadanych Udziat w ogolnej

Lp. Imie i nazwisko (firma) Funkcja " Liczba gtoséw liczbie gtoséw (ponad
akciji 5%)
1 Leeséfgt';i"eocrzk Prezes Zarzqdu 690 000 690 000
2 Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzqdu 0 0 —
3 Krzysztof Mikotajczyk ~ Wiceprezes Zarzgdu 0 0 —
Prezes Zarzgdu spotki
4 Zbigniew Goscicki zaleznej 217 217 —
Unidevelopment S.A.
Prezes Zarzgdu spotki
5 Mariusz Chabrowski  zaleznej Strojimp Sp. z 5130 5130 -

0.0.
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Stan posiadanych akcji przez Rade Nadzorczqg

Liczba posiadanych Udziat w ogolnej

Lp. Imie i nazwisko (firma) Funkcja " Liczba glosow liczbie gtoséw
akciji
(ponad 5%)
1 Jan Mikotuszko Przewodniczgcy RN 21 620 21 620 -—
Beata Maria Zastepca
2 Skowronhska Przewodniczgcego RN 5650000 5650000 16,11
3 Wojciech Jacek Cztonek RN 0 0
Stajkowski
4 Jarostaw MO!’IUSZ Crtonek RN 0 0 .
Betdowski
5 Michat Kotosowski Cztonek RN 0 0 -
6 Pawet Markowski Cztonek RN 0 0 -
7 Dariusz Marian Cztonek RN 0 0 .
Kacprzyk

Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzierh 31.12.2017 r.

6.34. Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych
powigzaniach cztonkéw zarzqdu i rady nadzorczej z okresSlonymi
akcjonariuszami posiadajgcymi co najmniej 5% gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.:

ZARZAD

RADA N

Leszek Marek Gotgbiecki - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Stawomir Kiszycki - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Krzysztof Mikotajczyk - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

ADZIORCIA

Jan Mikotuszko jest mezem Pani Zofii Mikotuszko, ktéra na dzieh 31.12.2018 r. posiadata 25,09% gtosdw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Beata Maria Skowronska — wtascicielka 16,11 proc. akcji UNIBEP SA, posiadajgca 16,11% gtosdw na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP SA

Wojciech Jacek Stajkowski — jest mezem Zofii Iwony Stajkowskiej, ktéra na dzieh 31 grudnia 2018 r.
posiadata 14,26% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Jarostaw Mariusz Betdowski — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej
5% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Michat Kotosowski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosdéw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Pawetl Markowski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosdw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Dariusz Marian Kacprzyk - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.
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6.35. Wynagrodzenia cztonkéw zarzgdu i rady nadzorczej
jednostki dominujgcej

WYNAGRODZENIA ZARZADU:
Za okres 01-01-2018 do 31-12-2018r.

Imie i nazwisko

Wynagrodzenie

Gotgbiecki Leszek Marek 516 000,00
Kiszycki Stawomir 444 000,00
Drobek Marcin Piotr 180 813,66
Piotrowski Jan 357 604,04
Mikotajczyk Krzysztof 304 491,16
Razem: 1802 908,86

Za okres 01-01-2017 do 31-12-2017r.

Imie i nazwisko

Wynagrodzenie

Gotgbiecki Leszek Marek 499 714,29
Kiszycki Stawomir 43279915
Drobek Marcin Piotr 392 857,14
Piotrowski Jan 373 142,85
Razem: 1698 513,43
WYNAGRODZENIA RADY NADZORCZEJ:
Za okres 01-01-2018 do 31-12-2018r.
Imie i nazwisko Przychéd Przychéd cztonka Rady Nadzorczej z tytutu Razem
zatrudnienia na podstawie umowy o prace w
UNIBEP S.A.
Mikotuszko Jan 456 000,00 - 456 000,00
Skowrohska Beata 144 000,00 - 144 000,00
Stajkowski Wojciech 60 000,00 70 301,36 130 301,36
Betdowski Jarostaw 60 888,48 - 60 888,48
Kotosowski Michat 85 169,78 - 85169,78
Markowski Pawet 60 000,00 - 60 000,00
Kacprzyk Dariusz 60 606,33 - 60 606,33
Razem: 926 664,59 70 301,36 996 965,95
Za okres 01-01-2017 do 31-12-2017r.
Imie i nazwisko Przychéd Przychéd cztonka Rady Nadzorczej z tytutu Razem
zatrudnienia na podstawie umowy o prace w
UNIBEP S.A.
Mikotuszko Jan 493 800,00 - 493 800,00
Skowrohska Beata 147 146,00 - 147 146,00
Stajkowski Wojciech 76 400,00 36 000,00 112 400,00
Betdowski Jarostaw 60 000,00 - 60 000,00
Kotosowski Michat 67 666,66 - 67 666,66
Markowski Pawet 61 478,83 - 61 478,83
Kacprzyk Dariusz 33 081,68 - 33 081,68
Razem: 939 573,17 36 000,00 975 573,17

