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1.Komentarz

PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze,

47 mln 7t (wzrost o 27 proc. rdr) zysku netto, przy sprzedazy na poziomie
e 9 1,7 mld zt (wzrost o 2 proc. rdr) - takie sa wyniki Grupy Unibep za 2021 r.
Sa to historyczne wyniki Grupy osiagniete w niezwykle trudnych, bizneso-
wo bardzo wymagajacych warunkach. Warto doda¢, ze Grupa poprawita
pozycje gotowkowa — na naszych kontach na koniec roku byto 271 mln zt
(wzrost rok do roku o ok. 3 proc.), oraz zbudowata solidny portfel zamo-
wien we wszystkich segmentach dziatalnosci: w czesci budowlano-infra-
strukturalnej posiadamy zamowienia na kwote ok. 3,5 mld z1.

Ubiegly rok byt czasem wytezonej pracy. Wszyscy zapamietamy go jako
czas niezwykle wymagajacy, zwigzany ze skalg zachorowan na COVID-19
w kraju i na swiecie, ale takze musieliSmy sie zmierzyc¢ z brakiem dostep-
nosci materiatéw i ustug, gwattownie rosnacymi cenami i zmianami na
rynku pracy. Mimo dynamicznych zmian rynkowych nasza zdywersyfiko-
wana grupa kapitatowa podejmowata decyzje, ktére miaty wpltyw zaréwno
na biezacg dziatalnos¢, jak i na dziatalnos¢ w najblizszych latach. Do sytu-
acji, ktéra obecnie ma miejsce, czyli o wojnie za nasza wschodnig granica,
majaca duzy wplyw na gospodarke catego swiata, a co za tym idzie takze na
dziatalnos¢ Grupy Unibep odniose sie w dalszej czesci listu.

Deweloperka i budownictwo kubaturowe na plus

Rekordowy poziom zyskéw Grupy Unibep to zastuga gtéwnie historycz-
nych wynikow w segmencie deweloperskim, realizowanych przez Grupe
Unidevelopment. Nasz deweloper w 2021 r. sprzedat w sumie 921 mieszkan
i uzyskat marze brutto na poziomie blisko 65 mln zi. Unidevelopment SA
kupita grunty m.in. Tréjmiescie — bedzie to kolejny rynek dla naszego de-
welopera: po warszawskim, poznanskim i radomskim. Grupa jest bardzo
dobrze przygotowana na najblizsze lata — w portfelu ma nieruchomosci
pozwalajace na budowe ok. 5600 mieszkan.

Budownictwo kubaturowe w kraju zakoniczyto rok 2021 z zalozonymi
wynikami i to mimo wzrostu cen materiatéw i istotnej presji ptacowe;.
Obecnie na terenie Polski Unibep SA realizuje ok. 40 kontraktéw. Inwe-
stycje prowadzone przez ten segment dziatalnosci sa coraz bardziej zdy-
wersyfikowane - budujemy osiedla mieszkaniowe gtéwnie dla prywatnych
inwestorow w Warszawie, Fodzi, Krakowie, czy Poznaniu, ale takze reali-
zujemy inne obiekty kubaturowe na terenie niemal catej Polski (Warszawa,
Biatystok, Bielsk Podlaski, Grajewo, Orzysz). Portfel zlecen tego segmentu
na rok 2022 oraz lata kolejne wynosi ok. 1,85 mld zt.

grupa o

fUﬂlbep Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2021 roku | Bielsk Podlaski, 7 kwietnia 2022 roku | 4



W grudniu 2021 roku w ramach
Unibep SA zostat powotany segment
budownictwa  energetyczno-prze-
mystowego. Jest on odpowiedzig
na potrzeby rynku, zwigzane z ko-
niecznoscia transformacji polskiej
energetyki. Widzimy realna szan-
se na intensywniejsze wilaczenie
sie Grupy Unibep w transformacje
w kierunku krajowej gospodarki
zero- 1 niskoemisyjnej. Obecnie spe-
cjalisci z tego segmentu prowadza
dwie inwestycje: przebudowe Ener-
getyki Cieszynskiej oraz Orlen Ole-
finy III. Aktualnie dziatamy w celu
powiekszenia portfela zamdwien
w tym segmencie. Nalezy doda¢, ze
w ostatnich miesigcach w tym seg-
mencie znaczaco wzmocnilismy ka-
dry.

Jak juz informowaliSmy w rapor-
tach biezacych, praktycznie zakon-
czylismy dziatalno§¢ na rynkach
wschodnich - zaréwno na biatoru-
skim, jak tez ukrainskim. Naszym
zdaniem, wojna w Ukrainie nie
powoduje zadnych negatywnych
konsekwencji dla wynikéw Grupy
Unibep: obecnie nie prowadzimy
tam zadnych prac budowlanych, nie
przebywaja tam réwniez polscy pra-
cownicy ani nasi podwykonawcy,
podobnie jak sprzet. Nasze przed-
stawicielstwo nadal pozostaje zloka-
lizowane we Lwowie. Jednoczesnie
podkreslamy, ze nadal jestesSmy za-
interesowani rynkiem ukrainskim,
ale w tym regionie Europy musi za-
konczy¢ sie konflikt zbrojny.

Dobre portfele w segmentach
produkcyjnych

Oddziat Infrastruktury Unibep SA
ma solidny portfel zaméwien - na
rok 2022 oraz lata kolejne wynosi on
blisko 890 mln zt. W biezacym roku
zakonczymy budowe odcinka drogi
krajowej S61 Szczuczyn - Eik, a roz-
poczniemy dwa odcinki S19: Kryni-
ce — Bialystok (w konsorcjum z firma
zewnetrzna) 1 Ploski - Hacki (w kon-
sorcjum w ramach Grupy Unibep).
Niewatpliwym wyzwaniem jest bu-
dowa zapory na granicy z Biatorusia
- Unibep SA wraz ze spotka zalezng
Budrex Sp. jest jednym z dwoch re-
alizatoréw wybranych wsrod kilku
oferentéw na budowe tej waznej
inwestycji. Straz Graniczna, ktéra
jest inwestorem budowy zapory, wy-
brata nasza oferte ze wzgledu na za-
oferowana cene oraz potencjat wy-

5 | Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2021 roku | Bielsk Podlaski, 7 kwietnia 2022 roku

konaweczy. Projekt jest wymagajacy
gtéwnie pod wzgledem terminu jego
realizacji - budowa ,naszej” ponad
80-kilometrowej czesci zapory (ca-
tos¢ ma ponad 180 km dtugosci) ma
zakoniczy¢ sie w I polowie biezacego
roku.

Budrex Sp. z 0.0. —nasza spotka bu-
dujaca wiadukty, mosty iinne obiek-
ty inzynierskie, takze realizujaca za-
pore na granicy polsko-biatoruskiej
- ma portfel zlecen na poziomie ok.
223 mln zt. Spoétka, pracujaca gtow-
nie jako podwykonawca, realizuje
takze projekty dla kolei, czy samo-
rzadéw. Podobnie jak w przypadku
Oddziatu Infrastruktury obecnie
wyzwaniem dla Budrex jest realiza-
cja zapory na granicy polsko-biato-
ruskiej. Firma zamierza wykorzy-
sta¢ wzrost liczby duzych inwestycji
infrastrukturalnych, prowadzonych
w Polsce Wschodniej, prowadzac
intensywne dziatania rozbudowy
portfela zamowien.

Rok 2021 w Fabryce Doméw Mo-
dutowych Unihouse w Bielsku
Podlaskim - producencie wieloro-
dzinnych budynkéw w technologii
drewnianej - byt drugim rokiem,
przepracowanym w nowej struktu-
rze prawnej: jako oddzielna spotka,
ktérej jedynym udziatlowcem jest
Unibep SA. W Unihouse SA miaty
miejsce korzystne zmiany, zwigza-
ne z poprawa efektywnosci fabry-
ki: od sprzedazy, po standaryzacje
produkcji i wypracowanie proceséw
umozliwiajacych osiaganie zatozo-
nych celéw biznesowych. Dla Uni-
house SA nadal kluczowym rynkiem
jest rynek skandynawski (Norwegia
1 Szwecja), ale spotka jest coraz sku-
teczniejsza w pozyskiwaniu zlecen
na rynku niemieckim - ma tam
podpisanych pie¢ uméw o wartosci
ok. 190 mln zt, przy czym zwiazana
z tym sprzedaz w roku 2022 1 latach
kolejnych to ok. 142 mln zt. Wartos¢
catego portfela Unihouse na rok
2022 i lata kolejne wynosi ponad 346
mln zt.

Wyzwania na rok 2022

Na dzien sporzadzenia naszego ra-
portu za rok 2021 wiemy juz, ze rok
2022 bedzie szczegdlny ze wzgledu
na wojne za wschodnia granica. Ro-
syjska inwazja na Ukraine sprawi-
ta, Ze trudno jest przewidywac, co
moga przynies¢ nam kolejne miesia-
ce. Ale dzi§ wiemy jedno — niestabil-

na sytuacja na Swiecie przektada sie
na wysokie wzrosty cen materiatéw
1ustug, mozliwe jest przerwanie tan-
cuchéw dostaw, wielu pracownikéw
z Ukrainy wraca do swojej ojczyzny,
porzucajac prace na polskich budo-
wach, co moze mie¢ wptyw na har-
monogramy realizacyjne inwestycji.
Nalezy takze pamieta¢ o wysokiej
inflacji, ktéra powoduje presje pla-
cowa wsrod pracownikéw.

W Grupie Unibep wiekszos$¢ na-
szych kontraktéw mamy podpisa-
nych z prywatnymi inwestorami,
zaréwno w Polsce, jak i za granica,
ktérzy rozumieja sytuacje i z ktory-
mi prowadzimy efektywny dialog
dotyczacy renegocjacji umow. Przed
nami takze powazne rozmowy z in-
stytucjami publicznymi, w tym z za-
mawiajacymi inwestycje w segmen-
cie infrastrukturalnym, dotyczace
zmian zwiazanych z rewaloryzacja
podpisanych uméw i zapiséw chro-
nigcych generalnych wykonawcéw
w przypadku podpisywania nowych
kontraktéw. Wierzymy, ze uda sie
osiagna¢ kompromis satysfakcjonu-
jacy obie strony.

Podkreslam, ze na biezaco ana-
lizujemy sytuacje rynkowa i jeste-
Smy gotowi elastycznie reagowac na
zmiany w otoczeniu, dbajac o reali-
zowanie kontraktéw zgodnie z przy-
jetymi harmonogramami i zatozo-
nymi marzami, co w tej sytuacji jest
bardzo trudne.

Nasze nadrzedne cele na rok 2022
to: pilnowanie stabilnosci finanso-
wej przedsiebiorstwa, dbanie o naj-
wyzsza jakos¢ produktow i ustug,
troska o zdrowie i bezpieczenstwo
naszych pracownikéw, a takze sku-
teczne zarzadzanie w sytuacjach
kryzysowych.

Na koniec pragne podkresli¢,
ze Grupa Unibep jest stabilna pod
wzgledem finansowym, ma zdrowe
fundamenty dotyczace swojej dzia-
talnosci w kazdym segmencie oraz
jest wszechstronnie przygotowana
na rézne warianty dziatan.

Zapraszam do lektury raportu za
rok 2021 r.

Leszek Gotabiecki
Prezes Zarzadu Unibep SA
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INFORMACJE
WPROWADZAJACE

2.1

Unibep SA to spotka z przewaga
rodzinnego kapitatu. Do roku 1998
funkcjonowata jako przedsiebior-
stwo panstwowe. Firma zostata na-
stepnie przeksztalcona w spotke
z ograniczong odpowiedzialnoscia,
a w roku 2006 w spoétke akcyjna.
W roku 2008 Unibep S.A. zadebiuto-
wat na Gieldzie Papieréw Wartoscio-
wych w Warszawie.

Spotka swoja gltéowng siedzibe
ma na Podlasiu, w Bielsku Podla-
skim. Posiada réwniez swoje biura
w Warszawie, Biatymstoku, Lomzy,
Minsku, Lwowie, Poznaniu, Kato-
wicach. Pracuje giéwnie na rynku
polskim, ale jest takze znaczacym
eksporterem ustug budowlanych -
buduje w Norwegii, Szwecji, Niem-
czech. W roku 2021 Unibep byt
obecny w Biatorusi oraz na Ukra-
inie. W odniesieniu do dziatalno-
$ci Grupy na terenie Biatorusi oraz
Ukrainy, to zmuszeni zostalismy do
ograniczenia naszej dziatalnosci.
Powodem tego jest niestabilna sy-
tuacja spoteczno-gospodarcza na

grupa
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Biatorusi, ktora nie gwarantuje nam
bezpieczenstwa prowadzenia tam
dziatalnosci gospodarczej. W od-
niesieniu do projektéw realizowa-
nych na Bialorusi, jeszcze w roku
2021 Unibep ograniczyt dziatalnosc
na tym rynku. W rezultacie powyz-
szych dziatann Unibep nie prowadzi
na terenie Republiki Biatorus$ zad-
nych prac budowlanych, jak réw-
niez nie czyni staran w celu pozy-
skania nowych kontraktéw. Intencja
Spétki jest wycofanie sie z rynku
biatoruskiego po wykonaniu zobo-
wigzan serwisowych wzgledem do-
tychczasowych kontrahentéw. Row-
niez na terytorium Ukrainy Unibep
nie prowadzi obecnie zadnych prac
budowlanych, nie przebywaja tam
rowniez polscy pracownicy ani pod-
wykonawcy Spoétki, podobnie jak
sprzet lub inne aktywa nalezace do
Unibep.

Unibep S.A. to obecnie jedna
z czotowych firm branzy budowla-
nej w kraju i jeden z najwiekszych
polskich eksporteréw ustug budow-

N

2.Wprowadzenie

lanych. Wedtug szacunkdw, to lider
budownictwa mieszkaniowego na
najwiekszym rynku budowlanym
w Polsce - rynku warszawskim.

Dziatalnos¢ Grupy Unibep jest
zdywersyfikowana. Grupa dziata
w roznych segmentach branzy bu-
dowlanej. Jest generalnym wyko-
nawca w Polsce i za granica, posiada
najwieksza w Polsce fabryke domdw
modutowych (Unihouse S.A.), dziata
w drogownictwie, a poprzez swoja
spotke Budrex realizuje obiekty in-
zynierskie na terenie catego kraju.
Prowadzi réwniez dziatalnosé¢ de-
weloperska (Unidevelopment S.A.).
w Warszawie, Poznaniu, Radomiu,
a takze w Tréjmiescie.

Glownym przedmiotem dziatalno-
sci Grupy Unibep jest budownictwo
ogélne. Dziatalnos¢ budowlana ku-
baturowa stanowi ok. 50% wszyst-
kich przychodéw. W segmencie
generalnego wykonawstwa Grupa
posiada solidny portfel zamowieni -
na rok 2022 r. oraz lata kolejne - na
poziomie ok. 1,85 mld zt.
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Kolejnym segmentem generu-
jacym najwyzszy przychéd jest
dziatalnos¢ budowlana drogowa
1 mostowa, ktéra odpowiada za 22%
przychodow. Dzieki duzym inwesty-
cjom infrastrukturalnym na wscho-
dzie Polski mozna spodziewal sie
rozwoju tego segmentu dziatalno-
$ci Grupy Unibep. Budrex realizuje
takze projekty dla kolei, czy samo-
rzadoéw.

Grupa Unibep realizuje cele bizne-
sowe z poszanowaniem srodowiska
naturalnego oraz mysla o przysziych
pokoleniach przy jednoczesnym
optymalnym zréwnowazaniu dzia-
tann biznesowych i postepujacych
zmian klimatycznych. Grupa stara
sie minimalizowa¢ oddzialywanie
inwestycji na otoczenie przy realiza-
cji danej budowy. Kazda inwestycja
prowadzona jest w oparciu o posta-
nowienia decyzji srodowiskowych,
ale takze wewnetrznie ustalone pro-
cedury postepowania, ktorych ce-
lem jest zapewnienie bezpiecznych
dla srodowiska warunkéw realizacji

1712 390 tys.

PRZYCHOD (2%)

47 133 tys.

ZYSK NETTO (27%)

271 461 tys.

SRODKI PIENIEZNE (3%)

83 438 tys.

EBITDA

361 228 tys.

KAPITALIZACJA NA GPW
(31.12.2021R)

2 005 400 tys.

KONTRAKTY PODPISANE
W ROKU 2021

3 531 000 tys.

PORTFEL ZAMOWIEN (CZESC BUDOWLANO-
INFRASTRUKRUALNA POZOSTALA
DO REALIZACJI)

921 lokali

SPRZEDAZ DEWELOPERSKA LOKALI
MIESZKANIOWYCH W 2021 R.

1616 osob

ZATRUDNIENIE
(STAN NA 31.12.2021 R))
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robét budowlanych.

Unidevelopment S.A., spotka de-
weloperska z Grupy Unibep, w 2021
roku osiagneta rekordowy wynik -
przy sprzedazy na poziomie 285 mln
z1, zysk netto wynidst ok. 42 mln
zt. Deweloper podpisat 921 uméw
z klientami oraz przekazat 908
mieszkan. Przychody z tytutu dzia-
talnosci deweloperskiej wyniosty
w 2021 roku 17 % wszystkich przy-
chodéw Grupy. Unidevelopment
S.A. korzysta z trwajacego boomu
na rynku nieruchomosci i rozszerza
swoja dziatalno$¢ na rynek Tréjmia-
sta — w I kwartale 2021 roku dewe-
loper nabyt nieruchomo$¢ w Gdan-
sku, na ktérej planuje zrealizowac
inwestycje mieszkaniowa.

Pozostate 15 % przychodéw po-
chodzi z budownictwa modutowe-
go. Unihouse S.A. (od 2019 roku
jest to samodzielna firma) uplaso-
wata spotke w pierwszej dziesiatce
najwiekszych dostawcéw tego typu
technologii w Europie. Obecnie klu-
czowym rynkiem, na ktérym dziata
Unihouse S.A. jest Norwegia, ale
budynki wyprodukowane w biel-
skiej fabryce doméw modutowych
znajduja sie na terenie Szwecji oraz

na rynkach niemieckim i polskim.
Warto doda¢, ze produkty Unihouse
S.A. wpisuja sie w ogélnoswiatowy
trend dotyczacy rozwoju budow-
nictwa ekologicznego, gdyz budyn-
ki wielorodzinne sa wykonywane
w technologii modutowej drewnia-
nej. Grupa Unibep jest gotowa, by
w pelni skorzysta¢ z europejskiego
Zielonego tadu - programu wspar-
cia budownictwa ekologicznego
i energooszczednego. Biorac pod
uwage rozwo6j budownictwa zwia-
zanego z szeroko pojeta tzw. zielo-
na energetyka, Grupa podjeta kroki
zmierzajace do rozszerzenia swojej
dziatalnosci w tego rodzaju inwesty-
cjach.

Okoto 80% wszystkich przycho-
déw Grupy generowane jest na te-
renie kraju. Pozostate 20% przypada
na dziatalnos¢ zagraniczna Grupy
Unibep.

Obecnie na rok 2022 i lata kolejne
Grupa Unibep - w cze$ci budow-
lano-infrastrukturalnej - posiada
portfel zaméwien w wysokosci ok.
3,5 mld zt.

Grupa nieustannie prowadzi ak-
tywne dziatania w celu rozbudowy
portfela zamowien w réznych seg-

Wezet Przesiadkowy Zawodzie, Katowice, Polska

grupa
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mentach budownictwa.

Grupa Kapitatowa od lat konse-
kwentnie dywersyfikuje swoja dzia-
talno$¢ 1 skutecznie sie rozwija.
Grupa Unibep planuje umocnienie
swojej dotychczasowej pozycji na
obecnych rynkach i wejécie na nowe
rynki poprzez wzrost organiczny
oraz M&A.

Budowanie rentownego portfela
zlecen we wszystkich segmentach
dziatalnosci jest priorytetem w nad-
chodzacych okresach. Réznorodny
portfel zlecen, doswiadczona, wy-
soko wykwalifikowana kadra, do-
Swiadczenie poparte zrealizowany-
mi z sukcesem projektami, dbatos¢
o bezpieczenstwo, nastawienie na
nieustanny rozwdj to jedne z podsta-
wowych wartosci Grupy Unibep.

Celem Grupy Kapitalowa Unibep
jest konsekwentne podnoszenie
efektywnosci w kazdym obszarze
dziatalnosci, z  wykorzystaniem
m.in. efektu synergii miedzy biz-
nesami. Zdywersyfikowana dzia-
talno$¢ zapewnia Grupie stabilng
sytuacje finansowsq i pozwala kon-
sekwentnie budowac wartos¢ dla
akcjonariuszy.
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SEGMENTY DZIALALNOSCI

GRUPA UNIBEP

(XXX

A

A

XXXX

b
I‘A

T Segment
—- BUDOWNICTWO KUBATUROWE

Unibep SA

Generalne wykonawstwo jest realizowane przez podmiot
dominujgcy Unibep SA. Gtownym filarem jest budownic-
two mieszkaniowe. Spotka realizuje tez projekty zwig-
zane z budownictwem komercyjnym (obiekty hotelowe,
biurowe, handlowo—-ustugowe). W ramach segmentu
prowadzona jest dziatalno$¢ na terenie Polski (GW Kraj),
jak réwniez realizowane byty budowy na Biatorusi i Ukra-
inie (GW Eksport).

] Segment
Eﬂ'f'f BUDOWNICTWO MODULOWE
(B8 Unihouse SA

Produkcja modutow o konstrukeji drewnianej do budowy
i montazu obiektéw wielorodzinnych oraz uzytecznosci
publicznej na rynkach w Norwegii, Szwecji, Niemczech
i Polsce. Inwestycje realizowane sg przez Unihouse
SA, ktory jest pionierem na polskim rynku w produkciji
nowoczesnych ekologicznych budynkéw modutowych
w szkielecie drewnianym.

Segment
% INFRASTRUKTURA

Unibep SA, Budrex Sp. z 0.0.
Budownictwo drogowe i mostowe na terenie Polski
pétnocno—-wschodniej, realizowane przez Oddziat Infra-
struktury Unibep SA oraz Budrex Sp. z 0.0. (wysokospe-

cjalistyczna spotka budujgca mosty, wiadukty i przepu-
sty drogowe na terenie niemal catej Polski).

Segment
DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

Unidevelopment SA, spotki celowe

Dziatalnos¢ prowadzona za posrednictwem spotki Uni-
development SA. Obecnie prowadzone sg inwestycje
w Warszawie, Poznaniu, Radomiu, niebawem takze
w Tréjmiescie.

Segment

BUDOWNICTWO
ENERGETYCZNO-PRZEMYSLOWE
Unibep SA

Unibep SA podjat decyzje o rozwoju nowego segmentu
dziatalnosci, co jest odpowiedzig na potrzeby zwigzane
z koniecznoscig transformacji polskiej gospodarki w kie-
runku zero- i niskoemisyjnej, koncentrujac sie na zatoze-
niach zielonej gospodarki obejmujgcego m.in. budowe
spalarni, kogeneracje, cieptownicze systemy rozproszo-
ne, rozruchy, czyszczenie systemow.

grupa
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.2 KALENDARIUM
ZDARZEN

Ponizej wybrane wydarzenia, kté-
re mialy miejsce w roku 2021.

Styczen

2 stycznia 2021 r. nastapily
zmiany w zarzadach Unibep SA oraz
Unihouse i Unidevelopment SA. No-
wym cztonkiem zarzadu Unibep SA
zostat Adam Poliniski, a zarzad Uni-
bep SA jest czteroosobowy.

. Nowym prezesem zarzadu
Unihouse SA zostal Marcin Gote-
biewski, wiceprezesem Stawomir
Kiszycki, za$ cztonkiem zarzadu Ro-
man Jakubowski. Zarzad Unihouse
SA jest trzyosobowy.

. Od nowego roku nowym wi-
ceprezesem Unidevelopment SA zo-
stata Ewa Przezdziecka. Zarzad Uni-
development jest czteroosobowy.

14 stycznia 2021 r. Unibep
SA i spoétka zalezna Unidevelopment
SA podpisaly umowe na realizacje
etapu 3B inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Coopera w Warszawie.

29 stycznia 2021 1. kon-
sorcjum firm: Unibep S.A. (Lider
Konsorcjum), Budrex Sp. z o.0.
(Partner Konsorcjum) oraz Value
Engineering Sp. z o. o (Partner Kon-
sorcjum) podpisato umowe na reali-
zacje inwestycji drogowej pn. ,Pro-
jekt 1 budowa drogi S19 na odcinku
Ploski - Hac¢ki”. Zamawiajacym jest
Skarb Panstwa - GDDKiA Oddziat
w Biatymstoku. Warto$¢ kontraktu
to ok. 248,3 mln zt netto.

Luty

2 lutego 2021 r. Unihouse
SA podpisata umowe na realizacje
w technologii modutowej inwestycji
pn. ,Signaturhagen” w Kongsberg
w Norwegii. To kolejna duza umowa
na najwazniejszym rynku dla Uni-
house SA.

2 lutego 2021 r. GDDKiA Od-
dzial w Biatymstoku dokonata wy-
boru jako najkorzystniejszej oferty
ztozonej przez konsorcjum, w sktad
ktérego wchodza: PORR S.A. (Lider
Konsorcjum) oraz Unibep S.A. (Part-
ner Konsorcjum) w postepowaniu
na realizacje inwestycji pod nazwa:
,Projekt i budowa drogi S19 na od-
cinku Krynice (od istniejacej DK65)
- Dobrzyniewo (bez wezta) — Biaty-
stok Zachdd (z weztem). Cena oferty

grupa
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Osiedle Coopera, etap 3B, Warszawa, Polska

AR

ztozonej przez Konsorcjum wynosi-
ta ok. 329,8 mln zt netto. Umowa na
ww. inwestycje zostata podpisana 19
maja 2021 1.

Marzec

1 marca 2021 r. Unihouse
SA podpisata umowe na realizacje
w technologii modutowej inwestycji
pn. ,Bjertnes” w miejscowosci Nit-
tedal koto Oslo w Norwegii. To duzy
kontrakt - trzy budynki, w ktorych
znajdzie sie z 66 mieszkan.

72,2 mln 7t - taka jest war-
tos¢ kontraktu podpisanego 1 marca
2021 1. Dla Matexi Polska sp. z o.o0.
z siedzibg w Warszawie Unibep SA
zbuduje 17-kondygnacyjny budy-
nek, w ktérym znajda sie 232 loka-
le mieszkalne, 3 lokale ustugowe, 1
lokal biurowy oraz 142 stanowiska
parkingowe w garazu podziemnym.
Inwestycja zlokalizowana przy ul.
Grzybowskiej w Warszawie.

. 3 marca 2021 r. przedstawi-
ciele Polskich Doméw Drewnianych
oraz generalnego wykonawcy Uni-
house SA symbolicznie whili szpa-
del na inwestycji w Choroszczy przy
ul. Rybackiej. Powstato tam 10 bu-

dynkéw dwukondygnacyjnych w za-
budowie jednorodzinnej blizniaczej
oraz jeden budynek ustugowy, réw-
niez dwukondygnacyjny.

Spoétka zalezna od Unideve-
lopment SA 15 marca 2021 r. zaku-
pita dwie dziatki w dzielnicy Peicki-
-Migowo w Gdansku. Nieruchomos¢
zostanie przeznaczona na cele inwe-
stycyjne zwiagzane z inwestycja de-
weloperska w ramach ktérej przewi-
dziane jest zrealizowanie 290 lokali
mieszkalnych.

19 marca 2021 r. Unibep SA
zawarta umowe na realizacje inwe-
stycji przy ulicy Brnenskiej w Po-
znaniu. Zamawiajacym jest Vanta-
ge Development S.A. z siedziba we
Wroctawiu.

Kwiecien

9 kwietnia 2021 r. Unibep SA
podpisat kolejna umowe dotyczaca
rynku poznanskiego. Tym razem dla
spotki ,Duze Naramowice — Projekt
Echo - 111 spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia” spotka koman-
dytowo - akcyjna z siedzibg w Kiel-
cach, nalezaca do grupy kapitatowej
Echo Investment Unibep SA zreali-
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zuje inwestycje mieszkaniowa poto-
zona przy ulicy Sielawy w Poznaniu.

,Marie Michelets Veg 9" -
taka nazwe nosi projekt budowlany
w technologii modulowej, ktory jest
realizowany w Trondheim w Norwe-
gii. Umowa zostata podpisana przez
Unihouse SA w dniu 23 kwietnia
2021 r.

Maj

11 maja 2021 r. miato miej-

sce zawieszenie wiechy na budynku
I etapu Famy Jezyce. Fama Jezyce to
projekt realizowany przez Monday
Development, poznanskiego dewe-
lopera bedacego czescia Grupy Uni-
development. Docelowo caly kom-
pleks mieszkaniowy liczy¢ ma 2,5
tysigca mieszkan. W ramach I etapu
inwestycji powstaja dwa siedmio-
pietrowe budynki, a w nich tacznie
251 mieszkan oraz 11 lokali handlo-
wo-ustugowych.
. 19 maja 2021 r. Unibep SA
podpisata umowe na realizacje II
etapu prestizowej inwestycji miesz-
kaniowej pn. ,Wola Gabriela” przy
ulicy Jana Kazimierza/Karlinskiego
w Warszawie. Zamawiajacym jest
SOKRATESA DEVELOPMENT  Sp.
7 0.0. 7 siedzibg w Warszawie.

28 maja 2021 roku konsor-
cjum firm w sktadzie Unibep PPP
Sp. z o.0. (Lider Konsorcjum) oraz
Unibep S.A. (Partner Konsorcjum)
zawarto umowe z Gming Matkinia
Gorna (Partner Publiczny) na reali-
zacje zadania pn. ,Budowa miesz-
kan komunalnych w Gminie Matki-
nia Gérna w formule partnerstwa
publiczno - prywatnego”. To pierw-
sza tego typu umowa - na budowe
mieszkart komunalnych. Wedtug
kontraktu konsorcjum zaprojektuje
1 wykona w technologii modutowej
budynek komunalny sktadajacy sie
z 44 lokali mieszkalnych na nieru-

chomosci zlokalizowanej w miejsco- |

wosci Matkinia Gérna, a nastepnie
swiadczy¢ bedzie ustugi utrzymania
dla inwestycji.

Czerwiec
8 czerwca 2021 r. Unibep SA
zawarla umowe na realizacje w cha-

rakterze podwykonawcy robot bu- |

dowlanych polegajacych na budowie
budynku Muzeum Wojska Polskiego
w Ossowie w stanie surowym otwar-
tym. Umowa zostata zawarta z AMW
SINEVIA sp. z o.0. z siedziba w No-
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wym Dworze Mazowieckim, bedaca
generalnym wykonawca, dla ktérej
inwestorem jest Muzeum Wojska
Polskiego w Warszawie.

30 czerwca 2021 r. Unibep
SA zawarta umowe na realizacje II
etapu inwestycji mieszkaniowej pn.
WViva Piast” zlokalizowanej przy uli-
cy Powstancéw w dzielnicy Nowa
Huta w Krakowie. Inwestorem jest
VICTORIA DOM S.A. z siedzibg
w Warszawie.

Lipiec

2 lipca 2021 r. Unihouse SA
powzieta informacje o podpisaniu
z dniem 29 czerwca 2021 r. przez
Torgata 2 Sarpsborg AS z siedziba
w Jessheim w Norwegii umowy na
realizacje w technologii modutowej
inwestycji pn. ,Torggata 4” w Sarps-
borg w Norwegii.

8 lipca 2021 r. - po dziewie-
ciu miesigcach od rozpoczecia bu-
dowy - nad osiedlem Viva Piast, po-
wstajacym przy ul. Piasta Kotodzieja
w krakowskich Mistrzejowicach, za-
wista symboliczna wiecha. Oznacza
to, ze zakonczono prace konstruk-
cyjne, a budynki osiagnety swoja do-
celowa wysokos¢.

14 lipca 2021 r. nad osiedlem
powstajacym przy ul. Kusocinskiego
1151 117 w Lodzi zawista symbolicz-

Signaturhagen, Kongsberg, Norwegia

na wiecha. Od wbicia pierwszej to-
paty do zakonczenia prac konstruk-
cyjnych mineto niespelna dziesie¢
miesiecy.

15 lipca 2021 r. miata miej-
sce uroczystos¢ zawieszenia wiechy
na drugim etapie inwestycji powsta-
jacym przy ul. Warszawski Swit na
warszawskim Targdwku.

21 lipca 2021 r. Unibep SA
zawarla umowe na realizacje inwe-
stycji mieszkaniowej pn. ,Osiedle
Ursus Factory 6/7” przy ulicy E. Ha-
bicha w Warszawie. Zamawiajacym
jest VICTORIA DOM S.A. z siedziba
w Warszawie.

Sierpien

11 sierpnia 2021 r. Unibep
SA podpisata umowe na rozbudowe
hali produkcyjno-magazynowej przy
ulicy Kalicinskiego w Biatymstoku.
Zamawiajacym jest ,Biawar Produk-
cja” Sp. z o.0. z siedziba w Biatym-
stoku.

18 sierpnia 2021 r. w hali
produkeyjnej Fabryki Doméw Mo-
dutowych Unihouse SA w Bielsku
Podlaskim miata miejsce polska
premiera nowego dzieta prof. Le-
ona Tarasewicza, jednego z najstyn-
niejszych wspolczesnych malarzy.
Bylo ono wystawiane w Pawilonie
Polskim w czasie Wystawy Swiato-

grupa
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wej Expo 2020 w Dubaju. Obraz ma
rozmiary: 13,5 na 3,4 metra, co daje
w sumie niemal 46 mkw. powierzch-
ni. To najwieksze dzieto profesora
Tarasewicza, ktore kiedykolwiek
namalowat na ptétnie. Od poczatku
sierpnia - przez niemal dwa tygo-
dnie - mistrz z Walit spedzat w hali
Unihouse kilka godzin, realizujac
swoja wizje dzieta.

20 sierpnia 2021 r. Uniho-
use SA powzieta informacje o pod-
pisaniu z dniem 19 sierpnia 2021 r.
przez konsorcjum ARGE Kernen Be-
insteiner Strafle sktadajace sie z firm
AH Aktiv-Haus GmbH z siedzibg
w Stuttgarcie oraz WOLFF & MUL-
LER Hoch- und Industrie-bau GmbH
& Co. KG Zweigniederlassung Mo-
dulares Wohnen z siedzibg w Stutt-
garcie umowy na realizacje w tech-
nologii modutowej inwestycji pn.
,Kernen” w Kernen w Niemczech.

Wrzesien

9 wrzesnia 2021 r. Unibep
SA zawart umowe z Postep Proper-
ty Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie,
nalezaca do YIT DEVELOPMENT Sp.
z 0.0. 7 siedzibg w Warszawie, na
realizacje inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Postepu w Warszawie.

9 wrzesnia, w niecaty rok od
rozpoczecia budowy, na osiedlu Re-
zydencja Iwicka zawista symbolicz-
na wiecha. Oznacza to, ze zakonczo-

Aroma Park, Warszawa, Polska

grupa
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no prace konstrukcyjne, a budynki
osiagnety swoja docelowa wysokosc.

24 wrzesnia 2021 r. miato
miejsce uroczyste otwarcie najwiek-
szego 1 najnowoczesniejszego cen-
trum logistycznego w mleczarstwie,
ktérego inwestorem byta Spétdziel-
nia Mleczarska Mlekovita. Gene-
ralnym wykonawca inwestycji byta
Unibep SA.
. 30 wrzesnia 2021 r. miato
miejsce zawieszenie wiechy na in-
westycji pod nazwa Pracownia Prze-
wrotu Kopernikanskiego (czes¢ Cen-
trum Nauki Kopernik) w Warszawie.

Pazdziernik

Od 18 do 25 pazdziernika
2021 1. Unibep SA byl partnerem
70-lecia  Wydziatu Budownictwa
i Nauki o Srodowisku Politechniki
Biatostockiej. W ramach obchodow
odbyty sie m.in. 52. Konferencja
Naukowa Inzynieria Przedsiewziec
Budowlanych, specjalne spotkania
ze studentami oraz rozstrzygniecie
konkursu na najlepsze inwestycje
zrealizowane w Polsce pdinocno-
-wschodniej.

26 pazdziernika 2021 r. in-
westycja Wezet Porosty koto Bia-
tegostoku, zbudowana przez Od-
dzial Infrastruktury Unibep SA,
zostata laureatem konkursu ,Budo-
wa Roku 2019-2020 w regionie pot-
nocno-wschodnim”. Budowa Wezta

drogowego w Porostach wygrata
w kategorii ,Obiekty infrastruktu-
ry komunikacyjnej o dtugosci drog
gtéwnych od 5 km”.

29 pazdziernika 2021 r. Uni-
bep SA podpisata umowe na realiza-
cje II etapu inwestycji mieszkanio-
wej pn. ,SOHO” przy ulicy Zupniczej
w Warszawie. Zamawiajacym jest
Yawa Sp. z 0.0. 4 Sp. k. z siedziba
w Warszawie, spétka nalezaca do
Yareal Polska Sp. z o.0.

Listopad

5 listopada 2021 r. na inwe-
stycji Smartti Mokotow w Warsza-
wie miato miejsce wmurowanie ka-
mienia wegielnego.

19 listopada 2021 r. Uniho-
use SA zawarta umowe na realizacje
w technologii modutowe] inwesty-
¢ji pn. ,Finnsta” w Bro Kommun k.
Sztokholmu w Szwecji. Zamawia-
jacym jest Markarydsbostader AB
z siedziba w Sztokholmie, podmiot
nalezacy do Hembla AB z siedziba
w Sztokholmie.

26 listopada 2021 r. Akade-
mia Muzyczna im. Feliksa Nowo-
wiejskiego w Bydgoszczy dokonata
wyboru jako najkorzystniejszej ofer-
ty ztozonej przez Unibep SA na reali-
zacje inwestycji pod nazwa: ,Budo-
wa kampusu Akademii Muzycznej
imienia Feliksa Nowowiejskiego
w Bydgoszczy wraz z infrastruktura

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2021 roku | Bielsk Podlaski, 7 kwietnia 2022 roku | 12



wewnetrzna 1 zewnetrzng przy ulicy
Chodkiewicza 9 - 11 w Bydgoszczy”.
Podpisanie umowy miato miejsce 24
stycznia 2022 1.

Grudzien

1 grudnia 2021 r. na inwe-
stycji Przystanek Targowek przy
Kuflewskiej 6 miato miejsce wmu-
rowanie kamienia wegielnego. Jest
to pierwsza budowa realizowana dla
inwestora RSM PRAGA - spoltdzielni
funkcjonujacej na rynku juz 50 lat
1 zarzadzajacej blisko 215 budynka-
mi.

14 grudnia 2021 r. spoétka
z Grupy Unidevelopment podpisata
pakiet umow przedwstepnych do-
tyczacych nabycia nieruchomosci

polozonych w Gdyni w dzielnicy

Chylonia.

Blisko 42 mln zt brutto -
taka jest wartos¢ kontraktu podpisa-
nego 14 grudnia 2021 r. przez Ener-
getyke Cieszyniska Sp. z0.0. z Unibep
SA. Umowa dotyczy dostosowania
zrédta ciepta w Energetyce Cieszyn-
skiej do obowiazujacych przepiséw
ochrony srodowiska. To pierwsza
umowa Unibep SA w segmencie bu-
downictwa energetycznego.

16 grudnia 2021 r. spoétka
nalezaca do Grupy Unidevelopment
podpisata umowe ze spoétka akeyjna
z siedzibg w Czestochowie umowe
przedwstepna dotyczaca nabycia
prawa uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci stanowiacych zabudo-
wania dawnego ,Starego Browaru”,
potozonych w Czestochowie w rejo-
nie ulicy Ogrodowe;j.

17 grudnia 2021 r. Unibep
SA otrzymata od Pelnomocnika Ko-
mendanta Gléwnego Strazy Granicz-
nej ds. przygotowania i realizacji
zabezpieczenia granicy panstwowej
informacje o wyborze oferty ztozo-
nej przez konsorcjum, w sktad kto-
rego wchodza: Unibep S.A. [Lider

Smartti Mokotow, Warszawa, Polska

Konsorcjum] oraz spoétka zalezna
Budrex sp. z o.0. [Partner Konsor-
cjum] na realizacje 3 1 4 czesci za-
dania pn. ,Budowa zabezpieczenia
granicy panstwowej”. Zamawiaja-
cym jest Skarb Panstwa - Komen-
dant Gtowny Strazy Granicznej
z siedziba w Warszawie. Oferta do-
tyczy realizacji prac polegajacych
na zaprojektowaniu i wybudowaniu
bariery fizycznej na granicy polsko
- biatoruskiej przebiegajacej na te-
renie wojewddztwa podlaskiego, na
dwoch odcinkach o tacznej dtugosci

www.unibep.pl

o TR e T T T e N e S

80,7 km. Umowa zostata zawarta 4
stycznia 2022 1.

20 grudnia 2021 r. Unibep
SA zawarta pierwsza umowe Wwy-
konawcza w ramach szwedzkiego
programu budowy mieszkan ,All-
manyttans Kombohus” na realizacje
w technologii modutowej inwestycji
pn. ,Skattegdrden” w miejscowosci
Linkoping w Szwecji. Zamawiaja-
cym jest spotka gminna AB Stan-
gastaden z siedziba w Linkoping
w Szwecjl.
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PODSUMOWANIE WYBRANYCH
DANYCH FINANSOWYCH
GRUPY UNIBEP

Definicje alternatywnych pomiaréw wynikéw oraz metodologie
ich obliczania sa prezentowane ponizej i sa spdjne z wybranymi
alternatywnymi pomiarami wynikéw prezentowanymi historycz-
nie. Informacja nt. zaprezentowanych wskaznikow jest cyklicznie
monitorowana oraz prezentowana w ramach kolejnych raportow
okresowych.

2.3

PRZYCHODY NETTO

ZE SPRZEDAZY [min PLN]

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

tys. PLN, za okres

01.01 - 31.12.2021

01.01 - 31.12.2020

31.12.2020 31.12.2021
PEEE D 1712 390 1682337
ze sprzedazy
EBITDA [min PLN]
EBITDA
(EBIT + 83438 78 285
amortyzacja)
EBIT (wynik
na dziatalnosci 61480 59792
operacyjnej)
31.12.2020 31.12.2021 Zysk netto 47133 37153
EBIT [min PLN]
tys. EUR, za okres
01.01 - 31.12.2021 01.01 - 31.12.2020
Flhioty nele 374089 376008
ze sprzedazy
EBITDA
(EBIT + 18 228 17 497
31.12.2020 31.12.2021 amortyzacja)
EBIT (wynik
ZYSK NETTO [min PLN] na dziatalnosci 13431 13 364
operacyjnej)
Zysk netto 10297 8304

31.12.2020

grupa
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31.12.2021
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Przyjete zasady
przeliczen

Pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeplywéw pieniez-
nych zostaly przeliczone wedlug kursu 1 EUR = 4,5775 PLN dla okresu
01.01.2021r. do 31.12.2021r. oraz 1 EUR = 4,4742 PLN dla okresu 01.01.2020r.
do 31.12.2020r.

Pozycje bilansowe zostaty przeliczone wedtug kursu 1 EUR = 4,5994 PLN
na dzien 31 grudnia 2021r., 1 EUR = 4,6148 PLN na dzien 31 grudnia 2020r.

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE

tys. PLN, na dzien tys. EUR, na dzien

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

Aktywa trwate 330 591 294 404 71877 63 796
Aktywa obrotowe 1197745 932919 260413 202 158
Aktywa / Pasywa 1528336 1227323 332290 265954
Kapitat wtasny 377013 330736 81970 71 669
Kapitat obcy 1151323 896 587 250320 194 285
Srodki pieniezne na koniec okresu 271 461 264 065 59 021 57 221

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

tys. PLN, za okres

tys. EUR, za okres

01.01 - 31.12.2021

01. 01 - 31.12.2020

01.01 - 31.12.2021

01.01 - 31.12.2020

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej -3012 121 307 -658 27 112
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -11 153 -7 341 -2 437 -1 641
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 21685 -28 429 4737 -6 354
Przeptywy pienigezne netto ogotem 7519 85 536 1643 19118
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WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

Zasady wyliczania wskaznikow  31.12.2021 31.12.2020
Rentownosé EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu 3,59% 3,55%
Rentownos¢ netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu 2,75% 2,21%
Rentownos¢ kapitatow wiasnych (ROE) = zysk netto okresu/sredni stan kapitatéw wtasnych w okresie 13,32% 11,33%
Relacja kosztow zarzadu do przychodéw = koszty zarzadu okresu/przychody ze sprzedazy okresu 3,57% 3,36%
Wskaznik ogolnego zadtuzenia = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe) /pasywa ogdtem 0,75 0,73
Wskaznik ptynnosci biezacej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce 1,34 1,35
Wskaznik ptynnosci gotowkowej = Srodki pieniezne/zobowigzania biezace 0,30 0,38

Rok 2021 zgodnie z oczekiwaniami
Zarzadu przyniést poprawe wyni-
kéw Grupy UNIBEP wzgledem roku
2020. Wzrosta sprzedaz, chociaz nie-
wiele, bo o ok. 2%. Wystapita popra-
wa zysku netto o ok. 27%. W ujeciu
segmentowym wzrost przychoddw
w porownaniu do roku 2020 wykaza-
ty prawie wszystkie segmenty. Nie-
wielki spadek sprzedazy wykazane
zostato w budownictwie kubaturo-
wym.

Segment budowlany kubaturowy
zmniejszyt swoje przychody wzgle-
dem roku 2020 gtéwnie w ramach
sprzedazy zewnetrznej (poza Gru-
pe Unibep), w tym realizowanej
w ramach eksportu ustug na ryn-
kach wschodnich. Wzrosta nato-
miast sprzedaz na rzecz wlasnego
dewelopera, czyli spétek z Grupy
Unidevelopment. Zysk brutto ze
sprzedazy, mimo spadku w ujeciu
warto$ciowym i procentowym, da-
lej utrzymuje sie na poziomie ponad
6%.

Segment infrastruktury utrzymat
sprzedaz wzgledem roku poprzed-
niego. Nizszy kwotowo 1 procentowo
byt natomiast zysk brutto ze sprze-
dazy. Wezesniej, tj. w roku 2020 re-
alizowane i zakonczone zostaty waz-
ne kontrakty podpisane w okresach
weczesniejszych - kontrakty bardzo
rentowne. Aktualna realizacja obra-
zuje po czesci realia rynkowe 1 niz-
sza zyskownos¢ segmentu. Nowe
kontrakty pozyskane w formule pro-
jektuj 1 buduj wplyna na zyskow-
nosc¢ biznesu w kolejnych okresach.

Kolejny juz raz znaczacy wzrost
sprzedazy i jednoczesnie przy duzo
wyzszym zysku brutto ze sprzedazy
odnotowat segment dziatalnosci de-
weloperskiej. Na podobnym pozio-
mie jak w poprzednim roku tj. 23%
uzyskana zostata zyskownos¢ brutto

grupa
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ze sprzedazy. Czes¢ projektéw i ich
efekty wykazywane sa w dziatalno-
scifinansowej - dotyczy to projektéw
realizowanych w formule wspdl-
nych przedsiewzie¢. Wzrost przy-
choddéw i zyskéw wynikat réwniez
ze zmiany sposobu prezentowania
projektu deweloperskiego Fama -
plerwotnie rozpoznawany prawami
mniejszosci. Jednak po identyfikacji
petnego prawa glosu projekt prezen-
tujemy w petni.

Efektywnos$¢ segmentu budow-
nictwa modutowego w wynikach
roku 2021 jest nizsza od zatozen
i jego mozliwosci. Jednak przy zna-
czaco wyzszej sprzedazy wzgledem
roku 2020 udato sie uzyskac¢ dodatni
zysk brutto ze sprzedazy. Pomimo
restrykcji zwigzanych z Covid-19
produkcja modutéw nie zostata
wstrzymana. Spétka ponosita koszty
zwigzane 7z sytuacja pandemiczng
- dotyczyly one obszaréw fabryki,
budowy i logistyki (zakupy, trans-
port). W roku 2021 spétka identyfi-
kowata ograniczenia w dostepnosci
materiatéw, doswiadczyta bardzo
dynamicznego wzrostu cen strate-
gicznych materiatléw wykorzysty-
wanych podczas produkcji - drewna
konstrukcyjnego. W ostatnim czasie
zmagac sie musi takze z rosnacymi
cenami transportu oraz zamkniety-
mi rynkami zbytu (Norwegia). Cie-
szy realizacja strategii polegajaca na
dywersyfikacji geograficznej: rynki
norweski, niemiecki, szwedzki i pol-
ski.

Na bezpiecznym poziomie znajdu-
ja sie wskazniki ptynnosci. Kondycja
Grupy w obszarze bezpieczenstwa
gotéwkowego jest stabilna.

Wyniki 2021 pokazuja stabilnos¢
kosztéw zarzadzania Grupa, chociaz
wzrosty one rok do roku. Systemo-
wos¢ w podejsciu do ich planowania

i nadzoru sprawia ich przewidywal-
nos¢. Relacja kosztéw zarzadu do
przychoddéw stanowi ponad 3,5%.

Czynniki, ktére mialy wplyw na
uzyskane w roku 2021 wyniki to
przede wszystkim:

- zbudowanie historycznego pod
katem sprzedazy portfela zlecen
na rok 2022 z potencjatem na rok
2023 w ramach budownictwa ku-
baturowego na rynku krajowym,

- dobre relacje z Inwestorami opar-
te o terminowo$¢ 1 jako$¢ wyko-
nawstwa,

- ograniczenie dziatalnosci na ryn-
ku biatoruskim z powodu niesta-
bilnej sytuacji spoteczno-gospo-
darczej w tym kraju,

- rozliczenie zgodnie z zatozeniami
inwestycji realizowanej na rynku
ukrainskim,

- brak nowych kontraktéw na ryn-
kach wschodnich,

- realizacja duzych projektéw infra-
strukturalnych,

+ terminowa i zgodna z budzetami
realizacja wtasnych projektow de-
weloperskich oraz projektéw pro-
wadzonych w formule wspélnych
przedsiewzied,

- pozyskanie gruntéw pod przyszie
inwestycje deweloperskie i zbudo-
wanie oferty pod nowe rynki dzia-
talnosci,

- zdywersyfikowanie  dziatalno$ci
w ramach budownictwa modu-
towego 1 pozyskanie kontraktow
z czterech rynkéw (Norwegia,
Szwecja, Niemcy, Polska),

- niepelny stopien wykorzystania
potencjatu produkcyjnego i sprze-
dazowego budownictwa moduto-
wego zwiazane z przesunieciami
w podpisywaniu uméw z kontra-
hentami,

- przerwane tancuchy  dostaw,
znaczny wzrost kosztow transpor-
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tu wplywajace na nizsza wydaj-
nosc i efektywnos¢,

dyscyplina  budzetowa, scista
kontrola kosztowa i gotéwkowa
w realizacji kontraktéw w kazdym
z prowadzonych bizneséw,
konsekwentny nadzér nad plano-
waniem i rozliczaniem kosztéw
zarzadzania Grupa, ciagly nadzor
nad kosztami statymi,

ciagte doskonalenie proceséw
produkcyjnych i organizacyjnych
we wszystkich segmentach Grupy,
takze w ramach tzw. back office.
dobra ptynnos¢ finansowa, dostep
do zewnetrznych zrédet finanso-
wania,

ciagle ulepszanie procesow z wy-
korzystaniem narzedzi IT.

Rownie istotne dla uzyskanych

wynikéw byly, obok czynnikéw
wewnetrznych, takze czynniki ze-
wnetrzne. Kluczowe to:

uruchomienie bardzo duzej liczby
inwestycji prywatnych (dewelo-
perskich), wstrzymanych w po-
przednich okresach,

coraz wieksza liczba przetargow
z sektora publicznego w kubatu-
rze i infrastrukturze,

utrzymujaca sie silna konkuren-
cja cenowa na rynku krajowym
(budownictwo kubaturowe i infra-
strukturalne).

ogromny wzrost cen podwyko-
nawcow, materiatow, robocizny,
coraz wiekszy niedobor pracowni-
kéw i kadry inzynierskiej,
utrzymywanie sie stanu pandemii
w zwigzku z Covid-19. dziatalnosé¢
w okresie podwyzszonego rezimu
sanitarnego i w zwiazku z tym nie-
pewnos¢ sytuacji biezacej i przy-
sztej,

wysokie kursy NOK, rosnace stopy
procentowe, rekordowa inflacja.

PRZYCHOD [min PLN]

1629 1659 1662 1682 1712
1249 |
2016 2017 2018 2019 2020 2021
ZYSK NETTO [min PLN]
47,1
37,2
31,9
29,0
275
EI 26,6 ; I
2016 2017 2018 2019 2020 2021

REALIZACJA KOSZTOW ZARZADU DO PRZYCHODOW - GRUPA UNIBEP [%]

3,57
3,26 3,36
2,95
2,79
| I | | E

2016 2017 2018 2019 2020 2021

grupa
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3.Dziatalnosc¢

GRUPY UNIBEP

3.1 PRZEDMIOT
DZIALALNOSCI
SEGMENTY DZIALALNOSCI
Dziatalnos$¢ Grupy UNIBEP opiera
sie na nastepujacych segmentach:
. Generalne Wykonawstwo
Kraj realizowane przez podmiot
dominujacy Unibep SA. Giéwna
specjalnoscia firmy na rynku kra-
jowym jest budownictwo miesz-
kaniowe. Posiadamy silng pozycje
na rynku warszawskim i poznan-
skim, ale takze krakowskim, kato-
wickim, tédzkim i szczecinskim.
Spoétka realizuje tez projekty zwia-
zane 7 budownictwem komercyj-
nym: obiekty hotelowe, biurowe,
handlowo-ustugowe. Prowadzone
w ostatnich latach dziatania zmie-
rzajace do dywersyfikacji dziatalno-
$ci spowodowaly, Ze coraz wieksza
role w dziatalnosci firmy stanowic¢
zaczyna budownictwo uzytecznosci
publicznej oraz militarne.
. Generalne Wykonawstwo
Eksport realizowane przez pod-
miot dominujacy Unibep SA. Na
rynkach eksportowych firma reali-
zowata budynki mieszkalne, handlo-
we, biurowe, sportowe, hotele oraz
centra logistyczne. Dotychczasowa
aktywnos¢ Unibep SA skoncentro-
wana byta na rynkach wschodnich:
biatoruskim (od 2010 roku) i ukra-
inskim (od 2017 r.). Obecnie na ryn-
kach wschodnich firma nie prowa-
dzi zadnych inwestycji. Pod koniec
2021 roku zarzad firmy Unibep SA
podjat decyzje o praktycznym wy-
cofaniu sie z rynku biatoruskiego.
Roéwniez na terytorium Ukrainy

grupa
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Unibep nie prowadzi obecnie zad-
nych prac budowlanych.

. Budownictwo Energe-
tyczno-Przemyslowe realizowane
przez podmiot dominujacy Uni-
bep SA. Nowy segment utworzony
zostat w czwartym kwartale 2021 r.
Wynikato to z jednej strony z faktu
posiadania coraz wiekszego port-
fela zaméwien z obszaru przemy-
stowego, a z drugiej widocznym
zapotrzebowaniem na prowadzenie
prac budowlanych zwiazanych z ko-
niecznoscia transformacji polskiej
gospodarki w kierunku zero- i nisko-
emisyjnej koncentrujac sie na zato-
zeniach zielonej gospodarki.

. Infrastruktura, czyli bu-
downictwo drogowo-mostowe reali-
zowane przez Oddziat Infrastruktu-
ry Unibep SA oraz Budrex Sp. z o.0.
Aktywnos¢ segmentu skupia sie
na kompleksowej realizacji robot
drogowych tacznie z uzbrojeniem
terenu oraz wykonawstwie robot
inzynieryjnych.  Gléwny obszar
dziatalnosci Oddziatu Infrastruk-
tury Unibep SA to region poinoc-
no-wschodniej Polski. W 2020 roku
dziatalno§¢  rozszerzona zostata
o wojewodztwa lubelskie i warmin-
sko-mazurskie. Z kolei Budrex Sp.
z 0.0.,, to wysokospecjalistyczna
spotka budujaca mosty, wiadukty
1 przepusty drogowe na terenie nie-
mal catej Polski. Firma sprawdza sie
zar6wno jako generalny wykonaw-
ca, jak tez odpowiedzialny podwy-
konawca robdt inzynierskich.

. Budownictwo modutowe
realizowane przez Unihouse SA.
Dziatalno$¢ spotki opiera sie na
produkcji ekologicznych modutéw
drewnianych do budowy i monta-
zu obiektéw wielorodzinnych oraz
obiektéw uzytecznosci publicznej.
Moduty produkowane sa w Fabryce
Domdéw w Bielsku Podlaskim a ich
montaz odbywa sie na placu bu-
dowy. Unihouse SA wspoipracuje
gléwnie z inwestorami (dewelope-
rami, spétkami komunalnymi) ryn-
ku norweskiego i szwedzkiego. Na
rynku norweskim istotne znaczenie
ma dlugoterminowa wspdtpraca
z najwiekszymi deweloperami tego
rynku i realizacja dla nich kolejnych
zamowien. Jako perspektywiczny
uznaje sie rynek niemiecki. Istotna
jest takze dywersyfikacja dziatalno-
Sci o rynek polski. Tutaj realizowane
sa juz pierwszej projekty oraz podpi-
sywane kolejne umowy.

. Dzialalnos¢ deweloperska
realizowana przez Unideveloment
SA i jej spotki celowe. W ofercie
produkty mieszkaniowe dla klien-
tow indywidualnych (segment bu-
downictwa wielorodzinnego) oraz
lokale ustugowe. Aktywnos¢ skon-
centrowana na rynku warszawskim,
poznanskim, radomskim, tréjmiej-
skim. tacznie od poczatku dziatal-
nosci spotka zrealizowata ponad 35
inwestycji i oddata do uzytkowania
prawie 5 tys. mieszkan oraz 146 lo-
kali ustugowych. Unidevelopment
SA jest deweloperem o wieloletnim
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OBSZAR DZIALALNOSCI GRUPY UNIBEP
W POLSCE | EUROPIE

all
It Tea

Ustugi budowlane obejmujace
generalne wykonawstwo w kraju

ﬁ i zagranica (Generalne Wykonawstwo
Kraj Unibep SA oraz Generalne
Wykonawstwo Eksport Unibep SA)

. Produkcja i wykonawstwo budynkéow
Emﬁﬂ wielorodzinnych w technologii
modutowej (Unihouse SA)

Infrastruktura
% (Oddziat Infrastruktury Unibep SA
oraz Budrex Sp. z 0.0.)

H”H Dziatalnos¢ deweloperska
(Unidevelopment SA)

Budownictwo energetyczno-
-przemystowe (Unibep SA)

grupa o
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doswiadczeniu i ugruntowanej po-
zycji na rynku budownictwa miesz-
kaniowego. Jest firma odpowiedzial-
na spotecznie - realizuje dziatania,
ktére korzystnie wpltywaja na nasze
otoczenie. Od 2017 roku deweloper
prowadzi kampanie spoteczng pod
nazwa ,ekoPOZYTYWNIE - nurtuje

.2 OPIS GRUPY
KAPITALOWEJ UNIBEP

Unique Tower, Warszawa, Polska

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY
W ROKU 2021

Ponizej zamieszczono informacje
nt. istotnych zmian w strukturze
Grupy UNIBEP, jakie mialy miejsce
w okresie od dnia 01.01.2021r.:

grupa
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nas natura”.

UZALEZNIENIE GRUPY OD OD-
BIORCOW

Z uwagi na rodzaj prowadzonej
dziatalnosci, w omawianym okresie
nie wystapilo uzaleznienie od zad-
nego odbiorcy ustug.

Wsréd Inwestorow w 2021 roku
nie wystapit taki, dla ktérego wysta-
pitaby sprzedaz na poziomie prze-
kraczajacym 10% ogdtu przychoddw
Jednostki Dominujacej oraz przy-
chodéw Grupy UNIBEP.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa UNIBEP sktada sie z Jednostki Do-
minujacej oraz 5 spotek bezposrednio zaleznych od Unibep SA tj. UNEX
Constructions Sp. z 0.0., Budrex Sp. z 0.0., Unibep PPP Sp. z 0.0., Unide-
velopment SA i Unihouse SA. Spétka wspotkontrolowang jest Seljedalen
AS. Dodatkowo w sktad Grupy Unibep wchodza spotki posrednio zalezne
i wspotkontrolowane, w ktérych udziaty posiada spétka Unidevelopment
SA oraz Seljedalen AS. Unibep SA posiada réwniez jeden oddziat zlokalizo-

wany w Biatymstoku.

1. Zmiany w ramach Grupy Kapi-
talowej Unidevelopment
- zarejestrowanie w dniu 3 marca
2021 1. UNI 4 sp. z 0.0., ktérej jedy-
nym wspolnikiem spétki jest UNI-
DEVELOPMENT S.A.

- zarejestrowania w dniu 14 marca
2021 r. UNI 3 sp. z 0.0., ktérej jedy-
nym wspolnikiem spétki jest UNI-
DEVELOPMENT S.A.

- zarejestrowania w dniu 15 mar-
ca 2021 r. UNI 5 sp. z o.0., ktérej
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SCHEMAT GRUPY UNIBEP

(STAN NA DZ|EN 31.12.2021 R.) Oddziat Infrastruktury UNIBEP SA

w Biatymstoku

UNIBEP SA ‘

Unihouse SA J L

Bielsk Podlaski | 100% Unibep

UNEX Construction Sp. z 0.0.
Warszawa | 100% Unibep

Seljedalen AS
Norwegia | 50% Unibep

Lgvsetvegen 4 AS J

Norwegia | 100% Seljedalen AS

Budrex Sp. z 0.0.
Bialystok | 100% Unibep

Unibep PPP Sp. z 0.0.
Bielsk Podlaski | 100% Unibep

Unidevelopment SA
Warszawa | 97,63% Unibep

MP Sp. z 0.0. Monday

Development Sp. z 0.0. L

UNI 2 Sp. z 0.0. IDEA Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment SA

100% Unidevelopment SA 100% Unidevelopment SA

100% Unidevelopment SA

Szczesliwicka Sp. z 0.0.
Monday Mate Garbary
Sp. k. (*)

Bukowska 18 Sp. z 0.0. UNI 3 Sp. z 0.0.
Lykke Szczesliwicka

99% Monday Development Sp. z 0.0.
q ¢ 2 Sp. z0.0. S.LK.A. (-

1% MP Sp. zo.0.

100% Unidevelopment SA —

60% IDEA Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment SA

UNI 4 Sp. z o.0.

Zielony Sotacz Tarasy MP —
Sp. z0.0. Sp. k. (*) Hevelia UDM
Sp. z 0.0. S.K.A. L —

100% Unidevelopment SA Nowa IDEA Sp. z 0.0

99% Monday Development Sp. z 0.0.

98% Unidevelopment SA
1% MP Sp. zo.0.

2% IDEA Sp. z0.0.

