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Sprawozdanie zarz gdu z dziatalno $ci spofki

1. Wprowadzenie do sprawozdania zarz adu

Komentarz Prezesa Zarz agdu

Po bardzo dobrym roku 2008, obecny rok traktujemy bardziej jako okres siewéw niz zbierania plonéw.

| przez ten pryzmat nalezy patrze¢ na tegoroczne wyniki.

Najistotniejsze dla nas jest to, ze kondycja finansowa grupy utrzymuje sie na bardzo dobrym poziomie a w
gtéwnych obszarach naszej dziatalnosci skutecznie budujemy nowg jakose¢.

Kilka wydarzen, ktore wystgpity w drugim kwartale jest bardzo istotnych z punktu widzenia przysztosci, nie tylko
najblizszej i wymaga komentarza.

Przede wszystkim nasz obecny portfel zlecen jest lepiej, niz po pierwszym kwartale br., wypetniony zleceniami.
Jest tez bardziej zr6znicowany niz kiedykolwiek w przesztosci. Zréznicowany pod kgtem typu inwestoréw, rodzaju
obiektéw, wielkosci, czasu i miejsca wykonania.

Drugg istotng informacjg jest fakt, ze w ciggu ostatnich dwoch miesiecy pozyskaliSmy cztery nowe kontrakty w
budownictwie mieszkaniowym na tgczng kwote okoto 100 min PLN. Oznacza to, ze po okresie prawie catkowitego
zastoju projekty mieszkaniowe zaczynajg by¢é uruchamiane a banki, selektywnie, ale jednak finansujg
dostosowane do rynku projekty mieszkaniowe. Spodziewalismy sie, ze ten moment nastgpi, ale raczej jeszcze nie
w trzecim kwartale 2009 roku. Jest to dla nas mita niespodzianka.

Gorzej przedstawia sie sytuacja na rynku rosyjskim, gdzie inwestorzy majg wieksze trudnosci z pozyskaniem
finansowania. W efekcie niektére duze inwestycje zostaly czasowo wstrzymane, realizacja nowych kontraktéw
moze ulec przesunieciu. Nie mozna wiec liczy¢ na zasilenie sprzedazy przychodami z eksportu, co nie zmienia
naszego podejscia do rynku rosyjskiego w $rednim i dlugim okresie. To duzy i perspektywiczny rynek, z duzymi
barierami wejscia dla konkurencji - wiec bedziemy tam obecni.

Zgodnie z oczekiwaniami rozwija sie dziatalno$¢ w sektorze drogowym. Dokonalismy koniecznych inwestyciji i
zdobywamy kolejne zlecenia.

Przejecia innych podmiotéw oraz wejscie w nowy sektor zawsze budzi obawy. Juz teraz jednak mozemy ocenic,
ze transakcja przejecia firmy Makbud byta trafiong inwestycja. To wlasnie sektor drogowy staje sie gtdwnym
wsparciem dla naszej gtownej dziatalnosci, czyli generalnego wykonawstwa w obszarze budownictwa
kubaturowego.

Dobre informacje ptyng tez z sektora deweloperskiego, szczegdélnie odnosnie budzgcego obawy obserwatoréw
przejecia przez Unibep duzego projektu deweloperskiego - ,Santorini”.

Dzi$ juz mozemy powiedzie¢, ze przejecie projektu deweloperskiego Santorini zakonczy sie sukcesem. Sprzedaz
mieszkan postepuje znacznie szybciej niz pierwotnie zaktadali$my, tak wiec podjeliSmy decyzje o uruchomieniu
kolejnego etapu inwestycji.

Wszystkie pozostate projekty zostalty wybudowane i nie angazujg gotowki - kazda transakcja sprzedazy powoduje
jej uwolnienie i poprawia sytuacje gotowkowsa firmy.

Dziatalno$¢ produkcyjna bedzie opiera¢ sie na produkcji doméw modutowych. Zgodnie z zatozonymi celami
emisyjnymi spétka ukonczyta budowe nowoczesnej fabryki — w zatozonych terminach i przy zatozonych kosztach.
Obecnie trwajg przygotowania do realizacji dwéch pierwszych zleceh produkcyjnych od inwestoréw norweskich.
Norweski rynek mieszkaniowy przezywa podobne problemy, jak inne rynki europejskie wiec do zasadniczej
poprawy konieczne jest ztagodzenie polityki bankéw finansujacych sektor deweloperski.

Oprocz powyzszych dziatan rynkowych nastgpita reorganizacja w Grupie kapitalowej, majgca na celu
sprawniejsze zarzgdzanie grupg oraz dostosowanie kosztow do warunkéw rynkowych. Od miesigca wrzesnia,

Spétki Makbud oraz Unihouse beda dziataty w strukturach Unibep jako oddzialy.

Jestesmy przekonani ze spotka Unibep bedzie dobrze przygotowana do nastepnego etapu rozwoju.
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Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskow i strat

w tys. PLN w tys. EUR
| pétrocze | pétrocze | pétrocze | pétrocze
2009 2008 2009 2008
Przychody netto ze sprzedazy 145 603 304 965 32224 87 694
EBITDA 11 302 18 279 2501 5 256
EBIT 10 881 17 849 2 408 5133
Zysk/Strata netto 9273 14 927 2052 4292
Wybrane dane finansowe bilansowe*
w tys. PLN, na dzie n w tys. EUR, na dzie n
30.06.2009 31.12.2008 30.06.2009 31.12.2008
Aktywa trwate 31715 53 047 7 096 12714
Aktywa obrotowe 238 078 204 622 53 266 49 042
Aktywa/Pasywa 269 793 257 669 60 362 61 755
Kapitat wtasny 114 609 107 956 25 642 25874
Kapitat obcy 155 184 149 713 34720 35882
*Zgodnie z MSR 34 $rédroczna sprawozdawczos¢ finansowa obejmuje bilans na koniec okresu $rédrocznego i bilans poréwnawczy na koniec bezposrednio
poprzedzajgcego go roku obrotowego
Wybrane dane finansowe rachunku przeptywow pieni  eznych
w tys. PLN w tys. EUR
| pétrocze | pétrocze | pétrocze | pétrocze
2009 2008 2009 2008
Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej - 18 362 - 931 -4 064 - 268
Przeptywy z dziatalno$ci inwestycyjnej -28911 - 9696 - 6398 2788
Przeptywy z dziatalno$ci finansowej 5310 57 882 1175 16 664
Srodki pieniezne na poczatek okresu 61 168 24 197 14 660 6 755
Srodki pieniezne na koniec okresu 19 206 71 452 4297 21 302
Wybrane wska zniki finansowe
| pétrocze | pétrocze
2009 2008
Rentownos$¢ EBIT 7,47% 5,85%
Rentownos¢ netto (ROS) 6,37% 4,89%
Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE) 8,33% 26,73%
Relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw 3,29% 2,29%
Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,58 0,58*
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,71 1,62*
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,15 0,46*