Ponadto w 2018 roku dokonano zakupdw od cztonka Rady Nadzorczeji osoby spokrewnionej z cztonkiem Rady
Nadzorczej na tgczng kwote: 59,8 tys. zt., wyptacono wynagrodzenie ze stosunku pracy osolbom spokrewnionym
z cztonkami Zarzgdu i Rady Nadzorczej w wysokosci 906,4 tys. zt., a w okresie pordwnywalnym: zakupy —83,7 tys.
zt., wynagrodzenie — 719,6 tys. zt..
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6.36. Transakcje z podmiotami powigzanymi poprzez osoby
nadzorujgce Spotki oraz osoby nadzorujgce spoétki Grupy
Kapitatowej

W 2018 roku nie byto transakcji innych niz oparte na warunkach rynkowych, ktérych jednorazowa lub tgczna
warto$¢ przekraczataby rownowartosé 500 tysiecy EUR przeliczong na ztoty.

6.37. Umowy zawarte miedzy UNIBEP S.A. a osobami
zarzqdzajgcymi

Prezes Zarzgdu i Cztonkowie Zarzgdu UNIBEP S.A. w zwigzku z wykonywanq pracq i petniong funkcjg w Zarzqdzie,
sg zatrudnieni w UNIBEP S.A. w oparciu o umowy menadzerskie zawarte na czas trwania kadencji Zarzgdu
(umowa o prace na czas okreslony).

Aktualnie Leszka Marka Gotgbieckiego Prezesa Zarzgdu, Dyrektora Spdiki i Stawomira Kiszyckiego Wiceprezesa
Zarzgdu, Dyrektora Finansowego obowigzujg umowy o prace zawarte w dniu 12.06.2017 r. na okres trzyletniej
pigtej kadenciji Zarzgdu.

Jana Piofrowskiego Cztonka Zarzgdu, Dyrektora Handlowego obowigzywata umowa o prace zawarta w dniu
12.06.2017 r. na okres frzyletniej pigtej kadencji Zarzqgdu. Z dniem 07.01.2019 r. Jan Piofrowski Cztonek Zarzgdu,
Dyrektor Handlowy ztozyt rezygnacje z cztonkostwa w Zarzgdzie Spotki.

Krzysztofa Mikotajczyka Wiceprezesa Zarzgdu Dyrektora Budownictwa Kubaturowego obowiqzuje umowa o
prace zawarta w dniu 27.04.2018 r. Pan Krzysztof Mikotajczyk zostat powotany od dnia 01.05.2018 r. na cztonka
Zarzgdu Spoiki piatej kadencji. Od dnia 01.11.2018 r. zmianie ulegta funkcja Krzysztofa Mikotajczyka z Cztonka
Zarzgdu na Wiceprezesa Zarzgdu Spofki.

Marcina Piotra Drobka Wiceprezesa Zarzgdu Dyrektora Budownictwa obowigzywata umowa o prace zawarta
w dniu 12.06.2017 r. na okres trzyletniej pigtej kadencji Zarzgdu. Z dniem 30.04.2018 r. umowa o prace ulegta
rozwigzaniu na mocy porozumienia stron.

