GRUPA

UNIBEP

Skrocony skonsolidowany raport

7a 11l kwartat 2011 roku




Grupa UNIBEP
Skrécony skonsolidowany raport za 11l kwartat 2011 roku

SPIS TRESCI
1. Sprawozdanie zarz gdu z dzialalN0 SCi GIUPY ......cooiiiiiiiiiiiii et ceeriie e 3
1.1 Wprowadzenie do sprawozdania ZarZgdU.............ccccuureireeeeiiiiiiieeeee e e s e seiiiereee e e e s e ssnreneeeeeeesennnes 3
1.2 Informacje dotyczace przychoddw i wynikéw przypadajgcych na poszczegodine segmenty
branzowe [Ub geOGrafiCZNe.........ccc e 6
1.3 Stanowisko zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz
WYNIKOW NA DANY TOK ...eiiiiiiiie ittt ettt e st e e e st e e e st e e e e sntaeeeesasbeeeeansbeeeessaeeeeanes 7
1.4 Czynniki wptywajgce na wyniki finanSOWE GrUPY.......c.uueeiiiiaaiiiiieiiee e ee e e 7
1.4.1 Czynniki i zdarzenia zwtaszcza o nietypowym charakterze majgce wptyw na
osiggniete WYNiKi fINANSOWE ........ooiiiiiiiii e 7
1.4.2 Czynniki mogace mie¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe ............cccocovveiniieeininneen. 7
L1.4.3  SEZONOWOSE. ... ..eeeeeiieeee ettt ettt e e e e oo oottt et e e e e e e aa e et e e e e e e e e nbnbeeeeaeeee e nnnnnaeeeaaaann 8
1.5 Opis grupy KapitaloWe] UNIBEP ..........ccoiiiiiiiiieie sttt e e e s e staae e e e e e e e e s snnenaaeeeaeesennnnes 8
1.5.1 Ogolne informacje 0 Grupi€ UNIBEP ...........coccciiiiiieeciiiiieieee e ee e e ssrareeeeea e 8
1.5.2 Informacja dotyczaca potgczenia spoiki zaleznej Przedsiebiorstwo Robét Drogowych i
Mostowych Sp. z 0.0. ze sp6ikag przejmujgcg UNIBEP S.A. .....ccovveeieeiiiieeeeee s 9
1.6 Informacje dotyczace gtéwnych akcjonariuszy, akcji oraz innych papieréw wartosciowych.... 10
1.6.1 Akcjonariusze posiadajgcy ponad 5% @kCji........ueeereeiiiiiimiiiiieeaiaiiiiiie e 10
1.6.2 Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce
..................................................................................................................................... 10
1.6.3 Informacje dotyczgce emisji, wykupu i sptaty dluznych i kapitatowych papierow
WATTOSCIOWYCR ...ttt ettt e e et e s et e e e 11
1.6.4 Wyplacona lub zadeklarowana dywidenda............cccccooiiuiiiiiiiiiiiiiiii e 11
1.7 Postepowania toczace sie przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracji PUBICZNE].........oocuiiiiiiie e 11
1.8 Informacje o transakcjach z podmiotami POWIGZANYMI .........coovcuriiiieeeeeiiiiiieeee e e e e seereee e e e 11
1.9 INNe iStotNe INfOrMACIE GIUPY......uvuriiiieeeiiiiiieie et e e e s et ee e e e e e s st e e e e e e st a e e e e e e s snnrnraneeaeeaean 11
2. Kwartalne skrocone skonsolidowane sprawozdanie fina nsowe za okres od 01-07-2011 do
IO 01 0 i PP OPR 12
2.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji fiNANSOWE] ..........ccceeiiiiiiiiiiiiiieeiaiieee e 12
2.2 Skonsolidowane sprawozdanie z dochoddw catkOwItyCh ............occvvieiiiiiie i 14
2.3 Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale Wkasnym.............cccccoiiiiiieeie e, 16
2.4 Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywOw pienieZnych ..........cccceeviiieeeiiiiee e 18
3. Objasnienia do sprawozdania fiINnANSOWEQO0.....cccccciiiis ceveiriiiieee e e e e e e s e e e e e s sneeaaees 19
3.1 Zasady przyjete przy SpPOrzgdzaniu raPOrtU............ueeeieeeaeiiiiiieieeae e e e atieieeeaa e e e e aneeeeeeeaaeseanneees 19
3.1.1 Zastosowane zasady raChUNKOWOSCI ........ccceeeiiiiuiiiiieeeesiiiiiieeeee e e e e seeaeee e e e s e s nnraenees 19
3.1.1.1 Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2011 roku.......... 19
3.1.2 Zasady przyjete do PrzeliCZENIia .........ccuveiieieeiiiciiieiie e 19
3.2 Woybrane informacje objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego............. 21
G070 A N0 ] Vo] o - Y= 1= = Lo - SRR 21
3.2.2  Zysk (strata) N JEANG @KCJE.....uueeiiaeiiiiiiiiieie ettt 34
3.2.3 Potgczenia jednostek gosSpodarCzyCh..........oooiiiiiiiiiiii e 34
3.2.4  Wspotkontrolowane POOMIOLY .......ciiuiieeiiiiiee it et sie e sre e see e e e ssree e s e snbaeeeenneees 35
3.2.5 Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw WasnoSCi...........cccveevrivveeennnen. 36
3.2.6  Transakcje z podmiotami POWIGZANYIMI ......ccceeiiiiiriiiiiiae it e e e e e 37
3.2.7 Naleznosci i zobowigzania WarUNKOWE .............cceoiuiieeiiiiiieeiiiiee et 37

3.3 Zdarzenia, ktére wystgpity po dniu, na ktéry sporzadzono skrécone kwartalne sprawozdanie
finansowe, nieujetych w tym sprawozdaniu, a mogacych w znaczacy sposéb wptynaé na
Przyszte WYNIKi fINANSOWE. ......ccoi i e e s e e e e e e e e e e e s e e e e e e s s nnnranereeeeean 38



Grupa UNIBEP
Skrécony skonsolidowany raport za 11l kwartat 2011 roku

1. Sprawozdanie zarz gdu z dziatalno $ci Grupy

1.1 Wprowadzenie do sprawozdania zarz adu

Komentarz Prezesa Zarz agdu

Szanowni Akcjonariusze

W trzecim kwartale utrwality sie tendencje widoczne w kwartale poprzednim, tj. duza dynamika wzrostu sprzedazy
przy mniejszej zyskownosci. Silny wzrost przychodéw jest zastugg segmentu budownictwa kubaturowego oraz
produkcyjnego. W ujeciu geograficznym wida¢ dynamiczny wzrost eksportu zaréwno w kierunku wschodnim, jak
tez na rynku norweskim. Nasze gtéwne rynki eksportowe sg relatywnie bezpiecznie, co jest istotne w kontekscie
ogolnie niepewnej sytuacji na rynku europejskim. Chcgc kontynuowa¢ dobrg passe na rynkach zagranicznych
rozpoczeliSmy przygotowania do uruchomienia dziatalno$ci réwniez poza Europg. Eksport staje sie jednym
z kluczowych segmentéw naszej dziatalnosci na przysztosc.

Zgodnie z oczekiwaniami trzeci kwartat byt stabszy dla segmentu deweloperskiego, gdzie planowana sprzedaz
kumuluje sie pod koniec obecnego roku. Mimo obiektywnie trudnych warunkéw rynkowych, rozczarowaniem sg
wyniki w sektorze drogowym, co jest niestety 0gbélng cechg tego segmentu w kraju.

Wysoka sprzedaz jest pochodng ogolnie dobrej sytuacji portfelowej w Grupie w najwazniejszych biznesach.
Obecnie podpisane i planowane wkrétce do podpisania kontrakty dajg gwarancje utrzymania sprzedazy na
wysokim poziomie réwniez w roku przysztym.

Gtéwnym problemem branzy jest poziom marz mozliwych do uzyskania. Jest to widoczne réwniez w naszej
spoice. Atutem Unibep sg relatywnie niskie koszty statle co w potgczeniu z duzym wzrostem sprzedazy pozwala
na generowanie stabilnych zyskoéw. Pozytywnym elementem jest réwniez to, ze jako$¢ portfela zlecen, cho¢
powoli ale systematycznie poprawia sie.

Za nami potowa kwartatu konczgcego rok. Spodziewamy sie, ze bedzie to zdecydowanie najlepszy kwartat pod
katem wypracowanego zysku i zarazem dobra wrdzba dla roku przysziego. Liczymy tez, ze uda sie nam podpisac
kilka waznych kontraktéw obecnie negocjowanych, jak tez przygotowaé kolejne, istotne dziatania rozwojowe
w poszczegolnych biznesach.

Priorytetem w naszych dziataniach jest bezpieczenstwo finansowe.

Zapraszam do zapoznania sie ze szczeg6tami sprawozdan.

Z wyrazami szacunku

Jan Mikotuszko
Prezes Zarzadu
UNIBEP S.A.
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Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskow i strat

w tys. PLN w tys. EUR
1l kw. 2011 | -l kw. 2010 | I-lll kw. 2011 | I-lIl kw. 2010
Przychody netto ze sprzedazy 639 422 471 824 158 222 117 876
EBITDA 23 698 23 446 5 864 5 858
EBIT 18 611 19 286 4 605 4818
Zysk/Strata netto 10 162 14 994 2515 3746

Wybrane dane finansowe bilansowe*

w tys. PLN, na dzie n w tys. EUR, na dzie n
30.09.2011 31.12.2010 30.09.2011 31.12.2010
Aktywa trwate 112 929 91 274 25601 23 047
Aktywa obrotowe 452 530 285 270 102 587 72 032
Aktywa/Pasywa 565 459 376 549 128 187 95 081
Kapitat wtasny 147 224 140 411 33375 35 455
Kapitat obcy 418 235 236 138 94 812 59 626

*Zgodnie z MSR 34 $rédroczna sprawozdawczo$¢ 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
I-111 kw. 2011 I-11l kw. 2010 I-111 kw. 2011 I-1I" kw. 2010
Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej - 20 509 34 085 -5075 8516
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej - 4906 -3728 -1214 931
Przeplywy z dziatalnosci finansowej 15 997 - 14 445 3958 -3609
Srodki pieniezne na poczatek okresu 28 974 18 170 7 316 4 423
Srodki pieniezne na koniec okresu 19 555 34 082 4 433 8548
Wybrane wska zniki finansowe
I-11l kw. 2011 -1l kw. 2010
Rentownos$¢ EBIT 2,91% 4,09%
Rentownos¢ netto (ROS) 1,59% 3,18%
Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE) 7,07% 12,31%
Relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw 2,57% 3,23%
Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,74 0,63*
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,41 1,63*
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,07 0,16*

*Wskazniki zostaty wyliczone dla roku 2010

Zasady wyliczania wskaznikéw:

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 kapitatdw wtasnych w okresie
relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw = koszty zarzgdu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
wskaznik ogéinego zadtuzenia = (zobowigzania diugo- 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 Grupy w okresie Il kwartatu 2011

1) Umowa z LC CORP SA

W dniu 5 lipca 2011 r UNIBEP S.A. podpisat umowe dotyczaca realizacji | etapu inwestycji
mieszkaniowej pn. "Inwestycja Zgbki" w Warszawie. Zamawiajgcym jest LC CORP S.A. z siedzibg we
Wroctawiu. Przedmiotem zaméwienia jest wykonie | etapu zabudowy mieszkaniowej z ustugami
i garazem wielostanowiskowym podziemnym.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 22 694 466,64 PLN netto. Termin realizacji | etapu inwestyciji:
16 m-cy (Raport biezgcy 30/2011).
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2)

3)

4)

5)

6)

7

Zakup spoiki Vizela Investments sp. z 0.0.

W dniu 7 lipca 2011r. UNIBEP S.A. nabyta od Trinity Shelf Companies sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
100% udziatbw w spéice Vizela Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Zakupiona spotka
posiada kapitat zaktadowy w kwocie 5000 zt. Cena nabycia 100% udziatéw wyniosta 16 959,80 zt. Vizela
Investments sp. z o0.0. do chwili zakupu przez UNIBEP S.A. nie prowadzita Zzadnej dziatalnosci
gospodarczej. W dniu 18 sierpnia 2011 r. Nadzwyczajne Walne Zebranie Wspolnikow Vizela
Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie dokonato zmiany firmy na UNEX Constructions sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie. Zmiana nazwy zostata zarejestrowana w KRS.

Umowa na przebudow e drogi wojewddzkiej Nr 678

W dniu 8 lipca 2011 r. UNIBEP S.A podpisal umowe na realizacje inwestycji drogowej polegajacej na
przebudowie drogi wojewddzkiej Nr 678 na odcinku Biatystok - Kleosin. Wykonawcg inwestycji jest
Konsorcjum: UNIBEP S.A. wystepujacy jako Lider Konsorcjum i Siauliu Plentas (Litwa) wystepujacy jako
Partner Konsorcjum. Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzgd Drég Wojewddzkich z siedzibg w Biatymstoku.

