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1. RYNEK | PERSPEKTYWY ROZWOJU

1.1 Stan i prognoza koniunktury gospodarczej
Sytuacja w roku 2009 *

W ostatnich trzech miesigcach 2009 roku nastgpito w Polsce przy$pieszenie tempa wzrostu gospodarczego.
Okres ten byt trzecim z kolei kwartatem, w ktérym dynamika produktu krajowego brutto zwiekszatla sie.

Wedtug oceny Instytutu Badan nad Gospodarkg Rynkowg, PKB w czwartym kwartale 2009 roku wzrést o 2,9
procenta w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego. W catym 2009 roku produkt krajowy brutto
wzrést 0 1,7 procenta i byto to najnizsze tempo wzrostu od siedmiu lat.

Gtéwnym czynnikiem wzrostu gospodarczego byt popyt zagraniczny. Tempo jego wzrostu szacowane jest na 2,5
procenta w 2009 roku.

Budownictwo bylo najszybciej rozwijajgcym sie sektorem, zarowno w IV kwartale jak i w catym roku 2009.
Sytuacja taka powtarza sie czwarty rok z rzedu. W ostatnich trzech miesigcach roku tempo wzrostu wartosci
dodanej w budownictwie wyniosto 7,0 procenta, a w catym roku 5,9 procenta.

Stopa bezrobocia na koniec roku wyniosta 11,9 procenta.

Srednio w 2009 roku ceny wzrosty o 3,5 procenta.

Prognoza na rok 2010 *
Budujac plany finansowe na 2010 rok i plany inwestycyjne na najblizsze lata, nadal istnieje pewna trudnosé w
ocenie ryzyka biznesowego, chociaz jest ona wyraznie mniejsza niz rok temu.

Zaréwno w skali globalnej, jak i europejskiej mamy bowiem wyrazng poprawe nastrojow wsréd wiekszosci
gtéwnych aktoréw: gospodarstw domowych, przedsiebiorstw i decydentéw publicznych.

W ocenie ekonomistéw zajmujacych sie tematykg makroekonomiczng oceny gospodarki w roku 2010 sg bardziej
pozytywne niz na poczatku roku ubiegtego. Sitg polskiej gospodarki bedzie m.in. wyzszy niz w 2009 r. wzrost
gospodarczy, wiecej inwestycji w innowacje oraz lepsze wydawanie przez firmy pieniedzy unijnych. Szacuje sie,
ze w 2010 r. PKB w Polsce wzrosnie w przedziale od 2 do3 proc.

Niezaleznie od rozbieznosci w ocenie PKB wigkszos¢ prognoz wskazuje na prawdopodobny wzrost bezrobocia,
ograniczenia w dostepie do kredytow zaréwno dla konsumentéw, jak tez przedsiebiorstw oraz duzg niestabilnos¢
i nieprzewidywalnos$¢ na rynkach walutowych. W ocenie Spétki sg to bardzo realne zagrozenia, ktore nalezy braé
pod uwage przy prowadzeniu biznesu z najblizszych latach.

W dniu 22 stycznia 2010 r. UNIBEP S.A. opublikowat prognoze wynikéw finansowych na 2010 r. Bazuje ona na
zbudowanym portfelu zlecen w poszczegoélnych segmentach dziatalnosci.
Prognoza zaktada osiggniecie nastepujgcych wynikdw finansowych:

Przychody (netto): 607 min PLN.
Zysk netto: 20 min PLN.

1
Opracowanie przygotowane zostato na bazie kwartalnego raportu Stan i prognoza koniunktury gospodarczej Instytutu Badari nad Gospodarkg

Rynkowg, Kwartalne Prognozy Makroekonomiczne, nr 65 (styczer 2010r.)
2 Zrédto: PAP, ISB, BCC
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2. DZIALALNO S€ GRUPY UNIBEP | PERSPEKTYWY ROZWOJU

2.1 Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskoéw i strat

wtys. PLN w tys. EUR
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008
Przychody netto ze sprzedazy 392 711 504 572 90 474 142 853
EBITDA 31383 33143 7230 9383
EBIT 26 646 31477 6 139 8903
Zysk/Strata netto 17 796 28 284 4100 8 008
Wybrane dane finansowe bilansowe
w tys. PLN, na dzie A w tys. EUR, na dzie n
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2008 31.12.2008
Aktywa trwate 72593 42 083 17 670 10 086
Aktywa obrotowe 203 067 229 026 49 430 54 891
Aktywa/Pasywa 275 661 271 110 67 100 64 977
Kapitat wiasny 110 318 103 736 26 853 24 862
Kapitat obcy 165 342 167 374 40 247 40 115
Wybrane dane finansowe rachunku przeptywéw pieni eznych
w tys. PLN, na dzie A w tys. EUR, na dzie n
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008
Przeplywy z dziatalnosci operacyjnej -26 436 -2964 -6 090 - 839
Przeptywy z dziatalno$ci inwestycyjnej -16 585 -11 520 -3839 -3261
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 2149 49 330 495 13 966
Srodki pieniezne na poczatek okresu 59 121 24 275 114 170 6 777
Srodki pieniezne na koniec okresu 18 170 59 121 4423 14 170
Wybrane wska zniki finansowe
31.12.2009 31.12.2008
Rentownos$¢ EBIT 6,79% 6,24%
Rentownos¢ netto (ROS) 4,53% 5,61%
Rentownos$¢ kapitatéw wtasnych (ROE) 16,63% 47,03%
Relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw 4,13% 3,61%
Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,60 0,62
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,47 1,52
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,13 0,41

Zasady wyliczania wskaznikéw:
rentownos$¢ EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentownos¢ netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentownos$¢ kapitatow wiasnych (ROE) = zysk netto/$redni stan kapitatéw wtasnych w okresie
relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw = koszty zarzgdu / przychody ze sprzedazy
wskaznik ogdlnego zadtuzenia = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe ) / pasywa ogétem

wskaznik plynnosci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

wskaznik ptynnosci gotéwkowej = $rodki pieniezne / zobowigzania biezgce

Analizujgc osiggniete wielkosci w relacji do roku poprzedniego wida¢ spadek sprzedazy przy dos¢ wysokiej
zyskownosci na wszystkich szczeblach (EBIT, ROS).

Wskaznik zadtuzenia ogoélnego jest na poziomie roku poprzedniego. Pogorszyt sie nieco wskaznik ptynnosci

biezgcej i gotéwkowe;.
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Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2009 wyniki to przede wszystkim:
* poprawa jakosci portfela realizowanych zlecen,

«  Scista kontrola kosztowa realizowanych kontraktéw budowlanych,
« dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowos¢ i jako$¢ wykonawstwa,

¢ kontynuacja sprzedazy projektow developerskich, w tym wykazanie sprzedazy i wynikéw na projekcie
Santorini,

e reorganizacja, ktéra wptyneta na sprawnos¢ operacyjng i obnizenie kosztéw zarzgdzania.

Z czynnikdw zewnetrznych wymieni¢ mozna stabilizacje cen materiatéw i ustug budowlanych. Z pozytywnych
informacji nalezy odnotowaé potwierdzenie poprawy w segmencie mieszkaniowym (UNIBEP S.A. podpisat
kolejne umowy generalnego wykonawstwa, w tym wygrat rywalizacje na nasz najwiekszy pozyskany w roku 2009
kontrakt w segmencie mieszkaniowym - o wartosci przekraczajgcej 90 min PLN). Utrzymujace sie z kolei
zalamanie na rynku rosyjskim uniemozliwito organizacje finansowania kilku podpisanych przez UNIBEP S.A.
duzych projektéw i zrealizowanie sprzedazy zblizonej do roku poprzedniego.

2.2 Informacje o sprzeda zy oraz rynkach

Podstawowg dziatalno$¢ Grupy stanowi generalne wykonawstwo w segmencie budownictwa mieszkaniowego
i handlowo — ustugowego, a takze budownictwa ogolnego. W ostatnim okresie rozwijana jest dziatalno$¢ w
segmencie budownictwa drogowego i produkcji domoéw. Dziatalnos¢ Grupy koncentruje sie na rynku krajowym
(warszawskim, potnocno-wschodnim i potudniowym) oraz na rynku rosyjskim. Intensywnie rozwijana jest
dziatalnosci na rynku skandynawskim (domy modutowe).

Grupa UNIBEP dziata rowniez w innych obszarach poprzez oddzialy spoétki i spétki zalezne:

¢ UNIHOUSE - oddziat produkcyjny — produkcja doméw modutowych, produkcja doméw ceramicznych w
technologii CETE, produkcja wysokiej jakosci wyrobow stolarskich,

¢ MAKBUD - oddziat drogowy - budownictwo drogowe na obszarze kraju (region ptn-wschodni).

« UNIDEVELOPMENT - dziatalnos¢ deweloperska w segmencie doméw jednorodzinnych i budynkéw
wielorodzinnych, gtéwnie na terenie aglomeracji warszawskie;.

Uzaleznienie Grupy od odbiorcow

Z uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, w omawianym okresie nie wystgpito uzaleznienie
od zadnego odbiorcy ustug.

Wsrod odbiorcow ustug w 2009 roku, dla ktérych wystapita sprzedaz o poziomie przekraczajgcym 10% ogoétu
przychodéw sa:

e Spotdzielnia Mieszkaniowo Budowlana IMIELIN,

¢ Suwalki Plaza Sp. z 0.0.,

¢ Dom Development S.A..

2.2.1 Struktura sprzeda zy wg rodzaju dziatalno $ci

Gtéwnym zrodtem przychoddéw Grupy UNIBEP w analizowanym okresie byta sprzedaz ustug budowlanych.

SPRAWOZDAWCZ0SE WEDEUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2009 w tys. PLN
Dziatalno §¢€ Dziatalno §¢&

budowlana budowlana Dziatalno $¢é Dziatalno $¢é Korekty
Wyszczegdlnienie kubaturowa drogowa deweloperska pozostate konsolidacyjne Razem
Przychody ze sprzedazy 312993 29 343 48 103 4604 392711
sprzedazy zew netrzna 312 160 29 336 48 103 3112
sprzedaz na rzecz innych segmentow 833 8 1492 - 2333
Koszt sprzedazy 277 125 27 956 38 304 6 310 - 2333 349 694
Zysk brutto ze sprzeda zy 35 869 1388 9799 - 1706 2333 43 017
% zysku brutto ze sprzedazy 11,46% 4,73% 20,37% -37,05% 10,95%
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SPRAWOZDAWCZO$C WEDLUG SEGMENTOW
NA DZIEN 31-12-2008 - w tys. PLN

DZIALALNO $€ DZIALALNO $€ DZIALALNO $C

WYSZCZEGOLNIENIE BUDOWLANA DEWELOPERSKA POZOSTALA KOREKTY RAZEM
Przychody ze sprzedazy 533 497 10116 13 963 -53 004 504 572
sprzedaz zewnetrzna 491 285 10 116 3172 0 504 572

sprzedaz na rzecz innych segmentéw 42 212 0 10791 -53 004 0
Koszt sprzedazy 478 565 6 374 12 885 -49 497 448 327
ZYSK BRUTTO ZE SPRZEDAZY 54 932 3741 1078 -3 506 56 245
% zysku brutto ze sprzedazy 10,30% 36,99% 7,72% - 11,15%

2.2.2 Struktura geograficzna sprzeda zy

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2009

WYSZCZEGOLNIENIE w tys. PLN

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 343 599 49 112 392 711
Koszt sprzedazy 307 144 42 550 349 694
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA 2Y 36 455 6 562 43 017
% zysku brutto ze sprzedazy 10,61% 13,36% 10,95%

SPRAWOZDAWCZO$C WEDLUG SEGMENTOW

WYSZCZEGOLNIENIE NA DZIEN 31-12-2008 - w tys. PLN

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 367 415 137 157 504 572
Koszt sprzedazy 315 645 132 682 448 327
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE
SPRZEDAZY 51770 4 475 56 245
% zysku brutto ze sprzedazy 14,09% 3,26% 11,15%

W segmencie geograficznym dominujg przychody uzyskane na rynku krajowym. W poréwnaniu do roku
poprzedniego spadty przychody eksportowe.

2.3 Informacja o zaopatrzeniu

Gléwne materialy budowlane zamawiane sie centralnie (np. cement, stal). Wyspecjalizowana komoérka
organizacyjna zajmuje sie planowaniem zakupdéw, negocjowaniem cen oraz monitorowaniem rynku materialéw
budowlanych. Spotki Grupy korzystajg ze sprawdzonych dostawcow, ktérzy gwarantujg odpowiednig jakos¢, ceny
oraz terminowos$¢ dostaw. Ryzyko cenowe zwigzane z zaopatrzeniem zostalo opisane w czesci opracowania
dotyczacej ryzyk.

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie Spotki od zadnego dostawcy materiatow i ustug.

2.4 Perspektywy rozwoju Grupy

Strategicznym celem rozwoju UNIBEP S.A. jest systematyczny wzrost jej wartosci poprzez dalsze umocnienie
pozycji we wszystkich segmentach prowadzonej dziatalnosci.

W odpowiedzi na niekorzystne zmiany w otoczeniu rynkowym spowodowane $wiatowym kryzysem, Grupa
wprowadzita nowe elementy do strategii majgce na celu dywersyfikacje zrodet dochodéw.

