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Grupa UNIBEP

Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku

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

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ (W ZI’.OTYCH)

30-06-2013

31-12-2012

30-06-2012

NOTA
AKTYWA
Aktywa trwate
Srodki trwate 41
Wartosci niematerialne 4.2
Srodki trwate w budowie 4.1
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-
diugookresowe
Inwestycje w jednostkach wycenianych
metodg praw wtasnosci
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe
Kaucje z tytutu uméw o budowe 4.15
Aktywa z tytutu odroczonego podatku a1
13
dochodowego
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 4.3
Pozyczki udzielone
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4.9
Aktywa trwate razem
Aktywa obrotowe
Zapasy 4.4
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz 45
pozostate naleznosci '
Kaucje z tytutu uméw o budowe 4.15
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu umoéw o 414
budowe '
Naleznosci z tytutu biezacego podatku
dochodowego
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci a7
godziwej '
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4.8
Kroétkoterminowe rozliczenia 49

miedzyokresowe
Pozyczki udzielone

Aktywa obrotowe razem
Aktywa przeznaczone do sprzedazy
AKTYWA RAZEM
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55 283 668,64
6 593 878,50
3238 711,81

100,00

2295 013,39

1463 934,00
20 567 791,69

23 530 858,00

1991 175,36
7 487 582,99
1204 903,30
123 657 617,68

115 650 088,95
189 771 289,27
17 932 208,80
59 824 683,71
165 839,47
764 212,20

80 015 388,71
10570 198,11
7 645 297,57

56 528 020,99
6 553 984,37
1407 376,23

100,00

2299 903,88

1307 704,00
16 072 527,75

16 539 507,00

2 065 778,74
3538 713,35
913 894,00
107 227 510,31

118 424 553,39
159 596 247,40
19 263 951,86
114 339 383,89
8 681 880,31
166 116,37

36 562 492,72
5532 500,54
10 018 145,32

57 321 979,06
6 676 694,72
1827 569,25

5 100,00

2294 108,42

14 635 997,06
18 962 036,00

2140 381,84

9 360,00

1277 823,55
105 151 049,90

127 343 917,41
198 163 617,10
10 656 951,19
83397 125,91
3 367 904,70
52 089 197,26
11 362 321,39
2720576,61

482 339 206,79

472 585 271,80

489 101 611,57

605 996 824,47

579 812 782,11

594 252 661,47




Grupa UNIBEP

Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku

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

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ (W ZI’.OTYCH)

PASYWA
Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy

Réznice kursowe z przeliczenia podmiotéw
zagranicznych

Pozostate kapitaty
w tym kapitat zapasowy ze sprzedazy
akcji powyzej ceny
Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat wtasny przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym kontroli

Kapitat wtasny ogotem

Zobowiazania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania
finansowe

Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe i
rozliczenia migdzyokresowe bierne

Rezerwy z tytutu podatku odroczonego

Kaucje z tytutu uméw o budowe

Przychody przysztych okreséw
Zobowiagzania dtugoterminowe razem

Zobowiazania kréotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania

Kaucje z tytutu uméw o budowe

Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o
budowe

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania
finansowe

Zobowigzania z tytutu biezacego podatku
dochodowego

Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i
rozliczenia miedzyokresowe bierne

Przychody przysztych okreséw
Zobowiagzania krotkoterminowe razem

PASYWA RAZEM

Wartos¢ ksiegowa
Liczba akcji

Wartos¢ ksiegowa na jeden akcje (w zt)

Bielsk Podlaski 26-08-2013

4.10

4.11

4.13
4.15
4.9

4.12

4.15

4.9

173 427 849,07

3153 538,16
176 581 387,23

46 071 126,22

730 277,00

16 645 919,00
26 811 899,61

474 238,75
90 733 460,58

215 446 333,12
21 831 630,52
21 702 594,16
12 095 805,95

2778 524,52
57 854 286,53

6972 801,86
338 681 976,66

169 184 068,21

2 683 395,69
171 867 463,90

23512 820,50

676 916,00

11 458 302,00
25422 051,41

557 607,19
61 627 697,10

151 860 798,69
18 289 612,57
18 218 848,14

106 616 020,24

664 400,40
47 454 919,48

3213 021,59
346 317 621,11

NOTA 30-06-2013 31-12-2012 30-06-2012
3418 971,20 3402 168,40 3402 168,40
863,97 873,98 548,39
155 778 637,56 154 935 829,83 145 492 535,01
58 614 881,02 59 426 491,02 59 426 491,02
14 229 376,34 10 845 196,00 13 893 334,65

162 788 586,45

244 340,84
163 032 927,29

18 704 895,49

683 680,89

13 298 965,00
24 656 580,66

651 586,85
57 995 708,89

192 180 824,07
24 380 049,48
15819 398,82

100 333 437,65

351 332,30
37 949 127,55

2 209 855,42
373 224 025,29

605 996 824,47

579 812 782,11

594 252 661,47

173 427 849,07
34189 712
5,07

169 184 068,21
34 021 684
4,97

162 788 586,45
34 021 684
4,78



Grupa UNIBEP

Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku

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

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

A.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY) NOTA

ZA 6 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-06-2013 30-06-2012

Dziatalno$¢ operacyjne

Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 4.16
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 4.16
Przychody ze sprzedazy ogétem
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 4.16
Koszty sprzedanych towaréw i materiatow 4.16

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy

Koszty zarzgdu

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Udziat w zyskach(stratach)netto jednostek

podporzadkowanych wycenianych metoda praw wtasnosci

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy 4.13
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto

B. POZOSTALE DOCHODY

Zysk (strata) netto

Inne catkowite dochody, ktére zostang przekwalifikowane na zyski lub
straty po spetnieniu okreslonych warunkéw

Réznice kursowe z przeliczenia jednostek dziatajgcych za granica
Efektywna cze$¢ zmian wartos$ci godziwej instrumentéw zabezpieczajgcych
przeptywy srodkéw pienieznych

Inne catkowite dochody, ktére nie zostang przekwalifikowane na zyski
lub straty

Przeszacowanie rzeczowego majatku trwatego

Zyski (straty) aktuarialne z programéw okreslonych swiadczen

Podatek dochodowy zwigzany z elementami pozostatych catkowitych
dochodow

Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu

Catkowite dochody ogétem

Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej z tego:

akcjonariuszom jednostki dominujace;j

udziaty niesprawujace kontroli

Zysk/strata netto, z tego przypadajacy:

akcjonariuszom jednostki dominujace;j

udziaty niesprawujace kontroli

Zysk/strata netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)
Zysk/strata netto rozwodniony przypadajgcy akcjonariuszom jednostki na
akcje (w ztotych)

taczne catkowite dochody, z tego przypadajace:

akcjonariuszom jednostki dominujace;j

udziaty niesprawujace kontroli

taczne catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom jednostki na akcje
(w ztotych)

taczne catkowite dochody rozwodnione przypadajgce akcjonariuszom
jednostki na akcje (w ziotych)

Bielsk Podlaski 26-08-2013

413 796 953,43
21 910 044,30
435 706 997,73
387 943 556,46
21805 572,25
25 957 869,02
3318 611,85
12 259 422,43
3 367 268,54
1837 071,26
11 910 032,02
2 749 588,03
5009 957,95

- 4 890,49

9644 771,61
2572197,18
7072 574,43

7072 574,43

364 729 654,30
2 363 488,96
367 093 143,26
341 585 262,21
2261 974,01
23 245 907,04
2013 125,79
12 872 287,69
1427 023,43
1225 994,49

8 561 522,50

2 162 088,06

4 666 190,77

- 5143,29

6 052 276,50
2 830 286,62
8 882 563,12

8 882 563,12

ZA 6 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-06-2013 30-06-2012
7072 574,43 8 882 563,12
-10,54 - 41,29
637 500,00 -
-121 125,00 -
516 364,46 -41,29
7 588 938,89 8 882 521,83
7072574,43 8 882 563,12
6 602 464,93 8 891 043,04
470 109,50 -8 479,92
7072574,43 8 882 563,12
6 602 464,93 8 891 043,04
470 109,50 -8 479,92
0,19 0,26
0,19 0,26
7588 938,89 8 882 521,83
7118 829,92 8890 918,12
470 108,97 - 8 396,29
0,21 0,26
0,21 0,26



Grupa UNIBEP

Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w ziotych, o ile nie podano inaczej)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WELASNYM

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2013r.
- przeniesienie wyniku
z roku poprzedniego
na zyski zatrzymane

- podziat wyniku na
kapitat zapasowy

- podziat wyniku na
dywidende

- zwigkszenie kontroli
nad spétkami
zaleznymi

- utworzenie kapitatu
zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

- objecie akcji w
ramach programu
motywacyjnego

- korekta wyniku w
spotkach zaleznych

- dochody catkowite
30 CZERWCA 2013r.

Kapitat
podstawowy

3402 168,40

Pozostate kapitaty

Przypadajacy na udzialowcoéw jednostki dominujacej

Zyski (straty) zatrzymane

kapitat
zapasowy ze
sprzedazy Zysk (strata)

akcji z lat
powyzej ubiegtych
ceny
nominalnej

94 286 948,00 59 426 491,02 -5933 943,95

Razem

169 184 068,21

Kapitat
udzmrl](i)gvcow Kapitat wtasny
; razem
sprawujacych
kontroli

2683395,69 171867 463,90

16 802,80

16 779 139,95

-1 248 482,80 886 438,07

-4 102 765,44

-582,50

436 872,80

-1 374,72

-4 102 765,44

-582,50

775 998,00

453 675,60

-1374,72
7118 829,92

-4 102 765,44

33,50 -549,00

775 998,00

453 675,60

-1374,72
470 108,97 7588 938,89

3418 971,20

95 349 568,41 58 614 881,02 7626911,41

173 427 849,07

3153 538,16 176581 387,23

Bielsk Podlaski 26-08-2013



Grupa UNIBEP

Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w ziotych, o ile nie podano inaczej)

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2012r.

- przeniesienie wyniku z roku
poprzedniego na zyski zatrzymane

- podziat wyniku na kapitat zapasowy

- podziat wyniku na dywidende

- przejecie kontroli nad spétkami
zaleznymi

- zwigkszenie kontroli nad spétkg
zalezng

- nabycie certyfikatéw inwestycyjnych

Fiz

- utrata wspotkontroli

- zbycie spétki zaleznej

- zmniejszenie udziatu jednostki

dominujgcej nad spotkami zaleznymi

- przeniesienie kapitatu-opcje

menadzerskie w zwigzku z nieobjeciem

warrantéw
- utworzenie kapitatu zwigzanego z
opcjami menadzerskimi

- dochody catkowite

31 GRUDNIA 2012r.

Bielsk Podlaski 26-08-2013

Przypadajacy na udzialowcéw jednostki dominujacej

Kapitat
udziatowcéw Kapitat wiasn:
Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane nie P Y
s N razem
Réznice sprawujacych
Kapitat kursowe z Razem kontroli
przeliczenia kapitat
podstawowy podmiotéow Kapitat zapasowy ze
zagranicznych rezerwowy- Kapitat z Kapitat sprzedazy Zysk (strata) z Zysk (strat)
opcje aktualizacji zapasowy akcji powyzej lat ubiegtych biezacy netto
menadzerskie ceny
nominalnej
3402 168,40 673,31 713 603,00 - 74 985 395,37 59 426 491,02 -1729 062,81 21119 385,26 157 918 653,55 150 216,49 158 068 870,04
- - - 21119 385,26 -21 119 385,26 - -
21382 180,85 -21 382 180,85 -
-4 082 602,08 -4 082 602,08 -4 082 602,08
4 461,55 4 461,55 1626,00 6 087,55
-1344,64 -1344,64 101 444,64 100 100,00
-25 000,00 -25 000,00 -25 000,00
-12 924,77 -12 924,77 -12 924,77
32,34 32,34 32,34
3740,00 -2 080 628,22 14 016,86 -2 062 871,36 2537 871,36 475 000,00
-136 275,19 136 275,19 - -
783 025,00 783 025,00 783 025,00
200,67 -116 702,00 16 779 139,95 16 662 638,62 -107 762,80 16 554 875,82
3402 168,40 873,98 1360352,81 -137 962,00 94 286 948,00 59 426 491,02 -5933 943,95 16 779139,95 169 184 068,21 268339569 171867 463,90




Grupa UNIBEP

Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w ziotych, o ile nie podano inaczej)

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2012r.

- przeniesienie wyniku
z roku poprzedniego
na zyski zatrzymane

- podziat wyniku na
kapitat zapasowy

- podziat wyniku na
dywidende

- przejecie kontroli nad
spotkg
wspotkontrolowang

- zwigkszenie kontroli
nad spdtka zalezng

- utworzenie kapitatu
zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

- dochody catkowite

30 CZERWCA 2012r.

Przypadajacy na udzialowcow jednostki dominujacej

Kapitat
udziatowcéw Kapitat wiasn;
. Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane Razem nie P Y
Réznice . h razem
. kursowe z sprawujacyc
Kapitat R . kontroli
odstawowy przellc_zenla kapitat
p podmiotéw Kapitat sapasowy ze
zagranicznych rezerwowy- . pasowy ze Zysk (strata) z Zysk (strat)
N Kapitat zapasowy  sprzedazy akcji . .
opcje owyzej ceny lat ubiegtych biezacy netto
menadzerskie powyz ;
nominalnej

3402 168,40 673,31 713 603,00 74 985 395,37 59 426 491,02 -1729 062,81 21119 385,26 157 918 653,55 150 216,49 158 068 870,04
- - - - 21119 385,26 - 21119 385,26 - -
10 308 545,62 - 10 308 545,62 - -
- 4082 602,08 - 4082 602,08 - 4082 602,08
4 461,55 4 461,55 1076,00 5537,55
-1344,69 -1344,69 101 444,64 100 099,95
58 500,00 58 500,00 58 500,00
- 124,92 8891 043,04 8890 918,12 - 8396,29 8882 521,83
3402 168,40 548,39 772 103,00 85 293 940,99 59 426 491,02 5002 291,61 8891 043,04 162 788 586,45 244 340,84 163 032 927,29

Bielsk Podlaski 26-08-2013



Grupa UNIBEP

Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku

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

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Przeptywy pienigezne z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto
Il

Korekty razem

. Amortyzacja

. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
. Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej
. Zmiana stanu rezerw

. Zmiana stanu zapasow

N o g~ W N P

. Zmiana stanu naleznosci

8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i
kredytow

9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

10. Inne korekty

12. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony

Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeplywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci
niematerialnych

Whptywy z tytutu sprzedazy sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz
wartosci niematerialnych

Nabycie akgcji ,udziatéw i innych aktywéw finansowych( w tym weksle)
Odsetki i dywidendy otrzymane

Pozyczki sptacone/(udzielone)

Nabycie/zbycie aktywédw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych
Pozostate( w tym realizacja forwardow)

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytow

Sptata dlugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytéw i obligaciji
Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw), obligac;ji i innych
instrumentow kapitatowych

Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego

Zaptacone odsetki

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych

w tym:
- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym
- réznice kursowe

Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu

— w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Bielsk Podlaski 26-08-2013

ZA 6 MIESIECY KONCZACYCH SIE

21 951 088,37
67 898 381,16

-2 413 885,45
691 158,65

6 273 506,78
22 128 084,80

-2 694 987,02

111 426,02

-550,00

317 406,34
-872 159,84
99 974 716,29
287 093,33
97 122 945,12

11 156 353,50
-96 285 507,48

13 097 824,14

-1 199 537,29
-2 638 789,25
-75 869 656,38
43 381 373,54

14 816,81
36 619 198,36
80 000 571,90

30-06-2013 30-06-2012
9644 771,61 6 052 276,50

12 483 313,19 8 681 476,32

2 875 258,62 2 656 997,99

879 803,16 -347 993,00

2 334 814,97 3 005 503,92

-101 525 728,13 19 273 409,62

10 573 853,05 -1 611 339,03

2 945 062,01 41 403,59

-41 240 626,99
36 319 829,22

-4 850 516,62

251 020,02
-4 816 212,40
14 733 752,82

-2 571 918,52

86 070,66

-2 786 669,00
609 388,80

-3 317 360,00
-20 355 796,96
-742 164,15
-29 078 449,17

21 388 976,00
-13 168 189,00

22 000 000,00

-1 150 721,89
-5 123 352,30
23946 712,81

9 602 016,46

-239 855,73
42 727 036,53
52 329 052,99



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w zlotych, o ile nie podano inaczej)

1. INFORMACJE OGOLNE

1.1. INFORMACJE O GRUPIE | JEJ DZIALALNOSCI

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

Na dzien 30.06.2013r. w sktad Grupy UNIBEP wchodzity nastgpujgce podmioty: Unidevelopment S.A. StrojIMP Sp. z
0.0., Unex Construction Sp. z 0.0., Monday Palacza Sp. z 0.0., Monday Palacza Sp. z 0.0. Sp6tka komandytowo-akcyjna,
Wola House Sp.z 0.0., UDM Sp. z 0.0., UDM 2 Sp. z 0.0.., LYKKE Sp. z 0.0., UNIGO Sp z 0.0., Unicash Sp. z o.0.,,
Unide Fiz Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Junimex Development 7 Sp. z 0.0., Junimex Development 7 Sp. z 0.0. s.k.,
G81 UDM Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA, GN INVEST UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
SKA.

Schemat Sktadu Grupy UNIBEP zamieszczono ponizej w pkt. 1.1.

Zmiany w Skladzie Grupy UNIBEP w stosunku do wczesniejszych informacji prezentowanych w poprzednich
sprawozdaniach omowione sg w pkt. 2.4.

Spotka UNIBEP S.A. zarejestrowana jest w Sadzie Rejonowym w Biatymstoku, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego w rejestrze przedsiebiorcow pod numerem 0000231271. Spoétka posiada numer identyfikacii
podatkowej NIP 543-02-00-365 oraz numer identyfikacji statystycznej REGON 000058100. Siedziba spotki miesci sie w
Bielsku Podlaskim, przy ul. 3 Maja 19.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujgcej wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest
wykonywanie robot ogolnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw w kraju i za granica.

Przedmiotem dziatalnosci Grupy sg szeroko rozumiane ustugi budowlano-montazowe, budownictwo drogowe, dziatalnos¢
deweloperska oraz dziatalno$¢ produkcyjna i inna.

Okres prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skrécone sprawozdanie finansowe przedstawia skonsolidowane dane finansowe za okres od 01 stycznia 2013 roku do
30 czerwca 2013 roku oraz poréwnywalne dane finansowe za okres od 01 stycznia 2012 do 30 czerwca 2012 a w
zakresie sprawozdania z sytuacji finansowej, sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym dane za okres od 01 stycznia
2012 roku do 31 grudnia 2012 roku.

Zarowno UNIBEP S.A., jak i spétki Grupy Kapitatowej sporzadzaty jednostkowe informacje finansowe bedace podstawag
do sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okresy wskazane powyze;.

Sktad Zarzadu

Na dzien 30 czerwca 2013 Grupe reprezentowat Zarzad spotki dominujgcej UNIBEP S.A. w sktadzie:
- Jan Mikotuszko - Prezes Zarzadu
- Leszek Marek Gotgbiecki - Wiceprezes Zarzadu
- Stawomir Kiszycki - Czilonek Zarzadu

W zwigzku z rezygnacjg z funkcji Wiceprezesa Zarzadu Pana Mariusza Sawoniewskiego w okresie sprawozdawczym
powotano Pana Stawomira Kiszyckiego na Cztonka Zarzadu.

Sktad Rady Nadzorczej na 30-06-2013

Dariusz Tomasz Skowronski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Zofia Mikotuszko — V-ce Przewodniczagca Rady Nadzorczej

Wojciech Stajkowski — Cztonek Rady Nadzorczej

Czestaw Miedziatowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)
Irena Kubajewska — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)
Krzysztof Piotr Cetnar — Czlonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

W roku obrotowym nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;.