Wartos¢ tgczna umowy: 34 999 004,46 PLN netto. Termin realizacji zamoéwienia: do 31.07.2013r.
(Raport biezacy 32/2011).

Umowa przedwst epna na sprzeda z projektu deweloperskiego przez spotk e zalezng UNIBEP S.A.

W dniu 12 lipca 2011 r. spotka G 81 sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim ("Sprzedajgcy") spotka
w 100% zalezna od UNIBEP S.A., podpisata umowe przedwstepng warunkowg dotyczacg sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego gruntu i zwigzanego z nim prawa wtasnosci budynku biurowego
potozonego w Warszawie przy ul. Grzybowskiej 81. Drugg strong umowy jest spétka BPS Grzybowska
81 Spodtka z 0.0. w organizacji z siedzibg w Warszawie ("Kupujgcy") spotka zalezna od spétki Bank
Polskiej Spoétdzielczosci Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie.

Z tytutu realizacji przedmiotu umowy Kupujgcy zobowigzat sie zaptaci¢é Sprzedajgcemu kwote:
97 250 000 zt netto. Wskazana kwota powiekszona bedzie o tzw. koszty finansowania budowy budynku
biurowego, tj. o rownowartos$¢ prowizji i innych optat (ptatnosci), do ktérych zaptaty bedzie zobowigzany
Sprzedajacy na mocy umowy o udzielenie kredytu na sfinansowanie kosztow budowy budynku a takze
odsetek od kredytu. (Raport biezgcy 33/2011).

Ubezpieczenie przez KUKE S.A. umowy kredytowejna  budow e hotelu Wnukowo w Moskwie

W dniu 14 lipca 2011 r. UNIBEP S.A. otrzymat informacje od Zamawiajacego (ZAO Vnukovskie Oteli)
o podjeciu przez komitet Korporacji Ubezpieczen Kredytéw Eksportowych Spotka Akcyjna (KUKE S.A.)
decyzji o ubezpieczeniu umowy kredytowej pomiedzy Zamawiajacym (ZAO Vnukovskie Oteli)
i konsorcjum bankéw na finansowanie wczesniej zawartego przez UNIBEP S.A. warunkowego kontraktu
na budowe Hotelu "Wnukowo" w Moskwie. (Raport biezgcy 35/2011).

Umowa na budow e dla spotki Zielono Sp. z o0.0. zespolu budynkéw mies  zkalnych
wielorodzinnych w Warszawie

W dniu 28 lipca 2011r. UNIBEP S.A. podpisat ze spotkg Zielono Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
(spotka zalezna od Atlas Estates Limited) umowe na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi oraz infrastrukturg
techniczna, instalacjami, niezbednymi urzgdzeniami, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Przasnyskiej
11, o powierzchni catkowitej budynkéw 41.258,7 m2. Inwestycja obejmuje 303 mieszkania.

Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy za realizacje przedmiotu umowy ustalono na 60.666.294,00
zlotych netto (szes$cédziesigt milionow szescset szesédziesigt szesé tysiecy dwiescie dziewiecdziesigt
cztery zlote). Okres realizacji przedmiotu umowy wynosi 22 miesigce. (Raport biezgcy 36/2011).

Zawarcie umowy inwestycyjnej na realizacj e projektu w Poznaniu

W dniu 10 sierpnia 2011r. Unidevelopment Sp. z 0.0. zawarta umowe inwestycyjng z firmg Monday
Development na realizacje wspoélnej inwestycji mieszkaniowe;.

Inwestycja zlokalizowana bedzie na dzialce o powierzchni 12,5 tys. mkw. u zbiegu ulic Heweliusza
i Palacza w poznanskiej dzielnicy Grunwald. Powstanie tam zespot cztero- i pieciopietrowych budynkéw
mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 10 tys. m.kw. Wartos¢ projektu szacowana jest na
okoto 65 min zt.

Rozpoczecie budowy przewidziane jest na Il kwartat 2012 roku, a jej zakohnczenie na Il kwartat 2014
roku.
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8) Zawarcie przez spotk e z Grupy UNIBEP uméw kredytowych na realizacj e projektu biurowego

9)

Grzybowska 81

W dniu 11 sierpnia 2011r., UNIBEP S.A. otrzymat informacje o podpisaniu w dniu 10.08.2011r. przez
spoéitke zalezng G81 Sp. z 0.0. z Bankiem Polskiej Spétdzielczosci S.A. z siedzibg w Warszawie uméw
kredytowych dotyczacych finansowania budowy budynku biurowego zlokalizowanego w Warszawie przy
ul. Grzybowskiej 81.

Podpisane umowy kredytowe sg zwigzane z transakcjg szczegétowo opisang w raporcie biezgcym nr
33/2011 z dnia 13.07.2011r.

Zgodnie z podpisang umowg przedwstepng warunkowg dotyczacg sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i zwigzanego z nim prawa wiasnosci budynku biurowego potozonego w Warszawie
przy ul. Grzybowskiej 81 rownowartos¢ sumy prowizji i innych optat a takze odsetek od ww. kredytow
powiekszy cene sprzedazy ww. nieruchomosci.

tgczna warto$é kredytéw: 70.000.000 zi. (Raport biezacy 36/2011).

Rejestracja pot gczenia ze spolk g zalezng Przedsi ebiorstwo Rob6t Drogowych i Mostowych
w Bielsku Podlaskim Sp. z 0.0.

W dniu 01.09.2011r. Sgd Rejonowy w Biatymstoku XIl Wydziat Gospodarczy KRS wydat postanowienie
Sygn. Akt BI.XII Ns-Rej. KRS 008016/11/299 (data wptywu postanowienia do emitenta 02.09.2011r.)
o0 potgczeniu spotki Przedsiebiorstwo Robét Drogowych i Mostowych w Bielsku Podlaskim Sp. z o.0.
z siedzibg w Bielsku Podlaskim ze sp6tkg UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim.

Szerzej o potagczeniu w punkcie 1.5.2. raportu.

10) Zawarcie umowy na realizacj e Slinningen brygge” w Norwegii

W dniu 12.09.2011 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje inwestycji ,Slinningen brygge”
w Alesund Kommune w Norwegii. Zamawiajgcym jest norweska spotka NHR Eiendom AS z siedzibg
w Trondheim. Calkowita warto$¢ kontraktu opiewa na kwote 21 738 224,00 NOK netto.

Inwestycja bedzie realizowana w okresie wrzesien 2011 — czerwiec 2012 r.

1.2 Informacje dotycz gce przychodoéw i wynikdw przypadaj acych na poszczegéine

segmenty bran zowe lub geograficzne

SEGMENTY OPERACYJNE (w tys. PLN)

SPRAWOZDAWCZ0S$C WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2011

Korekty

Wyszczegolnienie

Przychody ze sprzedazy
sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych
segmentéw

Koszt sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

% zysku brutto ze sprzedazy

Wyszczegolnienie

Przychody ze sprzedazy

sprzedaz zewnetrzna

sprzedaz na rzecz innych segmentéw

Koszt sprzedazy
Zysk brutto ze sprzedazy

% zysku brutto ze sprzedazy

. I . L Dziatalnos¢ - ;
Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ ZI?;(I::SC sprzedazy na Razem kwoty
budowlana budowlana Dziatalnos¢ . rzecz innych dotyczace catej
konstrukcje A . .
kubaturowa drogowa deweloperska segmentow jednostki

545995 193,03
497 350 003,65

48 645 189,38
514 840 103,53

38480 692,88
38480 692,88

41169 474,88

35636 285,58
35636 285,58

29 299 556,67

71741714,27
67 954 610,35

3787103,92
66 280 645,24

- 52432293,30

- 52432293,30
- 48103 553,20

639421 592,46
639421 592,46

603 486 227,12

31 155 089,50 - 2688 782,00 6336 728,91 5461 069,03 - 4328740,10 35 935 365,34
5,71% -6,99% 17,78% 7,61% 8,26% 5,62%
SPRAWOZDAWCZOSC WEDtUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2010
Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnosé Dziatalnos¢ -
budowlana budowlana deweloperska lekkie Korekty
kubaturowa drogowa P konstrukcje konsolidacyjne Razem
342524 325,77 49 657 567,40 55596 247,24 26 209 803,67 - 2164 250,68 471 823 693,40
340540 292,09 49 657 567,40 55596 247,24 26 029 586,67 471823 693,40
1984 033,68 180 217,00 - 2164 250,68 -
315940917,32 47 844 873,90 43 146 157,35 30719 077,12 - 2599211,04 435051 814,65
26 583 408,45 1812 693,50 12 450 089,89 - 4509 273,45 434 960,36 36 771 878,75
7,76% 3,65% 22,39% -17,20% -20,10% 7,79%
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH (w tys. PLN)

Przychody od klientéw zewnetrznych Aktywa trwate*
okres zakoriczony okres zakoriczony stan na dzien stan na dzien
30-09-2011 30-09-2010 30-09-2011 31-12-2010
KRAJ 432 274 330,59 433732 861,09 45 456 435,40 45 066 540,02
EKSPORT 207 147 261,87 38090 832,31 25433 045,57 25774 910,97
Razem 639 421 592,46 471823 693,40 70 889 480,97 70841 450,99

* aktywa trwate-tj. rzeczowe aktywa trwate, wartosci niematerialne , $rodki trwate w budowie, prawo wieczystego uzytkowania gruntow

1.3 Stanowisko zarz adu odno $nie mo zliwo $ci zrealizowania wcze $niej publikowanych
prognoz wynikéw na dany rok

Grupa UNIBEP nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2011.

1.4 Czynniki wplywaj ace na wyniki finansowe Grupy

1.4.1 Czynnikii zdarzenia zwtaszcza o nietypowym ¢ harakterze maj ace wptyw na
osi ggni ete wyniki finansowe

W poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego wyraznie wzrosta dziatalno$¢ spotki w segmentach
budowlanym kubaturowym oraz produkcyjnym. Nizszg sprzedaz zanotowano w segmentach budowlanym
drogowym i deweloperskim.

taczne przychody z dzialalnosci w kraju sg zblizone do uzyskanych w roku poprzednim, bardzo wysoka
dynamike wzrostu zanotowata natomiast dziatalno$¢ eksportowa. Duzy przyrost sprzedazy na rynkach
zagranicznych wynika gtdwnie ze skutecznej akwizyciji, tj. pozyskania trzech duzych jednostkowo kontraktéw na
rynkach wschodnich.

Segmentem, ktdry wyraznie poprawit wynik jest segment produkcyjny. Pozostale segmenty wykazujg nizsze
marze niz w roku poprzednim. Dzieki duzej dynamice wzrostu sprzedazy, zysk brutto (kwotowo) ksztattuje sie na
poziomie z roku 2010 (okoto 36 min PLN).

Inne istotne wydarzenia zostaty opisane w Komentarzu Prezesa Zarzadu.

1.4.2 Czynniki mog ace mie ¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe

Czynniki zewn etrzne negatywne:
* Niestabilna sytuacja na rynku walutowym — bardzo duze wahania kursu w krétkim okresie czasu,

e Wzrost konkurencji, zaostrzona walka cenowa, szczegdlnie w sektorze zamoéwien publicznych,
*  Mniejsze od oczekiwan wydatki na infrastrukture drogowg,

*  Zmiany (prawne, walutowe) wptywajgce na ograniczenie popytu na mieszkania.

Czynniki zewn etrzne pozytywne:

e Poprawa sytuacji na rynku rosyjskim,

e Lepsza droznos¢, decyzyjnosc i wieksza sklonnosé do ryzyka systemu bankowego,

*  Dostep do wykwalifikowanych pracownikéw (réwniez dzieki silnej pozyciji firmy w regionie).
Czynniki wewn etrzne pozytywne:

*  Dobra kondycja finansowa, dostep do kredytow,

e Elastyczna struktura o niskich kosztach zarzadzania,

«  Wielkos¢ i jakos¢ portfela zlecen,

e Coraz lepsze referencje i rozpoznawalna marka,

e Dobra, sprawdzona kadra,

e Zbudowanie kompetencji potrzebnych do dziatalnosci na rynku deweloperskim komercyjnym,
e Sprawnos¢ akwizycyjna na rynku rosyjskim i norweskim,

*  Konsolidacja dziatalnosci w segmencie drogowym (fuzja z PRDIM).
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Czynniki wewn etrzne negatywne:

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

e Woeczesny etap rozwoju nowych bizneséw (lekkie konstrukcje, drogownictwo), trudnosci w osiggnieciu
zaktadanej rentownosci,

e Spadek zyskownos$¢ jednego z gtéwnych bizneséw — generalnego wykonawstwa w kraju.