Grupa potozyta szczegélny nacisk na zdobycie zamoéwien z sektora publicznego, wchodzac jednoczesnie w nowe
obszary budownictwa (m.in. sportowo-rekreacyjne). Efektem ww. dziatan sg m.in. kontrakty podpisane w roku
2009 (szczegoty w punkcie 4.2).

W roku 2009 rozwijana byla dziatalnos¢ w segmencie drogowym. Na poczatku roku 2009 Spétka UNIBEP
dokonata zakupu podmiotu z segmentu drogowego oraz podjeta dziatania organizacyjne majgce na celu szybki
rozwoj przejetej spotki. Elementem rozwijajgcym podjetg dziatalno$¢ w tym sektorze byt zakup na poczatku roku
2010 kolejnej spotki drogowej (szczegoty w punkcie 4.3 ust. 1).
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Kolejnym elementem dywersyfikacji zrodet przychodéw byto uruchomienie w Il kwartale roku 2009 produkc;ji
budynkéw modutowych oraz domow lekkiej konstrukcji (jeden z celéw emisyjnych) z przeznaczeniem na rynek
skandynawski.

Istotnym elementem przysztej pozycji na rynku mieszkaniowym moze by¢ kontynuowanie dziatalnosci
developerskiej, rozwijanej w ostatnim roku dzieki bardzo dobrze przyjetemu przez klientéw projektowi
wielorodzinnemu osiedle Santorini.

Czynnikami budowania wartosci Grupy w dalszym ciggu bedzie przede wszystkim wzrost efektywnosci
realizowanych kontraktéw budowlanych oraz zdobywanie nowych kompetencji w perspektywicznych obszarach
rynku budowlanego.

Oprocz dziatan rynkowych Grupa poczynita szereg dziatan majgcych na celu dostosowanie kosztéw do obecnych
warunkéw oraz ograniczenie ryzyk. W Il kwartale 2009 roku miata miejsce reorganizacja Grupy Unibep
(szczeg6ty w punkcie 5.1 ust. 1).

W ocenie Zarzadu Grupa UNIBEP jest przygotowana do kolejnego etapu rozwoju. W ostatnim roku stworzone
zostaly solidne podstawy wejscia na $ciezke ciggtego wzrostu.

Gtéwne czynniki mog gce mie € wptyw na przyszte wyniki finansowe Spotki

Czynniki zewn etrzne negatywne:

« Utrzymujgce sie spowolnienie gospodarcze (na rynkach krajowym i zagranicznych)

¢ Utrudniony dostep do kredytéw bankowych, szczegélnie na rynku rosyjskim,

¢ Niestabilna sytuacja na rynku walutowym — bardzo duze wahania kursu w krétkim okresie czasu,
¢ Wozrost konkurenciji, zaostrzona walka cenowa.

Czynniki zewn etrzne pozytywne:

«  Wozrost inwestycji w obszarze sektora publicznego,

¢ Spadek kosztu ustug podwykonawcéw oraz cen materiatéw budowlanych,

¢ Lepszy dostep do wykwalifikowanych pracownikéw,

¢ Plany uruchomienia przez deweloperéw nowych inwestycji na rynku mieszkaniowym.
Czynniki wewn etrzne pozytywne:

¢ Dobra kondycja finansowa, dostep do kredytow,

¢ Elastyczna struktura o niskich kosztach zarzgdzania,

« Jakos¢ portfela zlecen,

e Coraz lepsze referencje i rozpoznawalna marka,

¢ Dobra, sprawdzona kadra,

*« Rozwdj wkasnych kompetencji w segmencie drogowym i produkcyjnym,

e Sprawnosc¢ operacyjna na rynku rosyjskim i norweskim.

Czynniki wewn etrzne negatywne:

¢ Stosunkowo duza zalezno$¢ od budownictwa kubaturowego, w tym mieszkaniowego

¢ Weczesny etap rozwoju nowych biznesow (lekkie konstrukcje, drogownictwo).

2.5 Ocena mo zliwo $ci realizacji zamierze n inwestycyjnych

Sytuacja finansowa Grupy pozwala na realizacje programoéw inwestycyjnych majgcych wplyw na rozwoj Grupy i
wzrost wartosci. Najblizsze zamierzenia inwestycyjne wigzg sie ze wzmocnieniem dziatalnosci i konkurencyjnosci
Grupy w segmencie drogowym. Stuzyt temu m.in. zakup spotki PRDiIM z Bielska Podlaskiego oraz budowa nowej
wytworni mas bitumicznych w tomzy i Bielsku Podlaskim. Dziatania w tym kierunku mogg by¢ finansowane ze
$srodkoéw wtasnych oraz z bankowych kredytéw inwestycyjnych.

2.6 Nietypowe zdarzenia maj ace wpltyw na wynik finansowy oraz czynniki ryzyka

W ocenie Zarzgdu w roku 2009 nie wystagpity nietypowe zdarzenia ktére miatyby wptyw na wyniki Grupy UNIBEP.

Czynniki ryzyka i zagrozenia zwigzane z dzialalnoscig Grupy wigzgce sie z otoczeniem rynkowym i zmiang

dziatalnosci Grupy opisano ponizej. Wsrdd nich sa:

¢« Ryzyko zwigzane z utrzymujgcym sie spowolnieniem gospodarczym — w zwigzku z obnizeniem koniunktury
gospodarczej istnieje szereg niekorzystnych zjawisk majgcych wplyw na dziatalnos¢ Grupy, m.in. wzrost
bezrobocia, ograniczenie dostepu do kapitatdow, nizsza sklonno$¢ do inwestycji. Grupa ma relatywnie
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korzystng sytuacje finansowg oraz dostep do finansowania bankowego, jednakze realizacja pesymistycznych
scenariuszy rozwoju wydarzen bedzie miato wptyw na wyniki Grupy i jej potencjat rozwoju.

Ryzyko zwigzane z nowymi segmentami dziatalnosci — Grupa dgzy do dywersyfikacji dziatalnosci poprzez
uruchamianie nowych bizneséw. Jednym z nich jest zaktad fabryka doméw lekkiej konstrukcji i domoéw
modutowych. Jest to projekt typu ,start up” w zwigzku z czym istnieje szereg ryzyk charakterystycznych dla
tego typu projektéw. Fabryka rozpoczeta produkcje w 1l kwartale 2009r. i ukierunkowana jest ona na rynek
skandynawski. Grupa dokiada wszelkich staran, aby skuteczno$é¢ akwizycyjna i sprawnos¢ realizacyjna na
tym rynku byta wysoka. Istnieje jednak ryzyko nie osiggniecia zaktadanych efektéw lub opdznienia ich w
czasie (takze z powodow makroekonomicznych dla tego rynku). Drugim rozwijanym biznesem jest
dziatalno$¢ w drogownictwie. W tym przypadku rozwoj dziatalnosci opiera sie na przejetym w roku 2009
podmiocie Makbud Sp. z 0.0 w Lomzy oraz zakupie 85% udziatéow w spéice PRDIM w Bielsku Podlaskim.
Istnieje ryzyko, ze pomimo dobrych prognoz dla sektora drogowego, staran kierownictwa spotki, skala
biznesu nie bedzie sie zwieksza¢ w spodziewanym tempie m.in. z powodu duzej konkurencji. Obie opisane
dziatalnosci jeszcze nie miaty kluczowego znaczenia na wyniki roku 2009. W roku 2010 udziat kazdej z w/w
dziatalnosci w sprzedazy firmy moze stanowi¢ ok. 10%.

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci kontynuowania rozpoczetych projektéw oraz brakiem mozliwosci
realizacji kontraktu pomimo podpisanych uméw — w zwigzku z trudnosciami jakie przezywa sektor finansowy
oraz zaostrzonymi wymogami odnos$nie finansowania projektéw deweloperskich realizacja kontraktu czesto
uzalezniona jest od pozyskania finansowania przez Inwestora, co ma swoje odzwierciedlenie w zapisach
umownych. W zwigzku z tym czesto podpisanie umowy nie gwarantuje realizacji inwestycji (lub jej petng
realizacje). Moze to skutkowaé utratg czesci planowanych przychoddéw i zyskow. Zdecydowana wiekszosé
kontraktéw krajowych obecnie realizowanych ma zapewnione finansowanie - opisana sytuacja moze
dotyczy¢ gtownie kontraktéw rosyjskich.

Ryzyko zwigzane z zwiekszeniem udziatu w portfelu zlecen kontraktéw w sektorze publicznym — w roku 2009
spoétka w wiekszym stopniu skierowata dziatania akwizycyjne na sektor publiczny (zaméwienia publiczne). W
zwigzku z procedurg udzielania zamoéwienia publicznego moze nastgpi¢ przesuwanie terminu podpisania
umowy i rozpoczecia realizacji inwestycji z powodow takich jak kontrola udzielenia zamoéwienia przez Urzad
Zamowien Publicznych lub sktadania protestéw, odwotan lub skarg przez innych oferentéw. Zaistnienie takich
okolicznosci moze spowodowaé przesuniecia w realizacji, co wptyngé moze na wielko$¢ portfela zaméwien z
okresie sprawozdawczym.

Ryzyko zwigzane ze sprzedazg projektow deweloperskich w zakresie budownictwa jednorodzinnego

Spétka Unibep posiada do sprzedazy lokale/mieszkania w ramach wtasnych projektéw deweloperskich.
Realizacja projektow deweloperskich wigze sie z szeregiem ryzyk. Pomimo ukonczenia realizacji wszystkich
projektéw, biorgc pod uwage obecng niepewnos¢ na rynku mieszkaniowym, istnieje ryzyko, iz sprzedaz lokali
okaze sie nizsza niz Spétka planuje, co skutkowatoby nizszymi wptywami gotéwkowymi. Mogtoby to mieé
réwniez wptyw na poziom uzyskanej w roku 2010 sprzedazy/zysku. Potrzeba szybkiego odzyskania gotowki
mogtaby wigza¢ sie z koniecznoscig korekty ceny mieszkan lub (i) wzrostem naktadéw na promocje co
odbitoby sie na rentownosci projektu. W ocenie Spéiki obecnie nie wystepuje presja na szybkie ,uwolnienie”
gotowki kosztem kolejnych obnizek cen (sytuacja gotéwkowa spéiki jest stabilna, ptynnos¢ jest dodatkowo
zabezpieczona dostepnymi liniami kredytowymi). Nie wystepuje wiec koniecznos¢ ani korekty ceny, ani
zwiekszania kosztow promaociji, ale w przysztosci nie mozna wykluczy¢ tego typu dziatan.

Wsrdéd ryzyk finansowych, na ktére narazona jest Grupa mozna wymienic:

walutowe,

stép procentowych,
cenowe,
kredytowe,

utraty ptynnosci.

Charakterystyka tych ryzyk oraz sposéb ich wpltywu i ograniczenia opisany zostat w Sprawozdaniu Finansowym w
punkcie 5 p.t. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym.

2.7 Dziatania rozwojowe

Do dziatan rozwojowych Grupy UNIBEP w 2009 roku nalezy zaliczy¢:

utworzenie struktur zajmujgcych sie oceng i realizacjg projektbw PPP oraz zamowien publicznych z
pozyskiwaniem finansowania przez wykonawce,
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e  prace badawczo — rozwojowe nad produktami wytwarzanymi w Fabryce Doméw w Bielsku Podlaskim
« dziatania dotyczgce rozwoju i aktywizacji kadry,

« optymalizacja rozwigzan projektowych przy wspotpracy pionu produkcji (value engineering),

¢ rozwdj systemoéw zarzgdzania jakoscig oraz systemu zarzadzania BHP,

¢ rozwoj systeméw informatycznych - wdrozenie systemu Business Inteligence,

e przygotowanie nowej strategii rynkowej w segmencie developerskim.
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY UNIBEP

3.1 Charakterystyka podstawowych wielko  $ci ekonomiczno-finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej w tys. PLN

