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1. DZIALALNO S€ GRUPY UNIBEP | PERSPEKTYWY ROZWOJU

1.1 Wprowadzenie do sprawozdania zarz adu

Komentarz Prezesa Zarz adu

Pierwsze potrocze 2008 roku przyniosto dwukrotny wzrost przychodéw ze sprzedazy oraz szesciokrotny wzrost
zysku netto w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego. Zyskownosé netto przekracza 4,5%.
Obecne wyniki Grupy potwierdzajg skuteczng realizacje strategii Grupy, ktéra przynosi réwnoczesny, bardzo
dynamiczny wzrost przychodoéw i zyskow.

Gléwnym wydarzeniem pierwszego pétrocza byta zakonczona sukcesem oferta publiczna oraz udany debiut
UNIBEP S.A. na Gieldzie Papieréw Wartosciowych.

Pozyskane z nowej emisji akcji $rodki pozwalajg na realizacje nowej strategii, ktéra ma przynies¢ m.in.
wzmocnienie obecnych przewag konkurencyjnych, wprowadzanie nowych produktéw oraz szybszy rozwoj
dziatalnosci na rynkach zagranicznych.

Dywersyfikacja dziatalnosci jest szczegdlnie wazna w obliczu potencjalnego pogorszenia koniunktury w
obszarach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$é obecnie.

W ostatnich kwartalach obserwujemy trudnos$ci, jakie przezywa segment budownictwa mieszkaniowego.
Jestesmy przekonani, ze obecne trudnosci majg charakter przejsciowy, poniewaz popyt ma silne podstawy a
zrodta nadpodazy beda coraz stabsze. W dalszej perspektywie bardzo korzystne moze by¢é natomiast
oczyszczenie rynku z podmiotéw przypadkowych oraz graczy nastawionych spekulacyjnie, skuszonych
nieracjonalnie wysokimi marzami. Nie obawiamy sie wiec o rozw6j segmentu mieszkaniowego, co wiecej,
zamierzamy wykorzysta¢ okres obecnego przestoju do wzmocnienia naszych przewag konkurencyjnych w tym
obszarze.

W dalszym ciggu pozyskujgc nowe kadry i nowe doswiadczenia dynamicznie rozwijamy dziatalnos¢ na bardzo
atrakcyjnym i posiadajgcy duzy potencjat wzrostu rynku rosyjskim. Realizujemy tez opisane w prospekcie
emisyjnym inwestycje, ktére pozwolg m.in. na wprowadzenie nowego produktu na rynek skandynawski (domy
lekkiej konstrukcji).

Pomimo spowolnienia na rynku budownictwa mieszkaniowego kondycja finansowa Grupy jest bardzo dobra.
Zdajemy sobie jednak sprawe, ze trudnosci deweloperéw ze sprzedazg nowych mieszkan musza przektada¢ sie
na trudnosci z pozyskaniem finansowania nowych projektow.

W obecnej sytuacji maksymalizowanie przychodow ze sprzedazy nie moze by¢ priorytetem, do nowych projektow
nalezy podchodzi¢ ostrozniej majgc na uwadze przede wszystkim mozliwosci finansowe Inwestora. Naszym
celem jest bezpieczna realizacja kontraktéw o zalozonej rentownosci oraz konsekwentna realizacja planéw
inwestycyjnych, co przyniesie dalszg dywersyfikacje dziatalnosci Grupy UNIBEP a tym samym uodporni Grupe na
wahania koniunktury.

1.2 Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskéw i strat

w tys. PLN
01.01.2008- 01.01.2007-
30.06.2008 30.06.2007
Przychody netto ze sprzedazy 286 739 143 354
EBITDA 17 665 3557
EBIT 16 843 3148
Zysk/Strata netto 13 330 2181
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Wybrane dane finansowe bilansowe*

w tys. PLN, na dzie A
30.06.2008 31.12.2007
Aktywa trwate 34 494 23 867
Aktywa obrotowe 240 602 121 452
Aktywa/Pasywa 275 096 145 673
Kapitat wiasny 88 219 16 539
Kapitat obcy 186 877 129 133

*Zgodnie z MSR 34 $rédroczna sprawozdawczo$c finansowa obejmuje bilans na koniec okresu $rédrocznego i bilans poréwnawczy na koniec bezposrednio
poprzedzajgcego go roku obrotowego

Wybrane dane finansowe rachunku przeptywéw pieni eznych

w tys. PLN
01.01.2008- 01.01.2007-
30.06.2008 30.06.2007
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 1437 9847
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej - 9986 - 797
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 53478 2451
Srodki pieniezne na poczatek okresu 24 275 2784
Srodki pieniezne na koniec okresu 69 204 14 285
Wybrane wska zniki finansowe
01.01.2008- 01.01.2007-
30.06.2008 30.06.2007
Rentownos$¢ EBIT 5,87% 2,20%
Rentownos¢ netto (ROS) 4,65% 1,52%
Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE) 25,45% 35,34%
Relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw 3,02% 2,69%
Wskaznik ogdéinego zadtuzenia 0,68 0,89*
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,41 1,05*
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,42 0,21*

*Wskazniki zostaty obliczone dla roku 2007

Zasady wyliczania wskaznikow:

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

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

rentowno$¢ kapitatéw wiasnych (ROE) = zysk netto / $redni stan kapitatow wiasnych w okresie
relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw = koszty zarzgdu / przychody ze sprzedazy okresu
wskaznik ogélnego zadtuzenia = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe ) / pasywa ogétem
wskaznik ptynnosci biezgcej = aktywa obrotowe / zobowigzania biezgce

wskaznik plynnosci gotéwkowej = $rodki pieniezne / zobowigzania biezgce

Charakterystyka podstawowych wielko  $ci ekonomicznych
W | pétroczu 2008 roku, w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego poprawione zostaty wyniki
zarowno w zakresie sprzedazy, jak tez zyskéw Grupy.

Przychody ze sprzedazy w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego powiekszyly sie o 100% i
przekroczyty 286 min PLN. Jeszcze szybszy wzrost dotyczyt zysku operacyjnego oraz zysku netto.
EBIT wzrést 0 435% (do 16,8 min PLN), a zysk netto 0 511% (do 13,3 min PLN).