*Wskazniki zostaty wyliczone dla roku 2008

Zasady wyliczania wskaznikow:

rentownos$¢ EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

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

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

wskaznik ptynnosci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

wskaznik ptynnosci gotéwkowej = $rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

Informacja o istotnych dokonaniach lub niepowodzeni ach Spoétki w okresie | p6trocza 2009

1. Umowa nabycia spoitki drogowej

W dniu 21 stycznia 2009 r. (umowa weszta w zycie z dniem 2 lutego 2009 r.) pomiedzy UNIBEP S.A,, a
Bogdanem Jézefem Makowskim i Arturem Pawlem Makowskim zostata zawarta umowa sprzedazy
100% udziatbw MAKBUD Sp. z 0.0. z siedzibg w tomzy. tgczna liczba udziatléw: 2.700 (100%) Warto$¢
nominalna: 13.500.000 PLN (100%). Laczna cena zaptaty zostata okreslona na 16.500.000.
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MAKBUD Sp. z o0.0. to podmiot, ktéry powstat w wyniku wniesienia aportem Przedsiebiorstwa
Budowlano-Drogowego ,Makbud” Bogdan J6zef Makowski do Przedsigbiorstwa Budowlano Drogowego
ARTBUD Sp. z 0.0.

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

2. Zawarcie umowy kredytu w formie limitu kredytowe go wielocelowego

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

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

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

3) na finansowanie biezacych zobowigzan wynikajgcych z wykonywanej dziatalnosci udzieli gwaranciji
bankowych.

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

W dniu 27 lutego 2009 r. UNIBEP S.A. jako Lider Konsorcjum zawart umowe na wykonanie centrum
SUWALKI PLAZA w Suwatkach. W skitad konsorcjum wykonawczego wchodzi: UNIBEP S.A. jako Lider
Konsorcjum i MOSTOSTAL Bialystok Sp. z o0.0. jako Parther Konsorcjum. Przedmiotem umowy jest
realizacja wielofunkcyjnego centrum handlowo-rozrywkowego o nazwie SUWALKI PLAZA, o
powierzchni brutto wynoszacej ok. 46 780 m2, w tym ok. 16 840 m2 powierzchni brutto parkingéw
podziemnych, zlokalizowanego w Suwatkach w okolicy ulic Noniewicza, Dwernickiego, Kolejowej i
Utrata, z kompletng infrastrukturg wewnetrzng i zewnetrzna. Inwestorem przedsiewziecia jest SUWALKI
PLAZA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Belgijska 11/2.

tgczne wynagrodzenie umowne nie moze przekroczy¢ kwoty 30.000.000 Euro. Inwestycja zostanie
zrealizowana do 15.03.2010.

4. Zawarcie umowy na budow e budynku biurowego Grzybowska 81 w Warszawie

W dniu 10 marca 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe budynku biurowego Grzybowska 81
w Warszawie. Inwestorem przedsiewziecia jest spotka Inwestycja Grzybowska Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie przy ul. Inowtodzkiej 6.Przedmiotem umowy jest realizacja budynku biurowego w stanie
~open space” o pow. catkowitej ok. 16.500 m2. Rozpoczecie robét wykonawczych nastgpi w ciggu 14 dni
od otrzymania pisemnego powiadomienia od inwestora. Strony jednoczes$nie zgodnie postanawialy, ze
brak doreczenia pisemnego powiadomienia przez inwestora, o ktérym wyzej mowa w terminie do dnia 2
czerwca 2009 r. powoduje rozwigzanie umowy bez jakichkolwiek zobowigzan, jak tez bez obowigzku
zaspokojenia jakichkolwiek roszczen i zaptaty jakichkolwiek kosztow przez ktérgkolwiek ze stron
(Warunek rozwigzujacy).

W zwigzku ze ziszczeniem sie warunku rozwigzujgcego opisanego powyzej i brakiem pisemnego
powiadomienia dotyczgcego rozpoczecia robét z dniem 2 czerwca br. umowa ulegta rozwigzaniu.

5. Zawarcie umowy na rozbudow € hotelu Trio w Biatymstoku

W dniu 11 marca 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na rozbudowe hotelu TRIO w Biatymstoku.
Inwestorem przedsiewziecia jest spotka TRIO J. Borowik, P. Sulima, B. i P. Lewandowscy Sp. j. z
siedzibg w Biatymstoku (Zamawiajgcy). Przedmiotem umowy jest rozbudowa hotelu TRIO potozonego
przy ul. Hurtowej w Bialymstoku o tgcznej powierzchni terenu inwestycji: 6.287 m2, powierzchni
uzytkowej 1.921,38 m2 i kubaturze 8.035 m3 wraz z zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu. Wartos¢
wynagrodzenia Emitenta: 8.308.990,56 zt brutto.

Inwestycja zostanie wykonana do 16.08.2010. Inwestycja jest wspoffinansowane ze $rodkéw Unii
Europejskiej.

6. Podpisanie umowy na budow e | etapu osiedla doméw jednorodzinnych pod Moskw g
W dniu 2 kwietnia 2009 r. pomiedzy UNIBEP S.A., a OO0 ,WITALAND"” zostata zawarta umowa na
budowe | etapu osiedla domoéw jednorodzinnych po Moskwg. Przedmiotem inwestycji jest realizacja

osiedla domoéw ,Witaland” w woj. moskiewskim, powiecie mytyszczinskim, wie$ Protasowo, ktére bedzie
sie sktada¢ ze 167 mieszkan w domach jednorodzinnych i szeregowych, dr6g zagospodarowania

5
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10.

terenu, ogrodzen, sieci zewnetrznych, przytaczy i infrastruktury. Warto$¢ kontraktu: 52.561.126,26 EUR
brutto (tj. 235.973.176,34 PLN brutto wg kursu NBP z dnia zawarcia umowy). Termin realizacji: 24
miesigce od daty wejscia w zycie kontraktu. Wejscie w zycie kontraktu jest uzaleznione od uzyskania
finansowania przez Inwestora. W przypadku nieuzyskania finansowania do dnia 30.09.2009 r. umowa
rozwigzuje sie nie powodujac zadnych skutkéw dla kazdej ze stron.