31-12-2009 31-12-2008 Zmiana Zmiana %
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczow e aktyw a trw ale 49 085 8791 40 293 458,3%
Wartosci niematerialne 4994 796 4198 527,5%
Srodki trw ale w budow ie 15 13391 -13376 -99,9%
Aktyw a finansow e dostepne do sprzedazy-dtugookresow e 0 111 -111 -100,0%
Kaucje z tytutu uméw o budow e 6 320 9587 -3267 -34,1%
Aktyw a z tytulu odroczonego podatku dochodow ego 9 255 8451 804 9,5%
Praw o wieczystego uzytkow ania gruntéw 2233 668 1565 234,3%
Dlugoterminow e rozliczenia miedzyokresow e 692 288 404 140,5%
Aktywa trwate razem 72 593 42 083 30510 72,5%
Aktywa obrotowe
Zapasy 100 922 101 604 -683 -0,7%
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 55 015 49 674 5341 10,8%
Kaucje z tytutu uméw o budow e 16 977 13631 3346 24,5%
Kw oty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budow e 8157 157 8000 5094,5%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodow ego 1240 0 1240
Aktyw a finansow e dostepne do sprzedazy-krétkookresow e 111 0 111
Srodki pienigzne i ich ekw iw alenty 18 103 62 354 -44 251 -71,0%
Krétkoterminow e rozliczenia miedzyokresow e 2242 1606 636 39,6%
Pozyczki udzielone 300 0 300
Aktywa obrotowe razem 203 067 229 026 -25959 -11,3%
Aktywa przeznaczone do sprzeda zy 0 0 0
AKTYWA RAZEM 275 661 271 110 4551 1,7%
31-12-2009 31-12-2008 Zmiana Zmiana %
PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstaw ow y 3393 3393 0 0,0%
Udzialy wiasne -7 812 0 -7812
Réznice kursow e z przeliczenia podmiotéw zagranicznych -12 -3 -9 304,5%
Pozostale kapitaty 100 108 72593 27514 37,9%
Zyski (straty) zatrzymane 14 640 27 752 -13112 -47,2%
Kapitat wiasny przypadaj acy akcjonariuszom jednostki dominuj  acej 110 317 103 735 6582 6,3%
Kapitat mniejszosci 1 1 1
Kapitat wtasny ogétem 110 319 103 736 6583 6,3%
Zobowi gzania diugoterminowe 0
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e 8295 352 7943 2258,0%
Rezerwy na zobow igzania diugoterminow e i rozliczenia miedzyokresow e bierne 203 194 9 4,5%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 5111 1369 3742 273,3%
Kaucje z tytutu uméw o budow e 12 977 13 285 -308 -2,3%
Przychody przysztych okreséw 909 1102 -193 -17,5%
Zobowi gzania dlugoterminowe razem 27 495 16 303 11193 68,7%
Zobowi gzania krétkoterminowe 0 0
Zobow igzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobow igzania 71 075 77 956 -6 881 -8,8%
Kaucje z tytutu uméw o budow e 12 139 13 396 -1257 -9,4%
Kw oty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budow e 17 886 10 428 7 458 71,5%
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e 13173 4804 8369 174,2%
Zobow igzania z tytutu biezacego podatku dochodow ego 23 13 386 -13 363 -99,8%
Rezerwy na zobow igzania krétkoterminow e i rozliczenia migdzyokresow e bierne 17 500 23206 -5 706 -24,6%
Przychody przysztych okreséw 6 051 7 896 -1845 -23,4%
Zobowi gzania krétkoterminowe razem 137 847 151 071 -13225 -8,8%
PASYWA RAZEM 275 661 271110 4551 1,7%

Na dzien 31 grudnia 2009 roku skonsolidowana warto$¢ aktywow wzrosta 0 4.551 tys. zt w stosunku do stanu na
koniec grudnia 2008 roku w wyniku wzrostu wartosci aktywow trwatych o 72,5% (30.510 tys. zl) oraz spadku
wartosci aktywdw obrotowych o 11,3% (25.959 tys. zt).

Aktywa trwale:

10
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Na zmiane wartosci aktywow trwatych na dzien 31 grudnia 2009 roku w stosunku do stanu na dzien 31 grudnia
2008 roku wptyw miaty przede wszystkim:

O
O

wzrost rzeczowych aktywow trwatych o 40.293 tys. zt,
spadek srodkéw trwatych w budowie 0 13.376 tys. zt.

Pozycje te wigzg sie z oddaniem do uzytkowania realizowanej wczes$niej inwestycji (fabryki domaéw).

Aktywa obrotowe:

W tym samym czasie aktywa obrotowe zmniejszyly sie 0 25.999 tys. zt, co byto gtéwnie wynikiem spadku:

O

$srodkow pienieznych o0 44.251 tys. zt,

przy jednoczesnym wzroscie:

O
O
O

Pasywa:

naleznosci z tytutu dostaw i uméw oraz pozostatych naleznosci 0 5.341 tys. zi,
kaucji z tytutu uméw o budowe 3.346 tys. zt,
kwot naleznych od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe o 8.000 tys. zi.

Po stronie pasywéw zmiany dotyczyty:

O

0

zmian udziatéw wtasnych w ramach kapitatow wtasnych o 7.811 tys. zt, w zwigzku z nabyciem przez

spotke akcji whasnych,

wzrostu zobowigzan dtugoterminowych o kwote 11.193 tys. zt, z czego najwieksze zmiany

dotyczyty:

0 wazrostu kredytéw, pozyczek i innych zobowigzan finansowych o kwote 7.943 tys. zi,

0 wazrost rezerw z tytutu podatku odroczonego o kwote 3.742 tys. zt,

spadku zobowigzan krotkoterminowych o kwote 13.225 tys. zl, z czego najwieksze zmiany

dotyczyty:

o spadku zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan o 6.881 tys. zi,

o spadku zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego o kwote 13.363 tys. z,

o spadku rezerw na zobowigzania krotkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe bierne o kwote
5.706 tys. zt,

oraz

0 wazrostu kwot naleznym odbiorcom z tytutu uméw o budowe o kwote 7.458 tys. zt,

o wzrostu kredytéw, pozyczek i innych zobowigzan finansowych o kwote 8.369 tys. Zt.

2009 rok w poréwnaniu do roku poprzedniego charakteryzuje nieznaczne pogorszenie wiekszosci wskaznikbéw
finansowych. Zyskownos$¢ netto spadta o 1,09 pkt% ksztattujgc sie na poziomie 4,52%, z kolei zyskownos$¢ EBIT
wzrosta o 0,55 pkt% osiggajgc poziom 6,79%. Na dobrym poziomie utrzymuje sie wskaznik rentownosci kapitatow
wilasnych ROE (16,63%). Utrzymana zostata ptynnos¢ Grupy. Obrazuje to utrzymanie wskaznikéw zaréwno
plynnosci biezgcej jak i gotdwkowej. Wskaznik ptynnosci gotéwkowej nieco spadt z poziomu 0,41 i osiggnat
wartosé 0,13 w 2009 roku. Wskaznik ptynnosci biezgcej zmienit sie niewiele - spadt do poziomu 1,47 (z poziomu

1,52).
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw w tys. PLN

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 31-12-2009 31-12-2008 Zmiana Zmiana %

(WARIANT KALKULACYJNY) ZA ROK ZAKO NCZONY

Przychody ze sprzeda zy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 379 610 503 571 -123 961 -24.,6%
Przychody netto ze sprzedazy tow aréw i materiatow 13101 1001 12 100 1208,8%

Przychody ze sprzeda zy ogétem 392 711 504 572 -111 861 -22,2%
Koszty w ytw orzenia sprzedanych produktéw i ustug 336 639 447 505 -110 866 -24,8%
Koszty sprzedanych tow aréw i materiatow 13 055 822 12 233 1488,9%

Zysk (strata) brutto ze sprzeda zy 43 017 56 245 -13 228 -23,5%
Koszty sprzedazy 2650 899 1751 194,8%
Koszty zarzadu 16 224 18 208 -1984 -10,9%
Pozostate przychody operacyjne 6 606 756 5850 773,8%
Pozostale koszty operacyjne 4103 6 417 -2314 -36,1%

Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej 26 646 31477 -4 832 -15,3%
Przychody finansow e 2804 6777 -3973 -58,6%
Koszty finansow e 4657 1121 3536 315,4%

Zysk (strata) przed opodatkow aniem 24 793 37133 -12 341 -33,2%
Podatek dochodow y 6 997 8 850 -1853 -20,9%

Zysk (strata) netto 17 796 28 284 -10 487 -37,1%

W 2009 roku przychody ze sprzedazy w poréwnaniu z rokiem 2008 spadly o 111.861 tys. zt, co daje spadek o
22%. Obnizeniu ulegly takze zyski na wszystkich poziomach.

Zysk brutto ze sprzedazy w 2009 roku wyniést 43.017 tys. zt, w roku poprzednim osiggngt warto$¢ 56.245 tys. zt

(spadek o0 23,5%). Zysk EBIT spadt 0 15,3%, a wynik finansowy netto na koniec 2009 roku byt nizszy niz w 2008
roku 0 10.487 tys. zt.

W roku 2009 istotnie wystapity koszty sprzedazy (o 1.751 tys. zt) zwigzane z realizacjg i sprzedazg projektow
developerskich (gtéwnie Santorini). Koszty zarzadu z kolei byly o 1.984 tys. zt nizsze niz koszty poniesione w
2008 roku (cho¢ wskaznik udziatu kosztéw zarzadu w przychodach ze sprzedazy ogétem wzrést z 3,61% w 2008
roku do 4,13% w roku 2009).

Wzrosty w 2009 roku pozostate przychody operacyjne (o 5.850 tys. zi), przy jednoczesnym spadku pozostatych
kosztéw operacyjnych (o0 2.314 tys. z}).

Grupa w roku 2009 wykazata nizsze o 3.973 tys. zt niz rok wczesniej przychody finansowe. Koszty finansowe z
kolei w roku 2009 wzrosty 0 3.536 tys. zt.

12



Grupa UNIBEP
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy UNIBEP za rok 2009

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywOw pieni  eznych w tys. PLN

ZA ROK ZAKO NCZONY

2009-12-31 2008-12-31

Przeplywy pieni ezne z dziatalno $ci operacyjnej
l. Zysk (strata) brutto 24 793 37133
Il. Korekty razem -51 228 -40 097
1. Amortyzacja 4737 1 666
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 67 -845
3. Odsetki i udzialy w zyskach (dyw idendy) 1113 -2472
4. Zysk (strata) z dzialalnosci inw estycyjnej 110 491
5. Zmiana stanu rezerw -5 697 14724
6. Zmiana stanu zapasoéw 231 -80 950
7. Zmiana stanu naleznosci -13 420 16 090
8. Zmiana stanu zobow igzan krétkoterminow ych, z w yjgtkiem pozyczek i -15 904 7717
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresow ych -3078 4999
10. Inne korekty 0 989
11. Podatek dochodowy zaptacony/zw récony -19 387 -2 505
Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ci operacyjnej -26 436 -2964
Przeplywy pieni eznie z dziatalno s$ciinwestycyjnej
Nabycie skladnikbw rzeczow ego majatku trw alego oraz w artosci -16 641 -13752
V\'Ip}ywy'z'tytu'lu sprzedazy skiadnikow rzeczow ego majgtku trw atego oraz % 63
w artosci niematerialnych
Nabycie akciji i udzialow -208 -1 000
Odsetki i dyw idendy otrzymane 389 2348
Pozyczki sptacone/(udzielone) -300 0
Wplywy z tytutu sprzedazy aktyw 6w 10 821
Nabycie aktyw 6w finansow ych -10 000
Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ciinwestycyjnej -16 665 -11 326
Przeplywy pieni ezne z dziatalno $ci finansowej
Wplywy z diugoterminow ych i krétkoterminow ych pozyczek i kredytow 16 585 486
Sptlata dtugoterminow ych i krétkoterminow ych pozyczek i kredytow -4 394 -9 233
Wplywy netto z emisji akcji (w ydania udziatéw ) i innych instrumentow 58 036
kapitalow ych oraz doptat do kapitatu
Ptatnos$ci zobow igzan z tytulu uméw leasingu finansow ego -4 883 -509
Zaptacone odsetki -1767 -479
Wyptacone dyw idendy -3393 0
Pozostate 979
Srodki pieni ezne netto z dziatalno $cifinansowe;j 2 149 49 330
Zmiana netto stanu $rodkow pieni eznych -40 951 35040
w tym:

- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym 2167

- réznice kursow e 844
Srodki pieni ezne na pocz gtek okresu 59 121 24 275
Srodki pieni ezne na koniec okresu 18 170 59 315
—w tym: o ograniczonej mozliw o$ci dysponow ania 450 450
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wta

snym w tys. PLN

Przy padajacy na udzialowcow jednostki dominujacej
Raznice Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
kursowe z Kapital
WYSZCZEGOLNIENE Kapitat Udzialy przeliczenia ~"
podstawony  wiasne ; wlasny
Kapitat
zagra"ACZ"yC rezerwowy- Kapitat Kapitat Zysk (‘s"f‘a) Zysk (strat) Kapitat
opcje rezerwowy zapasowy ung;"ych biezacy netto mniejszo §c
menad zerskie Razem i

01 STYCZNIA 2009r. 3392,7 0,0 -2,9 1129,7 0,0 71 463,5 -530,9 28 282,8 103 734,9 08 1037357
- przeniesienie w yniku z roku 28 447.6 28 4476 0.0l
poprzedniego na zyski zatrzymane ' - ' ’
- podziat zysku UNIBEP S.A. i
UNIHOSE Sp z 0.0. za 2007r i lata 275144 -27514,4 0,0
poprzednie na kapitat zapasow y
- podziat zysku na w yptate 33927 33927 33027
dyw idendy ! ! !
- przeniesienie kapitatu opcii 11297 11297 00 00|
menadzerskich na kapitat zapasow y
- utw orzenie kapitalu rezerw ow ego

" 0,0 7900,0 -7900,0 0,0 0,0
na wykup akcji wiasnych
- wynik roku biezgcego -8,8 17 795,3 17 786,5 0,71 17 787,2]
- skup udziatéw wiasnych -7811,7 0,0 -7811,7 -7 811,7]
31 GRUDNIA 2009r. 3392,7 -7811,7 -11,7 0,0 7900,0 92 207,7 -2990,5 17 630,6 110317,0 1,5 110318,5

Zmiany w kapitale wlasnym zwigzane sg gtéwnie z wypracowaniem zysku w roku 2009 oraz podziatem zysku na
wyptate dywidendy i skupem udziatéw wtasnych.