Pozyskanie $rodkdw z nowej emisji akcji oraz widoczny wzrost skali dziatalno$ci spowodowaty zmiany w
strukturze majatku oraz zrédtach finansowania. Suma bilansowa na koniec czerwca 2008 wynosita 275 min PLN
(wzrost 0 89% w stosunku do stanu na koniec roku 2007).

Wskazniki finansowe

| p6hrocze 2008 roku w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego charakteryzuje sie poprawag
wskaznikéw finansowych. Zyskownos$¢ EBIT wzrosta o 3,67 pkt% (z poziomu 2,20%) osiggajac poziom 5,87%, a
zyskowno$¢é netto o 3,13 pkt% (z poziomu 1,52%) ksztattujgc sie na poziomie 4,65%. Rentownos$é kapitatow

4



Grupa UNIBEP
Sprawozdanie Zarzgdu UNIBEP S.A. z dziatalnosci Grupy UNIBEP za | pétrocze 2008

whasnych ROE wyniosta 25,45% (35,34% za | potrocze 2007). Poprawie ulegta ptynnos¢ Grupy. Obrazuje to
wzrost wskaznikow zar6éwno ptynnosci biezacej, jak i gotéwkowej. Wskaznik ptynnosci gotowkowej wzrést z
poziomu 0,21 w 2007 roku do 0,42, natomiast ptynnosci biezacej wzrést do poziomu 1,41 (z poziomu 1,05 w roku
2007).

Grupa charakteryzuje sie niskim wskaznikiem udziatu kosztéw zarzgdu w sprzedazy (3,02%). Dalej jest to jeden z
najnizszych wskaznikéw wsrod gietdowych firm sektora budowlanego o poréwnywalnym profilu dziatalnosci.
Swiadczy o sprawnym zarzadzaniu kosztami oraz stanowi jedng z przewag konkurencyjnych Grupy UNIBEP.

Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w | pétroczu 2008 wyniki to przede wszystkim:
* poprawa jakosci portfela realizowanych zlecen,

«  Scista kontrola kosztowa realizowanych kontraktéw budowlanych,

* dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowos$¢ i jakos¢ wykonawstwa UNIBEP.

Z czynnikbw zewnetrznych nalezy wymieni¢ wcigz utrzymujgcg sie dobrg koniunkture w budownictwie oraz
sprzyjajace warunki atmosferyczne, ktére umozliwity w | kwartale 2008 ptynng realizacje prac budowlanych.

1.3 Informacje o sprzeda zy oraz rynkach

Podstawowg dziatalno$¢ Grupy stanowi:

* generalne wykonawstwo w segmencie budownictwa mieszkaniowego i handlowo — ustugowego a takze
budownictwa ogdinego,

e dziatalno$¢ deweloperska w segmencie doméw jednorodzinnych,

e dziatalno$¢ produkcyjna doméw ceramicznych w technologii CETE oraz wysokiej jakosci wyrobdéw
stolarskich.

Uzaleznienie Grupy od odbiorcéw

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

Wsrod odbiorcow ustug w | pétroczu 2008 roku, dla ktérych wystgpita sprzedaz o poziomie przekraczajgcym 10%
0g6tu przychoddw sa:

¢ A-JWK Management Sp. z 0.0. Spétka Komandytowo-Akcyjna - 25%

* RGS NEDWIZIMOST — 18%
¢« Dom Development S.A. — 16%

e Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0. Sp6tka Komandytowo-Akcyjna — 14%

1.3.1 Struktura sprzeda zy wg. rodzaju dziatalno s$ci

SPRAWOZDAWCZO$C WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-06-2008

WYSZCZEGOLNIENIE DZIALALNO SC DZIALALNO SC DZIALALNO SC

BUDOWLANA DEWELOPERSKA POZOSTALA KOREKTY RAZEM
Przychody ze sprzeda zy 309 896 750,36 620,00 8235677,87 - 31 393 834,09 286 739 214,14
sprzedaz zewnetrzna 284 879 395,63 620,00 1859 198,51 286 739 214,14
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 25017 354,73 6 376 479,36 - 31 393 834,09 -
Koszt sprzeda zy 283 427 579,04 74 997,41 6748 827,04 - 29 747 658,93 260 503 744,56
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA 2Y 26 469 171,32 - 74 377,41 1486 850,83 - 1646 175,16 26 235 469,58
% zysku brutto ze sprzedazy 8,54% -11996,36% 18,05% - 9,15%
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SPRAWOZDAWCZO$C WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-06-2007

DZIALALNO SC DZIALALNO SC DZIALALNO SC KOREKTY

WYSZCZEGOLNIENIE BUDOWLANA DEWELOPERSKA POZOSTALA KONSOLIDACYJINE RAZEM
Przychody ze sprzedazy 139 861 552,04 3581 873,05 3258 152,20 - 3347 659,17 143 353 918,12
Koszt sprzedazy 133 649 734,28 2 860 708,02 269572536 - 2812 626,19 136 393 541,47
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY 6211 817,76 721 165,03 562 426,84 - 535 032,98 6 960 376,65
% zysku brutto ze sprzedazy 4,44% 20,13% 17,26% - 4,86%

Gtéwnym zrodiem przychodéw Grupy UNIBEP w analizowanym okresie byla sprzedaz ustug budowlanych.
Oczekuje sie, iz w drugim potroczu nastgpi wzrost sprzedazy w obszarze dziatalnosci developerskiej
(zakonczenie trzech gtownych projektéw rozpoczetych w IV kw. 2007).

1.3.2 Struktura geograficzna sprzeda zy

SPRAWOZDAWCZO $€ WEDLUG SEGMENTOW

WYSZCZEGOLNIENIE NA DZIEN 30-06-2008

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 220 754 757,05 65 984 457,09 286 739 214,14
Koszt sprzedazy 197 658 722,78 62 845 021,78 260 503 744,56
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA 2Y 23 096 034,27 3139 435,31 26 235 469,58
% zysku brutto ze sprzedazy 10,46% 4,76% 9,15%

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW

WYSZCZEGOLNIENIE NA DZIEN 30-06-2007

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 139 039 022,34 4 314 895,78 143 353 918,12
Koszt sprzedazy 132 347 882,34 4 045 659,13 136 393 541,47
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA Y 6 691 140,00 269 236,65 6 960 376,65
% zysku brutto ze sprzedazy 4,81% 6,24% 4,86%

W segmencie geograficznym dominujg przychody uzyskane na rynku krajowym. W poréwnaniu do analogicznego
okresu roku poprzedniego wida¢ powazny wzrost przychodéw eksportowych (66 min PLN wobec 4,3 min PLN
w | potowie roku poprzedniego).

