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1. Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy

1.1 Wprowadzenie do sprawozdania zarzadu

Komentarz Prezesa Zarzadu

Szanowni Akcjonariusze

Wyniki pierwszego kwartatu potwierdzajg nasza stabilno$¢ rynkowa i finansowg. UzyskaliSmy wzrost sprzedazy
i pozytywny wynik finansowy Grupy Unibep, co w obliczu bardzo trudnego otoczenia konkurencyjnego uznaje za
powod do satysfakcji. W atmosferze ogélnych obaw dotyczgcych kondycji spétek budowlanych zaprezentowane
wyniki uznajemy za dobre i bezpieczne.

Z punktu widzenia rentownosci badany okres byt dobry dla segmentu dziatalnosci deweloperskiej, pomimo
nizszych marz niz dotychczas. Na uwage zastuguje tez fakt, iz dziatalno$¢ budowlana drogowa, ktéra
systematycznie zmniejsza strate poprawita wyniki wzgledem analogicznego okresu ubiegtego roku.
Przypominam, ze w | kwartale mieliSmy nietypowg dtugg zime na naszych rynkach ale... nam to nie zaszkodzito.

W pozostatych dziedzinach naszej dziatalnosci konsekwentnie realizujemy przyjete kierunki. Pozytywnym
elementem Grupy Unibep jest jako$¢ portfela zlecen, co prawda nie pozwalajaca na generowanie znacznych
marz, ale gwarantujgca bezpieczne wptywy. Warto$¢ portfela zamoéwienn Grupy na 2013 rok zbliza sie juz do
1 mid zt.

Oddziaty produkcyjny Unihouse i drogowy Makbud, majg juz wypetnione portfele na 2013r. prawie w 100%.
Podobna jest sytuacja w eksporcie wschodnim. Obecnie koncentrujemy sie nad wypetnieniem portfela catej
Grupy na rok 2014 i przygotowaniem nowych zrodet zysku. Eksport jest naszym pomystem na okres spowolnienia
rynku krajowego i bedziemy go coraz bardziej rozwijac. Pozwoli to nam na rozwdj sprzedazy Grupy przy
spadkach w branzy budownictwa w Polsce. Inne firmy zwalniajg dobre kadry a Unibep zatrudnia.

Przypominam, iz wzrost sprzedazy nie jest obecnie priorytetem, wazniejsze jest bezpieczenstwo i utrzymanie
planowanej marzy oraz wptywu naleznosci z kontraktu. Zgodnie z obietnicami Grupa w | kwartale rozliczyta
transakcje kupna sprzedazy budynku biurowego przez Bank BPS S.A. Powyzsza transakcja powoduje
wygenerowanie dodatkowych srodkéw finansowych pozwalajgcych na realizacje planéw strategicznych Grupy.
Grupa Unibep ma obecnie duze zdolnosci inwestowania i bedziemy z tego sukcesywnie korzystac.

Zapraszam do zapoznania sie ze szczegoétami sprawozdan.

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

Wybrane dane finansowe rachunku zyskéw i strat

w tys. PLN w tys. EUR
| kw. 2013 I kw. 2012 I kw. 2013 I kw. 2012
Przychody netto ze sprzedazy 195 461 141 623 46 831 33922
EBITDA 5 769 6 562 1382 1572
EBIT 4337 5243 1039 1256
Zysk/Strata netto 2 756 2441 660 585
Wybrane dane finansowe bilansowe
w tys. PLN, na dzien w tys. EUR, na dzien
31.03.2013 31.12.2012 31.03.2012 31.03.2013 31.12.2012 | 31.03.2012

Aktywa trwate 108 950 107 228 106 305 26 081 26 229 25544
Aktywa obrotowe 487 117 472 585 379 495 116 608 115 597 91 190
Aktywa/Pasywa 596 066 579 813 485 801 142 688 141 826 116 734
Kapitat wtasny 175 090 171 867 160 537 41 914 42 040 38576
Kapitat obcy 420977 407 945 325 264 100 775 99 786 78 158
Wybrane dane finansowe rachunku przeptywoéw pienieznych

w tys. PLN w tys. EUR

I kw. 2013 I kw. 2012 I kw. 2013 I kw. 2012
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 19 502 4212 4673 -1 009
Przeptywy z dziatalno$ci inwestycyjnej 97 975 -10 956 23 474 -2624
Przeptywy z dziatalnosci finansowej -74 812 -2702 217 924 - 647
Srodki pieniezne na poczatek okresu 36 619 42 727 8957 9674
Srodki pieniezne na koniec okresu 79 284 24 857 18 979 5973
Wybrane wskazniki finansowe
I kw. 2013 I kw. 2012

Rentownos¢ EBIT 2,22% 3,70%
Rentownos¢ netto (ROS) 1,41% 1,72%
Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE) 1,59% 1,53%
Relacja kosztéw zarzadu do przychodéw 3,07% 4,23%
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,71 0,67
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,36 1,59
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,22 0,10

Zasady wyliczania wskaznikéw:

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

rentowno$c netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
rentowno$¢ kapitatow wtasnych (ROE) = zysk netto okresu/$redni stan kapitatow wtasnych w okresie
relacja kosztéw zarzadu do przychodéw = koszty zarzgdu okresul/przychody ze sprzedazy okresu
wskaznik ogélnego zadtuzenia = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogétem
wskaznik ptynno$ci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

wskaznik ptynnosci gotdwkowej = $rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

Informacja o istotnych dokonaniach lub niepowodzeniach Grupy w okresie | kwartafu 2013

1) Zawarcie umowy na budowe i rozbudowe drég wojewoédzkich.

W dniu 28 stycznia 2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe na roboty budowlane zwigzane z budowag
i rozbudowg drogi wojewddzkiej Nr 645 i Nr 648 wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedng

infrastrukturg techniczng na odcinku granica wojewddztwa — m. Nowogrod.

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad Drég Wojewddzkich w Biatymstoku. Wynagrodzenie wykonawcy

wynosi: 35 960 704,8 PLN netto. Termin realizacji inwestycji: 30.10.2014r. (RB 1/2013)
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2)

3)

1.2

Zawarcie umowy kredytowej przez spétke Monday Palacza Spétka z o.0. spétka komandytowo-
akcyjna (spotka zalezna Unidevelopment Sp. z 0.0.)

W dniu 04 marca 2013 spétka Monday Palacza podpisata umowe kredytowg z bankiem Pekao S.A.
dotyczacg finansowania realizacji projektu mieszkaniowego Hevelia (ul. Palacza, Poznan). Wartos¢
kredytu: 35 min zt.

Jednym z zabezpieczen kredytu jest gwarancja korporacyjna wystawiona przez Generalnego
Wykonawce (Unibep S.A.). Umowa gwarancji korporacyjnej dotyczy gwarancji wykonania budzetu
operacyjnego (nie wyzsza niz 3 min zt) oraz gwarancji na wypadek nie spetnienia warunkéw wyptaty
transzy Il (nie wiecej niz 1,75 min zt)

Uruchomienie kredytu nastgpi po spetnieniu sie warunkéw, m.in. dotyczacego uzyskania okreslonego
poziomu podpisanych uméw sprzedazy lokali.

Wejscie w zycie znaczacej umowy sprzedazy projektu deweloperskiego w segmencie
komercyjnym

W dniu 27 marca 2013r. nalezgca do grupy kapitatowej UNIBEP spdtka "G 81 UDM Spodika
z ograniczong odpowiedzialnoscig" S.K.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim (dawniej G81 Sp. z 0.0.) jako
sprzedajacy podpisata umowe dotyczgcg sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania gruntu oraz prawa
wiasnosci posadowionego na niej budynku biurowego. Kupujacym byta spotka "BPS Grzybowska 81"
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (spotka zalezna od spoétki Bank Polskiej Spotdzielczosci S.A. z
siedzibg w Warszawie).

Umowa zostata zawarta w wykonaniu warunkowej umowy przedwstepnej z dnia 12.07.2011. O zawarciu
umowy przedwstepnej Emitent informowat Raportem biezagcym nr 33/2011 z dnia 13.07.2011.

Catkowita cena sprzedazy brutto (uwzgledniajgca koszty finansowania budynku) to 122.549.928,14 zt
(99.634.087,92 zt netto). (RB 3/2013)

Informacje dotyczace przychodéw i wynikéw przypadajgcych na poszczegdline
segmenty branzowe lub geograficzne

SEGMENTY OPERACYJNE (w tys. PLN)

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-03-2013

Dziatalno$ ¢ Dziatalno$ ¢ . - . Korekty sprzedazy Razem kwoty
. L. Dziatalno$ ¢ - lekkie . .
budowlana budowlana Dziatalno$ ¢ Konstrukcie narzecz innych dotyczace catej
Wyszczegolnienie kubaturowa drogowa deweloperska ) segmentow jednostki
Przychody ze sprzedazy 146 190 6133 29412 22848 -9122 195 461
sprzedaz zew netrzna 137 388 6133 29092 22848 195 461
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 8802 0 320 0 -9122 0
Koszt sprzedazy 136 631 7 286 26 151 23700 -8 056 185711
Zysk brutto ze sprzedazy 9559 -1154 3262 -851 -1 066 9750
% zysku brutto ze sprzedazy 6,5% -18,8% 11,1% -3,7% 11,7% 5,0%
SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-03-2012
Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ ) B Dziatalnosé - lekkie Korekty sprzedazy Razem kwoly.
budowlana budowlana Dziatalnos¢ Konstrukcie narzecz innych dotyczace catlej
Wyszczegdlnienie kubaturowa drogowa deweloperska ) segmentow jednostki
Przychody ze sprzedazy 114 870 3734 25299 4400 -6 680 141623
sprzedaz zew netrzna 108 262 3734 25227 4400 141 623
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 6607 73 -6 680 0
Koszt sprzedazy 107 768 5171 17 948 5146 -6 314 129718
Zysk brutto ze sprzedazy 7102 -1436 7351 -746 -366 11 905

% zysku brutto ze sprzedazy

6,2%

-38,5%

29,1%

-17,0%

5,5%

8,4%
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH (w tys. PLN)

Przychody od klientéw zewnetrznych Aktywa trwate
okres zakonczony okres zakonczony stan na dzien stan na dzien
31-03-2013 31-03-2012 31-03-2013 31-12-2012
KRAJ 136 116 121 480 42 477 43110
EKSPORT 59 346 20143 22985 23445
w tym Norwegia 22 063 9502 22571 22971
w tym Rosja 22 906 10 244 88 101
Razem 195 461 141 623 65 461 66 555

* aktywa trwafe-tj. rzeczowe aktywa trwate, warto$ci niematerialne , $rodki trwate w budowie, prawo wieczystego uzytkowania gruntéw

1.3 Stanowisko zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikéw na dany rok

Grupa UNIBEP nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2013.

1.4 Czynniki wptywajace na wyniki finansowe Grupy

1.4.1 Czynniki i zdarzenia zwlaszcza o nietypowym charakterze majace wplyw na
osiagniete wyniki finansowe

Zasadniczy wplyw na poziom sprzedazy, w poréwnaniu do tego samego okresu roku ubiegtego, miat posiadany
przez UNIBEP S.A. portfel zaméwien w generalnym wykonawstwie na rynku krajowym.

Warto$¢ uzyskanej sprzedazy jest na poziomie wyzszym niz w ubiegtym roku przy gorszym wyniku brutto ze
sprzedazy. Pozytywnie na tym tle wyrézniajg sie segmenty budowlane kubaturowy i drogowy, w ktérych obok
wzrostu sprzedazy wystgpita takze poprawa marzy.

Efekty przynosi zwiekszony nadzor nad kosztami zarzgdzania. Warto$¢ samych kosztdw zarzadu jest na
poziomie analogicznego okresu roku poprzedniego, ale ich udziat w stosunku do sprzedazy ulegt zmniejszeniu.

Wyrazny wzrost srodkéw pienigznych istotnie poprawit wskaznik ptynnosci gotowkowej w Grupie. Duze znaczenie
miafa tu umowa sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania gruntu oraz prawa wiasnosci posadowionego na niej
budynku biurowego przy ul. Grzybowskiej w Warszawie.

1.4.2 Czynniki mogace mie¢ wplyw na przyszte wyniki finansowe

Czynniki zewnetrzne negatywne:

e dynamiczna sytuacja na rynku walutowym — duze wahania kursu w krétkim okresie czasu,

e wzrost konkurencji, zaostrzona walka cenowa, szczegdlnie w sektorze zamdwien publicznych,
e mniejsze od oczekiwan wydatki na infrastrukture drogowa,

e staba koniunktura w przemysle i budownictwie

e ograniczone finansowanie firm z branzy budowlanej przez instytucje finansowe,

e zmiany (prawne, walutowe) wplywajgce na ograniczenie popytu na mieszkania.

Czynniki zewnetrzne pozytywne:

e dobra sytuacja na rynku rosyjskim i norweskim

e  zapytania ofertowe z nowych rynkow,

e dostep do wykwalifikowanych pracownikéw (réwniez dzieki silnej pozyciji firmy w regionie),

e mozliwos¢ spadku kosztow materiatdéw budowlanych i ustug podwykonawcéw,

e obnizka przez RPP st6p procentowych.