Biegli Rewidenci

PKF Audyt Sp. z 0. o.
ul. Orzycka 6 lok. 1B
02-695 Warszawa



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w zlotych, o ile nie podano inaczej)

Znaczacy akcjonariusze jednostki dominujacej

Sktad akcjonariatu na dzien 30-06-2013r. przedstawia ponizsza tabela:

Imie i . Liczba posiadanych Wartc_)_s’(: Udziai w . . Udziatl w ogélnej
mie¢ i nazwisko akcji a[(ql kapitale . Liczba gtosow liczbie glosow (%)
nominalna zaktadowym (%)
Zofia Mikotuszko 9179 646 0,10 zt 26,85% 9179 646 26,85%
Zofia lwona Stajkowska 6 000 000 0,10 z 17,55% 6 000 000 17,55%
Beata Maria Skowronska 5970 000 0,10 zt 17,46% 5970 000 17,46%
AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 3388 220 0,10 zt 9,91% 3388 220 9,91%
Free float 9 651 846 0,10 zt 28,23% 9 651 846 28,23%
Razem 34189 712 X 100,00% 34189 712 100,00%
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Grupa UNIBEP

Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w ziotych, o ile nie podano inaczej)

Spotki powigzane

. . o Procent Udziat w ogdlnej
Nazwa JeanStkl e S Przedmiot Charakter Zastosowana Data objecia \_Nartosc posiadanego liczbie g’n.!:?st.')wJ
wskazaniem formy Siedziba dsiebiorst . . metoda kontroli/udziatéw bilansowa kabitatu ha walnvm
prawnej przedsigblorstwa powigzania konsolidacji udziatow P ym
zaktadowego zgromadzeniu
dziatalnos¢
Unidevelopment S.A. Warszawa deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09-04-2008 55 505 486,00 85,04% 85,04%
Kaliningrad dziatalno$¢
Federacja budowlana,
StrojIMP Sp z o.0. Rosyjska dziatalno$¢ pozostata  jednostka zalezna metoda petna 01-03-2008 1 685,10 95% 95%
Unex Costruction Sp z realizacja projektow
0.0. Warszawa budowlanych jednostka zalezna metoda petna 04-07-2011 16 959,80 100% 100%
Monday Palacza Sp. z dziatalno$¢ jednostka zalezna
0.0. Poznan deweloperska posrednio metoda petna 10-08-2011 7 500,00 63,78% 63,78%
Monday Palacza Sp. z
0.0.Spdtka dziatalno$¢ jednostka zalezna
komandytowo-akcyjna, Poznan deweloperska posrednio metoda petna 10-08-2011 750 000,00 63,78% 63,78%
jednostka
Junimex Development 7 dziatalno$¢ stowarzyszona metoda praw
Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio wlasnosci 09-09-2011 25 000,00 42,52% 42,52%
Junimex Development 7 jednostka
Sp. z 0.0. Spdtka dziatalno$¢ stowarzyszona metoda praw
komandytowa Warszawa deweloperska posrednio wlasnosci 09-09-2011 2 300 000,00 42 51%* 42,51%
dziatalno$¢ jednostka zalezna
Wola House Sp.z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 26-04-2012 1694 169,00 85,04% 85,04%
dziatalnos¢ jednostka zalezna
UDM SP. Sp. z 0.0 Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 06-06-2012 15 000,00 85,04% 85,04%
dziatalnos¢ jednostka zalezna
UDM 2 Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 06-06-2012 53 583 300,00 85,04% 85,04%
dziatalno$¢ jednostka zalezna
LYKKE Sp. z 0.0 Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 28-06-2012 14 398 210,00 85,04% 85,04%
dziatalno$¢ jednostka zalezna
UNIGO Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 26-10-2012 5 000,00 85,04 % 85,04%
dziatalnosc¢ jednostka zalezna
Unicash Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 31-08-2012 5 000,00 85,04 % 85,04%
dziatalnos$c¢
Unide Fiz Fundusz jednostka zalezna
Inwestycyjny Zamkniety Krakéw funduszéw posrednio metoda petna 11-09-2012 226 674,00 85,04% 85,04%
GN Invest UDM
Sp z.0.0. Spotka dziatalno$¢ jednostka zalezna
komandytowo-akcyjna Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 13-11-2012 24 599 102,00 85,04% 85,04%
G81 UDM
Sp. z 0.0. Spotka dziatalno$¢ jednostka zalezna
komandytowo-akcyjna  Bielsk Podlaski deweloperska posrednio metoda petna 31-10-2012 26 848 899,00 85,04% 85,04%

* udziat taczny uwzgledniajgcy udziat w spétce-komplementariuszu

11



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesigcy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w zlotych, o ile nie podano inaczej)

Graficzna prezentacja Grupy Kapitatowej

O s roaasan - UNIBEP S.A. - M o s
‘ |

UNIDEVELOPMENT S.A. | 85,04% | Warszawa —— — StroilMP Sp. z 0.0. | 95% | Federacja Rosyjska
T

UNEX Constructions Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

— Wola House Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

— Monday Palacza Sp. z 0.0. | 75% | Poznan

— Monday Palacza Sp. z 0.0. S.K.A. | 75% | Poznan

LYKKE Sp. z 0.0. | 100%| Warszawa

Junimex Development 7 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. K. | 48,99% | Warszawa

Junimex Development 7 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig | 50% | Warszawa

— UNICASH Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

— UNIGO Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

— UDM Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

UDM 2 Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

UNIDE FIZ | Fundusz Inwestycyjny Zamkniety | 100% | Krakéw

“GN INVEST UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
50 000 akcji UNIDE FIZ + 50 akcji UDM Sp. z 0.0.

“G81 UDM Spéitka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
19 000 000 akcji UNIDE FIZ + 1 000 akcji UDM Sp z o.0.
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Grupa UNIBEP
Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w zlotych, o ile nie podano inaczej)

Oswiadczenie Zarzadu

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw warto$ciowych, Zarzad Spodtki dominujgcej o$wiadcza, ze wedle swojej
najlepszej wiedzy, niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne
sporzadzone zostaly zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowsg i finansowg Grupy oraz jej wynik finansowy.

Niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane przy zastosowaniu zasad
rachunkowosci, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone
przez Unie Europejska oraz w zakresie wymaganym przez rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow warto$ciowych (Dz. U. Nr 33,
poz. 259, z pdzn. zm.). Sprawozdanie to obejmuje okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku oraz okresy
poréwnywalne.

Zarzad os$wiadcza, ze podmiot uprawniony do przegladu sprawozdania finansowego, dokonujacy przegladu
Srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa
oraz ze podmiot ten i biegli rewidenci, dokonujgcy tego przegladu, spetniali warunki do wydania bezstronnego
i niezaleznego raportu z przegladu, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa krajowego.

Zgodnie z przyjetymi przez Zarzad zasadami tadu korporacyjnego, biegty rewident zostat wybrany przez Rade Nadzorczg
uchwatag nr 226 z dnia 09 lipca 2013 roku w sprawie wyboru biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza dokonata powyzszego
wyboru, majac na uwadze zagwarantowanie petnej niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji zadan
przez biegtego rewidenta.

Zatwierdzenie Sprawozdania Finansowego

Niniejsze srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad
UNIBEP S.A. w dniu 26-08-2013 roku.
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Grupa UNIBEP
Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w zlotych, o ile nie podano inaczej)

2. INFORMACJE OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

2.1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWEJ

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostatlo sporzgdzone zgodnie z
Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa” oraz zgodnie z
odpowiednimi Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), majgcymi zastosowanie do
Srodrocznej sprawozdawczosci finansowej, zaakceptowanymi przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowos$ci (RMSR) i Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, w ksztalcie
zatwierdzonym przez Unie Europejskg i obowigzujgcym na dzien 30 czerwca 2013 roku.

Poréwnywalne dane finansowe za okres 6 miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2012 zostaly przygotowane w oparciu o te
same podstawy sporzadzenia sprawozdania finansowego.

Od 2013 roku w UNIBEP S.A. stosowana jest rachunkowos$¢ zabezpieczen.

Sporzadzajgc $rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe jednostka stosuje takie same zasady
rachunkowosci jak przy sporzgdzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, z wyjatkiem zmian o
ktorych mowa powyzej i zmian do standardéw i nowych standarddw i interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejska,
ktére obowigzujg dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2013 roku:

a) Zmiany do MSSF 1 , Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” — Silna hiperinflacja i usuniecie ustalonych terminéw
dla jednostek stosujgcych MSSF po raz pierwszy

b) Zmiany do MSSF 1, Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” — Pozyczki rzadowe

c) Zmiany do MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” - Kompensowanie aktywoéw finansowych i
zobowigzan finansowych

d) MSSF 13 ,Ustalanie wartosci godziwej”
e) Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” — Podatek odroczony: realizacja wartosci aktywow
f)  Zmiana do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”

g) Zmiana do MSR 32 ,Instrumenty finansowe: prezentacja” — Kompensowanie aktywow finansowych i zobowigzan
finansowych

h) ,Poprawki do MSSF (2009-2011) — dokonane zmiany w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek
do MSSF (dot. MSSF 1, MSR 1, MSR 16, MSR 32 oraz MSR 34)

i) KIMSF 20: Koszty usuwania naktadu na etapie produkcji w kopalniach odkrywkowych

W 2013 roku Grupa przyjeta wszystkie nowe i zatwierdzone standardy i interpretacje wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowos$ci i zatwierdzone do stosowania w UE, majgce zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i
obowigzujgce w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia 2013r.

Przyjecie powyzszych zmian standardéw nie spowodowato zmian w polityce rachunkowosci Grupy ani w prezentacji
danych w sprawozdaniu finansowym.

Grupa nie skorzystata z mozliwosci wczesniejszego zastosowania standardéw i zmian do standardéw zatwierdzonych
przez Unie Europejska, ktére obowigzujg dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia
2014 roku:

a) MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”

b) MSSF 11, Wspdine ustalenia umowne”

¢) MSSF 12, Ujawnianie informacji na temat udziatéw w innych jednostkach”

d) Zmieniony MSR 27 ,, Jednostkowe Sprawozdania Finansowe”

e) Zmieniony MSR 28 , Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach”

Wedtug szacunkéw Grupy wymienione wyzej standardy i zmiany do standardéw nie miatyby istotnego wplywu na
sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na koniec okresu sprawozdawczego.
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Grupa UNIBEP
Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w zlotych, o ile nie podano inaczej)

Standardy i interpretacje przyjete przez RMSR, ktére nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE do stosowania:

a)

b)

c)

d)

MSSF 9, Instrumenty finansowe” - obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych
sie w dniu lub po 1 stycznia 2015 r.

Nowy standard zastepuje wytyczne zawarte w MSR 39 Instrumenty Finansowe: ujmowanie i wycena, na temat
klasyfikacji oraz wyceny aktywdw finansowych. Standard eliminuje istniejace w MSR 39 kategorie utrzymywane do
terminu wymagalnosci, dostepne do sprzedazy oraz pozyczki i naleznosci. W momencie poczgtkowego ujecia
aktywa finansowe bedg klasyfikowane do jednej z dwoch kategorii:

- aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu; lub
- aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwe;.

Sktadnik aktywoéw finansowych jest wyceniany wedtug zamortyzowanego kosztu jezeli spetnione sg nastepujgce
dwa warunki: aktywa utrzymywane sg w ramach modelu biznesowego, ktdrego celem jest utrzymywanie aktywow
w celu uzyskiwania przeptywédw wynikajgcych z kontraktu; oraz, jego warunki umowne powodujg powstanie w
okreslonych momentach przeptywow pienieznych stanowigcych wytgcznie sptate kapitatu oraz odsetek od
niesptaconej czesci kapitatu.

Zyski i straty z wyceny aktywdéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej ujmowane sg w wyniku
finansowym biezgcego okresu, z wyjatkiem sytuacji, gdy inwestycja w instrument kapitatowy nie jest przeznaczona
do obrotu. MSSF 9 daje mozliwo$¢ decyzji o wycenie takich instrumentéw finansowych, w momencie ich
poczatkowego ujecia, w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody. Decyzja taka jest nieodwracalna.
Wyboru takiego mozna dokonac dla kazdego instrumentu osobno. Wartosci ujete w innych catkowitych dochodach
nie mogg w pézniejszych okresach zosta¢ przekwalifikowane do rachunku zyskow i strat.

Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”, MSSF 12 ,Ujawnianie informacji na temat
udziatéw w innych jednostkach” i MSR 27 , Jednostkowe Sprawozdania Finansowe” — Jednostki inwestycyjne —
obowigzujgce w odniesieniu do okresdw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie¢ w dniu lub po dniu 1 stycznia
2014 r.

Jednostke uznaje sie za spotke inwestycyjng jezeli jej jedyna istotna dziatalno$¢ obejmuje réznorodne inwestycje
majgce na celu pomnozenie wartosci kapitatu, osiggniecie dochodéw (np. w formie dywidend lub odsetek) lub
jedno i drugie.

Zmiana zakfada, ze spotka inwestycyjna wycenia inwestycje w kontrolowanych przez siebie jednostkach w
wartosci godziwej przez wynik finansowy, nie konsolidujgc ich.

Zmiana do MSR 36 ,Utrata wartosci aktywow” - Ujawnienia warto$ci odzyskiwalnej aktywow niefinansowych -
obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2014 r.

Zmiana MSR 36 ma na celu ujednolicenie wymogow miedzy MSR a US GAAP w zakresie ujawnien dotyczgcych
utraty wartosci aktywoéw oraz wprowadzenie wymogu dodatkowych ujawnien, jezeli warto$¢ odzyskiwalna aktywow
bazuje na wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia.

W przypadku gdy warto$¢ odzyskiwalna aktywéw bazuje na wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia
wymagane jest ujawnienie poziomu hierarchii wartosci godziwej (wg MSSF 13), na ktérym wycena w wartosci
godziwej zostata sklasyfikowana, stosowane techniki wyceny oraz kluczowe zatozenia, na ktérych kierownictwo
oparto ustalenie wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia (przy poziomie 2 i 3).

KIMSF 21: Opfaty - obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub
po 1 stycznia 2014 r.

Interpretacja ta dotyczy MSR 37 "Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe". Jednym z kryteriow
rozpoznania zobowigzania wg MSR 37 jest wymdg wystepowania obecnego obowigzku w rezultacie przesztych
zdarzen (tzw. zdarzenie obligujgce).

Interpretacja wyjasnia, iz zdarzeniem obligujgcym w przypadku optat naktadanych przez rzad jest prowadzenie
dziatalnosci, ktéra powoduje konieczno$¢ uregulowania optaty zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Interpretacja
ta nie dotyczy kar wynikajgcych ze ztamania prawa oraz optat uregulowanych przez inne MSSF/MSR (np. MSR 12
Podatek dochodowy).

Wedtug szacunkéw Grupy, wymienione wyzej standardy, interpretacje i zmiany do standardéw nie miatyby istotnego
wplywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na koniec okresu sprawozdawczego.

Niniejsze skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy winno by¢ czytane fgcznie ze skréconym
srodrocznym jednostkowym sprawozdaniem finansowym UNIBEP S.A. zatwierdzonym do publikacji przez Zarzad i
opublikowanym tego samego dnia co skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe, celem uzyskania petnej
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informaciji o sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy na dzien 30 czerwca 2013 roku oraz wyniku finansowego za okres od
1 stycznia do 30 czerwca 2013 roku zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

2.2. PODSTAWA SPORZADZANIA SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ facznie z rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za 2012 r. obejmujgcym noty, za okres 12 miesiecy zakonczony
31 grudnia 2012 roku sporzgdzonym wedtug MSSF zatwierdzonych przez UE oraz ze sprawozdaniem Zarzadu z
dziatalnosci Grupy.

Niniejsze skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie podlegato badaniu przez niezaleznego
biegtego rewidenta. Ostatnie skonsolidowane sprawozdanie finansowe, ktére podlegato badaniu przez niezaleznego
biegtego rewidenta to skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2012 rok.

Niniejsze skrécone $rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe podlegato przegladowi. Raport z przegladu
publikowany jest wraz z niniejszym sprawozdaniem.

2.3. ZASADY KONSOLIDACJI

Skonsolidowane sprawozdania finansowe zawierajg sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej oraz sprawozdania
jednostek kontrolowanych przez jednostke dominujaca (jednostek zaleznych) sporzadzone na dzieh bilansowy lub inny
dzieh sprawozdawczy. Kontrola wystepuje wowczas, gdy jednostka dominujgca ma mozliwos¢ wptywania na polityke
finansowg i operacyjng podlegtej jednostki w celu osiggniecia korzysci z jej dziatalnosci. Jednostki zalezne podlegaja
petnej konsolidacji od dnia przejecia nad nimi kontroli. Przestaje sie je konsolidowa¢ z dniem ustania kontroli.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie
jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu takich samych zasad rachunkowosci.

Przejecie jednostek zaleznych przez Grupe rozlicza sie metodg nabycia.

Transakcje wymiany udziatéw pomiedzy jednostkami pod wspdlng kontrolg, wobec braku szczegdtowych regulacji w
MSR/MSSF, ujmuje sie w sprawozdaniu jednostkowym jednostki dominujgcej bezwynikowo, a ewentualng réznice z
wyceny wymienianych udziatéw odnosi sie na kapitat z aktualizacji wyceny.

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

Konsolidacji metodg petng jednostek zaleznych dokonuje sie z zachowaniem nastepujgcych zasad:

- wszystkie odpowiednie pozycje aktywow i zobowigzan jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej sumuje sie w
petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci jednostka dominujgca jest wtascicielem jednostki zaleznej;

- po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytagczen konsolidacyjnych;

- wszystkie odpowiednie pozycje przychoddw i kosztow jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej sg sumowane w
petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci jednostka dominujgca jest wtascicielem jednostki zaleznej;

- po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych;

Jednostki wspétkontrolowane konsolidowane sg metodg proporcjonalng.

Jednostki stowarzyszone konsolidowane sg metodg praw wtasnosci

Skonsolidowany wynik netto jest przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujgcej oraz akcjonariuszom
mniejszosciowym.

2.4. SPOLKI OBJETE SKONSOLIDOWANYM SKROCONYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

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

1. 0OOO StrojIMP z siedziba w Kaliningradzie w Federacji Rosyjskiej zostata nabyta 12 lutego 2008, a 01 marca 2008
UNIBEP S.A. zostata zarejestrowana jako jej udziatowiec w Panstwowym Rejestrze Os6b Prawnych Federaciji
Rosyjskiej pod numerem 2083905033892. Jednostka dominujgca UNIBEP S.A. objeta 95% kapitatu. Jednostka
konsolidowana metodg petna.

2. UNIDEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Warszawie zawigzana 9 kwietnia 2008 — akt notarialny repertorium nr
2235/2008 a zarejestrowana w dniu 29 kwietnia 2008r. w rejestrze przedsiebiorcéw pod numerem 0000304859,
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

REGON 141412526, NIP 5213483781. W dniu 30.04.2013r. UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. przeksztalcita sie w
Spotke Akcyjng. W posiadaniu UNIBEP S.A. bedacej jednostkg dominujgcg znajduje sie 85,04% udziatow tej
Spotki. Jednostka konsolidowana metodg petna.

GN INVEST UDM Sp. z 0.0. SKA. z siedzibg w Warszawie. Na 30.06.2013 r. wtascicielami spotki sg: UNIDE FIZ -
50 000 akcji i UDM Sp. z 0.0. — 50 akcji. Spotka zostata powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej. Spotka
zarejestrowana w KRS pod numerem 0000439883, REGON 015732154, NIP 5222732982. Spotka konsolidowana
metodg petna.