Podpisanie umowy na Il etap Opery Podlaskiej w Bia  tymstoku

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

Przedmiotem inwestycji jest realizacja robo6t wykonczeniowych (okreslonych jako Zadanie 1) w
nastepujgcym zakresie: roboty budowlane — stan wykonczeniowy, instalacje sanitarne, instalacje
elektryczne, instalacja systeméw niskopragdowych, roboty drogowe, zielen.

Wartos¢ kontraktu: 59.647.282,34 zt brutto. Termin realizacji: 33 miesigce od daty podpisania umowy.

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

Podpisanie umowy na Aquapark w Suwatkach

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

Wartos¢ kontraktu: 44.987.745,43 zt brutto. Termin realizacji: do 30.09.2011.

W dniu 6 maja br. Sgd Okregowy w Suwatkach wyrokiem oddalit w catosci skarge wniesiong przez
PRIBO Suwalki Sp. z 0.0. na rozstrzygniecie dotyczace wyboru oferty UNIBEP S.A. na budowe
Aquaparku w Suwatkach. Od niniejszego wyroku nie przystuguje skarga kasacyjna.

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

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

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

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

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

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

Poreczenie wyzej wskazanych kredytéw nie stanowi 10% kapitatéw wtasnych UNIBEP S.A.
Zawarcie umowy na Caritas

W dniu 29 kwietnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na budowe stanu surowego zamknietego
budynku ,A” i wykonanie rob6t budowlano - konstrukcyjnych w budynku ,B” stanowigcych obiekty
Centrum Charytatywno — Edukacyjne CARITAS POLSKA przy ul. Okopowej 55 w Warszawie.

Inwestorem jest: CARITAS POLSKA z siedzibg w Warszawie przy ul. Skwer Kard. S. Wyszynhskiego 9.
Inwestycja bedzie realizowana z okresie 30.04.2009-30.08.2010.

Warto$é robét: 6,23 min zt brutto.
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11.

12.

13.

14.

2.

Zawarcie porozumie h dotycz gcych uczestnictwa w Programie Opcji Menad  zerskich

W miesigcu maju br. pomiedzy UNIBEP S.A. a beneficjentami Programu Opcji Menadzerskich zostaty
zawarte porozumienia dotyczgce wygashiecia wszelkich wzajemnych roszczen z tytulu uczestnictwa w
Programie Opcji Menadzerskich dotyczgcych transzy za rok 2008.

Podj ecie decyzji o fuzji

W dniu 5 czerwca br. Zarzad UNIBEP S.A. oraz Zarzgdy UNIHOUSE Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskimi
oraz MAKBUD Sp. z 0.0. w tomzy podjely uchwaly dotyczagce rozpoczecia realizacji uproszczonej
procedury potgczenia spotek kapitatowych.

W uzasadnieniu decyzji o zamiarze potgczenia UNIBEP S.A. poinformowat, iz gtéwnym celem podjetych
dziatan potaczeniowych jest cheé usprawnienia dziatalnosci spétek Grupy UNIBEP w okresie
spowolnienia gospodarczego oraz che¢ ograniczenie kosztéw biezacych funkcjonowania spoétek
zaleznych. Celem dlugookresowym podjetych dzialan bedzie dalsze ograniczenie kosztéw
funkcjonowania spoétek zaleznych oraz optymalizacja podatkowa Grupy UNIBEP.

Planowane potgczenie ma polega¢ na przejeciu przez UNIBEP S.A. (Spétka przejmujgca) spotek
zaleznych UNIHOUSE Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskimi oraz MAKBUD Sp. z 0.0. w tomzy (Spoiki
przejmowane), ktérych UNIBEP S.A. jest jedynym wiascicielem. Polgczenie bedzie prowadzone w trybie
art. 516 Kodeksu Spoétek Handlowych. Potgczenie wszystkich wyzej wymienionych spoétek realizowane
bedzie w ramach jednego, wspdélnego Planu Potgczenia.

Decyzja dotycz gca wyptaty dywidendy za 2008 rok

W dniu 18 czerwca br. ZWZA UNIBEP S.A. podjeto uchwate o wyptacie dywidendy za 2008 r. (Uchwata
Nr 21 ZWZA UNIBEP S.A. z dnia 18 czerwca 2009 r.). Zgodnie z podjetg uchwalg akcjonariuszom
zostanie wyptacona dywidenda w wysokosci 10 gr na akcje. taczna warto$¢ dywidendy to
3.392.718,40 zt (stownie: trzy miliony trzysta dziewie¢dziesigt dwa tysigce siedemset osiemnascie
zlotych 40/100). Dywidendg objete sg wszystkie akcje UNIBEP S.A. Dzien dywidendy (D) ustalono na 19
sierpnia 2009 roku. Dzien wyptaty dywidendy (W) ustalono na 3 wrzesnia 2009 roku.

Umowa na wykonanie budynku mieszkalnego ,VillaC  avaletti” w Warszawie.

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

Warto$¢ umowy: 8,90 min zt netto.

Okres realizacji: 15.07.2009 — 30.09.2010

Informacje dotycz ace przychoddw i wynikow przypadaj gcych na poszczegodlne
segmenty bran zowe lub geograficzne

Ponizsze tabele prezentujg warto$é przychodoéw i wyniki przypadajgce na segmenty: branzowy i geograficzny.

SEGMENT BRANZOWY

SPRAWOZDAWCZO$CE WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 30-06-2009

Dziatalno $¢
Wyszczeg06lnienie budowlana Pozostate Razem
Przychody ze sprzedazy 145 430 521,38 172 600,12 145 603 121,50
Koszt sprzedazy 128 734 147,04 17 184,84 128 751 331,88
Zysk brutto ze sprzeda zy 16 696 374,34 155 415,28 16 851 789,62
% zysku brutto ze sprzedazy 11,48% 90,04% 11,57%
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SPRAWOZDAWCZO SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-06-2008

Dziatalno $¢
Wyszczeg6lnienie budowlana Pozostate Razem
Przychody ze sprzedazy 304 921 894,69 43 040,18 304 964 934,87
Koszt sprzedazy 279 742 624,30 279 742 624,30
Zysk brutto ze sprzeda zy 25179 270,39 43 040,18 25222 310,57
% zysku brutto ze sprzedazy 8,26% 100,00% 8,27%

Gtéwnym zrodtem przychodéw sp6tki UNIBEP w analizowanym okresie byta sprzedaz z dziatalnosci budowlane;.