Czynniki wewnetrzne pozytywne:

e wysoka wartos¢ srodkéw pienieznych ( m.in. ze sprzedazy biurowca przy ul. Grzybowskiej w Warszawie)
e dobra kondycja finansowa, dostep do kredytow,

e elastyczna struktura o niskich kosztach zarzgdzania,

o wielkos¢ i jako$c¢ portfela zlecen — dywersyfikacja branz i rynkéw,

e coraz lepsze referencje i rozpoznawalna marka, réwniez na rynkach eksportowych,

e dobra, sprawdzona kadra,



Grupa UNIBEP
Skrécony skonsolidowany raport za | kwartat 2013 roku

e sprawnos$¢ akwizycyjna na rynku rosyjskim i norweskim,

e przygotowanie w oddziale produkcyjnym nowych produktéw na nowe rynki,

e realizacja programu inwestycyjnego zwigekszajgcego moce produkcyjne fabryki domow,

e realizacja nowej strategii rozwoju segmentu deweloperskiego,

e kompetencje do dziatalnosci na rynku deweloperskim komercyjnym

e bardzo mate zaangazowanie w projekty infrastrukturalne finansowane ze srodkéw publicznych
Czynniki wewnetrzne negatywne:

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

e stosunkowo duza zaleznosc¢ od rynku warszawskiego,

Prognoze wskaznikéw makroekonomicznych opisujgcych klimat makroekonomiczny dziatalnosci Grupy
przedstawia tabela:

2013
| 1l 1 IV 2012 2013 2014
PKB % rir 05 08 1,5 19 1,9 1,2 2,5
PKB % kik 01 02 04 04 X X X
Warto$¢ dodana
w przemysle % rir -21 -1,6 -0,1 07 11 -0,7 1,9
w budownictwie % rir -52 -26 -05 04 -0,7 -1,4 2,0
w ustugach rynkowych % rir 21 22 26 28 3,0 24 3,2
Popyt krajowy % rir -06 04 1,1 1.1 -0,2 0,5 1,8
Spozycie ogoétem % rir 02 06 1,1 18 0,6 0,9 2,3
w tym: indywidualne % rir 05 1.0 14 20 0,8 1,2 2,6
Naktfady brutto na srodki trwate % rir -39 -32 -21 -09 -0,8 -2,2 1,8
Produkcja sprzedana
przemystu % rir -20 -06 00 12 0,9 -0,3 0,1
budownictwa % rir -151 -3,1 04 1,7 -1,8 -3,0 3,0
Inflacja (CPI; $rednia) % 1,3 1.8 22 23 3,7 1,9 2,9
Inflacja (CPI; k.0.) % 10 19 24 24 24 2,4 3,0
Podaz pieniadza (M3, k.0.) % 66 57 64 65 4,5 6,5 8,7
Wynagrodzenie brutto realne % rir 07 08 10 10 0,1 0,9 1,7
Przecietne zatrudnienie w GN % rir -09 00 05 06 0,0 0,1 1,1
Stopa bezrobocia rejestr. (k.o.) % 14,3 13,5 13,2 141 134 141 131
Eksport (GUS/RN) % 06 03 10 23 2,8 1,0 3,2
Import (GUS/RN) % -1,7 -07 00 03 -18 -05 1,8
Saldo obr. biez. BP (kroczaco) % PKB -26 -3,0 -3,5 -3,6 -3,5 -3,6 =3,7
Sredni kurs dolara (NBP) PLN/USD 3,15 31 30 30 3,26 3,1 2,9
Sredni kurs euro (NBP) PLN/EUR 416 40 39 38 4,18 4,0 3,8

Zrédfo: IBnGR, maj 2013

1.4.3 Sezonowos$é

W | kwartale 2013 roku Grupa nie odnotowata istotnego wptywu sezonowosci lub cyklicznosci na planowane
tempo robdt i zrealizowang sprzedaz, cho¢ uwarunkowania pogodowe nieco ograniczyty dziatalno$é w segmencie
budowlanym kubaturowym.

Zjawisko sezonowosci jest charakterystyczne dla segmentu drogowego. W tym segmencie dziatalno$¢
w | kwartale br. byta bardzo ograniczona.
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1.5 Opis grupy kapitalowej UNIBEP

PNHOUSE Ve roaasm  UNIBEP S.A, M o= Ry

UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. | 85,04% | Warszawa StroilMP Sp. z 0.0. | 95% | Federacja Rosyjska
UNEX Constructions Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

Wola House Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
Monday Palacza Sp. z 0.0. | 75% | Poznan
Monday Palacza Sp. z 0.0. SK.A. | 75% | Poznan

LYKKE Sp. z 0.0. | 100%| Warszawa

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

Junimex Development 7 Spétka z ograniczong
ialnoscia | 50% |

UNICASH Sp. z 0.0. | 99% | Warszawa
UNIGO Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

UDM Sp. zo.0. | 100% | Warszawa
r UDM 2 Sp. z0.0. | 100% | Warszawa
1 UNIDE FIZ | Fundusz Inwestycyjny Zamkniety | 100% | Krakéw

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

“G81 UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig” S.K.A.
19 000 000 akcji UNIDE FIZ + 1 000 akcji UDM Sp z o0.0.

Stan na dziers 31.03.2013r.

1.5.1 Ogodlne informacje o Grupie UNIBEP

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa UNIBEP sklada sie za nastepujgcych spotek:
UNIBEP S.A., StroilMP Sp. z 0.0., UNEX Constructions Sp. z 0.0. oraz UNIDEVELOPMENT S.A. z jej spotkami
zaleznymi (wg schematu w pkt. 5.1).

W dniu 30 kwietnia 2013 nastgpito przeksztatcenie UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. w spdétke akcyjng pod firmag
UNIDEVELOPMENT S.A. (RB 8/2013)

Informacja o spétkach Grupy zawarta jest w punkcie 3.1.1.4i 3.1.1.5.

1.6 Informacje dotyczace gtéwnych akcjonariuszy, akcji oraz innych papieréw
wartosciowych

1.6.1 Akcjonariusze posiadajacy ponad 5% akcji

Lp. | Imieinazwisko Liczba Udziat w kapitale Liczba gtoséw Udziatw

(firma) posiadanych akcji zaktadowym (%) ogdlnej liczbie
gtoséw (%)

1. Zofia Mikotuszko 9.179.646 26,98% 9.179.646 26,98%

2. Zofia lwona Stajkowska 6.000.000 17,64% 6.000.000 17,64%

3. Beata Maria Skowronska 6.050.000 17,78% 6.050.000 17,78%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny o o

4., AVIVA BZ WBK 3388 220 9,96% 3388 220 9,96%

Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzien publikacji niniejszego raportu
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1.6.2 Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace
- zmlr%;)n azwisko Funkcja posia(lj_:ilizylz:i akgji Liczba gtosow UI(idczzI;Ii:v g?c?:c!)r\:fj
(ponad 5%)
ZARZAD
1. Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 50.000 50.000
2. Leszek Marek Gotabiecki Wiceprezes Zarzgdu 50.000 50.000
3. Mariusz Sawoniewski Wiceprezes Zarzadu 80.000 80.000
RADA NADZORCZA
1. Dariusz Tomasz Skowronski Przewodniczacy RN 50.000 50.000
2. Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczgca RN 9.179.646 9.179.646 26,98%
3. Wojciech Stajkowski Czionek RN 0 0
4. Czestaw Miedziatowski Cztonek RN 0 0
5. Irena Kubajewska Czionek RN 0 0
6. Krzysztof Piotr Cetnar Czionek RN 0 0

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

1.6.3 Informacje dotyczgce emisji, wykupu i sptaty dluznych i kapitatlowych papieréw

wartosciowych

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie miaty miejsca zadne emisje, wykupy lub sptaty dtuznych
i kapitatowych papieréw wartosciowych poza nizej wymienionymi:

Spotka realizuje Program Opcji Menadzerskich (szerzej w sprawozdaniu finansowym za rok 2012).

W kwietniu br. roku czterech beneficjentéw transzy | i Il Programu Opcji Menadzerskich (posiadaczy warrantow
subskrypcyjnych serii A) dokonato wptat i zlozylo oSwiadczenia o objeciu akcji zwyklych na okaziciela serii C.
tgczna liczba objetych akcji 168.028. Cena emisyjna akcji - 2,70 zt.

Akcje wyemitowane zostaty w ramach kapitatu warunkowego w drodze emisji nie wiecej niz 1.048.950 sztuk akgc;ji
serii C w celu przyznania praw do objecia akcji przez posiadaczy warrantdéw subskrypcyjnych serii A. Aktualnie
zostaty ztozone stosowne wnioski do KDPW oraz GPW i spétka oczekuje na decyzje w sprawie wprowadzenia
akcji do obrotu gietdowego oraz zarejestrowania akcji w KDPW.

W dniu 24 kwietnia 2013 roku Rada Nadzorcza Spotki powzieta uchwate w sprawie wyrazenia zgody na realizacje
przez Spotke Programu Emisji Obligaciji (RB 6/2013).

W ramach Programu Emitent bedzie dokonywat emisji do 500.000 (pieciuset tysiecy sztuk) obligacji na okaziciela,
w seriach, poczagwszy od serii B1, o wartosci nominalnej 100 ziotych (sto zlotych) kazda, o tacznej wartosci
nominalnej nie wiekszej niz 50.000.000 ztotych (pieédziesiagt miliondw ztotych), w terminie nie diuzszym niz do
31 grudnia 2016 roku.

Najblizsze zamierzenia zwigzane z tym Programem wigzg sie z planem przeprowadzenia nowej emisji obligacji
i sptatag obligacji Serii A (konwersja obligacji). Nowa emisja bedzie notowana w alternatywnym systemie obrotu na
rynku Catalyst, ktdrego organizatorem jest Gietda Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

1.6.4 Wyptacona lub zadeklarowana dywidenda

Zarzad UNIBEP S.A. Raportem biezgcym Nr 5/2013 z dnia 25 kwietnia 2013r. poinformowat, ze rekomenduje
Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy przeznaczenie czesci zysku netto UNIBEP S.A. za 2012 rok na wyptate
dywidendy. tgczna wartos¢ planowanej dywidendy ma wyniesé: 4 082 602,08 zt tj. 12 gr na akcje.

Whniosek Zarzadu UNIBEP S.A. w przedmiotowym zakresie zostat pozytywnie zaopiniowany przez Rade
Nadzorczs.

Jednoczesnie Zarzad Spotki poinformowat, iz rekomendacja dotyczgca wyptaty dywidendy jest zgodna z politykg
UNIBEP S.A.

Ostateczng decyzje w przedmiotowe] sprawie podejmie WZA zwotane na dzien 6 czerwca 2013.
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1.7 Postepowania toczace sie przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

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

1.8 Informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi
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 Spdtka UNIBEP S.A. nie udzielita nowych poreczen kredytu lub pozyczki,
a takze nie udzielit gwarancji tgcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, ktdrych
tgczna wartosé stanowi rownowartosé co najmniej 10% kapitatéw wiasnych UNIBEP S.A.

Unidevelopment Sp. z 0.0. w dniu 13.03.2013 poreczyta na wekslu Junimex Dev. 7 Sp. z o0.0. Sp. K. jako
zabezpieczenie sptaty kredytu udzielonego spéice Junimex Development 7 Sp. z o.0. Sp. K. na zakup
nieruchomosci w Radomiu (zobowigzanie do poreczenia wynikatlo z umowy kredytu). Kwota poreczenia
17 971 600 zl.

10
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2. Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01-01-

2013 do 31-03-2013

Prezentowane kwartalne skrocone skonsolidowane sprawozdanie za okres od 01-01-2013 do 31-03-2013 oraz
okresy poréwnywalne odpowiada wszystkim wymaganiom Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci

Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska

oraz w zakresie wymaganym przez

rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych (Dz. U. Nr 33, poz. 259, z p6zn. zm.). Sprawozdanie
to nie byto zbadane przez Biegtego Rewidenta, jak rowniez nie podlegato przegladowi.

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

2.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA
Aktywa trwate
Srodki trwate
Wartosci niematerialne

Srodki trwate w budowie

Aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy-dtugookresowe

Inwestycje w jednostkach
wycenianych metodg praw wtasnosci

Inne dtugoterminowe aktywa
finansowe

Kaucje z tytutu uméw o budowe

Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Prawo wieczystego uzytkowania
gruntow

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 odbiorcow z
tytutu uméw o budowe

Naleznosci z tytutu biezgcego
podatku dochodowego

Aktywa finansowe wyceniane w
wartosci godziwej

Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty

Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

Pozyczki udzielone

Aktywa obrotowe razem

Aktywa przeznaczone do
sprzedazy

AKTYWA RAZEM

NOTA

3211

3211

3.2.1.10
3.2.111

3.2.1.2

3.2.1.3
3.2.1.10

3.2.19

3.2.1.5

31-03-2013

31-12-2012

31-03-2012

55 496 494,01
6504 786,10
1431 648,29

100,00
2298 616,92
1463 934,00

17 150 905,59
21 560 425,00

2028 477,05
39 566,67

974 927,58
108 949 881,21

117 362 176,24
190 232 004,51
20342 023,19
47 451 640,14

6 868 539,69
331 319,93
79 143 523,54

9379 901,42
16 005 436,12

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

100,00
2299 903,88
1307 704,00

16 072 527,75
16 539 507,00

2065 778,74
3538 713,35
913 894,00
107 227 510,31

118 424 553,39
159 596 247,40

19 263 951,86
114 339 383,89

8 681 880,31
166 116,37
36 562 492,72

5532 500,54
10 018 145,32

56 858 197,42
6 729 867,64
1734 713,45

5 100,00

2 296 640,77

14 907 584,51
20 323 644,00

2177 683,53
10 530,00
1261 479,08
106 305 440,40

120 235 700,11
151 939 368,63
9 266 600,94
56 255 053,67

6 407 167,00

24 182 305,49

7978 428,16
3230 790,24

487 116 564,78

472 585 271,80

379 495 414,24

596 066 445,99

579 812 782,11

485 800 854,64

11
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej c.d.

PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy

Udzialy wtasne
Roéznice kursowe z przeliczenia
podmiotéw zagranicznych
Pozostate kapitaty
w tym kapitat zapasowy ze
sprzedazy akcji powyzej ceny
Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat wtasny przypadajacy
akcjonariuszom jednostki
dominujacej
Kapitat przypadajgcy udziatom
niesprawujgcym kontroli
Kapitat wtasny ogétem
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne
zobowigzania finansowe
Rezerwy na zobowigzania
diugoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne
Rezerwy z tytutu podatku
odroczonego
Kaucje z tytutu uméw o budowe

Przychody przysztych okresow
Zobowiagzania dtugoterminowe
razem
Zobowiazania kréotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate zobowigzania
Kaucje z tytutu uméw o budowe
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu
umow o budowe
Kredyty, pozyczki i inne
zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu biezacego
podatku dochodowego
Rezerwy na zobowigzania
krétkoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne
Przychody przysztych okresow
Zobowiazania krotkoterminowe
razem
PASYWA RAZEM

Wartos¢ ksiegowa
Liczba akcji
Warto$¢ ksiegowa na jeden akcje (w zt)

NOTA

3.2.1.6

3.2.1.7

3.2.111
3.2.1.10

3.2.1.8
3.2.1.10
3.2.19

3.2.1.6

3.2.1.7

153 103 667,30
59 426 491,02
15 662 600,31

172 169 422,33

2920 350,07
175089 772,40

22081 991,02

706 797,00

14 234 332,00

26 551 692,83
506 019,74

64 080 832,59

218 619 758,76
19 143 848,81
16 131 167,81

35485 481,04

769 595,35

61 783 347,11

4962 642,12
356 895 841,00
596 066 445,99

154 935 829,83
59 426 491,02
10 845 196,00

169 184 068,21

2 683 395,69
171 867 463,90

23512 820,50

676 916,00

11 458 302,00

25422 051,41
557 607,19

61 627 697,10

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

106 616 020,24

664 400,40

47 454 919,48

3213 021,59
346 317 621,11
579 812 782,11

31-03-2013 31-12-2012 31-03-2012
3402 168,40 3402 168,40 3402 168,40
986,32 873,98 -1 059,02

135 154 739,39
59 426 491,02
21834 116,14

160 389 964,91

147 033,49
160 536 998,40

41 447 584,79

664 765,65

19 386 914,00

24 780 894,16
703 174,28

86 983 332,88

122 448 733,10
26 858 540,94
12 152 682,65

38 245 555,55

746 767,80

36 634 982,87

1193 260,45
238 280 523,36
485 800 854,64

172 169 422,33
34 021 684
5,06

169 184 068,21
34 021 684
4,97

160 389 964,91
34 021 684
4,71
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2.2 Skonsolidowane sprawozdanie z dochodéw catkowitych

A.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT

Okres 3 miesiecy zakonczony

31-03-2013

31-03-2012

KALKULACYJNY) NOTA
Dziatalno$¢ operacyjne
Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 3.21.12
P.rzyrchody netto ze sprzedazy towarow i 32112
materiatow
Przychody ze sprzedazy ogétem
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i 32112
ustug o
Koszty sprzedanych towaréw i materiatow 3.2.1.12

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzgdu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Udziat w zyskach(stratach)netto jednostek
podporzadkowanych wycenianych metodg praw
wiasnosci

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

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

B. POZOSTALE DOCHODY

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

Efektywna czes¢ zyskow i strat zwigzanych z instrumentem
zabezpieczajagcym w ramach zabezpieczania przeptywow pienieznych
(MSSF 7).

Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikow pozostatych dochoddw ogdtem
Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu

Catkowite dochody ogétem

Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej z tego:

akcjonariuszom jednostki dominujacej

udziaty niesprawujgce kontroli

Zysk/strata netto, z tego przypadajacy:

akcjonariuszom jednostki dominujace;j

udziaty niesprawujgce kontroli

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

taczne catkowite dochody , z tego przypadajace:

akcjonariuszom jednostki dominujace;j

udziaty niesprawujgce kontroli

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

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

175 211 975,16

20 249 253,80
195 461 228,96
165 492 418,02

20218 929,91
9 749 881,03
1882 235,94
5994 730,59
2 834 068,64

370 381,62
4 336 601,52
1410 479,26
2420 720,69

-1 286,96

3325073,13
569 197,16
2 755 875,97

2 755 875,97

140 095 523,80

1527 384,09
141 622 907,89
127 312 730,55

2 405 294,17
11 904 883,17
1 005 968,66
5991 612,48
768 463,76
432 633,48
5243 132,31
1548 407,96
3650 376,72

-2610,94

3138 552,61
697 850,74
2 440 701,87

2440 701,87

Okres 3 miesiecy zakonczony

31-03-2013 31-03-2012
118,25 -1823,51
99 000,00 -
-18 810,00 -
80 308,25 -1823,51
2 836 184,22 2 438 878,36
2 755 875,97 2440 701,87
2518 427,50 2 443 793,69
237 448,47 -3091,82
2 755 875,97 2440 701,87
2518 427,50 2443 793,69
237 448,47 -3091,82
0,07 0,07
0,07 0,07
2 836 184,22 2438 878,36
2598 729,84 2442 061,36
237 454,38 -3183,00
0,08 0,07
0,07 0,07
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2.3 Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2013r.

- przeniesienie wyniku z
roku poprzedniego na
zyski zatrzymane

- podziat wyniku na
kapitat zapasowy

- zwigkszenie kontroli
nad spétkg zalezng

- utworzenie kapitatu
zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

- korekta wyniku w
spotkach zaleznych

- dochody catkowite

31 MARCA 2013r.

Przypadajacy na udziatowcow jednostki dominujacej

Kapitat

udziatowcow

Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane nie Kaplrt:;;vnl]asny
R62ni sprawujacych
ku;z;vlvzez Razem kontroli
pog:tzlvtv?gwy przeliczenia zapkaaszl\:va)'/ ze
podmiotow Kapitat s
zagranicznych rezerwowy- Kapitat z Kapitat zapasow SPZ:g?zy Zyskz(lzttrata) Zysk (strat)
opcje aktualizacji P P y ow Jie' ubieglych biezacy netto
menadzerskie P cer{y 1 9
nominalnej
3402 168,40 873,98 1360 352,81 - 137 962,00 94 286 948,00 59 426 491,02 -5 933 943,95 16 779 139,95 169 184 068,21 2683 395,69 171 867 463,90
- - - - - 16 779 139,95 - 16 779 139,95 - -
-2300351,53 2300 351,53 - -
- - 500,00 - 500,00
387 999,00 387 999,00 387 999,00
-1374,72 -1374,72 -1374,72
112,34 80 190,00 2518 427,50 2598 729,84 237 454,38 2836 184,22
3402 168,40 986,32 1748 351,81 -57 772,00 91 986 596,47 59 426 491,02 13144 172,81 2518 427,50 172 169 422,33 2920 350,07 175089 772,40
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WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2012r.

Przypadajacy na udziatowcow jednostki dominujacej

- przeniesienie wyniku z roku
poprzedniego na zyski zatrzymane

- podziat wyniku na kapitat

zapasowy

- podziat wyniku na dywidende
- przejecie kontroli nad spotkami

zaleznymi

- zwiekszenie kontroli nad spétkg

zalezng

- nabycie certyfikatow
inwestycyjnych FIZ

- utrata wspétkontroli

- zbycie spotki zaleznej

- zmniejszenie udziatu jednostki

dominujgcej nad spétkami

zaleznymi

- przeniesienie kapitatu-opcje

menadzerskie w zwigzku z

nieobjeciem warrantéw

- utworzenie kapitatu zwigzanego

z opcjami menadzerskimi
- dochody catkowite
31 GRUDNIA 2012r.

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2012r.

- przeniesienie wyniku
z roku poprzedniego
na zyski zatrzymane

- utworzenie kapitatu
zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

-suma catkowitych
dochodéw

31 MARCA 2012r.

Kapitat
Pozostale kapitaty Zyski (straty) zatrzymane udZ|anw_cow T:e Kapitat wiasny
Roéznice kursowe Sprawujacyc razem
. . K Razem kontroli
Kapitat z przeliczenia Kanital
podstawowy podmiotow Kapitat 7a aas';lwa ze
zagranicznych rezerwo‘\x -opcie Kapitat z Kapitat s rzpedai yakc'i Zysk (strata) z lat Zysk (strat)
mena dizrsll()i eJ aktualizacji zapasowy :owyiejycen ; ubiegtych biezacy netto
nominalnej
3402 168,40 673,31 713 603,00 - 74 985 395,37 59 426 491,02 -1729 062,81 21119 385,26 157 918 653,55 150 216,49 158 068 870,04
- - - 21119 385,26 -21 119 385,26 - -
21382 180,85 -21 382 180,85 -
-4 082 602,08 -4 082 602,08 -4 082 602,08
4 461,55 4 461,55 1626,00 6 087,55
-1344,64 -1 344,64 101 444,64 100 100,00
-25 000,00 -25 000,00 -25 000,00
-12 924,77 -12 924,77 -12 924,77
32,34 32,34 32,34
3 740,00 -2 080 628,22 14 016,86 -2 062 871,36 2537 871,36 475 000,00
-136 275,19 136 275,19 - -
783 025,00 783 025,00 783 025,00
200,67 -116 702,00 16 779 139,95 16 662 638,62 -107 762,80 16 554 875,82
3402 168,40 873,98 1360 352,81 -137 962,00 94 286 948,00 59 426 491,02 -5 933 943,95 16 779 139,95 169 184 068,21 2683 395,69 171 867 463,90
Przypadajacy na udziatowcéw jednostki dominujacej
Réznice Pozostate kapitaty ] Zyski (straty) zatrzymane )
kursowe z Kapitat kapitat Kapitat
Kapitat przeliczenia rezearsvlo?,v - zapasowy ze Zysk (strata) z Zysk (strat) biezac: Razem UdZiathéw nie Kapitat witasny razem
podstawowy dmioté owy Kapitat zapasowy sprzedazy akcji Y . ¥ acy sprawujacych
podmiotéow opcje L lat ubiegtych netto K li
zagranicznych menadzerskie powyzej ceny ontroli
nominalnej
3402 168,40 673,31 713 603,00 74 985 395,37 59 426 491,02 -1729062,81 21119 385,26 157 918 653,55 150 216,49 158 068 870,04
- - - - 21119 385,26 - 21119 385,26 - -
- 29 250,00 29 250,00 29 250,00
-1732,33 2443 793,69 2442 061,36 -3183,00 2438 878,36
3402 168,40 -1 059,02 742 853,00 74 985 395,37 59 426 491,02 19 390 322,45 2443 793,69 160 389 964,91 147 033,49 160 536 998,40

15



Grupa UNIBEP
Skrécony skonsolidowany raport za | kwartat 2013 roku

2.4 Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych

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

|. Korekty razem

. Amortyzacja

. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

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

. Zmiana stanu zapaséw

N O o A~ WO N B

. Zmiana stanu naleznosci

8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i

kredytow

9. Zmiana stanu rozliczeh migdzyokresowych

10. Inne korekty

12. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony

Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeplywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci
niematerialnych

Wptywy z tytutu sprzedazy sktadnikow rzeczowego majatku trwatego
oraz wartosci niematerialnych

Nabycie akgji, udziatéw i innych aktywoéw finansowych
Odsetki i dywidendy otrzymane
Pozyczki sptacone/(udzielone)
Nabycie aktywow dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych
Pozostate
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Wptywy z dtugoterminowych i krotkoterminowych pozyczek i kredytow
Sptata dlugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytéw
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego
Zaptacone odsetki
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych
w tym:
- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym
- réznice kursowe
Srodki pienigzne na poczatek okresu
Srodki pieniezne na koniec okresu

— w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Okres 3 miesiecy zakonczony

29 276 852,91
71 475 216,70

-2 609 116,36
587 572,56
-774 033,64
19502 229,10

-342 726,22

86 727,96

98 534,26
-1 508 830,00
99 641 010,29
97 974 716,29

-72 390 327,42
-511 315,19

-1 910 667,50
-74 812 310,11
42 664 635,28

-140 310,10
36 619 198,36
79 283 833,64

31-03-2013 31-03-2012
3325 073,13 3138 552,61
16 177 155,97 -7 350 464,23
1432 677,40 1319 008,47
373 502,46 -507 625,30
1602 796,30 1441 341,70
-100 627 808,14 -1 009 515,82
14 377 118,63 -1 333 233,89
1062 377,15 -7 440 048,11

40 349 159,48
-30 393 570,88

-5 010 247,25

215 454,68
-4981 187,31
-4 211 911,62

-1 137 308,30

55 480,43

-313 315,00
45 188,01
-928 830,00

-8 238 963,12
-438 538,00
-10 956 285,98

4 953 020,87
-5 258 382,00
-547 602,47

-1 848 915,97
-2 701 879,57
-17 870 077,17

5 405 555,30
-674 653,87
42 727 036,53
24 856 959,36
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3. Objasnienia do sprawozdania finansowego

3.1 Zasady przyjete przy sporzadzaniu raportu

3.11

Zastosowane zasady rachunkowosci

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy UNIBEP za okres od 01.01.2013 do 31.03.2013 oraz
okresy poréwnywalne zostato sporzgdzone zgodnie z Migdzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34
,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa” oraz zgodnie z odpowiednimi Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), majgcymi zastosowanie do $rédrocznej sprawozdawczosci finansowej,
zaakceptowanymi przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) i Staty Komitet ds.
Interpretacji (SKI), w ksztalcie zatwierdzonym przez Unie Europejska i obowigzujacym na dzien 31 marca 2013
roku. Szczegdtowe zasady rachunkowosci zostaty opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
UNIBEP za rok zakonczony 31.12.2012r.

3.1.1.1 Standardy i interpretacje

Standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE ktore weszly w zycie w 2013 roku

Data wejscia w

Ewentualny A .
) ] . . o wplyw na zycie dla ok-resow
Standard Opis przewidywanej zmiany w zasadach rachunkowosci sprawozdanie rozpoczynajacych
pr si¢ w dniu oraz po
finansowe oo
dniu:
MSSF 10 MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe" zastgpi MSR 27 Spétka nie 1 stycznia 2013 r.
Skonsolidowane ~Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe” oraz interpretacje oczekuje, ze
Sprawozdanie SKI-12 ,Konsolidacja — jednostki specjalnego przeznaczenia”. zmieniony

Finansowe (z 12
maja 2011 r.)

Podstawg konsolidacji w MSSF 10 jest wytacznie zdolno$¢ sprawowania
kontroli, niezaleznie od charakteru podmiotu inwestycji, co eliminuje metode
ryzyka i korzysci przedstawiong w SKI-12.

MSSF 10 okresla nastepujace trzy elementy kontroli:

- wladzg nad podmiotem inwestycji,

- ekspozycje lub prawo do zmiennych zwrotéw wypracowanych w wyniku
zaangazowania w dany podmiot inwestycji,

- zdolno$¢ do sprawowania wtadzy inwestora w celu wptyniecia na wysokos$¢é
zwrotéw wypracowywanych przez podmiot inwestycji.

Tylko po spetnieniu wszystkich trzech elementéw kontroli inwestor moze
uznac, ze sprawuje kontrole nad podmiotem inwestycji. Oceny kontroli
dokonuje sie na podstawie faktow i okolicznosci, a wyciggniety wniosek
podlega weryfikaciji, jezeli wystapig przestanki sygnalizujgce zmiane w co
najmniej jednym z w/w elementéw kontroli.

MSSF 10 zawiera szczegotowe wytyczne dotyczgce zastosowania zasady
sprawowania kontroli w réznych sytuacjach, w tym w odniesieniu do relacji
agencyjnych i posiadania potencjalnych prawach gtosu.

W przypadku zmiany faktéw lub okolicznosci inwestor musi dokonac¢
ponownej oceny swojej zdolnosci do sprawowania kontroli nad podmiotem
inwestycji.

MSSF 10 zastepuje fragmenty MSR 27 dotyczace termindw i sposobéw
sporzgdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego przez inwestora
oraz eliminuje interpretacje SKI-12 w catosci.

standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

MSSF 11 Wspdine
ustalenia umowne (z
12 maja 2011r.)

MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne” zastgpi MSR 31 "Udziaty we
wspolnych przedsiewzieciach” i SKI-13 ,Wspdlnie kontrolowane jednostki —
niepieniezny wktad wspdinikow”.

MSSF 11 klasyfikuje wspodlne ustalenia umowne jako wspdlne dziatania
(potaczenie aktualnej koncepcji aktywéw wspoétkontrolowanych i dziatalnos$ci
wspotkontrolowanej) lub jako wspdlne przedsigwziecia (odpowiedniki
aktualnej koncepciji jednostek wspotkontrolowanych).

- Wspdlne dziatanie to wspolna inicjatywa, w ramach ktérej strony
wspotkontrolujace posiadajg prawa do aktywoéw i obowigzki dotyczace
zobowigzan wspolnej inicjatywy.

- Wspdlne przedsiewziecie to wspdlna inicjatywa dajgca stronom
wspoétkontrolujgcym prawa

do jej aktywow netto.

MSSF 11 wymaga rozliczania udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach
tylko metodg praw wtasnosci, co eliminuje metode konsolidacji
proporcjonalnej.

Wspdine inicjatywy klasyfikuje si¢ jako wspdlne dziatania lub wspéline
przedsiewziecia na podstawie praw i zobowigzan stron umowy. Istnienie
oddzielnego podmiotu prawnego nie jest juz warunkiem podstawowym
klasyfikaciji.