G81 UDM Sp. Sp. z 0.0. SKA z siedzibg w Bielsku Podlaskim. Na 30.06.2013 r. wtascicielami spétki sa: UNIDE
FIZ - 19 000 000 akcji i UDM Sp. z 0.0. — 1 000 akcji. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000438708,
REGON 200452552, NIP 5432179652. Spoétka konsolidowana metodg peina.

UNEX CONSTRUCTION Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (poprzednio VIZELA Investments Sp. z 0.0.) 100%
udziatow w tej Spotce UNIBEP S.A. objeta 04 lipca 2011. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000381511, REGON 142872709, NIP 5272651352. Spoétka konsolidowana metodg petng

MONDAY PALACZA Sp. z 0.0. s.k-a. KRS0000394414, NIP 9721235152, REGON 301902400. Siedziba Spotki
miesci sie w Poznaniu. Unidevelopment Sp. z 0.0. posiada 75% udziatow w tej Spoétce. Spoétka konsolidowana
metodg petng

MONDAY PALACZA Sp. z 0.0. KRS 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422, Siedziba Spotki miesci
sie w Poznaniu. Data przejecia wspotkontroli przez Unidevelopment Sp. z 0.0. — 10.08.2011. Unidevelopment Sp. z
0.0. posiada 75% udziatéw w tej Spotce . Spotka konsolidowana metoda peina.

JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z 0.0. KRS0000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Siedziba Spoiki
miesci sie w Warszawie. Data przejecia wspotkontroli przez Unidevelopment Sp. z 0.0. 09.09.2011. W wyniku
zmniejszenia udziatéw UNIBEP S.A. w Unidevelopment Sp. z 0.0. udziat Grupy UNIBEP w tej Spoétce wynosi
42,52% i w zwigzku z tym konsolidowana jest ona metodg praw wtasnosci.

JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z 0.0. s.k.. KRS0000362446, NIP 5213578406, REGON 142567076. Siedziba
Spotki jest Warszawa. Zakup udziatow Spotki przez UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. 09.09.2011., a w 2012 roku
zwigkszyta udziat do 48,99%. Spoétka konsolidowana metoda praw wtasnosci.

Wola House Sp. z 0.0. KRS0000271233, NIP 1070006907, REGON 140779093. Siedzibg Spdtki jest Warszawa.
100% udziatéw Unidevelopment Sp. z 0.0. nabyta 26 kwietnia 2012 roku. Spotka konsolidowana metodg petna.

UDM Sp. z 0.0. KRS0000424904, REGON 146180032, NIP 5213632838. Siedzibg Spdtki jest Warszawa. 99,34%
udziatéw Unidevelopment Sp. z 0.0. objeta 6 czerwca 2012 roku a 20.09.2012r na skutek odkupienia udziatéw
stata sie 100% udziatowcem.. Spétka konsolidowana metodg petng

UDM 2 Sp. z 0.0. KRS0000424284, REGON 146168730, NIP 5213632620. Siedzibg Spotki jest Warszawa. 99%
udziatow UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. objeta 6 czerwca 2012 roku a we wrzesniu 2012 roku zwiekszyta swoj
udziat do 100%. Spotka konsolidowana metoda petng

LYKKE Sp. z 0.0.KRS428046, NIP 5213634406, regon 146233053. Siedzibg Spotki jest Warszawa. 99,90%
udziatéw Unidevelopment Sp. z 0.0. objeta 28 czerwca 2012 roku wnoszgc aport w postaci nieruchomosci (grunty z
naniesieniami). W styczniu 2013 roku Unidevelopment Sp. z 0.0. zwiekszyta swoj udziat w tej Spétce do 100 %.
Spotka konsolidowana metodg petng.

UNICASH Sp. z 0.0. KRS0000434400, NIP 5213637356, REGON 146316030. Siedziba Spotki miesci sie w
Warszawie. Spotka powotana do realizacji projektu deweloperskiego. Spotka zarejestrowana w KRS 27.09.2012r.
99% udziatéw w nowo zawigzanej Spoétce objeta Unidevelopment Sp.z 0.0. a w 2013 roku zwigkszyta swdj udziat
do 100%. Spotka konsolidowana metodg petna.

UNIGO Sp. z 0.0. KRS0000436818, NIP 5213639562, REGON 146366618. Siedziba Spotki miesci sie w
Warszawie. Spoétka powotana do realizacji projektu deweloperskiego. Spoétka zarejestrowana w KRS 30.10.2012r.
100% udziatéw w nowo zawigzanej Spétce objeta Unidevelopment Sp.z 0.0. Spoétka konsolidowana metodg petna.

UNIDE FIZ. Zgodnie z umowg wspotpracy zawartg pomiedzy Unidevelopment Sp. z 0.0. a Trigon Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych S.A. z siedzibg w Krakowie (dalej ,TFI”) z dnia 25.07.2012 - TFI utworzyto dedykowany
Unidevelopment fundusz inwestycyjny zamkniety aktywow niepublicznych - UNIDE FIZ z siedzibg w Krakowie
(31-545 Krakéw, ul. Mogilska 65), zarejestrowany w rejestrze funduszy inwestycyjnych prowadzonym przez Sad
Okregowy w Warszawie VIl wydziat Cywilny rejestrowy pod numerem RFI 781.

Fundusz zostat utworzony na czas nieokreslony.

Celem inwestycyjnym funduszu jest wzrost wartosci aktywow funduszu w wyniku wzrostu wartosci lokat.
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2.5. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Skrécone s$rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania
dziatalnos$ci przez Spétki Grupy.

2.6. INFORMACJE DOTYCZACE SEZONOWOSCI DZIALALNOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI

Informacja dotyczgca sezonowosci dziatalnosci lub cyklicznosci dziatalnosci zostaty oméwione w Sprawozdaniu Zarzadu
z dziatalnosci Grupy za | potrocze 2013.

2.7. ZASADY RACHUNKOWOSCI

Rzeczowe aktywa trwate

Grupe rzeczowych aktywow trwatych tworzg aktywa o podobnym rodzaju i zastosowaniu w dziatalnosci
gospodarczej jednostek. Przyjmuje sie, ze odrebne grupy stanowia:
. grunty;

budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej;

urzgdzenia techniczne i maszyny;

srodki transportu;

inne srodki trwate

srodki trwate w budowie

Srodki trwate, z wylgczeniem gruntéw oraz nieruchomoséci traktowanych jako inwestycje, w momencie poczatkowego
ujecia sg wyceniane po koszcie obejmujgcym: cene nabycia oraz koszty bezposrednio zwigzane z wprowadzeniem
Srodka trwatego do uzytkowania lub koszt wytworzenia.

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysokosci ogétu kosztéw pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich
nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowania, pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki
trwate w budowie nie sg amortyzowane do momentu zakonczenia ich budowy, tj. zanim nie stang sie dostepne do
uzytkowania.

Wartosci niematerialne

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

Wartosci niematerialne posiadane przez jednostki Grupy, z wyjatkiem wartosci niematerialnych o nieokreslonym okresie
uzytkowania, amortyzowane sg liniowo w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich uzytkowania.

Wartos¢ firmy powstata w wyniku objecia kontroli nad jednostkg zalezng nie jest amortyzowana i podlega corocznemu
testowi na utrate wartosci.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw prezentuje sie w oddzielnej pozycji bilansu i wycenia sie na dzieh nabycia — w
cenie nabycia, a na dzienh bilansowy - w cenie nabycia pomniejszonej o amortyzacje i odpisy aktualizujgce.

Leasing

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

Przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach jako srodek trwaty lub inwestycje wedtug wartosci godziwej lub w wartosci
biezacej minimalnych optat leasingowych ustalonej na dzieh rozpoczecia leasingu w zaleznosci od tego, ktéra z tych
dwdch wartosci jest nizsza. Optaty leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania w
spos6b umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania.

Uzywane na podstawie umow leasingu finansowego s$rodki trwate podlegajg amortyzacji wedtug zasad uzywanych do
wiasnych sktadnikow majatku. W przypadku braku wystarczajgcej pewnosci, ze leasingobiorca uzyska tytut wlasnosci
przed konncem okresu leasingu, dany skfadnik aktywéw umarza sie przez okres leasingu badz okres uzytkowania w
zaleznosci od tego, ktory z nich jest krotszy.
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Zapasy

Wszystkie elementy zapasow, ktdre nie moga by¢ w prosty sposob, bez ponoszenia istotnych kosztdw wykorzystane przy
innych kontraktach lub sg o specyficznym przeznaczeniu dla danej budowy, odnosi sie bezposrednio w koszty kontraktu.

Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny sprzedazy.

Cena sprzedazy netto jest to mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy cena sprzedazy bez podatku od towaréw i ustug i
podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne korekty ceny oraz koszty zwigzane z
przystosowaniem sktadnika do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy.

Koszt i rozchéd materiatow i towarédw, z wylgczeniem gruntéw na potrzeby dziatalnosci deweloperskiej, ustalony jest na
podstawie $redniej wazonej. Natomiast zakupione grunty wedtug metody szczegdtowej identyfikacii.

Produkcja w toku oraz wyroby gotowe wycenia sie wedtug kosztéw bezposrednich materiatéw, robocizny, ustug oraz
uzasadnionej czesci posrednich kosztow produkc;ji.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé dostosowywanym sktadnikom
aktywow, sg aktywowane jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tych sktadnikow. Pozostate koszty
finansowania zewnetrznego, ktére majg by¢ aktywowane, ustala sie zgodnie ze standardem MSR 23Z.

Sktadnikami dostosowywanymi aktywow w Grupie UNIBEP mogg by¢ np. zapasy dotyczace dziatalnosci developerskiej,
rzeczowe aktywa trwate, wartosci niematerialne.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne wyceniane sg wedtug wartosci nominalnej. Srodki pieniezne w walutach obcych na dzier bilansowy sg
przeliczane na walute funkcjonalng wg $redniego kursu NBP z dnia bilansowego.

Srodki pieniezne obejmujg gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych. Natomiast ekwiwalenty $rodkéw pienieznych to
tatwo wymienialne, o nieznacznym ryzyku zmiany wartosci, o duzej ptynnosci (nie diuzszej niz 3 miesigce) inwestycje
krétkoterminowe.

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w rachunku przeptywow pienieznych po wyeliminowaniu
skutkow wyceny bilansowej srodkdw w walutach obcych pomniejszone jest o niesptacone kredyty w rachunkach
biezgcych.

Instrumenty finansowe

Instrument finansowy to kazdy kontrakt, ktéry skutkuje powstaniem sktadnika aktywdéw finansowych u jednej jednostki i
zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej jednostki.

Aktywa finansowe stanowig kazdy sktadnik aktywdw majgcy postac:

a) srodkow pienieznych,

b) instrumentu kapitatowego innej jednostki,

¢) umownego prawa do:

— otrzymania $rodkéw pienieznych lub innego sktadnika aktywoéw finansowych od innej jednostki lub

— wymiany aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych z inng jednostkg na potencjalnie korzystnych warunkach,
d) kontraktu, ktéry bedzie rozliczony lub moze by¢ rozliczony przez jednostke we wtasnych instrumentach kapitatowych i
jest:

— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika lub moze wynika¢ obowigzek przyjecia przez jednostke zmiennej liczby
wiasnych instrumentéw kapitatowych,

— instrumentem pochodnym, ktéry bedzie rozliczony lub moze byé rozliczony w inny sposéb niz przez wymiane ustalonej
kwoty $rodkéw pienieznych lub innego skfadnika aktywdéw finansowych na ustalong liczbe wilasnych instrumentow
kapitatowych jednostek.

Zobowigzanie finansowe to kazde zobowigzanie, bedace:

a) wynikajacym z umowy obowigzkiem:

— wydania $rodkéw pienieznych lub innego sktadnika aktywow finansowych innej jednostce lub

— wymiany aktywoéw finansowych lub zobowigzan finansowych z inng jednostkg na potencjalnie niekorzystnych
warunkach,

b) kontraktem, ktéry bedzie rozliczony lub moze by¢ rozliczony we witasnych instrumentach kapitatowych jednostek i jest:
— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika lub moze wynika¢ obowigzek dostarczenia przez jednostki zmiennej
liczby wtasnych instrumentow kapitatowych lub

— instrumentem pochodnym, ktéry bedzie rozliczony lub moze by¢ rozliczony w inny sposéb niz przez wymiane ustalonej
kwoty srodkéw pienieznych lub innego skfadnika aktywéw finansowych na ustalong liczbe wiasnych instrumentow
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kapitatowych jednostek. Z tego powodu wiasne instrumenty kapitatowe jednostek nie obejmujg instrumentéw, ktdre same
s$g umowami o przyszte otrzymanie lub wydanie wtasnych instrumentéw kapitatowych przez jednostki.

Dla potrzeb wyceny na koniec okresu sprawozdawczego, lub na inny moment po poczatkowym ujeciu, Grupa kwalifikuje
aktywa finansowe do jednej z czterech kategorii:

- wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

- wyceniane w wartosci godziwej przez kapitaty w ramach rachunkowosci zabezpieczen,

- inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci,

- pozyczki i naleznosci,

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg to aktywa finansowe nie bedace instrumentami pochodnymi, ktére zostaty
wyznaczone przez Grupe jako dostepne do sprzedazy lub nie bedgce pozyczkami i naleznosciami, inwestycjami
utrzymywanymi do uptywu terminu wymagalnosci ani aktywami finansowymi wycenianymi w warto$ci godziwej przez
wynik finansowy.

Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy zalicza sie do aktywow trwatych lub obrotowych w zaleznosci od
przewidywanego okresu ich utrzymywania.

Wartos¢ godziwg aktywow finansowych ustala sie:

- dla instrumentéw notowanych na aktywnym rynku w oparciu o ostatnie notowania dostepne na koniec okresu
sprawozdawczego,

- dla instrumentéw dtuznych nienotowanych na aktywnym rynku w oparciu o analize zdyskontowanych przeptywéw
pienieznych,

- dla terminowych instrumentéw pochodnych (forward) w oparciu o analize zdyskontowanych przeptywdw pienieznych

Spotki Grupy zawierajg transakcje z udziatem instrumentéw pochodnych, w sktad ktérych wchodzg przede wszystkim
walutowe kontrakty terminowe typu forward, w celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem zwigzanym ze zmianami kurséw
walut. Warto$¢ godziwa walutowych kontraktéw terminowych jest ustalana w odniesieniu do biezacych kursow
terminowych wystepujacych przy kontraktach o podobnym terminie zapadalnosci. Spotki Grupy wykorzystujg do ustalenia
wartosci godziwej tych instrumentéw finansowych wyceny dostarczane przez instytucje finansowe, w ktérych zawierane
sg te kontrakty. Kontrakty terminowe zawarte po 2012 roku Grupa rozlicza zgodnie z rachunkowos$cig zabezpieczen.

Poza instrumentami pochodnymi, do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty
bankowe, kredyty w rachunku biezgcym, umowy leasingu finansowego. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych
jest pozyskanie srodkow finansowych na dziatalnos¢ Grupy. Grupa posiada tez aktywa finansowe, takie jak naleznosci z
tytutu dostaw i ustug, srodki pieniezne i depozyty krotkoterminowe, ktdre powstajg bezposrednio w toku prowadzonej
przez nig dziatalnosci. Wszystkie pozostate aktywa finansowe, niebedgce pozyczkami i wierzytelnosciami Grupy oraz
aktywami finansowymi w jednostkach podporzgdkowanych, sg aktywami finansowymi dostepnymi do sprzedazy.

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci to aktywa finansowe nie bedgce instrumentami pochodnymi z
ustalonymi lub mozliwymi do okreslenia ptatnosciami oraz o ustalonym terminie wymagalnosci , wzgledem ktorych Spotki
Grupy majg stanowczy zamiar i sg w stanie utrzymac je do w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnosci.

Grupa wycenia te aktywa finansowe wedlug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy
procentowej. Dopuszcza sie stosowanie uproszczonych metod wyceny, jezeli nie powoduje to znieksztatcenia informaciji
zawartych w sprawozdaniu finansowym. W takiej sytuacji inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci wyceniane
sg w momencie poczatkowego ujecia w kwocie wymaganej zaptaty, a w okresie pozniejszym, w tym w okresach
sprawozdawczych, w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Krotkoterminowe i diugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach podporzadkowanych

Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych, Grupa wycenia wediug kosztu, tj. w cenie nabycia pomniejszonej o
ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci.

Krétkoterminowe i diugoterminowe naleznosci handlowe

Naleznosci  zakwalifikowane do aktywéw obrotowych wycenia sie w momencie poczatkowego ujecia w kwocie
wymaganej zaptaty a w okresie pdzniejszym w kwocie wymaganej zaptaty z uwzglednieniem odpiséw aktualizujgcych
ich wartos¢. Wartos¢ naleznosci aktualizuje sie, uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty. Odpisy
aktualizujgce naleznosci tworzy sie gdy Sciaggniecie petnej kwoty naleznosci przestato byé prawdopodobne.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw
finansowych, zaleznie od rodzaju naleznosci ktorej dotyczyty.

Kaucje gwarancyjne zatrzymywane przez odbiorcow ustug jako zabezpieczenie w okresie rekojmi i gwarancji
wykazywane sg w aktywach Spétek Grupy. Kaucje gwarancyjne dzieli sie na dtugo- i krotkoterminowe. Kaucje
gwarancyjne zatrzymane na okres do 12 miesiecy klasyfikuje sie do aktywéw obrotowych i wycenia sie jak inne
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naleznosci. Natomiast kaucje zatrzymywane na okres powyzej 12 miesigcy zalicza sie do aktywow trwatych i wycenia sie
na dzien bilansowy i inny okres sprawozdawczy wedtug skorygowanej ceny nabycia przy wykorzystaniu efektywnej stopy
dyskontowe;j.

Pozyczki udzielone

Pozyczki, ktérych termin wymagalnosci nie przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego zalicza sie do aktywow
obrotowych. Natomiast pozyczki o terminie wymagalnosci przekraczajgcym 12 miesigcy od dnia bilansowego zalicza sie
do aktywdw trwatych.

Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek na moment ich poczatkowego ujecia wyceniane sg w wartosci nominalnej. W
okresie pdzniejszym, w tym na dzien bilansowy lub koniec innego okresu sprawozdawczego, pozyczki krotkoterminowe
wyceniane sg w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty warto$ci a pozyczki dtugoterminowe w
wysokosci zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, wigzgcej sie ze zdyskontowaniem
naleznosci z tytutu pozyczek na moment ich poczatkowego ujecia i ujeciem kosztu w wysoko$ci réznicy pomiedzy
wartos$cig nominalng a kwotg zdyskontowana.

Kwoty nalezne od odbiorcéw i odbiorcom z tytutu uméw o budowe

Kwoty nalezne od odbiorcow i odbiorcom z tytutu uméw o budowe powstajg na skutek stosowania MSR 11 Umowy o
ustuge budowlang. Kwoty nalezne od odbiorcéw prezentowane sg w aktywach obrotowych zas$ kwoty nalezne odbiorcom
klasyfikowane sg jako zobowigzania krotkoterminowe.

Krétkoterminowe i dlugoterminowe zobowiazania
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug , z tytutu otrzymanych zaliczek ( z wylgczeniem zaliczek dotyczacych dziatalnosci
developerskiej), z tytulu podatkéw oraz pozostate klasyfikowane sg jako zobowigzania krétkoterminowe, gdyz
zakfada sie, ze zostang uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego.