1.4 Informacja o zaopatrzeniu

Gléwne materialy budowlane zamawiane sie centralnie (np. cement, stal). Wyspecjalizowana komodrka
organizacyjna zajmuje sie planowaniem zakupdw, negocjowaniem cen oraz monitorowaniem rynku materiatow
budowlanych. Grupa korzysta ze sprawdzonych dostawcow, ktérzy gwarantujg odpowiednig jako$é, ceny oraz
terminowos¢ dostaw.

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie Grupy od zadnego dostawcy materiatldw i ustug.

1.5 Perspektywy rozwoju Grupy

W | p6troczu 2008r. miaty miejsce dwa istotne wydarzenia w rozwoju Grupy

¢ Debiut na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie w dniu 8 kwietnia 2008 r. Grupy UNIBEP. W
ofercie publicznej spoétka oferowata 7,9 min akcji. Oferta sktadata sie z 6,7 min akcji nowej emisji i 1,2 min
akcji sprzedawanych. Wszystkie akcje spoétki znalazly nabywcéw, a redukcja w transzy inwestoréw
indywidualnych wyniosta 90,04%. Grupa jest 358 spotkg notowang na gtéwnym parkiecie GPW. Na
zamkniecie pierwszej sesji za PDA akcji spotki ptacono 9,61 PLN, czyli 6,78% wiecej niz wynosita ich cena w
ofercie publiczne;j.
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e« Z dniem 29 kwietnia 2008 r. zostata zarejestrowana przez KRS spétka zalezna UNIDEVELOPMENT Sp. z
0.0. z siedzibg w Warszawie. UNIBEP S.A. objgt 100% kapitatu zakladowego spéiki o wartosci nominalnej
500.000 PLN. Przedmiotem dziatalnosci spokki jest dziatalno$¢ deweloperska.

Strategicznym celem rozwoju Grupy UNIBEP jest systematyczny wzrost jej wartosci poprzez:

¢« dalsze umocnienie pozycji w segmencie budownictwa mieszkaniowego, ogolnego oraz handlowo-
ustugowego na rynku krajowym oraz wzrost pozycji na rynkach zagranicznych, przede wszystkim na rynku
rosyjskim,

« intensywny rozwoj dziatalnosci deweloperskiej w obszarze budownictwa jednorodzinnego w oparciu o wkasng
technologie produkcji doméw CETE,

¢ rozwoj nowych produktéw, w tym domoéw o lekkiej konstrukcji.

Czynnikami budowania wartosci Grupy beda przede wszystkim wzrost efektywnosci realizowanych krajowych i
zagranicznych kontraktéw budowlanych oraz efektywne wykorzystanie potencjatu spétek zaleznych.

Strategia Grupy UNIBEP zaktada intensywny rozwoj organiczny w ramach obecnych segmentéw rynku
budowlanego. Grupa nie wyklucza przeje¢ innych podmiotéw z branzy, jezeli bedzie to ekonomicznie i rynkowo
uzasadnione.

Grupa w ramach realizowanej strategii, zamierza inwestowa¢ w dalszy rozwoj dziatalnosci podstawowej,
ti. generalnego wykonawstwa robdt budowlanych, poprzez wzmocnienie obecnych oraz tworzenie nowych
przewag konkurencyjnych, m.in. w zakresie:

¢ terminowo$ci realizacji wykonywanych robét i prac budowlanych,

« jakosci obstugi serwisowej wykonanych obiektow,

¢ relacji z partnerami (inwestorami, dostawcami i podwykonawcami),

«  kontroli i optymalizacji kosztéw prowadzonej dziatalnosci w tym segmencie,

« optymalizacji rozwigzan technicznych przed i w czasie realizacji budowy

Czynniki mog ace mie ¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe Grupy

Do najwazniejszych czynnikdw, mogacych mie¢ negatywny wpltyw na sytuacje finansowag Grupy w perspektywie

roku nalezy zaliczy¢:

« ostabienie koniunktury na rynku mieszkaniowym a tym samym zmniejszenie aktywnosci firm deweloperskich
i inwestycyjnych (rentownos¢, ptynnosc¢, dostep do finansowania),

e wzrost konkurencji wéroéd generalnych wykonawcéw w gtéwnym obszarze dziatalnosci Grupy, tj. w obszarze
budownictwa mieszkaniowego,

e« wzrost podstawowych stép procentowych, a tym samym kosztu kredytéw (w tym inwestycyjnych
i hipotecznych) wplywajgcy na mniejszg aktywnos$é inwestycyjng podmiotéw oraz ograniczenie popytu
na mieszkania ze strony os6éb fizycznych,

e spodziewany dynamiczny rozwdj w segmencie budownictwa infrastrukturalnego (mozliwy wzrost cen
niektérych materiatow budowlanych, np. cementu, stali),

«  wptyw kryzysu finansowego w Stanach Zjednoczonych na gospodarke polskg.

Z pozytywnych rynkowych czynnikéw mogacych mie¢ wplyw na sytuacje Grupy nalezy wymienié:

« dobry stan gospodarki polskiej oraz prognozy dalszego jej rozwoju,

e dobrg koniunkture w budownictwie, ktére jest obecnie jednym z najszybciej rozwijajacym sie sektoréw
gospodarki,

« duzy potencjat rozwoju kluczowych dla firmy rynkéw, czyli warszawskiego i rosyjskiego,

«  atrakcyjne perspektywy wzrostu rynku budownictwa jednorodzinnego.

1.6 Ocena mo zliwo $ci realizacji zamierze n inwestycyjnych

W zwigzku z ciggltg poprawg kondycji finansowej oraz zakonczeniu sukcesem publicznej oferty akcji spoétki
UNIBEP S.A. Grupa uzyskata $rodki na realizacje zamierzen inwestycyjnych oraz zwiekszyta swoj potencjat
zadtuzeniowy.