3.2 Ocena zarz gdzania zasobami finansowymi

Struktura kapitatéw oraz zobowi

azan Grupy UNIBEP w tys. PLN (wybrane pozycje):

PASYWA 2009-12-31 2008-12-31
Kapitat wtasny 110 319 103 736
Zobowi gzania dtugoterminowe, w tym: 27 495 16 303

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 8 295 352
Zobowi gzania krotkoterminowe, w tym: 137 847 151 071
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 71075 77 956
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 13173 4 804
RAZEM 275 661 271110
Tabela: Cykle rotacji Grupy w latach 2007 -2009 (w  dniach)
L.p. 2009 2008 2007
1 | Cykl rotacji zapaséw 105,7 49,7 13,7
2 | Cykl rotacji naleznosci 67,3 50,0 50,7
3 | Cykl rotacji zobowigzan 122,3 91,5 66,7
4 | Cykl operacyjny (1+2) 173,0 99,7 64,4
5 | Cykl konwersji gotowki (4-3) 50,7 8,2 -2,3

Zasady wyliczania wskaznikéw:

. cykl rotacji zapas6w = ($redni stan zapaséw/koszty sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materiatdw)*liczba dni w okresie

. cykl rotacji naleznosci =(($redni stan naleznosci z tytutu dostaw, ustug oraz pozostatych naleznosci, kaucji z tytutu uméw o budowe, Naleznosci z tytutu biezgcego

podatku dochodowego i kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe / przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw

i materiatéw)*liczba dni w okresie

. cykl rotacji zobowigzan = (($redni stan zobowigzar z tytutu dostaw i ustug i pozostatych, kaucje z tytutu uméw o budowe, kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o
budowe, zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego, kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe)/koszty sprzedanych produktéw, ustug, towaréw

i materiatéw)*liczba dni w okresie

Celem polityki zarzgdzania kapitalem w Grupie jest zachowanie rownowagi pomiedzy poziomem bezpieczenstwa
finansowego a wykorzystaniem efektu dzwigni finansowej, powodujgcej maksymalizacje rentownosci
zainwestowanych przez Akcjonariuszy kapitatow.

Grupa prowadzi aktywng polityke w zakresie kapitatlu obrotowego netto, dgzagc w miare mozliwosci do jego
bezpiecznego obnizania, a tym samym ograniczania kosztow jego finansowania. Cykl konwersji gotowki ulegt
wydtuzeniu w roku 2009 co jest spowodowane znacznym wzrostem $redniego poziomu zapaséw. Wzrost
poziomu zapaséw wynika z rozwoju dziatalnosci deweloperskiej i przysztosci bedzie stanowit zrédto gotowki (wraz
ze sprzedazg lokali). Wskaznik ROE obrazujgcy efektywnos¢ zarzgdzania kapitalem osiggnat w roku 2009
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poziom 16,6%. Przy zadtuzeniu na poziomie 0,60 (wskaznik zadtuzenia) Grupa zachowuje kontrole nad biezgca
ptynnoscig. Dodatkowym buforem bezpieczenstwa w zakresie natychmiastowej wyptacalnosci sg utrzymywane
limity kredytéw obrotowych.

3.3. Informacje o kredytach, po zyczkach, por eczeniach i gwarancjach

Sprawozdanie Finansowe zawiera nastepujgce informacje

- Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczacych kredytow i
pozyczek — nota finansowa nr 8.10.

- Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegdlnym uwzglednieniem pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym emitenta — nota finansowa nr 8.26.

Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach, ze szczegdinym
uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym emitenta — nota finansowa nr 8.27.

3.6 Opis struktury gtéwnych lokat kapitatowych lub gtéwnych inwestycji kapitatowych
dokonanych w ramach grupy kapitalowej emitenta w ro ku obrotowym

Inwestycje — rodzaj Warto ¢
Lokata z okresem powyzej trzech miesiecy 111,5 tys. zt
Obligacje wyemitowane przez spotki zalezne 4.900 tys. zt

3.7 Osiagni ete i prognozowane wyniki finansowe

Grupa UNIBEP nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2009.

3.8 Wykorzystanie wptywow z emisji papieréw warto  $ciowych

W 2009 roku nie miata miejsce emisja papieréw wartosciowych przez Spo6tke Unibep S.A.

4. ZNACZACE UMOWY ZAWARTE W 2009 ROKU

4.1. Umowy z podmiotami powi gzanymi
W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem umowy zawierane pomiedzy UNIBEP S.A. a spétkami zaleznymi
miaty charakter rynkowy i nie odbiegaty od innych transakcji tego typu na rynku.

W zwigzku z potgczeniem z dniem 1 wrzesnia 2009 r. spotek zaleznych UNIHOUSE Sp. z 0.0. i MAKBUD Sp. z
0.0. Z UNIBEP S.A. o ktérym mowa w pkt 5.1.2 niniejszego raportu umowy zawarte pomiedzy tymi podmiotami
staly sie bezprzedmiotowe. Tym niemniej w celu zapewnienia rzetelnej informacje na temat opis przedmiotowych
umoéw zostat zawarty w pkt 4.2.

Dodatkowo w roku 2009 UNIBEP S.A. zawart umowe nabycia obligacji wyemitowanych przez spotke zalezng
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. Umowa zawarta w dniu 15 stycznia 2009 dotyczyta przyjecia przez UNIBEP S.A.
oferty nabycia 49 sztuk Piecioletnich Obligacji | emisji UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. 0 tgcznej wartosci
nominalnej 4.900.000,- z, i cenie 100.000,00 zt za jedng obligacje. Obligacje zostaty nabyte ze $rodkéw wtasnych
UNIBEP S.A.. Emitentem obligacji jest UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — spétka w 100%
zalezna od UNIBEP S.A. Obligacje zostaly wyemitowane z datg 19.01.2009 r. Data wykupu obligacji jest
przewidziana na 18.01.2014 r. Srodki uzyskane z emisji obligacji UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. przeznaczyt
miedzy innymi na finansowanie zakupu gruntéw na cele developerskie.
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4.2. Umowy pozostate

1)

2)

3)

4)

5)

Umowa nabycia spotki drogowe;j

W dniu 21 stycznia 2009 r. (umowa weszta w zycie z dniem 2 lutego 2009 r.) pomiedzy UNIBEP S.A., a
Bogdanem J6zefem Makowskim i Arturem Pawlem Makowskim zostala zawarta umowa sprzedazy
100% udziatbw MAKBUD Sp. z 0.0. z siedzibg w Ltomzy. Laczna liczba udziatéw: 2.700 (100%) Warto$¢
nominalna: 13.500.000 PLN (100%). t3czna cena zaptaty zostata okreslona na 16.500.000.

MAKBUD Sp. z o0.0. to podmiot, ktéry powstal w wyniku wniesienia aportem Przedsiebiorstwa
Budowlano-Drogowego ,Makbud” Bogdan J6zef Makowski do Przedsiebiorstwa Budowlano Drogowego
ARTBUD Sp. z 0.0.

Za 2008 rok Przedsiebiorstwo Budowlano-Drogowe ,Makbud” Bogdan Jézef Makowski osiggneto
przychody w wysokosci netto ok. 25,1 min zt i zysk netto w wysokosci ok. 2,36 min z, zas
Przedsiebiorstwo Budowlano Drogowe ARTBUD Sp. z 0.0. przychody w wysokosci netto ok. 6,71 min zt
i zysk netto w wysokosci ok. 0,52 min zt.

Z dniem 1 wrzesnia 2009 r. nastgpito potgczenie UNIBEP S.A. ze spoétkg zalezng MAKBUD Sp. z o.0.
Wiecej na ten temat w pkt. 5.1.2.

Zawarcie umowy kredytu w formie limitu kredytowe go wielocelowego

W dniu 19 lutego 2009 r. UNIBEP S.A. zawart z Bankiem PKO BP S.A. umowe kredytu w formie limitu
kredytowego wielocelowego. Limit kredytowy w/w umowy wynosi 45.000.000 PLN. W ramach limitu PKO
BP:

1) udziela Emitentowi kredytu w rachunku biezgcym, w walucie polskiej

2) udziela Emitentowi kredytu obrotowego odnawialnego, w walucie PLN lub EUR

3) na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajgcych z wykonywanej dziatalnosci udzieli gwaranc;ji
bankowych.

Limit udzielony jest na okres od 19 lutego 2009 r. do 31 grudnia 2010 r.
Zawarcie umowy na budow e centrum PLAZA SUWALKI

W dniu 27 lutego 2009 r. UNIBEP S.A. jako Lider Konsorcjum zawart umowe na wykonanie centrum
handlowo — rozrywkowego SUWALKI PLAZA w Suwatkach. W sktad konsorcjum wykonawczego
wchodzi: UNIBEP S.A. jako Lider Konsorcjum i MOSTOSTAL Bialystok Sp. z o.0. jako Partner
Konsorcjum. Przedmiotem umowy jest realizacja wielofunkcyjnego centrum handlowo-rozrywkowego o
nazwie SUWALKI PLAZA, o powierzchni brutto wynoszgcej ok. 46 780 m2, w tym ok. 16 840 m2
powierzchni brutto parkingéw podziemnych, zlokalizowanego w Suwatkach w okolicy ulic Noniewicza,
Dwernickiego, Kolejowej i Utrata, z kompletng infrastrukturg wewnetrzng i zewnetrzng. Inwestorem
przedsiewziecia jest SUWALKI PLAZA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Belgijska 11/2.

taczne wynagrodzenie umowne nie moze przekroczy¢ kwoty 30.000.000 EUR netto..
Inwestycja zostanie zrealizowana do konca maja 2010 .

Zawarcie umowy na budow e budynku biurowego Grzybowska 81 w Warszawie — umow a
warunkowa

W dniu 10 marca 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe budynku biurowego Grzybowska 81
w Warszawie. Inwestorem przedsiewziecia byta spétka Inwestycja Grzybowska Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie przy ul. Inowtodzkiej 6.Przedmiotem umowy jest miata by¢ realizacja budynku biurowego w
stanie ,open space” o pow. catkowitej ok. 16.500 m2. Umowa miata charakter warunkowy.

Umowa nie weszla w zycie z uwagi na nieuzyskanie finansowania przez Inwestora. Unibep S.A.
poinformowat o tym fakcie Raportem biezgcym Nr 28/2009 z dnia 3.06.20009.

Zawarcie umowy na rozbudow e hotelu Trio w Biatymstoku

W dniu 11 marca 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na rozbudowe hotelu TRIO w Biatymstoku.
Inwestorem przedsiewziecia jest spotka TRIO J. Borowik, P. Sulima, B. i P. Lewandowscy Sp. j. z
siedzibg w Biatymstoku (Zamawiajgcy). Przedmiotem umowy jest rozbudowa hotelu TRIO potozonego
przy ul. Hurtowej w Bialymstoku o igcznej powierzchni terenu inwestycji: 6.287 m2, powierzchni
uzytkowej 1.921,38 m2 i kubaturze 8.035 m3 wraz z zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu.

Warto$¢ wynagrodzenia Emitenta: 6.810.648 zt netto.
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6)

7)

8)

9)

Inwestycja zostanie wykonana do 16.08.2010. Inwestycja jest wspéifinansowane ze $rodkdw Unii
Europejskie;.

Podpisanie umowy na budow e Il etapu Opery Podlaskiej w Biatymstoku

W dniu 7 kwietnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisal z Zarzadem Wojewodztwa Podlaskiego
(Zzamawiajgcym) umowe na wykonanie Il etapu budowy Opery i Filharmonii Podlaskiej — Europejskiego
Centrum Sztuki w Bialymstoku. Zamawiajgcym jest Wojewddztwo Podlaskie.

Przedmiotem inwestycji jest realizacja rob6t wykonczeniowych (okreslonych jako Zadanie 1) w
nastepujgcym zakresie: roboty budowlane — stan wykonczeniowy, instalacje sanitarne, instalacje
elektryczne, instalacja systeméw niskoprgdowych, roboty drogowe, zielen.

Umowe niniejszg zawarto w zwigzku z rozstrzygnieciem postepowania o udzielenie zamoéwienia
publicznego.

Wartos¢ kontraktu: 48.891.215,02 zt netto.
Termin realizacji: 33 miesigce od daty podpisania umowy.

Podpisanie umowy na budow e Aquaparku w Suwatkach

W dniu 9 kwietnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat z Miastem Suwatki umowe na budowe Miejskiego
Centrum Ustug Publicznych, Kultury i Sportu — Aquapark z ptywalnig. Przedmiotem zamowienia jest
budowa Miejskiego Centrum Ustug Publicznych, Kultury i Sportu — Aquapark z ptywalnig w Suwatkach.
Przedmiot zamoéwienia obejmuje: roboty rozbiérkowe budynkow, sieci oraz wycinkg drzew bedgcych w
kolizji z projektowanym budynkiem i przylaczami, budowe przytgczy wodociggowych, przytgczy
kanalizacji sanitarnej, przylaczy kanalizacji deszczowej, budowe sieci elektrycznej, budowe sieci
telekomunikacyjnej, budowe budynku Aquaparku z ptywalnig przy ul. Jana Pawta Il w Suwatkach wraz z
niezbednymi instalacjami w tym: instalacje elektryczne, teletechniczne, sanitarne i technologia
uzdatniania wody, kompletne wyposazenie obiektu, budowe parkingéw, drég dojazdowych i pieszych
oraz urzadzenie terenu.

