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Grupa Kapitalowa UNIBEP
Opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczqey sig 31 grudnia 2013r.

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Walnego Zgromadzenia UNIBEP S.A.

Przeprowadziliémy badanie zalagczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej UNIBEP, z siedzibg w Bielsku Podlaskim przy ul. 3 Maja 19 (,jednostka dominujgca”),
na ktore sklada sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien
31 grudnia 2013 r., skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skonsolidowane
sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym oraz skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow
pienieznych za rok obrotowy koriczacy sig tego dnia oraz informacje dodatkowe o przyjetych
zasadach rachunkowosci oraz inne informacje obja$niajace.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu oraz Rady Nadzorczej

Zarzad jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie i rzetelng prezentacje tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unig Europejska, jak rowniez
wymogami odnoszgcymi sie do emitentoéw papierow warto$ciowych dopuszczonych do obrotu na
rynku oficjalnych notowari gietdowych i innymi obowigzujgcymi przepisami oraz sporzgdzenie
sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitalowe]. Zarzad jednostki dominujgcej jest
odpowiedzialny rowniez za kontrole wewnetrzng, ktorg uznaje za niezbedng, aby sporzgdzane
sprawozdania finansowe byly wolne od nieprawidtowosci powstalych wskutek celowych dziatari
lub bteddw.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r. Nr 330
z pozniejszymi zmianami) (,ustawa o rachunkowoéci”), Zarzad jednostki dominujgcej oraz
czlonkowie Rady Nadzorczej sg =zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitatowe] spetniaty
wymagania przewidziane w tej ustawie.

Odpowiedzialno$¢ Bieglego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii o tym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz prawidiowosci ksiag rachunkowych
stanowigcych podstawe jego sporzadzenia. Badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
krajowych standardow rewizji finansowej wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentow w
Polsce oraz Miedzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowej. Regulacje te naktadajg na nas
obowigzek postepowania zgodnego z zasadami etyki oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposdb, aby uzyskaé racjonalng pewnoéé, ze sprawozdanie finansowe i ksiegi
rachunkowe stanowigce podstawe jego sporzadzenia sg wolne od istotnych nieprawidiowoéci.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majgcych na celu uzyskanie dowodoéw badania
dotyczgcych kwot i informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wyb6r procedur badania
zalezy od naszego osgdu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnej nieprawidtowosci
sprawozdania finansowego na skutek celowych dziatan lub bledéw. Przeprowadzajgc oceneg tego
ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzgdzeniem oraz rzetelng
prezentacjg skonsolidowanego sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stosownych do
okolicznoéci procedur badania, nie za$ w celu wyrazenia opinii na temat skutecznoéci dziatania
kontroli wewnetrznej w jednostce. Badanie obejmuje rowniez oceng odpowiedniosci stosowanej
polityki rachunkowosci, zasadnosci szacunkéw dokonanych przez Zarzad jednostki dominujgcej
oraz ocene ogodlne]j prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Grupa Kapitatowa UNIBEP
Opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczqey sig 31 grudnia 2013r.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgcy
i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zalgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
UNIBEP przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majatkowg i finansowg Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2013 r., wynik finansowy oraz przeplywy pieniezne za rok obrotowy koriczacy sie tego
dnia, zostalo  sporzadzone, we  wszystkich istotnych aspektach, zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone
przez Unie Europejska, jak réwniez wymogami odnoszacymi si¢ do emitentéw papieréw
wartoéciowych dopuszczonych do obrotu na rynku oficjalnych notowan gieldowych oraz jest
zgodne z wplywajacymi na tres¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego przepisami
prawa obowigzujacymi Grupe Kapitalowa.

Inne kwestie

Ponadto, zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowo$ci, stwierdzamy, ze sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej uwzglednia, we wszystkich istotnych aspektach, informacje,
o ktérych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzgdzeniu Ministra Finanséw z dnia
19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego paristwem czlonkowskim (Dz. U. z 2009 r., nr 33, poz.
259) i sg one zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

U, quadw/

Zbigniew Telega
Biegty rewident nr 10935

kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Consult Sp. z 0.0.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 477

ul. Orzycka 6, lok. 1B
02-695 Warszawa

PKF CONSULT sp. z 0.0.