Powyzsze czynniki gwarantujg petng mozliwos¢ realizacji zamierzen inwestycyjnych Grupy.
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Grupa UNIBEP swoje gtoéwne cele inwestycyjne przedstawita w prospekcie emisyjnym. Sg to m.in.:
e zakup gruntow pod dziatalno$¢ deweloperska,

«  zwiekszenie poziomu kapitatu obrotowego,

¢ rozbudowa i modernizacja bazy produkcyjnej (technologia CETE),

e uruchomienie zaktadu produkcji budynkoéw o lekkiej konstrukciji.

1.7 Nietypowe zdarzenia maj gce wptyw na wynik finansowy oraz czynniki ryzyka

W | pétroczu 2008 nie wystapity nietypowe zdarzenia majgce istotny wptyw na wyniki Grupy.

Czynniki ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalnoscig Grupy wigzg sie z otoczeniem rynkowym i samag
dziatalnoscig Grupy, a to ma wptyw na poziom uzyskiwanej marzy dla realizowanych kontraktéw. Ryzyka, jakim
podlega Grupa generalnie sg monitorowane. Wypracowany i rozwijany w ramach Grupy tzw. system wczesnego
ostrzegania pozwala ogranicza¢ wptyw potencjalnie niekorzystnych zjawisk i zdarzen na realizacje kontraktow i
zaktadang marze. Mimo tego mozna wyr6zni¢ czesé czynnikéw, na ktére Grupa nie ma wiekszego wpltywu, a
mogacych niekorzystnie wptywaé na zaktadane efekty prowadzonej dziatalnosci. Sg to:

¢ wzrost cen materiatow budowlanych oraz cen ustug podwykonawcow,

e wzrost kosztow wynagrodzen,

¢ nieterminowe wykonania robét przez podwykonawcow,

« opOznienia w uzyskaniu odpowiednich decyzji administracyjnych,

e zmiana zakresu rob6t uzgodnionych w umowach,

¢ niekorzystne warunki pogodowe.

Wsrod czynnikéw ryzyk o charakterze finansowych mozna wymienié:

« walutowe,

e stop procentowych,

e cenowe,

. kredytowe,

e utraty ptynnosci.

Charakterystyka tych ryzyk oraz sposob ich wplywu i ograniczania zostat opisany w informacji dodatkowej
sprawozdania finansowego Grupy.

1.8 Dziatania rozwojowe

W celu koordynacji dziatan innowacyjnych rozpoczetych w roku 2007 w strukturach organizacyjnych Grupy, w
roku 2008 utworzono pion rozwoju, ktérego gtéwnymi zadaniami sg:
e Zarzgdzanie wiedzg i wspotpraca z osrodkami naukowo-badawczymi,

«  Benchmarking zasobo6w, otoczenia i konkurenciji,
«  Opracowanie metod rozwoju i aktywizacji kadry,
¢ Optymalizacja rozwigzan projektowych przy wspétpracy dziatu produkcji (value engineering),

e  Zarzadzanie jakoscia.
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2. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY UNIBEP

2.1 Charakterystyka podstawowych wielko  $ci ekonomiczno-finansowych

Skonsolidowany bilans w PLN

AKTYWA

Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate
Wartosci niematerialne
Srodki trwate w budowie
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
Kaucje z tytutu uméw o budowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu uméw o budowe
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa obrotowe razem

Aktywa przeznaczone do sprzeda zy

AKTYWA RAZEM

PASYWA
Kapitat wkasny
Kapitat podstawowy
Udzialy wiasne
R6znice kursowe z przeliczenia podmiotéw zagranicznych
Pozostate kapitaty
Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat wkasny przypadaj acy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat mniejszosci
Kapitat wkasny ogotem
Zobowi gzania diugoterminowe
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
Zobowi gzania dtugoterminowe razem
Zobowi gzania krotkoterminowe
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 biezgcego podatku dochodowego

Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe

bierne
Przychody przysztych okreséw
Zobowi gzania krotkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Wartos¢ ksiggowa

Liczba akcji

Wartos¢ ksiggowa na jeden akcje (w zt)
Rozwodniona liczba akcji

Rozwodniona warto$¢ ksiggowa na jedne akcje (w zt)

30-06-2008 31-12-2007

9 020 824,52 9 093 066,76
637 734,86 634 075,38

434 205,89 179 312,33

111 250,00 111 250,00

12 636 694,87 9534 551,13
10 952 323,00 3 706 843,00
493 459,85 509 618,95

208 005,66 98 652,02

34 494 498,65

23 867 369,57

43 020 512,23
92 846 549,39
15 846 720,67

5826 947,87
10 131 506,84
71 897 264,95

20 738 275,65
54 992 991,34
11627 525,11
729371761
601 361,18

24 496 598,03

1032 463,36 1701212,18
240 601 965,31 121 451 681,10
- 353 500,00

275 096 463,96

145 672 550,67

30-06-2008 31-12-2007
3392 718,40 2722 718,40
1336,77 2 036,80
72 028 345,41 3769 050,38

12 800 081,65

10 049 567,83

88 219 808,69

16 539 299,81

880,85

88 218 927,84

16 539 299,81

1526 972,23
425 458,17

2027 173,00
11 039 858,39
1200 830,63

2603 342,08
323 807,07

1982 938,00
8021 316,01
490 171,17

16 220 292,42

13421 574,33

86 659 232,06
11 058 122,18
27 030 128,34

8 951 257,89
10 334 662,01

19 798 329,58
6 825 511,64

83 975 555,39
8 085 850,27
997 503,30

9 580 235,60
2 283 686,00

8 352 922,87
2435 923,10

170 657 243,70

115711 676,53

275 096 463,96

145 672 550,67

88 219 808,69

16 539 299,81

31 018 942,00 27 227 184
2,84 0,61
31 018 942,00 27 227 184
2,84 0,61
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat w PLN

Przychody ze sprzeda zy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug
Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow

