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1. Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy

1.1 Wprowadzenie do sprawozdania zarzadu

Komentarz Prezesa Zarzadu

Szanowni Akcjonariusze

Bardzo nas cieszy, ze Grupa UNIBEP caly czas postrzegana jest jako wartosciowa spétka, zaliczana do
waskiego grona firm z sektora budowlanego o dobrej pozycji rynkowej i stabilnej sytuacji finansowej.

Zgodnie z oczekiwaniami trzy kwartaty byty lepsze dla segmentu dziatalnosci generalnego wykonawstwa na rynku
krajowym. Na uwage zastuguje fakt, iz dziatalnos¢ budowlana drogowa takze poprawita wynik wzgledem
poprzedniego okresu, cho¢ niestety w dalszym ciggu utrzymuje strate z dziatalnosci.

W zakresie przygotowan do lat nastepnych podtrzymuje, iz z dumg moge pochwali¢ sie dobrym portfelem zlecen.
Natomiast musze stwierdzic, iz w roku 2013 ,otrzemy” sie o przychéd w wysokosci 1 mid zt m. in. ze wzgledu na
aspekty formalno-administracyjne pomiedzy Inwestorem a operatorem hotelowym na kontrakcie budowy hotelu
sieci Hilton obok lotniska Wnukowo w Rosji. Kontrakt zakonczymy w pierwszym poétroczu 2014r. Jednoczesnie
mamy aktywny portfel zamoéwien w eksporcie wschodnim, jednakze tutaj oczekujemy na pozyskanie finansowania
przez naszych Inwestoréw, aby rozpoczg¢ realizacje kolejnych kontraktéw.

Intensywnie pracujemy nad przygotowaniem mozliwosci wypracowania przez nasz biznes produkcyjny zyskéw
w nadchodzgcych latach. Oddziat produkcyjny Unihouse nie ma problemu z wypetnieniem portfela zamoéwien na
2014r. Jednak segment dziatalnosci lekkie konstrukcje niestety nie osigga oczekiwanych marz, zwigzane jest
m.in. to z coraz wiekszym zaostrzaniem norm przez norweskiego ustawodawce oraz rosngcymi oczekiwaniami
odbiorcow naszego produktu. Jasno zdefiniowaliSmy, iz przed nami jest jeszcze ciagta poprawa i udoskonalenie
produktu wytwarzanego w fabryce na Podlasiu. Jednocze$nie z catg pewnoscig nalezy stwierdzi¢, iz marka
Unihouse na rynku norweskim jest coraz bardziej znana wsréd deweloperéw, a rynek budownictwa
mieszkaniowego w dalszym ciggu jest nienasycony. Niemniej tegoroczny wynik tego oddziatu traktujemy jako
naszg porazke, na szczescie jedyng.

Przed nami kolejne wyzwania. ZdecydowaliSmy sie na zaangazowanie w nowy rynek zagraniczny.
Przeanalizowalismy rynki eksportowe, na ktérych mogliby$my zaistnie¢ i po doktadnej analizie zdecydowali$my
sie na stopniowe zaistnienie na rynku niemieckim.

Jestem przekonany, ze w trudnym 2013 roku nie tylko utrzymamy swojg silng pozycje, ale tez umocnimy sie na
rynku, co zapewni Grupie dynamiczny wzrost w kolejnych latach. Okres spowolnienia to dobry czas na to, aby
firmy wykonawcze i inwestorzy, zwlaszcza publiczni, wyciggneli wnioski z przesztosci i ustalili nowe,
racjonalniejsze zasady wspoétpracy.

Zapraszam do zapoznania sie ze szczegoétami sprawozdan.

Z wyrazami szacunku

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
I-11 kw. 11 kw. I-111 kw. 11 kw. 1-11 kw. 11 kw. I-111 kw. 11 kw.
2013 2013 2012 2012 2013 2013 2012 2012
Przychody netto ze sprzedazy 691793 | 256085| 617562 250469 | 163812 60 376 147 221 60 567
EBITDA 24 284 9499 | 21646| 10428 5750 2240 5 160 2522
EBIT 19911 8001 | 17547 8 986 4715 1886 4183 2173
ZyskiStrata netto 11734 4661| 13017 4134 2779 1099 3103 1000
Wybrane dane finansowe bilansowe
w tys. PLN, na dzien w tys. EUR, na dzien
30.09.2013 | 31.12.2012 | 30.09.2012 30.09.2013 31.12.2012 | 30.09.2012
Aktywa trwate 133 657 107 228 106 708 31 700 26 229 25939
Aktywa obrotowe 465 282 472 585 489 886 110 353 115 597 119 084
Aktywa/Pasywa 598 939 579 813 596 595 142 053 141 826 145 023
Kapitat wtasny 179 959 171 867 168 063 42 682 42 040 40 854
Kapitat obcy 418 980 407 945 428 531 99 372 99 786 104 169
Wybrane dane finansowe rachunku przeptywoéw pienieznych
w tys. PLN w tys. EUR
-l kw. 2013 | I-lll kw. 2012 | -l kw. 2013 | I-lll kw. 2012
Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej -27 644 7121 - 6546 1698
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 90 984 - 53126 21 544 - 12 665
Przeptywy z dziatalno$ci finansowej -83303 26 328 -19 726 6276
Srodki pieniezne na poczatek okresu 36 619 42 727 8 957 9674
Srodki pieniezne na koniec okresu 16 656 23 050 3950 5603
Wybrane wskazniki finansowe
I-111 kw. 2013 I-11 kw. 2012
Rentownos$¢ EBIT 2,88% 2,84%
Rentownos$¢ netto (ROS) 1,70% 2,11%
Rentownos¢ kapitatéw wtasnych (ROE) 6,67% 7,98%
Relacja kosztéw zarzadu do przychodéw 2,70% 3,14%
Wskaznik ogolnego zadluzenia 0,70 0,72
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,43 1,34
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,08 0,09

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 okresu/przychody ze sprzedazy okresu
wskaznik ogélnego zadtuzenia = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogétem

wskaznik ptynnosci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce
wskaznik ptynnosci gotdwkowej = $rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

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

1) Zawarcie umowy na wykonanie prac adaptacyjno - wykonczeniowych w budynku biurowym

w Warszawie.

W dniu 2 lipca 2013r. UNIBEP S.A podpisat umowe na wykonanie prac adaptacyjno wykonczeniowych
w budynku biurowym przy ul. Grzybowskiej 81 w Warszawie.

Zamawiajgcym jest "BPS Grzybowska 81" spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg

w Warszawie.

Terminy realizac;ji

inwestyciji:

11 180 080,91 netto. (RB 31/2013)

30 wrzesnia 2013. Wynagrodzenie za catos¢ inwestycji wynosi:
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2) Zawarcie umowy na kredyt inwestycyjny

W dniu 5 lipca 2013r. UNIBEP S.A. podpisat z ING Bank Slgski S.A. umowe o korporacyjny kredyt
ztotowy na finansowanie inwestycji zwigzanej z rozbudowg fabryki domoéw w Bielsku Podlaskim.

Wartos¢ kredytu 4 100 000,00 zt. Termin sptaty do 31 maja 2017 roku.

3) Zawarcie umowy na realizacje basenu olimpijskiego w Lublinie

W dniu 25 lipca 2013r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacie w systemie generalnego
wykonawstwa Zespotu krytych ptywalni przy Al. Zygmuntowskich 4 w Lublinie.

Zamawiajgcym jest Gmina Lublin z siedzibg w Lublinie.

Termin realizacji inwestycji: 16 miesiecy od daty zawarcia umowy. Wynagrodzenie wykonawcy wynosi:
72 684 527,88 PLN netto. (RB 33/2013)

4) Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ul. Obrzeznej
w Warszawie

W dniu 29 sierpnia 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu budynkéw mieszkalnych, wielorodzinnych przy ul. Obrzeznej 3 w Warszawie.

Zamawiajgcym jest ,Galeria Park 2010 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia” z siedzibg
w Warszawie.

Wynagrodzenie za wykonanie catego przedmiotu umowy: 57 721 757,00 zt netto. Wynagrodzenie ma
charakter ryczattowy. (RB 36/2013)

5) Zawarcie umowy na realizacje kolejnego etapu inwestycji mieszkaniowej przy ul. Cybernetyki
w Warszawie

W dniu 4 wrzesnia 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa kolejnego budynku mieszkaniowego przy ul. Cybernetyki w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Linaria Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Termin realizacji inwestycji: zakonczenie prac budowlanych bedzie miato miejsce 14 miesiecy po wejsciu
UNIBEP S.A. na teren budowy. Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 15 500 000 PLN netto. (RB
37/2013)

6) Zawarcie umowy narynku norweskim

W dniu 20 wrzesnia 2013 UNIBEP S.A. powzigt informacje o podpisaniu w dniu 18 wrzesnia 2013
umowy na realizacje projektu w technologii modutowej pod nazwg llsvikveien w Trondheim w Norwegii.

Zamawiajgcym jest lsvika 18 AS z siedzibg w Trondheim w Norwegii

Rozpoczecie prac projektowych: grudzien 2013. Termin prac budowlanych: Il kwartat 2013 — Il kwartat
2014. Wartos¢ umowy netto: 23 780 000 NOK - wg kursu NBP z dnia 18 wrzesnia 2013 warto$¢ umowy
w PLN wynosi 12 731 812,00 zt. (RB 38/2013)

1.2 Informacje dotyczace przychodow i wynikéw przypadajacych na poszczegoéine
segmenty branzowe lub geograficzne

SEGMENTY OPERACYJNE (w tys. PLN)

SPRAWOZDAWCZO$C WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2013

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ . iz Korekty narzecz Razem kwoty
. x Dziatalnos¢ - ) .
budowlana budowlana Dziatalnos¢ . . innych dotyczace calej
P lekkie konstrukcje . : )
Wyszczegolnienie kubaturowa drogowa deweloperska segmentow jednostki
Przychody ze sprzedazy 515019 67 649 49674 90 388 -30938 691 793
sprzedaz zewnetrzna 484 255 67 649 49 501 90 388 691 793
sprzedazna rzeczinnych segmentéw 30765 0 173 0 -30 938 0
Koszt sprzedazy 479 760 66 243 43149 88611 -28 404 649 360
Zysk brutto ze sprzedazy 35 259 1406 6526 1777 -2534 42 433
% zysku brutto ze sprzedazy 6,85% 2,08% 13,14% 7 1,97% " 8,19% 6,13%
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SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2012

Dziatalno$é - Korekty
Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ lekkie sprzedazy na Razem kwoty
budowlana budowlana Dziatalnos¢ konstrukcje rzecz innych dot.yczqce Cfalej
Wyszczegoélnienie kubaturowa drogowa deweloperska segmentow jednostki
Przychody ze sprzedazy 461 833 55 949 81291 64 169 -45 680 617 562
sprzedaz zew netrzna 416 758 55 949 80 686 64 169 617 562
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 45 075 0 606 0 -45 680 0
Koszt sprzedazy 440 560 55 502 67 871 59 693 -44 688 578 937
Zysk brutto ze sprzedazy 21273 447 13 420 4476 -992 38624
% zysku brutto ze sprzedazy 4,61% 0,80% 16,51% 6,98% | 2,17% 6,25%
INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH (w tys. PLN)
Przychody od klientéw zewnetrznych Aktywa trwate *
okres zakonczony okres zakonczony stan na dzien stan na dzien
30-09-2013 30-09-2012 30-09-2013 31-12-2012
KRAJ 501 352 464 611 47 552 43110
EKSPORT 190 441 152 951 23449 23 445
w tym Norwegia 88 466 62079 22954 22971
w tym: WNP
(Rosja, Biaylorus', Ukraina) 101975 90872 495 4ra
Razem 691 793 617 562 71001 66 555

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

1.3 Stanowisko zarzadu odnos$nie mozliwosci zrealizowania wczes$niej publikowanych
prognoz wynikow na dany rok

Grupa UNIBEP nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2013.

1.4 Czynniki wptywajace na wyniki finansowe Grupy

1.4.1 Czynnikii zdarzenia zwlaszcza o nietypowym charakterze majgce wplyw na
osiagniete wyniki finansowe

W okresie trzech kwartatow 2013 warto$¢ sprzedazy w poréwnaniu do tego samego okresu roku poprzedniego
wzrosta o0 ok. 12%, takze przy wzroscie zysku brutto ze sprzedazy. Wolumen sprzedazy, poza segmentem
deweloperskim, zwiekszyt sie praktycznie w kazdym z bizneséw Grupy. W dziatalnosci deweloperskiej wzrost
sprzedazy spodziewany jest w czwartym kwartale przy rozpoznaniu przychodéw dla jednego z realizowanych
wiasnych projektow deweloperskich (projekt Hevelia w Poznaniu przy ul. Palacza).

Pozytywnie na tle Grupy wyrdzniajg sie¢ segmenty budowlane kubaturowy i drogowy, w ktorych obok wzrostu
sprzedazy wystgpit takze wzrost marzy. Niestety, nizsze od oczekiwan prezentowane sg efekty segmentu lekkich
konstrukcji. W tym obszarze podjete dziatania poprawy kontroli procesoéw produkcji, budzetowania i rozliczania
przynies¢ powinny efekty w kolejnych okresach raportowych.

Pozytywnie ksztaltuje sie trend w obszarze kosztdw zarzadzania w Grupie. Koszty zarzadu w wymiarze
kwotowym i procentowym na tle sprzedazy sa nizsze niz w analogicznym okresie roku ubiegtego. Spadty tez
procentowo na tle wynikéw za poprzednie kwartaty biezgcego roku.

