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1. List Prezesa Zarzadu Unibep SA

Za nami trudny rok pod wzgledem
organizacyjnym i psychologicznym — jako
Grupa Unibep, podobnie jak caty sSwiat,
musieliSmy zmierzy¢ sie z nieznang dotad
chorobg i poradzic sobie w wyjgtkowo
dynamicznie zmieniajacym sie otoczeniu. Jako
cata organizacja zdaliSmy trudny egzamin z
odpowiedzialnosci, odwagi i zaufania. Rok
2020 konczymy jednak w dobrych nastrojach —
mamy rekordowe wyniki pod wzgledem
sprzedazy i zysku.

Za nami rok wyjatkowy — obchodzilismy 70-lecie firmy. Niestety, nie byt taki
jaki zaplanowali$my. Z powodu pandemii musieliSmy odwotaé wszystkie zaplanowane
spotkania i skupi¢ sie na zarzadzaniu kryzysowym, gdzie priorytetem byfo szeroko pojete
bezpieczenstwo naszych pracownikow.

Warto doda¢, ze branza budowlana przeszta bez wiekszych zakiécen przez czas
niepewnosci, zawirowan gospodarczych, ktopotow wielu sektoréw gospodarki. W
Grupie Unibep nie byto inaczej - mimo réznych sytuacji, z ktdrymi mieliSmy do czynienia,
czasem bardzo trudnych - nasza firma caty czas pracowata na budowach, w fabryce,
biurach. Utrzymalismy, a nawet zwiekszyliSmy miejsca pracy, w terminach oddawalismy
do uzytku inwestycje, a nasz deweloper sprzedawat kolejne mieszkania.

Oczywiscie, czasem pracowali$my inaczej niz do tej pory — bo sytuacja zmuszata nas
do pracy rotacyjnej, zdalnej, czasem byliSmy nieobecni dlatego, ze ktos$ byt chory, albo
musiat pozosta¢ w izolacji... Dlatego wielkim wyzwaniem byta dobra i efektywna
organizacja pracy, zapewnienie bezpieczenstwa sanitarnego oraz socjalnego naszym
pracownikom, pomoc w sytuacjach nieprzewidzianych. Niemal od poczgtku pandemii w
kraju i w panstwach, gdzie pracujemy, dziatat Zespdt kryzysowy, ktéry na biezgco
analizowat wszelkie informacje i zarzadzat zmianami, ktére musiaty nastgpic.

Przede wszystkim — majac na uwadze rozwdj przedsiebiorstwa — nie
zaprzestaliSmy szkolen. Nadal szkolilismy, ale gtéwnie online. Postawilismy na rozwdj
nowoczesnych technologii, wykorzystujagc nowoczesne narzedzia informatyczne. Dzieki
temu mam lepszg komunikacje, ale tez narzedzia do analizy licznych proceséw.

GRI102-14, GRI 102-1

Niezmiennie zwracamy uwage na bezpieczenstwo na placach buddéw, rozbudowujac
dziaty nadzoru w tym obszarze. Jako aktywny sygnatariusz Porozumienia dla
Bezpieczenistwa w Budownictwie pracowali$my przy przygotowaniu wszelkich instrukcji,
majacych na celu podniesienie kultury bezpieczenstwa.

Wprowadzilismy nowg Polityke Zintegrowanego Systemu Zarzadzania, ktéra w sposdb
formalny wytycza nasze ogdélne zamiary i pozadane kierunki dziatania
m.in. w odniesieniu do efektéw dziatalnosci srodowiskowej. JesteSmy $wiadomi, ze
branze budowlang w obszarze ochrony $rodowiska czekajg duze zmiany, do ktdérych
przygotowujemy sie.

Bardzo cenimy sobie nasze wartosci — wiedze, pasje i zaufanie. W celu okreslenia
wzorcoéw postaw i postepowania pracownikéw w relacjach miedzy sobg, z partnerami
biznesowymi oraz w relacjach z akcjonariuszami, instytucjami publicznymi, jak rowniez w
stosunku do spoteczeristwa na terenie, ktérego prowadzona jest dziatalnosé¢ spotek
Grupy, zostat opracowany i wprowadzony ,Kodeks postepowania w Grupie Unibep”.
Wspomniany Kodeks jest punktem wyjscia dla pozostatych regulacji w Grupie. Kodeks
okresla podstawowe zasady dotyczace konkretnych obszaréw etycznego zachowania,
ktérych niestosowanie skutkuje konsekwencjami dyscyplinarnymi, a nawet rozwigzaniem
stosunku pracy.

Dzi$ — mimo ze pandemia nas nie opuszcza - Grupa Unibep jest lepiej przygotowana na
prace w dynamicznych warunkach rynkowych. Portfele wszystkich bizneséw w
Grupie Unibep pozwalajg na dobra i efektywna prace, co w perspektywie moze
zaowocowac coraz lepszymi wynikami. Niezmiennie skupiamy sie na rozwoju
Grupy Unibep w takich obszarach, jak rozwdj kadry, bezpieczenstwo pracownikéw,
dbanie o srodowisko naturalne, wprowadzanie rozwigzan, ktére beda korzystne zaréwno
dla przedsiebiorstwa, jak tez wszystkich interesariuszy Grupy Unibep.

Zapraszam do zapoznania sie z Raportem Zréwnowazonego Rozwoju za rolf2020.

Leszek gbiecki
!
Prezes Za ibep SA
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2. Grupa Kapitatowa Unibep w 2020 roku w liczbach
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Dane finansowe Grupy Unibep (w tys. zt)

2020 2019*

Przychody 1682 337 1661974
Wynik brutto na sprzedazy 138 727 128 181
Ebitda 78 285 66 782
Wynik netto 37 153 28 984
Suma bilansowa 1227 323 1169 269
Kapitat wlasny 330 736 325 130
Zobowigzania razem 896 587 844 139
ROE 11,33% 9,08 %
ROS 2,21 % 1,74 %

EBITDA = wynik z dziatalnosci operacyjnej + amortyzacja

ROE = zysk netto okresu/sredni stan kapitatéw wtasnych w okresie
*ROS = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

* przeksztatcone
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3. Interesariusze oraz istotne zagadnienia

3.1 Nasze wartosci

Jedng z kluczowych przewag konkurencyjnych Unibep SA jest kultura organizacyjna.
Grupa Unibep, firma majgca swoje korzenie na Podlasiu, od lat kieruje sie kodeksem
stworzonym przez pracownikdow.

W 2017 r. zostata przyjeta "Wspdlnota zasad i celow Grupy Unibep”, ktéra pozostaje
aktualna na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania. Jest to dokument
ogdlnodostepny dla wszystkich zainteresowanych oséb - rowniez spoza organizacji. Tres¢
Wspdlnoty jest udostepniona we wszystkich biurach Grupy Unibep. Mozna sie z nig
rowniez zapoznac na naszej stronie internetowej www.unibep.pl w zaktadce “CSR”

WSszyscy nowo zatrudnieni pracownicy przechodzg szkolenie dotyczace wartosci, ktore
obowigzuja w Grupie Unibep, a ktére w jednoznaczny sposéb nawigzuja do
poszanowania praw cztowieka. W obowigzujacej ,Wspdlnocie zasad i celéw” zostaty
zapisane takie wartosci, jak m.in. szacunek, wspétpraca, odpowiedzialnos¢.

Kazdy z nowo zatrudnionych pracownikdw podpisuje przy tym zobowigzanie do
przestrzegania regut i procedur obowigzujgcych w Grupie Unibep, w tym deklaracje o
poszanowaniu praw cztowieka.

Obok prezentujemy tres¢ Wspdlnoty zasad i celow Grupy Unibep.

1 tunibep

wiedza pasja zaufanie

Wspolnota
zasad i celow

Nasza tozsamosé

GRI102-16

Pasja

Grupa Unibep to zespét firm z polskim pra-
cujacych w kraju i poza granicami Polski. Nasza historia
siega 1950 roku i od zawsze jest zwiazana z Podlasiem.
z i i i .o byto i jest
najlepsze. To nasza tradycja, z ktérej jestesmy dumniina
ktorej budujemy przysztosé przedsigbiorstwa o zasiegu
miedzynarodowym.

Ktore byly
drogowskazami dla naszej kadry. Byly to wiedza, pasja
i zaufanie. Zgodnie z tymi wartosciami chcemy w przy-
szfosci realizowac kolejne ambitne inwestycje.

Wiedza

Profesjonalizm
Mamy wiedze i kompetencie, by budowaé coraz bardziej wyma-
gajace obiekty, by pracowat coraz efektywniej we wszystkich ob-

Pracujemy z pasja, ktéra pozwala nam weiaz rozwijaé sie i osiagaé
kolejne ambitne cele. Przekraczamy kolejne granice, bo jestesmy
ambitni i tworczy.

Duma

Wiele juz ilismy, j y iz tego, i ale
wiemy, ze by osiagnaé sukces, potrzeba pokory, ale takze odwa-
gi oraz efektywnej pracy. Potrafimy duzo, pomimo tego kazdego
dnia podnosimy nasze kompetencje.