Umowe niniejszg zawarto w zwigzku z rozstrzygnieciem postepowania o udzielenie zamoéwienia
publicznego prowadzonego przez Zamawiajacego.

Wartos¢é kontraktu: 36.875.201,17 z} netto
Termin realizacji: do 30.09.2011.

Udzielenie przez UNIBEP S.A. por eczenia dwdch kredytéw spotce zale znej MAKBUD Sp. z 0.0.

W dniu 22 kwietnia 2009 r. UNIBEP S.A. dokonat poreczenia 2 kredytow dla spotki zaleznej MAKBUD
Sp. z 0.0. z siedzibg w tomzy (UNIBEP S.A, posiada 100% udziatéw we wskazanym podmiocie).

Pierwsze poreczenie dotyczy kredytu inwestycyjnego w kwocie 4.536.000 PLN zaciggnietego przez
MAKBUD Sp. z 0.0. w Banku PKO BP S.A. na zakup nieruchomosci potozonej w Ostrotece wraz ze
znajdujgcg sie na niej wytwdrnig mas bitumicznych wraz z urzgdzeniami towarzyszgcymi. Okres
kredytowania wynosi: od 22 kwietnia 2009 do 21 kwietnia 2016 (7 lat).

Drugie poreczenie dotyczy kredytu w formie limitu kredytowego wielocelowego w kwocie 4.000.000 PLN
(Limit) zaciggnietego przez MAKBUD Sp. z 0.0. w Banku PKO BP S.A.

Kredyt zostat udzielony na okres: od 22 kwietna 2009 r. do 21 kwietnia 2010 r. (1 rok).

Powyzsze transakcje umozliwig firmie realizacje zatozonych przez Grupe UNIBEP celow w segmencie
drogowym.

Z dniem 1 wrzes$nia 2009 r. nastgpito potgczenie UNIBEP S.A. ze spotkg zalezng MAKBUD Sp. z o.0.
Wiecej na ten temat w pkt 5.1.2.

Zawarcie umowy na budow e Centrum Charytatywno — Edukacyjnego CARITAS POLSKA

W dniu 29 kwietnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na budowe stanu surowego zamknietego
budynku ,A” i wykonanie robot budowlano - konstrukcyjnych w budynku ,B” stanowigcych obiekty
Centrum Charytatywno — Edukacyjne CARITAS POLSKA przy ul. Okopowej 55 w Warszawie.

Inwestorem jest: CARITAS POLSKA z siedzibg w Warszawie przy ul. Skwer Kard. S. Wyszynskiego 9.

Wartos¢ robét: 5.100.000 zt netto
Inwestycja bedzie realizowana z okresie: 30.04.2009-30.08.2010.
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10)

11)

12)

13)

14)

15)

Zawarcie porozumie h dotycz gcych uczestnictwa w Programie Opcji Menad  zerskich

W miesigcu maju 2009 r. pomiedzy UNIBEP S.A. a beneficjentami Programu Opcji Menadzerskich
zostaly zawarte porozumienia dotyczace wygasniecia wszelkich wzajemnych roszczen z tytutu
uczestnictwa w Programie Opcji Menadzerskich dotyczacych transzy za rok 2008.

Wiecej na ten temat w pkt 5.5.

Podpisanie przez Unihouse umowy na budow e osiedla ,Brundalsgrenda 7-9” w Trondheim
(Norwegia)

W dniu 12 czerwca 2009 UNIHOUSE Sp. z 0.0. zawarta z E.G.Bygg AS Kjgpmanngt 52 7011 Trondheim
Norway kontrakt na produkcje i montaz 16 mieszkan (30 modutéw) o nazwie projekt ,Brundalsgrenda 7-
9”7, Trondheim Norwegia.

Wartosc¢ kontraktu: 2.144.663,00 EUR brutto
Termin realizacji: do konca marca 2010

Umowa na realizacj e budynku mieszkalnego ,Villa Cavaletti” w Warszawie.

W dniu 23 czerwca 2009 r. UNIBEP S.A. zawart umowe z Marvipol S.A. z siedzibg w Warszawie na
wybudowanie w systemie generalnego wykonawstwa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z
garazem podziemnym ,Villa Cavaletti” w Warszawie.

Wartos¢ umowy: 8.900.000 zt netto.
Okres realizacji: 15.07.2009 — 30.09.2010

Zawarcie umowy na zaprojektowanie i wybudowanie wielofunkcyjnej hali sportowej przy ul.
Zuzlowej w Cz estochowie

W dniu 21 lipca 2009 r. UNIBEP S.A. jako Lider Konsorcjum zawart z Gming Miastem Czestochowa
(Zamawiajgcym) umowe na zaprojektowanie i wybudowanie hali sportowej wielofunkcyjnej przy ul.
Zuzlowej w Czestochowie wraz z towarzyszacy infrastrukturg techniczng. Konsorcjum Wykonawcow w
skiadzie: UNIBEP S.A. — Lider Konsorcjum, TAMEX Obiekty Sportowe S.A. w Warszawie — Konsorcjant,
S.P.AK. Studio Projektowe w Warszawie — Konsorcjant.

Przedmiotem zamowienia jest zaprojektowanie i wybudowanie hali sportowe] wielofunkcyjnej przy ul.
Zuzlowej w Czestochowie wraz z towarzyszacg infrastrukturg techniczng. Inwestycja bedzie realizowana
w systemie zaprojektuj i wykonaj obiekt. Zadanie wspoffinansowane jest ze srodkéw Unii Europejskiej.

Konsorcjum zawarte dla realizacji zaméwienia ma charakter rzeczowy, zgodnie z ponizszym podziatem:
S.P.AK. Studio Projektowe w Warszawie — projekty, TAMEX Obiekty Sportowe S.A. w Warszawie —
wyposazenie, podtogi, UNIBEP S.A. — pozostate prace budowlane.

Umowe niniejszg zawarto w zwigzku z rozstrzygnieciem postepowania o udzielenie zamowienia
publicznego prowadzonego przez Zamawiajacego.

Wartos¢ kontraktu: 56.000.000 zt netto
Termin realizacji catosci zamoéwienia: do dnia 30.06.2012 r.

Zawarcie umowy na budow e zaktadu produkcyjnego - dojrzewalnia seréow - dla Sp  o6ldzielni
Mleczarskiej MLEKOVITA

W dniu 27 lipca 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat ze Spétdzielnig Mleczarskg ,MLEKOVITA” w Wysokim
Mazowieckim (Zamawiajgcym) umowe na Budowe budynku produkcyjno-magazynowego dojrzewalnia
serow wraz z niezbedng infrastrukturg zlokalizowanego w Wysokim Mazowieckim.

Przedmiot zamoéwienia obejmuje kompleksowe wykonanie inwestycji na ktore sklada¢ sie beda
nastepujgce rodzaje robot: roboty rozbiérkowe i ziemne, fundamenty, $ciany i konstrukcje przyziemia i
pietra, stropy i schody, dach konstrukcja i pokrycie, stolarka i $lusarka, sufity podwieszane, tynki i
okladziny wewnetrzne, poditoza i posadzki, roboty malarskie, elewacja, roboty drogowe, instalacje
sanitarne i elektryczne.

Wartos¢ kontraktu: 16.095.718,70 z} netto.
Termin realizacji: do dnia 30.04.2010 r.

Umowa na realizacj e osiedla mieszkaniowego ,,Pod Brzozami II” w Warszawi e.
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16)

17)

18)

19)

20)

W dniu 5 sierpnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat z Sp6tkg Inwestycji Mieszkaniowych ,URSYNOW” Sp.
z 0.0. w Warszawie umowe na realizacje osiedla wielorodzinnego wraz z ustugami i garazem
podziemnym ,Pod Brzozami II” w Warszawie przy ul. KEN 51.

Warto$¢ umowy: 39,95 min zt netto.
Termin realizacji: do 31.05.2011 r.

Umowa na realizacj e budynku mieszkaniowego ,Mozaika Mokotow” — umowa w arunkowa

W dniu 18 sierpnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat ze spétkg Linaria Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
umowe na realizacje budynku mieszkalnego ,Mozaika Mokotéw” w Warszawie. Warto$¢ zawartej umowy
wyniesie 41,3 lub 41,8 min z} netto w zaleznosci od terminu rozpoczecia realizacji umowy.

Umowa ma charakter warunkowy i jej wejscie w zycie jest uzaleznione od uzyskania przez inwestora
ostatecznego pozwolenia na budowe.

Planowany termin rozpoczecia prac 30 czerwca 2010 .

W przypadku gdyby inwestor w terminie do 30 wrzesnia 2010 r. nie uzyskal pozwolenia na budowe
umowa wygasa.

Umowa na realizacj e budynku mieszkalnego wielorodzinnegow Z  gbkach k. Warszawy

W dniu 9 wrzesnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na realizacje inwestycji mieszkaniowej
wielorodzinnej potozonej w Zgbkach przy ul. Powstancéw. Zamawiajgcym jest ADS Inwest Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie.

Wartos¢ inwestyciji: 25.000.000 zt netto.
Termin realizacji: 11.09.2009-31.08.2010

Umowa na realizacj e osiedla mieszkaniowego przy ul. Lelka w Warszawie

W dniu 21 wrzesnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na budowe Osiedla Doméw Mieszkalnych
Jednorodzinnych w zabudowie szeregowej przy ul. Lelka w Warszawie. Zamawiajgcym jest Skarbiec
Mieszkaniowy Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie.

Przedmiotem inwestycji jest wybudowanie osiedla mieszkaniowego jednorodzinnego wraz z uzyskaniem
pozwolenia na uzytkowanie obiektéw.

Wartosc¢ inwestycji: 12.750.000 zt netto.
Termin realizacji: 01.10.2009-31.03.2011

Umowa na realizacj e budynku mieszkaniowego ,Dom nad Rozchodnikiem” w W arszawie

W dniu 22 wrzesnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat z Miastem Stolecznym Warszawa Dzielnica Praga
P6tnoc (Zamawiajgcy) umowe na realizacje zaméwienia publicznego pn. ,Dom nad Rozchodnikiem” w
Warszawie. Przedmiotem zaméwienia jest realizacja budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

Umowe niniejszg zawarto w zwigzku z rozstrzygnieciem postepowania o udzielenie zamowienia
publicznego prowadzonego przez Zamawiajacego.

Wartosé kontraktu: 12.480.042,23 z} netto.
Termin realizacji: zakonczenie prac do 30.06.2011

Zawarcie umowy na budow e Aquaparku w miejscowo $ci Orzet (Rosja) — umowa warunkowa

W dniu 1 pazdziernika 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat ze spoétkg "Inter-Socinwest” Sp. z 0.0. prawa
rosyjskiego z siedzibg w Orle (Inwestor) umowe na zaprojektowanie i wybudowanie Aquaparku w
miejscowosci Orzet w Federacji Rosyjskie;.

Przedmiot zamdwienia obejmuje zaprojektowanie oraz kompleksowe wykonanie catej inwestyciji.

Wartos¢ kontraktu: 11.822.288 EUR netto
Termin realizacji: 24 miesigce od rozpoczecia realizacji umowy

Kontrakt bedzie finansowany w 15% ze $rodkéw wiasnych Inwestora, a w pozostatym zakresie z kredytu
ubezpieczonego w KUKE. Kontrakt wchodzi w zycie po uzyskaniu finansowania tj. po wejsciu w zycie
umowy kredytowe;.

21) Zawarcie umowy na budow e drogi Andrzejewo-Chmielewo (Pow. Ostrow Mazowiecki)
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22)

23)

24)

25)

W dniu 8 pazdziernika 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat umowa na budowe drogi powiatowej Andrzejewo-
Chmielewo w powiecie Ostrow Mazowiecki. Zamawiajgcy jest Powiatowy Zarzad Drég w Ostrowi
Mazowieckiej

Przedmiotem zaméwienia jest przebudowa ciggu drég powiatowych nr 2655W (23577) Zareby Warchoty
- Andrzejewo - Chmielewo i nr 2655W (28508) Ostrow Mazowiecka - Chmielewo”, w km 0 + 131,00 - 3 +
064,00 i w km 4 + 380,00 - 28 + 144,00.

Umowe zawarto w zwigzku z rozstrzygnieciem postepowania o udzielenie zamdéwienia publicznego
prowadzonego przez Zamawiajgcego.

Wartos¢ kontraktu: 13.952.960,60 PLN netto.
Termin realizacji robét: do dnia 27.05.2010 r.

Umowa na budow e Miedzynarodowego Centrum Kultur w Kielcach.

W dniu 15 pazdziernika 2009 r. UNIBEP S.A., jako Lider Konsorcjum podpisat umowe z Filharmonig
Swietokrzyskg im. Oskara Kolberga w Kielcach (Zamawiajgcym) ktérej przedmiotem jest budowa
Miedzynarodowego Centrum Kultur w Kielcach.