Przychody ze sprzeda zy ogétem

od 01-01-2008 do
30-06-2008

od 01-01-2007 do 30-
06-2007

286 709 865,28
29 348,86
286 739 214,14

142 617 904,15
736 013,97
143 353 918,12

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug

260502 511,31

135653 102,47

Koszty sprzedanych towaréw i materiatow 1233,25 740 439,00
Zysk (strata) brutto ze sprzeda zy 26 235 469,58 6 960 376,65
Koszty sprzedazy 0,00 0,00
Koszty zarzadu 8 657 000,24 3851947,73
Pozostate przychody operacyjne 321 342,30 240 032,86
Pozostate koszty operacyjne 1056 454,71 200 320,19
Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej 16 843 356,93 3148 141,59
Przychody finansowe 1546 815,47 595 877,41
Koszty finansowe 1419 030,20 545 527,01
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 16 971 142,20 3198 491,99
Podatek dochodowy 3641 097,45 1017 308,46
Zysk mniejszo sci -977,07 0,00
Zysk (strata) netto 13 330 044,75 2181 183,53
Z tego przypadajacy:

akcjonariuszom jednostki dominujgcej 13331 021,82 2181 183,53
akcjonaiuszom mniejszosciowym -977,07 0,00
Podstawowy zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominujgcej na akcje (w ztotych) 0,43 55,04
Rozwodnony zysk przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 0.43 55,04

dominujacej na akcje (w ztotych)
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Skonsolidowane przeptywy pieni  ezne w PLN

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

. Amortyzacja

. Zyski (straty) z tytutu ré6znic kursowych

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

. Zmiana stanu zapaséw

. Zmiana stanu naleznosci

o N O O~ WDN PP

. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i
kredytow

9. Zmiana stanu rozliczen 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 sktadnikdéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci
niematerialnych

Wplywy z tytutu sprzedazy sktadnikéw rzeczowego majgtku trwatego oraz
wartosci niematerialnych

Odsetki i dywidendy otrzymane

Wplywy z tytutu sprzedazy aktywow

Nabycie aktywéw finansowych

Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ci inwestycyjnej
Przeptywy pieni ezne z dziatalno sci finansowej

Wplywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytéw

Sptata dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytow
Wplywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych instrumentéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego
Zaptacone odsetki
Wyptacone dywidendy
Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ci finansowej
Zmiana netto stanu srodkéw pieni eznych
w tym:

- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezagcym

- réznice kursowe
Srodki pieni ezne na pocz atek okresu

Srodki pieni ezne na koniec okresu
— w tym: o0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

30-06-2008

30-06-2007

16 971 142,20
15 533 856,43
821 426,85
188 319,31
817 069,32
297 677,93
11 547 057,81
22 282 236,58
44 010 379,60

34 707 116,00

3198 491,99
6 648 092,32
408 537,68

7 924,86

281 233,83
16 771,05
460 826,64
13 811 661,46
14 169 936,30

27 258 035,49

5 659 643,18 6 946 364,88
544 593,25 15 681,48
2190 005,26 700 780,77
1437 285,77 9 846 584,31
1435 756,48 749 378,26
16 393,43 49 443,90

933 164,10 14 029,15
500 000,00 111 250,00

10 000 000,00 -

9 986 198,95 797 155,21
486 082,07 5748 032,00
4 604 495,25 2375 317,07

58 086 173,99 -
252 398,44 225 995,47
236 934,95 295 262,98
400 000,00
53 478 427,42 2 451 456,48

44 929 514,24

11 500 885,58

2613 070,07 65 850,89
188 319,31 7 924,86
24 274 826,42 2784 099,53

69 204 340,66
361 290,02

14 284 985,11
281 996,83
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Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wkasnym

Grupa UNIBEP
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Komentarz do podstawowych wielkosci ekonomicznych i wskaznikow finansowych zawarty jest w punkcie
Wybrane dane finansowe.

2.2 Ocena zarz gdzania zasobami finansowymi

Struktura kapitatdw oraz zobowi gzan Grupy w tys. PLN (wybrane pozycje):

PASYWA 2008-06-30 2007-12-31
Kapitat wtasny 88 219 16 539
Zobowi gzania dlugoterminowe, w tym: 16 220 13 422

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 1527 2603
Zobowi gzania krotkoterminowe, w tym: 170 657 115712
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 86 659 83976
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 8951 9580
RAZEM 274 987 145 673

Tabela: Cykle rotacji Grupy w latach 2005-06.2008 (  w dniach)

L.p. 06.2008 2007 2006 2005
1 | Cykl rotacji zapas6éw 44,7 13,7 7.7 31
2 | Cykl rotacji naleznosci 120,3 50,7 71,2 63,9
3 | Cykl rotacji zobowigzan 174,4 73,6 84,0 66,1
4 | Cykl operacyjny (1+2) 165,0 64,4 78,9 67,0
5 | Cykl konwersji gotéwki (4-3) -9,4 -9,2 -5,1 0,9

Zasady wyliczania wskaznikéw:

. cykl rotacji zapas6w = ($redni stan zapaséw/koszty sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materiatdw)*liczba dni w okresie
cykl rotacji naleznosci =(($redni stan krétkoterminowych: naleznosci z tytutu dostaw, ustug oraz pozostatych naleznosci, kaucji z tytutu uméw o budowe, naleznosci
z tytutu biezgcego podatku dochodowego, kwot naleznych od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe / przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw
i materiatéw)*liczba dni w okresie
cykl rotacji zobowigzarn = (($redni stan krétkoterminowych: zobowigzar z tytutu dostaw i ustug i pozostatych, kaucji z tytutu uméw o budowe, kaucji naleznych
odbiorcom z tytutu uméw o budowe, zobowigzar z tytutu biezgcego podatku dochodowego, kredytéw, pozyczek i innych zobowigzar finansowych)/koszty
sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materiatdw)*liczba dni w okresie

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

Grupa prowadzi aktywng polityke w zakresie kapitatu obrotowego netto, dgzgc w miare mozliwosci do jego
bezpiecznego obnizania, a tym samym ograniczania kosztéw jego finansowania. Grupa wykazywata
w analizowanych latach (na koniec roku) cykl konwersji gotéwki na poziomie zblizonym do zera lub ujemnym.
W | pétroczu 2008 roku cykl rotacji zapaséw Grupy wyniést 44,7 dnia, natomiast cykl rotacji naleznosci 120,3
dnia, co w zestawieniu z cyklem rotacji zobowigzan o dtugosci 174,4 dnia zaskutkowato cyklem konwersji gotowki
na poziomie -9,4 dnia.