100% Unidevelopment SA

UNI 9 Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment SA

Monday Kosmonautéw MP

Coopera IDEA Sp. z 0.0.
Sp. z0.0. Sp. k. (*)

Szczesliwicka Sp. z o.0.

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

99% Monday Development Sp. z 0.0. 92,93% Uni P! SA UNI 10 Sp. z 0.0.

1% MP Sp. z 0.0. 3,31% Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.KA.
% s
R 282 s';ykzks izcsz‘fs,'\"”mka 100% Unidevelopment SA
0,86% Monday Development Sp. z 0.0.
0,08% MP Sp. z 0.0. Mickiewicza IDEA
UNI 5 Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. Sp. k. (¥)

UNI 11 Sp. z 0.0. 1

98% Monday Development Sp. z 0.0. —

98% Unidevelopment SA
2% MP Sp. 2 0.0.

) 100% Unidevelopment SA 2% IDEA Sp. 2 0.0.
Unigo Sp. z 0.0. MESEEIRED B

100% Unidevelopment SA

UNI 6 Sp. z 0.0.

UNI 12 Sp. z 0.0. UNI1T Sp. z 0.0.

99,98% Monday Development Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment SA
0,02% MP Sp. z 0.0.

98% Unidevelopment SA

Sokratesa Sp. z 0.0. 2% IDEA Sp. 2 0.0.

100% Unidevelopment SA

UNI 7 Sp. z o.0. L UNI 13 Sp. z 0.0.

99,98% Monday Development Sp. z 0.0. Osiedle IDEA Sp. z o0.0.
0,02% MP Sp. z 0.0. 1
100% Unidevelopment SA

Asset IDEA Sp. z o0.0.

100% Unidevelopment SA

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

Fama Development
Sp. zo.0. -

UNI 8 Sp. z 0.0. —
Osiedle Marywilska

Sp.z 0.0. L

99,98% Monday Development Sp. z 0.0. 50% Unidevelopment SA

0,02% MP Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment SA

Fama Development
Sp. z 0.0. Sp. k. (*)

URSA PARK Smart City
Sp. z 0.0. Sp. k. (*) L

50% Unidevelopment SA

0,1% Fama Development Sp. z 0.0.
49,95% Unidevelopment SA

1 Fama Development
Sp. z0.0. Sp. k. (*)

* Udziat wspdlnika w zyskach
i stratach spoétki zgodnie
z umowa spotki

URSA SKY Smart City
Sp. z 0.0. Sp. k. (*) L

99% Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k.
1% Fama Development Sp. z 0.0.

50% Unidevelopment SA

wspélnikami sa MONDAY DEVE-
LOPMENT sp. z 0. 0. oraz oraz MP
sp. z 0. 0.

- zarejestrowania w dniu 18 mar-
ca 2021 r. UNI 7 sp. z o.0., ktérej
wspélnikami sa MONDAY DEVE-
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LOPMENT sp. z 0. 0. oraz oraz MP
Sp. Z 0. 0.

- zarejestrowania w dniu 23 mar-

ca 2021 r. UNI 6 sp. z o.0., ktérej
wspoélnikami sg MONDAY DEVE-
LOPMENT sp. z 0. 0. oraz oraz MP

Sp. Z 0. 0.

- podjecie w dniu 30 marca 2021 r.

przez zgromadzenia wspolnikow

decyzji o:

- przeksztatceniu ,Bukowska 18
MP Spétka z ograniczona odpo-

grupa
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wiedzialnoscig” spotka koman-
dytowa w spotke z ograniczo-
na odpowiedzialnoscia, ktérej
wspdlnikami zostang MONDAY
DEVELOPMENT sp. z 0. 0. oraz
MP sp. zo. o.

- przeksztatceniu ,COOPERA
IDEA Spoétka z ograniczong od-
powiedzialnoscig” spotka  ko-
mandytowa w spotke z ogra-
niczong  odpowiedzialnoscia,
ktorej wspdlnikami  zostang
IDEA sp. z 0.0. oraz UNIDEVE-
LOPMENT S.A.

- przeksztalceniu  ASSET IDEA
Spétka z ograniczong odpowie-
dzialnoscia spdtka komandy-
towa w spoétke z ograniczong
odpowiedzialnoscia, ktérej
wspdélnikami zostang IDEA sp.
z 0.0. oraz UNIDEVELOPMENT
S.A.

- przeksztalceniu  ,UNI1 IDEA
Spétka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig” spotka komandy-
towa w spoétke z ograniczong
odpowiedzialnoscia, ktérej
wspdlnikami zostang IDEA sp.
z 0.0. oraz UNIDEVELOPMENT
S.A.

- przeksztalceniu ,IDEA Spotka
z ograniczong odpowiedzial-
noscig” spotka komandytowa
w spotke z ograniczona odpo-
wiedzialnoscia, ktérej wspdl-
nikami zostang IDEA sp. z o.o0.
oraz UNIDEVELOPMENT S.A.

Przeksztatcenia zostaty zarejestro-

wane w dniu 1 lipca 2021 1.

- zawarcie uméw o zmianie uméw
w zakresie wniesienia dodatkowe-
go wktadu pienieznego dla:

- BUKOWSKA 18 MP spétka z ogra-
niczong  odpowiedzialnoscig”
spétka komandytowa w kwocie
2 845 000 zt przez jednego ze
wspélnikéw, tj. MONDAY DEVE-
LOPMENT Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia;

— ASSET IDEA spotka z ograniczo-
na odpowiedzialnoscia” spotka
komandytowa w kwocie 54 000
7t przez jednego ze wspolnikdw,
tj. UNIDEVELOPMENT Spotka
akecyjna;

- ,UNI1 IDEA spdtka z ograniczo-
na odpowiedzialnoscia” spotka
komandytowa w kwocie 43 000
7t przez jednego ze wspolnikdw,
tj. UNIDEVELOPMENT Spotka
akcyjna

- IDEA spoétka z ograniczong od-
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powiedzialnoscig” spotka  ko-
mandytowa w kwocie 9 963 000
7t przez jednego ze wspolnikdw,
tj. UNIDEVELOPMENT Spoétka
akcyjna.

- Podpisanie w dniu 12 maja 2021r.
aktéw zatozycielskich nowych
spétek z ograniczona odpowie-
dzialnoscig o nazwie:

- UNI 2 spétka z ograniczona od-
powiedzialnoscia z siedziba
w Warszawie (rejestracja w KRS
w dniu 13 lipca 2021r.), UNI 9
spotka z ograniczong odpowie-
dzialnoscia z siedziba w Warsza-
wie (rejestracja w KRS w dniu
20 lipca 2021r.), UNI 10 spétka
z ograniczong odpowiedzialno-
Scia z siedzibg w Warszawie (re-
jestracjaw KRS w dniu 9 czerwca
2021r.), UNI 11 spotka z ograni-
czong odpowiedzialnoscia z sie-
dziba w Warszawie (rejestracja
w KRS w dniu 1 czerwca 2021r.),
UNI 12 spoétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedziba
w Warszawie (rejestracja w KRS
w dniu 11 czerwca 2021r.), UNI
13 spoétka z ograniczona od-
powiedzialnoscia z siedziba
w Warszawie (rejestracja w KRS
w dniu 20 lipca 2021r.), dla kté-
rych jedynym wspdlnikiem jest
UNIDEVELOPMENT SA.

- UNI 8 spdtka z ograniczona od-
powiedzialnoscia z siedziba
w Warszawie (rejestracja w KRS
w dniu 23 lipca 2021r.). Wspdlni-
kami spotki sa MONDAY DEVE-
LOPMENT spoétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia oraz MP
spotka z ograniczong odpowie-
dzialnoscia.

2. Sprzedaz ogolu praw i obo-
wigzkéw komplementariusza oraz
komandytariusza w spétce koman-
dytowej.

W dniu 31 marca 2021r. doszto
do rozwiazania za porozumieniem
stron Umowy Inwestycyjnej zawar-
tej pomiedzy Emitentem, spdtka za-
lezna od Emitenta Unidevelopment
S.A. 7z siedziba w Warszawie, a spot-
kami: CPD S.A. z siedziba w War-
szawie, Challange Eighteen spodtka
z ograniczona odpowiedzialnoscia
z siedzibg w Warszawie, Lakia En-
terprise Ltd z siedziba w Nikozji
oraz Smart City Sp. z ograniczong
odpowiedzialnoscia Spétka koman-
dytowa z siedzibg w Warszawie.
Rozwigzanie Umowy Inwestycyj-

nej nastapito wobec jej terminowe-
go wykonania 1 rozliczenia przez
strony, tj. zakoniczenia wspdlnego
przedsiewziecia  deweloperskiego.
W konsekwencji powyzszego po-
miedzy  spétkami UNIDEVELOP-
MENT SA (sprzedajacy 1), Challan-
ge Eighteen spdtka z ograniczona
odpowiedzialnoscia (Kupujacy 1),
Gaston Investments spotka z ogra-
niczonag (Kupujacy 2) oraz Smart
City spétka z ograniczong odpowie-
dzialnoscia (Sprzedajacy 2) zostata
zawarta umowa, na mocy ktorej
Sprzedajacy 1 sprzedat na rzecz Ku-
pujacego 1 ogdt praw i obowigzkdw
Komandytariusza, a Sprzedajacy 2
sprzedatl Kupujacemu 2 ogdt praw
i obowiazkéw Komplementariusza
w Spoéltce ,Smart City spétka z ogra-
niczong odpowiedzialnoscia” Spétka
komandytowa.

3. Umorzenie certyfikatow inwe-
stycyjnych UNIDE FIZ AN

W dniu 31 marca 2021 r. nastapito
finalne umorzenie wszystkich certy-
fikatéow inwestycyjnych UNIDE FIZ
AN. Tym samym zostaly zakonczo-
ne wszystkie czynnosci likwidacyj-
ne i ztozono wniosek o wykreslenie
funduszu z rejestru RFI.

W dniu 31 maja 2021 Sad Okrego-
wy w Warszawie VII Wydziat Cywil-
ny Rodzinny i Rejestrowy Sekcja ds.
rejestrowych wydat postanowienie
o wykreslnie funduszu UNIDE FIZ
AN z rejestru funduszy inwestycyj-
nych.

4. Wstapienie JB Investments
SCSP w miejsce Wiepofama S.A. do
projektu FAMA

Na podstawie Porozumienia za-
wartego w dniu 23 kwietnia 2021
roku pomiedzy Unidevelopment
S.A., Wiepofama S.A., Fama Deve-
lopment sp. z 0.0., Fama Developem-
nt spdétka z ograniczong odpowie-
dzialnoscia sp.k. oraz JB Investment
Société en Commandite Spéciale
(S.C.Sp.) (dalej jako ,JB Investment
SCSP”) (dalej jako ,Porozumienie”)
Unidevelopment S.A., Fama Deve-
lopment sp. z 0.0. oraz Fama Deve-
lopment spétka z ograniczona odpo-
wiedzialnoscia sp.k. wyrazity zgode
na przeniesienie praw i obowigzkdw
z Umowy inwestycyjnej z Wiepo-
fama S.A. na JB Investment SCSP.
W zwigzku ze spetnieniem przewi-
dzianych w Porozumieniu warun-
kow, strony Umowy inwestycyjnej
zawarty w dniu 23 kwietnia 2021
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roku aneks do Umowy inwestycyj-
nej uwzgledniajacy zmiane strony
w ten sposob, ze za wyjatkiem zapi-
sow majacych charakter historycz-
ny, wprowadzity w miejsce Wiepofa-
ma S.A. spétke JB Investment SCSP.
W dniu 30 kwietnia 2021 r. zostata
dokonana stosowna zmiana umowy
spotki Fama Development spoétka
z ograniczona odpowiedzialnoscig
sp.kTym samym JB Investment SCSP
stala sie strong Umowy inwestycyj-
nej w miejsce Wiepofama S.A.

5. W dniu 8 pazdziernika 2021
roku wpisano w rejestrze KRS zmia-
ne komplementariusza w spdlce
Lykke UDM spoétki z ograniczong od-
powiedzialnoscig S.K.A. - komple-
mentariuszem przestata by¢ spétka
UDM sp. z0.0. 1 w jej miejsce zostata
pisana spétka Szczesliwceka sp. z o.0.
(nowy komplementariusz); zmianie
ulegta réwniez nazwa spotki na Lyk-
ke Szczesliwcka spotka z ograniczo-
na odpowiedzialnoscia S.K.A.

6. W dniu 20 pazdziernika 2021
roku miato miejsce zbycie praw

Wola Gabiela, Warszawa, Polska
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i obowigzkéw komplementariusza
w spétce MD Inwestycje sp. zo.0.
Monday Mate Grabary sp.k.; spot-
ka Idea sp. z o.0. (nastepca praw-
ny spétki MD Inwestycje sp. z 0.0.)
sprzedata ogoét praw i obowiazkow
komplementariusza, przystugu-
jacy spoice Idea sp. z o0.0. z tytutu
udziatu w spoélce MD Inwestycje sp.
7 0.0. Monday Mate Grabary sp.k. na
rzecz spotki Szczesliweka sp. z 0.0,
W wyniku ww. zbycia komplemen-
tariuszem w spolce MD Inwesty-
cje sp. z 0.0. Monday Mate Grabary
sp.k., stata sie spotka Szczesliwicka
sp. z 0.0. Nastepnie réwniez 20 paz-
dziernika 2021 roku dokonano zmia-
ny umowy spétki komandytowej MD
Inwestycje sp. z 0.0. Monday Mate
Grabary sp.k.; zmiana umowy spot-
ki komandytowej objeta m.in. zmia-
ne nazwy spétki na Szczesliwicka
spétka z ograniczong odpowiedzial-
nosciag Monday Mate Grabary sp.k.
Ponadto w tym samym dniu podje-
to uchwate w sprawie rozwigzania
Szczesliwicka spotka z ograniczonag

odpowiedzialnoscia Monday Mate
Grabary sp.k.

7. W dniu 19 listopada 2021 roku
Sad Rejonowy Poznan-Nowe Mia-
sto 1 Wilda w Poznaniu, Wydziat
VIII Gospodarczy KRS zarejestro-
wat przeksztatcenie spotki ,Fama
Development spoétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia” spotka koman-
dytowa w spoétke pod firma Fama
Development spoétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia spotka jawna.

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY
PO DNIU BILANSOWYM

1. W dniu 4 lutego 2022 r. zostata
wykreslona z KRS spotka Szczesli-
wicka spétka z ograniczona odpo-
wiedzialnoscia Monday Mate Graba-
ry sp.k.

W roku 2021 oraz po dniu bilanso-
wym nie byto istotnych zmian w za-
sadach zarzadzania Grupa Kapitato-
wa oraz Jednostka Dominujaca.
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3.3. INFORMACJA Zaopatrzenie w materialy i ustugi odbywa sie na bazie procedur we-
0 ZAOPATRZENIU wnetrznych regulujacych obszar zwiazany z zarzadzaniem jakoscia.

Odpowiedzialnos$¢ za zakup ustug w ramach projektéw budowlanych
spoczywa gtownie na kierownikach projektéw bezposrednio zaangazowa-
nych w nadzor nad realizacjg kontraktow budowlanych. Zakup ustug kaz-
dorazowo nadzorowany jest przez dyrektoréw odpowiedzialnych za rynek
lub na wyzszym szczeblu - w zaleznosci od skali zamoéwienia.

Zakupy materiatéw budowlanych stanowia osobny proces rozwijany
1 udoskonalany w ramach Grupy oraz Jednostki Dominujacej. Materiaty
podzielone zostaly na kategorie. Odpowiedzialnos¢ za proces zakupowy,
od zapotrzebowania, zapytan ofertowych, negocjacji do podpisania umo-
Wy 1 monitorowania jej realizacji spoczywa w zaleznosci od kategorii na
kierownictwie budowy, dyrekeji rynku, Biurze Centralnych Zakupéw, z za-
angazowaniem Zarzadu i wsparciem Zespotu Prawnego. Istotng i rosnaca
role spetnia tu Biuro Centralnych Zakupow. Zakupy centralne materiatow
kluczowych (stal, beton, gresy, welna itp.) wplywaja pozytywnie na poziom
kosztéw produkeji. Jedno z zadan Biura to takze ciagly monitoring cen na
rynku.

Waznym elementem jest utrzymanie ciagtosci dostaw strategicznych ma-
teriatéw budowlanych.

W analizowanym okresie nie wystapito uzaleznienie Jednostki Dominu-
jacej ani Grupy Kapitatowej od zadnego dostawcy materiatéw i ustug. Nie
wystapili dostawcy z udziatem w zakupach powyzej 10%.

Ryzyko cenowe zwiazane z zaopatrzeniem zostato opisane w punkcie 8.1.
Opis ryzyka i zagrozen.

Most na rzece Orzysz, Przasnysz, Polska

grupa o
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.4 DZIALANIA Do dziatan rozwojowych realizowanych w ramach Jednostki Dominuja-
ROZWOJOWE cej 1 Grupy Kapitatowej w 2021 roku i majacych jednoczesnie wplyw na
dziatalnos¢ w roku 2022 oraz nastepnych okresach nalezy zaliczy¢:

- rozwdj i wzmacnianie kompetencji w nowym segmencie dziatalnosci ja-
kim jest budownictwo energetyczno-przemystowe, wzmacnianie struk-
tur w tym segmencie, rozszerzanie obszaru dziatania.

- dziatania skierowane na dywersyfikacje aktywnosci w ramach wszyst-
kich bizneséw Grupy Unibep,

- budowanie w ramach budownictwa kubaturowego silnych rynkéw lo-
kalnych w oparciu o dobra kadre miejscowa z wyzwaniem zwigzania jej
z kultura Grupy Unibep,

- praca nad programami zwiazanymi z pozyskiwaniem, utrzymaniem
1 rozwojem kadr; rozwdj systemdédw motywacyjnych, utrzymanie pozycji
atrakcyjnego pracodawcy,

- rozwdj programéw ukierunkowanych na digitalizacje proceséow funkcjo-
nujacych w Grupie,

- kontynuacja dzialan zmierzajacych do upowszechnienia technologii
BIM (Building Information Modeling),

- kontynuacja dziatan zmierzajacych do wzmocnienia nadzoru oraz po-
prawy efektywnosci przy procesowym podejsciu do realizacji projektow
budowlanych (od ofertowania po obstuge gwarancyjna) - budowa ulep-
szonego modelu procesu kontrolingu w ramach realizowanych kontrak-
téw budowlanych,

- budowanie know-how catej Grupy i wykorzystywanie dobrych doswiad-
czen w optymalizacji procesow zwiazanych z realizacja poszczegolnych
kontraktéw,

- realizacja planéw inwestycyjnych majacych na celu zwiekszenie poten-
cjatu wytwoérczego i poprawe jakosci wyrobéw i ustug w ramach budow-
nictwa modutowego oraz infrastruktury,

- organizacja bazy i struktur realizacyjnych na nowych rynkach w ramach
dziatalnosci infrastrukturalnej,

- rozwdj bazy i budowanie kompetencji pozwalajacych utrzymanie dobrej
jakosci produkeji w ramach budownictwa modutowego,

- rozwdj bazy dostawcow materiatow i ustug ograniczajacych ryzyka prze-
rwania tancuchéw dostaw,

- budowanie banku ziemi jako waznego elementu prowadzenia dziatal-
nosci Unidevelopment SA w zmieniajacym sie otoczeniu, pozyskiwanie
terenéw inwestycyjnych w nowych regionach kraju,

- podejmowanie wspélnych dziatan bizneséw Grupy umozliwiajacych wy-
korzystanie efektu synergii, pozwalajacych na optymalizacje kosztéw lub
wykorzystanie okazji rynkowych,

- dalszy rozwdj systemow zarzadzania jakoscia w oddziatach UNIBEP,

- testowanie elementéw robotyzacji proceséw back office,

- kontynuacja prac nad standaryzacja produktu i ulepszeniem technologii
Unihouse SA,

- praca nad przygotowaniem modelu automatyzacji produkcji produktéw
Unihouse SA,

- realizacja zalozen i dostosowywanie sie do wymagan zwiazanych z pro-
gramami ESG.

grupa
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4.1 STAN | PROGNOZA
KONIUNKTURY GOSPODARCZEJ

Sytuacja w roku 2021

Po ponad 2% spadku PKB w roku 2020, wg
szacunkow Komisji Europejskiej, mimo ko-
lejnych fal COVID-19 oraz zaburzen w tan-
cuchach dostaw, wzrost Produktu Krajowe-
go Brutto w 2021 roku wyniést w Polsce ok.
5,7%. Giéwnym czynnikiem napedzajacym
wzrost gospodarczy byt popyt prywatny,
wyraznie ozywiony wraz ze znoszeniem ko-
lejnych restrykcji zwigzanych z COVID-19.
Wstepne dane za 2021r. wskazuja takze na
istotne ozywienie w przemysle skutkujace

wzrostem inwestycji oraz zapaséw. Szacuje
sie, ze inflacja w roku 2021 wyniosta w Pol-
sce ok. 5,2% (3,7% przed rokiem) gtéwnie za
sprawg rosnacych cen ustug oraz zywnosci.

Rok 2021 minat polskiemu sektorowi bu-
downictwa pod znakiem umiarkowanego
spowolnienia koniunktury inwestycyjne;

grupa

ERSPEKITYWY ROZWOJU

w segmencie publicznym (tj. w segmencie
infrastruktury transportowej i w samorza-
dach), ktéra wyraznie odstawata od aktyw-
nosci budowlanej w segmencie prywatnym
(tj. w segmencie mieszkaniowym, przemysto-
wym i nieruchomosci logistycznych; zasto6j in-
westycyjny wciaz utrzymywat sie w segmencie
biurowym).

Najwiekszym wyzwaniem dla sektora bu-
downictwa w 2021 r. byl niespotykany do tej
pory wzrost cen materiatow. Przyczyny droze-
jacych materiatéw wynikajq m.in. z: drogich
surowcéw, zaburzonych fancuchéw dostaw
komponentéw, rekordowych cen energii elek-
trycznej, stabego ztotego i wysokiego popytu
na materialy. Sektor budowlany charaktery-
zuje sie wysoka wrazliwoscia na wahania ko-
niunktury i zmiany zachodzace w otoczeniu
polityczno-prawnym.
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Prognoza na rok 2022

Zdaniem Komisji FEuropejskiej
w roku 2022 Polska gospodarka be-
dzie rozwijac sie w tempie ok. 5,5%.
Gléwnymi czynnikami wzrostu
maja pozosta¢ silna konsumpcja
prywatna wzmocniona korzystna sy-
tuacja na rynku pracy oraz polityka
podatkowa. Szacuje sie, ze inflacja
pozostanie na wysokim poziomie,
zwlaszcza w I kwartale 2022r. W ca-
tym roku jest ona zaktadana w wyso-
kosci ok. 6,8%. Istotnym czynnikiem
zwiekszajacym niepewnos$¢ jakich-
kolwiek prognoz roku 2022 jest woj-
na w Ukrainie. Na dzien dzisiejszy
nie ma wiarygodnych prognoz oraz
analiz pozwalajacych w jednoznacz-
ny sposéb oceni¢ wplyw dziatan wo-
jennych na gospodarke w roku 2022.

Obecnie trwa okres przejsciowy
pomiedzy kolejnymi budzetami
unijnymi (tj. budzetami UE na lata
2014-2020 i 2021-2027), a ze wzgle-
déw politycznych opdznia sie uru-
chomienie funduszy z Krajowego
Programu Odbudowy (KPO). To mie-

Ursus Factory 7, Warszawa, Polska
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dzy innymi z tego powodu w latach
2023-2024 nalezy spodziewac zwiek-
szenia skali nowych inwestycji dro-
gowych, energetycznych i samorza-
dowych.

Sektor budownictwa w Chinach
wykazuje oznaki glebszego spowol-
nienia, co moze przyczynic¢ sie do
spadku cen podstawowych surow-
céw jak np. aluminium czy miedzi.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze w roku
2022 utrzyma sie wysoki popyt na
ustugi budowlane, wysokie ceny
energii, narastajaca presja ptacowa,
niedobér pracownikéw 1 rosnace
koszty transformacji klimatycznej
dla producentéw, co bedzie miato
bezposredni wplyw na rosnace ceny
realizacji inwestycji. Poluzowanie
obostrzen zwiazanych z pandemia
COVID-19 przyczynito sie do ozywie-
nia gospodarczego, wzrostu popytu,
co z kolei wplyneto na wzrost cen
surowcoéw 1 materiatéw budowla-
nych i problemy z ich dostepnoscia.

STREFA EURO
2022
2020 2021
(P)
Fiealny PKB 6,4 53 34
(%]
Inflacja HICP 03 26 54
(%]
POLSKA
2022
2020 2021
(P)
Realny PKB

[%] -2,5 57 33

Inflacja CPI [%] 33 51 93

Zrodio: Analizy makroekonomiczne PKO
BP
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.2 PERSPEKTYWY ORAZ STRATEGICZNE
KIERUNKI ROZWOJU GRUPY

Niezmiennie strategicznym celem
rozwoju Jednostki Dominujacej oraz
Grupy Unibep jest systematyczny
wzrost jej wartosci.

Zaprezentowane wyniki za rok
2021 odzwierciedlaja sytuacje na
rynku, jaka miata miejsce w tym
okresie, w tym wahania cen mate-
riatow, dostepnos¢ ustug podwy-
konawcow oraz wplyw epidemii
koronawirusa Covid-19 na biezacg
dziatalnos¢ operacyjna.

W roku 2021 nie odnotowalismy
istotnych przestojow zaréwno na
budowach, jak tez w naszej fabry-
ce doméw modutowych. Niemniej
sytuacja zwiazana z Covid-19 z pew-
nosciag ma wplyw na efektywnosc¢
i produktywnos¢ naszych bizneséw.
Tym samym Grupa podejmuje sze-
reg czynnosci, aby zapewnic¢ nieza-
ktécone funkcjonowanie. Dotyczy
to aspektow zwigzanych z przery-
wanymi taricuchami dostaw, zmia-
nami cen, sytuacjg polityczno-go-
spodarcza na wszystkich naszych
rynkach i stanem zwigzanym z sytu-
acja pandemiczng. Szerzej na temat
potencjalnego wpltywu Covid-19 na
dziatalnos¢ Emitenta i Grupy Uni-
bep w punkcie 6.4 Pozostate istotne
wydarzenia.

Istotna dla catej Grupy Unibep jak
i catego sektora budowlanego jest
sytuacja, jaka nastapita po wybu-
chu wojny w Ukrainie. Ryzyko nie-
korzystnych zdarzen stawia¢ moze
wyzwania przed Grupg jak i wszyst-
kimi uczestnikami realizowanych
procesow oraz projektow budowla-
nych, m.in. takie jak brak materia-
16w i wzrost ich cen, wzrost kosztow
transportu, wzrost kosztéw utrzy-
mania obiektéw.

Umacnianie pozycji Grupy we
wszystkich segmentach prowadzo-
nej dziatalnosci oraz zdobywanie
kompetencji w niezbednych obsza-
rach, dywersyfikacja dziatalnosci,
realizacja projektéw na mnowych
rynkach - to niezmienne kierunki
dziatan zdefiniowane i realizowa-
ne przez kadre Unibep SA oraz cata
Grupe Unibep.

7 tym wiazg sie kierunkowe reko-
mendacje wydane przez Rade Nad-
zorcza w czwartym kwartale roku
2021. Dotycza one dwoch obszarow.

grupa
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Infrastruktura

1100

PORTFEL ZLECEN
NA ROK 2022
| LATA KOLEJNE

3 531

min PLN

Budownictwo
modutowe

346 Bug
el

Pierwszy to utworzenie nowego
segmentu dziatalnosci w postaci
budownictwa energetyczno - prze-
mystowego, w oparciu o rozwoj
organiczny dedykowanego pionu
organizowanego w ramach struk-
tur Unibep SA, jak réwniez o ewen-
tualne procesy akwizycyjne (M&A).
Drugi to analiza mozliwosci prze-
prowadzenia oferty publicznej oraz
wprowadzenia na rynek regulowany
prowadzony przez Gietde Papierdéw
Wartosciowych w Warszawie S.A.
akcji spotki zaleznej Unidevelop-
ment S.A., odpowiadajacej w Grupie
Kapitatlowej Unibep za segment de-
weloperski.

Z perspektywy Grupy Unibep, po-
szczegblnych spotek i kazdego z biz-
neséw istotnym jest cash flow. Swia-
domos¢ tego pozwala na skuteczne
zarzadzanie gotéwka catej Grupy
1 umocnienie pozycji wiarygodne-
go partnera dla partneréw finan-
sowych. Dodatkowo jest istotnym
kryterium przy ocenie mozliwosci
rozwoju i realizacji zamierzen inwe-
stycyjnych oraz wiasciwego zarza-
dzania zasobami.

Generalne
wykonawstwo

1850

RAZEM

WA
3 SEGMENT
BUDOWNICTWO
" KUBATUROWE

Budownictwo kubaturowe reali-
zowane jest przez podmiot domi-
nujacy Unibep SA. Terytorialnie
obejmuje obszar Polski oraz Euro-
py Wschodniej (Biatorus, Ukraina).
Jest to najwiekszy segment dziatal-
nosci Grupy generujacy okoto 50%
przychodow. Gtéwna specjalnoscia
firmy na rynku krajowym jest bu-
downictwo mieszkaniowe. Jednak
prowadzone w ostatnich latach dzia-
tania zmierzajace do dywersyfikacji
dziatalnosci spowodowaly, ze coraz
wieksza role w naszej dziatalnosci
stanowi¢ zaczyna budownictwo
handlowo-ustugowe, uzytecznosci
publicznej oraz militarne.

Od lat pozycja Unibepu SA na
rynku centralnej Polski jest stabil-
na i ugruntowania, co potwierdzaja
liczne rankingi opracowane przez
ekspertéw 1 instytucje branzowe.
Gtéwna specjalnoscia firmy na
rynku krajowym jest budownictwo
mieszkaniowe, ktére jest konkrety-
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zowane na rynkach warszawskim
i poznanskim, ale takze krakow-
skim, katowickim, tédzkim i szcze-
cinskim. W przypadku budownic-
twa energetycznego i uzytecznosci
publicznej w 2021 roku rozszerzyli-
$my obszar naszych dziatani o woje-
wodztwo kujawsko-pomorskie oraz
slaskie. Wiele inwestycji realizuje-
my dla inwestoréw, ktérzy kolejny
raz z rzedu obdarzaja nas swoim
zaufaniem, dzieki czemu wspdlnie
mozemy realizowac kolejne projek-
ty. Sa to m.in. OKAM Capital, Yareal,
Victoria Dom oraz finlandzki dewe-
loper YIT Development. Aspekt ten
swiadczy nie tylko o naszych kom-
petencjach technicznych ale przede
wszystkim potwierdza nasza umie-
jetnos¢ budowania dlugotrwatych,
dobrych relacji z klientami.

Istotne osiagniecia generalnego
wykonawstwa w roku 2021 to przede
wszystkim zbudowanie historycz-
nego pod katem sprzedazy portfela
zlecen na rok 2022 z potencjatem na
rok 2023. To osiagniecie zastuguje
na wyrazne podkreslenie zwtaszcza
w obliczu trwajacej pandemii, in-
flacji, wzrostu cen materiatéw bu-
dowalnych i kosztow pracy, a takze
ostatnich wydarzen w Ukrainie.

W 2021 roku do uzytku oddali-
$my 15 budéw z obszaru krajowego.
Sposréd nich na szczegblne wyrdz-
nienie zastuguje Unique Tower -
okoto 100-metrowy wiezowiec o po-
wierzchni uzytkowej 24 100 mkw.
Budynek oferuje mieszkania na
wynajem oraz wieksze apartamenty
na szczytowych kondygnacjach. To
jedna z bardziej prestizowych bu-
déw realizowana przez Unibep SA
o wartosci 79,5 mln zt netto. Drugim
waznym dla nas projektem, ktérego
budowe zakonczylismy w 2021 roku
jest osiedle Nordic Sadyba - war-
szawski zespdt budynkéw miesz-
kalnych w dzielnicy Mokotéw. W 11
kondygnacyjnych blokach znajduje
sie 281 lokali mieszkalnych, 12 loka-
1i ustugowych oraz 342 stanowiska
parkingowe w garazu podziemnym.
taczne wynagrodzenie Unibep za
wykonanie inwestycji wynosito ok.
100 mln z! netto.

Wiekszoé¢ nowych umow, kto-
re Unibep SA zawart w roku 2021
dotyczyta rynku mieszkaniowego.
Najistotniejszymi pod wzgledem
wartosci kontraktu sa warszawskie
inwestycje: miasteczko Nova Sfera
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(154,7 mln zt netto) i Osiedle Ursus
Factory 6/7 (120,0 mln zl netto), obie
realizowane na zamdwienie Victoria
Dom. Wspomnie¢ nalezy réwniez
o umowie zawartej z MDR Katowice
2 sp. z0.0. Dotyczy ona budowy osie-
dla mieszkalnego przy ulicy Korcza-
ka w Katowicach, a jej warto$¢ wy-
nosi 132,2 mln zt netto.

Na szczegodlne wyrdznienie zastu-
guje wygrany w przetargu publicz-
nym kontrakt na budowe Kampusu
Akademii Muzycznej w Bydgoszczy.
To jeden z najwiekszych kontrak-
téw na realizacje tego typu inwesty-
cji, jaki firma Unibep SA podpisata
w catej swojej dotychczasowej dzia-
talno$ci. Umowa zostala zawarta
w styczniu 2022 ., pod koniec 2021 1.
otrzymali$émy informacje, ze nasza
oferta jest najkorzystniejsza. Nowy
o$miokondygnacyjny gmach Aka-
demii Muzycznej pomiesci m.in.
cztery sale koncertowe, trzy sale po-
mocnicze, a takze sale dydaktyczne,
restauracje i dom studenta. Catosc¢
powstanie na terenie o powierzchni
3 hektarow. Co wazne, budynek zo-
stat zaprojektowany w standardzie
pasywnym, z mocnym naciskiem na
wykorzystanie odnawialnych Zrodet
energii oraz maksymalna efektyw-
nos¢ energetyczna. Pod tym wzgle-
dem z pewnoscia bedzie to naj-
nowoczesniejszy obiekt tego typu
w Polsce. Projekt nowego kampusu
Akademii Muzycznej w Bydgoszczy
jest bardzo wymagajacy i ambitny
rowniez w kontekscie zapewnienia
komfortu akustycznego w budynku.
Firma Unibep posiada doswiadcze-
nie w realizacji tego typu obiektéw.
ByliSmy generalnym wykonawca
Opery i Filharmonii Podlaskiej oraz
Filharmonii Swietokrzyskiej.

Coraz wiecej inwestycji pojawia
sie rowniez w obszarze budownic-
twa militarnego. Potrzeba renowa-
¢ji, modernizacji czy tez rozbudo-
wy polskich obiektéow wojskowych
wymuszona zostala m.in. kryzysa-
mi geopolitycznymi oraz trenda-
mi kreowanymi przez najwieksze
mocarstwa. Aktualne wydarzenia
na Ukrainie - wojna wypowiedzia-
na przez Rosje demokratycznemu
1 niezaleznemu krajowi - utwier-
dzaja w przekonaniu, ze tendencja
do militaryzacji 1 zwiazanych z nia
inwestycji budowlanych bedzie na-
silata sie w kolejnych latach. W tym
miejscu warto wspomnie¢ o reali-

zacjach Unibep SA na rzecz wojska.
W 2019 roku podpisalismy umowe
z Wojskowymi Zaktadami Elektro-
nicznymi S.A. z siedziba w Zielonce
na wykonanie Centrum Serwisowa-
nia Rakiet Przeciwokretowych NSM.
Obiekt zostat zrealizowany z powo-
dzeniem. Nowy kompleks umoz-
liwia Wojskowym Zaktadom Elek-
tronicznymi montaz, modernizacje
i certyfikacje rakiet, ktére sa glow-
nym uzbrojeniem Morskiej Jednost-
ki Rakietowej. Wartos¢ inwestycji
to 28,5 mln zt netto. Z kolei, w 2021
roku zawarliémy umowe na budo-
we zespotu budynkéw wraz z infra-
struktura towarzyszaca dla potrzeb
Jednostki Wojskowej w Wegorzewie
(128,9 mln zt netto). Pracujemy tak-
ze przy budowie Muzeum Wojska
Polskiego w Ossowie. Nasza firma
dysponuje odpowiednimi certyfika-
tami bezpieczenstwa, dzieki ktérym
mozemy realizowa¢ prace budowla-
ne dla wojska.

Unibep SA konsekwentnie reali-
zuje podjeta w latach poprzednich
decyzje o kontynuowaniu dziatan
zwiazanych z rozwojem technologii
BIM. Jest to przysztos¢ branzy bu-
dowlanej i w zmianach tych musimy
uczestniczy¢. Pierwsze obiekty z wy-
korzystaniem tej technologii zostaty
oddane do uzytku albo sa w trakcie
realizacji. Nalezy wymieni¢ chociaz-
by oddany do uzytku w 2021 roku
apartamentowiec Unique Tower,
ulokowany na warszawskiej Woli,
przy ul. Grzybowskiej 51. Sktadaja
sie na niego 3 wieze, z ktérych naj-
wyzsza mierzy blisko 100 metrow
wysokosci. Warto wspomnie¢ row-
niez o innej ambitnej inwestycji
projektowanej w BIMie. Jest nia Pra-
cownia Przewrotu Kopernikanskie-
go w Warszawie reprezentujaca bu-
downictwo uzytecznosci publiczne;j.
Technologie BIM wykorzystujemy
réwniez w projektowaniu osiedli
mieszkaniowych. Jednym z nich jest
inwestycja o nazwie Fama Jezyce,
ktéra powstaje na blisko 8 hektarach
terenu po dawnych zaktadach pro-
dukeyjnych Wiepofama w Poznaniu.
Docelowo caly kompleks mieszka-
niowy liczy¢ ma 2,5 tysiaca miesz-
kan. Doswiadczenie i kompetencje,
jakie posiadamy w tym obszarze
pozwalaja Unibep SA pozyskiwac
skomplikowane i ambitne projekty
pod wzgledem technicznym.

W ujeciu terytorialnym dalej naj-
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wieksze znaczenie ma rynek war-
szawski 1 nastepnie poznanski. Ten
drugi wiaze sie gtéwnie z dziatania-
mi w ramach segmentu deweloper-
skiego Grupy, dla ktérego Unibep
SA jest gléwnym generalnym wy-
konawca inwestycji. Spétka obecna
jest takze w innych regionach Polski
i dalej zamierza rozwija¢ tam swoja
aktywnosc.

Rynek zamdwien dostosowat sie
do warunkéw wywotanych pan-
demia. Poczatkowe zawirowania
zmalaty 1 ustabilizowaly sytuacje.
Branza nie ucierpiata mocno z tego
tytutu.

Istotna dla generalnego wykonaw-
stwa jest sytuacja, jak nastapita po
wybuchu wojny w Ukrainie. Rodzi
ona niepewnos¢ oraz niesie zagro-
zenia plynnej i efektywnej kontynu-
acji dziatalnosci. Zaistniata sytuacja
powodowac¢ moze odplyw pracow-
nikéw z Ukrainy, ktérzy zatrudniani
byli gtéwnie przez podwykonawcow
wspdtpracujacymi z firma Unibep
SA. W konsekwencji tego nie moz-
na wykluczy¢ przypadkéw, w kto-
rych utrzymanie terminéw konco-
wych lub kamieni milowych bedzie
utrudnione.

W roku 2021 zauwazalny byt
wzrost cen podstawowych mate-
riatow budowlanych (stal, beton,
wetna mineralna, styropian). Rosty
tez ceny ustug. Tendencja dalej jest
wzrostowa. Sytuacja na Ukrainie
tylko podkreca spirale wzrostu cen.
W pewnej czesci towarzyszy¢ temu
moga sankcje zwigzane 7z impor-
tem materiatéw budowlanych z Ro-
sji 1 Biatorusi. Wzrost cen wplywac
moze na polityke panstwa i polityke
kredytowa 1 gwarancyjna instytu-
cji finansowych. Skionno$¢ inwe-
storéw do nowych inwestycji moze
male¢ i ich uruchamianie odsuwac
sie w czasie podobnie jak w miato to
miejsce w roku 2020, po wprowadze-
niu stanu epidemii na terenie nasze-
go kraju.

Na rynkach eksportowych firma
realizuje budynki mieszkalne, han-
dlowe, biurowe, sportowe, hotele
oraz centra logistyczne. Eksport
ustug budowlanych jest realizowany
przez jednostke dominujaca Unibep
SA oraz spotki i przedstawicielstwa
obecne w krajach, gdzie prowadzo-
na jest dziatalnos¢. W 2021 roku
w obszarze eksportu budownictwa
do uzytku oddalismy tylko jeden
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obiekt. Byto nim centrum handlowe
w Charkowie na Ukrainie.
Dotychczas eksportowa aktyw-
nos¢ Unibep SA skoncentrowana
byta na rynkach wschodnich: biato-
ruskim (od 2010 roku) i ukrainskim
(0d 2017 r.). Na rynkach tych w ubie-
glych latach sfinalizowane zostaly
trzy centra handlowe: w Grodnie,
Kijowie oraz w Charkowie. Biorac
pod uwage cata dotychczasowa ak-
tywnosci firmy Unibep SA w Biatoru-
si jednym z wazniejszych projektéw
realizowanych przez firme w tym
kraju byt czterogwiazdkowy hotel
Victoria Business Centre w Minsku.
Obiekt o powierzchni okoto 29 tys.
mkw., wyposazony w 255 aparta-
mentow, sale bankietowa, trzy sale
konferencyjne, strefa SPA z base-
nem, bar oraz restauracje dla 300
gosci. Hotelowi towarzyszy réwniez
parking wielopoziomowy dla 300
samochoddéw. Z kolei, sposréd in-
westycji wykonanych przez Unibep
SA w Ukrainie na wyrdznienie za-
stuguje budowa nowoczesnego cen-
trum handlowego o powierzchni ok.
52 tys. m2 w Charkowie. Catkowita
wartos¢ kontraktu wynosita ok. 44,8
mln euro netto, co stanowito réwno-
wartos$¢ ok. 191,0 mln zt netto.
Obecnie na rynkach wschodnich
Unibep SA nie prowadzi zadnych
inwestycji. Juz w ubleglym roku
zarzad firmy Unibep SA podjat de-
cyzje o praktycznym wycofaniu sie
z rynku biatoruskiego, czego skut-
kiem bylo zawarcie porozumienia
o rozwigzaniu dwoéch kontraktéw
zawartych z przedsiebiorstwem ko-
munalnym Akwa Minsk. Umowy
dotyczyly budowy dwéch komplek-
séw sportowo-rekreacyjnych w Min-
sku. Powodem podjecia tej decyzji
jest niestabilna sytuacja spoteczno-
-gospodarcza na Biatorusi, ktoéra nie
gwarantuje bezpieczenstwa prowa-
dzenia tam dziatalnosci. Jednocze-
$nie zarzad Unibep SA deklaruje,
ze firma nadal chce by¢ aktywna na
rynku ukrainskim oraz chce zreali-
zowac inwestycje, na ktére podpisa-
no umowy, oczywiscie, o ile pozwoli
na to sytuacja geopolityczna w tym
regionie. Jeszcze w potowie grudnia
2021 roku podpisalismy warunkowa
umowe na realizacje centrum han-
dlowo-rozrywkowego w Zaporozu
na Ukrainie za ok. 260 mln zt netto.
W zwiazku z powyzszym, podjeto
decyzje o pozostawieniu przedstawi-

cielstwa spétki Unibep we Lwowie.
W roku 2021 zawarlismy takze wa-
runkowy kontrakt na realizacje kom-
pleksu biurowcéw wraz z centrum
handlowo - rozrywkowym we Lwo-
wie. Nie spetnione zostaty warunki,
zeby umowa weszta w zycie. Wojna
na Ukrainie sprawia, ze nie bedzie
kontynuacji przejscia granicznego
w Szeginie oraz ze w najblizszej per-
spektywie nie zrealizujemy swoich
zamierzen akwizycyjnych.

SEGMENT
BUDOWNICTWO
ENERGETYCZNO-
PRZEMYSLOWE

Na bazie generalnego wykonaw-
stwa w roku 2021 wyodrebniony zo-
stal nowy segment dziatalnosci, tj.
budownictwo energetyczno - prze-
mystowe. Jego rozwdj nastepowac
ma w oparciu o rozwdj organiczny
dedykowanego pionu organizowa-
nego w ramach struktur Unibep SA,
jak réwniez o ewentualne procesy
akwizycyjne (M&A), majac w szcze-
golnosci na uwadze nowe techno-
logie, trendy srodowiskowe i kon-
sumenckie bedace odpowiedzig na
potrzeby zwiazane z koniecznoscia
transformacji polskiej gospodarki
w kierunku zero- i niskoemisyjnej;
koncentrujac sie na zatozeniach zie-
lonej gospodarki, intencja jest chec¢
realizacji projektéw o wysokiej efek-
tywnosci energetyczne;j.

W poprzednich okresach z roku
na rok w sprzedazy Unibep SA rost
udziat budownictwa przemysto-
wego 1 energetycznego. Rok 2021
byl wazny przez pryzmat dziatan
zwigzanych gléwnie 7z pozyska-
niem kolejnych umoéw na realizacje
obiektéw w tym segmencie. Nadal
rozwijane sa takze struktury do
realizacji zadan w tym kierunku.
Giéwnym celem jaki spétka Unibep
chce osiggna¢ w biznesie energe-
tyczno-przemystowym jest realiza-
cja tzw. inwestycji ,pod klucz”, z cata
wymagang technologia.

W roku 2020 firma Unibep podpi-
sata kontrakty na nastepujace reali-
zacje: Polimery Police, Oczyszczal-
nia $ciekéw w Bielsku Podlaskim,
Mroznia Mlekovita w Wysokiem
Mazowieckiem. Sposréd wymie-
nionych na wyrdznienie zastugu-
je Projekt Polimery polegajacy na
budowie fabryki polimeréw, ktora
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powstaje na terenie Zaktadow Che-
micznych w Policach i jest realizo-
wana przez Grupe Azoty. Warto za-
znaczy¢, ze to jedna z najwiekszych
inwestycji w segmencie przemysto-
wym obecnie realizowana w Polsce
(wartos¢ 87,2 mln zl netto). Z kolei
w roku 2021 Unibep SA poszerzyta
swoj portfel zlecenn o kontrakt do-
tyczacy budowy nowego komplek-
su Olefin III w zaktadzie produk-
cyjnym PKN ORLEN SA w Ptocku
(wynagrodzenie 40,3 mln zl netto).
Ponadto firma podpisata umowe
na realizacje w formule ,pod klucz”
zadania pn. ,Dostosowanie zrédia
ciepta w Energetyce Cieszynskiej do
obowiazujacych przepiséw ochro-
ny S$rodowiska” (wynagrodzenie
33,9 mln zt netto). Nasze zadanie
polega na wykonaniu komplekso-
wej realizacji zabudowy 3 kottéw
wodnych olejowo-gazowych wraz
z wymagana infrastruktura w zakre-
sie gospodarki olejem opatowym,
doprowadzeniem gazu do kotléw
1 wyprowadzeniem ciepta z nowe-
go zrodia. 28 marca 2022 1. zawarta
zostata umowa o roboty budowlane
na realizacje przebudowy i rozbudo-
wy hali magazynowo-produkcyjnej
w Mszczonowie. W efekcie zawarcia
przedmiotowej Umowy szacowana
wartos$¢ portfela Emitenta do reali-
zacji w Budownictwie Energetyczno
- Przemystowym na rok 2022 r. i lata
kolejne wynosi ok. 235,0 mln zt.
Unibep SA koncentruje sie na
wybranych zagadnieniach w obsza-
rze budownictwa energetycznego:
kottownie gazowe wodne i gazo-
we parowe, instalacje termicznego
przeksztatcania odpadéw, instalacje
kogeneracyjne oparte na silnikach
gazowych oraz oparte na turbinach
gazowych, kotly opalane wodo-
rem, modernizacje Zzrédet cieptow-
niczych oraz akumulatory ciepta.
W biznesie przemystowym kieruje
swoja uwage na: zaktady produk-
cyjne (wraz z technologia), hale
magazynowe, spalarnie odpaddw,
oczyszczalnie Sciekéw, elektrow-
nie, elektrocieptownie i cieptownie,
budynki techniczne dla przemystu
1 energetyki, konstrukcje inzynier-
skie dla technologii i wytwarzania,
obiekty liniowe (rurociagi, estaka-
dy technologiczne, przenosniki),
konstrukcje stalowe 1 zZelbetowe.
Wszystkie realizowane budowy
w obszarze przemystu 1 energetyki

31 | Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2021 roku | Bielsk Podlaski, 7 kwietnia 2022 roku

chcemy uzupeini¢ o ustugi zwigza-
ne z dostawg i montazem technolo-
gii oraz instalacji wspomagajacych.
Chcemy uczestniczy¢ w procesie
rozruchu i uruchomienia inwestycji
oraz zapewnic jej niezbedny serwis
1remont.

SEGMENT
BUDOWNICTWO
MODULOWE

B-

Unihouse SA - producent bu-
dynkéw w technologii szkieletowej
drewnianej oraz generalny wyko-
nawca budownictwa kubaturowe-
go. Kompleksowo, od projektu pod
klucz realizuje inwestycje budowla-
ne, ktére maja szerokie zastosowa-
nie i sprawdzajq sie idealnie w przy-
padku realizacji zréznicowanych
inwestycji - od budynkéw wieloro-
dzinnych, po hotele, domy senioral-
ne czy akademiki. Posiada wysoki
potencjat produkcyjny siegajacy do
2000 modutéw rocznie, kilkuletni
serwis gwarancyjny i jest w stanie
zapewni¢ perfekcyjna powtarzal-
nos¢ obiektéw zachowujac przy tym
najwyzsza jakos¢ konstrukcji.

Spotka od lat konsekwentnie re-
alizuje inwestycje na rynkach skan-
dynawskich. W 2021 roku gléwnym
rynkiem zbytu byta Norwegia, gdzie
zakoniczono 4 kontrakty i rozpoczeto
realizacje kolejnych 5 inwestycji.

Na rzecz rynku szwedzkiego
w 2021 roku realizowano natomiast
1 kontrakt. Rozwojowi tego rynku
w 2022 roku sprzyja¢ moze obec-
nos¢ w programie Sveriges Almany-
an Kombohus, gdzie pozyskano juz
pierwsze zamoéwienie na realizacje
budynku sktadajacego sie ze 112
modutéw o powierzchni ok. 3,5 tys.
m2.

Perspektywicznym rynkiem
w 2022 roku bedzie z pewnoscia ry-
nek niemiecki, gdzie spétka podpi-
sata juz 5 kontraktéw na realizacje
inwestycji. W 4 kwartale 2021 roku
zmontowano juz pierwszy budynek
inwestycji sktadajacej sie w catosci
z czterech budynkéw mieszkalnych
dla pracownikéw kliniki w Stuttgar-
cie. Uruchomiono takze produkcje
kolejnego kontraktu, a w przygoto-
waniu sa kolejne 3 inwestycje.

W 2022 roku oprécz rynku nie-
mieckiego, spétka planuje rozwdj
budownictwa modutowego w Polsce

bazujac na dwoch potencjalnych ob-
szarach. Pierwszym sa zamowienia
publiczne, gdzie zrealizowano juz
trzy projekty dla GIS w Gdansku,
wzieto udzial w postepowaniach
przetargowych na opracowanie PFU
(np. budynki mieszkalne Ostrze-
sz6w) oraz w postepowaniach na wy-
konawstwo osiedli mieszkaniowych
(np. osiedle Oginskiego w Gdansku).
Spoétka wspdtpracuje réwniez z Pol-
skimi Domami Drewnianymi - po
koniec 2021 skoriczono pierwsza re-
alizacje 1 sa widoki na kolejne etapy
wspolipracy. Drugim obszarem sa za-
moéwienia komercyjne, gtéwnie ho-
telowe od przedstawicieli miedzy-
narodowych sieci hotelowych. Poza
tymi obszarami Spotka bedzie reali-
zowac pierwszy kontrakt w ramach
PPP dla Gminy Matkinia Gérna.

Unihouse caly czas monitoruje
koszty produkeji, w tym koszty sta-
te, oraz optymalizuje procesy w fa-
bryce i na placach budoéw, skupiajac
sie na osiagnieciu zatozonych ren-
townosci w poszczegdlnych pro-
jektach. Celem spoétki jest wykorzy-
stanie rosnacego zainteresowania
budownictwem energooszczednym
1 ekologicznym - dotyczy to zardw-
no rynkéw skandynawskich, jak tez
rynkéw niemieckiego i polskiego.
Portfel spétki wynosi obecnie ok.
346 mln zt.

To juz kolejny rok, gdzie wzgle-
dem poprzedniego okresu segment
budownictwa modutowego wraz ze
wzrostem sprzedazy wykazat popra-
we zysku brutto ze sprzedazy. Za pro-
wadzenie biznesu odpowiada spot-
ka Unihouse SA. Pomimo restrykcji
zwigzanych z Covid-19 (zamkniecie
granic przez Norwegie) w 2021 roku
produkcja modutéw byta kontynu-
owana zgodnie z planem. Spétka
jednak nadal ponosi koszty zwigza-
ne z sytuacja pandemiczna - dotycza
one obszaréw fabryki, budowy 1 lo-
gistyki (zakupy, transport).

W obecnej skomplikowanej sytu-
acji geopolitycznej Unihouse obser-
wuje bardzo duze ryzyko przerwania
taricucha dostaw, a co za tym idzie
ograniczenia w dostawach materia-
téw oraz wzrostu cen surowcow, co
przetozy sie na wzrost cen transpor-
tu 1 strategicznych materiatéw wy-
korzystywanych podczas produkci.

Przerwane  tanicuchy  dostaw
w bardzo negatywny sposob wply-
wajgq na wydajnos¢ 1 efektywnosc

grupa
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pracy w Fabryce. Zauwazalne sa
ponadprzecietne wzrosty kosztéw
bezposrednich w  podstawowych
grupach kosztowych, tj. wynagro-
dzenia, materialy. Obecna sytuacja
zwiazana ze wzrostem cen surow-
céw kopalnianych wplywa na znacz-
ny wzrost transportu — Unihouse SA
jest bardzo wrazliwy na tego typu
wzrosty z uwagi na wystepujace
koszty transportu morskiego.

Niezaleznie od powyzszego, obec-
nie wszystkie kontrakty realizowane
sa zgodnie z harmonogramem.

Dobra wspdlpraca z zamawiaja-
cymi pozwala przypuszczaé, ze zto-
zone notyfikacje o waloryzacje kon-
traktéw pozwola przy zamykaniu ich
realizacji prowadzi¢ konstruktywne
rozmowy w tym temacie. Spétka sta-
wia na wspétprace ze sprawdzonymi
partnerami, prowadzi prace i uzgod-
nienia nad standaryzacja produktu.

W perspektywie 2022 roku bardzo
wazne jest zapewnienie ciaglosci
produkeji 1 efektywnego wykorzy-
stania wlasnych zasobéw oraz mocy
produkeyjnych - z uwzglednieniem
potrzeb inwestoréw i rosnacej swia-
domosci odnosnie oferowanej tech-
nologii.

SEGMENT
INFRASTRUKTURA

Oddziat Infrastruktury Unibep
SA oraz Budrex Sp. z o. o. zajmuja
sie kompleksowym wykonawstwem
robot drogowych tacznie z uzbroje-
niem terenu oraz wykonawstwem
robét inzynieryjnych. Dotychczas
drogowcy budowali gléwnie dla
podlaskich i mazowieckich samo-
rzadow, ale takze m.in. dla Gene-
ralnej Dyrekeji Drég Krajowych
i Autostrad, Podlaskiego Zarzadu
Drég Wojewodzkich w Biatymsto-
ku, a w 2020 roku zostaty podpisane
kontrakty na budowe drég w woj.
lubelskim i warminsko-mazurskim.
Oddziat Infrastruktury oraz Budrex
sa takze podwykonawcami general-
nych wykonawcéw realizujacych
drogi na terenie Polski poétnocno-
-wschodnie;j.

W ostatnim latach Grupa zbudo-
wata kompetencje i pozyskata do re-
alizacji kilka kontraktéw w ramach
drég szybkiego ruchu (samodzielnie
w ramach konsorcjum lub jako pod-

grupa
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wykonawca). Aktywno$¢ segmentu
skupia sie takze na inwestycjach
w obszarze drég powiatowych, wo-
jewodzkich i lokalnych w regionie
péinocno-wschodnim kraju. Czesc
mostowa z kolei doswiadczenie swo-
je bierze z obecnosci na terenie catej
Polski. Rozwijana jest ona w ramach
nabytej w roku 2015 spétki Budrex-
-Kobi Sp. z 0.0. (obecnie Budrex Sp.
Z 0.0.).

W zwiazku z niestabilng sytuacja
na granicy z Biatorusia, w grudniu
2021 . MSWiA oglosito przetarg wy-
taniajacy firmy, ktére w najwyzszym
stopniu spetniaja rzadowe kryteria,
w szczegdlnosci posiadaja doswiad-
czenie w budowie inwestycji linio-
wych, wlasne zaplecze sprzetowe
oraz pracownicze. Konsorcjum Uni-
bep S.A. i Budrex Sp. z o. 0. wygrato
przetarg na budowe dwéch odcin-
kéw zapory o tacznej diugosci 80,7
km. Jest to wazna inwestycja z per-
spektywy bezpieczenstwa kraju. In-
westorem catego przedsiewziecia
jest Straz Graniczna.

Perspektywy rozwoju segmentu
budownictwa infrastrukturalnego
oceniane sa jako dobre. Zaréwno
Oddziat Infrastruktury Unibep SA
jak 1 firma Budrex sp. z 0.0. sg do-
brze przygotowane do realizacji za-
dan 2022.

Przy planowaniu roku 2022
uwzgledniono zjawiska zwigzane ze
wzrostem cen asfaltu i paliw. Przy
czym trudno jest doktadnie osza-
cowal¢ negatywny wplyw wzrostu
kosztu materiatéw, ktéry ma istotny
wplyw na rentowno$¢ kontraktow.
Portfel biznesu drogowo-mosto-
wego daje mozliwo$¢ utrzymania
aktywnosci procesowej na pozio-
mie lat poprzednich. Bardzo dobra
perspektywe finansowa na rok 2022
stanowi budowa zapory na grani-
cy z Biatorusia. Zaréwno Oddziat
Infrastruktury Unibep SA jak i fir-
ma Budrex sp. z 0.0. maja solidne
podstawy, zeby wiadciwie wykorzy-
sta¢ zdobyte kompetencje i istotnie
wplyna¢ na wyniki Grupy w roku
2022. Doswiadczenia zdobyte przy
realizacji kontraktéw w formule
projektéw i buduj moga zaprocen-
towac przy kolejnych realizowanych
projektach.

W roku 2021 zakonczona zostata
rozbudowa drogi krajowej ,63” na
odcinku Zambréw - Wygoda. Zakon-
czono budowe dwéch wiaduktow:

w bLochowie (Jasiorowka) i w Topo-
rze na terenie gminy Stoczek. Zre-
alizowano kontrakt na wszystkie
obiekty mostowe w na drodze eks-
presowej S61.

W roku 2021 nie odnotowano istot-
nego wplywu sytuacji zwiazanej
z Covid-19 na sprawno$¢ operacyjna
w ramach segmentu. Niedogodno-
Scia, ktéra pojawila sie wraz z nowa
sytuacja bylo ograniczenie w komu-
nikacji z administracja rzadowa i sa-
morzadowa, jak rowniez przedsta-
wicielami ze strony zamawiajacych.
Whplywato to na czasowe ogranicza-
nie sprawnosci w decyzjach i podej-
mowaniu uzgodnien.

W roku 2022 istotna dla bizne-
su bedzie realizacja odcinkéw 3 i 4
muru na granicy z Bialorusia. Warta
odnotowania jest rozbudowa ostat-
niego odcinka drogi wojewddzkiej
nr 835 - od Bilgoraja do granicy wo-
jewddztwa. Istotne bedzie takze wy-
konanie obiektéw inzynieryjnych
w ramach inwestycji budowy drogi
ekspresowej S61 Szczuczyn - Bu-
dzisko na odcinku miedzy weztami
Etk Potudnie i Wysokie. Projekto-
wana droga ekspresowa S61 bedzie
stanowi¢ czes¢ miedzynarodowej
drogi E67 taczacej Europe Srodko-
wa ze Skandynawia. Uruchomienie
szeregu inwestycji w regionie Polski
péinocno-wschodniej to szansa dla
spotki Budrex na kolejne stabilne
wyniki. Dodatkowo zaréwno seg-
ment drogowy, jak i mostowy za-
mierzaja poszerzac segmenty swojej
dziatalnosci. Oddziat Infrastruktury
Unibep SA umacnia swoja pozycje
w wojewodztwie podlaskim oraz jest
w trakcie ekspansji wojewddztwa
warminsko-mazurskiego. W 2022
roku planowane jest uruchomie-
nie wytwérni mas bitumicznych
w Szczytnie.

Zatozenia odnosnie perspektyw
rozwoju jako neutralne traktuja
zdarzenia opisane w poprzednich
raportach rocznych dotyczace od-
stapienia od umowy na budowe
inwestycji drogowej Dabrowa Biato-
stocka - Sokoétka, jak réwniez inne
roszczenia, jakie dochodzone sg lub
beda na drodze sadowe;j.
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SPRZEDAZ DEWELOPERSKA/PRZEDWSTEPNA | PRZEKAZANIA KLIENTOM

lE oo
) DEWELOPERSKA Rynek warszawski 431 433

Biznes deweloperski realizowany Rynek poznanski 284 331
w ramach Grupy Unidevelopment Rynek radomski 199 136
z punktu widzenia uzyskiwanych Rynki pozostate 7 8
wynikéw jest jednym z kluczowych Razem 921 908
w ramach Grupy Unibép.. W ostat- wtym IV "7 178
nich okresach jego wyniki sa na po-
ziomie dobrym.

Grupa Unidevelopment prowadzi SPRZEDAZ DEWELOPERSKA
dziatalnos¢ w segmencie budyn-
kéw wielorodzinnych, gléwnie na .Rynek warszawski
terenie aglomeracji warszawskiej
i poznanskiej. Realizacja projektéw Rynek poznariski
prowadzona byla w systemie gene- 5 Rynek radomski
ralnego wykonawstwa, zlecanego
na znakomitej wiekszosci projektéw 45 . Pozostate
spotce Unibep SA. 4

Spotki z Grupy Unidevelopment
podpisaly w 2021 roku 921 umoéw 53
deweloperskich/przedwstepnych,
a 908 mieszkan przekazaly swoim
klientom, z tego w ramach projek- 127 s
téw JV odpowiednio 417 1 478. 49

Na dzien 31 grudnia 2021 r. Gru-
pa Unidevelopment posiadata w
ofercie 670 mieszkan dostepnych
do sprzedazy, z tego 206 na rynku

112

warszawskim, 387 na rynku poznan- 90 36 33
skim i 77 na pozostatych rynkach.