Kaucje gwarancyjne stanowigce zabezpieczenie roszczen wobec podwykonawcow, wykazywane sg w pasywach jako
zobowigzania. Kaucje gwarancyjne dzieli si¢ na dtugo- i krotkoterminowe. Kaucje gwarancyjne zatrzymywane na okres
do 12 miesiecy klasyfikuje sie do krotkoterminowych zobowigzan i wycenia tak jak pozostate zobowigzania. Natomiast
kaucje zatrzymywane na okres powyzej 12 miesiecy klasyfikuje sie jako dlugoterminowe zobowigzania i wycenia sie na
dzien bilansowy wediug skorygowanej ceny nabycia przy wykorzystaniu efektywnej stopy dyskontowe;.

Zobowigzania i naleznosci warunkowe

Za zobowigzanie warunkowe uznaje sie obowigzek wykonania $wiadczen, ktorych powstanie jest uzaleznione od
zaistnienia okreslonych zdarzen. Zobowigzan warunkowych nie wykazuje sie¢ w bilansie, jednakze ujawnia si¢ w
dodatkowych informacjach.

Naleznosci warunkowe nie sg wykazywane w bilansie, jednakze ujawnia sie informacje o nich w dodatkowych
informacjach, jezeli wptyw srodkéw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne jest prawdopodobny.

Naleznosci i zobowigzania w walutach obcych

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie wedtug kursu sredniego dla
danej waluty ustalonego przez NBP.

Na dzien bilansowy zaliczki w walutach obcych wyceniane sg wg kursu historycznego, tj. przyjetego do pierwotnego
ujecia zaliczek w ksiegach rachunkowych.

Powstajagce w trakcie roku obrotowego naleznosci przelicza sie na ztote wedtug $redniego kursu NBP dla danej walut z
ostatniego dnia roboczego poprzedzajgcego date powstania tej naleznosci tj. wystawienia faktury lub innego dowodu
ksiegowego. Z kolei powstajgce w trakcie roku obrotowego zobowigzania w walutach obcych przelicza sie na ztote
wedtug sredniego kursu NBP dla danej waluty z ostatniego dnia roboczego poprzedzajgcego date powstania
zobowigzania, tj. wystawienia faktury lub innego dowodu ksiegowego lub wedtug kursu walut zastosowanych w
dokumentach celnych. W przypadku ustug z importu lub wewnatrzwspdélnotowych naby¢ oraz dostaw dotyczgcych uméw
realizowanych za granicg stosuje sie sredni kurs NBP z ostatniego dnia roboczego poprzedzajgcego dzieh operacji
gospodarczej tj. date wystawienia faktury lub innego dowodu dokumentujgcego operacje.

Réznice kursowe powstate na dzien wyceny bilansowej naleznosci i zobowigzan w walutach obcych spétki Grupy
zaliczajg odpowiednio do przychoddw i kosztéw finansowych a powstate przy zaptacie naleznosci i zobowigzan w
walutach obcych odpowiednio do przychodow i kosztéw wytworzenia. R&znice kursowe prezentowane sg w rachunku
zyskéw i strat per saldo.
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Kapitaty wiasne
Kapitat wtasny prezentuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje, zgodnym ze statutem Spétek.

Kapitat zaktadowy wykazuje sie w wartosci nominalnej, w wysokosci zgodnej ze Statutem Spdtek oraz wpisem do
Krajowego Rejestru Sagdowego.

Kapitat z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej tworzy sie z nadwyzki ceny emisyjnej akcji powyzej ich wartosci
nominalnej pomniejszony o koszty tej emisji.

W przypadku uruchomienia Programu Motywacyjnego w postaci opcji menadzerskich, tworzony jest kapitat rezerwowy
dotyczacy opcji menadzerskich w kwotach wynikajacych z wyceny Programu Motywacyjnego.

Mozliwe jest tworzenie innych kapitatow rezerwowych.

Kapitaty pozostate obejmujg kapitat z aktualizacji wyceny, kapitaty rezerwowe, kapitat zapasowy oraz kapitat z emis;ji
akcji powyzej ich wartosci nominalnej.

Kwoty niepodzielonego wyniku z lat ubiegtych oraz wynik roku biezgcego prezentowane sg w sprawozdaniu finansowym
jako zyski zatrzymane.

Doptaty do kapitatu

Doptaty do kapitalu, w jednostce wnoszgcej doptaty, prezentowane sg jako aktywa finansowe w jednostkach
podporzadkowanych. W momencie przeznaczenia dopfat na pokrycie strat jednostki podporzgdkowanej kwota doptat na
ten cel obcigza koszty finansowe jednostki , ktéra wniosta doptaty.

W jednostce otrzymujgcej, doptaty tworzg kapitat rezerwowy z doptat i w sprawozdaniu z sytuacji finansowej sg
prezentowane jako pozostate kapitaty.

Doptaty do kapitatu wyceniane sg w warto$ci nominalnej dokonywanych doptat.

Pozyczki i kredyty bankowe

Pozyczki i kredyty bankowe poczatkowo ujmuje sie w wartosci godziwej ustalonej jako kwota wymagana do zaptaty .

Na dziehn bilansowy kredyty bankowe i pozyczki wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej. Ustalajgc skorygowang cene nabycia uwzglednia sie wszystkie koszty zwigzane z
uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczeniu zobowigzania.

W rachunku zyskoéw i strat sg ujmowane wszystkie skutki dotyczgce skorygowanej ceny nabycia oraz skutki usuniecia
zobowigzania z bilansu lub stwierdzenia utraty jego warto$ci.

Rezerwy

Rezerwy tworzy sie na przyszte zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne. Rezerwy ujmuje
sie, gdy na Spotkach Grupy cigzy wynikajgcy z przeszlych zdarzen istniejgcy obowigzek, pod warunkiem, ze
prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu srodkoéw zawierajgcych korzysci
ekonomiczne, oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy tworzy sie na: naprawy gwarancyjne, na odroczony podatek dochodowy, na odprawy emerytalne i rentowe i
inne Swiadczenia pracownicze, na niezafakturowane ustugi podwykonawcéw, na sprawy sporne oraz inne koszty.

- Rezerwy na naprawy gwarancyjne
W przypadku ustug budowlanych, Spotki Grupy sg zobowigzane do udzielenia gwarancji na swoje ustugi.

Rezerwy na naprawy gwarancyjne ujmuje sie na dzien bilansowy w wysokosci ustalonej na podstawie przesztych
doswiadczen w zakresie dokonanych napraw gwarancyjnych. Co do zasady przyjmuje sie, ze rezerwe na naprawy tworzy
sie w wysokosci 0,5% przychodow netto z danego kontraktu a przy kontraktach drogowych 0,1%. W indywidualnych
przypadkach warto$¢ ta moze ulega¢ zwiekszeniu lub zmniejszeniu. Koszty przyszltych napraw gwarancyjnych naliczane
sg proporcjonalnie do przychoddw kontraktu i obcigzajg jego koszty.

Mozliwe jest tworzenie rezerw na naprawy gwarancyjne na projektach developerskich na podstawie decyzji Zarzadu. W
przypadku projektow developerskich rezerwy na naprawy gwarancyjne zwiekszajg wartos¢ produkcji na zakonczenie
procesu inwestycyjnego lub proporcjonalnie w trakcie jego trwania.

- Niezafakturowane ustugi podwykonawcoéw

Wiegkszos¢ kontraktow budowlanych Grupa realizuje jako generalny wykonawca, korzystajgc w szerokim zakresie z ustug
podwykonawcéw. Wykonane prace budowlane podlegajg zatwierdzeniu przez zlecajacego w procesie odbioru robot
poprzez podpisanie odpowiedniego protokotu oraz wystawienie faktury. Na kazdy dzien bilansowy istnieje czes$¢
wykonanych i nie zafakturowanych prac przez podwykonawcow, ktére spoétka ujmuje jako koszty kontraktu zgodnie z
zasadg memoriatowg. Wysokos$é kosztéw podwykonawcow z tytutu wykonanych, ale nie zafakturowanych prac jest
okreslana przez stuzby techniczne.
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- Swiadczenia pracownicze

Pracownikom Grupy przystuguja wyptaty odpraw emerytalnych i rentowych. W zwigzku z powyzszym tworzy sie rezerwy
na powyzsze zobowigzanie, w celu przyporzadkowania kosztow do okresow, ktérych dotyczg. Wypfaty z tytutu odpraw
emerytalnych i rentowych odpisywane sg w rachunek zyskow i strat w sposéb umozliwiajacy roztozenie kosztow tych
odpraw na caty okres zatrudnienia pracownikow.

Pozostate rezerwy dotyczgce swiadczen pracowniczych to:
- rezerwa na niewykorzystane urlopy,
- rezerwa na premie i nagrody.

Rezerwy na niewykorzystane urlopy tworzy sie¢ na podstawie zestawienia niewykorzystanych dni urlopu na dany dzien
bilansowy w podziale na poszczegdlnych pracownikéw oraz ich dziennych wynagrodzen brutto powiekszonych o narzuty
ZUS pracodawcy.

- Odroczony podatek dochodowy

W zwigzku z wystepowaniem réznic przejSciowych miedzy wykazang w ksiegach rachunkowych wartoscig aktywoéw i
pasywéw a ich wartoscig podatkowg oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w przysztosci od podstawy
opodatkowania tworzy sie rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku.

Rezerwe na podatek odroczony tworzy sie w przypadku wystepowania dodatnich roznic przejsciowych w wysokosci
kwoty podatku dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty.

Natomiast aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w przypadku wystepowania ujemnych réznic
przejsciowych oraz w przypadku straty podatkowej mozliwej do odliczenia przy zachowaniu zasady ostroznosci. Aktywa z
tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie¢ w wysoko$ci kwoty przewidzianej w przysztosci do odliczenia od
podatku dochodowego.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku weryfikuje sie na kazdy dzien bilansowy. Ulega ona
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestalto byé prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywdw z tytutu odroczonego podatku.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony ustala sie na podstawie stawek podatkowych,
ktére bedg obowigzywac w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa wykorzystana, przyjmujgc
za podstawe przepisy podatkowe obowigzujgce na dzieh bilansowy. Aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego
nie sg dyskontowane i sg klasyfikowane jako aktywa trwate lub zobowigzania dlugoterminowe w sprawozdaniu z sytuaciji
finansowe;.

Podatek dochodowy biezacy

Podatek dochodowy od dochoddw uzyskanych w kraju oblicza sie na podstawie polskich przepiséw podatkowych.
Natomiast dochody uzyskane za granicg podlegajg opodatkowaniu weditug lokalnych przepisow, przy uwzglednieniu
umoéw o unikaniu podwdéjnego opodatkowania.

Obcigzenie biezgcym podatkiem dochodowym oblicza sie na podstawie wyniku podatkowego danego roku obrotowego.
Roéznica miedzy zyskiem (stratg) podatkowym a ksiegowym zyskiem (stratg) netto powstaje w zwigzku z wytgczeniem
badz uwzglednieniem przychodéw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania przychoddéw
w latach wczesniejszych, badZz nastepnych oraz pozycji kosztéw i przychoddw, ktére nigdy nie beda podlegaty
opodatkowaniu.

Biezgcy podatek dochodowy wylicza sie w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.

Czynne i bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Do czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow zalicza sie tez niedeklarowang nadwyzke podatku VAT ( NDS,
podatek od wartosci dodanej)naliczonego nad naleznym.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypadajgcych
na biezacy okres sprawozdawczy. Do rozliczen tych jednostka zalicza rezerwy.

Przychody przysztych okreséw

Do przychoddéw przysztych okreséw Spétki Grupy klasyfikuja:
- zaliczki otrzymane w ramach dziatalno$ci deweloperskiej,

- dotacje

- rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania gruntow.

Dotacje ujmuje sie wedtug wartosci godziwej, jezeli istnieje uzasadniona pewnos$¢, ze dotacja zostanie uzyskana.

Dotacje ktére dotyczg sktadnika aktywow oraz rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw sg stopniowo
odpisywanie w rachunek zyskéw i strat, drogg rownych odpisow okresowych przez szacowany okres uzytkowania
zwigzanych z nimi sktadnika aktywoéw i prawa wieczystego uzytkowania gruntéw. W przypadku, gdy dotacja odnosi sie do
pozycji kosztowej, wowczas ujmowana jest jako przychdd wspoétmierny do kosztow, ktérych dotyczy.
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Zaliczki deweloperskie sg odpisywane w przychody w momencie podpisania protokotéw odbioru mieszkan, lokali,
domdw. Zaliczki deweloperskie wyceniane sg w nominalnej otrzymanej kwocie netto.

Przychody przysztych okreséw o okresie zapadalnosci do 12 miesiecy od dnia bilansowego klasyfikowane s3g jako
krotkoterminowe a powyzej 12 miesiecy jako dtugoterminowe.

Kontrakty budowlane

Przychody z tytutu wykonywanych kontraktéw budowlanych rozpoznaje si¢ zgodnie z metodg stopnia zaawansowania
ustugi. Mierzy sie je udzialem kosztow poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitych
szacunkowych kosztach umowy. W kosztach tych prac uwzglednia sie tylko te koszty umowy, ktére odzwierciedlajg
rzeczywisty stan wykonania prac.

W przypadku uméw budowy obiektéw z produkowanych przez Grupe modutéw i paneli, koszty kontraktu powiekszane sg
0 koszty modutdw i paneli w momencie ich dostawy na plac budowy. Do tego momentu traktowane sg jak produkcja w
toku.

Spotki Grupy w uzasadnionych charakterem umowy przypadkach moze okresla¢ stopien zaawansowania umowy wedtug
innych metod przewidzianych w MSR 11.

W przypadku, gdy nie mozna wiarygodnie oszacowac stopnia zaawansowania niezakonczonej ustugi stosuje si¢ metode
zerowg. Przychody ujmuje sie wytacznie do wysokosci poniesionych kosztdw, ktérych odzyskanie jest prawdopodobne.
W przypadku, gdy zafakturowane przychody sg wieksze od poniesionych kosztéw, odpowiednig czes¢ przychodow
odnosi sie na rozliczenia miedzyokresowe przychodéw.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz na kontrakcie wystgpi strata tj. nadwyzka tacznych kosztow
zwigzanych z realizacjg kontraktu nad tgcznymi przychodami, wéwczas obcigza ona koszty operacyjne. Wysoko$¢ straty
okresla sie niezaleznie od faktu rozpoczecia lub nie rozpoczecia prac wynikajgcych z umowy, stanu zaawansowania prac
wynikajgcych z umowy lub wysokosci przewidywanych zyskéw z tytutu innych umow, ktére nie sg pojedynczymi
umowami o ustugi budowlane.

Umowy o budowe nieruchomosci. Nieruchomosci inwestycyjne

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci jednostek mieszkalnych rozpoznawane sg w momencie wydania nieruchomosci
kupujgcemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci komercyjnych sg rozpoznawane w momencie wydania nieruchomosci
kupujgcemu na podstawie podpisanego protokotu odbioru lub gdy umowa spetnia wymogi kontraktu na ustugi budowlane
lub ryzyka przenoszone sg na nabywce - przychody sg rozpoznawane zgodnie z zasadami okreslonymi w MSR 11.

W momencie rozpoznania przychodéw ze sprzedazy rozpoznaje sie rowniez koszt wytworzenia danej powierzchni
pomniejszajgc produkcje w toku lub warto$¢ wyrobow i towaréw w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu w fgcznym
metrazu danego typu lokali oraz pomniejszajgc towary w proporcji do udziatu gruntu przypadajgcego na dany lokal.

Nieruchomosci inwestycyjne.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zaliczane sg nieruchomosci, ktérych wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym bgdz
leasingobiorcg w leasingu finansowym sg Spotki Grupy i ktére stuzg do osiggniecia korzysci ekonomicznych
wynikajgcych z przyrostu ich wartosci godziwej bgdz z przychodéw z tytutu ich wynajmu. W Grupie do nieruchomosci
inwestycyjnych zaliczane sg grunty, budynki lub czesci budynkéw posiadane w okreslonym powyzej celu.
Nieruchomosciami inwestycyjnymi sg tez nieruchomosci w trakcie budowy lub dostosowania, ktére majg by¢ w
przysztosci traktowane jako nieruchomosci inwestycyjne (nieruchomosci inwestycyjne w budowie) .

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne
Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztéw transakcji.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane w wartosci godziwej. Zyski lub straty powstate w
wyniku zmiany warto$ci godziwej sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w tym okresie, w ktérym nastgpita zmiana
wartosci godziwe;j.

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane w oparciu o metode DCF- zdyskontowanych przeptywéw
pienieznych albo, jezeli jest to bardziej odpowiednie, przy uzyciu metody dochodowej, metody stopy zysku lub innej
stosownej metody.

Nieruchomosci inwestycyjne sg wylgczane ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku ich zbycia lub w
przypadku wycofania na state z uzycia oraz gdy nie sg spodziewane zadne przyszte korzysci z ich sprzedazy . Wszelkie
zyski lub straty z wylgczenia lub sprzedazy nieruchomosci sg prezentowane w rachunku zyskoéw i strat w tym okresie, w
ktérym dokonano tych operaciji.
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Przeniesienia poszczegolnych nieruchomosci do/z nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie wéwczas, gdy nastepuje
zmiana ich wykorzystania potwierdzona przez np. zakonczenie/rozpoczecie uzywania nieruchomosci przez jej
wiasciciela, zawarcie umowy leasingu operacyjnego, rozpoczecie dostosowania nieruchomosci do sprzedazy, itp.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Spotki Grupy wyceniajg nieruchomosci inwestycyjne w budowie wg wartosci godziwej. Aktywa, dla ktorych nie mozna
ustali¢ wartosci godziwej wyceniane sg w nizszej z dwéch wartosci: kosztu lub wartosci odzyskiwalnej .

Spotki Grupy wyceniajg te nieruchomosci inwestycyjne w budowie, dla ktérych ryzyka zwigzane z realizacjg procesu
budowy i komercjalizacji zostaty w spos6b znaczgcy zredukowane. Kazdy projekt rozpatrywany jest indywidualnie. Przy
ocenie powyzszego, bierze sie pod uwage, min.:

- stan przygotowania do realizacji/lub stopien realizacji inwestycji

- przewidywane koszty przygotowania i realizacji inwestycji

- przewidywane przychody z powierzchni do wynajecia

- inne istotne czynniki dla danej inwestyciji.

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych w budowie ustalana jest zgodnie ze standardami wyceny RICS i IVCS,
przy uzyciu metody rezydualnej albo DCF, lub innej w zaleznosci, ktéra metoda zostata uznana przez Zarzad za bardziej
odpowiednig.

Przyszta wartos¢ aktywéw jest szacowana w oparciu o oczekiwane przyszie przychody z projektu, przy zastosowaniu
stép zysku, ktére sg wyzsze niz obecne stopy zysku podobnych ukonczonych nieruchomosci.

Sprawozdawczos$¢ dotyczaca segmentow dziatalnosci

Stosownie do wymogéw MSSF 8 "Segmenty operacyjne”, ,Sprawozdawczos¢ wg segmentow dziatalnosci” segmenty
operacyjne sg okreslane na podstawie sprawozdan wewnetrznych dotyczacych komponentéw jednostki gospodarczej
podlegajgcych okresowym przeglgdom dokonywanym przez kierownictwo.

Grupa UNIBEP dziata w obszarze nastepujgcych gtownych segmentéw operacyjnych:

- dziatalno$¢ budowlana kubaturowa w zakresie budownictwa mieszkaniowego, handlowo-ustugowego, ogolnego; do
tego segmentu, jako segmentu wiodgcego, przypisywana jest tez pozostata drobna sprzedaz

- dziatalno$¢ budowlana drogowa w zakresie kompleksowego wykonywania robét drogowych tacznie z uzbrojeniem
terenu

- dziatalno$¢ deweloperska w zakresie sprzedazy mieszkan, lokali ustugowych i nieruchomosci komercyjnych oraz
obstugi dziatalnosci developerskiej

- dziatalno$¢ —lekkie konstrukcje w zakresie modutdw, paneli i domow o lekkiej konstrukcji oraz domoéw w technologii
CETE a takze wyrobow drewnianych.