Wskaznik ROE obrazujgcy efektywno$¢ zarzadzania kapitalem osiggngt w | potroczu 2008 roku poziom 25%.
Przy relatywnie wysokim zadtuzeniu Grupy (wskaznik zadtuzenia wyniést 0,68) nie wystepuje istotne ryzyko utraty
biezacej ptynnoscia, o czym swiadczy chociazby wskaznik ptynnosci gotéwkowej przekraczajgcy poziom 0,42.
Dodatkowym buforem bezpieczenstwa w zakresie natychmiastowej wyptacalnosci sg utrzymywane limity
kredytéw obrotowych, ktérych wykorzystanie jest na poziomie 20-50%.

2.3 Osiagniete i prognozowane wyniki finansowe

Po analizie wynikéw | pétrocza 2008 oraz czynnikbw zewnetrznych i wewnetrznych majgcych wptyw na wyniki
Zarzad spotki UNIBEP S.A. podtrzymuje prognozy Grupy UNIBEP na rok 2008 zaprezentowane w prospekcie
emisyjnym.
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2.4 Wykorzystanie wplywow z emisji papierow warto  $ciowych

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem miat miejsce publiczna emisja akcji UNIBEP S.A. Wartos¢ akcji
nowej emisji objetej w catosci wyniosta 60.300.000 PLN. Srodki finansowe pozyskane z oferty publicznej spétka
zamierzy przeznaczy¢ na zadania inwestycyjne opisane w prospekcie emisyjnym, ktére mozna sklasyfikowa¢ w
czterech zasadniczych grupach:

e Zakup gruntéw pod dziatalnos$¢ deweloperskg

« Zwiekszenie poziomu kapitatu obrotowego

¢ Rozbudowa i modernizacja bazy produkcyjnej

¢ Uruchomienie zaktadu produkcji budynkoéw o lekkiej konstrukcii.

Cele inwestycyjne sg realizowane zgodnie z przyjetym harmonogramem.
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3. ZNACZACE UMOWY ZAWARTE W | POLROCZU 2008 ROKU

3.1.

Umowy z podmiotami powi gzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie wystgpily transakcje z podmiotami powigzanymi, ktérych
jednorazowa lub tgczna wartos$é przekraczataby wyrazong w ztotych réwnowarto$¢ kwoty 500.000 EUR.

3.2.

3.3.

Umowy pozostate
Zawarcie w dniu 3 stycznia 2008r. umowy ze Spétkg Inwestycji Mieszkaniowych ,URSYNOW"” Sp. z o.0.
na realizacje i kompleksowe wykonanie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwg
,Olszynka” w Warszawie przy ul. Kwatery Gtéwnej 46. Warto$¢ umowy 111 min PLN netto,

Zawarcie przez spotke zalezng UNIHOUSE Sp. z 0.0. w dniu 31 stycznia 2008r. przedwstepnej umowy
zakupu nieruchomosci gruntowej o pow. 1465 m2, potozonej w Biatymstoku przy ul. Nowy Swiat,

Zawarcie w dniu 29 lutego 2008 r. najwiekszego w historii spétki kontraktu o wartosci ponad 171 min
EUR brutto na budowe kompleksu budowlanego skladajgcego sie z centrum handlowego, centrum
biznesowego, hotelu oraz budynku mieszkalnego wraz z niezbedng infrastrukturg w miejscowosci Kazan
w Rosji,

Zawarcie w dniu 28 marca 2008r. kolejnej umowy z ,A-JWK-MANAGEMENT Sp. z 0.0. Spéika
Komandytowo-Akcyjna (Inwestor C.H. ALFA w Biatymstoku) na realizacje budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w Biatymstoku o wartosci 6,14 min PLN,

Podpisanie przez UNIBEP S.A. w dniu 24 kwietnia 2008 r. umowy generalnego wykonawstwa osiedla
Feliz Residence w Warszawie. Wartos¢ inwestycji to 31,5 min PLN netto. Inwestorem osiedla jest Viterra
Development Polska Sp. z 0.0. Umowa realizowana jest w systemie ,pod klucz” z wysokim standardem
wykonczen.

Podpisanie przez UNIBEP S.A. w dniu 7 maja 2008 r. umowy generalnego wykonawstwa osiedla
wielorodzinnego wraz z lokalami uzytkowymi i 2-poziomowym parkingiem podziemnym w Warszawie u
zbiegu ul. Dereniowej i Ptaskowickiej. Warto$é inwestycji to 149,6 min PLN netto. Inwestorem osiedla
jest Spotdzielnia Mieszkaniowo - Budowlana IMIELIN z siedzibg w Warszawie. Jest to najwiekszy
kontrakt w budownictwie mieszkaniowym w historii spotki.

Podpisanie przez UNIBEP S.A. 22 maja 2008 r. aneksu rozszerzajgcego dotychczasowy zakres umowy
na realizacje Centrum KALININGRAD 750 - kompleksu sktadajgcego sie z galerii handlowej, biurowca i
czterogwiazdkowego hotelu potozonego w centrum Kaliningradu - realizowanego dla RGS
NEDWIZIMOST. Warto$é aneksu 8,95 min EUR, warto$é catej inwestycji 33,41 min EUR brutto.

Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry sp  orzadzono sprawozdanie finansowe,
a mog gce w znacz gcy sposob wplyn g€ na przyszie wyniki finansowe

Nie wystgpity istotne zdarzenia.
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4. INFORMACJE UZUPELNIAJ ACE

4.1 Opis grupy kapitatowej

UNIBEP S.A.
UNIHOUSE sp. z o.0. { UNIBEP Lwé\_N
100 % — Sp. z 0.0. (Ukraina)
100 %
UNIDEVELOPMENT StroilMP Sp. z o.0.
Sp- 2 0.0. (Federacja Rosyjska)
100 % 95 %

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, zarejestrowana na Ukrainie spotka UNIBEP
Lwéw Sp. z o0.0. z siedzibg we Lwowie oraz zarejestrowana w Kaliningradzie spo6tka StroilMP Sp. z o.0.
(Federacja Rosyjska).