Warszawa, 19 marca 2014 r. 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 18

tel. +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 76 63
REGON 010143080, NIP 521-052.77-10
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Raport uzupeliajgey opinig z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczqcy sie 31 grudnia 2013 r.
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Grupa Kapitalowa UNIBEP
Raport uzupelniajgcy opinig z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczgey sig 31 grudnia 2013 r.

1. Czesé ogéblna raportu
1.1.  Dane identyfikujgce Grupe Kapitatowa
1.1.1. Nazwa Grupy Kapitatlowej
UNIBEP
1.1.2. Siedziba jednostki dominujacej
17-100 Bielsk Podlaski, ul. 3 Maja 19
1.1.3. Rejestracja jednostki dominujacej w Krajowym Rejestrze Sadowym
Sad rejestrowy: Sad Rejonowy w Bialymstoku, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego
Data: 29.03.2005 .
Numer rejestru: KRS 0000231271
REGON: . 000058100
NIP: 543-02-00-365
1.1.4. Struktura wiasnosci jednostki dominujgcej
Na dzien 31.12.2013 struktura wlasnosci kapitatu zakladowego jednostki dominujgcej w
wysokoéci 3 442 016,40 PLN przedstawia sie nastepujgco:
udziat w Wartosé
udziat w prawach posiadanych
Imie i nazwisko/Nazwa llos¢ akcji kapitale llosé gloséw glosu udzialowlakeji
Zofia Mikotuszko 9179 646 26,67% 9179 646 26,67% 917 964,60 zt
Zofia lwona Stajkowska 6 000 000 17,43% 6 000 000 17,43% 600 000,00 zt
Beata Maria Skowroriska 5960 000 17,32% 5960 000 17,32% 596 000,00 z
AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 3418 920 9,93% 3418 920 9,93% 341 892,00 zt
Pozostali 9861 598 28,65% 9861 598 28,65% 986 159,80 zi
Razem 34 420 164 100,00% 34420164 100,00% 3442 016,40 zt
W 2013 r. nastgpito podwyzszenie kapitatu zaktadowego w wyniku emisji 398 480 akgji serii C
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Akcje zostaly objete przez akcjonariuszy w ramach
realizacji Programu Motywacyjnego i zarejestrowane w 2013 r.
1.1.5. Informacja o jednostkach wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowej

1.1.51. Jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Wedlug stanu na dziert 31 grudnia 2013 r. nastepujace jednostki wchodzgce w skiad Grupy
Kapitatowej zostaly objete konsolidacja:

Jednostka dominujgca:

e UNIBEP S.A.

Jednostki zalezne objete konsolidacjg metoda peina:
Unidevelopment S.A.

GN Invest UDM Sp. z 0.0. S. KA.

G 81 UDM Sp. z 0.0. S. KA.

Unex Construction Sp. z 0.0.

000 StrojIMP (Federacja Rosyjska)
Monday Palacza Sp. z 0.0. SKA
Monday Palacza Sp. z 0.0.
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Grupa Kapitalowa UNIBEP
Raport uzupeiniajgey opinig z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczgey sig 31 grudnia 2013 r.

UDM Sp. z o.0.

UDM 2 Sp. z 0.0.

Lykke Sp. z 0.0.

Wola House Sp. z 0.0.

Unigo Sp. z o.0.

Czarnieckiego Sp. z 0.0. (dawniej Unicash Sp. z 0.0.)
Unide FIZ Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Unibalaton Sp. z o.0.

Unibalaton UDM Sp. z 0.0. S.K.A.

Lykke UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
Kondratowicza UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A.

Jednostki wspdizalezne konsolidowane metodg proporcionalna:
e Seljedalen AS (Norwegia)

Jednostki stowarzyszone objete konsolidacjg metodg praw wiasnosci:
¢ Junimex Development 7 Sp. z 0.0. SK

e Junimex Development 7 Sp. z 0.0.

Nastepujgce jednostki zalezne zostaly objete konsolidacjg po raz pierwszy w roku obrotowym
koriczgcym sie 31 grudnia 2013 r., w zwiazku z objeciem kontroli lub wspétkontroli przez
jednostke dominujaca:

e  Unibalaton Sp. z 0.0. — jednostka chjeta skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za
okres od 08.08.2013 r. do 31.12.2013 r.