Na poziomie zysku netto wynik jest nizszy niz na koniec trzeciego kwartatu 2012, ale wyzszy na poziomie zysku
brutto (o 32%). W roku 2012 nastgpity zmiany w rozliczaniu podatku dochodowego, co byto efektem
implementaciji struktury funduszu inwestycyjnego zamknietego.

Inne istotne wydarzenia zostaty opisane w Komentarzu Prezesa Zarzadu.

1.4.2 Czynniki mogace mie¢ wplyw na przyszte wyniki finansowe

Czynniki zewnetrzne (negatywne i pozytywne):
e wzrost konkurencji, zaostrzona walka cenowa, szczegdlnie w sektorze zamdwien publicznych,
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e ograniczenie wolumenu duzych inwestycji infrastrukturalnych i dekoniunktura w budownictwie
mieszkaniowym,

e zmiany (prawne, walutowe) wptywajgce na ograniczenie popytu na mieszkania,

e dobra sytuacja na rynku rosyjskim i norweskim,

e zmiennos¢ kurséw walutowych — trend umacniania sie polskiej waluty,

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

Czynniki wewnetrzne (pozytywne i negatywne):

e poprawa zyskownos¢ jednego z gtéwnych bizneséw — generalnego wykonawstwa w kraju,

e dobra kondycja finansowa, ptynnos¢ finansowa, dostep do kredytow,

e elastyczna struktura o niskich kosztach zarzgdzania,

e dobra jakos¢ portfela zlecen,

e sprawnos$¢ akwizycyjna na rynkach wschodnich i norweskim,

e bardzo mate zaangazowanie w projekty infrastrukturalne finansowane ze srodkéw publicznych,

e stosunkowo duza zaleznos¢ od budownictwa kubaturowego, w tym mieszkaniowego,

e stosunkowo duza zaleznosc¢ od rynku warszawskiego.

Prognoze wskaznikéw makroekonomicznych opisujgcych klimat makroekonomiczny dziatalnosci Grupy

przedstawia tabela:

2013 2014
I} v 1 1] mn v 2012 2013 2014

PKB % rir 21 22 24 26 27 1,9 1,3 2,5
PKB % 0,6 06 07 07 07 X x x
Wartost dodana

w przemysle % rir 3.5 28 30 32 33 1,8 3.0 3.1

w budownictwie % rir -3.4 05 20 38 56 0,3 -9.9 5,0

w ustugach rynkowych % rilr 2,7 27 28 30 31 3,3 2,5 2,9
Popyt krajowy % rir 1,5 1,6 19 22 26 -0,1 0,4 2,1
Spozycie ogotem % rir 1,6 1.8 19 21 22 1,0 1,1 2,0

w tym: indywidualne Y% rir 1.8 19 22 24 25 1,2 0,8 2,2
Naktady brutto na Srodki trwate % 1ir -0,5 05 18 30 38 -1,7 -1,6 2,6
Produkcja sprzedana

przemystu % rir 4.9 34 27 39 49 52 0,9 1,9 4.2

budownictwa % rir -3,1 22 39 50 85 -1,8 -10,6 7.0
Inflacja (CPI; srednia) % 1.1 1.5 1.6 20 21 21 3,7 1,1 1.9
Inflacja (CPI; k.0.) % 1,0 1.6 1.7 22 21 23 2,4 1.6 2,3
Podaz pieniadza (M3, k.0.) % 6,1 6,4 7.8 84 84 &5 4,5 64 8.5
Wynagrodzenie brutto realne % rir 21 22 25 27 29 01 2,2 2,6
Przecietne zatrudnienie w GN % rir 0.5 1,1 13 15 16 0,0 -0,4 1,4
Stopa bezrobocia rejestr. (k.o.) % 13,0 139 14,4 13,2 128 13,1 134 13,9 13,1
Eksport (GUS/RN) % 3.4 31 45 49 45 3,9 2,4 4,3
Import (GUS/RN) % 1,0 19 34 41 43 -0,7 -0,4 34
Saldo obr. biez. BP (kroczaco) % PKB -1,2 -1,7 -1,2 -15 -1,6 -3,7 -1,2 -1,6
Sredni kurs dolara (NBP) PLN/USD 3,21 3,0 30 30 31 31 3,3 31 3,0
Sredni kurs euro (NBP) PLN/EUR 425 472 42 41 41 40 4,2 4,2 4.1

Zrédio: IBnGR, pazdziernik 2013

1.4.3 Sezonowos$é

W 1l kwartale 2013 roku Grupa nie odnotowata istotnego wptywu sezonowosci lub cyklicznosci na planowane
tempo robét i zrealizowang sprzedaz.
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1.5 Opis grupy kapitalowej UNIBEP

soECEIINZES  UNIBEP S.A, “owow= sy

Seljedalen AS | 50% | Norwegia StroilMP Sp. z 0.0. | 95% | Federacja Rosyjska
UNIDEVELOPMENT S.A. | 85,04% | Warszawa UNEX Constructions Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

Wola House Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
Monday Palacza Sp. z 0.0. | 100% | Poznar
Monday Palacza Sp. z 0.0. S.K.A. | 100% | Poznar

LYKKE Sp. z 0.0. | 100%| Warszawa

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

Junimex Development 7 Spéika z ograniczong
i | 50% |

UNICASH Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
UNIBALATON Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
UNIGO Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
UDM Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
UDM 2 Sp. zo.0. | 100% | Warszawa
UNIDE FIZ | Fundusz Inwestycyjny Zamkniety | 100% | Krakéw

“G81 UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig® S.K.A.
19 000 000 akcji UNIDE FIZ + 1 000 akcji UDM Sp z 0.0

“GN INVEST UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.

15.1 Ogdlne informacje o Grupie UNIBEP

Na dzieh 2013.09.30 Grupa UNIBEP skitada sie za nastepujgcych spotek: UNIBEP S.A., StroilMP Sp. z o.0.,
UNEX Constructions Sp. z 0.0., Seljedalen AS oraz UNIDEVELOPMENT S.A. z jej spotkami zaleznymi (wg
schematu w pkt. 1.5).

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

1.6 Informacje dotyczace gtéwnych akcjonariuszy, akcji oraz innych papierow
wartosciowych

1.6.1 Akcjonariusze posiadajacy ponad 5% akcji

Lp. Imig i nazwisko Liczba Udziat w kapitale Liczba gtosow !sz!a! W

(firma) posiadanych akcji zaktadowym (%) ogolnej liczbie
gltosow (%)

1. Zofia Mikotuszko 9.179.646 26,67% 9.179.646 26,67%

2. Zofia Iwona Stajkowska 6.000.000 17,43% 6.000.000 17,43%

3. Beata Maria Skowronska 5.970.000 17,34% 5.970.000 17,34%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny o o

4. AVIVA BZ WBK 3388 220 9,84% 3388 220 9,84%

Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzieri publikacji niniejszego raportu
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1.6.2 Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzadzajace

i nadzorujace
L. . . Udziat w ogélnej
- zmlg];)nazmsko Funkcja osia(lj_::;zii akcii Liczba gtoséw liczbie gtosow
P y ! (ponad 5%)
ZARZAD
1. Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu UNIBEP S.A. 50.000 50.000
L Wiceprezes Zarzgdu
2. Leszek Marek Gotgbiecki UNIBEP S.A. 230.452 230.452
s . Czlonek Zarzadu
3. Stawomir Kiszycki UNIBEP S.A. 0 0
4. | zbigniew Goscicki Prezes Zarzadu spolki 217 217
) zaleznej Unidevelopment S.A.
5. | Mariusz Chabrowski Prezes Zarzadu spotki 22.500 22.500
zaleznej StroilMP Sp. z 0.0.
RADA NADZORCZA

1. Dariusz Tomasz Skowronski Przewodniczacy RN 50.000 50.000

2. Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczgca RN 9.179.646 9.179.646 26,67%
3. Wojciech Stajkowski Czionek RN 0 0

4. Czestaw Miedziatowski Czionek 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 stosunku
do informacji prezentowanych w Sprawozdaniu Zarzgdu UNIBEP S.A. z dziatalnosci Grupy UNIBEP za | p6trocze
2013 nastgpity nastepujgce zmiany:
W dniu 9 lipca 2013 Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. podjeta m.in. nastepujace uchwaty dotyczace
Programu Opcji Menadzerskich:
e w sprawie weryfikacji spetnienia warunkéw z Umowy uczestnictwa, stwierdzenia nabycia prawa
do objecia warrantéw trzeciej transzy Programu Opcji Menadzerskich i skierowania Listéw
Przyznajacych,
e w sprawie emisji Warrantéw w ramach Il transzy Programu Opcji Menadzerskich,
e w sprawie potwierdzenia warunkow dla uzyskania prawa do objecia Akcji w ramach Ill transzy,
e w sprawie okreslenia parametréw emisji Akcji emitowanych w ramach Il transzy Programu
Opcji Menadzerskich,
e w sprawie skierowania Listdw Subskrypcyjnych do Uczestnikow Programu posiadajgcych
Warranty w ramach Il transzy Programu Opcji Menadzerskich.

Zarzad wyemitowat warranty subskrypcyjne dla Il transzy w formie materialnej w postaci imiennych
papierow wartosciowych, ztozyt dokumenty warrantéw w spoice i wydat beneficjentowi zaswiadczenie
potwierdzajgce fakt objecia warrantéw i ztozenia ich w depozycie w spotce.

Zarzad skierowat do jedynego beneficjenta Il transzy programu list subskrypcyjny.

W dniu 4.10.2013 Pan Leszek Gotagbiecki ztozyt oswiadczenie o objeciu 185.000 akcji za warranty z IlI
transzy oraz 45.452 akcji za warranty z | transzy programu. tacznie dokonat wptaty za obejmowane
akcje w wysokosci 622.220,40 ztotych.

W dniu 28.10.2013 Zarzad KDPW podjgt uchwate o zarejestrowaniu wyzej wskazanych akcji pod
warunkiem podjecia przez GPW decyzji o wprowadzeniu tych akcji do obrotu na rynku regulowanym.

W dniu 29.10.2013 Zarzad GPW podjgt uchwate w sprawie dopuszczenia i wprowadzenia do obrotu
gietdowego na gtéwnym rynku GPW.

W dniu 31.10.2013 KDPW zarejestrowat wyzej wskazane akcje.
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W zamach programu opcji pozostato do objecia 650.470 akcji z transzy Ill programu. Beneficjentem tych
akcji jest Pan Leszczek Gotgbiecki — Wiceprezes Zarzadu.

1.6.4 Wyplacona lub zadeklarowana dywidenda

Dywidenda za rok 2012 wyniosta 4.102.765,44 zt tj. 12 gr na akcje.

Srodki akcjonariuszom wyptacono w dniu 2 lipca 2013r.

1.7 Postepowania toczace sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W okresie objetym sprawozdaniem nie toczyty sie Zzadne postepowania sgdowe lub administracyjne dotyczgce
zobowigzan lub wierzytelnosci, stanowigcych co najmniej 10% kapitatow 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 spotki Grupy UNIBEP nie udzielity nowych poreczen kredytu lub pozyczki,

a takze nie udzielity gwarancji fgcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, ktdrych
taczna warto$¢ stanowi rownowartos¢ co najmniej 10% kapitatow wtasnych UNIBEP S.A.

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

2013 do 30-09-2013

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

Sprawozdanie to nie byto zbadane przez Biegtego Rewidenta, jak rowniez nie podlegato przeglagdowi.

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

2.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

NOTA
AKTYWA
Aktywa trwate
Srodki trwate 211
Wartosci niematerialne

Srodki trwate w budowie 211

Aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy-dtugookresowe

Inwestycje w jednostkach
wycenianych metodg praw wtasnosci

Inne dtugoterminowe aktywa
finansowe

Kaucje z tytutu uméw o budowe 2.1.10

Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Prawo wieczystego uzytkowania
gruntéw

Pozyczki udzielone

Dtugoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

Aktywa trwate razem

2111

Aktywa obrotowe

Zapasy 2.1.2

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci

Kaucje z tytutu uméw o budowe 2.1.10

Kwoty nalezne od odbiorcow z
tytutu umoéw o budowe

Naleznosci z tytutu biezacego
podatku dochodowego

Aktywa finansowe wyceniane w
wartosci godziwej

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2.15

Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

Pozyczki udzielone

213

Aktywa obrotowe razem
Aktywa przeznaczone do sprzedazy
AKTYWA RAZEM

30-09-2013 31-12-2012 30-09-2012
55 058 606,55 56 528 020,99 56 391 491,12

6 522 143,56 6 553 984,37 6 632 989,58

7 465 931,80 1407 376,23 2 462 214,07
100,00 100,00 100,00

2292 544,05 2299 903,88 2 316 645,36
1703 244,49 1307 704,00 ;

21 300 807,26
27992 210,00

1953 873,68
7 981 034,33
1386 590,93
133 657 086,65

132 664 685,22
190 387 698,54
20 340 844,07
72 002 905,49
377 173,47
1161717,84
25851 275,82
13793 040,41
8 702 945,79

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

17 377 724,69
18 308 172,00

2103 080,14

8 190,00

1107 457,42
106 708 064,38

122 758 828,34
209 701 987,04
13 027 649,64
94 087 553,84
2978 057,43
34 475 690,89
7097 747,33
5758 984,49

465 282 286,65

472 585 271,80

489 886 499,00

598 939 373,30

579 812 782,11

596 594 563,38

11
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej c.d.

