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1. LIST PREZESA DO AKCJONARIUSZY

Szanowni Akcjonariusze
i Przyjaciele Grupy Unibep,

Pomimo wymagajgcego otocze-
nia gospodarczego wyrazonego
przede wszystkim ponadprzeciet-
nym wzrostem inflacji oraz niepo-
kojéw geopolitycznych, w 2022 r.
utrzymalismy pomysiny trend na
poziomie sprzedazy, ktéra urosta
rok do roku o ok. 32%.,do 2 258 min
zt. W analizowanym okresie wynik
EBITDA uksztattowat sie na pozio-
mie 89 min zt, co oznacza 16-proc.
wzrost rok do roku. Nasz portfel
w czesci budowlano-infrastruk-
turalnej na rok 2023 i lata kolejne
wynosi ok. 3,8 mld zt, z czego ok.
2,2 mld zt przypada na rok biezacy.
Mimo ze rok 2023 bedzie trudny dla
branzy budowlanej, jako Grupa Uni-
bep z realnym optymizmem patrzy-
my w przysztosc.

Dywersyfikacja jest kluczowa

Leszek Gotgbiecki, Prezes Zarzadu Unibep SA

Naszg sitg jest dywersyfikacja biznesu. Unidevelopment SA w ubiegtym roku wypracowata bardzo

dobre wyniki sprzedazy i zysku w dalszym ciggu korzystajgc z koniunktury i ozywienia gospodar-

czego obserwowanych jeszcze w 2021 r. Warto dodac, ze 635 lokali sprzedanych przez naszego

developera w 2022 . jest solidng bazg do dobrych wynikéw w kolejnych okresach. Ponadto odno-

towalismy wzrosty sprzedazy w segmentach: budownictwa kubaturowego, energetyczno-prze-

mystowego i infrastruktury.
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Dynamicznie rozwija sie segment budownictwa energetyczno-przemystowego, skoncentrowany
w czesci energetycznej gtéwnie na modernizacjach kottowni, elektrowni, elektrocieptowni, insta-
lacji termicznego przeksztatcania odpaddw czy kogeneracyjnych, ktory aktualnie realizuje 15 pro-
jektow na terenie catego kraju, a wartosc¢ portfela zamodwier na 2023 r. i kolejne lata tego obszaru
biznesowego wynosi 675 min zt. W ostatnim czacie obserwujemy m.in. aktywnos$¢ samorzgadow
w zakresie modernizacji PEC-6éw. Jest to segment, na ktérego rozwdj szczegdlnie liczymy, majac
na uwadze nieuchronng zmiane podejscia do ochrony klimatu.

Stabilna sytuacja panuje takze w pozostatych segmentach biznesowych grupy. W budownictwie
kubaturowym Unibep realizuje obecnie okoto 40 inwestycji w catej Polsce, gtéwnie dla inwesto-
row prywatnych. Grupa dostrzega jednak duzy potencjat kooperacji z podmiotami publicznymi,
tj. wojskiem, urzedami centralnymi i samorzgdami. Wartos¢ portfela zlecen tego segmentu na
rok 2023 i kolejne lata wynosi ok. 1,7 mld zt. W sekcji infrastrukturalnej, w ramach ktoérej w 2022 r.
z sukcesem wybudowalismy m.in. 80-kilometrowg zapore na granicy polsko-biatoruskiej, aktualna
wartos¢ portfela zlecen na 2023 r. i kolejne lata wynosi ok. 1T mid zt.

Szansg ekologia i dbato$¢ o efektywnosé energetyczng budynkow

Jak juz informowalismy na poczatku marca biezgcego roku, nasza spoétka produkcyjna Unihouse
SA w 2022 roku poniosta strate w wysokosci ok. 36 mIn zt. Ten segment naszej dziatalnosci naj-
bardziej odczut negatywne skutki wojny za naszg wschodnig granicg — gwattowne zahamowanie
inwestycji, znaczacy wzrost kosztéw materiatow i logistyki (np. cena frachtu morskiego wzrosta az
o ok. 300 proc.), przerwania taricuchdw dostaw, a takze nieplanowane przestoje i spadek wykorzy-
stania mocy produkcyjnych fabryki. To gtownie strata Unihouse SA spowodowata, ze skonsolido-
wany zysk netto Grupy Unibep wynidst ok. 32 min zt wobec 42 min zt w 2021 r.

Jednoczesnie chce podkresli¢, ze sytuacje segmentu budownictwa modutowego w 2022 r. uzna-
jemy za nadzwyczajng oraz przejsciowg. Na Unihouse patrzymy w szerszym horyzoncie i strate-
gicznie pozostajemy na kilku rynkach: skandynawskim, niemieckim i polskim realizujgc projekty ze
statymi, sprawdzonymi partnerami. Ekologiczne trendy w budownictwie oraz dbatos¢ o efektyw-
nosc¢ energetyczng obiektow, wspierane przez unijng legislacje, powinny napedza¢ popyt na in-
westowanie w rozwigzania oferowane przez Unihouse. Aktualna wartos¢ portfela zamowien tego
podmiotu do realizacji w 2023 r. i kolejnych latach wynosi 203 min zt.

Ambitne plany dalszej zrownowazonej ekspansji

Mimo tego, ze posiadamy satysfakcjonujacy portfel zlecert w czes$ci budowlano-infrastrukturalnej
w kazdym z ww. bizneséw nieustannie prowadzimy aktywne dziatania w celu dalszego powiek-
szenia portfela zamowien — tylko od poczatku 2023 r. pozyskalismy kontrakty o wartosci ok. 600
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min zt. To pozwala nam na efektywne planowanie swoich prac i skuteczne zarzgdzanie zatoga, a
jednoczesnie ograniczamy ryzyka zwigzane z dziatalnoscig na projektach budowlanych, wynikaja-
ce z niestabilnosci na rynku materiatow i ustug.

Wecigz petni niepokoju spoglagdamy za wschodnig granice, gdzie Ukraina walczy o utrzymanie
suwerennosci. Majac nadzieje na szybki i sprawiedliwy pokdj, spogladamy w przysztosé, kiedy
niezbedna bedzie pomoc infrastrukturalna naszemu wschodniemu sasiadowi. JesteSmy przygo-
towani do aktywnego wtgczenia sie w odbudowe Ukrainy, tym bardziej, ze na tym rynku jestesmy
obecni od lat oraz mozemy pochwali¢ sie konkretnymi oraz atrakcyjnymi realizacjami. Mamy na-
dzieje na owocng wspotprace miedzy Polskg a Ukraing w tym obszarze.

Jestem pewien, ze 2023 r. bedzie réwnie wymagajgcy, jak 2022 r., jednakze jestesmy przekonani
o sile i stabilnosci naszej firmy, ktéra od lat systematycznie zwieksza skale dziatania, w petni ko-
rzystajgc zarowno z momentow prosperity, jak i odpowiednio zarzgdzajgc zasobami i potencjatem
w czasie ostabienia koniunktury. Jednym z celdw na biezgcy rok jest dalszy wzrost sprzedazy,
przy zachowaniu atrakcyjnych wskaznikow rentownosci. Niezmiennie zamierzamy dostarczac
Klientom produkt najwyzej jakosci, dgzac do spetnienia ich oczekiwan. Nie zapominamy przy tym
o aspektach ESG. Chcemy rozwijac¢ sie w sposéb zréwnowazony, majgc na uwadze poszanowanie
srodowiska, spoteczenistwa i zasad tadu korporacyjnego. To dlatego w 2022 roku przyjelismy stra-
tegie ESG, ktora jest kierunkowskazem rozwoju Grupy Unibep.

Majgc na uwadze dynamicznie zmieniajgce sie otoczenie rynkowe, z uwagg na biezgco analizu-
jemy sytuacje i podejmujemy decyzje, ukierunkowane na poprawe efektywnosci w Grupie Unibep.
Stad m.in. decyzja o konsolidacji w segmencie infrastrukturalnym — z poczatkiem kwietnia Budrex
Sp. z 0.0. stata sie czescig Oddziatu Infrastruktury Unibep SA, dzieki czemu mozliwe bedzie wiek-
sze wykorzystywanie efektu synergii miedzy poszczegdlnymi biznesami Grupy oraz eliminacja lub
przyspieszanie réznych procesow, ktore skutkujg np. ograniczeniem kosztow.

W roku 2023 naszym priorytetem jest przede wszystkim kwestia przeptywéw finansowych na
kazdym realizowanym projekcie, realizowanie wszystkich inwestycji zgodnie z harmonogramami
i w najwyzszej jakosci oraz dbanie o zatoge i jej rozwaj.

Chce takze podkresli¢, ze Grupa Unibep jest elastyczna i potrafi skutecznie zarzgdzaé w sytu-
acjach trudnych. Wielokrotnie to juz udowodnilismy.

Nagrody i wyréznienia

Od lat cieszymy sie zaufaniem Klientéw, Kontrahentéw oraz Partnerdw, czego efektem sg przyzna-
wane nagrody i wyréznienia, a 2022 r. w nie obfitowat. W ubiegtym roku otrzymalismy wyrdznienie
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w kategorii ,Spoétka Budowlana Roku" podczas gali ,Diamenty Infrastruktury i Budownictwa". Na-
grody i wyrdznienia przyznawane w ramach tego konkursu podkreslajg wartos¢, jakg inwestycje
infrastrukturalne i budowlane wnoszg w rozwdj polskiej gospodarki. Ponadto, znalezlimy sie na
podium rankingu Forbes: ,Najlepsi Pracodawcy w Polsce"”, zajmujgc trzecie miejsce wsrod firm
z branzy budowlanej. Nie sposob nie wspomniec¢, ze w ramach konkursu ,Pracodawca Jutra", or-
ganizowanego przez Polskg Agencje Rozwoju Przedsiebiorczosci, zostaliSmy uznani za najlepsza
firme w naszej branzy. Nasze realizacje sg takze doceniane przez gremium branzowe, a realizacje:
Osiedle Soho 18 i Wezet Porosty otrzymaty nagrody | stopnia w konkursie ,Budowa Roku 2021".

Zapraszam do zapoznania sie ze sprawozdaniem Grupy Unibep za 2022 .

Leszek Gotgbiecki
Prezes Zarzgdu Unibep SA
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2. WPROWADZENIE

2.1 INFORMACJE WPROWADZAJACE

Unibep SA to spdtka z przewaga rodzinnego kapitatu. Do roku 1998 funkcjonowata jako przedsie-
biorstwo panstwowe. Firma zostata nastepnie przeksztatcona w spoétke z ograniczong odpowie-
dzialnoscig, a w roku 2006 w spotke akeyjng. W roku 2008 Unibep S.A. zadebiutowat na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie.

Spotka swojg gtowng siedzibe ma na Podlasiu, w Bielsku Podlaskim. Posiada rowniez swoje biura
w Warszawie, Biatymstoku, tomzy, Poznaniu, Katowicach, Raciborzu, a takze za granicg, tj. w Min-
sku oraz Lwowie. Funkcjonuje gtéwnie na rynku polskim, ale jest takze eksporterem ustug budow-
lanych — buduje w Norwegii, Szwecji, Niemczech. W roku 2021 Unibep ograniczyt dziatalnos¢ na
rynku biatoruskim i w rezultacie tych dziatan nie prowadzi obecnie tam zadnych prac budowla-
nych. Réwniez na terytorium Ukrainy Unibep nie prowadzi obecnie zadnych prac budowlanych, nie
przebywajg tam rowniez polscy pracownicy ani podwykonawcy Spotki. Nie ma tam takze sprzetu
czy innych aktywow nalezgcych do Unibep. Mozliwosci powrotu na ten rynek pojawig sie wraz
z zakoriczeniem dziatart wojennych przez strony konfliktu.

Unibep to obecnie jedna z czotowych firm branzy budowlanej w kraju i jeden z najwiekszych pol-
skich eksporterow ustug budowlanych. Wedtug szacunkéw, to lider budownictwa mieszkaniowego
na najwiekszym rynku budowlanym w Polsce — rynku warszawskim.

Dziatalnos¢ Grupy Unibep jest zdywersyfikowana. Grupa dziata w réznych segmentach branzy bu-
dowlanej. Jest generalnym wykonawca w Polsce i za granicg, posiada jedng z wiekszych w Polsce
fabryke doméw modutowych (Unihouse SA), dziata w infrastrukturze na terenie catego kraju. Pro-
wadzi réwniez dziatalnos¢ deweloperskg (Unidevelopment SA) w Warszawie, Poznaniu, Radomiu,
aw 2022 roku rozpoczeta dziatalno$¢ w Tréjmiescie. W dniu 22 listopada 2021 r. Zarzad Unibep SA
podjat decyzje w sprawie utworzenia z poczgtkiem grudnia 2021 segmentu budownictwa energe-
tyczno - przemystowego w Spotce.

Gtownym przedmiotem dziatalnosci Grupy Unibep jest budownictwo ogdlne. Dziatalno$¢ budow-
lana kubaturowa stanowi ok. 44% wszystkich przychodéw. W segmencie budownictwa kubaturo-
wego Grupa posiada solidny portfel zamdwiert — na rok 2023 r. oraz lata kolejne — na poziomie ok.
1,7 mid zt.
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Kolejnym segmentem generujgcym najwyzszy przychdd jest dziatalno$é budowlana drogowa
i mostowa, ktéra odpowiada za ok. 20% przychoddw. Dzieki duzym inwestycjom infrastruktural-
nym na wschodzie Polski mozna spodziewac sie rozwoju tego segmentu dziatalnosci Grupy Uni-
bep.

Grupa Unibep realizuje cele biznesowe z poszanowaniem $rodowiska naturalnego oraz mysla
o przysztych pokoleniach przy jednoczesnym optymalnym zrownowazaniu dziatan biznesowych
i postepujgcych zmian klimatycznych. Potwierdzeniem powyzszych dziatan jest przyjecie i wdra-
zanie strategii ESG, ktdra okresla rozwdj naszej organizacji w obszarach Srodowisko, Spoteczen-
stwo, tad korporacyjny.

Unidevelopment, spotka deweloperska z Grupy Unibep, w 2022 roku osiggneta rekordowy wynik
— przy sprzedazy skonsolidowane na poziomie 333 min zt, zysk netto wyniost ok. 55 min zt. Dewe-
loper podpisat 635 umow z klientami oraz przekazat 604 mieszkan. Przychody z tytutu dziatalnosci
deweloperskiej wyniosty w 2022 roku 14% wszystkich przychodéw Grupy. Unidevelopment wyko-
rzystat boom na rynku nieruchomosci, jaki miat miejsce przed wybuchem wojny w Ukrainie. Za-
mierza aktualnie dodatkowo rozszerzy¢ swojg dziatalnos¢ na rynek Trojmiasta — w roku 2021 de-
weloper nabyt nieruchomos¢ w Gdansku, na ktorej planuje zrealizowac inwestycje mieszkaniowa.

Nowe perspektywy rozwoju Grupy stwarza segment energetyczno-przemystowy. W jego ramach
zrealizowana zostata sprzedaz stanowigca 13% przychodow. Zorganizowanie petnoskalowego
biznesu pozwolito wygenerowac dobrg zyskownosc¢ brutto ze sprzedazy na tle catej Grupy.

Pozostate 9% przychodéw pochodzi z budownictwa modutowego. Unihouse, ktéry odpowiada za
rozwoj tego segmentu dywersyfikuje obszary dziatalnosci. Swojg aktywnosé intensywnie rozwija
ostatnio na rynkach niemieckim i polskim, utrzymujac wazng role takze rynkow skandynawskich.
Warto dodac, ze produkty Unihouse wpisujg sie w ogdlnoswiatowy trend dotyczgcy rozwoju bu-
downictwa ekologicznego, gdyz budynki wielorodzinne sg wykonywane w technologii modutowe;
drewnianej. Grupa Unibep jest gotowa, by w petni skorzystac¢ z europejskiego Zielonego tadu —
m.in. programu wsparcia budownictwa ekologicznego i energooszczednego. Biorgc pod uwage
rozwoj budownictwa zwigzanego z szeroko pojetg tzw. zielong energetyka, Grupa podjeta kroki
zmierzajgce do rozszerzenia swojej dziatalnosci w tego rodzaju inwestycjach.

Okoto 90% wszystkich przychoddéw Grupy generowane jest na terenie kraju. Pozostate 10% przy-
pada na dziatalnosc¢ zagraniczng Grupy Unibep.

Obecnie na rok 2023 i lata kolejne Grupa Unibep - w czesci budowlano-infrastrukturalnej - posiada
portfel zamowien w wysokosci ok. 3,8 mlid zt.
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Grupa nieustannie prowadzi aktywne dziatania w celu rozbudowy portfela zamoéwien w réznych
segmentach budownictwa.

Budowanie rentownego portfela zlecen we wszystkich segmentach dziatalnosci jest priorytetem
w nadchodzacych okresach. Rdznorodny portfel zlecen, doswiadczona, wysoko wykwalifikowana
kadra, doswiadczenie poparte zrealizowanymi z sukcesem projektami, dbatos¢ o bezpieczeristwo,
nastawienie na nieustanny rozwdj to jedne z podstawowych wartosci Grupy Unibep.

Celem Grupy Unibep jest konsekwentne podnoszenie efektywnosci w kazdym obszarze dziatal-
nosci, z wykorzystaniem m.in. efektu synergii miedzy biznesami. Zdywersyfikowana dziatalnos¢
zapewnia Grupie stabilng sytuacje finansowa i pozwala konsekwentnie budowac wartosc¢ dla ak-
cjonariuszy.

Pracownia Przewrotu Kopernikariskiego w Warszawie
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SEGMENTY DZIALALNOSCI GRUPY UNIBEP

Segment: BUDOWNICTWO KUBATUROWE
Unibep SA

Generalne wykonastwo jest realizowane przez podmiot
dominujacy Unibep SA. Gtownym filarem jest budownic-
two mieszkaniowe. Spotka realizuje tez projekty zwigzane
z budownictwem komercyjnym (obiekty hotelowe, biuro-
we, handlowo—ustugowe). W ramach segmentu prowa-
dzona jest dziatalnosc¢ na terenie Polski (GW Kraj).

Unibep SA

Unibep SA rozwija nowy segment dziatalnosci, co jest
odpowiedzig na potrzeby zwigzane z koniecznoscig trans-
formacji  polskiej gospodarki w  kierunku  zero-
i niskoemisyjnej, koncentrujac sie na zatozeniach zielonej
gospodarki obejmujgcego m.in. budowe spalarni, kogene-
racje, cieptownicze systemy rozproszone, rozruchy, czysz-
czenie systemow. Od roku 2023 do struktur segmentu
przeniesiona zostata dziatalnos¢ ustug eksportowych
(weczesniej rozpoznawana w ramach segmentu budownic-
twa kubaturowego).

Segment: INFRASTRUKTURA
Unibep SA

Budownictwo drogowe i mostowe na terenie Polski
poétnocno—wschodniej, w roku 2022 realizowane przez
Oddziat Infrastruktury Unibep SA oraz Budrex Sp. z o.0.
(wysokospecjalistyczna spoétka budujgca mosty, wiadukty
przepusty drogowe na terenie niemal catej Polski). W roku
2023 Budrex Sp. z 0.0. zostata wtgczona do struktur
Unibep SA.

HH” Segment: DZIALALNOSC DEWELOPERSKA
Unidevelopment SA, spotki celowe

Dziatalnos¢ prowadzona za posrednictwem spétki Unideve-
lopment SA. Obecnie prowadzone sg inwestycje w Warsza-
wie, Poznaniu, Radomiu, Trojmiescie.

Segment: BUDOWNICTWO MODULOWE
Unihouse SA

Produkcja modutéw o konstrukcji drewnianej do budowy
i montazu obiektéw wielorodzinnych oraz uzytecznosci
publicznej na rynkach w Norwegii, Szwecji, Niemczech
I Polsce. Inwestycje realizowane sg przez Unihouse SA,
ktory jest pionierem na polskim rynku w produkcji nowo-
czesnych ekologicznych budynkéw modutowych w szkie-
lecie drewnianym.
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2.2 KALENDARIUM ZDARZEN

Ponizej wybrane wydarzenia, ktore miaty miejsce w roku 2022.

Styczen

Luty

* 4 stycznia 2022 r. Podpisanie dwoch umoéw przez konsorcjum Unibep SA
(lider) i Budrex Sp. z 0.0. na realizacje 3. i 4. czesci zadania pn. ,Budowa za-
bezpieczenia granicy panstwowej na odcinku Podlaskiego Oddziatu Strazy
Granicznej".

* 17 stycznia 2022 r. Konsorcjum w sktadzie Unibep SA (lider) oraz TYTAN
Systemy Bezpieczenstwa sp. z 0.0. (partner) zawarto umowe na realizacje
zadania pn. ,Budowa zespotu budynkdéw wraz z infrastrukturg towarzyszaca
dla potrzeb Jednostki Wojskowej w Wegorzewie — postepowanie nr 47/ B".

13 stycznia 2022 r. Unihouse SA zawarta z Carestone Projekt | GmbH umowe
na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn. ,Neubau einer Senio-
renresidenz” w miejscowosci Mittelkalbach w Niemczech.

14 stycznia 2022 r. Unihouse SA podpisata z konsorcjum ARGE Wohnanlage
Kriftel sktadajgcego sie z firm: AH Aktiv-Haus GmbH oraz WOLFF & MULLER
Hoch-und Industrie-bau GmbH & Co. KG Zweigniederlassung Modulares
Wohnen umowe na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn. ,Kriftel
Raiffeisenstralle” w miejscowosci Kriftel w Niemczech.

* 24 stycznia 2022 r. Unibep SA zawarta umowe na realizacje inwestycji pod
nazwag: ,Budowa kampusu Akademii Muzycznej imienia Feliksa Nowowiej-
skiego w Bydgoszczy wraz z infrastrukturg wewnetrzng i zewnetrzng przy
ulicy Chodkiewicza 9-11 w Bydgoszczy".

27 stycznia 2022 r. Wiecha na inwestycji TBS Petczynskiego.

7 lutego 2022 r. Unihouse SA zawarta z @vre Eikervei 126 AS umowe na reali-
zacje w technologii modutowej | etapu inwestycji pn. ,Solfast Park” w miej-
scowosci Drammen w Norwegii.

10 lutego 2022 r. Andrzej Koziot zostat wiceprezesem zarzgdu, dyrektorem
ds. produkcji Budrex Sp. z o.0.

10 lutego 2022 r. Unihouse SA potwierdzita przyjecie do realizacji zamowien
na dostawe modutéw, otrzymanych od Adapteo Oyj z siedzibg w Finlandii
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w wykonaniu obowigzujgcej strony umowy ramowej dostawy na lata 2020-
2022. tgcznie zbudujemy 276 modutéw, w uzgodnionej z zamawiajgcym
technologii.

* 16 lutego 2022 r. Unibep SA podpisata umowe na realizacje w systemie ge-
neralnego wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Tadeusza Jo-
teyki w Warszawie.

*+ 23 lutego 2022 r. Unibep SA podpisata umowe ze spétkg nalezacg do Unide-
velopment SA na realizacje V etapu inwestycji mieszkaniowej pn. ,19. Dziel-
nica" przy ulicy Kolejowej w Warszawie.

Marzec * 4 marca 2022 r. - kolejna edycja Narady Rocznej Unibep SA.

* 9 marca 2022 r. Unibep SA zostata wyrdzniona w kategorii Spotka Budowla-
na Roku podczas prestizowej gali ,Diamenty Infrastruktury i Budownictwa".

* 11 marca 2022 r. Unibep SA podpisata umowe na realizacje w systemie ge-
neralnego wykonawstwa Il etapu inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Jana
Henryka Dgbrowskiego w Poznaniu.

* 22 marca 2022 r. Unibep SA zawarta umowe na realizacje w systemie ge-
neralnego wykonawstwa etapu DE inwestycji mieszkaniowej przy ulicy

Wiecha na inwestycji TBS Petczyrskiego

GENERALNY WYKONAWCA

o7
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Kwiecien

Maj

Szwedzkiej w Warszawie.

23 marca 2022 r. pomiedzy, nalezacg do Grupy Unibep i zalezng od Unide-
velopment SA, spotkg UNI 13 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, a osoba-
mi fizycznymi zostaty podpisane umowy przedwstepne dotyczace nabycia
prawa wtasnosci trzech sagsiadujgcych ze sobg nieruchomosci o tacznej po-
wierzchni ok. 7,5 tys. m2 potozonych w Warszawie, w dzielnicy Wtochy za
taczng cene ok. 34,7 min zt. Nieruchomos¢ przeznaczona jest na realizacje
inwestycji deweloperskiej z potencjatem do realizacji ok. 200 lokali mieszkal-
nych.

28 marca 2022 r. Unibep SA podpisata umowe z Mondi Warszawa Sp. z 0.0.
na przebudowe i rozbudowe hali magazynowo-produkcyjnej w Mszczono-
wie.

30 marca 2022 r. Unibep SA zawarta umowe na realizacje zadania pn.:
,Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 513 na odcinku Lidzbark Warminski —
Woztawki".

14 kwietnia 2022 r. Unibep SA podpisata kontrakt o wartosci ok. 63,2 min
zt netto. Dla GDDKIA w Biatymstoku zaprojektujemy i zbudujemy 3-kilome-
trowy fragment potudniowej obwodnicy Bielska Podlaskiego w ciggu drogi
krajowej nr 66. Wykonawcg prac bedzie konsorcjum Unibep, Budrex i Value
Engineering.

15 kwietnia 2022 r. Unibep SA podpisata umowe przedwstepng na budowe
nowej hali z Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. Hala magazynowo-
-produkcyjna o powierzchni ok. 58 tys. mkw powstanie pod todzia.

Maj 2022 r. Unibep SA zakonczyta budowe drugiego etapu inwestycji War-
szawski Swit, ktéra zlokalizowana jest na warszawskim Targéwku. Zrealizo-
wane etapy, pierwszy i drugi, oferujg w sumie 388 nowych mieszkan.

23 maja 2022 r. w Renaissance Airport Hotel w Warszawie odbyta sie naj-
wazniejsza w branzy hotelarskiej konferencja Hotel Investment Trends 2022,
w ktorej udziat wzieli pracownicy Unihouse.

23-29 maja 2022 r. Juz po raz dziewiagty odbywa sie Tydzien Bezpieczen-
stwa. To najwieksza w Polsce inicjatywa na rzecz poprawy bezpieczenstwa
na budowach w naszym kraju. Organizatorem akcji jest Porozumienie dla
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Czerwiec

Bezpieczenstwa w Budownictwie. Do tej pory inicjatywa objeta swoim za-
siegiem budowy w 400 réznych lokalizacjach w Polsce i dotarta do ponad
100 000 pracownikéw budowlanych. Edycji 2022 towarzyszyto hasto ,Budo-
wa sie konczy. Bezpieczenstwo NIGDY!". Unibep SA nalezy do Porozumienia
od 2015 roku.

26 maja 2022 r. Otwarcie biura Unibep SA w Raciborzu.

3 czerwca 2022 r. Grupa PHN zawarta umowe ze spotkg Unibep SA na bu-
dowe osiedla mieszkaniowego w Warszawie przy ul. Kolejowej 19, w ramach
ktérego powstanie 148 mieszkan.

9 czerwca 2022 r. Unibep SA zostata uznana za najlepszg firme w branzy
budowlanej podczas 6. edycji konkursu ,Pracodawca Jutra" Polskiej Agencji
Rozwoju Przedsiebiorczosci.

10 czerwca 2022 r. Zmart Dariusz Tomasz Skowroniski, kluczowy wspoétwia-
Sciciel, pracownik, a przede wszystkim przyjaciel Grupy Unibep.

21 czerwca 2022 r. Wiecha zawista na Il etapie inwestycji Wola Gabriela
w Warszawie. Zespot Unibep SA zakonczyt prace zwigzane ze wznoszeniem
konstrukeji budynku, ktory stanowi drugi etap inwestycji Wola Gabriela.

Whicie pierwszych topat na placu budowy nowoczesnego biurowca Tertio Ponte przy ulicy Broniewskiego we Wtoctawku
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Lipiec

Sierpien

Wrzesien

29 czerwca 2022 r. Generalny wykonawca spotka Unibep zawiesita symbo-
liczng wieche na inwestycji Przystanek Targowek przy ul. Kuflewskiej 6.

30 czerwca 2022 r. RozpoczelisSmy proces przekazania poszczegolnych od-
cinkéw zapory na granicy z Biatorusia.

Lipiec 2022 r. Niespetna dwa lata od rozpoczecia prac budowalnych, spotka
Unibep SA zakonczyta realizacje nowej Pracowni Przewrotu Kopernikanskie-
go (PPK) w Warszawie. Projekt od samego poczatku, czyli od etapu konkursu
na koncepcje, byt prowadzony w metodologii BIM. Nowoscig na skale Polski
jest takze zastosowana w budynku elewacja ETFE - to chyba najbardziej nie-
typowa czes¢ catej konstrukgji.

6 lipca 2022 r. Po raz pierwszy w historii naszej spotki publikujemy Raport
Zintegrowany Grupy Kapitatowej Unibep za rok 2021. Ma on formute online.

Sierpien 2022 r. BIAWAR — kolejna inwestycja dla przemystu ukonczona.
Niespetna rok od podpisania umowy spoétka Unibep SA zakonczyta budowe
nowej hali produkcyjnej dla najwiekszego w Polsce producenta zaawanso-
wanych technologicznie rozwigzan grzewczych. Wartosc¢ kontraktu wyniosta
ok. 24 min zt netto. To juz trzecia realizacja przemystowa Unibep SA przy ul.
Jacka Kuronia w Biatymstoku — wczesniej spétka wybudowata nowoczesne
hale produkcyjno-magazynowe dla przedsiebiorstw Rosti Poland i Bravilor
Bonamat.

17 sierpnia 2022 r. Ok. 370 min zt netto — taka jest warto$¢ umowy zawartej
pomiedzy Unibep SA a Viessmann Technika Grzewcza Sp. z 0.0. z siedzibg
w Legnicy. To najwiekszy kontrakt w segmencie budownictwa energetycz-
no-przemystowego Unibep SA.

31 sierpnia 2022 r. spétka Unibep SA zawarta umowe ze Spoétdzielnig Miesz-
kaniowa ,Swit" w Etku. Dla tego inwestora zbuduje kottownie bazujaca na
produkcji energii cieplnej ze spalania biomasy.

Wrzesien 2022 r. Spotka Unibep zakonczyta budowe kolejnej inwestycji
mieszkaniowe] - Rezydencji Iwicka, czyli luksusowych apartamentéw zapro-
jektowanych w trosce o srodowisko i mieszkancow.

* 7 wrzesnia 2022 r. Oficjalne otwarcie nowych pomieszczen w biurze w Biel-
sku Podlaskim.
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* 9 wrzesnia 2022 r. Ruszyta nowa wytwornia mieszanek mineralno-asfalto-
wych koto Szczytna.

* 13 wrzesnia 2022 r. Drogowcy i mostowcy oddali do ruchu nowy 23-kilome-
trowy odcinek drogi ekspresowej S61, ktéra stanowi cze$¢ miedzynarodowej
trasy Via Baltica.

* 20 wrzesnia 2022 r. Osiedle Soho 18 i Wezet Porosty z nagrodami | stopnia
w konkursie ,Budowa Roku 2021".

* 20 wrzesnia 2022 r. Na inwestycji ,Grzybowska 37" zawista wiecha.

» 23-24 wrzesnia 2022 r. Warsztaty Strategiczne 2022. Przez dwa dni Sciste
kierownictwo Grupy Unibep: wtasciciele, cztonkowie rad nadzorczych, szefo-
wie biznesow rozmawiali o wyzwaniach, przed ktorymi stoi Grupa Unibep.

* 30 wrzesnia 2022 r. Dzien Budowlanych 2022, ktéry odbyt sie w Hotelu Gote-
biewski w Mikotajkach. Dzieki wydarzeniu poznac sie mogty osoby pracujgce
w réznych spotkach grupy.

Pazdziernik * 11 pazdziernika 2022 r. odbyto sie oficjalne wbicie pierwszych topat na pla-
cu budowy nowoczesnego biurowca Tertio Ponte przy ul. Broniewskiego we
Wioctawku.

Uroczyste otwarcie DK 66 w Wysokiem Mazowieckiem
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Listopad

11 pazdziernika 2022 r. Kamien wegielny na budowie Akademii Muzyczne;
w Bydgoszczy.

14 pazdziernika 2022 r. Pion budownictwa energetyczno-przemystowego
Unibep SA podpisat umowe na zaprojektowanie oraz wykonanie zadania pn.
,Modernizacja dwdéch kottowni i budowa jednej kottowni w Przedsiebiorstwie
Energetyki Cieplnej w Hajndwce".

14 pazdziernika 2022 r. Uroczyste otwarcie DK 66 w Wysokiem Mazowiec-
kiem.

25 pazdziernika 2022 r. Unibep SA zostata sklasyfikowana na 4. miejscu
w wojewodztwie podlaskim w Rankingu Najcenniejszych Polskich Firm Ro-
dzinnych miesiecznika ,Forbes” wsréd firm o przychodzie ponad 100 min zt.

3 listopada 2022 r. Podpisanie umowy z Przedsiebiorstwem Energetyki
Cieplnej w Etku.

4 listopada 2022 r. Unibep SA podpisata umowe na budowe inwestycji miesz-
kaniowej przy ul. Herbu Oksza na warszawskim Ursusie.

17 listopada 2022 r. Unibep SA 3. najwiekszg firma w wojewddztwie pod-
laskim, Leszek Gotgbiecki, Prezes Zarzadu Unibep SA — Menedzerem Roku
2021. Takie sg wyniki Podlaskiej Ztotej Setki Przedsiebiorstw, rankingu orga-
nizowanego przez ,Kurier Poranny".

22-23 listopada 2022 r. Przedstawiciele Unihouse brali aktywny udziat w wy-
darzeniu PRES Polish Real Estate Summit - dwudniowej konferencji pota-
czonej z targami nieruchomosci.

25 listopad 2022 r. Drewno w Architekturze - konkurs rozstrzygniety. Nadja
Sajjad z Politechniki Warszawskiej wygrata ogélnopolski konkurs ,Drewno
w Architekturze".

25-26 listopada 2022 r. Za nami edycja East Design Days 2022, jedno z naj-
wazniejszych wydarzen w woj. podlaskim, ktére jest zwigzane z rozmowami
o sztuce i architekturze. Jednym z organizatoréw wydarzenia byta Fundacja
Grupy Unibep Unitalent.

29 listopada 2022 r. Zawista wiecha na inwestycji Smartti Mokotéw w War-
szawie.
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* 29 listopada 2022 r. Unibep SA podpisata umowe na realizacje | etapu osie-
dla CITYFLOW w Warszawie.

* 30 listopada 2022 r. Podpisanie umowy na wybudowanie osiedla mieszka-
niowego Lune de Malta w Poznaniu.

Grudzien * 3-4 grudnia 2022 r. Prawdziwy Mikotaj juz po raz trzeci odwiedzit Bielsk Pod-
laski i Biatystok. Organizatorem jego przyjazdu byta Fundacja Grupy Unibep
Unitalent.

* 13115 grudnia 2022 r. Unihouse SA podpisata dwie umowy z samorzgdem
Warszawy na budowe ztobka i przedszkola w technologii modutowej drew-
nianej.

* 15 grudnia 2022 r. Zarzady spoétek Unibep SA | Budrex Sp. z 0.0. podjety
uchwaty o potgczeniu.

Prawdziwy Mikotaj juz po raz trzeci odwiedzit Bielsk Podlaski i Biatystok

s .
e FUNDACJA ARHELAN
g 4 1 (") <potecznie odpowicd? "L"'/T

-+

www.fundacjaarhelan .p le
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2.3 PODSUMOWANIE WYBRANYCH DANYCH FINANSOWYCH GRUPY UNIBEP

Definicje alternatywnych pomiaréw wynikéw oraz metodologie ich obliczania sg prezentowane
ponizej i sg spojne z wybranymi alternatywnymi pomiarami wynikow prezentowanymi historycz-
nie. Informacja nt. zaprezentowanych wskaznikéw jest cyklicznie monitorowana oraz prezentowa-

na w ramach kolejnych raportéw okresowych.

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

tys. PLN, za okres

tys. EUR, za okres

01.01 - 31.12.2022

01.01 - 31.12.2021

01.01-31.12.2022 °1:01-31.12.2021

przeksztatcone przeksztatcone

Przychody neto ze sprzedazy 2258 312 1714018 481 691 374 444

EBITDA (EBIT + amortyzacja) 89 333 77069 19 055 16 837

EBIT (wynik na dziatalnos$ci operacyjnej) 63 751 55111 13598 12 040

Zysk netto 31 861 42113 6 796 9200

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE
tys. PLN, na dzien tys. EUR, na dzien
31.12.2021 31.12.2021
31.12.2022 01.01.2021 31.12.2022 01.01.2021
przeksztatcone przeksztatcone

Aktywa trwate 401 088 331 801 294 404 85522 72140 63796

Aktywa obrotowe 1412115 1203 682 932919 301097 261 704 202 158

Aktywa / Pasywa 1813203 1535484 1227323 386619 333 844 265 954

Kapitat wiasny 383 954 371993 330736 81 868 80879 71 669

Kapitat obcy 1429 248 1163 490 896 587 304 750 252 966 194 285

srodki pienigzne na 137948 271 461 264 065 29414 59 021 57221
koniec okresu

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

tys. PLN, za okres tys. EUR, za okres

01.01.2022r. - 01.01.2021 . - 01.01.2022r. - 01.01.2021r. -

31.12.2022r. 31.12.2021r. 31.12.2022r. 31.12.2021r.

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej -4 224 -3012 -901 -658

Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -57 272 -11 153 -12216 -2437

Przeptywy z dziatalno$ci finansowej -72 051 21685 -15 368 4737

Przeptywy pieniezne netto ogétem -133 547 7519 -28 485 1643
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Przyjete zasady przeliczen

Pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych zostaty przeliczone we-
dtug kursu 1T EUR = 4,6883 PLN dla okresu 01.01.2022r. do 31.12.2022r. oraz 1 EUR = 4,5775 PLN
dla okresu 01.01.2021r. do 31.12.2021r.

Pozycje bilansowe zostaty przeliczone wedtug kursu 1 EUR = 4,6899 PLN na dzien 31 grudnia
2022r., 1 EUR = 4,5994 PLN na dzien 31 grudnia 2021r,, T EUR = 4,6148 PLN na dzieri 01 stycznia
2021r.

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

Wskaznik 31.12.2022 31.12.2021 Zasady wyliczania wskaznikow

Rentownos$¢ EBIT 2,82% 3,22% = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ netto (ROS) 1,41% 2,46% = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ kapitatéw wtasnych (ROE) 8,43% 11,99% = zysk netto okresu/$redni stan kapitatdw wtasnych w okresie
Relacja kosztéw zarzadu do przychodéw 2,58% 3,57% = koszty zarzadu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,79 0,76 = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogotem
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,25 1,35 = aktywa obrotowe/zobowigzania biezace

Wskaznik ptynnosci gotdwkowej 0,12 0,30 = $rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

Grupa UNIBEP w roku 2022 wykazata pogorszenie wyniku netto wzgledem roku 2021. Jego po-
ziom nie jest zgodny z oczekiwaniami i celami biznesowymi stawianymi w roku minionym. Pogor-
szenie w gtéwnej mierze wynika z efektow ekonomicznych w spoétce Unihouse SA, na co w znacz-
nej czesci wptyw miaty uwarunkowania zewnetrzne i stopien realizacji uzgodnien z partnerami
biznesowymi. O sytuacji tej Zarzad informowat w raporcie biezgcym nr 19/2023 przy okazji pu-
blikacji informacji w sprawie wstepnych skonsolidowanych wynikéw finansowych Grupy Unibep.
Zysk netto spadt wzgledem skorygowanego zysku za rok 2021 o ok. 24%.

Sprzedaz w Grupie Unibep wzrosta r/r o ok. 32%. W ujeciu segmentowym wzrost przychodoéw
w poréownaniu do roku 2021 wykazaty prawie wszystkie segmenty. Niewielki spadek sprzedazy
wykazany zostat w budownictwie modutowym.

Segment budowlany kubaturowy zwiekszyt swoje przychody wzgledem roku 2021 gtéwnie w ra-
mach sprzedazy zewnetrznej (poza Grupe Unibep). Nieznacznie spadta sprzedaz na rzecz wia-
snego dewelopera, czyli spotek z Grupy Unidevelopment. Rentownosc¢ zysku brutto ze sprzedazy,
mimo wzrostu sprzedazy, spadta o 4,1 p.p. Istotne znaczenie miaty tu czynniki zewnetrzne zwia-
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zane z inflacjg, wzrostem cen materiatow i ustug.