¢ Unibalaton UDM Sp. z 0.0. S.K.A. — jednostka objeta skonsclidowanym sprawozdaniem
finansowym za okres od 03.10.2013 r. do 31.12.2013 r.

e Lykke UDM Sp. z o.0. S.KA. - jednostka objeta skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym za okres od 03.10.2013 r. do 31.12.2013 r.

e Kondratowicza UDM Sp. z o0.0. S.K.A. - jednostka objeta skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym za okres od 03.10.2013 r. do 31.12.2013 r.

e Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A. — jednostka objeta skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym za okres od 03.10.2013 r. do 31.12.2013 r.

e  Seliedalen AS — jednostka objeta skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za okres
od 10.02.2013 . do 31.12.2013 .

1.1.6. Kierownik jednostki dominujacej
Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzad jednostki dominujgcej.

W skiad Zarzadu jednostki dominujacej na dzient 31 grudnia 2013 r. wchodzili:

e Jan Mikotuszko — Prezes Zarzadu,
o Leszek Golghiecki — Wiceprezes Zarzadu
e Stawomir Kiszycki — Czionek Zarzadu

W ciagu badanego okresu nastagpity zmiany w skiadzie Zarzadu:

- Pan Mariusz Sawoniewski zrezygnowat z funkcji wiceprezesa Zarzadu, uchwatg Nr 223 z dnia
13 czerwca 2013r. Rada Nadzorcza przyjela rezygnacje;
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Grupa Kapitalowa UNIBEP
Raport uzupelniajgey opinig z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczgcy sie 31 grudnia 2013 r.

1.2,

1.2

1.2.2,

1.3.

1.4.

- Pan Slawomir Kiszycki uchwala Rady Nadzorczej nr 224 z dnia 13 czerwca 2013 r. zostat
powolany na funkcje cztonka Zarzadu.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie
nastapity zmiany w skiadzie Zarzadu jednostki dominujgce;.

Dane identyfikujace kluczowego bieglego rewidenta i podmiot
uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Dane identyfikujgce kluczowego biegltego rewidenta:

Imie i nazwisko: Zbigniew Telega
Numer w rejestrze: 10935

Dane identyfikujace podmiot uprawniony do badania:

Firma: PKF Consult Sp. z 0.0.

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Orzycka 6, lok 1B, 02-695 Warszawa

Numer rejestru: KRS 0000034774

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejesiru Sgdowego

Kapitat zakladowy: 128.050,00 zt

Numer NIP: 521-05-27-710

PKF Consult Sp. z o.0. jest wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 477.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umowg z
dnia 22.07.2013 r., zawartg na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej z dnia 09.07.2013 r.
odnosnie wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego za 2013 r.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone w okresie od
17.02.2014 r. do 18.03. 2014 r.

Kluczowy biegly rewident oraz PKF Consult Sp. z o.0. spelniajg wymog niezaleznoéci od
badanej Grupy Kapitatowej w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o
bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77 poz. 649).

Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za poprzedni
rok obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2012 r. i za okres
koriczgey sie tego dnia zostalo zbadane przez PKF Audyt Sp. z o.0. i uzyskalo opinie biegtego
rewidenta bez zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone w dniu 06.06.2013 r, przez
Walne Zgromadzenie jednostki dominujace;.

Sprawozdanie finansowe zostalo wpisane w Sadzie Rejestrowym w dniu 01.07.2013 r.

Zakres prac i odpowiedzialnosci

Ninigjszy raport zostat przygotowany dla Walnego Zgromadzenia Grupy Kapitalowej UNIBEP,
z siedzibg w Bielsku Podlaskim przy ul. 3 Maja 19, i dotyczy skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, na ktére skiada sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2013 r., skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych
dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym oraz skonsolidowane
sprawozdanie z przeplywéw pienieznych za rok obrotowy koriczacy sig tego dnia oraz
informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowo$ci oraz inne informacje objasniajgce.
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Grupa Kapitalowa UNIBEP
Raport uzupelniajgey opinig z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za rok obrotowy koviczqcy sig 31 grudnia 2013 r.

1.5.

Badana Grupa sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone
przez Unie Europejska, na podstawie decyzji Walnego Zgromadzenia z dnia 04.01.2008 r.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzili§my stosownie do
postanowieni rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci, krajowych standardow rewizji finansowej
wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw w Polsce oraz Migdzynarodowych
Standardow Rewizji Finansowej.