Konsorcjum Wykonawcow:

UNIBEP S.A. — Lider Konsorcjum

UNIMAX Sp. z 0.0. — Konsorcjant

Konsorcjum ma charakter finansowy (50% Lider, 50% Konsorcjant)

Przedmiotem zamowienia jest budowa Miedzynarodowego Centrum Kultur w Kielcach przy ul.
Zeromskiego 12. Zadanie wspétfinansowane jest ze $rodkdw Unii Europejskiej. Zakres robét obejmuije:
roboty rozbiérkowe istniejgcych budynkéw, roboty budowlane — budowa budynku, roboty instalacyjne
wewnetrzne i zewnetrzne, urzgdzenie terenu oraz wyposazenie obiektu.

Umowe zawarto w zwigzku z rozstrzygnieciem postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego
prowadzonego przez Zamawiajgcego.

Wartos¢ kontraktu: 55.740.000 zt netto.
Termin realizacji: 24 miesigce od daty podpisania umowy

Umowa na realizacj ¢ Zespotu Mieszkaniowego Wielorodzinnego przy ul. Bo ra Komorowskiego w
Warszawie

W dniu 20 pazdziernika 2009 r. UNIBEP S.A. zawart z Dom Development S.A. w Warszawie
(Zamawiajagcy) umowe na wybudowanie w ramach Generalnego Wykonawstwa Zespotu
Mieszkaniowego Wielorodzinnego przy ul. Bora Komorowskiego w Warszawie.

Wartos¢ kontraktu: 90 630 000 PLN netto.
Termin realizacji: pazdziernik 2009 r. — pazdziernik 2011 r.

Umowa na budow e Hotelu ,Wnukowo” w Moskwie — umowa warunkowa

W dniu 21 grudnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat warunkowg umowe na budowe Hotelu ,Wnukowo” w
Moskwie. Zamawiajgcym jest firma ,Wnukowskie Hotele” Spo6tka Akcyjna z siedzibg w Moskwie.

Przedmiotem zamdwienia jest wybudowanie na podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej Hotelu
~Mnukowo” w Moskwie.

Wartos$¢ szacunkowa inwestycji: 78.197.361,86 EUR netto

Termin realizacji: 24 miesigce od wejscia w zycie umowy. Umowa wchodzi w zycie w ciggu 15 dni od
uzyskaniu finansowania przez Zamawiajgcego tj. po wejsciu w zycie umowy kredytowe;.

Aneks do umowy na budowy centrum biznesowego w Kazaniu (Rosja)

W dniu 21 grudnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat z Megapolis Sp. z 0.0. z siedzibg w Kazaniu
("Zamawiajacy”) aneks do umowy zawartej w dniu 29 lutego 2008 roku (,Aneks”).

Przedmiotowa umowa dotyczy wybudowania przez Emitenta na terenie Federacji Rosyjskiej, w miescie
Kazan kompleksu budowlanego sktadajgcego sie z centrum handlowego, centrum biznesowego, hotelu
oraz budynku mieszkalnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng.

Zawarty Aneks dotyczy zmniejszenia zakresu w/w robot oraz ceny kontraktu — ze 171 634 220,79 EUR
brutto na 107 960 640 EUR brutto (tj. 91.492.068 EUR netto), a takze okreslenia ostatecznego okresu
realizacji inwestycji tj. na 36 miesiecy od daty podpisania niniejszego Aneksu.
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Dotychczas wykonane roboty budowane (2008 r.) mialy charakter przygotowawczy i byly wykonane ze
srodkoéw wiasnych Zamawiajgcego. W 2009 r. Zamawiajgcy prowadzit negocjacje dotyczace pozyskania
kredytu bankowego w zwigzku z tym roboty budowlane byly okresowo zawieszone. Zmniejszenie przez
Zamawiajgcego zakresu i wartosci rob6ét ma na celu optymalizacje projektu i dostosowanie go do
dzisiejszych realibw rynkowych co zwieksza szanse na uzyskanie kredytowania. Aneks ma charakter
warunkowy, wchodzi on w zycie w momencie podpisania Umowy kredytowej na finansowanie realizacji
inwestycji. Przedmiotowa umowa po zawarciu Aneksu ma nadal charakter umowy znaczace;.

4.3. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry sp  orzadzono sprawozdanie finansowe,
a mog gce w znacz acy sposéb wplyn aé na przyszte wyniki finansowe

1)

2)

3)

Umowa zakupu 85% udziatéw spéiki budownictwa dro  gowego PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku
Podlaskim

W dniu 14 stycznia 2010 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe dotyczacg nabycia od Skarbu Panstwa
Rzeczypospolitej Polskiej 85% udziatow (tj. 25.500 udziatow) spotki Przedsiebiorstwa Robét Drogowych i
Mostowych w Bielsku Podlaskim Sp. z 0.0. (,PRDIiM").

PRDIM jest spotka powstatg w wyniku prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego. UNIBEP S.A. nabyt
udziaty spotki w zwigzku z wygraniem aukcji ustnej zorganizowanej przez Ministra Skarbu panstwa
zgodnie z Ustawg o komercjalizacji i prywatyzacji (Dz. U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 z pézn. zm.) oraz
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 17 lutego 2009 r. w sprawie szczeg6towego trybu zbywania akc;ji
Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2009 r. Nr 34, poz. 264, Dz. U. z 2009 r. Nr 127, poz. 1054). UNIBEP S.A.
informowat o tym zdarzeniu Raportem biezgcym Nr 67/2009 z dnia 22 grudnia 2009 r.

Cena zakupionych przez UNIBEP S.A. udziatéw wyniosta 5.100.000 PLN.

PRDIM to regionalna firma specjalizujgca sie w budownictwie drogowo-mostowym oraz pracach
inzynieryjnych w tym wodno-kanalizacyjnych. Firma posiada wiasny plac sktadowy kruszyw oraz
wytwornie mas bitumicznych.

Zakup udziatéw PRDiM jest kolejnym krokiem (po zakupie w miesigcu kwietniu 2009 r. wytwdrni mas
bitumicznych w miejscowosci Repki pod Ostrotekg) zwigzanym z realizacjg strategii Emitenta w sektorze
budownictwa drogowego oraz umozliwi dalsze rozszerzenie obszaru terytorialnego dziatania.

Zawarcie znacz gcej umowy budownictwa mieszkaniowego — osiedle Ziel ony Zoliborz

W dniu 21 stycznia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawcy budynku mieszkaniowego wielokondygnacyjnego ,Zielony Zoliborz Etap B” potozonego w
Warszawie przy ul. Rydygiera. Zamawiajgcym jest spotka Zielony Zoliborz Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie, nalezaca do grupy Turret Development.

Przedmiotem zamodwienia jest wybudowanie na podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej
budynku mieszkaniowego ,Zielony Zoliborz Etap B” w Warszawie o powierzchni calkowitej nadziemnej
36.387,2 m2 oraz powierzchni uzytkowej mieszkan 20.059,6 m2 w ktérym znajdowac sie bedzie sie 303
mieszkania.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 70.533.140 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
Zamawiajgcy przewiduje mozliwos$¢ zlecenia rob6t dodatkowych.

Termin realizacji umowy: rozpoczecie prac nastgpi w ciggu 7 dni od wejscia w zycie umowy,
zakonhczenie realizacji umowy - 31 pazdziernika 2011 r.

Zawarcie umowy — zespoét mieszkaniowy przy ul. Da  lanowskiej w Warszawie

W dniu 28 stycznia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu mieszkaniowego przy ul. Dalanowskiej w Warszawie. Zamawiajgcym jest spoétka
Prestige Budownictwo Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Przedmiotem zamodwienia jest wybudowanie na podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej
zespotu mieszkaniowego wielorodzinnego z garazem podziemnym przy ul. Dalanowskiej w Warszawie,
w ktérym znajdowac sie bedzie sie 117 mieszkan i 4 lokale ustugowe.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 19.570.000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
Zamawiajgcy przewiduje mozliwos¢ zlecenia rob6t dodatkowych.
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4)

5)

6)

7

Termin realizacji umowy: rozpoczecie prac do 28 lutego 2010 r., zakonczenie realizacji umowy — do 31
sierpnia 2011 r.

Rozwi gzanie umowy dotycz acej budowy apartamentowcéw w Soczi (Rosja)

W dniu 29 stycznia 2010 r. UNIBEP S.A. podpisat porozumienie z Zamawiajgcym 0 rozwigzaniu umowy
dotyczgcej budowy kompleksu apartamantowcow w Soczi w Rosji.
Zamawiajgcy: OO0 ,Oazis” z siedzibg w Soczi, spotka celowa nalezgca do OO0 RGS NEDWIZIMOST.

Przedmiotowa umowa dotyczyta wybudowania przez Emitenta na terenie Federacji Rosyjskiej w miescie
Soczi kompleksu 5 apartamentowcow wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

UNIBEP S.A. wykonat na przedmiotowej umowie roboty przygotowawczy ktére byly sfinansowane ze
$rodkéw whasnych Zamawiajgcego. tgczna warto$¢ rob6t wykonanych przez UNIBEP S.A. przekroczyta
10% wartosci kontraktu (warto$¢ kontraktu netto: 109.502.766 EUR). W 2009 r. Zamawiajgcy prowadzit
negocjacje dotyczgce pozyskania kredytu bankowego, ktore zakonczyly sie niepowodzeniem, w zwigzku
z czym Strony postanowity rozwigza¢ umowe. Zamawiajgcy W catosci uregulowal wynagrodzenie za
wykonane roboty.

Szczegodtowe informacje dotyczace przedmiotowego kontraktu UNIBEP S.A. opublikowat w Prospekcie
emisyjnym (s. 79 Prospektu).

Kontrakty Fremmerholen Park i Vikaasen Terasser n  a rynku norweskim.

W dniu 21 lutego 2010 r., UNIBEP S.A. podpisal umowy na realizacje 2 nowych kontraktéw na rynku
norweskim.

Pierwszy kontrakt dotyczy realizacji osiedla mieszkaniowego Fremmerholen Park w miejscowosci
Alesund w Norwegii. Zamawiajgcym jest norweska firma Mose AS. Inwestycja sktada sie z trzech
budynkoéw wielorodzinnych, dwukondygnacyjnych oraz niezbednej infrastruktury, tgcznie 20 mieszkan.

Wartos¢ inwestycji: 18.319.913 NOK netto Drugi kontrakt dotyczy realizacji osiedla mieszkaniowego
Vikaasen Terasser, w miescie Mo | Rana w Norwegii. Zamawiajgcym jest norweska firma Vikadsen
Utbyggingsselskap AS. Inwestycja sklada sie z jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, ktory
bedzie posiadat cztery kondygnacje mieszkalne, podpiwniczenie z garazem i komérkami lokatorskimi,
tacznie 32 mieszkania.

Wartos¢ inwestycji: 39.912.012,8 NOK netto. Obie umowy zostang zrealizowane do konca grudnia
2010r. Oba budynki bedg wykonane w standardzie ,pod klucz” w technologii drewnianych prefabrykatéw
modutowych wyprodukowanych w Fabryce Domoéw w Bielsku Podlaskim.

Zawarcie umowy — zespot mieszkaniowy w Konstanci  nie Jeziornej k. Warszawy

W dniu 3 marca 2010 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu mieszkaniowego w Konstancinie Jeziornej k. Warszawy. Zamawiajgcym jest
SJM Investment 2009 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Przedmiotem zamowienia jest realizacja na podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej osiedla
mieszkaniowego domoéw jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej pn. ,Budowa Osiedla doméw
jednorodzinnych dwu i czteroapartamentowych wraz z petng infrastrukturg w Konstancinie Jeziorna,
Bielawa” na nieruchomosci Zamawiajgcego w Konstancinie Jeziorne;j.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 38.000.000 PLN netto.
Termin realizacji umowy: 24 miesigce od daty rozpoczecia inwestyciji tj. 15 marca 2010.

Kontrakt Bergheim Plass w Trondheim w Norwegii.

W dniu 11 marca 2010 r., UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe osiedla mieszkaniowego Bergheim
Plass w Trondheim w Norwegii. Zamawiajgacym jest E.G.Bygg AS Kjgpmanngt 52 7011 Trondheim
Norway.

Przedmiotem inwestycji jest wybudowanie w standardzie ,pod klucz” dwoéch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, czteropietrowych z podpiwniczeniem i garazem. W budynkach o tgcznej powierzchni
uzytkowej 4390 m2 bedzie znajdowac sie 49 mieszkan. Budynki bedg wykonane w technologii modutéw
drewnianych. Moduly zostang wyprodukowane w Fabryce Domoéw w Bielsku Podlaskim.