Oferta w ramach projektow JV 31
na koniec 2021 roku wynosita 446
mieszkan, z tego 86 na rynku war-
szawskim w ramach projektu reali-
zowanego wspoélnie z CPD SA i 381
na rynku poznanskim w ramach
projektu realizowanego wspdlnie

7 JB Investment Societe commandi-

72

te Speciale SCSp 1V Q 2020 1Q 2021 11Q 2021 111 Q 2021 IV Q 2021
Grupa kontynuuje dobra wspdt-

prace z CPD SA przy realizacji osie- PROJEKTY, DLA KTORYCH BUDOWE I/LUB PROCES SPRZEDAZY ROZPO-

dla na warszawskim Ursusie. Do tej CZETO W OKRESIE OD DNIA 01.01.2021 R. DO DNIA 31.12.2021R.

pory w ramach wspélnego przedsie- Liczba Liczba

WZiQCi% z tym partnerem WYbUdC/)' mieszkan lokali ustugowych

wano i sprzedan9 ;266 m1e§zk.an, Osiedle Coopera Etap 3B 89 7

w trakcie realizacji i sprzedazy jest

kolejne 201 mieszkan. Latte 124 >
W 2021 roku rozpoczeto budowe URSA Sky Etap 2 (JV4) ¥ 201 3

270 mieszkanl w ramach drugie- Rynek warszawski 414 8

go z osmiu etapow projektu Fama Fama Jezyce Etap 2 70 <

Jezyce - inwestycji realizowanej [v) v

w Poznaniu razem z JB Investment Rynek poznariski 270 5

Societe commandite speciale SCSp. Osiedle Idea Leo (ES) 170 _

\//V.ramach prOJekj[u na nl.eruchomo— Osiedle Idea Ogrody 12

sci o powierzchni facznej ok. 7,5 ha -

przy ul. J.H. Dabrowskiego w Pozna- Rynek radomski 182 .

niu planowane jest wybudowanie OGOLEM 866 13

tacznie ok. 2 500 mieszkan. Y wspdlne przedsiewziecia

W 2021 roku rozpoczeto budo-

grupa
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PROJEKTY, DLA KTORYCH BUDOWE ZAKONCZONO
1 UZYSKANO POZWOLENIE NA UZYTKOWANIE

W OKRESIE OD DNIA 01.01.2021 R. DO DNIA
31.12.2021 R.

Liczba Liczba lokali

mieszkann  ustugowych

Osiedle Coopera Etap 3A 89 -
URSA Sky Etap 1 (JV4) V* 183 9
Rynek warszawski 272 9
Bookowska 18 170 5
Fama Jezyce Etap 1 (JV) Y 251 11
Rynek poznanski 421 16
Osiedle Idea Omega (E2) 137 -
Rynek radomski 137 -
OGOLEM 830 25

) wspdlne przedsiewziecia

* projekt rozpoznawany przez jednostki podporzadko-
wane wyceniane metoda praw wtasnosci

PROJEKTY W REALIZACJI WG STANU NA DZIEN
31.12.2021 R.

Liczba Liczba lokali
mieszkan  ustugowych
Osiedle Coopera Etap 3B 89 -
Latte 124 5
URSA Sky Etap 2 (JVv4) D 201 3
Rynek warszawski 414 8
Fama Jezyce Etap 2 (JV) 270 5
Rynek poznanski 270 5
Osiedle Idea Leo (E5) 170 -
Osiedle Idea MDM 12 12 .
Etap 1
Rynek radomski 182 -
OGOLEM 866 13

" wspdlne przedsiewziecia

we 665 mieszkan na 5 projektach, w tym 213
mieszkan na 2 projektach w Warszawie, 270
mieszkan na 1 projekcie w Poznaniu oraz 182
mieszkan na 2 projektach w Radomiu. Nato-
miast sprzedaz rozpoczeto na 6 projektach,
w tym na 5 projektach, ktérych budowe roz-
poczeto w 2021 roku oraz 1 projekcie na ryn-
ku warszawskim, ktérego budowe rozpoczeto
w 2020 roku.

W 2021 roku zakonczono budowe i oddano
do uzytkowania 5 projektow, czyli facznie 830
mieszkan, z tego 272 mieszkania na rynku
warszawskim, 421 mieszkan na rynku poznan-
skim i 137 mieszkan na rynku radomskim.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku
w realizacji znajdowato sie 6 projektéw dewe-
loperskich z taczng liczbg 866 mieszkan i 13
lokali ustugowych.

grupa o

1'runibep

PROJEKTY KTORYCH REALIZACJA ROZPOCZNIE SIE W 2022 R.

Liczba Liczba lokali PIanowarPy

mieszkan ustugowych term!n

rozpoczecia

Pauza Ochota 56 4 1Q 2022

Sadyba Spot 112 7 3Q 2022
Rynek warszawski 168 11

(Fj‘vr??)Jezyce Ftap 3 369 12 1Q 2022
Rynek poznanski 369 12

A X T

Osiedle Idea Venus (E7) 137 2Q 2022

Rynek radomski 149

Egaphfk (Kusocinskiego) 137 2Q 2022
Rynek tréjmiejski 131 -
OGOLEM 817 30

" wspdlne przedsiewziecia

PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU WG STANU NA DZIEN

31.12.2021R.
Liczba Liczba lokali Termin
mieszkan ustugowych rozpoczecia
Osiedle Coopera Etap 4 82 3 4Q 2023
Pauza Ochota 56 4 1Q 2022
Powsinska 112 7 3Q 2022
Przejezdna 290 - 4Q 2024
Omulewska 247 - 2Q 2023
Rynek warszawski 787 14
R 2 - s
E)'\jlgl(\j/:?zl?IeEaSOgrody 12 - 302023
e s ooy E - sao
Osiedle Idea Venus (E7) 137 2Q 2022
Osiedle Idea Orion (E3) 157 2Q 2023
Osiedle Idea Aurora (E4) 157 2Q 2024
Osiedle Idea (pozostate) 1172 67 2Q 20259
Rynek radomski 1659 88
(Fj‘vr')”?)Jezyce Ftap 3 369 12 1Q 2022
(Ff\;;‘?) Jezyce Etap 4-8 1647 57 2Q20232
Botaniczna 102 - 3Q 2023
Rynek poznariski 2118 69
Kusocinskiego Etap 1 131 - 2Q 2022
Kusocinskiego Etap 2 162 2 2Q2023
Wioslarska (Gdynia) 785 4 4Q 20234
Rynek tréjmiejski 1078 6
OGOLEM 5642 177

1) wspdlne przedsiewziecia; 2) termin rozpoczecia budowy 4 etapu
3) termin rozpoczecia budowy 6 etapu; 4) termin rozpoczecia etapu 1

Czestochowa ¥

800

4Q 2023

Rynki $laski

800

5) na dzien publikacji raportu Emitent odstapit od realizacji projektu
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Na rynku warszawskim znajdo-
wato sie w realizacji na dzien 31
grudnia 2021 1. 3 projekty (w tym 1
projekty JV), na rynku poznanskim
1 projekt (w tym 1 projekt JV), a na
rynku radomskim 2 projekty.

W roku 2022 Grupa Unidevelop-
ment rozpocznie budowe 817 miesz-
kan (6 projektéw deweloperskich),
z tego 168 na rynku warszawskim (2
projekty), 369 na rynku poznanskim
(1 projekt), 149 na rynku radomskim
(2 projekty) i 131 na rynku tréjmiej-
skim (1 projekt). Mieszkania te znaj-
da sie w ofercie w roku 2022 i kolej-
nych latach.

W przygotowaniu na dzien 31
grudnia 2021 r. znajdowato sie ok.
6,4 tys. mieszkan w atrakcyjnych
lokalizacjach gléwnie w Warsza-
wie, Poznaniu, Radomiu i Tréjmie-
Scie. Najwiekszy udzial w ilosci
mieszkann w przygotowaniu ma na
rynku poznanskim wieloetapowy
projekt Fama Jezyce - realizowany
w ramach wspolnego przedsiewzie-
cia z JB Investment Societe com-
mandite speciale SCSp.

Strategia rozwoju biznesu dewe-
loperskiego Grupy zaklada dalszy
konsekwentny rozwdj tej spotki
i budowanie oferty atrakcyjnej dla
klientéw na rynkach warszawskim,
poznanskim, radomskim oraz tréj-
miejskim.

Rozbudowa banku ziemi gwa-
rantuje mozliwos¢ przygotowania
i uruchamiania kolejnych projek-
téw deweloperskich oraz realizacje
wynikéw finansowych w kolejnych
latach adekwatnych do otoczenia
1 sytuacji rynkowej. Zarzad Unide-
velopment SA konsekwentnie re-
alizuje ten cel przede wszystkim
poprzez nabywanie atrakcyjnych
nieruchomosci zaréwno w Warsza-
wie 1 Poznaniu, gdzie pozycja i mar-
ka Grupy zostala ugruntowana, jak
1 w ostatnim czasie w Tréjmiescie,
optymalizacje wewnetrznych proce-
sow zarzadczych oraz wzmacnianie
zasobéw kadrowych.

Dodatkowo planowane jest po-
zyskanie inwestora/inwestoréw
dla projektéw w segmencie akade-
mikow i mieszkan na wynajem do
realizacji w kolejnych latach oraz
wejscie na kolejne nowe rynki de-
weloperskie.

W ramach wspotpracy z JB Invest-
ment Societe commandite spe-
ciale SCSp trwaja prace zwigzane
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Sprzedaz 921 lokali mieszkalnych w 2021r.
(+12,5%r/r)

Dalszy rozwdj Unidevelopment poprzez
rozwdj organiczny oraz M&A czemu
sprzyjac¢ bedzie perspektywa dalszej
konsolidacji rynku w 2022 r.

Ponad 13 lat doswiadczenia

Doswiadczenie w transakcjach M&A
(przejecie Monday Development Sp. z 0.0.)

Prawie 5 000 zrealizowanych lokali
w 34 projektach mieszkaniowych

Spoétka ma doswiadczenie w realizacji
projektéw JV (np. Fama Jezyce, Ursa)

Efekt synergii przy realizacji inwestycji
budowlanych w ramach Generalnego
Wykonawstwa

Inwestycje prowadzone w Warszawie,
Poznaniu, Radomiu i Trojmiescie.
Realizowane wejscie do kolejnych miast

Bank gruntéow pozwalajgcy na budowe
5600 mieszkan

Rozwoj sektora PRS, realizacja 2 projektow
dla funduszy w ramach PRS

Potencjalny dalszy wzrost cen mieszkan
determinowany gtéwnie przez coraz
wyzsze ceny gruntow i wykonawstwa

Spotka wehodzi w sktad Grupy UNIBER,
co stanowi silne wzmocnienie finansowe

grupa

1'tunibep



WYBRANE DANE FINANSOWE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT GRUPY UNIDEVELOPMENT

za 12 miesiecy konczacych sie

tys. PLN 31.12.2021r. 31.12.2020 r.
Przychody netto ze sprzedazy 285890 242 524
EBITDA 49 921 20803
EBIT 47 480 18 803
Zysk netto 42 085 26 899
WYBRANE DANE FINANSOWE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT GRUPY UNIDEVELOPMENT
na dzien
tys. PLN 31.12.2021 r. 31.12.2020 r.
Aktywa trwate 132102 108 640
Aktywa obrotowe 566 975 350 002
Aktywa razem 699 077 458 642
Kapitat wiasny 275354 242 269
Kapitat obcy 423724 216 373
Pasywa razem 699 077 458 642
7 przygotowaniem do realizacji dzeniu i kontroli wszystkich bizne-  w formacie XBRL i XHTML

kolejnych etapéw przedsiewziecia
deweloperskiego obejmujacego bu-
dowe i sprzedaz ok. 2500 mieszkan
w dzielnicy Jezyce w Poznaniu. In-
westycja umacnia pozycje Grupy na
rynku poznanskim.

W przygotowaniu znajduja sie
rowniez inwestycje deweloperskie
na nowo pozyskanym w 2021 roku
rynku w Tréjmiescie z potencjatem
do realizacji ok. 1100 mieszkan.

Przed Zarzadem spotki Unideve-
lopment stawiane sg ambitne cele
rozwoju, a aktualnie prowadzona
jest analiza scenariusza obejmuja-
cego mozliwo$¢ przeprowadzenia
oferty publicznej oraz wprowadze-
nia na rynek regulowany prowadzo-
ny przez Gietde Papieréw Wartoscio-
wych w Warszawie S.A. akcji spotki
Unidevelopment SA, przy zatozeniu,
iz niezaleznie od struktury ewentu-
alnej oferty publicznej intencja po-
zostatoby utrzymanie kontroli Uni-
bep SA nad Unidevelopment SA.

%

Jego rola to m.in. wsparcie w pla-
nowaniu, organizowaniu, przewo-

BACK
OFFICE

grupa
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sow. Dziatania prowadzone w roku

2021 stuza poprawie i optymalizacji

proceséw we wszystkich obszarach

funkcjonowania Grupy.
Wsrod  tematéw  realizowanych

i aktualnych na przysztosc sa:

- sprawne funkcjonowanie biu-
ra odpowiedzialnego za procesy
zwigzane 7z jakoscia, zakupami
i bhp na realizowanych kontrak-
tach,

- odpowiednie funkcjonowanie
kontroli wewnetrznej i koordyna-
cja dziatan z zakresu jakosci, za-
rzadzania ryzykiem i audytu we-

wnetrznego,
- optymalizacja proceséw IT oraz
rozwdj systemow  informatycz-

nych zapewniajacych dostep do
informacji zarzadczej (Microsoft
Dynamics AX 2012, Microsoft Dy-
namics CRM, Microsoft Power BI,
Microsoft MS Project, Microsoft
Azure, WEBCON BPS, IBM Co-
gnos, Consolia),

+ rozwdj systemdéw komunikacyj-
nych wewnetrznych i zewnetrz-
nych, tj. Intranet, Microsoft Outlo-
ok, Microsoft Teams, Microsoft
OneDrive, Microsoft SharePoint,
Microsoft  Yammer, Microsoft
Planner,

- raportowanie gieldowe, w tym

- utworzenie podatkowych grup ka-
pitatowych,

- wdrozenie procesu obiegu e-fak-
tur,

- prace nad pozyskaniem S$rodkéw
z funduszy unijnych

- zaangazowanie w rozwdj techno-
logii filozofii BIM

- dbato$¢ o ptynnos¢ finansowa za-
pewniajaca sprawnos¢ operacyj-
na i zaufanie u partneréw rynko-
wych.

GEOWNE CZYNNIKI MOGACE
MIEC WPEYW NA PRZYSZEE WYNI-
KI FINANSOWE JEDNOSTKI DOMI-
NUJACE] I GRUPY KAPITALOWE]

Czynniki zewnetrzne:

- niepewna sytuacja makroekono-
miczna zwigzana z wojna na tere-
nie Ukrainy

- dostepnosé do materiatéw
i zmiany cen materialéw zwiaza-
ne z sytuacja na rynku krajowym
oraz spotegowane sytuacja na
Ukrainie,

- dostepnos$¢ do ustug podwyko-
nawcoéw i zmiany cen za roboty
budowlane zwigzane z sytuacja na
rynku krajowym oraz na Ukrainie,

- zaburzenia w utrzymaniu lancu-
cha dostaw i tym samym wplyw na
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Unibep Days 21-22 X 2021, Politechnika Biatostocka

terminowo$¢ realizacji wszelkich
zamowien, w tym zobowiazan wo-
bec zamawiajacych,

- rosnace ceny materiatéw budow-
lanych,

- ograniczenia w pozyskaniu wy-
kwalifikowanej kadry,

- niepewna sytuacja makroeko-
nomiczna zwigzana z korona-
wirusem i jego wpltywem na po-
szczegdlne gospodarki, w tym na
rynki bedace obszarem dziatalno-
$ci Spotki.

- czasowe zamkniecie rynkéw za-
granicznych np. rynku norweskie-
go w czasie pandemii,

- ryzyko ograniczenia w przemiesz-
czaniu sie i kwarantanna wprowa-
dzana przez kraje bedace obsza-
rem dziatalnosci spdtek Grupy,

- utrzymanie duzej konkurencji, za-
ostrzona walka cenowa,

- ryzyko spadku zamoéwien od kra-
jowych deweloperéw i zamoéwien
publicznych,

- niepewna sytuacja polityczna na
Biatorusi wptywajaca na rozlicze-
nia gospodarcze realizowanych
transakeji

- rosnace ceny gruntéw oraz ogra-
niczony dostep do terendéw inwe-
stycyjnych,

+ ograniczona dostepnos¢ finanso-
wania zewnetrznego,
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+ zmienne

- kumulacja

- duza zmiennos¢ na rynku waluto-

wym, duze wahania kurséw walut
oraz spredéw walutowych,

- mozliwos¢ skorzystania z dofinan-

sowan unijnych na dziatalnosc¢ ba-
dawczo-rozwojowa,

stopy procentowe -
wplyw na koszty i dostepnosé fi-
nansowania zewnetrznego,
zamowien publicz-
nych, szczegblnie na rynku inwe-
stycji infrastrukturalnych.

Czynniki wewnetrzne:

- dobra kondycja finansowa, ptyn-

nos$¢ finansowa, dostep do limi-
téw kredytowych i gwarancyjnych
w bankach oraz towarzystwach
ubezpieczeniowych,

- dobry portfel zlecen we wszyst-

kich biznesach Grupy,

- zwiekszenie aktywnosci w seg-

mencie energetyczno-przemysto-
wym,

- rozwo] nowych aktywnosci, dy-

wersyfikacja dziatalno$ci w ra-
mach poszczegdlnych bizneséw
Grupy Unibep,

- dywersyfikacja geograficzna i ak-

tywizacja dziatalnosci w zakresie
budownictwa modutowego - dzia-
tania zwiazane z obecnoscia na
rynku polskim i niemieckim,

+ budowa banku ziemi 1 mozliwo$é

uruchamiania kolejnych wtasnych
projektéw deweloperskich na no-
wych rynkach,

- rozwoj 1 wykorzystywanie nowych

elektronicznych narzedzi komuni-
kacji - spowodowane sytuacja epi-
demiologiczna,

- optymalizacja systemu do zarza-

dzania przedsiebiorstwem Micro-
soft Dynamics AX 2012 oraz in-
nych systeméw wspomagajacych
procesy operacyjne w spoétkach
Grupy jak Microsoft Dynamics
CRM, AX People, IBM Cognos, Mi-
crosoft Power BI, Microsoft Azure,

- dziatania zwigzane z wdrozeniem

technologii filozofii BIM,

- poprawa efektywnosci proceséw

1 produkcji poprzez wykorzysta-
nie komorek organizacyjnych:
Biura Technicznego, Biura Jako-
$ci 1 Dziatu Technologii, Dziatu
Projektowego (architekei, statycy,
konstruktorzy), Dziatu B+R,

- ograniczenie dziatalnosci ekspor-

towej na rynkach biatoruskim
i ukrainskim,

+ stosunkowo duza zaleznos¢ od bu-

downictwa kubaturowego, w tym
mieszkaniowego,

. stosunkowo duza zaleznos¢ od

rynku warszawskiego.

grupa
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5.Sytuacja fi

GRUPY UNIBEP

Nnansowa

CHARAKTERYSTYKA PODSTAWOWYCH

5.1

Na dzien 31 grudnia 2021 roku skonsolidowana
wartos¢ aktywéw Grupy Unibep wzrosta 0 301.013
tys. zt w stosunku do stanu na koniec grudnia
2020 roku. Nastapito to w wyniku wzrostu warto-
Sci aktywoéw trwatych o ok. 12,3% (36.187 tys. zt)
oraz wzrostu aktywéw obrotowych o 28% (264.826
tys. z1).

Aktywa trwale:

Na zmiane wartosci aktywow trwatych na dzien
31 grudnia 2021 roku w stosunku do stanu na
dzien 31 grudnia 2020 roku wptyw mialy przede
wszystkim:

- wzrost wartosci nieruchomosci inwestycyjnej
0 21.027 tys. zt,

- wzrost wartosci srodkéw trwaltych o 12.787 tys.
7,

- spadek inwestycji w jednostkach wycenianych
metoda praw witasnosci o 6.513 tys. zt.

Aktywa obrotowe:

W aktywach obrotowych wzrost byt gtéwnie wy-
nikiem:

- wzrostu wartosci

0 142.876 tys. zi,

- wzrostu wartosci zapasow o 100.072 tys. zt.

- wzrostu wartosci naleznosci z tytutu biezacego

podatku dochodowego o 13.523 tys. zi,

Pasywa:

Po stronie pasywow zmiany dotyczyty:

- wzrostu kapitatow wiasnych o 46.277 tys. zt,

- wzrostu zobowiazan dtugoterminowych o kwo-
te 53.951 tys. zt, z czego najwieksze zmiany do-
tyczyly:

- wzrostu kredytéw, pozyczek i innych zobowia-

zan finansowych o kwote 30.295 tys. zi,
- wzrostu rezerw dtugoterminowych o kwote
18.194 tys. zt,

- wzrostu zobowigzan leasingowych o kwote
14.131 tys. zt,

- spadku rezerw z tytutu podatku odroczonego
0 8.851 tys. zt,

- wzrostu zobowigzan krotkoterminowych o kwo-

aktywow kontraktowych

WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH

te 200.784 tys. zt, z czego najwieksze zmiany do-

tyczyly:

- wzrostu zobowigzan kontraktowych o 142.927
tys. zt.

- wzrostu rezerw krétkoterminowych o 26.371
tys. 71,

- wzrostu kredytéw, pozyczek i innych zobowia-

zan finansowych o kwote 22.737 tys. zt.

Rok 2021 w ramach Grupy Unibep wiekszos¢
wskaznikéw finansowych w poréwnaniu do roku
poprzedniego prezentuje na poziomie zblizonym
lub nieco wyzszym. Zwiekszyta sie rentownosc,
zaréwno na poziomie EBIT, jak i zysku netto.

Na dobrym poziomie utrzymuje sie wskaznik
rentownosci kapitatow wiasnych ROE (13,32%),
jego warto$¢ wzrosta w stosunku do roku ubiegte-
g0 0 1,99 p.p.

W 2021 roku przychody ze sprzedazy w Grupie
utrzymaty poziom z roku poprzedniego (wzrost
0 2%).

W ujeciu segmentowym wzrost przychoddw
w poréownaniu do roku 2020 wykazaty wszystkie
segmenty poza niewielkim spadkiem w budow-
nictwie kubaturowym. Biorac za kryterium zysk
brutto ze sprzedazy wyniki wzgledem roku po-
przedniego poprawita dziatalno$¢ deweloperska
oraz budownictwo modutowe.

W roku 2021 na zblizonym poziomie pozostaty
koszty sprzedazy (spadek o 4% wzgledem roku
2020), ktore wiaza sie z rozwojem aktywnosci de-
weloperskiej i uruchomieniem nowych projek-
téw. O ok. 8% wzrosty koszty zarzadu. Co istotne,
poziom oraz rentowno$¢ EBIT przewyzsza wskaz-
niki z roku 2020.

Na poziomie Jednostki Dominujacej zysk netto
jest na poziomie roku poprzedniego, przy delikat-
nym 1-procentowym spadku sprzedazy. Srodki
pieniezne na koniec roku na wysokim poziomie
107.168 tys. zt, przy ujemnych przeptywach z dzia-
talnosci operacyjnej na poziomie minus 60.506
tys. zt.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

tys. PLN, na dzien

31.12.2021 31.12.2020 Zmiana Zmiana [%]
AKTYWA
Aktywa trwate dtugoterminowe
Srodki trwate 141 194 128 407 12787 10,0%
Wartosci niematerialne 24 430 24 566 -137 -0,6%
Nieruchomos¢ inwestycyjna 24930 3903 21027 538,7%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 7077 4713 2 364 50,1%
Inwestycje w jednostki wyceniane metodg praw wiasnosci 4708 11221 -6 513 -58,0%
Kaucje z tytutu umow z klientami 21126 25776 -4 650 -18,0%
Pozyczki udzielone 62 271 52 609 9662 18,4%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 168 0 168
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 44 689 43 209 1480 3,4%
Aktywa trwate (dlugoterminowe) razem 330 591 294 404 36 187 12,3%
Aktywa obrotowe krétkoterminowe
Zapasy 406 648 306 576 100072 32,6%
:qairl]%zvcgs'ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krotkoter- 245 758 251 456 5608 2,3%
Kaucje z tytutu umow z klientami 19 327 17 956 1371 7,6%
Aktywa kontraktowe 233824 90948 142 876 1571%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 14 410 888 13523 1523,4%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentow finansowych 7 0 7
Pozyczki udzielone 6 309 1031 5278 511,9%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 271 461 264 065 7 396 2,8%
Q'}(;zgiii?;:owe inne niz przeznaczone do sprzedazy lub do wydania 1197 745 932 919 264 826 28,4%
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 1197 745 932919 264 826 28,4%
AKTYWA RAZEM 1528 336 1227 323 301013 24,5%
PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 3507 3507 0 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 62 154 62 154 0 0,0%
Pozostate kapitaty rezerwowe -1 290 -10119 8829 -87,2%
Zyski (straty) zatrzymane 244175 220201 23975 10,9%
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 308 546 275742 32 803 11,9%
Kapitat przypadajacy udziatom niesprawujgcym kontroli 68 467 54994 13474 24,5%
Kapitat witasny ogotem 377 013 330736 46 277 14,0%
Zobowiazania dtugoterminowe
anQIEco)\\;Vv?zama z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania dtugoter- 2009 815 1194 146,6%
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - dtugoterminowe 700 108 69 813 30295 43,4%
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 39813 25682 14131 55,0%
Zobowigzania z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 4659 3064 1595 52,1%
Rezerwy dtugoterminowe 58 545 40 351 18194 451%
Kaucje z tytutu umow z klientami 51623 54230 -2607 -4,8%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 1182 10034 -8 851 -88,2%
Zobowigzania dtugoterminowe razem 257 940 203 988 53 951 26,4%
Zobowiazania krétkoterminowe
E%?Eg[frﬁmgvietytum dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 260 506 261273 8233 3.2%
Zobowigzania kontraktowe 295417 152 491 142 927 93,7%
Kaucje z tytutu umow z klientami 47 561 49 462 -1902 -3,8%
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe 59 007 36270 22737 62,7%
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 28167 27784 383 1,4%
Zobowigzania z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 7318 9949 -2 631 -26,4%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 10 546 5879 4 666 79,4%
Rezerwy krotkoterminowe 175862 149 491 26 371 17,6%
f::gx:;;r;ldeok;:trl;c::;?;nowe inne niz zwigzane z aktywami prze- 893 383 692 599 200784 29,0%
Zobowiazania krétkoterminowe razem 893 383 692 599 200 784 29,0%
Zobowigzania ogétem 1151 323 896 587 254736 28,4%
PASYWA RAZEM 1528 336 1227 323 301013 24,5%
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

DZIALALNOSC OPERACYJNA tys. PLN
01.01-31.12.2021 01.01 - 31.12.2020 Zmiana Zmiana [%]
Przychody z umoéw z klientami 1712390 1682 337 30053 1,8%
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw 1578 725 1543610 35116 2,3%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 133 665 138727 -5063 -3,6%
Koszty sprzedazy 14 241 14830 -589 -4,0%
Koszty zarzadu 61143 56 454 4690 8,3%
Pozostate przychody operacyjne 19 544 7267 12277 168,9%
Pozostate koszty operacyjne 16 345 14919 1427 9,6%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 61 480 59 792 1687 2,8%
Przychody finansowe 7165 6817 348 51%
Koszty finansowe 12772 14 494 -1722 -11,9%
ngeljiwane lftragy kredyt%we o ’ 2 582 13054 -10 471 -80,2%

ziatw z r n n
godoaor adylfov?/(;nxsz[w ?/\tlige%iait\tgdemetooséea praw wiasnosci > 825 15542 Al 62.5%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 59 115 54 604 4512 8,3%
Podatek dochodowy 11983 17 451 -5 468 -31,3%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 47 133 37 153 9980 26,9%
Zysk (strata) netto 47 133 37153 9980 26,9%
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

tys. PLN

01.01 - 31.12.2021

01.01 - 31.12.2020

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) brutto 59 115 54 604
1l. Korekty razem: -29 357 78 563
1. Amortyzacja: 21958 18 492
2. Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych 155 -313
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 2 592 3396
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -8 646 -14 758
5. Zmiana stanu rezerw 35784 22089
6. Zmiana stanu zapasow -107 428 22167
7. Zmiana stanu naleznosci -133802 11229
8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzan finansowych 156 424 16312
9. Inne korekty 3605 -52
Srodki pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej 29 758 133 167
10. Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -32770 -11 861
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -3012 121 307
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

Nabycie srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych -7 986 -18 680
Wptywy z tytutu zbycia srodkow trwatych i wartosci niematerialnych 3975 1466
Whptywy ze sprzedazy inwestycji rozliczanych zgodnie z metodg praw wiasnosci 4226 7199
Nabycie udziatéw w inwestycjach rozliczanych zgodnie z metoda praw wtasnosci -6 025 -6 650
Odsetki otrzymane 2766 2729
Dywidendy otrzymane 8 681 14 567
Pozyczki sptacone przez strony trzecie 0 21
Pozyczki udzielone stronom trzecim -14 943 -7 886
Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym -980 211
Pozostate (w tym realizacja instrumentow pochodnych) -867 105
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -11 153 -7 341
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

Wptywy z pozyczek, kredytow, obligacii, weksli 120 876 68 408
Sptata pozyczek, kredytow, obligacji, weksli -68 433 -57 307
Nabycie akgji (udziatdw) wiasnych 0 -13 850
Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umoéw leasingu -14 104 -10 839
Zapftacone odsetki -7 010 -7 600
Wyptacone dywidendy -9 644 -7 242
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 21 685 -28 429
ZMIANA NETTO STANU SRODKOW PIENIEZNYCH Z WYLACZENIEM ROZNIC KURSOWYCH 7519 85 536
Roznice kursowe =128 51
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych 7 396 85 587
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 264 065 178 478
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 271 461 264 065
w tym: 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 61 259 81 522

grupa o
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Kapitat ze Sy Kapitat
. Pozostate : - przypadajacy . p Kapitat
Kapitat . sprzedazy akgcji Zysk A udziatowcow
tys. PLN kapitaty L% wiascicielom . . wiasny
podstawowy powyzej ceny  zatrzymany X . Nie sprawuja-
rezerwowe - 4 jednostki . razem
nominalnej dominuiacei cych kontroli
ominujacej
Stan na 31.12.2020 r. 3507 -10 119 62 154 220 201 275742 54 994 330 736
Stan na 01.01.2021 r. 3507 -10119 62 154 220 201 275742 54 994 330 736
Dywidendy ujete jako wypta- 9684 9684 0  -9684
ty na rzecz wtascicieli
Utrata kontroli 436 436 -436 0
Program motywacyjny 3282 0 3282 3282
Zysk (strata) 33223 33223 13909 47133
Inne skumulowane catkowi- 5547 5547 5547
te dochody
Catkowite dochody 5547 33223 38770 13 909 52 679
Zmiany w kapitale wiasnym 8 829 23 975 32 803 13 474 46 277
Stan na 31.12.2021 r. 3507 -1290 62 154 244175 308 546 68 467 377 013
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
. Kapitat wtasny .
. Pozostate Kapltal ze przypadajacy . Kaplt’a} Kapitat
Kapitat 5 sprzedazy akcji Zysk R udziatowcow
tys. PLN kapitaty L wiascicielom . . wiasny
podstawowy powyzej ceny  zatrzymany X . nie sprawuja-
rezerwowe X A jednostki R razem
nominalnej dominuiacei cych kontroli
ominujacej
Stan na 31.12.2019r. 3507 491 62 154 204 687 270 838 5890 276 728
Korekta btedu -776 -776 49178 48 402
Stan na 01.01.2020 r. 3507 491 62 154 203911 270 062 55 068 325130
Dywidendy ujete jako wypta- 7088 7088 7088
ty na rzecz wiascicieli
Zakup udziatow/akaji 13850 13850 13850
wiasnych
Zysk (strata) 37227 37227 -74 37153
Inne skumulowane catkowi- 10610 10610 10610
te dochody
Catkowite dochody -10 610 37 227 26 617 -74 26 543
Zmiany w kapitale wiasnym -10 610 16 290 5680 -74 5 606
Stan na 31.12.2020r. 3507 -10119 62 154 220 201 275742 54 994 330 736

Prezentacja obrazu prof. LeonaTarasewicza, ktory byt malowany w Unihouse SA,
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

tys. PLN, na dzien

31.12.2021 31.12.2020 Zmiana Zmiana [%]
AKTYWA
Aktywa trwate dtugoterminowe
Srodki trwate 55375 46178 9197 19,9%
Wartosci niematerialne 8750 8720 30 0,3%
Inwestycje w jednostki zalezne 159 673 159 673 0 0,0%
Inwestycje w jednostkach wspoétkontrolowanych 8 8 0 0,0%
Kaucje z tytutu umow z klientami 26 533 29 201 -2 667 -9,1%
Pozyczki udzielone 70 555 29777 40778 136,9%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 5621 3779 1842 48,7%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 28 595 30753 -2158 -7,0%
Aktywa trwate (dlugoterminowe) razem 355110 308 089 47 021 15,3%
Aktywa obrotowe krétkoterminowe
Zapasy 19906 14 604 5302 36,3%
E}ailr!%zvrvwgsm z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krotkoter- 180 162 206 817 26 655 12.9%
Kaucje z tytutu umow z klientami 24 662 20331 4331 21,3%
Aktywa kontraktowe 90172 47 217 42 955 91,0%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 13124 138 12 986 9380,0%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentow finansowych 7 0 7
Pozyczki udzielone 48 281 33409 14872 44,5%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 107 168 182789 -75621 -41,4%
do spreedaty ub do wycdana wiaciselom 483483  sosa0s) 21823 43
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 483 483 505 306 -21 823 -4,3%
AKTYWA RAZEM 838 593 813 395 25198 3,1%
PASYWA
Kapitat witasny
Kapitat podstawowy 3507 3507 0 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 62 154 62 154 0 0,0%
Pozostate kapitaty rezerwowe 31738 26 479 5258 19,9%
Zyski (straty) zatrzymane 111 753 104 423 7330 7,0%
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 209 152 196 563 12 589 6,4%
Kapitat wtasny ogétem 209 152 196 563 12 589 6,4%
Zobowiazania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - dfugoterminowe 96 297 33047 63 250 191,4%
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 27 407 18652 8755 46,9%
anoigg\\//vv?zama z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych dtugoter- 0 2321 2321 -100,0%
Rezerwy dtugoterminowe 37 030 33032 3998 12,1%
Kaucje z tytutu umow z klientami 48 459 52171 -3712 -7,1%
Zobowigzania dtugoterminowe razem 209 193 139 223 69 971 50,3%
Zobowiazania krétkoterminowe
E%t;(;g?rzri?r:ivietytum dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 193726 191315 2411 13%
Zobowigzania kontraktowe 19 053 71699 -52 646 -73,4%
Kaucje z tytutu umow z klientami 41112 45728 -4 616 -10,1%
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe 23975 31079 -7 104 -22,9%
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 7878 7264 613 8,4%
tZefitr;oi\;]vgaa/z:nla z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych krétko- 2037 1541 496 322%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 4 3384 -3380 -99,9%
Rezerwy krétkoterminowe 132 463 125600 6 863 5,5%
:::::v;g;ranl:ljok;:trlsztzrinylnowe inne niz zwigzane z aktywami prze- 420 248 477 609 -57 361 -12,0%
Zobowiazania krétkoterminowe razem 420 248 477 609 -57 361 -12,0%
Zobowigzania ogétem 629 441 616 832 12 609 2,0%
PASYWA RAZEM 838 593 813 395 25198 3,1%
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JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

DZIALALNOSC OPERACYJNA tys. PLN
01.01 - 31.12.2021 01.01 - 31.12.2020 Zmiana Zmiana [%]
Przychody z umow z klientami 1254 683 1268273 -13 589 -1,1%
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw 1197 092 1188 038 9 054 0,8%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 57 591 80 235 -22 644 -28,2%
Koszty zarzadu 45301 42207 3094 7.3%
Pozostate przychody operacyjne 3284 5903 -2619 -44,4%
Pozostate koszty operacyjne 4221 7 389 -3168 -42,9%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 11 354 36 542 -25188 -68,9%
Przychody finansowe 17 021 12 036 4985 41,4%
Koszty finansowe 6 075 12 294 -6218 -50,6%
Oczekiwane straty kredytowe 1988 12 992 -11 004 -84,7%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 20312 23293 -2 980 -12,8%
Podatek dochodowy 3511 6 531 -3020 -46,2%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 16 802 16 762 40 0,2%
Zysk (strata) netto 16 802 16 762 40 0,2%

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEiNYCH

tys. PLN

01.01 - 31.12.2021

01.01 - 31.12.2020

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) brutto 20 312 23293
Il. Korekty razem: -62 401 62 661
1. Amortyzacja: 13772 12 008
2. Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych 4 79
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -9772 -4622
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 15 1450
5. Zmiana stanu rezerw 11 584 8133
6. Zmiana stanu zapasow -5302 4080
7. Zmiana stanu naleznosci -17 491 39910
8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzan finansowych -58 708 1508
9. Inne korekty 3498 116
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -42 089 85953
10. Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -18 417 -5712
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -60 506 80 241
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

Nabycie srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych -6 236 -5 567
Whptywy z tytutu zbycia srodkow trwatych i wartosci niematerialnych 3870 1181
Odsetki otrzymane 3951 3688
Dywidendy otrzymane 8787 5858
Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane 55774 21000
Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym -111 580 -27 384
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) -906 -187
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -46 339 -1 411
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

Whptywy z pozyczek, kredytow, obligacji, weksli 100 057 2625
Sptata pozyczek, kredytow, obligacji, weksli -44150 -6 740
Nabycie akcji (udziatow) wiasnych - -13 850
Ptatnosc¢ zobowigzan z tytutu umow leasingu -10 239 -8 084
Zaptacone odsetki -5 001 -5631
Wyptacone dywidendy -9 471 -6 946
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 31196 -38 626
ZMIANA NETTO STANU SRODKOW PIENIEZNYCH Z WYLACZENIEM ROZNIC KURSOWYCH -75 649 40 205
Roznice kursowe 28 63
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych -75 621 40 267
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 182 789 142 522
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 107 168 182789
w tym: 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 17 949 19810
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

. Pozostate Kapit? J . .
tys. PLN Kapitat kapitaty ze syrzeday Zyski Kapitat
podstawowy akcji powyzej zatrzymane wiasny razem
rezerwowe ceny nominalnej
ZA OKRES 01.01.2021 - 31.12.2021
Kapitat wtasny na poczatek okresu 3507 26 479 62 154 104 423 196 563
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wiascicieli -9 471 -9 471
Program motywacyjny 3282 3282
Zysk (strata) roku biezgcego 16 802 16 802
Inne catkowite dochody 1976 1976
Catkowite dochody 1976 16 802 18778
Zmiany w kapitale wtasnym 5258 7 330 12 589
Kapitat wiasny na koniec okresu 3 507 31738 62 154 111753 209 152
JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WELASNYM
Kapitat Pozos'tale ze spr::g:;; Zyski Kapitat
tys. PLN kapitaty . L
podstawowy akcji powyzej zatrzymane wilasny razem
rezerwowe ceny nominalnej
ZA OKRES 01.01.2020 - 31.12.2020
Kapitat wtasny na poczatek okresu 3507 29 407 62 154 108 456 203 524
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli -6 946 -6 946
Zakup udziatéw/akcji wiasnych -13 850 -13 850
Zysk (strata) roku biezgcego 16762 16762
Inne catkowite dochody -2928 -2 928
Catkowite dochody -2 928 16 762 13 834
Zmiany w kapitale wiasnym -2928 -4 033 -6 961
Kapitat wiasny na koniec okresu 3507 26 479 62 154 104 423 196 563

SOHO 18, Warszawa, Polska

grupa o
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.2 WYNIKI SEGMENTOW
OPERACYJNYCH

SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZ0SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2021 R.

Korekty Razem
tys. PLN Bl.ll(downictwo Infrastruktura Dziatalno§é Budownictwo sprzed?iy na kwoty
ubaturowe deweloperska modutowe rzeczinnych  dotyczace
segmentow calej Grupy
Przychody z umoéw z klientami 941795 380253 285890 261 800 -157 348 1712390
- sprzedaz zewnetrzna 785 634 380047 284909 261 800 1712390
- sprzedaz na rzecz innych segmentéw 156 161 205 981 0 -157 348 0
Koszty sprzedanyeh produktow, towarow 884 696 366 020 220 631 254610 147231 1578725
Zysk brutto ze sprzedazy 57 100 14 232 65 260 7 190 -10117 133 665
% zysku brutto ze sprzedazy 6,06% 3,74% 22,83% 2,75% 6,43% 7,81%
Koszty sprzedazy 14241
Koszty zarzadu 61143
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej 3199
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 61480
Przychody finansowe, w tym: 7165
- przychody odsetkowe 7 2754 2334 206 5301
— instrumenty pochodne 1421 80 1501
Koszty finansowe, w tym: 12772
— koszty odsetkowe 3658 758 1471 715 6 603
— instrumenty pochodne 2200 4393 6 592
Oczekiwane straty kredytowe 2 582
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzadkowanych wycenianych metoda 5825
praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem 59 115
Podatek dochodowy 11983
Zysk netto 47 133
SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZ0SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2020 R.
Korekty Razem
tys. PLN Bllj(downictwo Infrastruktura Dziatalnos¢ Budownictwo sprzed.aiy na kwoty
ubaturowe deweloperska modutowe rzeczinnych dotyczace
segmentow calej Grupy
Przychody z umoéw z klientami 943110 378950 242 524 211328 -93 575 1682337
— sprzedaz zewnetrzna 850719 378 803 241 521 211293 1682337
- sprzedaz na rzecz innych segmentéw 92390 147 1003 35 -93 575 0
r&zztte{isafxveda”y(’h produktow, towarow 879 482 340729 185325 217729 79655 1543610
Zysk brutto ze sprzedazy 63 627 38 221 57 199 -6 401 -13919 138 727
% zysku brutto ze sprzedazy 6,75% 10,09% 23,58% -3,03% 14,88% 8,25%
Koszty sprzedazy 14 830
Koszty zarzadu 56 454
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -7 651
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 59 792
Przychody finansowe, w tym: 6817
- przychody odsetkowe 62 255 2 401 122 2 840
— instrumenty pochodne 176 717 893
Koszty finansowe, w tym: 14 494
— koszty odsetkowe 3649 686 873 757 5965
- instrumenty pochodne 1342 -793 549
Oczekiwane straty kredytowe 13054
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzadkowanych wycenianych metoda 15542
praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem 54 604
Podatek dochodowy 17 451
Zysk netto 37 153
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH - DANE GRUPY KAPITALOWEJ

PRZYCHODY OD KLIENTOW ZEWNETRZNYCH
- OKRES ZAKONCZONY 31.12.2027 R.[TYS. PLN]

UKRAINA
80217

KRAJ RAZEM EKSPORT
1379 648 1712390 332742 >
\ SZWECJA 16 543

BIALORUS 3 569

NIEMCY
46 245

NORWEGIA
186 168

PRZYCHODY 0D KLIENTOW ZEWNETRZNYCH
- OKRES ZAKONCZONY 31.12.2020 R. [TYS. PLN]

UKRAINA
159 132
KRAJ RAZEM EKSPORT 5
1238 721 1682 337 443 616

BIALORUS 31 542

FINLANDIA 13 215
NORWEGIA SZWECJA 3 272
235 869 NIEMCY 587
JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZO0SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2021
tys. PLN matorowe TSI o Razem
Przychody z umow z klientami 941 825 289170 23 689 1254 683
— sprzedaz zewnetrzna 941 825 289170 23 689 1254 683
— sprzedaz na rzecz innych segmentéw = = = =
Koszty sprzedanych produktéw, towarow i materiatow 887 451 277 823 31818 1197 092
Zysk brutto ze sprzedazy 54 374 11 346 -8 129 57 591
% zysku brutto ze sprzedazy 577% 392% -34,32% 4,59%
Koszty sprzedazy =
Koszty zarzadu 45301
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -937
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 11 354
Przychody finansowe, w tym: 17 021
— przychody odsetkowe Ble5e 2754 5]l 6158
— instrumenty pochodne 1421 5 1426
Koszty finansowe, w tym: 6075
— koszty odsetkowe 4092 647 38 4777
— instrumenty pochodne 2200 17 2216
Oczekiwane straty kredytowe 1988
Zysk przed opodatkowaniem 20312
Podatek dochodowy 3511
Zysk netto 16 802

grupa
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JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2020

s PLN bt ST e towa Razem
Przychody z umow z klientami 943 141 291 781 33351 1268273
- sprzedaz zewnetrzna 943 141 291 781 33351 1268273
F&Zﬁgéﬁ’g@edanyoh produktow, towarow 879 486 260 251 48307 1188038
Zysk brutto ze sprzedazy 63 655 31530 -14 950 80 235
% zysku brutto ze sprzedazy 6,75% 10,81% -44,83% 6,33%
Koszty zarzadu 42 207
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -1 486
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 36 542
Przychody finansowe, w tym: 12036
- przychody odsetkowe 3156 234 66 3456
— instrumenty pochodne 176 -214 -38
Koszty finansowe, w tym: 12294
— koszty odsetkowe 4278 491 129 4899
— instrumenty pochodne 1342 -185 1157
Oczekiwane straty kredytowe 12992
Zysk przed opodatkowaniem 23293
Podatek dochodowy 6 531
Zysk netto 16 762

INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH - DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ - UNIBEP SA

KRAJ
1147 208

RAZEM
1254683

KRAJ
1044 658

RAZEM
1268 273

EKSPORT
107 476

EKSPORT
223615

NORWEGIA
1783

_

PRZYCHODY OD KLIENTOW ZEWNETRZNYCH
- OKRES ZAKONCZONY 31.12.2021 R. [TYS. PLN]

<

UKRAINA

80217

BIALORUS 3 569
SZWECJA 21 906

PRZYCHODY OD KLIENTOW ZEWNETRZNYCH
- OKRES ZAKONCZONY 31.12.2020 R. [TYS. PLN]

UKRAINA

159 132

__. A

\
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.3 NIETYPOWE ZDARZENIA

MAJACE WPLYW NA WYNIK FINANSOWY

W ocenie Zarzadu w roku 2021
nie bylo zdarzen nietypowych dla
prowadzonej dziatalnosci, ktére
generalnie mialy wplyw na wyni-
ki lub sposob prezentacji wynikéw
Jednostki Dominujacej oraz Grupy
Unibep.

Wszelkie zdarzenia i wyniki uzy-
skiwanie w ciggu roku podlegaty
biezacemu monitoringowi, a kon-
cowe wyniki sprzedazowe 1 zysku
netto sg spdjne z przewidywaniami
i oczekiwaniami Zarzadu w tym ob-
szarze.

Rok 2021 byt kolejnym, w ktérym
firma zmagata sie z epidemia ko-

.4 ZARZADZANIE KAPITALEM

ronawirusa COVID-19. Z uwagi na
wielos$¢ aspektow, na ktére wplyne-
ly ograniczenia zwigzane z epide-
mig (tanicuch dostaw, wspdtpraca
z podwykonawcami, wspdlpraca
z dostawcami oraz zamawiajacymi
jak rowniez aspekty pracownicze)
niezwykle trudno jest sprowadzic¢
wplyw epidemii do konkretnej war-
tosci wyrazajacej np. wartos¢ zwiek-
szonych kosztéw funkcjonowania
w otoczeniu pandemicznym czy tez
korzysci finansowe z tytutu wspot-
pracy z podwykonawcami.

Grupa dziala na wielu rynkach.
W zwigzku z tym wystepuje szereg

— OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Gléwnym celem zarzadzania ka-
pitatem  Jednostki Dominujacej
oraz Grupy Unibep jest utrzyma-
nie dobrego ratingu kredytowego
i bezpiecznych wskaznikéw kapi-
tatowych, ktére wspieratyby dzia-
talnos¢ operacyjng spoétek Grupy
i zwiekszaty wartos¢ dla ich akcjo-
nariuszy.

Grupy zarzadza struktura kapi-
tatowa 1 w wyniku warunkéw eko-
nomicznych wprowadza do niej
zmiany. W celu utrzymania lub sko-

ZARZADZANIE KAPITALEM

rygowania struktury kapitatowej,
spotki Grupy moga dokonac¢ skupu
akcji wiasnych, zwrocié kapitat ak-
cjonariuszom, wyemitowaé nowe
akcje, jak réwniez wyptaci¢ dywi-
dende. W roku 2021 nie wprowadzo-
no zadnych zmian do celéw i zasad
procesow obowigzujacych w tym
obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitatow
stosujac wskaznik dzwigni, liczo-
ny jako stosunek zadiuzenia netto
do sumy kapitatow powiekszonych

ryzyk charakterystycznych dla firm
dziatajacych np. na tzw. rynkach
gospodarek rozwijajacych sie, m.in.
ryzyka zwigzane z czesta zmiang
przepisow prawnych, réznymi inter-
pretacjami przepiséw, niska spraw-
noscig dziatania sagdéw, wahaniami
kursow, stép procentowych, cen
towarow 1 ustug oraz wiele innych
m.in. politycznych.

Gloéwne czynnika ryzyka i zagroze-
nia zwigzane z dziatalnoscia Grupy
oraz jej otoczeniem rynkowym opi-
sane zostaly w punkcie 8.1. Opis ry-
zyka i zagrozen.

o zadluzenie netto. Do zadluzenia
netto Grupa wlicza oprocentowa-
ne kredyty i pozyczki oraz inne ze-
wnetrzne zrédia finansowania, zo-
bowigzania z tytutu dostaw i ustug
iinne zobowigzania, kaucje z tytutu
uméw o budowe, kwoty nalezne od-
biorcom z tytutu umoéw o budowe,
otrzymane zaliczki oraz zobowigza-
nia z tytutu biezacego podatku do-
chodowego pomniejszone o srodki
pieniezne 1 ekwiwalenty srodkéw
pienieznych.

31.12.2021 r. 31.12.2020 r.
tys. PLN GRUPA JEDNOSTKA GRUPA JEDNOSTKA
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje 227 094 155 557 172 561 93904
ig?ggﬁi@ﬁ jvsiya“z’;%gosmw | ustug oraz 688 639 304 3971 523 449 364 281
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 271 461 107 168 264 065 182789
Zadtuzenie netto 644 273 352780 431945 275395
Kapitat wiasny 377013 209 152 330371 196 563
Kapitat i zadtuzenie netto 1021 286 561 932 762 316 471958

63,08% 62,78% 56,66% 58,35%

5°
W dniu 17 czerwca 2021 r. WZA

Unibep S.A. podjeto uchwate o wy-

grupa

1'runibep

INFORMACJE O POLITYCE DYWIDENDY
ORAZ O DYWIDENDZIE WYPLACONEJ W 2021 R.

placie dywidendy za 2020 r., zgod-
nie z ktéra dywidenda wyptacana

akcjonariuszom z zysku netto za
2020 r. wynosi 0,30 zt na akcje (po
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wyltaczeniu akcji wlasnych Spoétki).
Uchwata WZA Unibep S.A. okresla
dzien dywidendy (D) na 1 lipca 2021
r. oraz dziel wyplaty dywidendy (W)
na dzien: 12 lipca 2021 r. Dywidenda
za 2020 r. wyniosta 9 471 tys. zt.
Informacja nt. podjecia przez
Spétke uchwaly o wyptacie dywi-
dendy za rok 2020 zostata przekaza-
na w raporcie biezacym nr 35/2021.
W dniu 9 listopada 2021 r. przy-
jeta zostata Polityka dywidendowa

DYWIDENDA ZA 1 AKCJE ZA ROK W Zt.

Unibep S.A. zgodnie z ktérg, inten-
cja Zarzadu Emitenta jest rekomen-
dowanie Zwyczajnemu Walnemu
Zgromadzeniu Akcjonariuszy po
uzyskaniu pozytywnej opinii Rady
Nadzorczej Spoétki wyptaty dywiden-
dy wwysokosci od 20% do 50% skon-
solidowanego zysku netto ujawnio-
nego w sprawozdaniu finansowym
Grupy Unibep za dany rok obrotowy,
z uwzglednieniem w szczegdlnosci
nastepujacych czynnikéw:

perspektyw,
przysztych zyskéw,
wymogow gotdwkowych,
sytuacji  finansowej Grupy
Unibep,

5. planéw rozwoju Grupy Uni-

bep.

Szczegdlowe informacje nt. Polity-
ki dywidendowej zostaty przekaza-
ne w raporcie biezacym nr 56/2021.
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5.6

W roku 2021 Emitent podpisat na-

stepujace umowy finansowe:
+ W dniu 22 stycznia 2021 r. spét-
ka Coopera IDEA Sp. z o.0. Sp.
k zawarta z PKO Bank Polski SA
umowe kredytowa, na mocy kto-
rej Bank udzielit Kredytobiorcy
kredytu inwestorskiego w kwocie
53,7 mln zt oraz umowe kredytu
VAT w kwocie 5,0 mln zi. Umowy
zostaly zawarte do dnia 31 grudnia
2022r.

+ W dniu 28 stycznia 2021r. Unibep
S.A, oraz Unihouse S.A. zawar-
ty z Nordic Guarantee Insurance
Ltd. umowe o linie gwarancyjna
w wysokosci 250 mln SEK. Umowa
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zostala zawarta na czas nieokre-
slony.

+ W dniu 17 lutego 2021r. Unibep
SA. podpisat z Uniga TU S.A. umo-
we o linie gwarancyjng w wyso-
kosci 15 mln zt. Umowa zostata
zawarta do dnia 31 grudnia 2022r.

+ W dniu 26 marca 2021r. Unibep
SA. podpisat z TUIR Warta S.A.
umowe o linie gwarancyjng w wy-
sokosci 2 mln zt. Umowa zostata
zawarta na czas nieokreslony.

+ W dniu 8 pazdziernika 2021r. So-
kratesa Sp. z 0.0. podpisal z San-
tander Bank Polska S.A. umowe
o kredyt developerski oraz umowe
o kredyt VAT w tacznej wysokosci

2020

49,5 mln zt. Umowy zostaty zawar-
te do 30 kwietnia 2023r.
Ponadto w roku 2021 przediuzono
nastepujace umowy:
+ W dniu 21 lutego 2021r. UNIBEP
S.A. przedtuzyt z mBank S.A. umo-
we o kredyt w rachunku biezacym
oraz o linie gwarancyjna w tacznej
wysokosci 50 mln zt. Umowa zo-
stata przedtuzona do dnia 24 lute-
g0 2022r.
+ W dniu 2 lutego 2021r. UNIHO-
USE S.A. przedtuzyt z BGK umowy
o kredyt w rachunku biezacym
oraz o linie gwarancyjna w tacz-
nej wysokosci 20 mln zt. Umowy
zostaly przedtuzone do dnia 28

grupa
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lutego 2022r.

- W dniu 10 lutego 2021r. Unihouse
S.A. dokonat z ING Bankiem Sla-
skim S.A. technicznego przediuze-
nia umowy o kredyt w rachunku
biezacym oraz o linie gwarancyj-
na w tacznej wysokosci 35 mln
zt. Umowa =zostata przedtuzona
do dnia 8 czerwca 2021r. W dniu
7 czerwca 2021 strony podpisaty
aneks przediuzajacy obowiazy- -
wanie umowy do dnia 7 czerwca
2022r.

- W dniu 24 czerwca 2021r. ING
Bank Slaski S.A. oraz Budrex Sp.
z 0.0. przediuzyly umowe o finan-
sowanie dostawcéw oraz o kredyt
w rachunku biezacym w facznej
wysokosci 7 mln zt. Umowa zosta-
ta przedtuzona do dnia 29 czerwca
2022r.

- W dniu 25 czerwca 2021r. Unide-
velopment S.A. podpisat z San-
dander Bank Polska S.A. aneks do
umowy o kredyt w rachunku bie-
zacym. Na mocy aneksu wartosé
kredytu zostata zwiekszona z 7 do
10 mln zt a okres obowigzywania
wydiuzony do 30 czerwca 2022r.

- Wdniu 25 czerwca 2021r. Unideve-
lopment S.A. przedtuzyt z mBank
S.A. umowe o kredyt w rachun-
ku biezacym w kwocie 3 mln zi.
Umowa zostata przedtuzona do 30
czerwca 2022r.

- Wdniu 3 lipca 2021r. BNP Paribas
Bank Polska S.A. oraz Unibep S.A.
dokonaty technicznego przediuze-
nia umowy o kredyt w rachunku
biezacym oraz o linie gwarancyj-
na do dnia 31 pazdziernika 2021r.
W dniu 27 pazdziernika umowa
(w tacznej wysokosci 143 mln zt)
zostata przedtuzona do dnia 30
wrzesnia 2022r.

- Wdniu 16 wrzesnia 2021r. Budrex
Sp. z o.0. przedtuzyt z Santander
Bank Polska S.A. umowe o kredyt
w rachunku biezacym w facznej
wysokosci 8 mln zt. Umowa zosta-
ta przedtuzona do dnia 30 wrze-
Snia 2022r.

+ W dniu 20 wrzesnia 2021r. Unibep
S.A., Unihouse S.A. oraz Santan-
der Bank Polska S.A. przedtuzyty
umowe o linie gwarancyjna oraz
o kredyt w rachunku biezacym
w lacznej wysokosci 70 mln zi.
Umowa zostata przedtuzona do
dnia 30 wrzesnia 2022r.

- W dniu 24 listopada 2021r. Unibep
S.A., Unihouse S.A. oraz PKO BP

grupa o
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S.A. przedtuzyly umowe o kredyt

w rachunku biezacym oraz o linie

gwarancyjna w tacznej wysokosci

75 mln zt. Umowa zostata przedtu-

zona do dnia 30 listopada 2022.

Oprécz uméw zawartych lub od-
nowionych w roku 2021, o ktérych
mowa powyzej, na dzien 31 grudnia
2021r. Emitent posiadat nastepujace
umowy kredytowe:

Umowe pomlgdzy Unihouse S.A. a
ING Bank Slaski S.A. o kredyt in-
westycyjny na rozbudowe fabryki
produkeji domoéw w Bielsku Pod-
laskim na kwote 15 mln zt. Sptata
kredytu nastapi do konca paz-
dziernika 2022r.

- Umowe pomiedzy Unihouse S.A.
a ING Bank Slaski S.A. o pozycz-
ke korporacyjna w kwocie 10 mln
z1. Pozyczka udzielona zostata do
konca grudnia 2023r.

Umowy o udzielanie gwarancji
kontraktowych z nastepujacymi To-
warzystwami Ubezpieczeniowymi:

+ Europa SA na kwote 20 mln PLN
zawarta na czas niekreslony,

+ Euler Hermes S.A. na kwote 50
mln zt zawarta na czas nieokreslo-
nYI

+ Generali S.A. na kwote 43 mln zt
zawarta do dnia 31 grudnia 2022,

+ ERGO Hestia S.A. na kwote 30 mln
z1 zawarta na czas nieokreslony,

+ Inter Risk S.A. na kwote 35 mln zt
zawarta do dnia 9 sierpnia 2022,

+ KUKE S.A. na kwote 100 mln zt za-
warta na czas nieokreslony,

+ TUIR Allianz Polska S.A. na kwote
70 mln zt zawartg do dnia 30 wrze-
$nia 2022r.,

+ Zurich Insurance plc na kwote 15
mln EUR zawarta na czas nieokre-
$lony,

+ CREDENDO Excess & Surety SA na
kwote 70 mln zt zawarta na czas
niekreslony,

- WIENER TU SA Vienna Insurance
Group na kwote 7 mln zt zawarta
do dnia 10 grudnia 2022r.

Zawarte na czas niekreslony umo-
wy o zawieranie transakcji skarbo-
wych z:

+ BNP Paribas Bank Polska SA z li-

mitem w kwocie 13,3 mln zl,

+ mBank SA z limitem w kwocie 5
mlin zi,

+ PKO BP SA z limitem 69,7 mln zt,

- Santander Bank Polska SA z limi-
tem w kwocie 12,5 mln zi,

+ BGK z limitem 10 mln zi.

W ramach prowadzonej dziatalno-

Sciizuwaginajejcharakter UNIBEP

SA oraz jednostki zalezne udzielaja

gwarancji nalezytego wykonania

na roboty budowlane oraz gwaran-
cje takie otrzymuja od podwyko-

nawcow i inwestoréw. Na dzien 31

grudnia 2021 r. warto$¢ gwarancji

wystawionych w imieniu spoétek
grupy UNIBEP wynosita 576 mln zt.

Jednoczesnie spoétki grupy UNIBEP

byly w posiadaniu gwarancji wysta-

wionych na swoja rzecz o wartos$c¢

177,6 mln zt.
taczna nominalna wartos¢ walu-

towych kontraktéw terminowych
typu FX Forward na dzien 31 grud-
nia 2021 r. wynosita 41 mln EUR, 75
mln SEK oraz 211,7 mln NOK. Ter-
min pozostaly do rozliczenia instru-
mentéw pochodnych otwartych na
dzien 31 grudnia 2021 roku wynosi
od 98 do 546 dni.

Na dzien 31 grudnia 2021r. spotki
z grupy Unibep posiadaly nastepuja-
ce umowy pozyczki, w ktérych bylty
pozyczkodawcy (pozyczki udzielone
podmlotom spoza Grupy):

+ Unidevelopment S.A. ze spétka JB

Investment Societe En Comman-

dite Speciale w kwocie 3 mln zt

wazna do 31 grudnia 2022r.

+ Unidevelopment S.A. ze spétka JB
Investment Societe En Comman-
dite Speciale w kwocie 7 mln zt
wazna do 31 grudnia 2024r.

+ Monday Development Sp. z 0.0. ze
spotka JB Investment Societe En
Commandite Speciale w kwocie 3
mln zt wazna do 31 grudnia 2024r.

+ Monday Development Sp. z 0.0. ze
spotka JB Investment Societe En
Commandite Speciale w kwocie
499 tys. zt zt wazna do 31 grudnia
2023r.

- Fama Development Sp. z 0.0. sp.
j. ze spotka JB Investment Societe
En Commandite Speciale w kwo-
cie 55,3 mln zt wazng do 30 wrze-
$nia 2024r.

- Fama Development Sp. z 0.0. sp.
j. ze spotka JB Investment Societe
En Commandite Speciale w kwo-
cie 853,6 tys zt wazna do 31 grud-
nia 2022r.

Pozostate informacje na temat
pozycji pozabilansowych zamiesz-
czone zostaly w nocie nr 6.35 Skon-
solidowanego Sprawozdania Finan-
sowego za rok 2021.
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5.7 INWESTYCJE

Opis struktury glownych lokat
kapitatowych lub gléwnych inwe-
stycji kapitalowych dokonanych
w ramach grupy kapitalowej emi-
tenta w roku obrotowym

Grupa UNIBEP nie posiadata
w roku 2021 lokat kapitalowych (nie
dokonywata zakupéw jednostek
funduszy inwestycyjnych i kapitato-
wych). Krotkoterminowe nadwyzki
finansowe lokowane byly na loka-
tach bankowych lub tez przeznacza-
ne na pozyczki dla spétek z Grupy
lub podmiotéw zewnetrznych.