W roku 2022 praktycznie nie zrealizowalismy sprzedazy ustug budowlanych na rynkach eksporto-
wych. Wynika to z faktu wycofania sie z rynkéw biatoruskiego i rosyjskiego oraz braku aktywnosci
na rynku ukrainskim. W roku 2021 sprzedaz eksportowa stanowita niewiele ponad 80 min zt.

Segment infrastruktury o ok. 30% zwiekszyt sprzedaz wzgledem roku poprzedniego. Istotnie tez
wzrosta rentownosc zysku brutto ze sprzedazy, bo 0 4,64 p.p. Sytuacja rynkowa réwniez nie sprzy-
jata w prowadzeniu biznesu. Istotne czynniki majgce wptyw na uzyskane parametry finansowe to
gtéwnie realizacja zapory na granicy wschodniej naszego kraju oraz waloryzacja wynagrodzenia
na projektach realizowanych na zlecenia GDDKIA.

Kolejny juz raz znaczacy wzrost sprzedazy i jednoczesnie przy duzo wyzszym zysku brutto ze
sprzedazy odnotowat segment dziatalnosci deweloperskiej. O 7,17 p.p. wzrosta rentownos¢ zy-
sku brutto ze sprzedazy. Deweloper korzystat z sytuacji rynkowej i mozliwosci realizacji wyzszych
marz na projektach, pomimo spowolnienia w sprzedazy nowych mieszkan.

W segmencie budownictwa modutowego w wynikach roku 2022 wykazana zostata strata. Wptyw
wojny w Ukrainie, wysoka inflacja, rosngce ceny materiatow, przestoje w produkgji, nizsza od zato-
zen skala waloryzacji kontraktéw — to gtowne czynniki wptywajgce na efekty finansowe biznesu.
Cieszy dywersyfikacja dziatalnosci i rozwdj rynkdw niemieckiego i polskiego.

Bardzo waznym dla roku 2022 byto uruchomienie segmentu energetyczno-przemystowego.
Sprzedaz na poziomie 312 min zt i zysk brutto ze sprzedazy wynoszacy ponad 28 min zt jest
istotnym uzupetnieniem wynikéw Grupy Unibep. Mimo krétkiego okresu rozwoju tego segmentu
zbudowany zostat stabilny portfel zamowien na rok 2023 i lata kolejne. Segment dobrze rokuje
i pozwala rozpoznawac relatywnie wysokie marze, ale jednoczesnie mierzy sie z ryzykami charak-
terystycznymi dla nowo rozwijanych biznesow.

Stabsze wyniki finansowe w roku 2022 majg wptyw na nizsze wskazniki ptynnosci. Kontrola kosz-
towa i gotowkowa w kazdym z biznesow jest priorytetem pozwalajgcym utrzymac sytuacje go-
towkowa na poziomie stabilnym.

Wyniki 2022 pokazujg stabilnos¢ kosztow zarzgdzania Grupag, ktére nieznacznie spadty rok do
roku. Systemowos$¢ w podejsciu do ich planowania i nadzoru sprawiajg, ze sg przewidywalne.
Relacja kosztow zarzadu do przychoddw wykazuje poziom ponizej 3%.

Czynniki, ktore miaty wptyw na uzyskane w roku 2022 wyniki to przede wszystkim:

zbudowanie solidnego pod kgtem sprzedazy portfela zlecen na rok 2022 z potencjatem na rok
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2023 i lata kolejne we wszystkich biznesach Grupy,

dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowos¢ i jakos¢ wykonawstwa, pozwalajgce na
waloryzacje kontraktow, gtownie w segmencie budownictwa kubaturowego,

stosunkowo duza zaleznos¢ od budownictwa kubaturowego, w tym mieszkaniowego,
ograniczenie do minimum aktywnosci na rynkach ukrainskim i biatoruskim,

budowa potencjatu wykonawczego i rozwdj aktywnosci w ramach nowego segmentu energe-
tyczno-przemystowego,

realizacja duzych projektow infrastrukturalnych, w tym na granicy wschodniegj, istotnych dla
bezpieczenstwa regionu i kraju

terminowa i zgodna z budzetami realizacja wtasnych projektéw deweloperskich oraz projek-
téw prowadzonych w formule wspdlnych przedsiewziec,

dostosowywanie produktéw deweloperskich do oczekiwan rynkowych zwigzanych ze zmia-
nami w zdolnosci do pozyskiwania finansowania przez potencjalnych klientow,

dywersyfikacja geograficzna i aktywizacja dziatalnosci w zakresie budownictwa modutowego
- dziatania zwigzane z obecnoscig na rynku polskim i niemieckim,

niepetny stopien wykorzystania potencjatu produkcyjnego i sprzedazowego budownictwa
modutowego zwigzany z przesunieciami w podpisywaniu umow z kontrahentami lub zmiana-
mi harmonograméw przez zamawiajgcych,

poprawa organizacji pracy ograniczajgca negatywne wptywy na wydajnoscé i efektywnosé,
zwigzane z przerwanymi tancuchami dostaw, znacznym wzrostem kosztéw transportu i ener-
gii,

kontrola kosztowa i gotdwkowa w realizacji kontraktow w kazdym z prowadzonych biznesow,

konsekwentny nadzoér nad planowaniem i rozliczaniem kosztéw zarzadzania Grupa, ciggty
nadzoér nad kosztami statymi,

ciggte doskonalenie procesow projektowych i organizacyjnych we wszystkich segmentach
Grupy, takze w ramach tzw. back office,

dbanie o ptynnos¢ finansowg, dbanie o dostep do zewnetrznych Zrédet finansowania,

ciggte ulepszanie proceséw z wykorzystaniem narzedzi IT, w tym rozwoj narzedzi do komuni-
kacji wewnatrz organizacji i z partnerami zewnetrznymi.
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Roéwnie istotne dla uzyskanych wynikéw byly, obok czynnikéw wewnetrznych, takze czynniki
zewnetrzne. Kluczowe to:

+  bezprecedensowy wzrost cen materiatow, w tym drewna, cen ustug oraz energii,

+  znaczgce podwyzki kosztow transportu, w tym frachtu,

+ rosnaca inflacja,

+  rosnaca ptaca minimalna,

«wzrost kosztéw utrzymania spowodowany wzrostem cen zasobéw kopalnianych,
+  dziatania wojenne w Ukrainie,

+  niepewna sytuacja polityczna na Biatorusi,

+ rosnace ceny gruntéw oraz ograniczony dostep do terendw inwestycyjnych,

+ ograniczona dostepnosc finansowania zewnetrznego,

+ wzrost kosztow obstugi kredytow z powodu wzrostu stop procentowych,

+ rosngce koszty paliwa, energii elektrycznej, energii cieplnej.
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3. DZIALALNOSC GRUPY UNIBEP

3.1 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI
Segmenty dziatalnosci
Dziatalnos¢ Grupy UNIBEP opiera sie na nastepujgcych segmentach:

A

GENERALNE WYKONAWSTWO realizowane przez podmiot dominujgcy Uni-
bep SA. Gtdéwng specjalnoscig tego segmentu jest budownictwo mieszkanio-
we. Posiadamy silng pozycje na rynku warszawskim i poznariskim, ale takze
krakowskim, katowickim, tédzkim. Spoétka realizuje tez projekty zwigzane z bu-
downictwem komercyjnym: obiekty hotelowe, biurowe, handlowo—ustugowe.
Starania w kierunku dywersyfikacji dziatalnosci spowodowaty, ze coraz wiek-
szg role w dziatalnosci firmy stanowi budownictwo uzytecznosci publicznej,
a takze militarne.

realizowane przez pod-
miot dominujgcy Unibep SA. Segment jest nowym biznesem rozwijanym
przez Spoétke w roku 2022. Mimo krétkiego okresu zbudowany zostat stabilny
portfel zamowien na rok 2023 i lata kolejne. Segment dobrze rokuje i pozwala
rozpoznawac relatywnie wysokie marze, ale jednoczesnie mierzy sie z ryzyka-
mi charakterystycznymi dla nowo rozwijanych bizneséw. W obszarze zainte-
resowania m.in. duze projekty klientéw miedzynarodowych oraz ztozone pro-
jekty w formule EPC (Engineering, Procurement, Construction tzw. realizacja
,pod klucz"). Od roku 2023 w strukturach segmentu funkcjonuje eksport ustug
budowlanych (wczesniej dziatalnos¢ rozpoznawana w ramach segmentu bu-
downictwa kubaturowego).
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INFRASTRUKTURA, czyli budownictwo drogowo-mostowe realizowane obec-
nie w catosci przez Oddziat Infrastruktury Unibep SA. (w kwietniu 2023 doszto
do potaczenia ze spdtkg Budrex Sp. z 0.0.). Aktywnos$¢ segmentu skupia sie na
kompleksowej realizacji robot drogowych tgcznie z uzbrojeniem terenu oraz
wykonawstwie robot inzynieryjnych. Gtowny obszar dziatalnosci Oddziatu In-
frastruktury Unibep SA to region pétnocno-wschodniej Polski. W 2020 roku
dziatalnos¢ rozszerzona zostata o wojewddztwa lubelskie i warminsko-ma-
zurskie. Z kolei dziatalno$¢ mostowa, realizacja wiaduktéw i przepustéw dro-
gowych realizowana jest na terenie niemal catej Polski.

DZIALALNOSC DEWELOPERSKA realizowana przez Unideveloment SA i jej
spotki celowe. W ofercie produkty mieszkaniowe dla klientéw indywidualnych
(segment budownictwa wielorodzinnego) oraz lokale ustugowe. Aktywnosé
skoncentrowana na rynku warszawskim, poznanskim, radomskim, tréjmiej-
skim. Unidevelopment SA jest firmg odpowiedzialng spotecznie — realizuje
dziatania, ktore korzystnie wptywajg na nasze otoczenie. Od 2017 roku dewe-
loper prowadzi kampanie spoteczng pod nazwg ,ekoPOZYTYWNIE — nurtuje
nas natura".

BUDOWNICTWO MODULOWE realizowane przez Unihouse SA. Dziatalnos¢
spotki opiera sie na produkceji ekologicznych modutéw drewnianych do bu-
dowy i montazu obiektow wielorodzinnych oraz obiektow uzytecznosci pu-
blicznej. Moduty produkowane sg w Fabryce Domoéw w Bielsku Podlaskim
a ich montaz odbywa sie na placu budowy. Intensywnie w ostatnim okresie
rozwijane sg rynki niemiecki oraz polski. One traktowane sg jako najbardziej
perspektywicznie w okresach kolejnych.
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Uzaleznienie Grupy od odbiorcow

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

Wsrod Inwestorow w 2022 roku nie wystgpit taki, dla ktérego odnotowano by sprzedaz na pozio-
mie przekraczajgcym 10% ogotu przychoddw Grupy UNIBEP. Spoétka Unibep uzyskata od jednego
kontrahenta zewnetrznego przychody w wysokosci przekraczajgcej 10% tgcznych przychodow
z umow z klientami — Victoria Dom S.A.

3.2 OPIS GRUPY KAPITALOWEJ

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa UNIBEP sktada sie z Jednostki Dominujgcej oraz pieciu
spotek bezposrednio zaleznych od Unibep SA tj. UNEX Constructions Sp. z 0.0., Budrex Sp. z 0.0,
Unibep PPP Sp. z 0.0., Unidevelopment SA i Unihouse SA. Spotkg wspaotkontrolowang jest Seljeda-
len AS. Dodatkowo w sktad Grupy Unibep wchodzg spotki posrednio zalezne i wspoétkontrolowane,
w ktorych udziaty posiada spoétka Unidevelopment SA oraz Seljedalen AS. Unibep SA posiada row-
niez jeden oddziat zlokalizowany w Biatymstoku.

Zmiany w strukturze Grupy w roku 2022

Ponizej zamieszczono informacje nt. istotnych zmian w strukturze Grupy UNIBEP, jakie miaty miej-
sce w okresie od dnia 01.01.2022.

1. W dniu 4 lutego 2022 r. zostata wykreslona z KRS spotka Szczesliwicka spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscig Monday Mate Grabary sp.k.

2. Wdniu 2 marca 2022 r. na mocy aneksu nr 4 zostata dokonana zmiana umowy inwestycyjnej
z dnia 22 lutego 2017 r. (z péZn. zm.) oraz zmiany umoéw wykonawczych do niej, na mocy kté-
rych zostata przejeta przez Spotke Unidevelopment SA wytaczna kontrola nad spétkami Ursa
Park Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie oraz Ursa Sky Smart City Sp. z 0.0.
Sp.k. z siedzibg w Warszawie.

3. Wdniu 8 lipca 2022 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, IV Wydziat Gospodar-
czy KRS zarejestrowat zmiane danych komplementariusza w spotce Hevelia UDM Sp. z o.0.
S.K.AA'i wpisat w migjsce spotki UDM Sp. z 0.0. spotke Szczesliwicka Sp. z o.0.

4. W dniu w dniu 22 wrzesnia 2022 r. zostaty podjete uchwaty o potgczeniu spotek: 1) Osiedle
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SCHEMAT GRUPY UNIBEP STAN NA 31 GRUDNIA 2022 ROKU

UNIBEP SA

Oddziat Infrastruktury
Unibep SA
w Biatymstoku

Unihouse SA
Bielsk Podlaski
100% Unibep SA

i

UNEX Construction Sp. z 0.0.
Warszawa
100% Unibep SA

Seljedalen AS
Norwegia
50% Unibep SA

Budrex Sp. z 0.0.
Biatystok
100% Unibep SA

Lgvsetvegen 4 AS J
Norwegia
100% Seljedalen AS

Unibep PPP Sp. z 0.0.
Bielsk Podlaski
100% Unibep SA

UNI 2 Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

Unidevelopment SA
Warszawa
97,63% Unibep SA

UNI 3 Sp. zo.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 4 Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 9 Sp. zo.0.
100% Unidevelopment SA

MP Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 10 Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 11 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Bukowska 18 Sp. z o0.0.
99% Monday Development Sp. z 0.0.
1% MP Sp. z0.0.

Monday Development Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 12 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Zielony Sotacz Tarasy MP
Sp. z0.0. Sp. k. (¥)
99% Monday Development Sp. z 0.0.
1% MP Sp. zo.0.

Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

UNI 13 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

Fama Development Sp. z o0.0.
50% Unidevelopment SA

Monday Kosmonautéw MP

Sp. zo0.0. Sp. k. (¥)

99% Monday Development Sp. z 0.0.

1% MP Sp. z 0.0.

UNI 5 Sp. z o.0.

98% Monday Development Sp. z 0.0.

2% MP Sp. z 0.0.

Szczesliwicka Sp. z 0.0.
92,93% Unidevelopment SA
3,31% Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. SKA.
2,82% Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. SKA.
0,86% Monday Development Sp. z 0.0.
0,08% MP Sp. z 0.0.

Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j. (*)
0,1% Fama Development Sp. z 0.0
49,95% Unidevelopment SA

UNI 6 Sp. z 0.0.

99,98% Monday Development Sp. z 0.0.

0,02% MP Sp. z o.0.

Unigo Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
99% Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j.
1% Fama Development Sp. z 0.0.

Sokratesa Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 7 Sp. z 0.0.

99,98% Monday Development Sp. z 0.0.

0,02% MP Sp. z o.0.

Osiedle IDEA Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

Nowa IDEA Sp. z 0.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

UNI 8 Sp. z 0.0.

99,98% Monday Development Sp. z 0.0.

0,02% MP Sp. z 0.0.

Osiedle Marywilska Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Coopera IDEA Sp. z 0.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
50% Unidevelopment SA

URSA SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (¥)
50% Unidevelopment SA

Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (¥)
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

(*¥) Udziat wspdlnika w zyskach i stratach Sp.k. zgodnie z umowa spétki komandytowej

UNI1 Sp. zo.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

Asset IDEA Sp. z 0.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.
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5.

Marywilska Sp. z 0.0. 2) Osiedle IDEA Sp. z 0.0. 3) Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. 4) Zielony
Sotacz Tarasy MP Sp. z 0.0. Sp. k. 5) Monday Kosmonautéw MP Sp. z 0.0. Sp. k. ze spotka
Szczesliwicka Sp. z 0.0. Odpowiednie wnioski do KRS zostaty ztozone w dniu 4 pazdziernika
2022 r.

W dniu 15 grudnia 2022 r. Zarzad Unibep S.A. podjat decyzje o zamiarze potaczenia Unibep SA
ze spotka zalezng Budrex sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku. (RB 69/2022)

Zmiany w strukturze Grupy po dniu bilansowym

1.

W dniu 2 stycznia 2023 r. KRS zarejestrowat potgczenia spotki Szczesliwicka Sp. z 0.0. ze spot-
kami: a) Osiedle Marywilska Sp. z 0.0., b) Osiedle Idea Sp. z 0.0, ¢) ,Mickiewicza Idea spodtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig" Sp.k., d) Zielony Sotacz Tarasy MP spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k., €) Monday Kosmonautéw MP spétka z ograniczong odpowiedzial-
noscig Sp.k.

W dniu 03 kwietnia 2023 r. Sgd Rejonowy w Biatymstoku XII Wydziat Gospodarczy KRS wydat
postanowienie o potaczeniu spotek UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim i BUDREX
Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku. Potgczenie dokonane zostato poprzez przeniesienie ca-
tego majagtku spotki przejmowanej, tj. BUDREX Sp. z 0.0., na spotke przejmujaca, tj. UNIBEP
S.A. Tym samym UNIBEP S.A. wstgpita z dniem potgczenia, we wszystkie prawa i obowigzki
spotki BUDREX Sp. z 0.0. i stata sie strong wszystkich obowigzujgcych uméw zawartych przez
BUDREX Sp. z 0.0.

W roku 2022 oraz po dniu bilansowym nie byto istotnych zmian w zasadach zarzadzania Grupg

Kapitatowg oraz Jednostkg Dominujaca.

3.3 INFORMACJA O ZAOPATRZENIU

Zaopatrzenie w materiaty i ustugi odbywa sie na bazie procedur wewnetrznych regulujgcych ob-

szar zwigzany z zarzadzaniem jakoscia.

Odpowiedzialnosé za zakup ustug w ramach projektéw budowlanych spoczywa gtéwnie na kie-

rownikach projektéw bezposrednio zaangazowanych w nadzér nad realizacja kontraktow budow-

lanych. Zakup ustug kazdorazowo nadzorowany jest przez dyrektorow odpowiedzialnych za rynek

lub na wyzszym szczeblu — w zaleznosci od skali zamowienia.
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Zakupy materiatow budowlanych stanowig osobny proces rozwijany i udoskonalany w ramach
Grupy oraz Jednostki Dominujacej. Materiaty podzielone zostaty na kategorie. Odpowiedzialnos¢
za proces zakupowy, od zapotrzebowania, zapytan ofertowych, negocjacji do podpisania umowy
i monitorowania jej realizacji spoczywa w zaleznosci od kategorii na kierownictwie budowy, dyrek-
cji rynku, Biurze Centralnych Zakupow, z zaangazowaniem Zarzgdu i wsparciem Zespotu Prawne-
go. Istotng i rosngcg role spetnia tu Biuro Centralnych Zakupow. Zakupy centralne materiatéw klu-
czowych (stal, beton, gresy, wetna itp.) wptywajg pozytywnie na poziom kosztéw produkcji. Jedno
z zadan Biura to takze ciggty monitoring cen na rynku.

Waznym elementem jest utrzymanie ciggtosci dostaw strategicznych materiatow budowlanych.

W analizowanym okresie nie wystagpito uzaleznienie Jednostki Dominujgcej ani Grupy Kapitatowej
od zadnego dostawcy materiatow i ustug. Nie wystapili dostawcy z udziatem w zakupach powyzej
10%.

Ryzyko cenowe zwigzane z zaopatrzeniem zostato opisane w punkcie 8.1. Opis ryzyka i zagrozen.

3.4 DZIALANIA ROZWOJOWE

Do dziatan rozwojowych realizowanych w ramach Jednostki Dominujacej i Grupy Kapitatowej
w 2022 roku i majgcych jednoczesnie wptyw na dziatalnos¢ w roku 2023 oraz nastepnych okre-
sach nalezy zaliczy¢:

rozw¢j dziatalnosci i kompetencji w segmencie budownictwo energetyczno-przemystowe,
wzmacnianie struktur, rozszerzanie obszaru dziatania,

dziatania skierowane na dywersyfikacje aktywnosci w ramach wszystkich bizneséw Grupy
Unibep (dywersyfikacja produktowa i terytorialna),

praca nad programami zwigzanymi z pozyskiwaniem, utrzymaniem i rozwojem kadr; rozwoj
systemow motywacyjnych, utrzymanie pozycji atrakcyjnego pracodawcy, realizacja progra-
mow szkolen z wykorzystaniem funduszy zewnetrznych z Krajowego Funduszu Szkolenio-
wego,

rozwoj programow ukierunkowanych na digitalizacje procesow funkcjonujgcych w Grupie,

kontynuacja dziatan zmierzajgcych do upowszechnienia technologii BIM (Building Information
Modeling),
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kontynuacja prac przez Rade Standardu i Jakosci Produktu Unihouse nad wprowadzeniem
standardu obowigzujgcego na rynku niemieckim i szwedzkim oraz nad zmianami polegajg-
cymi na optymalizacji zuzycia materiatowego w odpowiedzi na nieprzewidywalny wzrost cen
niektérych materiatow,

dziatania realizowane przez Dziat Techniczny pod katem optymalizacji kosztow energii i in-
nych medidéw (dostosowanie mocy, taryf, rozliczen z dostawcami, mozliwos¢ skorzystania
z fotowoltaiki),

+  kontynuacja dziatan zmierzajgcych do wzmocnienia nadzoru oraz poprawy efektywnosci przy
procesowym podejsciu do realizacji projektow budowlanych (od ofertowania po obstuge gwa-
rancyjnag) — budowa ulepszonego modelu procesu kontrolingu w ramach realizowanych kon-
traktow budowlanych, wybdr systemow do zarzgdzania kontraktami budowlanymi,

+ realizacja planow inwestycyjnych majgcych na celu zwiekszenie potencjatu wytworczego i po-
prawe jakosci wyrobdéw i ustug w ramach budownictwa modutowego oraz infrastruktury,

«  rozwoj bazy dostawcow materiatow i ustug ograniczajgcych ryzyka przerwania tancuchow
dostaw,

budowanie banku ziemi jako waznego elementu prowadzenia dziatalnosci Unidevelopment SA
w zmieniajgcym sie otoczeniu, dostosowanie oferty produktowej do oczekiwan rynku,

+  podejmowanie wspdlnych dziatan bizneséw Grupy umozliwiajgcych wykorzystanie efektu sy-
nergii, pozwalajgcych na optymalizacje kosztéw lub wykorzystanie okazji rynkowych, centra-
lizacja dziatéw wsparcia,

dalszy rozwoj systemow zarzgdzania jakoscig w oddziatach UNIBEPR,
+  testowanie elementdw robotyzacji proceséw back office,
+  kontynuacja prac nad standaryzacjg produktu i ulepszeniem technologii Unihouse SA,
+  praca nad przygotowaniem modelu automatyzacji produkeji produktéw Unihouse SA,

+  przyjecie strategii dziatar ESG okre$lajacej rozwdj naszej organizacji w obszarach Srodowisko
(E), Spoteczenstwo (S), tad korporacyjny (G),

+ uzgodnienie planu budowania marki Grupy Unibep.
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4. RYNEK | PERSPEKTYWY ROZWOJU

4.1. STAN | PROGNOZA KONIUNKTURY GOSPODARCZEJ
Wzrost gospodarczy

Jak wskazuje Komisja Europejska (KE), polska gospodarka w 2022 r. kontynuowata silny wzrost,
wspierany przez ekspansywng polityke fiskalng, korzystng sytuacje na rynku pracy oraz duzy na-
ptyw imigrantéw z Ukrainy. Dane pokazujg jednak, ze wzrost gospodarczy w IV kwartale wyraz-
nie sie ostabit, czesciowo z powodu podwyzszonej inflacji i zaostrzenia warunkow finansowania.
W konsekwencji KE szacuje, ze wzrost PKB Polski w 2022 r. wynidst 4,9 proc. Wstepne szacunki
GUS takze wskazujg na 4,9-proc. wzrost PKB naszego kraju w 2022 r.

KE ocenia, ze podwyzszona inflacja oraz relatywnie niska ocena perspektyw gospodarczych przez
konsumentow i przedsiebiorcow bedg miaty negatywny wptyw na dynamike aktywnosci w kolej-
nych kwartatach. Wskazuje ponadto, ze spadek realnych dochodéw do dyspozycji gospodarstw
domowych w potgczeniu z niskg stopg oszczednosci bedzie wptywat na dynamike konsumpcji
prywatnej, ktéra — w jej ocenie - nieznacznie obnizy sie w br. Z kolei inwestycje prywatne zdaniem
KE pozostang pod wptywem wyzszych stép procentowych i zwiekszonej niepewnosci. Wysoki na-
ptyw inwestycji bezposrednich oraz oczekiwany wzrost inwestycji publicznych powinien jednak
zdaniem KE sprzyja¢ utrzymaniu wzrostu tej kategorii. W zwigzku z powyzszym KE prognozuje, ze
w 2023 r. wzrost gospodarczy wyniesie jedynie 0,4 proc.

Otoczenie inflacyjne

Zgodnie z danymi KE inflacja w 2022 r. wyniosta 13,2 proc. GUS wskazuje natomiast, ze wzrost
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w 2022 r. w stosunku do 2021 r. wynidst 14,4 proc. KE prze-
widuje, ze dynamika cen energii w br. utrzyma sie na podwyzszonym poziomie, pomimo dziatan
rzadu ukierunkowanych na ograniczenie wzrostu cen energii i gazu. Inflacja bazowa wg KE pozo-
stanie pod wptywem wysokiej dynamiki ptac i ekspansywnej polityki fiskalnej, cho¢ spadek cen
hurtowych energii i pewne pogorszenie sytuacji na rynku pracy bedg stopniowo hamowaty presje
inflacyjna. KE przewiduje, ze inflacja (HICP) zacznie spadac od Il kw. br., osiggajac jednocyfrowe
wartosci juz w IV kw. br. (7,5 proc.). Srednioroczna inflacja w br. zdaniem KE spadnie do 11,7 proc.,
by w 2024 r. obnizy¢ sie zdecydowanie do 4,4 proc.
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Sektor budowlany

W ocenie Polskiego Zwigzku Pracodawcow Budownictwa (PZPB), 2022 r. mozna uznaé za jeden
z najtrudniejszych w historii dla polskiego budownictwa od lat 90. XX wieku. ,Nigdy wczesniej na
branze budowlang nie wptywato tak wiele negatywnych zjawisk, nad ktorymi firmy nie miaty zadne;
kontroli. Inflacja i rekordowe koszty wykonawstwa przyczynity sie do obnizenia rentownosci re-
alizowanych kontraktéw. Pogorszenie koniunktury inwestycyjnej doprowadzito do spadku popytu
na ustugi budowlane. Duza niepewnos¢ w globalnej gospodarce oraz rosngce napiecia w rela-
cjach miedzynarodowych utrudniaty planowanie i podejmowanie decyzji biznesowych" — wska-
zuje PZPB. Odnoszac sie do perspektyw PZPB podkresla, ze naptywu nowych srodkdéw z budzetu
UE na lata 2021-2027 nalezy spodziewac¢ sie dopiero w 2024 r., a fundusze z KPO, ktdre w latach
2022-2023 miaty wypetni¢ luke w finansowaniu unijnym, nadal nie sg dla Polski dostepne.

Z kolei GUS, odnoszac sie do sytuacji biezgcej, wskazuje, ze najczesciej wymienianymi barierami
dziatalnosci pozostajg w budownictwie koszty zatrudnienia, koszty materiatdéw oraz niepewnosé
odnosnie do ogdlnej sytuacji gospodarcze;.

4.2 PERSPEKTYWY ORAZ STRATEGICZNE KIERUNKI ROZWOJU GRUPY

Niezmiennie strategicznym celem rozwoju Jednostki Dominujgcej oraz Grupy UNIBEP jest syste-
matyczny wzrost jej wartosci.

Zaprezentowane wyniki za rok 2022 odzwierciedlajg sytuacje na rynku, jaka miata miejsce w tym
okresie, w tym wahania cen materiatow, wzrost kosztéw utrzymania oraz dostepnos¢ ustug pod-
wykonawcow na biezgcg dziatalnosé operacyjng. Wptyw epidemii koronawirusa COVID 19 nie byt
tak odczuwalny jak w latach poprzednich, a wiekszy wptyw na efektywnosc i sprawnosé operacyj-
ng miat wybuch wojny w Ukrainie oraz wzrost inflacji.

Umacnianie pozycji Grupy we wszystkich segmentach prowadzonej dziatalnosci oraz zdobywa-
nie kompetencji w niezbednych obszarach, dywersyfikacja dziatalnosci, realizacja projektéw na
nowych rynkach — to niezmienne kierunki dziatan zdefiniowane i realizowane przez kadre Unibep
SA oraz catg Grupe Unibep. W listopadzie 2021 r. Zarzad Unibep SA podjat decyzje w sprawie
utworzenia z poczagtkiem grudnia 2021 segmentu budownictwa energetyczno - przemystowego
w Spétce. W zwigzku z tym podjete zostaty dziatania organizacyjne oraz korporacyjne polegajgce
na wyodrebnieniu w strukturze organizacyjnej Spoétki pionu energetyczno - przemystowego.
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Z perspektywy Grupy Unibep, poszczegdinych spétek i kazdego z biznesdw istotnym elementem
analizy finansowej jest cash flow. Swiadomo$é tego pozwala na skuteczne zarzadzanie gotéwka
catej Grupg i umocnienie pozycji wiarygodnego partnera dla partneréw finansowych. Dodatkowo
jest istotnym kryterium przy ocenie mozliwosci rozwoju i realizacji zamierzen inwestycyjnych oraz
wiasciwego zarzgdzania zasobami.

PORTFEL ZLECEN DO REALIZACJI W OKRESIE OD IVQ2022 DO KONCA ROKU | NA LATA KOLEJNE

T Budownictwo
HH kubaturowe
Gl UNIBEP SA

Budownictwo
RAZ E M energetyczno-
przemystowe
UNIBEP SA

3 829

Infrastruktura
mln PLN % UNIBEP SA

o Budownictwo
= modutowe
UNIHOUSE SA

Eo._

A\ BUDOWNICTWO KUBATUROWE

Budownictwo kubaturowe realizowane jest przez podmiot dominujgcy Unibep SA. Jest to najwiek-
szy segment dziatalnosci Grupy generujgcy blisko 50 proc. przychodow.
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Gtoéwna specjalnosé w tym segmencie to budownictwo obiektéw mieszkalnych (zaréwno poje-
dynczych budynkdw, jak i catych osiedli). Budownictwo mieszkaniowe jest realizowane na rynkach
warszawskim, poznanskim, krakowskimi, katowickim oraz tédzkim.

Dywersyfikacja dziatalnosci pozwala wyodrebni¢ w ramach segmentu budownictwo biurowo-ko-
mercyjne (tj. biura, hotele, centra handlowe, centra rozrywki i inne), obiektéw uzytecznosci publicz-
nej (szkoty, przedszkola, ptywalnie, zabytki, muzea, szpitale, bloki operacyjne) oraz obiektdéw woj-
skowych (obiekty budowlane i terenowe oraz urzadzenia i instalacje, a takze uzbrojenie i technika
wojskowa).

Portfel zlecer tego segmentu do realizacji w okresie 2023 r. oraz lat kolejnych wynosi ok. 1,7 mld zt.

W roku 2022 dziatania stuzb handlowych pozwolity pozyskac do realizacji 14 kontraktéw natgczng
wartos¢ ponad 1,4 mid zt.

Na szczegdlne wyrdznienie zastuguje wygrany w przetargu publicznym kontrakt na budowe Kam-
pusu Akademii Muzycznej w Bydgoszczy. To jeden z najwiekszych kontraktow na realizacje tego
typu inwestycji, jaki firma Unibep SA podpisata w catej swojej dotychczasowej dziatalnosci.

Zauwazamy wzrost inwestycji w obszarze budownictwa obiektéw administracji wojskowej. Po-
trzeba renowacji, modernizacji czy tez rozbudowy polskich obiektow wojskowych wymuszona zo-
stata m.in. kryzysami geopolitycznymi oraz trendami kreowanymi przez najwieksze mocarstwa.
Wigze sie to czesciowo takze z sytuacjg w Ukrainie. W tym obszarze Unibep SA podpisata dwie
umowy. Sg to inwestycje w ramach zamowien publicznych.

W roku 2022 udato sie z sukcesem zakonczyc¢ kilka waznych inwestycji. Wsréd nich warto wspo-
mnie¢ o ambitnej inwestycji projektowanej w BIM. Jest nig Pracownia Przewrotu Kopernikanskie-
go w Warszawie reprezentujgca budownictwo uzytecznosci publicznej. Technologie BIM wykorzy-
stujemy rowniez w projektowaniu osiedli mieszkaniowych. Jednym z nich jest inwestycja o nazwie
Fama Jezyce, ktéra powstaje na blisko 8 hektarach terenu po dawnych zaktadach produkcyjnych
Wiepofama w Poznaniu.

We wrzesniu 2022 r. jedna z naszych realizacji Soho 18 otrzymata nagrode | stopnia w konkursie
,Budowa Roku 2021". Jest to jeden z najwazniejszych konkurséw branzy budowlanej w Polsce,
organizowany od ponad 10 lat.

Rok 2022 dla Unibep jako generalnego wykonawcy inwestycji, jak i dla catej branzy budowlanej,
byt okresem bardzo wymagajacym. Byta duza niepewnosc¢ w zwigzku z napascig Rosji na Ukraine.
Zmagalismy sie z wysokga inflacjg i wzrostem stép procentowych, co miato bezposredni wptyw
m.in. na decyzje inwestycyjne zamawiajgcych. Kolejny rok z rzedu odczuwalny byt wzrost cen
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materiatow budowlanych, co miato swoje przetozenie na budzety kontraktdow. Do wzrostu kosztéw
produkgji przyczynity sie m.in. drogie surowce na rynkach swiatowych (m. in. miedz, aluminium,
ruda zelaza, wegiel koksowy, ropa naftowa, cyna), wysoki popyt na materiaty budowlane, zaburzo-
na ptynnos¢ w tancuchach dostaw, rekordowe ceny energii elektrycznej, niekorzystny kurs PLN
w stosunku do USD i EUR oraz polityka cenowa producentow i dystrybutorow materiatow. Dodat-
kowo odczulismy wptyw wzrostu ptacy minimalnej i presje na wzrost wynagrodzen.

Pomimo spowolnienia w branzy budowlanej, na poczatku 2023 roku ceny materiatéw budowla-
nych nadal pozostajg wysokie, w stosunku do poziomu tych sprzed dwdéch lat. Nie spodziewamy
sie tez, zeby doszto do zatamania dynamiki rosngcych cen materiatéw budowlanych.

Duzym zagrozeniem dla kosztow budowy sg wysokie ceny energii. Proces technologiczny produk-
cji wielu materiatow budowlanych jest bardzo energochtonny. Duzo energii elektrycznej jest tez
potrzebnej w catym procesie realizacji inwestycji.

Caty czas jako generalny wykonawca pozostajemy blisko klienta, dbamy o jakosé i wiarygodnosc.
Dzieki temu mozemy pozyskiwac kolejne kontrakty u tych samych zamawiajgcych.

Zrozumienie u wielu zamawiajgcych trudnej sytuacji pozwolito uzgodni¢ z nimi wiele doptat do
kosztow realizacji i ograniczy¢ tym samym negatywne skutki zmian na rynku. Dodatkowo, zmiany
wewnatrz organizaciji, tj. m.in. modyfikacje w modelach ofertowania, czy wykorzystanie synergii,
wptynety na efektywnosc¢ proceséw zakupowych.

Rok 2023 réwniez bedzie trudnym, ale biznes jest pod kontrolg. Dostrzegamy i odczuwamy mniej-
szg skale nowych inwestycji pojawiajgcych sie na rynkach. W catym 2022 roku spadta o ok. 28%
liczba nowo budowanych mieszkan. O ponad 45% spadta liczba sprzedanych mieszkan na rynku
pierwotnym. Mniejsza liczba projektow powoduje, ze jest coraz silniejsza konkurencja na rynku.

Niezmiennie celem spotki Unibep w segmencie Generalnego Wykonawstwa jest utrzymanie pozy-
cji lidera budownictwa kubaturowego na rynku warszawskim. Zalezy nam réwniez na budowaniu
pozycji jednego z wiodgcych generalnych wykonawcow kubatury na terenie todzi, Poznania, Kra-
kowa, Katowic.

Dalej zamierzamy dywersyfikowa¢ portfel zlecen i realizowa¢ zamodwienia dla inwestoréw prywat-
nych i instytucjonalnych. Chcemy budowac solidne portfolio realizacji z obszaru budownictwa biu-
rowo-komercyjnego, obiektéw uzytecznosci publicznej oraz obiektéw wojskowych. Od poczatku
roku 2023 zdotalismy pozyskac¢ zamdwienia na ponad 180 min zt.

Niezmiennym zadaniem, jakie stoi przed biznesem to pozyskanie doptat i kolejne waloryzacje
umow. Zamierzamy ograniczac ryzyka rynkowe wptywajgce na nasze marze. Jest to jednak pro-
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ces, ktéry wymaga wielu zabiegéw i czasu. Jednak nie zawsze uzgodnienia rekompensujg wzrost
cen materiatow i ustug. Niezbedna bedzie dalsza kreatywna i optymalna polityka zakupowa ustug
i materiatow. Priorytetem w trudnych czasach bedzie takze kontrola przeptywéw finansowych na
kontraktach.

Zmiany w dziatalnosci operacyjnej segmentu spowodowaty wydzielenie eksportu ustug i jego
umiejscowienie w strukturach segmentu budownictwa energetyczno-przemystowego.

Budownictwo energetyczno-przemystowe realizowane jest przez podmiot dominujgcy Unibep SA.
Segment ten utworzony zostat z poczatkiem grudnia 2021 na bazie decyzji Zarzgdu Unibep SA
z 22 listopada 2021 r. Pierwsze dwa kontrakty zawarte byty w grudniu 2021.

W ciggu roku udato sie zorganizowac i uruchomic¢ petnoskalowy biznes. W strukturach segmentu
zatrudniona jest kadra, ktéra posiada doswiadczenie w realizacji obiektéw produkcyjno-przemy-
stowych dla branzy chemicznej, petrochemicznej i energetycznej: fabryki, laboratoria, elektrownie,
hale oraz obiekty petnigce role produkcyjne, magazynowe, logistyczne a takze obiekty towarzy-
szgce przestrzeni przemystowej, a wsréd nich biura i pomieszczenia socjalne, markety wielkopo-
wierzchniowe wraz z infrastrukturg towarzyszacg i inne.

W ciggu catego roku 2022 pozyskalismy kilkanascie zamowien i uzyskalismy sprzedaz ponad 300
mIn zt uzyskujac wysokg marzowosc¢ z ich realizacji. Portfel zlecer na rok 2023 i lata kolejne wy-
nosi obecnie ok. 866 min zt. W roku 2023 pozyskaliSmy zamdwien na ok. 280 min zt. Portfel jest
znaczgcy i pozwala realizowac¢ zamierzenia zwigzane z rozwojem segmentu. Zgodnie z zamie-
rzeniami dla tego segmentu, pion energetyczno-przemystowy ma by¢ jednym z waznych filaréw
dziatalnosci Grupy Unibep.

Wsréd waznych kontraktéw pozyskanych w roku 2023 wskazac nalezy umowe z Mondi Warszawa
Sp. z0.0.z 28 marca 2022 r. o roboty budowlane na realizacje przebudowy i rozbudowy hali maga-
zynowo-produkeyjnej w Mszczonowie, umowe z 15 kwietnia 2022 r. z Panattoni Development Eu-
rope Sp. z 0.0. na realizacje hali magazynowo - produkcyjnej w Tuszynie oraz umowe z Viessmann
Technika Grzewcza Sp. z 0.0. na realizacje zaktadu produkcji pomp ciepta w Legnicy.