W okresie objetym niniejszym raportem Grupa UNIBEP powiekszyta sie o 1 nowy podmiot. W dniu 29 kwietnia
2008 r. zostata zarejestrowana przez sad rejestrowy spétka UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. w ktérej UNIBEP S.A.
objat 100% kapitatu zaktadowego (500.000 PLN). Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spétki UNIDEVELOPMENT
jest dziatalnos¢ developerska w obszarze budownictwa jednorodzinnego.

Spotki Grupy UNIBEP podlegajgce konsolidacji to: UNIBEP S.A., UNIHOUSE Sp. z 0.0., UNIDEVELOPMENT Sp.
z 0.0., UNIBEP Lwow Sp. z 0.0., StroilMP Sp. z 0.0. W tym momencie podmiotem istotnym z punktu widzenia
wptywu na wyniki finansowe Grupy UNIBEP jest UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim, ktéra
oprécz dziatalnosci produkcyjnej kontynuuje rozpoczete, przed powotaniem UNIDEVELOPMENT Sp. z o.0.
projekty developerskie.

4.2 Akcjonariat

Lp. Imie i nazwisko Liczba Udziat w kapitale Liczba gtosow Udziat w ogdlnej
(firma) posiadanych akgcji zaktadowym (%) liczbie gtoséw (%)

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

2. Zofia Iwona 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. Nabywcy w Ofercie Publicznej 7.900.000 23,29% 7.900.000 23,29%
Razem 100,00% 100,00%
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4.3 Zarzad i Rada Nadzorcza

” I(rf::irﬁeia)naZWiSko Funkcja posiad:iﬁ)z/tc)ﬁ akji Liczba glosow Iigzdkfii:}g\;\é)ggv?ll?g)
ZARZAD

1. | Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 0 0 0

Leszek Marek Gotagbiecki Wiceprezes Zarzadu

Mariusz Sawoniewski Czlonek Zarzadu

RADA NADZORCZA

1. | Dariusz Tomasz Skowronski | Przewodniczacy RN 0 0 0
2. | Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczaca RN 9.179.646 9.179.646 27,06%
3. | Zofia lwona 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 0
6. | Marzena Wilbik-Kaczynska Cztonek RN 0 0 0

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczeji Zarz adu:

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem sklad osobowy Zarzadu Spétki nie ulegt zmianie. W dniu 12
czerwca 2008 r. Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. powotata Zarzgd Spoétki na nowag wspolng trzyletnig kadencje w
sktadzie:

Jan Mikotuszko — Prezes Zarzadu

Leszek Marek Gotghiecki — Wiceprezes Zarzadu

Mariusz Sawoniewski — Czionek Zarzadu

Dnia 12 czerwca 2008 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIBEP S.A. udzielito absolutorium wszystkim
cztonkom zarzadu za rok 2007.

W dniu 12 czerwca 2008 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIBEP S.A. powotatlo Rade Nadzorczg nowej
kadencji w skfadzie: Dariusz Tomasz Skowronski, Zofia Mikotuszko, Zofia Iwona Stajkowska, Zina Micat, Czestaw
Miedziatowski, Marzena Wilbik — Kaczynska. W dniu 25 czerwca 2008 r. Rada Nadzorcza ukonstytuowala sie w
nastepujgcy sposob:

Dariusz Tomasz Skowronski — Przewodniczacy RN

Zofia Mikotuszko — Wiceprzewodniczgca RN

Zofia Iwona Stajkowska — Cztonek RN

Zina Micat — Cztonek RN

Czestaw Miedziatowski — Cztonek RN

Marzena Wilbik — Kaczynska — Cztonek RN

Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjn
Nadzorczej z okre slonymi akcjonariuszami posiadaj
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.:

ych powi gzaniach cztonkéw Zarz gdu i Rady
acymi co najmniej 5% glosow na Walnym

Zarzad:

Jan Mikotuszko - jest mezem Zofii Mikotuszko, ktéra w okresie objetym sprawozdaniem pehnita funkcje
Wiceprzewodniczgcej Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. Zofia Mikotuszko na dzien 30 czerwca 2008 r. posiadata
35,27% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

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

Robert Andrzej Micat — na dzien 30 czerwca 2008 r. posiadat 10,04% gltoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy UNIBEP S.A. Robert Andrzej Micat jest mezem Ziny Micat, ktdra w okresie objetym
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sprawozdaniem pelnita funkcje Czlonka Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. Zina Micat na dzieh 30 czerwca 2008 r.
posiadata 7,63% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Rada Nadzorcza:
Dariusz Tomasz Skowronski — jest mezem Beaty Marii Skowronskiej, ktéra na dzien 30 czerwca 2008 r.
posiadata 23,53% gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Zofia Mikotuszko — jest zong Jana Mikotuszko petnigcego w okresie objetym sprawozdaniem funkcje Prezesa
Zarzgdu UNIBEP S.A. i przewodniczacego RN UNIHOUSE Sp. z 0.0.

Zofia Iwona Stajkowska — na dzien 30 czerwca 2008 r. posiadata 23,53% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Zina Micat - na dzien 30 czerwca 2008 r. posiadata 7,63% gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy
UNIBEP S.A. Zina Micat jest Zzong Roberta Andrzeja Micata pethigcego w okresie objetym sprawozdaniem funkcje
Wiceprezesa Zarzadu UNIHOUSE Sp. z 0.0. i Prezesa Zarzadu UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0.

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

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

Informacja o tgcznej wysokosci wynagrodzenia wyptaconego Cztonkom Zarzgdu i Cztonkom Rady Nadzorczej w |
potroczu 2008 zostata przedstawiona w sprawozdaniu finansowym.

4.4 Umowy zawarte mi edzy Grup g UNIBEP a osobami zarz gdzajacymi

Cztonkowie zarzadu UNIBEP S.A. w zwigzku z wykonywang pracg i petniong funkcjg w zarzadzie, sg zatrudnieni
w UNIBEP S.A., w oparciu o umowy menadzerskie zawarte na czas okreslony. Zgodnie z postanowieniami w/w
umoéw z tytutu nie powotania ich do Zarzadu na okres kolejnej kadencji, UNIBEP S.A. zobowigzany jest do
wyptacenia im odprawy pienieznej w wysokosci 3 — krotnosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
zasadniczego.