SEGMENT GEOGRAFICZNY

. SPRAWOZDAWCZO$E WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 30-06-2009
WYSZCZEGOLNIENIE

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 108 130 668,22 37 472 453,28 145 603 121,50
Koszt sprzedazy 93 621 711,17 35129 620,71 128 751 331,88
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA Y 14 508 957,05 2 342 832,57 16 851 789,62
% zysku brutto ze sprzedazy 13,42% 6,25% 11,57%

. SPRAWOZDAWCZOS$C WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 30-06-2008
WYSZCZEGOLNIENIE

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 238981 007,34 65 983 927,53 304 964 934,87
Koszt sprzedazy 216 898 768,26 62 843 856,04 279 742 624,30
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY 22 082 239,08 3140 071,49 25 222 310,57
% zysku brutto ze sprzedazy 9,24% 4,76% 8,27%

W segmencie geograficznym dominujg przychody uzyskane na rynku krajowym.

3. Stanowisko zarz gdu odno $nie mo zliwo $ci zrealizowania wcze $niej
publikowanych prognoz wynikéw na dany rok

Spotka UNIBEP nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2009.

4. Czynniki wptywaj ace na wyniki finansowe Spofki

4.1.Czynniki i zdarzenia zwtaszcza o nietypowym ch  arakterze maj gce wplyw na osi ggniete
wyniki finansowe

Zasadniczy wptyw na nizszy niz w roku ubiegtym poziom sprzedazy miato zatamanie na rynku mieszkaniowym, a
w konsekwencji wstrzymanie przez deweloperéw nowych inwestycji w drugiej potowie 2008 roku.

W efekcie spoétka Unibep (jako generalny wykonawca) nie uzyskata zaktadanych celow w zakresie akwizycji w
sektorze prywatnym. Nowe istotne kontrakty zostalty podpisane w | kwartale roku 2009, ale z racji ha wczesny
etap realizacji ich wptyw na poziom sprzedazy nie byt znaczacy.

Inne istotne wydarzenia zostaty opisane w Komentarzu Prezesa Zarzgdu.

4.2.Czynniki mog ace mie ¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe

Czynniki zewn etrzne negatywne:

e Utrzymujgce sie spowolnienie gospodarcze i jego skutki (m.in. wzrost bezrobocia, mniejsza sktonnosé do
inwestycji, ryzyko utraty naleznosci),

e Utrudniony dostep do kredytéw bankowych zaréwno dla przedsiebiorstw, jak tez oséb fizycznych,
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Niestabilna sytuacja na rynku walutowym — bardzo duze wahania kursu w krétkim okresie czasu,
Wazrost konkurencji, zaostrzona walka cenowa.

Czynniki zewn etrzne pozytywne:

Wzrost inwestycji w obszarze sektora publicznego (w budownictwie kubaturowym, jak tez w budownictwie
drogowym),

Spadek kosztu ustug podwykonawcéw oraz cen materiatéw budowlanych,

Lepszy dostep do wykwalifikowanych pracownikdéw, mniejsza presja na wzrost wynagrodzen.

Czynniki wewn etrzne pozytywne:

Dobra kondycja finansowa, dostep do kredytow,

Elastyczna struktura o niskich kosztach zarzgdzania,

Dywersyfikacja portfela zlecen, rozpoczecie realizacji duzych i prestizowych kontraktow,
Coraz lepsze referencje i rozpoznawalna marka,

Dobra, sprawdzona kadra.

Reorganizacja Grupy — lepsza kontrola i nizsze koszty organizacji

Czynniki wewn etrzne negatywne:

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

Prognoze wskaznikbw makroekonomicznych na lata 2009-2010 opisujgcych klimat makroekonomiczny
dziatalnosci Grupy przedstawia tabela:

2009
I 0 W IV 2008 2009 2010

PKB % rir 0,8 0,2 05 1,1 4.9 07 1,8
PKB (wyréwnany sezonowa) % ki/k 04 0.1 0.0 0.2 X X X
Wartos¢ dodana

w przemysle % rir 59 35 -33 -1.3 3,8 -3,5 0,5

w budownictwie % rir 3.4 1,5 27 386 11,0 2,8 6,7

w ustugach rynkowych % rir 31 33 35 35 5.9 3.3 4,3
Popyt krajowy % rir 10 -21 -18 -1.0 5.4 -1,5 1,2
Spozycie ogotem Yo 1ir 39 22 18 20 59 25 24

w tym- indywidualne % rir 33 20 18 21 54 2,3 2,5
Nakiady brutto na $rodki trwate % rir 12 -14 -39 -54 8,2 -3,1 1,1
Produkcja sprzedana

przemystu % rir -100 67 -60 -4.1 2,5 -66 -03

budownictwa % 0t -1.3 05 Z) 34 10,9 1,8 7.5
Inflacja (CPI; srednia) % 33 37 29 27 4,2 32 2,5
Inflacja (CPI; k.o.) % 36 35 28 27 3.3 27 2,2
Podaz pieniadza (M3, k.o.) % 175 167 11,2 95 18,6 9,5 7.6
Wynagrodzenie brutto realne % rir 37 1,3 04 0,3 5.4 1.4 1,7
Przecietne zatrudnienie w GN % rir 0,2 05 -07 05 3.7 -0,1 0,6
Stopa bezrobocia rejestr. (k.o.) % 112 107 121 128 95 128 11,2
Eksport (GUS/RN) % rir 146 44 00 33 72 -39 1,8
Import (GUS/RN) % rir 176 93 54 24 82 -86 0,3
Saldo obr. biez. BP (kroczaco) % PKB 53 30 -20 -15 -5.4 -1,5 -3.0
Sredni kurs dolara (NBP) PLN/USD 345 327 30 29 2.41 32 2,9
Sredni kurs euro (NBP) PLN/EUR 460 445 42 4.1 3,52 43 3,9

Zré6dto: IBNGR, sierpieri 2009

4.3.Sezonowo $¢

W | péiroczu 2009 roku Spotka nie odnotowata istotnego wplywu sezonowosci lub cykliczno$ci na planowane
tempo rohét i zrealizowang sprzedaz.
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5. Opis grupy kapitatowej UNIBEP

UNIBEP S.A.