Kontrakty zawierane w roku 2022 w znacznej czesci uwzgledniajg zmiany cen materiatow i ustug,
jakie miaty miejsce w latach 2021-2022, dzieki czemu mozna byto wykazac wiekszg zyskownosc
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niz w innych biznesach w czesci budowlano-infrastrukturalnej.

W roku 2023 zamierzamy usprawniac procesy oraz dostosowacé strukture i zarzgdzanie do skali
biznesu. Kontynuowac i finalizowac¢ bedziemy realizacje duzych projektéw zawartych umowami
w roku 2023. Dalej skupiamy sie na pozyskiwaniu ciekawych i duzych inwestycji. Chcemy pozy-
skac do realizacji projekty w formule EPC.

Niewykorzystana w petni synergia w ramach Grupy Unibep daje przestrzen do optymalizacji efek-
tywnosci i wspotpracy dziatéw wsparcia, co przektadac sie powinno na zyskownos¢ biznesu.

Nowy w ramach struktur Unibep biznes zamierza szukaé szans rynkowych. Dalej analizowana jest
mozliwos¢ realizacji procesu akwizycji spotki montazowo — wytworczej pod katem rozbudowy
wiasnych mocy produkcyjnych, otwarcia opcji pozyskiwania zamowien z kolejnych rynkow i tym
samym poprawy zyskownosci w biznesie.

Segment energetyczno-przemystowy od roku 2023 w swoich strukturach zawiera czes¢ odpo-
wiedzialng ze eksport ustug budowlanych (wczesnigj realizowanego w segmencie budownictwa
kubaturowego). Grupa Unibep zadeklarowata swojg che¢ i gotowos¢ uczestniczenia w procesie
odbudowy Ukrainy po zakoriczeniu wojny, z uwagi na posiadane kompetencje zwigzane z funk-
cjonowaniem na tym rynku. Biznes energetyczny przygotowuje sie na scenariusz rozszerzenia
dziatalnosci na Wschdéd, tym bardziej, ze obok obiektow kubaturowych konieczna bedzie odbudo-
wa infrastruktury energetycznej Ukrainy. Tym bardziej zasadne jest potgczenie kompetencji z seg-
mentow energetyczno-przemystowego z kubaturowym i szukanie szans rynkowych, jesli sprzyjac
temu bedzie sytuacja geopolityczna.

Obecnie na rynkach wschodnich Unibep SA nie prowadzi zadnych inwestycji. Wojna w Ukrainie
sprawia, ze nie bedzie kontynuacji przejscia granicznego w Szeginie, obecnie trwajg koricowe
ustalenia pozwalajgce na rozliczenie kontraktu. Sytuacja na eksporcie moze sie zmienia¢. Skarb
Panstwa - Ambasada Rzeczypospolite] Polskiej w Republice Biatorusi podjat decyzje o kontynuaciji
budowy ambasady w Minsku na terenie Republiki Biatorusi. Kontrakt podpisany zostat 26 kwietnia
2023r.

INFRASTRUKTURA

Segment infrastruktury w roku 2022 i na poczatku roku 2023 reprezentowany byt przez dwa pod-
mioty, tj. Oddziat Infrastruktury w ramach Unibep SA oraz Budrex Sp. z 0. 0. W dniu 3 kwietnia 2023
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w KRS dokonano rejestracji potgczenia obu spotek.

Decyzja 0 zamiarze potgczenia zapadta w dniu 15 grudnia 2022 r. Podjecie decyzji o zamiarze
potgczenia podyktowane byto potrzebg ograniczenia kosztow i zwiekszenia efektywnosci ekono-
micznej Grupy Unibep, w tym segmentu Infrastruktury oraz uproszczenia zarzadzania w Grupie
Unibep. Potgczenie spotek wptyngé ma na zmniejszenie kosztéw ogdlnego zarzadu i pozwoli na
bardziej elastyczne i efektywne wykorzystanie potencjatu kadrowego i sprzetowego.

W roku 2022 segment jako cato$¢ wzmocnit swoje kompetencje i pozyskat do realizacji kilka waz-
nych kontraktéw. Aktywnosc segmentu skupia sie na inwestycjach w obszarze drog powiatowych,
wojewodzkich, lokalnych, a takze drog szybkiego ruchu w regionie pétnocno-wschodnim kraju.
Czes$¢ mostowa (w ramach bytej spétki Budrex Sp. z 0.0.) doswiadczenie swoje bierze z obecnosci
na terenie catej Polski.

Z waznych - ze wzgledéw na kondycje finansowg segmentu jak i perspektywy rozwoju - umaow
zawartych w roku uwzgledni¢ nalezy trzy najwieksze:

Pierwsza to podpisana 4 stycznia 2022 r. ze Strazg Graniczng dotyczgca budowy zapory na
granicy polsko—biatoruskiej. W zakresie konsorcjum (Unibep SA i Budrex sp. z 0.0.) byto wy-
konanie zabezpieczenia na odcinkach o tgcznej dtugosci 80,70 km. Inwestycja zostata zakon-
czona.

Wazng umowag pozwalajgcg na maksymalne wykorzystanie potencjatu z lokalnego rynku byto
zawarcie przez Konsorcjum z udziatem Unibep S.A. i Budrex Sp. z 0.0. umowy na realizacje
obwodnicy Bielska Podlaskiego.

Zawarcie umowy w dniu 30 marca 2022 r. na wykonanie robét budowlanych dla projektu pn.:
,Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 513 na odcinku Lidzbark Warminski - Woztawki" wpisuje
sie w strategie rozszerzenia dziatalnosci o wojewddztwo warminsko-mazurskie. Region ten
jest wazny z perspektywy przysztych okresow. Tam tez kierowany jest rozwdj wtasnych mocy
wytworczych. Dzieki uruchomieniu wytwoérni Mas Bitumicznych w Lipowej Gérze bedziemy
wytwarza¢ mase bitumiczng m.in. do prowadzonych przez nas inwestycji na terenie woje-
wodztwa warminsko-mazurskiego.

Waznym wydarzeniem 2022 r. byto zakoriczenie budowy S61 (konsorcjum firm PORR i Unibep).
Droga stanowi czes¢ miedzynarodowej trasy Via Baltica. W ten sposob uzyskaliSmy ekspresowe
potaczenie wojewddztwa podlaskiego i warminsko-mazurskiego. Droga ekspresowa S61 stanowi
cze$¢ miedzynarodowej drogi E67 taczacej Europe Srodkowa ze Skandynawia.

W roku 2022 zakonczylismy takze rozbudowe ostatniego odcinka drogi wojewddzkiej nr 835 - od
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Bitgoraja do granicy wojewddztwa. Byta to jedna z najdalej wysunietych inwestycji drogowych
realizowanych przez Oddziat Infrastruktury.

Wyniki segmentu za rok 2022 oddajg sytuacje rynkowa, jaka dotkneta branze. Przychody wzgle-
dem roku poprzedniego wzrosty istotnie, gtdwnie dzieki realizacji zapory na granicy z Biatorusia.

Niezaprzeczalnym faktem, majacym wptyw na realizacje projektow budowlanych w roku 2022,
stata sie wojna w Ukrainie i postepujgca inflacja. Gtéwnym obszarem, w ktérym branza budowla-
na odczuwa skutki wojny, sg dostepnos¢ i ceny materiatéw budowlanych. Odczuwalny jest zna-
czy wzrost cen asfaltu, kruszyw, stali, a takze paliwa, ktore wptywa na wzrost kosztow produkcji
I transportu. Okresowo wystgpity problemy z ptynnoscig dostaw cementu i kruszyw - znaczne ich
ilosci sprowadzano z Biatorusi, Ukrainy i Rosji. Gtéwni inwestorzy publiczni wprowadzili obowigz-
kowa waloryzacje wynagrodzenia wykonawcy, opartg na wskaznikach GUS. W roku 2022 podpisa-
no aneksy z GDDKIA podnoszgce limit waloryzacji kontraktow z 5% do 10% ich wartosci.

Perspektywy rozwoju segmentu budownictwa infrastrukturalnego oceniane sg jako dobre. Biznes
jest dobrze przygotowany do realizacji zadan w 2023 .

Portfel zlecen na rok 2023 i lata kolejne wynosi ok. 1.020 miIn zt. Obecne dziatania akwizycyjne
nastawione sg na pozyskanie kontraktow do realizacji w okresie 2024-2025.

Na rok 2023 przewidziane sg prace projektowe i budowlane przy realizacji inwestycji pozyskanych
w latach 2021-2022, m.in. odcinek drogi ekspresowej S19 Krynice (DK65) — Dobrzyniewo — Bia-
tystok Zachdéd (S8), odcinek drogi ekspresowej S19 Ploski — Hacki, droga wojewddzka nr 689 na
odcinku Bielsk Podlaski — Hajnéwka. Wazng kwestig bedzie aneksowanie waloryzacji kontraktow
w zakresach przewidzianych ustawowo i uzgodnionych z zamawiajgcymi.

Jako neutralne traktowane sg zdarzenia opisane w poprzednich raportach rocznych dotyczace
odstgpienia od umowy na budowe inwestycji drogowej Dgbrowa Biatostocka — Sokotka, jak row-
niez inne roszczenia, jakie dochodzone sg lub beda na drodze sgdowe).

i DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

Biznes deweloperski realizowany w ramach Grupy Unidevelopment z punktu widzenia uzyskiwa-
nych wynikéw jest jednym z kluczowych w ramach Grupy Unibep. W ostatnich okresach jego wy-
niki sg na poziomie dobrym.
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Grupa UNIDEVELOPMENT prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg przede wszystkim w segmencie
wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego, gtéwnie na terenie aglomeracji warszawskiej, po-
znanskiej, tréjmiejskiej ale rowniez w Radomiu.

Podstawe dziatalnosci UNIDEVELOPMENT stanowi swiadczenie ustug zastepstwa inwestorskie-
go, aranzacji finansowania, komercjalizacji projektow deweloperskich prowadzonych przez pod-
mioty z Grupy oraz ich obstugi finansowo-ksiegowej.

W roku 2022 Grupa UNIDEVELOPMENT kontynuowata swojg dziatalnos¢ deweloperska. Realiza-
cja projektow prowadzona byta w systemie generalnego wykonawstwa, zlecanego w znakomitej
wiekszosci projektow spotce UNIBEP.

W Grupie realizowanych jest jednoczesnie kilka projektow deweloperskich. Na biezgco dokonywa-
ny jest przeglad i ocena:

projektéw w okresie przygotowania ich do budowy jak i komercjalizacji, zarowno od strony
zakresu, harmonogramu, jak rowniez osigganych i prognozowanych wynikow ze sprzedazy,

+ mozliwie najlepszego wykorzystania istniejgcych w Grupie zasobdw oraz dopasowania oferty
produktowej Grupy do prognoz rynkowych i popytu na rynku,

+ mozliwosci pozyskania gruntéw pod kolejne projekty deweloperskie do realizacji w kolejnych
latach,

optymalizacji i racjonalizacji finansowania dziatalnosci operacyjnej Grupy.

ULt [ SPRZEDAZ DEWELOPERSKA/PRZEDWSTEPNA
Spotki z Grupy UNIDEVELOPMENT podpisa | PRZEKAZANIA KLIENTOM

ty w 2022 roku 635 umoéw deweloperskich/

) . Sprzedaz .
przedwstepnych, a 604 mieszkania przekazaty Rynek deweloperska / P'Zi'l‘i:i‘z::
swoim klientom, z tego w ramach projektow JV przedwstepna

. . . Rynek warszawski 143 350
odpowiednio 454 i 294,

Rynek poznariski 374 130
Sprzedaz przedwstepna na rynku poznarskim Rynek radomski 15 124
obejmuje 270 mieszkann w ramach inwestycji Rynki pozostate 3 )
. . . Razem 635 604

z segmentu PRS dla klienta instytucjonalnego.
w tym JV 454 294
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SPRZEDAZ DEWELOPERSKA
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Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa UNIDEVELOPMENT posiadata w ofercie 459 mieszkan dostep-
nych do sprzedazy.

Oferta w ramach projektow JV na koniec 2022 roku wynosita 283 mieszkan na rynku poznanskim
w ramach projektu FAMA realizowanego wspolnie z JB Investment Societe commmandite speciale
SCSp (w miejsce: WIEPOFAMA SA).

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych mieszkan (dla
ktorych podpisano z klientami umowy deweloperskie/przedwstepne) w roku 2022 i mieszkan be-
dacych w ofercie na 31 grudnia 2022 roku.

CALKOWITA LICZBA SPRZEDANYCH MIESZKAN W ROKU 2022 | MIESZKAN BEDACYCH W OFERCIE NA 31 GRUDNIA 2022 ROKU

Rynek/Nazwa projektu Liczba mieszkaﬁ.sprzeda- Liczba mieszkan M_ieszkania 'dostepne cllo sprze- Razem
nych do 31 grudnia 2021 r. sprzedanychw 2022r.  dazy na dzien 31 grudnia 2022 r.
Osiedle Coopera Etap 3 177 1 - 178
Latte 61 41 22 124
Pauza Ochota - 13 43 56
Sadyba Spot - 2 - 111 (2)
URSA Sky (1) 298 86 - 384
Rynek warszawski 536 143 65 853
Osiedle Idea 293 105 97 495
Osiedle Idea Ogrody - 10 14 24
Rynek radomski 293 115 111 519
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Liczba mieszkan sprzeda- Liczba mieszkan Mieszkania dostepne do sprze-

Rynek/Nazwa projektu nych do 31 grudnia 2021 r. sprzedanychw 2022r.  dazy na dzien 31 grudnia 2022 r. Razem
Kusocinskiego (Gdarisk) - 3 - 155 (2)
Rynek tréjmiejski - 3 - 155
Bookowska 18W 164 6 - 170
Fama Jezyce (1) 239 368 283 890
Rynek poznanski 403 374 283 1060
Ogétem 1232 635 459 2587
wtym JV 537 454 283 1274

(1) wspdlne przedsiewziecia (projekty JV)

(2) z uwagi na wstrzymanie sprzedazy do czasu rozpoczecia budowy nie uwzgledniono w tabeli pozostatych mieszkan w ofercie

Grupa zakonczyta w pierwszym kwartale 2022 roku wspétprace z CPD SA przy realizacji osiedla
na warszawskim Ursusie. W ramach wspdlnego przedsiewziecia z tym partnerem wybudowano i
sprzedano 1467 mieszkan.

W 2022 roku rozpoczeto budowe 574 mieszkan w ramach czterech projektow, w tym 56 mieszkan
w ramach jednego projektu w Warszawie, 369 mieszkan w ramach jednego projektu w Poznaniu
oraz 149 mieszkan w ramach dwdch projektow w Radomiu. Natomiast sprzedaz rozpoczeto w ra-
mach szesciu projektéw, w tym na czterech projektach, ktérych budowe rozpoczeto w 2022 roku
oraz dwoch projektach, ktérych budowa nie zostata jeszcze rozpoczeta - jeden na rynku warszaw-
skim (Sadyba Spot) i jeden na rynku tréjmiejskim (Kusocinskiego).

W ramach projektu FAMA w Pozna-

niu razem z JB Investment Societe i .
PROJEKTY, DLA KTORYCH BUDOWE I/LUB PROCES SPRZEDAZY

commandite speciale SCSp (w miegj- ROZPOCZETO W OKRESIE OD DNIA 1 STYCZNIA 2022 R. DO DNIA
sce: WIEPOFAMA SA) na nierucho- 31 GRUDNIA 2022 R.
mosci o powierzchni tgcznej ok. 7,5 Rynek/Nazwa projektu Liczba  Liczba lokali
) mieszkan ustugowych
ha przy ul. J.H. Dabrowskiego pla- Pauza Ochota 56 .
nowane jest wybudowanie tacznie Rynek warszawski 56 4
ok. 2 500 mieszkan. W 2022 roku Fama Jezyce Etap 3 (JV) (1) 369 12
rozpoczeto budowe 369 mieszkan Rynek poznariski 369 12
w ramach drugiego z o$miu etapow Osiedle Idea Venus (E7) 137 7
projektu Fama JeZyce. Osiedle Idea Ogrody 12 -
Rynek radomski 149 7
OGOLEM 574 23

(1) wspdlne przedsiewziecia
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W 2022 roku zakoriczono budowe i oddano do uzytkowania szes¢ projektéw, czyli tgcznie 866
mieszkan, z tego 414 mieszkan na rynku warszawskim, 270 mieszkan na rynku poznanskim i 182
mieszkania na rynku radomskim.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku w realizacji znajdowaty sie cztery projekty deweloper-

skie z taczng liczbg 574 mieszkan i 23 lokali ustugowych.

Na rynku warszawskim znajdowat
sie w realizacji na dzien 31 grudnia
2022 r. jeden projekt, na rynku po-
znanskim jeden projekt (w tym je-

PROJEKTY, DLA KTORYCH BUDOWE ZAKONCZONO | UZYSKANO
POZWOLENIE NA UZYTKOWANIE W OKRESIE OD DNIA 1 STYCZNIA

2022 R. DO DNIA 31 GRUDNIA 2022 R.:

den projekt JV), a na rynku radom- ) Liczba  Liczba lokali
prel )’ y Rynek/Nazwa projektu mieszkan ustugowych
skim dwa projekty. :
Osiedle Coopera Etap 3B 89 -
W roku 2023 Grupa UNIDEVELOP- Latte 124 5
. URSA Sky Etap 2 (JV4) (1 201 3
MENT rozpocznie budowe 445 y Etap 2 (v4) (1)
. . . , Rynek warszawski 414 8
mieszkan (czterech projektéw de-

) Fama Jezyce Etap 2 (JV) (1) 270 5
weloperskich), z tego 111 na rynku Rynek poznariski 270 5
warszawskim (jeden projekt), 179 Osiedle Idea Leo (E5) 170
na rynku radomskim (dwa projekty) Osiedle Idea Ogrody Etap 1 12 -
i 155 na rynku tréjmiejskim (jeden Rynek radomski 182 -

OGOLEM 866 13

projekt). Mieszkania te znajdg sie
w ofercie w roku 2023 i kolejnych
latach.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. w przy-
gotowaniu znajdowato sie ok. 5,1

(1) wspdlne przedsiewziecia

PROJEKTY W BUDOWIE WG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 R.

: < : . Liczba Liczba lokali
tys. mieszkan w atrakcyjnych lo Rynek/Nazwa projektu mieszkari  ushugowych
kalizacjach gtownie w Warszawie, Pauza Ochota 56 4
Poznaniu, Radomiu i Trdjmiescie. Rynek warszawski 56 4
Najwiekszy udziat w liczbie miesz- Fama Jezyce Etap 3 (JV) (1) 369 12
kar w przygotowaniu ma na rynku Rynek poznariski 369 12

. . . . iedle | Vi E7 137 7
poznanskim wieloetapowy projekt Osiedle Idea Venus (E7) 3

. . Osiedle Idea Ogrody 12 -
Fama Jezyce - realizowany w ra-
) ) o Rynek radomski 149 7
mach wspdlnego przedsiewziecia ;
OGOLEM 574 23

z JB Investment Societe comman-
dite speciale SCSp (w migjsce ‘WIE-
POFAMA SA).

(1) wspdlne przedsiewziecia
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PROJEKTY, KTORYCH BUDOWA ROZPOCZNIE SIE W 2023 R.

Rynek/Nazwa projektu Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych  Planowany termin rozpoczecia
Sadyba Spot 111 7 2Q 2023
Rynek warszawski 111 7
Osiedle Idea Ogrody E3 12 - 3Q 2023
Osiedle Idea Orion (E3) 167 5 202023
Rynek radomski 179 5
Gdansk (Kusociniskiego) Etap 1 155 - 302023
Rynek tréjmiejski 155 -
OGOLEM 445 12

PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU WG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 R.

Rynek/Nazwa projektu Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych Planowany termin rozpoczecia
Osiedle Coopera Etap 4 83 2 3Q 2024
Sadyba Spot 111 7 2Q 2023
Przejezdna 327 - 4Q 2024 (4)
Omulewska 247 - 4Q 2024
Rynek warszawski 768 9

Osiedle Idea Ogrody (MDM12) E3 12 - 302023
Osiedle Idea Ogrody (MDM12) E4 12 - 302024
Osiedle Idea Orion (E3) 167 5 2Q 2023
Osiedle Idea Aurora (E4) 167 5 2Q 2024
Osiedle Idea (pozostate) 1159 44 2Q 2025 (3)
Rynek radomski 1517 54

Fama Jezyce Etap 4-8 (JV) (1) 1705 53 1Q2024 (2)
Botaniczna 102 - 3Q 2024
Rynek poznanski 1807 53

Kusocinskiego Etap 1 155 - 302023
Kusocinskiego Etap 2 181 2 1Q 2024
Chylonia (Gdynia) 7105 4 2Q 2024 (4)
Rynek tréjmiejski 1046 6

OGOLEM 5138 122

(1) wspdlne przedsiewziecia

(2) termin rozpoczecia budowy 4 etapu
(3) termin rozpoczecia budowy 6 etapu
(

4) termin rozpoczecia etapu 1

str. 48



grupa o

T1 Unlbep Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2022 roku | Bielsk Podlaski, 27 kwietnia 2023 roku

W Grupie Unidevelopment po rekordowym roku 2021 przyszedt czas spowolnienia pod wzgledem
sprzedazy nowych mieszkan. Zmniejszenie liczby umow z klientami wigze sie w znacznej czesci
ze zjawiskiem wysokigj inflacji i ograniczonym dostepem do kredytéw hipotecznych. Spowolnienie
dotkneto caty rynek mieszkaniowy.

Grupa reaguje na zmiany rynkowe. Aktualna oferta pod wzgledem struktury i wielkosci dostosowa-
na jest do koniunktury w branzy. Projektowane lokale dostosowywane sg do mozliwosci nabyw-
czych klientéw. Zaktada sie m.in. przygotowywanie w ofercie mieszkan o mniejszej powierzchni
niz w projektach realizowanych w latach poprzednich.

Atutem dewelopera jest posiadanie w portfelu nieruchomosci projektow wieloetapowych. To m.in.
pozwala planowo wprowadzac¢ na rynek kolejne inwestycje, dostosowujac oferte do sytuacji ryn-
kowej.

Na biezgco monitorowany jest takze rynek PRS (Private Rented Sector), prowadzone sg rozmowy
z przedstawicielami tego sektora, ktdrzy mimo barier widzg potencjat do rozwoju dziatalnosci.
Takze pod ich konkretne preferencje przygotowywane bedag nowe projekty.

Obecne schtodzenie rynku wymaga nowego podejscia do strategii sprzedazy. Firma bedzie musia-
ta dziata¢ w warunkach przejsciowych, z nizszymi marzami i nizszym tempem sprzedazy. Wolniej-
sza sprzedaz spowodowata zmiany w harmonogramach uruchomiania nowych inwestycji. W roku
2023 wystartuje premierowa inwestycja w Gdansku przy ulicy Kusocinskiego.

Nie zaktada sie aktualnie ekspansji na nowe rynki. Gtdwnym celem na nadchodzace lata jest
umocnienie pozycji na rynkach, gdzie deweloper jest obecny — w Warszawie, Poznaniu, Radomiu
oraz w Trojmiescie

Plany ewentualnego debiutu na gietdzie papierow wartosciowych zostaty odtozone na okres poz-
niejszy.

WYBRANE DANE FINANSOWE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT GRUPY UNIDEVELOPMENT

tys. PLN, za okres

01.01 - 31.12.2021

01.01 - 31.12.2022 po korekcie 01.01 - 31.12.2021
Przychody neto ze sprzedazy 333042 285890 285890
EBITDA (EBIT + amortyzacja) 70609 49921 49921
EBIT (wynik na dziatalnos$ci operacyjnej) 67 532 47 480 47 480
Zysk netto 54778 42 224 42 085
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WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE

tys. PLN, za okres

01.01 - 31.12.2021

01.01 - 31.12.2022 po korekcie 01.01 - 31.12.2021
Aktywa trwate 195 850 132102 132102
Aktywa obrotowe 553274 578 521 566 975
Aktywa razem 749123 710323 699 077
Kapitat wtasny 310194 275 493 275 354
Kapitat obcy 438929 435130 423724
Pasywa razem 749123 710623 699 077

=

BUDOWNICTWO MODULOWE
Dziatalnos¢ realizowana jest poprzez spotke Unihouse SA.

Budownictwo modutowe znane i stosowane jest od wielu lat w Europie. Sprawdza sie m.in. na
wymagajacych rynkach skandynawskich. Gtownym rynkiem, na ktérym Unihouse prowadzi dzia-
talnos¢ jest Norwegia i Niemcy, ale tez posiada kontrakty w Polsce i w Szwecji. W przysztosci
planowana jest dalsza ekspansja na rynkach szwedzkim i niemieckim, jak rowniez dalszy rozwoj
organiczny na rynkach, na ktérych Unihouse jest juz obecny od wielu lat.

Oferta produktowa, jaka moze by¢ skierowana na rynek jest bardzo szeroka. Wypracowana tech-
nologia produkcji i wznoszenia budynkow pozwala na realizacje nawet 8-kondygnacyjnych budyn-
kow. Pierwsze osiedle m.in. z takich budynkow powstato w roku 2022 w miejscowosci Trondheim
w Norwegii.

Ponizej oczekiwan prezentujg sie efekty finansowe dziatalnosci roku 2022. Sprzedaz spadta o ok.
18%, ale istotniejszy jest poziom wyniku netto. Wynidst on minus 35,5 min zt netto.

Powyzsze przedstawione zostato w raporcie biezgcym nr 19/2023 przy okazji publikacji informacji
w sprawie wstepnych skonsolidowanych wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej UNIBEP za rok
2022.

Dziatalno$¢ modutowa to segment, ktéry najmocniej odczut wojne w Ukrainie — zahamowanie in-
westycji, przerwane tancuchy dostaw, rosngce ceny transportu, w tym frachtu itd. Odczulismy tez
spowolnienie inwestycji deweloperskich na rynku norweskim spowodowane mniejszym popytem.
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Przez pierwsze miesigce roku 2022 produkcja modutéw realizowana byta z przerwami, a brak jej
ciggtosci spowodowat, ze koszty state fabryki nie mogty by¢ w petni pokryte. Zaktécenia w obsza-
rze dostaw materiatéw nie pomogty tez w wprowadzeniu optymalizacji kosztow produkcji.

Wszystkie powyzsze zdarzenia miaty znaczacy wptyw na wyniki roku 2022, niemniej traktowane
sg jako zdarzenia jednorazowe, nie majace bezposredniego wptywu na przysztg dziatalnosc ope-
racyjng spotki Unihouse SA.

Wieksza aktywnos¢ oczekiwana jest wobec dziatow handlowych. Aktualny portfel zlecen stanowi
203 min zt. Dodatkowo zawarte mamy kontrakty, ktére uznajemy jako warunkowe, gdyz ich re-
alizacja uzalezniona jest od decyzji zamawiajgcych odnosnie do ich uruchamiania. Od decyzji do
startu produkcji zawsze mija okres kilku miesiecy zwigzany z projektowanie. Stad tez uzupetnianie
portfela jest bardzo wazne z punktu widzenia roku zaréwno 2023 jak i 2024 i moze by¢ kluczowe
odnosnie do realizacji zamierzen finansowych roku biezgcego.

W perspektywie kilkuletniej Unihouse SA moze wykorzysta¢ swoje doswiadczenie i mozliwosci,
zeby skorzystac¢ z potencjatu rynku i szans rynkowych. W roku 2023 roku bardzo wazne bedzie
zapewnienie ciggtosci produkcji i efektywnego wykorzystania wtasnych zasobdw oraz mocy pro-
dukcyjnych — z uwzglednieniem potrzeb inwestoréw i rosngcej swiadomosci odnosnie oferowane;
technologii. Bazujgc w oparciu o wtasng technologie jestesmy w stanie zapewni¢ powtarzalnosé
obiektéw zachowujac przy tym najwyzszag jako$¢ konstrukcji, przy atrakcyjnych parametrach
energetycznych.

Potencjat rynku budownictwa modutowego w Europie caly czas rosnie.

Perspektywa na przysztosc dla Unihouse S.A. to stali partnerzy, w szczegolnosci na rynku nie-
mieckim. Widoczne jest rosngce zainteresowanie rynku niemieckiego budownictwem moduto-
wym i ekologicznym. Pracujemy tu nad wypracowaniem wzorcowego i powtarzalnego standardu
modutéw dedykowanych domom senioralnym oraz obiektom komunalnym. Na rynku tym wspot-
pracujemy z Carestone Group GmbH oraz Grupg ARGE (konsorcjum Aktivhaus i Wolff & Mller),
z ktorg podpisalismy dtugoterminowg umowe o wspotpracy.

Budownictwo modutowe wpisuje sie w trend zwigzany z ekologig i jest spéjne z zatozeniami zrow-
nowazonego rozwoju (ESG). Wazne s3 tutaj nasze kompetencje odpowiadajgce oczekiwaniom
zwigzanym z obiektami pasywnymi i zeroenergetycznymi. Dodatkowe mozliwosci realizacji bu-
downictwa 8-kondygnacyjnego moze by¢ naszg przewagg konkurencyjng, a takze potwierdze-
niem wysokich kompetencji.

Rynek niemiecki wazny byt juz dla roku 2022, gdzie spotka realizowata pie¢ kontraktéw, z czego
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oddane do uzytkowania zostaty dwa obiekty, a kolejne sg w trakcie realizacji i w najblizszych mie-
sigcach rowniez zostang przekazane do uzytkowania. W portfelu spotki sg tez nowe kontrakty do
realizacji na tym rynku.

Na rynku polskim w 2022 roku prowadzone byty prace w ramach projektu Matkinia pozyskanym
przez Grupe Unibep do realizacji w formule PPP. Podpisane zostaty rowniez 3 kolejne projekty,
ktorych realizacje rozpoczeto w roku 2022, a kontynuowane bedg w roku 2023. Rynek polski, poza
rynkiem niemieckim jest dzi$ najdynamiczniej rozwijajgcym sie obszarem dziatalnosci Unihouse.

Duzy potencjat rozwojowy rynku polskiego stanowi program Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej
(SIM), w ramach ktérego rzad we wspodtpracy z samorzgdami buduje mieszkania lokatorskie o pre-
ferencyjnych optatach za uzytkowanie. Drugi obszar to zamdwienia komercyjne, gtéwnie hotelowe
od przedstawicieli miedzynarodowych sieci hotelowych, domy opieki oraz obiekty administracji
wojskowej.

Szansa na wieksza liczbe inwestycji na rynku polskim moze by¢ tez uruchomienie srodkow z KPO.

Szybkie budownictwo modutowe jest tez szansg na budowe budynkéw mieszkalnych dla uchodz-
cow w Polsce. Patrzymy na Wschéd i mozliwosé odbudowy Ukrainy. Zdefiniowalismy nasz produkt,
ktéry w momencie pojawienia sie zrodet finansowania jestesmy w stanie uruchomic na produkgji.

Pozostalismy tez na swoim gtéwnym rynku w Skandynawii, kontynuujgc prace na kontraktach
w Norwegii.

W 2022 roku gtownym rynkiem zbytu byta Norwegia, gdzie zrealizowano 5 kontraktéw. Na rynku
tym liczymy na odblokowanie inwestycji. Kazdorazowo kontrakty zawieramy tam ze sprawdzony-
mi deweloperami.

Na rynku szwedzkim w 2022 roku realizowany byt jeden kontrakt. JestesSmy tam przy realiza-
cji programu Sveriges Allmannytta Kombohus (organizacja szwedzkich spdtek komunalnych).
W roku 2023 rynek ten nie bedzie znaczacym pod wzgledem realizacyjnym i finansowym.

Zamierzamy kontynuowaé wspotprace z Adapteo (wczesniej Cramo). W ramach kolejnych zlecen
bedziemy w stanie dostarczy¢ zamawiajgcemu moduty, ktore trafié mogg do uzytkowania na réz-
nych rynkach Europy.

Prowadzilismy i kontynuujemy dziatania skierowane na uzyskanie waloryzacji kontraktéw. Byto to
wazne odnosnie do zamierzen finansowych roku 2022. Ostroznie podchodzimy do tego tematu
i ewentualne pozytywne scenariusze rekompensowaé mogg inne ryzyka ptyngce z rynku.

Zaktada sie rowniez, ze w kolejnych okresach widocznym bedzie podniesienie efektywnosci pro-
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dukcji. Wigze sie to ze zmianami organizacyjnymi w fabryce domow przeprowadzonymi w roku
2022. Standaryzacja produktu i monitoring kosztéw produkcji sg kluczowe dla rentownosci pro-
jektow, a staty, przewidywalny portfel — dla ciggtosci produkgji. Rok 2023 bedzie jeszcze okresem
przejsciowym w procesie formowania sprawnosci operacyjnej i realizacji oczekiwan finansowych.

BACK OFFICE

Jego rola to m.in. wsparcie w planowaniu, organizowaniu, przewodzeniu i kontroli wszystkich biz-
nesow. Dziatania prowadzone w roku 2022 stuzg poprawie i optymalizacji proceséw we wszyst-
kich obszarach funkcjonowania Grupy.

Wsrod tematow realizowanych i aktualnych na przysztosc sa:

+  sprawne funkcjonowanie biura odpowiedzialnego za procesy zwigzane z jakoscig, zakupami
i bhp na realizowanych kontraktach,

+ odpowiednie funkcjonowanie kontroli wewnetrznej i koordynacja dziatan z zakresu jakosci,
zarzadzania ryzykiem i audytu wewnetrznego,

+ optymalizacja i robotyzacja proceséw oraz rozwdj systemow informatycznych zapewnia-
jacych dostep do informacji zarzadczej (Microsoft Dynamics AX 2012, Microsoft Dynamics
CRM, Microsoft Power BI, Microsoft MS Project, Microsoft Azure, WEBCON BPS, IBM Cognos,
Consolia),

« rozwdj systeméw komunikacyjnych wewnetrznych i zewnetrznych, tj. Intranet, Microsoft
Outlook, Microsoft Teams, Microsoft OneDrive, Microsoft SharePoint, Microsoft Yammer, Mi-
crosoft Planner,

+  raportowanie gietdowe, w tym w formacie XBRL i XHTML,
utworzenie podatkowych grup kapitatowych,
wdrozenie procesu obiegu e-faktur,
prace nad pozyskaniem srodkow z funduszy unijnych,
zaangazowanie w rozwoj technologii filozofii BIM,

« dbatos¢ o ptynnosé finansowg zapewniajgcg sprawnosc operacyjng i zaufanie u partneréw
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rynkowych.

Gtowne czynniki mogace mie¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe jednostki dominujacej i gru-
py kapitatowej

CZYNNIKI ZEWNETRZNE:
wysoka inflacja,
spowolnienie gospodarcze i potencjalny kryzys w swiatowych gospodarkach, w tym polskiej,
spadek PKB,

niepewna sytuacja makroekonomiczna zwigzana z wojng na terenie Ukrainy oraz ryzyko roz-
szerzenia sie konfliktu na inne kraje,

dostepnosc¢ do materiatéw | zmiany cen materiatow zwigzane z sytuacjg na rynku krajowym
oraz spotegowane sytuacjg na Ukrainie,

+  dostepnos¢ do ustug podwykonawcow i zmiany cen za roboty budowlane zwigzane z sytuacja
na rynku krajowym oraz na Ukrainie,

+ wzrost kosztow utrzymania spowodowany wzrostem cen zasobdw kopalnianych,
+ wysokie ceny energii,

+  zaburzenia w utrzymaniu taficucha dostaw i tym samym wptyw na terminowos¢ realizacji
wszelkich zamdwien, w tym zobowigzan wobec zamawiajgcych,

+ ograniczenia w pozyskaniu wykwalifikowanej kadry,
+ rosnaca ptaca minimalna,

* niepewna sytuacja makroekonomiczna zwigzana z zaostrzong politykg covidowa w Chinach,
wptyw na poszczegolne gospodarki, w tym na rynki bedgce obszarem dziatalnosci spotki,

utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka cenowa,
+  spadek zamowien od krajowych deweloperéw i w ramach zamaéwien publicznych,

*  niepewna sytuacja polityczna na Biatorusi wptywajgca na rozliczenia gospodarcze realizowa-
nych transakgji,

rosnace ceny gruntow oraz ograniczony dostep do terenéw inwestycyjnych,
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ograniczona dostepnosé finansowania zewnetrznego,

duza zmiennos$¢ na rynku walutowym, duze wahania kursow walut oraz spredéw walutowych,
zahamowanie inwestycji, w tym finansowanych z programéw unijnych,

mozliwosc¢ skorzystania z dofinansowan unijnych na dziatalno$¢ badawczo-rozwojowa,

« utrzymujace sie na wysokim poziomie stopy procentowe — wptyw na koszty i dostepnos¢
flnansowania zewnetrznego,

wzrost kosztow obstugi kredytow,
kumulacja zamdéwien publicznych, szczegdlnie na rynku inwestycji infrastrukturalnych,
zwiekszenie limitéw waloryzacyjnych na kontraktach w formule zamaowien publicznych.
CZYNNIKI WEWNETRZNE:
« dobry portfel zlecen we wszystkich biznesach Grupy,
+ rozwoj aktywnosci w segmencie energetyczno-przemystowym,

+  dostosowywanie produktéw deweloperskich do oczekiwan rynkowych zwigzanych ze zmia-
nami w zdolnosci do pozyskiwania finansowania przez potencjalnych klientéw,

+ optymalizacja oferty produktowej w obszarze deweloperskim i jej rozwdj w oparciu o rynki
biezacej dziatalnosci,

aktywizacja dziatalnosci w zakresie budownictwa modutowego - na rynku polskim i niemiec-
kim,

+  stosunkowo duza zaleznos$¢ od budownictwa kubaturowego, w tym mieszkaniowego,
stosunkowo duza zaleznos¢ od rynku warszawskiego,
kontynuacja dziatalnosci eksportowej na rynkach biatoruskim i ukrairnskim,

optymalizacja platformy do zarzadzania przedsiebiorstwem z wykorzystaniem Microsoft Dy-
namics AX 2012 oraz innych systemow wspomagajgcych procesy operacyjne w spoétkach
Grupy,

+  rozwdj nowych narzedzi informatycznych do zarzadzania projektami, w tym dziatania zwigza-
ne z wdrozeniem technologii filozofii BIM,
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rozwoj i wykorzystywanie nowych elektronicznych narzedzi komunikacji,

poprawa efektywnosci proceséw i produkcji poprzez centralizacje komorek organizacyjnych:
Biura Technicznego, Centralnych Zakupow, Biura Jakosci i Technologii Budéw, Dziatu B+R,

+  kondycja finansowa, ptynnos¢ finansowa, dostep do limitéw kredytowych i gwarancyjnych
w bankach oraz towarzystwach ubezpieczeniowych,

+  programy rozwoju i utrzymania kadry.

str. 56



grupa o

T1 Unlbep Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2022 roku | Bielsk Podlaski, 27 kwietnia 2023 roku

5. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY
UNIBEP

5.1 CHARAKTERYSTYKA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-
FINANSOWYCH

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

. stan na dzien .
stan na dzien stan na dzien

i 2. A i i %
Opis 31.12.2022 1. 31.12.2021 . 01.01.2021 1. zmiana zmiana %
przeksztatcone
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Srodki trwate 152 304 141194 128 407 11110 79%
Wartosci niematerialne 23904 24 430 24 566 -525 -2,2%
Nieruchomosci inwestycyjne 63 587 24930 3903 38657 155,1%
Nale.zno?sc.l z tytutu do.staw i ustug oraz inne 8162 7077 4713 1085 15,3%
naleznosci dlugoterminowe
Inwestycje W‘Je.anStkI wyceniane metodg 0 4708 11291 4708 -100,0%
praw wtasnosci
Kaucje z tytutu umow z klientami 14 837 21126 25776 -6 289 -29,8%
Pozyczki udzielone 79 231 62 271 52 609 16 961 27,2%
Ak H h hi ¢
tywa z tytutu pochodnych instrumentéw 0 168 0 168 -100,0%

finansowych
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 50 063 45 899 43 209 13164 28.7%
dochodowego
Aktywa trwate (dlugoterminowe) razem 401 088 331 801 294 404 69 287 20,9%
AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE
Zapasy 543 540 406 648 306 576 136 892 33,7%
Naleznosci " L ust

aleznosci z tytuhu dostaw j ustug oraz 384515 238522 251456 145993 61,2%
pozostate naleznosci krétkoterminowe
Kaucje z tytutu uméw z klientami 22300 19 327 17 956 2973 15,4%
Aktywa kontraktowe 301 259 235 451 90948 65 808 27,9%
Naleznosci 14 bie K

aleznosci z tytutu biezacego podatku 12939 25 956 888 13017 -50,2%
dochodowego
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw 1383 7 B 1375 18541,0%
finansowych
Pozyczki udzielone 8230 6 309 1031 1921 30,4%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 137948 271 461 264 065 -133513 -49,2%
Aktywa ?brotowe inne niz przeznaczone do 1412115 1203 682 032919 208 432 17,3%
sprzedazy
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 1412115 1203682 932919 208 432 17,3%
AKTYWA RAZEM 1813203 1535484 1227323 277719 18,1%
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PASYWA - GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