PASYWA
Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy

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
Zobowiazania dtugoterminowe
razem
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania
Kaucje z tytutu uméw o budowe
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu
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

216

2.1.7

2111

2.1.10

2.1.8

2.1.10

2.1.9

216

2.1.7

156 497 587,56
58 614 881,02
16 811 323,30

176 728 645,56

3230 426,39
179 959 071,95

46 480 450,61

766 557,50

19 103 219,00

27 510 415,50
613 404,44

94 474 047,05

174 486 084,30
23 255 207,47
11 351 688,89

20 757 729,84

6 036 660,97

75 740 020,53

12 878 862,30
324 506 254,30
598 939 373,30

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

3213021,59
346 317 621,11
579 812 782,11

30-09-2013 31-12-2012 30-09-2012
3418 971,20 3402 168,40 3402 168,40
763,50 873,98 -1 460,90

154 920 864,83
59 426 491,02
7118 522,79
165 440 095,12

2 623 364,86
168 063 459,98

25219 035,05

702 596,13

12 575 044,00

23 553 381,72
634 345,87

62 684 402,77

158 090 130,90
23 704 648,86
20 566 684,43

114 295 945,12

22 778,00

47 297 208,53

1869 304,79
365 846 700,63
596 594 563,38

176 728 645,56
34189 712
517

169 184 068,21
34 021 684
4,97

165 440 095,12
34 021 684
4,86

12
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2.2 Skonsolidowane sprawozdanie z dochodéw catkowitych

A.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
(WARIANT KALKULACYJNY)
Dziatalno$¢ operacyjne
Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy
produktow i ustug
Przychody netto ze sprzedazy
towaréw i materiatow
Przychody ze sprzedazy ogétem
Koszty wytworzenia sprzedanych
produktow i ustug
Koszty sprzedanych towaréw i
materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzadu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalnosci
operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Udziat w zyskach(stratach)netto
jednostek podporzadkowanych
wycenianych metodg praw wtasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto z dziatalnosci
kontynuowanej
Zysk (strata) netto z dziatalnosci
zaniechanej
Zysk (strata) netto

NOTA

2.1.12

2.1.12

2.1.12

2112

B. POZOSTALE DOCHODY

Zysk (strata) netto

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

Rdéznice kursowe z przeliczenia jednostek
dziatajgcych za granicg

Efektywna cze$¢ zmian warto$ci godziwej
instrumentéw zabezpieczajacych przeptywy srodkéw
pienieznych

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

Podatek dochodowy zwigzany z elementami
pozostatych catkowitych dochodéw

Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu
Catkowite dochody ogétem

Zysk/strata netto z dziatalno$ci kontynuowanej z
tego:

akcjonariuszom jednostki dominujacej

udziaty niesprawujace kontroli

Zysk/strata netto, z tego przypadajacy:
akcjonariuszom jednostki dominujgcej

udziaty niesprawujace kontroli

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

Zysk/strata netto rozwodniony przypadajacy
akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)
taczne catkowite dochody, z tego przypadajace:
akcjonariuszom jednostki dominujacej

udziaty niesprawujgce kontroli

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

za 9 miesigcy
konczacych sie 30
wrzesnia 2013

za 3 miesiace
konczace sig 30
wrzesnia 2013

za 9 miesigcy
konczacych sie
30 wrzesnia 2012

za 3 miesiace
konczace sig 30
wrzesnia 2012

669 047 015,79 255 250 062,36
22 745 867,41 835 823,11
691 792 883,20 256 085 885,47
626 750 940,47 238 807 384,01
22 608 663,97 803 091,72
42 433 278,76 16 475 409,74
3862 478,85 543 867,00
18 667 679,35 6 408 256,92
3 864 349,52 497 080,98

3 856 791,64 2019 720,38
19910 678,44 8 000 646,42
3910795,41 1161 207,38
6994 351,48 1984 393,53
-7 359,83 -2 469,34

16 819 762,54 7174 990,93
5 085 846,63 2513 649,45
11 733 915,91 4 661 341,48
1173391591 4 661 341,48

za 9 miesiecy
konczacych sie

za 3 miesigce
konczace sie 30

614 296 703,17

3 265 218,64
617 561 921,81
575 841 947,93

3 095 528,33

38 624 445,55
1583 492,63
19 398 823,04
2401 291,40
2 496 262,45

17 547 158,83
3 007 052,84
7 810 300,22

-7 606,35

12 736 305,10

-280 581,10
13 016 886,20

13 016 886,20

za 9 miesiecy
konczacych sie

249 567 048,87

901 729,68
250 468 778,55
234 256 685,72

833 554,32

15378 538,51
-429 633,16

6 526 535,35
974 267,97
1270 267,96

8 985 636,33
844 964,78

3 144 109,45
-2 463,06

6 684 028,60
2549 705,52
4134 323,08

4134 323,08

za 3 miesigce
konczace sie 30

30 wrzesnia 2013 wrzesnia 2013 30 wrzesnia 2012 wrzesnia 2012
11 733 915,91 4661 341,48 13 016 886,20 4 134 323,08
-116,30 -105,76 -2 114,46 -2 073,17
1132 500,00 495 000,00 - -
- 215 175,00 -94 050,00 - -
917 208,70 400 844,24 -2114,46 -2073,17
12 651 124,61 5062 185,72 13014 771,74 4132 249,91
11 733 915,91 4661 341,48 13 016 886,20 4134 323,08
11 102 613,05 4500 148,12 13 026 649,58 4 135 606,54
631 302,86 161 193,36 -9 763,38 -1 283,46
11 733 915,91 4661 341,48 13 016 886,20 4134 323,08
11 102 613,05 4500 148,12 13 026 649,58 4 135 606,54
631 302,86 161 193,36 -9 763,38 -1 283,46
0,33 0,13 0,38 0,12
0,32 0,13 0,38 0,12
12 651 124,61 5062 185,72 13 014 771,74 4132 249,91
12 019 827,57 4900 997,65 13 024 515,37 4133 597,25
631 297,04 161 188,07 -9 743,63 -1 347,34
0,35 0,14 0,38 0,12
0,35 0,14 0,38 0,12
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2.3 Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

Przypadajacy na udziatowcow jednostki dominujacej

Kapitat
. . udziatlowcéw nie  Kapitat wlasny
Réznice Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane Razem sprawujacych razem
WYSZCZEGOLNIENIE Kapitat kurs_owe z . kontroli
przeliczenia . Kapitat
podstawowy . Kapitat
podrqlotow rezerwowy- Kapitat z Kapitat zapasowy ze Zysk (strata) z Zysk (strat)
zagranicznych opcje aktualizacji zapasowy sprzec!aiy akeji lat ubiegtych biezacy netto
menadzerskie powyzej ceny
nominalnej

01 STYCZNIA 2013r. 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 2 683 395,69 171 867 463,90
- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego na zyski 16 779 139,95 -16 779 139,95 R ;
zatrzymane

- podziat wyniku na kapitat zapasowy 362 044,73 -1 248 482,80 886 438,07 - -
- podziat wyniku na dywidende -4 102 765,44 -4 102 765,44 -4 102 765,44
- zwiekszenie kontroli nad spotkg zalezng -1918 783,66 -1918 783,66 -84 266,34 -2 003 050,00
- utworzenie kapitatu zwigzanego z opcjami

menadzerskimi 1093 998,00 1093 998,00 1093 998,00

-objecie akcji w ramach programu motywacyjnego 16 802,80 -700 575,68 700 575,68 436 872,80 453 675,60 453 675,60
- korekta wyniku w spoétkach zaleznych -1374,72 -1 374,72 -1374,72
- dochody catkowite -110,48 917 325,00 11 102 613,05 12 019 827,57 631 297,04 12 651 124,61
30 WRZESNIA 2013r. 3418 971,20 763,50 1753775,13 779 363,00 95 349 568,41 58 614 881,02 5708 710,25 11102 613,05 176 728 645,56 3230426,39 179 959 071,95

Przypadajacy na udziatowcow jednostki dominujacej
Kapitat
. : udziatowcow nie Kapitat wtasny
Réinice kursowe Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane sprawujqc_ych razem
WYSZCZEGOLNIENIE Kapitat z przeliczenia Kapitat Razem ontrel
podstawowy podmiotow X Kapitat zapazzlv:y e
zagranicznyc . Kapitat z Kapitat . .. Zysk (st zl Zysk (str.
’ Y rezerwowy-opcje aktaugltiazacji zapa:s:)?/vy sPrzec!a?y akeji ysuli?etge;;a::)h « bigisqc;SL:ttt)o
menadzerskie powyzej ceny
nominalnej

01 STYCZNIA 2012r. 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
- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego R R R 21119 385,26 21119 385,26 R R
na zyski zatrzymane

- podziat wyniku na kapitat zapasowy 21 382 180,85 -21 382 180,85 -
- podziat wyniku na dywidende -4 082 602,08 -4 082 602,08 -4 082 602,08
- przejecie kontroli nad spétkami zaleznymi 4 461,55 4 461,55 1 626,00 6 087,55
- zwigkszenie kontroli nad spétka zalezng -1344,64 -1344,64 101 444,64 100 100,00
- nabycie certyfikatéw inwestycyjnych FIZ -25 000,00 -25 000,00 -25 000,00
- utrata wspdtkontroli -12 924,77 -12 924,77 -12 924,77
- zbycie spotki zaleznej 32,34 32,34 32,34
- zmniejszenie udziatu jednostki
dominujacej nad spélikami zaleznymi 3740,00 -2 080 628,22 14 016,86 -2 062 871,36 2537 871,36 475 000,00
- przeniesienie kapitatu-opcje
menadzerskie w zwigzku z nieobjeciem -136 275,19 136 275,19 - -
warrantow

- utworzenie kgplta’ru zwigzanego z opcjami 783 025,00 783 025,00 783 025,00
menadzerskimi

- dochody catkowite 200,67 -116 702,00 16 779 139,95 16 662 638,62 -107 762,80 16 554 875,82
31 GRUDNIA 2012r. 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 2 683 395,69 171 867 463,90




Grupa UNIBEP

Skrécony skonsolidowany raport za 11l kwartat 2013 roku

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2012r.
- 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 wspotkontroli
- zmniejszenie udziatu
jednostki dominujgcej
nad spétkami
zaleznymi

- przeniesienie
kapitatu-opcje
menadzerskie w
zwigzku z nieobjgciem
warrantow

- utworzenie kapitatu
zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

- dochody catkowite
30 WRZESNIA 2012r.

Kapitat
podstawowy

3402 168,40

3402 168,40

Réznice
kursowe z
przeliczenia
podmiotow
zagranicznych

673,31

-2134,21
-1460,90

Kapitat
rezerwowy-
opcje
menadzerskie

713 603,00

- 136 275,19

651 358,00

1228 685,81

Przypadajacy na udziatowcéw jednostki dominujacej

Pozostate kapitaty

Kapitat z
aktualizacji

- 25 000,00

3 740,00

-21 260,00

Kapitat zapasowy

74 985 395,37

21 382 180,85

- 2080628,22

94 286 948,00

kapitat zapasowy ze
sprzedazy akcji
powyzej ceny
nominalnej
59 426 491,02

59 426 491,02

Zyski (straty) zatrzymane

Zysk (strata) z
lat ubiegtych

-1729 062,81

21119 385,26

- 21382 180,85
- 4082 602,08
4 461,55

-1344,69

12 924,78

14 016,86

136 275,19

- 5908 126,79

Zysk (strat)
biezacy netto

21119 385,26

-21119 385,26

13 026 649,58
13 026 649,58

Razem

157 918 653,55

-4 082 602,08
4 461,55
-1344,69

- 25 000,00

12 924,78

-2062 871,36

651 358,00

13 024 515,37
165 440 095,12

Kapitat
udziatowcow
nie
sprawujacych
kontroli

150 216,49

1576,00

101 444,64

2379 871,36

-9743,63
2623 364,86

Kapitat wiasny
razem

158 068 870,04

- 4082 602,08
6 037,55

100 099,95

- 25 000,00

12 924,78

317 000,00

651 358,00

13014 771,74
168 063 459,98
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2.4 Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienieznych

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

I. Korekty razem

. Amortyzacja

. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

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

. Zmiana stanu zapasow

N o o A~ WON B

. Zmiana stanu naleznosci

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

9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

10. Inne korekty

11. 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 sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz
wartosci niematerialnych

Nabycie akcji i udziatow

Odsetki i dywidendy otrzymane

Pozyczki sptacone/udzielone

Nabycie / zbycie aktywéw finansowych-nieruchomosci inwestycyjne
Nabycie innych aktywoéw finansowych (w tym doptaty do kapitatu, weksle)
Pozostate

Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Whptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytéw

Sptata dlugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytow i
obligaciji

Whptywy netto z emisji akcji (program motywacyjny) , obligacji i innych
instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu

Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego

Zaptacone odsetki

Wyptacone dywidendy

Srodki pienigzne 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

30-09-2013

30-09-2012

16 819 762,54
-44 463 600,73
4 373 308,26
929 119,83

3 865 949,47
-101 152 581,17
28 589 917,55
-14 168 441,44

12 736 305,10
-5 615 321,77
4098 601,43
-686 857,15
4920 178,74
41 874 021,88
7755 127,24
4 626 492,66

4929 267,86 -68 376 550,65
22 813 264,27 9 269 464,91
355 835,28 -2 252 126,81
308 047,14 651 358,00
4692 712,22 -7 495 032,02
-27 643 838,19 7120 983,33
-7 328 809,82 -3 416 505,12
199 374,92 138 111,45

-2 053 050,00 -949 843,00
2 089 387,58 634 071,84
-2 741 250,43 -3 426 890,00
99 634 087,92 -43 033 856,16
- -2 291 050,00

1184 280,87 =779 905,70

90 984 021,04

-53 125 866,69

14 694 787,42
-99 625 658,82

13 097 824,14
-1 805 730,20
-5 561 824,13
-4 102 765,44

39 036 108,36
-22 338 071,00

22417 300,00
-1 842 752,93
-6 862 070,36
-4 082 602,08

-83 303 367,03

26 327 911,99

-19 963 184,18

9 534 935,58
-339 673,94

-19 676 971,37

11 879 828,12
-454 202,39

36 619 198,36

42 727 036,53

16 656 014,18

23 050 065,16
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3. Objasnienia do sprawozdania finansowego

3.1 Zasady przyjete przy sporzadzaniu raportu
3.1.1 Zastosowane zasady rachunkowosci

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna sprawozdawczos$é finansowa” oraz zgodnie
z odpowiednimi Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), majacymi
zastosowanie do $rodrocznej sprawozdawczosci finansowej, zaakceptowanymi przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (RMSR) i Staty Komitet ds. Interpretacji (SKI), w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie
Europejska i obowigzujgcym na dziehn 30 wrzesnia 2013 roku.