Odwaga i rozwaga

Pragniemy by¢ coraz lepsza firma, ale postepujemy rozwaznie, eli-
minujac zagrozenia.

Zaufanie

Zespotowosé
Lubimy ze soba byé i pracowa¢, mamy do siebie szacunek, kto-
ry wyraza sig w naszych codziennych dziataniach. Szanujemy

szarach i. Weiaz sig i w wielu segmen- z ktérymi e znie od réznic kulturo-

s S imiznaczaca  wychi rellgi j ich zgodnie z zasada row-

na rynku europejskim. nosci. Uwazamy, ze efektywne, rozumiejace sig zespoty sa kluczo-
we do osiggniecia sukcesu.

Jakosé el

Jestesmy grupa firm, w ktérych liczy sie wysoka jakos¢ pracy, za-
pewniana w szczegélnosci poprzez budowanie trwatych relacji
Z naszymi partnerami.

Odpowiedzialnos¢

dari wobec

Klientsw, ikow i i 20bo-
Wiazania s3 dla nas wiazace. Z entuzjazmem realizujemy wszyst-

Otwartos¢ kie projekty. U nas obowiazuja wysokie standardy etyczne.
W obecnym $wiecie zmiany sa rzecza naturalna i ista. Zmia- Broisey, s yeticzhe,
ny traktujemy jako wyzwania, a nie jako zagrozenia. Chcemy sie Spoteczeristwo

zmieniaé na lepsze, bo tylko ciagte ie sie g jemy otoczenie z jem i D

je sukces i zadowolenie w pracy i w zyciu osobistym. Jestesmy
otwarci na innowacje.

potrzeby innych. Wspieramy kulture, sport i osoby w potrzebie.
Uczestniczymy w wielu akcjach charytatywnych i spofecznych.
Kreujemy przysziosé poprzez aktywna dziatalnosé w wielu ob-
szarach zycia i gtéwnie na i
uzdolnionych przedsiebiorczych miodych ludzi.



http://www.unibep.pl/
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3.2 ldentyfikacja istotnych zagadnien

W toku prac nad przygotowaniem ,Wspélnoty zasad i celéw” Grupy Unibep dokonano
kompleksowego przegladu dialogu z poszczegdlnymi grupami interesariuszy,
przeprowadzono analizy najistotniejszych obszaréw wptywu na otoczenie oraz ryzyk z
nimi zwigzanych.

Ze wzgledu na charakter prowadzonej dziatalnosci zidentyfikowano obszary istotne z
punktu widzenia spotecznej odpowiedzialnosci. Obszary te uznawane sg za istotne tak z
punktu widzenia wewnetrznych relacji, jak réwniez wptywu na zewnatrz organizacji z
uwagi na ich znaczenie w tworzonym tancuchu wartosci.

* warunki, bezpieczenstwo i higiena pracy (BHP)

* wptyw na lokalne otoczenie

* kadry - zatrudnienie i rozwéj

* jakos¢irelacje z klientami

* racjonalne korzystanie z zasobdw, bioréznorodnosé i zanieczyszczenie Srodowiska

Powyisze aspekty sg corocznie poddane rewizji przez pryzmat dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Unibep.

W 2020 roku Grupa Unibep funkcjonowata w otoczeniu pandemicznym, przy czym
wobec braku zmian w modelu biznesowym rezultaty wczesniejszych analiz uznajemy za
aktualne.

Nalezy jednoczesnie dodaé, ze w zwigzku z pojawieniem sie koronawirusa na swiecie i w
obszarze aktywnosci spotki i Grupy Kapitatowej, Zarzad Unibep SA na biezgco analizowat
aktualng sytuacje wiasng i otoczenia oraz jego mozliwy wptyw na perspektywy
funkcjonowania Grupy. Oceniono szanse i ryzyka zwigzane z prowadzong dziatalnoscia,
realnos¢ realizacji celdw biznesowych i potencjalny wptyw epidemii koronawirusa na
posiadane zasoby materialne i niematerialne, rozwdj kontaktéw biznesowych,
mozliwosci sprzedazowe i aktywnosci na rynkach bedgcych w obszarze zainteresowania
Grupy, skutki podejmowanych decyzji administracyjnych i zamawiajgcych. Ocenie zostato
poddane rowniez ryzyko kredytowe i ptynnos¢ finansowa Grupy Kapitatowej. Powyzsze
analizy objety perspektywe zaréwno krotko-, jak i dtugoterminowa.

Pod katem przewidywania skutkéw pandemii zostat powotany zespét kryzysowy pod
przewodnictwem Prezesa Zarzadu, ktéry od poczatku marca 2020 r. w sposdb ciggly
monitoruje ryzyka zwigzane z tym zagrozeniem oraz ich ewentualny wptyw na
dziatalno$¢ operacyjng Grupy, terminowga realizacje poszczegdlnych proceséw oraz
budzety poszczegdlnych jednostek organizacyjnych. Grupa Unibep realizuje wszystkie
decyzje i zalecenia wtadz krajowych oraz wtadz panstw, gdzie prowadzi dziatalnos¢, oraz
na biezgco monitoruje sytuacje. Przy podejmowaniu decyzji kieruje sie w pierwszej
kolejnosci troska o zdrowie pracownikéw, majac réwnoczesnie na wzgledzie dbatoscig o
dtugoterminowa wartosé Grupy Unibep.

Nalezy podkresli¢, ze mimo zmiennej i bardzo dynamicznej sytuacji na rynku, nie zostaty
odnotowane istotne zdarzenia, ktére miatyby wptyw na sprzedaz lub tancuch dostaw
jednostek wchodzacych w sktad grupy, jednak nie mozna przewidzie¢ przysztych skutkow
finansowych wywotanych pandemia COVID-19.

Zaprezentowane powyzej obszary istotnego wptywu dotyczg petnego spektrum
dziatalnosci Grupy Unibep. Z uwagi na wspdlne obszary biznesowe oraz kompetencje, jak
réwniez majac na uwadze fakt, iz poszczegdlne segmenty dziatalnosci wpisuja sie w profil
Grupy Unibep jako grupy budowlanej, w poszczegdlnych spotkach zaleznych nie sa
identyfikowane inne aspekty, ktére mozna uznaé za istotne wytacznie z punktu widzenia
dziatalnos$ci danej spotki zaleznej lub segmentu dziatalnosci.

3.3 Identyfikacja interesariuszy

Majac na wzgledzie relacje biznesowe oraz wptyw na otoczenie (w szczegdlnosci w
przedstawionych powyzej istotnych obszarach) zidentyfikowano nastepujgce grupy
interesariuszy:

* pracownicy jednostki dominujgcej oraz spétek zaleznych oraz potencjalni pracownicy,
» klienci oraz ostateczni beneficjenci korzystajacy z produktéw i ustug Grupy Unibep,

* dostawcy,

* spotecznosci lokalne,

* podmioty administracji publicznej,

* inwestorzy, akcjonariusze oraz instytucje finansowe.

Opis relacji z poszczegdlnymi  grupami interesariuszy zostat zamieszczony
w kolejnych rozdziatach raportu.
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3.4 Udziat w stowarzyszeniach, inicjatywach oraz obecnos¢ w mediach

Unibep SA jest aktywnym cztonkiem stowarzyszen branzowych i biznesowych

Ponizej zamieszczono informacje nt. najwazniejszych stowarzyszen i organizacji z
udziatem Unibep.

Porozumienie dla Bezpieczeristwa w Budownictwie - to inicjatywa obecnie juz 14
najwiekszych generalnych wykonawcdw pracujacych w Polsce. Unibep SA nalezy do
Porozumienia od 5 lutego 2015 roku. To nieformalne stowarzyszenie propaguje kulture
bezpieczenstwa, uswiadamia zagrozenia ptynace z pracy na budowie i w konsekwencji
przyczynia sie do wyeliminowania ryzyka. W latach 2018-2020 prezydencje w
Porozumieniu sprawowat Leszek Gotgbiecki, prezes Zarzadu Unibep SA. W 2020 roku z
powodu pandemii wspdtpraca w ramach Porozumienie dla Bezpieczerstwa w
Budownictwie byta szczegdlnie istotna — szybko i zgodnie z obowigzujgcym prawem
Porozumienie publikowato materiaty graficzne, instrukcje itd. dotyczace zasad
prowadzenie dziatalnosci na terenie buddéw, biur, fabryk produkcyjnych. Zbiér zasad
bezpieczenstwa w zapobieganiu COVID-19 znajduje sie na stronie internetowej
Porozumienia http://www.porozumieniedlabezpieczenstwa.pl/covid-19.html Byty one
wykorzystywane w biezacej dziatalnosci Grupy Unibep. Nalezy takie podkresli¢ fakt
wymiany doswiadczen i dobrych praktyk antycovidowych w ramach Porozumienia.

Polski Klaster Eksporteré6w Budownictwa — to inicjatywa przedsiebiorcow, ktérzy
stawiajg sobie za cel budowanie i pogtebianie wspdtpracy polskich firm budowlanych na
rynkach eksportowych oraz internacjonalizacje polskiego sektora budowlanego.
Prezesem zarzadu PKEB byt Jan Mikotuszko, przewodniczacy Rady Nadzorczej Unibep
SA. Obecnie wiceprezesem PKEB jest Leszek Gotabiecki, Prezes Zarzadu Unibep SA.