Ocena mozliwosci realizacji za-
mierzen inwestycyjnych

Potencjal rozwojowy poszczegdl-
nych bizneséw Grupy oraz ich zdol-
noscido realizacji celéw w wymiarze
finansowym pozwala na ustalanie
celowych programéw inwestycyj-
nych. Ma to wptyw na rozwdj catej
Grupy 1 wzrost wartosci firmy. Sytu-
acja finansowa Grupy sprzyja reali-
zacji zamierzen inwestycyjnych.

Realizacja zamierzen inwestycyj-
nych w duzej mierze zaleze¢ bedzie
od sytuacji, jaka panowac bedzie
w trakcie roku i perspektyw w kaz-
dym z biznesow. Sytuacja makroeko-
nomiczna w kraju i1 poza granicami
moze warunkowa¢ uruchamianie
lub przesuwanie w czasie poszcze-
golnych dziatan. Dbatos¢ o ptynnosc
finansowa jest priorytetem.

W ramach budownictwa moduto-
wego realizowanego przez Unihouse

SA. naktady inwestycyjne, ktére wy-
stapia w roku 2022, wigzac sie beda
gtéwnie z optymalizacja proceséw
wytworezych, podnoszeniem wydaj-
nosci i ograniczaniem niewykorzy-
stanych mocy produkcyjnych. Jest to
w znacznej czesci kontynuacja dzia-
tan rozpoczetych w poprzednich
okresach. Wyznaczone kierunki roz-
woju spotki poprzez Standaryzacie,
Digitalizacje oraz Automatyzacje,
rozwoj koncepcji BIM obliguja do
naktadow na systemy informatycz-
ne, ktére poprawia element nadzoru
nad produkcja oraz calg organizacja.

Segment infrastruktury w roku
2021 po raz kolejny odnotowat bar-
dzo wyniki finansowe pozostajac
z dobra perspektywa na kolejne
lata. Inwestycje planowane do po-
niesienia, podobnie jak w okresach
poprzednich, maja na celu odno-
wienie i rozbudowe potencjatu
sprzetowego ulatwiajacego realiza-
cje duzych kontraktéw oraz dokon-
czenie z zatozonym wynikiem ak-
tualnie realizowanych. Inwestycje
w baze sprzetowa wiaze sie z potrze-
ba ograniczenia zaleznosci od pod-
wykonawcéw 1 mozliwoscia szybszej
reakcji na zmiany i potrzeby realizo-
wanych budéw. Rozwoj dziatalnosci
1 ekspansja terytorialna wymaga na-
ktadow sprzetowych oraz podnosza-
cych wielkos¢ oraz jakos¢ produkcji
mas bitumicznych.

Znaczenie segmentu deweloper-

.8 WYKORZYSTANIE WPLYWOW
Z EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W dniu 29 marca 2021 r. Unibep
SA nabyt 28.877 sztuk wtasnych ob-
ligacji zwyktych na okaziciela serii
E o lacznej wartodci nominalnej
2.887.700,00 mln zt celem ich umo-
rzenia.

W dniu 31 marca 2021r. Unibep SA
wyemitowat 500.000 sztuk kupono-
wych, niezabezpieczonych obligacji
serii G o warto$ci nominalnej 100
zt za jedna obligacje. Tym samym
wartos¢ emisji wyniosta 50 mln zi.
Wykup obligacji nastapi w dniu 31
marca 2024r. Celem emisji Obligacji
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jest sfinansowanie wykupu obliga-
cji serii E, a w pozostatym zakresie
zwiekszenie zdolnosci finansowych
Emitenta oraz Grupy Emitenta w za-
kresie realizacji projektow inwesty-
cyjnych (rozumianych jako realiza-
cja inwestycji deweloperskich lub
kontraktéw budowlanych) w ra-
mach prowadzonej przez Emitenta
lub podmioty zalezne od Emitenta
dziatalnosci biznesowej, przy czym
nie zostato okreslone przedsiewzie-
cie, ktére ma byc¢ sfinansowane
z emisji Obligacji.

skiego w wynikach roku 2021 Gru-
py UNIBEP ponownie bylo istotne.
Podobnie moze by¢ w latach kolej-
nych. Grupa deweloperska analizuje
potrzeby pod zakupy gruntéw lub
udziatow w projektach deweloper-
skich z perspektywa realizacji i pre-
zentacji efektéw finansowych w la-
tach kolejnych. Rozwdj dziatalnosci
1 mozliwos¢ ciekawej oferty klien-
tom wymaga sprawnosci operacyj-
nej i inwestycji w rozwoj systemow
informatycznych.

Informatyzacja, digitalizacja 1 au-
tomatyzacja, jaka pojawia sie w pro-
gramach inwestycyjnych naszych
bizneséw stanowi znak czaséw. Rok
2021 po raz kolejny potwierdzit zna-
czaca role tego obszaru jako wspar-
cie w realizacji proceséw operacyj-
nych poszczegédlnych biznesowych.

Zatozenia na rok 2022 zakitadaja
kontynuacje rozpoczetych wcze-
Sniej w Grupie rozwoju systemdow
informatycznych  zapewniajacych
dostep do informacji zarzadczej
(Microsoft Dynamics AX 2012, Mi-
crosoft Dynamics CRM, Microso-
ft Power BI, Microsoft MS Project,
WEBCON BPS, IBM Cognos, Conso-
lia). Powstaty takze nowe inicjatywy
obejmujace m.in. zaprojektowanie
nowego modelu proces kontrolingu
w ramach realizowanych projektow
budowlanych.

W dniu 26 kwietnia 2021r. Unibep
SA dokonat przedterminowego wy-
kupu na zadanie Emitenta 271.123
sztuk obligacji serii E o tacznej war-
tosci nominalnej 27 112 300 PLN, tj.
wszystkich nieumorzonych obliga-
cji serii E Emitenta.

W dniu 24 listopada 2021r. Unibep
SA wyemitowat 500.057 sztuk obliga-
cji serii H o tacznej wartosci nomi-
nalnej 50.057.000 zt. Wykup obliga-
cji nastapi w dniu 24 listopada 2024r.
. Celem emisji Obligacji jest sfinan-
sowanie wykupu obligacji serii F,

grupa
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OBLIGACJE UNIBEP SA — STAN NA 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Wartosé Wartosé Zobowiazania Zobowiazania Data
Waluta . . . . :
nominalna bilansowa krétkoterminowe dlugoterminowe wykupu
Obligacje UNIBEP SA serii F PLN 19 850 000 20073 317,39 20073317,39 0,00 15.02.2022
Obligacje UNIBEP SA serii G PLN 50 000 000 50 188 999,21 1575822,63 48613 176,58 31.03.2024
Obligacje UNIBEP SA serii H PLN 50 057 000 50 009 909,76 2325981,73 47 683 928,03 24.11.2024
Obligacje RAZEM 119907000 120272 226,36 23975121,75 96 297 104,61

Na dzien 31 grudnia 2027 roku warto$¢ wskaznika dZzwigni finansowej dla obligacji serii G i H wynosita - 0,09 natomiast wartos¢ wskaznika

zadtuzenia finansowego netto/EBITDA - 0,39.

a w pozostalym zakresie zwieksze-
nie zdolnosci finansowych Emiten-
ta oraz Grupy Emitenta w zakresie
realizacji projektow inwestycyjnych
(rozumianych jako realizacja inwe-
stycji deweloperskich lub kontrak-
téw budowlanych) w ramach prowa-

5.9

ZARZADZANIE RYZYKIEM

Grupa prowadzac dziatalnos¢ na-
razona jest na rézne rodzaje ryzy-
ka finansowego: ryzyko walutowe,
ryzyko stop procentowych, ryzyko
kredytowe oraz ryzyko utraty ptyn-
nosci. Zarzad weryfikuje i ustala
zasady za-rzadzania kazdym z wyzej
wymienionych ryzyk.

RYZYKO WALUTOWE

W ramach dziatalnosci operacyj-
nej Grupa zawiera kontrakty, ktore
sa (lub moga by¢) denominowane
badz wyrazone w walutach obcych.
W zakresie przychodéw z dziatal-
nosci  eksportowej zabezpiecze-
nie przed ryzykiem walutowym
w pierwszej kolejnosci odbywa sie
poprzez mechanizm zabezpieczenia
naturalnego, polegajacego na zawie-
raniu uméw z podwykonawcami
w walucie kontraktu i tym samym
przenoszeniu na nich tego ryzyka.
W zwigzku z powyzszym poziom
ryzyka walutowego Spétki w przy-
padku kontraktéw exportowych
ogranicza sie do kwoty zblizonej do
realizowanej marzy - dotyczy kon-
traktow ktére w 2021 roku realizo-
wane byly na Biatorusi i Ukrainie.
W przypadku kontraktow realizowa-
nych w Norwegii oraz w Szwecji me-
chanizm zabezpieczenia naturalne-

grupa o
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dzonej przez Emitenta lub podmioty
zalezne od Emitenta dziatalnosci
biznesowej, przy czym nie zostalo
okreslone przedsiewziecie, ktére ma
by¢ sfinansowane z emisji Obligacji.

W okresie listopad- grudzien
2021r. w ramach kilku operacji UNI-

INSTRUMENTY FINANSOWE - RYZYKA | PRZYJETE CELE
ORAZ METODY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

go szacowany jest na poziomie ok.
20%. Zabezpieczenie naturalne przy
kontraktach realizowanych w kraju
awyrazonych w EUR nie przekracza
10%.

POCHODNE INSTRUMENTY FI-
NANSOWE

Grupa zawiera transakcje pochod-
ne w celu zabezpieczenia sie przed
ryzykiem kursowym. Instrumenty
pochodne wyceniane sa na dzien
bilansowy w wiarygodnie ustalonej
wartosci godziwej. Wartos¢ godziwa
instrumentéw pochodnych jest sza-
cowana przy uzyciu modelu bazu-
jacego miedzy innymi na wartosci
kurséw walutowych (Srednie kursy
NBP) na dzien bilansowy oraz réz-
nicach w poziomach stép procento-
wych waluty kwotowanej 1 bazowej.
Okresowa wycena instrumentow
finansowych odnoszona jest cze-
sciowo na kapital wtasny (wartosc
wewnetrzna instrumentéw pochod-
nych) oraz czeSciowo na przychody
lub koszty finansowe okresu spra-
wozdawczego (wartos¢  czasowa
instrumentéw pochodnych). Zyski
1 straty ustalone na dzien rozlicze-
nia wykazywane sg w rachunku wy-
niku.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

BEP S.A. dokonat przedterminowe-
go wykupu obligacji serii F na tacz-
na kwote 14.150.000 mln zt.

RODZAJE RYZYKA
FINANSOWEGO
> kreovrowe

)
e
2 piwosc

NN
—> Eg:'é?l?g\?\l?(CH

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2021 roku | Bielsk Podlaski, 7 kwietnia 2022 roku | 52



Ryzyko stép procentowych wyste-
puje gltéwnie w zwiazku z korzysta-
niem przez Grupe z kredytéw ban-
kowych, leasingu, wyemitowanych
obligacji oraz lokat bankowych.
Powyzsze transakcje oparte sa gtow-
nie na zmiennej stopie procentowej,
co naraza Grupe na ryzyko zmiany
wyniku i1 przeptywéw pienieznych.
Celem zabezpieczenia sie przed ry-
zykiem zmiany stép procentowych
Spétka moze zawiera¢ transakcje
typu IRS =zabezpieczajaca sptate
odsetek od oprocentowanych zobo-
wigzan z dtugim terminem wykupu.
Leasing nie ma istotnego znacze-
nia w finansowaniu Grupy (dotyczy
gléwnie mniejszych wartosciowo
inwestycji). Grupa lokuje nadwyzki
finansowe w formie lokat krotkoter-
minowych. Lokaty oparte sa o state
stopy procentowe i zawierane sa za-
zwyczaj na okres 3-7 dni. Wysokos¢
uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie
m.in. od poziomu stép procento-
wych.

.10 PROGNOZY WYNIKOW
FINANSOWYCH

RYZYKO KREDYTOWE

Grupa stosuje polityke umiarko-
wanego zaangazowania kredytowe-
go wobec poszczegolnych instytucji
finansowych, wspoipracujac jedno-
czesnie z instytucjami o wysokiej
wiarygodnosci. W celu zabezpiecze-
nia biezacej oraz przysztej ptynnosci
Grupa posiada kredyty wielocelowe
oraz limity w wybranych bankach.
Grupa réwniez realizuje projekty
deweloperskie poprzez spotki celo-
we bezposrednio finansowane przez
instytucje finansowe. Grupa nie
obawia sie utraty dostepnosci do fi-
nansowania, pomimo, iz instytucje
finansowe na biezaco (kwartalnie)
analizuja wyniki finansowe Grupy.

RYZYKO UTRATY PEYNNOSCI

W celu ograniczania ryzyka utraty
plynnosci Grupa utrzymuje odpo-
wiednig ilo$¢ srodkéw pienieznych,
a takze zawiera umowy o linie kre-
dytowe, ktére stuza jako dodatkowe
zabezpieczenie plynnosci (m.in.

umowy z PKO BP S.A, Santander
Bank Polska SA, mBank SA, BNP
Paribas Bank Polska SA, BGK, ING
Bank Slaski S.A.). Ponadto, celem
zabezpieczenia odpowiedniej plyn-
nosci w Grupie podmioty Grupy
moga emitowac obligacje. Na koniec
2021r. cata Grupa posiadata wyemi-
towane obligacje o tacznej wartosci
120mln z1.

Szczegdtowy opis ryzyk oraz dzia-
tai zmierzajacych do ich ogranicza-
nia 1 minimalizowania wpltywu na
dziatalnos¢ Grupy przedstawiony
zostat w Sprawozdaniu finansowym.

Dziatania podejmowane przez
Jednostke Dominujaca w zakresie
zarzadzania ryzykiem finansowym
sa spojne z dziataniami na poziomie
Grupy Kapitatowe;.

Grupa UNIBEP, jak réwniez UNIBEP SA, nie publikowata prognoz wyni-

kow finansowych na rok 2021.

.11 ZASADY SPORZADZENIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH
ORAZ PODSTAWA PUBLIKACJI

Niniejsze Sprawozdanie Zarza-
du z dziatalnosci Grupy Kapitato-
wej Unibep w 2021 roku zawiera
informacje, ktérych zakres zostat
okreslony w § 70-71 rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 29 mar-
ca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych 1 okresowych przekazy-
wanych przez emitentéw papierow
warto$ciowych [...] (Rozporzadze-
nie).

Skonsolidowany raport roczny,
ktorego elementem jest skonsoli-
dowane sprawozdanie finansowe
oraz niniejsze sprawozdanie z dzia-
talnosci zostat sporzadzony na pod-
stawie § 70 oraz § 71 § 60 ust.2 Roz-
porzadzenia. Zasady sporzadzenia
rocznych sprawozdan finansowych
zostaly przedstawione w kolejnych
notach do tych sprawozdan.

Na podstawie §71 ust. 8 Rozpo-
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rzadzenia w ramach niniejszego
sprawozdania zamieszczone zostaty
réwniez ujawnienia informacji wy-
magane dla Sprawozdania z dziatal-
nosci Jednostki Dominujacej.
Oswiadczenie na temat informa-
¢ji niefinansowych, o ktérym mowa
w art. 55 ust. 2b w zwiazku z art.
49b ustawy o rachunkowosci zosta-
to sporzadzone w formie odrebnego
Raportu Zréwnowazonego Rozwoju
za 2021 rok. Jednoczesnie majac na
uwadze wskazany powyzej §71 ust.
8 Rozporzadzenia Raport Zréwno-
wazonego Rozwoju zawiera rowniez
ujawnienia wymagane dla Jednostki
Dominujacej, o ktérych mowa w art.
49b ust. 2 Ustawy o rachunkowosci
niezbedne do oceny rozwoju, wyni-
kéw 1 sytuacji Jednostki Dominuja-
cej oraz wplywu jej dziatalnosci na
zagadnienia, o ktérych mowa w art.

49b ust. 2 pkt 3 Ustawy o rachunko-
wosci 1 tym samym nie zostato spo-
rzadzone odrebne o$wiadczenie na
temat informacji finansowej dedy-
kowane wylacznie Jednostce Domi-
nujacej.

grupa

1'tunibep



6.1

[\
5 SEGMENT
BUDOWNICTWO
kR " KUBATUROWE

1. Zawarcie przedwstepnej umo-
wy na realizacje kompleksu biuro-
wego we Lwowie na Ukrainie

W dniu 28 stycznia 2021r. UNIBEP
S.A. podpisat umowe przedwstepna
z firma deweloperska z siedzibg we
Lwowie, ktérej przedmiotem jest
uzgodnienie podstawowych warun-
kéw docelowej umowy o roboty bu-
dowlane, w ramach ktérej Emitent
miatby zrealizowac w systemie ,pod
klucz” kompleks biurowcow wraz
z centrum handlowo - rozrywko-
wym we Lwowie.

Wynagrodzenie za wykonanie
przedmiotu  umowy  okreslone
w umowie przedwstepnej wynosi
ok. 67,6 mln EUR netto. Okres re-
alizacji Inwestycji okreslono na 24
miesigce od dnia zawarcia umowy.
(RB 4/2021)

Z uwagi na niespelnienie warun-

grupa
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UMOWY ISTOTNE DOTYCZACE
DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

kéw umowa nie weszta w zycie.

2. Zawarcie umowy na realizacje
inwestycji mieszkaniowej przy uli-
cy Grzybowskiej w Warszawie

W dniu 1 marca 2021r. UNIBEP
S.A. podpisal umowe na realizacje
w systemie generalnego wykonaw-
stwa inwestycji mieszkaniowej przy
ulicy Grzybowskiej w Warszawie.

Zamawiajacym jest Matexi Polska
sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie.
Wynagrodzenie za wykonanie inwe-
stycji wynosi ok. 72,2 mln zt netto.
Termin realizacji inwestycji wynosi
25,5 miesigca od dnia przekazania
terenu budowy. (RB 12/2021)

Teren budowy zostat przekazany
w IQ 2021.

3. Zawarcie umowy na realizacje
inwestycji mieszkaniowej przy uli-
cy Pelczyriskiego w Warszawie

W dniu 11 marca 2021r. UNIBEP
S.A. podpisal umowe na realizacje
w systemie generalnego wykonaw-
stwa inwestycji mieszkaniowej przy
ulicy Petczyniskiego w Warszawie.

Zamawiajacym jest Towarzystwo

Budownictwa Spotecznego War-
szawa Péinoc Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie. Wynagrodzenie Emi-
tenta za wykonanie Inwestycji wy-
nosi ok. 57,0 mln zt netto. Realizacja
inwestycji w okresie IQ 2021r. - IQ
2023r. (RB 15/2021)

4. Zawarcie warunkowej umowy
na realizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Brnernskiej w Po-
Znaniu

W dniu 19 marca 2021r. UNIBEP
S.A. zawart umowe o roboty budow-
lane na realizacje w systemie gene-
ralnego wykonawstwa inwestycji
mieszkaniowej przy ulicy Brnen-
skiej w Poznaniu.

Zamawiajacym jest Vantage De-
velopment S.A. z siedzibg we Wro-
ctawiu. Zakonczenie realizacji prac
przewidziane jest na I1IQ 2022r. Wy-
nagrodzenie Spétki za wykonanie
Inwestycji wynosi 40,2 mln zl netto.
(RB 17/2021)

W dniu 22 marca 2021r. UNIBEP
S.A. otrzymal od Zamawiajacego pi-
semny nakaz rozpoczecia robét. (RB
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Osiedle Enter, Poznan, Polska

18/2021)

5. Zawarcie umowy na realizacje
inwestycji mieszkaniowej przy uli-
cy Sielawy w Poznaniu

W dniu 9 kwietnia 2021r. Unibep
S.A. podpisal umowe na realizacje
w systemie generalnego wykonaw-
stwa inwestycji mieszkaniowej przy
ulicy Sielawy w Poznaniu.

Zamawiajacym jest spétka ,Duze
Naramowice - Projekt Echo - 111
spotka z ograniczona odpowiedzial-
noscig” spétka komandytowo - akeyj-
na z siedziba w Kielcach, nalezaca
do grupy kapitatowej Echo Invest-
ment. Wynagrodzenie Emitenta za
wykonanie Inwestycji wynosi ok. 64
mln zt netto. Terminy realizacji in-
westycji 11Q 2021r. - I1IQ 2022r. (RB
23/2021)

6. Zawarcie umowy na realizacje
budynku magazynowego w Jastrze-
biu-Zdroju

W dniu 23 kwietnia 2021r. Unibep
S.A. podpisal umowe na realizacje
w systemie generalnego wykonaw-
stwa budynku magazynowego w Ja-
strzebiu-Zdroju.

Zamawiajacym jest PRYMAT Sp.
z 0.0. z siedziba w Jastrzebiu-Zdroju.
Wynagrodzenie z tytulu realizacji
Umowy wyniesie ok. 14,8 mln zt net-
to. Terminy realizacji inwestycji I1Q
2021r. - TIQ 2022r. (RB 26/2021)
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7. Zawarcie umowy na realizacje
II etapu inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Jana Kazimierza/Karlin-
skiego w Warszawie

W dniu 19 maja 2021r. Unibep S.A.
podpisal umowe na realizacje w sys-
temie generalnego wykonawstwa II
etapu inwestycji mieszkaniowej pn.
JWola Gabriela” przy ulicy Jana Ka-
zimierza/Karlinskiego w Warszawie.

Zamawiajacym jest SOKRATESA
DEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie. Wynagrodzenie Emi-
tenta za wykonanie Inwestycji wy-
nosi ok. 33,44 min zt netto. Termin
realizacji Inwestycji wynosi 19,5
miesigca od dnia przekazania tere-
nu budowy. (RB 29/2021)

8. Zawarcie umowy na realizacje
Muzeum Wojska Polskiego w Osso-
wie w stanie surowym otwartym

W dniu 8 czerwca 2021 r. Unibep
S.A. zawart umowe o roboty budow-
lane na realizacje w charakterze
podwykonawcy robét budowlanych
polegajacych na budowie budynku
Muzeum Wojska Polskiego w Osso-
wie w stanie surowym otwartym.

Umowa zostata zawarta z AMW
SINEVIA Sp. z o.0. z siedziba w No-
wym Dworze Mazowieckim, bedaca
generalnym wykonawca inwestycji,
dla ktérej Inwestorem jest Muzeum
Wojska Polskiego w Warszawie. Wy-

grupa
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nagrodzenie Emitenta za wykonanie
Inwestycji ma charakter kosztory-
sowy 1 wynosi ok. 21,5 mln zt netto.
Termin realizacji Inwestycji wynosi
5 miesiecy od dnia zawarcia umowy.
(RB 33/2021)

9. Zawarcie umowy na realizacje
inwestycji mieszkaniowej przy uli-
cy Marywilskiej w Warszawie

W dniu 23 czerwca 2021 r. Unibep
S.A. podpisal umowe na zaprojek-
towanie i wykonanie w systemie
generalnego wykonawstwa zespotu
mieszkaniowo - biurowo - ustugo-
wego przy ulicy Marywilskiej w War-
szawie.

Zamawiajacym jest VICTORIA
DOM S.A. z siedziba w Warszawie.
Wynagrodzenie z tytulu realizacji
Inwestycji wyniesie tacznie 154,7
mln zt netto. Terminy realizacji in-
westycji I1Q 2021r. - IVQ 2023 r. (RB
37/2021)

10. Zawarcie aneksu do umowy
o podwykonawstwo z Hyundai En-
gineering Co., Ltd.

W dniu 28 czerwca 2021 r. Uni-
bep S.A. podpisat aneks do umowy
o podwykonawstwo w przedmiocie
realizacji robdt wykonczeniowych
1 konstrukeyjnych w ramach projek-
tu pn. ,Budowa kompleksu Polime-
ry Police, sktadajacego sie z instala-
cji PDH, instalacji PP, infrastruktury
logistycznej PP wraz z instalacjami
pomocniczymi, polaczeniami mie-
dzyobiektowymi oraz terminala
przetadunkowo-magazynowego”
realizowanego przez Hyundai dla
spotki Grupa Azoty Polyolefins S.A.

O zawarciu ze spétka Hyundai En-
gineering Co., Ltd umowy Unibep
S.A. informowat w raporcie bieza-
cym nr 13/2020.

Przedmiotem aneksu jest zmiana
stawek jednostkowych, zwieksze-
nie zakresu robot, a w konsekwen-
cji zwiekszenie tacznego szacun-
kowego wynagrodzenia Emitenta
o kwote ok. 7,5 mln EUR netto, co
stanowi réwnowartos¢ ok. 34,2 mln
zt netto. Laczne wynagrodzenie sza-
cunkowe z tytutu realizacji umowy,
z uwzglednieniem tresci aneksu,
wynosi ok. 19,1 mln EUR netto, co
stanowi réwnowartos¢ ok. 87,2 mln
7} netto. (RB 40/2021)

W trakcie procedowania aneks do-
tyczacy zakresu i terminu realizacji
inwestycji.

11. Zawarcie umowy na realiza-
cje II etapu inwestycji mieszkanio-

grupa
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Przystanek Targowek, Warszawa, Polska

ATy

wej przy ulicy Powstancow w Kra-
kowie

W dniu 30 czerwca 2021 r. Unibep
S.A. podpisal umowe na realizacje
w systemie generalnego wykonaw-
stwa robét budowlanych w ramach
IT etapu inwestycji mieszkaniowej
pn. ,Viva Piast” zlokalizowanej przy
ulicy Powstanicow w dzielnicy Nowa
Huta w Krakowie.

Zamawiajacym jest VICTORIA
DOM S.A. z siedzibg w Warszawie.
Wynagrodzenie Emitenta za wyko-
nanie Inwestycji wynosi ok. 289
mln zt netto. Terminy realizacji in-
westycji I11Q 2021r. - IVQ 2022r. (RB
41/2021)

12. Zawarcie warunkowej umo-
wy na realizacje inwestycji miesz-
kaniowej wielorodzinnej przy ul.
Korczaka w Katowicach

W dniu 30 czerwca 2021 r. Unibep
S.A. podpisat warunkowa umowe na
realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji mieszka-
niowej wielorodzinnej przy ulicy
Korczaka w Katowicach.

Zamawiajacym jest MDR Katowice
2 sp. z 0.0. 7 siedziba w Warszawie.
taczne wynagrodzenie z tytutu re-
alizacji Inwestycji wynosi 132,2 mln
zt netto. Termin realizacji Inwestycji

BPOPTOIE

N
B
L

wynosi 30 miesiecy od daty wejscia
Umowy w zycie. (RB 42/2021)

W dniu 19 listopada 2021 r. Uni-
bep S.A. otrzymat od Zamawiajace-
go zawiadomienie o spelnieniu sie
wszystkich warunkéw dotyczacych
wejscia w zycie Umowy z dniem 19
listopada 2021r. (RB 59/2021)

13. Zawarcie umowy na realiza-
cje inwestycji mieszkaniowej przy
ulicy Kuflewskiej w Warszawie

W dniu 12 lipca 2021 r. Unibep S.A.
podpisal umowe na realizacje w sys-
temie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy
Kuflewskiej w Warszawie.

Zamawiajacym jest Robotnicza
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,PRA-
GA” 7z siedzibg w Warszawie. Termin
realizacji inwestycji IIIQ 2021r. -
ITIQ 2023r. Wynagrodzenie Emitenta
za wykonanie przedmiotu Umowy
wynosi ok. 35,4 mln zt netto. (RB
44/2021)

14. Zawarcie umowy na realiza-
cje inwestycji mieszkaniowej przy
ulicy E. Habicha w Warszawie

W dniu 21 lipca 2021 r. Unibep
S.A. podpisal umowe na realizacje
w systemie generalnego wykonaw-
stwa robo6t budowlanych w ramach
inwestycji mieszkaniowej pn. ,Osie-
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dle Ursus Factory 6/7” przy ulicy E.
Habicha w Warszawie.

Zamawiajacym jest VICTORIA
DOM S.A. z siedziba w Warszawie.
Wynagrodzenie Emitenta za wyko-
nanie Inwestycji wynosi tacznie ok.
120,0 mln zt netto. Termin realizacji
inwestycji I1IQ 2021r. - IVQ 2023r.
(RB 45/2021)

15. Zawarcie umowy na rozbudo-
we hali produkcyjno-magazynowej
w Bialymstoku

W dniu 11 sierpnia 2021 r. Unibep
S.A. podpisal umowe na wykonanie
w systemie generalnego wykonaw-
stwa rozbudowy hali produkcyjno-
-magazynowej przy ulicy Kalicin-
skiego w Biatymstoku.

Zamawiajacym  jest  ,Biawar
Produkcja” Sp. z o0.0. z siedziba
w Biatymstoku. Termin realizacji in-
westycji 1I1Q 2021r. - I1Q 2022 r. Wy-
nagrodzenie Emitenta za wykonanie
przedmiotu Umowy wynosi ok. 24
mln zt netto. (RB 46/2021)

16. Zawarcie aneksu do umo-
wy o podwykonawstwo z Hyundai
Engineering Co., Ltd. na budowie
w Policach

W dniu 17 sierpnia 2021 r. Unibep
S.A. zawart aneks z Hyundai Engi-
neering Co., Ltd. z siedziba w Seulu,
dziatajaca poprzez Hyundai Engine-
ering Co., Ltd S.A. Oddziat w Polsce,

Ztota Praga, Warszawa, Polska
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do kolejnej umowy o podwykonaw-
stwo, okreslajacej zasady wspodtpra-
cy pomiedzy Hyundai a Emitentem
przy realizacji wskazanego etapu
prac w ramach innowacyjnego pro-
jektu ,Polimery Police” realizowane-
go przez Hyundai dla spétki Grupa
Azoty Polyolefins S.A.

W zwigzku z zawarciem aneksu
szacunkowe wynagrodzenie Emi-
tenta z tytulu realizacji umowy
wzrosto z kwoty ok. 2,32 mln EUR do
ok. 4,22 mln EUR netto. (RB 47/2021)

W trakcie procedowania aneks do-
tyczacy zakresu i terminu realizacji
inwestyciji.

17. Zawarcie umowy na realiza-
cje obiektu zakwaterowania tury-
stycznego i rekreacyjnego przy uli-
cy Postepu w Warszawie

W dniu 9 wrzesnia 2021r. Unibep
S.A. podpisal umowe na realizacje
w systemie generalnego wykonaw-
stwa inwestycji mieszkaniowej przy
ulicy Postepu w Warszawie.

Zamawiajacym jest Postep Proper-
ty Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie,
nalezaca do YIT DEVELOPMENT Sp.
z 0.0. z siedziba w Warszawie. Wyna-
grodzenie Emitenta za wykonanie
Inwestycji wynosi ok. 64,0 mln zt
netto. Termin realizacji Inwestycji
wynosi 21 miesiecy od rozpoczecia
robét. (RB 50/2021)

18. Zawarcie umowy na reali-
zacje drugiego etapu inwestycji
mieszkaniowej pn. ,,SOHO” przy
ulicy Zupniczej w Warszawie

W dniu 29 pazdziernika 2021 r.
Unibep SA podpisat umowe na re-
alizacje w systemie generalnego
wykonawstwa II etapu inwestycji
mieszkaniowej pn. ,SOHO” przy uli-
cy Zupniczej w Warszawie.

Zamawiajacym jest Yawa Sp. Z 0.0.
4 Sp. k. z siedzibg w Warszawie,
spotka nalezaca do Yareal Polska Sp.
z 0.0. Wynagrodzenie Emitenta za
wykonanie Inwestycji wynosi 108,5
mln zt netto. Okres realizacji Inwe-
stycji IVQ 2021 r. - 111Q 2023 r. (RB
54/2021)

19. Wybhor oferty Unibep S.A.
W postepowaniu przetargowym na
realizacje kampusu Akademii Mu-
zycznej w Bydgoszczy

W dniu 26 listopada 2021r. Aka-
demia Muzyczna im. Feliksa Nowo-
wiejskiego w Bydgoszczy dokonata
wyboru jako najkorzystniejszej ofer-
ty ztozonej przez Emitenta w poste-
powaniu o udzielenie zamoéwienia
publicznego prowadzonego w trybie
przetargu nieograniczonego na re-
alizacje inwestycji pod nazwa: ,Bu-
dowa kampusu Akademii Muzycz-
nej imienia Feliksa Nowowiejskiego
w Bydgoszczy wraz z infrastruktura
wewnetrzna i zewnetrzng przy ulicy
Chodkiewicza 9 - 11 w Bydgoszczy”.

Cena oferty zlozonej przez Emi-
tenta wynosi ok. 392,8 mln zt brutto.
(RB 64/2021)

Umowa z Zamawiajacym podpisa-
na zostata w dniu 24 stycznia 2022r.
(RB 7/2022)

20. Zawarcie umowy na realiza-
cje inwestycji mieszkaniowej pn.
»Zlota Praga” przy ul. Drweckiej

* w Warszawie

W dniu 1 grudnia 2021 r. Unibep
SA podpisal umowe na realizacje
w systemie generalnego wykonaw-
stwa Dbudynku mieszkalnego wie-
lorodzinnego przy ulicy Drweckiej
w Warszawie.

Zamawiajacym jest Spoétdzielnia
Mieszkaniowa OSIEDLE MEODYCH
z siedziba w Warszawie. Termin re-
alizacji IVQ 2021r. - ITIQ 2023r. Wy-
nagrodzenie Emitenta z tytulu re-
alizacji umowy wynosi 35,0 mln zt
netto. (RB 65/2021)

21. Zawarcie warunkowej umo-
wy na realizacje centrum handlo-
wo - rozrywkowego w Zaporozu na

grupa
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Ukrainie

W dniu 16 grudnia 2021r. Unibep
SA podpisat warunkowa umowe na
realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa centrum handlowo -
rozrywkowego w Zaporozu na Ukra-
inie.

Zamawiajacym jest ukrainska
spotka KHORTITSA MOLL LLC z sie-
dziba w Zaporozu , podmiot nale-
zacy do ukrainskiego holdingu BU-
DHOUSE Group. Termin realizacji
Inwestycji wynosi 30 miesiecy od
dnia rozpoczecia realizacji robdt,
ktére wymaga uprzedniego przy-
jecia placu budowy, zaptaty przez
Zamawiajacego czesci zaliczki oraz
przekazania Spétce kompletu doku-
mentacji projektowej i wykonawczej
niezbednej do rozpoczecia robot.
Wynagrodzenie Spétki z tytutu reali-
zacji Inwestycji wynosi ok. 56,0 mln
EURO netto, co stanowi réwnowar-
tos¢ ok. 260,0 min PLN netto. (RB
70/2021)

W swietle aktualnych wydarzen
wojennych na terenie Ukrainy Emi-
tent uznaje mozliwo$¢ realizacji in-
westycji jako nierealna.

22, Wyboér oferty Konsorcjum
z udzialem Unibep S.A. w postepo-
waniu przetargowym na realizacje
zadania pn. ,Budowa zespotu bu-
dynkéw wraz z infrastruktura to-
warzyszaca dla potrzeb Jednostki
Wojskowej w Wegorzewie - poste-
powanie nr 47/RB”

W dniu 30 grudnia 2021 r. Rejo-
nowy Zarzad Infrastruktury w Olsz-
tynie dokonat wyboru jako najko-
rzystniejszej oferty ztozonej przez
konsorcjum w sktadzie Unibep S.A.
z siedzibg w Bielsku Podlaskim
[Lider Konsorcjum] oraz TYTAN
Systemy Bezpieczenstwa sp. z 0.0.
z siedzibg w Bialymstoku [Partner
Konsorcjum] na realizacje zadania
pn. ,Budowa zespotu budynkdéw
wraz z infrastruktura towarzysza-
ca dla potrzeb Jednostki Wojskowej
w Wegorzewie - postepowanie nr 47/
RB".

Cena oferty ztozonej przez Konsor-
cjum wynosi ok. 128,9 mln zt netto,
co stanowi ok. 158,5 mln zt brutto.
Termin realizacji Inwestycji wynosi
560 dni od dnia zawarcia umowy.
(RB 75/2021)

Umowa z Zamawiajacym podpisa-
na zostata w dniu 11 stycznia 2022.
(RB 3/2022)

grupa o
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SEGMENT
BUDOWNICTWO
ENERGETYCZNO-
PRZEMYSLOWE

23. Zawarcie umowy na reali-
zacje zadania pn. ,Dostosowanie
Zrodla ciepla w Energetyce Cie-
szynskiej do obowiazujacych prze-
pisow ochrony srodowiska”

W dniu 14 grudnia 2021r. Unibep
SA podpisal umowe na realizacje
w formule ,pod klucz” zadania pn.
,Dostosowanie zrédta ciepta w Ener-
getyce Cieszynskiej do obowiazuja-
cych przepisow ochrony Srodowi-
ska”.

Zamawiajacym  jest  Energety-
ka Cieszynska Sp. z o.0. z siedziba
w Cieszynie. Wynagrodzenie nalez-
ne Emitentowi za wykonanie przed-
miotu Umowy wynosi ok. 33,9 mln
zt netto. Termin realizacji inwestycji
1Q 2022r. - IVQ 2022r. (RB 66/2021)

24, Zawarcie umowy o podwyko-
nawstwo w ramach Projektu budo-
wy nowego kompleksu Olefin III
w zakladzie produkcyjnym PKN
ORLEN S.A. w Plocku

W dniu 15 grudnia 2021r. Unibep
SA podpisat umowe o podwykonaw-
stwo z Hyundai Engineering Poland
Spotka z ograniczona odpowiedzial-
noscia, Tecnicas Reunidas S.A. spét-
ka jawna z siedziba w Warszawie.

Wynagrodzenie z tytutu realiza-
¢ji Umowy wynosi ok. 8,8 mln EUR
netto, co stanowi réwnowartosc¢
ok. 40,5 mIn PLN netto. Termin re-
alizacji IVQ 2021r. - 1IQ 2022r. (RB
69/2021)

SEGMENT
INFRASTRUKTURA

25. Zawarcie przez Konsorcjum
z udzialem spotek z Grupy Kapita-
lowej Unibep umowy na realizacje
inwestycji drogowej pn. ,Projekt
i budowa drogi S19 na odcinku Plo-
ski - Hacki”

W dniu 29 stycznia 2021r. Konsor-
cjum firm: Unibep S.A. z siedziba
w Bielsku Podlaskim (Lider Konsor-
cjum), Budrex Sp. z o.0. z siedzibg
w Bialymstoku (Partner Konsor-
cjum) oraz Value Engineering Sp.
7 0. 0 z siedzibg w Warszawie (Part-
ner Konsorcjum) podpisato umowe
na realizacje inwestycji drogowej

pn. ,Projekt i budowa drogi S19 na
odcinku Ploski - Hacki.

Zamawiajacym jest Skarb Panistwa
- Generalna Dyrekcja Drog Krajo-
wych 1 Autostrad Oddziat w Bialym-
stoku.

Warto$¢ wynagrodzenia nalez-
nego Konsorcjum z tytutu realiza-
cji przedmiotu Umowy wynosi ok.
248,3 mln zt netto (tj. ok. 305,4 mln
zt brutto), z czego wynagrodzenie
Emitenta wynosi ok. 194,5 mln zt
netto, a wynagrodzenie spotki zalez-
nej od Emitenta, Budrex Sp. z o.o0.
ok. 47,8 mln zt netto. Termin realiza-
cji Inwestycji wynosi 36 miesiecy od
daty zawarcia umowy (bez okreséw
zimowych). (RB 5/2021)

26. Zawarcie przez Konsorcjum
z udzialem Unibep S.A. umowy na
realizacje inwestycji drogowej pn.
»Projekt i budowa drogi S19 na od-
cinku Krynice (od istn. DK65) - Do-
brzyniewo (bez wezla) - Bialystok
Zachod (z weztem)

W dniu 19 maja 2021r. Konsorcjum
(w sktadzie PORR S.A. z siedzibg
w Warszawie jako Lider Konsorcjum
oraz Unibep S.A. z siedzibg w Biel-
sku Podlaskim jako Partner Konsor-
cjum) zawarto umowe na realizacje
inwestycji drogowej pn. ,Projekt
1 budowa drogi S19 na odcinku Kry-
nice (od istn. DK65) - Dobrzyniewo
(bez wezta) - Bialystok Zachod (z we-
ztem)”.

Zamawiajacym jest Skarb Panistwa
- Generalna Dyrekcja Drég Krajo-
wych 1 Autostrad Oddzial w Bia-
tymstok. Wartos¢ wynagrodzenia
naleznego Konsorcjum z tytutu re-
alizacji przedmiotu Umowy wynosi
ok. 329,8 mln zt netto (tj. ok. 405,6
mln 71 brutto), z czego wynagrodze-
nie Emitenta wynosi ok. 164,9 mln
zi netto. Termin realizacji Inwestycji
wynosi 36 miesiecy od daty zawarcia
umowy (bez okreséw zimowych).
(RB 28/2021)

27. Zawarcie umowy na realiza-
cje inwestycji drogowej

W dniu 28 czerwca 2021 r. Unibep
S.A. zawart umowe na realizacje
w charakterze generalnego wyko-
nawcy inwestycji drogowej pn. ,Za-
projektowanie i wykonanie robot
budowlanych dla zadania: ,Roz-
budowa drogi powiatowej Nr 1867
(Wierzbiny) - Drygaly - Skarzyn od
km 0+000 do km 11+200”

Zamawiajacym jest Powiat Piski
- Powiatowy Zarzad Drég w Piszu.
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Wezet Porosty, Polska

Wynagrodzenie Emitenta za realiza-
cje przedmiotu Umowy wynosi ok.
33,8 mln zt netto. Terminy realizacji
inwestycji I11Q 2021r. - IVQ 2022r.
(RB 39/2021)

28. Wybor oferty Konsorcjum
Unibep S.A. i Budrex sp. z o.o.
w postepowaniu na realizacje 3 i 4
czesci zadania pn. ,Budowa zabez-
pieczenia granicy parnistwowej”

W dniu 17 grudnia 2021r. Zarzad
Unibep S.A. otrzymat od Petnomoc-
nika Komendanta Gtéwnego Stra-
zy Granicznej ds. przygotowania
1 realizacji zabezpieczenia granicy
panstwowej informacje o wyborze
oferty ztozonej przez konsorcjum,
w sktad ktérego wchodza: Uni-
bep S.A. z siedziba w Bielsku Pod-
laskim [Lider Konsorcjum] oraz
spotka zalezna Budrex sp. z o.0.
z siedziba w Bialymstoku [Partner
Konsorcjum, Budrex], w postepo-
waniu prowadzonym na podstawie
ustawy z dnia 29 pazdziernika 2021
1. 0 budowie zabezpieczenia na gra-
nicy panstwowej, na realizacje 31 4
czesci zadania pn. ,Budowa zabez-
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pieczenia granicy panstwowej”.

Zamawiajacym jest Skarb Pan-
stwa - Komendant Gléwny Strazy
Granicznej z siedziba w Warszawie.
Cena oferty ztozonej przez Konsor-
cjum wynosi tacznie ok. 197,5 mln zt
netto, z czego kwota ok. 58,4 mln zt
stanowi wynagrodzenie przypada-
jace Emitentowi, a kwota ok. 139,0
mln zt netto stanowi wynagrodzenie
przypadajace Budrex. Zadeklarowa-
ny termin realizacji Inwestycji wy-
nosi 150 dni od dnia zawarcia umo-
wy na wykonanie Inwestycji. (RB
72/2021).

W dniu 4 stycznia 2022 zawarte zo-
staly stosowne umowy z Zamawiaja-
cym. (RB 1/2022).

29. Nabycie przez spétke zalezna
praw do nieruchomosci potozo-
nych w dzielnicy Mokotow w War-
szawie

SEGMENT
DZIALALNOSC
DEWELOPERSKA

W dniu 26 lutego 2021r. pomiedzy,
nalezaca do Grupy Kapitatowej Emi-
tenta, spétka LYKKE UDM Spoétka
z 0.0. S.K.A. z siedzibga w Warsza-
wie a osobami fizycznymi doszto
do dwoéch umoéw nabycia praw do
sasiadujacych ze soba nieruchomo-
ci, tj.: 1) umowy nabycia udziatu
w nieruchomosci gruntowej (Umo-
wa 1) oraz ii) umowy przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci gruntowej
(Umowa 2), potozonych w Warsza-
wie w dzielnicy Mokotow.

Faczna cena z tytutu nabycia praw
do w/w nieruchomosci wynosi ok.
12,0 mln zt. (RB 10/2021)

Wdniu 15 grudnia 2021r. pomiedzy
spotka LYKKE Szczesliwicka spétka
z ograniczona odpowiedzialnoscia
spotka komandytowo - akcyjna z sie-
dziba w Warszawie (dawniej: LYKKE
UDM Spétka z o0.0. S.K.A. z siedzibg
w Warszawie) a przedsiebiorca jed-
noosobowym podpisano umowe
nabycia kolejnej nieruchomosci
potozonej w Warszawie w dzielnicy
Mokotéw (sasiadujacej z wczesniej
nabytymi). Warto$¢ transakcji to 13

grupa
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mln zt netto.

Przedmiotowa nieruchomos¢,
wraz 7 nieruchomosciami uprzed-
nio nabytymi przez zostana prze-
znaczone na realizacje inwestycji
deweloperskiej, w ramach ktérej za-
planowano realizacje ok. 110 lokali
mieszkalnych. Rozpoczecie reali-
zacji w/w inwestycji nastapi w II1Q
2022 r. (RB 68/2021)

30. Nabycie przez spotke zalez-
ng nieruchomosci potozonych
w Gdanisku

W dniu 15 marca 2021r. pomiedzy
nalezaca do Grupy Kapitatowej Emi-
tenta i zalezna od Unidevelopment

S.A.spotka UNI4 Sp. zo.0. zsiedzibg  #

w Warszawie a spotka komandyto-
wa 7z siedziba w Gdansku doszto do
podpisania umowy nabycia dwdch
nieruchomosci potozonych w Gdan-
sku w dzielnicy Piecki-Migowo.

Przedmiotem umowy jest prze-
niesienie na Kupujacego wtasnosci
nieruchomosci o powierzchni ok.
0,17 ha (Nieruchomo$¢ 1) oraz nie-
ruchomosci o powierzchni ok. 0,56
ha (Nieruchomos¢ 2) za zaptata ceny
tacznej w wysokosci 30,0 mln zt net-
to.

Nieruchomos$é zostanie przezna-
czona na cele inwestycyjne zwia-
zane 7z inwestycja deweloperska,
w ramach ktérej przewidziane jest
zrealizowanie 290 lokali miesz-
kalnych.  Rozpoczecie realizacji
w/w inwestycji zaplanowane jest na
I1Q 2022r. (RB 16/2021)

31. Zawarcie umowy na realiza-
cje inwestycji mieszkaniowej w Ra-
domiu

W dniu 8 pazdziernika 2021 .
zostata podpisana umowa na re-
alizacje w systemie generalnego
dwunastu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych (dwulokalowych)
w zabudowie blizniaczej II kondy-
gnacyjnych wraz z wewnetrznymi
instalacjami gazowymi w Radomiu
przy ulicy Listopadowej. General-
nym Wykonawca jest osoba fizyczna
prowadzaca dziatalnos¢ gospodar-
cza pod firmg MARIUSZ WOJCICKI
FIRMA PRODUKCYJNO-HANDLO-
WO-USEUGOWA ,EMAR” a zama-
wiajacym jest spétka zalezna od
Unidevelopment SA tj. spétka Nowa
Idea Spotka z ograniczong odpowie-
dzialnosScig z siedzibg w Warszawie,
spotka zalezna od Unidevelopment
S.A.

Termin realizacji inwestycji IVQ

grupa
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Pauza Ochota, Warszawa, Polska

2021r. - IVQ 2022r. Wynagrodzenie
wykonawcy to 3,75 mln zt.

32. Zawarcie uméw dotyczacych
nabycia przez spétke zalezna nie-
ruchomosci potozonych w dzielni-
cy Bialoleka w Warszawie

W dniu 24 listopada 2021r. pomie-
dzy, nalezaca do Grupy Kapitatowej
Emitenta i zalezng od Unidevelop-
ment S.A., spétka UNI 2 Sp. z o.o.
z siedzibg w Warszawie, a spotka
jawna z siedziba w tajskach doszio
do podpisania umowy (Umowa 1)
nabycia dwdch nieruchomosci po-
tozonych w Warszawie w dzielni-
cy Biatoteka (Nieruchomo$¢) oraz
przedwstepnej umowy (Umowa 2)
nabycia dwoch sasiadujacych ze
soba nieruchomosci potozonych
w Warszawie w dzielnicy Biatoteka.

Nabywane nieruchomosci zostang
przeznaczone na cele inwestycyjne
zwigzane z inwestycja deweloperska
w ramach ktérej przewidziane jest
zrealizowanie ok. 290 lokali miesz-
kalnych. Rozpoczecie realizacji
w/w inwestycji zaplanowane jest na
10 2025 1. (RB 62/2021)

33. Zawarcie pakietu umoéw
przedwstepnych dotyczacych na-
bycia przez spoélke zaleina nieru-
chomosci polozonych w dzielnicy
Chylonia w Gdyni

W dniu 14 grudnia 2021 r. doszto

do podpisania umowy przez nale-
zaca do Grupy Kapitalowej Emi-
tenta i zalezng od Unidevelopment
S.A., spotke UNI 10 Sp. z 0.0. z sie-
dzibg w Warszawie pakietu umoéw
przedwstepnych z odrebnymi pod-
miotami, tj. spétka jawna oraz oso-
bami fizycznymi, dotyczacych na-
bycia sgsiadujacych nieruchomosci
polozonych w Gdyni w dzielnicy
Chylonia.

Nabywane nieruchomosci zostang
przeznaczone na cele inwestycyjne
zwigzane z kilkuetapowsa inwesty-
cja deweloperska, w ramach ktérej
przewidziane jest zrealizowanie
ok. 800 lokali mieszkalnych. Roz-
poczecie realizacji w/w inwestycji
zaplanowane jest na I11Q 2024r. (RB
67/2021)

34. Zawarcie przez spolke zalez-
na umowy przedwstepnej dotycza-
cej nabycia nieruchomosci grunto-
wej w Czestochowie.

W dniu 16 grudnia 2021r. pomie-
dzy nalezaca do Grupy Kapitatowej
Emitenta i zalezng od Unidevelop-
ment S.A., spotka UNI 12 Sp. z o.o.
z siedzibg w Warszawie a Spoétka
Akcyjna z siedziba w Czestocho-
wie doszto do podpisania umowy
przedwstepnej dotyczacej nabycia
prawa uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci stanowiacych zabudo-
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wania dawnego ,Starego Browaru’,
potozonych w Czestochowie w rejo-
nie ulicy Ogrodowe;j.

Umowa przyrzeczona zawarta po-
winna zostac nie pézniej niz do dnia
31.12.2022 r., po uprzednim spel-
nieniu sie okreslonych w Umowie
okolicznosci, w tym dotyczacych
uzyskania satysfakcjonujacego dla
kupujacego wyniku badania stanu
nieruchomosci [due diligence]. (RB
71/2021)

W dniu 24 marca 2022 r. kupuja-
cy powzial zamiar odstapienia od
umowy w zwigzku z niesatysfakcjo-
nujacym, wedtug oceny kupujacego,
wynikiem przeprowadzonego bada-
nia due diligence oraz przygotowat
stosowne o$wiadczenie, ktore zosta-
nie zlozone sprzedajacemu w trybie
przewidzianym dla odstapienia od
umowy. (RB 23/2022)

SEGMENT
34 BUDOWNICTWO
MODULOWE

35. Zawarcie przez UNIHOUSE
S.A. umowy na realizacje w techno-
logii modulowej inwestycji pn. ,,Si-

HeimdalsPorten, Trondheim, Norwegia
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gnaturhagen” na rynku norweskim

W dniu 2 lutego 2021r. spétka
zalezna od Emitenta UNIHOUSE
S.A. z siedzibg w Bielsku Podla-
skim zawarta umowe na realizacje
w technologii modutowej inwestycji
pn. ,Signaturhagen” w Kongsberg
w Norwegii.

Zamawiajacym jest Signaturha-
gen Kongsberg AS z siedziba w Oslo
w Norwegii. Wynagrodzenie z tytu-
tu realizacji umowy wynosi ok. 80,2
mln NOK netto, co stanowi réwno-
wartos$¢ ok. 34,9 mln PLN netto. (RB
7/2021)

Kontrakt realizowany zgodnie
z umowa. Zakonczenie Inwestycji
przewidziano na I1Q 2022r.

36. Zawarcie przez UNIHOUSE
S.A. umowy na realizacje w tech-
nologii modulowej inwestycji pn.
»Sentrumsgarden Buvika” na ryn-
ku norweskim

W dniu 5 lutego 2021r. spétka
zalezna od Emitenta UNIHOUSE
S.A. z siedzibg w Bielsku Podla-
skim zawarta umowe na realizacje
w technologii modutowej inwesty-
cji pn. ,Sentrumsgarden Buvika’
w miejscowosci Buvika k. Tron-
dheim w Norwegii.

Zamawiajacym jest Saltnessand
Utbygging AS z siedzibg w Tron-
dheim w Norwegii.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji
Umowy wynosi ok. 56,7 mln NOK
netto, co stanowi ok. 24,7 mln PLN
netto. (RB 9/2021)

Kontrakt realizowany zgodnie
z umowa. Zakonczenie Inwestycji
przewidziano na I11Q 2022r.

37. Zawarcie przez UNIHOUSE
S.A. umowy na realizacje w tech-
nologii modulowej inwestycji pn.
»Bjertnes” na rynku norweskim

W dniu 1 marca 2021r. spétka za-
lezna od Emitenta UNITHOUSE S.A.
z siedziba w Bielsku Podlaskim za-
warta umowe na realizacje w tech-
nologii modutowej inwestycji pn.”
Bjertnes” w miejscowosci Nittedal
koto Oslo w Norwegii.

Zamawiajacym jest Bjertnes AS
z siedzibg w Skjetten w Norwegii.
Wynagrodzenie z tytulu realizacji
umowy wynosi 104,5 mln NOK netto
co stanowi ok. 45,4 mIn PLN netto.
(RB 11/2021)

Kontrakt realizowany zgodnie
z umowa. Zakonczenie Inwestycji
przewidziano na IVQ 2022r.

38. Zawarcie przez spoétke zalez-

grupa
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na umowy na wybudowaniu bu-
dynku mieszkalnego wielorodzin-
nego w Gdansku

W dniu 16 marca 2021r. spotka
zalezna od Emitenta, tj. Unihouse
SA otrzymata od Zamawiajacego
podpisang umowe na wybudowa-
nie budynku mieszkalnego wieloro-
dzinnego, czterolokalowego przy ul.
Cienistej w Gdansku.

Zamawiajacym jest Gdanska In-
frastruktura Spoteczna Sp. z o.o0.
z siedziba w Gdansku. Kontrakt
zrealizowany w roku 2021. Wartos¢
umowy ok. 2,8 mln zt netto.

39. Zawarcie przez UNIHOUSE
S.A. umowy na realizacje w tech-
nologii modulowej inwestycji pn.
»Marie Michelets Veg 9” na rynku
norweskim

W dniu 28 kwietnia 2021r. spot-
ka zalezna od Emitenta, Unihouse
S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim,
powzieta informacje o podpisaniu
w tym samym dniu przez Zamawia-
jacego MM9 UTBYGGING AS z sie-
dzibg w Trondheim w Norwegii, da-
towanej na dzien 23 kwietnia 2021r.,
umowy na realizacje w technologii
modutowej inwestycji pn. ,Ma-
rie Michelets Veg 9”7 w Trondheim
w Norwegii.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji
umowy wynosi ok. 45,7 mln NOK
netto, co stanowi ok. 21,0 mln PLN
netto. (RB 27/2021) Rozpoczecie
irozpoczecie prac budowlanych pla-
nowane jest na I1Q 2022r., a zakon-
czenie inwestycji na IVQ 2022r.

40. Zawarcie przez UNIHOUSE
S.A. umowy na realizacje w tech-
nologii modulowej inwestycji pn.
wTorggata 4” na rynku norweskim

W dniu 2 lipca 2021 r. spétka za-
lezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A.
z siedzibg w Bielsku Podlaskim,
powzieta informacje o podpisaniu
z dniem 29 czerwca 2021 1. przez
Torgata 2 Sarpsborg AS z siedziba
w Jessheim w Norwegii umowy na
realizacje w technologii modutowej
inwestycji pn. ,Torggata 4” w Sarps-
borg w Norwegii.

Wynagrodzenie z tytutu realiza-
cji Umowy wynosi ok. 3,4 mln EUR
netto, co stanowi réwnowartos¢ ok.
15,3 mln PLN netto. (RB 43/2021)

Rozpoczecie produkeji i dalszych
prac planowane jest na ITIQ 2022
roku, z zastrzezeniem, ze warun-
kiem rozpoczecia realizacji kontrak-
tu jest uzyskanie przez Zamawia-

grupa o
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jacego pozwolenia na rozpoczecie
prac.

41. Zawarcie przez UNIHOUSE
S.A. umowy na realizacje w tech-
nologii modulowej inwestycji pn.
,Kernen” na rynku niemieckim

W dniu 20 sierpnia 2021 r. spétka
zalezna od Emitenta, UNTHOUSE
S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim,
powzieta informacje o podpisaniu
zdniem 19 sierpnia 2021 r. przez kon-
sorcjum ARGE Kernen Beinsteiner
Strafle sktadajace sie z firm AH Akti-
v-Haus GmbH z siedziba w Stuttgar-
cie oraz WOLFF & MULLER Hoch-
und Industrie-bau GmbH & Co.
KG Zweigniederlassung Modulares
Wohnen z siedziba w Stuttgarcie
umowy na realizacje w technologii
modutowej inwestycji pn. ,Kernen”
w Kernen w Niemczech.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji
Umowy wynosi 3,35 mln EUR netto,
co stanowi ok. 15,4 mln PLN netto.
(RB 48/2021)

Prace budowlane planowane sa
w I1Q 2022 roku, a zakonczenie in-
westycjl w IVQ 2022 roku.

42. Zawarcie przez UNIHOUSE
S.A. umowy na realizacje w tech-
nologii modulowej inwestycji pn.
»,Finnsta” na rynku szwedzkim

W dniu 19 listopada 2021 r. spétka
zalezna od Emitenta, UNITHOUSE
S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim
zawarta umowe na realizacje w tech-
nologii modutowej inwestycji pn.
JFinnsta” w Bro Kommun k. Sztok-
holmu w Szwecji.

Zamawiajacym jest Markarydsbo-
stader AB z siedzibg w Sztokholmie,
podmiot nalezacy do Hembla AB
z siedziba w Sztokholmie. Wynagro-
dzenie z tytutu wykonania Umowy
wynosi ok. 40,6 mln SEK netto, co
stanowi réwnowartos¢ ok. 18,8 mln
PLN netto. (RB 58/2021)

Rozpoczecie produkcji planowane
jest na IVQ 2022r, a prac budowla-
nych na rok 2023 r., z zastrzezeniem,
ze wejscie w zycie Umowy w czesci
produkeyjnej uzaleznione jest od
uzyskania przez Zamawiajacego po-
zwolenia na budowe.

43. Zawarcie pierwszej umowy
wykonawczej w ramach Programu
budowy mieszkan ,Allminyttans
Kombohus” na terenie Szwecji

W nawiazaniu do tresci raportu
biezacego nr 23/2020 z dnia 1 czerw-
ca 2020 r. w przedmiocie zawarcia
umowy ramowej na udziat w pro-

gramie budowy standardowych bu-
dynkéw mieszkalnych w technologii
modutowej dla szwedzkich spotek
gminnych w ramach programu bu-
dowy mieszkan ,Allmanyttans Kom-
bohus”, w dniu 20 grudnia 2021r.
Unibep S.A. zawart pierwszg umowe
wykonawcza w ramach programu,
na realizacje w technologii modu-
towej inwestycji pn. ,Skattegrden”
w miejscowosci Linkoping w Szwe-
cji.

Zamawiajacym jest spétka gmin-
na AB Stngstaden z siedzibg w Lin-
koping w Szwecji. Wynagrodzenie
z tytutu wykonania Umowy wynosi
ok. 60,0 mln SEK netto, co stanowi
rownowartos$c ok. 27,0 min PLN net-
to. (RB 73/2021)

Rozpoczecie  prac  budowla-
nych planowane jest w IIIQ 2022r.,
z zastrzezeniem, ze prace budowla-
ne rozpoczna sie po uzyskaniu przez
Zamawiajacego pozwolenia na bu-
dowe.

44. Zawarcie przez UNIHOUSE
S.A. umowy na realizacje w tech-
nologii modulowej inwestycji pn.
mKiinzelsau Talicker” na rynku
niemieckim

W dniu 23 grudnia 2021 r. spétka
zalezna od Emitenta UNIHOUSE
S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim
zawarta z konsorcjum ARGE Klinzel-
sau Taldckerallee sktadajacego sie
z firm: AH Aktiv-Haus GmbH z sie-
dziba w Stuttgarcie oraz WOLFF _
MULLER Hoch- und Industrie-bau
GmbH _ Co. KG Zweigniederlassung
Modulares Wohnen 7z siedzibg
w Stuttgarcie umowe na realizacje
w technologii modutowej inwestycji
pn. ,Kinzelsau Taldcker” w miejsco-
wosci Kunzelsau, Niemcy.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji
Umowy wynosi 7,99 min EUR netto,
co stanowi ok. 37 mln PLN netto.
(RB 74/2021)

Rozpoczecie prac budowlanych
planowane jest na I1IQ 2022r., a za-
koniczenie inwestycji na IQ 2023r.
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.2 TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI

POWIAZANYMI

W okresie objetym niniejszym
sprawozdaniem umowy zawierane
pomiedzy UNIBEP S.A. a spétkami
zaleznymi miaty charakter rynkowy
i nie odbiegaly od innych transakcji
tego typu na rynku.

Niezaleznie od powyzszego poni-
zej wykaz najwazniejszych umow
zawartych miedzy podmiotami po-
wigzanymi Grupy:

1. Zawarcie umowy na realizacje
etapu 3B inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Coopera w Warszawie

W dniu 14 stycznia 2021 r. UNIBEP
S.A. podpisat umowe na realizacje
w systemie generalnego wykonaw-
stwa etapu 3B inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Coopera w War-
szawie.

Zamawiajacym jest spotka posred-
nio zalezna od Emitenta, Coopera
Idea Spétka z o.0. Sp. k. z siedziba
w Warszawie, w ktorej wspdlnikiem
jest Unidevelopment S.A. Termin
realizacji 1Q 2021r. - TIQ 2022r. Sza-
cunkowe wynagrodzenie Emitenta
za wykonanie przedmiotu Umowy
wynosi ok. 22,7 mln zt netto. (RB
1/2021)

2. Zawarcie umowy na realizacje
inwestycji mieszkaniowej w Pozna-
niu

W dniu 1 kwietnia 2021r. Unibep
S.A. podpisat umowe na realizacje
w systemie generalnego wykonaw-
stwa kolejnej inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Jana Henryka Da-
browskiego w Poznaniu.