. stan na dzien .
stan na dzien stan na dzien

i i i %
Opis 31.12.2022 1. 31.12.2021 . 01.01.2021 1. zmiana zmiana %
przeksztatcone

KAPITAL WLASNY
Kapitat podstawowy 3507 3507 3507 0 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny 63894 62154 62154 1740 2,8%
nominalnej
Pozostate kapitaty rezerwowe 4 444 -1290 -10119 5734 -444,4%
Zyski (straty) zatrzymane 230 298 239152 220 201 -8 854 -3,7%
Kapitat wk daj kcj iu-

aprtat wiasny przypadajacy akejonariu 302143 303523 275742 -1380 -0,5%
szom jednostki dominujacej
Kapitat daj dziat i -
rapital przypadajacy udziaiom niesprawu 81811 68 471 54994 13341 19,5%
jacym kontroli
Kapitat wiasny ogétem 383954 371993 330736 11961 3,2%
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
VA i i t i ust
. obownqzar.ua z t.ytu u dostaw' i ustug oraz 12179 2009 815 10170 506,1%
inne zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki | inne zobowigzania finan- 126 479 100108 69813 26 371 26,3%
sowe - dtugoterminowe
Zobowiazania leasingowe dtugoterminowe 43249 39813 25682 3437 8,6%
Zobm{quama z tytutu pochodnych instru- 0 4659 3064 4659 -100,0%
mentéw finansowych
Rezerwy dtugoterminowe 64 440 58 545 40 351 5895 10,1%
Kaucje z tytutu umow z klientami 46714 51623 54 230 -4909 -9,5%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 4916 12589 10 034 -7674 -61,0%
Zobowiazania dlugoterminowe razem 297 977 269 347 203 988 28 630 10,6%
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
Zobowi ia z tytutu dostaw i ust

obowlgzania z tyiiu dostaw | usiug oraz 415311 269 506 261273 145804 54,1%
pozostate zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania kontraktowe 322985 295 417 152 491 27 568 9,3%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 66018 47 561 49 462 18 458 38,8%
Kredyty, pozyczki inne zobowigzania 39721 59 007 36 270 -19 286 -32,7%
finansowe - krotkoterminowe
Zobowiazania leasingowe krétkoterminowe 31342 28167 27784 3176 11,3%
Zobov’quama z tytutu pochodnych instru- 9213 7318 9949 5105 -69,8%
mentéw finansowych
Zobowi ia z tytutu biez datk

obowlgzania z tylutu biezacego podatiu 9269 10 546 5879 1277 121%
dochodowego
Rezerwy krotkoterminowe 244 412 176 622 149 491 67 790 38,4%

Zobowiazanie krétkoterminowe inne niz
zwigzane z aktywami przeznaczonymi do 1131 271 894 144 692 599 237128 26,5%
sprzedazy lub do wydania wiascicielom

Zobowiazania krétkoterminowe razem 1131271 894 144 692 599 237128 26,5%
Zobowiazania ogétem 1429 248 1163 490 896 587 265 758 22,8%
PASYWA RAZEM 1813203 1535484 1227 323 277719 18,1%
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

Dziatalnos¢ operacyjna 01.01.2022r. - 013?112022012: r. zmiana zmiana %
31.12.2022 . przeksztatcone
Przychody z uméw z klientami 2258312 1714018 544 294 31,8%
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw 2110057 1586 721 523 336 33,0%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 148 255 127 296 20959 16,5%
Koszty sprzedazy 20 609 14 241 6 369 44,7%
Koszty zarzadu 58 288 61143 -2 856 -4,7%
Pozostate przychody operacyjne 8478 19 544 -11 066 -56,6%
Pozostate koszty operacyjne 14 085 16 345 -2 260 -13,8%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 63 751 55111 8640 15,7%
Przychody finansowe 12 222 7165 5057 70,6%
Koszty finansowe 23324 12772 10 552 82,6%
Oczekiwane straty kredytowe 11249 2582 8 666 335,6%
e e e koo
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 41901 52 747 -10 845 -20,6%
Podatek dochodowy 10 040 10 634 -594 -5,6%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 31861 42113 -10 252 -24,3%
Zysk (strata) netto 31861 42113 -10 252 -24,3%

Osiedle mieszkaniowe przy ul. Petczyiskiego w Warszawie
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM - GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

Opis Kapitat _ Pozostate Kai:?:;:;:;:f:::; Zyski Kaz:;;;':::z;:;’:: Kapitat ut!zialowcéw nie_ Kapitat
podstawowy kapitaty rezerwowe nominalnej zatrzymane jednostki dominujacej sprawujacych kontroli ~ wilasny razem
STAN NA 31 GRUDZIEN 2021R. 3507 -1290 62 154 244175 308 546 68 467 377013
korekta btedu 0 0 0 -5023 -5023 3 -5020
Stan na 01 STYCZEN 2022 r. 3507 -1290 62 154 239 152 303 523 68 471 371993
% Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli -16 298 -16 298 -13672 -29 970
w
2 Zwrot wktadéw -14 938 -14 938
g Objecie kontroli 17534 17534
_§ Program motywacyjny 60 1740 1800 1800
§ Zysk (strata) 7444 7444 24 417 31861
g Inne skumulowane catkowite dochody 5674 5674 5674
Catkowite dochody 0 5674 0 7444 13118 2447 37536
Zmiany w kapitale wlkasnym 0 5734 1740 -8 854 -1380 13 341 11961
Stan na 31 GRUDZIEN 2022 r. 3507 4444 63 894 230298 302 143 81811 383954
STAN NA 31 GRUDZIEN 2020R. 3507 -10119 62 154 220 201 275742 54 994 330 736
korekta btedu 0 0 0 0
Stan na 01 STYCZEN 2021 r. 3507 -10119 62 154 220 201 275742 54 994 330 736
° Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli -9684 -9 684 -9684
$  Utrata kontroli 436 436 -436 0
g Program motywacyjny 3282 3282 0 3282
E" Zysk (strata) 28 200 28 200 13913 42113
. Inne skumulowane catkowite dochody 5547 5547 5547
Catkowite dochody 0 5547 0 28 200 33747 13913 47 660
Zmiany w kapitale wtasnym 0 8 829 0 18 952 27780 13477 41 257
Stan na 31 GRUDZIEN 2021 r. 3507 -1290 62 154 239 152 303 523 68 471 371993
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH - GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

opis oonaozze R
31.12.2022 . przeksztatcone
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
1. Zysk (strata) brutto 41901 52 747
1. Korekty razem -23274 -22 989
1. Amortyzacja 25582 21958
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 164 155
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 5470 2592
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -1715 -8 646
5. Zmiana stanu rezerw 66 857 36 544
6. Zmiana stanu zapaséw -56 323 -107 428
7. Zmiana stanu naleznosci -200 049 -128193
8. Zmiana stanu zobowigzan krdtkoterminowych, z wyjgtkiem zobowiazan finansowych 137 255 156 424
9. Inne korekty -515 3605
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 18 627 29758
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -22 851 -32770
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -4224 -3012
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Nabycie srodkéw trwatych, wartosci niematerialnych, nieruchomosci inwestycyjnych -70 727 -7 986
Wptywy z tytutu zbycia srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 7360 3975
Wptywy ze sprzedazy inwestycji rozliczanych zgodnie z metodg praw wtasnosci 0 4226
Nabycie udziatéw w inwestycjach rozliczanych zgodnie z metodg praw wtasnosci 0 -6 025
Odsetki otrzymane 5936 2766
Dywidendy otrzymane 0 8681
Pozyczki udzielone stronom trzecim -17 880 -14 943
Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym 0 -980
Srodki pieniezne z objecia kontroli 23869 -
Pozostate (w tym realizacja instrumentoéw pochodnych) -5829 -867
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -57272 -11153
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ
Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli 176 342 120 876
Sptata pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli -168 988 -68 433
Nabycie akcji (udziatow) wiasnych / zwrot wktadow -13138 0
Ptatnosé zobowigzan z tytutu uméw leasingu -15 041 -14104
Zaptacone odsetki -21 869 -7010
Wyptacone dywidendy -29 358 -9 644
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -72 051 21685
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych z wytaczeniem réznic kursowych -133 547 7519
Roznice kursowe 34 -123
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych -133513 7396
Srodki pieniezne na poczatek okresu 271 461 264 065
Srodki pieniezne na koniec okresu 137 948 271 461
- w tym: o ograniczonej mozliwos$ci dysponowania 40177 61 259

str. 61



grupa o

T1 Unlbep Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2022 roku | Bielsk Podlaski, 27 kwietnia 2023 roku

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA — UNIBEP SA [TYS. PLN]

Opis stan na dzien stan na dzien zmiana zmiana %
31.12.2022 . 31.12.2021r.
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Srodki trwate razem 67 273 55375 11898 21,5%
Wartos$ci niematerialne 8 855 8750 105 1.2%
Inwestycje w jednostki zalezne 160 865 159673 1192 0,7%
Lr:]vc\:eéz:ycje w jednostkach wycenianych metoda praw wita- 8 8 0 0,0%
Zl*ilsci):;;ciinz()z;ulu dostaw i ustug oraz inne naleznosci 6026 5 621 405 7.2%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 17 387 26 533 -9 146 -34,5%
Pozyczki udzielone 97 061 70 555 26 507 37,6%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 32883 28 595 4289 15,0%
Aktywa trwate (dlugoterminowe) razem 390 358 355110 35248 9,9%
AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE
Zapasy 65 596 19906 45 689 229,5%
E;Itekiorlzf;iii;\)cziu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 344 648 180 162 164 486 913%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 25745 24 662 1083 4,4%
Aktywa kontraktowe 235082 90172 144910 160,7%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 321 13124 -12 804 -97,6%
Pozyczki udzielone 120 48 281 -48 161 -99,8%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 427 7 420 5655,8%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 73957 107168 -33211 -31,0%
:,I;?:,?ao:::z‘it?eig: niz przeznaczone do sprzedazy lub do 745 896 483 483 262 412 54,3%
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 745 896 483 483 262412 54,3%
AKTYWA RAZEM 1136 254 838 593 297 660 35,5%
PASYWA - UNIBEP SA [TYS. PLN]
Opis stan na dzien stan na dzien zmiana zmiana %
31.12.2022 . 31.12.2021r.
KAPITAL WEASNY
Kapitat podstawowy 3507 3507 0 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 63 894 62 154 1740 2,8%
Pozostate kapitaty rezerwowe 34096 31738 2358 7,4%
Zyski (straty) zatrzymane 109 222 111753 -2 531 -2,3%
zs:::igfesjny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 210719 200 152 1567 0.7%
Kapitat wiasny ogotem 210719 209 152 1567 0,7%
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Opis stan na dzien stan na dzien zmiana zmiana %
P 31.12.2022 . 31.12.2021r. °

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - dtugoter-

minowe 102 642 96 297 6 345 6,6%
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 33101 27 407 5693 20,8%
Rezerwy dtugoterminowe 38 257 37030 1227 3,3%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 42 868 48 459 -5 591 -11,5%
Zobowiazania dlugoterminowe razem 216 869 209 193 7675 3,7%
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

f;):ic;mll(issztakzie;rzr:?:swedostaw i ustug oraz pozostate zobowig- 365 489 193726 171 764 88.7%
Zobowigzania kontraktowe 84 430 19053 65377 343,1%
Kaucje z tytutu umow z klientami 57 588 41112 16 476 40,1%
:ie:i)::’); pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoter- 14621 23975 9354 -39,0%
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 10778 7878 2900 36,8%
Zobowiazania z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 0 2037 -2 037 -100,0%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1962 4 1958

Rezerwy krotkoterminowe 173 797 132 463 41 334 31,2%
i;)Zt;c;vr\:izzz:)r:;r::c:zosts:zn;?:;;e inne niz zwigzane z aktywami 708 666 420 248 288 418 68,6%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 708 666 420 248 288 418 68,6%
Zobowiazania ogétem 925 535 629 441 296 093 47,0%
PASYWA RAZEM 1136 254 838593 297 660 35,5%

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT — UNIBEP SA [TYS. PLN]
Opis 01.01.2022r. - 01.01.2021r. - zmiana Zmiana %
31.12.2022 . 31.12.2021r.

Przychody z uméw z klientami 1665190 1254683 410507 32,7%
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow 1607 589 1197092 410 497 34,3%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 57 601 57 591 10 0,0%
Koszty zarzadu 40 358 45 301 -4 943 -10,9%
Pozostate przychody operacyjne 3952 3284 668 20,4%
Pozostate koszty operacyjne 3814 4221 -406 -9,6%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 17 381 11 354 6 027 53,1%
Przychody finansowe 20 448 17021 3427 20,1%
Koszty finansowe 15818 6075 9743 160,4%
Oczekiwane straty kredytowe 6272 1988 4285 215,6%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 15738 20312 -4 574 -22,5%
Podatek dochodowy 2184 3511 -1326 -37,8%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 13 554 16 802 -3248 -19,3%
Zysk (strata) netto 13 554 16 802 -3248 -19,3%
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM — UNIBEP SA [TYS. PLN]

Wyszczegolnienie Kapitat podstawowy Kapitaty r::::’;;::: K::\j:;;;ecsei;’zzi::iyn :::1 c::; Zyski zatrzymane Kapitat wlasny razem
ZA OKRES 01.01.2022 R - 31.12.2022 R.

Kapitat wiasny na poczatek okresu 3507 31738 62 154 111753 209 152
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli 0 0 0 -16 085 -16 085
Program motywacyjny 0 1252 1740 0 2992
Zysk (strata) roku biezgcego 0 0 0 13554 13554
Inne skumulowane catkowite dochody 0 1106 0 0 1106
Catkowite dochody 0 1106 0 13 554 14 660
Zmiany w kapitale wlkasnym 0 2 358 1740 -2 531 1567
Kapitat wiasny na koniec okresu 3507 34096 63 894 109 222 210719
ZA OKRES 01.01.2021 R - 31.12.2021 R.

Kapitat wiasny na poczatek okresu 3507 26 479 62 154 104 423 196 563
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli 0 0 0 -9471 -9 471
Program motywacyjny 0 3282 0 0 3282
Zysk (strata) roku biezgcego 0 0 0 16 802 16 802
Inne skumulowane catkowite dochody 0 1976 0 0 1976
Catkowite dochody 0 1976 0 16 802 18778
Zmiany w kapitale witasnym 0 5258 0 7330 12 589
Kapitat wiasny na koniec okresu 3507 31738 62 154 111753 209 152
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH — UNIBEP SA [TYS. PLN]

Opis 01.01.2022r. - 01.01.2021r. -
31.12.2022r. 31.12.2021r.
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
1.Zysk (strata) brutto 15738 20312
1. Korekty razem: -39 389 -62 401
1. Amortyzacja: 16 709 13772
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 266 4
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -4 677 -9772
4. Zysk (strata) z dziatalnos$ci inwestycyjnej -2 490 15
5. Zmiana stanu rezerw 43105 11584
6. Zmiana stanu zapaséw -45 689 -5302
7. Zmiana stanu naleznosci -294 064 -17 491
8. Zmiana stanu zobowigzan krdtkoterminowych, z wyjgtkiem zobowigzan finansowych 248 140 -58 708
9. Inne korekty -688 3498
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -23650 -42 089
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony 8149 -18 417
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -15501 -60 506
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Nabycie srodkéw trwatych i wartos$ci niematerialnych -14 523 -6 236
Wptywy z tytutu zbycia Srodkow trwatych i wartosci niematerialnych 7112 3870
Nabycie akcji, udziatéw i innych aktywéw kapitatowych (w tym doptaty do kapitatu) -9976 0
Odsetki otrzymane 9719 3951
Dywidendy otrzymane 11797 8787
Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane 90 378 55774
Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym -68 583 -111 580
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) -735 -906
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej 25189 -46 339
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ
Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli 120 000 100 057
Sptata pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli -122 707 -44150
Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych/zwrot wktadow 1800 0
Ptatnosé zobowigzan z tytutu uméw leasingu -11 201 -10239
Zaptacone odsetki -14 671 -5 001
Wyptacone dywidendy -16 085 -9471
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -42 864 31196
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych z wytaczeniem réznic kursowych -33177 -75 649
Réznice kursowe -34 28
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych -33211 -75 621
Srodki pieniezne na poczatek okresu 107 168 182 789
Srodki pieniezne na koniec okresu 73957 107 168
- w tym: o ograniczonej mozliwo$ci dysponowania 20609 17949
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Korekta btedu

Grupa kapitatowa Unibep SA dokonata ponownej weryfikacji dokumentacji oraz przeprowadzita
ponowng analize prawng wystawienia noty obcigzeniowej dla Konsorcjanta Trakcja SA. W toku tej
analizy uznano, ze zostaty pominiete istotne elementy — takie jak sytuacja majatkowo-finansowa
dtuznika oraz skomplikowana sytuacja prawna w zakresie sporu. Ponadto, dokonano korekty bte-
du w sprawozdaniu 2021 roku, ktéra dotyczyta momentu rozpoznawania przychodéw podatko-
wych ze sprzedazy lokali i odpowiadajgcym im podatkowych kosztow wtasnych sprzedazy.

Whnioskiem z przeprowadzonych dziatan jest korekta skonsolidowanego wyniku z lat ubiegtych
w kwocie 5 020 tys. zt.

Szczegotowe wyjasnienia odnosnie do zakresu btedu oraz zmian z niego wynikajgcych zostaty
zamieszczone w nocie 6.28 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 rok.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku skonsolidowana warto$é aktywdw Grupy Unibep wzrosta o 277.719
tys. zt w stosunku do przeksztatconego stanu na koniec grudnia 2021 roku. Nastgpito to w wyniku
wzrostu wartosci aktywow trwatych o 21% (69.287 tys. zt) oraz wzrostu aktywéw obrotowych
0 17% (208.432 tys. zt).

Aktywa trwate: Na zmiane wartosci aktywow trwatych na dzien 31 grudnia 2022 roku w sto-
sunku do stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku wptyw miaty przede wszyst-
kim:

wzrost wartosci nieruchomosci inwestycyjnej o 38.657 tys. zt,
wzrost wartosci pozyczek udzielonych o 16.961 tys. zt,

wzrost aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego o 13.164
tys. zt.

Aktywa obrotowe: W aktywach obrotowych wzrost byt gtdéwnie wynikiem:

wzrostu wartosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych
naleznosci krotkoterminowych o 145.993 tys. 74,

wzrostu wartosci zapaséw 0 136.892 tys. zt,

spadku wartosci srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow o 133.513 tys. zt.
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Pasywa: Po stronie pasywow gtéwne zmiany dotyczyty:
wzrostu kapitatéw wtasnych o 11.961 tys. zf,

+ wzrostu zobowigzan dtugoterminowych o kwote 28.630 tys. zt, z czego
najwieksze zmiany dotyczyty:

— wzrostu kredytow, pozyczek i innych zobowigzan finansowych o kwote
26.371 tys. zt,

— wzrostu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz innych zobowigzan
dtugoterminowych o kwote 10.170 tys. zt,

+  wzrostu zobowigzan krotkoterminowych o kwote 237.128 tys. zt, z czego
najwieksze zmiany dotyczyty:

— wzrostu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobo-
wigzan krotkoterminowych o 145.804 tys. zt,

— wzrostu rezerw krétkoterminowych o 67.790 tys. zt,

— spadku kredytéw, pozyczek i innych zobowigzan finansowych o kwote
19.286 tys. zt.

Sad Rejonowy w Grajewie
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W ramach Grupy Unibep w 2022 r. wiekszo$¢é wskaznikéw finansowych w poréwnaniu z rokiem
poprzednim prezentuje sie na poziomie nizszym.

Wskaznik rentownosci kapitatow wtasnych ROE wynidst 8,43%, co oznacza, ze jego wartosc spa-
dta rok do roku o 3,56 p.p.

W 2022 roku przychody ze sprzedazy w Grupie znacznie przekroczyty poziom z roku poprzedniego
(wzrost 0 32%).

W ujeciu segmentowym wzrost przychodéw w porownaniu z 2021 r. wykazaty wszystkie segmen-
ty poza niewielkim spadkiem w budownictwie modutowym. Biorgc za kryterium zysk brutto ze
sprzedazy wyniki wzgledem roku poprzedniego poprawita dziatalnos¢ deweloperska oraz infra-
struktura. Dobrg zyskownos¢ wykazat segment energetyczno-przemystowy, ktérego dziatalnosé
w roku 2022 po raz pierwszy zostata wydzielona w ramach segmentow Grupy Unibep.

W roku 2022 wzrosty koszty sprzedazy (wzrost o ok. 45% wzgledem roku 2021), ktore wigzg sie
z rozwojem aktywnosci deweloperskiej i uruchomieniem nowych projektow. O ok. 5% spadty kosz-
ty zarzadu. Co istotne, spadkowi ulegty wskazniki zyskownosci na kazdym poziomie rachunku
zyskow i strat.

Na poziomie Jednostki Dominujgcej o 19% spadt zysk netto wzgledem roku poprzedniego, przy
znaczgcym wzroscie 0 32% sprzedazy. Zmniejszeniu ulegt takze o 33 min zt poziom srodkow
pienieznych na koniec roku 2022. Ich poziom wynidst ok. 74 min zt, przy ujemnych przeptywach
z dziatalnosci operacyjnej na poziomie minus 23 min zt.

5.2 WYNIKI SEGMENTOW OPERACYJNYCH
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SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2022 R.

. . L. . Budownictwo  Korekty sprzedazy Razem kwoty
Wyszczegdlnienie Budownictwo Infrastruktura Dziatalnos¢ Budownictwo energetyczno- na rzecz innych dotyczace catej
kubaturowe deweloperska modutowe przemystowe segmentow Grupy
Przychody z uméw z klientami 1053610 492 965 333062 213 500 312192 -147018 2258312
sprzedaz zewnetrzna 915961 492 453 331998 205157 312192 2257 761
sprzedaz na rzecz innych segmentow 137 649 512 1064 8343 0 -147018 551
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow 1032923 459 952 233146 245 836 284 023 -145 822 2110057
Zysk brutto ze sprzedazy 20 688 33013 99917 -32 335 28 169 -1195 148 255
% zysku brutto ze sprzedazy 1,96% 6,70% 30,00% -15,15% 9,02% 0,81% 6,56%
Koszty sprzedazy 20 609
Koszty zarzadu 58 288
Wynik na pozostatej dziatanosci operacyjnej -5 607
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 63 751
Przychody finansowe 12222
w tym: przychody odsetkowe 46 -1902 7159 -81 5222
instrumenty pochodne 145 4646 -548 4242
Koszty finansowe 23324
w tym: koszty odsetkowe 12 297 2784 2777 2031 63 19952
instrumenty pochodne -1458 -138 -548 -2144
Oczekiwane straty kredytowe 11249
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek podporzadko- 501
wanych wycenianych metodg praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem 41901
Podatek dochodowy 10040
Zysk netto 31861
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SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2021 R. — PRZEKSZTALCONE

Korekty sprzedazy na Razem kwoty

Wyszczegoélnienie Budownictwo Infrastruktura Dziatalnose Budownictwo rzecz innych dotyczace catej
kubaturowe deweloperska modutowe segmentow Grupy
Przychody z uméw z klientami 941 795 381 880 285890 261 800 -157 348 1714018
sprzedaz zewnetrzna 785634 381675 284909 261 800 1714018
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 156 161 205 981 0 -157 348 0
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatow 884 696 374016 220631 254610 -147 231 1586 721
Zysk brutto ze sprzedazy 57100 7864 65 260 7190 -10117 127 296
% zysku brutto ze sprzedazy 6,06% 2,06% 22,83% 2,75% 6,43% 7,43%
Koszty sprzedazy 14241
Koszty zarzadu 61143
Wynik na pozostatej dziatanosci operacyjnej 3199
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 55111
Przychody finansowe 7165
w tym: przychody odsetkowe 7 2754 2334 206 5301
instrumenty pochodne 1421 80 1501
Koszty finansowe 12772
w tym: koszty odsetkowe 3658 758 1471 715 6 603
instrumenty pochodne 2200 4393 6 592
Oczekiwane straty kredytowe 2582
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek podporzadko- 5825
wanych wycenianych metoda praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem 52 747
Podatek dochodowy 10634
Zysk netto 42113
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JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2022 R.

) Budownictwo Razem kwoty

Wyszczegoélnienie Budownictwo Infrastruktura . .. Pozostata energetyczno- dotyczace catej
kubaturowe dziatalno$¢ modutowa przemystowe jednostki

Przychody z uméw z klientami 1053732 301182 -1915 312192 1665190
sprzedaz zewnetrzna 1053732 301182 -1915 312192 1665190
sprzedaz na rzecz innych segmentow 0 0 0
Koszt sprzedanych produktéw, towardw i materiatow 1032062 288 567 2937 284023 1607 589
Zysk brutto ze sprzedazy 21670 12615 -4 852 28169 57 601
% zysku brutto ze sprzedazy 2,06% 4,19% 9,02% 3,46%
Koszty sprzedazy -
Koszty zarzadu 40 358
Wynik na pozostatej dziatanosci operacyjnej 138
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 17 381
Przychody finansowe 20 448
w tym: przychody odsetkowe 9327 -1902 -146 7279
instrumenty pochodne 145 0 -106 -548 -509

Koszty finansowe 15818
w tym: koszty odsetkowe 12 837 1220 18 60 14134
instrumenty pochodne -1458 -138 -548 -2144
Oczekiwane straty kredytowe 6272
Zysk przed opodatkowaniem 15738
Podatek dochodowy 2184
Zysk netto 13 554
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JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2021 R.

Budownictwo

Pozostata

Razem kwoty dotyczace catej

Wyszezegélnienie kubaturowe Infrastruktura dziatalnosé modutowa jednostki
Przychody z uméw z klientami 941 825 289170 23689 1254683
sprzedaz zewnetrzna 941 825 289170 23689 1254683
sprzedaz na rzecz innych segmentéw - - - -
Koszt sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow 887 451 277823 31818 1197092
Zysk brutto ze sprzedazy 54 374 11 346 -8129 57 591
% zysku brutto ze sprzedazy 577% 3,92% -34,32% 4,59%
Koszty sprzedazy -
Koszty zarzadu 45301
Wynik na pozostatej dziatanosci operacyjnej -937
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 11 354
Przychody finansowe 17021
w tym: przychody odsetkowe 3353 2754 51 6158

instrumenty pochodne 1421 5 1426
Koszty finansowe 6075
w tym: koszty odsetkowe 4092 647 38 4777

instrumenty pochodne 2200 17 2216
Oczekiwane straty kredytowe 1988
Zysk przed opodatkowaniem 20 312
Podatek dochodowy 3511
Zysk netto 16 802
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH
DANE GRUPY KAPITALOWEJ

Przychody od klientow zewnetrznych — okres zakonczony 31.12.2022 r. [min PLN]

2 258,3

2 058,9

Przychody od klientéw zewnetrznych — okres zakoriczony 31.12.2021 r. [min PLN]
(przeksztatcone)

1714,0

1381,3




INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH
DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ - UNIBEP SA

Przychody od klientéw zewnetrznych — okres zakoriczony 31.12.2022 r. [min PLN]

1666,7 1 665,2

Przychody od klientéw zewnetrznych — okres zakoriczony 31.12.2021 r. [min PLN]

1254,7

1147,2
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5.3 NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK FINANSOWY

W ocenie Zarzadu w roku 2022 zdarzeniem nietypowym i nadzwyczajnym dla biezgcej dziatalnosci
byta sytuacja odnoszgca sie do efektdw ekonomicznych w Spotce Unihouse wynikajgca w gtownej
mierze z uwarunkowan zewnetrznych i stopnia realizacji uzgodnien z partnerami biznesowymi.

Powyzsze przedstawione zostato w raporcie biezgcym nr 19/2023 przy okazji publikacji informacji
w sprawie wstepnych skonsolidowanych wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej UNIBEP za rok
2022.

Zdarzenia nieprzewidywalne, a ktore istotnie wptynety na wyniki roku, to bezprecedensowy wzrost
cen materiatéw i ustug oraz energii, zwigzane z niestabilng sytuacjg geopolityczng, jaka wystapita
w 2022 r. To z kolei spowodowato znaczgce podwyzki kosztéw transportu, frachtu oraz cen drew-
na. Spotka Unihouse SA monitorowata sytuacje rynkowag, a z rozmow z inwestorami wynikato, ze
w petni rozumiejg zaistniatg sytuacje i sg gotowi do zrekompensowania wyzszych kosztéw.

Brak mozliwosci potwierdzenia wczesniejszych ustalern z zamawiajgcymi spowodowato koniecz-
nos¢ weryfikacji wczesniejszych zatozen w zakresie rozpoznania dodatkowych przychodow z re-
alizowanych w roku 2022 kontraktow, ktére miaty odzwierciedla¢ wzrost kosztow. W efekcie decy-
zji Zarzadu spotki Unihouse SA o niewykazywaniu przychoddw w czesci, w ktérej inwestorzy nie
potwierdzili wezesniejszych uzgodnien dokonano korekty oczekiwanych wynikow.

Rezydencja Iwicka wVWarszawie
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Powyzsze miato znaczacy wptyw na prezentacje wyniku i jego ujemna warto$¢ w spotce Unihouse
SA na poziomie ok. minus 36 min zt.

Niejednolite podejscie zamawiajacych w segmencie modutowym co do partycypacji w zwiekszo-
nych kosztach realizowanych inwestycji stanowi¢ bedzie podstawe do podjecia przez Unihouse
SA dziatan majgcych na celu wyegzekwowanie dodatkowych swiadczen pienieznych z tytutu za-
wartych uméw w oparciu o narzedzia ochrony intereséw spétki, w tym na drodze postepowan
sgdowych i rozpoznania tych przychodow w okresach pdzniejszych.

5.4 ZARZADZANIE KAPITALEM — OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI
FINANSOWYMI

ZARZADZANIE KAPITALEM (W TYS. PLN)

31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2021
GRUPA JEDNOSTKA GRUPA JEDNOSTKA
OprQCentowane kredyty, pozyczki, obli- 240797 161 142 297 094 155 557
gacje
Zobowiazania z tytuiu 'dostaw i ustug oraz 874 690 552 338 688 639 304 391
pozostate zobowigzania
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 137 948 73957 271 461 107 168
Zadtuzenie netto 977 533 725 498 644 273 352780
Kapitat wiasny 383954 210719 377013 209 152
Kapitat i zadtuzenie netto 1361487 936 217 1021 286 561932
71,80% 77,49% 63,08% 62,78%

Gtownym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego
i bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych, ktdre wspieratyby dziatalnos¢ operacyjng spotek Grupy
i zwiekszaty wartos¢ dla ich akcjonariuszy.

Grupa zarzgdza strukturg kapitatowg i biorgc pod uwage warunki ekonomiczne wprowadza do
niej zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, spotki Grupy mogg doko-
nac skupu akcji wtasnych, zwrdcic kapitat akcjonariuszom, wyemitowac nowe akcje, jak réwniez
wyptaci¢ dywidende. W roku 2022 nie wprowadzono zadnych zmian do celdw i zasad procesow
obowigzujgcych w tym obszarze.
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Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni, liczony jako stosunek zadtuzenia
netto do sumy kapitatow powiekszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Grupa wlicza
oprocentowane kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne Zrodta finansowania, zobowigzania z ty-
tutu dostaw i ustug i inne zobowigzania, kaucje z tytutu uméw o budowe, kwoty nalezne odbiorcom
z tytutu umow o budowe, otrzymane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezacego podatku do-
chodowego pomniejszone o srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych.

5.5 INFORMACJE O POLITYCE DYWIDENDY ORAZ O DYWIDENDZIE
WYPLACONEJ W 2022 R.

WZA Unibep S.A. podjeto w dniu 21 czerwca 2022 r. uchwate o wyptacie dywidendy za 2021 r.,
zgodnie z ktérg dywidenda wyptacana akcjonariuszom z zysku netto za 2021 r. wyniosta 16 085
tys. zt. W zwigzku z zaoferowaniem przez Spoétke 600 tys. sztuk akcji wtasnych uczestnikom Pro-
gramu Motywacyjnego za rok oceny 2021, dywidenda (po wytaczeniu 2 900 000 akcji wtasnych
Spotki), wyniosta 0,50 zt na kazdag akcje. W uchwale WZA Unibep S.A. okreslono dzier dywidendy
(D) na 25 lipca 2022 r., a dzien wyptaty dywidendy (W) na dzieri: 2 sierpnia 2022 roku - pierwsza
rata w kwocie 9 657 tys. zt, tj. 0,30 zt na akcje; 3 pazdziernika 2022 roku - druga rata w kwocie
6 434 tys. zt,1j. 0,20 zt na akcje.

Osiedle Lune de Malta w Poznaniu
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Informacja nt. podjecia przez Spotke uchwaty o wyptacie dywidendy za rok 2021 zostata przeka-
zana w raporcie biezgcym nr 35/2022.

W dniu 9 listopada 2021 r. przyjeta zostata Polityka dywidendowa Unibep S.A. zgodnie z ktorg, in-
tencjg Zarzadu Spotki jest rekomendowanie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy
po uzyskaniu pozytywnej opinii Rady Nadzorczej Spotki wyptaty dywidendy w wysokosci od 20%
do 50% skonsolidowanego zysku netto ujawnionego w sprawozdaniu finansowym Grupy Unibep
za dany rok obrotowy, z uwzglednieniem w szczegolnosci nastepujacych czynnikéw: i) perspektyw,
i) przysztych zyskow, i) wymogow gotdwkowych, iv) sytuacji finansowej Grupy Unibep, v) plandw
rozwoju Grupy Unibep.

Dywidenda na 1 akcje za rok [w zt.]
06 T
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04 —
0,30
03 T
0'20 0,20 0,22 0,22
02 — 0,15 0,17
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5.6 INFORMACJE O KREDYTACH | POZYCZKACH, PORECZENIACH
| GWARANCJACH

W roku 2022 Emitent podpisat nastepujgce umowy finansowe:

W dniu 4 kwietnia 2022 r. UNIBEP S.A., Unihouse S.A., Budrex Sp. z 0.0. oraz Bank Pekao S.A.
podpisaty czterostronng umowe o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng
w tgcznej wysokosci 70 min zt. Umowa zostata zawarta do dnia 31 stycznia 2023 r.

W dniu 11 kwietnia 2022 r. UNIBEP S.A., Unihouse S.A,, Budrex Sp. z 0.0. oraz Bank Pekao S.A.
podpisaty czterostronng umowe o finansowanie dostawcow z limitem w wysokosci 20 min zt.
Umowa zostata zawarta do dnia 31 marca 2023 .
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W dniu 19 kwietnia 2022 r. spétka z Grupy Unidevelopment S.A. — UNI 1 Sp. z o0.0. podpisata
umowe na kredyt developerski oraz kredyt odnawialny VAT z Santander Bank Polska S.A. na
taczng kwote 40,86 min PLN. Umowa zostata zawarta do dnia 17 lipca 2024 .

W dniu 20 maja 2022 r. Unidevelopment S.A. podpisat z Bank Millennium S.A. umowe kredyto-
wg a na kwote 21 min PLN. Umowa zostata zawarta do dnia 19 maja 2024 .

W dniu 30 maja 2022 r. Unibep S.A. podpisat z BGK umowe o kredyt obrotowy w wysokosci
100 miIn zt na refinansowanie i finansowanie poniesionych kosztéw na budowe zabezpiecze-
nia granicy panstwowej na odcinku Podlaskiego Oddziatu Strazy Granicznej — odcinki nr 3i 4.
Finansowanie zostato udzielone do dnia 30 wrzesnia 2022r.

W dniu 5 lipca 2022 r. Unibep S.A. podpisat z ING Bank Slaski S.A. umowe o nieodnawialny
kredyt obrotowy w wysokosci 20 min zt. Umowa zostata zawarta do 31 maja 2025 .

W dniu 22 lipca 2022 r. Fama Development Spotka z 0.0. Spdtka jawna z siedzibg w Poznaniu
(spotka zalezna Unidevelopment S.A.) podpisata z PKO Bank Polski S.A. umowe kredytu inwe-
storskiego na kwote 121,2 min zt oraz umowe odnawialnego kredytu obrotowego na finanso-
wanie podatku VAT w wysokosci 5,0 min zt. Kredyt zgodnie z umowg zostat udzielony do 31
sierpnia 2024 roku.

W dniu 10 sierpnia 2022 r. Budrex Sp. z 0.0. podpisat z Bankiem Spotdzielczym w Bielsku Pod-
laskim oraz z Bankiem Spétdzielczym w Sokétce umowe o kredyt obrotowy w wysokosci 5 min
zt. Umowa zostata zawarta na okres 36 miesiecy.

W dniu 17 pazdziernika 2022 r. Nowa Idea Sp. z 0.0. podpisata z bankiem Lubelski Bank Spot-
dzielczy umowe o kredyt obrotowy - deweloperski na kwote 9 min zt. Umowa zostata zawarta
do dnia 31.12.2023 .

Ponadto w roku 2022 przedtuzono nastepujgce umowy:

W dniu 24 stycznia 2022 r. Unibep S.A. podpisat aneks do umowy udzielenia kontraktowych
gwarancji ubezpieczeniowych z WIENER TU S.A. w kwocie 7 min zt przedtuzajacy umowe do
dnia 10.12.2022r.

W dniu 27 stycznia 2022 r. Unibep S.A. przedtuzyt z Generali S.A. umowe na udzielenie gwaran-
¢cji kontraktowych w ramach limitu 43 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 31 grudnia
2022r.

W dniu 17 lutego 2022 r. Unibep S.A. oraz mBank S.A. przedtuzyty umowe o kredyt w rachunku
biezagcym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 50 min zt. Umowa zostata przedtozo-
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na do dnia 24 lutego 2023 r.

W dniu 25 lutego 2022 r. Unibep S.A. oraz BGK przedtuzyty umowe o kredyt w rachunku biezg-
cym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 70 min zt. Umowy zostaty przedtozone do
dnia 28 lutego 2023 r.

W dniu 28 lutego 2022 r. Unihouse S.A. oraz BGK przedtuzyty umowe o kredyt w rachunku bie-
zacym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 20 min zt. Umowy zostaty przedtozone
do dnia 28 lutego 2023 r.

W dniu 11 marca 2022 r. Unibep S.A. podpisat aneks do umowy generalnej o udzielenie gwa-
rancji ubezpieczeniowych z Uniga TU S.A. zwiekszajgcy limit gwarancyjny do wysokosci 25
min zt.

W dniu 8 czerwca 2022 r. Unidevelopment S.A. podpisat z mBank S.A. aneks do Umowy Ra-
mowej dla Linii Wieloproduktowej przedtuzajgcy termin trwania kredytu o do 30 czerwca 2023
r. oraz zwiekszajacy limit kredytu do 5 min ztotych.

W dniu 29 czerwca 2022 r. Unidevelopment S.A. podpisat z Santander Bank Polska S.A. aneks
do Umowy o MultiLinie w wysokosci 12 miIn zt przedtuzajgcy termin sptaty kredytu do dnia 30
wrzesnia 2023 r.

W dniu 4 lipca 2022 r. Budrex Sp. z 0.0. przedtuzyt z ING Bank Slgski S.A. umowe o kredyt w ra-
chunku biezgcym oraz o limit na transakcje dyskontowe w tgcznej wysokosci 7 min zt. Umowa
zostata przedtuzona do dnia 30 czerwca 2023 r.

W dniu 8 sierpnia 2022 r. Unibep S.A. podpisat aneks do umowy generalnej o udzielenie gwa-
rancji ubezpieczeniowych z Uniga TU S.A. wigczajacy do limitu gwarancyjnego (40 min zt)
spotki Budrex Sp. z 0. 0. i Unihouse S.A. oraz przedtuzajgcy umowe do dnia 31.12.2022 .