Wschodni Klaster Budowlany — ma status Krajowego Klastra Kluczowego, ktory byt
nadawany przez éwczesnego Ministra Gospodarki jedynie elitarnej grupie klastréw,
ktére swoimi dziataniami przyczyniajg sie do rozwoju przedsiebiorczosci i
konkurencyjnosci regiondw, a tym samym catej gospodarki. Unibep SA nalezy do Klastra
niemal od poczatku jego powstania.

Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa oraz Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikéw
Budownictwa — ogdlnopolskie organizacje zrzeszajace firmy z branzy infrastruktury i
budownictwa, ktére wspdlnie reprezentuja najwazniejsze przedsiebiorstwa z branzy
budowlanej w Polsce. W roku 2020 zwigzek przygotowat specjalny raport odnoszacy sie do
sytuacji pandemii pt. Przysztos¢ budownictwa po COVID-19.

Stowarzyszenie Emitentow Gietdowych — to prestizowa organizacja dbajaca o rozwdj
polskiego rynku kapitatowego oraz reprezentujaca interesy spétek notowanych na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie. Stuzy srodowisku emitentdw wiedzg i doradztwem
w zakresie regulacji rynku gietdowego oraz praw i powinnosci uczestniczacych w nim
spotek.

Business Centre Club — jedno z najwazniejszych stowarzyszen biznesowych w Polsce.

Izba Przemystowo-Handlowa w Biatymstoku - najwazniejsze stowarzyszenie biznesowe w
woj. podlaskim. lzba odgrywa kluczowa role jako partner spoteczny i samorzad
gospodarczy w rozmowach z samorzadami wojewddztwa oraz najwazniejszych miast w
regionie Polski pétnocno-wschodniej.
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Inicjatywy zewnetrzne

W 2020 roku Unibep SA przypadato 70-lecie dziatalnosci firmy. W zwigzku z
ograniczeniami zwigzanymi z pandemig zostaty wstrzymane wszystkie uroczystosci, m.in.
specjalna gala, ktéra miat sie odby¢ pod koniec kwietnia, majéwka dla pracownikéw
Grupy Unibep, czy spotkanie kadry potaczone z Dniem Budowlanych.

W ramach obchoddw 70-lecia zostat wykonany rebranding — nowe logo Unibep SA i
wszystkich firm, ktére nalezg do Grupy Unibep, zostato wprowadzone 1 kwietnia 2020r.

Tego tez dnia zostat uruchomiony nowy portal pracowniczy —w zmienionej, nowoczesnej
formie. Dostep do portalu majg wszyscy pracownicy, ktérzy posiadajg firmowa poczte
elektroniczna.

Zostat tez przygotowany specjalny album (otrzymali go inwestorzy i osoby, z ktorymi
Unibep SA wspotpracuje) oraz specjalna strona internetowa poswiecona historii firmy
https://70.unibep.pl/

W 2020 r. - w zwigzku z obostrzeniami - Unibep SA skupit sie na wspdtpracy z mediami,
by informowac o jubileuszu i zaprezentowa¢ dokonania firmy.

Wspdtpraca z mediami

Grupa Unibep realizuje ambitne inwestycje budowlane, dlatego istotna jest komunikacja
z mediami. Po kazdym istotnym wydarzeniu informacja znajduje sie na firmowej stronie
internetowej (www.unibep.pl). Przy szczegdlnie prestizowych informacjach nastepuje
kolportaz informacji prasowej do redakcji medidw branzowych (budownictwo) oraz
mediéw gospodarczo-ekonomicznych. Do ok. 100 subskrybentéw wysytany jest cykliczny
newsletter, informujacy o najwazniejszych informacjach dot. Grupy Unibep.

Grupa Unibep bierze tez aktywny udziat w konkursach/rankingach organizowanych przez
media ogdlnopolskie (Puls Biznesu, Rzeczpospolita) i regionalne (Gazeta Wspdtczesna,
Kurier Poranny).

Na zaproszenie réznych medidw i organizacji branzowych eksperci Grupy Unibep biorg
udziat w debatach dotyczacych waznych probleméw branzy budowlanej. Przyjmujemy
zaproszenia do mediéw tradycyjnych, jak tez elektronicznych.

We wspotpracy z ekspertami Unibep SA powstat obszerny ranking branzy budowlanej pt.
,Builder Leaders” — zaprezentowano wyniki finansowe 100 najwiekszych generalnych
wykonawcow, 100 deweloperéow i 100 producentéw materiatdw budowlanych.
Wydawcami rankingu bylli: miesiecznik ,Builder” a wktad merytoryczny rankingu
przygotowuje firma doradcza PwC. W 2020 roku ukazata sie juz druga edycja tego
rankingu.

Grupa Kapitatowa Unibep prowadzi kilka stron internetowych, oprécz wspomnianej
www.unibep.pl, sg to: www.unidevelopment.pl; www.budrex-kobi.pl; www.unihouse.pl
(w kilku wersjach jezykowych). Na stronie internetowej www.unibep.pl jest podany
kontakt do rzecznika prasowego firmy — zaréwno telefoniczny (w tym telefon mobilny),
jak tez e-mailowy.

W 2020 roku rozwijane byty profile Unibep SA w mediach spotecznosciowych —
facebook, linkedin i instagram. Zostata opisana strategia rozwoju tych kanatow
komunikacji. W minionym roku w mediach spotecznosciowych zostaty zatozone i s3
prowadzone profile: Budrex Sp. z 0.0. oraz Unihouse SA. W przypadku komunikacji w
mediach spotecznosciowych obserwowany jest dynamiczny wzrost zainteresowania —
rosnie liczba polubien i obserwujacych. Unidevelopment SA oraz projekty deweloperskie
spotki prowadza swoje profile w mediach spotecznosciowych od kilku lat.
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3.5 Zintegrowany System Zarzgdzania w Grupie Kapitatowej Unibep

Juz w 2003 roku Unibep SA przyjeta wymagania miedzynarodowych norm ISO jako zbioru
najlepszych, dostepnych i zalecanych praktyk prowadzenia dziatalnosci biznesowej w
roznych aspektach spotecznej odpowiedzialnosci. Grupa Unibep zarzadza swoimi
aspektami srodowiskowymi, bezpieczenstwem pracy, jakoscig realizacji obiektow
budowlanych oraz produkowanych wyrobéw budowlanych, stosujac wewnatrz organizacji
wymagania norm ISO 9001, 14001, 45001 oraz normy PN-EN 13108-21 w postaci spdjnego
Zintegrowanego Systemu Zarzadzania, poddanego niezaleznej -certyfikacji. Zakres
certyfikowanej dziatalnosci okreslony jest w tresci certyfikatow, ktére sg udostepnione na
www.unibep.pl.

Koncentrujemy swojg uwage na osigganiu zadowolenia klientéw z uwzglednieniem
wszystkich majgcych zastosowanie wymagan prawnych dotyczacych dostarczanych
wyrobéw i ustug, jednoczesnie bedac swiadomymi wptywu naszej dziatalnosci na
srodowisko naturalne, a takie odpowiedzialnosci za zdrowie i bezpieczenstwo
pracownikéw.

Potwierdzeniem naszych dazen jest przyjeta przez Zarzad UNIBEP SA Polityka
Zintegrowanego Systemu Zarzadzania, ktéra wskazuje pracownikom priorytetowe
traktowanie potrzeb klientéw, ciaglty rozwdj kompetencji pracownikow, skuteczne
zarzagdzanie bezpieczenstwem pracy i ochrony srodowiska, postepowanie zgodne z
obowigzujgcym prawem i normami etycznymi, a takze wspodtprace z otoczeniem
lokalnym.

Funkcjonowanie Zintegrowanego Systemu Zarzgdzania Unibep poddawane jest
regularnym analizom z uwzglednieniem ryzyk. Wszystkie procesy zachodzgce w
przedsiebiorstwie s3  monitorowane, nadzorowane i opisane w postaci
wewnatrzfirmowych procedur, ktére sg dostepne dla pracownikéw Unibep SA w
intranecie. Instrukcje i zarzadzenia odwotujgce sie do ZSZ spetniajg wymagania procedur
nalezytej starannosci. Dotyczy to takze wszystkich istotnych obszaréw niefinansowych
wskazanych w ustawie o rachunkowosci.

Pracownicy Biura Audytu i Kontroli Wewnetrznej stale weryfikujg ZSZ poprzez realizacje
audytow i kontroli wewnetrznych wedtug rocznych planéw. W 2020 roku wykonali 11
zadan zapewniajacych prawidtowe funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej m.in. w

obszarach ofertowania, ciggtosci dziatania, realizacji kontraktéw i ich serwisowania,
zarzadzania uprawnieniami do systeméw IT oraz S$rodowiskiem. Status wdrozenia
odpowiednich rekomendacji z powyzszych zadan jest systematycznie monitorowany. ZSZ
podlega réwniez okresowym przegladom przez najwyzsze kierownictwo. Wyniki tych
przegladow majg potwierdza¢ adekwatnos¢ i skutecznos$¢ przyjetych rozwigzan
organizacyjnych, jak réwniez stanowi¢ pole do inicjowania ciggtego doskonalenia w
dynamicznie zmieniajgcym sie otoczeniu zewnetrznym i wewnetrznym. Potwierdzeniem
prowadzonych dziatan sg pozytywne wyniki auditéw zewnetrznych w ramach nadzoru:

° Zintegrowanego Systemu Zarzgdzania realizowanego przez DEKRA Certification,

° Systemu Zarzadzania Srodowiskowego w Unihouse SA przeprowadzonego przez
DNVGL,

° Zaktadowej Kontroli Produkcji w Oddziale Infrastruktury przez firme ITC.