>4

UNIBEP Lwow
Sp. z 0.0. (Ukraina)
100%

UNIHOUSE Sp. z 0.0.
100%
(Bielsk Podlaski)

a N\
UNIDEVELOPMENT Sp. z o0.0. StroilMP Sp. z o0.0.
100% (Federacja Rosyjska)
(Warszawa) 95%
S J

MAKBUD Sp. z 0.0.
100%
(Lom za)

W sktad Grupy UNIBEP wchodza: UNIBEP S.A. (spétka dominujgca), UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku
Podlaskim, UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, MAKBUD Sp. z 0.0. z siedzibg w Lomzy oraz
zarejestrowana na Ukrainie spotka UNIBEP Lwéw Sp. z 0.0. z siedzibg we Lwowie i zarejestrowana w
Kaliningradzie spoétka StroilMP Sp. z 0.0. (Federacja Rosyjska).

Spotki Grupy UNIBEP podlegajgce konsolidacji to: UNIBEP S.A., UNIHOUSE Sp. z 0.0., UNIDEVELOPMENT Sp.
z 0.0., UNIBEP Lwoéw Sp. z o0.0., StroilMP Sp. z 0.0. oraz MAKBUD Sp. z 0.0. W analizowanym okresie
podmiotem istotnym z punktu widzenia wptywu na wyniki finansowe Grupy UNIBEP byt UNIHOUSE Sp. z 0.0. z
siedzibg w Bielsku Podlaskim oraz MAKBUD Sp. z 0.0. z siedzibg w Lomzy i UNIDEVEPOPMENT Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie.

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

Planowane potgczenie ma polega¢ na przejeciu przez UNIBEP S.A. (Spotka przejmujgca) spotek zaleznych
UNIHOUSE Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskimi oraz MAKBUD Sp. z 0.0. w Ltomzy (Spotki przejmowane), ktérych
UNIBEP S.A. jest jedynym wifascicielem. Polgczenie bedzie prowadzone w trybie art. 516 Kodeksu Spotek
Handlowych. Polgczenie wszystkich wyzej wymienionych spoétek realizowane bedzie w ramach jednego,
wspoélnego Planu Pofgczenia.

W dniu 1 sierpnia br. NWZA UNIBEP S.A. oraz NWZ UNIHOUSE Sp. z 0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0. podjety uchwaty
0 pofaczeniu spoétek oraz zostat ztozony stosowny wniosek do sadu rejestrowego.

Do dnia sporzadzenia niniejszego raportu Spoétka nie otrzymata stosownej decyzji sgdu dotyczgcej potgczenia
spotek.
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6. Informacje dotycz gce gtdwnych akcjonariuszy, akcji oraz innych papier ow

warto $ciowych

6.1 Gléwni akcjonariusze*

Lp. Imieg i nazwisko Liczba Udziat w kapitale Liczba gloséw Udziat w ogo6lnej
(firma) posiadanych akcji zaktadowym (%) liczbie gtosow (%)

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

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

3. Beata Maria Skowronska 6.124.602 18,05% 6.124.602 18,05%

4. Robert Andrzej Micat 2.613.093 7,70% 2.613.093 7,70%

5. Zina Micat 1.985.241 5,85% 1.985.241 5,85%

6. Pozostali 7.900.000 23,29% 7.900.000 23,29%
Razem 100,00% 100,00%

6.2 Stan posiadania akcji lub uprawnie 1 do akcji przez osoby zarz gdzajace i nadzoruj ace*

tp. | Imie i nazwisko ) Liczba ) ] ~ Udziat w ogdlnej

(firmay) Funkcja posiadanych akji Liczba gtoséw liczbie g’ro;&)v;/ (ponad

ZARZAD

1. | Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 0 0

Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzadu 19.500 19.500

Mariusz Sawoniewski Wiceprezes Zarzadu 19.500 19.500 -

RADA NADZORCZA

1. | Dariusz Tomasz Skowronski | Przewodniczgcy RN 0 0 0
2. | Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczgca RN 9.179.646 9.179.646 27,06%
3. | Zofia Stajkowska Cztonek RN 6.124.602 6.124.602 18,05%
4. | Zina Micat Cztonek RN 1.985.241 1.985.241 5,85%
5. | Czestaw Miedziatowski Czionek RN 0 0 -
6. | Marzena Wilbik-Kaczynska Cztonek RN 0 0 -
7. | Irena Kubajewska Czionek RN 0 0 -

* - stan na 31.08.2009 r.

6.3 Informacje dotycz ace emisji, wykupu i sptaty dtu
warto sciowych

znych i kapitatowych papieréw

W okresie objetym niniejszej sprawozdaniem nie miaty miejsca zadne emisje, wykupy lub sptaty dtuznych i
kapitatowych papieréw wartosciowych.

6.4 Wyptacona lub zadeklarowana dywidenda

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

Rekomendacja dotyczgca wyptaty dywidendy jest zgodna z politykg UNIBEP S.A. dotyczgca udziatu
akcjonariuszy w zysku Spéiki, ogtoszong w Prospekcie Emisyjnym i potwierdzong po6zniej w publikowanych
raportach okresowych.

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

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

W dniu 18 czerwca 2009 r. ZWZA UNIBEP S.A. podjeto uchwate o wyptacie dywidendy za 2008 r. (Uchwata Nr
21 ZWZA UNIBEP S.A. z dnia 18 czerwca 2009 r.). Zgodnie z podjetg uchwatlg akcjonariuszom zostanie
wyptacona dywidenda w wysokosci 10 gr na akcje. Laczna wartos¢ dywidendy to 3.392.718,40 zt (stownie: trzy
miliony trzysta dziewiec¢dziesigt dwa tysigce siedemset osiemnascie ztotych 40/100). Dywidenda objete sg
wszystkie akcje UNIBEP S.A. Dzien dywidendy (D) ustalono na 19 sierpnia 2009 roku. Dzien wyptaty dywidendy
(W) ustalono na 3 wrzesnia 2009 roku.

7. Postepowania tocz gce sie przed s gdem, organem wia $ciwym dla post epowania
arbitra zowego lub organem administracji publicznej

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

8. Informacje o transakcjach z podmiotami powi  gzanymi

W dniu 15 stycznia 2009 UNIBEP S.A. przyjgt oferte nabycia 49 sztuk Piecioletnich Obligacji | emisji
UNIDEVELOPMENT Sp. z o.0. (Emitent obligacji), o tacznej wartosci nominalnej 4.900.000,- zi, i cenie
100.000,00 zt za jedng obligacje. Obligacje zostang nabyte ze srodkéw wtasnych Emitenta. Emitentem obligac;ji
jest UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — spotka w 100% zalezna od UNIBEP S.A. Obligacje
zostaly wyemitowane z datg 19.01.2009 r. Data wykupu obligacji to 18.01.2014r. Srodki uzyskane z emisji
obligacji UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. zamierza przeznaczy¢ miedzy innymi na finansowanie zakupu gruntéw
(jeden z celéw emisyjnych).