W dniu 17 sierpnia 2022 r. Unibep S.A. oraz Budrex Sp. z 0. 0. przedtuzyty z InterRisk TU S.A.
umowe o udzielenie ubezpieczeniowych gwarancji kontraktowych do dnia 10.08.2023 r.
i zwiekszyty limit gwarancyjny do wysokosci 40 min zt.

W dniu 14 wrzesnia 2022 r. Unibep S.A. podpisat aneks z Sopockim Towarzystwem Ubezpie-
czen ERGO Hestia S.A. do umowy o wspdtpracy w zakresie udzielania gwarancji ubezpiecze-
niowych o podwyzszenie limitu do 80 min zt.

W dniu 15 wrzesnia 2022 r. Unibep S.A. podpisat aneks do umowy generalnej o udzielenie
gwarancji ubezpieczeniowych z Uniga TU S.A. zwiekszajacy limit gwarancyjny do wysokosci
40 min zt oraz przedtuzajagcy umowe do dnia 14.09.2023 r.
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W dniu 22 wrzesnia 2022 r. Unibep S.A., Unihouse S.A. oraz Budrex Sp. z 0.0. zawarty z San-
tander Bank Polska S.A. aneks do umowy o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwaran-
cyjng. Na mocy aneksu umowa zostata przedtuzona do 30 wrzesnia 2022r. oraz zostat do niej
wtgczony Budrex Sp. z 0.0. tgczna wartosé umowy wyniosta 78 min zt.

W dniu 26 wrzesnia 2022 r. Unibep S.A. dokonat z BnP Paribas Bank Polska S.A. technicznego
przedtuzenia umowy o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng. Umowa zostata
przedtuzona do dnia 30 listopada 2022 r. Takie techniczne przedtuzenia miaty miejsce jeszcze
dwukrotnie w sumie do 31 stycznia 2023 r.

W dniu 27 wrzesnia 2022 r. Unidevelopment S.A. podpisat z Santander Bank Polska S.A. aneks
do umowy na kredyt w rachunku biezgcym. Na mocy aneksu warto$¢ umowy zostata zwiek-
szona do kwoty 12 mIn zt a date sptaty okreslono na 30 wrzesnia 2023 r.

W dniu 29 listopada 2022 r. Unibep S.A. oraz Unihouse S.A. przedtuzyty z PKO BP S.A. umowe
o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 75 min zt. Umo-
wa zostata przedtuzona do dnia 30 listopada 2023 r.

W dniu 31 stycznia 2022 r. spotka Ursa Sky Smart City z 0.0. spotka komandytowa wypowiedziata
umowe z Bankiem Millennium SA o odnawialny kredyt na finansowanie budownictwa w wysokosci
30 min zt z przeznaczeniem na finansowanie Il etapu projektu ,Ursa Sky".

Oprocz umow zawartych lub odnowionych w roku 2022, o ktérych mowa powyzej, na dzier 31
grudnia 2022 r. Emitent posiadat nastepujgce:

a) Umowy kredytowe:

Umowe pomiedzy Unihouse S.A. a ING Bank Slagski S.A. o pozyczke korporacyjng w kwo-
cie 10 min zt. Pozyczka udzielona zostata do korica grudnia 2023 r.

b) Umowy o udzielanie gwarancji kontraktowych z nastepujgcymi Towarzystwami Ubezpiecze-
niowymi:

Europa SA na kwote 20 mIn PLN zawartg na czas niekreslony,

Euler Hermes S.A. na kwote 50 min zt zawartg na czas nieokreslony,

KUKE S.A. na kwote 100 min zt zawartg na czas nieokreslony,

TUIR Allianz Polska S.A. na kwote 70 mIn zt zawartg do dnia 30 wrzesnia 2023 r,

Zurich Insurance plc na kwote 15 min EUR zawartg na czas nieokreslony,
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CREDENDO Excess & Surety SA na kwote 70 min zt zawartg na czas niekreslony,
TUIR Warta S.A. na kwote 2 min zt zawartg na czas nieokreslony,
Nordic Guarantee Insurance na kwote 250 min SEK na czas nieokreslony.
c) Zawarte na czas niekreslony umowy o zawieranie transakgji skarbowych z:
BNP Paribas Bank Polska SA z limitem w kwocie 13,3 mIn zt,
mBank SA z limitem w kwocie 5 min zt,
PKO BP SA z limitem 69,7 min zt,
Santander Bank Polska SA z limitem w kwocie 14,5 min zi,
BGK z limitem 10 min zt.
Bank PEKAO S.A. 12 min zt

W ramach prowadzonej dziatalnosci i z uwagi na jej charakter UNIBEP SA oraz jednostki zalezne
udzielajg gwarancji nalezytego wykonania na roboty budowlane oraz gwarancje takie otrzymuja
od podwykonawcow i inwestorow. Na dzien 31 grudnia 2022 r. warto$¢ gwarancji wystawionych
w imieniu spoétek grupy UNIBEP wynosita 703,71 mIn zt. Jednoczesnie spétki grupy UNIBEP byty
w posiadaniu gwarancji wystawionych na swojg rzecz o wartos¢ 160,7 min zt.

tgczna nominalna wartos¢ walutowych kontraktow terminowych typu FX Forward na dzien 31
grudnia 2022 r. wynosita 17,7 min EUR, 15 mIn SEK oraz 40 min NOK. Termin pozostaty do rozli-
czenia instrumentéw pochodnych otwartych na dziern 31 grudnia 2022 roku wynosi od 11 do 195
dni.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. spétki z grupy Unibep posiadaty nastepujgce umowy pozyczki, w kto-
rych byty pozyczkodawcg (pozyczki udzielone podmiotom spoza Grupy):

Unidevelopment S.A. ze spotkg JB Investment Societe En Commandite Speciale w kwocie 3
min zt wazng do 31 grudnia 2022 r.

Unidevelopment S.A. ze spotkg JB Investment Societe En Commandite Speciale w kwocie 18,7
mIn zt wazng do 31 grudnia 2024 .

Monday Development Sp. z 0.0. ze spotka JB Investment Societe En Commandite Speciale
w kwocie 3 mIn zt wazng do 31 grudnia 2022 r.
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Monday Development Sp. z 0.0. ze spotka JB Investment Societe En Commandite Speciale
w kwocie 499 tys. zt zt wazng do 31 grudnia 2023 r.

Fama Development Sp. z 0.0. sp. j. ze spotkg JB Investment Societe En Commandite Speciale
w kwocie 60,6 min zt wazng do 30 wrzesnia 2024 r.

Fama Development Sp. z 0.0. sp. j. ze spotkg JB Investment Societe En Commandite Speciale
w kwocie 936,2 tys zt wazng do 31 grudnia 2022 r.

Oprocentowanie pozyczek wewngtrzgrupowych oparte jest na zmiennej stopie procentowe]
WIBOR oraz wyliczonej w oparciu o model ekonometryczny statej marzy. Przy wyliczeniu marzy
model, opracowany z uzgodnieniem wymogow w zakresie cen transferowych, uwzglednia aktu-
alizowane okresowo benchmarki branzowe oraz sytuacje ekonomiczng podmiotu udzielajacego
i zaciggajgcego pozyczke

Pozostate informacje na temat pozycji pozabilansowych zamieszczone zostaty w nocie nr 6.36
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok 2022.

5.7 INWESTYCJE

Opis struktury gtownych lokat kapitatowych lub gtownych inwestycji kapitatowych dokonanych
w ramach grupy kapitatowej emitenta w roku obrotowym

Grupa UNIBEP nie posiadata w roku 2022 lokat kapitatowych (nie dokonywata zakupow jednostek
funduszy inwestycyjnych i kapitatowych). Krotkoterminowe nadwyzki finansowe lokowane byty
na lokatach bankowych lub tez przeznaczane na pozyczki dla spotek z Grupy lub podmiotow ze-
wnetrznych.

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Program inwestycyjny przewidziany do realizacji w roku 2023 uwzglednia oczekiwania biznesow
pod katem mozliwosci zrealizowania ich celdow finansowych. Opiera sie takze na ocenie sytuacji
rynkowej oraz wtasnych mozliwosci do ponoszenia wydatkéw i jednoczes$nie zachowania bezpie-
czenstwa finansowego. Dbato$é o ptynnosc finansowa jest priorytetem.

Segment infrastruktury realizuje wazne wieloletnie kontrakty przewidziane do realizacji w formule
zaprojektuj i wybuduj. Rozwdj dziatalnosci i ekspansja terytorialna wymaga naktadow sprzeto-
wych oraz podnoszgcych wielko$¢ oraz jakos¢ produkeji mas bitumicznych. Inwestycje planowa-
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ne do poniesienia, podobnie jak w okresach poprzednich, majg na celu odnowienie i rozbudowe
potencjatu sprzetowego utatwiajgcego realizacje duzych kontraktéw oraz dokonczenie z zatozo-
nym wynikiem aktualnie realizowanych. Przewidziane naktady skierowane bedg na wzmocnienie
mocy wytworni mas bitumicznych oraz wtasnych laboratoriow. Inwestycje w baze sprzetowa wig-
73 sie z potrzebg ograniczenia zaleznosci od podwykonawcow i mozliwoscig szybszej reakcji na
zmiany i potrzeby realizowanych budéw.

W ramach budownictwa modutowego realizowanego przez Unihouse SA. naktady inwestycyjne,
ktore wystgpig w roku 2023, wigza¢ sie beda gtéwnie z optymalizacjg proceséw wytwaorczych,
podnoszeniem wydajnosci i ograniczaniem niewykorzystanych mocy produkcyjnych. Aktualnie
priorytetem biznesu jest w pierwszej kolejnosci uzupetnienie portfela zamowien gwarantujacego
ciggtosé produkgji.

Znaczenie segmentu deweloperskiego w wynikach roku 2022 Grupy UNIBEP ponownie byto istot-
ne. W tym segmencie gtéwne wydatki ukierunkowane sg na formalizowanie praw wtasnosci do
nieruchomosci umozliwiajgcych planowanie kolejnych projektow deweloperskich.

Waznym obszarem inwestycyjnym stajg sie systemy informatyczne. Rozwadj i zmiana w podejsciu
do zarzgdzania projektami i wdrozenie filozofii BIM wymagajg od Grupy Unibep odpowiednich po-
staw i naktadéw. Proces zmian poprzedzat okres analizy wypracowanych koncepcji i ich adaptacji
do mozliwosci, oczekiwan i warunkow. Dziatania sg innowacyjne z punktu widzenia Grupy i do-
tychczasowych praktyk zarzgdzania projektem (kontraktem) budowlanym.

Grupa Unibep stara sie zapewni¢ odpowiednie warunki pracy swojej kadrze. Temu stuzg naktady
skierowane m.in. do tzw. back office, zapewniajgce komfort lokalowy i niezbedne wyposazenie
potrzebne do $wiadczenia ustug wsparcia na wtasciwym poziomie.

5.8 WYKORZYSTANIE WPLYWOW Z EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W dniu 15 lutego 2022 r. Unibep wykupit 198.500 sztuk obligacji serii E o tacznej wartosci 19 850
000 zt. Wykup nastgpit w terminie zapadalnosci tej serii obligacii.

Na dzier 31 grudnia 2022 roku wartos¢ wskaznika dzwigni finansowej dla obligacji serii G i H wy-
nosita 0,27 natomiast wartos¢ wskaznika zadtuzenia finansowego netto/EBITDA 1,18.
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ZADLUZENIE Z TYTULU EMISJI OBLIGACJI NA DZIEN 31.12.2022 R.

Stnna 31 grudnia2022  Walwa | EEEE lamsons Krctiommone  Divgotamone  wyioms
S:r'iiiggqe UNIBEP S.A. PLN 50 000 000 50 512 033,05 3391 278,39 4712075466  31.03.2024
gebrliiig:cje UNIBEP S.A. PLN 50 057 000 49 608 612,08 437281288 4523579920  24.11.2024
Obligacje RAZEM 100057000 10012064513 776409127 92 356 533,86

5.9 INSTRUMENTY FINANSOWE — RYZYKA | PRZYJETE CELE ORAZ METODY
ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Zarzadzanie ryzykiem

Grupa prowadzac dziatalnos¢ narazona jest na rézne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko waluto-
we, ryzyko stép procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Zarzad weryfikuje
i ustala zasady zarzgdzania kazdym z wyzej wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe

W ramach dziatalnosci operacyjnej Grupa zawiera kontrakty, ktére sg (lub moga byc¢) denomino-
wane bgdz wyrazone w walutach obcych. W zakresie przychodow z dziatalnosci eksportowej za-
bezpieczenie przed ryzykiem walutowym w pierwszej kolejnosci odbywa sie poprzez mechanizm
zabezpieczenia naturalnego, polegajgcego na zawieraniu umoéw z podwykonawcami w walucie
kontraktu i tym samym przenoszeniu na nich tego ryzyka. W zwigzku z powyzszym poziom ryzyka
walutowego Spotki w przypadku kontraktéw eksportowych ogranicza sie do kwoty zblizonej do re-
alizowanej marzy — dotyczy kontraktéw na Biatorusi i Ukrainie ktérych koncowe rozliczenie miato
miejsce w 2022 roku. W przypadku kontraktow realizowanych w Norwegii oraz w Szwecji mecha-
nizm zabezpieczenia naturalnego szacowany jest na poziomie ok. 20%. Zabezpieczenie naturalne
przy kontraktach realizowanych w kraju, a wyrazonych w EUR nie przekracza 10%.

Pochodne instrumenty finansowe

Grupa zawiera transakcje pochodne w celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem kursowym. Instru-
menty pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwe;j.
Wartos¢ godziwa instrumentow pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu bazujgcego mie-
dzy innymi na wartosci kursow walutowych (Srednie kursy NBP) na dzien bilansowy oraz réznicach
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w poziomach stop pro-centowych waluty kwotowanej i bazowej. Okresowa wycena instrumentow
finansowych odnoszona jest czesciowo do kapitatu wtasnego (wartosé wewnetrzna instrumen-
téw pochodnych) oraz czesciowo do przychoddw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdaw-
czego (wartos¢ czasowa instrumentéw pochodnych). Zyski i straty ustalone na dzien rozliczenia
wykazywane sg w rachunku wyniku.

Ryzyko stop procentowych

Ryzyko stop procentowych wystepuje gtéwnie w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytow
bankowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lokat bankowych. Powyzsze transakcje opar-
te sg gtownie na zmiennej stopie procentowej, co naraza Grupe na ryzyko zmiany wyniku i prze-
ptywow pienieznych. Celem zabezpieczenia sie przed ryzykiem zmiany stép procentowych Spotka
moze zawierac¢ transakcje typu IRS zabezpieczajgca sptate odsetek od oprocentowanych zobo-
wigzan z dtugim terminem wykupu. Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowaniu Grupy
(dotyczy gtéwnie mniejszych wartosciowo inwestycji). Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie
lokat krotkoterminowych. Lokaty oparte sg o state stopy procentowe i zawierane sg zazwyczaj na
okres 3-7 dni. Wysokosc¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in. od poziomu stdp procentowych.

Ryzyko kredytowe

Grupa stosuje polityke umiarkowanego zaangazowania kredytowego wobec poszczegdlnych in-
stytucji finansowych, wspétpracujgc jednoczesnie z instytucjami o wysokiej wiarygodnosci. W celu
zabezpieczenia biezgcej oraz przysztej ptynnosci Grupa posiada kredyty wielocelowe oraz limity
w wybranych bankach. Grupa réwniez realizuje projekty deweloperskie poprzez spotki celowe bez-
posrednio finansowane przez instytucje finansowe. Grupa nie obawia sie utraty dostepnosci do
finansowania, pomimo iz instytucje finansowe na biezaco (kwartalnie) analizujg wyniki finansowe
Grupy.

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci Grupa utrzymuje odpowiednig ilos¢ srodkow pieniez-
nych, a takze zawiera umowy o linie kredytowe, ktdre stuzg jako dodatkowe zabezpieczenie ptyn-
nosci (m.in. umowy z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A.,, PKO BP S.A, Santander Bank Polska SA,
mBank SA, BNP Paribas Bank Polska SA, BGK, ING Bank Slgski S.A.). Ponadto, celem zabezpiecze-
nia odpowiedniej ptynnosci w Grupie podmioty Grupy mogg emitowac obligacje. Na koniec 2022 .
cata Grupa posiadata wyemitowane obligacje o tgcznej wartosci 100 min zt.

Szczegdtowy opis ryzyk oraz dziatan zmierzajgcych do ich ograniczania i minimalizowania wpty-
wu na dziatalnos¢ Grupy przedstawiony zostat w Sprawozdaniu finansowym.
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Dziatania podejmowane przez Jednostke Dominujgcg w zakresie zarzgdzania ryzykiem finanso-
wym sg spojne z dziataniami na poziomie Grupy Kapitatowe;j.

5.10 PROGNOZY WYNIKOW FINANSOWYCH

Grupa UNIBEPR jak rowniez UNIBEP SA, nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2022.

5.11 ZASADY SPORZADZENIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH ORAZ
PODSTAWA PUBLIKACJI

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Unibep w 2022 roku zawiera
informacje, ktérych zakres zostat okreslony w § 70-71 rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29
marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych [...] (Rozporzadzenie).

Skonsolidowany raport roczny, ktérego elementem jest skonsolidowane sprawozdanie finansowe
oraz niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci zostat sporzgdzony na podstawie § 70 oraz § 71 § 60
ust.2 Rozporzadzenia. Zasady sporzgdzenia rocznych sprawozdan finansowych zostaty przed-
stawione w kolejnych notach do tych sprawozdan.

Na podstawie §71 ust. 8 Rozporzadzenia w ramach niniejszego sprawozdania zamieszczone zo-
staty rowniez ujawnienia informacji wymagane dla Sprawozdania z dziatalnosci Jednostki Domi-
nujace).

Oswiadczenie na temat informacji niefinansowych, o ktérym mowa w art. 55 ust. 2b w zwigzku
z art. 49b ustawy o rachunkowosci zostato sporzadzone w formie odrebnego Raportu Zréwno-
wazonego Rozwoju za 2022 rok. Jednoczesnie majgc na uwadze wskazany powyzej §71 ust. 8
Rozporzgdzenia Raport Zréwnowazonego Rozwoju zawiera rowniez ujawnienia wymagane dla
Jednostki Dominujacej, o ktérych mowa w art. 49b ust. 2 Ustawy o rachunkowosci niezbedne do
oceny rozwoju, wynikow i sytuacji Jednostki Dominujgcej oraz wptywu jej dziatalnosci na zagad-
nienia, o ktérych mowa w art. 49b ust. 2 pkt 3 Ustawy o rachunkowosci i tym samym nie zostato
sporzadzone odrebne o$wiadczenie na temat informacji finansowej dedykowane wytacznie Jed-
nostce Dominujgce).
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6. OPIS ISTOTNYCH WYDARZEN

6.1 UMOWY ISTOTNE DOTYCZACE DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

5
1
BN\\N  BUDOWNICTWO KUBATUROWE

1. Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem Unibep S.A. umowy na realizacje zadania pn. ,Budo-
wa zespotu budynkow wraz z infrastrukturg towarzyszaca dla potrzeb Jednostki Wojskowe;j
w Wegorzewie — postepowanie nr 47/RB"

W dniu 11 stycznia 2022 r. konsorcjum w sktadzie Unibep S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim
[Lider Konsorcjum] oraz TYTAN Systemy Bezpieczenstwa sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku
[Partner Konsorcjum] zawarto umowe na realizacje zadania pn. ,Budowa zespotu budynkow
wraz z infrastrukturg towarzyszgcg dla potrzeb Jednostki Wojskowej w Wegorzewie - poste-
powanie nr 47/RB" (RB 3/2022)

O wyborze oferty Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 75/2021.
2. Zawarcie umowy na realizacje kampusu Akademii Muzycznej w Bydgoszczy

W dniu 24 stycznia 2022 r. Unibep SA zawart umowe na realizacje inwestycji pod nazwa: ,Bu-
dowa kampusu Akademii Muzycznej imienia Feliksa Nowowiejskiego w Bydgoszczy wraz z in-
frastrukturg wewnetrzng i zewnetrzng przy ulicy Chodkiewicza 9 - 11 w Bydgoszczy".

Zamawiajacym jest Akademia Muzyczna im. Feliksa Nowowiejskiego w Bydgoszczy. Termin
realizacji 1Q 2022 r. - IVQ 2023 r. (RB 7/2022)

O wyborze oferty Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 64/2021.

3. Zawarcie umowy na realizacje V etapu inwestycji mieszkaniowej pn. ,19. Dzielnica" przy
ulicy Kolejowej w Warszawie

W dniu 23 lutego 2022 r. Unibep SA zawart umowe na realizacje V etapu inwestycji mieszka-
niowej pn. ,19. Dzielnica" przy ulicy Kolejowej w Warszawie.
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Zamawiajacym jest PRO URBA INVEST V Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Termin realizacji
inwestycji 1Q 2022 r. — IVQ 2023 r. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie przedmiotu Umowy
wynosi ok. 106,7 mIn zt netto. (RB 13/2022)

4. Porozumienia o rozwigzaniu warunkowych umow na rynku biatoruskim

W dniu 28 lutego 2022 r. Unibep SA zawart z przedsiebiorstwem komunalnym ,Akwa Minsk"
z siedzibg w Minsku dwa porozumienia rozwigzujgce, dotyczgce odpowiednio, warunkowe;
umowy na realizacje kompleksu sportowo - rekreacyjnego przy ul. Kazimirovskaia w Minsku,
o0 zawarciu ktorej Emitent informowat m.in. w raporcie biezacym nr 53/2019 oraz warunkowe;
umowy w przedmiocie realizacji obiektu sportowo - rekreacyjnego ,FOK LUCHINY" przy ulicy
tucziny w Minsku, o ktérej Emitent informowat w raporcie biezagcym nr 55/2019. Zgodnie z tre-
Scig w/w porozumien umowy ulegty rozwigzaniu z dniem 4 marca 2022 r. (RB 16/2022)

5. Zawarcie umowy na realizacje etapu DE inwestycji mieszkaniowej przy ul. Szwedzkiej
w Warszawie

W dniu 22 marca 2022 r. Unibep SA podpisat umowe na roboty budowlane na realizacje w sys-
temie generalnego wykonawstwa etapu DE inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Szwedzkiej
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest spoétka nalezaca do Grupy Kapitatowe] OKAM CAPITAL, tj. SZWEDZKA E
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji wynosi
108,0 min zt netto.

Zakonczenie prac przewidziane jest na 111Q 2024 r. (RB 21/2022)

6. Zawarcie umowy na realizacje IV i V etapu inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Klasykow
w Warszawie

W dniu 25 maja 2022 r. Unibep S.A. zawart z YIT Development sp. z 0.0. z siedzibg w Warsza-
wie umowe o roboty budowlane na realizacje IV i V etapu inwestycji mieszkaniowej przy ul.
Klasykéw w Warszawie.

Wynagrodzenie netto Emitenta z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 79,0 min zt netto. Termin
realizacji Inwestycji [1Q 2022 r. - 11Q 2024 r. (RB 36/2022)

7. Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ul. Kolejowej w Warszawie

W dniu 3 czerwca 2022 r. Unibep S.A. zawart umowe o roboty budowlane na realizacje w sys-
temie generalnego wykonawstwa inwestycji budowlanej przy ul. Kolejowej w Warszawie.
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Zamawiajacym jest PHN Kolejowa Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Termin realizacji in-
westycji wynosi 19 miesiecy od dnia rozpoczecia robdt. Wynagrodzenie Emitenta wynosi ok.
65,21 min zt netto. (RB 39/2022)

8. Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem Unibep S.A. umowy na realizacje zadania pn. ,Bu-
dowa magazynu wielobranzowego wraz z infrastruktura towarzyszacg w tomzy - postepo-
wanie nr 57/RB"

W dniu 26 wrzesnia 2022 r. konsorcjum w sktadzie Unibep S.A. [Lider Konsorcjum] oraz TYTAN
Systemy Bezpieczenstwa sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku [Partner Konsorcjum] zawarto
umowe na realizacje zadania pn. ,Budowa magazynu wielobranzowego wraz z infrastrukturg
towarzyszacg w tomzy - postepowanie nr 57/RB".

Zamawiajgcym jest Skarb Panstwa - Rejonowy Zarzad Infrastruktury w Olsztynie. Wynagro-
dzenie Konsorcjum z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 58,0 min zt netto, co stanowi ok.
71,3 min zt brutto, z czego kwota przypadajgca Emitentowi wynosi ok. 50,0 min zt netto, co
stanowi ok. 61,4 min zt brutto. Termin realizacji Inwestycji wynosi 795 dni od dnia zawarcia
Umowy. (RB 56/2022)

9. Zawarcie umowy na realizacje budynku biurowo - ustugowego we Wioctawku

W dniu 4 pazdziernika 2022 r. Unibep S.A. zawart umowe na realizacje budynku biurowo -
ustugowego wraz z garazem podziemnym, niezbedng infrastrukturg oraz zagospodarowa-

Akademia Muzyczna w Bydgoszczy
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10.

11.

12.

niem terenu przy ulicy Broniewskiego we Wioctawku.

Zamawiajacym jest Fabryka Terio Ponte Sp. z 0.0. z siedzibg we Wtoctawku. Wynagrodzenie
Emitenta z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 50,7 mln zt netto. Termin realizacji Inwestycji
wynosi 16 miesiecy od daty rozpoczecia robot. (RB 57/2022)

Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ul. Lizbonskiej
w Warszawie

W dniu 13 pazdziernika 2022 r. Unibep S.A. zawart umowe o roboty budowlane na realizacje
w systemie generalnego wykonawstwa inwestycji budowlanej przy ul. Lizbonskiej w Warsza-
wie.

Zamawiajgcym jest Projekt Lizbonska sp. z 0.0. sp.k,, z siedzibg w Warszawie, podmiot po-
srednio zalezny od Grupo Lar Holding Polonia Sp. z 0.0. i DEVELIA S.A. Wynagrodzenie Emi-
tenta z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 76,2 min zt netto. (RB 59/2022)

W dniu 8 listopada 2022 r. strony dokonaty modyfikacji tresci umowy w ten sposoéb, ze wy-
taczyty obowigzywanie warunku zawieszajgcego i tym samym z dniem 8 listopada 2022 r.
umowa weszta w zycie. (RB 62/2022)

Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Herbu Oksza w Warsza-
wie

W dniu 4 listopada 2022 r. Unibep S.A. zawart umowe o roboty budowlane na realizacje w sys-
temie generalnego wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Herbu Oksza w Warsza-
wie.

Zamawiajacym jest UDI Tau Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Wynagrodzenie Spotki za wykonanie catej Inwestycji wynosi ok. 98,6 min zt netto, zas wyna-
grodzenie za wykonanie prac etapu | stanowi kwota ok. 91,3 mIn zt netto. Zakonczenie realiza-
cji Inwestycji nastgpi w terminie 21 miesiecy dla prac etapu | oraz w terminie 14 miesiecy dla
prac etapu Il. (RB 61/2022)

W dniu 2 marca 2023 r. Unibep S.A. otrzymat od Zamawiajgcego pisemne polecenie rozpocze-
cia l etapu prac w ramach Inwestycji, obejmujgcego realizacje budynkoéw C1 i C2. (RB 20/2023)

Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ul. Redutowej w Warszawie

W dniu 29 listopada 2022 r. Unibep S.A. zawart umowe o roboty budowlane na realizacje
w systemie generalnego wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Redutowej w War-
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13.

14.

15.

szawie.

Zamawiajgcym jest spétka nalezgca do Grupy Kapitatowej OKAM CAPITAL, tj. OKAM ACADE-
MICUS. Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji wynosi 125,0 min zt netto. Okres realizacji
Inwestycji IVQ 2022 r. - IVQ 2024 r. (RB 63/2022)

Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwestycji budowlanej przy ulicy Milczanskiej
w Poznaniu

W dniu 30 listopada 2022 r. Unibep S.A. zawart warunkowg umowe o roboty budowlane na
realizacje w systemie generalnego wykonawstwa z wytgczeniem robot przygotowawczych
okreslonych w umowie inwestycji budowlanej w Poznaniu przy ulicy Milczanskiej.

Zamawiajgcym jest Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wynagro-
dzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji wynosi ok. 85,6 min zt netto. Planowane zakoriczenie
realizacji Inwestycji to 11Q 2025 1. (RB 64/2022)

W dniu 9 grudnia 2022 r. Emitent otrzymat od Zamawiajgcego polecenie rozpoczecia robot.
(RB 65/2022)

Zawarcie umowy na przebudowe i rozbudowe hali magazynowo-produkcyjnej w Mszczono-
wie
W dniu 28 marca 2022 r. Unibep SA zawart umowe o roboty budowlane na realizacje przebu-

dowy i rozbudowy hali magazynowo-produkcyjnej w Mszczonowie.

Zamawiajacym jest Mondi Warszawa Sp. z 0.0. z siedzibg w Mszczonowie. Wynagrodzenie
Emitenta z tytutu realizacji Inwestycji wynosi 164,0 min zt netto. Termin realizacji Inwestycji 11Q
2022 r. - 111Q 2023 r. (RB 24/2022)

Zawarcie umowy na wykonanie hali magazynowo-produkcyjnej w Tuszynie w wojewodztwie
t6dzkim

W dniu 15 kwietnia 2022 r. Unibep S.A. zawart z Panattoni Development Europe Sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie umowe przedwstepng na realizacje hali magazynowo - produkcyjne;
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z zapleczami biurowo - socjalnymi wraz z infrastrukturg techniczng i towarzyszgcg oraz ko-
munikacyjng w Tuszynie w wojewddztwie todzkim. (RB 28/2022)

W dniu 24 maja 2022 doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej. Wynagrodzenie z tytutu re-
alizacji umowy wyniesie tgcznie 28,9 min EUR netto, co stanowi rownowartosc ok. 133,2 min
PLN netto. (RB 34/2022)

W dniu 15 wrzesnia zawarto aneksw ktérym uzgodniono m.in. wejscie w zycie umowy w za-
kresie Il etapu prac z dniem 30 wrzesnia 2022 r. oraz zaktualizowano termin zakoriczenia In-
westycji na [1Q 2023 r. (RB 54/2022)

W dniu 30 grudnia 2022 r. doszto do podpisania kolejnego aneksu do umowy. Na mocy aneksu
zaktualizowano przede wszystkim zasady wspotpracy stron w zwigzku z zawieszeniem przez
Zamawiajgcego realizacji prac w ramach Il etapu Inwestycji. (RB 71/2022)

16. Zawarcie z Viessmann Technika Grzewcza Sp. z 0.0. umowy na realizacje zaktadu produkcji
pomp ciepta w Legnicy

W dniu 17 sierpnia 2022 r. UNIBEP S.A. zawart z Viessmann Technika Grzewcza Sp. z 0.0.
z siedzibg w Legnicy umowe na budowe obiektu produkcyjno-magazynowego z pomieszcze-
niami biurowymi w Legnicy w wojewddztwie dolnoslgskim.

Wynagrodzenie ryczattowe z tytutu realizacji Inwestycji wyniesie ok. 380,0 min zt netto lub ok.

Hala magazynowo-produkcyjna z zapleczem biurowo-socjalnym wraz z infrastrukturg techniczng i towarzyszaca oraz komunika-
cyjng w Tuszynie
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17.

18.

19.

370,5 min zt netto - w przypadku wdrozenia optymalizacji zaproponowanych przez Emitenta.
Termin realizacji Inwestycji [11Q 2022 r. - [11Q 2023 r. (RB 50/2022)

Zawarcie umowy na realizacje zadania pn. ,Budowa Kottowni Spotdzielni Mieszkaniowej
.Swit" w Etku bazujacej na produkcji energii cieplnej ze spalania biomasy”

W dniu 37 sierpnia 2022 r. konsorcjum firm: Unibep S.A. [Lider Konsorcjum] oraz Energotech-
nika Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie [Partner Konsorcjum] podpisato umowe na realizacje
w formule ,pod klucz" zadania pn. ,Budowa Kottowni Spétdzielni Mieszkaniowej ,Swit" w Etku
bazujacej na produkcji energii cieplnej ze spalania biomasy".

Zamawiajacym jest Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Swit” w Etku. Wynagrodzenie nalezne kon-
sorcjum za wykonanie przedmiotu umowy wynosi ok. 32,9 mln zt brutto, tj. ok. 26,8 zt min
netto, z czego wynagrodzenie Emitenta stanowi kwota ok. 20,5 min zt netto. Termin realizacji
Inwestycji 111Q 2022 r. - IVQ 2023 1. (RB 52/2022)

Zawarcie umowy na realizacje zadania: Wymiana kotta weglowego typu WR - 25 na kociot
biomasowy opalany zrebkami drzewnymi z budowa magazynu paliwa i infrastruktury towa-
rzyszacej w Cieptowni PEC Etk.

W dniu 3 listopada 2022 r. konsorcjum firm: Unibep S.A. [Lider Konsorcjum] oraz Energotech-
nika Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie [Partner Konsorcjum] podpisato umowe na realizacje
zadania pn. ,Wymiana kotta weglowego typu WR - 25 na kociot biomasowy opalany zrebkami
drzewnymi z budowg magazynu paliwa i infrastruktury towarzyszgcej w Cieptowni PEC Etk -
dostawa oraz montaz kotta, budowa obiektow na potrzeby kottowni biomasowej" w Etku.

Zamawiajgcym jest Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej w Etku Sp. z 0.0. z siedzibg w Etku.
Wynagrodzenie nalezne Konsorcjum za wykonanie przedmiotu Umowy wynosi ok. 32,0 min
zt netto, z czego wynagrodzenie Emitenta stanowi kwota ok. 25,55 min zt netto. Zakonczenie
realizacji Inwestycji nastapi w 1Q 2024 r. (RB 60/2022)

Zawarcie umowy w przedmiocie budowy instalacji DeNOx w technologii SCR w zaktadzie
ArcelorMittal Poland S.A. w Zdzieszowicach w wojewodztwie opolskim

W dniu 20 grudnia 2022 r. Unibep S.A. podpisat umowe z ArcelorMittal Poland S.A. z siedziba
w Dabrowie Gdérniczej w przedmiocie budowy instalacji DeNOx w zaktadzie Zamawiajgcego
w Zdzieszowicach w wojewddztwie opolskim.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 58,0 mIn zt netto. Okres realizacji inwe-
stycji: IVQ 2022 r. - 1Q 2026 1. (RB 70/2022)
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INFRASTRUKTURA

20. Zawarcie przez Konsorcjum Unibep S.A. i Budrex sp. z 0.0. dwéch uméw na realizacje, od-
powiednio 3 i 4 czesci zadania pn. ,Budowa zabezpieczenia granicy panstwowej na odcinku
Podlaskiego Oddziatu Strazy Granicznej"

W dniu 4 stycznia 2022 r. konsorcjum w sktadzie Unibep S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim
[Lider Konsorcjum] oraz spétka zalezna, Budrex sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku [Partner
Konsorcjum], zawarto dwie umowy: na realizacje, odpowiednio 3 czesci [Umowa 1] i 4 czesci
[Umowa 2] zadania pn. ,Budowa zabezpieczenia granicy panstwowej na odcinku Podlaskiego
Oddziatu Strazy Granicznej". (RB 1/2022)

O wyborze oferty Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 72/2021.

21. Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem Unibep S.A. i Budrex Sp. z 0.0. umowy na realizacje
obwodnicy Bielska Podlaskiego

W dniu 14 kwietnia 2022r. konsorcjum, w skfad ktérego wchodza: Unibep S.A. z siedzibg w Biel-
sku Podlaskim [Lider Konsorcjum], Budrex Sp. z oo. [Partner Konsorcjum; Budrex] oraz Value

Rozbudowa drogi krajowej Nr 66 na odcinku przej$cia przez Wysokie Mazowieckie
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22.

23.

24.

Engineering Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie [Partner Konsorcjum] zawarto umowe w ramach
zamowienia publicznego pn.: ,Projekt i budowa obwodnicy Bielska Podlaskiego w ciggu drogi
krajowej nr 66 na odcinku od istn. DK 19 do istn. DK 66"

Wynagrodzenie konsorcjum wynosi ok. 63,2 min zt netto, tj. ok. 77,7 min zt brutto, z czego
kwota ok. 49,9 mIn zt netto stanowi wynagrodzenie przypadajace Emitentowi, a kwota ok. 11,8
mIn zt netto stanowi wynagrodzenie przypadajgce Budrex. Zadeklarowany termin realizacji
Inwestycji wynosi 32 miesigce od daty zawarcia umowy (bez okreséw zimowych).

Zamawiajgcym jest Skarb Panstwa - Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad z siedzi-
ba w Warszawie. (RB 27/2022)

Zawarcie umowy na wykonanie robo6t budowlanych dla projektu pn.: ,Rozbudowa drogi wo-
jewodzkiej nr 513 na odcinku Lidzbark Warminski - Woztawki"

W dniu 30 marca 2022 r. Unibep SA zawart umowe na realizacje zadania pn.: ,Rozbudowa
drogi wojewddzkiej nr 513 na odcinku Lidzbark Warminski - Woztawki".

Wynagrodzenie Emitenta wynosi ok. 145,1 min zt netto, tj. ok. 178,5 min zt brutto. Zadeklaro-
wany termin realizacji Inwestycji wynosi 24 miesigce od daty zawarcia umowy, z wytgczeniem
okresow zimowych. Zamawiajgcym jest Wojewddztwo Warminsko - Mazurskie - Zarzad Drog
Wojewddzkich z siedzibg w Olsztynie. (RB 25/2022)

Zawarcie umowy na wykonanie robot budowlanych dla projektu pn.: ,Rozbudowa uktadu
drogowego przez budowe ul. Plazowej i modernizacje ul. Pstrowskiego w Olsztynie"

W dniu 8 wrzesnia 2022 r. Unibep S.A. zawart umowe na realizacje zadania pn.: ,Rozbudowa
uktadu drogowego przez budowe ul. Plazowej i modernizacje ul. Pstrowskiego w Olsztynie".

Zamawiajgcym jest Gmina Olsztyn. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji Inwestycji wy-
nosi ok. 30,5 mlIn zt netto, tj. ok. 37,5 min zt brutto. Termin realizacji Inwestycji wynosi 11 mie-
siecy od daty zawarcia Umowy. (RB 53/2022)

DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

Zawarcie umow przedwstepnych dotyczacych nabycia nieruchomosci potozonych w War-
szawie w dzielnicy Wiochy
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W dniu 23 marca 2022 r. pomiedzy nalezacg do Grupy Kapitatowej Emitenta i zalezng od Uni-
development S.A., spotkg UNI 13 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, a osobami fizycznymi
zawarto umowy przedwstepne dotyczace nabycia prawa wtasnosci trzech sgsiadujgcych ze
sobg nieruchomosci o tgcznej powierzchni ok 7,5 tys. m2 potozonych w Warszawie, w dzielni-
cy Wiochy za tagczng cene ok. 34,7 min zt.

Umowy przyrzeczone w odniesieniu do nieruchomosci zostang zawarte etapowo, nie poznie;
niz do dnia 30 czerwca 2023 r,, po uprzednim spetnieniu sie okreslonych w umowie okolicz-
nosci. W przypadku zawarcia umow przyrzeczonych kupujgcy zamierza przeznaczy¢ nieru-
chomosci na realizacje inwestycji deweloperskiej z potencjatem do realizacji ok. 200 lokali
mieszkalnych. (RB 22/2022)

25. Odstapienie przez spotke zalezng od umowy dotyczacej nabycia nieruchomosci gruntowej
w Czestochowie

Nalezgca do Grupy Kapitatowe] Emitenta i zalezna od Unidevelopment S.A. spotkg UNI 12 Sp.
7 0.0. z siedzibg w Warszawie w dniu 24 marca 2022 r. powzieta zamiar odstgpienia od umowy
nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcych zabudowania dawne-
go ,Starego Browaru" potozonych w Czestochowie w rejonie ulicy Ogrodowej. Nastgpito to
w zwigzku z niesatysfakcjonujgcym wynikiem przeprowadzonego badania due diligence. (RB
23/2022)

Fama Jezyce w Poznaniu (etap 3)

Y
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26.

27.

28.

Informacja o zawarciu umowy przedwstepnej przekazana byta w raporcie biezgcym nr
71/2021.

Nabycie przez spotke zalezng nieruchomosci potozonej w dzielnicy Praga — Potudnie w War-
szawie

W dniu 30 maja 2022 r. pomiedzy spotkg UNI 3 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, nalezgca
do Grupy Kapitatowej Emitenta i zalezng od Unidevelopment SA, a spotkg akcyjng z siedzi-
bg w Warszawie doszto do zawarcia umowy nabycia nieruchomosci potozonej w Warszawie
w dzielnicy Praga — Potudnie.