Zgodnie z postanowieniami w/w umow Prezesowi Zarzgdu i Cztonkom Zarzgdu UNIBEP S. A za 2018 rok przystuguije
premia roczna liczona od skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP, po spetnieniu warunkdw
dodatkowych, za kazdy rok obrotowy w wysokosci:

Prezes Zarzqdu, Dyrektor Spotki — 2 %

Wiceprezes Zarzgdu, Dyrektor Finansowy — 2 %

Wiceprezes Zarzgdu, Dyrektor Budownictwa Kubaturowego - 1,5 %

Cztonek Zarzgdu, Dyrektor Handlowy — 1,5 %

Wiceprezes Zarzgdu, Dyrektor Budownictwa -2 %

Prezesowi Zarzgdu, Wiceprezesowi Zarzqadu oraz Cztonkom Zarzadu oprdcz wynagrodzenia, w przypadku
rozwigzania umowy O prace za wypowiedzeniem pracodawcy z przyczyn nie lezqcych po stronie Prezesa,
Wiceprezesa lub Cztonka Zarzgdu, pracodawca gwarantuje wyptacenie rekompensaty w wysokosci 3-
krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia pracownika. Prezesowi Zarzqgdu, Wiceprezesowi Zarzqdu i
Cztonkom Zarzgdu nie przystugujg inne sktadniki wynagrodzenia okreslone w Zaktadowym Uktadzie Zbiorowym
Pracy.

Prezes Zarzgdu, Wiceprezes Zarzqdu i Cztonkowie Zarzgdu UNIBEP S.A. zawarli réwniez ze Spdtkg umowy o
zakazie konkurencji w czasie trwania stosunku pracy (zakaz konkurenciji obowigzuje przez caty czas trwania
stosunku pracy) oraz umowy o zakazie konkurencii po ustaniu zatrudnienia (zakaz konkurencji obowigzuije przez
6 miesiecy po ustaniu stosunku pracy). Prezesowi Zarzgdu, Wiceprezesowi Zarzgdu i Cztonkom Zarzgdu
przystuguje przez okres tfrwania zakazu konkurencji ( przez okres 6 miesiecy) odszkodowanie w wysokosci 25%
wynagrodzenia ofrzymanego przez te osoby przed ustaniem stosunku pracy, ktdére zostanie wyptacone w

szesciu rownych ratach.
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6.38. Zobowigzania i naleznosci warunkowe

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancijii poreczeh na rzecz pozostatych jednostek to przede
wszystkim gwarancje wystawione przez banki oraz zaktady ubezpieczeh na rzecz kontrahentdw Spdtek Grupy
UNIBEP na zabezpieczenie ich roszczeh z tytutu realizacji kontraktdéw budowlanych. W przypadku skorzystania
zleceniodawcoéw z wystawionych na ich rzecz gwaranciji, bankom i zaktadom ubezpieczeh przystuguje
roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec Spotek.

Gwarancje udzielane zleceniodawcom stanowiq alternatywny sposdb zabezpieczenia w odniesieniu do
zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.

stan na dzien 31.12.2018  stan na dzien 31.12.2017

NALEZNOSCI WARUNKOWE 61 969 029,89 62 599 310,21
Od pozostatych jednostek 61 969 029,89 62 599 310,21
otrzymane gwarancje 59 728 840,89 61077 210,86
otrzymane weksle joko zabezpieczenia 2 240 189,00 1522 099,35
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 592 667 548,85 395 394 981,88
Na rzecz jednostek powigzanych 157 005 673,00 53431 894,85
udzielone poreczenia 134 143 818,02 23022 623,16
udzielone gwarancje 22 861 854,98 30 409 271,69
Na rzecz pozostatych jednostek 435 661 875,85 341 963 087,03
sprawy sporne 33 040 691,03 25278 459,11
udzielone gwarancje 395 695 925,85 301 089 698,72
wystawione weksle jako zabezpieczenia 100 000,00 340 573,00
udzielone poreczenia 6 825 258,97 15254 356,20

* bez gwarancji zwrotu zaliczki

** maksymalna kwota poreczenia z tytutu obligacji UNIDEVELOPMENT S.A. — 25 000 000,00 zt.

W 2018 roku udzielono gwarancji na kwote 204 929 487,75 zt, a otrzymano gwarancje w wysokosci 45 156 696,78
zt.

SPRAWY SPORNE

W stosunku do informacji dotyczgcej spraw spornych zamieszczonej w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym UNIBEP za 2017 rok nastgpity nastepujgce zmiany:

Sprawy odszkodowawcze dotyczgce wypadkdéw $miertelnych na budowie Plaza w Suwatkach (budowa byta
prowadzona w Konsorcjum UNIBEP S.A. -51% oraz Mostostal Biatystok- 49%). — Na rozprawie w marcu 2018 r. byty
ustalane kwestie dotyczgce zado$cuczynienia. Zostali powotani biegli w celu sporzgdzenia uzupetniajgcych
opinii z zakresu bezpieczehstwa i higieny pracy w terminie do 15 grudnia 2018 r. Termin kolejnej rozprawy nie
zostat jeszcze wyznaczony, w miedzyczasie sgd dopuszcza opinie biegtych z zakresu medycyny dotyczgcych
stopnia uszczerbku jakiego doznat poszkodowany. Ze wzgledu na posiadane ubezpieczenia przez Spotke i
konsorcjanta sprawa nie powinna obcigzac kosztdw UNIBEP S.A.