W | potroczu 2009 roku spétka UNIBEP S.A. udzielita spétkom zaleznym pozyczek o tacznej wartosci 13,4 min zi,
z czego 9,1 min zt dla spétki UNIHOUSE, 1,3 min zt dla spétki UNIDEVELOPMENT i 3,0 min zt dla spoiki
MAKBUD.

W dniu 22 kwietnia 2009 r. UNIBEP S.A. dokonat poreczenia 2 kredytéw dla spotki zaleznej MAKBUD Sp. z 0.0. z
siedzibg w Ltomzy (UNIBEP S.A, posiada 100% udzialéw we wskazanym podmiocie). Szczego6towe informacje
znajdujg sie we Wprowadzeniu do sprawozdania zarzgdu, w punkcie Informacja o istotnych dokonaniach lub
niepowodzeniach Grupy w okresie | potrocza 2009.

Poza w/w w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem UNIBEP S.A. nie zawierat zadnych transakcji z
podmiotami powigzanymi lub zaleznymi ktére bylyby istotne lub byly zawierane na innych zasadach niz rynkowe.

9. Inne istotne informacije Spotki

W okresie objetym sprawozdaniem Spétka UNIBEP S.A. nie udzielita nowych poreczen kredytu lub pozyczki, a
takze nie udzielita gwarancji tgcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, ktérych tgczna
wartos$¢ stanowi réwnowarto$¢ co najmniej 10% kapitatow wiasnych UNIBEP S.A.
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Wybrane dane finansowe ze Skroconego sprawozdaniaf  inansowego za
okres od 01-01-2009 do 30-06-2009 roku

Prezentowane sprawozdanie za okres od 01-01-2009 do 30-06-2009 oraz okresy poréwnywalne odpowiada
wszystkim wymaganiom Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly
zatwierdzone przez Unie Europejskg i przestawia rzetelng sytuacje finansowag Spétki UNIBEP. Sprawozdanie to
podlegato przegladowi przez Biegtego Rewidenta.

Uwaga: kwoty w tabelach wyrazone w ziotych, o ile nie podano inaczej.

Uwaga: objasnienia do sprawozdania finansowego oraz zasady przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania
finansowego znajdujg sie w Skroconym sprawozdaniu finansowym za 6 miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca

2009 roku.

1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

30-06-2009 31-12-2008
AKTYWA

Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 2 736 998,15 2618 317,30
Wartosci niematerialne 459 916,87 471 511,96
Srodki trwate w budowie 13 090,00
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 6 085 198,21 31567 868,86
Kaucje z tytutu uméw o budowe 12 247 570,53 10 333 785,47
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9 927 488,00 7 790 795,00
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw -
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 258 116,98 251 397,29

Aktywa trwale razem 31715 288,74 53 046 765,88

Aktywa obrotowe
Zapasy 61 758 793,29 50 451 417,71
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 84 686 911,36 72 010 533,42
Kaucje z tytutu uméw o budowe 9 202 022,28 14 865 815,74
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe 238 859,30 477 079,66
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego -
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-krétkookresowe 47 570 594,75 -
Pozyczki udzielone 13 502 000,67 3 600 000,00
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 20 709 624,07 61 964 357,09
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 408 728,64 1252 632,87

Aktywa obrotowe razem
Aktywa przeznaczone do sprzeda zy
AKTYWA RAZEM

238 077 534,36

204 621 836,49

269 792 823,10

257 668 602,37
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PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy
Udziaty wtasne
Ro6znice kursowe z przeliczenia podmiotow zagranicznych
Pozostale kapitaly
Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat wlasny przypadaj acy akcjonariuszom jednostki dominuj

Kapitat mniejszosci

Kapitat wkasny ogétem

Zobowi gzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe
Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
Kaucje z tytutu uméw o budowe
Przychody przysztych okreséw

Zobowi gzania dtugoterminowe razem

Zobowi gzania krétkoterminowe

acej

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
Zobowiagzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne
Przychody przysztych okreséw
Zobowi gzania krétkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Wartos¢ ksiegowa

Liczba akcji

Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt)
Rozwodniona liczba akcji

Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt)

30-06-2009

31-12-2008

3392 718,40

101 943 056,06
9273101,74

114 608 876,20

3392 718,40

73 685 736,93
30877 260,11

107 955 715,44

114 608 876,20 107 955 715,44
237 037,73 101 004,74
167 002,95 161 352,55

1236 799,00 1478 193,00
14 024 580,39 13 557 686,19
23454,21 23454,21

15 688 874,28

15 321 690,69

64 672 930,82
10 856 946,03
24 330 344,56
6 896 412,28
899 484,43

21 145102,82
10 693 851,68

74 232 823,73
13573 726,80
10 384 153,29

246 374,86
12 951 870,98

22985 040,01
17 206,57

139 495 072,62

134 391 196,24

269 792 823,10

257 668 602,37

114 608 876,20

107 955 715,44

33927 184 32 481 009
3,38 3,32
33927 184 32518 538
3,38 3,32
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2. Sprawozdanie z dochodow catkowitych

A. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT
KALKULACYJNY)

ZA 6 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-06-2009 30-06-2008
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 145 599 284,75 304 928 062,80
Przychody netto ze sprzedazy towar6w i materiatdw 3 836,75 36 872,07
Przychody ze sprzeda zy og6tem 145 603 121,50 304 964 934,87

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug
Koszty sprzedanych towaréw i materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzeda zy
Koszty sprzedazy

Koszty zarzadu

Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne

Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

128 751 331,88

16 851 789,62
941 935,63
4790 235,00
59 075,43
297 615,69

10 881 078,73
3 315 855,34
2525 225,01

11 671 709,06

2398 607,32

279 742 624,30

25222 310,57

6 997 667,50
203 256,10
578 957,07

17 848 942,10

1690 109,42

932 821,62
18 606 229,90
3679 364,00

Zysk (strata) netto

9273 101,74

14 926 865,90

B. POZOSTALE DOCHODY

Zyski i straty wynikajgce z przeliczenia pozycji
sprawozdania finansowego jednostki dziatajgcej
zagranicg (MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany
walut obcych)

Zyski i straty z tytutu przeszacowania sktadnikéw
aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy
(MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujmowanie
informaciji),

954 046,42

Efektywna cze$¢ zyskow i strat zwigzanych z
instrumentem zabezpieczajgcym w ramach
zabezpieczania przeptywéw pienieznych (MSSF 7).