Spétka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

1 stycznia 2013 r.
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Data wejscia w

Ewentualny s .
. . o . wplyw na zycie dla ok-resow
Standard Opis przewidywanej zmiany w zasadach rachunkowosci sprawozdanie rozpoczynajacych
Pr si¢ w dniu oraz po
finansowe -
dniu:
MSSF 12 Ujawnienia | Jednostka powinna ujawni¢ informacje przydatne dla uzytkownikéw Spotka nie 1 stycznia 2013 r.
na temat sprawozdania finansowego przy ocenie charakteru posiadanych udziatéw i oczekuje, ze
zaangazowania w rodzajéw zwigzanego z nimi ryzyka oraz oddziatywania tych udziatéw na zmieniony

inne jednostki (z 12
maja 2011 r.)

sprawozdanie finansowe. MSSF 12 ustala cele ujawniania informaciji i
minimalny zakres ujawnien wymaganych dla osiggniecia tych celow.
Jednostka powinna ujawni¢ informacje przydatne dla uzytkownikéw
sprawozdania finansowego przy ocenie charakteru posiadanych udziatow i
rodzajéw zwigzanego z nimi ryzyka oraz oddziatywania tych udziatéw na
sprawozdanie finansowe. Wymogi dotyczace ujawniania informacji sa
rozbudowane.

standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

MSSF 13 Wycena

wartosci godziwej (z

12 maja 2011r.)

Standard zawiera wytyczne w zakresie wyceny w wartosci godziwej na
potrzeby wszystkich innych standardéw. Standard ten dotyczy zaréwno
pozycji finansowych, jak i niefinansowych.

MSSF 13 nie wprowadza zadnych nowych lub zweryfikowanych wymogéw
dotyczacych pozyciji, ktore nalezy ujmowac lub wycenia¢ w wartosci
godziwej, lecz

- definiuje warto$¢ godziwg,

- wyjasnia sposoby jej okreslania,

- ustala wymogi dotyczgce ujawniania informacji o wycenie w wartos$ci
godziwe;j.

Zastosowanie nowego standardu moze spowodowac¢ koniecznos$¢ zmiany
metod wyceny poszczegolnych pozycji oraz ujawnienia dodatkowych
informacji dotyczacych tej wyceny.

Spéitka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

1 stycznia 2013 r.

MSR 27
Jednostkowe
sprawozdanie

finansowe (z 12 maja

2011r.)

Wymogi dotyczgce rachunkowosci i ujawniania informacji o inwestycjach w
jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspolnych przedsigwzigciach nie
ulegaja zmianie w odniesieniu do jednostkowego sprawozdania finansowego
i wchodzg w zakres zmodyfikowanego MSR 27. Pozostate wymogi zawarte w
MSR 27 zastgpiono wymogami MSSF 10.

Spéitka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

1 stycznia 2013 r.

MSR 28 Inwestycje w

jednostkach
stowarzyszonych i
wspolne

przedsiewzigcia (z 12

maja 2011 r.)

Standard ten zostat zmodyfikowany w taki sposéb, by odpowiadat
postanowieniom MSSF 10 i MSSF 11.

Zasady rozliczania inwestycji w jednostkach stowarzyszonych metoda praw
wiasnosci nie ulegajg zmianie.

Wytyczne dotyczace rozliczania metodg praw wtasnosci obejmujg réwniez
wspdlne przedsiewzigcia zgodnie z MSSF 11 (nie ma mozliwos$ci stosowania
metody konsolidacji proporcjonalnej).

Spéitka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

1 stycznia 2013 r.

MSR 12
Odroczony podatek

dochodowy: Przyszta

realizacja sktadnika
aktywow

Zmiana z 2010 roku wprowadza wyjgtek od obecnych zasad wyceny podatku
odroczonego zawartych w paragrafie 52 MSR 12, opartych o sposéb
realizacji.

Wyjatek dotyczy podatku odroczonego od nieruchomosci inwestycyjnych
wycenianych wedtug modelu wartosci godziwej zgodnie z MSR 40 poprzez
wprowadzenie zatozenia, ze sposobem realizacji wartosci bilansowej tych
aktywow bedzie wytgcznie sprzedaz. Zamiary zarzadu nie bedg miaty
znaczenia, chyba ze nieruchomos$¢ inwestycyjna bedzie podlegata
amortyzacji i bedzie utrzymywana w ramach modelu biznesowego, ktérego
celem bedzie skonsumowanie zasadniczo wszystkich korzysci
ekonomicznych ptyngcych z danego sktadnika aktywéw przez okres jego
zycia. To jest jedyny przypadek, kiedy to zatozenie bedzie mogto zostaé
odrzucone.

Spétka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

1 stycznia 2013 r.

MSSF 1

Ciezka hiperinflacja i
usuniecie sztywnych

Zmiana dodaje zwolnienie, ktére moze zosta¢ zastosowane na dzien
przejscia na MSSF przez jednostki dziatajgce w warunkach hiperinflacji. To
zwolnienie pozwala jednostce wyceni¢ aktywa i zobowigzania posiadane

Spéitka nie
oczekuje, ze
zmieniony

1 stycznia 2013 r.

termindéw dla przed ustabilizowaniem sig waluty funkcjonalnej w wartosci godziwej, a standard bedzie

stosujgcych MSSF nastepnie uzy¢ tej wartosci godziwej jako kosztu zaktadanego tych aktywoéw i | miat istotny wptyw

po raz zobowigzan na potrzeby sporzgdzenia pierwszego sprawozdania z sytuacji na sprawozdanie

pierwszy finansowej wg MSSF. finansowe Spotki.

MSR 32 Zmiana dotyczy kompensowania aktywow i zobowigzan finansowych. Spétka nie 1 stycznia 2013 r.
Kompensowanie MSR 32 podaje zasady kompensowania aktywoéw i zobowigzan finansowych. | oczekuje, ze

aktywow i Okreslajag one, ze skfadnik aktywéw finansowych i zobowigzan finansowych zmieniony

zobowigzan nalezy kompensowac i prezentowac netto wtedy i tylko wtedy, gdy jednostka | standard bedzie

finansowych (zmiana

do MSR 32 z 16
grudnia 2011 r.)

posiada tytut prawny do kompensowania kwot i zamierza dokonac¢ rozliczenia
poprzez kompensate lub zrealizowa¢ aktywo i uregulowa¢ zobowigzanie
jednoczesnie.

miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

MSSF 7 (z 16
grudnia 2011 r.)
Ujawnienia -
kompensowanie
aktywow i
zobowigzan
finansowych

Zmiana do MSSF 7 wymaga ujawnienia informacji o wszystkich
rozpoznanych instrumentach finansowych, ktére sg prezentowane per saldo
zgodnie z paragrafem 42 MSR 23.

Spétka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spoiki.

1 stycznia 2013 r.
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Standard

Opis przewidywanej zmiany w zasadach rachunkowosci

Ewentualny
wplyw na
sprawozdanie
finansowe

Data wejscia w
zycie dla okresow
rozpoczynajacych
si¢ w dniu oraz po

dniu:

KIMSF 20: Koszty
wydobycia w fazie
produkcji metodg
odkrywkowg

Koszty odkrywkowej dziatalnosci wydobywczej bedg ujmowane w ksiegach
zgodnie z zasadami MSR 2 Zapasy w taki sposob, ze zyski z dziatalnosci
odkrywkowej bedg realizowane w formie sprzedazy wydobytych surowcow.
Koszty odkrywkowej dziatalno$ci wydobywczej, ktére zapewniajg korzysci w
postaci lepszego dostepu do rudy sg rozpoznawane jako dtugoterminowe
aktywo dotyczace odkrywkowej dziatalno$ci wydobywczej jezeli nastepujace
kryteria sg spetnione:

- jest prawdopodobne, ze w przysztosci bedg ptynety do spétki korzysci
ekonomiczne (lepszy dostep do ztoza rudy) zwigzane z prowadzong
dziatalnos$cig wydobywcza,

- jednostka moze zidentyfikowac¢ sktadnik rudy, do ktérego dostep zostat
ulepszony,

- koszty zwigzane z odkrywkowg dziatalno$cig wydobywczg powigzane z tym
sktadnikiem rudy moga by¢ wiarygodnie wycenione.

Jezeli nie mozna wyodrebni¢ odkrywkowych kosztéw dziatalnosci
wydobywczej od innych kosztéw wydobycia zapasu to poniesione koszty
wydobycia alokuje sie miedzy diugoterminowe aktywo dotyczace
odkrywkowej dziatalno$ci wydobywczej oraz zapas na podstawie innych
odpowiednich wskaznikéw produkcyjnych "relevant production measures".
Aktywo zwigzane w kosztami wydobycia jest ujmowane w ksiegach jako
zwiekszenie albo ulepszenie istniejgcego zasobu i zakwalifikowane jako
materialne lub niematerialne w zaleznosci od charakteru istniejgcych
aktywow, ktorych czesé stanowi.

Aktywo zwigzane z kosztami wydobycia wycenia sie wedtug kosztu, a
nastepnie wedtug kosztu lub wartosci przeszacowanej pomniejszone o
amortyzacje i utrate wartosci.

Aktywo zwigzane z kosztami wydobycia jest amortyzowane w sposéb
systematyczny przez oczekiwany okres ekonomicznej uzytecznosci
zidentyfikowanych sktadnikéw ztoza, ktore staje sie bardziej dostepne w
wyniku dziatalno$ci wydobywczej. Metoda amortyzacji naturalnej jest

uzywana jezeli nie mozna zidentyfikowac innej bardziej odpowiedniej metody.

Spétka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki

1 stycznia 2013 r.

MSSF 1 (z 13
marca 2012r.)
Dotacje rzadowe

Projekt ma na celu wprowadzenie dla stosujgcych MSSF po raz pierwszych
analogicznych wymagan w zakresie ujecia rzadowych dotacji, co do tych,
ktoére obowigzujg dla jednostek juz stosujgcych MSSF zgodnie ze zmianami
w MSR 20 "Dotacje rzgdowe oraz ujawnianie informacji na temat pomocy
rzadowe;j".

Zgodnie ze zmiang do MSR 20 z 2008 r., $wiadczenia w formie pozyczki
rzagdowej o stopie procentowej ponizej rynkowych stdp procentowych traktuje
sie jak dotacje rzgdowg czyli w poczatkowym ujeciu ujmuje sie w wartosci
godziwe;j.

Proponowana zmiana bedzie wymagata od jednostek stosujgcych MSSF po
raz pierwszy ujecia wymagan MSR 20 prospektywnie w stosunku do
pozyczek zaciggnigtych w dniu badz po dacie przej$cia na MSSF. Jednakze,
jezeli jednostka otrzymata informacje niezbedne do zastosowania wymagan
w zakresie pozyczki rzadowej w ramach wczes$niejszych zdarzen, wtedy
moze wybra¢ stosowanie MSR 20 retrospektywnie w stosunku do tej
pozyczki.

Spétka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

1 stycznia 2013 r.

Poprawki do MSSF
(2009-2011) (z 17
maja 2012 r.)

Poprawki zostaty wprowadzone w nastepujacych standardach :

MSSF 1 Zastosowanie Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy:

- Pozwolenie na wielokrotne zastosowanie MSSF 1,

- Koszt finansowania zewnetrznego w stosunku do dostosowywanych
sktadnikdw aktywdw, ktérych oddanie do uzytkowania miato miejsce przed
datg przej$cia na MSSF.

MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych

- Wyjasnienie wymogoéw dotyczacych informacji poréwnawczych

MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate

- Klasyfikacja wyposazenia zwigzanego z serwisem

MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja

- Wyjasnienie, ze efekt podatkowy wyptat na rzecz posiadaczy instrumentow
kapitatowych powinien by¢ rozliczany zgodnie z MSR 12 Podatek
dochodowy

MSR 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa

- Wyjasnienie $rédrocznej sprawozdawczosci catkowitych aktywow w
zakresie informacji o segmentach w celu poprawienia spéjnosci z MSSF 8
Segmenty operacyjne

Spéitka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

1 stycznia 2013 r.

Wytyczne
przej$ciowe (zmiana
do MSSF 10, MSSF
11, MSSF 12) z 28
czerwca 2012 r.

Przepisy te majg na celu doprecyzowanie wytycznych na okres
przechodzenia na MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12.

Dla jednostek, ktére przedstawiajg tylko jeden okres z danymi
poréwnawczymi, zmiany:

* upraszczajg proces zastosowania MSSF 10 poprzez wprowadzenie
wymogu weryfikacji koniecznosci konsolidacji jednostek tylko na poczatek
roku, w ktéorym MSSF 10 jest stosowany po raz pierwszy;

* usuwajg wymag ujawnienia wptywu zmian w polityce rachunkowosci dla
roku, w ktérym standardy zostaty zastosowane; wymog taki pozostaje dla
roku bezposrednio poprzedzajgcego;

- wymagajg przedstawienia ujawnien dotyczacych niekonsolidowanych
jednostek strukturyzowanych tylko prospektywnie.

Dla jednostek, ktore przedstawiajg dobrowolnie dodatkowe dane
poréwnawcze, jedynie dane za okres bezposrednio poprzedzajacy rok
zastosowania po raz pierwszy standardéw wymagaja przeksztatcenia.

Spétka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

1 stycznia 2013 r.
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Standardy i interpretacje oczekujgce na zatwierdzenie przez UE

Data wejscia w

Ewentualny s .
. . o . wplyw na zycie dla ok_resow
Standard Opis przewidywanej zmiany w zasadach rachunkowosci sprawozdanie rozpoczynajacych
pr si¢ w dniu oraz po
finansowe A
dniu:
MSSF 9 Nowy standard zastepuje wytyczne zawarte w MSR 39 Instrumenty Finansowe: Spotka nie 1 stycznia 2015.
Instrumenty ujmowanie i wycena, na temat klasyfikacji oraz wyceny aktywow finansowych. oczekuje, ze
Finansowe (z 12 | Standard eliminuje istniejagce w MSR 39 kategorie utrzymywane do terminu zmieniony

listopada 2009 r.)
ze zmianami
(zmiana do MSSF
7iMSSF9z16
grudnia 2011 r.)

wymagalnosci, dostepne do sprzedazy oraz pozyczki i naleznosci. W momencie
poczatkowego ujecia aktywa finansowe bedg klasyfikowane do jednej z dwéch
kategorii:

- aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu; lub

- aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwe;j.

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

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

standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spotki.

MSSF 10, MSSF
12, MSR 27 (z 31
pazdziernika
2012r.)

Spotki
inwestycyjne

Jednostke uznaje sie za spoétke inwestycyjng jezeli jej jedyna istotna dziatalno$¢
obejmuje réznorodne inwestycje majgce na celu pomnozenie wartosci kapitatu,
osiggnigcie dochoddéw (np. w formie dywidend lub odsetek) lub jedno i drugie.
Zmiana zaklada, ze spétka inwestycyjna wycenia inwestycje w kontrolowanych
przez siebie jednostkach w wartosci godziwej przez wynik finansowy, nie
konsolidujgc ich.

Spéitka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie

1 stycznia 2014 r.

finansowe Spotki.

3.1.1.2 Podstawa sporzgdzania skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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

3.1.1.3 Zasady konsolidacji

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

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co

sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy wykorzystaniu takich samych zasad rachunkowosci.