Zamawiajacym jest spotka posred-
nio zalezna od Emitenta, 1 Fama De-
velopment Spotka z o.0. Sp. K. z sie-

ZNACZACE UMOWY
FINANSOWE

6.3

6.4 POZOSTALE ISTOTNE
WYDARZENIA
1. Wprowadzenie na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej stanu
epidemii. Informacja nt. mozliwe-
go wplywu epidemii koronawiru-
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dziba w Poznaniu, spdtka posrednio

zalezna od Unidevelopment S.A.

Terminy realizacji inwestycji I1IQ

2021r. - IVQ 2022r. Wynagrodzenie

Emitenta za wykonanie przedmiotu

Umowy wynosi ok. 65,9 mln zt net-

to. (RB 22/2021)

3. Zawarcie umowy na realizacje
inwestycji mieszkaniowej przy uli-
cy Sokratesa w Warszawie

W dniu 24 czerwca 2021 r. Unibep
S.A. podpisal umowe na realizacje
w systemie generalnego wykonaw-
stwa inwestycji mieszkaniowej przy
ulicy Sokratesa w Warszawie.

Zamawiajacym jest  Sokratesa
sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie,
w ktorej spotka zalezna od Emitenta
Unidevelopment S.A. posiada 100%
udziatow. Terminy realizacji inwe-
stycji IIIQ 2021r. - IVQ 2022r. Sza-
cunkowe wynagrodzenie Emitenta
za wykonanie przedmiotu Umowy
wynosi ok. 39,9 mln zt netto. (RB
38/2021)

4. Udzielenie pozyczek we-
wnatrzgrupowych:

a.W dniu 28 czerwca 2021r. Unibep
S.A. udzielit Unidevelopment S.A.
pozyczki w wysokosci 50 mln zi.
Pozyczka zostala udzielona do
dnia 31 marca 2024r.

b.W dniu 30 czerwca 2021r., Uni-
development S.A. sptacit Unibep
S.A. pozyczke w wysokosci 20 mln
71

¢.W dniu 1 wrzesnia 2021r. Unibep
S.A. udzielit Budrex Sp. z 0.0. po-
zyczki w wysokosci 3 mln zt. Po-
zyczka zostata udzielona do dnia
31 grudnia 2021r.

d. W dniu 10 grudnia 2021r. Uni-
bep S.A. udzielit Unidevelopment
S.A. pozyczki w wysokosci 20 mln
z1. Pozyczka zostata udzielona do
dnia 9 grudnia 2024r.

e.W dniu 29 grudnia Unibep S.A.
udzielit Budrex Sp. z 0.0. pozyczki
w wysokosci 10 mln zt. Pozyczka
zostata udzielona do dnia 31 grud-
nia 2022r.

f. W dniu 30 grudnia 2021r. Budrex
Sp. z o.0. sptacit Unibep S.A. po-
zyczke w wysokosci 3,2 mln zt.
W dniu 31 grudnia 2021r. Budrex
Sp. z o.0. sptacit Unibep S.A. po-
zyczke w wysokosci 3 mln zt oraz
dokonat czesciowej sptaty pozycz-
ki w wysokosci 2,6 mln zt.

W ramach Grupy Unibep zawie-
rane sg pomiedzy spétkami umo-
wy pozyczek wewnatrzgrupowych.
W szczegolnosci nalezy wskazaé na
transakcje pozyczek udzielanych
w ramach Grupy Unidvelopment za-
leznym spétkom celowym w celu re-
alizacji projektow deweloperskich.

Transakcje te sa zawierane na
warunkach rynkowych, stanowia
narzedzie zarzadzania pltynnoscia
i nadwyzkami gotowkowymi na
poziomie Grupy Unibep i pozosta-
ja bez wpltywu na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.

Informacja o transakcjach z pod-
miotami powigzanymi znajduje sie
dodatkowo w  Skonsolidowanym
Sprawozdaniu Finansowym w nocie
6.28.

Poza umowami opisanymi w punkcie 5.6 Spétki z Grupy Unibep nie za-
wieraty innych znaczacych uméw finansowych.

sa Covid-19 na dzialalnos¢ Unibep
i Grupy Kapitalowej

Rok 2021 byt kolejnym okresem
pandemii koronawirusa COVID-19,

ktéra od samego poczatku wymusi-
fa na firmach budowlanych rewizje
dotychczasowych planéw i strategii.
Ostatecznie w czasie pandemii bran-

grupa
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Putawska 186, Warszawa, Polska

za budowlana zaliczata sie do nie-
licznych sektoréw, ktére charakte-
ryzowaly sie odpornoscia na kryzys.
Nie zrealizowato sie wiele ,czarnych
scenariuszy” mowiacych o braku
dostepnosci materiatéw 1 pracow-
nikéw, koniecznosci przerywania
realizowanych kontraktéw czy nie-
rozpoczynaniu nowych inwestycji.
W minionym okresie spo6tki z Grupy
Unibep nie odnotowaly powazniej-
szych turbulencji w tym zakresie.
Odczuwalne byly okresowe zaktoce-
nia w dostawach materiatéw, wpro-
wadzone przez Norwegie ogranicze-
nia w zakresie przemieszczania sie
0s6b czy tez istotnie wolniejsze niz
w poprzednich latach wydawanie
niezbednych zezwoleni przez organy
administracji publicznej. W zwigzku
z przerwanymi fancuchami dostaw
oraz gwaltownie rosnacymi cenami
materiatéw efektywnos$é 1 marzo-
wos¢ kontraktow byta pod statym
nadzorem, a utrzymanie oczekiwa-
nych marz wymagato znacznej efek-
tywnosci ze strony kadry zarzadza-
jace.

Aktualne kierunki rozwoju Gru-
py Unibep i perspektywa czasowa
ich realizacji w znacznym stopniu
uwzglednia sytuacje zwiazana ze
stanem zagrozenia epidemiolo-

grupa
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gicznego na terenie naszego kraju.
Podjete i podejmowane dziatania
zmierzaja w kierunku elastycznego
podejécia do dostosowania swoich
dziatann do szans oraz ograniczen
wynikajacych z sytuacji na rynkach.

Sytuacja w Grupie Unibep nie
zmienita sie istotnie wzgledem po-
przednich kwartatéw roku 2021.
Ogélnodostepna informacja o stanie
pandemii sktania jednak do dziatan
adekwatnych do sytuacji w kon-
taktach wewnatrz organizacji jak
i z naszymi partnerami handlowy-
mi. Caly czas funkcjonuje powotany
w roku 2020 zespdt kryzysowy pod
przewodnictwem Prezesa Zarzadu
Unibep SA, ktéry w sposéb ciagly
monitoruje ryzyka zwiazane z zagro-
zeniem oraz ich ewentualny wplyw
na plynna dzialalno$¢ operacyjna
spotki, terminowg realizacje oraz
wzrost kosztow.

Zarzad Unibep SA na biezaco
monitoruje aktualnag sytuacje wita-
sna i otoczenia oraz jego mozliwy
wplyw na perspektywy funkcjono-
wania Grupy. Na biezaco ocenie
poddawane sg szanse i ryzyka zwia-
zane 7z prowadzong dziatalnoscia,
realnos$¢ realizacji celow bizneso-
wych 1 potencjalny wpltyw epidemii
koronawirusa na posiadane zasoby

materialne i niematerialne, rozwdj
kontaktéw biznesowych, mozliwo-
sci sprzedazowe i aktywnosci na
rynkach bedacych w obszarze zain-
teresowania Grupy, skutki podejmo-
wanych decyzji administracyjnych
1 zamawiajacych. Ocenie poddane
zostato ryzyko kredytowe i ptynnosc.
Przeanalizowana =zostala sytuacja
w perspektywie zaréwno krotko- jak
i dlugoterminowej. W ocenie Zarza-
du brak jest istotnych przestanek
ograniczajacych mozliwosci reali-
zacji zamierzen biznesowych w tym
inwestycyjnych Jednostki Dominu-
jacej oraz spotek Grupy Unibep.

Nie mozna wykluczyé przysztych
negatywnych skutkow finansowych
wywotanych pandemia COVID-19,
jednak na dzien dzisiejszy wiekszy
negatywny wplyw na rynek w skali
mikro i makro maja dziatania wo-
jenne na Ukrainie. Ewentualne za-
mkniecie granic moze ograniczyc
import z innych krajow Europy
i $wiata. W konsekwencji moze to
ograniczy¢ zdolnos¢ Grupy Unibep
do realizacji zobowigzan kontrak-
towych, zwlaszcza poza granicami
Polski.

Odczuwalne w poprzednich okre-
sach wprowadzanie przez Norwegie
ograniczen w zakresie przemiesz-
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czania sie osob miato wplyw na
wyzsze niz w poprzednich okresach
koszty utrzymania pracownikéw
w tym kraju. Nie mozna wykluczy¢,
ze w przysziych okresach rozwdj
sytuacji spowodowac¢ moze kolejne
ograniczenia ktére mogtyby skutko-
wac mniejszymi zasobami ludzkimi
dostepnymi zaréwno dla Grupy jak
i jej podwykonawcéw zatrudniaja-
cych pracownikéow pochodzacych
7 zagranicy.

Przeprowadzona analiza posiada-
nych aktywéw wskazuje, ze nie za-
chodza przestanki materialne utraty
wartoéci sktadnikéw majatku trwa-
tego i obrotowego i na dzien dzisiej-
szy nie ma koniecznosci ich kory-
gowania. Stwierdzono, ze majatek
bedzie wykorzystywany do realiza-
cji aktualnego i przysztego portfela
kontraktow.

Zamierzenia rozwojowe w ramach
Spotki takze uwzgledniaja biezaca
sytuacje rynkowa. Dotychczaso-
wa analiza pozwala stwierdzi¢, iz
w zwigzku z obecna sytuacje epi-
demiczng Zarzad nie widzi ryzyka
zagrozenia kontynuacji dziatalno-
sci we wszystkich obszarach Grupy
jednak w zaleznosci od jej dalszego
rozwoju nie mozna wykluczy¢ ogra-
niczenia przychodéw wzgledem
oczekiwanych w niektérych obsza-
rach dziatalno$ci. Nie wykluczmy,
ze sytuacja wywotana kolejna fala
pandemii moze czasowo ograniczyc
wydatki inwestycyjne zamawiaja-
cych.

Od poczatku pandemii Grupa za-
kiadata, ze dywersyfikacja dziatal-
nosci moze ograniczy¢ w przyszto-
$ci ewentualne negatywne skutki
ekonomiczne zwigzane ze stanem
pandemii. Zaktadany w kolejnych
latach rozwoj budownictwa ener-
getyczno-przemystowego jest jedna
z odpowiedzi na ryzyko ogranicze-
nia aktywnosci spowodowanej pan-
demia.

Ograniczenia w transporcie i prze-
mieszczaniu sie nie stanowily na
rynku polskim w roku 2021 takiego
ograniczenia, jak w okresie wcze-
$niejszym. W ocenie Zarzadu nie
beda tez mialy istotnego wplywu na
wyniki roku 2022 oraz okreséw ko-
lejnych dla dziatalnosci realizowa-
nej w Polsce.

Ograniczeniem w funkcjonowa-
niu naszych bizneséw w okresie
objetym niniejszym sprawozdaniem
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bylo spowolnienie pracy organéw
administracji rzadowej, samorza-
dowej oraz nadzoru ze strony za-
mawiajacych w zwiazku z wykony-
waniem pracy zdalnie. Zauwazamy
aktualnie fagodzenie podejscia ad-
ministracji w tym temacie, co moze
tylko poprawic¢ sprawnos¢ operacyj-
na naszych bizneséw.

W roku 2021 dostrzegalne byly
czasowe ograniczenia sprawnosci
organizacyjnej back office wewnatrz
Grupy co zwiazane bylo z okreso-
wo wieksza zachorowalnoscia oraz
wprowadzong w zwigzku z tym pra-
ca zdalnag niektérych pracownikéw.
Sytuacja pandemiczna wykreowata
przy okazji nowe kanaty komunika-
Cji 1 rozwdj systeméw elektronicz-
nych. Praca zdalna nie wplyneta
jednak istotnie na realizacje celdéw
biznesowych Grupy w ramach po-
szczegolnych segmentow dziatalno-
sci.

Ciagtemu monitoringowi podlega
nasza sytuacja plynnosciowa. Nie
spodziewamy sie istotnych poten-
cjalnych turbulencji ptatniczych
na realizowanych kontraktach i ich
wplywu na nasza ptynnosé. Tak jak
w poprzednich okresach, kazdy
realizowany w tej chwili kontrakt
w budownictwie kubaturowym, mo-
dutowym 1 infrastrukturalnym ma
zapewnione finansowanie. Nasza
grupa developerska swoja dziatal-
nos¢ prowadzi w modelu spétek ce-
lowych, co oznacza ze, co do zasady,
dla kazdego nowego projektu, przed
jego uruchomieniem zapewnia jego
finasowanie. Mamy uporzadkowana
sytuacje kredytowa.

Grupa Unibep réwnoczesnie re-
alizuje wszystkie decyzje 1 zalecenia
wiadz oraz na biezaco monitoruje
sytuacje, a przy podejmowaniu de-
cyzji kieruje sie troska o zdrowie
pracownikow oraz dbatoscig o dtu-
goterminowa warto$§¢ Grupy Uni-
bep.

Powyzsza ocena zostata dokonana
zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu
Unibep S.A. Skala skutkéw pande-
mii COVID-19 i ich wplywu na dzia-
talnos¢ Grupy Unibep w roku 2021
byla ograniczona, jednak dalszy jej
wplyw na dziatalnos¢ spétek Grupy
uzalezniony jest od czynnikdéw, kto-
re pozostaja poza kontrola Grupy
Unibep i1 podlegaja dynamicznym
zmianom. W zwiazku z powyzszym,
nie jest mozliwe jednoznaczne okre-

Slenie, jaki wplyw bedzie miata
pandemia COVID-19 na dalsza dzia-
talnos¢, parametry, prognozy oraz
sytuacje finansowa Grupy Unibep.
Doswiadczenia Grupy Unibep zdo-
byte w okresie 2020-2021 w zwiazku
z wybuchem pandemii pozwalaja
stwierdzi¢, Ze w obliczu dzisiejszych
zmiennych, nie widzimy ryzyka
kontynuacji dziatalnosci.

Nie mozna na 100% wykluczy¢
dodatkowych nadzwyczajnych przy-
padkéw negatywnych dla Emiten-
ta i calej branzy i nastepstw z tym
zwigzanych. Niemniej zjawiska tego
typu sa na biezaco monitorowane,
a dziatanie podejmowane wewnatrz
Grupy maja minimalizowaé ich
ewentualne skutki w przypadku, je-
sli wystapia.

2. Zmiany w zarzadach spédlek
Grupy Unibep SA

Od 1 stycznia 2021r. nowym,
czwartym cztonkiem zarzadu Uni-
bep SA zostal Adam Polinski, ktory
kierowal Oddziatem Infrastruktury
Unibep SA.

Od 1 stycznia 2021 roku Ewa
Przezdziecka piastuje stanowisko
wiceprezesa zarzadu Unidevelop-
ment SA. Wczedniej byta cztonkiem
zarzadu tej spotki.

Tego dnia zmienit sie takze zarzad
Unihouse SA, jest trzyosobowy. Od
nowego roku prezesem zarzadu jest
Marcin Gotebiewski, wiceprezesem
- Stawomir Kiszycki, za$ czlonkiem
zarzadu zostat Roman Jakubowski.

15 wrzednia 2021 r. Roman Jaku-
bowski zrezygnowat ze stanowiska
Czlonka Zarzadu Unihouse SA. Od
22 listopada 2021 Jacek Grzybowski
jest Cztonkiem Zarzadu Dyrektorem
Handlowym w Unihouse SA.

3. Rozwigzanie umowy inwesty-
cyjnej zawartej przez Unibep S.A.
i Unidevelopment S.A. z Grupa Ka-
pitalowa CPD dotyczacej wspolne-
go przedsiewziecia budowlanego
w dzielnicy Ursus w Warszawie

W dniu 31 marca 2021 r. doszto
do rozwiazania za porozumieniem
stron Umowy Inwestycyjnej zawar-
tej pomiedzy Emitentem, spétka za-
lezna od Emitenta Unidevelopment
S.A. 7z siedziba w Warszawie, a spot-
kami: CPD S.A. z siedzibg w Warsza-
wie, Challange Eighteen sp. z o.0.
z siedziba w Warszawie, Lakia En-
terprise Ltd z siedziba w Nikozji oraz
Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. z siedziba
w Warszawie.
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O zawarciu umowy inwestycyjne;
na wspolne przedsiewziecie w za-
kresie realizacji kompleksu budyn-
kow wielorodzinnych w Warszawie
w dzielnicy Ursus pod nazwa ,Smart
City” informowano w raporcie bie-
zacym nr 63/2014.

Rozwiazanie Umowy Inwestycyj-
nej nastapito wobec jej terminowe-
go wykonania i rozliczenia przez
strony, tj. zakonczenia wspdlnego
przedsiewziecia deweloperskiego.

Aktualnie obowiazuje i jest reali-
zowana umowa inwestycyjna doty-
czgca sasiednich nieruchomodci,
o zawarciu ktérej Emitent informo-
wal w raporcie biezacym nr 55/2018.
(RB 21/2021)

4. Zawarcie umowy na realiza-
cje zadania pn. ,Budowa mieszkan
komunalnych w Gminie Malkinia
Gorna w formule partnerstwa pu-
bliczno-prywatnego”

W dniu 28 maja 2021 roku konsor-
cjum firm (Konsorcjum) w sktadzie
Unibep PPP Sp. z o.0. z siedziba
w Bielsku Podlaskim (Lider Konsor-
cjum) oraz Unibep S.A. z siedziba
w Bielsku Podlaskim (Partner Kon-
sorcjum) zawarto umowe z Gmina
Matkinia Gérna (Partner Publiczny)
na realizacje zadania pn. ,Budowa
mieszkann komunalnych w Gminie
Matkinia Gérna w formule part-
nerstwa publiczno - prywatnego”.
Przedmiotem Umowy jest zaprojek-
towanie i wykonanie w technologii
modutowej budynku komunalnego
sktadajacego sie z 44 lokali miesz-
kalnych na nieruchomosci zlokali-
zowanej w miejscowosci Matkinia
Goérna a nastepnie swiadczenie
przez Konsorcjum ustug utrzymania
dla Inwestycji. Wkltadem witasnym
Partnera Publicznego jest udostep-
nienie nieruchomosci gruntowych
na ktérych realizowana bedzie In-
westycja. Finansowanie realizacji
inwestycji  zostanie zapewnione
przez Konsorcjum w postaci srod-
kow wiasnych lub finansowania ze-
wnetrznego.

W ramach realizacji Przedmiotu
Umowy wyrézni¢ mozna dwa eta-
py - Etap Robdt, ktéry potrwa 24
miesigce od dnia zawarcia Umowy
oraz Etap Utrzymania - trwajacy 120
miesiecy od dnia zakoniczenia Etapu
Robét. Eaczna wartos¢ Umowy tj.
wynagrodzenie za realizacje robot
oraz wynagrodzenia za utrzymanie
wynosi ok. 9,1 mln zt netto. Wyna-

grupa o
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grodzenie bedzie ptatne odrebnie za
Etap Robot oraz za Etap Utrzyma-
nia w réwnych miesiecznych ratach
przez okres kolejnych 10 lat poczaw-
szy od zakonczenia Etapu Robot.
(RB 32/2021)

Spotka Unihouse SA bedzie reali-
zowata obszar budowlany.

5. Informacja na temat zakon-
czenia procesu analizy perspektyw
dzialalnosci dla segmentu budow-
nictwa modulowego w Grupie Ka-
pitalowej Unibep

W nawigzaniu do raportu bieza-
cego nr 46/2020 z dnia 3 wrzes$nia
2020 r. w sprawie rozpoczecia proce-
su analizy perspektyw dziatalnosci
dla segmentu budownictwa modu-
towego w Grupie Kapitatowej Uni-
bep, Zarzad Unibep S.A. raportem
biezacym 25/2021 z dnia 20 kwiet-
nia 2021r. poinformowal, ze zakon-
czono proces w/w analiz, w oparciu
o ktéry podjeto decyzje o kontynu-
acji realizacji przyjetych zatozen
rozwoju biznesu modutowego w ra-
mach Grupy Kapitatowej Unibep.

6. Powolanie stanowiska Pelno-
mocnika Zarzadu ds. Budownictwa
Ekologicznego w Unibep SA

2 sierpnia 2021 r. Pan Przemystaw
Janiszewski objat stanowisko Petno-
mocnika Zarzadu ds. Budownictwa
Ekologicznego w Unibep SA. Jako
pelnomocnik zarzadu, bedzie od-
powiedzialny za rozwdj szeroko ro-
zumianego segmentu budownictwa
ekologicznego.

7. Unihouse - promotorem sym-
biozy natury, technologii i sztuki

18 sierpnia 2021 r. w Fabryce Do-
méw  Modutowych Unihouse SA
w Bielsku Podlaskim miata miejsce
oficjalna prezentacja dzieta prof. Le-
ona Tarasewicza, ktére byt prezen-
towane w Pawilonie Polskim w cza-
sie Expo 2020 w Dubaju. Motywem
przewodnim Swiatowej wystawy
w Dubaju byt zréwnowazony rozwo;.
Odpowiedzia na te wyzwanie jest za-
proponowana przez wojewodztwo
podlaskie wizja Xylopolis - miasta
przysztosci, opartego na organicz-
nej symbiozie natury i technologii.
Unihouse SA, ktéry juz od ponad 13
lat specjalizuje sie w nowoczesnym
budownictwie drewnianym jest pro-
motorem takiej symbiozy.

8. Przyjecie Polityki dywidendo-
wej Unibep S.A.

W dniu 9 listopada 2021 r. przy-
jeta zostata Polityka dywidendowa

Unibep S.A. zgodnie z ktérg, inten-

cja Zarzadu Emitenta jest rekomen-

dowanie Zwyczajnemu Walnemu

Zgromadzeniu Akcjonariuszy po

uzyskaniu pozytywnej opinii Rady

Nadzorczej Spétki wyptaty dywiden-

dy wwysokosci od 20% do 50% skon-

solidowanego zysku netto ujawnio-
nego w sprawozdaniu finansowym

Grupy Unibep za dany rok obroto-

wy, z uwzglednieniem w szczegdl-

nosci nastepujacych czynnikéw: i)

perspektyw, ii) przyszlych zyskéw,

iii) wymogéw gotéwkowych, iv) sy-

tuacji finansowej Grupy Unibep, v)

planéw rozwoju Grupy Unibep. (RB

56/2021)

9. Kierunkowe rekomendacje
Rady Nadzorczej Unibep S.A. do-
tyczace nowego segmentu dzialal-
nosci budownictwa energetycz-
no-przemyslowego oraz segmentu
deweloperskiego

W dniu 9 listopada 2021 roku Rada
Nadzorcza Unibep S.A. wydala Za-
rzadowi Spotki kierunkowe reko-
mendacje odnoszace sie do:

- utworzenia nowego segmentu
dziatalnosci w postaci budownic-
twa energetyczno - przemystowe-
g0, W oparciu o rozwdj organiczny
dedykowanego pionu organizowa-
nego w ramach struktur Emiten-
ta, jak rowniez o ewentualne pro-
cesy akwizycyjne (M&A), majac
w szczegolnosci na uwadze nowe
technologie, trendy Srodowiskowe
i konsumenckie bedace odpowie-
dzia na potrzeby zwiazane z ko-
niecznoscia transformacji polskiej
gospodarki w kierunku zero- i ni-
skoemisyjnej; koncentrujac sie na
zatozeniach zielonej gospodarki,
intencja jest che¢ realizacji pro-
jektéw o wysokiej efektywnosci
energetycznej;

- analizy scenariusza obejmujacego
mozliwos¢ przeprowadzenia ofer-
ty publicznej oraz wprowadzenia
na rynek regulowany prowadzo-
ny przez Gietlde Papierow Warto-
$ciowych w Warszawie S.A. akcji
spotki zaleznej Unidevelopment
S.A., odpowiadajacej w Grupie
Kapitatlowej Unibep za segment
deweloperski, przy zatozeniu, iz
niezaleznie od struktury ewentu-
alnej oferty publicznej intencja
pozostatoby utrzymanie kontroli
Emitenta nad Unidevelopment.
(RB 57/2021)
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.5 ZDARZENIA | UMOWY ZAWARTE

PO DNIU BILANSOWYM

1. Inwazja Rosji na tereny Ukra-
iny. Informacja n/t wplywu sytu-
acji wojennej na dzialalnosé Grupy
Unibep

Zdarzeniem majacym wplyw na
dziatalnos¢ Spétki i Grupy Kapitato-
wej oraz przyszte wyniki finansowe,
jest konflikt zbrojny, ktory rozpoczat
sie 24 lutego 2022 roku na Ukrainie,
1 jego konsekwencje, jak i podejmo-
wane przez spotecznosci miedzy-
narodowe dziatania wobec Rosji.
Poza pracami projektowymi realizo-
wanymi na kontrakcie dotyczacym
przejécia drogowego w Szeginie,
Unibep nie prowadzi obecnie zad-
nych prac budowlanych na teryto-
rium Ukrainy, Biatorusi i Rosji. Brak
tez naszych pracownikéw obywateli
polskich na tych terenach. Przed-
stawicielstwo Spétki nadal pozo-
staje zlokalizowane we Lwowie. Na
dzien publikacji niniejszego raportu
intencja Spotki nie jest wycofanie
sie z rynku ukrainskiego, a Unibep
podtrzymuje zamiar realizacji inwe-
stycji, natomiast dalsza wspodtpraca
1 realizacja kontraktéw na Ukrainie
uzalezniona jest od rozwoju sytuacji
geopolitycznej w tym regionie.

Jednoczesnie Spoétka przypomina,
ze w maksymalnym stopniu ograni-
czyta dziatalno$¢ na rynku biatoru-
skim z powodu niestabilnej sytuacji
spoteczno-gospodarczej w tym kra-
ju, ktéra nie gwarantuje bezpieczen-
stwa prowadzenia tam dziatalnosci.
Unibep nie prowadzi na terenie Re-
publiki Biatorus$ zadnych prac bu-
dowlanych, jak réwniez nie czyni
staral w celu pozyskania nowych
kontraktow. Intencja Spotki jest wy-
cofanie sie z rynku biatoruskiego
po wykonaniu zobowiazan serwiso-
wych wzgledem dotychczasowych
kontrahentéw.

Wedtug posiadanych przez Spot-
ke informacji na rynku polskim
wsrod podwykonawcéw oraz firm
z nig wspodtpracujacych sa podmio-
ty zatrudniajace obywateli Ukrainy.
Grupa jest w biezacym kontakcie
z partnerami biznesowymi i moni-
toruje wplyw konfliktu na realizacje
umow, ktorych podmioty z Grupy sa
strona. Na dzien dzisiejszy Unibep
nie identyfikuje zagrozen z tego ob-
szaru. Wykonawcy realizujg fronty
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robot bez przestojow.

Na dzien publikacji niniejszego
raportu konflikt zbrojny na Ukra-
inie nie stanowi przestanki utraty
wartosci aktywoéw Grupy Unibep.
Jednakze wojna w Ukrainie stanowi
olbrzymie wyzwanie dla branzy bu-
dowlanej. Wielu prywatnych inwe-
storow wstrzymato sie z decyzjami
1 czeka na rozwdj sytuacji.

Gléwne ryzyka 1 zagrozenia to
przede wszystkim anormalny
wzrost cen energii, paliw i materia-
16w budowlanych, ich niska dostep-
nosc¢ oraz zerwane tancuchy dostaw.
Powoduje to na dzien dzisiejszy
trudnosci zwiazane z rzetelna wy-
ceng kontraktéw, a w konsekwencji
i dtugoterminowe planowanie.

Grupa dostrzega problemy w za-
pewnieniu ciagtosci

w taiicuchu dostaw spowodowane
w/w czynnikami i obserwuje wzrost
cen materiatéw, ale realizuje kon-
trakty na biezaco i bez wiekszych
zaklécen. Grupa nie odnotowata
istotnych opoéznien w realizacji in-
westycji w zwiazku z wpltywem kon-
fliktu zbrojnego na Ukrainie. Nie
mozna wykluczy¢ ze w przypadku
eskalacji konfliktu czy tez w wyniku
natozonych przez spotecznosci mie-
dzynarodowych sankcji na Rosje,
moze on znaczaco wpltynac¢ na dzia-
talnos¢ Grupy w sposéb bezposred-
ni, jak i posredni. Pewne ogranicze-
nia z tym zwigzane sa zauwazalne.
Problem dotyka takich obszaréw
jak:
- przerwane lub zaburzone tancu-

chy dostaw, co moze skutkowac

ograniczeniamiw zakresie dostep-
nosci z Ukrainy 1 Rosji surowcow

- dostepnos¢ surowcéw i materia-
tow

- wplyw na poziom cen kupowa-
nych materiatéw (w szczegélnosci
stali, paliw i1 substancji ropopo-
chodnych)

- odplyw pracownikow z Ukrainy,
co moze przetozy¢ sie na dostep-
nos¢ pracownikéw w sektorze bu-
dowlanym

- wzrost kosztow finansowania in-
westycji

- ocene atrakcyjnosci Polski przez
inwestorow zagranicznych.

Na dzien publikacji niniejszego

raportu, wplyw w/w zjawisk na dzia-
talnos¢ branzy budowalnej, w tym
na dziatalnos¢ Grupy Unibep, jak
1 skala tych zjawisk, sa trudne do
oceny. Jednakze Unibep na biezaco
monitoruje ewentualny wptyw kon-
fliktu na Ukrainie na dziatalnos¢
Grupy, w tym na realizacje zawar-
tych kontraktéw. Spoétka analizuje
sytuacje i buduje scenariusze dzia-
tart na wypadek eskalacji konfliktu.
Przedstawiciele Spétki  pozostaja
w biezacym kontakcie z partnerami
biznesowymi (zamawiajacy, pod-
wykonawcy, dostawcy materiatéw),
prowadzi dialog z organizacjami po-
zarzadowymi, a takze zamawiajacy-
mi z sektora publicznego.

Konflikt jest zdarzeniem wy-
stepujacym po dniu bilansowym
i nie wplynat na dane prezento-
wane za okres objety niniejszym
sprawozdaniem, tj. za okres od dnia
01.01.2021r. do dnia 31.12.2021r.

2. Zawarcie przez Konsorcjum
Unibep S.A. i Budrex sp. z o.o.
dwoch umow na realizacje, odpo-
wiednio 3 i 4 czesci zadania pn.
»2Budowa zabezpieczenia granicy
panstwowej na odcinku Podlaskie-
go Oddzialu Strazy Granicznej”

W dniu 4 stycznia 2022 r. konsor-
cjum w sktadzie Unibep S.A. z sie-
dziba w Bielsku Podlaskim [Lider
Konsorcjum] oraz spétka zalezna,
Budrex sp. z 0.0. z siedziba w Bia-
tymstoku [Partner Konsorcjum, Bu-
drex], zawarto dwie umowy: na reali-
zacje, odpowiednio 3 czesci [Umowa
1] i 4 czesci [Umowa 2] zadania pn.
,Budowa zabezpieczenia granicy
panstwowej na odcinku Podlaskie-
go Oddziatu Strazy Granicznej”. (RB
1/2022)

O wyborze oferty Emitent in-
formowat w raporcie biezacym nr
72/2021.

3. Zawarcie przez Konsorcjum
z udzialem Unibep S.A. umowy na
realizacje zadania pn. ,Budowa ze-
spolu budynkow wraz z infrastruk-
tura towarzyszaca dla potrzeb Jed-
nostki Wojskowej w Wegorzewie
- postepowanie nr 47/RB”

W dniu 11 stycznia 2022 r. konsor-
cjum w sktadzie Unibep S.A. z sie-
dziba w Bielsku Podlaskim [Lider
Konsorcjum] oraz TYTAN Systemy
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Nardobakken, Trondheim, Norwegia

Bezpieczenstwa sp. z 0.0. z siedzi-
ba w Bialymstoku [Partner Kon-
sorcjum] zawarto umowe [Umowa]
na realizacje zadania pn. ,Budowa
zespotu budynkéw wraz z infra-
struktura towarzyszaca dla potrzeb
Jednostki Wojskowej w Wegorzewie
- postepowanie nr 47/RB” (RB 3/2022)

O wyborze oferty Emitent in-
formowal w raporcie biezacym nr
75/2021.

4.Zawarcie przez UNIHOUSE S.A.
umowy na realizacje w technologii
modulowej inwestycji pn. ,Neubau
einer Seniorenresidenz” na rynku
niemieckim

W dniu 13.01.2022 r. spotka za-
lezna od Emitenta UNTHOUSE S.A.
z siedzibg w Bielsku Podlaskim za-
warta z Carestone Projekt I GmbH
z siedziba w Hannoverze umowe na
realizacje w technologii modutowej
inwestycji pn. ,Neubau einer Senio-
renresidenz” w miejscowosci Mittel-
kalbach w Niemczech.

Wynagrodzenie z tytutu realiza-
cji Umowy wynosi ok. 6,6 mln EUR
netto, co stanowi ok. 29,9 mln PLN
netto. Rozpoczecie prac budowla-
nych planowane jest na IIIQ 2022
roku, z zastrzezeniem, ze Zamawia-
jacy uzyska pozwolenie na budowe
w terminie okreslonym w Umowie,
zas zakonczenie inwestycji okreslo-

grupa
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no na IQ 2023 roku. (RB 4/2022)

5. Zawarcie przez UNIHOUSE
S.A. umowy na realizacje w tech-
nologii modulowej inwestycji pn.
»Kriftel Raiffeisenstrafle” na rynku
niemieckim

W dniu 14 stycznia 2022 r. spétka
zalezna od Emitenta, UNIHOUSE
S.A. z siedzibg w Bielsku Podla-
skim, zawarta z konsorcjum ARGE
Wohnanlage Kriftel sktadajacego sie
z firm: AH Aktiv-Haus GmbH z sie-
dziba w Stuttgarcie oraz WOLFF _
MULLER Hoch-und Industrie-bau
GmbH _ Co. KG Zweigniederlassung
Modulares Wohnen z siedziba
w Stuttgarcie umowe na realizacje
w technologii modutowej inwestycji
pn. ,Kriftel Raiffeisenstrafle” w miej-
scowosci Kriftel w Niemczech.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji
Umowy wynosi ok. 6,5 mln EUR net-
to, co stanowi ok. 29,3 mln PLN net-
to. Rozpoczecie prac budowlanych
planowane jest na IIIQ 2022 roku,
a zakonczenie inwestycji na I1Q 2023
roku. (RB 5/2022)

6. Informacja nt. realizacji Pro-
gramu Motywacyjnego na rok 2022

W dniu 19 stycznia 2022 roku
Rada Nadzorcza Unibep SA podjeta
uchwaly w sprawie przyjecia listy
uczestnikéw Programu Motywa-
cyjnego na rok 2022, ustalenia kry-

teriow przydziatu akcji oraz ceny
sprzedazy akcji w ramach Programu
Motywacyjnego na rok oceny 2022.
(RB 6/2022)

Szerzej o Programie w punkcie 7.4
niniejszego raportu.

7. Zawarcie umowy na realiza-
cje kampusu Akademii Muzycznej
w Bydgoszczy

W dniu 24 stycznia 2022 r. Unibep
SA zawarl umowe na realizacje in-
westycji pod nazwa: ,Budowa kam-
pusu Akademii Muzycznej imienia
Feliksa Nowowiejskiego w Bydgosz-
czy wraz z infrastrukturg wewnetrz-
na i zewnetrzng przy ulicy Chodkie-
wicza 9 - 11 w Bydgoszczy”.

Zamawiajacym jest Akademia Mu-
zyczna im. Feliksa Nowowiejskiego
w Bydgoszczy. Termin realizacji 1Q
2022r. - IVQ 2023r. (RB 7/2022)

O wyborze oferty Emitent in-
formowal w raporcie biezacym nr
64/2021.

8. Certyfikacja systeméw zarza-
dzania jakoscig

31 stycznia 2022 r. DEKRA Certifi-
cation Sp. z 0.0. ponownie potwier-
dzita zgodnos¢ funkcjonujacego
w UNIBEP SA i UNIHOUSE SA zin-
tegrowanego systemu zarzadzania
jakoscia, BHP i $rodowiskiem z nor-
mami ISO 9001:2015, ISO 14001:2015
oraz ISO 45001:2018.
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9. Zawarcie przez UNIHOUSE
S.A. umowy na realizacje w techno-
logii modutowej I etapu inwestycji
pn. ,Solfast Park” na rynku norwe-
skim.

W dniu 7 lutego 2022 r. spétka za-
lezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A.
z siedzibg w Bielsku Podlaskim za-
warta z vre Eikervei 126 AS z siedzi-
ba w Drammen umowe na realizacje
w technologii modutowej I etapu
inwestycji pn. ,Solfast Park” w miej-
scowosci Drammen w Norwegii.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji
Umowy wynosi ok. 57,6 mln NOK
netto, co stanowi ok. 26,0 mln PLN
netto. Rozpoczecie prac budowla-
nych planowane jest na IVQ 2022r.,
a zakonczenie Inwestycji na IIQ
2023r. (RB 9/2022)

10. Wyboér oferty Konsorcjum
z udzialem Unibep S.A. i Budrex
Sp. z 0.0. W postepowaniu przetar-
gowym na realizacje obwodnicy
Bielska Podlaskiego

W dniu 9 lutego 2022 r. Unibep
SA otrzymat od Generalnej Dyrekcji
Drég Krajowych i Autostrad Oddziat
w Biatymstoku zawiadomienie o wy-
borze jako najkorzystniejszej oferty
ztozonej przez konsorcjum, w sktad
ktérego wchodza: Unibep S.A. z sie-
dzibg w Bielsku Podlaskim [Lider
Konsorcjum], Budrex Sp. z oo. [Part-
ner Konsorcjum; Budrex] oraz Va-
lue Engineering Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie [Partner Konsorcjum]
w postepowaniu o udzielenie za-
mowienia publicznego pn.: ,Projekt
i budowa obwodnicy Bielska Podla-
skiego w ciagu drogi krajowej nr 66
na odcinku od istn. DK 19 do istn.
DK 66”.

Cena oferty zlozonej przez konsor-
cjum wynosi ok. 63,2 mln zt netto, tj.
ok. 77,7 mln zt brutto, z czego kwota
ok. 49,9 mln zt netto stanowi wyna-
grodzenie przypadajace Emiten-
towi, a kwota ok. 11,8 mln zt netto
stanowi wynagrodzenie przypada-
jace Budrex. Zadeklarowany termin
realizacji Inwestycji wynosi 32 mie-
siace od daty zawarcia umowy (bez
okreséw zimowych). (RB 10/2022)

11. Zaméwienia dla UNIHOUSE
S.A. na produkcje moduléw

W dniu 10 lutego 2022r. spotka
zalezna od Emitenta, UNITHOUSE
S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim
potwierdzita przyjecie do realizacji
trzech zamoéwien na dostawe mo-
dutéw, otrzymanych od Adapteo Oyj
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z siedziba w Finlandii w wykonaniu
obowiazujacej strony umowy ramo-
wej dostawy na lata 2020 - 2022.

Wynagrodzenie UNIHOUSE S.A.
z tytutu realizacji Zamdwien wynosi
tacznie ok. 18,3 mln PLN netto. Pro-
dukcja modutéw bedzie realizowa-
na w I11Q 2022r. (RB 11/2022)

W dniu 1 marca 2022 r. spétka
UNIHOUSE potwierdzita przyjecie
do realizacji kolejnego zamdwienia
na dostawe modutéw w wykonaniu
umowy ramowej dostawy na lata
2020 - 2022 zawartej z Zamawiaja-
cym. Wynagrodzenie za zamodwie-
nie wynosi facznie ok. 11,4 mln PLN
netto. Produkcja modutéw bedzie
realizowana w IT1 IIT kwartale 2022r.
(RB 17/2022)

W obu zaméwieniach wystepuje
zastrzezenie, ze rozpoczecie prac
uzaleznione jest od uprzedniego
otrzymania przez UNIHOUSE zabez-
pieczen przewidzianych w Umowie
Ramowej.

12. Zmiany w Zarzadzie Budrex
Sp. z o.0.

Z dniem 10 lutego 2022r. Pan Da-
riusz Wawrzak przestat petni¢ funk-
cje Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora
ds. Produkcji. Jego obowiazki prze-
jat Pan Andrzej Koziol.

13. Zawarcie umowy na realiza-
cje inwestycji mieszkaniowej przy

Solfast Park, Drammen, Norwegia

ulicy Tadeusza Joteyki w Warsza-
wie

W dniu 16 lutego 2022r. Unibep SA
podpisal umowe na realizacje w sys-
temie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy
Tadeusza Joteyki w Warszawie.

Zamawiajacym jest Uni 1 Sp. z o.0.
z siedziba w Warszawie, w ktérej
spotka zalezna od Emitenta Unide-
velopment S.A. posiada 100% udzia-
tow. Termin rozpoczecia inwesty-
cji 1Q 2022r., zas zakonczenia ITIQ
2023r. Szacunkowe wynagrodzenie
Emitenta za wykonanie przedmiotu
mowy wynosi ok. 34,5 mln zt netto.
(RB 12/2022)

14. Zawarcie umowy na realiza-
cje V etapu inwestycji mieszkanio-
wej pn. ,,19. Dzielnica” przy ulicy
Kolejowej w Warszawie

W dniu 23 lutego 2022r. Unibep
SA zawart umowe na realizacje V
etapu inwestycji mieszkaniowej pn.
,19. Dzielnica” przy ulicy Kolejowej
w Warszawie.

Zamawiajacym jest PRO URBA
INVEST V Sp. z o.0. z siedzibg
w Warszawie. Termin rozpoczecia
realizacji IQ 2022r. - IVQ 2023r. Wy-
nagrodzenie Emitenta za wykona-
nie przedmiotu Umowy wynosi ok.
106,7 mln zt netto. (RB 13/2022)

15. Aktualizacja informacji nt.
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zawarcia przez spolke zaleina
umowy przedwstepnej dotyczacej
nabycia nieruchomosci gruntowej
w Czestochowie

W nawigzaniu do tresci raportu
biezacego nr 71/2021 z dnia 16 grud-
nia 2021 r. informujacego o zawar-
ciu pomiedzy nalezaca do Grupy
Kapitalowej Emitenta i zalezna od
Unidevelopment S.A., spotka UNI
12 Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie
a Spotka Akcyjna z siedziba w Cze-
stochowie umowy przedwstepnej
dotyczacej nabycia prawa uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci
stanowiacych zabudowania dawne-
go ,Starego Browaru”, potozonych
w Czestochowie w rejonie ulicy
Ogrodowej, w dniu 23 lutego 2022
r. Strony zawarty aneks do Umowy,
moca ktérego zmieniony zostal na
dzien 7 kwietnia 2022 r. termin na
odstapienie od umowy przez Kupu-
jacego w przypadku, gdy wynik due
diligence nie bedzie satysfakcjonu-
jacy. (RB 14/2022)

W dniu 24 marca 2022 r. kupuja-
cy powzial zamiar odstapienia od
umowy w zwigzku z niesatysfakcjo-
nujacym, wedtug oceny kupujacego,
wynikiem przeprowadzonego bada-
nia due diligence oraz przygotowat
stosowne o$wiadczenie, ktore zosta-
nie zlozone sprzedajacemu w trybie

Ursa Sky, Warszawa, Polska

grupa
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przewidzianym dla odstapienia od
umowy. (RB 23/2022)

16. Porozumienia o rozwiazaniu
warunkowych umow na rynku bia-
loruskim

W dniu 28 lutego 2022r. Unibep
SA zawart z przedsiebiorstwem ko-
munalnym ,Akwa Minsk” z siedzi-
ba w Minsku dwa porozumienia
rozwiazujace, dotyczace odpowied-
nio, warunkowej umowy na reali-
zacje kompleksu sportowo - rekre-
acyjnego przy ul. Kazimirovskaia
w Minsku, o zawarciu ktérej Emi-
tent informowal m.in. w raporcie
biezacym nr 53/2019, oraz warun-
kowej umowy w przedmiocie reali-
zacji obiektu sportowo - rekreacyj-
nego ,FOK LUCHINY” przy ulicy
Fucziny w Minsku, o ktérej Emitent
informowat w raporcie biezacym nr
55/2019. Zgodnie z trescig w/w poro-
zumien umowy ulegaja rozwigzaniu
z dniem 4 marca 2022r. (RB 16/2022)

17. Przejecie kontroli na projek-
tem Ursa Park i Ursa Sky

W dniu 2 marca 2022 r. na mocy
aneksu nr 4 zostata dokonana zmia-
na umowy inwestycyjnej z dnia 22
lutego 2017 1. (z pézn. zm.) (,Umowa
Inwestycyjna”) oraz zmiany umow
wykonawczych do niej, na mocy
ktérych zostata przejeta przez Spot-
ke Unidevelopment SA wytaczna

“TLL

kontrola nad spétkami Ursa Park

Smart City spoétka z ograniczona

odpowiedzialnoscia sp.k. z siedziba

w Warszawie (,Ursa Park”) oraz Ursa

Sky Smart City spétka z ograniczona

odpowiedzialnoscia sp.k. z siedziba

w Warszawie (,Ursa Sky”).

W zwiazku z powyzszym w tym
dniu zostaly dokonane réwniez na-
stepujace czynnosci:

- zmiana umoéw spoétek Ursa Park
i Ursa Sky,

- zmiana umowy spotki Smart City
sp. z 0.0,

- powotanie wskazanego przez Uni-
development prokurenta samo-
istnego w spoice Ursa Park i Ursa
Sky.

18. Zawarcie umoéw finansowych

W dniu 15 lutego 2022r. Unibep
wykupit 198.500 sztuk obligacji serii
E o tacznej wartosci 19 850 000 mln
zt. Wykup nastapit w terminie zapa-
dalnosci tej serii obligacji.

W dniu 17 lutego 2022r. Unibep
S.A. oraz mBank S.A. przedtuzyty
umowe o kredyt w rachunku bieza-
cym oraz o linie gwarancyjna w tacz-
nej wysokosci 50 mln zt. Umowa zo-
stata przedtozona do dnia 24 lutego
2023r.

W dniu 25 lutego 2022r. Unibep
S.A. oraz BGK przedtuzyly umowe
o kredyt w rachunku biezacym oraz
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Most na rzece Narew, Uhowo, Polska

o linie gwarancyjna w tacznej wy-
sokosci 70 mln zt. Umowy zostaty
przedtozone do dnia 28 lutego 2023r.

W dniu 28 lutego 2022r. Unihouse
S.A. oraz BGK przedtuzyly umowe
o kredyt w rachunku biezacym oraz
o linie gwarancyjna w tacznej wy-
sokosci 20 mln zt. Umowy zostaty
przedtozone do dnia 28 lutego 2023r.

19. Wybér oferty Unibep S.A.
W postepowaniu przetargowym na
wykonanie robo6t budowlanych dla
projektu pn.: ,Rozbudowa drogi
wojewodzkiej nr 513 na odcinku
Lidzbark Warminski - Wozlawki”

W dniu 10 marca 2022r. Unibep
SA otrzymat od Zarzadu Drég Woje-
wodzkich w Olsztynie zawiadomie-
nie o wyborze jako najkorzystniej-
szej oferty zlozonej przez Emitenta
w postepowaniu o udzielenie zamo-
wienia publicznego pn.: ,Rozbu-
dowa drogi wojewoddzkiej nr 513
na odcinku Lidzbark Warminski -
Woztawki”,

Cena oferty zlozonej przez Emi-
tenta wynosi ok. 145,1 mln zt netto,
tj. ok. 178,5 mln zt brutto. Zadekla-
rowany termin realizacji Inwestycji
wynosi 24 miesiace od daty zawarcia
umowy, z wylaczeniem okreséw zi-
mowych. (RB 19/2022)

W dniu 30 marca 2022r. Unibep SA
zawart umowe na realizacje zada-
nia. Zamawiajacym jest Wojewddz-
two Warminsko - Mazurskie - Za-
rzad Drog Wojewddzkich z siedziba
w Olsztynie. (RB 25/2022)

20. Zawarcie umowy na realiza-
cje III etapu inwestycji mieszka-
niowej przy ul. Jana Henryka Da-
browskiego w Poznaniu
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W dniu 11 marca 2022r. Unibep SA
podpisal umowe na realizacje w sys-
temie generalnego wykonawstwa
IIT etapu inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Jana Henryka Dabrow-
skiego w Poznaniu.

Zamawiajacym jest spotka zalez-
na od Unidevelopment S.A., Fama
Development spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia spotka jawna
z siedziba w Poznaniu. Realizacja
inwestycji w okresie IQ 2022r. -IVQ
2023r. Wynagrodzenie Emitenta za
wykonanie przedmiotu umowy wy-
nosi 119,9 mln zl netto. (RB 20/2022)

21. Zawarcie umowy na realiza-
cje etapu DE inwestycji mieszka-
niowej przy ul. Szwedzkiej w War-
szawie

W dniu 22 marca 2022 r. Unibep SA
podpisal umowe na roboty budow-
lane (Umowa) na realizacje w sys-
temie generalnego wykonawstwa
etapu DE inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Szwedzkiej w Warszawie.

Zamawiajacym jest spotka nale-
zaca do Grupy Kapitatowej OKAM
CAPITAL, tj. SZWEDZKA E Sp. z o.0.
z siedziba w Warszawie.

Rozpoczecie realizacji Inwestycji
nastapi, po wydaniu przez Zama-
wiajacego pisemnego zlecenia roz-
poczecia robdt, co powinno nasta-
pi¢ w IIQ 2022 r. Zakonczenie prac
przewidziane jest natomiast na IIIQ
2024 r. Wynagrodzenie Emitenta za
wykonanie Inwestycji wynosi 108,0
mln 71 netto. (RB 21/2022)

22, Zawarcie uméw przedwstep-
nych dotyczacych nabycia nieru-
chomosci polozonych w Warszawie
w dzielnicy Wlochy

W dniu 23 marca 2022 r. pomiedzy
nalezaca do Grupy Kapitatowej Emi-
tenta i zaleznag od Unidevelopment
S.A., spétka UNI 13 Sp. z 0.0. z sie-
dziba w Warszawie a osobami fizycz-
nymi zawarto umowy przedwstepne
dotyczace nabycia prawa wlasnosci
trzech sasiadujacych ze soba nieru-
chomosci o tacznej powierzchni ok
7,5 tys. m2 potozonych w Warsza-
wie, w dzielnicy Wiochy za taczna
cene ok. 34,7 mln zi.

Umowy przyrzeczone w odnie-
sieniu do nieruchomosdci zostang
zawarte etapowo, nie pdzniej niz do
dnia 30 czerwca 2023 r., po uprzed-
nim spelnieniu sie okreslonych
w umowie okolicznosci. W przypad-
ku zawarcia uméw przyrzeczonych
kupujacy zamierza przeznaczyc nie-
ruchomosci na realizacje inwestycji
deweloperskiej z potencjatem do re-
alizacji ok. 200 lokali mieszkalnych.
(RB 22/2022)

23. Zawarcie umowy na przebu-
dowe i rozbudowe hali magazyno-
wo-produkcyjnej w Mszczonowie

W dniu 28 marca 2022 r. Unibep SA
zawart umowe o roboty budowlane
na realizacje przebudowy i rozbudo-
wy hali magazynowo-produkcyjnej
w Mszczonowie.

Zamawiajacym jest Mondi War-
szawa Sp. z 0.0. z siedziba w Msz-
czonowie. Wynagrodzenie Emitenta
z tytutu realizacji Inwestycji wyno-
si 164,0 mln zt netto. Rozpoczecie
realizacji Inwestycji nastapi w IIQ
2022 1., a zakoniczenie w ITIQ 2023 .
(RB 24/2022)
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7.0swiadczenie
DOTYCZACE STOSOWANIA ZASAD

t ADU KORPORACYJNEGO PRZEZ
UNIBEP SA'W 2027 ROKU

7.1 OKRESLENIE STOSOWANEGO
ZBIORU ZASAD tADU

ok J-.u,u.,g,g,gxfy /4 KORPORACYJNEGO

W 2021 r. Spotka stosowata zasady tadu kor-
poracyjnego pod nazwa ,Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW 2021” przyjete przez Rade
Gietdy uchwata z dnia 29 marca 2021 r. 1 obo-
wiazujace od 1 lipca 2021 r. W zwiazku z wej-
Sciem w zycie ww. zbioru zasad tadu korpora-
cyjnego Spotka opublikowata oswiadczenie na
temat stanu stosowania przez Spoétke rekomen-
dacji i zasad zawartych w tym zbiorze. Tres¢
tego os$wiadczenia dostepna jest na stronie in-
ternetowej Spotki pod adresem www.unibep.
pl (w dziale Relacje Inwestorskie). Pelny tekst
obowiazujacych zasad tadu korporacyjnego
ujety w ww. dokumentach dostepny jest na de-
dykowanej stronie internetowej poswieconej
zasadom corporate governance na GPW pod
adresem: www.gpw.pl/dobre-praktyki2021.

Spoétka zapewnia wszystkim akcjonariuszom
réwny dostep do informacji o Spétce w szcze-
golnosci poprzez przekazywanie do publicznej
wiadomosci raportéw biezacych i okresowych,
ktére nastepnie publikowane sa na stronie
korporacyjnej. Zarzad Spotki stale podejmuje
dziatania majace na celu réwny i peten dostep
wszystkich inwestoréw do informacji o sytu-
acji oraz zdarzeniach zachodzacych w Spdtce.

ol
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.2 ZASADY OD STOSOWANIA

KTORYCH EMITENT ODSTAPIL

W 2021 r. Spétka nie stosowata
nastepujacych zasad Dobrych Prak-
tyk: 1.3.1., 1.3.2., 1.4. 2.1., 2.2., 2.4.,
3.10., 4.1., 4.3., 6.3 oraz 6.2., ktéra
jest stosowana przez Spotke na dzien
publikacji niniejszego raportu.

1. Polityka informacyjna i komu-
nikacyjna z unwestorami

1.3. W swojej strategii biznesowej
spotka uwzglednia réwniez tematy-
ke ESG, w szczegoélnosci obejmuja-
ca:

1.3.1. zagadnienia $rodowiskowe,
zawierajace mierniki i ryzyka zwia-
zane ze zmianami klimatu i zagad-
nienia Zrownowazonego rozwoju;

Spétka nie opracowata wprawdzie
dlugoterminowej  strategii = rozwoju
w postact jednolitego dokumentu, jed-
nak w celu zapewnienia zgodnosci
z obowiqzujqcymi przepisami oraz
majqc na uwadge znaczenie interakcji
dziatalnosci biznesowej z czynnikami
zwigzanymi z ochrong Srodowiska,
politykq spoteczng 1 tadem korporacyj-
nym, w swojej dziatalnosci zwyczajowo
uwzglednia tematyke ESG. Rezultaty
dzialan z tym zwiqzanych prezento-
wane sq w publikowanych przez spétke
corocznie raportach zrownowazonego
TOZWOJLL.

1.3.2. sprawy spoteczne i pra-
cownicze, dotyczace m.in. podej-
mowanych 1 planowanych dziatan
majacych na celu zapewnienie réw-
nouprawnienia pici, nalezytych wa-
runkéw pracy, poszanowania praw
pracownikow, dialogu ze spotecz-
nosciami lokalnymi, relacji z klien-
tami.

Spétka nie opracowata wprawdzie
dlugoterminowej  strategii = rozwoju
w postact jednolitego dokumentu, jed-
nak w celu zapewnienia zgodnosci
z obowiqzujqcymi przepisami oraz
majqc na uwadge znaczenie interakcji
dziatalnosci biznesowej z czynnikami
zwigzanymi z ochrong Srodowiska,
politykq spoteczng 1 tadem korporacyj-
nym, w swojej dziatalnosci zwyczajowo
uwzglednia tematyke ESG. Rezultaty
dzialan z tym zwiqzanych prezento-
wane sq w publikowanych przez spétke
corocznie raportach zrownowazonego
TOZWOJLL.

1.4. W celu zapewnienia nalezy-
tej komunikacji z interesariuszami,
w zakresie przyjetej strategii bizne-
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sowej spotka zamieszcza na swojej
stronie internetowej informacje na
temat zalozen posiadanej strategii,
mierzalnych celéw, w tym zwlaszcza
celéw diugoterminowych, planowa-
nych dziatan oraz postepow w jej
realizacji, okreslonych za pomoca
miernikéw, finansowych 1 niefinan-
sowych. Informacje na temat strate-
gii w obszarze ESG powinny m.in.:

Spotka nie opracowala strategii roz-
woju w postact jednolitego dokumentu.
Biznes Spctki 1 jej grupy kapitatowej
zbudowany jest na pieciu uzupetniajq-
cych sie segmentach: generalne wyko-
nawstwo kraj, generalne wykonawstwo
eksport, infrastruktura drogowo-mo-
stowa, budownictwo modutowe oraz
dziatalnos¢  deweloperska.  Opraco-
wanie jednolitego dokumentu zawie-
rajqcego dtugofalowy plan dziatania
obejmujqcy wszystkie biznesy Spotki
i jej grupy kapitatowej, przy aktualnej
dynamicznie zmieniajqcej sie sytuacji
rynkowej, w szczegdlnosci w otoczeniu
branzy budowlanej, jest na chwile obec-
nq w ocenie Spotki utrudnione. Spotka
ustala priorytety w poszczegolnych biz-
nesach i na biezqco dostosowuje strate-
gie dzialania do dynamicznie zmienia-
jqcego sie otoczenia.

2. Zarzad i Rada Nadzorcza

2.1. Spétka powinna posiadaé po-
lityke réznorodnosci wobec zarzadu
oraz rady nadzorczej, przyjeta odpo-
wiednio przez rade nadzorcza lub
walne zgromadzenie. Polityka roz-
norodno$ci okresla cele 1 kryteria
réznorodnosci m.in. w takich ob-
szarach jak pte¢, kierunek wyksztal-
cenia, specjalistyczna wiedza, wiek
oraz doswiadczenie zawodowe,
a takze wskazuje termin i sposéb
monitorowania realizacji tych ce-
low. W zakresie zréznicowania pod
wzgledem plci warunkiem zapew-
nienia réznorodnosci organéw spot-
ki jest udzial mniejszosci w danym
organie na poziomie nie nizszym niz
30%.

Spdtka nie posiada przyjetej w jedno-
litym dokumencie polityki réznorodno-
sci dotyczqcej cztonkéw zarzqdu 1 rady
nadzorczej. Spétka dqzy do zapewnie-
nia wszechstronnosci 1 réznorodnosci
jej organdéw, jednak specyfika branzy,
w ktdrej dziata, utrudnia spetnienie
wszystkich wymaganych kryteriéw. Ze

wzgledu na umiejscowienie Ssiedziby
Spotki na Podlasiu, ktdre jest uwazane
za tygiel narodowosciowy, kulturowy
i spoteczny, pracownicy i czlonkowie
organéw Spdtki to osoby pochodzqce
z roznych srodowisk 1 kultur, repre-
zentujqce rézne style myslenia 1 punk-
ty widzenia oraz posiadajqce rozne
doswiadczenia zyciowe 1 zawodowe.
Zgodnie z stosowanymi w Spdlce zasa-
dami, jakakolwiek dyskryminacja w za-
trudnieniu, w szczegdlnosci ze wzgledu
na ple¢, wiek, niepelnosprawnosé, rase,
religie, narodowosc, przekonania poli-
tyczne, przynaleznos¢ zwiqzkowq, po-
chodzenie etniczne, wyznanie, orienta-
cje seksualnq itp. jest niedopuszczalna.
W odniesieniu do organow zarzqdzajq-
cych 1 nadzorujqcych Spotka wyjasnia,
iz sktad zarzqdu 1 rady nadzorczej
Spéitki jest zroznicowany pod wzgledem
kierunku wyksztatcenia, specjalistycz-
nej wiedzy, wieku oraz doswiadczenia
zawodowego, jednakze przedmioto-
wym organom brakuje w szczegolno-
sci zréznicowania pod wzgledem plci.
Aktualnie w radzie nadzorczej Spotki
sktadajqcej sie z siedmiu cztonkow za-
siada jedna kobieta, natomiast sktad
zarzqdu w catosci stanowiq mezczyzni.
W zwiqzku z tym, ze Spotka dostrzega
potrzebe i dqzy do zapewnienia rozno-
rodnosci w organach, rozwazy przyje-
cie formalnych zasad w tym zakresie
W przysztosci.

2.2. Osoby podejmujace decyzje
w sprawie wyboru cztonkéw zarzadu
lub rady nadzorczej spotki powinny
zapewni¢ wszechstronnos¢ tych or-
ganow poprzez wybor do ich sktadu
0s6b zapewniajacych réznorodnosc,
umozliwiajac m.in. osiagniecie do-
celowego wskaznika minimalnego
udziatu mniejszosci okres$lonego na
poziomie nie nizszym niz 30%, zgod-
nie z celami okreélonymi w przyje-
tej polityce réznorodnosci, o ktorej
mowa w zasadzie 2.1.

Spdtka nie opracowata polityki réz-
norodnosci w postaci jednolitego do-
kumentu, jednak w trosce o stabilnosc
i efektywnos¢ dziatania Spotki, osoby
podejmujqce decyzje w sprawie wyboru
cztonkow zarzqdu lub rady nadzorczej
Spotki w praktyce dqzq do zapewnienia
wszechstronnosci tych organow.

2.4. Glosowania rady nadzorczej
1 zarzadu sa jawne, chyba Ze co in-

grupa
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nego wynika z przepisow prawa.

Dokumenty korporacyjne Spotki za-
wierajq zapisy o koniecznosci stoso-
wania w wybranych przypadkach gto-
sowania tajnego. W ocenie Spotki taki
sposob gtosowania umozliwia swobod-
ne podjecie decyzji dotyczqcych kwestii
osobowych.

3. Systemy i funkcje wewnetrzne

3.10. Co najmniej raz na piec
lat w spoétce nalezacej do indeksu
WIG20, mWIG40 lub sWIG80 do-
konywany jest, przez niezaleznego
audytora wybranego przy udziale
komitetu audytu, przeglad funkcji
audytu wewnetrznego.

Nie dotyczy. Spétka nie nalezy obec-
nie do zadnego ze wskazanych indek-
SOw.

4. Walne zgromadzenie i relacje
z akcjonariuszami

4.1. Spétka powinna umozliwié
akcjonariuszom udziat w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu
Srodkéw komunikacji elektronicz-
nej (e-walne), jezeli jest to uzasad-
nione z uwagi na zgtaszane spodtce
oczekiwania akcjonariuszy, o ile jest
w stanie zapewnic¢ infrastrukture
techniczna niezbedna dla przepro-
wadzenia takiego walnego zgroma-
dzenia.