Wartos$¢ inwestycji: 58.949.200 NOK netto. Termin realizacji: produkcja modutéw: czerwiec — pazdziernik
2010. Montaz: listopad 2010. Zakonczenie inwestycji: maj 2011.
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5. INFORMACJE UZUPELNIAJ ACE

5.1 Opis grupy kapitatowej

L UNIBEP S.A. ]
UNIHOUSE Oddziat MAKBUD Oddziat
UNIBEP 5.A. UNIBEP S.A.
w Bielsku Podlaskim w komzy
Dziatalnosc produkeyjna Budownictwo drogowe
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. ) PRDIM Sp.zo.0.
100% UNIBEP Lvov 85%
(Warszawa) Sp- 2 0.0. (Ukraina) (Bielsk Podlaski)
100%
Dziatalnosc deweloperska Budownictwo drogowe

StroilMP Sp.zo.0.
{Federacja Rosyjska)
95%

* - w okresie do dnia 1 wrze$nia 2009 r. UNIHOUSE Oddziat UNIBEP S.A. i MAKBUD Oddziat UNIBEP S.A. funkcjonowaty jako spotki z 0.0.
** - od dnia 15 stycznia 2010 w sktad Grupy UNIBEP wchodzi sp6tka PRDiIM Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim

5.1.1. Ogolne informacje o Grupie UNIBEP

W roku bilansowym 2009 struktura Grupy UNIBEP ulegta reorganizacji. Od dnia 1 wrze$nia 2009 r. po
przeprowadzeniu procedury potgczeniowej w sktad Grupy UNIBEP wchodzg: UNIBEP S.A. (sp6tka dominujgca),
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, oraz zarejestrowana na Ukrainie spotka UNIBEP Lwow
Sp. z 0.0. z siedzibg we Lwowie i zarejestrowana w Kaliningradzie spo6tka StroilMP Sp. z o.0. (Federacja
Rosyjska). Dotychczasowe spotki zalezne UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim i MAKBUD Sp. z
0.0. z siedzibg w Lomzy od dnia 1 wrze$nia 2009 r. funkcjonujg jako oddziaty UNIBEP S.A. Wiecej na ten temat
prezentujemy ponizej pkt. 5.1.2.

Od dnia 15 stycznia 2010 w sktad Grupy UNIBEP wchodzi spétka PRDiIM Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim. Wiecej
informacji na ten temat prezentujemy w punkcie 4.3 ust. 1.

Spéiki Grupy UNIBEP podlegajgce konsolidacji to: UNIBEP S.A., UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0., UNIBEP Lwow
Sp. z 0.0., StroilMP Sp. z 0.0. W analizowanym okresie podmiotem istotnym z punktu widzenia wptywu na wyniki
finansowe Grupy UNIBEP byt UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim oraz UNIDEVEPOPMENT Sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie.

5.1.2 Informacja dotycz gca potaczenia spotek zale znych UNIHOUSE Sp. z o0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0. ze
spotk 3 UNIBEP S.A.

W dniu 5 czerwca 2009 r. Zarzad UNIBEP S.A. oraz Zarzady UNIHOUSE Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskimi oraz
MAKBUD Sp. z o0.0. w tomzy podjety uchwaly dotyczace rozpoczecia realizacji uproszczonej procedury
potgczenia spoétek kapitatowych.

W dniu 1 sierpnia 2009 r. NWZA UNIBEP S.A. oraz NWZ UNIHOUSE Sp. z 0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0. podjety
uchwaly o potgczeniu spoétek oraz zostat ztozony stosowny wniosek do sadu rejestrowego.

W dniu 1 wrzesnia 2009 r. Sad Rejonowy w Biatymstoku XII Wydziat Gospodarczy KRS wydatl postanowienie
sygn. akt BIL.XIl NS-REJ.KRS/007022/09968 o potgczeniu Spotki UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku
Podlaskim i MAKBUD Sp. z 0.0. z siedziba w tomzy (spétki przejmowane) ze spétkg UNIBEP S.A. z siedzibg w
Bielsku Podlaskim (spotka przejmujgca).

Potaczenie nastgpito na podstawie art. 49281 Kodeksu Spotek Handlowych tj. przez przeniesienie catlego majatku
UNIHOUSE Sp. z o .0. i MAKBUD Sp. z 0.0. na UNIBEP S.A. W wyniku potaczenia Spotki UNIHOUSE i
MAKBUD Sp. z 0.0. zostaly rozwigzane bez przeprowadzenia likwidacji. Polaczenie zostato dokonane na
podstawie uchwat Walnego Zgromadzenia UNIBEP S.A. oraz uchwat Zgromadzenia Wsp6lnikow UNIHOUSE Sp.
z 0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0., zgodnie z przepisami Kodeksu Spoétek Handlowych. W zwigzku z tym, ze spotka
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przejmujgca posiada wszystkie udzialy w spoétkach przejmowanych, potgczenie zostalo przeprowadzone
stosownie do art. 51581 KSH, tj. bez podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki.

UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim, jako sp6tka przejmujgca wstgpita z dniem potaczenia tj. 1 wrzesnia
2009 r. we wszystkie prawa i obowigzki spotek UNIHOUSE Sp. z 0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0. — jako spétek
przejmowanych (zgodnie z art. 49481 KSH).

Zgodnie z decyzjg Rady Nadzorczej UNIBEP S.A., od dnia 1 wrze$nia 2009 r. spéiki przejmowane  funkcjonujg
w strukturze UNIBEP S.A. jako oddziaty o nastepujgcych nazwach:

. MAKBUD Oddziat UNIBEP S.A. w Lomzy
¢ UNIHOUSE Oddziat UNIBEP S.A. w Bielsku Podlaskim

5.2 Akcjonariat

Akcjonariusze posiadaj acy ponad 5% akcji*

Lp. Imie¢ i nazwisko Liczba Udziat w kapitale Liczba gtoséw ,Udz-|§} W

(firma) posiadanych akcji zaktadowym (%) ogolnej liczbie
gtosow (%)

1. Zofia Mikotuszko 9.179.646 27,06% 9.179.646 27,06%

2. Zofia lwona Stajkowska 6.124.602 18,05% 6.124.602 18,05%

3. Beata Maria Skowronska 6.124.602 18,05% 6.124.602 18,05%
AVIVA Otwarty Fundusz o o

4. Emerytalny AVIVA BZ WBK 1.959.851 5,78% 1.959.851 5,78%

* - Stan na dzien publikacji niniejszego raportu

5.2.1 Informacje o dywidendzie wyptaconej w 2009 r.

W dniu 27 maja 2009 roku Zarzad przedtozyt Radzie Nadzorczej wniosek o przeznaczenie czesci zysku netto za
2008 rok na wyptate dywidendy. Zgodnie ze zlozonym wnioskiem Zarzad rekomendowat wyptate dywidendy za
2008 r. w kwocie 10 gr na akcje.

Rekomendacja dotyczaca wyptaty dywidendy jest zgodna z politykg UNIBEP S.A. dotyczgca udziatu
akcjonariuszy w zysku Spéiki, ogtoszong w Prospekcie Emisyjnym i potwierdzong pézniej w publikowanych
raportach okresowych.

Zgodnie z politykg dywidendy UNIBEP S.A., Zarzad bedzie rekomendowat Walnemu Zgromadzeniu
przeznaczenie catosci badz czesci zysku na wyptate dywidendy po kazdym zakonczonym roku obrotowym, w
zakresie w jakim bedzie to mozliwe przy uwzglednieniu realizacji strategii dlugoterminowego wzrostu wartosci
Grupy UNIBEP, jej mozliwosci finansowych, w tym poziomu generowanego zysku netto, prowadzonej polityki
inwestycyjnej oraz biezacych potrzeb kapitalowych, wskaznikow zadluzenia oraz poziomu kapitatow
rezerwowych.

Rada Nadzorcza pozytywnie zaopiniowata przedtozony wniosek i zaaprobowata przedtozenie go do rozpatrzenia
przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

W dniu 18 czerwca 2009 r. ZWZA UNIBEP S.A. podjeto uchwate o wyptacie dywidendy za 2008 r. (Uchwata Nr
21 ZWZA UNIBEP S.A. z dnia 18 czerwca 2009 r.). Zgodnie z podjetg uchwatg akcjonariuszom zostata
wyptacona dywidenda w wysokosci 10 gr na akcje. Laczna wartos¢ dywidendy to 3.392.718,40 zt (. Dywidendg
objete byly wszystkie akcje UNIBEP S.A. Dzien dywidendy (D) ustalono na 19 sierpnia 2009 roku. Dzieh wyptaty
dywidendy (W) ustalono na 3 wrzesnia 2009 roku.

5.2.2 Informacje o nabyciu i sprzeda zy akcji wkasnych przez UNIBEP S.A.

W dniu 16 grudnia 2009 r. UNIBEP S.A. otrzymat informacje z Domu Maklerskiego Copernicus Securities S.A. z
siedzibg w Warszawie, ktory wykonujgc postanowienia Programu skupu akcji wlasnych UNIBEP S.A.
uchwalonego uchwalg Zarzadu UNIBEP S.A z dnia 14 grudnia 2009 r., dziatajgc na zlecenie UNIBEP S.A., w
dniu 15 grudnia 2009 roku nabyt tgcznie 1.500.000 sztuk akcji UNIBEP S.A. o tgcznej wartosci nominalnej
7.800.000 zt (tj. 5,20 zt/akcje).
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Zgodnie z Uchwalg Nr 5 NWZA UNIBEP S.A. z dnia 14 grudnia 2009 r., cel nabycia akcji wlasnych zostanie
ustalony uchwalg Zarzadu. W szczegélnosci nabyte przez UNIBEP S.A. akcje wlkasne mogg zostac¢ przeznaczone
do obstugi programu opcji menadzerskich, dalszej odsprzedazy (bezposredniej i/lub posredniej), wymiany albo w
inny sposéb rozdysponowane przez Zarzad Spoéiki, z uwzglednieniem potrzeb wynikajgcych z prowadzonej
dziatalnosci.

Nabyte akcje stanowity 4,42% kapitatu zakladowego UNIBEP S.A. oraz 4,42% ogo6lnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu. Srednia jednostkowa cena nabycia akcji wynosita 5,2 zt.

W dniu 14 stycznia 2010 otrzymat informacje z Domu Maklerskiego Copernicus Securities S.A. z siedzibg w
Warszawie, ktéry dziatajgc na zlecenie UNIBEP S.A. w dniu 13 stycznia 2010 r., dokonat transakcji sprzedazy
300.000 sztuk akcji UNIBEP S.A. o tgcznej wartosci 1.605.000 zt (tj. 5,35 z/ za akcje).

5.2.3 Informacja dotycz gca zmian akcjonariuszy posiadaj gcych ponad 5% akcji

Sprzedane akcje stanowig 0,88% kapitatu zakladowego UNIBEP S.A. oraz 0,88% ogo6lnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu. Po dokonaniu powyzszej transakcji UNIBEP S.A. posiada 1.200.000 akcji wkasnych,
ktore stanowig 3,53% kapitatu zaktadowego oraz 3,53% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Zbycie
akcji wkasnych przez UNIBEP S.A. zostato dokonane zgodnie z Uchwalg Nr 5 NWZA UNIBEP S.A. z dnia 14
grudnia 2009 r., zgodnie z ktdrg akcje skupione przez UNIBEP S.A. moga podlega¢ odsprzedazy.

W dniu 18 grudnia 2009 r., UNIBEP S.A. otrzymat zawiadomienie od Roberta Andrzeja Micat i Ziny Micat o
zejsciu ponizej 5% ogolnej liczby gloséw w spoétce publicznej UNIBEP S.A. Pan Robert Andrzej Micat zawiadomit,
ze w dniu 15 grudnia 2009 r., dokonat zbycia 2.613.093 akcji UNIBEP S.A.. Transakcja zbycia akcji odbyta sie w
trybie transakcji pakietowej na GPW w Warszawie. Pan Robert Andrzej Micat przed dokonaniem transakciji
posiadat 2.613.093 akcji UNIBEP S.A., co stanowito 7,70% udziatu w kapitale zakladowym spétki oraz ogdinej
liczbie gtos6w. Po dokonaniu transakcji liczba akcji posiadanych przez Pana Roberta Andrzeja Micat oraz liczha
gtosow z tych akcji wynosi — 0 co stanowi 0% udziatu w kapitale zaktadowym spoiki.

Pani Zina Micat zawiadomita, ze w dniu 15 grudnia 2009 r., dokonata zbycia 1.899.241 akcji UNIBEP S.A.
Transakcja zbycia akcji odbyta sie w trybie transakcji pakietowej na GPW w Warszawie. Pani Zina Micat przed
dokonaniem transakcji posiadata 1.899.241 akcji UNIBEP S.A., co stanowito 5,60% udzialu w kapitale
zakltadowym spokki oraz ogolnej liczbie gtoséw. Po dokonaniu transakcji liczba akcji posiadanych przez Panig
Zina Micat oraz liczba gtoséw z tych akcji wynosi — 0 co stanowi 0% udziatu w kapitale zaktadowym spétki.

W dniu 20 stycznia 2010 r. do spotki wptyneto zawiadomienie z Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva BZ
WBK o przekroczeniu 5% w kapitale zaktadowym UNIBEP S.A. AVIVA OFE poinformowat, iz w wyniku transakcji
nabycia akcji UNIBEP S.A. zawartych w dniu 13 stycznia 2010 roku zwiekszyt udziat w ogdlnej liczbie gloséw w
Spéice powyzej 5%. Przed wymienionymi transakcjami na dzien 15 stycznia 2010 roku Aviva OFE posiadat
1.649.851 sztuk akcji UNIBEP S.A., stanowigcych 4,86% kapitatu zakladowego i uprawniajgcych do 1.649.851
gtosow na Walnym Zgromadzeniu, co stanowito 4,86% ogdlnej liczby gloséw. Po zawarciu i rozliczeniu transakciji,
o ktérej mowa powyzej, na dzien 18 stycznia 2010 roku Aviva OFE posiadat 1.959.851 sztuk akcji UNIBEP S.A.,
stanowigcych 5,78% kapitatu zakladowego i uprawniajgcych do 1.959.851 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co
stanowito 5,78% og0lnej liczby gtoséw.