W frwajgcych procesach sgdowych z firmg Rzohca dotyczgcych zaptaty faktur koncowych na kwote 77 tys. zt
i zaptaty kary umownej na kwote 159 tys. zt. Rzohca S.A. wnidst apelacje od wyrokdw oddalajgcych
powddztwo. 15 stycznia 2018 r. Sgd apelacyjny skierowat zapytanie prawne do Sgdu Najwyzszego.

Backe Romerike (dawniej Agathon Borgen AS) — Pierwsza cze$¢ sporu dotyczyta roszczerh UNIBEP i Backe
Romerike. Na mocy sfinalizowanej w styczniu 2018 r. ugody UNIBEP S.A. zaptacit Backe Romerike kwote 5.750
tys. NOK. Dodatkowo UNIBEP zobowiqgzat sie zaptaci¢ kwote zasgdzong na rzecz wspdinoty.

Druga czes¢ sporu dotyczyta roszczeh wspdlnoty do Backe Romerike i zakonczyta sie 18 grudnia 2017 r. W dniu
31 stycznia 2018 r. z dochodzonej przez wspdlnote kwoty 35.000 tys. NOK (15.138 tys. zt) sqd zasqdzit na jej rzecz
jedynie 927 tys. NOK (401 tys. zt) oraz cze$¢ kosztdw sgdowych — tgcznie 1.037 tys. NOK (449 tys. zt). Wspdlnota
ztozyta apelacje. W miedzyczasie wznowiono rozmowy w przedmiocie ksztattu potencjalnej ugody.
Zaplanowana rozprawa sgdowa rozpoczeta sie w marcu 2019 r. Tego typu posiedzenia przed norweskimi
sgdami trwajg zwykle kilka tygodni. Prawdopodobny termin rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy orzeczeniem
sqdu, to przetom drugiego i tfrzeciego kwartatu roku 2019.

Jessheim Bolig og Naering AS - Unibep zaptacit JVBN w lutym 2018 r. 20.000 tys. NOK, za$ 12.000 tys. NOK - ostania
czes¢ naleznosci - zostata zaptacona 27 lipca 2018 r., co ostatecznie zamyka sprawe.

EG BYGG OSLO AS (akfualna nazwa Eiendomsgruppen Oslo AS). W dniu 5 kwietnia 2017 r. do Sgdu wptynagt
pozew od inwestora na Kvartal 1 o zaptate 4.000 tys. NOK netto (1.730 tys. zt) z tytutu wad drewnianych trapdw
na galeriach i balkonach. Unibep ztozyt odpowiedz na pozew, podnoszgc m.in., ze trapy zostaty wykonane
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prawidtowo, powinny by¢ konserwowane zgodnie z przekazang dokumentacjq oraz, ze roszczenie zostato
ztozone zbyt pdzno od wykrycia wady, a ponadto nastgpito przedawnienie roszczenia. Ostatecznie roszczenie
zostato zwiekszone do kwoty 6.511 tys. NOK (2.816 tys. zt). Usterki na ktdre sktadata sie suma dochodzona
pozwem Unibep usunat. Sprawa na etapie negocjacji co do ugodowego zamkniecia sporu sgdowego.

Okokrim — W dniu 21 kwietnia 2017 r. w zwigzku z zakohczeniem postepowania dotyczqgcego zarzutdw
naruszenia prawa pracy, norweski organ Okokrim oszacowat dla Unibep SA kare w kwocie 3.600 tys. NOK
tytutem kary za naruszenie prawa pracy oraz dodatkowo 2.000 tys. NOK tytutem odszkodowania (chodzi o
zwrot korzysci uzyskanej przez firme w zwigzku z nienalezytym naliczaniem i wyptacaniem wynagrodzen) —
tgcznie 5.600 tys. NOK. 15 wrzesnia 2017 r. Unibep zakwestionowat decyzje Okokrim w catosci, sktadajgc
odwotanie do sgdu. W maju 2018 r. Okokrim dokonato nowej, zdecydowanie Izejszej, kwalifikacji zarzucanych
Unibep S.A. czyndw i zmniejszyto wymiar kary do 1.000 tys. NOK. Zgdanie zwrotu uzyskanych korzysci pozostato
na tym samym poziomie — 2.000 tys. NOK. Unibep S.A. kary w tej wysokosci przyjgt. Kary zostaty zaptacone we
wrzesniu 2018 r., co ostatecznie zamyka sprawe.