Poréwnywalne dane finansowe za okres 9 miesiecy konczacy sie 30 wrzesnia 2012r. zostaty przygotowane
w oparciu o te same podstawy sporzadzenia sprawozdania finansowego.

Szczegotowe zasady rachunkowosci zostaty opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
UNIBEP za rok zakonczony 31.12.2012r. oraz w $rodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za | pétrocze 2013 roku.

3.1.1.1 Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2012 roku

Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2013 roku oméwiono w srédrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy UNIBEP za okres od 01.01.2013r. do 30.06.2013r.. GRUPA nie
zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie standardu, interpretacji lub zmiany, ktére zostata opublikowane
lecz nie weszty dotychczas w zycie.

3.1.1.2 Podstawa sporzgdzania skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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

3.1.1.3 Zasady konsolidacji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej oraz
sprawozdania jednostek kontrolowanych przez jednostke dominujgcg (jednostek zaleznych) sporzgdzone na
dzien bilansowy lub inny dzieh sprawozdawczy. Kontrola wystepuje wéwczas, gdy jednostka dominujgca ma
mozliwo$¢ wplywania 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 wspdlng kontrolg, wobec braku szczegodtowych regulacii
w MSR/MSSF, ujmuje sie w sprawozdaniu jednostkowym jednostki dominujgcej bezwynikowo, a ewentualng
réznice z wyceny wymienianych udziatéw odnosi sie na kapitat z aktualizacji wyceny.

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

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

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

- po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych;

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

- po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych.
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Jednostki wspotkontrolowane konsolidowane sg metodg proporcjonalng.
Jednostki stowarzyszone konsolidowane sg metodg praw wiasnosci

Skonsolidowany wynik netto jest przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujgcej oraz akcjonariuszom
mniejszosciowym.
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3.1.1.4 Spoélki powigzane

. . s Procent Udziat w ogoélne;j
NazwajeQnostkl ze L Przedmiot Charakter Zastosowana Data objecia \_Nartosc posiadanego liczbie gloséw na
wskazaniem formy Siedziba dsicbiorst . . metoda kontroli/udziatéw bilansowa Kabitatu walnvm

prawnej przedsigblorsiwa powiazania konsolidacji udziatow P ym
zaktadowego zgromadzeniu
dziatalnos¢
Unidevelopment S.A. Warszawa deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09-04-2008 55 505 486,00 85,04% 85,04%
Kaliningrad
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%
Trondheim, dziatalnos$¢ metoda
Seljedalen AS Norwegia deweloperska jednostka zalezna proporcjonalna 10-09-2013 7 986,00 50% 50%
Monday Palacza Sp. z dziatalnosc¢ jednostka zalezna
0.0. Poznan deweloperska posrednio metoda petna 10-08-2011 10 000,00 85,04% 85,04%
Monday Palacza
Sp. z 0.0. Spotka dziatalnosc¢ jednostka zalezna
komandytowo-akcyjna, Poznan deweloperska posrednio metoda petna 10-08-2011 2 750 000,00 85,04% 85,04%
jednostka
Junimex Development 7 dziatalnosc¢ stowarzyszona metoda praw
Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio wiasnosci 09-09-2011 25 000,00 42,52% 42,52%
jednostka
Junimex Development 7 dziatalnosc¢ stowarzyszona metoda praw
Sp. z 0.0. s.k. Warszawa deweloperska posrednio wiasnosci 09-09-2011 2 300 000,00 42,51%* 42,51%
dziatalnosc¢ jednostka zalezna
Wola House Sp.z o.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 26-04-2012 1694 169,00 85,04% 85,04%
dziatalno$c¢ jednostka zalezna
UDM SP. Z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 06-06-2012 15 000,00 85,04% 85,04%
dziatalno$¢ jednostka zalezna
UDM 2 SP.Z0O.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 06-06-2012 53 583 300,00 85,04% 85,04%
dziatalnos¢ jednostka zalezna
LYKKE SP. Z O.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 28-06-2012 14 398 210,00 85,04% 85,04%
dziatalnos¢ jednostka zalezna
UNIGO Sp z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 26-10-2012 5 000,00 85,04 % 85,04%
dziatalno$c¢ jednostka zalezna
Unicash Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 31-08-2012 5 000,00 85,04 % 85,04%
Unide Fiz Fundusz dziatalnos$¢ jednostka zalezna
Inwestycyjny Zamkniety Krakow funduszéw posrednio metoda petna 11-09-2012 226 674,00 85,04% 85,04%
GN Invest UDM dziatalnos¢ jednostka zalezna
Sp z.0.0. S.K.A. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 13-11-2012 24 599 102,00 85,04% 85,04%
G81 UDM dziatalnos$¢ jednostka zalezna
SP z 0.0. S KA. Bielsk Podlaski deweloperska posrednio metoda petna 31-10-2012 26 848 899,00 85,04% 85,04%
dziatalno$c¢ jednostka zalezna
Unibalaton Sp zo.o. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 08-08-2013 50 000,00 85,04% 85,04%

* udziat tgczny uwzgledniajgcy udziat w spéice-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.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

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 udziatlowiec w Panstwowym Rejestrze Oséb
Prawnych Federacji Rosyjskiej pod numerem 2083905033892. Jednostka dominujgca UNIBEP S.A. objeta
95% kapitatu. Jednostka konsolidowana metodg petng.

UNIDEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Warszawie zawigzana 9 kwietnia 2008 — akt notarialny repertorium
nr 2235/2008 a zarejestrowana w dniu 29 kwietnia 2008r. w rejestrze przedsiebiorcéw pod numerem
0000304859, REGON 141412526, NIP 5213483781. W dniu 30.04.2013r. UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0.
przeksztalcita sie w Spotke Akcyjng. W posiadaniu UNIBEP S.A. bedgcej jednostkg dominujaca znajduje
sie 85,04% udziatéw tej Spotki. Jednostka konsolidowana metoda peina.

GN INVEST UDM Sp. z o0.0. SKA. z siedzibg w Warszawie. Spétka zostata powotana do realizac;ji
inwestycji deweloperskiej. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000439883, REGON 015732154,
NIP 5222732982. Spotka konsolidowana metodg petng.

G81 UDM Sp. Sp. z 0.0. SKA z siedzibg w Bielsku Podlaskim. Spdétka zarejestrowana w KRS pod
numerem 0000438708, REGON 200452552, NIP 5432179652. Spdétka konsolidowana metodg petng.

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

MONDAY PALACZA Sp. z 0.0. SKA, KRS0000394414, NIP 9721235152, REGON 301902400. Siedziba
Spoétki miesci sie w Poznaniu. Unidevelopment S.A. posiada 100% udziatdw w tej Spotce. Spodtka
konsolidowana metoda petng

MONDAY PALACZA Sp. z 0.0. KRS 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422, Siedziba Spd&tki
miesci si¢ w Poznaniu. Data przejecia wspotkontroli przez Unidevelopment Sp. z o0.0. — 10.08.2011.
Unidevelopment S.A. na 30.09.2013 r. posiada 75% udziatébw w tej Spotce . Spotka konsolidowana metodg
petna.

JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z 0.0. KRS0000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Siedziba
Spétki miesci sie w Warszawie. Data przejecia wspoétkontroli przez Unidevelopment Sp. z 0.0. 09.09.2011.
W wyniku zmniejszenia udziatébw UNIBEP S.A. w Unidevelopment Sp. z o0.0. udziat Grupy UNIBEP w tej
Spoice wynosi 42,52% i w zwigzku z tym konsolidowana jest ona metodg praw wtasnosci.

JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z 0.0. s.k.. KRS0000362446, NIP 5213578406, REGON 142567076.
Siedzibg Spoitki jest Warszawa. Zakup udziatéw Spétki przez UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. 09.09.2011.,
a w 2012 roku zwiekszyta ona udziat do 48,99%. Spoétka konsolidowana metodg praw wtasnosci.

Wola House Sp. z o.0. KRS0000271233, NIP 1070006907, REGON 140779093. Siedzibg Spétki jest
Warszawa. 100% udziatdéw Unidevelopment Sp. z o.0. nabyla 26 kwietnia 2012 roku. Spoétka
konsolidowana metodg petna.

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

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

LYKKE Sp. z 0.0.KRS428046, NIP 5213634406, regon 146233053. Siedzibg Spotki jest Warszawa.
99,90% udziatéw Unidevelopment Sp. z o0.0. objeta 28 czerwca 2012 roku wnoszac aport w postaci
nieruchomosci (grunty z naniesieniami). W styczniu 2013 roku Unidevelopment Sp. z 0.0. zwigkszyta swdj
udziat w tej Spotce do 100 %. Spotka konsolidowana metodg petng.

UNICASH Sp. z 0.0. KRS0000434400, NIP 5213637356, REGON 146316030. Siedziba Spdtki miesci sie
w Warszawie. Spdtka powotana do realizacji projektu deweloperskiego. Spoétka zarejestrowana w KRS
27.09.2012r. 99% udziatbw w nowo zawigzanej Spotce objeta Unidevelopment Sp.z 0.0. a w 2013 roku
zwiekszyta swéj udziat do 100%. Spédtka konsolidowana metodg petna.

UNIGO Sp. z 0.0. KRS0000436818, NIP 5213639562, REGON 146366618. Siedziba Spdétki miesci sie
w Warszawie. Spétka powotana do realizacji projektu deweloperskiego. Spotka zarejestrowana w KRS
30.10.2012r. 100% udziatbw w nowo zawigzanej Spotce objeta Unidevelopment Sp.z 0.0. Spdika
konsolidowana metoda petna.
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16. Seljedalen AS z siedzibg w Trondheim w Norwegii zostata nabyta 10-09-2013r. nr.org. 912 118 169.
W posiadaniu UNIBEP S.A. jest 50% udziatéw. Spotka powotana do dziatalnosci developerskiej na rynku
norweskim. Spotka konsolidowana metodg proporcjonalng.

17. Unibalaton Sp z 0.0. KRS 0000481994. Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie. Spétka powotana do
realizacji projektu deweloperskiego w dniu 08.08.2013r. Spdtka zarejestrowana w KRS 23.10.2013r. 100%
udziatéw w nowo zawigzanej Spotce objeta Unidevelopment S.A.. Spotka konsolidowana metodg petna.

18. UNIDE FIZ. Zgodnie z umowg wspoOtpracy zawartg pomiedzy Unidevelopment Sp. z o0.0. 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 aktywéw 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 warto$ci lokat.

3.1.1.6 Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

Skrécone Srodroczne  skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez Grupe w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznos$ci wskazujgcych na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spétki Grupy.

3.1.1.7 Informacje dotyczace sezonowosci dziatalnosci lub cyklicznosci dziatalnosci

Informacja dotyczaca sezonowosci dziatalnosci lub cyklicznosci dziatalnosci zostaly omoéwione w pkt 1.4.3
skréconego skonsolidowanego raportu za Il kwartat 2013r.

3.1.2 Zasady przyjete do przeliczenia

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

L 30-09-2013 31-12-2012 30-09-2012
Wyszczegdlnienie
PLN EUR PLN EUR PLN EUR
Aktywa trwate 133657 086,65 31 700089,33 107227 510,31 26 228 538,31 106 708 064,38 25 939 050,12
Aktywa obrotowe 465 282 286,65 110353 221,22 472585271,80 115597 395,38 489 886 499,00 119 083 693,67
Aktywa razem 598 939 373,30 142053 310,55 579812782,11 141825933,69 596594 563,38 145022 743,78

Kapitat wlasny

179 959 071,95

42 681 752,23

171 867 463,90

42 039 886,48

168 063 459,98

40 853 580,63

Zobowigzania i rezerwy
na zobowigzania

418 980 301,35

99 371 558,32

407 945 318,21

99 786 047,21

428 531 103,40

104 169 163,16

Pasywa razem

598 939 373,30

142 053 310,55

579812 782,11

141 825 933,69

596 594 563,38

145022 743,78

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien — 30 wrzesnia 2013 roku, przyjeto kurs EUR
ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2163 PLN/EUR.