10
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4. Podstawowe informacje nt. Grupy Kapitatowej Unibep

4.1 Profil dziatalnosci

Grupa Kapitatowa Unibep jest jednym z najwiekszych przedsiebiorstw budowlanych w Polsce, funkcjonujgcym na rynku
od ponad 70 lat.

Biznes Grupy Kapitatowej Unibep SA zbudowany jest z czterech uzupetniajgcych sie segmentach:

ustugi budowlane obejmujgce generalne wykonawstwo w kraju (GWK) i za granicg (GWE)
e dziatalnos¢ infrastrukturalna (Budrex Sp. z 0.0. oraz Oddziat Infrastruktury Unibep SA)

» dziatalnos¢ deweloperska (Unidevelopment SA)

¢ budownictwo modutowe (Unihouse SA)

Ustugi budowlane obejmujgce generalne wykonawstwo w kraju (GWK)
i za granica (GWE)

Na rynku krajowym realizujemy projekty mieszkalne, przemystowe, handlowe, biurowe, obiekty uzytecznosci
publicznej, kulturalne, sportowe czy hotele. Generalne wykonawstwo jest realizowane przez podmiot
dominujgcy Unibep SA. Gtéwna specjalnoscia firmy jest budownictwo mieszkaniowe, ktére jest realizowane w
Warszawie (gtéwny rynek), ale takze w Poznaniu, todzi, czy Krakowie. Z roku na rok w sprzedazy Unibep SA
ros$nie udziat budownictwa przemystowego i inwestycji realizowanych w formule przetargéw publicznych.

Na rynkach eksportowych realizuje budynki mieszkalne, handlowe, biurowe, sportowe, hotele oraz centra
logistyczne. Eksport ustug budowlanych jest realizowany przez jednostke dominujgca Unibep SA oraz spotki i

przedstawicielstwa obecne w krajach, gdzie prowadzona jest dziatalnos¢. Obecnie Unibep SA jest aktywna na
rynkach biatoruskim oraz ukrainskim.

SRR
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Infrastruktura (Oddziat Infrastruktury Unibep SA oraz Budrex Sp.
z0.0.)

Ten segment dziatalnosci Grupy Unibep realizuje projekty drogowe gtdwnie na terenie
wojewddztw Polski pdtnocno-wschodniej, a w przypadku budowy obiektéw inzynierskich
- na terenie niemal catego kraju. Jest liderem wykonawstwa drogowego w regionie
Polski pétnocno—wschodniej oraz wysokiej klasy specjalista w zakresie budownictwa
mostowego o zasiegu ogodlnopolskim.

Dziatalno$¢ w tym obszarze realizowana jest przez Oddziat Infrastruktury Unibep SA (do
czerwca 2018 roku dziatajacy jako Oddziat Drogowy) oraz przejeta w 2015 roku firmg
Budrex—Kobi, ktéra buduje mosty, wiadukty i przepusty (od stycznia 2020 r. spdtka ma
nazwe Budrex Sp. z 0.0.). Budrex wspotpracuje z wieloma duzymi przedsiebiorstwami
budowlanymi polskimi i miedzynarodowymi: budowata mosty i wiadukty m.in. dla
Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad, Podlaskiego Zarzagdu Droég
Wojewddzkich w Biatymstoku, Powiatowego Zarzgd Drég w Biatymstoku, Urzedu
Miejskiego w Biatymstoku, Augustowskiego Przedsiebiorstwa Drogowego SA, Budimex
SA, Mostostalu Warszawa SA, Eurovii czy Strabag Sp. z o.0. Firma dysponuje
specjalistycznym sprzetem wysokiej jakosci, posiada tez laboratorium, ktére wykonuje
badania betonu i gruntu.

Oddziat Infrastruktury Unibep SA pracuje na zlecenie najwiekszych inwestorow
krajowych i samorzagdowych, w tym GDDKIiA, zarzady drég, samorzady, ale takze pracuje
w konsorcjach realizujgcych prestizowe projekty infrastrukturalne. W ramach Oddziatu
Infrastruktury produkowane sg réwniez mieszanki bitumiczne wykonywane na potrzeby
wiasnych  kontraktéow oraz na potrzeby realizatorow duzych  projektow
infrastrukturalnych na terenie Polski pétnocno-wschodniej.

12
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Dziatalnos¢ deweloperska (Unidevelopment SA)

Unidevelopmet SA — spdtka-cérka Unibep SA — prowadzi dziatalnos¢ na rynku
warszawskim i poznanskim oraz Bielsku Podlaskim, a takie - wraz z partnerem
biznesowym - w Radomiu.

Unidevelopment SA w 2020 r. sprzedata 819 mieszkan, co kwalifikuje tego dewelopera w
gronie S$rednich, tego typu, przedsiebiorstw dziatajacych w Polsce. W rankingu
miesiecznika Builder, ktéry ukazat sie na poczatku 2021 roku, zostaty przedstawione
wyniki finansowe za rok 2019 firm deweloperskich dziatajgcych w Polsce.
Unidevelopment SA przy przychodzie na poziomie ok. 170 min zt w roku 2019 znalaztby
sie na ok. 30. miejscu wsrod najwiekszych krajowych deweloperéw. Niestety,
metodologia zastosowana przy opracowania rankingu nie pozwolita umiesci¢ spdtki na
liscie - jej przychody zostaty dodane do sprzedazy Grupy Kapitatowej Unibep i znalazty sie
w rankingu generalnych wykonawcéw (6. miejsce wsrdd firm dziatajgcych w Polsce)

Unidevelopment SA jest cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich oraz
Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa Ekologicznego. Posiada Certyfikat Dewelopera,
przyznany przez kapitute PZPB (Polskiego Zwigzku Pracodawcéw Budownictwa). Firma
posiada réwniez doswiadczenie w realizacji powierzchni komercyjnych.

W 2020 roku podpisata umowe z funduszem inwestycyjnym za realizacje jednego z
etapow wieloetapowego osiedla Fama Jezyce w Poznaniu.

Na poczatku 2021 roku spotka kupita dziatke inwestycyjng w Gdarsku, gdzie zamierza
prowadzic projekt deweloperski.

13
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Budownictwo modutowe (Unihouse SA)

W Fabryce Doméw Modutowych Unihouse w Bielsku Podlaskim sg wytwarzane produkty
mieszkaniowe w oparciu o najnowsze technologie o charakterze przemystowym.
Specjalnoscig s3 domy modutowe wielorodzinne i osiedla domoéw wielorodzinnych,
wykonczone ,pod klucz”. Roczny potencjat produkcyjny Fabryki Doméw Modutowych
Unihouse, ktéra znajduje sie w Bielsku Podlaskim, po rozbudowie wynosi ok. 2000
modutéw - przy realizacji modutéw powtarzalnych. Unihouse SA to jedna z najwiekszych
firm europejskich w tej branzy.

Domy modutowe s3 sprzedawane do krajow skandynawskich, gtéwnie do Norwegii oraz
Szwecji. Produkt spetnia najwyzsze standardy Swiatowe - posiada norweskie aprobaty
techniczne na realizacje budynkow w systemie modutowym i panelowym.

Unihouse SA posiada takze produkty opracowane na rynek polski. W 2020 r. firma
podpisata umowe z Polskimi Domami Drewnianymi SA na realizacje osiedla
mieszkaniowego w Choroszczy koto Biategostoku. Kontrakt ten nie jest wielki
wartosciowo, ale moze to by¢ w perspektywie kamien milowy, jesli chodzi o rynek polski.
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze spotka PDD ma wspiera¢ m.in. program wielorodzinnego
budownictwa drewnianego w Polsce

Z dniem 1 listopada 2019 r. Unihouse Oddziat Unibep SA zostat przeksztatcony w
samodzielng spdétke Unihouse SA. Jedynym wtascicielem Unihouse SA jest Unibep SA.
W roku 2020 zarzad spoétki tworzyli: Stawomir Kiszycki — prezes zarzgdu, Przemystaw
Pruszynski - wiceprezes zarzadu, Roman Jakubowski i Roman Jakubowski - cztonkowie
zarzadu.

Z dniem 1 stycznia 2021 r. sktad zarzadu spétki ulegt zmianie. Obecnie wtadze
Unihouse SA tworza: Marcin Gotebiewski — prezes zarzadu, Stawomir Kiszycki —
wiceprezes zarzadu, Roman Jakubowski — cztonek zarzadu.