Inwestor, Aureus Residenzbau GmbH, zatrzymat cze$é¢ zaptaty wynagrodzenia UNIBEP S.A. za wykonanie
kontraktu Krefeld. Inwestor nie uznaje wykonanych robét dodatkowych na inwestycji oraz odmawia zwrotu
kaucji gwarancyjnych z powodu usterek. W dniu 10 listopada 2017 r. UNIBEP S.A. wnidst pozew o zaptate kwoty
718 tys. EUR. Strony po pierwszej rozprawie, do ktdrej doszto we wrzesniu 2018 roku, wniosty o zawieszenie

postepowania i wyrazity wole rozpoczecia pozasqgdowych negocjacji majgcych na celu catosciowe
rozstrzygniecie sporéw.

Kara umowna w wysokosci 289 tys. zt naliczona przez Powiat Bielski i potrgcona przy optacie biezgcej faktury
we wrzesniu 2015. Kara zostata naliczona z tytutu nieterminowej redlizacji zadania inwestycyjnego
polegajgcego na budowie drogi Andryjanki-Siekluki. Sqd zlecit dodatkowq opinie biegtego z zakresu geodezji.
Opinia biegtego jest dla nas korzystna. Termin kolejnej rozprawy nie zostat wyznaczony.

7gdanie inwestora LC Corp. W dniu 22 pazdziernika 2015 r. wptyngt pozew o zaptate 1.249 tys. zt wniesiony przez
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. PROJEKT 6 Spdtka Komandytowa z tytutu usterek wystepujgcych na obiekcie
zredlizowanym przez Unibep S.A. przy ul. Powstahcdw 33 w Zgbkach. Unibep S.A. nie uznaje roszczenia. Sqd jest
na etapie przestuchiwania swiadkdw obu stron, nastepnie zostang powotani biegli.

W sprawie odstgpienia w dniu 23 marca 2018 r. od umowy w czesci niewykonanej kontraktu budowy i
rozbudowy drogi wojewddzkiej nr 673 na odcinku Dgbrowa Biatostocka — Sokétka, Konsorcjum UNIBEP S.A. i Most
sp. z 0.0. w dniu 12 pazdziernika 2018 r. ztozyto w Sgdzie Okregowym w Biatymstoku pozew przeciwko
Podlaskiemu Zarzgdowi Dréog Wojewddzkich o zaptate kwoty 8.286 tys. zt z tytutu kar umownych w zwigzku z
odstgpieniem od umowy oraz z tytutu roszczeh za prace dodatkowe wykonane na inwestycji obejmujgcych
m.in. roszczenie o zaptate za poniesione koszty wykonania nasypdw w kwocie ok. 9.900 tys. zt oraz roszczenie o
zaptate za poniesione dodatkowe koszty wynikajgce z tempa robdét spowodowanym odmiennym od
wskazanych w dokumentaciji projektowej warunkdw wodnych w kwocie ok. 11.400 tys. zt. Z kolei w potowie
listopada 2018 roku zostat doreczony Spétce pozew Podlaskiego Zarzgdu Drég Wojewddzkich przeciwko
Konsorcjum na kwote 8.286 tys. zt, ztozony w dniu 1 pazdziernika 2018 r. w Sqdzie Okregowym w Biatymstoku o
zaptate kar umownych z tytutu odstgpienia od umowy. Termin rozprawy nie zostat jeszcze wyznaczony.