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

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien — 30 wrzesnia 2012 roku, przyjeto kurs EUR
ustalony przez NBP na ten dzien, {j. kurs 4,1138 PLN/EUR.
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Podstawowe pozycje sprawozdania z dochodow w przeliczeniu na EUR

Wyszczegolnienie

za 9 miesiecy konczacych sie 30
wrzesnia 2013

za 3 miesigce konczace sie 30
wrzesnia 2013

za 9 miesiecy konczacych sie 30
wrzesnia 2012

za 3 miesigce konczace sie 30
wrzesnia 2012

PLN |

EUR

PLN

EUR

PLN

EUR

PLN

EUR

Przychody netto ze sprzedazy
produktéw i ustug

669 047 015,79

158 425 567,90

255 250 062,36

60 179 196,60

614 296 703,17

146 442 429,48

249 567 048,87

60 348 950,25

Przychody netto ze sprzedazy

hod 28 22 745 867,41 5 386 059,39 835 823,11 197 058,38 3265 218,64 778 396,74 901 729,68 218 051,38
towarow i materiatow
Eg,zzgty sprzedanych produkiow i | - o6 750 94047 148410 158,53 | 238 807 384,01 56302 577,86 | 575841947,93 137 27518545| 234 256 685,72 56 646 681,27
ﬁ‘;ﬁéﬁ';g&zeda”y"h towarow i 22 608 663,97 5 353 570,59 803 091,72 189 341,44 3095 528,33 737 944,20 833 554,32 201 565,58
igfzkeff;’;;fa) brutto na 42 433 278,76 10 047 898,17 16 475 409,74 3884 335,67 38 624 445,55 9 207 696,56 15 378 538,51 3718 754,78
ggzgcs;ﬁz) z dziafalnosci 19 910 678,44 4714 706,84 8 000 646,42 1886277,60| 17547 158,83 4183 074,00 8 985 636,33 2172 857,84
Zysk (strata) brutto 16 819 762,54 3982 799,97 7 174 990,93 1691 616,39 12 736 305,10 3036 212,72 6 684 028,60 1616 295,55
Zysk (strata) netto 11 733 915,91 2778 507,71 4 661 341,48 1098 984,20 13 016 886,20 3103 100,55 4134 323,08 999 739,59
Catkowite dochody ogétem 12 651 124,61 2 995 696,20 5062 185,72 1193 489,50 13014 771,74 3102 596,49 4132 249,91 999 238,26

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.01.2013 r. do 30.09.2013 r., przyjeto kurs $redni EUR, obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2231 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.07.2013 r. do 30.09.2013 r., przyjeto kurs $redni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2415 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.01.2012 r. do 30.09.2012 r., przyjeto kurs $redni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1948 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.07.2012 r. do 30.09.2012 r., przyjeto kurs $redni EUR, obliczony jako s$rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1354 PLN/EUR.
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Podstawowe pozycje sprawozdania z przeptywow pienieznych w przeliczeniu na EURO

30-09-2013 30-09-2012
Wyszczegélnienie PLN | EUR PLN | EUR
A. Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 27 643838,19 -6 545 863,98 712098333 1697 573,98
B. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej 90 984 021,04 21 544 368,13 -53 125 866,69 -12 664 695,98
C. Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej -83303367,03 -10725643,97 2632791199 6276 321,16
D. Przeplywy pieniezne netto razem (A+/- B+/-C) -19963184,18  -4727139,82  -19676 971,37 -4 690 800,84
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 3661919836  8957291,32 4272703653 9673 753,97
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 16 656 014,18 395038640 23050 065,16 5 603 107,87

Do przeliczenia danych rachunku przeptywéw pienieznych za okres od 01.01.2013r. do 30.09.2013r., przyjeto
nizej opisane kursy EUR:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kursow
obowigzujgcych na ostatni dzier kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs
4,2231 PLN/EUR,

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

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 30 wrzesnia 2013 roku, tj. kurs 4,2163
PLN/EUR.

Do przeliczenia danych rachunku przeptywow pienieznych za okres od 01.01.2012r. do 30.09.2012r., przyjeto
nizej opisane kursy EUR:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kursow
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs
4,1948 PLN/EUR,

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

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 30 wrzesnia 2012 roku, j. kurs 4,1138
PLN/EUR.

3.2 Wybrane informacje objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

3.2.1 Noty objasniajace

NOTA 1

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

WYSZCZEGOLNIENIE 30-09-2013 31-12-2012

Srodki trwate 55 058 606,55 56 528 020,99
- grunty 2 650 332,54 2 650 332,54
- budynki, lokale i obiekty inz. ladowej i wodnej 26 160 454,70 26 905 997,77
- urzgdzenia techniczne i maszyny 19 962 284,50 20789 721,61
- Srodki transportu 5126 723,45 5416 044,27
- inne $rodki trwate 1158 811,36 765 924,80

Srodki trwate w budowie 7 465 931,80 1 407 376,23

RAZEM 62 524 538,35 57 935 397,22
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ZMIANA STANU SRODKOW TRWALYCH NA 30-09-2013

Wyszczegolnienie

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

- sprzedaz

- likwidacja i inne

-przekazanie na $rodki trwate
WARTOSC BRUTTO 30.09.2013 r.

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

- amortyzacja biezgca
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych srodkéw

trwatych
- inne leasing
UMORZENIE 30.09.2013r.

WARTOSC NETTO 01.01.2013 r.
odpis aktualiz. na 01.01.2013
-zwigkszenie
-zmniejszenie
ODPIS AKTUALIZUJACY na 30.09.2013
WARTOSC NETTO 01.01.2013 r.
WARTOSC NETTO 30.09.2013 r.

Budynki, lokale

Urzadzenia

Grunty i obiekty inzynierii techniczne Srodki transportu . ane Srodki trwe_:le Rzeczowe aktywa
. . ] srodki trwate w budowie trwate razem
ladowej i wodnej i maszyny
2 650 332,54 31 934 138,04 32 855 799,79 11 932 932,88 2 409 028,70 1407 376,23 83189 608,18
- 37 500,00 1216 757,60 761 336,10 654 199,78 6 107 310,55 8 777 104,03
595 290,02 109 994,92 311 444,28 6 107 310,55 7 124 039,77
37 500,00 11 254,98 48 754,98
610 212,60 651 341,18 342 755,50 1604 309,28
- 30,99 872 942,47 118 446,63 16 114,30 48 754,98 1056 289,37
244 653,00 114 946,63 4 950,00 364 549,63
30,99 628 289,47 3500,00 11 164,30 642 984,76
48 754,98 48 754,98
2 650 332,54 31971 607,05 33199 614,92 12 575 822,35 3047 114,18 7 465 931,80 90910 422,84
- 5028 140,27 12 016 860,18 6 516 888,61 1643 103,90 - 25204 992,96
- 783 043,07 1991 026,51 993 473,61 258 331,94 - 4 025 875,13
783 043,07 1991 026,51 993 473,61 258 331,94 4025 875,13
30,99 815 986,27 61 263,32 13 133,02 - 890 413,60
30,99 815 986,27 24 028,76 13 133,02 853 179,04
37 234,56 37 234,56
- 5811 152,35 13191 900,42 7 449 098,90 1888 302,82 - 28 340 454,49
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 - - 3788,00
- - 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 26 160 454,70 19 962 284,50 5126 723,45 1158 811,36 7 465 931,80 62 524 538,35
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ZMIANA STANU SRODKOW TRWALYCH NA 31-12-2012

Wyszczegolnienie

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

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

- amortyzacja biezgca

- inne umorzenie
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych srodkéw

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

Grunty obiekty inzynierii techniczne Srodki transportu . ane Srodki trw_ale Rzeczowe aktywa
ladowej | wodnej i maszyny srodki trwate w budowie trwate razem
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 2558 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 10179 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 21 518 467,10 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 30-09-2013 31-12-2012
Materiaty 15 201 412,44 7 907 240,23
Produkty i potprodukty w toku 54 936 709,69 19 832 558,20
Produkty gotowe 10 545 840,65 28 962 093,80
Towary 54 283 736,94 63 988 395,78
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 134 967 699,72 120 690 288,01
Odpisy aktualizujgce zapasy 2303 014,50 2 265 734,62
WARTOSC ZAPASOW NETTO 132 664 685,22 118 424 553,39
NOTA 3

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

WYSZCZEGOLNIENIE 30-09-2013 31-12-2012

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 151 716 798,79 138 486 431,41
Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i

; . - 15 309 187,70 8524 708,33

zdrowotnych oraz innych $wiadczen

Inne naleznosci niefinansowe 3021 239,75 2117 283,85
Inne naleznosci finansowe 435 876,20 724,30
Zaliczki udzielone na dostawy , w tym: 19 904 596,10 10 467 099,51

- na zakup towaréw, materiatéw i ustug 19 904 596,10 10 467 099,51
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE NETTO RAZEM 190 387 698,54 159 596 247,40
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci 5 010 405,52 4 246 648,09
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM 195 398 104,06 163 842 895,49
NOTA 4

ODPISY AKTUALIZACYJNE

ZA OKRES

WYSZCZEGOLNIENIE 01-01-2013 do 30-09-2013  01-01-2012 do 31-12-2012
Stan na poczatek okresu 7 791 660,05 4 214 600,90

- Srodki 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 tytutlu umoéw o budowe 1210 059,34 1210 059,34
a) zwiekszenia (z tytutu) 2633 570,35 4082 141,95

- Srodki trwate - -

- zapasy ; 424 000,00 1551 241,62

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug ; 2162 147,60 2530 900,33

- pozyczki - -

- kaucje z tytutu uméw o budowe 47 422,75 -
b) zmniejszenia (z tytutu) 1788 898,29 505 082,80

- $rodki trwate 3 788,00 98 076,00

- zapasy 386 720,12 -

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1398 390,17 127 006,80

- pozyczki - 280 000,00

- kaucje z tytutu uméw o budowe - -
ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI RAZEM 8 636 332,11 7 791 660,05

- $rodki trwate 45 430,00 49 218,00

- zapasy 2 303 014,50 2 265 734,62

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 5010 405,52 4 246 648,09

- pozyczki 20 000,00 20 000,00

- kaucje z tytutu uméw o budowe 1257 482,09 1210 059,34
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NOTA 5
SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 30-09-2013 31-12-2012
WALUTA PLN WALUTA PLN

- PLN X 14 303 317,26 X 21926 339,13
- EUR 1733 291,46 7308 076,79 2656 610,10 10 860 753,40
-USD 50,59 157,98 7 180,77 22 255,65
- RUB 477 729,74 45 909,82 308 600,32 31 384,66
- NOK 7808 671,34 4052 901,43 6 700 883,57 3720 330,55
-BYR 408 442 132,00 140 912,54 3981 429,00 1429,33
RAZEM X 25 851 275,82 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
Kredyty w rachunku biezgcym
Srodki pieniezne na koniec okresu

NOTA 6

STAN NA DZIEN

30-09-2013 30-09-2012

25 851 275,82

339 673,94

-9 534 935,58

34 475 690,89

454 202,39

-11 879 828,12

16 656 014,18

23 050 065,16

KREDYTY, POZYCZKI | INNE ZOBOWIAZNIA FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE
DLUGOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytow

- zobowigzania z tytutu pozyczek

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
- zobowigzania z tytutu obligaciji
KROTKOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytéw w rachunku biezgcym
- zobowigzania z tytutu kredytow

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

- zobowigzania z tytutu obligacji
RAZEM

2013-09-30

STAN NA DZIEN

2012-12-31

46 480 450,61

23 512 820,50

22 747 089,78

2159 136,49
21574 224,34

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

20 757 729,84

106 616 020,24

9 534 935,58
9 678 057,92
1536 750,34

7 986,00

82 596 453,61
2 039 434,27
957,60
21979 174,76

67 238 180,45

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

- Swiadczenia pracownicze

- naprawy gwarancyjne

- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania

- koszty pozostate

STAN NA DZIEN

30-09-2013 31-12-2012
676 916,00 662 937,44
629 353,02 631 715,46
47 562,98 31221,98
89 641,50 219 023,00
85 856,25 199 420,02
3785,25 19 602,98
- 205 044,44
- 201 782,46
- 3261,98
766 557,50 676 916,00
715 209,27 629 353,02
51 348,23 47 562,98
STAN NA DZIEN
30-09-2013 31-12-2012
15 617,00 114 710,00
6 925,00 107 324,00
8 692,00 7 386,00
26 455,09 7 306,00
25 585,84 -
869,25 7 306,00
26 094,34 106 399,00
26 094,34 100 399,00
- 6 000,00
15 977,75 15 617,00
6 416,50 6 925,00
9561,25 8 692,00
STAN NA DZIEN
30-09-2013 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
166 045 030,68 110 831 989,19
4303 087,25 8856 915,26
3365 592,66 5453 950,38
157 716 981,19 95 295 978,69
290 000,00 568 374,00
369 369,58 656 770,86
137 760 290,38 101 452 034,69
6 109 204,64 8 411 314,27
2481 292,68 2503 117,09
128 385 635,48 84 828 958,29
385 000,00 4 937 469,76
399 157,58 771 175,28
75 724 042,78 47 439 302,48
3898 823,32 5704 940,71

13 482 349,93
57 078 394,89
1088 667,06
175 807,58

12 598 049,95
27 747 049,18
1183 667,06
205 595,58
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NOTA 8

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

WYSZCZEGOLNIENIE

30-09-2013 31-12-2012

- z tytutu dostaw i ustug 137 307 376,06 115 665 392,60
- z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen 4 486 310,89 9 631 187,36
- z tytutu wynagrodzen 2002 202,81 1270 817,50
- zaliczki otrzymane na dostawy 28 709 997,42 24 010 507,29
- inne, w tym: 1980 197,12 1282 893,94
nalicznolre]?/;klarowana nadwyzka VAT naleznego nad 1058 142,24 )
RAZEM 174 486 084,30 151 860 798,69
NOTA 9