Prognoze wskaznikbw makroekonomicznych opisujgcych klimat makroekonomiczny dziatalnosci Grupy
przedstawia tabela:

2011 2012
n v 1 I 1 v 2010 2011 2012

PKB % rir 40 28 29 33 35 a7 38 38 34
PKB % kik 10 07 07 08 09 09 X X X
Wartost dodana

w przemysle % rir 60 27 45 49 52 53 93 51 50

w budownictwie % nir 128 948 108 113 95 74 39 130 9,5

w ustugach rynkowych % rir 36 33 29 3.1 33 a5 14 36 32
Popyt krajowy % 1ir 43 33 34 35 36 40 44 43 36
Spozycie ogolem % rir 2.5 27 23 33 33 35 3.3 27 31

w tym: indywiduaine % rir 33 A 26 34 35 3T 32 35 33
Naktady brutto na srodki trwale % rir 6.0 57 42 47 50 05 1,0 63 50
Pradukcja sprzedana

przemysiu % 1t 62 35 51 54 55 56 98 61 54

budownictwa % rir 17,5 11,1 118 11,7 136 122 35 158 124
Inflacja (CPI, srednia) % 4.1 36 36 35 33 3z 26 40 34
Inflacja (CPI; k.o.) % 39 36 39 26 32 3 31 36 31
Podaz pienigdza (M3, k.o.) % 102 97 96 94 90 89 87 97 389
Wynagrodzenie brutto realne % 1ir 3 2 1,7 A o A 1,5 1,3 25
Przecigtne zatrudnienie w GN % rir 2,1 1.5 1,6 18 26 29 05 21 22
Stopa bezrobocia rejestr. (k.o.) % 11,8 122 131 11,8 11,7 120 124 122 120
Eksport (GUS/RN) % 49 60 25 48 60 63 10,1 59 49
Import (GUS/RN) % 57 87 36 52 59 67 15 68 54
Saldo obr. biez. BP (kroczaco) % PKB 47 -45 46 -48 -46 -44 45 45 -44
Sredni kurs delara (NBP) PLN/USD 294 371 32 30 30 30 302 29 31
Sredni kurs euro (NBP) PLN/EUR 415 43 44 42 41 40 399 41 42

Zrédio: IBNGR, pazdziernik 2011

1.4.3 Sezonowo $¢

W Il kwartale 2011 roku Grupa nie odnotowata istotnego wptywu sezonowosci lub cyklicznosci na planowane
tempo robét i zrealizowang sprzedaz.

1.5 Opis grupy kapitatowej UNIBEP

UNIBEP S.A.

GN Invest Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa StroilMP Sp. z 0.0. | 95% | Federacja Rosyjska
Galeria Kutno Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa UNIBEP Lwéw Sp. z 0.0. | 100% | Ukraina
G 81 Sp. zo.0. | 100% | Bielsk Podlaski UNEX Constructions Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

Monday Palacza Sp. z 0.0. | 50% | Poznan
Monday Palacza Sp. z 0.0. S.K.A. | 50% + 1 akcja | Poznan
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. S.K. | 24% | Warszawa

Junimex Development 7 Sp. z 0.0. | 50% | Warszawa

1.5.1 Ogolne informacje o Grupie UNIBEP
Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania w Grupa UNIBEP sklada sie za nastepujgcych spotek: UNIBEP

S.A., UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0., UNIBEP Lwow Sp. z 0.0., StroilMP Sp. z 0.0., GN Invest Sp. z 0.0., Galeria
Kutno Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie i G81 Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim, oraz UNEX Constructions
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sp.z0.0. z siedzibg w Warszawie (szerzej na temat tej spoiki piszemy na str. 2 w pkt 2). W zwigzku
z potgczeniem UNIBEP S.A. z PRDIM sp. z o0.0. , spétka PRDIM sp. z 0.0. zostata wykreslona z rejestru
przedsiebiorcow (szerzej na temat potgczenia piszemy w pkt 1.5.2 Sprawozdania). Dodatkowo w okresie objetym
sprawozdaniem oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania spotka UNIDEVELOPMENT sp. z o.0.
stala sie udziatowcem nastepujgcych podmiotow: - Monday Palacza sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu (50%
udziatébw) , Monday Palacza sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Poznaniu (udziat: 50% + 1 akcja), Junimex
Development 7 sp. z 0.0. (50% udziatéw) oraz Junimex Development 7 sp. z 0.0. S.K. (24% udziatéw)

Informacje uzupetniajgce dotyczace nowych Spétek w Grupie Unibep

W celu realizacji wspdlnej inwestycji na nabytej w przetargu przez Unidevelopment Sp. z 0.0 nieruchomosci
potozonej w Poznaniu ul. Palacza (umowa przedwstepna z Poznanskim TBS Sp. z 0.0. z dnia 22.07.2011) ze
spotkg Monday Development S.A. , zawigzano spotke celowg o nazwie Monday Palacza Sp. z 0.0. SKA.
z siedzibg w Poznaniu. Spotka zastata zarejestrowana w Krajowym rejestrze Sgdowym w dniu 29.08.2011 r. pod
numerem 0000394414, Regon: 301902400, podstawowy rodzaj dziatalnosci —roboty budowlane zwigzane ze
wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

Kapitat zaktadowy Spotki celowej (Monday Palacza Sp. z 0.0. SKA) wynosi 300.000,00 ztotych i dzieli sie na:

e 1.498 akcji imiennych serii A numerowanych od A 00001 do A 01498 o wartosci nominalnej 100,- (sto)
zlotych kazda, objetych przez akcjonariusza Monday Development Spétka Akcyjna w Poznaniu
i pokrytych w catosci wktadem pienieznym, o wartosci 149.800,- ztotych,

e 1 akcje imienng serii A o numerze A 01499 o wartosci nominalnej 100,- ziotych, objetg przez
akcjonariusza Monday Fundusz Inwestycyjny Zamkniety w Warszawie i pokrytg w calosci wkiadem
pienieznym, o wartosci 100,- ztotych,

e 1501 akcji imiennych serii B humerowanych od B 00001 do B 01501 o wartosci nominalnej 100,-
zlotych kazda, objetych przez akcjonariusza Unidevelopment Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
w Warszawie i pokrytych w catos$ci wkitadem pienieznym o wartosci 150.100,- ziotych.

Monday Palacza Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu , spétka zarejestrowana w KRS od dnia 29.08.2011 r. pod
numerem 0000394406, Regon: 301902422, jako rodzaj dziatalnosci przewazajgcej spotka wskazuje realizacje
projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw. Spétka jest komplementariuszem w spoétce
Monday Palacza Sp. z 0.0. SKA. Kapitat zaktadowy wynosi 10.000,00 ziotych i dzieli sie na 200 réwnych
i niepodzielnych udzialtbw o wartosci nominalnej 50,00 zlotych kazdy. Udzialy zostaly objete przez
Unidevelopment Sp z 0.0. (50%) i Monday Development S.A. (50%).

Junimex Development 7 Sp. z 0.0. — siedzibg spotki jest Warszawa, data rejestracji w KRS — 19.01.2005 r., nr
KRS: 0000226688, Regon: 140696042, przewazajagcy rodzaj dziatalnosci-kupno i sprzedaz nieruchomosci na
whasny rachunek.

Junimex Development 7 Sp. z o.0. Spélka komandytowa z siedzibg w Warszawie zostata zarejestrowana
w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 31.08.2010 r. pod numerem 0000362446, Regon: 142567076,
podstawowy rodzaj dziatalnosci — realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

W analizowanym okresie podmiotem istotnym z punktu widzenia wptywu na wyniki finansowe Grupy UNIBEP byta
UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim, UNIDEVEPOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, GN Invest
Sp. z0.0., i G81 Sp. z 0.0. Spdtka Galeria Kutno Sp. z 0.0. ma obecnie znikomy wpltyw na wyniki finansowe, ma
jednak wptyw na dane bilansowe Grupy. Pozostate Spotki majg niewielki wptyw zaréwno na wyniki finansowe jak
i dane bilansowe Grupy.

W dniu 8 lipca 2011r. NWZA UNIBEP S.A. podjeto decyzje o potgczeniu spétki PRDIM Sp. z 0.0. ze spoétka
UNIBEP S.A.. Szerzej na ten temat w pkt 1.5.2.

1.5.2 Informacja dotycz aca pot aczenia spoiki zale znej Przedsi ebiorstwo Robot
Drogowych i Mostowych Sp. z 0.0. ze spétk g przejmuj acg UNIBEP S.A.

W dniu 01.09.2011 r. Sgd Rejonowy w Biatymstoku XII Wydziat Gospodarczy KRS wydat postanowienie Sygn.
Akt BIL.XII Ns-Rej. KRS 008016/11/299 o potgczeniu spéiki Przedsiebiorstwo Robét Drogowych i Mostowych
w Bielsku Podlaskim Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim (Spdétka Przejmowana) ze spotkg UNIBEP S.A.
z siedzibg w Bielsku Podlaskim (Spétka Przejmujgca).

Potaczenie nastgpito w drodze przejecia w trybie okreslonym w art. 492 § 1 pkt. 1 ksh tj. poprzez przeniesienie
catego majatku Spotki Przejmowanej na Spétke Przejmujacg, z réwnoczesnym podwyzszeniem kapitatu
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zaktadowego Spotki Przejmujgcej o Akcje Emisji Potgczeniowej (zdefiniowane ponizej), ktére UNIBEP przyznat
wspolnikom Spotki Przejmowanej wedtug stosunku wymiany oraz zasad przyznawania Akcji Emisji Potgczeniowej
opisanych w niniejszym Planie Potgczenia.

W wyniku potgczenia wspolnicy Spotki Przejmowanej stali sie akcjonariuszami UNIBEP S.A..

Za majatek Spotki Przejmowanej, w ktorej Spétka Przejmujgca posiadata 85% udziatéw w kapitale zaktadowym,
Spoétka Przejmujgca wydata Akcje Emisji Polgczeniowej wszystkim wspolnikom Spotki Przejmowanej poza samag
Spotkg Przejmujacy, ti. nie wydata akcji wlasnych samej sobie za przystugujacej jej udzialy w Spéice
Przejmowanej, a jedynie pozostatym wspolnikom posiadajgcym 15% udziatdw w kapitale zaktadowym, co jest
zgodne z trescig art. 514 § 1 ksh.

W rezultacie potgczenia kapitat zaktadowy UNIBEP S.A. zostat podwyzszony z kwoty 3 392 718,40 zt (trzy miliony
trzysta dziewiec¢dziesigt dwa tysigce siedemset osiemnascie i 40/100) o kwote 9 450 zilotych (stownie: dziewieé
tysiecy czterysta piecdziesigt ziotych), poprzez emisje 94 500 (stownie: dziewieédziesiat cztery tysigce piecset)
akcji zwyktych na okaziciela serii C o wartosci 0,10 ztotych (stownie: dziesie¢ groszy) kazda, w celu ich przydziatu
wspolnikom PRDIM Sp. z 0.0., ktérzy w dniu rejestracji potgczenia stali sie akcjonariuszami UNIBEP S.A. zgodnie
z zasadami przydziatu Akcji Emisji Potgczeniowej opisanymi w Planie Polgczenia.

UNIBEP S.A. podjat stosowne dziatania majgce na celu dopuszczenie Akcji Emisji Potgczeniowej do obrotu na
rynku regulowanym przez GPW, a w szczegoélnosci wystgpi z wnioskiem o zawarcie umowy dla dokonania
rejestracji Akcji Emisji Potgczeniowej w Krajowym Depozycie Papieréw Warto$ciowych S.A. (dalej ,KDPW”) oraz
z wnioskiem do GPW o wprowadzenie Akcji Emisji Potgczeniowej do obrotu na rynku regulowanym.

1.6 Informacje dotycz gce gtéwnych akcjonariuszy, akcji oraz innych papier ow
warto sciowych

1.6.1 Akcjonariusze posiadaj acy ponad 5% akcji
L . . . . . . Udziat w
Lp. Imig i nazwisko Liczba Udziat w kapitale Liczba gtoséw PN
(firma) posiadanych akcji zaktadowym (%) oglnej liczbie
gtosow (%)
1. Zofia Mikotuszko 9.179.646 27,06% 9.179.646 27,06%
2. Zofia lwona Stajkowska 6.000.000 17,68% 6.000.000 17,68%
3. Beata Maria Skowronska 6.050.000 17,86% 6.050.000 17,69%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny
4. AVIVA BZ WBK 3.347.727 9,86% 3.347.727 9,86%

Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzier publikacji niniejszego raportu

1.6.2 Stan posiadania akcji lub uprawnie 1 do akcji przez osoby zarz adzajace i
nadzoruj gce
- I(;\ilirﬁeil)nazwisko Funkcja posia d';ﬁigﬁ akaji Liczba glosow Ulidczzlka)l:rewg?c?s?')l\?vej
(ponad 5%)
ZARZAD

1. Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 50.000 50.000

2. Leszek Marek Gotabiecki Wiceprezes Zarzadu 50.000 50.000

3. Mariusz Sawoniewski Wiceprezes Zarzadu 45.000 45.000

RADA NADZORCZA

1. Dariusz Tomasz Skowronski Przewodniczacy RN 50.000 50.000

2. Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczaca RN 9.179.646 9.179.646 27,06%
3. Zofia Stajkowska Czlonek RN 6.000.000 6.000.000 17,68%
4. Czestaw Miedziatowski Czionek RN 0 0

5. Irena Kubajewska Czlonek RN 0 0

6. Krzysztof Piotr Cetnar Czlonek RN 0 0

Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzier publikacji niniejszego raportu
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1.6.3 Informacje dotycz ace emisji, wykupu i sptaty dlu  znych i kapitalowych papieréw
warto sciowych

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem miata miejsce emisja akcji wlkasnych w zwigzku z potgczeniem
UNIBEP S.A. z Przedsiebiorstwem Robét Drogowych i Mostowych w Bielsku Podlaskim Sp. z 0.0. z siedzibg
w Bielsku Podlaskim. Szerzej na ten temat w pkt 1.5.2.