Spotka dotychczas nie przeprowa-
dzala walnego zgromadzenia przy
wykorzystaniu Srodkow  komunikacji
elektronicznej (e-walne). Akcjonariusze
Spdtki nie zgtaszali takich oczekiwan.
W przypadku gdy akcjonariusze zgto-
szq oczekiwania w zakresie zapewnie-
nia udziatu w walnym zgromadzeniu
przy wykorzystaniu srodkow komu-
nikacji elektronicznej (e-walne), oraz
o ile Spétka bedzie w stanie zapewnic
infrastrukture techniczng niezbedng
dla przeprowadzenia takiego walnego
zgromadzenia, Spotka zamierza stoso-
wac Zasade 4.1.

4.3. Spétka zapewnia powszechnie
dostepna transmisje obrad walnego

zgromadzenia W czasie rzeczywi-
stym.

Spotka ocenia, ze dotychczasowy spo-
sob informowania zainteresowanych
0 przebiegu walnego zgromadzenia
(podawanie do wiadomosci publicznej
tresci podjetych uchwat oraz informa-
cji o glosach przeciw etc.) zapewnia
transparentnos¢  dziatalnosci  Spotki
oraz chroni prawa akcjonariuszy. Spot-
ka informuje jednoczesnie, ze w przy-
padku pojawienia sig ze strony akcjo-
nariuszy —zainteresowania — zapisem
przebiegu obrad WZA w formie audio/
video, Zarzqd Spctki rozwazy podjecie
dziatant w kierunku wprowadzenia tej
zasady.

6. Wynagrodzenia

6.2. Programy motywacyjne po-
winny by¢ tak skonstruowane, by
miedzy innymi uzaleznialy poziom
wynagrodzenia cztonkéw zarzadu
spotki i jej kluczowych menedzerow
od rzeczywistej, dlugoterminowej
sytuacji spotki w zakresie wynikow
finansowych i niefinansowych oraz
dtugoterminowego wzrostu warto-
sci dla akcjonariuszy i zréwnowa-
zonego rozwoju, a takze stabilnosci-
funkcjonowania spotki.

W 2021 r. Spétka nie stosowala tej
zasady, podajac nastepujace uzasad-
nienie:

Spotka posiada program motywa-
cyjny, w oparciu o ktéry cztonkowie
zarzqdu Spotki oraz spdtek z grupy
kapitatowej i ich kluczowi menedzero-
wie mogq nabyc skupione przez Spétke
akcje wlasne na warunkach ustalonych
przez rade nadzorczq, w ramach upo-
waznienia walnego zgromadzenia. Po-
gram uzaleznia mozliwos¢ nabycia ak-
cji Spéiki od realizacji przyjetych przez
rade nadzorczq na damny rok oceny kry-
teriow przydziatu, w tym w szczegdlno-
sci ustalonych zamierzen finansowych.
Spétki i jej grupy kapitatowej. Spctka,
dostrzegajqc zasadnos¢ uwzglednienia
czynnikow niefinansowych oraz wie-

loletnich kryteriow w ksztattowaniu
zZmiennego wynagrodzenia zarzqdu
i kluczowych menadzeréw, rozwazy
stosowanie zasady w przysztosci

Na dzienn publikacji niniejszego
raportu Spétka stosuje juz te zasade,
o czym powiadomita w raporcie EBI
1/2022 z dnia 20 stycznia 2022 1. z na-
stepujacym komentarzem:

Spdtka posiada program motywa-
cyjny, w oparciu o ktéry cztonkowie
zarzqdu Spétki oraz spotek z grupy
kapitatowej 1 ich kluczowi menedzero-
wie mogq nabyc skupione przez Spétke
akcje wlasne na warunkach ustalonych
przez rade nadzorczq, w ramach upo-
waznienia walnego zgromadzenia. Po-
gram uzaleznia mozliwos¢ nabycia ak-
cji Spéiki od realizacji przyjetych przez
rade nadzorczq na dany rok oceny
kryteriow przydziatu, w tym w szcze-
golnosci ustalonych zamierzen finan-
sowych Spotki 1 jej grupy kapitatowej,
a poczqwszy od roku oceny 2022 takze
kryteriéw niefinansowych w obszarze
ESG.

6.3. Jezeli w spétce jednym z pro-
gramow motywacyjnych jest pro-
gram opcji menedzerskich, wéow-
czas realizacja programu opcji
winna by¢ uzalezniona od spetnie-
nia przez uprawnionych, w przecia-
gu co najmniej 3 lat, z gory wyzna-
czonych, realnych i odpowiednich
dla spotki celéw finansowych 1 nie-
finansowych oraz zréownowazonego
rozwoju, a ustalona cena nabycia
przez uprawnionych akcji lub rozli-
czenia opcji nie moze odbiegac¢ od
wartosci akeji z okresu uchwalania
programu.

Spétka,  dostrzegajac  zasadnosc¢
uwzglednienia czynnikow niefinan-
sowych oraz wieloletnich kryteriéw
w  ksztaltowaniu zmiennego wyna-
grodzenia zarzqdu i kluczowych me-
nadzerow, rozwazy stosowanie zasady
W przysztosci.

.3 OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH W PRZEDSIEBIORSTWIE EMITENTA, SYSTEMOW KON-
TROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU SPORZADZANIA

SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Za system kontroli wewnetrznej
w Spotce i skutecznosé jego funkcjo-
nowania odpowiedzialny jest Zarzad
Spoétki, funkcje kontrolne sprawuje
rowniez Rada Nadzorcza. Za organi-

grupa
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zacje prac zwigzanych z przygotowa-
niem rocznych i srédrocznych spra-
wozdan finansowych odpowiada
Dyrektor Finansowy i jego zastepca.
W pracach nad ich przygotowaniem

biora udziat wylacznie wyznaczeni
pracownicy z dziatow: Ksiegowosci,
Finanséw, Kontrolingu, Prawnego,
Komunikacji, Relacji Inwestorskich
i Dziatu Personalnego.
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Dane finansowe bedace podstawa
sprawozdan finansowych i raportéw
okresowych pochodza z systemu
ksiegowo-finansowego, w ktorym
rejestrowane sa transakcje zgodnie
z polityka rachunkowa Spoétki (za-
twierdzong przez Zarzad) oparta na
Miedzynarodowych  Standardach
Sprawozdawczosci Finansowe;j.
UNIBEP SA prowadzi ksiegi rachun-
kowe w zintegrowanym systemie in-
formatycznym Microsoft Dynamics
AX 2012. Modutowa struktura sys-
temu zapewnia przejrzysty podziat
kompetenciji, sp6jnosc¢ zapiséw ope-
racji w ksiegach oraz kontrole. Ela-
styczno$¢ systemu pozwala na jego
biezace dostosowywanie do zmie-
niajacych sie zasad rachunkowosci

7.4 INFORMACJE O AKCJACH
| AKCJONARIACIE

Unibep SA jest spotka z wiekszo-
Sciowym kapitatem polskim, noto-
wang na Gieldzie Papierow Warto-
sciowych od 2008 roku.

W 2021 roku cena akcji Unibep SA
wzrosta 0 24,10%. Dla poréwnania,
gtéwny indeks warszawskiej gietdy,
WIG, wzrést o 21,52%, a WIG - BU-
DOWNICTWO wzrdst 0 2,76%.

W 2021 roku kurs akcji Unibep
SA na GPW na zamkniecie se-
sji wahat sie w przedziale od 8,18
PLN (04.01.2021) do 14,80 PLN
(28.07.2021).

Na koniec 2021 roku wartos$¢ ryn-

lub innych norm prawnych. Dostep
do zasobow informacyjnych syste-
mu informatycznego ograniczony
jest odpowiednimi uprawnieniami
upowaznionych pracownikéw wy-
tacznie w zakresie wykonywanych
przez nich obowiazkow.

Roczne i poélroczne sprawozdania
finansowe podlegaja odpowiednio
badaniu oraz przegladowi przez bie-
gltego rewidenta. Do zadan biegtego
rewidenta nalezy w szczegélnosci:
badanie wstepne i badanie zasad-
nicze sprawozdania rocznego oraz
przeglad pétrocznego sprawozdania
finansowego. Wyboru bieglego re-
widenta dokonuje Rada Nadzorcza,
z rekomendacji Komitetu Audytu
przy Radzie Nadzorczej, po wcze-

kowa Unibep SA wzrosta do 361 227
530 PLN (z 291 086 262 PLN na ko-
niec 2020 roku).

Wskaznik C/WK (cena akcji/war-
tos¢ ksiegowa na jedna akcje przy-
padajaca akcjonariuszom podmiotu
dominujacego) wynosit okoto 1,16
na koniec roku 2021 (wobec 1,06
w roku poprzednim), a C/Z (cena/
zysk na jedna akcje zwykla przypa-
dajacy akcjonariuszom podmiotu
dominujacego) uksztattowatl sie na
poziomie okoto 7,68 na koniec roku
2021 (wobec 7,82 w roku poprzed-
nim).

$niejszym zebraniu ofert z firm au-
dytorskich gwarantujacych wysokie
standardy ustug i wymagana nieza-
leznos¢. Wyniki badania i przegla-
du prezentowane sa przez biegltego
rewidenta kierownictwu Spotki oraz
publikowane w raporcie biegtego re-
widenta.

Spétka na biezaco wdraza zmiany
wymagane przez przepisy i regu-
lacje zewnetrzne odnoszace sie do
wymogdéw sprawozdawczosci finan-
SOwej.

INFORMACJE O NOTOWANIACH

WIG-Poland

Indeks Investor MS

WIG-BUDOW

WIG

Branza Budownictwo

Rynek/Segment  GPW Podstawowy

GPW ticker UNI

ISIN PLUNBEPO0015

Liczba akcji 35070634

Kapitat 3507 063,40 PLN
zakltadowy

KURS AKCJI UNIBEP SA NA TLE WIG-BUDOWNICTWO W OKRESIE OD 1.01.2021 R. DO 31.12.2021 R.

— UNI

= WIG-BUDOW

01.2021  02.2021 03.2021
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SKLAD AKCJONARIATU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Imie | nazwisko ) Liczb? Udziat w kapitale Ws.artosé Licz!)a _Udz_ial w ogélnej

posiadanych akcji  zaktadowym [%] nominalna gloséw liczbie gtoséw [%]
Zofla Mikotuszko* 8800 000 25,09 880 000 8800 000 25,09
Beata Maria Skowronska 5500000 15,68 550 000 5500000 15,68
Wojciech Stajkowski 2 500 000 713 250 000 2 500 000 713
Bozenna Lachocka 2 500 000 713 250 000 2 500 000 713
/:‘y”z\?/i\?at"éaargtyai‘égf‘éf Emerytal- 3418928 9,75 341892 3418928 9,75
PKO BP Bankowy OFE 2098 756 598 209 875,6 2 098 756 598
Free Float 6752958 19,26 6752958 6752958 19,26
Akcje wtasne (1) 3500 000 9,98 350 000 3500 000 9,98
Razem 35070 634 100 3507 063,4 35070 634 100

* Pani Zofia Mikotuszko pozostaje w ustroju wspdlnosci majatkowej z Panem Janem Mikotuszko.

(1) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 7 lutego 2017 r., o czym Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 10/2017. Kolejny
1.000.000 Akcji wiasnych zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 r, 0 czym Spoétka poinformowata w raporcie biezgcym nr 28/2019.
1.500.000 Akcji Wtasnych nabytych w dniu 27 lutego 2020 r., o czym spotka poinformowata w raporcie nr 7/2020.

Struktura Kapitalu Zakladowego

Na dzien 31 grudnia 2021 r. ka-
pitat zaktadowy UNIBEP SA wy-
nosit 3.507.063,40 zt i dzielit sie na
35.070.634 akcje o wartosci nomi-
nalnej 0,10 zt kazda (podziat akcji na
serie znajduje sie w tabeli ponizej).

Wszystkie akcje Spétki sg zdema-
terializowane i z wylaczeniem akcji
wlasnych sa przedmiotem obrotu
na rynku regulowanym Gieldy Pa-
pieréw Wartosciowych w Warszawie
SA. W okresie od dnia publikacji
poprzedniego raportu (raport za III
kwartat 2021 roku) do dnia sporza-
dzenia niniejszego sprawozdania do
Spétki nie wplynely zawiadomienia
od znaczacych akcjonariuszy doty-
czace zmiany stanu posiadania akcji
Spotki.

W roku 2021 nie mialy miejsca
zmiany w strukturze akcjonariatu
Unibep SA.

Potencjalne zmiany w strukturze
akcjonariatu i umowy zawarte po-
miedzy akcjonariuszami lub obli-
gatariuszami

Emitentowi nie sa znane umowy,
w wyniku ktérych moga w przyszto-
$ci nastapi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychcza-
sowych akcjonariuszy oraz obligata-
Tiuszy.

W okresie od dnia publikacji po-
przedniego raportu okresowego (ra-
port okresowy za III kwartal 2021)
nie mialy miejsca zmiany w stanie

grupa
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Akcje wiasne (1)

9'98 Zofia
Mikotuszko*
25,09
Free Float
19,26
SKLAD AKCJONARIATU

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 R.
ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI
NINIEJSZEGO RAPORTU

PKO BP
Bankowy
OFE

5,98 Beata Maria
Skowronska
Aviva 1 5,68
OFE Aviva
Santander SA Bozenna W(_)jciech _
9'75 Lachocka Stajkowski
7.13 713
PODZIAL AKCJI NA SERIE
Seria Rodzaj akg;ji Liczba akcji
A na okaziciela 27 227 184
B na okaziciela 6 700 000
C na okaziciela 1048950
D na okaziciela 94 500
Razem 35070 634
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WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU 0SOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH.
STAN NA 31 GRUDNIA 2021 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Liczba posiadanych Wartosé Udziat w kapitale
Imie i nazwisko Funkcja akcji rowna sie nominalna akcji i ogodlnej liczbie
liczbie gloséw [PLN] gloséw [ponad 5%]
Zarzad
Leszek Marek Gotgbiecki Prezes Zarzadu 690 000 69 000,00 1,97%
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzadu 00 0 -
Krzysztof Mikotajczyk Wiceprezes Zarzadu 0 0 -
Adam Polifski Cztonek Zarzadu 0 0 -
Rada Nadzorcza
Jan Mikotuszko Przewodniczacy RN 21620 2 162,00 0,06%
Beata Maria Skowronska Wiceprzewodniczaca RN 5500 000 550 000,00 15,68%
Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN 2 500 000 250 000,00 7,13%
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN 0 0 -
Michat Kotosowski Cztonek RN 0 -
Pawet Markowski Cztonek RN 0 0 -
Dariusz Marian Kacprzyk Cztonek RN 0 0 -

posiadania  o0séb
inadzorujacych.

Osoby zarzadzajace i nadzorujace
nie posiadaja akcji/udziatow w pod-
miotach z Grupy UNIBEP. Osoby
nadzorujace nie posiadaja upraw-
nien do akcji Emitenta.

zarzadzajacych

Ograniczenia dotyczace prawa
glosu lub przenoszenia praw wia-
snosci papieréw wartosciowych

Emitentowi nie sa znane jakie-
kolwiek ograniczenia wykonywa-
nia prawa glosu przez posiadaczy
okreslonej czesci lub liczby akcji
jak réwniez ograniczenia w zakresie
przenoszenia praw wlasnosci papie-
row wartosciowych Spotki.

Posiadacze papieréw wartoscio-
wych dajacych specjalne upraw-
nienia kontrolne

Spétka nie emitowata papierow
wartosciowych, ktore dajg specjalne
uprawnienia kontrolne.

Informacje o systemie kontroli
programoéw akcji pracowniczych

W Spétce nie funkcjonuje system
programu akcji pracowniczych.

Program motywacyjny
Zwyczajne Walne Zgromadzenie
UNIBEP SA w dniu 15.06.2020 .
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przyjeto zatozenia Programu Mo-
tywacyjnego dla czltonkéw Zarza-
du oraz kluczowych menadzerow.
W ramach tego Programu Spotka
bedzie mogta zbywac na rzecz tych
0sob akcje wtasne Spétki. Na reali-
zacje Programu Motywacyjnego
Walne Zgromadzenie przeznaczyto
wszystkie akcje witasne Spotki, tj.
3 500 000 akcji. Walne zgromadze-
nie upowaznilo Rade Nadzorcza
do ustalenia Regulaminu Progra-
mu Motywacyjnego okreslajacego
szczegotowe zasady realizacji tego
Programu, w tym zasady zawierania
Umoéw Uczestnictwa w Programie.
Cena nabycia Akcji w ramach Pro-
gramu Motywacyjnego bedzie nie
nizsza niz 1 zt za Akcje. Walne Zgro-
madzenie UNIBEP SA upowaznito
Rade Nadzorcza do ustalenia ceny
nabycia Akcji dla kazdego z Uczest-
nikéw Programu Motywacyjnego.
Cena ta moze by¢ rézna w ramach
poszczegdlnych transakcji, na pod-
stawie ktorych nastepowac bedzie
nabycie Akcji. W dniu 4 listopada
2020 roku Rada Nadzorcza UNIBEP
S.A. uchwalita Regulamin Programu
Motywacyjnego UNIBEP S.A. (dalej
,2Program”).

Szczegdtowe zalozenia progra-
mu zostaly opisane w raporcie za
I1T kwartat 2020 roku w punkcie 6.3

Program motywacyjny.

W dniu 14 stycznia 2021 roku Rada
Nadzorcza Spotki zdecydowata o re-
alizacji Programu Motywacyjnego
na biezacy rok obrotowy, w szcze-
golnosci: ustalajac kryteria przy-
dziatu akcji, przyjmujac liste uczest-
nikow Programu Motywacyjnego
oraz ustalajac cene sprzedazy akcji
w ramach Programu Motywacyjne-
go.
Zgodnie z decyzja Rady Nadzor-
czej:
1.lista uczestnikow Programu Mo-

tywacyjnego obejmuje cztonkdéw

Zarzadu Spotki;
2.kryteria przydziatu akeji Spotki na

rok oceny 2021 obejmuja w szcze-

goélnosci pozostawanie w sktadzie

Zarzadu Spotki jak rowniez zre-

alizowanie ustalonych zamierzen

finansowych Spotki oraz Grupy

Kapitatowej Unibep;
3.cena sprzedazy akcji, ktére moga

by¢ skierowane do nabycia przez

uprawnionego uczestnika Progra-
mu Motywacyjnego za rok oceny

2021 wynosi 3 zt za jedna akcje;

4. uprawnionym uczestnikom Pro-
gramu Motywacyjnego [pod wa-
runkiem spetnienia ww. kryteriow
przydziatu] zostanie zaoferowa-
nych za rok oceny 2021 co najmniej
600.000 akcji, w tym co najmniej

grupa
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220.000 akcji Panu Leszkowi Mar-

kowi Gotabieckiemu, co najmniej

190.000 akcji Panu Stawomirowi

Kiszyckiemu, co najmniej 140.000

akcji Panu Krzysztofowi Mikotaj-

czykowi oraz co najmniej 50.000

akcji Panu Adamowi Polinskiemu.

Osoby zarzadzajace nie posiadaja
innych uprawnien do akcji Emiten-
ta.

W dniu 19 stycznia 2022 roku
Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. pod-
jeta uchwaly w sprawie przyjecia
listy uczestnikéw Programu Moty-
wacyjnego na rok 2022, ustalenia
kryteriow przydziatu akcji oraz ceny
sprzedazy akcji w ramach Programu
Motywacyjnego na rok oceny 2022.

Zgodnie z decyzja Rady Nadzor-
czej UNIBEP S.A.:
1.Lista uczestnikéw Programu Mo-

tywacyjnego w 2022 roku obejmu-

je cztonkéw Zarzadu UNIBEP S.A.

oraz cztonkéw Zarzadu Unideve-

lopment S.A.
2.Kryteria przydziatu akcji UNIBEP

S.A. na rzecz cztonkow Zarzadu

UNIBEP S.A. na rok oceny 2022

obejmuja: a] kryteria finansowe,

tj. zrealizowanie ustalonych za-
mierzen finansowych UNIBEP

S.A. oraz Grupy Kapitatowej Uni-

bep, b] kryteria niefinansowe,

w  szczegdlnosci:  pozostawanie

w sktadzie Zarzadu UNIBEP S.A.,

przyjecie strategii ESG dla UNI-

BEP S.A. oraz Grupy Kapitatowej

Unibep, przyjecie celéow redukceji

emisji gazow cieplarnianych dla

UNIBEP S.A. w okreslonych per-

spektywach czasowych.
3.Kryteria przydziatu akcji UNIBP

S.A. na rzecz cztonkow Zarzadu

Unidevelopment S.A. na rok oceny

2022 obejmuja: a] kryteria finan-

sowe, tj. zrealizowanie ustalonych

zamierzen finansowych Unideve-
lopment S.A. oraz Grupy Kapita-
towej Unidevelopment, b] kryteria
niefinansowe, w szczegdlnosci:
pozostawanie w sktadzie Zarzadu

Unidevelopment S.A., przyjecie

strategii ESG dla Unidevelopment

S.A. oraz Grupy Kapitatowej Uni-

development.

4.Cena sprzedazy akcji, ktére moga
by¢ skierowane do nabycia przez
uprawnionego uczestnika Progra-
mu Motywacyjnego za rok oceny
2022 wynosi 3 zt na jedna akcje.

5.Uprawnionym czlonkom Zarza-
du UNIBEP S.A. [pod warunkiem
tacznego speinienia kryteriow
przydziatu] zostanie zaoferowa-
nych za rok oceny 2022 co naj-
mniej 600.000 akcji UNIBEP S.A.,
w tym co najmniej 200.000 akcji
Panu Leszkowi Markowi Gotgbiec-
kiemu, co najmniej 200.000 akcji
Panu Stawomirowi Kiszyckiemu,
co najmniej 100.000 akcji Panu
Krzysztofowl Mikotajczykowi oraz
co najmniej 100.000 akcji Panu
Adamowi Polinskiemu.

6.Uprawnionym czlonkom Zarza-
du Unidevelopment S.A. [pod
warunkiem tacznego spelnienia
kryteriéw  przydziatu] zostanie
zaoferowanych za rok oceny 2022
co najmniej 600.000 akcji UNIBEP
S.A., w tym co najmniej 210.000
akcji Panu Zbigniewowi Goscic-
kiemu, co najmniej 130.000 ak-
cji Pani Ewie Przezdzieckiej, co
najmniej 130.000 akcji Panu Mi-
rostawowi Szczepanskiemu, co
najmniej 130.000 akcji Panu Ma-
riuszowi Przystupie.

Relacje inwestorskie

Kluczowym elementem efektyw-
nego funkcjonowania Unibep S.A.
jako spotki gietdowej jest profesjo-
nalna komunikacja z interesariusza-
mi rynku kapitatowego, a budowa
1 utrzymywanie odpowiedniej po-
lityki informacyjnej to obszar dzia-
tan relacji inwestorskich. Ze strony
uczestnikow rynku moga plynac
rozne oczekiwania, zas rola relacji
inwestorskich jest prezentowanie
obecnym i potencjalnym inwesto-
rom obiektywnego obrazu dzia-
talnosci spotki, w tym jej sytuacji
finansowej oraz umozliwienie réw-
nego dostepu do informacji. Spo-
sob ksztaltowania tej komunikacji
ma duzy wplyw na wartos¢ spotki,

poniewaz dostep do informacji od-
grywa decydujaca role w podejmo-
waniu Swiadomych decyzji inwesty-
cyjnych.

W celu zapewnienia rzetelnej
komunikacji z inwestorami i ana-
litykami, Unibep S.A. udostepnia
uzytkownikom korporacyjna strone
internetowa, w ramach ktérej funk-
cjonuje na biezaco aktualizowany
serwis relacji inwestorski. Aktywna
komunikacja z rynkiem odbywa sie
poprzez organizacje réznego rodza-
ju konferencji, w tym podsumowu-
jacych wyniki finansowe, a takze
uczestnictwo w organizowanych
przez profesjonalne instytucje ryn-
ku kapitatowego konferencjach oraz
roadshow czy tez bezposrednich
spotkaniach z przedstawicielami
polskich instytucji finansowych.

Unibep SA dazac do zapewnienia
najwyzszych standardéw w obsza-
rze prowadzonych relacji inwestor-
skich, w roku 2021 przedstawiciele
Unibep SA reprezentowali Spétke na
organizowanych przez profesjonal-
ne instytucje rynku kapitalowego
konferencjach krajowych, uczest-
niczyli w spotkania z przedstawi-
cielami instytucji finansowych oraz
instytucji rynku kapitatowego.

W celu zapewnienia réwnego do-
stepu do informacji inwestorom
i analitykom, Spotka udostepnia
uzytkownikom korporacyjng stro-
ne internetowa, w ramach ktérej
funkcjonuje serwis ,Relacje Inwe-
storskie”. W ramach doskonalenia
serwisu inwestorskiego, Unibep SA
w roku 2022 zamierza udoskonalaé
1 rozwija¢ narzedzia komunikacji
z obszaru relacji inwestorskich.

W ramach raportowania gietdowego Unibep SA opublikowat w 2021 r. 75 raportéw biezacych

grupa

1'runibep
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.5 WLADZE
UNIBEP SA

ZARZAD
Zarzad UNIBEP SA dziata w opar-
ciu o przepisy Kodeksu Spotek Han-
dlowych, Statutu Spétki, Regulamin
Zarzadu. W swojej pracy Zarzad
stosuje sie réwniez do zasad ,Do-
bre Praktyki Spétek Notowanych
na GPW”. Zgodnie ze Statutem, Za-
rzad Spotki sktada sie z jednego lub
wiekszej liczby cztonkéw. Czionkow
Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu
powotuje i odwotuje Rada Nadzor-
cza na wspolna trzyletnia kadencje.
Liczbe czlonkéow Zarzadu okresla

Rada Nadzorcza.

W roku 2021 r. nie bylo zmian
w sktadzie Zarzadu Spotki.

Na dzien sporzadzenia niniejsze-
go raportu w sktad Zarzadu Spoétki
wchodza:
 Leszek Marek Golabiecki - Prezes

Zarzadu, pelniacy jednoczesnie

funkcje Dyrektora zarzadzajacego

Spoétka,

» Stawomir Kiszycki - Wiceprezes
Zarzadu, pelniacy jednoczesnie
funkcje Dyrektora Finansowego,

 Krzysztof Mikolajczyk - Wicepre-
zes Zarzadu, petniacy jednocze-
$nie funkcje Dyrektora Budownic-
twa,

e Adam Poliniski - Cztonek Zarzadu,
petniacy jednoczesnie funkcje Dy-
rektora Oddziatu Infrastruktury.
W dniu 14.05.2020 r. Pan Leszek

Marek Gotgbiecki, Pan Stawomir

Kiszycki oraz Pan Krzysztof Miko-

tajczyk zostali powotani do Zarzadu

Spétki VI kadencji rozpoczynajacej

sie z dniem zakoriczenia Zwyczaj-

nego Walnego Zgromadzenia Ak-

cjonariuszy, tj. z dniem 15.06.2020

r. Natomiast Pan Adam Polinski

zostat powotany na obecna, VI ka-

dencje, Zarzadu Unibep S.A. w dniu

04.11.2020 1. ze skutkiem od dnia

01.01.2021 r.

Zarzad Spotki prowadzi sprawy
Spolki i reprezentuje ja na zewnatrz.
Wszelkie sprawy zwiazane z prowa-
dzeniem spraw Spoétki niezastrzezo-
ne ustawg lub Statutem do kompe-
tencji Walnego Zgromadzenia lub
Rady Nadzorczej naleza do zakresu
dziatania Zarzadu.

Uchwaty Zarzadu Spoétki zapadaja
bezwzgledng wiekszoscia gltosdw.
W przypadku réwnosci gltoséw de-
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cyduje glos Prezesa Zarzadu.

Zarzad jest uprawniony do wypta-
ty akcjonariuszom zaliczki na po-
czet przewidywanej dywidendy na
koniec roku obrotowego, jezeli Spot-
ka posiada srodki wystarczajace na
wyptate oraz spetnione zostaly inne
przestanki wskazane w Polityce dy-
widendowej przyjetej przez Spotke
w dniu 9 listopada 2021 r. Wyptata
zaliczki wymaga zgody Rady Nad-
Z0TCZE].

Do sktadania oswiadczen woli
i podpisywania w imieniu Spétki
uprawnieni sa: Prezes Zarzadu sa-
modzielnie badZ dwaj cztonkowie
Zarzadu dziatajacy tacznie, cztonek
Zarzadu dziatajacy tacznie z proku-
rentem lub dwaj prokurenci tacznie.
Statut Spétki nie przewiduje spe-
cjalnych uprawnien dla oséb zarza-
dzajacych Spoétka, w szczegdlnosci
osoby zarzadzajace Spoétka, nie sa
uprawnione do podejmowania de-
cyzji o emisji lub wykupie akcji.

Regulamin Zarzadu okresla szcze-
gotowo tryb dziatania Zarzadu. Re-
gulamin uchwala Zarzad, a zatwier-
dza Rada Nadzorcza. W umowie
miedzy Spotka a cztonkiem Zarzadu,
jak réwniez w sporze z nim, Spotke
reprezentuje Rada Nadzorcza albo
petnomocnik powotany uchwatg
Walnego Zgromadzenia. W tym sa-
mym trybie dokonuje sie innych
czynnosci zwigzanych ze stosun-
kiem pracy lub innym stosunkiem
prawnym taczacym cztonka Zarzadu
ze Spotka.

Do uprawnien Rady Nadzorczej
nalezy roéwniez zawieranie uméw
7 cztonkami Zarzadu Spotki oraz
ustalanie wynagrodzenia Prezesa
i cztonkow Zarzadu Spotki oraz za-
sad ich premiowania, a takze wy-
konywanie wzgledem cztonkow Za-
rzadu w imieniu Spétki uprawnien
wynikajacych ze stosunku pracy.
Zarzad Spotki nie posiada szczegol-
nych uprawnien zwigzanych z emi-
sja lub wykupem akcji.

Umowy zawarte miedzy UNIBEP
SA a osobami zarzadzajacymi

Prezes Zarzadu, Wiceprezesi Za-
rzadu i Czlonek Zarzadu UNIBEP
S.A. w zwiazku z wykonywana pra-
ca 1 petniona funkcja w Zarzadzie

w 2021 roku byli zatrudnieni w UNI-
BEP S.A. w oparciu o umowy me-
nadzerskie zawarte na czas okreslo-
ny - do dnia wygasniecia mandatu
czionka Zarzadu w zwigzku z upty-
wem trzyletniej széstej kadencji Za-
rzadu (umowa o prace na czas okre-
slony).

Leszka Marka Gotabieckiego Pre-
zesa Zarzadu, Dyrektora Spotki, Sta-
womira Kiszyckiego Wiceprezesa
Zarzadu, Dyrektora Finansowego
i Krzysztofa Mikotajczyka Wicepre-
zesa Zarzadu, Dyrektora Budownic-
twa obowigzywaly umowy o prace
zawarte w dniu 16.06.2020 r. na czas
okreslony - do dnia wygasniecia
mandatu cztonka Zarzadu w zwigz-
ku z uptywem trzyletniej szostej ka-
dencji Zarzadu.

Adama Polinskiego Cztonka Zarza-
du, Dyrektora Oddziatu Infrastruk-
tury obowigzywata umowa o prace
zawarta w dniu 30.12.2020 1. na czas
okreslony - do dnia wygasniecia
mandatu cztonka Zarzadu w zwigz-
ku z uptywem trzyletniej szostej ka-
dencji Zarzadu. Pan Adam Polinski
zostat powotany od dnia 01.01.2021
r. na cztonka Zarzadu Spotki szostej
kadencji.

Zgodnie 7z  postanowieniami
w/w umow Prezesowi Zarzadu UNI-
BEP S.A. Leszkowi Markowi Gota-
bieckiemu i Wiceprezesom Zarzadu
UNIBEP S.A. Stawomirowi Kiszyc-
kiemu i Krzysztofowi Mikotajczyko-
wi za 2020 rok i za lata kolejne przy-
stugiwata premia roczna liczona
od skonsolidowanego zysku netto
Grupy Kapitatowej UNIBEP za kazdy
rok obrotowy w wysokosci 1,5% pod
warunkiem zrealizowania przyjete-
go na dany rok przez Zarzad i Rade
Nadzorczg planu finansowego Gru-
py Kapitatowej UNIBEP.

Zgodnie z postanowieniami umo-
wy Cztonkowi Zarzadu, Dyrektoro-
wi Oddziatu Infrastruktury UNIBEP
S.A. Adamowi Polinskiemu za 2021
rok i za lata kolejne przystugiwata
premia roczna liczona od skonsoli-
dowanego zysku netto Grupy Kapi-
tatowej UNIBEP za kazdy rok obroto-
wy w wysokosci 1% pod warunkiem
zrealizowania przyjetego na dany
rok przez Zarzad i Rade Nadzorcza
planu finansowego Grupy Kapitato-

grupa

1'tunibep



WYNAGRODZENIE ZARZADU ZA OKRES: 0

1.01.2021 R. - 31.12.2021 R. UNIBEP SA

Imie i nazwisko Wynagrodzenie Premia za zysk z 2020 r. wyptacona w 2021 r. Razem
Leszek Marek Gotgbiecki 744 000,00 557 289,48 1301 289,48
Stawomir Kiszycki 672 000,00 557 289,48 1229289,48
Krzysztof Mikotajczyk 610 348,84 557 289,48 1167 638,32
Adam Polinski 480 716,56 226 632,24 707 348,80
Razem 2 507 065,40 1898 500,68 4 405 566,08

Wiceprezes Zarzadu UNIBEP SA Pan Stawomir Kiszycki za 2021 r. otrzymat wynagrodzenie w UNIHOUSE SA w wysokosci 120 000,00 zt.
z tytutu petnienia funkcji w Zarzadzie Unihouse SA. W pozostatym zakresie osoby zarzgdzajgce nie otrzymujg wynagrodzenia z tytutu petnie-
nia funkcji w jednostkach zaleznych od UNIBEP SA.

wej UNIBEP.

Prezesowi Zarzadu, Wicepreze-
som Zarzadu oraz Czionkowi Zarza-
du oprécz wynagrodzenia, w przy-
padku rozwigzania umowy o prace
za wypowiedzeniem pracodawcy
z przyczyn nie lezacych po stronie
Prezesa, Wiceprezesa lub Czlon-
ka Zarzadu, pracodawca gwaran-
towal wyptacenie rekompensaty
w wysokosci 3-krotnego przeciet-
nego miesiecznego wynagrodzenia
pracownika. Prezesowi Zarzadu,
Wiceprezesom Zarzadu 1 Cztonko-
wi Zarzadu nie przystugiwaly inne
sktadniki wynagrodzenia okreslone
w Zaktadowym Uktadzie Zbioro-
wym Pracy.

Prezes Zarzadu, Wiceprezesi Za-
rzadu i Czilonek Zarzadu UNIBEP
S.A. mieli zawarte ze Spétka umo-
wy o zakazie konkurencji w czasie
trwania stosunku pracy (zakaz kon-
kurencji obowiazuje przez caly czas
trwania stosunku pracy) oraz umo-
wy o zakazie konkurencji po usta-
niu zatrudnienia (zakaz konkuren-
cji obowiazuje przez 6 miesiecy po
ustaniu stosunku pracy). Prezesowi
Zarzadu, Wiceprezesom Zarzadu
1 Cztonkowi Zarzadu przystugiwato
przez okres trwania zakazu konku-
rencji (przez okres 6 miesiecy) od-
szkodowanie w wysokosci 25% wy-
nagrodzenia otrzymanego przez te
osoby przed ustaniem stosunku pra-
cy, ktére zostanie wyplacone w sze-
sciu réwnych ratach.

Zmiany wprowadzone w 2022
roku

Od dnia 20 stycznia 2022 roku
w Spoétce dokonano rozdzielenia

grupa o

1'runibep

zrédet  wynagradzania czionkéw

Zarzadu w oparciu o dwie formy

wynagradzania, tj. na podstawie po-

wotania (Ad. 1) oraz na podstawie

umowy o prace (Ad. 2).

Ad 1. Wynagrodzenie przystugu-
jace Prezesowi Zarzadu, Wicepreze-
som Zarzadu i Cztonkowi Zarzadu
z tytutu powotania okreslone zostato
w formie stawek miesiecznych

Czlonkom Zarzadu w zwigzku
z petniona funkcja w Zarzadzie,
przystuguje premia roczna liczona
od skonsolidowanego zysku netto
Grupy Kapitatowej UNIBEP za kazdy
rok obrotowy pod warunkiem zre-
alizowania przyjetego na dany rok
przez Zarzad i Rade Nadzorczg pla-
nu finansowego Grupy Kapitatowej
UNIBEP.

Zgodnie z  postanowieniami
Uchwat Rady Nadzorczej:

a) Prezesowi Zarzadu UNIBEP S.A.
Panu Leszkowi Markowi Gotgbiec-
kiemu i Wiceprezesom Zarzadu
UNIBEP S.A. Panu Stawomirowi
Kiszyckiemu 1 Panu Krzysztofowi
Mikotajczykowi za 2022 rok i za
lata kolejne przystuguje premia
roczna w wysokosci 1,5%,

b) Cztonkowi Zarzadu UNIBEP S.A.
Panu Adamowi Polinskiemu za
2022 rok i za lata kolejne przystu-
guje premia roczna w wysokosci
1%.

Ad 2. Wynagrodzenie przystuguja-
ce cztonkom Zarzadu z tytutu uméw
o prace zawartych na czas nieokre-
slony okreslone zostalo w formie
stawek miesiecznych .

a) Pan Leszek Marek Gotabiecki za-
trudniony jest na stanowisku Dy-
rektora Spotki

b) Pan Stawomir Kiszycki zatrudnio-
ny jest na stanowisku Dyrektora
Finansowego

c) Pan Krzysztof Mikotajczyk zatrud-
niony jest na stanowisku Dyrekto-
ra Budownictwa

d) Pan Adam Polinski zatrudniony
jest na stanowisku Dyrektora Od-
dziatu Infrastruktury
W/w pracownikom, w przypadku

rozwiazania Umowy o prace za wypo-

wiedzeniem pracodawcy z przyczyn
nie lezacych po stronie pracownika,
pracodawca wyptaci pracownikowi
rekompensate w wysokosci 3-krot-
nego przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia pracownika. W kwo-
cie rekompensaty miescic sie bedzie
odszkodowanie za powstrzymywa-
nie sie od dziatalnosci konkurencyj-
nej oraz kwota odprawy pienieznej
naleznej Pracownikowl w zwiazku

z TOZWigzaniem umowy o prace za

wypowiedzeniem z przyczyn niedo-

tyczacych pracownika na podstawie
obowiazujacych przepisow.

W/w pracownicy zawarli ze Spotka
umowy o zakazie konkurencjiw cza-
sie trwania stosunku pracy (zakaz
konkurencji obowiazuje przez caty
czas trwania stosunku pracy) oraz
umowy o zakazie konkurencji po
ustaniu zatrudnienia (zakaz konku-
rencji obowiazuje przez 6 miesiecy
po ustaniu stosunku pracy). Pra-
cownikom przystuguje przez okres
trwania zakazu konkurencji odszko-
dowanie w wysokosci 60% wynagro-
dzenia otrzymanego przez pracow-
nika przed ustaniem stosunku pracy
przez okres szesciu miesiecy, ktore
zostanie wyptacone pracownikowi
w szesciu rownych ratach w termi-
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WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZEJ ZA OKRES: 01.01.2021 R. = 31.12.2021 R. UNIBEP SA

Przychéd cztonka Rady Nadzorczej z tytutu

Imig i nazwisko Przychéd zatrudnienia na podstawie umowy prace w Unibep SA Razem
Jan Mikotuszko 456 000,00 456 000,00
Beata Skowroniska 144000,00 144 000,00
Wojciech Stajkowski 60 000,00 60 000,00 120 000,00
Jarostaw Betdowski 60 000,00 60 000,00
Michat Kotosowski 84 000,00 84 000,00
Pawet Markowski 60 000,00 60 000,00
Dariusz Kacprzyk 60 000,00 60 000,00
Razem 924 000,00 60 000,00 984 000,00

Beata Maria Skowronska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej UNIBEP SA, za 2020 r. otrzymata wynagrodzenie w UNIDEVELOPMENT
SA, w wysokosci 48 000,00 zt. z tytutu cztonkostwa w Radzie Nadzorczej UNIDEVELOPMENT SA. W pozostatym zakresie cztonkowie Rady
Nadzorczej nie otrzymujg wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji w jednostkach zaleznych od UNIBEP SA.

nie do 10 dnia kazdego miesiaca,
w drodze przelewu na rachunek
wskazany przez pracownika.

RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza UNIBEP SA dzia-
ta w oparciu o przepisy Kodeksu
Spétek Handlowych, Statutu Spotki,
Regulamin Zarzadu. W swojej pracy
Rada Nadzorcza stosuje sie réwniez
do zasad Dobre Praktyki Spétek No-
towanych na GPW. Rada Nadzorcza
sktada sie z 5 do 7 cztonkdw, powoty-
wanych 1 odwolywanych przez Wal-
ne Zgromadzenie na okres wspoélnej
trzyletniej kadencji. W przypadku
glosowania grupami Walne Zgroma-
dzenie okresla liczebnosé Rady Nad-
zorczej na dang kadencje uchwata
przed przystapieniem do wybordw.
Do Rady Nadzorczej powinno by¢
powotanych przynajmniej 2 czion-
kéw niezaleznych. Czionkami nie-
zaleznymi Rady Nadzorczej sg osoby
spetniajace tacznie:

- kryteria niezalezno$ci w rozumie-
niu zasad tadu korporacyjnego
obowiazujacych spotki dopusz-
czone do obrotu na krajowym ryn-
ku regulowanym, oraz

- kryteria niezaleznosci w rozu-
mieniu przepiséw regulujacych
zasady funkcjonowania komitetu
audytu.

Kazdy akcjonariusz moze zgtaszaé
na pismie Zarzadowi Spotki kandy-
datéw na cztonka niezaleznego Rady
Nadzorczej, nie pozniej niz na 7 dni
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roboczych przed terminem Walnego
Zgromadzenia, ktére ma dokonac
wyboru takiego cztonka. Zgloszenie
zawiera dane personalne kandydata
orazuzasadnienie kandydatury wraz
z opisem kwalifikacji 1 do$wiadczen
zawodowych kandydata. Do zglo-
szenia zatacza sie pisemne oswiad-
czenie zainteresowanej osoby wyra-
zajace zgode na kandydowanie do
Rady Nadzorczej i potwierdzajace
spetnianie przez nia kryteriéw nie-
zaleznosci, jak réwniez zawieraja-
ce zobowigzanie do niezwlocznego
zawiadomienia o przypadku utraty
cech niezaleznosci. W przypadku
niezgloszenia w powyzszym trybie
kandydatur spetniajacych kryteria
niezaleznosci, kandydata na czton-
ka niezaleznego Rady Nadzorczej
zgtasza Zarzad Spétki podczas obrad
Walnego Zgromadzenia.

W dniu 15 czerwca 2020 r. Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy podje-
to uchwate w przedmiocie wyboru
Rady Nadzorczej Spétki na VI ka-
dencje.

W 2021 roku oraz na dzien sporza-
dzenia niniejszego raportu w sktad
Rady Nadzorczej Spétki wehodza:
1.Jan Mikotuszko - Przewodniczacy

Rady Nadzorczej,
2.Beata Maria Skowronska - Wice-

przewodniczaca Rady Nadzorczej,
3.Wojciech Stajkowski - Czlonek

Rady Nadzorczej,
4.Jaroslaw Mariusz Beldowski -

Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek

niezalezny),
5.Michal Kolosowski - Czlonek

Rady Nadzorczej (czionek nieza-

lezny),
6.Pawel Markowski - Cztonek Rady

Nadzorczej (cztonek niezalezny),
7.Dariusz Marian Kacprzyk - Czlo-

nek Rady Nadzorczej (cztonek nie-

zalezny).

Rada Nadzorcza odbywa posiedze-
nia, co najmniej raz na 3 miesigce.
Przewodniczacy Rady Nadzorczej
lub jego zastepca ma obowigzek
zwola¢ posiedzenie Rady Nadzor-
czej, takze na pisemny wniosek
cztonka Rady Nadzorczej lub Zarza-
du Spotki. Posiedzenie powinno sie
odby¢ w ciagu 2 tygodni od chwili
otrzymania wniosku.

Cztonkowie Rady moga brac
udziat w posiedzeniach Rady wy-
korzystujac Srodki bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢,
o ile takie srodki pozwalaja na jed-
noczesng komunikacje i identyfika-
cje wszystkich oséb uczestniczacych
w posiedzeniu (np. telekonferencja,
wideokonferencja), a w zawiado-
mieniu o posiedzeniu Rady zostanie
podana informacja o mozliwosci
udziatu w posiedzeniu Rady w taki
Sposob.

Cztonek Rady Nadzorczej moze
odda¢ swdj glos na pismie za po-
Srednictwem innego cztonka Rady
Nadzorczej. Oddanie glosu na pi-
Smie nie moze dotyczy¢ spraw wpro-
wadzonych do porzadku obrad na

grupa
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posiedzeniu Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza moze podejmo-
wac¢ uchwaly poza posiedzeniem
w trybie pisemnym lub przy wyko-
rzystaniu srodkéw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtosc.
Uchwata jest wazna, gdy wszyscy
cztonkowie Rady Nadzorczej zosta-
li powiadomieni o tresci projektu
uchwaty.

Dla waznosci uchwat Rady Nad-
zorczej wymagane jest pisemne
zaproszenie na posiedzenie wszyst-
kich cztonkéw Rady i obecnosc
na posiedzeniu Rady, co najmniej
potowy jej cztonkdéw, o ile przepi-
sy Kodeksu spoétek handlowych nie
stanowia inaczej. Uchwaly Rady
Nadzorczej zapadaja bezwzgledna
wiekszoscig oddanych gtoséw. W ra-
zie rownej liczby gloséw, decyduje
glos przewodniczacego Rady Nad-
zorczej. Rada Nadzorcza przyjmuje
na mocy uchwaly swoj regulamin
wewnetrzny. Spotka komunikuje
zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej
za pomoca raportéw biezacych.

KOMITETY RADY NADZORCZE]

Zgodnie z Regulaminem Rady Nad-
zorczej w ramach Rady Nadzorczej
moga by¢ powolane komitety state
lub ad hoc, dziatajace jako kolegial-
ne organy doradcze i1 opiniotworcze
Rady Nadzorczej. W ramach Rady
Nadzorczej moze w szczegdlnosci
dziata¢ w formie statej Komitet Au-
dytu i Komitet Strategii.

Komitety powolywane sa przez
Rade Nadzorcza uchwata, sposréd
jej cztonkéw. Komitet wybiera Prze-
wodniczacego komitetu sposrod
swoich cztonkow. W sktad komitetu
wchodzi od 3 do 5 cztonkdéw. Wiek-
szo$¢ cztonkow Komitetu Audytu,
w tym Przewodniczacy Komitetu
Audytu, spetnia kryteria niezalez-
nosci w rozumieniu przepiséw re-
gulujacych zasady funkcjonowa-
nia komitetu audytu. Poszczegolni
Cztonkowie Komitetu Audytu posia-
daja wiedze i umiejetnosci z zakresu
branzy, w ktorej dziata Spétka, a tak-
ze w zakresie rachunkowosci, bada-
nia sprawozdan finansowych.

Komitety sktadajq Radzie Nadzor-
czej roczne sprawozdanie ze swojej
dziatalnosci.

Komitet Audytu VI kadencji dzia-
ta od dnia 15 czerwca 2020 r. Sktad
Komitetu Audytu w 2021 r. oraz na
dzien sporzadzenia niniejszego ra-

grupa o
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portu:
1.Michal Kolosowski - Przewod-
niczacy Komitetu, czlonek nieza-

lezny w rozumieniu art. 129 ust. 3

ustawy z dn. 11 maja 2017r. o bie-

glych rewidentach;
2.Wojciech Jacek Stajkowski,
3.Dariusz Marian Kacprzyk, czlo-
nek niezalezny w rozumieniu art.

129 ust. 3 ustawy z dn. 11 maja

2017r. o biegtych rewidentach.

W ramach Komitetu Audytu VI
kadencji Pan Wojciech Jacek Staj-
kowski raz Pan Michat Kotosowski
posiadaja wiedze i umiejetnosci
z zakresu branzy, w ktérej dziata
Spoétka. Pan Michat Kotosowski po-
siada dodatkowo wiedze i umiejet-
nosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych.

Pan Wojciech Jacek Stajkowski
jest absolwentem wydziatu Handlu
Zagranicznego Szkoty Gtéwnej Pla-
nowania i Statystyki. Od poczatku
kariery zawodowej byl zwiazany
z handlem =zagranicznym. Przez
wiele lat petnit funkcje kierownicze
w przedstawicielstwach i spotkach
zaleznych Polimex Cekop na ryn-
kach Bliskiego Wschodu i w Niem-
czech. Od roku 1996 do 2008 byt
zwigzany ze spotka Grundig Polska,
w ktérej penit funkcje Dyrektora
Zarzadzajacego i czltonka Zarzadu,
bedac jednoczesnie dyrektorem
dystrybucji grupy Grundig na ob-
szarze Europy Srodkowej i Wschod-
niej oraz cztonkiem Rady Nadzor-
czej spotki Grundig Magyarorszag.
W nastepnych latach prowadzit wta-
sna dziatalno$¢ gospodarcza oraz
wspotpracowat z Unibep S.A. jako
petnomocnik Zarzadu ds. nowych
rynkéw. Pelnit réwniez funkcje
przewodniczacego Komitetu Audy-
tu Rady Nadzorczej Unibep S.A. IV
kadencji. Pan Wojciech Stajkowski
postuguje sie jezykiem angielskim,
niemieckim oraz rosyjskim.

Pan Michat Kotosowski zdobyt
dyplom magistra ekonomii - spe-
cjalnos¢ Finanse 1 Rachunkowosc,
posiada réwniez certyfikat Diploma
in International Financial Repor-
ting wydawanego przez Association
of Chartered Certified Accountants
(miedzynarodowa organizacja zrze-
szajaca specjalistow z zakresu fi-
nanséw, rachunkowosci i zarzadza-
nia). W latach 2000-2004 pracowat
jako asystent bieglego rewidenta
w firmie Roedl&Partner a nastep-

nie w latach 2004-2007 zdobywat

doswiadczenie jako Senior Associa-

te w PricewaterhouseCoopers. Pan

Michat Kotosowski od roku 2007 jest

partnerem w dziale audytu Grupy

UHY ECA a takze czlonkiem Rady

Nadzorczej oraz Przewodniczacym

Komitetu Audytu w Spoice Betacom

S.A. Dysponuje bogatym doswiad-

czeniem w badaniu sprawozdan

finansowych, sporzadzaniu pakie-
téw konsolidacyjnych, sporzadza-
niu analiz finansowych typu due
diligence, przeksztatcaniu sprawoz-
dan finansowych na zgodne z MSR/

MSSF oraz US GAAP. Specjalista

w zakresie obstugi spétek z bran-

zy nieruchomosci 1 real estate oraz

funduszy inwestycyjnych zamknie-
tych. Autor licznych artykutéw oraz
wyktadowca zagadnien z zakresu
rachunkowosci. Postuguje sie jezy-
kiem angielskim oraz niemieckim.
Do zadan Komitetu Audytu nalezy

w szczegblnosci:

- przedstawianie Radzie Nadzor-
czej rekomendacji, o ktérej mowa
w art. 16 ust. 2 Rozporzadzenia Nr
537/2014,

- omawianie z bieglymi rewiden-
tami Spoétki, przed rozpoczeciem
kazdego badania rocznego spra-
wozdania finansowego, charakte-
ru oraz zakresu badania,

- informowanie Rady Nadzorczej
o wynikach badania oraz wyja-
$nianie, w jaki sposéb badanie
to przyczynito sie do rzetelnosci
sprawozdawczosci finansowej
w Spélce, a takze jaka byta rola
Komitetu Audytu w procesie ba-
dania,

- przeglad okresowych i rocznych
sprawozdan finansowych Spotki,
jednostkowych 1 skonsolidowa-
nych,

- omawianie wszelkich problemow
lub zastrzezen, ktére moga wyni-
ka¢ z badania sprawozdan finan-
sowych,

- analiza uwag kierowanych do Za-
rzadu sporzadzonych przez bie-
gltych rewidentéw Spoétki oraz od-
powiedzi Zarzadu,

- przeglad transakcji z podmiotami
powiazanymi,

- monitorowanie skutecznosci
systemu kontroli wewnetrznej,
zarzadzania ryzykiem, nadzoru
zgodnosci dziatalnosci z prawem
(compliance) oraz funkcji audytu
wewnetrznego,
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- akceptacja programu audytu we-
wnetrznego,

- analiza raportow audytoréw we-
wnetrznych Spotki oraz odpowie-
dzi Zarzadu na te spostrzezenia,

+ wspdtpraca z komérkami organi-
zacyjnymi Spétki odpowiedzial-
nymi za audyt i kontrole oraz
okresowa ocena ich pracy a takze
opiniowanie wysokosci wynagro-
dzenia oséb zatrudnionych w tych
komorkach organizacyjnych,

- dokonanie co roku oceny, czy ist-
nieje potrzeba dokonania w Spét-
ce wydzielenia organizacyjnego
funkcji  audytu wewnetrznego
- w przypadku, gdy w Spoétce tej
funkeji nie wyodrebniono,

- monitorowanie wykonywania
czynnosci  rewizji finansowej,
w  szczegolnosci  przeprowadze-
nia przez firme audytorska bada-
nia, z uwzglednieniem wszelkich
wnioskow 1 ustalenn Komisji Nad-
zoru Audytowego wynikajacych
z kontroli przeprowadzonej w fir-
mie audytorskiej,

- kontrolowanie i1 monitorowanie
niezaleznosci biegtego rewidenta
1 firmy audytorskiej, w szczegol-
nosci w przypadku, gdy na rzecz
Spotki swiadczone sa przez firme
audytorska inne ustugi niz bada-
nie,

- dokonywanie oceny niezaleznosci
bieglego rewidenta oraz wyraza-
nie zgody na $wiadczenie przez
niego dozwolonych ustug niebe-
dacych badaniem w Spéice,

- opracowywanie polityki i proce-
dury wyboru firmy audytorskiej
do przeprowadzenia badania,

+ monitorowanie procesu sprawoz-
dawczo$ci finansowej,

- przedkladanie zalecenn majacych
na celu zapewnienie rzetelnosci
procesu sprawozdawczosci finan-
sowej w Spotce,

- dokonywanie ustalen we wszel-
kich innych kwestiach zwiaza-
nych z audytem Spoétki, na ktoére
zwrocit uwage Komitet Audytu lub
Rada Nadzorcza.

W 2021 roku Komitet Audytu odbyt

4 posiedzenia w dniach: 30.03.2021

r., 16.04.2021 r., 30.08.2021 r. oraz

24.11.2021 1., ktére mialy na celu

realizacje powierzonych mu zadan,

takich jak m.in. dokonywanie ana-
liz sprawozdan finansowych Spotki,
oceny systemu zarzadzania ryzy-
kiem oraz oceny systemu kontroli
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wewnetrznej.

Komitet Strategii VI kadencji dzia-
ta od dnia 15 czerwca 2020 r. Sktad
Komitetu Strategii w 2021 r. oraz na
dzien sporzadzenia niniejszego ra-
portu:
1.Jan Mikotuszko - Przewodniczacy

Komitetu
2.Beata Maria Skowronska
3.Jaroslaw Mariusz Beldowski
4.Pawel Markowski

Zadaniem  Komitetu  Strategii
jest opiniowanie 1 przedstawianie
rekomendacji Radzie Nadzorczej
w kwestiach planowanych inwesty-
cji 1 dezinwestycji majacych istotny
wplyw na aktywa Spotki.

Do zadan Komitetu nalezy w szcze-
gblnosci:

- ocena wplywu planowanych i po-
dejmowanych inwestycji 1 dezin-
westycji na ksztatt aktywéw Spot-
ki,

- ocena dziatan, umoéw, listow in-
tencyjnych i innych dokumen-
téw zwigzanych z czynnosciami
majacymi na celu nabycie, zby-
cie, obciazenie lub Sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnoéci Grup inny
sposéb  rozdysponowania istot-
nych aktywow Spotki,

+ opiniowanie wszelkich dokumen-
téw o charakterze strategicznym
przedktadanych Radzie Nadzor-
czej przez Zarzad,

- opiniowanie strategii rozwoju
Spotki, wtym wieloletnich planéow
finansowych.

W 2021 roku Komitet Strategii
spotykat sie trzykrotnie: w dniach
17.03.2021 r., 08.06.2021 r. 1.10.2021
r. W 2021 roku w ramach Komitetu
Strategii podejmowane byly dziata-
nia zwigzane z realizacja zadan po-
wierzonych Komitetowi, w szczegdl-
nosci dotyczace oceny kierunkéw
rozwoju poszczegdlnych bizneséw
Grupy Kapitatowej w latach przy-
sztych i ich przewag konkurencyj-
nych, w tym w obszarze technologii
1innowacji.

OPIS I UPRAWNIENIA WALNEGO
ZGROMADZENIA, PRAWA AKCJO-
NARIUSZY ORAZ ZMIANA STATU-
TU

Opis sposobu dzialania Walnego
Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie UNIBEP SA
dziata zgodnie z Kodeksem Spoétek
Handlowych, Statutem Spotki, Re-

gulaminem Walnego Zgromadzenia,
a takze uwzglednia zasady zawar-
te w zasadach tadu korporacyjne-
go przyjetych przez Gielde Papie-
row Wartosciowych w Warszawie.
Wszystkie dokumenty korporacyjne
oraz informacje o terminie, porzad-
ku obrad, podjetych uchwatach sa
dostepne na stronie internetowej
Spotki www.unibep.pl (w dziale Re-
lacje Inwestorskie). Zwyczajne Wal-
ne Zgromadzenie jest zwolywane
przez Zarzad w ciggu 6 miesiecy od
zakonczenia kazdego roku obroto-
wego. Nadzwyczajne Walne Zgro-
madzenie zwotuje Zarzad lub Rada
Nadzorcza lub akcjonariusze repre-
zentujacy co najmniej potowe kapi-
tatu zaktadowego lub co najmniej
polowe ogoétu gloséw w spdice. Ak-
cjonariusz lub akcjonariusze repre-
zentujacy co najmniej 1/20 (jedna
dwudziesta) kapitatu zaktadowego
moga zadac zwotania przez Zarzad
Nadzwyczajnego Walnego Zgro-
madzenia i umieszczenia okreslo-
nych spraw w porzadku obrad tego
Zgromadzenia. Zadanie zwolania
Nadzwyczajnego Walnego Zgroma-
dzenia i umieszczenia okreslonych
spraw w jego porzadku obrad nale-
zy ztozy¢ Zarzadowi na pismie lub
w postaci elektronicznej. Zarzad po-
winien zwota¢ Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie w terminie dwoch ty-
godni od daty przedstawienia zada-
nia. Na stronie internetowej Spotki
znajduje sie specjalny adres e-mail
(wza@unibep.pl), ktéry moze byé
wykorzystywany w  przypadkach
przewidzianych w Kodeksie spotek
handlowych w zwiazku z Walnym
Zgromadzeniem. Walne Zgromadze-
nia odbywaja sie w siedzibie Spotki
albo w Warszawie. Walne Zgroma-
dzenie moze podejmowac uchwaty
jedynie w sprawach objetych po-
rzadkiem obrad. Rada Nadzorcza
lub akcjonariusz lub akcjonariusze
reprezentujacy co najmniej jedna
dwudziesta kapitalu zaktadowego
moga zada¢ umieszczenia okreslo-
nych spraw w porzadku obrad naj-
blizszego Walnego Zgromadzenia.
Zadanie powinno zosta¢ zgloszo-
ne Zarzadowi nie pézniej niz na 21
dni przed wyznaczonym terminem
Zgromadzenia. Zadanie powinno
zawiera¢ uzasadnienie lub projekt
uchwaty dotyczacej proponowane-
go punktu porzadku obrad. Zadanie
moze zostac ztozone w postaci elek-
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tronicznej.

Do kompetencji Walnego Zgro-
madzenia, oprécz innych spraw
zastrzezonych w obowiazujacych
przepisach prawa, nalezy:
1.rozpatrzenie i zatwierdzenie spra-

wozdania Zarzadu z dziatalnosci

Spotki oraz sprawozdania finanso-

wego za ubiegly rok obrotowy,
2.powziecie uchwaly o podziale zy-

skéw albo o pokryciu strat,
3.udzielenie czionkom organéw
spotki absolutorium z wykonywa-
nia przez nich obowigzkdw,
4.powziecie uchwaly o zmianie Sta-
tutu Spotki,
5.powziecie uchwaly o potaczeniu

z inna Spoétka i przeksztatceniu

Spotki,
6.powziecie uchwaly o rozwigzaniu

1 likwidacji Spotki,
7.powziecie uchwaly o emisji war-
rantéw  subskrypcyjnych — oraz

obligacji zamiennych i obligacji

7z prawem pierwszenstwa,
8.powziecie uchwaly o zbyciu 1 wy-

dzierzawieniu  przedsiebiorstwa
lub jego zorganizowanej czesci
oraz ustanowienie na nich ograni-
czonego prawa rzeczowego,
9.wszelkie postanowienia dotycza-
ce roszczen o naprawienie szkody
wyrzadzonej przy zawiazywaniu

Spotki lub sprawowaniu zarzadu

lub nadzoru,

10. podjecie uchwaly o przymuso-
wym wykupie akcji w trybie art.
418 Kodeksu spotek handlowych,

11.powotywanie 1 odwotywanie
cztonkéw Rady Nadzorczej.

W przypadku podjecia przez Wal-
ne Zgromadzenie uchwaly o prze-
znaczeniu czesci zysku lub catego
zysku na wyplate dla akcjonariuszy,
do kompetencji Walnego Zgroma-
dzenia nalezy okreslenie dnia, we-
dtug ktérego ustala sie liste akcjona-
riuszy uprawnionych do dywidendy
za dany rok obrotowy (dzien dywi-
dendy) oraz wskazanie dnia wypta-
ty dywidendy. Nabycie lub zbycie
nieruchomosci, prawa uzytkowania
wieczystego lub udziatu w nierucho-
mosci nie wymaga uchwaly Walne-
go Zgromadzenia.

Inne prawa akcjonariuszy i spo-
s6b ich wykonywania

Akcjonariusz lub akcjonariusze
reprezentujacy co najmniej jedna
dwudziesta kapitatu zaktadowe-
go moga przed terminem Walnego

grupa o
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Zgromadzenia zgtasza¢ spdlce na
pismie lub przy wykorzystaniu $rod-
kéw komunikacji elektronicznej
projekty uchwat dotyczace spraw
wprowadzonych do porzadku obrad
Walnego Zgromadzenia lub spraw,
ktére maja zosta¢ wprowadzone do
porzadku obrad.

Kazdy z akcjonariuszy moze pod-
czas Walnego Zgromadzenia zgla-
sza¢ projekty uchwal dotyczace
spraw wprowadzonych do porzadku
obrad.

Prawo uczestniczenia w Walnym
Zgromadzeniu maja tylko osoby be-
dace akcjonariuszami spétki w Dniu
Rejestracji. Dniem rejestracji uczest-
nictwa na Walnym Zgromadzeniu
jest dzien przypadajacy a szesnascie
(16) dni przed Walnym Zgromadze-
niem.