Ponadto wyodrebnia sie informacje o obszarach geograficznych: kraj i eksport.

Wynik segmentu ustalany jest na poziomie zysku operacyjnego. Przychody, koszty, aktywa i pasywa segmentu ustala sie
zanim w ramach procesu konsolidacji dojdzie do wytgczenia sald rozliczen oraz transakcji prowadzonych miedzy
jednostkami gospodarczymi grupy kapitatowej, z wyjgtkiem przypadku, gdy tego rodzaju salda rozliczeh oraz transakcje
miedzy jednostkami gospodarczymi grupy kapitatowej dokonujg sie w obrebie jednego segmentu.

Przychody ze sprzedazy

Przychody sg rozpoznawane, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu
transakcji oraz ze kwote przychodu mozna okreslic w wiarygodny sposéb. Przychody ze sprzedazy ujmowane sg w
wartosci godziwej otrzymanych lub naleznych zaptat po pomniejszeniu o rabaty, opusty, VAT i inne podatki zwigzane ze
sprzedaza. Przychody ze sprzedazy towarédw ujmowane sg w momencie dostarczenia towardw i przekazania znaczacych
ryzyk na odbiorce. Przychody z tytutu realizacji kontraktéw budowlanych rozpoznaje sie zgodnie z zasadami
rachunkowosci oméwionymi w pozycji , Kontrakty budowlane”. Przychody z tytutu realizacji uméw o budowe
nieruchomosci sg rozpoznawane zgodnie z zasadami opisanymi w pozycji , Umowy o budowe nieruchomosci.
Nieruchomosci inwestycyjne.”

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg narastajgco, w odniesieniu do gtéwnej kwoty naleznej wedtug efektywnej stopy
procentowe;.

Przychody z tytutu dywidend sg ujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowione prawo udziatowcédw/akcjonariuszy do
otrzymania ptatnosci.

Sprawozdanie z przeplywoéw pienieznych

Rachunek przeptywéw pienieznych sporzgdza sie metodg posredniag, zgodnie, z ktérg zysk lub strate brutto koryguje sie
o skutki transakcji majgcych bezgotowkowy charakter, o czynne i bierne rozliczenia miedzyokresowe dotyczgce
przesztych lub przysztych wplywoéw lub ptatnosci Srodkéw pienieznych dotyczacych dziatalnosci operacyjnej, oraz o
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pozycje przychodowe i kosztowe zwigzane z przeptywami Srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej lub
finansowe|.

Grupa klasyfikuje otrzymane odsetki do dziatalnosci inwestycyjnej, poniewaz dotyczg one gtdwnie inwestycji. Odsetki
zaptacone sg wykazywane w dziatalnosci finansowej, poniewaz stanowig element kosztu finansowania.

Szacunki Zarzadu Spétek

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegaja biezgcej weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksiggowych jest rozpoznawana
w okresie, w ktérym zostaty one zmienione, jezeli dotyczy to wytgcznie tego okresu, lub w okresie biezgcym i przysztym,
jezeli zmiany dotyczg zaréwno okresu biezgcego jak i okreséw przysztych.

Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na doswiadczeniu historycznym lub na opiniach niezaleznych
ekspertéw oraz réznych innych czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich wyniki dajg
podstawe profesjonalnego osgdu, co do wartosci bilansowej aktywéw i zobowigzan, ktdra nie wynika bezposrednio z
innych zrodet.

Szacunki Grupy dotyczg miedzy innymi utworzonych rezerw, wyceny kontraktéw budowlanych, odpiséw aktualizujgcych
wartos¢ aktywow, rozliczen miedzyokresowych oraz przyjetych stawek amortyzacyjnych. Istotne zatozenia, nieopisane w
niniejszym punkcie, przyjete przy szacowaniu powyzszych wartosci zostaly omdwione w opisie wazniejszych
stosowanych zasad rachunkowosci. Faktyczna warto$¢ moze rozni¢ sie od wartosci szacowane.

Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych

Wysoko$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci
sktadnikdw rzeczowego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Spotki Grupy corocznie dokonujg weryfikaciji
przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezgcych szacunkéw.

Dla celéw podatkowych stosuje sie stawki wynikajgce z zatgcznika nr 1 oraz postanowien art. 16j, art. 16m ustawy z dnia
15 lutego 1992 r. podatek dochodowy od oséb prawnych (Dz.U. 54/2000 poz.654 z pdzniejszymi zmianami). Zmiana
numeracji zatgcznikow i artykutdw w w/w ustawie nie wymaga zmiany Polityki rachunkowosci.

Rezerwy na naprawy gwarancyjne, Niezafakturowane ustugi podwykonawcoéow
Zostaty opisane powyzej, w akapicie Rezerwy.
Polaczenia jednostek gospodarczych

Przejecia jednostek zaleznych i wyodrebnionych czesci dziatalno$ci rozlicza sie metodg nabycia. Koszt potgczenia
jednostek wycenia sie w zagregowanej wartosci godziwej (na dzien dokonania zaptaty) przekazanych aktywow,
poniesionych lub przejetych zobowigzan oraz instrumentéw kapitalowych wyemitowanych przez Grupe w zamian za
przejecie kontroli nad jednostkg przejmowang. Dajace sig¢ zidentyfikowaC aktywa, zobowigzania i zobowigzania
warunkowe jednostki przejmowanej spetniajgce warunki ujecia zgodnie z MSSF 3 ,Potaczenie jednostek gospodarczych”
ujmuje sie w wartosci godziwej na dzien przejecia, z wyjgtkiem aktywdéw trwatych (lub grup do zbycia) sklasyfikowanych
jako przeznaczone do sprzedazy zgodnie z MSSF 5 ,Aktywa trwate przeznaczone do zbycia i zaniechanie dziatalnosci",
ujmowanych i wycenianych w wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy.

Skutki rozliczenia potaczen spoétek znajdujacych sie pod wspéing kontrolg, zgodnie z przyjeta zasadg rachunkowosci,
odnoszone sg na kapitat z aktualizacji wyceny.

Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy powstajgca przy przejeciu wynika z wystgpienia na dzien przejecia nadwyzki kosztu przejecia jednostki nad
udziatem Grupy w wartosci godziwej netto dajgcych sie zidentyfikowac aktywow, zobowigzan i zobowigzan warunkowych
jednostki zalezne.

Dla celéw testowania utraty wartosci wartos¢ firmy alokuje sie na poszczegodlne jednostki Grupy generujgce przeptywy
pieniezne, ktére powinny odnies¢ korzysci z synergii bedacych efektem potgczenia. Jednostki generujgce przeptywy
pieniezne, do ktérych alokuje sie wartosc¢ firmy, testuje sie pod wzgledem utraty wartosci raz w roku lub czesciej, jesli
mozna wiarygodnie przypuszczaé, ze utrata wartosci wystgpita. Jesli wartos¢ odzyskiwalna jednostki generujgcej
przeptywy pieniezne jest mniejsza od jej wartosci bilansowej, strate z tytutu utraty wartosci alokuje sie najpierw w celu
redukcji kwoty bilansowej wartosci firmy alokowanej do tej jednostki, a nastepnie do pozostatych aktywéw tej jednostki
proporcjonalnie do wartosci bilansowej poszczegdinych skladnikow aktywow tej jednostki. Strata z tytutu utraty wartosci
ujeta dla wartosci firmy nie podlega odwrdceniu w nastepnym okresie.

Rezerwy na sprawy sporne

Spotka Grupy jest strong postepowan sgdowych. Dziat prawny Spotek oraz kancelarie zewnetrzne wraz z Zarzgdem
Spotek dokonujg szczegotowej analizy potencjalnych ryzyk zwigzanych z prowadzonymi sprawami i na tej podstawie
podejmujg decyzje o koniecznosci ujecia skutkow tych postepowan w ksiegach Spotek oraz wysokosci rezerwy.
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Ptatnos¢ w formie akcji.

Spotki Grupy szacujg warto$¢ godziwg objetych warrantéw w ramach Programu Motywacyjnego w oparciu o modele
wyceny wskazane w MSSF 2.W spétkach Grupy ujmuje sie wartos¢ tych przyznanych instrumentéw kapitatowych co do
ktorych oczekuje sie (wg aktualnych szacunkéw), ze bedg objete.

W przypadku niezrealizowania Programu Motywacyjnego ze wzgledu na brak spetnienia warunkdéw nierynkowych i
lojalnosciowych ujety wczesniej koszt podlega odwrdceniu w rachunku zyskow i start.

Wazne osady przy stosowaniu zasad rachunkowosci
Rozpoznawanie sprzedazy na kontraktach budowlanych

Przychody z wykonania kontraktow budowlanych, w okresie od dnia zawarcia umowy do dnia bilansowego — po
odliczeniu przychoddw, ktére wplynety na wynik finansowy w ubiegtych okresach obrotowych — ustala sie proporcjonalnie
do stopnia zaawansowania, mierzonego udziatem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia
przychodu w catkowitych kosztach wykonania ustugi (budzet kontraktu). Budzety poszczegdlnych kontraktéow podlegajg
formalnemu procesowi aktualizacji (rewizji) w oparciu o biezace informacje i sg zatwierdzane przez Zarzady. W
przypadku rozpoznanej starty na kontrakcie jest ona niezwtocznie ujmowana.

Jezeli stopien zaawansowania niezakonczonej ustugi nie moze by¢ na dzien bilansowy ustalony w sposéb wiarygodny, to
przychod ustala sie w wysokosci poniesionych w danym okresie obrotowym kosztéw, nie wyzszych jednak od kosztow,
ktérych pokrycie w przysztosci przez zamawiajgcego jest prawdopodobne.

Rozpoznawanie sprzedazy w przypadku umow o budowe nieruchomosci

W przypadku gdy umowa spehnia definicje kontraktu na ustugi budowlane a ryzyka i korzysci przenoszone sg na
nabywce rozpoznawanie przychodéw nastepuje metoda procentowego zaawansowania prac tj. zgodnie z zasadami
przyjetymi dla kontraktéw budowlanych.

2.8. WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACJI SPRAWOZDAN FINANSOWYCH ORAZ ZASADY PRZYJETE DO PRZELICZENIA
DANYCH FINANSOWYCH

Waluta funkcjonalna i waluta prezentaciji

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

Zasady przyjete do przeliczenia danych finansowych

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznych dla celéw konsolidacji przeliczane sg na walute polska w nastepujacy

sposob:

- poszczegdblne pozycje aktywow i pasywéw bilansu, z wyjgtkiem kapitatdw wtasnych przelicza sie wedtug
ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski kursu $redniego na dzien bilansowy;

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

- kapitaly wiasne jednostki, przelicza sie wedtug ich stanu na dzien objecia kontroli przez jednostke dominujgca na
podstawie kursu $sredniego ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski;

- rbznice kursowe powstate w wyniku takiego przeliczenia sg ujmowane w skonsolidowanym bilansie bezposrednio w
kapitale wtasnym jako odrebny skfadnik;

Dane finansowe w UAH za okres poréwnywalny zostatly przeliczone wedtug nastepujgcych zasad:

- poszczegolne pozycje aktywow i pasywow bilansu, z wyjgtkiem kapitatdw wiasnych - wedtug kursu $redniego NBP
obowigzujgcego na dzien 30 czerwca 2012 roku - 0,4221 PLN/UAH ;

- odpowiednie pozycje rachunku zyskéw i strat — wedtug $redniego kursu wymiany w okresie od 1 stycznia 2012 roku
do 30 czerwca 2012 roku — 0,4044 PLN/UAH ;

- kapitaty wiasne jednostki — wedtug kursu sredniego NBP z dnia objecia kontroli nad jednostkg.

Dane finansowe w RUB zostaty przeliczone wedtug nastepujacych zasad:

- poszczegodlne pozycje aktywow i pasywow bilansu, z wyjgtkiem kapitatow wtasnych - wedtug kursu sredniego NBP
obowigzujgcego na dzien 30 czerwca 2013 roku - 0,1013 PLN/RUB, 31 grudnia 2012 roku — 0,1017 PLN/RUB;

- odpowiednie pozycje rachunku zyskow i strat — wedtug $redniego kursu wymiany w okresie od 1 stycznia 2013 roku
do 30 czerwca 2013 roku — 0,1031 PLN/RUB oraz w okresie od 1 stycznia 2012 roku do 30 czerwca 2012 roku —
0,1060 PLN/RUB
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- kapitaty wiasne jednostki — wedtug kursu sredniego NBP z dnia objecia kontroli nad jednostka,.

3.  WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EUR
3.1. PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ W PRZELICZENIU NA EUR (STAN NA OSTATNI DZIEN OKRESU)

L. 30-06-2013 31-12-2012 30-06-2012
Wyszczegdlnienie
PLN EUR PLN EUR PLN EUR

Aktywa trwate 123 657 617,68 28563 618,61 107 227510,31 26 228 538,31 105151049,90 24 675 814,87
Aktywa obrotowe 48233920679  111415320,80 472585271,80 115597 395,38 489 101 611,57 114 777 558,86
Aktywa razem 605996 824,47  139978939,40 579812782,11 141825933,69 594 252 661,47 139 453 373,73
Kapitat wtasny 176 581 387,23 40788 456,81 171867 463,90 42039 886,48 163032 927,29 38 258 964,94
Zobowigzania i rezerwy na 429 415 437,24 99100 482,59 407 94531821 99 786 047,21 431219734,18 101 194 408,79
zobowigzania

Pasywa razem 605 996 824,47  139978939,40 579812782,11 141825933,69 594 252 661,47 139 453 373,73

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien — 30 czerwca 2013 roku, przyjeto kurs EUR ustalony
przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3292 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien — 31 grudnia 2012 roku, przyjeto kurs EUR ustalony
przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,0882 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien — 30 czerwca 2012 roku, przyjeto kurs EUR ustalony

przez NBP na ten dzien, {j. kurs 4,2613 PLN/EUR.

3.2. PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z DOCHODOW CALKOWITYCH W PRZELICZENIU NA EUR

Wyszczegolnienie

Za okres od 01-01-2013 do 30-06-2013

Za okres od 01-01-2012 do 30-06-2012

PLN

EUR

PLN

EUR

Przychody netto ze sprzedazy
produktow i ustug

413 796 953,43

98 195 764,93

364 729 654,30

86 334 719,10

Przychody netto ze sprzedazy towardw i

materiatéw

21910 044,30

5199 346,06

2 363 488,96

559 458,64

Koszty sprzedanych produktéw i ustug

387 943 556,46

92 060 644,63

341 585 262,21

80 856 237,80

Koszty sprzedanych towardw i

materiatow 21 805 572,25 5174 554,40 2261 974,01 535 429,16
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 25 957 869,02 6 159 911,96 23 245 907,04 5502 510,78
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 11 910 032,02 2826 300,91 8 561 522,50 2 026 587,72
Zysk (strata) brutto 9644 771,61 2288 745,04 6 052 276,50 1432 627,11
Zysk (strata) netto 7072 574,43 1678 351,79 8 882 563,12 2102 580,86
Catkowite dochody ogdétem 7 588 938,89 1800 887,25 8 882 521,83 2102 571,09

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochodéw catkowitych za okres od 01.01.2013 r. do 30.06.2013 r., przyjeto kurs
sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2140 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochodéw catkowitych za okres od 01.01.2012 r. do 30.06.2012 r., przyjeto kurs
sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2246 PLN/EUR.
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3.3. PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH W PRZELICZENIU NA EUR

Wyszczegolnienie

Za okres 01-01-2013 do 30-06-2013

Za okres od 01-01-2012 do 30-06-2012

PLN EUR PLN EUR
A. Przeptywy pienigezne z dziatalnosci operacyjnej 22 128 084,80 5 251 087,99 14 733 752,82 3487 608,96
E]'W Perszt‘;‘c")}]‘r’]"é pienigzne z dziatalnosci 97 122 945,12 2304768513  -29 078 449,17 -6 883 124,83
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej -75 869 656,38 -18 004 189,93 23946 712,81 5 668 397,67
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/- B+/-C) 43 381 373,54 10 294 583,18 9 602 016,46 2272 881,80
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 36 619 198,36 8 957 291,32 42 727 036,53 9673 753,97
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 80 000 571,90 18 479 296,84 52 329 052,99 12 280 067,82

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 01.01.2013r.-30.06.2013r., przyjeto nizej

opisane kursy EUR:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako srednia arytmetyczna kursow
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs

4,2140 PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2012 roku, tj. kurs 4,0882

PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 30 czerwca 2013 roku, tj. kurs 4,3292

PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 01.01.2012 r.-30.06.2012 r., przyjeto nizej

opisane kursy EUR:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako srednia arytmetyczna kursow
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs

4,2246 PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 grudnia 2011 roku, tj. kurs 4,4168

PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 30 czerwca 2012 roku, tj. kurs 4,2613

PLN/EUR.

Bielsk Podlaski 26-08-2013
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4. NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
4.1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE

30-06-2013 31-12-2012
Srodki trwate 55 283 668,64 56 528 020,99
- grunty 2650 332,54 2 650 332,54
- budynki, lokale i obiekty inz. ladowej i wodnej 26 421 515,93 26 905 997,77
- urzgdzenia techniczne i maszyny 20 023 278,89 20789 721,61
- $rodki transportu 5068 927,82 5416 044,27
- inne $rodki trwate 1119613,46 765 924,80
Srodki trwate w budowie 3238711,81 1407 376,23

RAZEM

58 522 380,45

57 935 397,22
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Wyszczegoélnienie

WARTOSC BRUTTO 01.01.2013 r.
Zwiekszenia( z tytutu)
- zakup
- przyjecie ze $rodkéw trwatych w budowie
- leasing
Zmniejszenia

- sprzedaz

- likwidacja i inne

-przekazanie na $rodki trwate
WARTOSC BRUTTO 30.06.2013 r.

UMORZENIE 01.01.2013r.
Umorzenie za okres (z tytutu)
Zwigkszenia
inne leasingi

- amortyzacja biezgca
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych

Srodkoéw trwatych
UMORZENIE 30.06.2013r.

WARTOSC NETTO 01.01.2013 r.
odpis aktualiz.na 01.01.2013
-zwiekszenie
-zmniejszenie
ODPIS AKTUALIZUJACY na 30.06.2013
WARTOSC NETTO 01.01.2013 r.
WARTOSC NETTO 30.06.2013 1.

Budynki, lokale | Urzadzenia Srodki trwate w Rzeczowe aktywa
Grunty obiekty inzynierii techniczne i Srodki transportu Inne srodki trwate ) Y
- - budowie trwate razem
ladowej i wodnej maszyny

2650 332,54 31934 138,04 32 855 799,79 11 932 932,88 2 409 028,70 1407 376,23 83 189 608,18
- 37 500,00 586 722,66 306 849,92 510 063,05 1880 090,56 3321 226,19
340 567,68 109 994,92 177 010,05 1880 090,56 2 507 663,21
37 500,00 11 254,98 48 754,98
234 900,00 196 855,00 333 053,00 764 808,00
- - 774 505,70 3500,00 2 311,52 48 754,98 829 072,20
242 653,00 242 653,00
531 852,70 3500,00 2 311,52 537 664,22
48 754,98 48 754,98
2650 332,54 31971 638,04 32 668 016,75 12 236 282,80 2916 780,23 3238711,81 85681 762,17
- 5028 140,27 12 016 860,18 6516 888,61 1643 103,90 - 25 204 992,96
- 521 981,84 1316 560,99 653 724,89 155 538,83 - 2 647 806,55
521 981,84 1316 560,99 653 724,89 155 538,83 2 647 806,55
- 734 113,31 3 258,52 1475,96 - 738 847,79
734 113,31 3 258,52 1475,96 738 847,79
- 5550 122,11 12 599 307,86 7 167 354,98 1797 166,77 - 27 113 951,72
2 650 332,54 26 905 997,77 20789 721,61 5416 044,27 765 924,80 1407 376,23 57 935 397,22
49 218,00 49 218,00
3 788,00 3 788,00
45 430,00 45 430,00
2 650 332,54 26 905 997,77 20789 721,61 5416 044,27 765 924,80 1407 376,23 57 935 397,22
2 650 332,54 26 421 515,93 20 023 278,89 5 068 927,82 1119 613,46 3238711,81 58 522 380,45
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Wyszczegoélnienie

WARTOSC BRUTTO 01.01.2012 .
Zwiekszenia( z tytutu)
- zakup
- przyjecie ze $rodkéw trwatych w budowie
- leasing
Zmniejszenia
- sprzedaz
- likwidacja i inne
-przekazanie na $rodki trwate
-inne
WARTOSC BRUTTO 31.12.2012 .