1.6.4 Wyplacona lub zadeklarowana dywidenda

WZA UNIBEP S.A. w dniu 27 kwietnia 2011 r. podjeto uchwale w sprawie wyptaty dywidendy za 2010 rok.
Zgodnie z podjetg uchwalg akcjonariuszom zostala wyptacona dywidenda w wysokosci 12 gr na akcje. Laczna
warto$¢ dywidendy wyniosta 4 071 262,08 zt (stownie: cztery miliony siedemdziesigt jeden tysiecy dwiescie
szescdziesigt dwa ztote 8/100). Dzien dywidendy (D) ustalono na 31 maja 2011. Dzieh wyptaty dywidendy (W)
ustalono na 15 czerwca 2011. Dywidenda zostata wyptacona w ustalonym terminie.

1.7 Postepowania tocz gce sie przed s gdem, organem wia sciwym 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% kapitatow wiasnych UNIBEP S.A.

1.8 Informacje o transakcjach z podmiotami powi  gzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem UNIBEP S.A. nie zawart zadnych istotnych transakcji z podmiotami
powigzanymi lub zaleznymi, ktére bylyby istotne lub byly zawierane na innych zasadach niz rynkowe.

Informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi zawarte sg w pkt. 3.2.6.

1.9 Inne istotne informacje Grupy
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
taczna warto$¢ stanowi rownowarto$é co najmniej 10% kapitatow wtasnych UNIBEP S.A.
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2. Kwartalne skrocone skonsolidowane sprawozdanie f
2011 do 30-09-2011

inansowe za okres od 01-07-

Prezentowane kwartalne skrocone skonsolidowane sprawozdanie za okres od 01-07-2011 do 30-09-2011 oraz
okresy poréwnywalne odpowiada wszystkim wymaganiom Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska. Sprawozdanie to nie bylo zbadane przez
Bieglego Rewidenta, jak rowniez nie podlegato przeglagdowi.

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

2.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansow

AKTYWA
Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate

Wartosci niematerialne

Srodki trwate w budowie

Inwestycje w jednostkach wycenianych metoda praw

wtasnosci

Kaucje z tytutu uméw o budowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw

Pozyczki udzielone

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
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 biezgcego podatku dochodowego
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
Pozyczki udzielone

Aktywa obrotowe razem

Aktywa przeznaczone do sprzedazy

AKTYWA RAZEM

NOTA

3.2.1.1

3.2.1.1

3.2.1.10
3.2.1.11

3.21.2
3.2.1.3

3.2.1.10
3.2.1.9

3.2.1.5

ej

30-09-2011

31-12-2010

50570 269,71
10 155 704,20
7911 220,03

2302 065,79

11502 399,44
26975 981,00
2252 287,03
1259 160,48
112 929 087,68

137 995 790,92
182 638 854,47

14 667 956,43
79210 163,10
2025 834,51
22 665 517,36
8 508 098,50

51456 052,26
10 243 986,19
6777 220,23

6437 125,22
10974 535,00
2364 192,31
2 365 204,69
655 467,05
91 273 782,95

99216 722,66
116 043 464,99

15445761,25
17 983 575,27
3585 230,54
28822 570,75
3872823,98

4817 550,00 300 000,00
452 529 765,29 285270 149,44
- 5000,00

565 458 852,97

376 548 932,39
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej c.d.

PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy
Réznice kursowe z przeliczenia podmiotéw zagranicznych
Pozostate kapitaty
Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej
Kapitat mniejszosci
Kapitat wtasny ogétem
Zobowiazania dtugoterminowe
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
Zobowiazania dtugoterminowe razem
Zobowiazania 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
Zobowiazania z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne
Przychody przysztych okreséw
Zobowiazania kréotkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Wartos¢ ksiegowa

Liczba akcji

Warto$¢ ksiegowa na jeden udziat/akcje (w z)
Rozwodniona liczba akcji

Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt)

NOTA

3.21.6
3.2.1.7
3.2.1.11

3.2.1.8

3.2.1.10
3.2.1.9
3.21.6

3.2.1.7

30-09-2011 31-12-2010
3402 168,40 3392 718,40
- 1044,27 - 542511
135 391 352,97 114 466 463,13
8279 364,80 22022 595,57
147 071 841,90 139 876 351,99
151 660,71 534 962,77

147 223 502,61

55908 212,82
585 131,31

20025 078,00
19 231 946,75

427 706,32
96 178 075,20

186 734 583,44

26 516 408,14
19 494 430,52
18 660 684,65

3150 814,82

34 865 695,21

32 634 658,38
322 057 275,16
565 458 852,97

140 411 314,76

32 447 904,16
583 028,67

7 695 310,00
13 619 940,97
7005 167,21
61351 351,01

103 130 388,85

22123 499,01
15727 000,50
7 422 000,03
25 356,00

21297 984,61

5060 037,62
174 786 266,62
376 548 932,39

147 223 502,61
33937 568,62
4,34

34012 137,05
4,33

140 411 314,76
33927184
4,14
33991575
4,13
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2.2 Skonsolidowane sprawozdanie z dochodéw catkowit

Przychody ze sprzedazy

Przychody netto ze sprzedazy produktéw i
ustug

Przychody netto ze sprzedazy towaréw i
materiatow

Przychody ze sprzedazy ogétem

Koszty wytworzenia sprzedanych
produktéw i ustug

Koszty sprzedanych towaréw i materiatéw

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy

Koszty zarzadu

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Udziat w zyskach(stratach)netto jednostek
podporzgdkowanych wycenianych metodg
praw wtasnosci

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto

NOTA

3.2.1.12

3.2.1.12

3.2.1.12

3.2.1.12

3.2.1.12
3.2.1.12

za 9 miesiecy
konczacych sie
30 wrzesnia
2011

ych

za 3 miesigce
koriczace sie 30
wrzesnia 2011

za 9 miesiecy
konczacych sie
30 wrzesnia
2010

za 3 miesigce
koriczace sie 30
wrzesnia 2010

630 540 226,68

8 881 365,78
639 421 592,46
594 897 245,95

8588 981,17
35 935 365,34
2215 703,53
16 425 537,58
2311880,19
995 404,76
18 610 599,66
1058 310,81
6472 577,42

2 065,79

13 198 398,84

3036 056,80
10 162 342,04

269 812 545,47

1442 270,77
271 254 816,24
254 722 050,38

1245 717,29
15 287 048,57
759 272,32
5134 954,86
602 766,98
54 672,65
9940 915,72
-864 319,08
4177 692,00

2 065,79

4900 970,43

961 727,02
3939243,41

459 941 031,04

11 882 662,36
471 823 693,40
423 844 496,39

11207 318,26
36771 878,75
2413 855,52
15232 084,71
1114 625,42
955 015,08
19 285 548,86
2908 249,53
3178421,22

19 015 377,17
4021 201,12
14994 176,05

179726 987,26

5925 899,59
185 652 886,85
165 504 646,94

5292 886,07
14 855 353,84
861 923,34
6033 535,57
330 298,84
504 015,11
7786 178,66
504 236,13
210516,72

8 079 898,07
1683 577,01
6396 321,06
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Skonsolidowane sprawozdanie z dochoddéw catkowitych c.d.

za 9 miesiecy
konczacych sie 30
wrzesnia 2011

za 3 miesigce
korczace sie 30
wrzesnia 2011

za 9 miesiecy
konczacych sie 30
wrzesnia 2010

za 3 miesigce
konczace sie 30
wrzesnia 2010

B. POZOSTALE DOCHODY

Zyski i straty wynikajace z przeliczenia pozycji
sprawozdania finansowego jednostki dziatajacej

zagranicg (MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany 4513,94 6640,11 >971,40 - 846521
walut obcych)

Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu 4 513,94 6 640,11 5971,40 - 846521
Catkowite dochody ogétem 10 166 855,98 3945 883,52 15 000 147,45 6 387 855,85
Zysk/strata netto, z tego przypadajacy: 10 162 342,04 3939 243,41 14 994 176,05 6 396 321,06
akcjonariuszom jednostki dominujacej 10162 500,19 3831683,14 14 999 564,79 6393 616,60
akcjonariuszom mniejszosciowym - 158,15 107 560,27 - 5388,74 2 704,46
'Zysk/stra.ta nettc.> przypadajacy akcjonariuszom 0,30 0,11 0,44 0,19
jednostki na akcje (w ztotych)

Zysl.(/stra.ta nettc? rozwod.mony p.rzypadajacy 0,30 0,11 0,44 0,19
akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)

taczne catkowite dochody , z tego przypadajace: 10 166 855,98 3945 883,52 15 000 147,45 6 387 855,85
akcjonariuszom jednostki dominujacej 10 166 881,03 3838 195,58 15 005 896,44 6 385 664,85
akcjonariuszom mniejszosciowym - 25,05 107 687,94 - 5748,99 2 191,00
tac.zne cz.alkowm? dochody przypfadajqce 0,30 0,11 0,44 0,19
akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)

taczne catkowite dochody rozwodnione przypadajace 0,30 0,11 0,44 0,19

akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)
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2.3 Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2011r.

- przeniesienie wyniku z roku
poprzedniego na zyski
zatrzymane

- podziat zysku na kapitat
zapasowy

- podziat zysku na wyptate
dywidendy

- utworzenie kapitatu
zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

- objecie wspétkontroli

- objecie kontroli nad spo6tka
zalezna

- przejecie spotki zaleznej

- suma dochoddw catkowitych

30 WRZESNIA 2011

wilasnym

Przypadajacy na udziatowcéw jednostki dominujacej

Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane Kapitat
Réinice kursowe udziatowcéw nie
i i i Razem .
Kapitat z przel[cze’nla - sprawujacych Kapitat wlasny razem
podstawowy podmiotéw Kapitat kontroli
zagranicznych rezerwowy- . Zysk (strata) z lat Zysk (strat)
opcje Kapitat zapasowy ubiegtych biezacy netto
menadzerskie
3392 718,40 - 5425,11 300 000,00 114 166 463,13 - 684270,80 22 706 866,37 139 876 351,99 534 962,77 140 411 314,76
- - - - 22 706 866,37 -22 706 866,37 - -
- - - 20 348 336,84 -20 348 336,84 - -
- 4071262,08 4071 262,08 - 4071 262,08
- 576 553,00 576 553,00 576 553,00
-9959,05 -9959,05 -9959,05
- 150 000,00 150 000,00
9 450,00 523 827,01 533 277,01 - 533277,01 -
4380,84 10 162 500,19 10 166 881,03 - 25,05 10 166 855,98
3402 168,40 - 1044,27 876 553,00 134 514 799,97 - 1883135,39 10 162 500,19 147 071 841,90 151 660,71 147 223 502,61
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym c.d.

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2010r.