4.5 Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczen iach przenoszenia prawa wlasno $ci
papieréw warto $ciowych Grupy UNIBEP

Informacje o akcjach pracowniczych
Na podstawie Uchwaty Drugiej NWZA z dnia 26 pazdziernika 2007 roku w sprawie ustanowienia programu opcji

menedzerskich wprowadzono program opcji menedzerskich przeznaczony dla czionkéw Zarzgdu, cztonkoéw
organdw zarzgdzajgcych spotek zaleznych, a takze innych oséb kluczowych dla realizacji strategii UNIBEP i jego
spoétek zaleznych, niebedgcych cztonkami organdéw zarzadzajgcych tych podmiotéw.

W celu realizacji Programu Opcji Menedzerskich NWZA podjeto w dniu 26 pazdziernika 2007 roku Uchwate
Czwartg w sprawie emisji nie wiecej niz 1.048.950 imiennych warrantow subskrypcyjnych Serii A dajgcych prawo
objecia Akcji Serii C. Kazdy z Warrantéw Subskrypcyjnych uprawnia do objecia 1 Akcji Serii C, za$ prawo
do objecia tych akcji moze by¢ wykonane do 31 grudnia 2011 roku.

Warranty Subskrypcyjne przeznaczone sg do zaoferowania osobom uprawnionym do udziatu w Programie Opcji
Menedzerskich, wskazanym przez Zarzgd w porozumieniu z Radg Nadzorczg, po spetnieniu kryteriow
okreslonych w Regulaminie Programu Motywacyjnego. W szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach Rada
Nadzorcza moze podjg¢ decyzje, pomimo nieziszczenia sie warunkéw uprawniajgcych do objecia Warrantow
Subskrypcyjnych, o zaoferowaniu danej osobie uczestniczgcej w Programie Opcji Menedzerskich Warrantéw
Subskrypcyjnych.

W celu umozliwienia realizacji Programu Opcji Menedzerskich, NWZA w dniu 26 pazdziernika 2007 podjeto

Uchwate Trzecig w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze emisji Akcji Serii C,
wylgczenia prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz zmian statutu Spoétki, na podstawie ktorej
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podwyzszono warunkowo kapitat zaktadowy UNIBEP S.A. o kwote nie wigkszg niz 104.895 PLN, w drodze emisji
nie wiecej niz 1.048.950 Akcji Serii C.

W miesigcu czerwcu 2008 r. Zarzad i Rada Nadzorcza podpisata umowy uczestnictwa w Programie Opcji
Menadzerskich z 9 osobami z wyzszego kierownictwa UNIBEP S.A. i spétek zaleznych uczestniczgcymi w
programie.

Ograniczenia przenoszenia praw wlasno  $ci papierdw warto $ciowych

Na podstawie umowy lock-up zawartej w dniu 26 pazdziernika 2007 roku pomiedzy Panig Zofig Mikotuszko, Zofig
lwong Stajkowska, Beatg Marig Skowronska, Zing Micat, Robertem Andrzejem Micat, UNIBEP S.A. oraz Domem
Inwestycyjnym BRE Banku S.A. Pani Zofia Mikotuszko, Pani Zofia lwona Stajkowska, Pani Zina Micat oraz Pan
Robert Andrzej Micat zobowigzali sie do nie rozporzadzania posiadanymi akcjami UNIBEP S.A. oraz nie
podejmowania czynnosci zwigzanych bgdz majgcych na celu oferowanie albo emisje nowych akcji UNIBEP S.A.,
bez uzyskania uprzedniej pisemnej zgody Domu Inwestycyjnego BRE Banku S.A, przez okres 18 miesiecy
od daty przydziatu Akcji Serii B.

Poza powyzej wskazanymi nie istniejg zadne ograniczenia uzgodnione przez cztonkdédw Zarzadu lub Rady
Nadzorczej w zakresie zbycia w okreslonym czasie posiadanych przez nich akcji UNIBEP S.A..

4.6 Informacja o podmiocie petni acym funkcj e biegtego rewidenta

Biegly Rewident — Firma Biegltych Rewidentéw ,MAZUR i JABLONSKI” Sp. z 0.0. z siedzibg w Bialymstoku jest
powigzany z Grupg w zakresie wynikajgcym z umowy zlecenia dotyczgcej przegladu sprawozdan finansowych
UNIBEP S.A. i Grupy UNIBEP za | potrocze 2008 r. Biegly Rewident przeprowadzit wczesniej badanie
sprawozdan finansowych UNIBEP S.A. i Grupy UNIBEP za 2006 r. i 2007 r.

Nazwa Firma Bieglych Rewidentéw MAZUR i JABLONSKI Sp. z 0.0.
Siedziba Biatystok
Adres ul. Sw. Rocha 5 lok. 110 15-879 Biatystok

Firma Bieglych Rewidentéw MAZUR i JABLONSKI Sp. z 0.0. posiada
uprawnienia do badania sprawozdan finansowych wydane przez

Podstawa uprawnien Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw, numer ewidencyjny 2807
Telefon tel. +48 (85) 746-03-97

Faks fax: +48 (85) 746-04-59

E-mail biuro@mazurijablonski.pl

W dniu 23.07.2008 UNIBEP S.A. zawart umowe z Firmg Bieglych Rewidentéw ,Mazur i Jabtonski” sp. z o.0.
dotyczgcg przegladu jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego UNIBEP S.A za | pétrocze
2008 r. £aczna warto$¢ wynagrodzenia nalezna Firmie Bieglych Rewidentéw ,Mazur i Jabtonski” sp. z 0.0. z
tytutu umowy wynosi 20.000 PLN netto.

Z tytutu pozostatych uméw UNIBEP S.A. wyptlacit Firmie Biegtych Rewidentéw ,Mazur i Jabtonski” w | potroczu
2008 tgczne wynagrodzenia w kwocie 51.000 PLN netto z tytutu badania sprawozdania jednostkowego i
skonsolidowanego za 2007 r. i 3.000 PLN netto z tytutu $wiadczenia ustug doradztwa ksiegowo-podatkowego
PLN netto.

Zarzad UNIBEP S.A.

Leszek Marek Gotgbiecki Mariusz Sawoniewski Jan Mikotuszko

Wiceprezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu Prezes Zarzadu

Bielsk Podlaski, 30 wrzesnia 2008 roku
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