UMORZENIE 01.01.2012 .
Umorzenie za okres (z tytutu)
Zwiekszenia
inne leasingi

- amortyzacja biezgca

- inne umorzenie
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych

Srodkow trwatych
- inne leasing
UMORZENIE 31.12.2012r.

WARTOSC NETTO 01.01.2012r.
odpis aktualiz.na 01.01.2012
-zwiekszenie
-zmniejszenie
ODPIS AKTUALIZUJACY na 31.12.2012
wartos¢ netto na 01.01.2012
WARTOSC NETTO 31.12.2012r.

Budynki, lokale i Urzadzenia 4 .
Grunty obiekty inzynierii technicznei Srodki transportu  Inne $rodki trwate Srodki trw_ale Rzeczowe aktywa
ladowej i wodnej maszyny w budowie trwate razem

2137 038,54 31 269 995,53 31804 174,32 11 428 480,12 2131 306,28 1145 586,04 79 916 580,83
513 294,00 670 861,43 1856 032,39 736 894,48 380 386,27 2820 702,17 6978 170,74
576 608,93 98 609,12 285 325,18 2820 702,17 3781 245,40
513 294,00 670 861,43 1279 423,46 95 061,09 2558 639,98
638 285,36 638 285,36
- 6 718,92 804 406,92 232 441,72 102 663,85 2558 911,98 3705 143,39
512 905,80 232 441,72 67 901,84 813 249,36
4 293,25 291 501,12 - 34 762,01 330 556,38
2 425,67 2558 639,98 2561 065,65
272,00 272,00
2650 332,54 31934 138,04 32 855 799,79 11 932 932,88 2409 028,70 1407 376,23 83 189 608,18
- 3993 691,01 10 179 335,22 5372 165,45 1441 309,96 - 20 986 501,64
- 1036 874,93 2421 260,20 1323 848,16 302 781,44 - 5084 764,73
0,00
1036 874,93 2421 260,20 1319 281,47 302 781,44 5080 198,04
4 566,69 4 566,69
2 425,67 583 735,24 179 125,00 100 987,50 - 866 273,41
2 425,67 583 735,24 122 425,00 100 987,50 809 573,41
56 700,00 56 700,00
- 5028 140,27 12 016 860,18 6516 888,61 1643 103,90 - 25 204 992,96
2137 038,54 27 276 304,52 21 624 839,10 6 056 314,67 689 996,32 1145 586,04 58 930 079,19
106 372,00 40 922,00 - 147 294,00
57 154,00 40 922,00 - 98 076,00
49 218,00 - - 49 218,00
2137 038,54 27 276 304,52 21518 467,10 6015 392,67 689 996,32 58 782 785,19
2650 332,54 26 905 997,77 20789 721,61 5416 044,27 765 924,80 1407 376,23 57 935 397,22

Na rzeczowych aktywach trwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntéw na 30-06-2013 roku ustanowione byto zabezpieczenie na warto§¢ 52 116 225,67 zt
w postaci zastawéw rejestrowych i hipotek na potrzeby kredytdw do wysokosci 29 273 802,00 zt. Na dzien 30-06-2013r. wykorzystanie kredytow wynosito
17 116 951,07 zt., wartos¢ netto srodkéw trwatych stanowigcych zabezpieczenie — 33 963 660,48zt.

Na rzeczowych aktywach trwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntéw w 2012 roku ustanowione byto zabezpieczenie na wartos¢ 50 855 004,73zt w postaci
zastawow rejestrowych i hipotek na potrzeby kredytéw do wysokosci 28 189 302,00zt. Na dzien 31.12.2012r. wykorzystanie kredytu wynosito 17 965 984,36zt.,

wartos$¢ netto srodkéw trwatych stanowigcych zabezpieczenie — 34 874 808,14zt.
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4.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE

WYSZCZEGOLNIENIE

Koszty zakonczonych prac rozwojowych
Wartos¢ firmy i znak firmowy

Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym:

- oprogramowanie komputerowe

- inne wartosci niematerialne i prawne licencje
Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne
RAZEM

Wartos¢ brutto na poczatek okresu
Zwiegkszenia (z tytutu)

- zakup
- przyjecie kontroli nad spétkg zalezng
Zmniejszenia

- likwidacja

- sprzedaz spotki zaleznej
Wartos¢ brutto na koniec okresu

Umorzenie na poczatek okresu
Umorzenie za okres (z tytutu)
Zwigkszenia

- amortyzacja biezgca
Zmniejszenia:

- umorzenie zlikwidowanych WN

- umorzenie sprzedanej spotki zaleznej
Umorzenie na koniec okresu
inwestycje WNIP -zaliczka
Wartos¢ netto na koniec okresu

4.3. PRAWO WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA GRUNTOW

WYSZCZEGOLNIENIE

WARTOSC BRUTTO NA POCZATEK ROKU
Zwigkszenia:

Zmniejszenia:

WARTOSC BRUTTO NA KONIEC ROKU

UMORZENIE NA POCZATEK ROKU
Umorzenie za okres

Zwiekszenia:

- amortyzacja biezgca

Zmniejszenia:

UMORZENIE NA KONIEC ROKU

WARTOSC NETTO NA KONIEC ROKU

STAN NA DZIEN

30-06-2013 31-12-2012
56 484,59 46 986,27
5923 702,53 5982 604,73
613 691,38 524 393,37
342 451,69 391 878,85
271 239,69 132 514,52
6 593 878,50 6 553 984,37

ZA OKRES
01-01-2013 01-01-2012

do 30-06-2013 do 31-12-2012
8194 204,13 8 049 376,75
192 973,81 145 627,99
192 973,81 141 355,69
- 4272,30
5012,66 800,61
5012,66 -
- 800,61
8 382 165,28 8 194 204,13
1640 219,76 1326 083,22
148 067,02 314 136,54
152 848,69 314 752,16
152 848,69 314 752,16
4 781,67 615,62
4781,67 -
- 615,62
1788 286,78 1640 219,76
6 593 878,50 6 553 984,37

ZA OKRES
01-01-2013 01-01-2012

do 30-06-2013 do 31-12-2012
2984 128,95 2984 128,95
2984 128,95 2984 128,95
918 350,21 769 143,68
74 603,38 149 206,53
74 603,38 149 206,53
74 603,38 149 206,53
992 953,59 918 350,21
1991 175,36 2 065 778,74
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4.4. ZAPASY
WYSZCZEGOLNIENIE

Materiaty

Produkty i potprodukty w toku
Produkty gotowe

Towary

WARTOSC ZAPASOW BRUTTO
Odpisy aktualizujgce zapasy
WARTOSC ZAPASOW NETTO

STAN NA DZIEN

30-06-2013

31-12-2012

12 668 195,60
43 213 699,35

7 907 240,23
19 832 558,20

13 297 585,84 28 962 093,80
48 599 622,66 63 988 395,78
117779 103,45 120 690 288,01
2129 014,50 2 265 734,62
115 650 088,95 118 424 553,39

Na zapasach na 30-06-2013 roku ustanowione byto zabezpieczenie na wartos¢ 58 000 000,00zt. w postaci hipoteki na
potrzeby kredytéw do wysokosci 50 000 000,00zt.. Na dzien 30-06-2013r. wykorzystanie kredytow wynosito 4 500 000,00zt

4.5. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI
STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych swiadczen

Inne naleznosci niefinansowe

Inne naleznosci finansowe

Zaliczki udzielone na dostawy , w tym:

- ha zakup towaréw, materiatow i ustug

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE NETTO RAZEM
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM

19234 719,61
19 234 719,61
189 771 289,27

30-06-2013 31-12-2012
155 547 727,81 138 486 431,41
8 252 492,52 8 524 708,33
6 697 354,24 2117 283,85
38 995,09 724,30

10 467 099,51
10 467 099,51
159 596 247,40

3798 351,83

4 246 648,09

193 569 641,10

163 842 895,49

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

WYSZCZEGOLNIENIE

a) do 1 miesigca

b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy

c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy

d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku

e) powyzej 1 roku

f) naleznosci przeterminowane (brutto)

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG BRUTTO
g) odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO

STAN NA DZIEN

30-06-2013

31-12-2012

66 429 475,52
49 930 993,42
6 988 539,00
2 403 863,32

33 593 208,38
159 346 079,64

58 908 702,64
31572 083,36
4715 468,61

47 536 824,89
142 733 079,50

3798 351,83

4 246 648,09

155 547 727,81

138 486 431,41

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug z reguty nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 30-90-dniowy termin ptatnosci.

Na 30 czerwca 2013 r. naleznosci z tytutu dostaw i ustug w kwocie 3 798 351,83 zt zostaty uznane za watpliwe i w zwigzku z
tym objete odpisem. Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci zostaty utworzone zgodnie z najlepszg wiedzg i
doswiadczeniem jednostek Grupy w drodze szczegotowej analizy ryzyka sptaty naleznosci. Koszty i przychody zwigzane z
utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych rozpoznawane sg w rachunku zyskéw i strat w pozostatej dziatalnosci
operacyjne;j.

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

STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 30-06-2013 31-12-2012

a) do 1 miesigca 8 732 604,72 26 218 229,70
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 6 026 876,92 2 962 448,78
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 4 428 828,38 1 547 143,60
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 821 427,35 8 361 925,32
e) powyzej 1 roku 13583 471,01 8 447 077,49
gébl_iégOSCl Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE 33593 208,38 47 536 824.89
f) odpisy aktualizujgce wartosci przeterminowanych naleznosci 3798 351,83 4 246 648,09

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE
NETTO
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Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w bilansie sg

kwotami netto po uwzglednieniu dokonanych odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci watpliwych. Koncentracja ryzyka

kredytowego w poszczegdlnych prezentowanych okresach bilansowych ksztattuje sie nastepujgco:

- na dzien bilansowy 30-06-2013 r. od jednego kontrahenta naleznos¢ przekroczyta 10% naleznosci ogétem i wynosita
11,30% stanu naleznosci na ten dzien;

- na dzien bilansowy 31-12-2012 r. od jednego kontrahenta nalezno$¢ przekroczyta 10% naleznosci ogétem i wynosita

10,84% stanu naleznosci na ten dzien;

4.6. ODPISY AKTUALIZUJACE

WYSZCZEGOLNIENIE

ZA OKRES

01-01-2013 do 30-06-2013

01-01-2012 do 31-12-2012

Stan na poczatek okresu 7 791 660,05 4 214 600,90
- 8rodki trwate 49 218,00 147 294,00
- zapasy 2 265 734,62 714 493,00
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 4 246 648,09 1842 754,56
- pozyczki 20 000,00 300 000,00
- kaucje z tytutu uméw o budowe 1210 059,34 1210 059,34
a) zwiekszenia (z tytutu) 1199 478,91 4082 141,95
- srodki trwate - -
- zapasy 250 000,00 1551 241,62
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 949 478,91 2530 900,33
- pozyczKi - -
- kaucje z tytutu uméw o budowe - -
b) zmniejszenia (z tytutu) 1788 283,29 505 082,80
- srodki trwate 3 788,00 98 076,00
- zapasy 386 720,12 -
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1397 775,17 127 006,80
- pozyczki - 280 000,00
- kaucje z tytutu uméw o budowe - -
ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI RAZEM 7 202 855,67 7 791 660,05
- $rodki trwate 45 430,00 49 218,00
- zapasy 2129 014,50 2 265 734,62
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 3798 351,83 4 246 648,09
- pozyczki 20 000,00 20 000,00
- kaucje z tytutu uméw o budowe 1210 059,34 1210 059,34

4.7. AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ

W celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem zwigzanym ze zmianami kurséw walut, Grupa zawiera walutowe kontrakty
terminowe typu forward. Spotki Grupy od 2013 roku rozliczajg instrumenty zabezpieczajgce zawarte po 2012 roku zgodnie z
rachunkowoscig zabezpieczeh. Na dzien 30-06-2013 warto$¢ wyceny forwardow wykazana w aktywach finansowych
wyniosta 764 212,20 zt.

4.8. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Saldo srodkdéw pienigznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych
sktada sie z nastepujgcych pozyciji:

ZA OKRES
01-01-2013 01-01-2012
do 30-06-2013 do 30-06-2012
80 015 388,71 52 089 197,26

WYSZCZEGOLNIENIE
Srodki pieniezne w banku i kasie

w tym réznice kursowe z wyceny bilansowej -14 816,81 239 855,73
Kredyty w rachunku biezagcym - -
RAZEM 80 000 571,90 52 329 052,99
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4.9. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Czynne rozliczenia miedzyokresowe dtugoterminowe
WYSZCZEGOLNIENIE

a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw operacyjnych:
- ubezpieczenia budéw, ubezpieczenie nalezytego wykonania kontraktow
-ubezpieczenia pojazdéw samochodowych
- certyfikaty
- pozostate
RAZEM

Czynne rozliczenia miedzyokresowe krotkoterminowe
WYSZCZEGOLNIENIE

a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw operacyjnych:
- ubezpieczenie pojazdoéw samochodowych
- ubezpieczenia budéw, ubezpieczenie nalezytego wykonania kontraktow
- ubezpieczenie OC, ubezpieczenie mienia
- prenumerata, abonament, energia
- materiaty reklamowe
- optaty publiczno-prawne i podatki
- prowizja od posrednictwa w sprzedazy
-centyfikaty
- pozostate
b)czynne rozliczenie miedzyokresowe kosztéw finansowych:
- odsetki i prowizje-emisji obligaciji
c) pozostate rozliczenia miedzyokresowe:
- niedeklarowana nadwyzka VAT naliczonego nad naleznym
RAZEM

WYSZCZEGOLNIENIE

DLUGOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZLYCH OKRESOW
- otrzymane dotacje na zakup srodkéw trwatych

- prawo wieczystego uzytkowania

KROTKOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZLYCH OKRESOW
- otrzymane dotacje na zakup $rodkéw trwatych

- prawo wieczystego uzytkowania

- zaliczki otrzymane na dziatalno$¢ developerskg

- odsetki wekslowe

4.10.  KREDYTY | POZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

DLUGOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytow

- zobowigzania z tytutu pozyczek

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
- zobowigzania z tytutu obligacji
KROTKOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytow

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
- zobowigzania z tytutu zakupu udziatéw

- zobowigzania z tytutu obligacji

RAZEM

Jednostki Grupy majg podpisang umowe kredytowg w EUR. Na
3 000 000,00 EUR.
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STAN NA DZIEN

30-06-2013 31-12-2012
1204 903,30 913 894,00
996 728,51 744 363,94
1973,80 -
33 166,91 46 300,78
173 034,08 123 229,28
1204 903,30 913 894,00

STAN NA DZIEN

30-06-2013 31-12-2012
3570900,71 2 552 935,64
244 908,01 249 368,37
705 962,21 736 144,95
316 710,68 42 088,58
167 124,35 32 665,94
297 530,33 297 530,33
68 331,04 -
1384 865,55 766 425,85
77 991,97 91 144,46
307 476,57 337 567,16
- 761 590,41
- 761 590,41
6 999 297,40 2217 974,49
6 999 297,40 2217974,49
10570 198,11 5 532 500,54

STAN NA DZIEN

30-06-2013 31-12-2012
474 238,75 557 607,19

- 55 784,00

474 238,75 501 823,19

6 972 801,86 3213 021,59
131 374,46 151 180,92

55 168,92 55 168,92

6 701 436,66 3006 671,75
84 821,82 -

STAN NA DZIEN

30-06-2013 31-12-2012
46 071 126,22 23 512 820,50
22 360 049,59 12 496 365,24
- 9 143 520,61
1822 601,50 1872 934,65
21 888 475,13 -
12 095 805,95 106 616 020,24
10 439 810,22 82 596 453,61
1655 038,13 2 039 434,27
957,60 957,60
- 21979 174,76
58 166 932,17 130 128 840,74

30.06.2013r. niesptacona kwota tego kredytu wyniosta
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4.11. REZERWY | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA POCZATEK

OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytutu)
- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) rozwiazanie (z tytutu)
- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA KONIEC

OKRESU

- odprawy emerytalne
- odprawy rentowe

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA
POCZATEK OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwigkszenia (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) rozwiazanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA KONIEC

OKRESU

- odprawy emerytalne
- odprawy rentowe

WYSZCZEGOLNIENIE

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

- Swiadczenia pracownicze
- haprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
a) zwigkszenia (z tytutu)
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
b) wykorzystanie (z tytutu)
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
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STAN NA DZIEN

30-06-2013 31-12-2012

676 916,00 662 937,44
632 615,00 631 715,46
44 301,00 31 221,98
53 361,00 219 023,00
50 837,50 199 420,02
2 523,50 19 602,98
- 205 044,44
- 201 782,46
- 3261,98
730 277,00 676 916,00
683 452,50 629 353,02
46 824,50 47 562,98

STAN NA DZIEN

30-06-2013 31-12-2012
15 617,00 114 710,00
6 925,00 107 324,00
8 692,00 7 386,00
26 334,90 7 306,00
25 755,40 -
579,50 7 306,00
26 094,34 106 399,00
26 094,34 100 399,00
- 6 000,00
15 857,56 15 617,00
6 586,06 6 925,00
9271,50 8 692,00

STAN NA DZIEN

30-06-2013 31-12-2012
47 439 302,48 38 059 347,98
5704 940,71 5 259 339,72
12 598 049,95 9 647 216,66
27 747 049,18 17 280 028,78
1183 667,06 5 552 762,82
205 595,58 320 000,00
94 056 265,08 110 831 989,19
2 657 043,30 8 856 915,26
2 122 746,99 5 453 950,38
88 971 912,79 95 295 978,69
- 568 374,00
304 562,00 656 770,86
83 657 138,59 101 452 034,69
4877 368,65 8 411 314,27
2481 292,68 2503 117,09
76 094 097,68 84 828 958,29
- 4 937 469,76
204 379,58 771 175,28
57 838 428,97 47 439 302,48
3 484 615,36 5 704 940,71

12 239 504,26
40 624 864,29
1183 667,06
305 778,00

12 598 049,95
27 747 049,18
1183 667,06
205 595,58
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4.12. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE

30-06-2013 31-12-2012
- Z tytutu dostaw i ustug 149 304 317,12 115 665 392,60
- z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen 5030 794,08 9631 187,36
- z tytutu wynagrodzen 2897 000,91 1270 817,50
- zaliczki otrzymane na dostawy 52 280 254,89 24 010 507,29
- inne, w tym: 5933 966,12 1282 893,94
- niedeklarowana nadwyzka VAT naleznego nad
naliczonym y ’ 637 155,08 )
- zobowigzania z tytutu dywidendy 4102 765,44 -
RAZEM 215 446 333,12 151 860 798,69

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

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2012

30-06-2013
a) do 1 miesigca 78 807 872,58
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 44 380 837,37
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 1596 407,99
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 15 227,50
e) powyzej 1 roku 2 468,75
f) zobowigzania przeterminowane 24 501 502,93

56 532 747,16
36 218 263,71
684 389,34

7 750,12
5671,25
22216 571,02

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG 149 304 317,12

115 665 392,60

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE

30-06-2013 31-12-2012
a) do 1 miesigca 21411 443,84 20 124 652,39
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 1491 506,43 263 190,24
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 1171 658,83 290 697,18
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 213 275,11 1301 351,97
e) powyzej 1 roku 213 618,72 236 679,24

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG

PRZETERMINOWANE 24 501 502,93

22 216 571,02
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4.13. ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w oparciu o stawke 19% dla dodatnich i ujemnych
réznic przejsciowych dotyczgcych sktadnikéw aktywow i zobowigzan.