Przedmiotem Umowy jest nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu o obszarze ok. 0,87
ha wraz z wtasnoscig usytuowanych na nim budynkéw, budowli i urzgdzen za cene 46,7 min
zt netto. Nieruchomos¢ zostanie przeznaczona na realizacje inwestycji deweloperskiej, w ra-
mach ktérej zaplanowano realizacje ok. 240 jednostek. (RB 38/2022)

Nabycie przez spotke zalezna nieruchomosci potozonych w dzielnicy Biatoteka w Warsza-
wie

W dniu 19 sierpnia 2022 r. pomiedzy spotkg UNI 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, nalezgca
do Grupy Kapitatowej Emitenta i zalezng od Unidevelopment SA, a spotkg komandytowo - ak-
cyjng z siedzibg w Legionowie doszto do zawarcia umowy nabycia dwdch niezabudowanych
sagsiadujgcych ze sobg nieruchomosci potozonych w Warszawie w dzielnicy Biatoteka.

Przedmiotem umowy jest nabycie wtasnosci dwdch nieruchomosci: o obszarze ok. 0,48 ha
oraz ok. 0,86 ha za tgczng cene 10,0 min zt netto.

Nieruchomosci zostang przeznaczone na realizacje inwestycji deweloperskiej, w ramach kto-
rej przewidziano realizacje ok. 170 lokali mieszkalnych. Rozpoczecie realizacji w/w inwestycji
zaplanowano w 1Q 2026 1. (RB 51/2022)

o
A
. BUDOWNICTWO MODULOWE
Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.

.Neubau einer Seniorenresidenz" na rynku niemieckim

W dniu 13.01.2022 r. spotka zalezna od Emitenta UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Pod-
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29.

30.

31.

laskim zawarta z Carestone Projekt | GmbH z siedzibg w Hannoverze umowe na realizacje
w technologii modutowe] inwestycji pn. ,Neubau einer Seniorenresidenz" w miejscowosci Mit-
telkalbach w Niemczech.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 6,6 mIn EUR netto, co stanowi ok. 29,9
min PLN netto. (RB 4/2022)

Zamawiajacy uzyskat pozwolenie na budowe. Rozpoczecie produkcji nastgpito w 111Q 2022
roku, zas zakonczenie inwestycji planowane jest w pierwszym poétroczu 2023 roku.

Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.
.Kriftel Raiffeisenstrafe” na rynku niemieckim

W dniu 14 stycznia 2022 r. spotka zalezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku
Podlaskim, zawarta z konsorcjum ARGE Wohnanlage Kriftel sktadajgcego sie z firm: AH Aktiv-
-Haus GmbH z siedzibg w Stuttgarcie oraz WOLFF _ MULLER Hoch-und Industrie-bau GmbH
_Co. KG Zweigniederlassung Modulares Wohnen z siedzibg w Stuttgarcie umowe na realiza-
cje w technologii modutowej inwestycji pn. ,Kriftel Raiffeisenstrae” w miejscowosci Kriftel
w Niemczech.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 6,5 mIn EUR netto, co stanowi ok. 29,3
min PLN netto. (RB 5/2022)

Obecnie trwajg prace wykonczeniowe na budowie. Zakorczenie prac planowane jest na drugie
potrocze 2023.

Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje w technologii modutowej | etapu inwe-
stycji pn. ,Solfast Park” na rynku norweskim.

W dniu 7 lutego 2022 r. spotka zalezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Pod-
laskim zawarta z vre Eikervei 126 AS z siedzibg w Drammen umowe na realizacje w technologii
modutowej | etapu inwestycji pn. ,Solfast Park” w miejscowosci Drammen w Norwegii.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 57,6 min NOK netto, co stanowi ok. 26,0
min PLN netto. (RB 9/2022)

Na dzisiaj Inwestor posiada pozwolenie na budowe. Zakres i terminy realizacji uzaleznione sg
od osiggnietego poziomu sprzedazy mieszkan.

Zamowienia dla UNIHOUSE S.A. na produkcje modutow

W okresie pierwszego i drugiego kwartatu 2022 r. spotka zalezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A.
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32.

33.

z siedzibg w Bielsku Podlaskim potwierdzita przyjecie do realizacji kilku zamdwien na dostawe
modutéw, otrzymanych od Adapteo Qyj z siedzibg w Finlandii.

Prace zrealizowane zostaty w oparciu o obowigzujgca strony umowe ramowg na dostawy na
lata 2020 — 2022. tacznie wyprodukowano i dostarczono 331 modutéw za tgczng wartosc ok.
38 min zt.

Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje budynkow w technologii modutowej
w osrodku wypoczynkowym w Jeleniej Gorze

W dniu 19 wrzesnia 2022 r. spotka zalezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku
Podlaskim, zawarta z Everest Development 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu umowe na reali-
zacje w technologii modutowej 71 dwukondygnacyjnych budynkéw w osrodku wypoczynko-
wym Holiday Park _ Resort w Jeleniej Gorze. (RB 55/2022)

Kontrakt zostat aneksowany z uwagi na ograniczenie zakresu i terminéw realizacji prac. War-
tos¢ obecna kontraktu to 8,4 min zt. Jest on na etapie koncowych prac na budowie. Termin
zakonczenia - pierwsze potrocze 2023.

Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje w technologii modutowej zadania in-
westycyjnego pn. ,Budowa ztobka przy ul. Ku Rzece” w Warszawie

W dniu 13 grudnia 2022 r. spotka zalezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku

Zawarcie przez Unihouse SA umowy na realizacje ztobka przy ul. Ku Rzece w Warszawie
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34.

Podlaskim, zawarta z Miastem Stotecznym Warszawa - Dzielnica Biatoteka umowe na realiza-
cje w technologii modutowej zadania inwestycyjnego pn. ,Budowa ztobka przy ul. Ku Rzece"
w Warszawie.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi 11,93 min zt netto. Termin realizacji Umowy
wynosi 300 dni od dnia zawarcia Umowy. (RB 66/2022)

Obecnie trwajg uzgodnienia projektowe z Zamawiajgcym. W pierwszym potroczu 2023 uru-
chomione zostang prace na produkcji.

Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje w technologii modutowej zadania in-
westycyjnego pn.: ,Budowa budynku przedszkola przy u. Hennela/Silnikowej w Warszawie
wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng”

W dniu 15 grudnia 2022 r. spotka zalezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku
Podlaskim, zawarta z Miastem Stotecznym Warszawa - Dzielnica Ursus umowe na realizacje
w technologii modutowej zadania inwestycyjnego pn.: ,Budowa budynku przedszkola przy ul.
Hennela/ Silnikowej w Warszawie wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg tech-
niczng".

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 12,1 min zt netto. Okres realizacji umowy
IQ 2023 r.-1Q 2024 r. (RB 67/2022)

Obecnie trwajg uzgodnienia projektowe z Zamawiajacym. W pierwszym potroczu 2023 uru-
chomione zostang prace na produkcji.

6.2 TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem umowy zawierane pomiedzy UNIBEP S.A. a spot-

kami zaleznymi miaty charakter rynkowy i nie odbiegaty od innych transakcji tego typu na rynku.

Niezaleznie od powyzszego ponizej wykaz najwazniejszych umow zawartych miedzy podmiotami

powigzanymi Grupy:

1.

Zawarcie umowy ha realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Tadeusza Joteyki w War-
szawie

W dniu 16 lutego 2022 r. Unibep SA podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
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wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Tadeusza Joteyki w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Uni 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, w ktorej spotka zalezna od Emi-
tenta Unidevelopment S.A. posiada 100% udziatow. Termin realizacji inwestycji 1Q 2022 r - [11Q
2023 r. Szacunkowe wynagrodzenie Emitenta za wykonanie przedmiotu umowy wynosi ok.
34,5 min zt netto. (RB 12/2022)

2. Zawarcie umowy na realizacje Il etapu inwestycji mieszkaniowej przy ul. Jana Henryka Da-
browskiego w Poznaniu

W dniu 11 marca 2022 r. Unibep SA podpisat umowe na realizacje w systemie generalne-
go wykonawstwa Il etapu inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Jana Henryka Dabrowskiego
w Poznaniu.

Zamawiajgcym jest spodtka zalezna od Unidevelopment S.A., Fama Development spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka jawna z siedzibg w Poznaniu. Realizacja inwestycji
w okresie 1Q 2022 r. - IVQ 2023 r. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie przedmiotu umowy
wynosi 119,9 min zt netto. (RB 20/2022)

3. Udzielenie pozyczek wewnatrzgrupowych:

a) Wdniu 1 lutego 2022 r. Unibep SA udzielit spétce zaleznej Unihouse SA pozyczki w kwocie
20 min zt. Pozyczka zostata udzielona do dnia 31 grudnia 2022 .

b) W dniu 22 kwietnia 2022 r. Unidevelopment SA sptacit Unibep SA pozyczke w wysokosci
50 min zt.

c) W dniu 27 kwietnia 2022 r. Unibep SA udzielit Unidevelopment SA pozyczki w wysokosci
62 min zt. Pozyczka zostata udzielona do dnia 25 kwietnia 2025 .

d) W dniu 4 lipca 2022 r. Unibep SA udzielit spotce Unibep PPP Sp. z 0.0. pozyczki w kwocie
10 mIn zt. Pozyczka zostata udzielona na czas nieoznaczony, zwigzany z realizacjg przed-
siewziecia w formule PPP.

e) W dniu 3 listopada 2022 r. Budrex Sp. z 0.0. sptacit Unibep SA pozyczke w wysokosci 20
min zt.

W ramach Grupy Unibep zawierane sg pomiedzy spétkami umowy pozyczek wewnatrzgrupo-
wych. W szczegdlnosci nalezy wskazac na transakcje pozyczek udzielanych w ramach Grupy
Unidvelopment zaleznym spotkom celowym w celu realizacji projektow deweloperskich.

Transakcje te sg zawierane na warunkach rynkowych, stanowig narzedzie zarzadzania ptyn-
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noscig i nadwyzkami gotéwkowymi na poziomie Grupy Unibep i pozostajg bez wptywu na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Informacja o transakcjach z podmiotami powigzanymi znajduje sie dodatkowo w Skonsolidowa-
nym Sprawozdaniu Finansowym w nocie 6.29.

6.3 ZNACZACE UMOWY FINANSOWE

Poza umowami opisanymi w punkcie 5.6 Spotki z Grupy Unibep nie zawieraty innych znaczacych
umaoéw finansowych.

6.4 POZOSTALE ISTOTNE WYDARZENIA

1. Inwazja Ros;ji na tereny Ukrainy. Informacja n/t wptywu sytuacji wojennej na dziatalnosc
Grupy Unibep

Zdarzeniem majgcym wptyw na dziatalnos¢ Spotki | Grupy Kapitatowej oraz przyszte wyniki
finansowe jest konflikt zbrojny, ktéry rozpoczat sie 24 lutego 2022 roku na Ukrainie i jego kon-
sekwencje, jak i podejmowane przez spotecznosci miedzynarodowe dziatania wobec Rosji.

W dniu 24 lutego 2022 r. Zarzad Unibep SA przekazat do publicznej wiadomosci informacje
nt. biezacej oceny wptywu konfliktu zbrojnego na Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy Kapitatowe]
Unibep na tym rynku.

Bez zmian pozostaje sytuacja opisana w raporcie za I11Q 2022 i wczesniejszych. Spotka nie
prowadzi aktualnie prac budowlanych na terenie Ukrainy. Na rynku krajowym nie identyfikuje
istotnych zagrozen w realizacji umow i przyjetych harmonogramaow prac. W ocenie Zarzadu
Unibep S.A. konflikt zbrojny nie powoduje koniecznosci dokonania odpiséw aktualizujgcych.

Na dzien publikacji niniejszego raportu intencjg Spotki nie jest wycofanie sie z rynku ukrain-
skiego. Unibep dalej podtrzymuje zamiar realizacji inwestycji, natomiast dalsza wspotpraca
i realizacja kontraktow na Ukrainie niezmiennie uzalezniona jest od rozwoju sytuacji geopoli-
tycznej w tym regionie. Niemniej rozwazana jest obecnos¢ Spotki w projekcie odbudowy Ukra-
iny po zakonczeniu konfliktu zbrojnego.
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Wsrod naszych podwykonawcow i innych partnerow handlowych sg podmioty zatrudniajgce
obywateli Ukrainy. Od poczgtku konfliktu na biezgco monitorowany jest jego wptyw na reali-
zacje umow i przyjete harmonogramy prac. Unibep nie identyfikuje istotnych zagrozen z tego
obszaru. Wykonawcy realizujg fronty robdt bez istotnych przestojéw, a ryzyko ich powstania
jest znacznie nizsze niz w pierwszych miesigcach wojny.

Konflikt zbrojny rzutuje jednak na wiele niekorzystnych trendéw gospodarczych. Aktualne po-
zostajg gtéwne ryzyka i zagrozenia zdefiniowane na poczatku konfliktu zbrojnego, czyli nie-
standardowy wzrost cen energii, paliw i materiatéw budowlanych, ich ograniczona dostepnosé
oraz zaburzenia w tancuchach dostaw. Dodatkowo sledzimy zjawisko wysokiej inflacji, zaha-
mowanie inwestycji, w tym finansowanych z programaow unijnych. Cato$é powoduje trudnosci
zwigzane z rzetelng wyceng kontraktow, a w konsekwencji i dtugoterminowe planowanie.

Pomimo wystepujgcych zawirowan w cenach materiatow i problemow z tancuchami dostaw
nasze zobowigzania kontraktowe realizowane sg na biezgco. Odczuwalny okresowo jest na-
tomiast ograniczony dostep do surowcow kopalnianych wptywajgcy wprost na koszty wytwa-
rzania i utrzymania. Wysoka inflacja i rozwijajagca sie recesja wptywa na gospodarke i klimat
prowadzonych bizneséw. Przektada sie to negatywnie na rentownos¢ kontraktow.

Unibep SA monitoruje rozwdj konfliktu na Ukrainie i ocenia jego wptyw na dziatalnos¢ Gru-
py, w tym na realizacje zawartych kontraktow. Spétka analizuje sytuacje i buduje scenariusze
dziatan na wypadek dalszej eskalacji konfliktu. Przedstawiciele Spétki pozostajg w biezgcym
kontakcie z partnerami biznesowymi (zamawiajgcy, podwykonawcy, dostawcy materiatow),
prowadzi dialog z organizacjami pozarzgdowymi, a takze zamawiajgcymi z sektora publiczne-

go.

Szacowanie wptywu w/w zjawisk na dziatalnos¢ Grupy Unibep jest trudne, bo zjawiska te wy-
stepujg w korelacji z innymi i ich zaleznos¢ jest wielowymiarowa. Skomplikowana sytuacja
geopolityczna z pewnoscig ograniczyta zarowno aktywnos¢ akwizycyjng jak i skutecznosc
realizacyjng, co ma swoje przetozenie na zyskownosé niemal wszystkich segmentéw i swoje
konsekwencje moze mieé takze w kolejnych okresach, szczegdlnie w biznesach plasujgcych
swoje aktywnosci gtownie poza rynkiem krajowym.

2. Informacja nt. mozliwego wptywu epidemii koronawirusa COVID 19 na dziatalnos¢ Unibep
i Grupy Kapitatowej

W ostatnim okresie wptyw epidemii koronawirusa na dziatalnos¢ Grupy byt bardzo ograniczo-
ny. Nie mozna jednak ze 100% pewnoscig wykluczy¢ wystgpienia w przysztosci nadzwyczaj-
nych przypadkow negatywnych dla Emitenta i catej branzy i nastepstw z tym zwigzanych.
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Sytuacja w Grupie Unibep nie zmienita sie istotnie wzgledem poprzednich kwartatéw i infor-
macji zawartej w raportach okresowych za rok 2022. Ogdlnodostepna informacja o stanie
pandemii sktania do dziatar adekwatnych do sytuacji w kontaktach wewnatrz organizacji, jak
i znaszymi partnerami handlowymi. W sposéb ciggty monitorowane sg ryzyka zwigzane z za-
grozeniem oraz ich ewentualny wptyw na ptynng dziatalnos¢ operacyjng spotki, terminowg
realizacje oraz wzrost kosztow.

Poziom zagrozenia dla dziatalnosci, jaki wynikat z zaistniatej sytuacji i jaki opisywany byt w po-
przednich raportach rocznych aktualnie nie stanowi istotnego znaczenia. Covid-19 nie wy-
musza koniecznosci weryfikacji planéw i strategii, identyfikowania ryzyk zwigzanych z prze-
rwanymi taricuchami dostaw. Nie wptywa na decyzje inwestycyjne naszych potencjalnych
zamawiajagcych, na nasze mozliwosci sprzedazowe i rozwdj kontaktéw biznesowych. Nie
ma tez istotnego wptywu na nasze ryzyko kredytowe i ptynnosé. Nie dostrzegamy obecnie
problemow z mozliwoscig przemieszczania sie naszej kadry, jak i naszych podwykonawcow,
zarowno wewnatrz kraju, jak i miedzy rynkami panistw bedacymi w obszarze naszej aktywno-
Sci operacyjnej. Nie wystepujg przestanki utraty wartosci aktywow. Dostrzegane w roku 2021
ograniczenia w funkcjonowaniu organdéw administracji publicznej i samorzgdowej i zwigzana
z tym praca zdalna w ostatnim okresie nie stanowi utrudnien.

Znaczgco istotniejszy wptyw na perspektywy i kierunki rozwoju majg dziatania wojenne na
terytorium Ukrainy.

3. Certyfikacja systemow zarzadzania jakoscig

31 stycznia 2022 r. DEKRA Certification Sp. z 0.0. ponownie potwierdzita zgodnos$¢ funkcjo-
nujgcego w UNIBEP SA i UNIHOUSE SA zintegrowanego systemu zarzgdzania jakoscig, BHP
i Srodowiskiem z normami ISO 9001:2015, ISO 14001:2015 oraz ISO 45001:2018.

4. Zmiany w Zarzadzie Budrex Sp. z o.o0.

Z dniem 10 lutego 2022r. Pan Dariusz Wawrzak przestat petni¢ funkcje Wiceprezesa Zarzadu,
Dyrektora ds. Produkcji. Jego obowigzki przejgt Pan Andrzej Koziot.

5. Rozmowy o przysztosci branzy budowlanej

12-13 kwietnia 2022 r. kilkuosobowa ekipa z Unibep SA aktywnie uczestniczyta w Kongresie
Budownictwa Polskiego w Poznaniu. To jedno z najwazniejszych wydarzen w branzy budow-
lanej w Polsce. W gronie specjalistéw rozmawiano m.in. o nowym Prawie Zamowien Publicz-
nych, wptywie wojny w Ukrainie na realizowane kontrakty, Zrodtach finansowania inwestycji
publicznych i inwestycji prywatnych do 2030 r., wyzwaniach na rynku pracy i w szkolnictwie,
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czy wptywie transformacji klimatycznej i ESG na sytuacje sektora budownictwa.

W panelu dyskusyjnym pt. ,Energia i Srodowisko", wystapit Przemystaw Janiszewski, dyrek-
tor Budownictwa Energetyczno-Przemystowego Unibep SA i zaprezentowat ,Kodeks Dobrych
Praktyk dla Branzy Energetycznej”.

6. Nowe biuro Unibep SA

26 maja 2022 r. Unibep SA oficjalnie otworzyt swoje biuro w Raciborzu. Pracujg tam gtownie
specjaliscie z segmentu energetyczno-przemystowego Unibep SA. W spotkaniu wzieto udziat
kilkudziesieciu prezesow firm, ktére wspdtpracujg z Unibep SA. Racibdérz to drugie miasto na
Slgsku, w ktérym Unibep SA zdecydowato sie otworzyé biuro — pierwsze zlokalizowane jest
w Katowicach.

7. Drogowcy dzielg sie wiedzg

18-19 maja 2022 roku w Jastrzebiej Gorze odbyto sie | Forum Drog Publicznych, zorganizo-
wane przez redakcje ,Magazynu Autostrady”, czasopisma ,Mosty" oraz ,Drog Publicznych”.
W spotkaniu wzieli udziat pracownicy Oddziatu Infrastruktury Unibep SA, ktérzy przedstawili
innowacyjne rozwigzania dla drogownictwa. Forum Drog Publicznych to wyjgtkowe spotkanie,
gdzie eksperci z branzy drogowej dzielg sie doswiadczeniami i wiedzg z zakresu technologii
budowy drog.

8. Branza hotelarska a budownictwo modutowe

23 maja 2022 r. w Renaissance Airport Hotel w Warszawie odbyta sie najwazniejsza w branzy
hotelarskiej konferencja Hotel Investment Trends 2022, w ktérej aktywnie wzieli udziat czotowi
menedzerowie z Unihouse SA.

W gronie czotowych inwestoréw w panelu dotyczgcym aktualnych wyzwan rynku hotelarskie-
go w roli prelegenta wziat udziat Jacek Grzybowski, cztonek zarzgdu Unihouse SA, prezentu-
jac szanse rozwoju sektora przy wyborze wartosciowego budownictwa modutowego. Udziat
w tym wydarzeniu to kolejny krok spétki w kierunku budowania rozpoznawalnosci marki Uni-
house w Polsce.

9. Tydzien Bezpieczenstwa na budowach, w fabryce i biurach

W dniach 23-29 maja 2022r. w Grupie Unibep odbyt sie Tydzien Bezpieczenstwa — ogolno-
polska akcja organizowana przez Porozumienie dla Bezpieczenstwa w Budownictwie (orga-
nizacja zrzeszajaca najwiekszych generalnych wykonawcéw pracujgcych w Polsce). To juz 9.
edycja tej akgji. Unibep SA nalezy do Porozumienia dla Bezpieczenstwa w Budownictwie od
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10.

11

12.

13.

2015 roku.
Odszedt jeden z wspétwiascicieli Unibep SA

10 czerwca 2022 r. zmart Pan Dariusz Tomasz Skowronski. Kluczowy wspotwtasciciel, mgz
Beaty Skowronskigj, ktéra posiada 5,5 min akcji Unibep SA. W branzy budowlanej pracowat on
pracowat przez ponad 40 lat. Przez 25 lat zajmowat wazne stanowiska kierownicze i szczebla
dyrektorskiego w Budimex S.A./Unibud S.A. W latach 2003—2004 podsekretarz stanu w Mini-
sterstwie Infrastruktury, Petnomocnik Rzgdu do Spraw Budowy Drég Krajowych i Autostrad
i Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad. Przez ostatnie 20 lat byt jednym z motorow
napedowych rozwoju Grupy Unibep, bedgc m.in. przewodniczgcym i cztonkiem Rady Nadzor-
czej Unibep SA.

. Unibep SA zainteresowana odbudowa Ukrainy

Polskie firmy sg coraz mocniej zainteresowane wejsciem na rynek Ukrainy. W rekrutacji, ktérg
rozpoczeta Polska Agencja Inwestycjii Handlu wraz z Ministerstwem Rozwoju i Technologii,
jest juz ponad 1400 firm zainteresowanych wsparciem rzadu w poszukiwaniu kontraktéw
i inwestycji w Ukrainie, w ciggu ostatnich miesiecy odbyto sie juz kilka konferencji, spotkan
miedzyrzgdowych polsko-ukraifskich, rozwijajg sie rozmowy biznesu z obu krajow. Majg one
juz teraz tworzy¢ klimat pod przyszte prace i inwestycje. W spotkaniach aktywnie uczestniczy
Unibep SA. O doswiadczeniach Unibep na rynku ukraifiskim, naszej pozycji oraz zainteresowa-
niu naszej firmy zwigzanym z odbudowg Ukrainy Leszek Gotabiecki, Prezes Zarzadu Unibep
SA moéwit dziennikarzom ,Rzeczpospolite)” i ,Parkietu”

Nowa wytwoérnia Oddziatu Infrastruktury

9 wrzesnia 2022 r. oficjalnie zostata otwarta Wytwdrnia Mieszanek Mineralno-Asfaltowych
w Lipowej Gorze Wschodniej koto Szczytna. Jest to najnowsza inwestycja Oddziatu Infra-
struktury Unibep i przede wszystkim strategiczny obiekt w kontekscie dalszego rozwoju i roz-
szerzenia naszej aktywnosci biznesowej w wojewddztwie warminsko-mazurskim.

To czwarta wytwaornia. Wszystkie sg rozmieszczone na terenie Polski pétnocno-wschodnie;j.
Odcinek S61 oficjalnie otwarty

13 wrzesnia 2022 r. koto Etku miato miejsce oficjalne przekazanie 23-kilometrowego frag-
mentu drogi S61, w ktdrej wzigt udziat szef resortu infrastruktury, minister Andrzej Adamczyk.
Inwestycja zostata zrealizowana w konsorcjum z PORR SA. Wartos¢ kontraktu to w sumie 699
min zt brutto, przy czym udziat Unibep SA to trzydziesci procent, czyli okoto 210 min zt brutto.
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14.

15.

16.

17.

Wyktad inauguracyjny na Politechnice Biatostockiej

6 pazdziernika 2022 r. Jan Mikotuszko, Przewodniczacy Rady Nadzorczej Unibep SA, wygtosit
wyktad inauguracyjny w czasie uroczystego rozpoczecia roku akademickiego Politechniki Bia-
tostockiej. Tytut wyktadu to ,Dlaczego Xylopolis ma szanse byc¢ wartoscig dla regionu?” Nalezy
przypomnie¢, ze idee Xylopolis jako miejsca przyjaznego naturze zapoczatkowata Fundacja
Grupy Unibep Unitalent. To ona byta partnerem m.in. urzedu marszatkowskiego woj. podla-
skiego i biatostockich uczelni oraz inicjatorem pomystu, by w taki wtasnie sposéb promowac
Podlasie na wystawie Expo 2020 w Dubaju.

Powotanie cztonka Zarzagdu Unibep S.A.

W dniu 15 grudnia 2022 r. Rada Nadzorcza Emitenta, podjeta uchwate o powotaniu Pana Prze-
mystawa Janiszewskiego na stanowisko cztonka Zarzadu Spotki na obecng, VI kadencje, ze
skutkiem od dnia 1 stycznia 2023 r. (RB 68/2022)

Podjecie decyzji o zamiarze potagczenia UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim i Bu-
drex sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku

W dniu 15 grudnia 2022 r. Zarzad Unibep S.A. podjat decyzje o zamiarze potgczenia Spotki
Przejmujgcej ze spotkg zalezng Budrex sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku. (RB 69/2022)

Przyjecie strategii ESG w Grupie Unibep

Strategia ESG Grupy Unibep zostata przyjeta na grudniowym posiedzeniu Rady Nadzorczej.
Zostata ona oparta na pieciu celach strategicznych: pierwszy to "Ograniczenie wptywu na sro-
dowisko w catym taricuchu wartosci, minimalizowanie ryzyka srodowiskowego i upowszech-
nianie dziatan dajgcych szanse na zrownowazong dziatalnos¢; drugi — ,Zapewnienie bez-
piecznych i satysfakcjonujgcych warunkow pracy”; trzeci — ,Budowanie relacji i rozwaj kultury
organizacyjnej uwzgledniajacej idee zrownowazonego rozwoju”; czwarty — ,Upowszechnianie
uniwersalnych praw cztowieka wsrod interesariuszy”; oraz pigty — ,Etyka w dziataniu”. Kazde-
mu z celdw zostaty przypisane zobowigzania, ambicje i mierniki. Kazdy moze zapoznac sie ze
szczegotami — strategia na stronie unibep.pl, w zaktadce ESG.
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6.5 ZDARZENIA | UMOWY ZAWARTE PO DNIU BILANSOWYM

1.

Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje w technologii modutowej zadania inwe-
stycyjnego pn.: ,Rozbudowa, przebudowa i nadbudowa Szkoty Podstawowej nr 3 w Prusz-
kowie"

W dniu 5 stycznia 2023 r. spotka zalezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku
Podlaskim, zawarta z Gming Miastem Pruszkéw umowe na realizacje w technologii moduto-
wej zadania inwestycyjnego pn.: ,Rozbudowa, przebudowa i nadbudowa Szkoty Podstawowe;
nr 3 w Pruszkowie".

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 28,0 mIn zt netto. Termin realizacji Przed-
miotu Umowy wynosi 540 dni od dnia zawarcia Umowy. (RB 3/2023)

Zawarcie umowy nha realizacje zadania pn. ,Rozbudowa systemu cieptowniczego Orzysza -
budowa kottowni bazujacej na produkcji energii cieplnej ze spalania biomasy”

W dniu 18 stycznia 2023 r. Unibep S.A. podpisat umowe na zaprojektowanie i wykonanie w for-
mule ,pod klucz" modernizacji istniejgcej Cieptowni w Orzyszu polegajgcej na budowie uktadu
produkcji energii cieplnej z wykorzystanie OZE biomasa.

Zamawiajgcym jest Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. z siedzibg w Orzyszu.
Wynagrodzenie nalezne Emitentowi za wykonanie przedmiotu Umowy wynosi ok. 29,3 min zt
brutto, tj. ok. 23,8 zt mIn netto. Okres realizacji inwestycji: IQ 2023 r. - IVQ 2023 r. (RB 6/2023)

Zmiany w Radzie Nadzorczej Unibep SA

26 stycznia 2023 r. Zarzad Unibep SA otrzymat rezygnacje Dariusza Mariana Kacprzyka z pet-
nienia funkgji cztonka Rady Nadzorczej Emitenta ze skutkiem od dnia 27 stycznia 2023 r. Przy-
czyna rezygnacji, jak wskazano, sg powody osobiste.

1 marca 2023 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Unibep SA podjeto uchwate dot. powo-
tania z tym samym dniem Jakuba Marka Karnowskiego do Rady Nadzorczej Unibep SA VI
kadencji.

Podpisanie Planu Potaczenia pomiedzy Unibep S.A. z siedziba w Bielsku podlaskim i Budrex
sp. z 0.0. z siedzibg w Bialymstoku oraz pierwsze zawiadomienie akcjonariuszy o zamiarze
potaczenia

W dniu 27 stycznia 2023 r. Zarzad Emitenta poinformowat o uzgodnieniu i podpisaniu Planu
potaczenia ze spotkg Budrex Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku. (RB 8/2023)
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O zamiarze potgczenia Unibep S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim z Budrex Sp. z 0.0. z sie-
dzibg w Biatymstoku rynek poinformowano raportem biezagcym nr 69/2022 z dnia 15 grudnia
2022r.

5. Zawarcie umowy na realizacje trzeciego etapu inwestycji mieszkaniowej pn. ,SOHO" przy
ulicy Minskiej w Warszawie

W dniu 27 stycznia 2023 r. Unibep S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa Il etapu inwestycji mieszkaniowej pn. ,SOHO" przy ulicy Minskiej w Warszawie.

Zamawiajacym jest Yawa Sp. z 0.0. 4 Sp. k. z siedzibg w Warszawie, spotka nalezgca do Yareal
Polska Sp. z 0.0.

Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji wynosi 72,9 min zt netto. Okres realizacji
inwestycji 1Q 2023 r. - IVQ 2024 r. (RB 10/2023)

6. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje w technologii modutowej inwestyc;ji pn.
.Fliichtlingswohnen Potsdam” na rynku niemieckim

W dniu 16 lutego 2023 r. spotka zalezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Pod-
laskim, zawarta z konsorcjum ARGE Fliichtlingswohnen Potsdam sktadajgcego sie ze spotek:
AH Aktiv-Haus GmbH z siedzibg w Stuttgarcie oraz WOLFF _ MULLER Hoch-und Industrie-
-bau GmbH _ Co. KG Zweigniederlassung Modulares Wohnen z siedzibg w Stuttgarcie umowe
na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn. ,Fllichtlingswohnen Potsdam” w miescie
Poczdam w Niemczech.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 7,9 mIn EUR netto, co stanowi rownowar-
tos¢ ok. 37,7 min PLN netto. Rozpoczecie prac budowlanych planowane jest na 111Q 2023 roku,
a zakonczenie inwestycji na IVQ 2023 roku. (RB 13/2023)

W 1Q 2023 roku rozpoczeto produkcje.

7. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.
~Arvollveien” na rynku norweskim

W dniu 1 marca 2023 r. spétka zalezna od Emitenta UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Pod-
laskim zawarta z AS RVOLLVEIEN 15 z siedzibg w Oslo umowe na realizacje w technologii
modutowej inwestycji pn. ,Arvollveien” w Oslo w Norwegii.

Uzgodnione wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 54,0 min NOK netto, co na
dzien zawarcia Umowy stanowi ok. 23,1 min PLN netto. Rozpoczecie prac budowlanych pla-
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10.

11

nowane jest na l11Q 2023 r. Prace projektowe rozpoczety sie w 1Q 2023 roku. (RB 15/2023)
Zawarcie umowy na realizacje inwestycji budowlanej przy ulicy Talarowej w Warszawie

W dniu 10 marca 2023 r. Unibep SA zawart warunkowg umowe o roboty budowlane na reali-
zacje w systemie generalnego wykonawstwa inwestycji budowlanej pn. ,Nova Talarowa" przy
ulicy Talarowej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wynagro-
dzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji wynosi ok. 47,0 min zt netto. Zakonczenie realizacji
Inwestycji planowane jest na IVQ 2024 r. (RB 21/2023)

W dniu 27 kwietnia 2023 r. Zarzad Unibep SA otrzymat od Zamawiajgcego polecenie rozpo-
czecia robot, w zwigzku z czym z tym samym dniem Umowa weszta w zycie. (RB 39/2023)

Zawarcie umowy na wykonanie zadania pn.: ,Rozbudowa drogi powiatowej nr 2524W Lelis
- Dtugi Kat - Kadzidto na terenie gmin Lelis i Kadzidto"

W dniu 13 marca 2023 r. Unibep S.A. zawart umowe na realizacje zadania pn.: ,Rozbudowa
drogi powiatowej nr 2524W Lelis - Diugi Kat - Kadzidto na terenie gmin Lelis i Kadzidto" w wo-
jewddztwie mazowieckim.

Zamawiajagcym jest Powiat Ostrotecki - Zarzad Drog Powiatowych w Ostrotece z siedzibg
w Ostrotece. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 22,0 min zt net-
to. Termin realizacji Inwestycji wynosi 20 miesiecy od dnia zawarcia Umowy. (RB 23/2023)

Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Abrahama w Warszawie

W dniu 15 marca 2023 r. Unibep S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji budowlanej pn. ,Abrahama 14" przy ulicy Abrahama w Warszawie.

Zamawiajgcym jest SG Development sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Uzytkownikiem wie-
czystym nieruchomosci na ktérej realizowana bedzie inwestycja jest Spoétdzielnia Mieszkanio-
wa ,ORLIK - JANTAR".

Okres realizacji Inwestycji: IQ 2023 r. - IVQ 2024 r. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie In-
westycji wynosi 32,1 min zt netto. (RB 24/2023)

. Zawarcie umowy w przedmiocie rozbudowy i przebudowy zaktadu produkcji w Radzikowi-

cach w wojewodztwie opolskim

W dniu 24 marca 2023 r. Unibep S.A. podpisat umowe z Umicore Poland Sp. z 0.0. z siedzibg
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12.

13.

14.

15.

w Radzikowicach w przedmiocie rozbudowy i przebudowy zaktadu produkcji materiatéw ka-
todowych w Radzikowicach w wojewddztwie opolskim.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi 61,2 min zt netto. Rozpoczecie realizacji In-
westycji zaplanowano w 11Q 2023 r., a zakonczenie w 1VQ 2023 1. (RB 25/2023)

Zawarcie umowy na realizacje zadania pn.: ,Przebudowa i rozbudowa ul. Wiadystawa Ragi-
nisa do granicy Miasta Biatystok - wylot drogi wojewodzkiej Nr 676 w strone Suprasla”

W dniu 28 marca 2023 r. Podlaski Zarzad Drog Wojewddzkich w Biatymstoku dokonat wyboru
jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez Emitenta w postepowaniu o udzielenie zaméwie-
nia publicznego prowadzonego w trybie przetargu nieograniczonego na realizacje inwestycji
pn.. ,Przebudowa i rozbudowa ul. Wtadystawa Raginisa do granicy Miasta Biatystok - wylot
drogi wojewddzkiej Nr 676 w strone Suprasla”. Cena oferty ztozonej przez Emitenta wynosi ok.
37,7 min zt brutto, tj. ok. 30,6 miIn zt netto. (RB 26/2023)

W dniu 12 kwietnia 2023 r. Unibep SA zawart umowe z Zamawiajgcym. Termin realizacji In-
westycji wynosi 15 miesiecy od dnia zawarcia Umowy (z wytgczeniem okreséw zimowych
trwajgcych od 15 grudnia do 15 marca). (RB 33/2023)

Potaczenie spétek

W dniu 03 kwietnia 2023 r. Sgd Rejonowy w Biatymstoku XIl Wydziat Gospodarczy KRS wydat
postanowienie o potgczeniu spotek UNIBEP S.A. i BUDREX Sp. z 0.0.

Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. warunkowej umowy o wspétpracy w zakresie produkcji mo-
dutéw na rynek niemiecki

W dniu 3 kwietnia 2023 r. Zarzad UNIBEP S.A. powziat informacje o podpisaniu przez UNIHO-
USE S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim z tym samym dniem umowy o wspotpracy w zakresie
produkcji modutdw przeznaczonych na rynek niemieckim.

Zamawiajacym jest AH Aktiv-Haus GmbH z siedzibg w Stuttgarcie. Umowa stanowi kontynu-
acje dotychczasowej wspdtpracy stron i obowigzuje do korica 2026 r. (RB 29/2023)

W dniu 19 kwietnia 2023 r. umowa zostata zatwierdzona przez zgromadzenie wspdlnikow za-
mawiajgcego, skutkiem czego z tym samym dniem weszta w zycie. (RB 35/2023)

Emisja obligacji serii A przez spétke zalezng Unidevelopment SA

W dniu 5 kwietnia 2023r. spétka zalezna Unidevelopment S.A. dokonata emisji 23.500 obliga-
cji serii A o wartosci nominalnej i cenie emisyjnej jednej obligacji wynoszacej 1.000 zt, tj. do
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16.

17.

18.

tacznej kwoty 23,56 min zt. Pozyskane srodki zostang przeznaczone na finansowanie kapitatu
obrotowego Grupy Unidevelopment. (RB 30/2023)

Emisja obligacji dokonana zostata w ramach programu emisji obligacji do kwoty 35 min zt
zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg Unidevelopment SA, zgodnie z informacjag w tresci ra-
portu biezgcego nr 22/2023.

Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Henryka | Brodatego
w Warszawie

W dniu 11 kwietnia 2023 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji budowlanej pn. ,U CITY" przy ulicy Henryka | Brodatego w Warsza-
wie.

Zamawiajgcym jest Towarowa Park Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie - podmiot nalezacy do
Acciona Inmobiliaria S.L. Terminy realizacji inwestycji: 11Q 2023 — 111Q 2024. Wynagrodzenie
Emitenta za wykonanie Inwestycji wynosi 31,75 min zt netto. (RB 31/2023)

Zawarcie przez spotke zalezng przyrzeczonej umowy sprzedazy inwestycji mieszkaniowej
w Poznaniu

W dniu 14 kwietnia 2023 roku pomiedzy funduszem inwestycyjnym a spétkg zalezng od Uni-
development S.A. tj. T Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Poznaniu, zawarta zo-
stata przyrzeczona umowa sprzedazy zabudowanej nieruchomosci w Poznaniu obejmujaca
inwestycje mieszkaniowg pn. Fama Jezyce Etap Il.

Informacje w sprawie zawarcia umowy przedwstepnej dotyczgcej realizacji i sprzedazy pro-
jektu Zarzad Unibep S.A. przedstawiat w raporcie biezgcym nr 70/2020.

tgczna cena z tytutu sprzedazy prawa witasnosci ww. nieruchomosci w ramach Inwestycji
wynosi ok. 109,9 min zt netto. (RB 34/2023)

Wybér oferty Konsorcjum z udziatem Unibep S.A. w postepowaniu przetargowym na reali-
zacje zadania pn.: ,Rozbudowa i przebudowa drogi wojewddzkiej Nr 677 na odcinku Kona-
rzyce - Sniadowo”

W dniu 20 kwietnia 2023 r. Zarzad Unibep S.A. otrzymat od Podlaskiego Zarzgdu Drég Wo-
jewddzkich w Biatymstoku zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej
przez konsorcjum, w sktad ktérego wchodza: Unibep S.A. [Lider Konsorcjum] oraz Przedsie-
biorstwo Budownictwa Komunikacyjnego Sp. z 0.0. z siedzibg w tomzy [Partner Konsorcjum]
w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego pn.: ,Rozbudowa i przebudowa drogi
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19.