KONTRAKTY DLUGOTERMINOWE
UJAWNIENIA DOTYCZACE KONTRAKTOW DEUGOTERMINOWYCH

30-09-2013

31-12-2012

Planowane przychody z biezgcych projektéw
Planowane koszty z biezacych projektow

1922 588 356,16
1804 784 234,78

1797 737 292,30
1679510892,17

Planowana marza na biezacych projektach

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

117 804 121,38

1073 849 478,68
1001 833 727,07

118 226 400,13

808 129 062,35
747 631 121,98

Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zyskéw i strat

72 015 751,61

60 497 940,37

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

45 788 369,77
38,87%

57 728 459,76
48,83%

Skumulowana wartos$¢ faktur czgstkowych dotyczacych biezgcych
projektow

1013 198 262,08

712 000 311,50

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe

72 002 905,49
11 351 688,89

114 339 383,89
18 218 848,14

- w tym dotyczace planowanej straty - 8 215,10
NOTA 10
KAUCJE Z TYTULU UMOW O BUDOWE
WYSZCZEGOLNIENIE 30-09-2013 31-12-2012

Zatrzymane przez odbiorcéw - do zwrotu po uptywie 12
miesiecy

Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu w ciggu 12
miesiecy

21 300 807,26

20 340 844,07

16 072 527,75

19 263 951,86

Ogotem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane
przez odbiorcéw netto

41 641 651,33

35 336 479,61

Odpis aktualizacyjny naleznosci

1257 482,09

1210 059,34

Ogotem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane
przez odbiorcow po odpisie aktualizacyjnym brutto

42 899 133,42

36 546 538,95

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

27 510 415,50
23 255 207,47

25422 051,41
18 289 612,57

Ogotem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane
dostawcom

50 765 622,97

43 711 663,98

STAN DYSKONTA

Dyskonto kaucji z tytutu uméw o budowe zatrzymanych
przez odbiorcéw

Dyskonto kauciji z tytutu uméw o budowe zatrzymanych
dostawcom

30-09-2013 31-12-2012
2 050 275,77 2 297 845,07
4135 687,70 5129 475,10
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Skutki dyskonta ujete w rachunku zyskow i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE

Pomniejszenie przychodow ze sprzedazy
Pomniejszenie kosztéw sprzedanych ustug

Ogotem korekta marzy brutto

Korekta przychodoéw finansowych

Korekta kosztéw finansowych

Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt -
zobowigzania z tytutu kaucji

Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt -
naleznosci z tytutu kaucji

Wplyw netto na rachunek zyskow i strat

Na 30 wrzesnia 2013r najwieksza zatrzymana kaucja

ZA OKRES
01-01-2013 01-01-2012
do 30-09-2013 do 30-09-2012

-968 049,40 -1178 503,35

1587 387,63 1549 676,35

619 338,23 371 173,00

1215 618,70 760 013,14

2581 498,90 2146 101,11

188 819,00 113 730,00

-47 039,00 79 102,00

-604 761,97 -822 082,97

projektu 12,78%) wszystkich naleznosci z tytutu kaucji.
Na 30 wrzesnia 2012r najwieksza zatrzymana kaucja przez jednego odbiorce wyniosta 33,17% (dla jednego
projektu 14,00%) wszystkich naleznosci z tytutu kaucji.

NOTA 11

PODATEK ODROCZONY

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 przychodéw "-")
Rezerwa na straty
Podatkowa produkcja w toku
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe
Nieoptacone odsetki
Dyskonto naleznosci
Odpis na zapasy
Réznica miedzy wartoscig podatkows i bilansowg
zapasow
Odpis na majatku trwatym
wycena instrumentéw zabezpieczajgcych
Koszty nabycia udziatéw
Wycena kredytéw i pozyczek
Odpisy na naleznosci
Inne koszty
Suma ujemnych réznic przejsciowych
stawka podatkowa
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

Zyski i straty aktuarialne rozliczane w kapitale z
aktualizacji

stawka podatkowa

Aktywa z tytutu odroczonego podatku

DOTATNIE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE
PODSTAWA DO TWORZENIA REZERWY Z TYTULU
PODATKU ODROCZONEGO
Kontrakty dtugoterminowe (zwigkszenie przychodéw "+"
Leasing
Dyskonto zobowigzan
Kary naliczone nieotrzymane
Odsetki nieotrzymane
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe
Roéznica migdzy wartoscig podatkows i bilansowg
zapaséw
Wycena obligacji
Wycena kredytéw i pozyczek
wycena instrumentéw zabezpieczajgcych
Finansowanie zewnetrzne
Réznica miedzy wartoscig podatkows i bilansowg
Srodkow trwatych
Suma dodatnich réznic przejsciowych
stawka podatkowa
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec
okresu:

przez jednego odbiorce wyniosta 30,40% (dla jednego

31-12-2012 zwigkszenia zmniejszenia 30-09-2013
11 098 049,95 2 384 299,98 13 482 349,93
7 258 416,22 1732 518,19 5525 898,03
21786 147,57 33087 540,37 54 873 687,94
18 210 633,04 6858 944,15 11 351 688,89
68 477,24 3088 928,08 3157 405,32
20 595 491,25 29170179,14 49 765 670,39
450 102,42 1743 408,70 2193 511,12
5 063,13 1 091,96 3971,17
2297 845,07 247 569,30 2 050 275,77
2 265 734,62 37 279,88 2 303 014,50
842 536,45 868 108,67 1710 645,12
49 218,00 3 788,00 45 430,00
- 53 297,40 53 297,40
485 270,00 3 000,00 488 270,00
1 599,16 830,29 2 429,45
1297 775,17 1297 775,17 -
193 595,58 17 788,00 175 807,58
86 905 954,87 70436 872,51 10 159 474,77 147 183 352,61
0,19 0,19 0,19 0,19
16 512 133,00 13383 005,00 1930301,00 27964 836,00
144 076,00 144 076,00
0,19 0,19 0,19 0,19
27 374,00 - - 27 374,00
31-12-2012 zwiekszenia zmniejszenia 30-09-2013
32269 531,16 39 733 374,33 72 002 905,49
3 356 864,68 590 675,34 3947 540,02
5129 475,10 993 787,40 4135 687,70
370 633,69 85 967,61 284 666,08
795 764,07 128 219,06 923 983,13
888 201,06 670 245,17 217 955,89
1714 965,94 174 834,06 1889 800,00
- 425 775,66 425 775,66
238 553,92 333 511,56 572 065,48
161 359,70 83 601,13 77 758,57
61 512,68 5591,43 55 921,25
7 912 531,66 443 284,48 7 469 247,18
52 899 393,66 41386 390,01  2282477,22 92 003 306,45
0,19 0,19 0,19 0,19
10 050 885,00 7 863 413,00 433 671,00 17 480 627,00
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Rozliczenie potgczenia Wola House

Kapitat z aktualizacji wyceny-wycena instrumentow
zabezpieczajgcych

Suma

stawka podatkowa

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego - wpltyw na
kapitat z aktualizacji wyceny

UJEMNE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE
PODSTAWIA DO TWORZENIA AKTYWA Z TYTULU
PODATKU ODROCZONEGO
Rezerwa na naprawy gwarancyjne
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze
Rezerwa na koszty podwykonawcow
Kontrakty dtugoterminowe (zmniejszenie przychodoéw "-")
Rezerwa na straty
Podatkowa produkcja w toku
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe
Nieoptacone odsetki
Dyskonto naleznosci
Zapas deweloperski
Odpis na zapasy
Réznica miedzy wartoscig podatkows i bilansowg
zapasow
Odpis na majgtku trwatym
Amortyzacja ST
Wycena instrumentéw zabezpieczajgcych
Koszty nabycia udziatow
Woycena kredytéw i pozyczek
Odpisy na naleznosci
Inne koszty
Suma ujemnych réznic przejsciowych
stawka podatkowa
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

Zyski i straty aktuarialne rozliczane w kapitale z
aktualizacji

stawka podatkowa

Aktywa z tytutu odroczonego podatku

DOTATNIE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE
PODSTAWA DO TWORZENIA REZERWY Z TYTULU
PODATKU ODROCZONEGO
Kontrakty dtugoterminowe (zwigkszenie przychodéw "+")
Leasing
Dyskonto zobowigzan
Kary naliczone nieotrzymane
Odsetki nieotrzymane
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe
Zapas deweloperski
Roéznica migdzy warto$cig podatkowg i bilansowg zapaséw
Aport
Wycena kredytéw i pozyczek
Wycena instrumentéw zabezpieczajgcych
Finansowanie zewnetrzne
Odszkodowanie naliczone nie otrzymane
Roéznica migdzy warto$cig podatkowg i bilansowg $rodkow
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 polaczenia ze spé6tka zalezng

7 407 459,66 - 7 407 459,66
1132 500,00 1132 500,00
7 407 459,66 1132 500,00 8 539 959,66
0,19 0,19 0,19 0,19
1407 417,00 215 175,00 - 1622 592,00
31-12-2011 zwigkszenia zmniejszenia 31-12-2012
9 647 216,66 1 450 833,29 11 098 049,95
6 990 343,74 268 072,48 7 258 416,22
11 358 390,83 10 427 756,74 21786 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 20547 081,74 20 595 491,25
3439 840,36 2989 737,94 450 102,42
24 296,20 19 233,07 5 063,13
2 611 848,57 314 003,50 2 297 845,07
288 489,77 288 489,77 -
714 493,00 1551 241,62 2 265 734,62
2157 769,91 1 315 233,46 842 536,45
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 4263 074,00 6016 810,00 16512 133,00
- 144 076,00 144 076,00
0,19 0,19 0,19 0,19
- 27 374,00 - 27 374,00
31-12-2011 zwigkszenia zmniejszenia 31-12-2012
46 892 337,68 14 622 806,52 32 269 531,16
2201 673,56 1155191,12 3356 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 1 340 495,05
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 6765951,27 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
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PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS
Biezacy podatek dochodowy
Dotyczacy roku obrotowego
Korekty dotyczgce lat ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy
Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie roznic przejsciowych
Zwigzany z obnizeniem stawek podatku dochodowego
Obciagzenie 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
Podatek od niezrealizowanego zysku/(straty) z tytutu aktywow
finansowych dostepnych do sprzedazy
Podatek od rozliczonych w ciggu roku instrumentéw zabezpieczajgcych
przeptywy pieniezne
Zysk i straty aktuarialne z tyt.programu okreslonych swiadczen ujete
zgodnie z paragr. MSR 19 Swiadczenia pracownicze
Podatek dochodowy netto od dostepnych do sprzedazy
akt.finans.sprzedanych w ciggu roku obrotowego
Korzys¢é podatkowal/(obcigzenie podatkowe) wykazane w
pozostatych dochodach catkowitych

01.01-30.09.2013

01.01-30.09.2012

9 108 808,63
9 108 808,63

-4 022 962,00
-4 022 962,00

5 085 846,63

5519 737,90
5586 973,90

-67 236,00
-5 800 319,00
-5 800 319,00

-280 581,10

01.01-30.09.2013

01.01-30.09.2012

215 175,00

215 175,00

-215 175,00
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NOTA 12

INFORMACJA DOTYCZACA SEGMENTOW OPERACYJNYCH

Wyszczegolnienie

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

w tym przychody odsetkowe
Koszty finansowe

w tym koszty odsetkowe
Udziat w zyskach (stratach) netto
jednostek podporzgdkowanych
wycenianych metodg praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

Wyszczegolnienie

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2013

Korekty
Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnosé¢ - lekkie sprzedazy na Razem kwoty
budowlana budowlana Dziatalnos¢ konstrukcje rzecz innych dotyczace catej
kubaturowa drogowa deweloperska segmentow jednostki
515 019 125,51 67 649 363,72 49 674 466,99 90 387 600,08 - 30937 673,10 691 792 883,20

484 254 502,41
30 764 623,10
479 760 345,84

67 649 363,72

66 243 210,38

49 501 416,99
173 050,00
43 148 749,75

90 387 600,08

88 610 918,16

- 30937 673,10
- 28 403 619,69

691 792 883,20

649 359 604,44

35 258 779,67

1406 153,34

6525 717,24

1776 681,92

- 2534 053,41

42 433 278,76

6,85%

2,08%

13,14%
X

X

1,97%

8,19%

6,13%
3 862 478,85
18 667 679,35

7 557,88

X

19 910 678,44

589 153,83

2744,64

X
638 784,89

18 293,19

3910 795,41
1248 976,55

X

6994 351,48

1235 946,49

316 496,06

315 293,35

27 696,62

1895 432,52

- 7359,83

16 819 762,54

x

5 085 846,63

11 733 915,91

Dziatalnos$¢ budowlana
kubaturowa

Dziatalnos¢
budowlana drogowa

Dziatalnos¢
deweloperska

Dziatalnos¢ - lekkie
konstrukcje

Razem kwoty dotyczace
catej jednostki

Aktywa

Pozostate aktywa nieprzypisane
Razem aktywa

Kapitat wtasny

Zobowigzania

Pozostate zobowigzania nieprzypisane
Razem pasywa

216 327 276,14

78 441 675,45

150 252 966,47

96 468 309,22

541 490 227,28
57 449 146,02

216 327 276,14

78 441 675,45

150 252 966,47

96 468 309,22

598 939 373,30

214 127 849,61

27 005 879,98

54 971 268,32

58 082 595,87

179 959 071,95
354 187 593,78
64 792 707,57

214 127 849,61

27 005 879,98

54 971 268,32

58 082 595,87

598 939 373,30

Amortyzacja

845 587,27

2080 783,33

124 541,54

1322 396,12

4 373 308,26
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SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2012