Zarzad jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie i rzetelng prezentacje
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczoéci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unig Europejska, jak rowniez
wymogami odnoszacymi sie do emitentéw papieréow wartoéciowych dopuszczonych do obrotu
na rynku oficjalnych notowan gieldowych oraz z innymi obowigzujgcymi przepisami oraz za
sporzgdzenie sprawozdania z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej.

Naszym zadaniem bylo, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii i sporzgdzenie
raportu uzupelniajacego, odno$nie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zarzad jednostki dominujgcej zlozyt w dniu wydania niniejszego raportu oswiadczenie
o rzetelnoéci i jasnosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawionego do
badania oraz niezaistnieniu zdarzen wplywajgcych w sposob znaczgcy na dane wykazane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok badany.

W trakcie badania sprawozdania finansowego Zarzad jednostki dominujgcej zlozyt wszystkie
zadane przez nas oéwiadczenia, wyjasnienia i informacje oraz udostepnit nam wszelkie
dokumenty i informacje niezbedne do wydania opinii i przygotowania raportu.

Zakres planowane] i wykonanej pracy nie zostal w Zaden sposéb ograniczony. Zakres i sposab
przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentacji roboczej,
znajdujacej sie w siedzibie PKF Consult Sp. z 0.0.

Informacje o przeprowadzonych badaniach sprawozdan finansowych
jednostek objetych konsolidacja

Na badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej skiadajg sie
sprawozdania jednostkowe jednostki dominujgcej oraz Spétek podporzadkowanych,
sporzgdzone na dzieri 31 grudnia 2013 r. ktore zostaly zbadane i uzyskaly opinie:

_ . Podrpiot Rod.zaj opinii Metoda
Nazwa jednostki upr?]\:[rjlzli%?g do rl;sisgzﬁ?a konsolidacji
Unidevelopment S.A. PiE CO(;];I-J“ = ;;Si?:;egzz peina
GN Invest UDM sp. z 0.0. SKA St ks ;’;’S'?rfeg‘;i peina
G 81 UDM Sp. z 0.0. SKA Rk C"c:‘.if‘“ —pE opiiabes pelna
Unex Construction Sp. z 0.0. Hek Co(:zt-ﬂt Sp.2 ;;)Si?ri:el;(:.] peina
Monday Palacza Sp. z 0.0. SKA FYE CO(':(S;.J“ Bz ;a}]]sirt]rizaepz?;i pelna
6
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Monday Palacza Sp. z 0.0. petna
000 StrojIMP pelna
Lykke Sp. z 0.0. petna
Wola House Sp. z 0.0. petnha
UDM Sp. z 0.0. pelna
UDM 2 Sp. z 0.0. petna
Unige 8p..2 0.0 Dane spélek nieistotne dia pBifs
Czarnieckiego Sp. z 0.0. skonsolidowanego sprawozdania aliia
finansowego P
Unide FIZ petna
Przeprowadzono wybrane procedury w
Unibalaton Sp. z 0.0. ramach badania petna
skonsolidowanego sprawozdania

Sjeledalen AS ﬁnaﬂsowegaﬁlgg\é kapitatowe proporcjonalna
Unibalaton UDM Sp. z 0.0. S.K.A. petna
Lykke UDM Sp. z 0.0. S.K.A. peina
Kondratowicza UDM Sp. z 0.0.

S.KA. petna
Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A. pelna
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. praw wiasnosci
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. praw wiasnosc

SK
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% Czes¢ analityczna raportu