14
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Ponizej zamieszczono informacje nt. kluczowych danych liczbowych dla poszczegdlnych segmentow
dziatalnosci

Dane dotyczace poszczegdlnych bizneséw (w tys. zt)*

Budownictwo Dziatalnos¢

Budownictwo kubaturowe Infrastruktura
modutowe deweloperska

Przychéd 943 110 211 328 242 524 378 950
udziat w Grupie Kapitatowej 53% 12% 14 % 21 %
Zysk brutto ze sprzedazy 63 627 -6 401 57 199 38 221
udziat w Grupie Kapitatowej 42 % -4 % 37 % 25%
Liczba pracownikow 586 571 77 326
udziat w Grupie Kapitatowej 37,6 % 36,6 % 4.9 % 20,9 %

* Dane bez korekty sprzedazy na rzecz innych segmentéw
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Podsumowanie modelu biznesowego

Model biznesowy Grupy Kapitatowej Unibep obejmuje obszar
Swiadczenia ustug budowlanych, dziatalnos¢ deweloperska oraz
produkcje materiatéw budowlanych. Powyisze oznacza, iz o ile
Grupe Kapitatowg Unibep mozna uznaé za grupe budowlang, to w
ramach poszczegdlnych biznesdéw istnieja charakterystyczne dla
poszczegdlnych branz rozbieznosci w taricuchach wartosci dla tych
segmentow, ktdérych najistotniejsze cechy zostang opisane w
kolejnych punktach niniejszego sprawozdania.

LEGENDA

Ustugi budowlane obejmujgce
generalne wykonawstwo
w kraju (GWK) i za granicg (GWE)

@ Budownictwo modutowe
(Unihouse SA)
Infrastruktura (Oddziat

Infrastruktury Unibep SA
oraz Budrex Sp. z 0.0.)

Dziatalno$¢
deweloperska
(Unidevelopment SA)
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4.2 Informacje finansowe

4.2.1 Ekonomiczna wartos$¢ wytworzona

Pozycja (tys. zt)

Grupa Unibep

| przychody ze sprzedazy ustug 1682337 1661974
Il pozostate przychody operacyjne 7267 7 149
I} przychody finansowe 6817 4532
\Y) udziat w zyskach jednostek podporzadkowanych wycenianych metoda praw wtasnosci 15542 7138
Vv Bezposrednia wartos¢ ekonomiczna wytworzona ((1+1+I11+IV+V) 1711963 1680793
\ koszt wtasny sprzedazy 1543610 1533793
Vil koszty sprzedazy 14 830 8473
Vi koszty ogdlnego zarzadu 56 454 54131
IX pozostate koszty operacyjne 14919 21832
X inne koszty 13 054 12 315
Xl ptatnosci na rzecz inwestorow, w tym: 14 842 16 937
dywidenda 7242 7516

odsetki 7 600 9421

Xi Wartos¢ ekonomiczna podzielona (VI+VIHVII+IX+X+XI) 1657 709 1647481
Wartos¢ wytworzona (X1l - V) 54 254 33312

* przeksztatcone

17
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4.2.2 Majatek i zrédta finansowania

Grupa Unibep

Pozycja (tys. zt)

Aktywa razem 1227 323 1169 269
Aktywa trwate (dtugoterminowe) 294 404 288 754
Aktywa obrotowe 932 919 880 515
Zobowigzania dtugoterminowe 203 988 192 035
Zobowigzania krotkoterminowe 692 599 652 104
Kapitat wtasny 330 736 325130

* przeksztatcone

Na zmiane wartosci aktywow trwatych na dzien 31 grudnia 2020 roku w stosunku do stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku wptyw miaty przede wszystkim:
e wzrost wartosci srodkow trwatych o 10.752 tys. zt,

¢ spadek inwestycji w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci o 13.406 tys. zi,

e spadek kaucji z tytutu umow z klientami o 8.318 tys. zt.

W aktywach obrotowych wzrost byt gtdwnie wynikiem:

e wzrostu wartosci srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw o 85.587 tys. zt,

e wzrostu wartosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci o 33.947 tys. zt,
e spadku wartosci aktywéw kontraktowych o 33.498 tys. z1,

e spadku wartosci zapaséw o 26.807 tys. zt.

Po stronie pasywdéw zmiany dotyczyty:

e wzrostu kapitatéw wtasnych o 5.606 tys. zt,

e wzrostu zobowigzan dtugoterminowych o kwote 11.953 tys. zt,
e wzrostu zobowigzan krotkoterminowych o kwote 40.495 tys. zi,
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4.3 Obszary dziatalnosci Grupy Kapitatowej Unibep

4.3.1 Dziatalno$¢ ustugowa — wspdtpraca z podwykonawcami i dostawcami

Gtéwny obszar dziatalnosci Grupy Kapitatowej Unibep obejmuje swiadczenie ustug
(najczesciej w formule generalnego wykonawcy) w zakresie realizacji projektéw
budowalnych (budownictwo kubaturowe) oraz inwestycji infrastrukturalnych i
przemystowych.

Cecha charakterystyczng branzy budowlanej jest elastyczne zarzadzanie zasobami, tj.
czeste positkowanie sie podwykonawcami. Dtugi horyzont inwestycji, ktory na
poszczegdlnych etapach wymaga wykonania réznych prac i dysponowania zréznicowanym
sprzetem, sprawia, ze takie wifasnie podejscie jest racjonalne i efektywne kosztowo.
Inaczej poszczegdlne maszyny i ludzie czekaliby bezczynnie na wtasciwy dla siebie etap
realizacji inwestycji. Elastyczno$¢ pozwala dynamicznie reagowaé na zmieniajacy sie
koniunkture rynkowa i albo ograniczac koszty, albo szybko zwieksza¢ potencjat potrzebny
do zrealizowania prac.

Dlatego jednym z kluczowych czynnikdw dtugoterminowego sukcesu biznesowego w
branzy jest umiejetnos¢ doboru wiarygodnych podwykonawcéw o zréznicowanej
specjalizacji i budowanie z nimi relacji opartych na wzajemnym zaufaniu i partnerstwie.
Wspomniana specyfika branzy sprawia tez, ze w przypadku wiekszosci z wymienionych
obszaréw oddziatywania spotecznego sama odpowiedzialno$¢ za dany aspekt nie
ogranicza sie wytgcznie do bezposredniej odpowiedzialnosci konkretnej spotki Grupy.
Staje sie odpowiedzialnoscig posrednia, tj. wykraczajacg poza samg Grupe, w znacznym
stopniu dotyczacq dostawcow i podwykonawcdw.

We wskazanym obszarze, w zwigzku z realizacja modelu biznesowego opartego o
podwykonawcow zewnetrznych, rozszerza sie odpowiedzialno$¢ Grupy Unibep w zakresie
wptywu na lokalng biosfere, BHP czy starannosci i jakosci wykonania, stanowigcej o
bezpieczenstwie uzytkowania obiektéw.

Konsekwencjg tego, z punktu widzenia odpowiedzialnego zarzadzania, musi by¢ waga
przyktadana do monitoringu partneréw biznesowych w tych wymiarach dziatalnosci.
Gtéwne dziatania w tym obszarze to przede wszystkim sprawdzanie potencjatu i jakosci

ustug proponowanych przez firmy wspétpracujgce. Przesuniecie ciezaru niektérych prac
na osoby trzecie sprawia, ze odpowiednio wieksza czes¢ zuzycia surowcow i materiatow,
wiaczajac w to paliwa, rowniez lezy po ich stronie. W przypadku niektorych kluczowych
surowcow, np.: stali, odpowiedzialnos¢ za jej produkcje, ktéra obcigza sSrodowisko, lezy
catkowicie poza Grupg Unibep. Niemniej jednak Grupa Unibep dazac do ciaggtej poprawy
efektywnosci zarzadzania utworzyta Biuro Centralnych Zakupdw, dzieki ktéoremu ma
lepszg kontrole nad taricuchem dostaw.

Model biznesowy, w ktdorym obecni sg podwykonawcy i ktérego konsekwencjg jest
poszerzenie odpowiedzialnosci, determinuje podejscie zarzadcze do spotecznej
odpowiedzialnosci.

Madwigc o tancuchu dostaw nalezy wspomnie¢ nie tylko o podwykonawcach, swiadczacych
ustugi budowlane, ale réwniez o dostawcach podstawowych materiatow i surowcow,
wykorzystywanych przez Grupe. Gtéwnymi surowcami wykorzystywanymi przy realizacji
inwestycji jest beton, stal, piasek oraz skaty wapienne i gipsowe. Tym samym wsrod
dostawcéw znajdujg sie najwieksi producenci, m.in. zbrojen stalowych, pretow
zbrojeniowych i wyrobéw hutniczych, kruszyw i betonu, barier drogowych i mostowych,
paliw oraz elementow instalacji kanalizacyjnych. Co istotne, udziat kazdego z dostawcow
materiatéw lub ustug jest na biezagco monitorowany, by nie uzalezni¢ sie od
ktoregokolwiek z nich.

Warto w tym miejscu zwréci¢ uwage na fakt, ze positkowanie sie podwykonawcami i
dostawcami nie oznacza wytgcznie odpowiedzialnosci poszerzonej o ftaicuch dostaw.