Zyski z przeszacowania (MSR 16 Rzeczowe aktywa
trwate oraz MSR 38 Warto$ci niematerialne)

Zyski i straty aktuarialne z tytutu programu
okreslonych swiadczeh ujete zgodnie z paragrafem
93A MSR 19 Swiadczenia pracownicze;

Udziat w pozostatych dochodach ogétem jednostek
stowarzyszonych

Podatek dochodowy dotyczgcy sktadnikéw
pozostatych dochodéw ogétem

- 181 269,00

Pozostate dochody og6tem po opodatkowaniu

7 T72777,42

Caltkowite dochody ogotem

10 045 879,16

14 926 865,90

Zysk/strata netto, z tego przypadajgcy: 9273101,74 14 926 865,90
akcjonariuszom jednostki dominujgcej 9273101,74 14 926 865,90
akcjonariuszom mniejszosciowym - -
Zysk/strata netto przypadajacy akcjonariuszom

. ) . 0,27 0,48
jednostki na akcje (w zZiotych)

Zysk/strata netto rozwodniony przypadajgcy 0,27 0.48

akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)

taczne catkowite dochody , z tego przypadajace:

10 045 879,16

14 926 865,90

akcjonariuszom jednostki dominujacej 10 045 879,16 14 926 865,90

akcjonariuszom mniejszosciowym - -
taczne catkowite dochody przypadajace

akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych) 0,30 0,48

taczne catkowite dochody rozwodnione przypadajgce

akcjonariuszom jednostki na akcje (w zlotych) 0,30 0,48
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3. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2009r.

- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego na zyski
z lat ubiegtych

- podziat zysku za lata ubiegte na dywidende

- podziat zysku za lata ubiegte na kapitat zapasowy
- wynik roku biezacego

- wycena obligaciji

30 CZERWCA 2009r.

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2008r.

- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego na zyski
zatrzymane

- wynik roku biezacego
- podziat zysku netto 2007 roku

- podwyzszenie kapitatu w drodze oferty publicznej

Pozostate kapitaty

Zyski (straty) zatrzymane

- zmiana kapitatu z aktualizacji wyceny- wycena obligacji

- utworzenie kapitatu zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

31 GRUDNIA 2008 r.

Kapital Udzialy L(ap'lt.a' z
dstawowy wiasne aktualizaci ;
po wyceny ] Kapitat razem
Kapitat
pozostaty- Kapitat Kapitat Zysk (strata) z Zysk (strat)
opcje rezerwowy zapasowy lat ubiegtych biezacy netto
menad zerskie
3392 718,40 - 2 240576,50 753 153,92 70 692 006,51 200 000,00 30677 260,11 107 955 715,44
- - - - - 30677 260,11 30677 260,11 -
- 3392 718,40 3392 718,40
- - - - 27 484 541,71 -27484 541,71 -
- - - - - 9273101,74 9273 101,74
772 777,42 772 777,42
3392 718,40 - 3013 353,92 753 153,92 98 176 548,22 - 9273 101,74 114 608 876,20
Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
. ; Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy Kapitat z Kapitat pozo?té’; Fl))llt—égpcje Zysk (strata) z Zysk (strat) razem
aktualizacji wyceny zapasowy menad zerskie lat ubiegtych biezacy netto
2722 718,40 2696 947,74 3572 685,60 - - 1092 419,26 11 297 818,18 19 197 750,66
- - - - 11 297 818,18 - 11297 818,18 -
- - - - - 30677 260,11 30 677 260,11
- - 10 005 398,92 - - 10005 398,92 -
670 000,00 - 57 113 921,99 - - - 57 783 921,99
- - 456 371,24 - - - 456 371,24
- - - 753 153,92 - - 753 153,92
3392 718,40 2240 576,50 70 692 006,51 753 153,92 200 000,00 30677 260,11 107 955 715,44
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WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2008r.

- przeniesienie wyniku z roku
poprzedniego na zyski zatrzymane

- wynik roku biezacego

- podziat zysku netto 2007 roku

- podwyzszenie kapitatu

podstawowego w drodze oferty

publicznej

- podwyzszenie kapitatu zapasowego
w drodze oferty publicznej

- utworzenie kapitatu zwigzanego z

opcjami menadzerskimi

30 CZERWCA 2008 .

Pozostate kapitaty

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat f _ .
podstawowy Kapitat z aktualizacji itat Kapitat pozostaly Zysk (strata) z lat Zysk (strat) bie zacy Kapitat wiasny razem
wyceny Kapitat zapasowy opce ubiegtych netto
menad zerskie
2722 718,40 2696 947,74 3572 685,60 - - 1092 419,26 11 297 818,18 19 197 750,66
- - - 11 297 818,18 -11 297 818,18 -
- - - - 14 926 865,90 14 926 865,90
10 005 398,92 -10 005 398,92 -
670 000,00 670 000,00
57 113 921,99 57113 921,99
564 865,44 564 865,44
3392 718,40 2696 947,74 70692 006,51 564 865,44 200 000,00 14 926 865,90 92 473 403,99
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4. Sprawozdanie z przeptywOw pieni eznych

Przeptywy pieni ezne z dziatalno $ci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto

Il. Korekty razem

1. Amortyzacja

. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

. Zmiana stanu rezerw

. Zmiana stanu zapasoéw

. Zmiana stanu naleznosci

~NOoO O~ WNDN

8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i

kredytéw

9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych

10. Inne korekty

11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony

Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ci operacyjnej

Przeptywy pieni eznie z dziatalno $ci inwestycyjnej

Nabycie sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci
niematerialnych

Wplywy z tytutu sprzedazy sktadnikdw rzeczowego majatku trwatego oraz

wartosci niematerialnych

Wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw

Nabycie akcji i udziatéw

Odsetki i dywidendy otrzymane

Pozyczki sptacone/(udzielone)

Wptywy z tytutu sprzedazy aktywow

Nabycie aktywdw finansowych

Pozostate

Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ci inwestycyjnej

Przeptywy pieni ezne z dziatalno $ci finansowe;j

Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytéw
Sptata dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytéw
Wplywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych instrumentéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu
Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych lub sptaty udziatow
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego
Zaptacone odsetki
Wyptacone dywidendy
Pozostate
Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ci finansowej
Zmiana netto stanu $rodk6w pieni eznych
w tym:
- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym
- roznice kursowe
Srodki pieni ezne na pocz atek okresu
Srodki pieni ezne na koniec okresu
—w tym: 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