UNIBEP S.A. w dniu 12 lipca 2018 r. ztozyt w Sgdzie Okregowym w Biatymstoku pozew przeciwko Gminie tapy o
zaptate kwoty 958 tys. zt z tytutu kar umownych zwigzanych z odstgpieniem UNIBEP S.A. od umowy oraz kwoty
1.177 tys. zt z tytutu roszczen o roboty dodatkowe na inwestycji. Pozwany ztozyt odpowiedz na pozew 8 sierpnia
2018 roku, w ktdérej zgtasza ewentualny zarzut potrgcenia kwoty 958 tys. zt, z tytutu kary umownej w zwiqgzku z
nieterminowymi ptatnos$ciami na rzecz podwykonawcodw. W dniu 5 wrze$nia 2018 roku sqgd skierowat sprawe do
mediacji, ktéra ostatecznie nie doprowadzita do zawarcia ugody i zostata zakohczona w lutym 2019 r. Na dzieh
10 kwietnia 2019 r. zostat wyznaczony termin pierwszej rozprawy, na ktéry sqd wezwat wytgcznie strony sporu.

Postepowanie administracyjne przy udziale spbtki Unidevelopment S.A. prowadzone jest przed Urzedem Miasta
Stotecznego Warszawy Wydziat Ochrony Srodowiska dla Dzielnicy Targdwek. Na rozprawie w dniu 6 lipca 2018
r. przed Naczelnym Sgdem Administracyjnym w Warszawie sgd oddalit skarge Unidevelopment S.A. od wyroku
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w sprawie wymierzenia spétce Unidevelopment optaty za wyciecie
drzew bez zezwolenia, nie uznajgc za uzasadnione zarzuty skargi. 25 marca 2019 r. zostata wydana decyzja
przez Zarzgd Dzielnicy Targdwek. Decyzja w znaczgcej czesci jest korzystna, obniza kare za wycinke drzew z
kwoty 276 tys. zt do kwoty 20 tys. zt. Organ stangt na stanowisku, ze wobec wejscia w zycie w 2017 roku przepisdw
kodeksu postepowania administracyjnego przewidujgcych zawieszenie biegu przedawnienia w razie ztozenia
skargi do sgdu administracyjnego kwota ta nie ulegta przedawnieniu. Od wyzej wymienionej decyzji przystuguje
odwotanie.

Pozew na kwote 146 tys. zt wniesiony przez Wspdlnote Mieszkaniowq przy ul. Heweliusza w Poznaniu przeciwko
spdtce Monday Palacza Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k. W dniu 22 marca 2018 r. strony zawarty
przed Sgdem Okregowym XVIII Wydziat Cywilny ugode na kwote 90.847,51 zt, ktdéra to kwota wyczerpuje
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wszelkie roszczenia Wspdlnoty wobec Monday Palacza zwigzane z rozliczeniem kosztéw, wydatkdw i optat
dotyczgcych Nieruchomosci. Ptatno$¢ zostata zrealizowana 9 kwietnia 2018, co ostatecznie zamyka sprawe.

Postepowanie administracyjne wobec Budrex-Kobi Sp. z 0.0. prowadzone przez Staroste Augustowskiego w
sprawie ustalenia podwyzszonej optaty w kwocie 624 tys. zt za dziatalno$¢ wykonywang bez wymaganej
koncesji. Spdtka wniosta odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Suwatkach. Kolegium
uchylito rozstrzygniecie Organu | instancji. Spdtka zaskarzyta decyzie do Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Biatymstoku w zakresie uzasadnienia decyzji. Wyrokiem WSA z dnia 28 kwietnia 2016 r.
skarga zostata oddalona. W dniu 27 czerwca 2016 r. Spotka ztozyta skarge kasacyjng do Naczelnego Sgdu
Administracyjnego. Skarga zostata oddalona, NSA wskazat, ze wyrok WSA jest wystarczajgcy. Ostatecznie
decyzja o ustaleniu podwyzszonej optaty za dziatalno$¢ wykonywang bez wymagane] koncesji zostata

uchylona.

Budrex-Kobi dochodzi roszczenia z umowy sprzedazy kopaliny, o ktérej mowa powyzej, w postepowaniu z
powddztwa cywilnego przed Sgdem Okregowym w Biatymstoku o zaptate kwoty 153 tys. zt (kwota stanowi
nienaleznie pobrane wynagrodzenie za niepobrang kopaline) wraz z odsetkami ustawowymi. Sgd Okregowy w
Biatymstoku wyrokiem z dnia 9 marca 2016 r. zasqdzit w catosci zgdang kwote na rzecz Spodiki. Strona Pozwana
whniosta apelacje. W dniu 20 stycznia 2017 r. Sgd Apelacyjny podtrzymat wyrok Sgdu Okregowego. Wyrok jest
prawomocny. Trwa egzekucja.