Przejecie jednostek zaleznych przez Grupe rozlicza sie metodg nabycia.

Transakcje wymiany udziatéw pomiedzy jednostkami pod wspding kontrolg, wobec braku szczegétowych regulacji

w MSR/MSSF, ujmuje sie w sprawozdaniu jednostkowym jednostki dominujgcej bezwynikowo, a ewentualng

réznice z wyceny wymienianych udziatdw odnosi sie na kapitat z aktualizacji wyceny.

Wyniki finansowe jednostek nabytych lub sprzedanych w ciggu roku sg ujmowane w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym od/do momentu odpowiednio ich nabycia lub zbycia.

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

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

- po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych;

- wszystkie odpowiednie pozycje przychoddw i kosztéw jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej sag
sumowane w petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci jednostka dominujgca jest wiascicielem
jednostki zaleznej;
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- po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych;

Jednostki stowarzyszone konsolidowane sg metodg praw wtasnosci.
Skonsolidowany wynik netto jest przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujgcej oraz akcjonariuszom
mniejszosciowym.
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3.1.1.4 Spoélki powigzane

. . oz Procent Udziat w ogdlnej
Nazwa jednostki ze Przedmiot Charakter Zastosowana Data obieci Wartos¢ osiadanedo liczbie alosow n
wskazaniem formy Siedziba o - . metoda ata objecia bilansowa p . 9 Iczbie glosow na
h przedsiebiorstwa powiazania . " kontroli/udziatéw s kapitatu walnym
prawnej konsolidacji udziatow .
zakladowego zgromadzeniu
Unidevelopment dziatalnos¢
Sp. zo.0. Warszawa deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09-04-2008 55 505 486,00 85,04% 85,04%
Kaliningrad
Federacja dziatalnos$¢ budowlana,
StrojIMP Sp zo.o. Rosyjska dziatalno$¢ pozostata jednostka zalezna metoda petna 01-03-2008 1685,10 95% 95%
Unex Costruction Sp z realizacja projektow
0.0. Warszawa budowlanych jednostka zalezna metoda petna 04-07-2011 16 959,80 100% 100%
Monday Palacza Sp. z dziatalnos¢ jednostka zalezna
0.0. Poznan deweloperska posrednio metoda petna 10-08-2011 7 500,00 63,78% 63,78%
Monday Palacza Sp. z
0.0.Spotka komandytowo- dziatalno$¢ jednostka zalezna
akcyjna, Poznan deweloperska posrednio metoda petna 10-08-2011 750 000,00 63,78% 63,78%
jednostka
Junimex Development 7 dziatalno$¢ stowarzyszona metoda praw
Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio wiasnosci 09-09-2011 25 000,00 42,52% 42,52%
jednostka
Junimex Development 7 dziatalno$¢ stowarzyszona metoda praw
Sp. z0.0.s.k. Warszawa deweloperska posrednio wilasnosci 09-09-2011 2 300 000,00 42 51%* 42,51%
dziatalnosc¢ jednostka zalezna
Wola House Sp.z o.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 26-04-2012 1694 169,00 85,04% 85,04%
dziatalnos¢ jednostka zalezna
UDM SP. Z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 06-06-2012 15 000,00 85,04% 85,04%
dziatalno$c¢ jednostka zalezna
UDM 2 SP.Z0O.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 06-06-2012 53 583 300,00 85,04% 85,04%
dziatalno$¢ jednostka zalezna
LYKKE SP. Z O.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 28-06-2012 14 398 210,00 85,04% 85,04%
dziatalnos¢ jednostka zalezna
UNIGO Sp z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 26-10-2012 5 000,00 85,04 % 85,04%
dziatalnos¢ jednostka zalezna
Unicash Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 31-08-2012 4 950,00 84,19% 84,19%
Unide Fiz Fundusz dziatalnos$¢ jednostka zalezna
Inwestycyjny Zamkniety Krakow funduszéw posrednio metoda petna 11-09-2012 226 674,00 85,04% 85,04%
GN Invest UDM dziatalno$c¢ jednostka zalezna
Sp z.0.0. S.KA. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 13-11-2012 24 599 102,00 85,04% 85,04%
G81 UDM dziatalnos$¢ jednostka zalezna
SP z 0.0. S.K.A. Bielsk Podlaski deweloperska posrednio metoda petna 31-10-2012 26 848 899,00 85,04% 85,04%

* udziat tgczny uwzgledniajgcy udziat w spoéfce-komplementariuszu
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3.1.1.5 Spolki objete skonsolidowanym skréconym sprawozdaniem finansowym

W sktad Grupy UNIBEP oprécz jednostki dominujacej UNIBEP S.A. wchodza:

1. 00O StrojIMP z siedziba w Kaliningradzie w Federacji Rosyjskiej zostata nabyta 12 lutego 2008, a 01
marca 2008 UNIBEP S.A. zostata zarejestrowana jako jej udziatowiec w Panstwowym Rejestrze Oséb Prawnych
Federacji Rosyjskiej pod numerem 2083905033892. Jednostka dominujgca UNIBEP S.A. objeta 95% kapitatu.
Jednostka konsolidowana metodg petna.

2. UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zawigzana 9 kwietnia 2008 — akt notarialny
repertorium nr 2235/2008 a zarejestrowana w dniu 29 kwietnia 2008r. w rejestrze przedsiebiorcow pod numerem
0000304859, REGON 141412526, NIP 5213483781. W posiadaniu UNIBEP S.A. bedacej jednostkg dominujgca
znajduje sie 85,04% udziatéw tej Spoétki. Jednostka konsolidowana metoda petna.

3. GN INVEST UDM Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA. z siedzibg w Warszawie. Na
31.12.2012 r. wiascicielami spotki sg: UNIDE FIZ - 50 000 akcji i UDM Sp. z 0.0. — 50 akcji. Spotka zostata
powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000439883,
REGON 015732154, NIP 5222732982. Spotka konsolidowana metodg petna.

4. G81 UDM Sp. Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA z siedzibg w Bielsku Podlaskim. Na
31.12.2012 r. wiascicielami spotki sg: UNIDE FIZ - 19 000 000 akcji i UDM Sp. z 0.0. — 1 000 akgcji. Spotka
zarejestrovana w KRS pod numerem 0000438708, REGON 200452552, NIP 5432179652. Spoétka
konsolidowana metodg petna.

5. UNEX CONSTRUCTION Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie (poprzednio VIZELA Investments Sp. z 0.0.)
100% udziatow w tej Spotce UNIBEP S.A. objeta 04 lipca 2011. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000381511, REGON 142872709, NIP 5272651352. Spotka konsolidowana metodg petng

6. MONDAY PALACZA Sp. z 0.0. s.k-a. KRS0000394414, NIP 9721235152, REGON 301902400. Siedziba
Spotki miesci sie w Poznaniu. W 2012 roku Unidevelopment Sp. z 0.0. zwigkszyta swdj udziat w tej Spotce z 50%
udziatoéw plus 1 akcja do 75%. Spdétka konsolidowana metoda petng

7. MONDAY PALACZA Sp. z 0.0. KRS 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422, Siedziba Spdfki
miesci sie w Poznaniu. Data przejecia wspétkontroli przez Unidevelopment Sp. z 0.0. — 10.08.2011. W 2012 roku
Unideveopment zwigkszyta swdj udziat do 75%. Spdtka konsolidowana metodg petna.

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

9. JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z 0.0. s.k.. KRS0000362446, NIP 5213578406, REGON 142567076.
Siedzibg Spdiki jest Warszawa. Zakup udziatéw Spotki przez UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. 09.09.2011., a w
2012 roku zwigkszyta udziat do 48,99%. Spotka konsolidowana metodg praw wiasnosci.

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

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

12. UDM 2 Sp. z 0.0. KRS0000424284, REGON 146168730, NIP 5213632620. Siedzibg Spotki jest Warszawa.
99% udziatéw UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. objeta 6 czerwca 2012 roku a we wrzesniu 2012 roku zwigkszyta
swoj udziat do 100%. Spdtka konsolidowana metodg petng

13. LYKKE Sp. z 0.0.KRS428046, NIP 5213634406, regon 146233053. Siedzibg Spodtki jest Warszawa.
99,90% udziatéw Unidevelopment Sp. z 0.0. objeta 28 czerwca 2012 roku wnoszac aport w postaci
nieruchomosci (grunty z naniesieniami). W styczniu 2013 roku Unidevelopment Sp. z 0.0. zwigkszyta swoj udziat
w tej Spotce do 100 %. Spotka konsolidowana metodag petna.

14. UNICASH Sp. z 0.0. KRS0000434400, NIP 5213637356, REGON 146316030. Siedziba Spétki miesci sie w
Warszawie. Spoétka powotana do realizacji projektu deweloperskiego. Spdtka zarejestrowana w KRS 27.09.2012r.
99% udziatéw w nowo zawigzanej Spotce objeta Unidevelopment Sp.z 0.0. Spotka konsolidowana metodg petna.
15. UNIGO Sp. z 0.0. KRS0000436818, NIP 5213639562, REGON 146366618. Siedziba Spodtki miesci sie w
Warszawie. Spétka powotana do realizacji projektu deweloperskiego. Spoétka zarejestrowana w KRS 30.10.2012r.
100% udziatbw w nowo zawigzanej Spoice objeta Unidevelopment Sp.z 0.0. Spdtka konsolidowana metodg
petna.

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

Fundusz zostat utworzony na czas nieokreslony.

Celem inwestycyjnym funduszu jest wzrost wartosci aktywow funduszu w wyniku wzrostu wartosci lokat.
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3.1.1.6 Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

Skrécone $rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostatlo sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez Grupe w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujacych na
zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci przez Spétki Grupy.

3.1.1.7 Informacje dotyczace sezonowosci dziatalnosci lub cyklicznosci dziatalnosci

Informacja dotyczaca sezonowosci dziatalnosci lub cyklicznosci dziatalnosci zostaty oméwione w pkt 1.4.3
skroconego skonsolidowanego raportu za | kwartat 2013r.

3.1.2 Wybrane dane finansowe przeliczone na EUR

Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej w przeliczeniu na EURO (stan na ostatni dzien
okresu)

31-03-2013 31-12-2012 31-03-2012

Wyszczegolnienie

PLN | EUR PLN | EUR PLN | EUR

25 544 367,65

Aktywa trwate

108 949 881,21

26 080 787,38

107 227 510,31

26 228 538,31

106 305 440,40

Aktywa obrotowe 487 116 564,78 116 607 594,38 472585 271,80 115597 395,38 379 495 414,24 91 189 786,20
Aktywa razem 596 066 445,99 142 688 381,77 579812 782,11 141 825933,69 485800 854,64 116 734 153,84
Kapitat wtasny 175089 772,40 41913 576,00 171867 463,90 42 039 886,48 160 536 998,40 38 575 787,77
Zobowigzania

i rezerwy na 420976 673,59 100 774 805,76 407 945 318,21 99 786 047,21 325 263 856,24 78 158 366,07

zobowigzania

Pasywa razem 596 066 445,99 142688 381,77 579 812782,11 141 825933,69 485800 854,64 116734 153,84

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien — 31 marca 2013 roku, przyjeto kurs EUR
ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1774 PLN/EUR.

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

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien — 31 marca 2012 roku, przyjeto kurs EUR
ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1616 PLN/EUR.
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Podstawowe pozycje sprawozdania z dochodéw w przeliczeniu na EUR

Okres 3 miesigcy zakonczony

. 31-03-2013 31-03-2012
Wyszczegélnienie
PLN | EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 175211 975,16 41979 005,98 140 095523,80 33555 814,08
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 20 249 253,80 4 851 515,12 1527 384,09 365 840,50
Koszty sprzedanych produktéw i ustug 165492 418,02 39 650 299,01 127 312 730,55 30494 067,20
Koszty sprzedanych towaréw i materiatow 20218 929,91 4 844 249,82 2 405 294,17 576 118,36
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 9 749 881,03 2335972,26 11904 883,17 2851 469,02
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 4 336 601,52 1 039 005,59 5243 132,31 1255 840,07
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3325073,13 796 653,68 3138 552,61 751 749,13
Zysk (strata) netto 2 755 875,97 660 279,83 2 440 701,87 584 599,25
Catkowite dochody ogétem 2 836 184,22 679 520,87 2 438 878,36 584 162,48

Do przeliczenia danych sprawozdania z catkowitych dochodéw danych za okres od 01.01.2013r. do 31.03.2013r.,
przyjeto kurs Sredni EUR, obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1738 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z catkowitych dochodéw danych za okres od 01.01.2012r. do 31.03.2012r.,
przyjeto kurs Sredni EUR, obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1750 PLN/EUR.

Podstawowe pozycje sprawozdania z przeptywéw pienieznych w przeliczeniu na EURO
Okres 3 miesiecy zakonczony

. 31-03-2013 31-03-2012
Wyszczegélnienie
PLN EUR PLN EUR

A. Przeptywy pienigzne z dziatalnosci ) ;
i 19,502 229,10 4672 535,60 4211 911,62 1008 841,11
B. Przeptywy pienigzne z dziatalnosci 9797471629 2347374486  -10 95628598 -2 624 260,11
inwestycyjnej
C. Przeplywy pienigzne z dziatalnosci 7481231011  -17924268,08 -2 701 879,57 -647 156,78
finansowej
g' Przeplywy pienigzne netto razem (A+/- B+/- 4266463528  10222012,39  -17870077,17 -4 280 258,00
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 36 619 198,36 895729132 42 727 036,53 9673 753,97
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 79 283 833,64 18 979 229,58 24 856 959,36 5972 933,33

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres — 01.01.2013r.-31.03.2013r., przyjeto
nizej opisane kursy EUR:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako s$rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs
4,1738 PLN/EUR,

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

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 marca 2013 roku, tj. kurs 4,1774
PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres —01.01.2012 r.-31.03.2012 r., przyjeto
nizej opisane kursy EUR:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs
4,1750 PLN/EUR,

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

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 marca 2012 roku, tj. kurs 4,1616
PLN/EUR.
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3.2 Wybrane informacje objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

3.2.1 Noty objasniajace

NOTA 1
RZECZOWE AKTYWA TRWALE

WYSZCZEGOLNIENIE

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

STAN NA DZIEN

31-03-2013 31-12-2012

55 496 494,01 56 528 020,99

2650 332,54 2650 332,54

26 682 577,16 26 905 997,77

20 333 689,40 20 789 721,61

5100 609,36 5416 044,27

729 285,55 765 924,80

1431 648,29 1407 376,23

56 928 142,30

57 935 397,22
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ZMIANA STANU SRODKOW TRWALYCH NA 31-03-2013

Wyszczegodlnienie

WARTOSC BRUTTO 01.01.2013 1.
Zwiekszenia( z tytutu)
- zakup
- przyjecie ze $rodkéw trwatych w budowie
Zmniejszenia

- sprzedaz

- likwidacja i inne

-przekazanie na $rodki trwate
WARTOSC BRUTTO 31.03.2013 r.