2.1. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA 31-12-2013 % sumy 31-12-2012 % sumy
zl bilansowej zl bilansowej
Aktywa trwale
Srodki trwale 65 496 901 11,8% 56 528 021 9.7%
Warto$cie niematerialne 6 521 186 1,2% 6553984 1,1%
Srodki trwale w budowie 504 126 0,1% 1407 376 0,2%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 100 0,0% 100 0,0%
diugookresowe
In\.vesty)CJ‘e w jednostkach wycenianych metoda praw 2990 396 0.4% 2999 604 0.4%
wiasnosci
Inne diugoterminowe aktywa finansowe 1703171 0,3% 1307 704 0,2%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 17 619 531 3,2% 16 072 528 2,8%
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 16 805 231 3,0% 16 539 507 2,9%
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 1916 572 0,3% 2065779 0,4%
Nieruchomosé inwestycyjna 22 064 000 4,0% 0 0,0%
Pozyczki udzielone 8 563 128 1.5% 3538713 0,6%
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1426 270 0,3% 913 894 0,2%
144 910 613 26,2% 107 227 510 18,5%
Aktywa obrotowe
Zapasy 109 832 561 19,8% 118 424 553 20,4%
Na!e.znoscll z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale 153 047 768 27.6% 159 596 247 27.5%
naleznosci
Kaucje z tylulu uméw o budowe 21893315 4,0% 19 263 952 3,3%
Kwoty nalezne od odbiorcow z tytulu uméw o budoweg 22 459733 4,1% 114 339 384 19,7%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 47 165 0,0% 8681 880 1,5%
Aktywa finansowe wyceniane w wartodci godziwej 2120 686 0,4% 166 116 0,0%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 90 512 551 16,3% 36 562 493 6,3%
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5004 022 0,9% 5532 501 1,0%
Pozyczki udzielone 4 265 430 0,8% 10 018 145 1,7%
409 183 232 73,8% 472585272 81,5%
SUMA AKTYWOW 554 093 844 100% 579812782 100%
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PASYWA 31-12-2013 % sumy 31-12-2012 % sumy
zt bilansowej zi bilansowej
Kapitat wlasny
Kapital podstawowy 3442 016 0,6% 3402 168 0,6%
Roznlc‘e kursowe z przeliczenia jednostek 577 0,0% 874 0.0%
zagranicznych
Pozostate kapitaly 157 858 344 28,5% 154 935 830 26,7%
no:;:ig’;‘;'n;ap“a' s RS St CIERy R PO AL R 50 214 056 107% 59426491 10,2%
Zyski (straty) zatrzymane 19 349 589 3,5% 10 845 196 1,9%
.Kapltal '.\:rlasny' pr.zypada]qcy akcjonariuszom 180 650 526 32,6% 169 184 068 29,2%
jednostki dominujacej
Kapital przypadajgcy udzialom niesprawujgcym kontroli 5169 650 0.9% 2683396 0,5%
Kapital wlasny ogélem 185 820 176 33,5% 171867 464 29,6%
Zohowigzania diugoterminowe
Kredyty i pozyczki i inne zobowigzania finansowe 34 321 235 6,2% 23512 821 4,1%
Rezerwy na zobowigzania diugoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne 739 667 0,1% 676 916 0,1%
Rezerwy z tytulu odroczonego pedatku dochodowego 10 508 320 1,9% 11 458 302 2,0%
Kaucje z tylulu umdw o budowe 28 515 506 51% 25 422 051 4,4%
Przychody przyszlych okresow 554 181 0,1% 557 607 0,1%
Zobowigzania diugoterminowe razem 74 638 909 13,5% 61 627 697 10,6%
Zohowigzania krétkoterminowe
Zobow:lqzanlla z tylutu dostaw i ustug oraz pozostate 163 692 851 205% 151 860 799 26,2%
zobowigzania
Kaucje z tytutu uméw o budowe 25438773 4,6% 18 289 613 3.2%
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowg 14 750 790 2,7% 18 218 848 3.1%
Kredyty i pozyczki i inne zobowigzania finansowe 33 106 966 6,0% 106616 020 18,4%
Zobowigzania z tytulu biezgcego podatku dochodowego 4977 333 0,8% 664 400 01%
Rf,\zerwy na zobow;qzama diugoterminowe i rozliczenia 48 720 238 8.8% 47 454 919 8,2%
miedzyokresowe bierne
Przychody przysziych okresow 3 647 809 0,7% 3213 022 0,6%
293 634 759 53,0% 346 317 621 59,7%
SUMA PASYWOW 554 093 844 100,0% 579 812782 100,0%
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2.2. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