Dziatalno$¢ Grupy to zaréwno przychody dla samej grupy kapitatowej, jak i dla
przedsiebiorstw, z ktérych ustug i produktow korzysta, co oznacza posrednie
przyczynianie sie do tworzenia znacznie wiekszej liczby miejsc pracy niz wynikatoby to z
zatrudnienia w samych tylko spétkach grupy kapitatowej. Szacuje sie, iz w ciggu roku
Unibep wspodtpracuje z kilkoma tysigcami podmiotéw gospodarczych.
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Ze wzgledu na zrdznicowany charakter prac, ktdry zmienia sie wraz z postepem projektu,
zmianie ulega zaréwno liczba, jak i specjalizacja pracownikéw. Troska o dtugofalowe,
partnerskie relacje ze sprawdzonymi podwykonawcami i dostawcami jest zatem
przejawem odpowiedzialnosci Grupy Unibep za jej wptyw ekonomiczny, spoteczny i
Srodowiskowy oraz zrGwnowazony rozwdj na kazdym etapie taricucha wartosci.

W ciggu ponad 70 lat dziatalnosci Grupa Unibep wypracowata sie¢ relacji ze
sprawdzonymi, doswiadczonymi dostawcami i podwykonawcami. Sg wsrdd nich zaréwno
firmy miedzynarodowe i duze polskie firmy, ale réwniez lokalni dostawcy i wykonawcy.
Kazdorazowo wybdr partneréw do danego projektu uzalezniony jest od wielu kryteriow,

4.3.2 Dziatalnos¢ produkcyjna — mieszanki bitumiczne

Dziatalnos¢ produkcyjna odbywa sie w Unihouse SA (moduty) i Oddziale Infrastruktury
Unibep SA (mieszanki bitumiczne). W obu przypadkach positkujemy sie w wiekszosci
wtasng kadrg, co jednak nie wyklucza korzystania z podwykonawcéw. Odbiorcami
produktéw s3 zaréwno podmioty zewnetrzne, jak i jednostki organizacyjne/spétki z Grupy
Kapitatowej lub podmioty powigzane $wiadczace dalej ustugi budownictwa drogowego.

W przypadku Oddziatu Infrastruktury wiekszos$¢ prac wykonuja pracownicy zatrudnieni na
umowe o prace. Oddziat Infrastruktury pracuje takze z podwykonawcami — gtéwnie w
zakresie ustug transportowych.

Mieszanka mineralno-asfaltowa (MMA) to mieszanina ztozona gtéwnie z kruszyw i
lepiszcza, z ktorej wykonuje sie nawierzchnie bitumiczne. Wytwarza sie je w specjalnych
wytwdrniach mas bitumicznych.

Sktad mieszanek mineralno-asfaltowych:

¢ mieszanka kruszyw - 90-97 % masy
e lepiszcza (np. asfalt) - 3-10 % masy
e dodatki - Srodki adhezyjne, stabilizatory, guma itp.

W zaleznosci od sktadu dodatkéw koncowa mieszanka rézni sie parametrami fizycznymi,
takimi jak odpornosc na odksztatcenia i Scieralnosc.

Po wyprodukowaniu MMA nalezy szybko (ok. godziny) przewiezé mase na teren
inwestycji, by potozy¢ jg na wczesniej przygotowane podtoze.

tak cenowych, jak i jakosciowych, specyficznych dla danego projektu (zaleznie od rodzaju
inwestycji, wymagan inwestora itp.). Grupa Unibep ma opracowang procedure, zwigzang
z wyborem podwykonawcéw i kooperantdw. Zasady wyboru oraz wspodtpracy z
dostawcami i podwykonawcami sg ujete w Zintegrowanym Systemie Zarzadzania (ZSZ)
oraz szczegétowych procedurach. Z uwagi na lokalizacje dziatalnosci oraz model
biznesowy jednostki organizacyjne w ramach Grupy Kapitatowej oraz dostawcy nie sg w
ocenie Grupy Unibep narazeni na naruszenie prawa w zakresie przepisow zwigzanych z
poszanowaniem praw cztowieka. Wszystkie firmy, z ktérymi Grupa Unibep wspotpracuje,
sg zobowigzane do przestrzegania prawa, w tym poszanowania praw cztowieka.

Gtéwnym ryzykiem moze by¢ ograniczona dostepnos¢ kruszyw, co jest szczegdlnie istotne
w przypadku intensyfikacji prac zwigzanych z realizacjg inwestycji infrastrukturalnych oraz
towarzyszacy temu wzrost popytu. Kolejnym wyzwaniem jest réwniez transport kruszyw
odbywajacy sie w gtdéwnej mierze szlakami kolejowymi, ktére sg regularnie obejmowane
licznymi pracami remontowymi wptywajacymi na ograniczanie i opdznienia w ruchu
kolejowym.

W WMB Lewki produkowane sg rowniez asfalty modyfikowane polimerami (PMB). Do
asfaltu dodaje sie specjalne polimery (SBS).

llos¢ wytworzonych mieszanek bitumicznych w 2020 r. — w rozbiciu na warstwy

(jakos$¢ masy bitumicznej) (w tonach)

MB podbudowa wigzqgca Scieralna

WMB tOMZA 27 744,1 27 910,42 26 178,82

WMB Lewki 41 760,63 25 499,35 41760,63
WMBPSKIOMZA 10 310920 s
WMB Rozynsk Wielki 9795,70 20 508,04 15 404,87
RAZEM 84 243,53 77 027,01 83 407,32
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4.3.3 Produkcja modutéow

Proces produkcyjny

Obecnie, po rozbudowie Fabryki Doméw Modutowych w Bielsku Podlaskim, caty proces
produkcji modutéw znajduje sie pod dachem — co wptywa na jako$¢ produktow, a takze
podnosi standardy socjalne pracownikdw (nowa stotdéwka, przebieralnie, pokoje socjalne
itd.).

W przypadku Unihouse SA proces produkcyjny wyglada nastepujgco:

Projektowanie - brane sg pod uwage wszystkie potrzeby przysztych uzytkownikéw
domu.

Montaz podtédg i sufitow - w specjalnej hali montowane sg podtogi i sufity modutow.
W nich od razu montowane sg wszelkiego rodzaju instalacje, ktére sg niezbedne w
codziennym uzytkowaniu mieszkania i domu.

Montaz $cian - w wiekszosci jest to proces automatyczny — najpierw zgodnie z
projektem przycinane s3 elementy drewniane, pdzniej na specjalnej tasmie
produkcyjnej sg one zbijane, montowane jest poszycie $cian, wycina sie wszystkie
otwory na instalacje. Szkielet wypetniany jest wetng mineralng i wykonywane jest
poszycie drugiej strony Sciany.

Montaz modutu - wszystko odbywa sie w specjalnej hali i jest zgodne z projektem
wykonawczym dla danego modutu, ktdry jest elementem wiekszej catosci. Taki modut
jest sprawdzany pod wzgledem hatasu i szczelnosci. Tam tez montowane sg niezbedne
instalacje: elektryczne, wentylacje, grzewcze.

Prace wykonczeniowe - po zmontowaniu wszystkich instalacji, $ciany, sufity sg
szpachlowane, malowane, na podiogi ktadzie sie panele podtogowe, w kuchni i
tazience terakote, a na Scianach glazure. Wykonczenie jest zgodne z zamdwieniem
klienta, w tym montowane sg meble kuchenne oraz armatura tazienkowa.

Transport - zmontowane i wyposazone moduty sg zabezpieczane przed transportem.

Poniewaz s3 to obiekty ponadwymiarowe, wieczorami jadg samochodami
ciezarowymi do miejsca przeznaczenia. Jesli jest to Skandynawia, transportowane sg
one drogg morska.

e Montaz na miejscu przeznaczenia - ekipy budowalne przygotowujg posadowienie w
miejscu, gdzie ma by¢ zbudowany budynek modutowy. Gdy na teren budowy trafiajg
moduty, przy pomocy diwigu sg one bezposrednio montowane jeden na drugim,
tworzac konstrukcje domu. Moduty s3 odpowiednio scalane. Nastepnie realizowane
sy roboty wykonczeniowe zwigzane z zewnetrznymi holami, komunikacjg i
otoczeniem.

Gtéwnymi surowcami przy produkcji modutéw jest drewno i materiaty drewnopochodne,
w tym ptyty OSB, oraz ptyta gipsowo-kartonowa.

W zaleznosci od wielkosci inwestycji i skomplikowania projektu domy modutowe taczy sie
od kilku do kilkuset modutéw.

Caty proces produkcji wielorodzinnego budynku modutowego trwa ok. kilku miesiecy do
maksymalnie roku.

Waga modutéw i scian panelowych oraz liczba transportéow

2019
Waga wystanych tadunkoéw (w tys. t) 10,11 15,27
Liczba samochodéw uzytych do transportu 670 1379
Liczba statkéw 7 13
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Standardy produkcji

Domy modutowe, produkowane przez Unihouse SA, spetniajg $wiatowe normy
dotyczace ekologii, hatasu, szczelnosci. Posiadaja norweskie aprobaty techniczne na
realizacje budynkéw. W 2020 roku Unihouse zrealizowat w Norwegii: 4 projekty,
wykorzystujacych 452 moduty oraz wyprodukowat tez 142 moduty dla 4 projektéw na
rynek polski.