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

- amortyzacja biezgca
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych $rodkéw

trwatych
UMORZENIE 31.03.2013r.

WARTOSC NETTO 01.01.2013 r.
odpis aktualiz. na 01.01.2013
-zwigkszenie
-zmniejszenie
ODPIS AKTUALIZUJACY na 31.03.2013
WARTOSC NETTO 01.01.2013 r.
WARTOSC NETTO 31.03.2013 r.

Budynki, lokale i Urzadzenia .
Grunty obiekty inzynierii techniczne Srodki transportu Inne srodki trwate s\:vogﬁldtorvvﬁge szr(x;\g?a‘jg%wa
ladowej i wodnej i maszyny
2 650 332,54 31934 138,04 32 855 799,79 11 932 932,88 2409 028,70 1407 376,23 83189 608,18
- 37 500,00 214 422,65 14 500,00 39 996,51 73 027,04 379 446,20
203 167,67 14 500,00 39 996,51 73 027,04 330 691,22
37 500,00 11 254,98 48 754,98
- - 716 660,91 3 500,00 2 311,52 48 754,98 771 227,41
238 084,00 238 084,00
478 576,91 3 500,00 2 311,52 484 388,43
48 754,98 48 754,98
2 650 332,54 31971 638,04 32 353 561,53 11 943 932,88 2 446 713,69 1431 648,29 82 797 826,97
- 5028 140,27 12 016 860,18 6 516 888,61 1643 103,90 - 25204 992,96
- 260 920,61 653 069,19 329 693,43 75 800,20 - 1319 483,43
260 920,61 653 069,19 329 693,43 75 800,20 1319483,43
- 695 487,24 3 258,52 1 475,96 - 700 221,72
695 487,24 3 258,52 1 475,96 700 221,72
- 5289 060,88 11974 442,13 6 843 323,52 1717 428,14 - 25824 254,67
2 650 332,54 26 905 997,77 20789 721,61 5416 044,27 765 924,80 1407 376,23 57 935 397,22
- - 49 218,00 - - 49 218,00
- - 3788,00 - - 3 788,00
- - 45 430,00 - - 45 430,00
2 650 332,54 26 905 997,77 20789 721,61 5416 044,27 765 924,80 1407 376,23 57 935 397,22
2 650 332,54 26 682 577,16 20 333 689,40 5100 609,36 729 285,55 1431 648,29 56 928 142,30
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ZMIANA STANU SRODKOW TRWALYCH NA 31-12-2012

Wyszczegolnienie

WARTOSC BRUTTO 01.01.2012 r.
Zwiekszenia( z tytutu)
- zakup

- przyjecie ze srodkéw trwatych w budowie

- leasing
Zmniejszenia
- sprzedaz
- likwidacja i inne
-przekazanie na $rodki trwate
-inne
WARTOSC BRUTTO 31.12.2012 .

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

- amortyzacja biezgca

- inne umorzenie

Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych $rodkéw

trwatych
- inne leasing
UMORZENIE 31.12.2012r.

WARTOSC NETTO 01.01.2012r.
odpis aktualiz.na 01.01.2012
-zwigkszenie

-zmniejszenie

ODPIS AKTUALIZUJACY na 31.12.2012

wartos¢ netto na 01.01.2012
WARTOSC NETTO 31.12.2012r.

Budynki, lokale i

Urzadzenia

Srodki trwate

Rzeczowe aktywa

Grunty obiekty'i'niynieri'i techniczne i maszyny Srodki transportu Inne srodki trwate W budowie trwate razem
ladowej i wodnej
2137 038,54 31 269 995,53 31804 174,32 11 428 480,12 2131 306,28 1 145 586,04 79 916 580,83
513 294,00 670 861,43 1856 032,39 736 894,48 380 386,27 2820 702,17 6978 170,74
576 608,93 98 609,12 285 325,18 2820 702,17 3781 245,40
513 294,00 670 861,43 1279 423,46 95 061,09 2558 639,98
638 285,36 638 285,36
- 6 718,92 804 406,92 232 441,72 102 663,85 2558 911,98 3705 143,39
512 905,80 232 441,72 67 901,84 813 249,36
4293,25 291 501,12 - 34 762,01 330 556,38
2 425,67 2 558 639,98 2 561 065,65
272,00 272,00
2650 332,54 31934 138,04 32 855 799,79 11 932 932,88 2409 028,70 1407 376,23 83 189 608,18
- 3993 691,01 10 179 335,22 5372 165,45 1441 309,96 - 20 986 501,64
- 1036 874,93 2421 260,20 1323 848,16 302 781,44 - 5084 764,73
0,00
1036 874,93 2421 260,20 1319 281,47 302 781,44 5080 198,04
4 566,69 4 566,69
2 425,67 583 735,24 179 125,00 100 987,50 - 866 273,41
2 425,67 583 735,24 122 425,00 100 987,50 809 573,41
56 700,00 56 700,00
- 5028 140,27 12 016 860,18 6516 888,61 1643 103,90 - 25 204 992,96
2137 038,54 27 276 304,52 21 624 839,10 6 056 314,67 689 996,32 1145 586,04 58 930 079,19
106 372,00 40 922,00 - 147 294,00
57 154,00 40 922,00 - 98 076,00
49 218,00 - - 49 218,00
2137 038,54 27 276 304,52 21518 467,10 6 015 392,67 689 996,32 58 782 785,19
2650 332,54 26 905 997,77 20789 721,61 5416 044,27 765 924,80 1407 376,23 57 935 397,22
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NOTA 2
ZAPASY
STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-03-2013 31-12-2012
Materiaty 12 349 882,50 7907 240,23
Produkty i pétprodukty w toku 37 027 604,25 19 832 558,20

Produkty gotowe

26 153 192,65

28 962 093,80

Towary 43 872 146,24 63 988 395,78
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 119 402 825,64 120 690 288,01
Odpisy aktualizujgce zapasy 2 040 649,40 2 265 734,62
WARTOSC ZAPASOW NETTO 117 362 176,24 118 424 553,39
NOTA 3

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

WYSZCZEGOLNIENIE 31-03-2013 31-12-2012

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 173 214 945,20 138 486 431,41
Zarowotnych oraz inmyon Swiadezen o 459822276 8524 708,33
Inne naleznosci niefinansowe 3387 373,24 2117 283,85
Inne naleznosci finansowe 119,49 724,30
Zaliczki udzielone na dostawy , w tym: 9 031 343,82 10 467 099,51
- na zakup towaréw, materiatéw i ustug 9 031 343,82 10 467 099,51
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE NETTO RAZEM 190 232 004,51 159 596 247,40
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 2918 233,83 4 246 648,09
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM 193 150 238,34 163 842 895,49

NOTA 4
ODPISY AKTUALIZACYJNE

Za okres 3 miesiecy zakonczony

WYSZCZEGOLNIENIE 31-03-2013 31-12-2012

Stan na poczatek okresu 7 791 660,05 4 214 600,90
- $rodki trwate 49 218,00 147 294,00
- zapasy 2 265 734,62 714 493,00
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 4 246 648,09 1842 754,56
- pozyczki 20 000,00 300 000,00
- kaucje z tytutu uméw o budowe 1210 059,34 1210 059,34
a) zwiekszenia (z tytutu) 69 478,91 4082 141,95
- zapasy ; - 1551 241,62
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug ; 69 478,91 2 530 900,33
b) zmniejszenia (z tytutu) 1626 766,39 505 082,80
- $rodki trwate 3 788,00 98 076,00
- zapasy 225 085,22 -
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1397 893,17 127 006,80
- pozyczki - 280 000,00
ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI RAZEM 6 234 372,57 7 791 660,05
- $rodki trwate 45 430,00 49 218,00
- zapasy 2 040 649,40 2 265 734,62
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2918 233,83 4 246 648,09
- pozyczki 20 000,00 20 000,00
- kaucje z tytutu uméw o budowe 1210 059,34 1210 059,34
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NOTA 5
SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-03-2013 31-12-2012
WALUTA PLN WALUTA PLN

-PLN X 61 886 308,80 X 21926 339,13
- EUR 3249762,24 13 575 556,78 2656 610,10 10 860 753,40
-USD 155,18 505,73 7 180,77 22 255,65
- RUB 12 589 171,77 1321 863,03 308 600,32 31 384,66
- NOK 3 819 096,26 2132 583,36 6 700 883,57 3720 330,55
-BYR 602 941 057,00 226 705,84 3981 429,00 1429,33
RAZEM X 79 143 523,54 X 36 562 492,72

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywéw pienieznych

skfada sie z nastepujgcych pozycji:

WYSZCZEGOLNIENIE
Srodki pieniezne w banku i kasie

w tym réznice kursowe z wyceny bilansowej
RAZEM

NOTA 6

Okres 3 miesigecy zakonczony

31-03-2013 31-03-2012
79 143 523,54 24 182 305,49
140 310,10 674 653,87

79 283 833,64

24 856 959,36

KREDYTY, POZYCZKI | INNE ZOBOWIAZNIA FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE
DLUGOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytow

- zobowigzania z tytutu pozyczek

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
KROTKOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytow

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

- zobowigzania z tytutu obligacji

RAZEM

STAN NA DZIEN

2013-03-31

2012-12-31

22 081 991,02

23 512 820,50

11 345 714,16
9 143 520,61
1592 756,25

12 496 365,24
9 143 520,61
1872 934,65

35485 481,04

106 616 020,24

11 685 076,67

82 596 453,61

1808 297,48 2 039 434,27
957,60 957,60

21991 149,29 21979 174,76
57 567 472,06 130 128 840,74
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NOTA 7

REZERWY NA ZOBOWIAZANIA | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA
POCZATEK OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwigkszenia (z tytutu)
- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) rozwiazanie (z tytutu)
- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe
REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA
KONIEC OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA
POCZATEK OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwigkszenia (z tytutu)
- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) rozwiazanie (z tytutu)
- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe
REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA
KONIEC OKRESU

- odprawy emerytalne
- odprawy rentowe

WYSZCZEGOLNIENIE

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK
OKRESU
- Swiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa ha podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
a) zwiekszenia (z tytutu)
- Swiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
b) wykorzystanie (z tytutu)
- Swiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate

STAN NA DZIEN

31-03-2013 31-12-2012
676 916,00 662 937,44
629 353,02 631 715,46
47 562,98 31221,98
29 881,00 219 023,00
28 619,00 199 420,02
1 262,00 19 602,98
- 205 044,44
- 201 782,46
- 3261,98
706 797,00 676 916,00
657 972,02 629 353,02
48 824,98 47 562,98

STAN NA DZIEN

31-03-2013 31-12-2012

15 617,00 114 710,00
6 925,00 107 324,00
8 692,00 7 386,00
17 248,00 7 306,00
14 856,00 -
2392,00 7 306,00
13 294,34 106 399,00
13 294,34 100 399,00
- 6 000,00

19 570,66 15617,00
8 486,66 6 925,00
11 084,00 8 692,00

STAN NA DZIEN

31-03-2013 31-12-2012
47 439 302,48 38 059 347,98
5704 940,71 5259 339,72
12 598 049,95 9 647 216,66
27 747 049,18 17 280 028,78
1183 667,06 5552 762,82
205 595,58 320 000,00
40 243 457,18 110 831 989,19
1353 049,76 8 856 915,26
881 914,76 5453 950,38
37 907 208,66 95 295 978,69
- 568 374,00
101 284,00 656 770,86
25918 983,21 101 452 034,69
1864 218,65 8 411 314,27
1004 490,45 2503 117,09
22911 678,53 84 828 958,29
- 4 937 469,76
138 595,58 771175,28
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POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC
OKRESU

- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow

61763 776,45

47 439 302,48

5193 771,82
12 475 474,26
42 742 579,31

5704 940,71
12 598 049,95
27 747 049,18

- rezerwa na zobowigzania 1183 667,06 1183 667,06

- koszty pozostate 168 284,00 205 595,58
NOTA 8
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
WYSZCZEGOLNIENIE STAN NA DZIEN

31-03-2013 31-12-2012
- z tytutu dostaw i ustug 138 144 975,20 115 665 392,60
- z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen 28 158 723,14 9631 187,36
- z tytutu wynagrodzen 1333 370,78 1270 817,50
- zaliczki otrzymane na dostawy 49 226 176,33 24 010 507,29
- inne, w tym: 1756 513,31 1282 893,94
- niedeklarowana nadwyzka VAT naleznego nad

naliczonym 210 808,93 )
RAZEM 218 619 758,76 151 860 798,69
NOTA 9

KONTRAKTY DLUGOTERMINOWE

UJAWNIENIA DOTYCZACE KONTRAKTOW DLUGOTERMINOWYCH

31-03-2013

31-12-2012

Planowane przychody z biezgcych projektéw
Planowane koszty z biezgcych projektow

1871 270 690,92
1764062 177,82

1797 737 292,30
1679 510 892,17

Planowana marza na biezacych projektach

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

107 208 513,10

977 544 668,29
922 345 510,43

118 226 400,13

808 129 062,35
747 631 121,98

Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zyskéw i strat

55 199 157,86

60 497 940,37

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

52 009 355,24
48,51%

57 728 459,76
48,83%

Skumulowana warto$¢ faktur czastkowych dotyczacych biezgcych
projektow

946 224 195,96

712 000 311,50

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

47 451 640,14
16 131 167,81

114 339 383,89
18 218 848,14
8 215,10
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NOTA 10
KAUCJE Z TYTULU UMOW O BUDOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

Zatrzymane przez odbiorcéw - do zwrotu po uptywie 12
miesiecy

Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu w ciggu 12
miesiecy

Ogoétem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane
przez odbiorcéw netto

Odpis aktualizacyjny naleznosci
Ogoétem 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
Ogotem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane
dostawcom

STAN DYSKONTA

Dyskonto kaucji z tytutu umoéw o budowe zatrzymanych
przez odbiorcow

Dyskonto kaucji z tytutu uméw o budowe zatrzymanych
dostawcom

Skutki dyskonta ujete w rachunku zyskow i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE

Pomniejszenie przychodow ze sprzedazy
Pomniejszenie kosztéw sprzedanych ustug

Ogotem korekta marzy brutto

Korekta przychoddéw finansowych

Korekta kosztéw finansowych

Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt -
zobowigzania z tytutu kaucji

Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt -
nalezno$ci z tytutu kaucji

Wplyw netto na rachunek zyskow i strat

NOTA 11
BIEZACY | ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

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

Rezerwa na naprawy gwarancyjne
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze
Rezerwa na koszty podwykonawcow
Kontrakty dlugoterminowe (zmniejszenie przychodéw "-")
Kontrakty - rezerwa na straty