Dnia 4 marca 2019 roku przed Sgdem Okregowym w Biatymstoku Budrex-Kobi Sp. z 0.0. ztozyt pozew przeciwko
inwestorowi PINGGAO Group Co. Ltd. Oddziat w Polsce o zaptate kwoty 768 tys. zt wraz z naleznymi odsetkami.
Na sume z pozwu sktada sie roszczenie o zaptate 398 tys. zt tytutem wynagrodzenia za wykonane prace,
roszczenie o zaptate kwoty 278 tys. zt z tytutu odszkodowania za niewtasciwe wykonanie kontraktu przez
PINGGAO Group Co. Ltd. Oddziat w Polsce oraz roszczenie o zaptate z tytutu utraconych korzysci.

W zakresie pozostatych spraw spornych, sgdowych lub czynnosci wyjasniagjgcych oraz dziatah organdw
publicznych i administracyjnych (w tym na rynkach zagranicznych) nie nastgpity istotne zmiany i na bazie
posiadanych informacji nie skutkujg one na dzieh dzisiejszy wprost mozliwosciq skierowania spraw na droge
sgdowq. Suma kosztéw wynikajgcych z pozostatych spraw spornych szacowana jest na dzieh 31 grudnia 2018
r. na kwote 1.070 tys. zt. Dokonane przez Grupe szacunki ryzyka dotyczgcego spraw spornych i stosowne odpisy
oraz rezerwy zostaty uwzglednione w ksiegach rachunkowych.

6.39. Przyszte zobowiqzania z tytutu umow najmu, dzierzawy, oraz
prawa wieczystego uzytkowania gruntow

Stan na 31.12.2018

ponizej1roku od1rokudo5lat  powyzej5 lat Razem
Przyszte optaty z tylutu prawa wieczystego 506 142,00 202456800 4642691,00 7173 401,00
uzytkowania gruntéow
Przyszte optaty z tytutu najméw dtugoterminowych 1180 487,00 2034 498,00 - 321498500
Przyszte optaty warunkowe razem 1686 629,00 4059 066,00 4642691,00 10 388 386,00

6.40. Zdarzenia po dniu bilansowym

Informacja o innych istotnych zdarzeniach po dniu bilansowym jest zawarta w Sprawozdaniu zarzgdu z
dziatalno$ci Grupy UNIBEP za rok 2018- pkt 6.5.
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6.41. Struktura zatrudnienia

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE stan na dzien 31.12.2018  stan na dzien 31.12.2017
Pracownicy umystowi 884 788
Pracownicy fizyczni 631 598
RAZEM 1515 1386

6.42. Informacje dotyczgce umoéw z podmiotami uprawnionymi do
badania sprawozdan finansowych

W roku 2017 dokonano wyboru Deloitte Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka komandytowa
z siedzibg w Warszawie przy ul. Al. Jana Pawta Il 22 do przeprowadzenia przeglgddw i badania sprawozdan
finansowych UNIBEP S.A., Grupy UNIBEP i Spdtek podporzgdkowanych i zawarto nastepujace umowy:
1. umowa z UNIBEP S.A. o przeglagd i badanie informacji finansowych (jednostkowym UNIBEP S.A.
i skonsolidowanym Grupy UNIBEP S.A.). tgczna kwota wynagrodzenia wynikajgca z tej umowy to
175.000 zt.
2. umowy ze spdtkami zaleznymi na badanie sprawozdanh finansowych na tgczng kwote 115.300 zt.

3. W dniu 21.01.2019 zawarto umowe na badanie sprawozdania finansowego Unihouse Oddziat Unibep
zgodnie ze standardami norweskimi z Deloitte AS Dronning Eufemias gate 14, NO-0103 Oslo na warto$¢
230.000 NOK.

Podane wyzej kwoty sg kwotami nefto.

7.Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Grupa sporzgdzita sprawozdania finansowe za 2017 rok zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci. Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 13
czerwca 2018 roku.

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

Datg publikacji niniejszego sprawozdania jest 28.03.2019 r.
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Prezes Zarzgdu

Leszek Marek Gotgbiecki

Wiceprezes Zarzgdu

Stawomir Kiszycki

Wiceprezes Zarzgdu

Krzysztof Mikotajczyk

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH

Gtéwna Ksiegowa

Krystyna Kobylinska
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