Uprawnieni z $wiadectw tymcza-
sowych oraz zastawnicy 1 uzytkow-
nicy, ktérym przystuguje prawo
glosu, maja prawo uczestniczenia
w Walnym Zgromadzeniu, jezeli sa
wpisani do ksiegi akcyjnej co naj-
mniej na tydzien przed odbyciem
Walnego Zgromadzenia.

Akcjonariusz bedacy osoba fizycz-
na moze uczestniczy¢ w Walnym
Zgromadzeniu oraz wykonywac pra-
wo glosu osobiscie lub przez petno-
mocnika. Akcjonariusz niebedacy
osoba fizyczng moze uczestniczyc
w Walnym Zgromadzeniu oraz wy-
konywac prawo glosu przez osobe
uprawniong do sktadania oswiad-
czen woli w jego imieniu lub przez
petnomocnika.

Opis zasad zmiany statutu Emi-
tenta

Do kompetencji Walnego Zgro-
madzenia, oprécz innych spraw
zastrzezonych w obowiazujacych
przepisach prawa, nalezy powziecie
uchwaly o zmianie Statutu Spotki.
Uchwaly Walnego Zgromadzenia
zapadaja bezwzgledna wiekszoscia
gltoséw, chyba, ze Statut lub Kodeks
spotek handlowych przewiduja wy-
mogi surowsze. Statut Spotki nie
przewiduje surowszych wymogdéw
odnosnie glosowania nad uchwata
0 zmianie Statutu Spétki.

Walne Zgromadzenie moze podjac
uchwate w sprawie istotnej zmiany
przedmiotu dziatalnosci Spoétki bez
obowiazku wykupu akcjonariuszy
nie zgadzajacych sie na zmiane, je-
zeli uchwata podjeta bedzie wiek-

szoscig 2/3 gtosow w obecnosci ak-
cjonariuszy reprezentujacych, co
najmniej potlowe kapitatu zaktado-
wego.

POLITYKA WYNAGRODZEN

W UNIBEP S.A. przyjety zostat
dokument ,Polityka wynagrodzen
organéw nadzorujacych i zarzadza-
jacych UNIBEP S.A” (Polityka Wy-
nagrodzen). Niniejsza Polityka Wy-
nagrodzen weszta w zycie z dniem
15 czerwca 2020 roku. Zarzad po-
zytywnie ocenia przyjeta Polityke
Wynagrodzen z punktu widzenia
realizacji jej celéw, w szczegolnosci
dtugoterminowego wzrostu warto-
Sci dla akcjonariuszy i stabilnosci
funkcjonowa-nia przedsiebiorstwa.

Wynagrodzenie os6b nadzoruja-
cych

W odniesieniu do os6b nadzoru-
jacych Polityka Wynagrodzen okre-
sla, iz ustalanie zasad wynagrodze-
nia dla cztonkow Rady Nadzorczej
z tytutu petnienia funkcji w Radzie
Nadzorczej nalezy do kompeten-
cji Walnego Zgromadzenia Spoétki.
Poziom wynagrodzenia czionkéw
Rady Nadzorczej powinien by¢ wy-
star-czajacy dla pozyskania, utrzy-
mania i motywacji oséb niezbed-
nych dla wiasciwego sprawowania
nadzoru nad Spétka. Wynagrodze-
nie tych oséb powinno by¢ ade-
kwatne do powierzonego poszcze-
golnym czion-kom Rady zakresu
zadan a takze powinno uwzgledniac
petnienie dodatkowych funkcji. Jed-
noczesnie wynagrodzenie cztonkéw
Rady Nadzorczej nie powinno by¢
uzaleznione od opcji i innych instru-
mentow pochodnych, ani jakichkol-
wiek innych zmiennych sktadnikoéw,
oraz nie powinno by¢ uzaleznione
od wy-nikow Spoétki. Do gtéwnych
elementow systemu wynagrodzen
cztonkéw Rady Nadzorczej naleza:
- stale miesieczne wynagrodzenie,
- $wiadczenia dodatkowe.

Wynagrodzenie 0sob zarzadzaja-
cych

W odniesieniu do oséb zarzadza-
jacych Polityka Wynagrodzen prze-
widuje, iz organem uprawnionym
do ustalania zasad wynagradzania
czionkow Zarzadu z tytutu pelnie-
nia funkcji w Zarzadzie jest Rada
Nadzorcza. Wynagrodzenie czlon-
kéw Zarzadu powinno odpowiadac
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wielkosci przedsiebiorstwa i pozo-
stawa¢ w rozsadnym stosunku do
wynikéw ekonomicznych Spotki,
przy czym poziom wynagrodzenia
cztonkow Zarzadu powinien by¢ wy-
starczajacy dla pozyskania, utrzy-
mania i motywacji oséb niezbed-
nych dla wtasciwego kierowania
Spétka. Przy ustalaniu i weryfikacji
wysokosci wynagrodzenia cztonkow
Zarzadu, Rada Nadzorcza powinna
uwzglednia¢ w szczegdlnosci zakres
obowiazkéw 1 odpowiedzialnosci,
nakltad pracy niezbedny do prawi-
dlowego wykonywania powierzo-
nego zakresu obowiazkéw oraz po-
ziom wynagrodzen na podobnym
stanowisku stosowany przez inne
podmioty funkcjonujace na rynku.
Programy motywacyjne powinny
uzaleznia¢ poziom wynagrodzenia
cztonkow Zarzadu od rzeczywistej,
dlugoterminowej sytuacji finanso-
wej Spotki oraz dlugoterminowego
wzrostu wartosci dla akcjonariuszy
i stabilnosci funkcjonowania przed-
siebiorstwa.

Do gltéwnych elementéw systemu
wynagrodzen cztonkéw Zarzadu na-
leza:

- stale miesieczne wynagrodzenie
zasadnicze,

- premia roczna,

- rekompensata wynikajaca z roz-
wigzania z cztonkiem Zarzadu
UMoOwWy O prace z przyczyn nie
leza-cych po jego stronie,

- odszkodowanie z tytutu zakazu
konkurencji po ustaniu zatrud-
nienia,
sw1adczen1a dodatkowe.

Czlonkom Zarzadu przystuguje
premia roczna w wysokosci okre-
Slonej procentowo, uzalezniona od
realizacji okreslonych przez Rade
Nadzorcza celéw finansowych lub
rzeczowych, liczona od skonsoli-
dowanego zysku netto Grupy Ka-
pitatowej UNIBEP SA za kazdy rok
obrotowy, ustalonego na podstawie
zatwierdzonego przez uprawniony
organ skonsolidowanego sprawoz-
dania finansowego Grupy Kapita-
towej UNIBEP SA. Wysoko$¢ pre-
mii a takze warunki jej przyznania
poszczegélnym czionkom Zarzadu
okredla uchwatg Rada Nadzorcza.
Swiadczenia dodatkowe dla czlon-
kéw Zarzadu moga obejmowac sa-
mochod stuzbowy, narzedzia i urza-
dzenia techniczne niezbedne do
wykonywania obowiazkéw cztonka
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Zarzadu, pokrycie kosztéw podrozy
stuzbowych karty paliwowe, zwrot
udokumentowanych niezbednych
wydatkow poniesionych w zwigzku
z wykonywaniem obowiazkéw stuz-
bowych w zakresie i wysokosci odpo-
wiedniej do powierzonych funkeji,
Swiadczenia wynikajace z przepi-
sow BHP, umowe ubezpieczenia od
odpowiedzialnosci cywilnej czton-
kéw Zarzadu, prywatne pakiety
medyczne, swiadczenia wynikajace
7 Zaktadowego Funduszu Swiadczen
Socjalnych Spétki, szkolenia oraz
udzial w innych przedsiewzieciach,
ktérych tematyka dotyczy rodzaju
wykonywanej pracy oraz majace na
celu podnoszenie kwalifikacj.

Wynagrodzenia kluczowych me-
nedzeréw

W odniesieniu do kluczowych
menedzerow Polityka Wynagrodzen
wskazuje, iz organem uprawnionym
do ustalania zasad wynagradzania
kluczowych menedzeréw jest Za-
rzad, ktéry ustala wynagrodzenie
w oparciu o obowigzujacy w Spétce
Zaktadowy Ukiad Zbiorowy Pracy,
Regulamin premiowania pracow-
nikéw na stanowiskach nierobotni-
czych. Wynagrodzenie kluczowych
menedzeréow powinno odpowiadac
wielkosci przedsiebiorstwa i pozo-
stawa¢ w rozsadnym stosunku do
wynikéw ekonomicznych  Spoétki
przy czym poziom wynagrodzenia
kluczowych menedzeréw powinien
by¢ wystarczajacy dla pozyskania,
utrzymania i motywacji oséb nie-
zbednych dla wiasciwego kierowa-
nia Spotka. Przy ustalaniu i wery-
fikacji wysokosci wynagrodzenia
kluczowych menedzeréw Spoétka po-
winna uwzgledniaé w szczegdlnosci
zakres obowiazkéw 1 odpowiedzial-
nosci, naktad pracy niezbedny do
prawidtowego wykonywania powie-
rzonego zakresu obowiazkéw oraz
poziom wynagrodzen na podobnym
stanowisku stosowany przez inne
podmioty funkcjonujace na rynku.
Programy motywacyjne powinny
uzaleznia¢ poziom wynagrodzenia
kluczowych menedzeréw od rze-
czywistej, dlugoterminowej sytuacji
finansowej Spotki oraz dlugotermi-
nowego wzrostu wartosci dla akcjo-
nariuszy 1 stabilnosci funkcjonowa-
nia przedsiebiorstwa.

Do gtéwnych elementéw systemu
wynagrodzen kluczowych menedze-

row naleza:

- stale miesieczne wynagrodzenie

zasadnicze,

- premia miesieczna,

- premia za wyniki,

- $wiadczenia dodatkowe.

Kluczowym menedzerom przystu-
guje premia miesieczna uzaleznio-
na od terminowego i jakosciowego
wykonywania zadan ustalonych
zakresem czynnosci, przyznawana
1 wyplacana na zasadach szczego-
towo okreslonych w Regulaminie
premiowania pracownikéw na sta-
nowiskach nierobotniczych. Jed-
noczesnie kluczowym menedze-
rom przystuguje premia za wyniki
uzalezniona od okreslonych przez
Zarzad celow finansowych lub rze-
czowych w ramach nadzorowanych
obszaréw, przyznawana i wyplaca-
na na zasadach szczegdtowo okre-
Slonych w Regulaminie premii za
wyniki. Swiadczenia dodatkowe
dla kluczowych menedzeréw moga
obejmowa¢ samochod stuzbowy,
narzedzia i urzadzenia techniczne
niezbedne do wykonywania obo-
wiazkow, pokrycie kosztéw podrozy
stuzbowych i reprezentacji w za-
kresie i wysokosci odpowiedniej do
powierzonych funkcji, prywatne
ubezpieczenie medyczne, szkolenia
majace na celu podnoszenie kwali-
fikacji. Oceny efektow pracy kluczo-
wych menedzeréw dokonuje Zarzad
Spotki.

W Spétce nie zostaly wyodrebnio-
ne swiadczenia emerytalne, jak réw-
niez $wiadczenia o podobnym cha-
rakterze w stosunku do bytych oséb
zarzadzajacych oraz nadzorujacych.
Ponadto spétka nie posiada organéw
administrujacych, o ktérych mowa
w § 70 ust. 7 pkt 18 Rozporzadzenia
Ministra Finanséw w sprawie infor-
macji biezacych i okresowych (...).

grupa
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.6 POLITYKA ROZNORODNOSCI WZGLEDEM ORGANU
ZARZADZAJACEGO | NADZORUJACEGO

Spétka nie opracowata sformali-
zowanego dokumentu polityki réz-
norodnosci w postaci jednolitego
dokumentu, niemniej jednak na
przestrzeni lat wypracowane zostaty
pewne reguly postepowania w tym
zakresie, w tym opisane zasady po-
stepowania pt. ,Wspdlnota zasad
icelow”, z ktérym zapoznawany jest
kazdy nowo zatrudniony pracownik
firmy.

Ze wzgledu na umiejscowienie sie-
dziby firmy na Podlasiu, ktére jest
uwazane za tygiel narodowosciowy,
kulturowy i spoteczny, pracownicy
i cztonkowie organéw Spoétki to oso-
by pochodzace z réznych srodowisk
i kultur, reprezentujace rézne style
myslenia i punkty widzenia oraz
posiadajace rézne doswiadczenia
zyciowe i zawodowe. W gronie pra-
cownikow i organéw Spétki istnie-
je zréznicowanie wiekowe. Oprécz
pracownikow bedacych pomiedzy
trzydziestym, a piecdziesiatym ro-
kiem 7Zycia, ktorzy stanowia naj-
liczniejsza grupe wiekowa ponad
61%, Spétka zatrudnia ok. 17% oséb
bedacych powyzej piecdziesiatego
roku zycia. Ponad 21% zatrudnio-
nych stanowig pracownicy poni-
zej trzydziestego roku zycia. Grupa
Unibep zatrudnia zaréwno kobiety,
jak i mezczyzn na stanowiskach kie-
rowniczych Sredniego i wyzszego
szczebla, jak 1 na stanowiskach spe-
cjalistycznych. Kobiety stanowig ok.
30% ogotu zatrudnionych pracowni-
kow.

Zroznicowanie na rynku pracy,
Spoétka stara sie umiejetnie wykorzy-
sta¢, wierzac, ze dziatania promuja-
ce roznorodnos$¢ pomagaja tworzyc
wspotpracujacy i uzupetniajacy sie
zespot.

Zgodnie z przyjetymi zasadami
w Unibep jakakolwiek dyskrymina-
cja w zatrudnieniu, bezposrednia
lub posrednia, w szczegdlnosci ze
wzgledu na pte¢, wiek, niepetno-
sprawnos¢, rase, religie, narodo-
wosc¢, przekonania polityczne, przy-
nalezno$¢ zwigzkowa, pochodzenie
etniczne, wyznanie, orientacje sek-
sualng, ze wzgledu na zatrudnienie
na czas okreslony lub nieokreslony,
ze wzgledu na zatrudnienie w petl-
nym lub niepelnym wymiarze czasu

grupa
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jest niedopuszczalna.

Spoétka ktadzie duzy nacisk na po-
lityke réwnego traktowania i zarza-
dzania réznorodnoscia, szczegdlnie
w obszarze rekrutacji, oceny wyni-
kow pracy, szkolen, awansow i wy-
nagrodzen. Realizowane dziatania
w obszarze réznorodnosci obejmuja
m.in. uwzglednienie jej zasad w do-
kumentach wewnetrznych takich
jak kultura organizacyjna czy zakta-
dowy uktad zbiorowy pracy. Istotna
czescia realizacji zasad w obszarze
réznorodnosci jest tworzenie wiasci-
wej atmosfery w pracy, sprawiajacej,
7e pracownicy czujg sie doceniani,
szanowani oraz majq poczucie, ze
mogg sie rozwija¢ i w pelni realizo-
wac swoj potencjat zawodowy.

W odniesieniu do organéw zarza-
dzajacych i nadzorujacych Spoétka
wyjasnia, iz sktad Zarzadu i Rady
Nadzorczej Spotki jest zréznicowany
pod wzgledem wyksztatcenia, wie-
ku i doswiadczenia zawodowego.
Budownictwo jest specyficzng bran-
za 1 w doborze kadry zarzadzajacej
Spoétka kieruje sie przede wszystkim
obiektywnymi kryteriami, w tym
kompetencjami niezbednymi do
nalezytego wykonywania funkcji
zarzadu, wiedza, doswiadczeniem
czy cechami pozadanymi w branzy
budowlanej oraz w poszczegdlnych
obszarach zarzadzania zgodnie ze
specyfika stanowisk poszczegdlnych
cztonkow Zarzadu Spétki. W skta-
dzie Rady Nadzorczej kobiety stano-
wia 14,3%. W Zarzadzie Spotki brak
jest zréznicowania pod wzgledem

plei.
Szczegdtowe informacije na temat
polityki  réznorodnosci  znajduja

sie w Raporcie Zréwnowazonego
Rozwoju Grupy Unibep za rok 2021
w sekcji 4.2. Roznorodnos¢ jako
wartosc.
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ZATRUDNIENIE
W GRUPIE (OSOBY)
STAN NA:

. 311220211: 1616

- 31.12.2020 1. 1560

ZATRUDNIENIE
W SPOLCE (OSOBY)
STAN NA:

- 31.122021r:853
- 31.12.20201..795

ZATRUDNIENIE
PRZECIETNE

W GRUPIE (OSOBY)
STAN NA:

- 311220211: 1586
- 31.12.2020: 1524

ZATRUDNIENIE
PRZECIETNE

W SPOLCE (OSOBY)
STAN NA:

. 31.1220211:815
- 31.12.2020 - 800

STANOWISKA
ROBOTNICZE

W GRUPIE (OSOBY)
STAN NA:

. 31.1220211: 597
- 31.12.2020 1 624

STANOWISKA
ROBOTNICZE

W GRUPIE (OSOBY)
STAN NA:

. 31.1220211: 197
- 31.12.20201:213

STANOWISKA
NIEROBOTNICZE
W GRUPIE (OSOBY)
STAN NA:

- 31.12.2021r: 1019
- 31.12.20201:936

STANOWISKA
NIEROBOTNICZE
W GRUPIE (0SOBY)
STAN NA:

- 31.12.2021r: 656
- 31.12.20201. 582
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7.7 INFORMACJE
NT. FIRMY AUDYTORSKIEJ

Jednostka Dominujaca oraz na-
stepujace spdtki zalezne: Unideve-
lopment S.A., Osiedle Marywilska
sp. z 0.0., Coopera Idea Sp. z 0.0.,
Monday Kosmonautéow Sp. z o0.0.
Sp. k., Budrex Sp. z o0.0., Unihouse
S.A. zawarty z Deloitte Audyt Spot-
ka z ograniczona odpowiedzialno-
Scig Spotka komandytowa z siedziba
w Warszawie przy ul. Al. Jana Pawla
IT 22 umowy na badania i przeglady
sprawozdan finansowych.

Laczne roczne wynagrodzenie za
2021 rok wynosi 594.000 zt plus kosz-
ty dodatkowe (w tym w ramach Uni-
bep SA wartos$¢ 222.000 zt z tytutu
przeprowadzenia badan oraz 97.000
7t 7z tytutu przeprowadzenia prze-
gladéw). Ponadto wynagrodzenie za
rok 2021 w zwiazku z umowami za-
wartymi z Deloitte AS wyniesie 360
000 NOK plus koszty dodatkowe.

Laczne roczne wynagrodzenie za
2020 rok wynosi 592 000 zt plus kosz-
ty dodatkowe (w tym w ramach Uni-
bep SA wartos¢ 240 000 zt z tytutu
przeprowadzenia badan oraz 97.000
7t 7z tytutu przeprowadzenia prze-
gladéw). Ponadto wynagrodzenie za
rok 2020 w zwiazku z umowami za-
wartymi z Deloitte AS wyniosto 360
000 NOK plus koszty dodatkowe.

Wspolpraca w zakresie ustug ba-
dania sprawozdania jednostkowego
oraz skonsolidowanego Unibep SA
odbywa sie na podstawie umowy
o $wiadczenie ustug rewizji finan-
sowej oraz innych ustug atestacyj-
nych z dnia 26.07.2019 r. Umowa ta
przewiduje realizacje przez wybrany
podmiot czynnosci badania/prze-
gladu dla odpowiednio rocznych
i potrocznych jednostkowych oraz
skonsolidowanych sprawozdan fi-
nansowych Unibep S.A. za lata 2019-
2021.

Wybér firmy audytorskiej zostat
dokonany przez Rade Nadzorcza
Spétki na podstawie rekomendacji
Komitetu Audytu. Rekomendacja
Komitetu Audytu dotyczaca wy-
boru firmy audytorskiej spetniata
obowiazujace warunki. Rekomen-
dacja zostata sporzadzana zgodnie
z. ,Polityka w zakresie wyboru firmy
audytorskiej do przeprowadzenia
badania ustawowego sprawozdan
finansowych Unibep SA oraz Grupy
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Kapitatowej Unibep”.

W dniu 21.01.2019r. Jednostka Do-
minujaca zawarta rowniez z Deloitte
AS Dronning Eufemias gate 14, NO-
0103 Oslo umowe na badanie spra-
wozdania finansowego dziatalnosci
UNIBEP S.A. na rynku norweskim,
zgodnie ze standardami norweski-
mi, na warto$¢ 370 000 NOK plus
koszty dodatkowe. Przedmiotem tej
umowy byto wykonanie ustug w ra-
mach badania sprawozdania finan-
sowego 1 tym samym $wiadczenie
ustug przez wskazany powyzej pod-
miot z Grupy Deloitte nie wymagato
uzyskiwania dodatkowej zgody.

W dniu 21.05.2021 r. Unihouse SA
zawart z Deloitte AS Dronning Eufe-
mias gate 14, NO-0103 Oslo umowe
na badanie zgodnie ze standardami
norweskimi sprawozdania finanso-
wego dziatalnosci Unihouse SA na
rynku norweskim. Przedmiotem tej
umowy byto wykonanie ustug w ra-
mach badania sprawozdania finan-
sowego 1 tym samym $wiadczenie
ustug przez wskazany powyzej pod-
miot z Grupy Deloitte nie wymagato
uzyskiwania dodatkowej zgody.

W dniu 10.05.2021 r. Jednostka Do-
minujaca zawarta rowniez z Deloitte
Audyt Spétka z ograniczona odpo-
wiedzialnoscia Spdtka komandyto-
wa z siedziba w Warszawie przy ul.
Al. Jana Pawta II 22, umowe o ocene
sprawozdania o wynagrodzeniach
zarzadu i rady nadzorczej Unibep
SA za lata 2019 - 2020 na wartosc¢
16 000 zt.

Podmioty uprawnione do badania
sprawozdan finansowych nie swiad-
czyty w 2021 roku innych ustug na
rzecz Jednostki Dominujacej i Grupy
Kapitatowe;j.

Natomiast wybrany podmiot prze-
prowadzit badania/przeglady spra-
wozdan finansowych Unibep S.A. za
lata 2017-2020.

W Spoétce funkcjonuje ,Polityka
w zakresie wyboru firmy audytor-
skiej do przeprowadzenia badania
ustawowego sprawozdan finanso-
wych Unibep SA oraz Grupy Ka-
pitatowej Unibep”, ktéra zostata
opracowana przez Komitet Audytu
oraz przyjeta przez Rade Nadzorcza
w drodze uchwaty w dniu 06.02.2018
r. W/w polityka okresla, ze wyboru

firmy Audytorskiej dokonuje Rada
Nadzorcza, na podstawie rekomen-
dacji Komitetu Audytu, ktory (poza
przypadkiem odnowienia zlecenia
badania) przedstawia Radzie Nad-
zorczej co najmniej dwie propozycje
firm audytorskich wraz ze wskaza-
niem jednej z nich i uzasadnieniem
swojego wyboru. Rekomendacja Ko-
mitetu Audytu musi by¢ wolna od
wplywow strony trzeciej. Do pozo-
statych zatozen polityki nalezy okre-
Slenie: kryteriéw weryfikacji firm
audytorskich, a takze czasu trwania
wspolpracy z wybrang firma audy-
torska.

Ponadto w dniu 06.02.2018 .
Rada Nadzorcza przyjeta ,Polityke
Swiadczenia przez firme audytorska
przeprowadzajaca badanie, przez
podmioty powiazane z ta firma au-
dytorska oraz przez cztonka sieci fir-
my audytorskiej dozwolonych ustug
niebedacych badaniem s$wiadczo-
nych na rzecz Unibep SA” Gtéwnym
celem tej polityki jest wyeliminowa-
nie zagrozenia braku niezaleznosci
w przypadku $wiadczenia przez bie-
gltych rewidentéw, firmy audytorskie
lub cztonkéw ich sieci niektorych
ustug innych niz ustugi badania
ustawowego. W/w polityka przewi-
duje wskazanie ustug zabronionych
niebedacych czynnosciami rewizji
finansowej, jak tez ustug dozwolo-
nych niebedacych czynnosciami
rewizji finansowej, a takze okresla,
ze Swiadczenie dozwolonych ustug
niebedacych czynnosciami rewizji
finansowej jest mozliwe wyltacznie
po uprzednim zatwierdzeniu przez
Komitet Audytu. Polityka obowiazu-
je w Spolce oraz w Grupie Kapitato-
wej Spotki.

grupa
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8.Pozostate

INEORMACJE

Proces zarzadzania
ryzykiem korporacyjnym

5[

Al

grupa

8.1 OPIS RYZYK
| ZAGROZEN

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpi-
sane jest w kazda prowadzong dziatalnosc
gospodarcza. Kazde z omdwionych ponizej
ryzyk moze mieé, w przypadku zaistnienia,
istotny negatywny wplyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju
Grupy Unibep, a takze wyniki prowadzonej
dziatalnosci.

RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MA-
KROEKONOMICZNA POLSKI

Wraz z pogorszeniem sie sytuacji gospo-
darczej Polski moze wystapié¢ szereg nega-
tywnych zjawisk makroekonomicznych mo-
gacych mie¢ negatywny wplyw na sektory
gospodarki, w tym na sektor budowlany.
Gospodarka Polski jest mocno powigzana
politycznie i1 gospodarczo z Unig Europej-
ska. W zwiazku z globalizacja gospodarek
narodowych, a w szczegdlnosci z liberaliza-
cja przeplywu kapitatu i pracy, wystapienie
skutkéw kryzysu na swiecie moze miec réw-
niez negatywne przetozenie na gospodarke
Polski. Objawem takich zdarzen jest spo-
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wolnienie gospodarcze lub kryzys
gospodarczy, czyli zjawiska, ktore
nie sprzyjaja zwiekszaniu wydatkdw
konsumentow i naktadéw inwesty-
cyjnych przedsiebiorstw. Branza,
w ktérej dziata Grupa Emitenta jest
zalezna m.in. od koniunktury go-
spodarczej w Polsce. Czynniki ta-
kie jak: tempo wzrostu gospodarki,
naklady inwestycyjne, poziom stép
procentowych, inflacja, polityka
podatkowa, kursy walut, poziom
konsumpcji maja znaczacy wplyw
na skale prowadzonej dziatalnosci
w Dbranzy budowlanej, co bezpo-
srednio ma przelozenie na sytuacje
finansowa 1 perspektywy rozwo-
ju Grupy Emitenta. NizZsze tempo
wzrostu gospodarczego, nizsze na-
ktady inwestycyjne firm 1 nizszy po-
ziom wynagrodzen, wyzszy poziom
podatkéw i stép procentowych oraz
ograniczony dostep do finansowania
dtuznego moga negatywnie wptynac
na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje fi-
nansowa lub perspektywy rozwoju
przedsiebiorstw z branz, w ktérych
dziata Grupa Emitenta.

RYZYKO ZWIAZANE Z ODDZIA-
LYWANIEM PANDEMII NA GOSPO-
DARKE I EMITENTA

Ograniczenia zwigzane zwptywem
pandemii koronawirusa (COVID-19)
wplywaja posrednio lub/i bezpo-
srednio na obraz sytuacji zycia spo-
tecznego 1 sytuacji gospodarczej,
w tym miedzy innymi zwiekszaja
poziom bezrobocia, zmniejszajq po-
ziom konsumpcji, ograniczaja moz-
liwosci swobodnego prowadzenia
biznesu, zwiekszaja ryzyko utraty
plynnosci przedsiebiorcow. Istnie-
je ryzyko, ze wyze] wymienione
ograniczenia i ich negatywne skut-
ki przetozy¢ sie moga na wieksze
prawdopodobienstwo materializacji
niektérych z nizej wymienionych
czynnikéw ryzyka wplywajacych na
zdolno$¢ Grupy Emitenta do obstugi
zadtuzenia. Skutki pandemii wpty-
waja 1 moga wplynac negatywnie na
dziatalno$¢ i wyniki finansowe Gru-
py Emitenta.

RYZYKO ZWIAZANE Z DZIALA-
NIAMI WOJENNYMI W UKRAINIE

Zdarzeniem majacym wplyw na
dziatalnos¢ Spétki i Grupy Kapitato-
wej oraz przyszte wyniki finansowe,
jest konflikt zbrojny, ktory rozpoczat
sie 24 lutego 2022 roku na Ukrainie,
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1jego konsekwencje, jak i podejmo-
wane przez spolecznosci miedzyna-
rodowe dziatania wobec Rosji. Poza
pracami projektowymi realizowany-
mi na kontrakcie dotyczacym przej-
Scia drogowego w Szeginie, Unibep
nie prowadzi obecnie zadnych prac
budowlanych na terytorium Ukra-
iny, Biatorusi i Rosji. Intencja Spotki
nie jest wycofanie sie z rynku ukra-
inskiego. Unibep podtrzymuje za-
miar realizacji inwestycji, natomiast
dalsza wspolpraca i realizacja kon-
traktéow na Ukrainie uzalezniona
jest od rozwoju sytuacji geopolitycz-
nej w tym regionie.

Na rynku polskim wsréd podwy-
konawcow Unibep oraz firm wspot-
pracujacych sa podmioty zatrudnia-
jace obywateli Ukrainy. Grupa jest
w biezacym kontakcie z partnerami
biznesowymi i monitoruje wplyw
konfliktu na realizacje umoéw, kto-
rych podmioty z Grupy sa strona. Na
dzien dzisiejszy Unibep nie identy-
fikuje zagrozen z tego obszaru. Wy-
konawcy realizuja fronty robo6t bez
przestojow.

Wojna w Ukrainie stanowi olbrzy-
mie wyzwanie dla branzy budowla-
nej, w tym takze dla Unibep. Wielu
prywatnych inwestoréw wstrzymato
sie z decyzjami i czeka na rozwdj sy-
tuacji. Powoduje to na dzien dzisiej-
szy trudnosci zwigzane z rzetelng
wycena kontraktéw, a w konsekwen-
¢ji i dtugoterminowe planowanie.

Nie mozna wykluczy¢ ze w przy-
padku eskalacji konfliktu czy tez
w wyniku natozonych przez spotecz-
nosci miedzynarodowych sankcji
na Rosje, moze on znaczaco wply-
nac na dziatalnos¢ Grupy w sposéb
bezposredni, jak i posredni. Pewne
ograniczenia z tym zwigzane sg za-
uwazalne. Problem dotyka takich
obszaréw jak: przerwane lub za-
burzone fancuchy dostaw, co moze
skutkowac¢ ograniczeniami w za-
kresie dostepnosci z Ukrainy i Rosji
surowcow; dostepnosé surowcow
1 materiatow; wplyw na poziom cen
kupowanych materiatéw (w szcze-
golnosci stali, paliw i substancji
ropopochodnych); odptyw pracow-
nikéw z Ukrainy, co moze przeto-
zy¢ sie na dostepnos¢ pracownikéw
w sektorze budowlanym; wzrost
kosztéw finansowania inwestycji;
ocena atrakcyjnosci Polski przez in-
westoréw zagranicznych.

Spoétka analizuje sytuacje i budu-

je scenariusze dziatan na wypadek
eskalacji konfliktu. Przedstawiciele
Spotki pozostaja w biezacym kon-
takcie z partnerami biznesowymi
(zamawiajacy, podwykonawcy, do-
stawcy materiatéw), prowadzi dia-
log 7z organizacjami pozarzadowy-
mi, a takze zamawiajacymi z sektora
publicznego.

RYZYKO ZWIAZANE Z KURSAMI
WALUTOWYMI

W ramach dziatalnosci operacyj-
nej spétki Grupy Emitenta zawie-
raja kontrakty, ktére sa (lub moga
by¢) denominowane badz wyrazo-
ne w walutach obcych. W zakresie
przychoddéw z dziatalnosci eksporto-
wej zabezpieczenie przed ryzykiem
walutowym w pierwszej kolejnosci
odbywa sie poprzez mechanizm za-
bezpieczenia naturalnego, polega-
jacego na zawieraniu umoéw z pod-
wykonawcami w walucie kontraktu
1 tym samym przenoszeniu na nich
tego ryzyka.

Intencja Grupy Emitenta jest do-
mykanie pozycji walutowej poprzez
rownowazenie transakcji = walu-
towych dotyczacych przychodéw
i kosztéw. Emitent ma podpisane
z bankami umowy dotyczace wa-
lutowych transakcji terminowych,
co daje mozliwo$¢ skorzystania
z instrumentow zabezpieczajacych,
o ile domkniecie naturalnej pozycji
w danym okresie nie jest mozliwe.

Strategia Grupy Emitenta w za-
kresie finansowych instrumentéw
zabezpieczajacych ryzyko kursowe
opiera sie na dwoch gtéwnych zato-
zeniach:
1.zabezpieczanie kwot nie wiek-

szych od planowanych przeply-

wow walutowych,

2.korzystanie z prostych i przewi-
dywalnych narzedzi, np. typu
forward, forward nierzeczywisty.

Grupa Emitenta zawiera okreslo-
ne transakcje denominowane w wa-
lutach obcych. W zwiazku z tym po-
jawia sie ryzyko wahan kurséw
walut. Ryzykiem tym zarzadza sie
w ramach zatwierdzonej procedury
zarzadzania ryzykiem kursowym.
Grupa Emitenta w szczegdlnosci
narazona jest na wahania kurséw
NOK/PLN, SEK/PLN oraz EUR/PLN,
w zwiazku z czym w sposéb ciagly
analizuje wahania ich kurséw. Gru-
pa Emitenta zawiera transakcje po-
chodne w celu zabezpieczenia sie
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przed ryzykiem kursowym. Reguly
obowigzujace przy wykorzystaniu
instrumentéw pochodnych zawarte
sa w procedurze zarzadzania ryzy-
kiem kursowym.

RYZYKO KREDYTOWE

W przypadku nie wywigzywania
sie ze splaty zobowiazan instytucje
finansowe maja podstawy do wy-
powiedzenia uméw kredytowych
i moga przystapi¢ do egzekwowania
ich splaty lub skorzysta¢ z mozli-
wosci zaspokojenia sie z majatku
bedacego przedmiotem zabezpie-
czen. Nie mozna réwniez wykluczy¢
ewentualnosci, ze wobec faktu nie
regulowania zobowigzan, banki -
wierzyciele moga skorzysta¢ z przy-
stugujacego im prawa wystapienia
do sadu z wnioskiem o ogloszenie
upadiosci. Nie obstugiwanie przez
Grupe Emitenta zobowiagzan kre-
dytowych bedzie powodowato, ze
beda rosty odsetki, ktore zwieksza
jego zadtuzenie oraz moze to de-
terminowa¢ postawienie innych
zobowigzan Emitenta w stan wy-
magalnosci. Grupa Emitenta sto-
suje polityke umiarkowanego za-
angazowania kredytowego wobec
poszczegdlnych instytucji finanso-
wych, wspolpracujac jednoczesnie
z instytucjami o wysokiej wiarygod-
nosci. W celu zabezpieczenia bieza-
cej plynnosci na przyszios¢ Grupa
Emitenta posiada kredyty wieloce-
lowe oraz linie kredytowe w kilku
bankach, gdzie utrzymuje znaczace
niewykorzystane limity kredytowe.
Grupa realizuje réwniez projekty
deweloperskie poprzez spotki ce-
lowe bezposrednio finansowane
przez instytucje finansowe. Grupa
nie obawia sie utraty dostepnosci do
finansowania, pomimo tego insty-
tucje finansowe na biezaco (kwar-
talnie) analizuja wyniki finansowe
Grupy. W umowach kredytowych
znajduja sie zapisy mowiace o utrzy-
maniu minimalnych wskaznikéw
finansowych, takich jak: wyptacal-
nos¢, pokrycie odsetek, kapitaliza-
cja, EBITDA, ktére sa sprawdzane
i analizowane. Grupa na biezaco
i z wyprzedzeniem monitoruje po-
wyzsze zapisy, aby w przypadku po-
jawiajacej sie mozliwosci zblizenia
sie do progdéw wymaganych, renego-
cjowac powyzsze ograniczenia. Daje
to Grupie zabezpieczenie finansowe
w przypadku spelnienia sie ryzyk
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zwigzanych, m.in. z pogorszeniem
sytuacji rynkowej, ograniczeniem
akcji kredytowej bankow, a takze
umozliwia wykorzystanie okazji
rynkowych (np. akwizycji).

RYZYKO KREDYTOWE KONTRA-
HENTOW

Aktywami Grupy, ktére sa nara-
zone na podwyzszone ryzyko kre-
dytowe sg takze naleznosci z tytutu
dostaw 1 ustug. Kazdy kontrahent,
przed podpisaniem umowy, jest
oceniany pod katem mozliwosci
wywigzania sie ze zobowiazan fi-
nansowych. Znaczna cze$¢ obec-
nych kontraktéw realizowanych
jest dla partneréw sprawdzonych
i wiarygodnych (kolejne umowy).
W przypadku watpliwosci odnosnie
zdolnosci platniczych kontrahen-
ta, przystapienie do kontraktu jest
uzaleznione od ustanowienia od-
powiednich zabezpieczen (finanso-
wych lub majatkowych). Ponadto,
w umowach z inwestorami zawie-
rane sa klauzule przewidujace pra-
wo do wstrzymania realizacji robdt,
jezeli wystepuje opdznienie w prze-
kazaniu naleznosci za wykonane
ustugi. W miare mozliwosci tworzy
sie rowniez zapisy umowne warun-
kujace dokonywanie ptatnosci pod-
wykonawcom od wptywu srodkéw
od inwestora. Nie jest wykluczone
jednak, ze mozliwe zachwianie ko-
niunktury na rynku nieruchomosci
i w branzy budowlanej wptynie na
mozliwosci platnicze inwestoréw,
a tym samym zwiekszy sie ryzyko
kredytowe kontrahentéw Grupy.

RYZYKO UTRATY PEYNNOSCI

Istnieje ryzyko, iz pomimo wy-
konania danego etapu prac, zlece-
niodawca Grupy nie wywiaze sie
z uzgodnionych ptatnosci, co moze
doprowadzi¢ do ograniczenia ptyn-
nosci finansowej Grupy, a w skraj-
nym przypadku doprowadzi¢ do po-
niesienia strat finansowych. W celu
ograniczania ryzyka utraty ptynno-
sci Grupa utrzymuje odpowiednig
iloé¢ srodkow pienieznych, a takze
zawiera umowy z bankami o linie
kredytowe, ktére stuza jako dodat-
kowe zabezpieczenie ptynnosci.
Intencja spotek Grupy jest podpi-
sywanie umow tylko z wiarygodny-
mi partnerami, o dobrej kondycji
finansowej, majacymi dostep do fi-
nansowania bankowego. Do finan-

sowania zakupéw inwestycyjnych
Grupa wykorzystuje srodki wiasne
zapewniajac odpowiednia trwatosc¢
struktury finansowania dla tego ro-
dzaju aktywow. W zwiazku z tym, ze
program inwestycyjny jest realizo-
wany rowniez poprzez spotki zalez-
ne (wiekszosciowe udzialy w spoét-
kach nalezg do UNIEBP S.A. lub do
spotki corki: UNIDEVELOPMENT
S.A.), Grupa udziela na jego realiza-
cje wewnetrznych pozyczek. Duze
projekty mieszkaniowe, jak réwniez
komercyjne sa, a takze beda reali-
zowane w formie spétek celowych.
Finansowanie nowych projektéw re-
alizowane jest ze srodkéw wiasnych
spotki, z kredytéw bankowych lub
emisji obligacji. Zarzadzanie plyn-
noscia wspomagane jest biezacym
systemem monitorowania spodzie-
wanych wplywéw oraz wydatkow
za pomoca odpowiedniego modutu
systemu informatycznego. Biorac
pod uwage wyzej wymienione. pod-
jete dziatania, kondycje finansowa
Grupy oraz zabezpieczenie liniami
kredytowymi ryzyko utraty ptynno-
Sci nalezy uznac za ograniczone.

RYZYKO POLITYCZNE RYNKOW
WSCHODNICH

W zwiazku z sytuacja panujaca za
wschodnig granica Polski, Grupa
Emitenta w szczegdlny sposéb nara-
zona jest na ryzyko polityczne tych
rynkéw. Na dzien dzisiejszy nalezy
oczekiwad, ze w najblizszych okre-
sach pozyskanie nowych znacza-
cych kontraktéw na rynku ukrain-
skim moze by¢ niemozliwe. Ponadto
Grupa na dzien dzisiejszy zrezygno-
wata z realizacji umoéw w Rosji 1 Bia-
torusi.

Majac na uwadze ostatnie wyda-
rzenia na Ukrainie nalezy liczy¢
sie z trudnymi do przewidzenia za-
grozeniami 1 dzialaniami (w tym
o charakterze zbrojnym), ktérych
przebieg moze w istotnym stopniu
zdestabilizowac dziatalnos$¢ Grupy.

W przypadku dotychczasowych
kontraktéw  realizowanych  na
wschodzie harmonogramy  rze-
czowo-finansowe zawsze byly tak
konstruowane, aby minimalizowac
ryzyko Grupy Emitenta zwigzane
z ewentualna koniecznoscia przed-
terminowego zakonczenia prowa-
dzonych prac.

RYZYKO ZWIAZANE Z ROZPO-
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CZECIEM DZIAEALNOSCI NA NO-
WYCH RYNKACH

Grupa dazy do dywersyfikacji dzia-
talnos$ci oraz poszukiwania nowych
zrédet zyskéw. Dziatalno$¢ na no-
wych rynkach wiaze sie z konieczno-
Scia poznania szczegdtowych zasad
funkcjonowania, wspétpracy, m.in.
z lokalnymi urzedami, instytucja-
mi oraz partnerami handlowymi.
Firmy rozpoczynajace dziatalnos¢
na nowym rynku z reguty narazo-
ne sa na zwiekszone koszty dzia-
tania (m.in. wypromowania firmy
czy produktu) oraz koszty usuniecia
réznego rodzaju barier poczatkowej
fazy dziatalnosci. W efekcie pierw-
sze okresy dziatalnosci na nowym
rynku moga wiazac sie z wiekszy-
mi kosztami lub stratami a termin
uzyskania oczekiwanej rentownosci
moze sie przedtuzacd. Z dziatalnoscia
na nowych rynkach wigza sie réw-
niez ryzyka podatkowe, wynikajace
z koniecznosci poznania odmien-
nych zasad i przepisow charaktery-
stycznych dla danego kraju.

RYZYKO ZWIAZANE Z URUCHO-
MIENIEM NOWYCH SEGMENTOW
W RAMACH DOTYCHCZASOWYCH
LINII BIZNESOWYCH NA OBEC-
NYCH RYNKACH

Oprécz dziatalnosci na nowych
rynkach w sensie geograficznym
Grupa wprowadza nowe produkty/
ustugi na rynkach, na ktérych dzia-
ta obecnie. Przykladem moze by¢
dziatalnos¢ w segmencie dewelo-
perskim, w obszarze inwestycji ko-
mercyjnych (rynek PRS) oraz prace
nad nowymi produktami z fabryki
doméw modutowych (np. domy
opieki spotecznej). W zwigzku z po-
wyzszym wystepuje szereg rodzajow
ryzyka zwigzanych z wprowadza-
niem nowych produktow na rynek.
Grupa stara sie minimalizowac te
ryzyka m.in. poprzez staranne przy-
gotowanie do dziatalno$ci w nowym
obszarze, wspotprace z doswiadczo-
nymi partnerami oraz doradcami.
Co do zasady, tego typu projekty
(w zaleznosci od ich skali czy tez
specyficznych  uwarunkowan) sa
prowadzone w formie spotek celo-
wych, co czesciowo zmniejsza ryzy-
ko Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE Z OTWIERA-
NIEM NOWEGO SEGMENTU
Unibep SA dazy do dywersyfikacji
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dziatalnosci i z tego wzgledu pod-
jeto decyzje o powstaniu nowego
segmentu dzialalnosci - w  sekto-
rze  energetyczno-przemystowym.
Istnieje ryzyko, ze w poczatkowym
okresie rozwoju segmentu pro-
jekty te okaza sie kapitatochtonne
i obarczone ryzykami wynikajacy-
mi z wczesnego stadium zaawan-
sowania. Nizsze od zaktadanych
wyniki segmentu moga nies¢ ze
soba ryzyko nizszego wyniku Grupy.
Wplyw moze by¢ réwniez widocz-
nych na poszczegoélnych pozycjach
bilansowych Grupy, taki jak wzrost
naleznosci przektadajacych sie na
nizsze saldo srodkéw pienieznych.
Otwarcie nowego segmentu ener-
getyczno-przemystowego wiaze sie
takze ze zmianami organizacyjnymi
w Grupie Unibep, a co za tym idzie,
koniecznoscia poniesienia kosztéw
z tym zwigzanych.

RYZYKO ZANIECHANIA DZIA-
EAN LUB BRAKU EFEKTOW FI-
NANSOWYCH ZWIAZANYCH
Z PARTNERSTWEM PUBLICZNO-
PRYWATNYM

Grupa zakladajac podjecie dziatan
w ramach partnerstwa publiczno-
-prywatnego (PPP) liczy, ze osiagac
bedzie w tej dziedzinie korzysci eko-
nomiczne. Nie mozna jednak wyklu-
czy¢, ze scenariusz dziatan bedzie
na tyle niekorzystny, Ze poniesione
zostana naktady, a Grupa nie bedzie
prowadzi¢ staran, aby by¢ aktyw-
nym uczestnikiem tego procesu.
Z drugiej strony dziatania zwigzane
z rozwojem dziatalnosci w ramach
PPP niosa zagrozenia podobne jak
przy rozwoju nowego rynku lub przy
wprowadzaniu nowego produktu na
rynek. Bariery wejscia, poznanie za-
sad funkcjonowania rynku, koszty
dziatalnosci - te i inne aspekty moga
rodzi¢ ryzyko nizszej niz oczekiwa-
na zyskownosci nowej dziatalnosci.
Podejmowanie dzialan w ramach
PPP wpisuje sie jednak zasadniczo
w strategie dywersyfikacji dziatalno-
$ci i ostatecznie ograniczanie ryzyk.
Dziatalno$¢ Grupy oparta na kilku
filarach pozwala ogranicza¢ przej-
sciowe ryzyka 1 nizsza efektywnosé¢
w poszczegdlnych obszarach.

RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM
MOZLIWOSCI KONTYNUOWANIA
ROZPOCZETYCH PROJEKTOW
ORAZ BRAKIEM MOZLIWOSCI RE-

ALIZACJI KONTRAKTU POMIMO
PODPISANYCH UMOW W ZWIAZ-
KU Z TRUDNOSCIAMI, JAKIE
PRZEZYWAJA SEKTORY BUDOW-
LANY I DEWELOPERSKI ORAZ
ZAOSTRZONYMI WYMOGAMI OD-
NOSNIE FINANSOWANIA PROJEK-
TOW DEWELOPERSKICH
Realizacja kontraktu czesto uza-
lezniona jest od pozyskania finan-
sowania przez Inwestora, co ma
swoje odzwierciedlenie w zapisach
umownych. W zwiazku z tym czesto
podpisanie umowy nie gwarantuje
realizacji inwestycji (Iub jej pelnej
realizacji). Moze to skutkowac utra-
ta czescl planowanych przychoddéw
1 zyskow. Zdecydowana wiekszos¢
kontraktéw krajowych obecnie re-
alizowanych ma zapewnione finan-
sowanie. Ryzyko to dotyczy takze
dziatalnosci na rynkach zagranicz-
nych. Obecnie ze zdwojona aktyw-
noscia weryfikowane muszg by¢
parametry finansowania transakcji.

RYZYKO ZWIAZANE Z NEGATYW-
NYM WPEYWEM ZMIAN REGULA-
CJI PRAWNYCH NA DZIAELALNOSC
EMITENTA

Dla polskiego systemu prawnego
w ostatnich latach, a takze obecnie,
charakterystyczne sa czeste zmiany
przepiséw oraz niejednolite orzecz-
nictwo sadowe. Nalezy tez zwrdcic
uwage na proces dostosowywania
polskiego prawa do wymogéw Unii
Europejskiej oraz oddzialywanie
orzecznictwa  europejskiego  na
rozstrzygniecia w indywidualnych
sprawach. Nie sposéb przewidziec,
jaki wptyw na dziatalnos¢ Emitenta
beda miaty wprowadzane i majace
nastapi¢ w przyszlosci zmiany pra-
wa. Niewatpliwie wskazane czyn-
niki stanowia potencjalny element
ryzyka 1 moga mie¢ powazny wpltyw
na otoczenie prawne dziatalnosci
gospodarczej, w tym dziatalnosci
Emitenta. Dotyczy to w szczegdlno-
$ci przepiséw regulujacych rynek
budowlany, deweloperski, rynek
papieréw wartosciowych, stosun-
ki pracy, ubezpieczenia spoleczne,
a takze szeroko rozumiany system
prawa cywilnego. Mozliwe jest tez,
ze zostanie rozszerzony katalog ro-
dzajow dziatalnosci wymagajacej
uzyskania stosownych zezwolen
lub koncesiji. Istnieje ryzyko nieko-
rzystnych zmian przepisow lub ich
interpretacji w przysztosci. Moze to
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negatywnie wptynac na dziatalnosc,
pozycje rynkowa, sprzedaz, wyniki
finansowe 1 perspektywy rozwoju
Emitenta.

RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM
STABILNOSCI PRZEPISOW PRAWA
PODATKOWEGO

W praktyce organy podatkowe sto-
suja prawo, opierajac sie nie tylko
bezposrednio na przepisach, ale tak-
ze na ich interpretacjach dokonywa-
nych przez organy wyzszej instancji
czy sady. Takie interpretacje ulegaja
rowniez zmianom, sa zastepowane
innymi lub teZ pozostaja ze soba
w sprzecznosci. W pewnym stopniu
dotyczy to réwniez orzecznictwa.
Powoduje to brak pewnosci co do
sposobu zastosowania prawa przez
organy podatkowe albo automatycz-
nego stosowania go zgodnie z posia-
danymi w danej chwili interpreta-
cjami, ktére moga nie przystawac do
roznych, czesto skomplikowanych
standéw faktycznych wystepujacych
w obrocie gospodarczym. Do zwiek-
szenia tego ryzyka przyczynia sie do-
datkowo niejasnos¢ wielu przepiséw
sktadajacych sie na polski system
podatkowy. Z jednej strony wywotu-
je to watpliwosci co do whasciwego
stosowania przepisow, a z drugiej
strony powoduje koniecznos$¢ bra-
nia pod uwage w wiekszej mierze
wyzej wymienionych interpretacji.
Brak stabilnosci w praktyce stoso-
wania przepiséw prawa podatko-
wego moze mie¢ negatywny wplyw
na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa
Grupy Emitenta.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

Emitent posiada i bedzie posiadat
zobowiazania finansowe uzaleznio-
ne od biezacych stop procentowych.
Wobec powyzszego Emitent nara-
zony jest na ryzyko zmiany stopy
procentowej z zaciagnietych zobo-
wigzan, szczegélnie istotne w przy-
padku duzej zmiennosci rynkowych
stép procentowych (np. w warun-
kach znacznej niepewnosci czy
kryzysu na rynkach finansowych).
Wzrost poziomu stép procentowych
zwiekszy koszt finansowania, a tym
samym obnizy rentownos¢ wyni-
kéw Grupy Emitenta. Wymieniony
powyzej czynnik ma istotny nega-
tywny wplyw na perspektywy roz-
woju, osiagane wyniki i zdolnos¢ do
obstugi zadtuzenia Emitenta (w tym

grupa o

1'runibep

m.in. obligacji czy kredytéw).

RYZYKO KONKURENC]JI

Dziatalno$¢ Grupy UNIBEP na-
razona jest na ryzyko zwiazane
z konkurencja. Na wyniki finansowe
Grupy moze mie¢ istotny wpltyw po-
lityka cenowa konkurencji, polega-
jaca na oferowaniu generalnego wy-
konawstwa kontraktéw po nizszych
marzach. Moze to spowodowac ko-
niecznos¢ obnizenia cen oferowa-
nych produktow i ustug, realizacje
nizszej marzy, a w konsekwencji ob-
nizenie wyniku finansowego Grupy.
Podstawowym segmentem dziatal-
nosci Emitenta, generujacym ponad
50% przychodow, jest dziatalnosc
budowlana kubaturowa. Giéwna
konkurencje Grupy w podstawo-
wym segmencie dziatalnosci stano-
wig takie podmioty jak: Erbud, Bu-
dimex, Skanska, Hochtief, Strabag
czy Warbud.

W segmencie deweloperskim
Grupa konkuruje gtéwnie z dewe-
loperami prowadzacymi inwestycje
w Warszawie, Poznaniu i Tréjmie-
scie. Rynek deweloperski w Polsce
jest mocno konkurencyjny.

Grupa poprzez spoétke Unihouse
S.A. prowadzi dziatalno$¢ w seg-
mencie budownictwa modutowego.
Gtéwna konkurencje Grupy w tym
segmencie stanowia podmioty takie
jak: Moelven ByggModul AB, Lin-
dbécks Bygg AB, Derome Huspro-
duktion AB, HARMET OU, Scandi-
byg, Kodumaja AS.

W segmencie instaktruktury o za-
mowienia Grupa Unibep rywalizuje
m.in. z Budimex, Mota-Engil, Stra-
bag, Polaqua, Aldesa.

W segmencie budownictwa ener-
getyczno-przemystowego konkuren-
tami sg Erbud, Budimex, Polimex
Energetyka, SBB, Doosan.

RYZYKO DZIALANIA W WARUN-
KACH SILNE]J KONKURENC]I ZE
STRONY INNYCH DEWELOPEROW

Grupa dziata na mocno konku-
rencyjnym rynku, jakim jest rynek
deweloperski w Polsce. Konkuren-
cja moze wywrzec istotny negatyw-
ny wplyw na dziatalnos¢, przeply-
wy pieniezne, sytuacje finansowa,
wyniki dziatalnosci lub perspek-
tywy dziatalnosci Grupy, w tym
w szczegoélnosci moze prowadzi¢ do
nadpodazy nieruchomosci miesz-
kaniowych, jezeli zostanie zrealizo-

wanych zbyt wiele projektow dewe-
loperskich lub moze doprowadzi¢
do wzrostu cen gruntéw dla nowych
inwestycji, co moze wplynac na ren-
townos¢ realizowanych projektéw
deweloperskich.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEPOWO-
DZENIEM ROZSZERZENIA DZIA-
EALNOSCI GRUPY NA INNE RYNKI

Strategia Emitenta przewiduje
w najblizszym czasie rozszerzenia
dziatalnosci deweloperskiej o ko-
lejne rynki. Grupa zamierza reali-
zowac¢ diugotrwaly wzrost wartosci
poprzez zwiekszanie skali dziatal-
nosci na terenie Trojmiasta. Grupa
zaktada rowniez w najblizszym cza-
sie rozwdj segmentu budownictwa
modutowego na rynku niemieckim
oraz szwedzkim.

W przypadku podjecia decyzji
o rozszerzeniu dziatalnosci o nowe
rynki Emitent dokonal starannej
analizy potencjalnych projektéw
(kontraktéw) przed podjeciem de-
cyzji o realizacji inwestycji (kon-
traktu), jednakze pomimo starannej
analizy identyfikacja 1 rozwdj przy-
sztych projektow (kontraktéw) nie
musi zakonczy¢ sie oczekiwanym
sukcesem. Ponadto w zakresie inwe-
stycji deweloperskich w nowych dla
Grupy lokalizacjach Emitent moze
napotkac¢ wiecej niewiadomych, je-
$li chodzi o administracyjno-formal-
ne, operacyjne i finansowe potrzeby
projektéw deweloperskich, co moze
przektadad sie np. na osigganie niz-
szych marz na tych projektach w po-
réwnaniu z projektami realizowa-
nymi na rynku warszawskim badz
poznanskim.

RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZE-
DAZA MIESZKAN PO OBNIZONYCH
CENACH PRZEZ GRUPE

Warto$¢ nieruchomosci mieszka-
niowej oraz zwiazana z nig mozliwa
do uzyskania cena sprzedazy nieru-
chomosci zalezy przede wszystkim
od: lokalizacji, projektu architek-
tonicznego oraz standardu wyko-
nania. W przypadku btednej oceny
atrakcyjnosci lokalizacji nierucho-
mosci lub projektu podmioty wcho-
dzace w sktad Grupy moga nie by¢
w stanie sprzedawac¢ nieruchomo-
$ci po zatozonych wczesniej cenach
lub w ogodle. Koniecznos¢é obnizenia
ceny sprzedazy w celu pozyskania
nabywcow oznacza spadek marzy
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realizowanej przez Grupe Kapitato-
wa Emitenta, nizsze przeplywy pie-
niezne oraz negatywny wplyw na sy-
tuacje finansowa oraz perspektywy
dziatalnosci Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE Z ODPO-
WIEDZIALNOSCIA WYNIKAJACA
Z PRAWA OCHRONY SRODOWISKA

Zgodnie z przepisami reguluja-
cymi kwestie ochrony $rodowiska
podmioty uzytkujace grunty, na
ktérych wystepuja zanieczyszcze-
nia albo niekorzystne przeksztal-
cenia naturalnego uksztattowania
terenu, moga by¢ zobowigzane do
ich usuniecia, ponoszenia kosztéw
rekultywacji lub zaptaty kar admi-
nistracyjnych. Grupa nie moze wy-
kluczy¢, ze w przypadku wykrycia
zanieczyszczen na gruntach wyko-
rzystywanych przez spétki z Grupy
nie zostana one zobowiazane do
zaptaty odszkodowan, kar admini-
stracyjnych czy tez przeprowadze-
nia ich rekultywacji. Moze to miec
istotny negatywny wpltyw na dziatal-
nos¢, sytuacje finansowa lub wyniki
Grupy. W celu minimalizacji powyz-
szego ryzyka Grupa przeprowadza
analizy techniczne oraz prawne
gruntéw pod przyszie projekty. Wy-
stapienie powyzszego ryzyka moze
narazi¢ Grupe na negatywne skutki,
w tym dla dziatalnosci operacyjne;
i finansowej oraz dla perspektyw
TOZWOjU.

RYZYKO ZWIAZANE Z DOSTOSO-
WANIEM ORGANIZACJIDO WYMA-
GAN ZGODNYCH Z ESG

Wdrazanie stosownych procedur
i polityk w obszarze ESG wiaze sie
z procesem identyfikacji i mitygacji
ryzyk ESG. Drziatania inwestoréw
i akcjonariuszy sa coraz bardziej
skoncentrowane na ESG, a szereg
regulacji i wytycznych w wielu kra-
jach prowadzi do zaostrzenia zasad
ujawniania 1 raportowania przez
firmy oraz ich organy zarzadzajace
(D&Os). Rosngce obawy dotyczace
nieréwnosci spotecznych prowadza
réwniez do nowych wymagan dla
przedsiebiorstw w zakresie rézno-
rodnosci, ptac i taricuchéw dostaw.
Reorientacja polityki i uwzglednie-
nie czynnikéw ESG w biznesie, zgod-
nie z kierunkiem nadanym przez
europejskie wytyczne jest w obec-
nych czasach niezbedne z punktu
widzenia utrzymania przewagi kon-
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Regulacje  Unii  Europejskiej
w coraz wiekszym stopniu oddzia-
tuja na Grupe i zwiekszaja koszty
zapewnienia zgodno$ci dziatania,
w szczegblnosci w obszarze regula-
cji 1 wytycznych dotyczacych kwe-
stii klimatycznych 1 przeciwdziata-
nia zmianom klimatu. Dotyczy to
w szczegolnosci  procedowanych
na poziomie UE regulacji, w tym
obowigzkéw sprawozdawczych wy-
nikajacych z dwoch celéow klima-
tycznych taksonomii UE. W 2021 r.
Komisja Europejska przedstawita
projekt dyrektywy o sprawozdaw-
czosci dotyczacej zréwnowazone-
go rozwoju przedsiebiorstw CSRD
(Corporate Sustainability Reporting
Directive), ktéra ma zastapi¢ dy-
rektywe Parlamentu Europejskiego
i Rady (2014/95/UE) w sprawie ujaw-
niania informacji niefinansowych
1informacji na temat réznorodnosci
przez niektéore duze jednostki oraz
grupy (NFRD).

RYZYKO WYSTEPOWANIA
TRUDNOSCI SPOLECZNYCH, AD-
MINISTRACYJNYCH I INWESTY-
CYJNYCH PRZY REALIZACJI PRO-
JEKTOW BUDOWLANYCH

W trakcie realizacji projektu bu-
dowlanego moga wystapi¢ protesty
mieszkancow, stowarzyszen lub or-
ganizacji pozarzadowych utrudnia-
jacerealizacje inwestycji. Organy ad-
ministracyjne oraz przedsiebiorstwa
zajmujace sie zarzadem 1 dostawa
mediow moga probowac narzucic
deweloperom poniesienie kosztéw
budowy dodatkowej infrastruktury,
niezwiazanej bezposrednio z reali-
zowanym projektem deweloperskim
lub alternatywnie wyznacza¢ odle-
glte terminy w przypadku realizo-
wania budowy infrastruktury jako
zadan wilasnych. Ponadto podczas
realizacji infrastruktury przewidzia-
nej w projekcie deweloperskim de-
weloperzy moga borykac sie z trud-
nosciami w uzyskaniu zezwolen na
dysponowanie nieruchomosciami
koniecznymi dla przeprowadzenia
sieci mediow (energia, woda, kana-
lizacja, ciepto), a nawet z obstruk-
cja podczas postepowania formal-
no-prawnego ze strony dostawcéw
mediow. Zdarzenia takie moga spo-
wodowa¢ utrudnienia w trakcie po-
stepowant administracyjnych, reali-
zacjl infrastruktury (w tym mediow)

1 catej inwestycji, co moze doprowa-
dzi¢ do opdznienia lub w skrajnym
przypadku wstrzymania inwestycji
lub znacznego podwyzszenia kosz-
téw danego projektu. Przedstawione
powyzej czynniki moga miec istotny
negatywny wplyw na perspektywe
rozwoju, osiagane wyniki i sytu-
acje finansowa firm budowlanych,
w tym Grupy. Dotyczy to réwniez
dziatalnosci na rynkach zagranicz-
nych.

RYZYKO NEGATYWNEGO WPLY-
WU WARUNKOW POGODOWYCH
NA HARMONOGRAM INWESTYCJI
DEWELOPERSKICH

Dziatalnos¢ w branzy budowla-
nej charakteryzuje sie zauwazalng
wrazliwoscia na panujace warunki
pogodowe. Przy opracowywaniu
harmonogramu realizacji projek-
téw budowlanych i budzetowaniu
wynikéw finansowych zaklada sie
typowe warunki atmosferyczne dla
danych por roku. Zazwyczaj najlep-
sze warunki do prowadzenia prac
budowlanych istnieja w miesigcach
letnich, natomiast znacznie pogar-
szaja sie w miesiacach zimowych,
szczegblnie podczas zalegania po-
krywy snieznej 1 wystepowania
mrozu (prowadzenie prac budow-
lanych przy projekcie deweloper-
skim zazwyczaj nie jest mozliwe
w okresie od grudnia do lutego).
Réwniez niestandardowe w danych
okresach zjawiska pogodowe, w tym
okresy ulewnych deszczy latem lub
bardzo niskie temperatury ujemne
w miesiacach zimowych zazwyczaj
uniemozliwiaja prowadzenie prac
budowlanych i moga utrudnic¢ prace
wykonczeniowe.