Podatkowa produkcja w toku

Ujemne niezrealizowane réznice kursowe
Nieoptacone odsetki

Dyskonto naleznosci

Odpis na zapasy

Korekty zapasow

Strata podatkowa

Odpis na majatku trwatym

31-03-2013

31-12-2012

17 150 905,59

20 342 023,19

16 072 527,75

19 263 951,86

37 492 928,78

35336 479,61

1210 059,34

1210 059,34

38 702 988,12

36 546 538,95

26 551 692,83
19 143 848,81

25422 051,41
18 289 612,57

45 695 541,64

43 711 663,98

31-03-2013 31-12-2011
1886 139,84 2 297 845,07
4501 030,81 5129 475,10

Okres 3 miesiecy zakonczony

31-03-2013 31-03-2012

-348 152,85 -159 094,20

487 846,86 290 365,62

139 694,01 131 271,42

759 858,08 -195 839,56

1118 351,67 660 627,70
119 405,00 67 437,00

-78 224,00 70 349,00

-177 618,58 -587 409,84

31-12-2012 zwigkszenia zmniejszenia 31-03-2013

11 098 049,95
7 258 416,22
21 786 147,57
18 210 633,04
8 215,10

20 595 491,25
450 102,42

5 063,13
2297 845,07
2265 734,62
842 536,45
60 262,14

49 218,00

377 424,31

17 841 002,93

5685 879,27

796 765,24
16 615,34

2580 023,97
3655 312,18

363 949,93

2234 092,85
8 215,10

411 705,23
225 085,22

3 788,00

11 475 474,26

6 894 466,29
39 627 150,50
15 976 540,19

26 281 370,52
1246 867,66
21 678,47
1886 139,84
2 040 649,40
3422 560,42
3715574,32
45 430,00
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wycena instrumentéw zabezpieczajgcych
Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytow , pozyczek i obligaciji
Odpisy na naleznosci

Inne koszty

Suma ujemnych réznic przejsciowych
stawka podatkowa

Aktywa z tytutu odroczonego podatku

Zyski i straty aktuarialne rozliczane w kapitale z aktualizacji

stawka podatkowa
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

DOTATNIE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE PODSTAWA

DO TWORZENIA REZERWY Z TYTULU PODATKU
ODROCZONEGO

Kontrakty dtugoterminowe (zwigkszenie przychodow "+")
Leasing

Dyskonto zobowigzan

Kary naliczone nieotrzymane

Odsetki nieotrzymane

Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe
Zapas deweloperski

Korekta na zapasach

Wycena kredytéw i pozyczek

wycena instrumentéw zabezpieczajgcych
Finansowanie zewnetrzne

Aktualizacja wyceny srodkow trwatych
Suma dodatnich réznic przejsciowych
stawka podatkowa

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec okresu:

Rozliczenie potagczenia Wola House

Kapitat z aktualizacji wyceny-instrumenty zabezpieczajgce
stawka podatkowa

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego.

UJEMNE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE PODSTAWIA

DO TWORZENIA AKTYWA Z TYTULU PODATKU

ODROCZONEGO

Rezerwa na naprawy gwarancyjne

Rezerwa na $wiadczenia pracownicze

Rezerwa na koszty podwykonawcow

Kontrakty dtugoterminowe (zmniejszenie przychoddéw "-")

Kontrakty - rezerwa na straty

Podatkowa produkcja w toku

Ujemne niezrealizowane réznice kursowe

Nieoptacone odsetki

Dyskonto naleznosci

Zapas deweloperski

Odpis na zapasy

Réznica miedzy warto$cig podatkows i bilansowg zapaséw

Odpis na majatku trwatym

Amortyzacja ST

Wycena instrumentéw zabezpieczajgcych

Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytéw i pozyczek

Odpisy na naleznosci

Inne koszty

Suma ujemnych réznic przejsciowych

stawka podatkowa

Aktywa z tytutu odroczonego podatku

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

0,00 57 703,75 57 703,75

485 270,00 485 270,00
1599,16 2900,78 -1301,62
1297 775,17 1297 775,17 -
193 595,58 37 311,58 156 284,00
86 905 954,87 31010726,99 458482386 113331 858,00
0,19 0,19 0,19 0,19

16 512 133,00 5892 039,00 871 117,00 21533 051,00

144 076,00 - 144 076,00

0,19 0,19

27 374,00 - 27 374,00
31-12-2012 zwiekszenia zmniejszenia 31-03-2013

32269 531,16

15182 108,98

47 451 640,14

3356 864,68 117 062,79 3473 927,47

5129 475,10 628 444,29 4501 030,81

370 633,69 112 770,21 483 403,90

795 764,07 96 455,33 892 219,40

888 201,06 327 364,42 560 836,64

1340 495,05 11 840,48 1328 654,57

1714 965,94 570 737,07 1144 228,87

238 553,92 132 319,37 370 873,29

161 359,70 123 907,31 285 267,01

61 512,68 5591,43 55 921,25

6572 036,61 291 046,50 6863 083,11

52 899 393,66 16 055 670,49 1543 977,69 67 411 086,46

0,19 0,19 0,19 0,19

10 050 885 3050577 293 356 12 808 105

7 407 459,66 7 407 459,66

99 000,00 99 000,00

0,19 0,19 0,19

1407 417 18 810 1426 227
31-12-2011 zwigkszenia zmniejszenia 31-12-2012

9 647 216,66 1450 833,29 11 098 049,95

6 990 343,74 268 072,48 7 258 416,22

11 358 390,83 10 427 756,74 21 786 147,57

11 097 326,54 7 113 306,50 18 210 633,04

3995 056,67 3926 579,43 68 477,24

41 142 572,99 20 547 081,74 20 595 491,25

3439 840,36 2989 737,94 450 102,42

24 296,20 19 233,07 5 063,13

2611 848,57 314 003,50 2297 845,07

288 489,77 288 489,77 -

714 493,00 1551 241,62 2 265 734,62

2157 769,91 1315 233,46 842 536,45

147 294,00 98 076,00 49 218,00

355 462,63 355 462,63 -

1630 157,06 1630 157,06 -

157 029,00 328 241,00 485 270,00

58 562,38 56 963,22 1599,16

- 1297 775,17 1297 775,17

320 000,00 126 404,42 193 595,58

96 136 150,31 22 437 226,80 31667 422,24 86 905 954,87

0,19 0,19 0,19 0,19

18 265 869,00 4 263 074,00 6016 810,00 16 512 133,00

- 144 076,00 144 076,00

0,19 0,19 0,19 0,19

- 27 374,00 - 27 374,00
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DOTATNIE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE
PODSTAWA DO TWORZENIA REZERWY Z TYTULU
PODATKU ODROCZONEGO
Kontrakty dlugoterminowe (zwigkszenie przychoddéw "+")
Leasing
Dyskonto zobowigzan
Kary naliczone nieotrzymane
Odsetki nieotrzymane
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe
Zapas deweloperski
Réznica miedzy wartoscig podatkows i bilansowg zapaséw
Aport
Wycena kredytow i pozyczek
Wycena instrumentéw zabezpieczajgcych
Finansowanie zewnetrzne
Odszkodowanie naliczone nie otrzymane
Réznica miedzy wartoscig podatkowa i bilansowg $rodkéw
trwatych
Rozliczenie potaczenia
Suma dodatnich réznic przejsciowych
stawka podatkowa
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec okresu:

Rozliczenie potgczenia Wola House

stawka podatkowa

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego - wptyw na
rozliczenie potaczenia ze spétka zalezng

31-12-2011

zwiekszenia

zmniejszenia

31-12-2012

46 892 337,68

14 622 806,52

32 269 531,16

2201 673,56 1155191,12 3 356 864,68
5550 634,10 421 159,00 5129 475,10
539 788,96 169 155,27 370 633,69
922 732,71 126 968,64 795 764,07
1170571,17 282 370,11 888 201,06
17 915 326,47 16 574 831,42 1340 495,05
110 623,62 1604 342,32 1714 965,94

4 682 465,29 4 682 465,29 -
361 809,45 123 255,53 238 553,92

- 161 359,70 161 359,70

115 836,39 54 323,71 61 512,68
648 108,31 648 108,31 -
2726 978,48 3845 058,13 6572 036,61
5243 451,44 5243 451,44 -
89 082 337,63 6765 951,27 42948 895,24 52 899 393,66
0,19 0,19 0,19 0,19

16 925 643,00 1285 532,00 8 160 290,00 10 050 885,00
7 407 459,66 7 407 459,66

0,19 0,19 0,19 0,19

- 1407 417,00 - 1407 417,00

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS

Biezacy podatek dochodowy
Dotyczacy roku obrotowego
Korekty dotyczgce lat ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwréceniem sie roznic przejsciowych

Zwigzany z obnizeniem stawek podatku dochodowego

Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskoéw i strat

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W KAPITALE WLASNYM

Biezacy podatek dochodowy

Efekt podatkowy kosztéw podniesienia kapitatu akcyjnego

Efekt podatkowy sprzedazy akcji wtasnych
Odroczony podatek dochodowy

Podatek od zysku/straty netto z tytutu aktualizacji wyceny zabezpieczen

przeptywow pienigznych

Korzys$¢ podatkowal/(obciazenie podatkowe) wykazane w pozostatych

dochodach catkowitych

01.01-31.03.2013

01.01-31.03.2012

2832 895,16
2832 895,16

-2 263 698,00
-2 263 698,00

569 197,16

294 354,74
294 354,74

403 496,00
403 496,00

697 850,74

01.01-31.03.2013

01.01-31.12.2012

18 810,00
18 810,00

-18 810,00
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NOTA 12

INFORMACJA DOTYCZACA SEGMENTOW OPERACYJNYCH

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-03-2013

Dziatalnosé - lekkie Korekty sprzedazy Razem kwoty
Dziatalnos¢ budowlana Dziatalnos¢ Dziatalnos¢é ; narzecz innych dotyczace catej
P konstrukcje . h )
Wyszczegdlnienie kubaturowa budowlana drogowa deweloperska segmentow jednostki
Przychody ze sprzedazy 146 189 765,24 6 132 671,40 29412 377,86 22 848 182,88 -9121 768,42 195 461 228,96
sprzedaz zewnetrzna 137 387 966,82 6 132 671,40 29 092 407,86 22 848 182,88 195 461 228,96
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 8 801 798,42 - 319 970,00 - - 9121 768,42 -
Koszt sprzedazy 136 630 711,59 7286 471,46 26 150 794,49 23699 537,72 - 8056 167,33 185 711 347,93
Zysk brutto ze sprzedazy 9 559 053,65 - 1153 800,06 3261 583,37 - 851 354,84 -1 065 601,09 9 749 881,03
% zysku brutto ze sprzedazy 6,54% -18,81% 11,09% -3,73% 11,68% 4,99%
Koszty sprzedazy X 1882 235,94
Koszty zarzadu 5994 730,59
Wynik na pozostatej dziatalno$ci operacyjnej X 2 463 687,02
Zysk z dziatalnosci operacyjnej X 4 336 601,52
Przychody finansowe X 1410 479,26
w tym przychody odsetkowe 480 385,53 1207,43 - 180 648,06 111,96 - 301 056,86
Koszty finansowe X 2420 720,69
w tym koszty odsetkowe 642 785,97 120 497,23 102 847,41 3 165,40 - 869 296,01
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzadkowanych wycenianych metodg -1 286,96
praw wiasnosci
Zysk przed opodatkowaniem X 3325073,13
Podatek dochodowy X 569 197,16
Zysk netto X 2 755 875,97
PO Dziatalnos¢ budowlana Dziatalnos¢ budowlana Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ - lekkie Razem kwoty dotyczace
Wyszczegolnienie - A y
kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcje catej jednostki
Aktywa 226 720 238,94 54 908 879,60 153 992 402,73 98 251 023,20 538 691 229,03

Pozostate aktywa nieprzypisane
Razem aktywa

Kapitat wtasny

Zobowigzania

Pozostate zobowigzania nieprzypisane
Razem pasywa

62 193 901,52

226 720 238,94

54 908 879,60

153 992 402,73

98 251 023,20

600 885 130,55

238 501 313,65

16 169 381,01

49 639 646,77

61 420 582,03

175089 772,40
370 549 608,02
55 245 750,13

238 501 313,65

16 169 381,01

49 639 646,77

61 420 582,03

600 885 130,55

Amortyzacja

279 703,88

684 886,23

42 116,17

425 971,12

1432 677,40
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Wyszczegolnienie

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 dziatalno$ci 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 metodg
praw wlasnosci
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Zysk netto

Wyszczegélnienie

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-03-2012

Dziatalnos¢ budowlana

Dziatalnos¢

Dziatalnosé

Dziatalnos¢ - lekkie
konstrukcje

Korekty sprzedazy
narzecz innych

Razem kwoty
dotyczace catej

kubaturowa budowlana drogowa deweloperska segmentow jednostki
114 869 586,47 3734 230,09 25299 398,43 4 399 555,04 - 6679862,14 141 622 907,89
108 262 224,34 3734 230,09 25 226 898,42 4 399 555,04 141 622 907,89
6 607 362,13 72 500,01 - 6679862,14 -
107 767 649,15 5170 691,90 17 948 412,05 5 145 555,17 - 6314 283,55 129 718 024,72
7101 937,32 - 1436 461,81 7 350 986,38 - 746 000,13 - 365578,59 11 904 883,17
6,18% -38,47% 29,06% -16,96% 5,47% 8,41%
X 1005 968,66
5991 612,48
X 335 830,28
X 5243 132,31
X 1548 407,96
-174 889,21 1 055,82 30 131,15 2348,84 - 141 353,40
X 3650 376,72
1032211,72 295 488,35 435 842,72 19 247,82 1782 790,61
- 261094
X 3138 552,61
X 697 850,74
X 2440 701,87
Dziatalnos¢ budowlana Dziatalnos¢ budowlana Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ - lekkie Razem kwoty dotyczace

kubaturowa

drogowa

deweloperska

konstrukcje

catej jednostki

Aktywa

Pozostate aktywa nieprzypisane
Razem aktywa

Kapitat wtasny

Zobowigzania

Pozostate zobowigzania nieprzypisane
Razem pasywa

149 907 229,60

51243 123,16

144 782 035,58

80 401 850,57

426 334 238,91
59 466 615,73

149 907 229,60

51 243 123,16

144 782 035,58

80 401 850,57

485 800 854,64

167 858 378,14

15963 870,51

64 327 678,47

50 357 298,22

160 536 998,40
298 507 225,34
26 756 630,90

167 858 378,14

15963 870,51

64 327 678,47

50 357 298,22

485 800 854,64

Amortyzacja

273 720,58

594 769,99

29 133,81

421 384,09

1319 008,47
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INFORMACJE O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH

Przychody od klientéw zewnetrznych Aktywa trwate*
okres zakonczony okres zakonczony stan na dzien stan na dzien

31-03-2013 31-03-2012 31-03-2013 31-12-2012
KRAJ 136 115 548,44 121 479 580,39 42 476 683,08 43 110 220,56
EKSPORT 59 345 680,52 20 143 327,50 22984 722,37 23 444 939,77
w tym Norwegia 22 062 822,53 9 501 503,46 22 571 155,10 22 970 907,24
w tym Rosja 22905 518,19 10 244 380,86 88 457,27 101 031,34
Razem 195 461 228,96 141 622 907,89 65 461 405,45 66 555 160,33

* aktywa trwafte-tj. rzeczowe aktywa trwate, wartosci niematerialne , Srodki trwate w budowie, prawo wieczystego uzytkowania gruntéw

W | kwartale 2013r. w budowlanym segmencie operacyjnym przychody uzyskane od dwdch klientow
indywidualnych przekroczyty 10% tacznych przychodéw. Warto$¢ przychodoéw z tytutu transakcji z tymi klientami
wyniosta:

Przychod od jednego klienta przekraczajacy

Klient 10% przychodéw Grupy ogétem
i 19 735 124,69
5 19 994 829,56

Razem 39 729 954,25

W | kwartale 2012 r. w budowlanym segmencie operacyjnym przychody uzyskane od jednego klienta
indywidualnego przekroczyly 10% tacznych przychodéw. Warto$¢ przychodow z tytutu transakcji z tym klientem
wynosi: 15 908 022,72zt.