- przeniesienie wyniku z roku
poprzedniego na zyski
zatrzymane

- podziat zysku na kapitat
zapasowy

- podziat zysku na wyptate
dywidendy

- niewyptacona dywidenda
przypadajgca na akcje wtasne

- przeznaczenie kapitatu
zapasowego no pokrycie strat z
lat ubiegtych ( skutek rozliczenia
potgczenia z UNIHOUSEM)

- utworzenie kapitatu
zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

- przeniesienie kapitatu
rezerwowego na wykup akgcji
wtasnych na kapitat zapasowy

- sprzedaz akcji wiasnych
- zakup udziatéw w PRDIM

- suma dochoddw catkowitych

30 WRZESNIA 2010r.

Przypadajacy na udziatowcow jednostki dominujacej

Pozostate kapitaty

Zyski (straty) zatrzymane

Réznice
. . kursowe z . i
P v podmiotow rezerwowy- Kapitat Kapitat Zysk (strata) z Zysk (strat) udzia ?wcow
zagranicznych opc.je ) rezerwowy zapasowy lat ubiegtych biezacy netto sprav;‘:acych
menadzerskie N
Razem kontroli
3392 718,40 -7 811 700,00 -11 695,76 - 7900 000,00 92 207 656,49 -3 155 284,68 17 795 340,27 110317 034,72 1491,52 110 318 526,24
) - - - - 17 795 340,27 -17 795 340,27 - - -
- - - - - 14 871 685,75 -14 871 685,75 - - - -
- - - - - - -3392718,40 - -3392718,40 - -3392 718,40
- - - - - - 15 000,00 - 15 000,00 - 15 000,00
- - - - - -2977 276,69 2977 276,69 - - - -
- - - 185 000,00 - - - - 185 000,00 - 185 000,00
- - - - -7 900 000,00 7900 000,00 - - - - -
- 7 811 700,00 - - - 2855 023,03 - - 10 666 723,03 - 10 666 723,03
- - - - - - - - - 559 157,71 559 157,71
- - 6 331,65 - - - - 14 999 564,79 15 005 896,44 -5748,99 15 000 147,45
3392 718,40 - -5364,11 185 000,00 - 114 857 088,58 -632 071,87 14 999 564,79 132 796 935,79 554 900,24 133 351 836,03
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2.4 Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoOw pieni

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto

II. Korekty razem

1. Amortyzacja

2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

5. Zmiana stanu rezerw

6. Zmiana stanu zapasow

7. Zmiana stanu naleznosci

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

9. Zmiana stanu rozlicze miedzyokresowych
10. Inne korekty

11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrdcony

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci
niematerialnych

Whptywy z tytutu sprzedazy sktadnikdw rzeczowego majatku trwatego

oraz wartosci niematerialnych
Whptywy z tytutu sprzedazy udziatéw
Nabycie akcji i udziatéw

Odsetki i dywidendy otrzymane
Pozyczki sptacone/(udzielone)
Whptywy z tytutu sprzedazy aktywow
Nabycie aktywoéw finansowych
Pozostate

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i
kredytow

Sptata dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytow
Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych
instrumentoéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu

Nabycie akcji (udziatdéw) wiasnych lub sptaty udziatow
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego
Zaptacone odsetki

Wyptacone dywidendy

Pozostate

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkow pienieznych

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

Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu
—w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

30-09-2011

eznych

30-09-2010

13 198 398,84
-33 707 184,65
5087 719,07
977 884,38
5741 240,30
-146 816,08

13 556 616,24
-37 466 281,36

-132 109 446,71

97 376 539,51
15758 191,92

19 015 377,17
15 069 678,07
4160523,11
204 775,67
998 527,20
-213 355,88

8 158 435,07
16 871 585,07
-78 702 270,09

55813518,91
15090 239,13

-413 904,96 13 533,00
-2 068 926,96 -7 325 833,12
-20 508 785,81 34 085 055,24
-2938 153,01 -7 042 451,72
282 392,57 210426,28
0,00

-632 829,80 -10 108 688,50
543 372,48 631 640,14

-2 167 550,00 0,00
10 666 723,03

0,00

6 280,17 1914 623,35

-4 906 487,59 -3727 727,42
26 785 062,85 18 404 969,08

-1230 246,00

-26 103 076,71

0,00

0,00

-1679 075,71 -1591 275,02
-3.807 725,67 -1777 683,03
-4071 262,08 -3377 718,40
0,00

15 996 753,39 -14 444 784,08
-9 418 520,01 15 912 543,74
2706 104,45 1101 160,76
404 194,16 -271 460,16
28973 738,76 18 169 938,77

19 555 218,75
1189199,40

34 082 482,51
1192 174,29
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3. Objasnienia do sprawozdania finansowego

3.1 Zasady przyj ete przy sporz gdzaniu raportu

3.1.1 Zastosowane zasady rachunkowo $ci

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy UNIBEP za okres od 01.07.2011 do 30.09.2011 oraz
okresy poréwnywalne zostalo sporzgdzone zgodnie z wszystkimi wymogami Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej przyjetymi przez Unie Europejska. Szczegdlowe zasady rachunkowosci oraz
zasady konsolidacji zostaly opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy UNIBEP za rok
zakonczony 31.12.2010 r. oraz w s$rédrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
| pétrocze 2011 roku.

3.1.1.1 Standardy i interpretacje zastosowane pora z pierwszy w 2011 roku

Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2011 roku oméwiono w $rédrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy UNIBEP za okres od 01.01.2011 r. do 30.06.2011 r.

GRUPA nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego innego standardu, interpretacji lub zmiany,
ktora zostata opublikowana lecz nie weszta dotychczas w zycie.

3.1.2 Zasady przyj ete do przeliczenia

Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacji finansowe j w przeliczeniu na EURO (stan na ostatni dzie n

okresu)
3 30-09-2011 31-12-2010
Wyszczegoélnienie
PLN | EUR PLN | EUR

Aktywa trwate 112 929 087,68 25600 536,74 91273 782,95 23047 189,09
Aktywa obrotowe 452 529 765,29 102 586 544,54 285270 149,44 72 032 459,52
Aktywa Przeznaczone do ) ) 5 000,00 1262,53
sprzedazy

Aktywa razem 565 458 852,97 128 187 081,29 376 548 932,39 95 080 911,14
Kapitat wiasny 147 223 502,61 33374 932,58 140 411 314,76 35454 716,75

Zobowigzania i rezerwy na

zobowigzania

418 235 350,36

94 812 148,70

236 137 617,63

59 626 194,39

Pasywa razem

565 458 852,97

128 187 081,29

376 548 932,39

95 080911,14

Do przeliczenia danych bilansu na dzieh — 30 wrzesnia 2011 roku, przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na
ten dzien, tj. kurs 4,4112 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych bilansu na dzien — 31 grudnia 2010 roku, przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten
dzien, tj. kurs 3,9603 PLN/EURO.

Podstawowe pozycje sprawozdania z dochodéw w przelic zeniu na EURO

za 9 miesiecy koriczacych sie 30 za 3 miesigce koriczace sie 30 za 9 miesiecy koriczacych sie 30 za 3 miesiecy koriczacych sie 30

Wyszczegélnienie wrzesnia 2011 wrzesnia 2011 wrzesnia 2010 wrzes$nia 2010

PLN | EUR PLN | EUR PLN | EUR PLN | EUR

Przychody netto ze sprzedazy

630540 226,68 156 024 107,76 | 269 812 545,47 64 403 624,74 | 459941031,04 114907 695,07 | 179726 987,26 44 936 240,44

produktéw i ustug

Przychody netto ze sprzedazy
towaréw i materiatéw

8881 365,78

2197 650,70

1442 270,77

344 266,67 11882 662,36

2968 661,74

5925 899,59

1481623,06

Koszty sprzedanych
produktéw i ustug

594 897 245,95

147 204 425,79

254722 050,38

60 801 558,79

423 844 496,39

105 889 648,58

165 504 646,94

41380 299,76

Koszty sprzedanych towarow i

o 8588 981,17 2125 301,55 1245 717,29 297349,81 | 11207318,26 2799 939,61 5292 886,07 1323 353,85
:zi‘e(j;;ayta) brutto na 35 935 365,34 8892031,12 | 15287048,57 3648982,81 | 36771878,75 9186768,62 | 14855353,84 3714 209,89
iﬁra‘iﬁ:) z dziatalnosci 18 610 599,66 4605 102,23 9940 915,72 237287338 | 19 285548,86 4818 134,97 7786 178,66 1946 739,34
Zysk (strata) brutto 13 198 398,84 3265 879,50 4900 970,43 116985020 | 19015377,17 4750 637,61 8079 898,07 2020176,54
Zysk (strata) netto 10 162 342,04 2514 622,04 3939243,41 940288,21 | 14994 176,05 3746 015,45 6396 321,06 1599 240,19
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Do przeliczenia danych rachunku zyskow i strat za okres od 01.01.2011 r. do 30.09.2011 r., przyjeto kurs $redni
EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,0413 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku zyskoéw i strat za okres od 01.07.2011 r. do 30.09.2011 r., przyjeto kurs $redni
EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1894 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku zyskoéw i strat za okres od 01.01.2010 r. do 30.09.2010 r., przyjeto kurs $redni
EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,0027 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku zyskow i strat za okres od 01.07.2010 r. do 30.09.2010 r., przyjeto kurs $redni
EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,9996 PLN/EURO

Podstawowe pozycje sprawozdania z przeptywow pieni eznych w przeliczeniu na EURO

30-09-2011 30-09-2010
Wyszczegdlnienie PLN EUR PLN EUR
A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -20 508 785,81 -5074 799,15 34 085 055,24 8515515,84
B. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej -4 906 487,59 -1214 086,45 -3727727,42 -931 303,23
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej 15996 753,39 3958 318,71 -14 444 784,08 -3608 760,11
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/- B+/-C) -9418 520,01 -2 330 566,90 15912 543,74 3975 452,50
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 28 973 738,76 7 316 046,45 18 169 938,77 4422 846,69
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 19 555 218,75 4 433 083,68 34082 482,51 8548 402,94

Do przeliczenia danych rachunku przeptywow pienieznych za okres od 01.01.2011r. do 30.09.2011r., przyjeto
nizej opisane kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs sredni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs
4,0413 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2010 roku, tj. kurs 3,9603
PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 30 wrzesnia 2011 roku, tj. kurs 4,4112
PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku przeptywéw pienieznych za okres od 01.01.2010 r. do 30.09.2010 r., przyjeto
nizej opisane kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs sredni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs
4,0027 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2009 roku, tj. kurs 4,1082
PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 30 wrzesnia 2010 roku, tj. kurs 3,9870
PLN/EURO.
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3.2 Wybrane informacje obja $niajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

3.2.1 Noty obja $niajace

NOTA 1
RZECZOWE AKTYWA TRWALE

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki trwate
- grunty
- budynki, lokale i obiekty inz. lgdowej i wodnej
- urzadzenia techniczne i maszyny
- $rodki transportu
- inne $rodki trwate
Srodki trwate w budowie

RAZEM

30-09-2011 31-12-2010
50 570 269,71 51456 052,26
1678 358,54 1678 358,54
26 518 462,07 26 906 740,82

16 073 862,56

16 662 608,05

5613 032,21 5496 756,94
686 554,33 711587,91
7911 220,03 6777 220,23

58 481 489,74 58 233 272,49
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ZMIANA STANU SRODKOW TRWALYCH NA 30-09-2011

Budynki, lokale i obiekty

Urzadzenia techniczne i Srodki trwate w

Wyszczegdlnienie grunty inzynierii ladowej | maszyny Srodki transportu Inne $rodki trwate budowie Srodki trwate razem
wodnej
WARTOSC BRUTTO 01.01.2011r. 1678358,54 29 969 588,10 25070 432,02 10 017 883,89 1771202,68 6777 220,23 75 284 685,46
Zwiekszenia( z tytutu) - 346 563,42 1679 916,26 1491429,18 352 166,83 1897 169,34 5767 245,03
- zakup 598 919,40 375 386,39 268 710,67 1897 169,34 3140 185,80
- przyjecie ze $rodkéw trwatych w budowie 346 563,42 320 189,96 83 456,16 750 209,54
- leasing 760 806,90 1116 042,79 1876 849,69
Zmniejszenia - 61 475,80 160 960,27 158 524,04 40 306,36 763 169,54 1184 436,01
- sprzedaz 61 475,80 109 960,27 144 893,64 40 306,36 356 636,07
- likwidacja i inne 51 000,00 13 630,40 64 630,40
-przekazanie na srodki trwate 750 209,54 750 209,54
-inne 12 960,00 12 960,00
WARTOSC BRUTTO 30.09.2011r. 1678 358,54 30 254 675,72 26 589 388,01 11 350 789,03 2083 063,15 7911 220,03 79 867 494,48
UMORZENIE 01.01.2011r. - 3062 847,28 8 206 644,97 4 480 204,95 1037 659,77 - 16 787 356,97
Umorzenie za okres (z tytutu) -
Zwigkszenia - 722 669,60 2206 836,87 1336 767,84 368 126,59 - 4634 400,90
inne leasingi -
- amortyzacja biezaca 722 669,60 2206 836,87 1336 767,84 368 126,59 4634 400,90
Zmniejszenia: 49 303,23 79 216,39 120 137,97 31232,54 - 279 890,13
- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych srodkéw 49303,23 79.216,39 120137,97 3123254 27989013
trwatych
-inne -
UMORZENIE 30.09.2011r. - 3736 213,65 10 334 265,45 5696 834,82 1374 553,82 - 21141 867,74
WARTOSC NETTO 01.01.2011 r. 1678 358,54 26 906 740,82 16 863 787,05 5537 678,94 733 542,91 6777 220,23 58 497 328,49
odpis aktualiz.na 01.01.2011 201179,00 40 922,00 21 955,00 264 056,00
-zwiekszenie - -
-zmniejszenie 19 919,00 19 919,00
ODPIS AKTUALIZUJACY na 30.09.2011 181 260,00 40 922,00 21 955,00 244 137,00
wartoéé netto na 01.01.2010 1678 358,54 26 906 740,82 16 662 608,05 5496 756,94 711 587,91 6777 220,23 58 233 272,49

WARTOSCE NETTO 30.09.2011 r. 1678 358,54 26 518 462,07 16 073 862,56 5613 032,21 686 554,33 7911 220,03 58481 489,74
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ZMIANA STANU SRODKOW TRWALYCH NA 31-12-2010

Wyszczegdlnienie

WARTOSC BRUTTO 01.01.2010 r.
Zwiekszenia( z tytutu)
- zakup

- przyjecie ze srodkéw trwatych w budowie

- leasing
- przejecie kontroli
-inne
Zmniejszenia
- sprzedaz
- likwidacja i inne
-przekazanie na srodki trwate
-inne
WARTOSC BRUTTO 31.12.2010 .