UJEMNE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE PODSTAWIA DO
TWORZENIA AKTYWA Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO

Rezerwa na naprawy gwarancyjne
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze
Rezerwa na koszty podwykonawcow
Kontrakty dtugoterminowe (zmniejszenie przychoddéw "-")
Rezerwa na straty

Podatkowa produkcja w toku

Ujemne niezrealizowane réznice kursowe
Nieoptacone odsetki

Dyskonto naleznosci

Zapas deweloperski

Odpis na zapasy

Roéznica migdzy wartoscig podatkowg i bilansowg zapaséw
Odpis na majatku trwatym

wycena instrumentoéw zabezpieczajgcych
Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytéw i pozyczek

QOdpisy na naleznosci

Inne koszty

Suma ujemnych réznic przejsciowych
stawka podatkowa

Aktywa z tytutu odroczonego podatku

Zyski i straty aktuarialne rozliczane w kapitale z aktualizacji
stawka podatkowa
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

DOTATNIE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE PODSTAWA DO
TWORZENIA REZERWY Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO

Kontrakty diugoterminowe (zwigkszenie przychodow "+")
Leasing

Dyskonto zobowigzan

Kary naliczone nieotrzymane

Odsetki nieotrzymane

Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe

Zapas deweloperski

Réznica miedzy wartoscig podatkows i bilansowg zapaséw
Wycena obligacji

Wycena kredytéw i pozyczek

wycena instrumentéw zabezpieczajgcych

Finansowanie zewnetrzne

Réznica miedzy wartoscig podatkowa i bilansowg $rodkéw trwatych

Suma dodatnich réznic przejsciowych
stawka podatkowa
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec okresu:

Rozliczenie potgczenia Wola House

Kapitat z aktualizacji wyceny-wycena instrumentéw
zabezpieczajgcych

Suma

stawka podatkowa

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego - wpltyw na kapitat z

aktualizacji

31-12-2012 zwigkszenia zmniejszenia 30-06-2013
11 098 049,95 1141 454,31 12 239 504,26
7 258 416,22 2285 780,25 4972 635,97
21786 147,57 15 934 009,77 37 720 157,34
18 210 633,04 3491 961,12 21702 594,16
68 477,24 88 928,08 157 405,32
20 595 491,25 17 867 656,96 38 463 148,21
450 102,42 1560 061,07 2010 163,49
5063,13 25 577,20 30 640,33
2297 845,07 699 968,06 1597 877,01
- 620 351,87 620 351,87
2265 734,62 136 720,12 2129 014,50
842 536,45 271 493,83 1114 030,28
49 218,00 3 788,00 45 430,00
- 107 714,90 107 714,90
485 270,00 485 270,00
1599,16 759,57 839,59
1297 775,17 1297 775,17 -
193 595,58 112 182,42 305 778,00
86 905 954,87 41 221 391,53 4424 791,17 123 702 555,23
0,19 0,19 0,19 0,19
16 512 133,00 7 832 063,00 840 712,00 23 503 484,00
144 076,00 - - 144 076,00
0,19 0,19 0,19 0,19
27 374,00 - - 27 374,00
31-12-2012 zwigkszenia zmniejszenia 30-06-2013
32 269 531,16 27 555 152,55 59 824 683,71
3 356 864,68 411 109,20 3767 973,88
5129 475,10 967 276,37 4162 198,73
370 633,69 27 153,69 343 480,00
795 764,07 65 137,48 730 626,59
888 201,06 576 514,55 311 686,51
1340 495,05 448 725,82 1789 220,87
1714 965,94 1502 620,25 212 345,69
- 111 524,87 111 524,87
238 553,92 281 399,48 519 953,40
161 359,70 68 310,73 229 670,43
61 512,68 5591,43 55 921,25
6572 036,61 933 825,57 7505 862,18
52 899 393,66 29 810 048,22 3144 293,77 79 565 148,11
0,19 0,19 0,19 0,19
10 050 885 5663 909 597 417 15 117 377
7 407 459,66 7 407 459,66
- 637 500,00 637 500,00
7 407 459,66 637 500,00 - 8 044 959,66
0,19 0,19 0,19 0,19
1407 417,00 121 125,00 - 1528 542,00
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UJEMNE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE PODSTAWIA DO
TWORZENIA AKTYWA Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO

Rezerwa na naprawy gwarancyjne

Rezerwa na $wiadczenia pracownicze

Rezerwa na koszty podwykonawcow

Kontrakty dtugoterminowe (zmniejszenie przychodoéw "-")

Rezerwa na straty

Podatkowa produkcja w toku

Ujemne niezrealizowane réznice kursowe

Nieoptacone odsetki

Dyskonto naleznosci

Zapas deweloperski

Odpis na zapasy

Rdéznica miedzy warto$cig podatkows i bilansowg zapaséw

Odpis na majatku trwatym

Amortyzacja ST

Wycena instrumentéw zabezpieczajgcych

Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytéw i pozyczek

Odpisy na naleznosci

Inne koszty

Suma ujemnych réznic przejsciowych

stawka podatkowa

Aktywa z tytutu odroczonego podatku

Zyski i straty aktuarialne rozliczane w kapitale z aktualizacji
stawka podatkowa
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

DOTATNIE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE PODSTAWA DO
TWORZENIA REZERWY Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO
Kontrakty dtugoterminowe (zwigkszenie przychodow "+")

Leasing

Dyskonto zobowigzan

Kary naliczone nieotrzymane

Odsetki nieotrzymane

Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe

Zapas deweloperski

Réznica miedzy warto$cig podatkows i bilansowg zapaséw

Aport

Wycena kredytéw i pozyczek

Wycena instrumentéw zabezpieczajgcych

Finansowanie zewnetrzne

Odszkodowanie naliczone nie otrzymane

Roznica migdzy wartoscig podatkowg i bilansowa $rodkéw trwatych
Rozliczenie potgczenia

Suma dodatnich réznic przejsciowych

stawka podatkowa

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec okresu:

Rozliczenie potgczenia Wola House

stawka podatkowa

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego - wpltyw na rozliczenie
potaczenia ze spotka zalezng

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS

Biezacy podatek dochodowy

Dotyczacy roku obrotowego

Korekty dotyczgce lat ubiegtych

Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwroceniem sie réznic przejsciowych
Zwigzany z obnizeniem stawek podatku dochodowego
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskow i strat

31-12-2011 zwigkszenia zmniejszenia 31-12-2012
9 647 216,66 1450 833,29 11 098 049,95
6990 343,74 268 072,48 7 258 416,22
11 358 390,83 10 427 756,74 21 786 147,57
11 097 326,54 7 113 306,50 18 210 633,04
3995 056,67 3926 579,43 68 477,24
41 142 572,99 20 547 081,74 20 595 491,25
3 439 840,36 2989 737,94 450 102,42
24 296,20 19 233,07 5063,13
2611 848,57 314 003,50 2 297 845,07
288 489,77 288 489,77 -
714 493,00 1551 241,62 2 265 734,62
2157 769,91 1315 233,46 842 536,45
147 294,00 98 076,00 49 218,00
355 462,63 355 462,63 -
1630 157,06 1630 157,06 -
157 029,00 328 241,00 485 270,00
58 562,38 56 963,22 1599,16
- 1297 775,17 1297 775,17
320 000,00 126 404,42 193 595,58
96 136 150,31 22 437 226,80 31 667 422,24 86 905 954,87
0,19 0,19 0,19 0,19
18 265 869,00 4 263 074,00 6 016 810,00 16 512 133,00
- 144 076,00 144 076,00
0,19 0,19 0,19 0,19
- 27 374,00 - 27 374,00

31-12-2011 zwigkszenia zmniejszenia 31-12-2012
46 892 337,68 14 622 806,52 32 269 531,16
2201 673,56 1155191,12 3 356 864,68
5550 634,10 421 159,00 5129 475,10
539 788,96 169 155,27 370 633,69
922 732,71 126 968,64 795 764,07
1170571,17 282 370,11 888 201,06
17 915 326,47 16 574 831,42 1340 495,05
110 623,62 1604 342,32 1714 965,94
4 682 465,29 4 682 465,29 -
361 809,45 123 255,53 238 553,92
- 161 359,70 161 359,70
115 836,39 54 323,71 61 512,68
648 108,31 648 108,31 -
2726 978,48 3845 058,13 6572 036,61
5243 451,44 5243 451,44 -
89 082 337,63 6 765 951,27 42 948 895,24 52 899 393,66
0,19 0,19 0,19 0,19
16 925 643,00 1285 532,00 8160 290,00 10 050 885,00
7 407 459,66 7 407 459,66
0,19 0,19 0,19 0,19
- 1407 417,00 - 1407 417,00

01.01-30.06.2013

01.01-30.06.2012

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W KAPITALE WLASNYM

Biezacy podatek dochodowy

Efekt podatkowy kosztéw podniesienia kapitatu akcyjnego
Efekt podatkowy sprzedazy akcji wiasnych

Odroczony podatek dochodowy

4 497 056,18 2899 975,38
4 497 056,18 2967 211,38

- -67 236,00
-1 924 859,00 -5 730 262,00
-1 924 859,00 -5 730 262,00
2572 197,18 -2 830 286,62

01.01-30.06.2013

01.01-30.06.2012

Podatek od rozliczonych w ciggu roku instrumentéw zabezpieczajgcych przeptywy

pieniezne

Korzys¢ podatkowal(obcigzenie podatkowe) wykazane w pozostatych

dochodach catkowitych
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4.14. DLUGOTERMINOWE KONTRAKTY BUDOWLANE

UJAWNIENIA DOTYCZACE KONTRAKTOW DLUGOTERMINOWYCH

30-06-2013

31-12-2012

Planowane przychody z biezgcych projektéw
Planowane koszty z biezgcych projektow

1873 678 505,86
1762 467 592,82

1797 737 292,30
1679510 892,17

Planowana marza na biezacych projektach

Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zyskéw i strat
Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zyskow i strat

111 210 913,04

949 037 636,50
891 528 034,34

118 226 400,13

808 129 062,35
747 631 121,98

Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zyskoéw i strat

57 509 602,16

60 497 940,37

Marza pozostajgca do rozpoznania w nastepnych okresach
Procent marzy pozostajgcej do rozpoznania w nastepnych okresach

53 701 310,88
48,29%

57 728 459,76
48,83%

Skumulowana warto$¢ faktur czagstkowych dotyczacych biezgcych projektow

910 915 546,95

712 000 311,50

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe
- w tym dotyczace planowanej straty

50 824 683,71
21702 594,16

114 339 383,89
18 218 848,14
8 215,10

4.15. KAUCJE Z TYTULU UMOW BUDOWLANYCH

WYSZCZEGOLNIENIE

STAN NA DZIEN

30-06-2013

31-12-2012

Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy
Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy

20 567 791,69
17 932 208,80

16 072 527,75
19 263 951,86

Ogoétem kaucje z tytutu umoéw budowlanych zatrzymane przez
odbiorcéw netto

38 500 000,49

35336 479,61

Odpis aktualizacyjny naleznosci

1210 059,34

1210 059,34

Ogétem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane przez
odbiorcéw po odpisie aktualizacyjnym brutto

39 710 059,83

36 546 538,95

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy

26 811 899,61
21 831 630,52

25422 051,41
18 289 612,57

Ogotem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane
dostawcom

48 643 530,13

43 711 663,98

STAN NA DZIEN

STAN DYSKONTA

Dyskonto kaucji z tytutu umoéw o budowe zatrzymanych przez
odbiorcow

Dyskonto kaucji z tytutu uméw o budowe zatrzymanych
dostawcom

Wptyw dyskonta z tytutu kaucji gwarancyjnych na rachunek zyskoéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE

Pomniejszenie przychodow ze sprzedazy
Pomniejszenie kosztéw sprzedanych ustug

Ogoétem korekta marzy brutto

Korekta przychoddéw finansowych

Korekta kosztéw finansowych

Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt -
zobowigzania z tytutu kaugiji

Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt - naleznosci
z tytutu kaugji

Wplyw netto na rachunek zyskow i strat

30-06-2013 31-12-2012
1597 877,01 2 297 845,07
4162 198,73 5129 475,10

ZA OKRES
01-01-2013 01-01-2012
do 30-06-2013 do 30-06-2012

-676 355,26 -618 734,44
1071 608,56 934 204,93
395 253,30 315 470,49
1376 323,32 229 271,68
2 041 332,53 1109 429,21
183 782,00 33 703,00
-132 994,00 73 588,00
-218 967,91 -457 396,04

Na 30 czerwca 2013 roku najwieksza zatrzymana kaucja przez jednego odbiorce wynosita 29,31% (dla jednego projektu
10,95%) wszystkich nalezno$ci z tytutu kaucji. Na 31 grudnia 2012 najwieksza zatrzymana kaucja od jednego kontrahenta
wynosita 31,51% (dla jednego projektu 12,77%) wszystkich zatrzymanych przez odbiorcow kaucji.
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4.16. INFORMACJE DOTYCZACE SEGMENTOW OPERACYJNYCH
SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-06-2013
Dziatalnosé Dziatalnosé Dzi ‘oz . ‘oz ) Korek_ty Razem kwoty
budowlana budowlana d zialalnos¢ Dziatalnos¢ - I_ekkle sprzec_lazy na dotyczace calej
o kubaturowa drogowa eweloperska konstrukcje rzecz |nny’ch jednostki

Wyszczegolnienie segmentow
Przychody ze sprzedazy 327 585 743,49 34 180 643,57 41 112 767,46 50 898 509,02 -18 070 665,81 435 706 997,73
sprzedaz zewnetrzna 309 688 127,68 34 180 643,57 40 939 717,46 50 898 509,02 - 435 706 997,73
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 17 897 615,81 - 173 050,00 - -18 070 665,81 -
Koszt sprzedazy 304 731 610,05 34 073 476,33 35576 141,04 51727 312,42 -16 359 411,13 409 749 128,71
Zysk brutto ze sprzedazy 22 854 133,44 107 167,24 5536 626,42 - 828 803,40 - 1711 254,68 25 957 869,02
% zysku brutto ze sprzedazy 6,98% 0,31% 13,47% -1,63% 9,47% 5,96%
Koszty sprzedazy X 3318611,85
Koszty zarzadu 12 259 422,43
Wynik na ppzostalej dziatalnosci N 1530 197,28
operacyjnej
Zysk z dziatalnosci operacyjnej X 11 910 032,02
Przychody finansowe X 2 749 588,03

w tym przychody odsetkowe 739 580,38 2 693,06 113 530,76 187,04 855 991,24
Koszty finansowe X 5009 957,95

w tym koszty odsetkowe 1102 943,43 241 129,11 225 849,74 11 852,67 1581 774,95
Udziat w zyskach (stratach) netto
jednostek podporzadkowanych -4.890,49
wycenianych metoda praw wlasnosci
Zysk przed opodatkowaniem X 9644 771,61
Podatek dochodowy X 2572 197,18
Zysk netto X 7 072 574,43

Dziatalnos¢ budowlana Dziatalnos¢ Dziatalnosé Dziatalnos¢ - lekkie Razem kwoty dotyczace

Wyszczegélnienie

Aktywa

Pozostate aktywa nieprzypisane
Razem aktywa

Kapitat wlasny

Zobowigzania

kubaturowa budowlana drogowa deweloperska konstrukcje calej jednostki
208 714 857,24 75 505 745,04 130 818 202,32 94 567 109,75 509 605 914,35
96 390 910,12
208 714 857,24 75 505 745,04 130 818 202,32 94 567 109,75 605 996 824,47

230 502 637,06

30 023 152,27

38 574 533,75

73509 273,22

176 581 387,23
372 609 596,30

Pozostate zobowigzania nieprzypisane 56 805 840,94
Razem pasywa 230 502 637,06 30 023 152,27 38574 533,75 73509 273,22 605 996 824,47
Amortyzacja 558 745,95 1377 936,53 82 363,99 856 212,15 2 875 258,62
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Wyszczegdlnienie

Przychody ze sprzedazy
sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych segmentéw
Koszt sprzedazy
Zysk brutto ze sprzedazy
% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzadu
Wynik na pozostatej dziatalnosci
operacyjnej
Zysk z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

w tym przychody odsetkowe
Koszty finansowe

w tym koszty odsetkowe
Udziat w zyskach (stratach) netto
jednostek podporzadkowanych
wycenianych metoda praw wlasnosci
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Zysk netto

Wyszczegélnienie

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-06-2012

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ . 2 . Korekty sprzedazy Razem kwoty
. iy Dziatalnosé¢ - lekkie ; .
budowlana budowlana Dziatalnos¢ ) narzeczinnych dotyczace catej
konstrukcje . : !
kubaturowa drogowa deweloperska segmentéw jednostki
281 133915,61 24 300 987,30 49 822 805,35 36 580 605,86 - 24745170,86 367 093 143,26
262 825 736,80 24 300 987,30 43 385 813,30 36 580 605,86 - 367 093 143,26

18 308 178,81
267 569 986,24

25504 529,70

6 436 992,05
40 281 099,98

33275 193,30

- 24745 170,86
- 22783 573,00

343 847 236,22

13 563 929,37

- 1203 542,40

9541 705,37

3305 412,56

- 1961 597,86

23 245 907,04

4,82%

-4,95%

19,15%
X

X

9,04%

7,93%

6,33%
2013 125,79
12 872 287,69

201 028,94

X

8561 522,50

81624,17

821 537,28

9,71

308 275,99

X
63 540,64
X

1158 167,53

4 681,95

230 348,62

2 162 088,06

149 856,47
4 666 190,77
2518 329,42

- 5143,29

6 052 276,50

- 2830 286,62

8 882 563,12

Dziatalnos¢ budowlana
kubaturowa

Dziatalnosé
budowlana drogowa

Dziatalnosé
deweloperska

Dziatalnos¢ - lekkie
konstrukcje

Razem kwoty dotyczace
calej jednostki

Aktywa

Pozostate aktywa nieprzypisane
Razem aktywa

Kapitat wlasny

Zobowigzania

Pozostate zobowigzania nieprzypisane
Razem pasywa

209 217 886,35

70 429 713,37

158 878 003,61

76 157 858,27

514 683 461,60
79 569 199,87

209 217 886,35

70429 713,37

158 878 003,61

76 157 858,27

594 252 661,47

203 457 932,49

28 202 532,83

82 920 443,36

50 803 322,30

163 032 927,29
365 384 230,98
65 835 503,20

203 457 932,49

28 202 532,83

82 920 443,36

50 803 322,30

594 252 661,47

Amortyzacja

560 243,64

1195 308,41

58 350,51

843 095,43

2 656 997,99
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Koszt uzyskania informacji o przychodach od klientéw zewnetrznych dla poszczegdélnych produktow i ustug wechodzgcych w
sktad segmentow wigze sie z nadmiernym kosztem ich pozyskania.