Mimo umiejetnosci realizacji modutéw zgodnie ze $wiatowymi normami i standardami,
Unihouse nie rezygnuje z dalszego doskonalenia swoich produktéw. Dlatego zostat
powotany do zycia Dziatu Badan i Rozwoju, ktérego rolg jest rozwdj produktéw i
prowadzenie prac B+R w zakresie dalszej poprawy parametréw produktow Unihouse.
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4.4 Sktad Grupy Kapitatowe;j

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Grupa Unibep sktada sie z Jednostki
Dominujacej - Unibep SA - oraz szesciu spotek bezposrednio zaleznych od Unibep SA, tj.:

e Unihouse SA

e UNEX Constructions Sp. z 0.0.
e Unidevelopment SA

e Seljedalen AS

e Budrex Sp. zo.o.

e Unibep PPP Sp. zo0.0.

Dodatkowo w sktad Grupy Unibep wchodzg spétki posrednio zalezne, w ktérych udziaty
posiada spo6tka Unidevelopment SA oraz Seljedalen AS.

Szczegotowy opis Grupy Kapitatowej Unibep uwzgledniajacy informacje nt. spotek
zaleznych od Unidevelopment zostat zamieszczony w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy
Unibep za 2020 rok.

Oddziat Infrastruktury Unibep SA
w Biatymstoku

Unibep SA

Unihouse SA | Bielsk Podlaski 100 % Unibep SA

Unidevelopment SA | Warszawa 97,63% Unibep

Budrex Sp. z 0.0. | Biatystok 100% Unibep

Seljedalen AS | Norwegia 50% Unibep

Lgvsetvegen 4 AS
Norwegia | 100% Seljedalen AS

UNEX Construction Sp. z 0.0. Warszawa 100% Unibep

Unibep PPP Sp. z 0.0. | Bielsk Podlaski 100% Unibep
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4.5 Lokalizacja dziatalnosci

Gtowna siedziba spétki zlokalizowana jest w Bielsku Podlaskim. Ponadto spétka
posiada biura w Warszawie, Biatymstoku, tomzy, Minsku i Lwowie.

GWK - generalne wykonawstwo Unibep SA w Polsce, w ramach ktérego gtéwnym
filarem jest budownictwo mieszkaniowe. Gtéwne rynki to Warszawa, Poznan, Krakow,
woj. mazowieckie i wielkopolskie.

Unidevelopment SA jest deweloperem o wieloletnim doswiadczeniu i ugruntowanej
pozycji na rynku budownictwa mieszkaniowego Warszawy i Poznania. Sprzedaje
mieszkania w Warszawie, Poznaniu, Radomiu i Bielsku Podlaskim, planuje projekty
deweloperskie w Gdansku. Spétka rozpoczeta wspotprace w segmencie inwestycji
komercyjnych (segment PRS - Private Rental Sector).

Oddziat Infrastruktury Unibep SA oraz Budrex Sp. z 0.0. zajmujg sie kompleksowym
wykonawstwem robot drogowych facznie z uzbrojeniem terenu oraz wykonawstwem
robdt inzynieryjnych. Dotychczas drogowcy budowali gtéwnie dla podlaskich
i mazowieckich samorzadow, ale takze m.in. dla Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych
i Autostrad, Podlaskiego Zarzgdu Drog Wojewddzkich w Biatymstoku, ale w 2020 roku
zostaty podpisane kontrakty na budowe drég w woj. lubelskim i warminsko-
mazurskim. Oddziat Infrastruktury oraz Budrex s3 takze podwykonawcami
generalnych wykonawcdw realizujgcych drogi na terenie Polski pétnocno-wschodnie;j.

Gtowna siedziba Unibep SA: 17-100 Bielsk Podlaski, ul. 3 Maja 19

Przedstawicielstwo Unibep SA w Warszawie: 03-285 Warszawa, ul.
Kondratowicza 37

LEGENDA:

Ustugi budowlane obejmujgce generalne
wykonawstwo w kraju (GWK)

Infrastruktura (Oddziat Dziatalnosc¢
Infrastruktury Unibep SA ’@‘ deweloperska

oraz Budrex Sp. z 0.0.) (Unidevelopment SA)
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GWE Unibep SA od lat dziata na eksportowych rynkach wschodnich (Biatorus i Ukraina). Na
Biatorusi w roku 2020 zostata zakonczona budowa centrum handlowego w Grodnie. W
minionym roku w stolicy Republiki Biatorus rozpoczelismy takze dwie inwestycje komunalne
— inwestorem jest spétka z Miriska. Na Ukrainie zakoriczylismy rozbudowe galerii handlowej
w Kijowie i rozpoczelismy budowe obiektu handlowego w Charkowie.

Budynki wielorodzinne wykonane w technologii modutowej produkowane przez Unihouse
SA w Bielsku Podlaskim sprzedawane sg gtéwnie do krajéw skandynawskich — Norwegii i
Szwecji. Od 2019 roku Unihouse oferuje swoje produkty takze na rynek polski. W roku 2020
r. Unihouse SA podpisata pierwszy istotny kontrakt dotyczgcy rynku niemieckiego.

LEGENDA:

Ustugi budowlane obejmujace
generalne wykonawstwo w
kraju (GWK) i za granicg (GWE)

@ Budownictwo modutowe
(Unihouse SA)
Infrastruktura (Oddziat

Infrastruktury Unibep SA
oraz Budrex Sp. z 0.0.)

W Norwegii Unihouse SA wybudowata juz budynki wielorodzinne, w
ktorych jest ponad 2885 mieszkan, a okoto 600 mieszkan jest w trakcie
realizacji.
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4.6 Relacje z odbiorcami

Wszystko, co robimy i wytwarzamy bedzie z nami przez wiele lat — s3 to bowiem
réznego rodzaju budynki kubaturowe, mosty, drogi. Tym samym realizujgc inwestycje
myslimy o przysztosci i konsekwentnym spetnianiu potrzeb klientéw. Naszym
priorytetem jest zapewnienie zgodnosci z wszelkimi normami budowlanymi,
srodowiskowymi czy jakosci zarzadzania oraz produkcji. Tego wymagamy od siebie oraz
od naszych dostawcow czy podwykonawcow.

Grupa Unibep ma wiele grup klientéw, gdyz jest grupa silnie zdywersyfikowana.
Niezaleznie od segmentu dziatalnosci, stawiamy na dtugofalowe relacje =z
zamawiajgcymi i klientami, oparte na wspdélnym poszukiwaniu najlepszych rozwigzan.
Zatoga Grupy Unibep gwarantuje partnerom najwyzsze bezpieczenstwo, rzetelnosé i
terminowos$¢ oraz unikalne kompetencje.

W definicje odpowiedzialnosci Grupy Unibep wpisana jest dziatalno$é¢ zgodna z
najwyzszymi standardami jakosci, przy wykorzystaniu najlepszych praktyk z obszaru
technologii, materiatéw, metod pracy, zabezpieczenia inwestycji. Inwestorzy doceniajg
to, ze Grupa Unibep ma wprowadzony Zintegrowany System Zarzgdzania, ktéry
zapewnia spéjne, efektywne zarzgdzanie i minimalizuje ryzyka tak dla firmy, jak réwniez
jej partnerow. Co wazne — pracujemy z wieloma inwestorami, dla ktérych realizujemy
kolejne inwestycje. Do takich klientéw nalezy chociazby Mlekovita (budujemy
mroznie — to kolejny obiekt przemystowy dla najwiekszej spoétdzielni mleczarskiej w

kraju), czy czotowi deweloperzy, np. Layetana, OKAM, YIT. W przypadku dziatalnosci
produkcyjnej realizujemy budynki dla norweskich deweloperéw. W segmencie
drogowo-mostowym gtéwnymi klientami pozostajg Generalna Dyrekcja Drég Krajowych
i Autostrad, Podlaski Zarzad Drég Wojewddzkich, samorzady miast i gmin.

Grupa Unibep wdraza innowacje procesowe i organizacyjne, ktdre przektadajg sie na
wymierng wartos¢ dla inwestoréw i innych interesariuszy Grupy. Z klientami
prowadzimy codzienny dialog niezbedny w procesie realizacji duzych projektéw
budowlanych.

Niestety, czasami zdarzajg sie sytuacje biznesowo niekorzystne, jak chociazby spér
sgdowy w temacie odstgpienia od umowy na budowe inwestycji drogowej Dgbrowa
Biatostocka - Sokotka (trwa proces sgdowy) czy proces sgdowy dotyczacy budowy DW
682 na odcinku tapy-Markowszczyzna). Strong w obu sporach jest Podlaski Zarzad Drég
Wojewddzkich..

Szczegoty w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Unibep (8.2 Postepowania sqdowe).
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Segment generalnego wykonawstwa w kraju

kulturalne i sportowe oraz obiekty przemystowe.

Segment
deweloperski

Klienci  prywatni, chcacy zamieszkaé
w aglomeracji warszawskiej i poznanskiej,
radomskiej oraz w Bielsku Podlaskim.