UMORZENIE 01.01.2010r.
Umorzenie za okres (z tytutu)
Zwiekszenia
inne leasingi

- amortyzacja biezaca
-przejecie kontroli

- umorzenie inne

Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych srodkow

trwatych
-inne
UMORZENIE 31.12.2010r.

WARTOSC NETTO 01.01.2010 r.
odpis aktualiz.na 01.01.2010
-zwigkszenie
-zmniejszenie

ODPIS AKTUALIZUJACY na 31.12.2010

wartos¢ netto na 01.01.2010
WARTOSC NETTO 31.12.2010r.

Budynki, lokale i obiekty
inzynierii ladowej i

Urzadzenia techniczne i

$rodki transportu

Inne $rodki trwate

Srodki trwate w

Srodki trwate razem

wodnej maszyny budowie
1678 358,54 27 728 813,18 19 705 138,11 7560 215,61 1596 723,88 15 281,14 58 284 530,46
5 000,00 3105 135,23 5541 603,79 2905 260,03 211 495,06 7 000 716,40 18 769 210,51
3200,00 865 161,19 20 745,90 204 095,06 7 000 716,40 8093 918,55
223 496,17 15 281,14 238777,31
1684 781,32 1974 448,50 3659 229,82
5 000,00 2878 439,06 2901 841,35 650 933,24 5 850,00 6442 063,65
0,00 89 819,93 243 851,25 1550,00 335221,18
5 000,00 864 360,31 176 309,88 447 591,75 37 016,26 238 777,31 1769 055,51
47 699,09 434 905,99 482 605,08
21672,50 127 810,18 11 500,00 31 400,78 192 383,46
238777,31 238777,31
5 000,00 842 687,81 800,61 1185,76 5615,48 855 289,66
1678 358,54 29 969 588,10 25070 432,02 10 017 883,89 1771202,68 6777 220,23 75 284 685,46
- 1926 469,51 3715374,13 2539 867,78 758 380,21 - 8940 091,63
- 2027 675,99 4 668 867,40 2343 277,28 309 361,06 - 9349 181,73
950 889,80 2618 627,08 1544 426,21 265 577,95 5379 521,04
1076 786,19 2015 753,17 551368,78 4 559,59 3648 467,73
0,00 34 487,15 247 482,29 39 223,52 321192,96
891 298,22 177 596,56 402 940,11 30 081,50 - 1501 916,39
149 139,90 402 940,11 30 081,50 582 161,51
891 298,22 28 456,66 - 919 754,88
- 3062 847,28 8206 644,97 4 480 204,95 1037 659,77 - 16 787 356,97
1678 358,54 25 802 343,67 15 989 763,98 5020 347,83 838 343,67 15 281,14 49 344 438,83
202 979,00 41 603,00 244 582,00
4 660,00 21 955,00 26 615,00
1 800,00 5341,00 7 141,00
- 201 179,00 40 922,00 21 955,00 - 264 056,00
1678 358,54 25802 343,67 15 786 784,98 4978 744,83 838 343,67 15 281,14 49 099 856,83
1678 358,54 26 906 740,82 16 662 608,05 5496 756,94 711 587,91 6777 220,23 58 233 272,49
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NOTA 2
ZAPASY

WYSZCZEGOLNIENIE

Materiaty

Produkty i pétprodukty w toku
Produkty gotowe

Towary

WARTOSC ZAPASOW BRUTTO
Odpisy aktualizujace zapasy

WARTOSCE ZAPASOW NETTO

NOTA 3

30-09-2011

31-12-2010

8280 823,94
73 242 253,44

3932679,31

53142 173,91

5664 235,70
29430 499,12
22 245992,93

42693 743,12

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALE ZNOSCI

WYSZCZEGOLNIENIE

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i

zdrowotnych oraz innych $wiadczen
Inne naleznosci niefinansowe

Zaliczki udzielone na dostawy , w tym:
- na zakup $rodkéw trwatych

- na zakup towardw, materiatow i ustug

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE NETTO RAZEM
Odpisy aktualizujagce wartosé naleznosci

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM

NOTA 4
ODPISY AKTUALIZACYJNE

WYSZCZEGOLNIENIE

Stan na poczatek okresu

- $rodki trwate

- zapasy

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug
- kaucje z tytutu uméw o budowe
a) zwiekszenia (z tytutu)

- $rodki trwate

- zapasy ;

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug ;
- kaucje z tytutu uméw o budowe
b) zmniejszenia (z tytutu)

- $rodki trwate

- zapasy

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug
- kaucje z tytutu uméw o budowe
ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI RAZEM

- $rodki trwate

- zapasy

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug
- kaucje z tytutu uméw o budowe

138 597 930,60 100 034 470,87
602 139,68 817 478,21
137 995 790,92 99 216 722,66
30-09-2011 31-12-2010
129 908 005,48 100 530 902,38
11 825 263,32 7008 912,04
9709 115,55 2564 902,68
31196 470,12 5938 747,89
220 000,00
30976 470,12 5938 747,89
182 638 854,47 116 043 464,99
1359 242,91 3124293,73

183 998 097,38 119 167 758,72
30-09-2011 31-12-2010
5416 157,28 4262 216,71
264 056,00 244 582,00
817 748,21 1496 987,00
3124 293,73 1447 988,37
1210 059,34 1072 659,34
157 555,32 2 638 364,23

- 26 615,00

8 934,00 370132,91

148 621,32 2093 856,63
0,00 147 759,69

2138 214,67 1484 423,66
19 919,00 7 141,00
224542,53 1049 371,70
1913 672,14 417 551,27
- 10 359,69
3415578,93 5416 157,28
244 137,00 264 056,00
602 139,68 817 748,21
1359 242,91 3124 293,73
1210059,34 1210 059,34
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NOTA5

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 30-09-2011 31-12-2010

WALUTA PLN WALUTA PLN
-PLN X 9204 577,83 X 11 090 767,62
- EURO 1472 483,29 6 495 418,28 3035631,51 12 022 011,48
-UsD 155,08 505,16 65 983,21 195 580,83
-RUB 243252311 246 901,09 1256 874,65 121 916,86
- NOK 11 843 035,63 6619 072,61 10 618 913,08 5384 850,82
-UAH 70943,22 28916,45 19 997,70 7443,14
-BYR 1916 437,00 70 125,94
RAZEM x 22 665 517,36 X 28 822 570,75

Saldo srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywéw pienieznych
skfada sie z nastepujgcych pozyc;ji:

NOTA 6

Okres 3 miesiecy zakornczony

WYSZCZEGOLNIENIE

WYSZCZEGOLNIENIE 30-09-2011 30-09-2010
Srodki pieniezne w banku i kasie 22 665 517,36 34912 183,11
réznice kursowe z wyceny bilansowe;j -404 194,16 271 460,16
Kredyty w rachunku biezacym -2 706 104,45 -1101 160,76
RAZEM 19 555 218,75 34 082 482,51
KREDYTY, POZYCZKI | INNE ZOBOWIAZNIA FINANSOWE
30-09-2011 31-12-2010
55908 212,82 32 447 904,16

DtUGOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytéw

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

KROTKOTERMINOWE

51892 678,29

28174 163,72

- zobowigzania z tytutu kredytéw w rachunku biezgcym

- zobowigzania z tytutu kredytéw

- zobowigzania z tytutu pozyczek

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

- zobowigzania z tytutu objecia udziatéw

-inne

RAZEM

4015 534,53 4273 740,44
18 660 684,65 7 422 000,03
2706 104,45 -
4942 561,85 1680517,97
- 240 000,00
2479012,80 2050 524,46
5325 957,59 3450 957,60
3207 047,96 -
74 568 897,47 39 869 904,19
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NOTA 7

REZERWY NA ZOBOWIAZANIA | ROZLICZENIA MI EDZYOKRESOWE BIERNE

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY DLtUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA POCZATEK OKRESU
- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) wykorzystanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

c) rozwigzanie (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) zwiekszenia (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) wykorzystanie (z tytutu)
- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

c) rozwigzanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe
REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA KONIEC OKRESU
- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

WYSZCZEGOLNIENIE

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy 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 podwykonawcéw

30-09-2011 31-12-2010
583 028,67 202 891,26
559 822,51 191 866,18
23 206,16 11 025,08
24 733,67 409 161,58
22 967,44 396 709,50
1766,23 12 452,08

- 10 536,00

- 10 536,00

22 631,03 18 488,17
22359,20 18 217,17
271,83 271,00

585 131,31 583 028,67
560 430,75 559 822,51
24700,56 23 206,16
30-09-2011 31-12-2010
64 192,10 3 950,08
58 438,89 -
5753,21 3950,08
29 941,54 71 915,44
29110,21 68 974,89
831,33 2940,55

5 544,00 11 185,15

5 544,00 10 536,00

- 649,15

17 087,03 488,27
16 815,20 -
271,83 488,27
71502,61 64 192,10
65 189,90 58 438,89
6312,71 5753,21
30-09-2011 31-12-2010
21233 792,51 17 496 088,52

6 772 435,66
8 186 635,49

4332782,42
7923 983,89

4219 924,66 4088 791,55
1950 496,70 1060 530,66
104 300,00 90 000,00

68 915 348,42 60 868 449,39
5116 182,92 7481 094,29
2 653 928,60 2760 274,52
60 847 636,90 48743 033,88
86 100,00 1539 746,70
211 500,00 344 300,00
55354 948,33 57 130 745,40
7223 401,36 5041 441,05
1591 355,58 2497 622,92
45 632 844,70 48 611 900,77
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- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
c) rozwigzanie (z tytutu)
- $wiadczenia pracownicze
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcéw
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate

NOTA 8

698 046,69 649 780,66
209 300,00 330 000,00
34794 192,60 21233 792,51

4665 217,22
9249 208,51

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWI AZANIA

WYSZCZEGOLNIENIE

6772 435,66
8186 635,49

19434 716,86 4219 924,66

1338 550,01 1950496,70

106 500,00 104 300,00
30-09-2011 31-12-2010

- z tytutu dostaw i ustug
- z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen
- z tytutu wynagrodzen

- zaliczki otrzymane na dostawy

158 577 237,39
7799 854,37
1405 604,86

16 822 348,64

75 124 355,96
3908 207,21
1341 469,33

21787923,10

-inne 1238501,68 255 415,71
- fundusze specjalne 891 036,50 713 017,54
RAZEM 186 734 583,44 103 130 388,85
NOTA 9

KONTRAKTY DLUGOTERMINOWE

UJAWNIENIA DOTYCZACE KONTRAKTOW DtUGOTERMINOWYCH 30-09-2011 31-12-2010
Planowane przychody z biezgcych projektow 1839333733,84 1111914 251,33
Planowane koszty z biezgcych projektéw 1734 550 594,62 1060603 122,42

Planowana marza na biezacych projektach

104 783 139,22

51311 128,91

Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zyskéw i strat

901 949 863,58

416 967 391,97

Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zyskéw i strat

858 951 131,52

392 955 365,85

Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zyskéw i strat

42 998 732,06

24 012 026,12

Marza pozostajaca do rozpoznania w nastepnych okresach

61784 407,16

27 299 102,79

Procent marzy pozostajacej do rozpoznania w nastepnych okresach 58,96% 53,20%
Skumulowana wartos¢ faktur czastkowych dotyczacych biezgcych projektéw 841092 416,27 412 144 295,06
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe 79 210 163,10 17 983 575,27
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umoéw o budowe 19 494 430,52 15 727 000,50

- w tym dotyczace planowanej straty

1141714,73

2566 522,14
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NOTA 10
KAUCJE Z TYTULU UMOW O BUDOW E

WYSZCZEGOLNIENIE

Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy

Zatrzymane przez odbiorcéw - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy

Ogétem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane przez odbiorcéw netto

Odpis aktualizacyjny naleznosci

Ogétem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane przez odbiorcéw po

odpisie aktualizacyjnym brutto
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy

Ogétem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane dostawcom

STAN DYSKONTA

30-09-2011
11502 399,44
14 667 956,43
26 170 355,87

1210059,34

27 380 415,21

19 231 946,75
26 516 408,14

31-12-2010
6437 125,22
15 445 761,25
21 882 886,47
1210059,34

23 092 945,81

13 619 940,97
22123 499,01

Dyskonto kaugji z tytutu umoéw o budowe zatrzymanych przez odbiorcéw

Dyskonto kaugji z tytutu uméw o budowe zatrzymanych dostawcom

Skutki dyskonta ujete w rachunku zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE

Pomniejszenie przychodow ze sprzedazy
Pomniejszenie kosztéw sprzedanych ustug
Ogétem korekta marzy brutto

Korekta przychoddéw finansowych

Korekta kosztow finansowych
Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt -
zobowigzania z tytutu kaucji

Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt - naleznosci z

tytutu kaucji

Wplyw netto na rachunek zyskow i strat

45 748 354,89 35743 439,98
30-09-2011 31-12-2010
2494 267,84 1529093,91
5431691,64 2938777,55
ZA OKRES
01-01-2011 01-01-2010

do 30-09-2011

do 30-09-2010

-1195 602,31 -1 034 596,66
2735 225,94 1223 508,80
1539 623,63 188 912,14

230 428,38 766 781,68
242 470,75 1255 811,82
-473 654,00 -3 669,00
183 383,00 51 793,00
1237310,26 -251 994,00

Na 30 wrzesnia 2011r najwieksza zatrzymana kaucja przez jednego odbiorce wyniosta 32,69% wszystkich naleznosci z tytutu

kaucji.