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnosé Dziatalnosé - lekkie Korekty sprzedazy Razem kwoty
budowlana budowlana ) narzecz innych dotyczace calej
P deweloperska konstrukcje . : )
Wyszczegolnienie kubaturowa drogowa segmentow jednostki

Przychody ze sprzedazy

sprzedaz zewnetrzna

sprzedaz na rzecz innych segmentow
Koszt sprzedazy

461 832 989,45
416 758 428,63

45 074 560,82
440 559 741,49

55948 913,77
55948 913,77

55501 772,57

81 291 316,22
80 685 786,86

605 529,36
67 871 429,88

64 168 792,55
64 168 792,55

59 692 960,75

- 45 680 090,18

- 45680 090,18
- 44 688 428,43

617 561 921,81
617 561 921,81

578 937 476,26

Zysk brutto ze sprzedazy 21273 247,96 447 141,20 13 419 886,34 4 475 831,80 - 991 661,75 38 624 445,55

% zysku brutto ze sprzedazy 4,61% 0,80% 16,51% 6,98% 2,17% 6,25%

Koszty sprzedazy X 1583 492,63

Koszty zarzadu 19 398 823,04

Wynik na ppzosta%ej dziatalno$ci M -94971,05

operacyjnej

Zysk z dziatalnosci operacyjnej X 17 547 158,83

Przychody finansowe X 3007 052,84
w tym przychody odsetkowe 819 607,56 275,74 - 448 002,69 12 498,47 - 384 379,08

Koszty finansowe X 7 810 300,22
w tym koszty odsetkowe 1602 385,93 779 182,84 1809 359,42 24 114,96 - 4215 043,15

Udziat w zyskach (stratach) netto

jednostek podporzgdkowanych - 7 606,35

wycenianych metodg praw wtasnosci

Zysk przed opodatkowaniem X 12 736 305,10

Podatek dochodowy X - 280 581,10

Zysk netto X 13 016 886,20

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

Wyszczegolnienie

kubaturowa

budowlana drogowa

deweloperska

konstrukcje

catej jednostki

Aktywa 201 188 352,98

Pozostate aktywa nieprzypisane

81 588 324,14

182 044 175,37

76 236 573,93

541 057 426,42
55 537 136,96

Razem aktywa

Kapitat wtasny

Zobowigzania

Pozostate zobowigzania nieprzypisane
Razem pasywa

201 188 352,98

81 588 324,14

182 044 175,37

76 236 573,93

596 594 563,38

203 882 040,93

36 114 826,93

107 968 700,02

33204 476,17

168 063 459,98
381 170 044,05
47 361 059,35

203 882 040,93

36 114 826,93

107 968 700,02

33 204 476,17

596 594 563,38

Amortyzacja

854 473,83

1881 862,02

89 790,02

1272 475,56

4098 601,43
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Koszt uzyskania informacji o przychodach od klientéw zewnetrznych dla poszczegdinych produktéw i ustug
wchodzacych w sktad segmentéw z nadmiernym kosztem ich pozyskania.

Informacje o obszarach geograficznych

Przychody od klientow zewnetrznych Aktywa trwate*

okres zakonczony okres zakonczony stan na dzien stan na dzien

30-09-2013 30-09-2012 30-09-2013 31-12-2012
KRAJ 501 351 885,91 464 610 615,44 47 551 813,24 43 110 220,56
EKSPORT 190 440 997,29 152 951 306,37 23 448 742,35 23 444 939,77
w tym Norwegia 88 466 061,35 62 078 852,63 22 954 109,33 22 970 907,24

W tym: WNP 101 974 935,94 90 872 453,74 494 633,02 474 032,53

(Rosja, Biatorus, Ukraina)

Razem 691 792 883,20 617 561 921,81 71 000 555,59 66 555 160,33

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

Grupa w okresie od 01 stycznia 2013 do 30 wrzesnia 2013 roku uzyskata przychody przekraczajgce 10%
tacznych przychoddw z tytutu transakcji z zewnetrznymi klientami od jednego klienta na wartos¢ 83 382 927,47 z

Grupa w okresie od 01 stycznia 2012 do 30 wrzes$nia 2012 roku uzyskata od jednego klienta przychody

przekraczajgce 10% tacznych przychodéw 2z tytulu transakc;ji

70 108 104,46 zt.

3.2.2 Zysk (strata) na jedna akcje

z zewnetrznymi

na wartosé

llos¢ akcji zwyktych na dzien 30.09.2013.

34189 712,00

Srednia wazona ilo$¢ akcji w okresie 01.01.-30.09.2013.

34 106 621,23

llos¢ akcji do objecia w programie motywacyjnym 880 922,00
Cena za akcje w programie motywacyjnym 2,70
Potencjalny wptyw srodkow z objecia akciji w programie motywacyjnym 2378 489,40
Srednia cena akcji notowana w okresie 01.01.-30.09.2013. 6,66
Potencjalna ilo$¢ akcji za kwote wptywoOw z programu motywacyjnego 357 130,54
llos¢ akcji zwyktych rozwadniajacych 523 791,46

llo$¢ akcji ogétem

34 630 412,69

llos¢ akcji zwyktych na dzien 30.09.2012.

34 021 684,00

Srednia wazona ilo$¢ akcji zwyklych w okresie 01.01.2012-30.09.2012.

34 021 684,00

llo$¢ akcji do objecia w programie motywacyjnym 1 048 950,00
Cena za akcje w programie motywacyjnym 2,70
Potencjalny wptyw srodkéw z objecia akcji w programie motywacyjnym 2 832 165,00
Srednia cena akcji notowana w okresie 01.01.-30.06.2012. 4,92
Potencjalna ilo$¢ akcji za kwote wptywow z programu motywacyjnego 575 643,29
llos¢ akcji zwyktych rozwadniajacych 473 306,71

llo$¢ akcji ogétem

34 494 990,71

3.2.3 Potaczenia jednostek gospodarczych

Spotka UNIDEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2013r. do 30.09.2013r zwiekszyta swoj udziat w LYKKE Sp.
Z 0.0. i Unicash Sp. z 0.0. oraz Monday Palacza Sp. z 0.0. S.K.A do 100% i w zwigzku z tym udziat tych Spétek
w Grupie UNIBEP wzrést do 85,04%.

W dniu 08.08.2013r. UNIDEVELOPMENT S.A. objeta za kwote 50 000,00 ztotych 100% udziatdbw w nowo
powstatej Spotce UNIBALATON Sp. z 0.0. W okresie sprawozdawczym Spéta nie wykazywata przychodow ze
sprzedazy i poniosta strate 763,45 ztotych.
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3.2.4 Wspdtkontrolowane podmioty

W dniu 10.09.2013r. UNIBEP S.A. nabyfa prawo do 50% udziatdbw w norweskiej spoétce Seljedalen AS. Spotka
powotana do dziatalnosci developerskiej na rynku norweskim na date zakupu udziatéw i na 30.09.2013r. nie
prowadzita jeszcze dziatalnosci.

Nastepujgce kwoty (na podstawie danych wstepnych) odpowiadajg udziatowi Grupy UNIBEP w aktywach,
zobowigzaniach, przychodach ze sprzedazy, kosztach i wyniku finansowym podmiotow wspotkontrolowanych

30-09-2013
Aktywa trwate -
Aktywa obrotowe 7 986,00
Aktywa ogotem 7 986,00
Zobowigzania dtugoterminowe -
Zobowigzania krétkoterminowe -
Zobowigzania ogétem -
Aktywa netto 7 986,00

30-09-2013

Przychody ogotem -
Koszty ogotem -
Podatek dochodowy od oséb prawnych -

Zysk/ (strata) netto -

Proporcjonalny udziat w przysztych zobowigzaniach wspdlnego przedsiewziecia -
Proporcjonalny udziat w zobowigzaniach warunkowych wspdlnego przedsigwzigcia -

Dane dotyczace podmiotéw wspoétkontrolowanych w okresie poréwnywalnym.

Do 28.09.2012r. Grupa UNIBEP wspétkontrolowata spétke:

- Junimex Development 7 Sp. z 0.0. w ktorej UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. posiadata 50% udziatéw. Spotka
zarejestrowana w KRS 19.01.2005 r. W 2zwigzku ze zmniejszeniem do 85,04% udzialu UNIBEP S.A.
w UNIDEVELOPMENT Sp. z o.0. udziat w Junimex Development 7 Sp. z 0.0. spadt do 42,52% i spoétka ta
zaczeta by¢é konsolidowana metodg praw wiasnosci. Na dzien utraty wspotkontroli nastepujgce kwoty
odpowiadaty udziatowi Grupy UNIBEP w aktywach, zobowigzaniach, przychodach, kosztach i wyniku
finansowym.

Junimex Development 7 Sp. z 0.0.

Aktywa trwate 5 000,00
Aktywa obrotowe 6 596,22
Aktywa ogotem 11 596,22
Zobowigzania dtugoterminowe -
Zobowigzania krotkoterminowe 184,50
Zobowiazania ogétem 184,50
Aktywa netto 11 411,72
Przychody ogdétem -
Koszty ogotem 663,50
Podatek dochodowy od 0s6b prawnych -
Zysk/ (strata) netto -663,50

* dane na date utraty wspétkontroli

W konsekwencji zmian wtasnosciowych dokonanych w okresie od 01.07.2012r. do 30.09.2012r. w Grupie
UNIBEP nie byto podmiotéw wspétkontrolowanych.

3.25 Inwestycje w jednostkach wycenianych metoda praw wiasnosci

30-09-2013 30-09-2012
Stan na dzien nabycia 2 325 000,00* 2 325 000,00
Udziat w zyskach/(stratach) biezagcych -7 359,83 -7 606,35
Udziat w zyskach/(stratach) — lata ubiegte -25 096,12 - 748,29
Wyptaty dywidendy przez jednostki stowarzyszone - -
Stan na koniec okresu 2 292 544,05 2 316 645,36

*uwzglednia skutki utraty wspotkontroli
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Wykaz podmiotéw stowarzyszonych na dzien 30 wrzes$nia 2013r.

Nazwa jednostki

Junimex Development 7 Sp. z 0.0. S.K.
Junimex Development 7 Sp. z o.0.

Udziat w kapitale zakladowym oraz liczbie

Siedziba

gtosow (%)

Warszawa/Polska
Warszawa/Polska

* udziat fgczny uwzgledniajgcy udziat w spétce-komplementariuszu
Wybrane dane finansowe jednostek wycenianych metodg praw wiasnosci przedstawialy sie w sposob

30-09-2013 30-09-2012
42,51%* 20,41%*
42,52% 42,52%

nastepujgcy:
Aktywa Zobowiazania i rezerwy
30-09-2013 31-12-2012 30-09-2013 31-12-2012
29 795 964,85 27 088 508,06 27 502 227,26 24780 621,03
Przychody ogétem Zysk / (strata) netto
30-09-2013 30-09-2012 30-09-2013 30-09-2012
0,75 0,26 -17 312,60 -31 693,13

Na 30-09-2013 r. spotki stowarzyszone nie wykazaty zobowigzan i nalezno$ci warunkowych.

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

30-09-2013 30-09-2012
Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych - -
Udziat w stratach jednostek stowarzyszonych 7 359,83 7 606,35
Ogotem -7 359,83 - 7 606,35
3.2.6 Transakcje z podmiotami powigzanymi
Jednostki powiazane:

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne
Ogotem transakcje z podmiotami
powigzanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne
Ogoétem transakcje z podmiotami
powigzanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne
Ogotem transakcje z podmiotami
powigzanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne
Ogotem transakcje z podmiotami
powiazanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne
Ogotem transakcje z podmiotami
powigzanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujgcy i jednostki zalezne
Ogotem transakcje z podmiotami
powigzanymi

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci

Zobowiazania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate zobowigzania

30-09-2013 31-12-2012

30-09-2013 31-12-2012

12 593 713,79 54 114 548,31

12 420 644,15 35 221 608,22

12 593 713,79 54 114 548,31

12 420 644,15 35 221 608,22

Aktywa finansowe w jednostkach

podporzadkowanych Kredyty, pozyczki i inne
i wspotkontrolowanych zobowigzania finansowe
30-09-2013 31-12-2012 30-09-2013 31-12-2012

237 142 627,97 258 140 707,78

95112 520,31 34 528 498,18

237 142 627,97 258 140 707,78

95112 520,31 34 528 498,18

Pozyczki udzielone, weksle

Aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy

30-09-2013 31-12-2012

30-09-2013 31-12-2012

94 939 721,13 18 034 127,77

94 939 721,13 18 034 127,77

Przychody ze sprzedazy produktéw,
materiatow i towaréw

Zakup produktéw, materiatéow i
towarow

30-09-2013 30-09-2012

30-09-2013 30-09-2012

73 203 236,16 42 078 469,22

67 238 769,46 39 644 657,53

73 203 236,16 42 078 469,22

67 238 769,46 39 644 657,53

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

30-09-2013 30-09-2012 30-09-2013 30-09-2012
- - -181,06 -
- - - 181,06 -
Przychody finansowe Koszty finansowe
30-09-2013 30-09-2012 30-09-2013 30-09-2012
5 406 641,62 721 250,85 5372 218,72 -609,52
5 406 641,62 721 250,85 5372 218,72 -609,52
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Osoby powigzane - czionkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki Dominujacej, ich matzonkowie,
rodzenstwo, wstepni, zstepni lub inne bliskie im osoby:

ZA OKRES
i 01-01-2013 01-01-2012
WYSZCZEGOLNIENIE do 30-09-2013 do 30-09-2012
Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze 2 973 560,47 3260 441,78
- Zarzad 2 613 560,47 2808 995,61
- Rada Nadzorcza 360 000,00 451 446,17

Ponadto w okresie od 01 stycznia do 30 wrzes$nia 2013r. dokonano zakupdéw od osoby spokrewnionej
z cztonkiem Rady Nadzorczej na fgczng kwote: 59,5 tys. zt., wyptacono wynagrodzenie ze stosunku pracy osobie
spokrewnionej z cztionkiem Zarzadu i Rady Nadzorczej w wysokosci: 221,8 tys. zt oraz uzyskano przychéd od
cztonka Rady Nadzorczej w kwocie 0,7 tys. zi., a w okresie porownywalnym: zakupy — 43,3 tys. zt,
wynagrodzenie — 89,5 tys. zt., sprzedaz — 0,3 tys. zi.