3.2.2 Zysk (strata) na jedna akcje

llos¢ akcji zwyklych w okresie 01.01.2013-31.03.2013 34 021 684,00
Srednia wazona ilo$¢é akcji zwyklych w okresie 01.01.2013-31.03.2013 34 021 684,00
llos¢ akcji do objecia w programie motywacyjnym 1 048 950,00
Cena za akcje w programie motywacyjnym 2,70
Potencjalny wplyw srodkéw z objecia akcji w programie motywacyjnym 2832 165,00
Srednia cena akcji notowana w okresie 01.01.2013 do 31.03.2013 6,03
Potencjalna ilos¢ akcji za kwote wptywow z programu motywacyjnego 469 679,10
llos¢ akcji zwyklych rozwadniajgcych 579 270,90
llos¢ akcji ogétem 34 600 954,90
llos¢ akcji zwyklych w okresie 01.01.2012- 31.03.2012 34 021 684,00
Srednia wazona ilo$6é akcji zwyklych w okresie 01.01.2012-31.03.2012 34 021 684,00
llos¢ akcji do objecia w programie motywacyjnym 277 290,00
Cena za akcje w programie motywacyjnym 5,79
Potencjalny wptyw srodkow z objecia akcji w programie motywacyjnym 1 606 824,00
Srednia notowana cena akcji UNIBEP S.A. w okresie 01.01.2012 do 31.03.20112 5,84
Potencjalna ilos¢ akcji za kwote wptywdw z programu motywacyjnego 275 141,10
llos¢ akcji zwyktych rozwadniajacych 2 148,90
llos¢ akcji ogotem 34 023 832,90

3.2.3 Program motywacyjny

W | kwartale 2013 roku nie doszto istotnych zmian w realizacji programu motywacyjnego, w stosunku do
prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2012 rok, poza odzwierciedlonymi w
sprawozdaniu ze zmian w kapitale.
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3.2.4 Potaczenia jednostek gospodarczych

W | kwartale 2013 roku nie miaty miejsca potgczenia jednostek gospodarczych.

3.25 Inwestycje w jednostkach wycenianych metoda praw wiasnosci

31-03-2013 31-03-2012
Stan na dzien nabycia 2 325 000,00* 2 300 000,00
Udziat w zyskach/(stratach) biezacych -1 286,96 -2610,94
Udziat w zyskach/(stratach) — lata ubiegte -25 096,12 -748,29
Wyptaty dywidendy przez jednostki stowarzyszone - -
Stan na koniec okresu 2298 616,92 2 296 640,77

*uwzglednia skutki utraty wspétkontroli

Wykaz podmiotéw stowarzyszonych na dzier 31 marca 2013r.

Udziat w kapitale zakladowym oraz liczbie

Nazwa jednostki Siedziba gltosow (%)
31-03-2013 31-03-2012
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. S.K. Warszawa/Polska 42,51%* 25%*
Junimex Development 7 Sp. z o.0. Warszawa/Polska 42,52%

* udziat fgczny uwzgledniajgcy udziat w spétce-komplementariuszu

Wybrane dane finansowe jednostek wycenianych metodg praw wiasnosci przedstawialy sie w sposob
nastepujgcy:

Aktywa Zobowiazania i rezerwy
31-03-2013 31-12-2012 31-03-2012 31-12-2012
28 409 840,13 27 088 508,06 26 104 980,45 24 780 621,03
Przychody ogétem Zysk / (strata) netto
31-03-2013 31-03-2012 31-03-2013 31-03-2012
0,11 - -3027,35 -10443,75

Na 31-03-2013 r. spotka stowarzyszona nie wykazata zobowigzan i naleznosci warunkowych.

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

31-03-2013 31-03-2012
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych - -
Udziat w stratach jednostek stowarzyszonych 1 286,96 2 610,94
Ogoétem -1 286,96 -2 610,94
3.2.6 Transakcje z podmiotami powigzanymi
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug Zobowigzania z tytulu dostaw
WYSZCZEGOLNIENIE oraz pozostale naleznosci i ustug oraz pozostate zobowigzania
31-03-2013 31-12-2012 31-03-2013 31-12-2012
Podmiot dominujacy i jednostki zalezne 47 658 511,44 54 114 548,31 47 388 253,13 35 221 608,22
Ogoétem transakcje z podmiotami
powiazanymi 47 658 511,44 54 114 548,31 47 388 253,13 35 221 608,22
i Aktywa finansowe w jednostkach Kredyty, pozyczki i inne
WYSZCZEGOLNIENIE podporzadkowanych zobowigzania finansowe
31-03-2013 31-12-2012 31-03-2013 31-12-2012
Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne 206 488 809,16 206 466 032,78 52 525 434,52 34 528 498,18
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Ogotem transakcje z podmiotami
powigzanymi

206 488 809,16 206 466 032,78

52 525 434,52 34 528 498,18

WYSZCZEGOLNIENIE

Pozyczki udzielone, weksle

Aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy

31-03-2013 31-12-2012

31-03-2013 31-12-2012

Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne

53 697 494,60 18 034 127,77

51 770 075,40 51 674 675,00

Ogotem transakcje z podmiotami
powigzanymi

53 697 494,60 18 034 127,77

51 770 075,40 51 674 675,00

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy produktéw,

Zakup produktéw, materiatéw

Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne

materiatlow i towaréw i towarow
31-03-2013 31-03-2012 31-03-2013 31-03-2012
27 162 371,74 11 240 977,20 25 635 139,10 10 808 347,64

Ogotem transakcje z podmiotami
powiazanymi

27162 371,74 11 240 977,20

25635 139,10 10 808 347,64

WYSZCZEGOLNIENIE

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

31-03-2013 31-03-2012

31-03-2013 31-03-2012

Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne

185,01 -

Ogoétem transakcje z podmiotami
powigzanymi

185,01 -

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne

Ogoétem transakcje z podmiotami
powigzanymi

3.2.7

NALEZNOSCI WARUNKOWE
- otrzymane gwarancje i poreczenia

- otrzymane weksle jako zabezpieczenia

- naleznosci wynikajgce z umoéw subrogacii

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE
Na rzecz jednostek powigzanych
- udzielone poreczenia
Na rzecz pozostatych jednostek
- sprawy sporne
- udzielone gwarancje i poreczenia

- wystawione weksle jako zabezpieczenia

- zobowigzania wynikajgce z uméw subrogaciji

Sprawy sporne

Naleznosci i zobowigzania warunkowe

31-03-2013 31-03-2012 31-03-2013 31-03-2012
796 860,42 91 616,29 323 246,84 65 401,78
796 860,42 91 616,29 323 246,84 65 401,78

31-03-2013 31-12-2012

73 808 879,95

65 704 312,37

52 466 779,68
12 175 433,27
9 166 667,00

44 392 760,54
12 144 884,83
9166 667,00

189 222 565,23

138 460 703,26

17 971 600,00 -
17 971 600,00 -

171 250 965,23

138 460 703,26

7 347 859,12 7019 130,16
150 189 507,11 117 727 974,10
4 546 932,00 4 546 932,00
9 166 667,00 9 166 667,00

W stosunku do informacji zamieszczonych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2012 rok nastgpity

nastepujgce zmiany:

- Roszczenia Wspdlnot i indywidualnych nabywcéw nieruchomosci developerskich na 31.03.2013r. wynoszag
434 tys. ztotych. W wyniku zawartej ugody sgdowej nastgpita zmniejszenie roszczenia nabywcow nieruchomosci

developerskich o 78 tys. ziotych.

- UNIBEP S.A. ztozyta apelacje od wyroku z 7 lutego 2013 r. oddalajgcego powddztwo Spoétki przeciwko GDDKIA

o zaptate 783 tys. ztotych.

- Zawarto ugode sadowg z Prywatnym Przedsiebiorstwem Budowlano-Ustugowym IRBO Stawomir Grzes i jej

skutki ujeto w sprawozdaniu za | kw.

2013r.

- Orco Enterprise Sp. z 0.0. uruchomita wyptate kwoty 526 tys. ztotych z gwarancji bankowej usuniecia wad
i usterek. Obecnie strony prowadzg negocjacje zmierzajgce do rozwigzania kwestii wyptaty $rodkow i

bezspornego zatatwienia sprawy.
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- Termin rozprawy mediacyjnej w sprawie z powédztwa UNIBEP S.A. przeciwko Filharmonii Swietokrzyskiej w
Kielcach o zaptate 1 223,8 tys. zlotych zostat przesuniety na maj 2013 roku. Do dnia publikacji sprawozdania
mediacja sagdowa nie odbyta sie.

- EG BYGG OSLO SA - sprawa sporna opisana w sprawozdaniu finansowym za rok 2012. Zaczety sptywac
pierwsze roszczenia regresowe zwigzane ze skutkami awarii instalacji tryskaczowe;.

Dokonane przez Spoétke szacunki ryzyka dotyczacego spraw spornych i stosowne odpisy oraz rezerwy zostaty
uwzglednione w ksiggach rachunkowych.

3.3 Zdarzenia, ktore wystapity po dniu, na ktéry sporzadzono skrécone kwartalne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe, nieujetych w tym sprawozdaniu, a mogacych
W znaczacy sposoéb wptynaé na przyszte wyniki finansowe

1. Podjecie uchwaly o realizacji przez Spotke Programu Emisji Obligacji

W dniu 24 kwietnia 2013 roku Rada Nadzorcza Spétki powzieta uchwate w sprawie wyrazenia zgody na
realizacje przez Spoétke Programu Emisji Obligaciji.

W ramach Programu Emitent bedzie dokonywat emisji do 500.000 (pieciuset tysiecy sztuk) obligacji na
okaziciela, w seriach, poczgwszy od serii B1, o wartosci nominalnej 100 ztotych (sto ztotych) kazda,
o0 fgcznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 50.000.000 ztotych (pie¢dziesigt milionéw ztotych),
w terminie nie dtuzszym niz do 31 grudnia 2016 roku. (RB 6/2013)

2. Podpisanie umowy na realizacje projektu mieszkaniowego w Warszawie

W dniu 25 kwietnia 2013 roku UNIBEP S.A. podpisat na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Duracza 6 w Warszawie. Zamawiajacym
jest spotka Matexi Polska | Sp. z 0.0. "Stodowiec Park" Spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie
przy alei Jana Pawta Il 23 (nalezgca do belgijskiej grupy Matexi Group).

Terminy realizacji inwestycji: 16,5 miesigca od przekazania placu budowy. Wynagrodzenie za catos¢
inwestycji wynosi: 21 300 000 PLN netto. (RB 7/2013)

3. Zmiana formy prawnej spétki zaleznej Unidevelopment Sp. z o.o.

W dniu 30 kwietnia 2013 roku nastagpito przeksztatcenie UNIDEVELOPMENT Sp. z o0.0. w spotke
akcyjng pod firmg UNIDEVELOPMENT S.A. Przeksztalcenie spotki UNIDEVELOPMENT w spétke
akcyjng jest jednym z etapow przyjetej strategii, ktéra zaktada wyodrebnienie dziatalnosci deweloperskiej
z Grupy Emitenta oraz przygotowanie spdtki UNIDEVELOPMENT do upublicznienia i debiutu na
Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. (RB 8/2013)

4. Umowa na budowe drogi wojewodzkiej

W dniu 08 maja 2013 roku UNIBEP S.A. podpisat umowe na rozbudowe i przebudowe drogi
wojewoddzkiej Nr 685 na odcinku Hajnéwka — Jelonka. Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad Drég
Wojewoddzkich w Biatymstoku.

Termin realizacji robo6t: 11l kwartat 2014r. Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 44 423 477,49 PLN netto.
(RB 9/2013)

5. Zawarcie uméw nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych potozonych
w Poznaniu z przeznaczeniem na realizacje Il etapéw inwestycji deweloperskiej w segmencie
mieszkaniowym.

W dniu 09 maja 2013 nalezgca do Grupy Kapitatowej Unibep spotka UNICASH Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie (,Spotka Unicash”) podpisata umowe warunkowg z firmg ,Lobo Lidia Wiodarczyk Spotka
komandytowa” (,Spétka Lobo”) z siedzibg w Poznaniu.

Na podstawie umowy Spétka Lobo sprzedata na rzecz Spétki Unicash prawo uzytkowania wieczystego
niezabudowanych dziatek gruntu numer 13/3, 20/6, 21/4 potozonych w Poznaniu u zbiegu ulic: Roboczej
i Stefana Czarnieckiego. Na powyzszych dziatkach planowana jest realizacja | etapu inwestycji
mieszkaniowe;.
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Cena nabycia powyzszych nieruchomoéci: 6.000.000 ztotych netto.

Ponadto Spoétka Unicash podpisata ze Spotka Lobo przedwstepng warunkowa umowe sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego niezabudowanych dziatek gruntu numer 13/4, 20/7, 19/4, potozonych
w Poznaniu u zbiegu ulic: Roboczej i Stefana Czarnieckiego. Na powyzszych dziatkach planowana jest
realizacja Il i lll etapu inwestycji mieszkaniowej.

Cena nabycia powyzszych nieruchomosci: 9.000.000 ztotych netto. (RB 11/2013)
6. Podpisanie dwoch uméw na rynku norweskim.

W dniu 14 maja 2013 UNIBEP S.A. podpisat dwie umowy na zaprojektowanie i wykonanie pod klucz
trzech budynkéw w technologii panelowej pod nazwg Lillehammer Panorama Il w Lillehammer
w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Lillehammer Panorama Il AS z siedzibg w Trondheim w Norwegii.

Wartos$¢ pierwszej umowy netto: 16.763.229,50 NOK - wg kursu NBP z dnia 14 maja 2013 wartos¢
umowy w PLN wynosi 9.244.921,07 zt. Planowany termin realizacji: I-1l kwartat 2014r.

Wartosc¢ drugiej umowy netto: 38.482.044,80 NOK - wg kursu NBP z dnia 14 maja 2013 warto$¢ umowy
w PLN wynosi 21.222.847,71 zt.

Planowany termin realizacji: Il-Ill kwartat 2014r. (RB 12/2013)

Zarzad UNIBEP S.A.

Jan Mikotuszko Leszek Marek Goftgbiecki Mariusz Sawoniewski

Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 15 maja 2013 roku
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