20.

21.

wojewddzkiej Nr 677 na odcinku Konarzyce - Sniadowo".

Cena oferty ztozonej przez Konsorcjum wynosi ok. 44,5 mIn zt netto, z czego kwota ok. 22,23
min zt netto stanowi wynagrodzenie przypadajgce Emitentowi. (RB 36/2023)

Zawarcie umowy na dokonczenie budowy ambasady Rzeczypospolitej Polskiej w Minsku na
terenie Republiki Biatorusi

W dniu 26 kwietnia 2023 r. Unibep SA podpisat umowe na realizacje projektu polegajgcego
na dokonczeniu budowy ambasady Rzeczypospolitej Polskiej w Minsku na terenie Republiki
Biatorusi.

Zamawiajgcym jest Skarb Paristwa — Ambasada Rzeczypospolitej Polskiej w Republice Biato-
rusi z siedzibg w Minsku. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 41,7
mIn EUR netto, co stanowi rownowartosc¢ ok. 191,3 mIn PLN netto. Termin realizacji Inwestycji
wynosi 25 miesiecy od daty przejecia placu budowy. (RB 37/2023)

Wybor oferty Unibep SA w przetargu nieograniczonym na realizacje zadania pn.: ,Zabudowa
uktadu kondensacji spalin za kottem K1 w Elektrocieptowni Siekierki w Warszawie"

W dniu 27 kwietnia 2023 r. Zarzad Unibep SA otrzymat od PGNiG Termika S.A. z siedzibg w
Warszawie zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez Emitenta
w postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego pn.: ,Zabudowa uktadu kondensacji
spalin za kottem K1 w Elektrocieptowni Siekierki w Warszawie".

Cena oferty ztozonej przez Emitenta wynosi ok. 114,17 min zt netto. (RB 38/2023)
Zawarcie umoéw finansowych

a) W dniu 5 stycznia 2023 r. Unibep SA podpisat aneks do umowy udzielenia kontrakto-
wych gwarancji ubezpieczeniowych z WIENER TU S.A. przedtuzajacy umowe do dnia
10.12.2023 .

b) W dniu 10 stycznia 2023 r. Unibep SA podpisat aneks do umowy udzielenia kontraktowych
gwarancji ubezpieczeniowych z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczern ERGO Hestia S.A.
zwiekszajacy limit gwarancyjny do 100 min zt.

c) W dniu 23 stycznia 2023 r. Unibep SA podpisat na czas nieokreslony umowe udziela-
nia gwarancji ubezpieczeniowych z Towarzystwem Ubezpieczen Wzajemnych ,TUW" na
kwote 15 min zt.

d) W dniu 26 stycznia 2023 r. Unibep SA przedtuzyt z Paribas Bank Polska S.A. umowe o kre-
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dyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 143 min zt. Umo-
wa zostata przedtuzona do dnia 26 stycznia 2024 .

e) W dniu 27 stycznia 2023 r. Unibep SA, Budrex Sp. z 0.0. oraz Unihouse S.A. przedtuzy-
ty z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. umowe o kredyt w rachunku biezgcym oraz o li-
nie gwarancyjna w tacznej wysokosci 70 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 31
stycznia 2024 .

f) W dniu 2 luty 2023 r. Unibep SA podpisat aneks do umowy udzielenia gwarancji kontrak-
towych z TUIR Allianz Polska S.A. przedtuzajgcy umowe do dnia 31.12.2023 r.

g) W dniu 10 lutego Unibep SA oraz Unihouse SA podpisaty z mBank S.A. tréjstronng umo-
we kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 80 min zt.
Umowa zostata zawarta do dnia 29 stycznia 2024 r. i zastgpita poprzednig umowe o fi-
nansowanie.

h) W dniu 28 lutego 2023 r. Unibep SA przedtuzyt z BGK umowe o kredyt w rachunku bieza-
cym oraz o linie gwarancyjng w tagcznej wysokosci 110 min zt. Umowa zostata przedtuzo-
na do 29 lutego 2024 r.

i) W dniu 28 lutego 2023 r. Unihouse SA przedtuzyt z BGK umowe o kredyt w rachunku bie-
zacym oraz o linie gwarancyjng w tagcznej wysokosci 20 min zt. Umowa zostata przedtu-
zona do 29 lutego 2024 .

j) W dniu 5 kwietnia 2023 r. Unidevelopment SA wyemitowat 23.500 sztyk obligacji serii
A o tacznej wartosci 23,5 min zt. Wykup obligacji nastgpi w terminie nie dtuzszym niz 3
lata od dnia emisji.
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7. OSWIADCZENIE DOTYCZACE
STOSOWANIA ZASAD tADU
KORPORACYJNEGO PRZEZ UNIBEP SA
W 2022 ROKU

7.1 OKRESLENIE STOSOWANEGO ZBIORU ZASAD £ADU KORPORACYJNEGO

W 2022 r. Spdtka stosowata zasady tadu korporacyjnego pod nazwag ,Dobre Praktyki Spotek No-
towanych na GPW 2021" przyjete przez Rade Gietdy uchwatg z dnia 29 marca 2021 r. i obowig-
zujgce od 1 lipca 2021 r. W zwigzku z wejsciem w zycie ww. zbioru zasad tadu korporacyjnego
Spotka opublikowata oswiadczenie na temat stanu stosowania przez Spoétke rekomendacji i zasad
zawartych w tym zbiorze. Tres¢ tego oswiadczenia dostepna jest na stronie internetowej Spotki
pod adresem www.unibep.pl (w dziale Relacje Inwestorskie). Petny tekst obowigzujgcych zasad
tadu korporacyjnego ujety w ww. dokumentach dostepny jest na dedykowanej stronie internetowej
poswieconej zasadom corporate governance na GPW pod adresem: www.gpw.pl/dobre-prakty-
ki2021.

Spotka zapewnia wszystkim akcjonariuszom rowny dostep do informacji o Spétce w szczegdl-
nosci poprzez przekazywanie do publicznej wiadomosci raportow biezgcych i okresowych, ktére
nastepnie publikowane sg na stronie korporacyjnej. Zarzad Spotki stale podejmuje dziatania majg-
ce na celu réwny i peten dostep wszystkich inwestoréw do informacji o sytuacji oraz zdarzeniach
zachodzgcych w Spotce.

7.2 ZASADY OD STOSOWANIA KTORYCH EMITENT ODSTAPIL

W 2022 r. Spotka nie stosowata nastepujgcych zasad Dobrych Praktyk: 1.3.1.,1.3.2,1.4.2.1,2.2,
2.4, 3.10,4.1., 4.3, 6.3 oraz Spotka nie stosowata zasady 6.2. do dnia 20 stycznia 2022 r., kiedy to
raportem EBI 1/2022 poinformowata o stosowaniu w/w zasady.
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1. POLITYKA INFORMACYJNA | KOMUNIKACJA Z INWESTORAMI
1.3. W swojej strategii biznesowej spétka uwzglednia rowniez tematyke ESG, w szczegdlnosci
obejmujaca:

1.3.1. zagadnienia srodowiskowe, zawierajgce mierniki i ryzyka zwigzane ze zmianami klimatu
i zagadnienia zréwnowazonego rozwoju;

Spdtka nie opracowata wprawdzie dtugoterminowej strategii rozwoju w postaci jednolitego doku-
mentu, jednak w celu zapewnienia zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami oraz majgc na uwadze
znaczenie interakcji dziatalnosci biznesowej z czynnikami zwigzanymi z ochrong srodowiska, po-
lityka spoteczng i tadem korporacyjnym, w swojej dziatalnosci zwyczajowo uwzglednia tematyke
ESG. Rezultaty dziatan z tym zwigzanych prezentowane sg w publikowanych przez spotke corocz-
nie raportach zréwnowazonego rozwoju.

1.3.2. sprawy spoteczne i pracownicze, dotyczace m.in. podejmowanych i planowanych dziatan
majacych na celu zapewnienie réwnouprawnienia ptci, nalezytych warunkéw pracy, poszanowania
praw pracownikow, dialogu ze spotecznosciami lokalnymi, relacji z klientami.

Spdtka nie opracowata wprawdzie dtugoterminowej strategii rozwoju w postaci jednolitego doku-
mentu, jednak w celu zapewnienia zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami oraz majgc na uwadze
znaczenie interakcji dziatalnosci biznesowej z czynnikami zwigzanymi z ochrong srodowiska, po-
lityka spoteczng i tadem korporacyjnym, w swojej dziatalnosci zwyczajowo uwzglednia tematyke
ESG. Rezultaty dziatan z tym zwigzanych prezentowane sg w publikowanych przez spotke corocz-
nie raportach zrownowazonego rozwoju.

1.4. W celu zapewnienia nalezytej komunikacji z interesariuszami, w zakresie przyjetej strategii
biznesowej spotka zamieszcza na swojej stronie internetowej informacje na temat zatozen po-
siadanej strategii, mierzalnych celéw, w tym zwtaszcza celow dtugoterminowych, planowanych
dziatan oraz postepow w jej realizacji, okreslonych za pomocg miernikéw, finansowych i niefinan-
sowych. Informacje na temat strategii w obszarze ESG powinny m.in.

Spdtka nie opracowata strategii rozwoju w postaci jednolitego dokumentu. Biznes Spotki i jej grupy
kapitatowej zbudowany jest na pieciu uzupetniajgcych sie segmentach: generalne wykonawstwo
kraj, generalne wykonawstwo eksport, infrastruktura drogowo-mostowa, budownictwo modutowe
oraz dziatalnos¢ deweloperska. Opracowanie jednolitego dokumentu zawierajgcego dtugofalowy
plan dziatania obejmujgcy wszystkie biznesy Spotki i jej grupy kapitatowej, przy aktualnej dyna-
micznie zmieniajgcej sie sytuacji rynkowej, w szczegdlnosci w otoczeniu branzy budowlanej, jest
na chwile obecng w ocenie Spotki utrudnione. Spotka ustala priorytety w poszczegdinych bizne-
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sach i na biezgco dostosowuje strategie dziatania do dynamicznie zmieniajgcego sie otoczenia.
2. ZARZAD | RADA NADZORCZA

2.1. Spotka powinna posiadac polityke réznorodnosci wobec zarzgdu oraz rady nadzorczej, przy-
jetg odpowiednio przez rade nadzorczg lub walne zgromadzenie. Polityka réznorodnosci okresla
cele i kryteria réznorodnosci m.in. w takich obszarach jak pte¢, kierunek wyksztatcenia, specjali-
styczna wiedza, wiek oraz doswiadczenie zawodowe, a takze wskazuje termin i sposob monitoro-
wania realizacji tych celdw. W zakresie zréznicowania pod wzgledem ptci warunkiem zapewnienia
réznorodnosci organdw spotki jest udziat mniejszosci w danym organie na poziomie nie nizszym
niz 30%.

Spdtka nie posiada przyjetej w jednolitym dokumencie polityki roznorodnosci dotyczgcej czton-
kow zarzadu i rady nadzorczej. Spdtka dazy do zapewnienia wszechstronnosci i réznorodnosci jej
organow, jednak specyfika branzy, w ktdrej dziata, utrudnia spefnienie wszystkich wymaganych
kryteriow. Ze wzgledu na umiejscowienie siedziby Spdtki na Podlasiu, ktore jest uwazane za ty-
giel narodowosciowy, kulturowy | spoteczny, pracownicy i cztonkowie organdw Spotki to osoby
pochodzgce z roznych srodowisk i kultur, reprezentujgce rozne style myslenia i punkty widzenia
oraz posiadajgce rozne doswiadczenia zyciowe | zawodowe. Zgodnie z stosowanymi w Spotce
zasadami, jakakolwiek dyskryminacja w zatrudnieniu, w szczegdlnosci ze wzgledu na ptec, wiek,
niepetnosprawnosg, rase, religie, narodowosc, przekonania polityczne, przynaleznosc zwigzkows,
pochodzenie etniczne, wyznanie, orientacje seksualng itp. jest niedopuszczalna. W odniesieniu
do organdw zarzadzajgcych i nadzorujgcych Spotka wyjasnia, iz sktad zarzadu i rady nadzorczej
Spotki jest zroznicowany pod wzgledem kierunku wyksztatcenia, specjalistycznej wiedzy, wieku
oraz doswiadczenia zawodowego, jednakze przedmiotowym organom brakuje w szczegdlnosci
zroznicowania pod wzgledem ptci. Aktualnie w radzie nadzorczej Spotki sktadajgcej sie z sied-
miu cztonkdw zasiada jedna kobieta, natomiast sktad zarzadu w catosci stanowig mezczyZni.
W zwigzku z tym, ze Spotka dostrzega potrzebe i dazy do zapewnienia roznorodnosci w organach,
rozwazy przyjecie formalnych zasad w tym zakresie w przysztosci.

2.2. Osoby podejmujgce decyzje w sprawie wyboru cztonkéw zarzgdu lub rady nadzorczej spotki
powinny zapewni¢ wszechstronnos¢ tych organdw poprzez wybodr do ich sktadu osob zapewnia-
jgcych réznorodnosc¢, umozliwiajgc m.in. osiggniecie docelowego wskaznika minimalnego udziatu
mniejszosci okreslonego na poziomie nie nizszym niz 30%, zgodnie z celami okreslonymi w przy-
jetej polityce roznorodnosci, o ktérej mowa w zasadzie 2.1.

Spdtka nie opracowata polityki réznorodnosci w postaci jednolitego dokumentu, jednak w trosce
o stabilnos¢ i efektywnosc dziatania Spotki, osoby podejmujace decyzje w sprawie wyboru czton-
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kow zarzadu lub rady nadzorczej Spdtki w praktyce dazg do zapewnienia wszechstronnosci tych
organow.

2.4. Gtosowania rady nadzorczej i zarzadu sg jawne, chyba ze co innego wynika z przepisow pra-
wa.

Dokumenty korporacyjne Spotki zawierajg zapisy o koniecznosci stosowania w wybranych przy-
padkach gtosowania tajnego. W ocenie Spotki taki sposéb gtosowania umozliwia swobodne pod-
jecie decyzji dotyczacych kwestii osobowych.

3. SYSTEMY | FUNKCJE WEWNETRZNE

3.10. Co najmniej raz na piec lat w spotce nalezacej do indeksu WIG20, mWIG40 lub sWIG80 do-
konywany jest, przez niezaleznego audytora wybranego przy udziale komitetu audytu, przeglad
funkcji audytu wewnetrznego.

Nie dotyczy. Spotka nie nalezy obecnie do zadnego ze wskazanych indeksow.
4. WALNE ZGROMADZENIE | RELACJE Z AKCJONARIUSZAMI

4.1. Spdtka powinna umozliwic¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzysta-
niu srodkéw komunikacji elektronicznej (e-walne), jezeli jest to uzasadnione z uwagi na zgtaszane
spotce oczekiwania akcjonariuszy, o ile jest w stanie zapewni¢ infrastrukture techniczng niezbed-
ng dla przeprowadzenia takiego walnego zgromadzenia.

Spdtka dotychczas nie przeprowadzata walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu srodkow ko-
munikacji elektronicznej (e-walne). Akcjonariusze Spdtki nie zgtaszali takich oczekiwan. W przy-
padku gdy akcjonariusze zgtoszg oczekiwania w zakresie zapewnienia udziatu w walnym zgroma-
dzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej (e-walne), oraz o ile Spotka bedzie
w stanie zapewnic infrastrukture techniczng niezbedng dla przeprowadzenia takiego walnego
zgromadzenia, Spotka zamierza stosowac Zasade 4.1.

4.3. Spotka zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie
rzeczywistym.

Spdtka ocenia, ze dotychczasowy sposob informowania zainteresowanych o przebiegu walne-
go zgromadzenia (podawanie do wiadomosci publicznej tresci podjetych uchwat oraz informacji
o gfosach przeciw etc.) zapewnia transparentnosc dziatalnosci Spotki oraz chroni prawa akcjo-
nariuszy. Spotka informuje jednoczesnie, ze w przypadku pojawienia sie ze strony akcjonariuszy
zainteresowania zapisem przebiegu obrad WZA w formie audio/video, Zarzad Spdtki rozwazy pod-
Jecie dziatani w kierunku wprowadzenia tej zasady.
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6. WYNAGRODZENIA

6.2. Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane, by miedzy innymi uzalezniaty po-
ziom wynagrodzenia cztonkow zarzgdu spotki i jej kluczowych menedzerow od rzeczywistej, dtu-
goterminowej sytuacji spotki w zakresie wynikéw finansowych i niefinansowych oraz dtugoter-
minowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i zréwnowazonego rozwoju, a takze stabilnosci
funkcjonowania spotki.

Spdtka nie stosowata tej zasady do dnia 20 stycznia 2022 r,, podajgc nastepujgce uzasadnienie:

Spdtka posiada program motywacyjny, w oparciu o ktdry cztonkowie zarzadu Spdtki oraz spot-
ek z grupy kapitatowej i ich kluczowi menedzerowie moga nabyc¢ skupione przez Spotke akcje
wtasne na warunkach ustalonych przez rade nadzorczg, w ramach upowaznienia walnego
zgromadzenia. Pogram uzaleznia mozliwosc nabycia akcji Spotki od realizacji przyjetych przez
rade nadzorczg na dany rok oceny kryteriow przydziatu, w tym w szczegdlnosci ustalonych za-
mierzen finansowych Spotki i jej grupy kapitatowej. Spotka, dostrzegajac zasadnosc uwzgled-
nienia czynnikow niefinansowych oraz wieloletnich kryteriow w ksztattowaniu zmiennego wy-
nagrodzenia zarzadu | kluczowych menadzerdw, rozwazy stosowanie zasady w przysztosci.

Spotka stosuje juz te zasade, o czym powiadomita w raporcie EBI 1/2022 z dnia 20 stycznia 2022
r. z nastepujgcym komentarzem:

Spdtka posiada program motywacyjny, w oparciu o ktdry cztonkowie zarzgdu Spotki oraz spotek
z grupy kapitatowej i ich kluczowi menedzerowie moga nabyc¢ skupione przez Spotke akcje wtasne
na warunkach ustalonych przez rade nadzorcza, w ramach upowaznienia walnego zgromadzenia.
Pogram uzaleznia mozliwosc nabycia akcji Spotki od realizacji przyjetych przez rade nadzorcza na
dany rok oceny kryteriow przydziatu, w tym w szczegolnosci ustalonych zamierzenri finansowych
Spdtki i jej grupy kapitatowej, a poczawszy od roku oceny 2022 takze kryteriow niefinansowych
w obszarze ESG.

6.3. Jezeli w spotce jednym z programow motywacyjnych jest program opcji menedzerskich,
wowczas realizacja programu opcji winna by¢ uzalezniona od spetnienia przez uprawnionych,
W przeciggu co najmniej 3 lat, z géry wyznaczonych, realnych i odpowiednich dla spétki celow
finansowych i niefinansowych oraz zréwnowazonego rozwoju, a ustalona cena nabycia przez
uprawnionych akcji lub rozliczenia opcji nie moze odbiegac¢ od wartosci akcji z okresu uchwalania
programu.

Spdtka, dostrzegajgc zasadnos¢ uwzglednienia czynnikow niefinansowych oraz wieloletnich kry-
teriow w ksztattowaniu zmiennego wynagrodzenia zarzadu i kluczowych menadzerow, rozwazy
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stosowanie zasady w przysztosci.

7.3 OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH W PRZEDSIEBIORSTWIE
EMITENTA, SYSTEMOW KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA
RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU SPORZADZANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH

Za system kontroli wewnetrznej w Spétce i skutecznosé jego funkcjonowania odpowiedzialny jest
Zarzad Spotki, funkcje kontrolne sprawuje rowniez Rada Nadzorcza. Za organizacje prac zwigza-
nych z przygotowaniem rocznych i srodrocznych sprawozdan finansowych odpowiada Dyrektor
Finansowy i jego zastepca. W pracach nad ich przygotowaniem biorg udziat wytacznie wyznaczeni
pracownicy z dziatow: Ksiegowosci, Finansow, Kontrolingu, Prawnego, Komunikacji, Relacji Inwe-
storskich i Dziatu Personalnego.

Dane finansowe bedgce podstawg sprawozdan finansowych i raportéw okresowych pochodzg
z systemu ksiegowo-finansowego, w ktérym rejestrowane sg transakcje zgodnie z politykg ra-
chunkowa Spotki (zatwierdzong przez Zarzad) opartg na Miedzynarodowych Standardach Spra-
wozdawczosci Finansowej. UNIBEP SA prowadzi ksiegi rachunkowe w zintegrowanym systemie
informatycznym Microsoft Dynamics AX 2012. Modutowa struktura systemu zapewnia przejrzysty
podziat kompetencji, spéjnos¢ zapisow operacji w ksiegach oraz kontrole. Elastycznos¢ systemu
pozwala na jego biezgce dostosowywanie do zmieniajgcych sie zasad rachunkowosci lub innych
norm prawnych. Dostep do zasobdw informacyjnych systemu informatycznego ograniczony jest
odpowiednimi uprawnieniami upowaznionych pracownikéw wytgcznie w zakresie wykonywanych
przez nich obowigzkow.

Roczne i potroczne sprawozdania finansowe podlegajg odpowiednio badaniu oraz przeglgdowi
przez biegtego rewidenta. Do zadan biegtego rewidenta nalezy w szczegolnosci: badanie wstepne
i badanie zasadnicze sprawozdania rocznego oraz przeglad pétrocznego sprawozdania finanso-
wego. Wyboru biegtego rewidenta dokonuje Rada Nadzorcza, z rekomendacji Komitetu Audytu
przy Radzie Nadzorczej, po wczesniejszym zebraniu ofert z firm audytorskich gwarantujgcych wy-
sokie standardy ustug i wymagana niezaleznos¢. Wyniki badania i przegladu prezentowane sa
przez biegtego rewidenta kierownictwu Spotki oraz publikowane w raporcie biegtego rewidenta.

Spotka na biezgco wdraza zmiany wymagane przez przepisy i regulacje zewnetrzne odnoszgce sie
do wymogodw sprawozdawczosci finansowej.
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7.4 INFORMACJE O AKCJACH | AKCJONARIACIE

Unibep SA jes‘t Spo’{ka z wiekszo- INFORMACJE O NOTOWANIACH
Sciowym kapitatem polskim, noto- Indeks WIG-Poland, Investor MS, WIG-BUDOW, WIG
wang na Gietdzie Papierow Warto- Branza Budownictwo
L Rynek/S t GPW Podst
Sciowych od 2008 roku. ynek/Segmen odstawowy
GPW ticker UNI
W 2022 roku kurs akcji Unibep SA na ISIN PLUNBEPO00TS
Liczba akcji 35070 634
GPW spadtz 10,45 PLN (03.01.2022) !
Kapitat zaktadowy 3507 063,40 PLN

do 8,2 PLN (30.12.2022) 4. 0 2,25
PLN, czyli 21,5%. Najwyzszy kurs
zamkniecia w 2022 roku akcje Uni-
bep SA osiggnety 12.01.2022 (11,15 PLN), natomiast najnizszy 26.09.2022 (6,8 PLN). Dla poréw-
nania, gtéwny indeks warszawskiej gietdy, WIG, spadt w ciggu 2022 roku o 18%, a WIG — BUDOW-
NICTWO wzrést 0 5,6%.

Na koniec 2022 roku wartosc¢ rynkowa Unibep SA wyniosta 287,8 min PLN (wobec 344,6 min PLN
na poczatku 2022 roku).

Wskaznik C/WK (cena akcji/wartosé ksiegowa na jedng akcje przypadajgca akcjonariuszom pod-
miotu dominujacego) wynosit okoto 0,94 na koniec 2022 roku (wobec 1,18 na poczatek roku),
a C/Z (cena akcji/zysk na jedng akcje zwyktg przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu dominujg-
cego) uksztattowat sie na poziomie okoto 7,8 na koniec 2022 roku (wobec 11,1 na poczatek roku).

NOTOWANIA AKCJI UNIBEP SA W 2022 ROKU
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SKLAD AKCJONARIATU NA DZIEN 31 GRUDNIA 202 ROKU ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Akcjonariusz

Liczba posiadanych akcji .. . . Udziat w kapitale
Lo Wartos¢é nominalna akcji -
na dzien bilansowy na dzien bilansowy [%]

Zofia Mikotuszko * 8800 000 880 000,00 25,09
Beata Maria Skowronska 5500 000 550 000,00 15,68
Wojciech Stajkowski 2 500 000 250 000,00 713
Bozenna Lachocka 2 500 000 250 000,00 7,13
PTE Allianz Polska SA (5) 3753 805 375 308,50 10,70
PKO BP Bankowy OFE 2098 756 209 875,60 5,98
Free float 7018073 701 807,30 20,02
Akcje whasne (1)(2)(3)(4) 2900 000 290 000,00 8,27
Razem 35070634 3507 063,40 100,00

(1) 1.000.000 Akcji whasnych zostato nabytych w dniu 7 lutego 2017 r., o czym Spétka informowata w raporcie biezagcym nr 10/2017.

(2) Kolejny 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 r., o czym Spétka poinformowata w raporcie biezacym nr

28/2019.

(3) 1.500.000 Akcji Whasnych zostato nabytych w dniu 27 lutego 2020 r., o czym spétka poinformowata w raporcie nr 7/2020.

(4) 600.000 Akcji whasnych Spotka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2021 (Rb 43/2022).

(5) 30 grudnia 2022 r. nastgpito potaczenie PTE Allianz Polska S.A. z Aviva PTE Aviva Santander S.A. Od tej daty potgczony podmiot
dziata pod nazwa PTE Allianz Polska S.A i zarzgdza trzema funduszami: Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny, Allianz Polska

Dobrowolny Fundusz Emerytalny, Drugi Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny [zmiana nazwy z Aviva Otwarty Fundusz Emery-
talny Aviva Santander] (Rb 2/2023).

* Pani Zofia Mikotuszko pozostaje w ustroju wspélnosci majatkowej z Panem Janem Mikotuszko.

STRUKTURA AKCJONARIATU SPOLKI UNIBEP SA

Free Float
20,02

PKO BP Bankowy OFE
5,98

PTE Allianz Polska SA

Akcje wiasne
8,27

Zofia Mikotuszko
25,09

Beata Maria Skowroriska

Wojciech Stajkowski
Bozenna Lachocka 7,13
7,13

10,70

str. 123



grupa o

T1 Unlbep Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2022 roku | Bielsk Podlaski, 27 kwietnia 2023 roku

Struktura Kapitatu Zaktadowego

Na dzien 31 grudnia 2022 r. kapitat zaktadowy

PODZIAL AKCJI NA SERIE

UNIBEP SA wynosit 3.507.063,40 zt i dzielit sie na Seria Rodzaj akcji Liczba akcji
35.070.634 akcje o wartosci nominalnej 0,10 zt A na okaziciela 27227184
kazda (podziat akcji na serie znajduje sie w tabeli B na okaziciela 6700 000
obok). c na okaziciela 1048 950
Wszystkie akcje Spotki sg zdematerializowane b na okaziciela 94500
i z wytgczeniem akcji wtasnych sg przedmiotem Razem 35070 635

obrotu na rynku regulowanym Gietdy Papierow

Wartosciowych w Warszawie SA.

30 grudnia 2022 r. nastgpito potgczenie PTE Allianz Polska S.A. z Aviva PTE Aviva Santander S.A.
Od tej daty potgczony podmiot dziata pod nazwg PTE Allianz Polska S.A i zarzadza trzema fun-

duszami: Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny, Allianz Polska Dobrowolny Fundusz Emery-

talny, Drugi Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny [zmiana nazwy z Aviva Otwarty Fundusz

Emerytalny Aviva Santander] (Rb 2/2023)

Potencjalne zmiany w strukturze akcjonariatu i umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami lub

obligatariuszami

Emitentowi nie sg znane umowy, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w propor-

cjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy oraz obligatariuszy.

WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU 0SOB ZARZADZAJACYCH

STAN NA 31 GRUDNIA 2022 R.

Imie Nazwisko Funkeja ) Liczbﬁ . Wartoéf Udziat w c’xgélnej liczbie

posiadanych akgcji nominalna akcji gtosow [ponad 5%]
Leszek Marek Gotgbiecki Prezes Zarzadu 910 000 91000 2,59%
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzadu 190 000 19 000 0,54%
Krzysztof Mikotajczyk Wiceprezes Zarzadu 140 000 14 000 0,40%
Adam Polinski Cztonek Zarzadu 50 000 5000 0,14%
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WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU 0SOB ZARZADZAJACYCH

STAN NA DZIEN PUBLIKACJI RAPORTU

Imie Nazwisko Funkcja ) Liczbﬁ _ Wartoéf Udziat w t?gélnej liczbie

posiadanych akcji nominalna akgcji gtoséw [ponad 5%]
Leszek Marek Gotabiecki Prezes Zarzadu 910 000 91 000 2,59%
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzadu 190 000 19 000 0,54%
Krzysztof Mikotajczyk Wiceprezes Zarzadu 140 000 14 000 0,40%
Adam Polinski Cztonek Zarzadu 50 000 5000 0,14%
Przemystaw Janiszewski Cztonek Zarzadu - - -

WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU 0SOB NADZORUJACYCH

STAN NA 31 GRUDNIA 2022 R.

Imie Nazwisko Funkcja ) Liczb_a! _ Wartoéf Udziat w ?gélnej liczbie

posiadanych akgcji nominalna akcji gtoséw [ponad 5%]
Jan Mikotuszko Przewodniczacy RN 21620 2162 0,06%
Beata Maria Skowronska Z-ca Przewodniczacego RN 5500 000 550 000 15,68%
Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN 2 500 000 250000 713%
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN - - -
Michat Kotosowski Cztonek RN - - -
Pawet Markowski Cztonek RN - - -
Dariusz Marian Kacprzyk Cztonek RN - - -

WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU 0SOB NADZORUJACYCH
STAN NA DZIEN PUBLIKACJI RAPORTU

Imie Nazwisko Funkcja ) Liczbﬁ _ Wartoéf Udziat w cfgélnej liczbie

posiadanych akcji nominalna akgcji gtosow [ponad 5%]
Jan Mikotuszko Przewodniczacy RN 21620 2162 0,06%
Beata Maria Skowronska Z-ca Przewodniczacego RN 5500 000 550 000 15,68%
Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN 2 500 000 250 000 713%
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN - - -
Michat Kotosowski Cztonek RN - - -
Pawet Markowski Cztonek RN — - -
Jakub Marek Karnowski Cztonek RN - - -

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego (raport okresowy za Il kwartat
2022) nastgpito potaczenie PTE Allianz Polska S.A. z Aviva PTE Aviva Santander S.A. (Rb 2/2023).
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Osoby zarzadzajgce i nadzorujace nie posiadajg akcji/udziatow w podmiotach z Grupy UNIBEP.
Osoby nadzorujgce nie posiadajg uprawnien do akcji Emitenta.

OGRANICZENIA DOTYCZACE PRAWA GLOSU LUB PRZENOSZENIA PRAW WEASNOSCI PAPIE-
ROW WARTOSCIOWYCH

Emitentowi nie sg znane jakiekolwiek ograniczenia wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy
okreslonej czesci lub liczby akgji jak rowniez ograniczenia w zakresie przenoszenia praw wtasno-
Sci papierow warto-sciowych Spotki.

POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH DAJACYCH SPECJALNE UPRAWNIENIA KONTRO-
LNE

Spotka nie emitowata papierow wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne.
INFORMACJA O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spoétce nie funkcjonuje system programu akgcji pracowniczych.

PROGRAM MOTYWACYJNY

Zwyczajne Walne Zgromadzenie UNIBEP SA w dniu 15 czerwca 2020 roku przyjeto zatozenia
Programu Motywacyjnego dla cztonkéw Zarzadu oraz kluczowych menadzerow. W ramach tego
Programu Spotka bedzie mogta zbywac na rzecz tych oséb akcje wtasne Spétki. Na realizacje
Programu Motywacyjnego Walne Zgromadzenie przeznaczyto wszystkie akcje wtasne Spotki, tj. 3
500 000 akgji. Walne zgromadzenie upowaznito Rade Nadzorczg do ustalenia Regulaminu Progra-
mu Motywacyjnego okreslajgcego szczegodtowe zasady realizacji tego Programu, w tym zasady
zawierania Umoéw Uczestnictwa w Programie. Cena nabycia Akcji w ramach Programu Motywa-
cyjnego bedzie nie nizsza niz 1 zt za Akcje. Walne Zgromadzenie UNIBEP SA upowaznito Rade
Nadzorcza do ustalenia ceny nabycia Akcji dla kazdego z Uczestnikow Programu Motywacyjnego.
Cena ta moze by¢ rozna w ramach poszczegdlnych transakeji, na podstawie ktérych nastepowac
bedzie nabycie Akcji.

W dniu 4 listopada 2020 roku Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. uchwalita Regulamin Programu Moty-
wacyjnego UNIBEP S.A. (dalej ,Program”).

Program motywacyjny za 2021 rok:

W dniu 14 stycznia 2021 roku Rada Nadzorcza Spotki zdecydowata o realizacji Programu na rok
obrotowy 2021, w szczegdlnosci: ustalajgc kryteria przydziatu akcji, przyjmujac liste uczestnikéw
Programu oraz ustalajgc cene sprzedazy akcji w ramach Programui.
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Zgodnie z w/w decyzjg Rady Nadzorczej:
1. lista uczestnikow Programu obejmuje cztonkdéw Zarzgdu Spotki;

2. kryteria przydziatu akcji Spotki na rok oceny 2027 obejmujg w szczegdlnosci pozostawanie
w sktadzie Zarzgdu Spétki jak rowniez zrealizowanie ustalonych zamierzen finansowych Spot-
ki oraz Grupy Kapitatowej Unibep;

3. cena sprzedazy akcji, ktore moga by¢ skierowane do nabycia przez uprawnionego uczestnika
Programu za rok oceny 2021 wynosi 3 zt za jedng akcje;

4. uprawnionym uczestnikom Programu [pod warunkiem spetnienia ww. kryteriéw przydzia-
tu] zostanie zaoferowanych za rok oceny 2021 co najmniej 600.000 akcji, w tym co najmnigj
220.000 akgji Panu Leszkowi Markowi Gotgbieckiemu, co najmniej 190.000 akcji Panu Sta-
womirowi Kiszyckiemu, co najmnigj 140.000 akgji Panu Krzysztofowi Mikotajczykowi oraz co
najmniej 50.000 akcji Panu Adamowi Polinskiemu.

W dniu 17 maja 2022 roku Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate w sprawie pozytywnej we-
ryfikacji kryteriow przydziatu akcji Spotki za rok oceny 2021 oraz zadecydowata o zaoferowaniu
w ramach realizacji Programu: i] 220.000 akgji Prezesowi Zarzadu Spoétki Panu Leszkowi Markowi
Gotgbieckiemu, ii] 190.000 akgji Wiceprezesowi Zarzadu Spétki Panu Stawomirowi Kiszyckiemu,
iii] 140.000 akgji Wiceprezesowi Zarzadu Spotki Panu Krzysztofowi Mikotajczykowi oraz iv] 50.000
akcji Cztonkowi Zarzadu Spotki Panu Adamowi Polinskiemu. Uchwata Rady Nadzorczej w sprawie
pozytywnej weryfikacji kryteriow przydziatu akcji Spotki za rok oceny 2021 wchodzi w zycie pod
warunkiem zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie Unibep S.A. sprawozdan finansowych za rok
2021, z dniem, w ktérym warunek ten zostanie spetniony.

W zwigzku z zatwierdzeniem przez Walne Zgromadzenie Unibep S.A. sprawozdan finansowych za
rok 2021, w dniu 22 czerwca 2022 roku Rada Nadzorcza Spotki ztozyta oferty sprzedazy akcji Spot-
ki wyzej wymienionym osobom, tj.: i] Panu Leszkowi Markowi Gotgbieckiemu 220.000 akcji Spot-
ki, ii] Panu Stawomirowi Kiszyckiemu 190.000 akcji Spotki, iii] Panu Krzysztofowi Mikotajczykowi
140.000 akcji Spotki oraz iv] Panu Adamowi Polinskiemu 50.000 akcji Spotki, a ww. osoby ztozyty
z tym samym dniem os$wiadczenia o przyjeciu kierowanych do nich ofert sprzedazy akcji Spotki.

Zbyte w wyniku powyzszych dziatan akcje Spotki zostaty w catosci optacone.
Program motywacyjny za 2022 rok:

W dniu 19 stycznia 2022 roku Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. podjeta uchwaty w sprawie przyjecia
listy uczestnikow Programu na rok 2022, ustalenia kryteriow przydziatu akcji oraz ceny sprzedazy
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akeji w ramach Programu na rok oceny 2022.
Zgodnie z w/w decyzjg Rady Nadzorczej:

1. Lista uczestnikow Programu w 2022 roku obejmuje cztonkéw Zarzadu UNIBEP S.A. oraz
cztonkéw Zarzadu Unidevelopment S.A;

2. Kryteria przydziatu akcji UNIBEP S.A. na rzecz cztonkéw Zarzadu UNIBEP S.A. na rok oce-
ny 2022 obejmujg: a] kryteria finansowe, tj. zrealizowanie ustalonych zamierzen finansowych
UNIBEP S.A. oraz Grupy Kapitatowej Unibep, b] kryteria niefinansowe, w szczegdlnosci: pozo-
stawanie w sktadzie Zarzadu UNIBEP S.A., przyjecie strategii ESG dla UNIBEP S.A. oraz Gru-
py Kapitatowej Unibep, przyjecie celdw redukcji emisji gazow cieplarnianych dla UNIBEP S.A.
w okreslonych perspektywach czasowych;

3. Kryteria przydziatu akcji UNIBP S.A. na rzecz cztonkéw Zarzadu Unidevelopment S.A. na rok
oceny 2022 obejmuja: a] kryteria finansowe, tj. zrealizowanie ustalonych zamierzen finanso-
wych Unidevelopment S.A. oraz Grupy Kapitatowej Unidevelopment, b] kryteria niefinansowe,
w szczegolnosci: pozostawanie w sktadzie Zarzadu Unidevelopment S.A., przyjecie strategii
ESG dla Unidevelopment S.A. oraz Grupy Kapitatowej Unidevelopment;

4. Cena sprzedazy akgji, ktére moga by¢ skierowane do nabycia przez uprawnionego uczestnika
Programu za rok oceny 2022 wynosi 3 zt na jedng akcje;

5. Uprawnionym cztonkom Zarzgdu UNIBEP S.A. [pod warunkiem tgcznego spetnienia kryteriéw
przydziatu] zostanie zaoferowanych za rok oceny 2022 co najmniej 600.000 akcji UNIBEP S.A.,
w tym co najmniej 200.000 akcji Panu Leszkowi Markowi Gotgbieckiemu, co najmniej 200.000
akcji Panu Stawomirowi Kiszyckiemu, co najmniej 100.000 akcji Panu Krzysztofowi Mikotaj-
czykowi oraz co najmniej 100.000 akcji Panu Adamowi Polinskiemu;

6. Uprawnionym cztonkom Zarzadu Unidevelopment S.A. [pod warunkiem tacznego spetnienia
kryteriow przydziatu] zostanie zaoferowanych za rok oceny 2022 co najmniej 600.000 akgji
UNIBEP S.A., w tym co najmniej 210.000 akcji Panu Zbigniewowi Goscickiemu, co najmniegj
130.000 akcji Pani Ewie Przezdzieckiej, co najmniej 130.000 akcji Panu Mirostawowi Szcze-
panskiemu, co najmniej 130.000 akcji Panu Mariuszowi Przystupie.