2013 % przychodow

2012 % przychodow

zl ze sprzedazy zt ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy 920 547 655 100,0% 837 820 754 100,0%
Przychody ze sprzedazy produktéw 890 356 289 96,7% 833540 791 99,5%
Przychody ze sprzedazy towar6w i materialow 30 191 366 3,3% 4 279 963 0.5%
Przychody ze sprzedazy ogélem 862 238 448 93,7% 788 382 039 94,1%
Koszty wytworzenia sprzedanych produktdw i uslug 832 035 818 90,4% 784 315639 93,6%
Koszty sprzedanych towaréw i materialow 30 202 630 3.3% 4066 400 0,5%
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 58 309 207 6,3% 49 438 715 5,9%
Koszty sprzedazy 4 460 250 0,5% 4 668 621 0,6%
Koszty zarzagdu 26 444 909 2,9% 26 545 580 3.2%
Pozostate przychody operacyjne 9 967 968 1,1% 8 139 451 1,0%
Pozostale koszly operacyjne 9 276 093 1,0% 6 154 050 0,7%
Zysk (strata) na dziafalnosci operacyjnej 28 095 923 3,1% 20 209 916 2,4%
Przychody finansowe 5261 890 0,6% 4 449 381 0,5%
Koszty finansowe 10 250 924 1,1% 9 248 306 1,1%
Udziat w zyskach(stratach)netto jednostek -9 507 0,0% -11 423 0,0%
podporzgdkowanych wycenianych metoda praw
wilasno$ci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 23 097 381 2,5% 15 399 568 1,8%
Podatek dochodowy -6 885 966 -0,7% 1271 806 0,2%
Zysk (strata) nefto z dzialalnogei konfynuowanej 16 211 415 1,8% 16 671 375 2,0%
Zysk (strata) z dzialalnosci zaniechanej - 0,0% - 0,0%
Zysk (strata) netto 16 211 415 1,8% 16 671 375 2,0%
Zyski i straty wynikajace z przeliczenia pozycji
sprawozdania finansowego jednostki dzialajgcej u W
zagranicg (MSR 21 Skutki zmian kursow wymiany (313) 0.0% 203 e
walut obcych)
Zyski (straty) z tytutu przeszacowania skladnikow G
. “ 0,0% - 0,0%
aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy
Efekiywna cze$¢ zyskoéw i strat zwigzanych z
instrumentami zabezpieczajacymi przeplywy $rodkow 2 053 500 0,2% - 0,0%
pienieznych
Zylsk| (straty) aktuarialne z programéw okre$lonych 19 220 0,0% (144 076) 0,0%
$wiadczen emerytalnych
Podatek doc:hodawy_ zZwigzany z Ealementarnl (393 816) 0,0% 97 374 0,0%
pozostalych calkowitych dochodéw
Suma dochodéw calkowitych 17 890 007 1,9% 16 554 876 2,0%

10

PKF Consult Sp. z 0.0. <> 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6, lok. 1B, tel.(022) 560 76 50, fax. (022) 560 76 63




Grupa Kapitalowa UNIBEP

Raport uzupelniajgey opinie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za rok obrotowy konczgey sie 31 grudnia 2013 r.

2.3. Wybrane wskazniki finansowe

2013 2012 2011
1. Rentownosé sprzedazy
wynik na sprzedazy brutto x 100% 6,3% 5,9% 8,1%
przychody netto
2. Rentownos$é kapitalu wlasnego
wynik netto x 100% 9,1% 10,6% 17,7%
$redni stan kapitatéw wiasnych
3. Szybkos¢ obrotu naleznosci
Sredni stan naleznodci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostalych naleznosci x 365 dni 62 dni 60 dni 47 dni
przychody netto
4, Stopa zadluzenia
zobowigzania i rezerwy na zobowigzania x 100% 66,5% 70,4% 62,7%
aktywa ogdtem
5. Wskaznik plynnosci
aklywa obrotowe 1,4 14 1,6

zobowigzania krétkoterminowe
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za rok obrotowy kosiczgey sig 31 grudnia 2013 r.

3.
3:1.

3.2.

3.3.

3.4.

Czes¢é szczegotowa raportu

Zasady rachunkowos$ci, metoda konsolidacji, prawidlowo$é dokumentacji
konsolidacyjnej

Zastosowane metody konsolidacji oraz spos6b ustalenia wartosci firmy z konsolidacji zostaly
przedstawione w informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jednostka dominujgca posiada aktualng dokumentacje opisujgcg zasady rachunkowosci,
przyjete przez Zarzad jednostki dominujgcej, w zakresie wymaganym przepisami art. 10 ustawy
o rachunkowosci.