5.3 Zarzad i Rada Nadzorcza

5.3.1 Stan posiadania akcji lub uprawnie n do akcji przez osoby zarz adzajace i nadzoruj ace

Udziat w ogdinej
Liczba gtosow liczbie gloséw
(ponad 5%)

Lp. Imig i nazwisko Funkeia Liczba
(firma) ) posiadanych akcji

ZARZAD
1. | Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 50.000 50.000
2. | Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzadu 50.000 50.000 -—-
3. | Mariusz Sawoniewski Wiceprezes Zarzadu 45.000 45.000 -—-
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RADA NADZORCZA
1. | Dariusz Tomasz Skowronski | Przewodniczacy RN 50.000 50.000
2. | Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczagca RN 9.179.646 9.179.646 27,06%
3. | Zofia Stajkowska Cztonek RN 6.124.602 6.124.602 18,05%
4. | Czestaw Miedziatowski Czionek RN 0 0
5. | Marzena Wilbik-Kaczynska Cztonek RN 0 0
6. | Irena Kubajewska Czionek RN 0 0

5.3.2 Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz zmiany w tych organach w roku 2009:

ZARZAD:

Zarzad UNIBEP S.A. dziala w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spotki, Regulamin
Zarzgdu. Zarzad Spotki sktada sie z jednego lub wiekszej liczby cztonkéw. Czionkéw Zarzadu, w tym Prezesa
Zarzgdu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza na wspding trzyletnig kadencje. Liczbe czionkéw Zarzadu okresla
Rada Nadzorcza.

W oku 2009 Zarzgdu UNIBEP S.A. funkcjonowat w sktadzie:

Jan Mikotuszko - Prezes Zarz gdu
Leszek Marek Got gbiecki — Wiceprezes Zarz gdu
Mariusz Sawoniewski — Wiceprezes Zarz gdu

W okresie od konca roku 2009 do publikacji niniejszego Raportu sktad osobowy Zarzadu Spétki nie ulegt zmianie.
Obecna kadencja Zarzgdu trwa trzy lata i rozpoczeta sie w dniu 12 czerwca 2008 r.

RADA NADZORCZA:

Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. dziala w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spotki,
Regulamin Zarzadu. Rada Nadzorcza sklada sie z 5 do 7 cztonkéw, powotywanych i odwotywanych przez Walne
Zgromadzenie na okres wspolnej trzyletniej kadenciji.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu w sktad Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. wchodza:

Dariusz Tomasz Skowro nski — Przewodnicz gcy Rady Nadzorczej

Zofia Mikotuszko — Wiceprzewodnicz gca Przewodnicz gca Rady Nadzorczej

Zofia Iwona Stajkowska — Czlonek Rady Nadzorczej

Czestaw Miedziatowski Czlonek Rady Nadzorczej (CZLONEK NIEZALE 2NY)
Marzena Wilbik-Kaczy nska — Czlonek Rady Nadzorczej (CZLONEK NIEZALE ZNY)
Irena Kubajweska — Czionek Rady Nadzorczej (CZLONEK NIEZALE 2ZNY)

W okresie objetym Raportem rocznym skfad osobowy Rady Nadzorczej ulegat zmianie. W dniu 1 sierpnia 2009 r.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIBEP S.A. powotato na cztonka Rady Nadzorczej Panig
Irene Kubajewska. Z dniem 30 listopada 2009 r. z funkcji cztonka Rady Nadzorczej zrezygnowata Pani Zina
Micat.

5.3.3 Informacja o osobistych, faktycznych i organi zacyjnych powi gzaniach czionkéw Zarz adu i Rady
Nadzorczej z okre slonymi akcjonariuszami posiadaj acymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.:

Zarzad:

Jan Mikotuszko - jest mezem Zofii Mikotuszko, ktdéra w okresie objetym sprawozdaniem petnita funkcje
Wiceprzewodniczgcej Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. Zofia Mikoluszko na dzien 31 grudnia 2009 r. posiadata
27,06%% gtos6w na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Leszek Marek Gotgbiecki - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Mariusz Sawoniewski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.
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Rada Nadzorcza:
Dariusz Tomasz Skowronski (przewodniczgcy Rady Nadzorczej) — jest mezem Beaty Marii Skowronskiej, ktéra
na dzien 31.12.2009 r. posiadata 18,05% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Zofia Mikotuszko (wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej) — jest zong Jana Mikotuszko petnigcego w okresie
objetym sprawozdaniem funkcje Prezesa Zarzgdu UNIBEP S.A.

Zofia lwona Stajkowska — na dzien 31 grudnia 2009 r. posiadata 18,05% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu

Czestaw Miedziatowski — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Marzena Wilbik-Kaczynska - nie jest powigzana z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Irena Kubajewska - nie jest powigzana z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

5.3.4 Wynagrodzenia wyptacone Czionkom Zarz gdu i Czlonkom Rady Nadzorczej w 2009 roku.

Wynagrodzenia Zarz adu:

Nazwisko i imi e Przychod P;?;n;}zs:nzy\kazzoég?ﬁ I Razem

Jan Mikotuszko 543.040,52 858.963,28 1.402.003,80
Leszek Gotgbiecki 300.350,58 858.963,28 1.159.313,86
Mariusz Sawoniewski 267.396,00 644.222,46 911.618,46
Razem: 1.110.787,10 2.362.149,02 3.472.936,12

Wynagrodzenia Czlonkéw Rady Nadzorcze; :

Przychéd cztonka Rady
Nazwisko i imi ¢ Przychéd ﬁgdpzc?égtz;\jv étuytr%’vvzyag'ﬁgicenfw Razem
UNIBEP S.A.

1 | Skowronski Dariusz 120.000 0 120.000
2 | Mikotuszko Zofia 96.000 0 96.000
3 | Micat Zina 33.000 0 33.000
4 | Miedziatowski Czestaw 36.000 0 36.000
5 | Stajkowska Zofia 36.000 30.330 66.330
6 | Wilbik-Kaczynska Marzena 36.000 0 36.000
7 | Kubajewska Irena 12.000 0 12.000
Razem: 369.000 30.330 399.330

* - sklad Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. w 2009 r. ulegat zmianie, szczeg6towo zostato to pisane w punkcie 5.3.2

5.4 Umowy zawarte mi edzy UNIBEP S.A. a osobami zarz gdzajacymi

Cztonkowie zarzadu UNIBEP S.A. w zwigzku z wykonywang pracg i petniong funkcjg w zarzadzie, sg zatrudnieni
w UNIBEP S.A., w oparciu o0 umowy menadzerskie zawarte na czas trwania trzyletniej kadencji zarzadu (umowa
0 prace na czas okreslony). Zgodnie z postanowieniami w/w umoéw cztonkom zarzadu oprécz wynagrodzenia
przystuguje premia roczna liczona od zysku netto Spotki za kazdy rok obrotowy.

W przypadku rozwigzania umowy O prace za wypowiedzeniem z przyczyn nie lezgcych po stronie czionka
zarzadu pracodawca gwarantuje wyptacenie odprawy w wysokosci 3-krotnego przecietnego miesiecznego
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wynagrodzenia. Czionkom zarzgdu nie przystugujg inne skladniki wynagrodzenia okreslone w Zaktadowym
Uktadzie Zbiorowym Pracy.

Cztonkowie zarzgdu UNIBEP S.A. zawarli rowniez ze spotka umowy o zakazie konkurencji w czasie trwania
stosunku pracy. Zakaz konkurencji obowigzuje przez caty czas trwania stosunku pracy.

5.5 Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczen iach przenoszenia prawa wiasno $ci
papieréw warto $ciowych UNIBEP S.A.

5.5.1 Informacje o pracowniczym programie opcji men adzerskich
W celu budowy silnej wiezi kadry kierowniczej ze Spétka, Spoétka w roku 2007 wprowadzita Program Opcji
Menedzerskich.

W Programie Opcji uczestniczyé mieli cztonkowie organéw zarzadzajgcych oraz inne osoby kluczowe dla
realizacji strategii Spotki, nie bedgce czlonkami jej organéw zarzadzajgcych (,0soby Uprawnione”), wskazane
przez Rade Nadzorczg i Zarzad Spoiki.

Program Opcji Menedzerskich miat stuzy¢ stworzeniu dla os6b uprawnionych dodatkowej motywaciji realizacji
strategii Spotki w celu zapewnienia stalego wzrostu jej wartosci rynkowej, a co za tym idzie wartosci akciji
posiadanych przez wszystkich jej akcjonariuszy.

Prawo do subskrybowania powinno mie¢ dla os6b uprawnionych znaczenie motywacyjne, $cislej wigzac ich
diugoterminowe dochody z wartoscig Spétki oraz zmianami kursu ceny akcji Spotki, umozliwiajgc w ten sposob
pogodzenie ich korzysci osobistych z interesem Spotki i przyczyniajgc sie tym samym do zwiekszenia
efektywnosci ich dziatarn majgcych na celu wzrost jej wynikéw finansowych.

Niestety wydarzenia na rynku papieréw wartosciowych zaistniale w 2008 i 2009 spowodowaly znaczny spadek
notowan akcji Spotki w stosunku do ich warto$ci emisyjnej, a co za tym idzie utrate znaczenia motywacyjnego
wprowadzonego w 2007 r. Programu.

Majgc na uwadze powyzsze zdarzenia oraz aprobate dotychczasowych beneficjentéw Programu (vide pkt 4.2 ust.
10) na jego przesuniecie ZWZA w dniu 18 czerwca 2009 r. podjeto uchwate o przesunieciu w czasie terminu
realizacji przedmiotowego Programu na lata nastepne.

5.5.2 Ograniczenia przenoszenia praw wtasno  $ci papieréw warto $ciowych
W chwili obecnej nie istniejg zadne ograniczenia uzgodnione przez akcjonariuszy w zakresie zbycia w
okreslonym czasie posiadanych przez nich akcji Spoétki.

5.6 Informacje dotycz ace uméw z podmiotami uprawnionymi do badania sprawo zdan
finansowych

W roku 2009 byly zawarte nastepujace umowy dotyczace badania lub przeglgdu sprawozdan finansowych:

1. Umowa dotyczaca przegladu sprawozdan $rédrocznych zawarta z FIRMA BIEGLYCH REWIDENTOW
.Mazur i Jabtonski” Sp. zo0.0. z siedzibg w Biatymstoku przy ul. Sw. Rocha 5 lok. 110. Warto$¢
wynagrodzenia biegtych wyniosta 20.000 zt netto.

2. Umowy dotyczgca badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego UNIBEP S.A.
z firmg Audit and Tax Group Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku przy ul. Sienkiewicza 55a lok. 54-57.
Wynagrodzenie za wykonane ustugi to odpowiednio 29.000 zt netto i 6.000 zt netto.

5.7 Oswiadczenie odno $nie przestrzegania zasad tadu korporacyjnego

Szczegdtowe informacje na ten temat zostaty przedstawione w Raporcie dotyczgcym stosowania zasad tadu
Korporacyjnego przez UNIBEP S.A. w 2009 r. stanowigcym zatgcznik do niniejszego raportu.

5.8 Wskazanie post epowan tocz gcych si e przed s gdem, organem wta $ciwym dla post epowania
arbitra zowego lub organem administracji publiczne;j

28



Grupa UNIBEP
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy UNIBEP za rok 2009

W okresie objetym sprawozdaniem nie toczyly sie zadne postepowania sadowe lub administracyjne dotyczgce
zobowigzan lub wierzytelnosci, stanowigcych co najmniej 10% kapitatow wtasnych UNIBEP S.A.

UNIBEP S.A. informuje jednoczesnie, ze w dniu 22.09.2009 r. do Spotki wptyngt pozew z Miedzynarodowego
Sadu Arbitrazowego w Moskwie dotyczacy postepowania arbitrazowego z powddztwa ZAO Projektowo-
Budowlanej Kompanii z siedzibg Kazah (Federacja Rosyjska) przeciwko UNIBEP S.A. dotyczacy umowy
podwykonawczej Ne 16/0575/04/08 z dnia 17.04.2008 r., na wykonanie robét budowlanych na budowie
wielofunkcyjnego kompleksu w Kazaniu (Rosja). Warto$¢ przedmiotu sporu wynosi 3.504.449,33 EUR. UNIBEP
S.A. w catosci nie uznaje powoddztwa, poniewaz w ocenie Spoélki w Swietle posiadanych dokumentéw
zobowigzanym do zaptaty powodowi jest Zamawiajgcy tj. spotka Megapolis.

W dniu 23.10.2009 r. UNIBEP S.A., zawart z Zamawiajagcy - Megapolis umowe poreczenia zgodnie z ktérg,
poreczyciel (Megapolis) zobowigzuje sie przyjg¢ na siebie w petnym zakresie zobowigzania finansowe, ktére
kieruje wobec UNIBEP S.A. firma ZAO Projektowo-Budowlana Kompania z siedzibg w Kazaniu.

W miesigcu styczniu 2010 r. zawarto trojstronne porozumienie w wyniku ktérego Megapolis zobowigzat sie do
sptaty catosci zadtuzenia w ustalonych w porozumieniu transzach.

Zarzad UNIBEP S.A.

Leszek Marek Gotgbiecki Jan Mikotuszko Mariusz Sawoniewski

Wiceprezes Zarzgdu Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 22 marca 2010 roku
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