3.2.7 Naleznosci i zobowigzania warunkowe

30-09-2013 31-12-2012

NALEZNOSCI WARUNKOWE

70 853 360,66

65 704 312,37

Od pozostatych jednostek

- otrzymane gwarancje

- otrzymane weksle jako zabezpieczenia

- naleznosci wynikajgce z umow subrogacii

70 853 360,66
68 138 803,45
2714 557,21

65 704 312,37
44 392 760,54
12 144 884,83

9166 667,00

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

179 374 585,16

154 460 703,26

Na rzecz jednostek powigzanych

- udzielone poreczenia

- wystawione weksle jako zabezpieczenia

- udzielone gwarancje

Na rzecz pozostatych jednostek

- sprawy sporne

- udzielone gwarancje

- wystawione weksle jako zabezpieczenia

- udzielone poreczenia

- zobowigzania wynikajgce z uméw subrogaciji

27 301 600,40
22 971 600,40
3000 000,00
1330 000,00
152 072 984,76
7874 137,26
138 831 915,50
4246 932,00
1120 000,00

16 000 000,00
16 000 000,00

138 460 703,26
7019 130,16
117 727 974,10
4546 932,00

9 166 667,00

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

Znaczqce sSprawy sporne

W stosunku do informacji dotyczacych spraw spornych zamieszczonych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy UNIBEP za 2012 rok i za | potrocze 2013 roku nastgpity nastepujgce zmiany:

- roszczenia Wspdlnot i indywidualnych nabywcéw nieruchomosci developerskich na 30.09.2013r. wynoszg 138,5
tys. ztotych

- Orco Enterprise Sp. z o0.0. uruchomita wyptate kwoty 526 tys. ztotych z gwarancji bankowej usuniecia wad
i usterek. Obecnie strony prowadzg negocjacje zmierzajagce do rozwigzania kwestii wyptaty $rodkdéw
i bezspornego zatatwienia sprawy lub skierowanie jej do arbitrazu. Na dzien 30.09.2013 kwota sporna wynosi 519
tys. ziotych,

- w sprawie z powédztwa UNIBEP S.A. przeciwko Filharmonii Swietokrzyskiej w Kielcach podjete w czerwcu 2013
préby mediacyjne nie doprowadzity do porozumienia stron i w zwigzku z tym UNIBEP S.A. ziozyta w sierpniu b.r.
pozew w tej sprawie;

- Miasto Ostroteka- w dniu 07.11.2013r zawarto ugode przed mediatorem. Na mocy tej ugody UNIBEP S.A.
zostanie obcigzona kwotg 128 tys. ziotych, a Miasto Ostroleka zobowigzato sie do zaptaty pozostatego
zobowigzania wobec Spotki -832 tys. ztotych w terminie do 15.03.2014 r.;
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- Gmina Jednorozec — wykonana zostata zlecona przez Sad druga opinia - uzupetniajgca w zakresie badan
fizycznych. Opinia jest korzystna dla UNIBEP S.A.;

- EG BYGG OSLO AS (aktualna nazwa spdtki- Eiendomsgruppen Oslo AS) — w listopadzie UNIBEP S.A. ztozy
pozew w sadzie norweskim o zaptate kwoty naleznosci gtéwnej — 8 600 tys. NOK wraz z odsetkami i zwrotem
kosztow przedprocesowej obstugi prawnej. Ponadto trwajg rozmowy w wykonawca instalacji tryskaczowe;j (firma
Rzonca) majace na celu przejecie odpowiedzialnosci za zalanie czesci budynku na projekcie Kvartal 1; Ponadto
kontrakt jest objety polisg OC z ktérej UNIBEP S.A. rozwaza skorzystanie;

W wyniku powyzszego UNIBEP S.A. zatrzymat kwote nalezng Podwykonawcy w wysokosci 1 203 tys. ztotych na
poczet roszczen Inwestora. Podwykonawca (Rzohnca S.A.) wezwat UNIBEP S.A. do zapfaty (wystosowane
zostaty dwa nakazy o zaptate; warto$¢ roszczenia zostata ztozona do depozytu sgdowego).

- EG BYGG AS (aktualna nazwa spotki- Eiendomsgruppen Midt-Norge AS) — w pazdzierniku 2013 r. UNIBEP
S.A. skierowata do sgdu wniosek o wszczecie postepowania egzekucyjnego dotyczacego zaptaty 1 500 tys. NOK
naleznej Spoétce na mocy ugody sadowej (wszystkie warunki zostaty spetnione). Ugoda opisana w sprawozdaniu
finansowym za 2012 rok;

- Agathon Borgen AS — UNIBEP S.A. zlozyt w sadzie norweskim pozew o zaptate kwoty 4 086 tys. koron
norweskich z tytutu wystawionych faktur za prace budowlane .

W pozostatych sprawach spornych niezakonczonych a omawianych w poprzednio publikowanych
sprawozdaniach nie nastgpity istotne zmiany.

Suma pozostatych spraw spornych, w ktérych zostata pozwana UNIBEP S.A. to kwota 687 tys. ztotych.

Dokonane przez Grupe szacunki ryzyka dotyczacego spraw spornych i stosowne odpisy oraz rezerwy zostaty
uwzglednione w ksiegach rachunkowych.
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3.3 Zdarzenia, ktére wystgpily po dniu, na ktéry sporzadzono skrécone kwartalne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe, nieujete w tym sprawozdaniu, a mogace
W znaczacy sposoéb wplynaé na przyszte wyniki finansowe

1. Zawarcie umowy na realizacje zespotu budynkéw mieszkalnych przy ul. Begonii w Warszawie

W dniu 1 pazdziernika 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu budynkdw mieszkalnych przy ul. Begonii 5 w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Spotdzielnia Mieszkaniowa Osiedle Mtodych Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Terminy realizacji inwestycji: Planowane zakonczenie robot nastgpi w Il kwartale 2015r. Wynagrodzenie
wykonawcy wynosi: 29 500 000 zt netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy. (RB 41/2013)

2. Powotanie nowych spoétek

W dniu 3 pazdziernika 2013 roku Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego zarejestrowat w Krajowym Rejestrze Sgdowym:

e Spotke komandytowo — akcyjng pod firmg ,UNIBALATON UDM Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” Spétka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Warszawie, pod adresem ul.
Rakowiecka 30, 02-528 Warszawa, pod nr KRS 0000479328. Komplementariuszem spotki jest
UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, KRS 0000424904.

e Spotke komandytowo - akcyjng pod firmg ,LYKKE UDM Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” Spétka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Warszawie, pod adresem ul.
Rakowiecka 30, 02-528 Warszawa, pod nr KRS 0000479375. Komplementariuszem spétki jest
UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, KRS 0000424904.

e Spotke komandytowo - akcyjng pod firmg ,HEVELIA UDM Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” Spétka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Warszawie, pod adresem ul.
Rakowiecka 30, 02-528 Warszawa, pod nr KRS 0000479378. Komplementariuszem spétki jest
UDM Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Warszawie, KRS 0000424904.

e Spoétke komandytowo — akcyjng pod firmg ,KONDRATOWICZA UDM Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” Spétka Komandytowo — Akcyjna z siedzibg w Warszawie, pod adresem ul.
Rakowiecka 30, 02-528 Warszawa, pod nr KRS 0000479383. Komplementariuszem spé&tki jest
UDM Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, KRS 0000424904.

PowyZzsze spofki zostaty powotane w celu realizacji strategii deweloperskiej w ramach Grupy UNIBEP.

3. Wprowadzenie obligacji serii B1 i B2 do obrotu na Catalyst oraz wyznaczenie pierwszego dnia
notowania

UNIBEP S.A. w dniu 4 pazdziernika 2013 otrzymat uchwate nr 1160/2013 Zarzadu Gieldy Papierow
Warto$ciowych w Warszawie S.A. z dnia 3 pazdziernika 2013r. w sprawie wprowadzenia do
alternatywnego systemu obrotu na Catalyst obligacji na okaziciela serii B1 spotki UNIBEP S.A. oraz
uchwate nr 1161/2013 Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 3 pazdziernika
2013r. w sprawie wprowadzenia do Catalyst obligacji na okaziciela serii B2 spétki UNIBEP S.A. 15
pazdziernika byt pierwszym dniem notowania w Catalyst Obligacji B1 oraz B2.

4. Zaakceptowanie przez Rade Nadzorcza przedstawionej przez Zarzad UNIBEP S.A. propozyciji
weryfikacji strategii rozwoju biznesu deweloperskiego w ramach spoétki zaleznej Unidevelopment
S.A.

W dniu 9 pazdziernika 2013r. Rada Nadzorcza Spotki zaakceptowata zaproponowang przez Zarzad
UNIBEP S.A. aktualizacje strategii rozwoju biznesu deweloperskiego w ramach spotki zaleznej
Unidevelopment S.A.

Zmiany zakfadajg sukcesywny i konsekwentny rozwdj spotki Unidevelopment S.A. dzieki posiadanym
i wypracowanym funduszom wtasnym uzupetnionym emisjg obligacji. Planowane jest réwniez odtozenie
na ok. 2 lata planéw dotyczgcych wejscia Unidevelopment S.A. na gietde. Warunkiem wejscia na gietde
bedzie spetnienie przez spétke zalezng tgcznie trzech warunkdéw: zwiekszenie skali dziatalnosci;
poprawa zyskow; przygotowanie nowych projektow, kadry i wzmocnienie wizerunku rynkowego, co
umozliwi dalszy dynamiczny rozwéj. (RB 43/2013)

5. Zawarcie umowy na realizacje domu opieki w Niemczech
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W dniu 29 pazdziernika 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa domu opieki w miejscowosci Siidbrookmerland w Niemczech. Przedmiotem Umowy jest
wykonanie pod klucz domu opieki dla osob starszych w miejscowosci Sudbrookmerland w Dolnej
Saksonii w pdétnocno — zachodniej czesci Niemiec. W 3- kondygnacyjnym budynku o powierzchni netto
3 574m2 i kubaturze 14 092m3 znajdg sie 82 pokoje dla pensjonariuszy.

Zamawiajgcym jest Seniorenpark Sudbrookmerland GmbH 2z siedzibg D 29308 Winsen/Aller,
Schmalhorn 13 nalezgca do LINDHORST GRUPPE.

Terminy realizacji inwestycji: IV kwartat 2013 — IV kwartat 2014. Wartos¢ umowy netto: 3.800.000 EUR -
wg kursu NBP z dnia 29 pazdziernika 2013 warto$¢ umowy w PLN wynosi 15.885.900 zt. (RB 47/2013)

6. Rejestracja akcji serii Cw KDPW

W nawigzaniu do raportéw biezgcych Nr 45/2013 z dnia 29.10.2013 oraz Nr 46/2013 z dnia 29.10.2013
UNIBEP S.A. informuje, ze zgodnie z komunikatem Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A.
(KDPW) w dniu 31 pazdziernika 2013r. w KDPW zarejestrowanych zostato 230.452 (dwiesScie
trzydziesci tysiecy czterysta pie¢dziesiat dwie) akcje Spétki UNIBEP S.A. pod kodem PLUNBEP00015.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z uchwatg Zarzgdu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A. o ktérej mowa w raporcie biezgcym Nr 46/2013, akcje te w dniu 31.10.2013 wprowadzone do
obrotu gieldowego. Na dzien publikacji raportu biezacego liczba akcji Spotki zarejestrowanych w KDPW
i wprowadzonych do obrotu gietdowego wynosi 34.420.164. (RB 48/2013)

7. Wejscie w zycie warunkowej umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej w Warszawie.

W dniu 6 listopada 2013 UNIBEP S.A. (w nawigzaniu do RB nr 36/2013 z dnia 30 sierpnia 2013) powziat
informacje o spetnieniu warunkéow wejscia w zycie umowy tj. uruchomieniu przez zamawiajacego
| transzy kredytu, ktérego celem jest sfinansowanie budowy przedmiotu umowy.

Zamawiajgcym jest ,Galeria Park 2010 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig” z siedzibg
w Warszawie.

Termin realizacji | fazy inwestycji: 20 miesiecy od dnia wejscia w zycie umowy. Wynagrodzenie za
wykonanie catego przedmiotu umowy: 57 721 757,00 zt netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
(RB 50/2013)

8. Podpisanie kolejnej umowy na realizacje zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
w Warszawie.

W dniu 6 listopada 2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacie w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi
pod nazwg ,Apartamenty Saska nad Jeziorem etap I” przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Spotka Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie.

Termin realizacji inwestycji : IV kwartat 2013 — 1l kwartat 2015. Wynagrodzenie wykonawcy za catos¢
inwestycji wynosi: 41 530 000,00 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy. (RB 51/2013)

Zarzad UNIBEP S.A.

Jan Mikotuszko Leszek Marek Goftgbiecki Stawomir Kiszycki

Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 14 listopada 2013 roku
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