Podstawe sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowita
dokumentacja konsolidacyjna sporzgdzona w sposdb kompletny i poprawny na podstawie
wymogoéw rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 25 wrze$nia 2009 r. w sprawie
szczegblnych zasad sporzgdzania przez jednostki inne niz banki i zakiady ubezpieczen
skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych (Dz. U. z 2009 r., nr 169, poz.
1327).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Unig
Europejskg i innymi obowigzujgcymi przepisami. Przyjete -zasady rachunkowosci zostaly
przedstawione w informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
w zakresie wymaganym przez Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej,
ktére zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska.

Ze wzgledu na fakt, iz nie wszystkie jednostki wchodzgce w sklad Grupy Kapitatowej stosujg
jednakowe zasady rachunkowos$ci, zgodne z zasadami stosowanymi przez jednostke
dominujgca, dla potrzeb sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
dokonano odpowiednich przeksztalcer sprawozdarn finansowych tych jednostek, dostosowujgc
dane do zasad rachunkowos$ci stosowanych w jednostce dominujgce;.

Informacje dodatkowe do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dane zawarte w informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
zawierajacych opis istotnych zasad rachunkowoséci oraz inne informacje objaéniajgce, zostaty
przedstawione, we wszystkich istotnych aspektach, kompletnie i prawidtowo. Dane te stanowig
integralng czeé¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowe] uwzglednia, we wszystkich istotnych
aspektach, informacje, o ktérych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowo$ci oraz w
Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informagji biezgcych i
okresowych przekazywanych przez emitentow papierow warto$ciowych oraz warunkow
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2009 r., nr 33, poz. 259) i sg one zgodne z informacjami
zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Konsolidacja kapitatléw wlasnych i ustalenie udziatéw niekontrolujacych

Kapitatem zaktadowym Grupy Kapitalowej jest kapitat zaktadowy jednostki dominujace;.

Wyliczenia pozostalych sktadnikéw kapitatu wiasnego Grupy Kapitatowej dokonano poprzez
dodanie do poszczegdinych skiadnikéw kapitatu wiasnego jednostki dominujgcej odpowiednich
sktadnikow kapitatu wlasnego jednostek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, odpowiadajacych procentowemu udziatowi jednostki dominujgcej w kapitale
wlasnym jednostek zaleznych wedltug stanu na koniec okresu sprawozdawczego. Do kapitatu
wlasnego Grupy Kapitatowej wigczono tylko te czesci odpowiednich skiadnikéw kapitatu
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3.5.

3.8.

wiasnego jednostek zaleznych, ktére powstaly od dnia objecia kontroli nad nimi przez jednostke
dominujacy.

Wyliczenia udziatdbw mniejszosci w jednostkach zaleznych objetych skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym dokonano na podstawie procentowego udzialu udziatéw
niekontrolujgcych w kapitale wiasnym jednostek zaleznych wedlug stanu na koniec okresu
sprawozdawczego.

Wytaczenia konsolidacyjne

Podczas konsolidacji dokonano wylaczer konsolidacyjnych dotyczgcych wewnatrzgrupowych
rozrachunkéw, wylaczen dotyczgcych sprzedazy pomiedzy jednostkami Grupy Kapitatowej
pozostatych wewnatrzgrupowych przychodow i kosztdow operacyjnych oraz kosztow
i przychodow finansowych, wynikdw niezrealizowanych przez jednostki objete konsolidacjg,
zawartych w wartosci aktywow.

Dane, stanowigce podstawe do wylgczen, uzyskano z ksigg rachunkowych UNIBEP S.A. i
uzgodniono z informacjami uzyskanymi od jednostek zaleznych.

Informacja o opinii niezaleznego biegtego rewidenta

W oparciu o przeprowadzone badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej sporzgdzonego na dzieri 31 grudnia 2013 r. i za okres koriczacy sie tego dnia
wydaliémy opinie bez zastrzezen.

Zbigniew Telega
Biegly rewident nr 10935

kluczowy biegly rewident przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Audyt Sp. z 0.0.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdati finansowych nr 477

ul. Orzycka 6, lok. 1B
02-695 Warszawa

PKF CONSULT sp. z 0.0.
02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B
tel. +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 76 63
REGON 010143080, NIP 521-052-77-10

Warszawa, 19 marca 2014 r.
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