INFORMACJE O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH

Przychody od klientow zewnetrznych Aktywa trwale*
okres zakonczony okres zakonczony stan na dzien stan na dzien
30-06-2013 30-06-2012 30-06-2013 31-12-2012
KRAJ 319 874 587,55 286 445 466,94 43 562 927,88 43 110 220,56
EKSPORT 115832 410,18 80 647 676,32 23 544 506,43 23 444 939,77
w tym Norwegia 49 639 731,65 35 158 158,08 23 080 931,24 22 970 907,24
w tym Rosja 33 737 124,27 27 148 751,07 178 625,95 101 031,34
Razem 435 706 997,73 367 093 143,26 67 107 434,31 66 555 160,33

* aktywa trwafe — tj. rzeczowe aktywa trwate , warto$ci niematerialne, srodki trwate w budowie, prawo wieczystego uzytkowania gruntow

Grupa w okresie od 01 stycznia 2013 do 30 czerwca 2013 roku uzyskata przychody przekraczajgce 10% fgcznych
przychoddw z tytutu transakcji z zewnetrznymi klientami od jednego klienta na wartos¢ 49 250 703,71 zt

Grupa w okresie od 01 stycznia 2012 do 30 czerwca 2012 roku uzyskata przychody przekraczajace 10% tgcznych
przychoddw z tytutu transakcji z zewnetrznymi klientami od jednego klienta na warto$¢ 44 806 569,38 zt.

4.17. ZYSK (STRATA) NA JEDNA AKCJE

llo$¢ akcji zwykiych na dzien 30.06.2013.

34189 712,00

Srednia cena akcji notowana w okresie 01.01.-30.06.2013.

34 064 387,25

llos¢ akcji do objecia w programie motywacyjnym 880 922,00
Cena za akcje w programie motywacyjnym 2,70
Potencjalny wptyw srodkéw z objecia akcji w programie motywacyjnym 2 378 489,40
Srednia cena akcji notowana w okresie 01.01.-30.06.2013. 6,24
Potencjalna ilos¢ akcji za kwote wptywow z programu motywacyjnego 381 168,17
llos¢ akcji zwyktych rozwadniajgcych 499 753,83

llo$¢ akcji ogotem

34 564 141,08

liodé akcji zwyklych na dzien 30.06.2012.

34 021 684,00

Srednia wazona ilo$¢ akcji zwyktych w okresie 01.01.2012-30.06.2012

34 021 684,00

llos¢ akcji do objecia w programie motywacyjnym 258 932,00
Cena za akcje w programie motywacyjnym 5,29
Potencjalny wptyw srodkéw z objecia akcji w programie motywacyjnym 1 369 750,28
Srednia cena akcji notowana w okresie 01.01.2012-30.06.2012 5,29
Potencjalna ilos¢ akcji za kwote wptywow z programu motywacyjnego 258 932,00
llos¢ akcji zwyktych rozwadniajgcych 0,00

llo$¢ akcji ogotem

34 021 684,00

4.18. POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH

W okresie od 01.01.2013r. do 30.06.2013r. nie miaty miejsca operacje dotyczgce potgczenia jednostek gospodarczych.
Spoétka UNIDEVELOPMENT S.A. zwigkszyta swoj udziat w LYKKE Sp. z 0.0. i Unicash Sp. z 0.0. do 100% i w zwigzku z tym

udziat tych Spoétek w Grupie UNIBEP wzrdst do 85,04%.
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4.19. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Jednostki powiazane:
i Naleznosci z tytutu dostaw i ust. oraz Zobowiagzania z tytutu dostaw i ust. oraz
WYSZCZEGOLNIENIE pozostate nalez. pozostate zobowiagzania
30-06-2013 31-12-2012 30-06-2013 31-12-2012
Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne 13 314 268,88 54 114 548,31 12 815 565,64 35 221 608,22
Ogolem transakcje z podmiotami 13 314 268,88 54 114 548,31 12 815 565,64 35 221 608,22
powigzanymi
i Aktywa finansowe w jednostkach Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania
WYSZCZEGOLNIENIE podporzadkowanych finansowe
30-06-2013 31-12-2012 30-06-2013 31-12-2012
Podmiot dominujacy i jednostki zalezne 257 935 587,62 206 466 032,78 89 653 450,89 34 528 498,18
Ogélem transakcje z podmiotami 257 935 587,62 206 466 032,78 89 653 450,89 34528 498,18
powigzanymi
A Pozyczki udzielone, weksle Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
WYSZCZEGOLNIENIE 30-06-2013 31-12-2012 30-06-2013 31-12-2012
Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne 89 082 090,17 18 034 127,77 - 51 674 675,00
Ogdtem transakcje z podmiotami 89 082 090,17 18 034 127,77 - 51 674 675,00

powigzanymi

Przychody ze sprzedazy produktéw, Zakup produktéw, materialéw i towaréw

WYSZCZEGOLNIENIE materiatow i towarow

30-06-2013 30-06-2012 30-06-2013 30-06-2012
Podmiot dominujacy i jednostki zalezne 50 480 153,71 41 125 330,35 46 662 692,62 10 808 347,64
Ogotem transakcje z podmiotami 50 480 153,71 41125 330,35 46 662 692,62 10 808 347,64
powigzanymi

A Pozostate przychody operacyjne Pozostate koszty operacyjne
WYSZCZEGOLNIENIE 30-06-2013 30-06-2012 30-06-2013 30-06-2012
Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne - - -106,06 -
Ogo!em tran_sakc;e z podmiotami } ) - 106,06 )
powiazanymi
Przychody finansowe Koszty finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE 30-06-2013 30-06-2012 30-06-2013 30-06-2012
Podmiot dominujacy i jednostki zalezne 2137 283,13 91 616,29 1083 661,69 65 401,78
Ogotem transakcje z podmiotami 213728313 91 616,29 1083 661,69 65 401,78

powigzanymi

Osoby powigzane - czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki Dominujacej, ich mafzonkowie, rodzenstwo,
wstepni, zstepni lub inne bliskie im osoby:

Wynagrodzenia Zarzadu:

Nazwisko i imi¢ Przychéd Premia za zysk z 2012r. wyptacona w 2013 r. Razem
Mikotuszko Jan 270 000,00 500 141,24 770 141,24
Gotgbiecki Leszek 210 000,00 500 141,24 710 141,24
Sawoniewski Mariusz 105 000,00 500 141,24 605 141,24
Kiszycki Stawomir 14 300,00 - 14 300,00
Razem: 599 300,00 1500 423,72 2099 723,72

Wynagrodzenia Czlonkéw Rady Nadzorczej:

Przychod cztonka Rady Nadzorczej z tytutu

Nazwisko i imie Przychéd zatrudnienia na podstawie umowy o prace w Razem
UNIBEP S.A.
Cetnar Krzysztof 24 000,00 0,00 24 000,00
Kubajewska Irena 24 000,00 0,00 24 000,00
Miedziatowski Czestaw 24 000,00 0,00 24 000,00
Mikotuszko Zofia 66 000,00 0,00 66 000,00
Skowronski Dariusz 78 000,00 0,00 78 000,00
Stajkowski Wojciech 24 000,00 0,00 24 000,00
Razem: 240 000,00 0,00 240 000,00

Ponadto w okresie od 01 stycznia do 30 czerwca 2013 dokonano zakupdéw od osoby spokrewnionej z czionkiem Rady
Nadzorczej na tgczng kwote: 32,5 tys. zt., wyptacono wynagrodzenie ze stosunku pracy osobom spokrewnionym z cztonkiem
Zarzadu i Rady Nadzorczej w wysokosci 145,1 tys. zt., a w okresie porownywalnym: zakupy — 27,0 tys. zt., wynagrodzenie —
62,0 tys. zt., sprzedaz — 0,3 tys. zt.
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4.20. WSPOLKONTROLOWANE PODMIOTY

Na dzien 30.06.2013r. Grupa UNIBEP nie miata podmiotéw wspétkontrolowanych.

W okresie poréwnywalnym Grupa UNIBEP wspdétkontrolowata spote:
- Junimex Development 7 Sp. z 0.0. w ktérej UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. posiada 50% udziatéw. Spotka zarejestrowana
w KRS 19.01.2005 r. Konsolidacja metodg proporcjonalng.

Nastepujgce kwoty odpowiadajg udziatowi Grupy UNIBEP w aktywach, zobowigzaniach, przychodach ze sprzedazy,
kosztach i wyniku finansowym wspotkontrolowanych

30-06-2012
Przychody ogoétem N
Koszty ogotem 498,5
Podatek dochodowy od os6b prawnych -
Zysk/ (strata) netto -498,5
Proporcjonalny udziat w przysztych zobowigzaniach wspdlnego przedsiewzigcia -
Proporcjonalny udziat w zobowigzaniach warunkowych wspdlnego przedsigwzigcia -
4.21. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH WYCENIANYCH METODA PRAW WLASNOSCI

30-06-2013 30-06-2012

Stan na dzien nabycia 2 325 000,00* 2 300 000,00
Udziat w zyskach/(stratach) biezgcych -4 890,49 -5 143,29
Udziat w zyskach/(stratach) — lata ubiegte -25 096,12 -748,29
Stan na koniec okresu 2295 013,39 2294 108,42

*uwzglednia skutki utraty wspétkontroli
Wykaz podmiotéw stowarzyszonych na dzieh 30 czerwca 2013r.

Udziat w kapitale zakladowym oraz liczbie

Nazwa jednostki Siedziba gltosow (%)
30-06-2013 30-06-2012
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. S.K. Warszawa/Polska 42,51%* 24%*
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. Warszawa/Polska 42,52%

* udziat tgczny uwzgledniajgcy udziat w spéfce-komplementariuszu

Wybrane dane finansowe jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci przedstawiaty sie w sposob nastepujacy:

Aktywa Zobowiazania i rezerwy
30-06-2013 31-12-2012 30-06-2013 31-12-2012
29130 415,34 27 088 508,06 26 830 869,19 24 780 621,03
Przychody ogétem Zysk / (strata) netto
30-06-2013 30-06-2012 30-06-2013 30-06-2012
0,75 - -11 504,04 -21 430,39

Na 30-06-2013 r. spotki stowarzyszone nie wykazata zobowigzan i naleznosci warunkowych.

Udziat w zyskach / (stratach) jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci:

30-06-2013 30-06-2012
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych - -
Udziat w stratach jednostek stowarzyszonych 4 890,49 5 143,29
Ogotem -4 890,49 -5143,29
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4.22. EMISJA, WYKUP | SPLATA DLUZNYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

UNIBEP S.A. (Emitent) w dniu 28 maja 2013 przeprowadzit, w trybie emisji niepublicznej emisje obligacji Serii ,B1” w ilosci
110.000 na kwote 11.000.000 PLN, kuponowych z terminem zapadalnosci 24 miesigce (data zapadalnosci 28 maja 2015)
oraz emisje obligacji Serii ,B2” w ilosci 110.000 na kwote 11.000.000 kuponowych z terminem zapadalnosci 36 miesiecy
(data zapadalnosci 28 maja 2016). Emisja dokonana zostata zgodnie z programem emisji obligacji. W Il kwartale 2013r.
dokonano rozliczenia emisji obligacji Serii A.

4.23.  WYPLACONA (LUB ZADEKLAROWANA) DYWIDENDA

Informacje dotyczgce wyptaty dywidendy zostaty oméwione w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalno$ci Grupy za | pétrocze
2013r.

4.24.  ZOBOWIAZANIA | NALEZNOSCI WARUNKOWE

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen na rzecz pozostatych jednostek to przede wszystkim
gwarancje wystawione przez banki oraz zaklady ubezpieczeh na rzecz kontrahentow Spoétek GRUPY UNIBEP na
zabezpieczenie ich roszczen z tytutu realizacji kontraktow budowlanych. W przypadku skorzystania zleceniodawcow z
wystawionych na ich rzecz gwarancji, bankom i zaktadom ubezpieczen przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec
Spoétek. Gwarancje udzielane zleceniodawcom GRUPY UNIBEP stanowig alternatywny sposéb zabezpieczenia,
w odniesieniu do zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.

30-06-2013 31-12-2012

NALEZNOSCI WARUNKOWE 108 085 975,14 65 704 312,37
Od pozostatych jednostek 108 085 975,14 65 704 312,37
- otrzymane gwarancje 105 358 554,74 44 392 760,54
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia 2727 420,40 12 144 884,83
- naleznosci wynikajgce z uméw subrogaciji - 9 166 667,00
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 208 812 617,03 154 460 703,26

Na rzecz jednostek powigzanych 27 301 600,40 16 000 000,00
- udzielone poregczenia 22 971 600,40 16 000 000,00
- wystawione weksle jako zabezpieczenia 3000 000,00 -
- udzielone gwarancje 1 330 000,00 -
Na rzecz pozostatych jednostek 181 511 016,63 138 460 703,26
- Sprawy sporne 8 006 579,52 7 019 130,16
- udzielone gwarancje 168 137 505,11 117 727 974,10
- wystawione weksle jako zabezpieczenia 4246 932,00 4 546 932,00
- udzielone poreczenia 1120 000,00 -
- zobowigzania wynikajgce z umoéw subrogacji - 9 166 667,00

W zwigzku z dokonang w dniu 22.04.2013r. sptatg zobowigzania wynikajacego z umowy subrogaciji, opisanej w
sprawozdaniach za 2012 rok, UNIBEP S.A. wstgpita w prawa zaspokojonego wierzyciela z tytutu udzielonych pozyczek
spotce Wola House Sp. z o.0.

Sprawy sporne

W stosunku do informacji dotyczacych spraw spornych zamieszczonych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym
UNIBEP S.A. za 2012 rok i za | kw. 2013 roku nastgpity nastepujgce zmiany:

- roszczenia Wspdlnot i indywidualnych nabywcéw nieruchomosci developerskich na 30.06.2013r. wynoszg 59,8 tys. ztotych

- Orco Enterprise Sp. z 0.0. uruchomita wyptate kwoty 526 tys. ztotych z gwarancji bankowej usuniecia wad i usterek.
Obecnie strony prowadzg negocjacje zmierzajgce do rozwigzania kwestii wyptaty srodkéw i bezspornego zatatwienia sprawy.
Na dzien 30.06.2013 kwota sporna wynosi 519 tys. ztotych,

- w sprawie z powddztwa UNIBEP S.A. przeciwko Filharmonii Swietokrzyskiej w Kielcach podjete w czerwcu proby
mediacyjne nie doprowadzity do porozumienia stron i w zwigzku z tym UNIBEP S.A. ztozyta pozew w tej sprawie;

- roszczenia odszkodowawcze osOb poszkodowanych i ich rodzin w wypadkach na budowie Plaza Center na dzien
30.06.2013r. wynoszg 5 075,7 tys. zt. Sprawa nadal na etapie procesowym. Jednocze$nie zostatl zakonczony proces karny
dotyczacy wypadku na tej budowie z wyrokiem uniewinniajgcym kierownika budowy —pracownika UNIBEP S. A;

- GDDKIA — UNIBEP S.A. ztozyta apelacje; termin rozprawy nie zostat wyznaczony;
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- sprawa z powodztwa UNIBEP S.A. przeciwko Gminie Jednorozec — wydana przez biegtego sgdowego opinia jest dla Spotki

korzystna. Sad zlecit wykonanie opinii uzupetniajgcej w zakresie badan fizycznych;

- sprawa sporna z Polkrusz Sp. z 0.0. — zostat ztozony przez UNIBEP S.A. pozew

w zakresie czesci roszczenia;

W pozostatych sprawach spornych niezakohczonych a omawianych w poprzednio publikowanych sprawozdaniach nie

nastgpity istotne zmiany.

Suma pozostatych spraw spornych, w ktérych w | pétroczu zostata pozwana UNIBEP S.A. to kwota 492 tys. ztotych.

Dokonane przez Grupe szacunki ryzyka dotyczgcego spraw spornych i stosowne odpisy oraz rezerwy zostaty uwzglednione

w ksiegach rachunkowych.

4.25.

Wartos¢ bilansowa

INSTRUMENTY FINANSOWE

Stan na dzien 30-06-2013r.

Aktywa Aktywa Zobowigzania z . .
. . . obowigzania
Aktywa finansowe finansowe finansowe finansowe
finansowe wyceniane  wyceniane Pozyczki i wyceniane w . .
. A P wyceniane wg Ogotem
dostepne do  w wartosci poprzez naleznosci wartosci
. . o zamortyzowanego
sprzedazy godziwej dochody godziwej przez Kosztu
Klasy instrumentéw finansowych przez RZiS catkowite RZiS
Kaucje z tytutu uméw o budowe 100,00 38 500 000,49 -48 643 530,13  -10 143 429,64
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 172 000 503,66 172 000 503,66
oraz pozostate naleznosci
ngty nalezne od odbiorcéw z tytutu 59 824 683,71 50 824 683,71
umow o budowe
Pozyczki udzielone 15 132 880,56 15 132 880,56
Pochodne instrumenty finansowe 126 712,20 637 500,00 764 212,20
Kredyty, pozyczki i inne zewnetrzne 58165 97457  -58 165 97457
zrédta finansowania ’ '
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu 2170259416  -21 702 594.16
umow o budowe ! '
Zobowigzania z tytutu dostaw i 215446 333.12 -215 446 333.12
ustug oraz pozostate zobowigzania ' '
100,00 126 712,20 637 500,00 285 458 068,42 - -343 958 431,98  -57 736 051,36
* z wylgczeniem naleznoci z tytutu zaliczek
Stan na dzien 31-12-2012r.
. Aktywa Zo_boquanla Zobowiazania
Aktywa finansowe fman_sowe flnan_sowe finansowe
wyceniane w Pozyczki i wyceniane w . .
dostepne do tosci leznosci rtosci wyceniane wg Ogotem
sprzedazy wartoscl naleznoscl wartoscl zamortyzowanego
godziwej godziwej przez Kosztu
Klasy instrumentéw finansowych przez RZiS RZiS
Aktywa finansowe dostepne do 100.00 100.00
sprzedazy ! '
Kaucje z tytutu uméw o budowe 35336 479,61 -43 711 663,98 -8 375 184,37
Naleznosci z ty_tulu’ d_o*staw i ustug oraz 150 436 851,89 150 436 851,89
pozostate naleznosci
ngty nalezne od odbiorcow z tytutu 114 339 383,89 114 339 383,89
umow o budowe
Pozyczki udzielone 13 556 858,67 13 556 858,67
Pochodne instrumenty finansowe 166 116,37 166 116,37
Kredyty, pozyczki i inne zewnetrzne ) .
srodia finansowania 130 127 883,14  -130 127 883,14
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umoéw .18 218 848.14 .18 218 848.14
o budowe ’ '
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 151 860 798.69  -151 860 798.69
oraz pozostate zobowigzania ! '
100,00 166 116,37 313 669 574,06 - -343 919 193,95 -30 083 403,52

* z wytgczeniem nalezno$ci z tytutu zaliczek

Wartosci godziwe nie réznig sie od bilansowych.
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Aktywa i zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez

30-06-2013

Pomiar wartosci godziwej

rachunek zyskoéw i strat Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Pochodne instrumenty finansowe 126 712,20 126 712,20
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez kapitaty
Pochodne instrumenty finansowe 637 500,00 637 500,00
Razem - 764 212,20 - 764 212,20
31-12-2012

Pomiar wartosci godziwej
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
rachunek zyskow i strat Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Pochodne instrumenty finansowe 166 116,37 166 116,37
Razem - 166 116,37 - 166 116,37

4.26. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Zdarzenia po dniu bilansowym zostaty omoéwione w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy za | p6trocze 2013r..

4.27. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
Pracownicy umystowi
Pracownicy fizyczni

RAZEM

Grupa sporzadzita sprawozdania finansowe za 2012 rok zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci.
Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 06 czerwca 2013r..

STAN NA DZIEN

30-06-2013 31-12-2012
407 388
505 341
912 729

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez Zarzad UNIBEP S.A.

Datg publikacji niniejszego sprawozdania jest 26-08-2013r.

Bielsk Podlaski 26-08-2013
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