Podobnie jak pozostate podmioty
z branzy, Grupa nie moze wykluczy¢
zaistnienia powyzszego ryzyka, tj.
wystapienia nietypowych lub skraj-
nie niekorzystnych warunkéw po-
godowych, ktére moga przediuzyc
proces budowy i1 opdzni¢ termin
przekazania mieszkan klientom,
co w efekcie moze opo6zni¢ termin
ksiegowania przychoddéw w rachun-
ku zyskéw 1 strat oraz jednoczesnie
moze miec istotny negatywny wplyw
na perspektywe rozwoju, osiagane
wyniki i sytuacje finansowa firm bu-
dowlanych, w tym spotek Grupy.

RYZYKO UTRUDNIONEGO ZA-
CHOWANIA CIAGLOSCI W NABY-
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WANIU GRUNTOW

Mozliwos¢ pozyskiwania z wyprze-
dzeniem nowych gruntéow zapewnia
deweloperom zdolnos¢ zachowania
regularnosci w prowadzeniu dziatal-
nosci operacyjnej, w tym przycho-
déw. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka
nabycia niedostatecznej ilosci grun-
téw w dobrych lokalizacjach, ktére
zagwarantuja plynna dziatalnosc¢
istaly rozwdj. Nie mozna w szczegol-
nosci wykluczy¢ ryzyka koncentracji
popytu na najbardziej atrakcyjnych
lokalizacjach przez pozostatych de-
weloperéw, niekorzystnych warun-
kéw handlowych, a takze opdznien
lub trudnosci w uzyskaniu finanso-
wania pod dany grunt. Nabywane
grunty - pomimo minimalizacji ry-
zyk - moga by¢ obarczone wadami,
w tym m.in.: geologicznymi w po-
staci np. braku no$nosci gruntu, od-
kryciem znalezisk archeologicznych
w trakcie realizacji inwestycji czy
zanieczyszczeniem gruntu. Istnie-
je takze mozliwos¢ sprzeciwu wia-
Scicieli sgsiednich nieruchomosci
w trakcie procedowania warunkéw
zabudowy i pozwolenia na budowe.
Wymienione czynniki moga spowol-
nic lub ograniczy¢ rozwoj dewelope-
row, w tym spétek Grupy, co moze
w spos6b negatywny wpltynac na ich
skale dziatalnosci, wyniki i sytuacje
finansowa. W celu minimalizacji
powyzszego ryzyka Grupa aktywnie
przeszukuje rynki nieruchomosci,
na ktérych prowadzi dziatalnosc
oraz na biezaco analizuje oferte
rynkowa. Na minimalizacje wska-
zanego ryzyka pozytywnie wplywa
wspotrealizacja inwestycji z wiasci-
cielami gruntéw, co umozliwia uzy-
skanie atrakcyjnych gruntow przy
poniesieniu zdecydowanie nizszych
naktadéw.

RYZYKO ZWIAZANE Z WADA-
MI PRAWNYMI NIERUCHOMOSCI
I ICH NIEUREGULOWANYM STA-
NEM PRAWNYM

Ryzyko to dotyczy sytuacji, w kto-
rych nieruchomo$ci nabywane badz
przewidziane do nabycia przez
spotki Grupy sa obciazone wadami
prawnymi, tzn. stanowily wtasnosc¢
innego podmiotu niz sprzedajacy
badZ sg obcigzone prawami oséb
trzecich oraz przypadkéw, gdy stan
prawny nieruchomosci nie jest ure-
gulowany, tj. gdy potencjalni sprze-
dawcy nie sa w stanie wykazac przy-
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stugujacego im tytutu prawnego do
danej nieruchomosci, w szczegdlno-
sci gdy nie zalozono dla niej ksiegi
wieczystej. Istnienie opisanych po-
wyzej wad prawnych zwiazane jest
z mozliwosciag dochodzenia wobec
spotek Grupy roszczen dotyczacych
takich nieruchomosci przez osoby
trzecie, za$ nieuregulowany stan
prawny wiaze sie z istotnymi utrud-
nieniami lub niemozliwoscig prze-
prowadzenia procesu nabywania
nieruchomosci na cele dziatalnosci
deweloperskiej. Ponadto, w przy-
padku sprzedazy mieszkan lub bu-
dynkéw przez spétki Grupy, znajdu-
jacych sie na gruntach obcigzonych
wadami prawnymi, istnieje ryzyko,
ze nabywcy beda zglaszaé roszcze-
nia z tytutu rekojmi za wady praw-
ne gruntéw, na ktoérych posadowio-
ne sa poszczegdlne lokale. Moze to
mie¢ istotny negatywny wplyw na
dziatalnos¢ Grupy, w tym szczegol-
nie na jej sytuacje finansowa lub
wyniki. W celu ograniczenia tego ry-
zyka Grupa przeprowadza badania
prawne nieruchomosci wybranych
do nabycia. Wystapienie powyzsze-
go ryzyka moze narazi¢ Grupe na
negatywne skutki dla dziatalnosci
operacyjnej i finansowej oraz dla
perspektyw rozwoju.

RYZYKO WZROSTU KOSZTOW
REALIZACJI PROJEKTOW BUDOW-
LANYCH

Wyniki finansowe oraz poziom
marz projektow deweloperskich
realizowanych przez spotki z Gru-
py zalezy w duzym stopniu od cen
transakcyjnych nabywanych nieru-
chomosci gruntowych. W przypad-
ku znaczacego wzrostu cen Grupa
moze by¢ narazona na spadek po-
ziomu realizowanych marz na dzia-
talnosci deweloperskiej, co moze
mie¢ istotny negatywny wplyw na
perspektywy rozwoju, osiagane wy-
niki 1 sytuacje finansowa Grupy.
W zwiazku z powyzszym istnieje ry-
zyko wzrostu kosztow realizacji pro-
jektéw budowlanych takich jak: ceny
gruntéw, ceny ustug podwykonaw-
céw lub materiatéw budowlanych,
wymuszone zmiany w projekcie,
zanieczyszczenia gruntu, dostoso-
wanie wymogéw do nowych wy-
tycznych w zakresie ochrony $rodo-
wiska lub do wymagan nabywcow
zwigzanych z implementacja poli-
tyki ESG, odkrycia zabytkéw arche-

ologicznych lub niewypatéw, niewy-
buchéw i inne podobne zdarzenia
mogace mie¢ potencjalnie wplyw
na wzrost kosztéw. Wzrost cen ma-
teriatéw budowlanych i ustug pod-
wykonawcow, brak ciagtosci dostaw
materiatow, ktére stanowia znacza-
cy sktadnik w kosztorysie projektu,
moze negatywnie wplyna¢ na ren-
townos¢ poszczegoélnych projektow
budowlanych. Zmiany, jakie zaszly
w ostatnim okresie na rynku do-
staw materiatéw 1 ustug wskazuja
na realny wzrost kosztow produk-
cji. Oznacza to ryzyko wystapienia
sytuacji, w ktérej Grupa nie bedzie
mogta w petni zrekompensowac ich
negatywnego wplywu cenami sprze-
dawanych mieszkan. Dodatkowo
widoczne jest zjawisko utrudnione-
go dostepu do materiatéw i ustug
podwykonawczych, a tym samym
powstaje ryzyko opdznien w realiza-
cji kontraktéw. Tym samym dewelo-
perzy, w tym spotki z Grupy, naraze-
ni sa w sposob istotny na negatywne
skutki majace wpltyw na perspekty-
we rozwoju, dziatalnos¢ operacyjna,
osiggane wyniki oraz sytuacje finan-
sowa.

RYZYKO CENOWE MATERIALOW

Grupa narazona jest na ryzyko
cenowe zwigzane ze wzrostem cen
najczesciej kupowanych materiatéw
budowlanych, takich jak np. stal
i beton, a takze drewno, wetna mi-
neralne oraz asfalt. Grupa stara sie,
zeby zagwarantowac sobie statos¢
ceny w umowach z producentami
lub dostawcami materiatéw. W celu
ograniczenia ryzyka cenowego Gru-
pa na biezaco monitoruje ceny naj-
czesciej kupowanych materiatéw
budowlanych, a podpisywane umo-
wy maja odpowiednio dopasowa-
ne do sytuacji rynkowej parametry
dotyczace m.in. czasu trwania kon-
traktu oraz wartos$ci umowy. Ryzyko
cenowe wzrasta w przypadku zda-
rzen spowodowanych przez tzw. site
wyzsza (pandemia, dziatania wo-
jenne) jak réowniez w wyniku wzro-
stu innych czynnikéw wytwérczych
(wzrost cen energii, paliw).

Powyzsze czynniki i tendencje
brane sa pod uwage przy kalkulacji
ceny umownej i negocjacjach z in-
westorami jak tez podwykonawca-
mi. Dotyczy to dzialan w diuzszej
perspektywie, jak i sytuacji biezacej.
Istnieje zatem ryzyko, Ze w przy-
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padku znacznej tendencji wzrosto-
wej (tj. gwattownych wzrostéw cen
materiatéw oraz ustug podwyko-
nawcow 1 kosztow pracy) kontrakty
pozyskiwane obecnie nie osiagna
planowanej rentownosci. Moze to
miec¢ takze odzwierciedlenie w kon-
traktach pozyskanych w okresach
wczesniejszych, jesli realizacja wy-
branych ich etapéw wystapi w okre-
sie zawirowan cenowych a ryzyko
pozycji niezakontraktowanych nie
zostato zabezpieczone. Tym samym
zmiana realiéw cenowych na rynku
dostawcéw 1 producentéw materia-
16w budowlanych moze mie¢ wptyw
na prognozy 1 wyniki Emitenta oraz
Grupy Unibep.

RYZYKO ZWIAZANE Z SOLIDAR-
NA ODPOWIEDZIALNOSCIA ZA ZA-
PEATE WYNAGRODZENIA ZA RO-
BOTY BUDOWLANE WYKONANE
PRZEZ PODWYKONAWCOW

W ramach realizacji projektéw
budowlanych Grupa UNIBEP ko-
rzysta z ustug wyspecjalizowanych
wykonawcéw robot budowlanych,
niejednokrotnie  zatrudniajacych
swoich podwykonawcéw. Nie moz-
na wykluczy¢ ryzyka zwigzanego
z niewykonaniem lub niewtasciwym
wykonaniem zobowiazan takich wy-
konawcéw i/lub podwykonawcow,
co moze negatywnie wplywaé na
realizacje projektéw budowlanych,
a w konsekwencji na wyniki finan-
sowe osiggane w przysziosci przez
Grupe UNIBEP. Ponadto, z uwagi
na solidarng odpowiedzialno$é¢ in-
westora 1 wykonawcy za zaplate
wynagrodzenia — podwykonawcow,
nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwia-
zanego z nie wykonywaniem przed
wykonawcéw lub podwykonawcow
zobowigzan w tym zakresie 1 tym
samym powstania z tego tytutu od-
powiedzialnosci spotek Grupy jako
inwestora.

W celu minimalizacji ryzyka Gru-
pa dokonuje weryfikacji kontrahen-
téw pod katem procedur, kontroli
jakosci, zdolnosci wykonawczej,
a takze prowadzi polityke dywersy-
fikacji podwykonawcow, postepuje
zgodnie z wprowadzonymi procedu-
rami wewnetrznego przetargu, jak
réwniez stosuje w umowach zapisy
zapewniajace skuteczna i szybka
wymiane nierzetelnego podwyko-
nawcy. Ponadto spétki Grupy sa za-
bezpieczone kazdorazowo w umo-
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wach z podwykonawcami poprzez
wprowadzane  zapisy dotyczace
odpowiedzialnosci z tytutu niena-
lezytego wykonania prac, ich ter-
minowosci, jak réwniez odpowie-
dzialno$ci w okresie gwarancyjnym.
Wystapienie powyzszego ryzyka
moze narazi¢ Grupe na negatywne
skutki, w tym dla dziatalnosci ope-
racyjnej i finansowej oraz dla per-
spektyw rozwoju.

RYZYKO PRZERWANYCH EANCU-
CHOW DOSTAW

Problemy w S$wiatowej logisty-
ce ponownie ulegaja poglebieniu
w zwiazku z rosyjska inwazja na
Ukraine oraz chinska polityka wo-
bec COVID-19, ktéra powoduje, ze
pojawianie sie nawet matych ognisk
zachorowan skutkuje zamykaniem
duzych os$rodkéw miejskich i1 spo-
walnia dziatalnos¢ gospodarcza. Ro-
syjska inwazja na Ukraine wywotata
zaburzenia dostaw surowcéw ener-
getycznych, rolnych oraz niektérych
towaréw przemystowych. Jedno-
cze$nie utrzymywanie przez Chiny
twardej polityki wobec pandemii
COVID-19 sprawito, ze wracaja za-
kiécenia w branzy technologicznej
1 motoryzacyjnej. Efektem jest po-
glebienie niepewnosci oraz wzrost
kosztéw plynnego funkcjonowania
zaklécanych taicuchéw dostaw.
Rosja jest kluczowym dostawca
ropy naftowej 1 gazu ziemnego. Ro-
sja 1 Ukraina sa réwniez waznymi
eksporterami surowcow przemysto-
wych, takich jak nikiel, drewno czy
gaz neonowy, ktéry jest konieczny
do produkcji  pétprzewodnikow.
Firmy budowlane z dnia na dzien
odczuly masowy odptyw pracowni-
kéw z Ukrainy i1 przygotowuja sie na
kolejna fale wzrostu cen i niedobo-
row materiatéw z powodu odciecia
taricuchéw dostaw z Ukrainy, Rosji
1 Biatorusi oraz drozejacych surow-
céw na rynkach swiatowych. Jest
wysoce prawdopodobne, ze zjawi-
ska te doprowadza do opdznien na
niektérych kontraktach i przyczynia
sie do pogorszenia rentownosci firm
budowalnych.

Grupa dostrzega problemy w tan-
cuchu dostaw spowodowane rekor-
dowym wzrostem cen energii, pa-
liw i materiatéw budowlanych , ale
realizuje kontrakty na biezaco i bez
wiekszych zakltdcen. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze kazdy znaczny wzrost

kosztéw moze negatywnie wptynac
na rentownos¢ projektéw Grupy
Unibep, a w konsekwencji jej sytu-
acje finansowa. Planujac przyszie
realizacje Grupa Unibep uwzgled-
nia ryzyka generowane przez zakto-
cenia w tancuchach dostaw, ktére
wplywaja na realizacje projektow
np. dostepnos¢ i wzrost cen materia-
tow budowlanych, robocizny a takze
samych pracownikéw.

RYZYKO ZWIAZANE
Z NIEDOZWOLONYMI KLAUZULA-
MI UMOWNYMI

Ryzyko uznania, ze stosowane
wzorce umowne zawieraja niedo-
zwolone klauzule umowne wiaze sie
z przepisami ustawy z dnia 16 lute-
go 2007 roku o ochronie konkuren-
cji 1 konsumentéw. Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumen-
téw moze natozy¢ na przedsiebiorce
kare w wysokosci nie wiekszej niz
10% przychodu osiagnietego w roku
rozliczeniowym  poprzedzajacym
rok natozenia kary, jezeli przedsie-
biorca ten, chociazby nieumyslnie,
dopuscit sie praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw.
Przez praktyke naruszajaca zbioro-
we interesy konsumentéw rozumie
sie godzace w nie bezprawne dziata-
nie przedsiebiorcy. Po pierwsze, ka-
talog zachowan bedacych praktyka-
mi naruszajacymi zbiorowe interesy
konsumentow nie jest zamkniety,
ustawa wylicza takie praktyki tylko
przyktadowo. Oznacza to, ze UOKiK
moze uznac okreslone zachowanie
rynkowe deweloperéw za praktyki
naruszajace zbiorowe interesy kon-
sumentéw, mimo ze nie jest ono wy-
raznie wskazane w ustawie i natozy¢
kare. Po drugie, ryzyko polega na
mozliwosci uznania klauzul umow-
nych zawartych we wzorcach umaéw,
stosowanych przez deweloperéw
za klauzule niedozwolone. Zdecy-
dowana wiekszo$¢ uméw zawiera-
nych przez deweloperow to umowy
z konsumentami. Zgodnie z ksztal-
tujaca sie linia orzecznictwa sadéw,
w szczegolnosci Sadu Najwyzszego,
postanowienia umieszczone w reje-
strze postanowien niedozwolonych
nalezy interpretowac rozszerzajaco
iza niedozwolone uznawac nie tylko
postanowienia o brzmieniu pokry-
wajacym sie z postanowieniem figu-
rujacym w tym rejestrze, lecz takze
postanowienia podobne. Zakres po-
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dobienistwa postanowienia umow-
nego stosowanego przez przedsie-
biorce do postanowienia wpisanego
do rejestru moze decydowac o uzna-
niu danego postanowienia za nie-
dozwolone. Nawet, jesli w ocenie
Grupy postanowienia umowne sto-
sowane przez niego w umowach
z konsumentami nie sg podobne do
postanowien wpisanych do rejestru,
istnieje ryzyko, iz UOKiK zakwali-
fikuje okreslone postanowienie za
niedozwolone i na tej podstawie na-
tozy na dewelopera kare. Minimali-
zujac opisane ryzyko, spétki Grupy
poddaja stosowane wzorce umowne
wnikliwej analizie pod katem mozli-
wosci uznania postanowien w nich
zawartych za niedozwolone klau-
zule umowne naruszajace interesy
konsumentow.

RYZYKO ZWIAZANE Z PROCE-
SEM BUDOWLANYM

Gtoéwna cecha dziatalnosci budow-
lanej jest koniecznos¢ angazowania
znacznych srodkéw w catym okresie
realizacji inwestycji, az do momentu
przekazania obiektu kontrahento-
wi. Realizowane przez Grupe ustu-
gi maja charakter indywidualnych
umoéw, opracowywanych w danych
warunkach 1 przy wykorzystaniu
dostepnych procedur i technologii.
Ze wzgledu na dtugos¢ catego okre-
su realizacji procesu budowlanego
moga wystapi¢ réznorodne zmiany
ustalonych na jego poczatku warun-
kéw. Caly proces produkcyjno-wy-
konawczy niesie za soba réznego
rodzaju ryzyka. W tym czasie moga
Wystqplc nastepujace zagrozenia:

- biezace zmiany projektowe i wy-

konawcze na kazdym niemal eta-

pie procesu,

+ niewlasciwe poczatkowe oszaco-
wanie kosztow realizacji projektu,

- istotna zmiana kosztéw w trakcie
realizacji projektu,

- btedy dokonane w zarzadzaniu ca-
tym procesem budowlanym,

- bledy zwiazane z zastosowany-
mi rozwigzaniami technicznymi
1 technologicznymi.

Wszystkie powyzsze oraz inne
negatywne zdarzenia moga miec
wplyw na wydtuzenie catego proce-
suwytworzenia produktu powoduja-
ce wzrost kosztéw oraz przesuniecie
platnosci w czasie, co w konse-
kwencji prowadzi bezposrednio do
obnizenia wyniku Grupy na danym

grupa o
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kontrakcie, w konsekwencji nega-
tywnie moze wplywac na sytuacje
finansowa Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE Z INFRA-
STRUKTURA BUDOWLANA

Zakonczenie realizacji  projek-
tu jest uzaleznione od zapewnie-
nia wymaganej przepisami infra-
struktury takiej jak dostep do drég
publicznych, dostep do medidw,
wyznaczenie odpowiednich drég
wewnetrznych, itd. Zdarzaja sie jed-
nak sytuacje, w ktérych zapewnie-
nie niezbednej infrastruktury jest
uzaleznione od czynnikéw beda-
cych poza kontrola spétek z Grupy
(np. czesto zapewnienie dostepu do
wilasciwej drogi badz mediow jest
uzaleznione od decyzji stosownego
urzedu miejskiego badz gminnego).
W niektérych przypadkach status
drég, ktére sa potrzebne do reali-
zacji inwestycji, moze by¢ nieure-
gulowany, badz w trakcie realizacji
projektu moga pojawic sie nieprze-
widziane komplikacje przektada-
jace sie na opdznienia i dodatkowe
koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze
wilasciwe organy administracji zaza-
daja od spoétek z Grupy wykonania
dodatkowych prac dotyczacych in-
frastruktury w ramach prac zwigza-
nych z realizacjg inwestycji. Organy
administracji moga takze oczekiwac
lub nawet zazadac, aby inwestor wy-
konat prace zwiazane z infrastruktu-
ra, ktére nie sg niezbedne z perspek-
tywy realizacji danego projektu, ale
ktérych wykonanie moze by¢ ocze-
kiwane przez te organy jako wkitad
inwestora w rozwdj spotecznosci
lokalnej w zwiazku z realizowana
inwestycja. Wystapienie ktéregokol-
wiek z powyzszych czynnikow prze-
kiadajacych sie na opdznienie reali-
zowanych projektow lub dodatkowe
koszty projektu moze miec¢ istotny
niekorzystny wpltyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowa lub perspektywy
rozwoju spoétek z Grupy UNIBEP.

RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZE-
DAZA PROJEKTOW DEWELOPER-
SKICH

Grupa UNIBEP posiada do sprze-
dazy lokale/mieszkania w ramach
wlasnych  projektéw — deweloper-
skich. Realizacja projektow dewe-
loperskich wigze sie z szeregiem
ryzyk. Istnieje ryzyko, iz sprzedaz
lokali okaze sie nizsza niz planuje

Grupa, co skutkowatoby nizszymi
wplywami gotéwkowymi. Mogtoby
to mie¢ réwniez wplyw na poziom
uzyskanej sprzedazy/zysku w danym
roku obrotowym. Potrzeba szyb-
kiego odzyskania gotéwki moglaby
wiazac sie z koniecznosciag korekty
ceny mieszkan lub (i) wzrostem na-
ktadow na promocje, co odbitoby sie
na rentownosci projektu. W ocenie
Grupy obecnie nie wystepuje presja
na szybkie uwolnienie gotéwki kosz-
tem obnizek cen (sytuacja gotowko-
wa jest stabilna, ptynnos¢ jest do-
datkowo zabezpieczona dostepnymi
linitami kredytowymi). Aktualnie
nie wystepuje konieczno$¢ ani gwat-
townej korekty ceny, ani istotnego
zwiekszania kosztéw promocji, ale
w przysztosci nie mozna wykluczy¢
tego typu dziatan.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZABEZPIE-
CZENIAMI USTANOWIONYMI NA
MAJATKU GRUPY UNIBEP

Spotki Grupy UNIBEP zaciagaja
kredyty celem sfinansowania reali-
zowanych projektow budowlanych.
7 zawieraniem umoéw kredytowych
wigze sie ustanowienie na rzecz
bankow zabezpieczenn - na grun-
tach, na ktérych planowane sa reali-
zacje inwestycji - tytutem sptaty zo-
bowigzan. Grupa zwraca uwage, ze
pomimo, iz kredyty zaciagane przez
spotki celowe w Grupie sa sptacane
terminowo, to nie mozna wyklu-
czy¢, iz w przysztoéci w skrajnie
negatywnej sytuacji finansowej Gru-
pa mogtaby zaprzesta¢ terminowej
splaty zobowiazan kredytowych lub
mogtaby naruszy¢ warunki umoéw.
W zwiazku z powyzszym banki by-
tyby uprawnione do zaspokojenia
swoich praw w drodze wykonania
uprawnien zwigzanych z ustanowio-
nymi zabezpieczeniami, polegajace
np. na przejeciu wtasnosci obcigzo-
nych sktadnikéw majatkowych. Stan
taki mégtby spowodowac zmniejsze-
nie sie ilo$ci aktywow stanowiacych
wlasnosc poszczegolnych spotek ce-
lowych w Grupie oraz ogdlna utra-
te wartosci aktywéw. W celu mini-
malizacji ryzyka Grupa szczegdlng
uwage przywiazuje do racjonalnego
zarzadzania struktura finansowa,
do prognozowania zapotrzebowania
na finansowanie dtuzne na etapie
przed podjeciem decyzji o realizacji
kazdego projektu deweloperskiego,
jednoczesnie racjonalnie zarzadza-
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jac i prognozujac poziom plynnosci
finansowej. Wystapienie powyzsze-
go ryzyka moze Grupe Emitenta na
negatywne skutki, w tym dla dziatal-
nosci operacyjnej i finansowej oraz
dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZWIEK-
SZENIEM UDZIALU W PORTFELU
ZLECEN KONTRAKTOW W SEKTO-
RZE PUBLICZNYM

W ostatnich latach Grupa podej-
mowata réwniez dziatania akwizy-
cyjne w sektorze publicznym (za-
moéwienia publiczne). W zwiazku
z procedura udzielania zamdwien
publicznych w wielu przypadkach
moze nastapi¢ przesuwanie termi-
nu podpisania umowy i rozpocze-
cia realizacji inwestycji z powoddw
takich jak kontrola udzielenia za-
moéwienia przez Urzad Zamoéwien
Publicznych lub sktadanie odwotan
i skarg przez innych oferentéw. Za-
istnienie takich okolicznosci moze
spowodowac przesuniecia w reali-
zacjl inwestycji, co moze wptynac
na wielko$¢ portfela zamodwien
w okresie sprawozdawczym. Grupa
narazona jest réwniez na spory z in-
westorem publicznym wynikajace
z odmiennej interpretacji zapiséw
umow, brakiem checi do zawiera-
nia porozumien w sytuacjach kon-
fliktowych, brakiem wystarczajacej
decyzyjnosci w procesie realizacji,
itd. (gtéwnie dotyczy to sektora dro-
gowego). Efektem potencjalnych
sporow moga by¢ dodatkowe kosz-
ty dla firmy i/badZ tez utrudnienia
w ubieganiu sie o kolejne kontrakty
w formule zamowien publicznych.
W obecnej sytuacji w najwiekszym
stopniu z zaméwien publicznych
korzysta jedynie biznes drogowy
Grupy, w budownictwie kubaturo-
wym udzial zamoéwien publicznych
w portfelu znacznie sie zmniejszyt
na rzecz sektora prywatnego (aktu-
alnie realizowane sg trzy projekty
w formule zamdwient publicznych).

RYZYKO ZWIAZANE Z POWSTA-
WANIEM SPRAW SPORNYCH

Grupa UNIEBP dazy do realizacji
kontraktéw zgodnie z warunkami
umownymi. W trakcie realizacji
zdarza¢ sie moga sytuacje roznej
lub odmiennej interpretacji zapi-
sow umownych. Nastepstwem tego
moze by¢ zjawisko nieterminowej
regulacji przez inwestoréw naszych
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naleznosci lub kwestionowania ich
zasadnosci. W takich przypadkach
nie mozna wykluczy¢, ze droga sa-
dowa bedzie ostatecznym rozwia-
zaniem przy dochodzeniu swoich
praw. Spoétka monitoruje potencjal-
ne sprawy sporne mogace powstac
przy realizacji kontraktéw. Obstuga
prawna ukierunkowana jest na kaz-
dy segment z osobna i w razie po-
trzeby odpowiednio wczesnie podej-
mowane sg dziatania zapobiegawcze
minimalizujace ryzyko sporu.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZA-
TRUDNIENIEM PRACOWNIKOW
I UTRZYMANIEM PROFESJONAL-
NE]J KADRY

Dazenie do $wiadczenia przez
Grupe produktéw i ustug o wyso-
kiej jakosci wymaga zarzadzania fir-
ma przez profesjonalng kadre oraz
wykwalifikowanych pracownikéw.
Pozycja 1 sita konkurencyjna Gru-
py zostata zbudowana przy udziale
utalentowanej i do$wiadczonej ka-
dry. Niemniej jednak istnieje ryzyko
utraty lub zmniejszenia sie zaso-
bu doswiadczonej i profesjonalnej
kadry zarzadzajacej. W celu mini-
malizacji ryzyka Grupy prowadzi
odpowiednig polityke kadrowa mi-
nimalizujaca fluktuacje kadr. Wysta-
pienie powyzszego ryzyka mogloby
narazi¢ Grupe na negatywne skutki
dla dziatalnosci operacyjne;.

RYZYKO AWARII SYSTEMOW IN-
FORMATYCZNYCH

Ryzyko ewentualnej utraty, cze-
Sciowej lub catkowitej, danych na
skutek awarii systemu komputero-
wego w Grupie badz pojawienie sie
potencjalnych atakéw hakerskich
na systemy komputerowe Grupy
mogloby skutkowa¢ opdznieniami
w realizacji uméw 1 kontraktéw.
W celu minimalizacji ryzyka w catej
Grupie wdrozono procedury zabez-
pieczajace w postaci archiwizowa-
nia danych oraz ich ochrony przed
niepowotanym dostepem lub utra-
ta. Wystapienie powyzszego ryzyka
moze narazi¢ Grupe na negatywne
skutki, w tym dla dziatalnosci ope-
racyjnej i finansowej oraz dla per-
spektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE Z KARAMI
ZA NIEWYKONANIE LUB NIETER-
MINOWE WYKONANIE ZLECEN

Grupa, w zwigzku z realizacja in-

westycji w sektorze budowlanym
narazona jest na kary za niewyko-
nanie lub nieterminowe wykonanie
zlecen. Spétki Grupy realizujac in-
westycje budowlane ustalaja z za-
mawiajacymi takie harmonogramy
by minimalizowaly one ewentualne
ryzyko opdznien. Niemniej Emitent
przyjmuje ryzyko poniesienia po-
wyzszych sankcji badz kar. W przy-
padku zamoéwien nietypowych badz
zawarcia kontraktu o skrajnych wa-
runkach (np. ograniczonych termi-
nowo), spétki Grupy zadaja wyzszej
marzy 7z realizowanego projektu,
aby zrekompensowac ponoszone ry-
zyko zwigzane z inwestycja oraz za-
bezpieczy¢ sie przed ewentualnymi
karami umownymi.

RYZYKO ZWIAZANE Z UDZIELO-
NYMI GWARANCJAMI

Na dzien bilansowy 31.12.2021r.
Grupa posiadata zobowigzania wa-
runkowe na kwote 548,3 mln zi. Zo-
bowigzania warunkowe dotyczyty
gtéwnie gwarancji nalezytego wyko-
nania kontraktu oraz gwarancji usu-
niecia wad i usterek, z ktérych spotki
Grupy korzystaja w ramach prowa-
dzonej dziatalnosci, w tym gléwnie
w zakresie realizacji ustug budow-
lanych. Istnieje ryzyko powstania
zobowiazan z tytutu realizacji gwa-
rancji w przypadku niewywigzania
sie spétek z Grupy z realizowanych
kontraktéw. Grupa tylko cztery razy
otrzymata zgloszenie zadania wy-
platy z udzielonej gwarancji, ktére
zostaly zrealizowane. Kwota zada-
nia wynosita 13,2 mln zt. Emitent
ocenia ryzyko materializacji udzie-
lonych gwarancji jako ograniczone.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONCEN-
TRACJA PRZYCHODOW ZE SPRZE-
DAZY

Zrédta przychodéw ze sprzedazy
Grupy charakteryzuja sie wysokim
poziomem koncentracji wokét dzia-
talnosci kubaturowej. Ponad 50%
przychodow Grupy UNIBEP w ostat-
nich latach stanowita sprzedaz tego
segmentu. W przypadku spowolnie-
nia w obszarze budownictwa ku-
baturowego istnieje ryzyko spadku
przychodow ze sprzedazy, co moze
negatywnie wplyna¢ na kondycje
finansowa oraz realizacje strategii
Grupy.

Grupa ogranicza ryzyko zwia-
zane z koncentracja przychoddéw

grupa

1'tunibep



ze sprzedazy poprzez zwiekszenie
skali dziatalnosci w pozostatych
segmentach - wykorzystujac sprzy-
jajaca koniunkture w segmencie de-
weloperskim zainwestowata w nowe
projekty w Warszawie i Poznaniu,
ktérych efekty w postaci wyzszych
przychoddw i zyskéw powinny by¢
coraz bardziej widoczne w kolej-
nych latach. Dodatkowo Grupa roz-
wija segment domoéw modutowych
oraz drogowy. Istotnym elementem
dywersyfikacji Zrodia przychoddw
jest rowniez wejscie na nowe rynki,
takie jak rynek szwedzki, niemiecki
i ukrainski.

RYZYKO ZWIAZANE Z WYDLU-
ZENIEM POSTEPOWANIA ADMI-
NISTRACYJNEGO W ZAKRESIE
PRAWA ZAGOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCI ORAZ PRAWA
BUDOWLANEGO

Dziatalnos¢ Grupy w zakresie
projektéw deweloperskich wiaze
sie z konieczno$cig uzyskania sto-
sownych decyzji i zezwolen admini-
stracyjnych. Podmioty Grupy musza
uzyskiwac¢ w szczegdlnosci decyzje
o warunkach zabudowy dla nieru-
chomosci nieobjetych miejscowym
planem zagospodarowania prze-
strzennego oraz pozwolenia na bu-
dowe, co moze wigzac sie z koniecz-
noscig pozyskiwania dodatkowych
dokumentéw, takich jak uzgodnie-
nia, opinie czy zgody wiascicieli lub
posiadaczy sasiednich nieruchomo-
sci. Dodatkowo w toku prowadzenia
inwestycji istnieje ryzyko wstrzyma-
nia jej prowadzenia przez wiasciwe
organy, w szczegolnosci wskutek
protestow wtascicieli lub posiada-
czy sasiednich nieruchomosci lub
z innych przyczyn przewidzianych
prawem.

Po zakonczeniu procesu budow-
lanego konieczne jest uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie. Do-
datkowo w trakcie procesu inwe-
stycyjnego, w niektérych przypad-
kach, konieczne jest uzyskanie
decyzji o podziale nieruchomosci,
zas w kazdym przypadku dla obrotu
wybudowanymi lokalami niezbedne
jest uzyskanie zaswiadczen o samo-
dzielnosci lokali. Uzyskiwanie sto-
sownych aktéow administracyjnych
wigze sie czesto z dlugotrwatymi
postepowaniami administracyjny-
mi, co powoduje powstanie ryzyka
braku mozliwosci zakonczenia po-
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szczegolnych faz inwestycji w za-
ktadanych przez Grupe terminach.
W szczegdlnosci opdznienie w wy-
daniu decyzji o pozwoleniu na uzyt-
kowanie przez uprawniony organ
moze przesunac daty przekazywania
lokali i podpisywania koncowych
aktow notarialnych z nabywcami,
ktére determinuja date ewidencjo-
nowania przychodéw ze sprzedazy
mieszkan i lokali. Powyzsze okolicz-
nosci moga miec¢ istotny wpltyw na
dziatalnos¢, przeplywy pieniezne,
sytuacje finansowa, wyniki lub per-
spektywy dziatalnosci Emitenta.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONIUNK-
TURALNOSCIA BRANZY

Rynek nieruchomo$ci mieszka-
niowych w Polsce charakteryzuje
sie koniunkturalnoscia, w zwiazku
z ktora liczba oddawanych nowych
mieszkan zmienia sie z roku na rok
w zaleznosci m.in. od: ogdlnych
czynnikéw  makroekonomicznych
w Polsce, zmian demograficznych
w danych obszarach miejskich, do-
stepnosci finansowania oraz cen
mieszkan juz istniejacych. Zwiek-
szony popyt na nieruchomosci
mieszkaniowe powoduje zwykle
wzrost marzy realizowanej przez de-
weloperéw oraz zwiekszenie liczby
prowadzonych, nowych projektéw
deweloperskich. W zwigzku ze zna-
czacym odstepem czasu pomiedzy
decyzja o rozpoczeciu projektu de-
weloperskiego a zakoniczeniem pro-
jektu (wynikajacym czesto z prze-
ciagajacego sie procesu uzyskiwania
wymaganych zezwolen administra-
cyjnych oraz czasem faktycznej bu-
dowy nieruchomosci), istnieje ryzy-
ko, ze po ukonczeniu projektu rynek
bedzie nasycony i deweloper nie
bedzie w stanie sprzeda¢ mieszkan
bez obnizenia ceny sprzedazy, co
powodowac bedzie obnizenie reali-
zowanej marzy lub poniesienie stra-
ty przez Grupe. Po okresie dobrej
koniunktury pojawiaja sie zwykle na
rynku tendencje znizkowe spowo-
dowane niechecig deweloperow do
rozpoczynania nowych projektéw
ze wzgledu na nizsze mozliwe do
osiagniecia marze. Powyzsze oko-
licznosci moga mied istotny wplyw
na dziatalnos¢.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZAPEW-
NIENIEM ODPOWIEDNIE] INFRA-
STRUKTURY DLA REALIZOWA-

NYCH PRZEZ GRUPE PROJEKTOW
DEWELOPERSKICH

Projekty deweloperskie moga by¢
realizowane wylacznie przy zapew-
nieniu odpowiedniej infrastruktu-
ry technicznej wymaganej prawem
(przytaczenie do sieci oraz wilacze-
nie do drég publicznych). Koniecz-
nos¢ budowy odpowiedniej infra-
struktury narzuconej w ramach
danego projektu deweloperskiego
lub przebudowy istniejacej infra-
struktury moze mie¢ istotny wptyw
na koszt prac budowlanych. Z uwagi
na opdznienia zwigzane z zapewnie-
niem odpowiedniej infrastruktury
w projektach realizowanych przez
Grupe Emitenta moga wystapic
réwniez opdznienia w ukonczeniu
projektéw deweloperskich oraz nie-
spodziewany wzrost kosztéw. Moze
to mie¢ negatywny wplyw na dzia-
talnos¢ i sytuacje finansowa Grupy
oraz rentownosci prowadzonych
projektéw deweloperskich.

Emitent stara sie minimalizowad
powyzsze ryzyko poprzez uzyskiwa-
nie wszelkich koniecznych uzgod-
nien i opinii od zarzadcow infra-
struktury przed zawarciem umoéw
zakupu nieruchomosci.

RYZYKO STOSOWANIA  NIE-
ODPOWIEDNIE] TECHNOLOGII
BUDOWLANE] LUB WYKORZY-
STYWANIA NIEPRAWIDLOWE]
DOKUMENTACJI  ARCHITEKTO-
NICZNE]J PROJEKTU

Nie mozna wykluczy¢ zmian sto-
sowanych technologii na rynku
deweloperskim, np. w zakresie ma-
teriatéw 1 komponentéw czy tez no-
wych rozwigzan technologicznych
lub wprowadzenia bardziej efek-
tywnych metod realizacji projektow.
Zastosowanie nieprawidtowej tech-
nologii budowlanej oraz mozliwos¢
popelnienia przez projektantéw
btedéw w dokumentacji architekto-
nicznej projektu moga doprowadzic¢
do realizacji projektow zawieraja-
cych wady technologiczne, a ich
usuniecie bedzie wymagato zaanga-
zowania znacznych naktadéw oraz
wydiuzenia terminu realizacji da-
nego projektu, co moze powodowac
wzrost kosztow wykonania projektu
zwlaszcza w przypadku niewykrycia
btedéw na wczesnym etapie pro-
jektu. Istnieje ryzyko, ze zaakcep-
towane projekty architektoniczne
zawieraja uchybienia techniczne
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lub tez, ze zastosowana technolo-
gia budowlana okaze sie nieprawi-
dlowa dla danego projektu. Grupa
ogranicza powyzsze ryzyko poprzez
doktadng i biezaca kontrole doboru
odpowiednich materiatéw przez ar-
chitektow do zaktadanego standar-
du projektu, jednakze uchybienia
projektéw architektonicznych oraz
nieprawidtowosci w technologii bu-
dowlanej moga negatywnie wptynac
na wynik finansowy, przeptywy pie-
niezne, reputacje Grupy.

RYZYKO WYPADKOW PRZY PRA-
CY

Dziatalnosci Grupy obarczona jest
ryzykiem zajscia wypadkéw przy
pracy. Potencjalne wypadki przy
pracy moga prowadzi¢ do opdznie-
nia realizacji procesu budowlanego,
co moze przetozy¢ sie na niewy-
konanie kontraktu w zakladanym
terminie. Ponadto zajscie wypad-
ku przy pracy moze determinowac
roszczenia odszkodowawcze wobec
Grupy. Tego typu zdarzenia moga
negatywnie wplywa¢ na renome

8.2 POSTEPOWANIA SADOWE

Na dzien sporzadzenia niniejsze-
go Sprawozdania Jednostka Domi-
nujaca 1 Grupa UNIBEP jest strong
toczacych sie postepowan sadowych
dotyczacych zobowigzan oraz wie-
rzytelnosci.

Laczna  warto$¢  postepowan
w grupie wierzytelnosci na dzien
sporzadzenia niniejszego Sprawoz-
dania wynosi 82 925 tys. zt i przekra-
cza 10% wartosci kapitatu wtasnego
Grupy UNIBEP (w ramach Jednostki
Dominujacej taczna warto$¢ poste-
powan wynosi 78 288 tys. z1).

Jednoczesnie taczna warto$¢ po-
stepowan w grupie zobowigzan
na dzien sporzadzania niniejszego
Sprawozdania wynosi 121 400 tys. zt
i przekracza warto$¢ 10% kapitatu
wlasnego Grupy UNIBEP (w ramach
Jednostki Dominujacej taczna war-
tos$¢ postepowan wynosi 120 716 tys.
zh).

Spoétka identyfikuje szereg poste-
powan istotnych. Postepowaniami
o najwiekszych wartosciach sa opi-
sane ponizej postepowania pomie-
dzy UNIBEP SA a Podlaskim Zarza-
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Grupy oraz wyniki finansowe.

RYZYKO ZWIAZANE Z POSTEPO-
WANIAMI SADOWYMI

Dziatalnos$¢ Grupy obarczona jest
ryzykiem wystapienia sporéw oraz
postepowan sadowych w zwiazku
ze zrealizowanymi 1 obecnie re-
alizowanymi przez Grupe projek-
tami. W wyniku wystapienia zda-
rzen spornych, Grupa moze zostac
wezwana do spelnienia $wiadczen
z tytutu rekojmi lub udzielonej gwa-
rancji, tj. m.in. usuniecia ewentual-
nych wad, zwrotu czesci lub catosci
ceny. Potencjalne spory oraz poste-
powania sadowe moga opiewaé na
kwoty przewyzszajace wartos¢ kon-
traktu, a ich rozstrzygniecie moze
trwac wiele lat. Tego typu zdarzenia
moga negatywnie wptywac na reno-
me Grupy oraz wyniki finansowe.
Informacje dotyczace postepowan
toczacych sie przed sadem, orga-
nem wiasciwym dla postepowan
arbitrazowych lub organem admi-
nistracji publicznej zamieszczane sa
w raportach biezacych i okresowych

dem Drég Wojewodzkich (Inwestor)
oraz UNIBEP SA a Generalng Dyrek-
cja Drég Krajowych i Autostrad (In-
westor).

1) W sprawie z powddztwa kon-
sorcjum Unibep SA i Most sp. z o0.0.
przeciwko Podlaskiemu Zarzadowi
Drog Wojewodzkich o zaplate kwo-
ty 8 286 tys. zl z tytutu kary umow-
nej w zwiazku z odstapieniem od
umowy oraz kwoty 36 336 tys. zl
z tytulu roszczen dodatkowych
na inwestycji Sokotka - Dabrowa
Bialostocka. W potowie listopada
2018 1. Spdtce zostat doreczony po-
zew Podlaskiego Zarzadu Drog Wo-
jewodzkich przeciwko Konsorcjum
o zaplate kary umownej w kwocie
8 286 tys. zt z tytutu odstapienia od
umowy. Na pierwszych rozprawach,
ktére odbyly sie w czerwcu oraz
wrzesniu 2019 r. zostali przestucha-
ni $wiadkowie. W dniu 6 listopada
2019 r. powodztwo zostato rozsze-
rzone o kwote 4 807 tys. zt z tytutu
roszczen wynikajacych z rozliczenia
koncowego kontraktu. 26 listopada
2020 r. PZDW rozszerzyto powddz-

Emitenta.

RYZYKO KONTROLI PRZEZ ZA-
GRANICZNE ORGANY PANSTWO-
WE

Grupa prowadzac dzialalnos¢ na
rynkach =zagranicznych narazona
jest na ryzyko zwigzane z wynikami
kontroli prowadzonych przez rézne-
go rodzaju centralne i lokalne urze-
dy 1 instytucje panstwowe. Obecnie
trudno jest jednoznacznie okresli¢
potencjalny wptyw takich postepo-
wan na wyniki i dziatalnos¢ Grupy,
jednakze nie mozna wykluczy¢ tego
rodzaju zdarzen i ich efektéw. Ce-
lem zminimalizowania wskazanego
powyzej ryzyka Grupa podejmuje
stata wspoétprace z lokalnymi dorad-
cami z zakresu ksiegowosci, podat-
kow 1 kadr oraz z renomowanymi
kancelariami prawnymi.

two o dodatkowsg kwote 103 998 tys.
zt. W dalszym toku postepowania sa-
dowego zostali przestuchani kolejni
Swiadkowie i rozpoznano wnioski
dowodowe w zakresie dopuszczenia
opinii biegtych. W maju 2021 r. Sad
wydal postanowienie o dopuszcze-
niu dowodu z pisemnych zeznan
sSwiadkéw, opinii Instytutu Nauko-
wo-Badawczego oraz wyznaczyt ter-
min jednego roku na sporzadzenie
opinii. Sad wydat wyrok czesciowy
na rzecz Unibep SA 799 tys. zt z od-
setkami ustawowymi oraz na rzecz
Most Sp. z 0. 0. w Sopocie kwote 61
tys. zt z odsetkami ustawowymi za
opdznienie. Dnia 21 wrzesnia 2021 .
Pozwany PZDW ztozy! replike na od-
powiedZ na pozew oraz ograniczyt
powddztwo w zakresie dochodzonej
kary umownej z tytutu odstapienia
o kwote 8 286 tys. zt wraz z odsetka-
mi. Pozwany PZDW ztozyt dodatko-
wo do pisma opinie Instytutu Na-
ukowo-Badawczego Drég i Mostéw.
Nastepnie 31 grudnia 2021 r. zosta-
to zloZone rozszerzenie powddz-
twa przez UNIBEP SA o wyptacona

grupa

1'tunibep



z gwarancji kwote 8 286 tys. zt. Obec-
nie trwa analiza zeznan swiadkéw.

O zasadnosci odstapienia od Umo-
WYy przez Zamawiajacego oraz wy-
niklych stad roszczen rozstrzygnie
Sad, przy czym Konsorcjum nie-
zmiennie stoi na stanowisku, iz do-
konato skutecznego odstgpienia od
Umowy, wobec czego wszelkie rosz-
czenia wywodzone przez Zamawia-
jacego nie maja podstaw prawnych.
Konsorcjum podtrzymuje stano-
wisko, iz analogicznie jak roszcze-
nie Zamawiajacego o zaptate kary
umownej z tytutu odstapienia od
Umowy, tak rowniez powyzsze rosz-
czenie Zamawiajacego o odszkodo-
wanie uzupelniajace jest w catosci
bezzasadne.

Podsumowujac obecnie pomie-
dzy stronami toczy sie spér sadowy,
w ramach ktérego do tacznego roz-
poznania potaczone zostaly sprawy
o zaplate z powddztwa Konsorcjum
na faczna kwote ok. 44 622 tys. zi,
z powddztwa Zamawiajacego o za-
ptate kwoty ok. 105 998 tys. zt plus
odsetki.

Spotka w pelnej rozciagtosci kwe-
stionuje szkode, ktéra miatby do-
znaé¢ Zamawiajacy, zaréwno co do
zasady, jak tez co do wysokosci.
Emitent niezmiennie stoi na sta-
nowisku, iz dokonat skutecznego
odstapienia od Umowy, wobec cze-
go wszelkie roszczenia wywodzone
przez Zamawiajacego nie maja pod-
staw prawnych. Spotka podtrzymu-
je, iz opisane powyzej okolicznosci

8.3

Grupa Unibep od lat skupia sie
nie tylko na pomnazaniu kapitatu,
ale takze na popieraniu inicjatyw
z regionu, z ktérego sie wywodzi,
czyli z Podlasia. Wazna jest dla nas
spoteczna odpowiedzialnos$¢ bizne-
su. W mysl tej koncepcji budujemy
nasza strategie dzialania, uwzgled-
niajac réwniez interesy spoteczne
czy ochrone srodowiska. Edukacja
i naukowy rozwdj spoleczenstwa
to dla Grupy Unibep bardzo waz-
ne elementy strategii opartej na
spotecznej odpowiedzialnosci biz-
nesu. Stad wspieranie sportu, dofi-
nansowanie dzialan kulturalnych,

grupa o

1'runibep

pozwalaja w dalszym ciagu uznawac
przedmiotowy spor za neutralny dla
biezacych wynikéw Grupy Kapita-
towej Unibep. Emitent zastrzega
jednoczesnie, iz aspekt ten bedzie
poddawany wnikliwym analizom
w szczegolnosci w zwigzku z czyn-
nosciami rewizji finansowej realizo-
wanymi na potrzeby przygotowania
sprawozdan finansowych.

2) Konsorcjum firm Unibep SA
i PORR SA zlozylo pozew przeciw-
ko Generalnej Dyrekcji Drég Kra-
jowych i Autostrad o zaplate kwoty
16 926 tys. zl tacznie (w tym Unibep
SA 5 078 tys. zl) z tytulu dodatko-
wych robot na inwestycji przebu-
dowa drogi krajowej S8. W kwiet-
niu 2019 r. zostal wydany nakaz
zaptaty w postepowaniu upominaw-
czym, od ktérego Pozwany ziozyt
sprzeciw. Po wymianie pism proce-
sowych, pierwsza rozprawa odbyla
sie 9 kwietnia 2021 r. Po przestucha-
niu wszystkich swiadkéw w sprawie
8 grudnia 2021 r. Sad wydat wyrok
uwzgledniajacy w catosci roszcze-
nie PORR SA i Unibep SA. Do sadu
wplyneta apelacja do wyroku ztozo-
na przez GDDKiA, ktéra jeszcze nie
zostata doreczona stronom.

3) Spotka Unibep SA oraz Budrex
Sp. z o. o. zlozyly pozew przeciw-
ko Podlaskiemu Zarzadowi Drog
Wojewodzkich o zaplate kwoty 4
744 tys. zl za dodatkowe koszty na
inwestycji Lapy Markowszczyzna.
W sprawie przestuchano swiadkéow
oraz postanowieniem Sadu z dnia 06
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srodowiskowych, instytucji potrze-
bujacych pomocy oraz - poprzez
dziatalnos¢ Fundacji Grupy Unibep
Unitalent - pomoc mlodym talen-
tom w osiagnieciu sukcesu. Innymi
celami Fundacji sa: promowanie po-
staw proprzedsiebiorczych i proak-
tywnych, edukowanie, rozwijanie
1 wspieranie talentéw biznesowych
iinnych oraz promocja i organizacja
wolontariatu pracowniczego.

Grupa Unibep przekazata w 2021
r. fundacji Unitalent tacznie 150 tys.
7zt

Z powyzszej kwoty Fundacja prze-
kazata na cele spoteczne 36 tys. zt

marca 2020 r. dopuszczono dowdd
z opinii Instytut Analiz Budowla-
nych. Instytut przedstawit w sprawie
opinie, w ktorej uznal roszczenie
Budrex na kwote 207 tys. zt w po-
zostalym zakresie uznajac roszcze-
nie za niezasadne, zas w przypadku
Unibep SA kwote 1 995 tys. zt. Zto-
zono zastrzezenia do wydanej opinii
we wrzesniu 2020 r. W czerwcu 2021
r. biegly potwierdzil ostatecznie, iz
dodatkowe wynagrodzenie wyko-
nawcy za objazdy jest nalezne, ale
w wysokosci okreslonej w opinii, tj.
w kwocie 2 750 tys. zi. Na rozprawie
dnia 24 stycznia 2022 r. Sad oddalit
wniosek o dopuszczenie dowodu
z przestuchania stron, zobowigzat
Instytut do zajecia finalnego stano-
wiska w sprawie i zamknat rozpra-
we. Oczekujemy na wydanie opinii
Instytutu.

Dodatkowo spotka Unibep SA.
ztozyta kilka pozwéw przeciwko
Podlaskiemu Zarzadowi Drog Wo-
jewddzkich dotyczacych realizacji
drogi DW 682 Lapy Markowszczyzna
w zwiazku z wykonanymi robotami
dodatkowymi, ktérych taczna war-
tos¢ wynosi 10 477 tys. zt.

Szczegdlowy opis pozostatych po-
stepowan sadowych zostat zamiesz-
czony w nocie nr 6.35 Skonsolidowa-
nego Sprawozdania Finansowego za
rok 2021.

a ponadto Grupa Unibep przekazata
w 2021 roku bezposrednio organiza-
cjom spotecznym i sportowym do-
datkowe 440 tys. zt.

Wiecej na temat dziatalnosci cha-
rytatywnej i sponsoringowej, jak
i akcji, w ktérych Grupa Unibep
uczestniczyta w roku 2021, przedsta-
wiamy w Raporcie Zréwnowazonego
Rozwoju za rok 2021, ktory stanowi
odrebny element Skonsolidowanego
raportu rocznego za 2021 rok.
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-_/\/' Pomoc i inspiracja mtodym,
zdolnym, ambitnym - gtownie

O O szkoty Srednie i uczelnie.
£~

JO
JO

O Wspieranie pracownikéw,
— ktérzy chca pomagac -

O chcacych dzieli¢ sie wiedza
— i doswiadczeniem.

r\@ Zarzadzanie talentami w szkotach

Q
O

q srednich w Bielsku Podlaskim -
wspotpraca ze szkotami,
OQ nauczycielami - od poczatku
~ /2078 roku.

s o
T B

Wizyta Prawdziwego Mikotaja z Laponii w Bielsku Podlaskim

Pokazywanie dobrych praktyk
wolontariuszy Grupy Unibep.

Spotkania inspirujgco-motywujace,
m.in. z ludzmi sukcesu z woj.
podlaskiego (takze tymi, ktorzy
wyjechali z naszego kraju).

Inicjowanie akcji dla proaktywnych

i wspierajgcych mtode talenty wsréd
pracownikéw Grupy Unibep -
organizowanie spotkan, wymiana
doswiadczen, ciggte doskonalenie sie.

grupa
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Grupa Unibep znalazta si¢ na 3. miejscu w rankingu Podlaska Zlclta Setka Przedsigbiorstw. Szésty od lewej: Leszek Gotabiecki - Prezes
Zarzadu Unibep SA. Fids

.4 WYROZNIENIA W gronie najlepszych polskich pracodawcéw
I NAGRODY 3. miejsce wsrod firm z branzy budowlanej, 74. miejsce na liscie 300 Naj-
lepszych Polskich Pracodawcéw - to pozycja Unibep SA w rankingu Naj-
lepsi Polscy Pracodawcy. Lista, ktéra opublikowal miesiecznik ,Forbes”,
powstata m.in. dzieki opinii samych pracownikéw poszczegdlnych przed-

siebiorstw.

7 kolei w rankingu opublikowanym przez wprost.pl Grupa Unibep zajeta
2. miejsce wérdd firm z branzy budowlanej i 16. miejsce w gronie 50 najlep-

szych pracodawcow w Polsce w czasie pandemii.

LivinnX - akademik w Krakowie znalazl si¢ w gronie wyréznionych
statuetka TopBuilder 2021.

Unibep SA byt generalnym wykonawca tej inwestycji. TopBuilder to jedna
z najbardziej prestizowych nagrod na polskim rynku budowlanym, przy-
znawana przez miesiecznik ,Builder”. Wedtug organizatoréw to nagroda za
najwyzszej jakosci produkty, nowosci oraz innowacje, w tym sprawdzone
rozwiazania materialowe, technologiczne i konstrukcyjne.

W gronie najcenniejszych polskich marek

Grupa Unibep znalazta sie na 57. miejscu w rankingu ,Najcenniejsze Pol-
skie Marki”, organizowanego przez ,Rzeczpospolita”. Wéréd firm z branzy
budowlanej spotka zajeta 2. miejsce. Szacunkowa warto$¢ marki Unibep to
213,6 mln zt.

Jak podkreslali organizatorzy rankingu, na budowanie marki ma wptyw
wiele czynnikéw - od dobrego jakosciowego realizowania inwestycji, przez
wspolprace z klientami po szeroko rozumiang komunikacje - zaréwno we-
wnetrzna, jak tez zewnetrzna.

Unibep SA na liscie 500 firm, uznanych za godnych zaufania.
Zestawienie opublikowat ,,Home&Market”. Zestawienie zostato opubliko-

grupa o
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wane w czerwcowym wydaniu tego
magazynu. Autorzy raportu wzieli
pod uwage trzy gtéwne zagadnienia:
czy firmy ,dbaja o klimat, ekologie
oraz dobro czlowieka”.

Nagrody otrzymane w ramach
Kongresu ,Infrastruktura Polska
i Budownictwo 2021”.

Unibep SA zostala Budowlang
Spotka Roku, a Unihouse SA odebrat
nagrode za firme, ktéra realizuje
ekologiczne budownictwo najwyz-
szej jakosci. . Takie nagrody zostaty
wreczone 22 czerwca 2021 1.

Unidevelopment SA wspélfinan-
sujacym pomnik

W 77. rocznice Powstania War-
szawskiego Unidevelopment SA,
spotka deweloperska nalezaca do
Grupy Unibep - dziatajac w porozu-
mieniu z Polskim Zwigzkiem Firm
Deweloperskich 1 stowarzyszonymi
znim firmami oraz Fundacja Pamie-
ci o Bohaterach Powstania Warszaw-
skiego - sfinansowata i zbudowata
pomnik kobietom, ktére wystapity
przeciwko okupujacym Warszawe
wojskom niemieckim.

Unibep SA w akcji Tydzien Bez-
pieczenstwa

W dniach 4-10 pazdziernika 2021
r. odbyt sie tegoroczny Tydzien Bez-
pieczenstwa - akcja edukacyjna,
skierowana do wszystkich pracow-
nikéw branzy budowlanej, koor-
dynowana przez Porozumienie dla
Bezpieczenstwa w Budownictwie,
organizacji zrzeszajacej kilkudzie-
sieciu najwiekszych generalnych
wykonawcéw dziatajacych w Polsce.
Motto tegorocznej edycji brzmiato:
,Koniecznie bezpiecznie”. Unibep
SA nalezy do Porozumienia od 2015
roku.

Nagroda Budowa Roku za Wezel
Porosly

Inwestycja infrastrukturalna We-
zet Porosty koto Biategostoku, zbu-
dowana przez Oddzial Infrastruk-
tury Unibep SA, zostata laureatem
konkursu ,Budowa Roku 2019-2020
w regionie péinocno-wschodnim”.
Wreczenie nagréd miato miejsce
26 pazdziernika 2021 r. na Wydziale
Budownictwa i Nauk o Srodowisku
Politechniki Biatostockiej. Budo-
wa Wezta drogowego w Porostach
wygrata w kategorii ,Obiekty infra-

Akademik LivinnX ze statuetka TopBuilder 2021
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struktury komunikacyjnej o dtugosci drég gtéwnych od 5 km”.

Nagroda Unihouse SA w kategorii ,Jakos¢ za rozsadna cene”

Unihouse SA zostata wyrdzniona przez tygodnik ,Newsweek” w kategorii
»Jakos¢ za rozsadna cene”. Spétka zostata doceniona jako producent nowo-
czesnych budynkéw modutowych w technologii drewniane;j.

Raport ,Polskie Spo6tki Budowlane 2021 r.”

Grupa Unibep awansowata z 6. na 5. pozycje wérod najwiekszych firm
budowlanych w kraju pod wzgledem przychodéw - poinformowata firma
doradcza Deloitte w swoim najnowszym raporcie ,Polskie spétki budowla-
ne 2021”. To juz dziewiata edycja rankingu przedstawiajacego 15 najwiek-
szych firm budowlanych w naszym kraju.

Wezet Porosty z nagroda. Od lewej: Adam Poliriski - Cztonek Zarzadu Unibep SA i Dyrektor Infrastruktury,
Marcin Dzierzek - Kierownik Kontraktu.

|

]

1 tunibey

8.5 INFORMACJA W Raporcie Zrownowazonego rozwoju za rok 2021 przygotowanym we-
NA TEMAT RAPORTU dtug standardu GRI, kompleksowo prezentujemy nasze podejscie do zréw-
ZROWNOWAZONEGO nowazonego rozwoju 1 zasad odpowiedzialnego biznesu. Przedstawiamy
ROZWOJU catosciowy wplyw Grupy Unibep na trzy obszary zréwnowazonej dziatal-

nosci, ktérymi sa obszar srodowiskowy, obszar spoteczny oraz obszar za-
rzadzania. Koncentrujemy sie na tematach wytonionych w procesie anali-
zy wptywu Grupy Unibep na otoczenie, w ktérym Grupa funkcjonuje oraz
na analizy badan opinii interesariuszy.

Szczegdtowe informacje zawierajace dane niefinansowe z obszaru $rodo-
wiskowego, spotecznego oraz tadu korporacyjnego (ESG) przedstawilismy
w Raporcie Zréwnowazonego Rozwoju za rok 2021, ktory stanowi odrebny
element Skonsolidowanego Raportu Rocznego Grupy Unibep za rok 2021.

grupa o
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9.0swiadczenia

ZARZADU

Zgodnie z nasza najlepsza wiedza, sprawozdania finansowe UNIBEP S.A. (odpowiednio jed-
nostkowe oraz skonsolidowane) za okres 12 miesiecy koniczacy sie 31 grudnia 2021 roku i dane
poréwnywalne sporzadzone zostaly zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlaja w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa oraz wy-
nik finansowy Unibep oraz Grupy Unibep a niniejsze sprawozdanie Zarzadu zawiera prawdzi-
wy obraz rozwoju i1 osiaggnieé, ryzyk i zagrozen oraz sytuacji Emitenta oraz jego Grupy, w tym
opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Informacja Zarzadu w sprawie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finan-

sowych

Na podstawie oswiadczenia Rady Nadzorczej Unibep S.A. o dokonaniu wyboru firmy audy-

torskiej przeprowadzajacej badanie rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z przepisa-
mi, w tym dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej, Zarzad Unibep S.A.
informuje, ze:

a) firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujacego badanie spetniali warunki do
sporzadzenia bezstronnych i niezaleznych sprawozdan z badania rocznych sprawozdan
finansowych (odpowiednio jednostkowego oraz skonsolidowanego) zgodnie z obowiazu-
jacymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej,

b) sa przestrzegane obowiazujace przepisy zwiazane z rotacja firmy audytorskiej i kluczowe-
go biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji,

c) Unibep SA posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie
swiadczenia na rzecz Unibep S.A. przez firme audytorska, podmiot powiazany z firma au-
dytorska lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedacych badaniem, w tym ustug
warunkowo zwolnionych z zakazu Swiadczenia przez firme audytorska.
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grupa o UNIBEP SA, ul. 3 Maja 19, 17-100 Bielsk Podlaski
1 U n l b e tel.: (48 85) 731 80 00, fax: (48 85) 730 68 68
e-mail: biuro@unibep.pl, www.unibep.pl
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