30-06-2009

30-06-2008

11 671 709,06

18 606 229,90

-30 033 491,00 - 19 537 102,86
420 808,72 430 555,58
394 130,26 188 140,68
-266 872,45 - 1102917,87

184,18 2 259,57

-1 834 286,79 11 429 505,75
-11 307 375,58 - 1552977,89
-9 688 149,18 - 65324 436,54
-2 255 409,96 36 871 673,51
11 513 829,67 1024 672,14
433 368,02

-17 010 349,87 - 1936 945,81
-18 361 781,94 - 930872,96
-202 438,27 - 70458391
916,25 16 393,43

-14 675 108,00 - 506 213,50

665 721,91 998 218,44
-9 800 000,00
500 000,00
-4 900 000,00 - 10 000 000,00
-28 910 908,11 - 9696 185,54
5500 000,00
58 086 173,99
-130 075,74 - 153302,40
-59 619,81 - 50 807,41
5310 304,45 57 882 064,18

-41 962 385,60

1101 782,84
-394 130,26

47 255 005,68

- 188140,68

61168 208,63

24 196 874,43

19 205 823,03
506 934,59

71451 880,11
271 005,05
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Informacja o zdarzeniach po dniu bilansowym

1. Zdarzenia, ktére wyst gpity po dniu, na ktory sporz adzono skrdcone potroczne
sprawozdanie finansowe, nieuj etych w tym sprawozdaniu, a mog acych w znacz gcy
sposob wplyn aé na przyszie wyniki finansowe

1. Umowa na realizacj e budynku mieszkaniowego ,Dom nad Rozchodnikiem”

W dniu 24 lipca br. UNIBEP S.A. powzigt informacje o wyborze jego oferty na realizacje zamdéwienia publicznego
pn. ,Dom nad Rozchodnikiem” w Warszawie. Przedmiotem zamowienia jest realizacja budynku mieszkalnego.
Zamawiajgcym jest Urzgd Miasta Stotecznego Warszawy, Urzad Dzielnicy Praga Po6tnoc. Warto$¢ ztozonej ofert:
12.480.042,23 zi netto. Do chwili obecnej nie podpisano umowy z powodu trwajgcej procedury protestacyjne;.

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

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

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

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

Wartos¢ kontraktu: 68.320.000 zt brutto, tj. 56.000.000 zt netto i 12.320.000 zt podatku VAT. Termin realizacji
catosci zaméwienia: do dnia 30.06.2012 r.

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

3. Wybor oferty Konsorcjum UNIBEP S.A. i Przedsi  ebiorstwa Budowlanego Unimax Sp. z 0.0. na
budow e inwestycji pn. ,Mi edzynarodowe Centrum Kultur w Kielcach.”

W dniu 24 lipca br. UNIBEP S.A. powzigt informacje, iz oferta ztozona przez Konsorcjum w skladzie: UNIBEP
S.A. — Lider Konsorcjum i Przedsiebiorstwo Budowlane Unimax Sp. z 0.0. w Kielcach — Partner Konsorcjum na
budowe inwestycji pn. ,Miedzynarodowe Centrum Kultur w Kielcach” zostata wybrana jako najkorzystniejsza i
Zamawiajgcy jakim jest Filharmonia Swietokrzyska im. Oskara Kolberga w Kielcach zaprasza Konsorcjum do
podpisania umowy. Oferta Konsorcjum opiewa na kwote: 68.002.800 PLN brutto.

UNIBEP S.A. informuje jednoczesnie, ze na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania umowa z
Zamawiajgcym nie zostata zawarta z powodu wszczetego przez firme WARBUD S.A. w Warszawie postepowania
odwotawczego przez Krajowg lzbg Odwotawczag.

4. Zawarcie umowy na budow e zaktadu produkcyjnego dla Spétdzielni Mleczarskiej MLEKOVITA

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

Przedmiotem zaméwienia obejmuje kompleksowe wykonanie inwestycji na ktore sktadaé sie beda nastepujgce
rodzaje robot: roboty rozbiérkowe i ziemne, fundamenty, $ciany i konstrukcje przyziemia i pietra, stropy i schody,
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dach konstrukcja i pokrycie, stolarka i slusarka, sufity podwieszane, tynki i oktadziny wewnetrzne, podioza i
posadzki, roboty malarskie, elewacja, roboty drogowe, instalacje sanitarne i elektryczne.

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

5. Podjecie uchwaly o pot gczeniu spétki UNIBEP S.A. ze spétkami zale znymi: UNIHOUSE Sp. z 0.0. i
MAKBUD Sp. z o.0.

W dniu 1 sierpnia br. NWZA UNIBEP S.A. oraz NWZ UNIHOUSE Sp. z 0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0. podjety uchwaly
0 potgczeniu spoétek. UNIBEP S.A. 0 zamiarze potagczenia informowat Raportem biezgcym Nr 30/2009 z dnia 8
czerwca br. zas Plan Potagczenia wskazanych spotek zostat przekazany do publicznej wiadomosci Raportem
biezgcym Nr 32/2009 z dnia 17 czerwca br.

6. Umowa na realizacj ¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,Pod Brzozami II”w Warszawie.
W dniu 5 sierpnia br. UNIBEP S.A. podpisat z Spétkg Inwestycji Mieszkaniowych ,URSYNOW” Sp. z 0.0. w

Warszawie umowe na realizacje osiedla wielorodzinnego wraz z ustugami i garazem podziemnym ,Pod Brzozami
II” w Warszawie przy ul. KEN 51.

Warto$¢ umowy: 39,95 min zt netto. Termin realizacji: do 31.05.2011 r.
7. Umowa na realizacj e budynku mieszkaniowego ,Mozaika Mokotow”

W dniu 18 sierpnia br. UNIBEP S.A. podpisat ze spétkg Linaria Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie umowe na
realizacje budynku mieszkalnego ,Mozaika Mokotow” w Warszawie. Wartos$¢ zawartej umowy: 41,3 — 41,8 min zt
netto w zaleznosci od terminu rozpoczecia realizacji umowy. Umowa ma charakter warunkowy.

Zarzad UNIBEP S.A.

Leszek Marek Gotgbhiecki Jan Mikotuszko Mariusz Sawoniewski

Wiceprezes Zarzgdu Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 31 sierpnia 2009 roku
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