Klienci  instytucjonalni -  fundusze
inwestycyjne zainteresowane zakupem
catych nieruchomosci (np. mieszkania pod
wynajem)

Segment generalnego
wykonawstwa za granica

Obecnie rynek biatoruski i ukrainski —
inwestorzy prywatni i samorzadowi, dla
ktérych  budujemy obiekty handlowe
i sportowe oraz centra logistyczne.

Klienci: inwestorzy prywatni — polscy i zagraniczni inwestorzy zainteresowani budowg budynkéw kubaturowych, w tym liczacy sie deweloperzy.
Obiekty kubaturowe to m.in. bloki mieszkalne, galerie handlowe, biurowce, hotele, hale produkcyjne, obiekty kulturalne i sportowe.

Klienci instytucjonalni — inwestorzy publiczni, w tym inwestorzy samorzadowi. Unibep buduje dla nich m.in. bloki mieszkalne, obiekty kubaturowe,

Podwykonawcy i partnerzy biznesowi — Unibep na co dzien wspotpracuje z podwykonawcami oraz partnerami biznesowymi wykonujacymi prace na
obiektach zarzadzanych przez kadre inzynierska firmy.

Segment
infrastruktury

Klienci instytucjonalni — gtéwnie GDDKIiA
oraz samorzady réinych szczebli. Nasz
biznes drogowo-mostowy jest takze
podwykonawcy dla innych generalnych
wykonawcow inwestycji

infrastrukturalnych.

Segment
domoéw modutowych

Klienci prywatni — inwestorzy budujgcy
budynki modutowe, w celu ich sprzedazy
klientom indywidualnym (Norwegia) lub
inwestorzy samorzgdowi realizujgcy
projekty  spetniajace  zapotrzebowanie
spoteczne dot. zamieszkania (Szwecja). W
Polsce — inwestorzy samorzadowi i
inwestorzy prywatni.
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Dialog z klientami

Klienci Grupy Kapitatowej Unibep uczestniczg w biezgcych spotkaniach dotyczacych
prowadzenia inwestycji czy obstugi gwarancyjnej. Obecnie — w zwigzku z ograniczeniami
spowodowanymi COVID-19 - w komunikacji z klientami korzystamy gtéwnie z
wideokonferencji, szeroko pojetej komunikacji elektronicznej oraz ze stron
internetowych czy materiatdw handlowych i promocyjnych dedykowanych
poszczegdlnym biznesom.

Badanie satysfakcji klientow

Cyklicznie monitorujemy zadowolenie klientdw — o0s6b reprezentujacych inwestoréw w
procesach realizacji kontraktow oraz w trakcie obstugi gwarancyjnej. Informacje zwrotne
pozwalajg dokonywac korekt w obszarach wymagajacych poprawy, a takze rozwijac i
komunikowaé wewnatrz te, ktére s dobrze postrzegane przez oceniajacych.

Wyniki w poszczegdlnych latach dla GWK (w proc.)

42,6
IIIIII I

2018 2019 2020

50
48
46

44
" 41,02 41,69

: . .

38
2016 2017

36

W ramach projektéw deweloperskich realizowane sg dni otwarte oraz akcje promocyjne
poswiecone sprzedazy mieszkan w poszczegdlnych lokalizacjach. Wszystko zgodne z
obowigzujgcymi obostrzeniami. Unidevelopment SA posiada oddziat sprzedazy i
marketingu, ktéry na biezgco w sposéb adekwatny do wystepujacych zagrozen
kontaktuje sie z potencjalnymi klientami.

49,1
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Czes¢ wynikdw monitorowania satysfakcji (29 z 49 ankiet) dotyczy oceny jakosci procesu
serwisu gwarancyjnego krajowego budownictwa kubaturowego. Obstuga gwarancyjna
GWK jest jedng z przewag konkurencyjnych rozwijanych w Unibep SA. Po zakonczeniu
robdt kontraktowych i rozpoczeciu okresu gwarancyjnego klient otrzymuje informacje
zawierajgcg niezbedne dane kontaktowe osoby dedykowanej do prowadzenia obstugi
gwarancyjnej. Prowadzacy obstuge jest zobowigzany do takiego zorganizowania procesu
usuwania niezgodnosci, aby dotrzymac okreslonego terminu.

W przypadku nieuznania reklamacji, prowadzacy obstuge gwarancyjng niezwtocznie
informuje klienta pisemnie wraz z uzasadnieniem decyzji.

Jak wynika z zamieszczonego wykresu, zadowolenie klientéw utrzymuje sie na dobrym
wysokim poziomie, co Swiadczy o wysokiej jakosci serwisu.

Badanie satysfakcji klienta wykorzystuje najczesciej wskaznik CSI jako miare satysfakcji
konsumenckiej (skala od —100 do +100). Uzyska¢ go mozna poprzez analize poziomu
zadowolenia klientow w odniesieniu do poszczegdlnych cech produktu, ktore zostaty
sklasyfikowane przez kupujgcych jako istotne. CSI mierzy zaréwno spetnienie oczekiwan,
jak i waznos$¢ wymagan klientéw.

Serwis gwarancyjny

W strukturach firmy znajduje sie serwis gwarancyjny. Jego gtéwnym celem jest dbanie o
satysfakcje klienta.

Serwis cyklicznie spotyka sie z inwestorami, podwykonawcami, usuwa biezgce usterki,
planuje remonty i poprawki, bada satysfakcje klienta.

Klauzule w umowach z zamawiajacymi

W umowach na realizacje projektéw budowlanych zawarte sg wszystkie podstawowe
informacje dotyczace stosowania prawa w Polsce — w tym aspekcie umowy nie
przewiduja dodatkowych klauzul odnoszacych sie do praw cztowieka.

By spetni¢ coraz wyzsze wymagania klientow pod wzgledem jakosci, juz w 2011 roku w
Grupie Unibep powotana zostata Rada Jakosci i Technologii Robot.

Gtéwny cel to konsekwentna poprawa jakosci prac budowlanych. Précz rady jakosci w
obszarze generalnego wykonawstwa, w poszczegdlnych oddziatach Grupy Unibep sa
rowniez powotane: Dziat Jakosci i Laboratorium (Oddziat Infrastruktury) oraz Rada ds.
Jakosci i Technologii Robét (Unihouse SA).

Dziatania Rad Jakosci majg usprawnia¢ procesy i rozwigzania techniczne, w ktdrych
wystgpity problemy zdiagnozowane podczas wizyt kontrolnych, jak i zgtaszanych przez
pracownikéw (w zakresie jakosci).

Nalezy podkresli¢, ze réwniez istotnym sposobem oceny Unibep SA przez klientéw
(inwestordéw), sg wystawiane referencje.

Efektywnos¢ serwisu
Wskaznik 2018 2019 2020

Liczba usterek usunietych/liczba

*
wszystkich mieszkan bedacych w serwisie 0,51 0,53 0,43

* duzy spadek wskaznika efektywnosci serwisu wynika z duzej liczby mieszkan
przyjetych do serwisu w 2020 r. Liczba usunietych usterek w 2020 r. jest na poziomie
roku 2019.
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4.7 Wktad w rozwdj infrastruktury

Generalne wykonawstwo w kraju

Unibep SA jest jedng z najwiekszych firm budowlanych w Polsce — wedtug raportéow
Deloitte oraz PwC jest na 6. miejscu w kraju pod wzgledem przychodéw. Gtéwnym
biznesem firmy jest generalne wykonawstwo. Spétka od lat jest czotowym realizatorem
osiedli mieszkaniowych w Warszawie Na koniec 2020 r. budowata 3994 Iokale
mieszkalne. Buduje takze biurowce, obiekty uzytecznosci publicznej oraz obiekty
przemystowe.

W roku 2020 r. Unibep SA oddata do uzytku lub jest w trakcie realizacji m.in.

nastepujgcych inwestycji:

e Kolejny etap osiedla Bohema w Warszawie,

e Osiedle Nowa Mangalia w Warszawie,

e Budynki zrealizowane na zlecenie TBS Praga Pétnoc w Warszawie

e Blisko 100-metrowy wiezowiec w centrum Warszawy — Unique Tower

e Realizacja duzego projektu przemystowego — Polimery Police (woj.
zachodniopomorskie)

e Oczyszczalnia Sciekdw w Bielsku Podlaskim

e Budowa sadu w Grajewie

Realizujgc poszczegdlne inwestycje budowlane tworzymy rdéwniez towarzyszacy

infrastrukture, obejmujacg elementy drég lokalnych, chodnikéw itp. faczacych

budowane obiekty z istniejgcymi juz elementami infrastruktury.

GRI203-1
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Dziatalno$¢ drogowo-mostowa

Oddziat Infrastruktury Unibep SA oraz Budrex Sp. z 0.0. z powodzeniem realizujg drogi
oraz buduja obiekty inzynieryjne gtéwnie na terenie Polski pétnocno-wschodniej. Oddziat
Infrastruktury jest liderem wsréd wykonawcéw drég bitumicznych w woj. podlaskim,
natomiast Budrex sprawdza sie zaréwno jako generalny wykonawca, jak tez
odpowiedzialny podwykonawca robét inzynierskich.

W roku 2020 Oddziat Infra