Na 30 wrzes$nia 2010r najwieksza zatrzymana kaucja od jednego odbiorcy wyniosta 36,46% wszystkich zatrzymanych przez
odbiorcéw kaucji., zas na 31.12.2010 r. najwieksza zatrzymana kaucja przez 1 odbiorce wyniosta 33,39% wszystkich

naleznosci z tytutu kaucji.

NOTA 11
PODATEK ODROCZONY

WYSZCZEGOLNIENIE

STAN NA DZIEN

(rozwigzanie /

STAN NA DZIEN

Rezerwy na naprawy gwarancyjne
Swiadczenia pracownicze

Rezerwa na koszty podwykonawcow
Inne koszty

Odprawy emerytalne, rentowe
Kontrakty (zmniejszenie przychoddéw "-"
Rezerwa na straty

Naleznosci dyskonto

31-12-2010 utworzenie) 30-09-2011
1555 461,00 201 889,00 1757 350,00
1431 463,00 - 393 680,00 1037 783,00

804 692,00 2 893 186,00 3697 878,00
19 817,00 418,00 20 235,00
122 971,00 1789,00 124 760,00
2500 491,00 986 525,00 3487 016,00
487 639,00 - 12 418,00 475 221,00
290 527,00 183 384,00 473 911,00
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Odpis na zapasy

Produkcja niezakonczona podatkowo
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe
Korekty zapaséw w tym nieskonsolidowane
Odpis na majatku trwatym

Wartos¢ netto zlikwidowanego srodka trwatego
Nieoptacone odsetki

Zobowigzania z tytutu leasingu

Wycena kredytéw i pozyczek

Zapas deweloperski

Forward

RAZEM AKTYWA

Kontrakty (zwiekszenie przychoddéw "+"

Leasing (wartos¢ netto Srodkéw trwatych > zobowigzanie z
tytutu leasingu)

Dyskonto zobowigzan

Kary naliczone

Odsetki nieotrzymane

Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe
Zapas developerski

Korekta na zapasach

Aport

Aktualizacja wyceny ST

Finansowanie zewnegtrzne

Forward

Wycena kredytow i pozyczek

RAZEM REZERWY

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy odroczony
- wptyw na wynik finansowy

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy odroczony
- rozliczenie objecia kontroli nad spétka zalezng

WYSZCZEGOLNIENIE

Rezerwy na naprawy gwarancyjne

Rezerwy na urlopy zalegte

Nie wyptacone wynagrodzenia plus inne $wiadczenia
Rezerwa na koszty podwykonawcow

Inne koszty

Odprawy emerytalne, rentowe

Kontrakty (zmniejszenie przychodéw "-")
Rezerwa na straty

Naleznosci dyskonto

Premia i nagrody

Odpis na zapasy

Produkcja niezakoriczona podatkowo

Ujemne niezrealizowane réznice kursowe
Korekty zapaséw w tym nieskonsolidowane
Odpis na majatku trwatym

Warto$¢ netto zlikwidowanego srodka trwatego
Nieoptacone odsetki

zobowigzania z tytutu leasingu

Przejecie kontroli

RAZEM AKTYWA

155 372,00 - 57 618,00 97 754,00
3073 052,00 10 115 413,00 13 188 465,00
130 862,00 637 573,00 768 435,00
237 792,00 834 121,00 1071 913,00
50 171,00 - 3 785,00 46 386,00
64 680,00 - 1417,00 63 263,00

15 914,00 - 15 772,00 142,00

33 631,00 - 33 631,00 -

- 10 434,00 10 434,00

- 45 696,00 45 696,00

- 609 339,00 609 339,00

10 974 535,00 16 001 446,00 26 975 981,00
3416 879,00 11 633 052,00 15 049 931,00
218 329,00 48 577,00 266 906,00
558 367,00 473 654,00 1032 021,00
30 087,00 69 624,00 99 711,00
4003,00 - 4003,00 -

67 679,00 468 311,00 535 990,00

15 411,00 - 15 411,00 -

35 904,00 - 35 904,00
983 642,00 - 983 642,00 -
470 438,00 - 54 343,00 416 095,00
38 051,00 865 231,00 903 282,00
205 634,00 - 183 625,00 22 009,00

- 12 343,00 12 343,00

6 044 424,00 12 329 768,00 18 374 192,00
- 3671 678,00 -

1650 886,00 0,00 1650 886,00

STAN NA DZIEN

(rozwigzanie /

STAN NA DZIEN

31-12-2009 utworzenie) 31-12-2010
1505 557,00 49 904,00 1555 461,00
213 107,00 131 190,00 344 297,00
86 440,00 69 527,00 155 967,00
776 870,00 27 822,00 804 692,00
17 100,00 2717,00 19 817,00
39 300,00 83 671,00 122 971,00
3398317,00 - 897826,00 2500 491,00
- 487 639,00 487 639,00
217 470,00 73 057,00 290 527,00
610 122,00 321 077,00 931 199,00
292 163,00 - 136791,00 155 372,00
1480 220,00 1592 832,00 3073 052,00
200 694,00 - 69 832,00 130 862,00
304 894,00 - 67 102,00 237 792,00
46 471,00 3700,00 50 171,00
66 570,00 - 1890,00 64 680,00
- 15 914,00 15 914,00
- 33631,00 33631,00
- - 132033,00 -
9 255 295,00 1587 207,00 10974 535,00
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Kontrakty (zwiekszenie przychoddéw "+")

Leasing (wartos¢ netto Srodkéw trwatych > zobowigzanie z
tytutu leasingu)

Dyskonto zobowigzan

Pozostate

Odsetki nieotrzymane

Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe

Zapas deweloperski

Aport

Aktualizacja wyceny ST

Finansowanie zewngtrzne

Forward

Przejecie kontroli

RAZEM REZERWY

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy odroczony -
wptyw na wynik finansowy

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy odroczony -
rozliczenie objecia kontroli nad spétka zalezng

1549 794,00 1867 085,00 3416 879,00
125 320,00 93 009,00 218 329,00
502 991,00 55 376,00 558 367,00

4 019,00 26 068,00 30087,00

24 984,00 - 20981,00 4 003,00
26 439,00 41 240,00 67 679,00
1841503,00 - 1790188,00 51 315,00
1036 299,00 - 52 657,00 983 642,00
- 470 438,00 470 438,00

- 38 051,00 38 051,00

- 205 634,00 205 634,00

- - 467 453,00 -

5111 349,00 465 622,00 6 044 424,00
- 1121 585,00 -

- 1650 886,00 1650 886,00
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NOTA 12

INFORMACJA DOTYCZ ACA SEGMENTOW OPERACYJNYCH

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 metodag
praw wihasnosci
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

Wyszczegoélnienie

SPRAWOZDAWCZOSC WEDEUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2011

. . . Korekty sprzedazy na Razem kwoty
. L. . L. . L. Dziatalnosc - lekkie R .
Dziatalno$¢ budowlana Dziatalno$¢ budowlana Dziatalnos$¢ . rzecz innych dotyczace catej
konstrukcje . . .
kubaturowa drogowa deweloperska segmentow jednostki

545995 193,03
497 350 003,65

48 645 189,38
514 840 103,53

38480 692,88
38480 692,88

41169 474,88

35636 285,58
35636 285,58

29 299 556,67

71741714,27
67 954 610,35

3787 103,92 - 52432 293,30
66 280 645,24 - 48103 553,20

- 52432 293,30

639 421 592,46
639421 592,46

603 486 227,12

31 155 089,50

2 688 782,00

6 336 728,91

5461 069,03 - 4328740,10

35935 365,34

5,71%

-6,99%

17,78%

7,61% 8,26%
X

5,62%

2215 703,53
16 425 537,58
1316 475,43

18 610 599,66

424 188,63

274 319,95

8951,29

363 412,85

45 155,59

54 938,19

5 825,65

27 409,31

1058 310,81
484 121,16
6472 577,42
720 080,30

2 065,79

13 198 398,84

3036 056,80

10 162 342,04

Dziatalnos¢ budowlana

Dziatalnos¢ budowlana

Dziatalnos¢

Dziatalnos¢ - lekkie

Razem kwoty dotyczace

kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcje catej jednostki
Aktywa 221375 214,66 60 700 576,81 155 161 440,69 58 781 420,24 496 018 652,40
Pozostate aktywa nieprzypisane - - 69 440 200,57
Razem aktywa 221 375 214,66 60 700 576,81 155 161 440,69 58 781 420,24 565 458 852,97

Kapitat wiasny

Zobowigzania

Pozostate zobowigzania nieprzypisane
Razem pasywa

218 374 369,15

29340 297,68

71318 775,68

45231683,67

147 223 502,61
364 265 126,18
53 970 224,18

218 374 369,15

29 340 297,68

71318 775,68

45 231 683,67

565 458 852,97

Amortyzacja

1246 872,08

2319 156,87

32 926,73

1488 763,39

5087 719,07
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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
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

Wyszczegdlnienie

SPRAWOZDAWCZOSC WEDtUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2010

Dziatalnos$¢ budowlana

kubaturowa

Dziatalnos¢

budowlana drogowa

Dziatalnos¢
deweloperska

Dziatalnos¢ - lekkie

konstrukcje

Korekty
konsolidacyjne

Razem

342 524 325,77 49 657 567,40 55596 247,24 26 209 803,67 - 2164 250,68 471 823 693,40
340 540 292,09 49 657 567,40 55596 247,24 26 029 586,67 471 823 693,40
1984 033,68 180 217,00 - 2164 250,68 -
315940 917,32 47 844 873,90 43146 157,35 30719 077,12 - 2599 211,04 435051 814,65
26 583 408,45 1812 693,50 12 450 089,89 - 4509273,45 434 960,36 36 771 878,75
7,76% 3,65% 22,39% -17,20% -20,10% 7,79%

X 2413 855,52

15 232 084,71

159 610,34

X 19 285 548,86

X 2908 249,53

768 303,58 9098,04 777 401,62

X 3178421,22

1227 661,28 409 159,61 39.821,53 56 923,82 1733 566,24

X

19 015 377,17

4021 201,12

14994 176,05

Dziatalnos$¢ budowlana

Dziatalnos$¢ budowlana

Dziatalnos$¢ deweloperska

Dziatalnosc¢ - lekkie

Razem kwoty dotyczace

kubaturowa drogowa konstrukcje catej jednostki
Aktywa 134 291 754,52 54 606 525,45 103 817 548,87 74 496 972,97 367 212 801,81
Pozostate aktywa nieprzypisane - - 33374751,63
Razem aktywa 134 291 754,52 54 606 525,45 103 817 548,87 74 496 972,97 400 587 553,44
Kapitat whasny - 133 351 836,03
Zobowigzania 133 995 704,90 28576 716,22 48 666 651,88 37 887 194,82 249126 267,82
Pozostate zobowigzania nieprzypisane - - - - 18 109 449,59
Razem pasywa 133 995 704,90 28576 716,22 48 666 651,88 37 887 194,82 400 587 553,44
Amortyzacja 869 614,48 2100 102,63 44 284,08 1146 521,92 4160523,11

W niniejszym sprawozdaniu dane dotyczace segmentow operacyjnych za okres poréwnywalny prezentowane sa wg nowego podziatu obowigzujacego zgodnie ze zmieniong o 2011 r. Polityka

Rachunkowosci Grupy UNIBEP

W okresie od 01.01.2011r. do 30.09.2011r. w budowlanym segmencie operacyjnym przychody uzyskane od dwdch klientéw indywidualnych przekroczyty 10% tacznych przychodow. Wartosé
przychoddw z tytutu transakcji z tymi klientami wyniosta :
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Przychéd od jednego klienta

Klient przekraczajacy 10% przychodéw
Grupy ogétem
1 64 041 580,11
2 112 331 523,49
Razem 176 373 103,60

Rodzaje produktow i ustug wchodzacych w sktad segmentow zostaty opisane w pkt. 2.6. skonsolidowanego skréconego sprawozdania finansowego za okres od 01-01-2011 do 30-06-2011.
Koszt uzyskania informacji o przychodach od klientéw zewnetrznych dla poszczegdlnych produktéw i ustug wchodzacych w sktad segmentéw z nadmiernym kosztem ich pozyskania.

INFORMACJE O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH

Przychody od klientéw zewnetrznych

Aktywa trwate*

okres zakonczony

okres zakonczony

stan na dzien

stan na dzien

30-09-2011 30-09-2010 30-09-2011 31-12-2010
KRAJ 432 274 330,59 433732 861,09 45 456 435,40 45 066 540,02
EKSPORT 207 147 261,87 38090 832,31 25433 045,57 25774 910,97
Razem 639421 592,46 471823 693,40 70 889 480,97 70841 450,99

* aktywa trwate-tj. rzeczowe aktywa trwate, wartosci niematerialne , srodki trwate w budowie,

prawo wieczystego uzytkowania gruntéw
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3.2.2 Zysk (strata) na jedn g akcje

1l0$¢ akcji zwyktych w okresie 01.01.2011-30.09.2011

34021 684,00

Srednia wazona ilo$¢ akcji zwyktych w okresie 01.01.2011-30.09.2011. 33937568,62
1l0$¢ akcji do objecia w programie motywacyjnym 509 790,00
Cena za akcje w programie motywacyjnym 6,07
Potencjalny wptyw srodkéw z objecia akcji w programie motywacyjnym 3094 425,30
Srednia notowana cena akcji UNIBEP S.A. w okresie 01-01-2010 do 30.09.2011. 7,11
Potencjalna ilos¢ akcji za kwote wptywdw z programu motywacyjnego 435 221,56
1los¢ akcji zwyktych rozwadniajacych 74 568,44

Rozwodniona ilos¢ akcji

34012 137,05

llo$¢ akcji zwyktych w okresie 01.01.2010-30.09.2010

33927 184,00

Srednia wazona ilos¢ akcji zwyktych w okresie 01.01.2010-30.09.2010

33927 184,00

1l0$¢ akcji do objecia w programie motywacyjnym 209 790,00
Cena za akcje w programie motywacyjnym 5,60
Potencjalny wptyw srodkow z objecia akcji w programie motywacyjnym 1174 824,00
Srednia notowana cena akcji UNIBEP S.A. w okresie 01.01.2010 -30.09.2010 7,70
Potencjalna ilos¢ akcji za kwote wptywdw z programu motywacyjnego 152 574,55
llos¢ akcji zwyktych rozwadniajacych 57 215,45
Rozwodniona ilos¢ akcji 33984 399

3.2.3 Potaczenia jednostek gospodarczych

W okresie od 01.07.2011 r. do 30.09.2011 r. Unibep S.A. zakupita 100% udziatow w utworzonej 08.03.2011r.
Spoétce VIZELA INVESTMENTS Sp. z 0.0. (obecnie UNEX CONSTRUCTION Sp. z 0.0.).Wstepne rozliczenie

tego potaczenia przedstawia ponizsza tabela.

Jednostka przejmujaca UNIBEP S.A.
Jednostka przejmowana UNEX CONSTRUCTION Sp. z 0.0.
Dzien przejecia kontroli 5.07.2011
L Zidentyfikowane nabyte aktywa, Wartos¢ bilansowa na dzien | Wartos¢ godziwa na dzien Sposob okreslenia
P zobowiazania i zobowigzania warunkowe przejecia przejecia wartosci godziwej
AKTYWA

. Rzeczowe aktywa trwate -

1. Pozostate aktywa trwate -

1. Zapasy-grunty -

Zapasy-produkcja niezakoriczona -
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\A Naleznosci 59,28 59,28 wartosé biezgca
V. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4 645,62 4 645,62 kwoty nominalne
AKTYWA RAZEM 4704,90 4 704,90 .

ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania, rezerwy i rozliczenia
. miedzyokresowe - -

I Przychody przysztych okreséw - -

ZOBOWIAZANIA RAZEM - - X
Nabyty udziat w kapitale wtasnym % X 100 X
CENA NABYCIA X 16 959,80

Niekontrolujace udziaty w wartosci
proporcjonalnego udziatu w mozliwych do X X
zidentyfikowania aktywéw i zobowigzan

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Wartos¢ firmy 12 254,90

Zysk z tytutu okazyjnego nabycia -

Ptatnosci za nabyte udzialy dokonano w formie gotéwkowe;j.

W skonsolidowanym sprawozdaniu z dochodéw catkowitych za okres od 05.07.2011 r. do 30.09.2011 r. ujeto
strate przejetej Spotki w kwocie 2 918,09. W tym okresie VIZELA INVESTSMENTS Sp. z 0.0. nie uzyskata
przychodéw ze sprzedazy. Spotka konsolidowana metodg petna.

W dniu 10 sierpnia 2011r. UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. objeta 50% plus 1 akcja w udziatu w nowo zatozonej
spoice MONDAY PALACZA Sp. z 0.0. SKA.

W niniejszym sprawozdaniu z dochodéw catkowitych ujeto strate Monday Palacza Sp. z 0.0. SKA w kwocie
2 261,00. Spotka nie uzyskata przychodéw ze sprzedazy. Spotka konsolidowana metodg petna.

W dniu 01.09.2011r. zostalo zarejestrowane w KRS przejecie przez UNIBEP S.A. Przedsigbiorstwa Robot
Drogowych i Mostowych Sp. z 0.0. Informacje o potgczeniach zawarte sg w pkt 1.5.2,raportu.

Ponadto trwajg czynnosci zmierzajgce do ostatecznego rozliczenia potgczenia UNIBEP S.A. z ,Galeria Kutno”
Sp. 2 0.0. z dnia 22.12.2010 r. Na dzien 30.09.2011 r. nie dokonano ostatecznego rozliczenia tego potgczenia.

3.2.4 Wspdtkontrolowane podmioty

Grupa UNIBEP wspétkontroluje spétki:
- Monday Palacza Sp. z 0.0. w ktérej posiada 50% udziatéw. Spétka jest konsolidowana metodg proporcjonalng.
- Junimex Development 7 Sp. z 0.0. w ktérej posiada 50% udziatow. Konsolidacja metodg proporcjonalna.

Nastepujgce kwoty odpowiadajg udziatlowi Grupy UNIBEP w aktywach, zobowigzaniach, przychodach ze
sprzedazy, kosztach i wyniku finansowym wspoétkontrolowanych Spétek.
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30-09-2011
Aktywa trwate 5 050,00
Aktywa obrotowe 15 496,40
Aktywa ogétem 20 546,40
Zobowigzania dtugoterminowe -
Zobowigzania krotkoterminowe 3 540,80
Zobowiazania ogétem 3 540,80
Aktywa netto 17 005,60

30-09-2011
Przychody ogétem 0,16
Koszty ogétem 3 035,50
Podatek dochodowy od oséb prawnych -
Zysk/(strata) netto - 3035,34

30-09-2011
Proporcjonalny udziat w przysztych zobowigzaniach wspdlnego przedsiewziecia -
Proporcjonalny udziat w zobowigzaniach warunkowych wspdlnego przedsiewzigcia -

3.2.5 Inwestycje w jednostkach wycenianych metod g praw wlasno $ci
30-09-2011

Stan na dzien nabycia 2 300 000,00
Udziat w zyskach/(stratach) 2 065,79
Wyptaty dywidendy przez jednostki stowarzyszone -
Stan na koniec okresu 2 302 065,79

Wykaz podmiotéw stowarzyszonych na dzien 30 wrzes$nia 2011r.

Udziat w kapitale zaktadowym oraz liczbie
Nazwa jednostki Siedziba glosow (%)

30-09-2011 31-12-2010

Junimex Development 7 Sp. z 0.0. S.K. Warszawa/Polska 25%* -

* udziat taczny uwzgledniajacy udziat w spétce-komplementariuszu

Wybrane dane finansowe jednostek wycenianych metodg praw wlasnosci przedstawialy sie w sposéb
nastepujgcy:

Zobowiazania i

Nazwa jednostki Aktywa rezerwy przychody ogétem Zysk / (strata) netto
30 wrzesnia 2011 roku
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. S.K 25175 849,95 22 840 419,40 11 674,81 - 10 294,91
25175 849,95 22 840 419,40 11 674,81 - 10294,91

Na 30-09-2011 r. spotka stowarzyszona nie wykazata zobowigzan i naleznosci warunkowych.

Udziat w zyskach / (stratach) jednostek wycenianych metoda praw wiasnosci

30-09-2011
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych 2 065,79
Udziat w stratach jednostek stowarzyszonych -
Ogétem 2 065,79
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3.2.6  Transakcje z podmiotami powi gzanymi

Jednostki powigzane:

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujacy i jednostki zalezne

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujacy i jednostki zalezne

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujacy i jednostki zalezne

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujacy i jednostki zalezne

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujacy i jednostki zalezne

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujacy i jednostki zalezne

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate naleznosci

Zobowigzania

30-09-2011 31-12-2010

30-09-2011 31-12-2010

31237994,13 3328 186,59

26 890 941,59 3282 257,02

Aktywa finansowe w jednostkach
podporzadkowanych

30-09-2011 31-12-2010

35506 971,26 14 350 041,46

Aktywa finansowe dostepne do

Pozyczki i inne n/z finansowe sprzedazy
30-09-2011 31-12-2010 30-09-2011 31-12-2010
17 704 731,84 14 724 656,85 5400 046,59 5365 451,65

Przychody ze sprzedazy produktéw,
materiatéw i towaréw

Zakup produktéw, materiatéw i towarow

30-09-2011 30-09-2010

30-09-2011 30-09-2010

56 286 325,75 16 641 956,68

51 645 629,58 15127 068,69

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

30-09-2011 30-09-2010

30-09-2011 30-09-2010

0,00 56 106,95

146 005,25 105 842,24

Przychody finansowe

Koszty finansowe

30-09-2011 30-09-2010

30-09-2011 30-09-2010

1083 306,77 627 871,92

60 900,73 334 837,05

Osoby powi gzane - czlonkowie Zarz gdu i Rady Nadzorczej Spétki Dominuj gcej, ich mat zonkowie,
rodze Astwo, wst epni, zst epni lub inne bliskie im osoby:

Dane dotyczgce transakcji z w/w osobami zostaly opisane w skréconym jednostkowym sprawozdaniu
finansowym za okres od 01-01-2011 do 30-09-2011r.

3.2.7 Naleznosciizobowi gzania warunkowe

NALEZNOSCI WARUNKOWE
- otrzymane gwarancje i poreczenia

- otrzymane weksle jako zabezpieczenia

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE
- sprawy sporne
- udzielone gwarancje i poreczenia

- wystawione weksle jako zabezpieczenia

Sprawy sporne

30-09-2011

31-12-2010

41 465 733,11

51 295 846,85

35785635,11

42961 920,67

5680 098,00 8333 926,18
128 769 210,21 135 496 850,47
3936 177,69 7 025 461,66

122 586 100,52

108 975 069,54

2 246 932,00

19 496 319,27

Sprawy sporne zostaly opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy UNIBEP za 2010 rok
i Srédrocznym skonsolidowanym skréconym sprawozdaniu Grupy UNIBEP za okres od 01.01.2011 do

30.06.2011r.

Dokonane przez Spétke szacunki ryzyka dotyczacego spraw spornych i stosowne odpisy oraz rezerwy zostaty

uwzglednione w ksiegach rachunkowych.
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3.3 Zdarzenia, ktére wyst gpity po dniu, na ktéry sporz adzono skrécone kwartalne
sprawozdanie finansowe, nieuj etych w tym sprawozdaniu, a mog acych w znacz acy
sposob wplyn a€ na przyszie wyniki finansowe

1. Zawarcie umowy na realizacj € inwestycji ,Cynamonowy Dom”

W dniu 4 listopada 2011 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej ,Cynamonowy Dom” potozonej w Warszawie przy
ul. Cynamonowej. Zamawiajgcym jest Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Na Skraju” z siedzibg w Warszawie.

Inwestycja ,Cynamonowy Dom” stanowi¢ bedzie wielkomiejskg zabudowe wielorodzinng z ustugami
i dwupoziomowymi parkingami podziemnymi. Planowana wielko$¢ inwestycji to: powierzchnia catkowita
ok. 40 tys. m2, powierzchni uzytkowej mieszkah ok. 15 tys. m2. Planowana liczba mieszkan: 236.
Planowana liczba lokali uzytkowych: 25. Liczba miejsc parkingowych: 484.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 94 986 000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
Termin realizacji umowy: 8.11.2011 — 30.06.2013 r.

Zarzad UNIBEP S.A.

Jan Mikotuszko Leszek Marek Gotgbiecki Mariusz Sawoniewski

Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 14 listopada 2011 roku
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