RELACJE INWESTORSKIE

Unibep w sposoéb profesjonalny komunikuje sie z przedstawicielami rynku kapitatowego, w tym
analitykami sell-side oraz zarzadzajgcymi funduszami inwestycyjnymi. Spotka organizuje cyklicz-
ne konferencje po publikacji wynikéw kwartalnych, w formule hybrydowej, tj. spotyka sie z inte-
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resariuszami w swojej siedzibie, a dodatkowo udostepnia zainteresowanym link do potaczenia
online. Podczas konferencji wynikowych zarzad spotki komentuje osiggniecia biznesowe za dany
okres, a nastepnie w sesji Q&A odpowiada na wszystkie pytania. Materiaty inwestorskie, takie jak
factsheet, prezentacja oraz nagranie konferencyjne sg aktualizowane i udostepniane na stronie in-
ternetowej, w sekcji poswieconej relacjom inwestorskim. Strona relacji inwestorskich jest ponadto
na biezgco aktualizowana o raporty okresowe i biezgce czy informacje o walnych zgromadze-
niach. Ponadto, spétka, majac na uwadze aspekty ESG, publikuje Raport Zréwnowazonego Roz-
woju Grupy Unibep, koncentrujgcy sie na aspektach srodowiskowych, spotecznych i zwigzanych
z tadem korporacyjnym. Oprécz kwartalnych, cyklicznych spotkan spoétka uczestniczy w wydarze-
niach i konferencjach organizowanych przez domy maklerskie. Unibep jest uczestnikiem Progra-
mu Wsparcia Pokrycia Analitycznego GPW, dzieki czemu rzetelna informacja o spotce trafia do
szerokiego grona inwestorow, zarowno instytucjonalnych, jak i indywidualnych. Rekomendacje sa
sporzgdzane przez DM Banku BPS.

Kalendarium wydarzen i dziatan zrealizowanych w ramach relacji inwestorskich
08.04.2022 . Publikacja jednostkowego i skonsolidowanego raportu rocznego za 2021 .

11.04.2022r. Wideokonferencja dla analitykéw sell-side, buy-side oraz medidw z okazji pu-
blikacji wynikow

21.04.2022r. Publikacja aktualizacji rekomendacji w ramach Programu Wsparcia Pokrycia
Analitycznego GPW

30.05.2022r. Publikacja skonsolidowanego raportu za | kwartat 2022 r.

31.05.2022r. Publikacja aktualizacji rekomendacji w ramach Programu Wsparcia Pokrycia
Analitycznego GPW

02.06.2022r. Wideokonferencja dla analitykéw sell-side, buy-side oraz mediow z okazji pu-
blikacji wynikow

17.06.2022r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki
31.07.2022r. Publikacja skonsolidowanego raportu za | potrocze 2022 .
20.09.2022r. Publikacja aktualizacji rekomendacji w ramach Programu Wsparcia Pokrycia

Analitycznego GPW

02.09.2022 . Wideokonferencja dla analitykéw sell-side, buy-side oraz medidw z okazji pu-
blikacji wynikow
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15.11.2022r. Publikacja skonsolidowanego raportu za Il kwartat 2022 r.

18.11.2022r. Publikacja aktualizacji rekomendacji w ramach Programu Wsparcia Pokrycia
Analitycznego GPW

16.11.2022r. Wideokonferencja dla analitykéw sell-side, buy-side oraz medidw z okazji pu-
blikacji wynikow

7.5 WLADZE SPOLKI
ZARZAD

Zarzad UNIBEP SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spotek Handlowych, Statut Spotki, Re-
gulamin Zarzadu. W swojej pracy Zarzad stosuje sie réwniez do zasad ,Dobre Praktyki Spoétek
Notowanych na GPW". Zgodnie ze Statutem, Zarzad Spotki sktada sie z jednego lub wiekszej liczby
cztonkow. Cztonkéw Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza na
wspoIng trzyletnig kadencje. Liczbe cztonkéw Zarzadu okresla Rada Nadzorcza.

W roku 2022 r. nie byto zmian w sktadzie Zarzadu Spotki.
Na dzien sporzagdzenia niniejszego raportu w sktad Zarzgdu Spotki wehodza:
Leszek Marek Gotgbiecki — Prezes Zarzadu, petnigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora Spotki,

Stawomir Kiszycki — Wiceprezes Zarzgdu, petnigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora Finanso-
wego,

Krzysztof Mikotajczyk — Wiceprezes Zarzadu, petnigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora Bu-
downictwa,

Adam Polinski — Cztonek Zarzadu, petnigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora Oddziatu Infra-
struktury,

Przemystaw Wojciech Janiszewski, petnigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora Budownictwa
Energetyczno — Przemystowego.

W dniu 14.05.2020 r. Pan Leszek Marek Gotgbiecki, Pan Stawomir Kiszycki oraz Pan Krzysztof
Mikotajczyk zostali powotani do Zarzadu Spotki VI kadencji rozpoczynajgcej sie z dniem zakoricze-
nia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, tj. z dniem 15.06.2020 r. Natomiast Pan
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Adam Polifnski zostat powotany na obecng, VI kadencje, Zarzgdu Unibep S.A. w dniu 04.11.2020
r. ze skutkiem od dnia 01.01.2021 r. W dniu 15 grudnia 2022 roku Rada Nadzorcza Spétki, od dnia
1 stycznia 2023 roku, rozszerzyta sktad Zarzadu do pieciu 0oséb i powotata Pana Przemystawa
Wojciecha Janiszewskiego na Cztonka Zarzgdu Spotki.

Zarzad Spotki prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje jg na zewnatrz. Wszelkie sprawy zwigzane
z prowadzeniem spraw Spotki niezastrzezone ustawa lub Statutem do kompetencji Walnego Zgro-
madzenia lub Rady Nadzorczej nalezg do zakresu dziatania Zarzadu.

Uchwaty Zarzadu Spotki zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. W przypadku rownosci gto-
sow decyduje gtos Prezesa Zarzgdu.

Zarzad jest uprawniony do wyptaty akcjonariuszom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy
na koniec roku obrotowego, jezeli Spotka posiada srodki wystarczajgce na wyptate oraz spetnione
zostaty inne przestanki wskazane w Polityce dywidendowej przyjetej przez Spoétke w dniu 9 listo-
pada 2021 r. Wyptata zaliczki wymaga zgody Rady Nadzorcze.

Do sktadania oswiadczen woli i podpisywania w imieniu Spoétki uprawnieni sg: Prezes Zarzgdu sa-
modzielnie badZ dwaj cztonkowie Zarzadu dziatajacy tacznie, cztonek Zarzadu dziatajgcy tgcznie
z prokurentem lub dwaj prokurencitgcznie. Statut Spoétki nie przewiduje specjalnych uprawnien dla
0s06b zarzadzajgcych Spotkg, w szczegolnosci osoby zarzgdzajgce Spoétka, nie sg uprawnione do
podejmowania decyzji o emisji lub wykupie akcji.

Regulamin Zarzadu okresla szczegdtowo tryb dziatania Zarzadu. Regulamin uchwala Zarzad,
a zatwierdza Rada Nadzorcza. W umowie miedzy Spotka a cztonkiem Zarzadu, jak réwniez w spo-
rze z nim, Spotke reprezentuje Rada Nadzorcza albo petnomocnik powotany uchwatg Walnego
Zgromadzenia. W tym samym trybie dokonuje sie innych czynnosci zwigzanych ze stosunkiem
pracy lub innym stosunkiem prawnym tgczgcym cztonka Zarzgdu ze Spotka.

Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy réwniez zawieranie umow z cztonkami Zarzadu Spotki oraz
ustalanie wynagrodzenia Prezesa i cztonkéw Zarzadu Spétki oraz zasad ich premiowania, a takze
wykonywanie wzgledem cztonkow Zarzadu w imieniu Spotki uprawnien wynikajgcych ze stosunku
pracy. Zarzad Spotki nie posiada szczegolnych uprawnien zwigzanych z emisjg lub wykupem akgji.

Umowy zawarte miedzy UNIBEP S.A. a osobami zarzadzajgcymi

Prezes Zarzadu, Wiceprezesi Zarzadu i Cztonek Zarzadu UNIBEP S.A. w zwigzku z wykonywang
pracg i petniong funkcjg w Zarzadzie do 19 stycznia 2022 roku byli zatrudnieni w UNIBEP S.A.
w oparciu o umowy menadzerskie zawarte na czas okreslony — do dnia wygasniecia mandatu
cztonka Zarzadu w zwigzku z uptywem trzyletniej szdstej kadencji Zarzadu (umowa o prace na
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czas okreslony).

Leszka Marka Gotgbieckiego Prezesa Zarzadu, Dyrektora Spotki, Stawomira Kiszyckiego Wicepre-
zesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego i Krzysztofa Mikotajczyka Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora
Budownictwa obowigzywaty umowy o prace zawarte w dniu 16.06.2020 r. na czas okreslony — do
dnia wygasniecia mandatu cztonka Zarzadu w zwigzku z uptywem trzyletniej szdstej kadencji Za-
rzadu.

Adama Polinskiego Cztonka Zarzadu, Dyrektora Oddziatu Infrastruktury obowigzywata umowa
o prace zawarta w dniu 30.12.2020 r. na czas okreslony — do dnia wygasniecia mandatu cztonka
Zarzadu w zwigzku z uptywem trzyletniej szostej kadencji Zarzadu. Pan Adam Polinski zostat po-
wotany od dnia 01.01.2021 r. na cztonka Zarzgdu Spotki szostej kadencji.

Zgodnie z postanowieniami w/w umoéw Prezesowi Zarzgdu UNIBEP S.A. Leszkowi Markowi Gota-
bieckiemu i Wiceprezesom Zarzadu UNIBEP S.A. Stawomirowi Kiszyckiemu i Krzysztofowi Miko-
tajczykowi za 2020 rok i za lata kolejne przystugiwata premia roczna liczona od skonsolidowanego
zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP za kazdy rok obrotowy w wysokosci 1,5% pod warunkiem
zrealizowania przyjetego na dany rok przez Zarzad i Rade Nadzorczg planu finansowego Grupy
Kapitatowej UNIBEP.

Zgodnie z postanowieniami umowy Cztonkowi Zarzadu, Dyrektorowi Oddziatu Infrastruktury UNI-
BEP S.A. Adamowi Polinskiemu za 2021 rok i za lata kolejne przystugiwata premia roczna liczona
od skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP za kazdy rok obrotowy w wysokosci
1% pod warunkiem zrealizowania przyjetego na dany rok przez Zarzad i Rade Nadzorczg planu
finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP.

Prezesowi Zarzadu, Wiceprezesom Zarzadu oraz Cztonkowi Zarzadu oprécz wynagrodzenia,
w przypadku rozwigzania umowy o prace za wypowiedzeniem pracodawcy z przyczyn nie leza-
cych po stronie Prezesa, Wiceprezesa lub Cztonka Zarzadu, pracodawca gwarantowat wyptacenie
rekompensaty w wysokosci 3-krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia pracownika.
Prezesowi Zarzadu, Wiceprezesom Zarzadu i Cztonkowi Zarzgdu nie przystugiwaty inne sktadniki
wynagrodzenia okreslone w Zaktadowym Uktadzie Zbiorowym Pracy.

Prezes Zarzadu, Wiceprezesi Zarzadu i Cztonek Zarzgdu UNIBEP S.A. mieli zawarte ze Spétkg umo-
wy o zakazie konkurencji w czasie trwania stosunku pracy (zakaz konkurencji obowigzuje przez
caty czas trwania stosunku pracy) oraz umowy o zakazie konkurencji po ustaniu zatrudnienia (za-
kaz konkurencji obowigzuje przez 6 miesiecy po ustaniu stosunku pracy). Prezesowi Zarzadu, Wi-
ceprezesom Zarzadu i Cztonkowi Zarzgdu przystugiwato przez okres trwania zakazu konkurencji
(przez okres 6 miesiecy) odszkodowanie w wysokosci 25% wynagrodzenia otrzymanego przez te
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osoby przed ustaniem stosunku pracy, ktére zostanie wyptacone w szesciu réwnych ratach.
Zmiany wprowadzone w 2022 roku

Od dnia 20 stycznia 2022 roku w Spétce dokonano rozdzielenia zrédet wynagradzania cztonkow
Zarzadu w oparciu o dwie formy wynagradzania, tj. na podstawie powotania (Ad. 1) oraz na pod-
stawie umowy o prace (Ad. 2).

Ad 1.

Wynagrodzenie przystugujgce Prezesowi Zarzgdu, Wiceprezesom Zarzadu i Cztonkom Zarzadu
Z tytutu powotania okreslone zostato w formie stawek miesiecznych.

Prezesowi Zarzadu, Wiceprezesom Zarzadu i Cztonkom Zarzadu w zwigzku z petniong funkcja
w Zarzadzie, przystuguje premia roczna liczona od skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapita-
towej UNIBEP za kazdy rok obrotowy pod warunkiem zrealizowania przyjetego na dany rok przez
Zarzad i Rade Nadzorczg planu finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP. W dniu 26 stycznia 2023
roku Rada Nadzorcza Spotki dokonata zmiany zasad premiowania cztonkdéw Zarzadu i ustalono,
ze cztonkom Zarzadu w zwigzku z petniong funkcjg w Zarzadzie, przystuguje premia roczna liczo-
na od skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP przypadajgcego akcjonariuszom
jednostki dominujgcej za kazdy rok obrotowy, pod warunkiem zrealizowania przyjetego na dany
rok przez Zarzad i Rade Nadzorczg planu finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP.

Zgodnie z postanowieniami Uchwat Rady Nadzorczej:

a) Prezesowi Zarzadu UNIBEP S.A. Panu Leszkowi Markowi Gotabieckiemu i Wiceprezesom Za-
rzadu UNIBEP S.A. Panu Stawomirowi Kiszyckiemu i Panu Krzysztofowi Mikotajczykowi za
2022 rok i za lata kolejne przystuguje premia roczna w wysokosci 1,5%,

b) Cztonkowi Zarzadu UNIBEP S.A. Panu Adamowi Polinskiemu za 2022 rok i za lata kolejne
przystuguje premia roczna w wysokosci 1%.

c) Cztonkowi Zarzadu UNIBEP S.A. Panu Przemystawowi Wojciechowi Janiszewskiemu po-
czgwszy od roku 2023 przystuguje premia roczna w wysokosci 1%.

Ad 2.

Wynagrodzenie przystugujace cztonkom Zarzadu z tytutu umow o prace zawartych na czas nie-
okreslony okreslone zostato w formie stawek miesiecznych.

a) Pan Leszek Marek Gotgbiecki zatrudniony jest na stanowisku Dyrektora Spotki
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b) Pan Stawomir Kiszycki zatrudniony jest na stanowisku Dyrektora Finansowego
c) Pan Krzysztof Mikotajczyk zatrudniony jest na stanowisku Dyrektora Budownictwa
d) Pan Adam Polinski zatrudniony jest na stanowisku Dyrektora Oddziatu Infrastruktury

e) Pan Przemystaw Wojciech Janiszewski zatrudniony jest na stanowisku Dyrektora Budownic-
twa Energetyczno — Przemystowego

W/w pracownikom, w przypadku rozwigzania umowy o prace za wypowiedzeniem pracodawcy
z przyczyn nie lezacych po stronie pracownika, pracodawca wyptaci pracownikowi rekompen-
sate w wysokosci 3-krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia pracownika. W kwocie
rekompensaty miesci¢ sie bedzie odszkodowanie za powstrzymywanie sie od dziatalnosci kon-
kurencyjnej oraz kwota odprawy pienieznej naleznej Pracownikowi w zwigzku z rozwigzaniem
umowy o prace za wypowiedzeniem z przyczyn niedotyczgcych pracownika na podstawie obo-
wigzujacych przepisow.

W/w pracownicy zawarli ze Spétkg umowy o zakazie konkurencji w czasie trwania stosunku pracy
(zakaz konkurencji obowigzuje przez caty czas trwania stosunku pracy) oraz umowy o zakazie
konkurencji po ustaniu zatrudnienia (zakaz konkurencji obowigzuje przez 6 miesiecy po ustaniu
stosunku pracy). Pracownikom przystuguje przez okres trwania zakazu konkurencji odszkodowa-
nie w wysokosci 60% wynagrodzenia otrzymanego przez pracownika przed ustaniem stosunku
pracy przez okres szesciu miesiecy, ktore zostanie wyptacone pracownikowi w szesciu rownych
ratach w terminie do 10 dnia kazdego miesigca, w drodze przelewu na rachunek wskazany przez
pracownika.

WYNAGRODZENIE ZARZADU ZA OKRES: 01.01.2022 R. - 31.12.2022 R. UNIBEP SA

Premia za zysk z 2021 r.

Imie Nazwisko Wynagrodzenie wyptacona w 2022 . Razem
Leszek Marek Gotabiecki 803 095,25 706 990,05 1510 085,30
Stawomir Kiszycki 723727,58 706 990,05 1430717,63
Krzysztof Mikotajczyk 701 789,64 706 990,05 1408 779,69
Adam Polinski 513 414,26 471 326,70 984 740,96
Razem 2742 026,73 2 592 296,85 5334 323,58

Wiceprezes Zarzadu UNIBEP SA Pan Stawomir Kiszycki za 2022 r. otrzymat wynagrodzenie w UNI-
HOUSE SA w wysokosci 32 000 zt. z tytutu petnienia funkcji w Zarzgdzie Unihouse SA.
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W dniu 07.04.2022 r. na czas nieokreslony zostata zawarta umowa wspotpracy pomiedzy Uni-
house SA a Stawomirem Kiszyckim prowadzgcym dziatalno$¢ pod firmag SMK Kiszycki. Umowa
weszta w zycie z dniem zawarcia. Zgodnie z trescig przedmiotowej umowy, Panu Stawomirowi
Kiszyckiemu w zamian za swiadczone na rzecz zleceniodawcy ustugi przystuguje wynagrodzenie
w wysokosci 10 000 zt. netto za kazdy miesigc wykonywania ustug

W pozostatym zakresie osoby zarzgdzajace nie otrzymujg wynagrodzenia z tytutu petnienia funkgji
w jednostkach zaleznych od UNIBEP SA.

Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza UNIBEP SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spotek Handlowych, Statut Spot-
ki, Regulamin Rady Nadzorczej. W swojej pracy Rada Nadzorcza stosuje sie rowniez do zasad
Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW. Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 7 cztonkow, po-
wotywanych i odwotywanych przez Walne Zgromadzenie na okres wspadlnej trzyletniej kadencji.
W przypadku gtosowania grupami Walne Zgromadzenie okresla liczebnos¢ Rady Nadzorczej na
dang kadencje uchwata przed przystgpieniem do wyboréw. Do Rady Nadzorczej powinno by¢ po-
wotanych przynajmniej 2 cztonkéw niezaleznych. Cztonkami niezaleznymi Rady Nadzorczej sg
osoby spetniajgce tgcznie:

a) kryteria niezaleznosci w rozumieniu zasad tadu korporacyjnego obowigzujgcych spotki do-
puszczone do obrotu na krajowym rynku regulowanym, oraz

b) kryteria niezaleznosci w rozumieniu przepisow regulujgcych zasady funkcjonowania komitetu
audytu.

Kazdy akcjonariusz moze zgtaszac¢ na pismie Zarzadowi Spoétki kandydatow na cztonka niezalez-
nego Rady Nadzorczej, nie pdzniej niz na 7 dni roboczych przed terminem Walnego Zgromadze-
nia, ktore ma dokona¢ wyboru takiego cztonka. Zgtoszenie zawiera dane personalne kandydata
oraz uzasadnienie kandydatury wraz z opisem kwalifikacji i doswiadczen zawodowych kandydata.
Do zgtoszenia zatgcza sie pisemne oswiadczenie zainteresowanej osoby wyrazajgce zgode na
kandydowanie do Rady Nadzorczej i potwierdzajgce spetnianie przez nig kryteriow niezaleznosci,
jak rowniez zawierajgce zobowigzanie do niezwtocznego zawiadomienia o przypadku utraty cech
niezaleznosci. W przypadku niezgtoszenia w powyzszym trybie kandydatur spetniajgcych kryteria
niezaleznosci, kandydata na cztonka niezaleznego Rady Nadzorczej zgtasza Zarzad Spotki pod-
czas obrad Walnego Zgromadzenia.

W dniu 15 czerwca 2020 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate w przedmiocie
wyboru Rady Nadzorczej Spotki na VI kadencje.
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W 2022 roku w sktad Rady Nadzorczej Spotki wehodzili:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

2. Beata Maria Skowronska — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,
3. Wojciech Jacek Stajkowski — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,
4. Jarostaw Betdowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

5. Michat Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

6. Pawet Markowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

7. Dariusz Marian Kacprzyk — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny).

W dniu 26 stycznia z dniem 27 stycznia 2023 roku Pan Dariusz Marian Kacprzyk ztozyt rezygnacje
z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Spoétki. W dniu 1 marca 2023 Nadzwyczajne Walne Zgroma-
dzenie Akcjonariuszy Spotki powotato na cztonka Rady Nadzorczej Pana Jakuba Marka Karnow-
skiego.

Sktad Rady Nadzorczej aktualny na dzien sporzadzenia niniejszego raportu przedstawia sie na-
stepujaco:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

2. Beata Maria Skowroriska — Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej,
3. Wojciech Jacek Stajkowski — Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej,
4. Jarostaw Betdowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

5. Michat Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

6. Pawet Markowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

7. Jakub Marek Karnowski - Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny).

Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia, co najmnigj raz na 3 miesigce. Przewodniczgcy Rady Nad-
zorczej lub jego Zastepcy majg obowigzek zwotac posiedzenie Rady Nadzorczej, takze na pisemny
wniosek cztonka Rady Nadzorczej lub Zarzadu Spotki. Posiedzenie powinno sie odby¢ w ciggu
dwéch tygodni od chwili otrzymania wniosku.

Cztonkowie Rady mogg bra¢ udziat w posiedzeniach Rady wykorzystujgc srodki bezposredniego
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porozumiewania sie na odlegtosé, o ile takie srodki pozwalajg na jednoczesng komunikacje i iden-
tyfikacje wszystkich 0séb uczestniczacych w posiedzeniu (np. telekonferencja, wideokonferencja),
a w zawiadomieniu o posiedzeniu Rady zostanie podana informacja o mozliwosci udziatu w po-
siedzeniu Rady w taki sposoéb.

Cztonek Rady Nadzorczej moze oddaé swdj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka
Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie moze dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzad-
ku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza moze podejmowac uchwaty poza posiedzeniem w trybie pisemnym lub przy wy-
korzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwata jest wazna, gdy
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty.

Dla waznosci uchwat Rady Nadzorczej wymagane jest pisemne zaproszenie na posiedzenie
wszystkich cztonkéw Rady i obecnos$é na posiedzeniu Rady, co najmniej potowy jej cztonkdw, o ile
przepisy Kodeksu spotek handlowych nie stanowig inaczej. Uchwaty Rady Nadzorczej zapadaja
bezwzgledng wiekszoscig oddanych gtosow. W razie réwnej liczby gtosow, decyduje gtos Prze-
wodniczgcego Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza przyjmuje na mocy uchwaty swoj regulamin
wewnetrzny. Spotka komunikuje zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej za pomoca raportow bieza-
cych.

WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZEJ ZA OKRES: 01.01.2022 R. - 31.12.2022 R. UNIBEP SA

Przychéd cztonka Rady Nadzorczej z tytutu zatrud-

Imi¢ Nazwisko Przychéd nienia na podstawie umowy o prace w UNIBEP SA Inne tytuty Razem
Jan Mikotuszko 456 000,00 - - 456 000,00
Beata Maria Skowronska 144 000,00 - 41 722,86 185722,86
Wojciech Jacek Stajkowski 86 727,27 59 483,93 - 146 211,20
Jarostaw Mariusz Betdowski 60 000,00 - - 60 000,00
Michat Kotosowski 84 000,00 - - 84 000,00
Pawet Markowski 60 000,00 - - 60 000,00
Dariusz Marian Kacprzyk 60 000,00 - - 60 000,00
Razem 950 727,27 59 483,93 41 722,86 1051 934,06

Beata Maria Skowroriska — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej UNIBEP SA, za 2022 r. otrzy-
mata wynagrodzenie w UNIDEVELOPMENT SA, w wysokosci 48 000,00 zt z tytutu cztonkostwa
w Radzie Nadzorczej UNIDEVELOPMENT SA.
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W pozostatym zakresie cztonkowie Rady Nadzorczej nie otrzymujg wynagrodzenia z tytutu petnie-
nia funkcji w jednostkach zaleznych od UNIBEP SA.

KOMITETY RADY NADZORCZEJ

Zgodnie z Regulaminem Rady Nadzorczej w ramach Rady Nadzorczej moga by¢ powotane komi-
tety state lub ad hoc, dziatajgce jako kolegialne organy doradcze i opiniotwdrcze Rady Nadzorczej.
W ramach Rady Nadzorczej dziatajg w formie statej Komitet Audytu i Komitet Zréwnowazonego
Rozwoju.

Komitety powotywane sg przez Rade Nadzorczg uchwatg, sposrod jej cztonkow. Komitet wybie-
ra Przewodniczgcego komitetu sposréd swoich cztonkéw. W sktad komitetu wchodzi od 3 do 5
cztonkow.

Wiekszosc¢ cztonkéw Komitetu Audytu, w tym Przewodniczgcy Komitetu Audytu, spetnia kryteria
niezaleznosci w rozumieniu przepiséw regulujgcych zasady funkcjonowania komitetu audytu. Po-
szczegdlni Cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej
dziata Spotka, a takze w zakresie rachunkowosci, badania sprawozdan finansowych.

Komitety sktadajg Radzie Nadzorczej roczne sprawozdanie ze swojej dziatalnosci.
Komitet Audytu VI kadencji dziata od dnia 15 czerwca 2020 r. Sktad Komitetu Audytu w 2022 r.:

1. Michat Kotosowski — Przewodniczgcy Komitetu, cztonek niezalezny w rozumieniu art. 129 ust.
3 ustawy z dn. 11 maja 2017r. o biegtych rewidentach;

2. Wojciech Jacek Stajkowski,

3. Dariusz Marian Kacprzyk, cztonek niezalezny w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z dn. 11
maja 2017r. o biegtych rewidentach.

Sktad Komitetu Audytu na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu:

1. Michat Kotosowski — Przewodniczgcy Komitetu, cztonek niezalezny w rozumieniu art. 129 ust.
3 ustawy z dn. 11 maja 2017r. o biegtych rewidentach;

2. Wojciech Jacek Stajkowski,

3. Jarostaw Betdowski, cztonek niezalezny w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z dn. 11 maja
2017r. o biegtych rewidentach.

W ramach Komitetu Audytu VI kadencji Pan Wojciech Jacek Stajkowski oraz Pan Michat Kotosow-
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ski posiadajg wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Spotka wynikajgce z posia-
danego wyksztatcenia i dotychczasowego przebiegu pracy zawodowej. Pan Michat Kotosowski
posiada dodatkowo wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan fi-
nansowych wynikajgcg rowniez z posiadanego wyksztatcenia i dotychczasowego przebiegu pracy
zawodowej.

Pan Wojciech Jacek Stajkowski jest absolwentem wydziatu Handlu Zagranicznego Szkoty Gtowne;j
Planowania i Statystyki. Od poczatku kariery zawodowej byt zwigzany z handlem zagranicznym.
Przez wiele lat petnit funkcje kierownicze w przedstawicielstwach i spotkach zaleznych Polimex
Cekop na rynkach Bliskiego Wschodu i w Niemczech. Od roku 1996 do 2008 byt zwigzany ze spot-
ka Grundig Polska, w ktérej petnit funkcje Dyrektora Zarzadzajgcego i cztonka Zarzadu, bedac
jednoczesnie dyrektorem dystrybucji grupy Grundig na obszarze Europy Srodkowej i Wschodniej
oraz cztonkiem Rady Nadzorczej spétki Grundig Magyarorszag. W nastepnych latach prowadzit
wiasng dziatalnos¢ gospodarczg oraz wspotpracowat z Unibep S.A. jako petnomocnik Zarzadu
ds. nowych rynkow. Petnit rowniez funkcje przewodniczacego Komitetu Audytu Rady Nadzorcze;
Unibep S.A. IV kadencji. Pan Wojciech Stajkowski postuguje sie jezykiem angielskim, niemieckim
oraz rosyjskim.

Pan Michat Kotosowski zdobyt dyplom magistra ekonomii — specjalnos¢ Finanse i Rachunko-
wos¢, posiada rowniez certyfikat Diploma in International Financial Reporting wydawanego przez
Association of Chartered Certified Accountants (miedzynarodowa organizacja zrzeszajaca spe-
cjalistow z zakresu finanséw, rachunkowosci i zarzadzania). W latach 2000-2004 pracowat jako
asystent biegtego rewidenta w firmie RoedI&Partner a nastepnie w latach 2004-2007 zdobywat
doswiadczenie jako Senior Associate w PricewaterhouseCoopers. Pan Michat Kotosowski od roku
2007 jest partnerem w dziale audytu Grupy UHY ECA a takze cztonkiem Rady Nadzorczej oraz
Przewodniczacym Komitetu Audytu w Spotce Betacom S.A. Dysponuje bogatym doswiadczeniem
w badaniu sprawozdan finansowych, sporzadzaniu pakietéw konsolidacyjnych, sporzgdzaniu ana-
liz finansowych typu due diligence, przeksztatcaniu sprawozdan finansowych na zgodne z MSR/
MSSF oraz US GAAP. Specjalista w zakresie obstugi spotek z branzy nieruchomosci i real estate
oraz funduszy inwestycyjnych zamknietych. Autor licznych artykutow oraz wyktadowca zagadnien
z zakresu rachunkowosci. Postuguje sie jezykiem angielskim oraz niemieckim.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:

przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacji, o ktérej mowa w art. 16 ust. 2 Rozporzgdze-
nia Nr 537/2014,

omawianie z biegtymi rewidentami Spotki, przed rozpoczeciem kazdego badania rocznego
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sprawozdania finansowego, charakteru oraz zakresu badania,

informowanie Rady Nadzorczej o wynikach badania oraz wyjasnianie, w jaki sposéb badanie
to przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci finansowej w Spotce, a takze jaka byta
rola Komitetu Audytu w procesie badania,

+  przeglad okresowych i rocznych sprawozdan finansowych Spoétki, jednostkowych i skonsoli-
dowanych,

omawianie wszelkich problemoéw lub zastrzezen, ktére mogg wynikac z badania sprawozdan
finansowych,

analiza uwag kierowanych do Zarzadu sporzgdzonych przez biegtych rewidentow Spotki oraz
odpowiedzi Zarzadu,

+  przeglad transakcji z podmiotami powigzanymi,

+monitorowanie skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, nadzoru
zgodnosci dziatalnosci z prawem (compliance) oraz funkgcji audytu wewnetrznego,

+ akceptacja programu audytu wewnetrznego,

+ analiza raportéw audytoréw wewnetrznych Spotki oraz odpowiedzi Zarzadu na te spostrze-
zenia,

+ wspotpraca z komadrkami organizacyjnymi Spotki odpowiedzialnymi za audyt i kontrole oraz
okresowa ocena ich pracy a takze opiniowanie wysokosci wynagrodzenia oséb zatrudnionych
w tych komarkach organizacyjnych,

+ dokonanie co roku oceny, czy istnieje potrzeba dokonania w Spdétce wydzielenia organizacyj-
nego funkcji audytu wewnetrznego — w przypadku, gdy w Spotce tej funkeji nie wyodrebniono,

+monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej, w szczegolnosci przeprowadzenia
przez firme audytorska badania, z uwzglednieniem wszelkich wnioskéw i ustaler Komisji Nad-
zoru Audytowego wynikajacych z kontroli przeprowadzonej w firmie audytorskiej,

kontrolowanie i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej, w szcze-
golnosci w przypadku, gdy na rzecz Spotki Swiadczone sg przez firme audytorska inne ustugi
niz badanie,

+ dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na swiadczenie
przez niego dozwolonych ustug niebedacych badaniem w Spotce,
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opracowywanie polityki i procedury wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania,
monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe),

przedktadanie zalecern majgcych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci
flnansowej w Spotce,

dokonywanie ustalert we wszelkich innych kwestiach zwigzanych z audytem Spdtki, na ktore
zwrocit uwage Komitet Audytu lub Rada Nadzorcza.

W 2022 roku Komitet Audytu odbyt 5 posiedzen, ktére miaty na celu realizacje powierzonych mu
zadan, takich jak m.in. dokonywanie analiz sprawozdan finansowych Spétki, oceny systemu za-
rzadzania ryzykiem oraz oceny systemu kontroli wewnetrznej, rekomendowanie wyboru firmy au-
dytorskiej przeprowadzajgcej wymagane przepisami badania. Komitet analizowat wptyw wojny
w Ukrainie oraz pandemii COVID-19 na dziatalnos¢ w ramach Grupy Unibep.

Komitet Strategii VI kadencji dziata od dnia 15 czerwca 2020 r. Sktad Komitetu Strategii w 2022 r.
oraz na dzien sporzadzenia niniejszego raportu:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Komitetu
2. Beata Maria Skowroriska

3. Jarostaw Betdowski

4. Pawet Markowski

W dniu 21 kwietnia 2022 roku, Rada Nadzorcza podjeta decyzje o zmianie nazwy Komitetu Strate-
gii na Komitet Zrownowazonego Rozwoju oraz o poszerzeniu zakresu dziatalnosci tego Komitetu
o kwestie zwigzane z tematykg zrownowazonego rozwoju, przy jednoczesnym pozostawieniu Ko-
mitetu w niezmienionym sktadzie.

Zadaniem Komitetu Strategii jest opiniowanie i przedstawianie rekomendacji Radzie Nadzorczej
w kwestiach planowanych inwestycji i dezinwestycji majgcych istotny wptyw na aktywa Spotki.

Do zadan Komitetu nalezy w szczegolnosci:

+ ocena wptywu planowanych i podejmowanych inwestycji i dezinwestycji na ksztatt aktywow
Spotki i zréwnowazony rozwoaj,,

ocena dziatan, umow, listow intencyjnych i innych dokumentow zwigzanych z czynnosciami
majgcymi na celu nabycie, zbycie, obcigzenie lub inny sposéb rozdysponowania istotnych ak-
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tywow Spotki,

opiniowanie wszelkich dokumentéw o charakterze strategicznym przedktadanych Radzie
Nadzorczej przez Zarzad, w tym w obszarze ESG,

opiniowanie strategii rozwoju Spétki i Grupy Unibep, w tym wieloletnich planéw finansowych
i dtugoterminowych plandw, dziatan i celow strategicznych w obszarze ESG,

monitorowanie, ocena i prowadzenie ewaluacji przedsiewzie¢ i projektow wdrazanych w ra-
mach strategii rozwoju Spotki i Grupy Unibep,

ocena ryzyk i szans, ktére mogg wptywac na realizacje strategii rozwoju Spoétki i Grupy Unibep.

W 2022 roku Komitet Strategii spotykat sie trzykrotnie. W 2022 roku w ramach Komitetu Strate-
gii podejmowane byty dziatania zwigzane z realizacjg zadan powierzonych Komitetowi, w szcze-
golnosci dotyczgce oceny kierunkéw rozwoju poszczegolnych bizneséw Grupy Kapitatowej i ich
przewag konkurencyjnych a takze oceny wptywu wojny w Ukrainie na poszczegolne biznesy Grupy
Unibep. Komitet monitorowat i oceniat prace nad Strategig Zrownowazonego Rozwoju Grupy Uni-
bep oraz Planem Budowania Marki Unibep.

OPIS | UPRAWNIENIA WALNEGO ZGROMADZENIA, PRAWA AKCJONARIUSZY ORAZ ZMIANA
STATUTU

Opis sposobu dziatania Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie UNIBEP SA dziata zgodnie z Kodeksem Spotek Handlowych, Statutem Spot-
ki, Regulaminem Walnego Zgromadzenia, a takze uwzglednia zasady zawarte w zasadach fadu
korporacyjnego przyjetych przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie. Wszystkie do-
kumenty korporacyjne oraz informacje o terminie, porzadku obrad, podjetych uchwatach sg do-
stepne na stronie internetowej Spétki www.unibep.pl (w dziale Relacje Inwestorskie). Zwyczajne
Walne Zgromadzenie jest zwotywane przez Zarzad w ciggu 6 miesiecy od zakonczenia kazdego
roku obrotowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad lub Rada Nadzorcza lub
akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe
0gotu gtosow w spotce. Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmnigj 1/20 (jedng
dwudziestg) kapitatu zaktadowego moga zgdac zwotania przez Zarzad Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia i umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad tego Zgromadzenia. Zgda-
nie zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia i umieszczenia okreslonych spraw w jego
porzgdku obrad nalezy ztozy¢ Zarzadowi na pismie lub w postaci elektronicznej. Zarzad powi-
nien zwota¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w terminie dwdch tygodni od daty przedstawie-
nia zadania. Na stronie internetowej Spotki znajduje sie specjalny adres e-mail (wza@unibep.pl),
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ktory moze byé wykorzystywany w przypadkach przewidzianych w Kodeksie spotek handlowych
w zwigzku z Walnym Zgromadzeniem. Walne Zgromadzenia odbywajg sie w siedzibie Spatki albo
w Warszawie. Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych po-
rzadkiem obrad. Rada Nadzorcza lub akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej
jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego moga zgda¢ umieszczenia okreslonych spraw w porzad-
ku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia. Zgdanie powinno zostac zgtoszone Zarzgdowi nie
pdzniej niz na 21 dni przed wyznaczonym terminem Zgromadzenia. Zgdanie powinno zawieraé
uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczgcej proponowanego punktu porzadku obrad. Zgdanie
moze zostac ztozone w postaci elektroniczne;.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, oprocz innych spraw zastrzezonych w obowigzujgcych
przepisach prawa, nalezy:

1. rozpatrzenie | zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania
flnansowego za ubiegty rok obrotowy,

2. powziecie uchwaty o podziale zyskéw albo o pokryciu strat,

3. udzielenie cztonkom organow spotki absolutorium z wykonywania przez nich obowigzkow,
4. powziecie uchwaty o zmianie Statutu Spotki,

5. powaziecie uchwaty o potgczeniu z inng Spotka i przeksztatceniu Spotki,

6. powziecie uchwaty o rozwigzaniu i likwidacji Spotki,

7. powziecie uchwaty o emisji warrantow subskrypcyjnych oraz obligacji zamiennych i obligacji
Z prawem pierwszenstwa,

8. powziecie uchwaty o zbyciu i wydzierzawieniu przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej cze-
sci oraz ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego,

9. wszelkie postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzy-
waniu Spotki lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,

10. podjecie uchwaty o przymusowym wykupie akcji w trybie art. 418 Kodeksu spoétek handlo-
wych,

11. powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady Nadzorcze.

W przypadku podjecia przez Walne Zgromadzenie uchwaty o przeznaczeniu czesci zysku lub cate-
go zysku na wyptate dla akcjonariuszy, do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy okreslenie
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dnia, wedtug ktérego ustala sie liste akcjonariuszy uprawnionych do dywidendy za dany rok obro-
towy (dzien dywidendy) oraz wskazanie dnia wyptaty dywidendy. Nabycie lub zbycie nieruchomo-
sci, prawa uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wymaga uchwaty Walnego
Zgromadzenia.

Inne prawa akcjonariuszy i sposéb ich wykonywania

Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej jedng dwudziestg kapitatu zaktadowe-
go moga przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtaszac¢ spotce na pismie lub przy wykorzy-
staniu srodkéw komunikacji elektronicznej projekty uchwat dotyczgce spraw wprowadzonych do
porzadku obrad Walnego Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzgdku
obrad.

Kazdy z akcjonariuszy moze podczas Walnego Zgromadzenia zgtaszaé projekty uchwat dotyczace
spraw wprowadzonych do porzadku obrad.

Prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu majg tylko osoby bedgce akcjonariuszami spotki
w Dniu Rejestracji. Dniem rejestracji uczestnictwa na Walnym Zgromadzeniu jest dzien przypada-
jacy a szesnascie (16) dni przed Walnym Zgromadzeniem.

Uprawnieni z $wiadectw tymczasowych oraz zastawnicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo
gtosu, majg prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu, jezeli sg wpisani do ksiegi akcyjnej co
najmniej na tydzien przed odbyciem Walnego Zgromadzenia.

Akcjonariusz bedacy osobg fizyczng moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu oraz wykony-
wacé prawo gtosu osobiscie lub przez petnomocnika. Akcjonariusz niebedgcy osobg fizyczng moze
uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywaé prawo gtosu przez osobe uprawniong do
sktadania oswiadczen woli w jego imieniu lub przez petnomocnika.

Opis zasad zmiany statutu Emitenta

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, oprocz innych spraw zastrzezonych w obowigzujgcych
przepisach prawa, nalezy powziecie uchwaty o zmianie Statutu Spotki. Uchwaty Walnego Zgro-
madzenia zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow, chyba, ze Statut lub Kodeks spotek handlo-
wych przewidujg wymogi surowsze. Statut Spotki nie przewiduje surowszych wymogéw odnosnie
gtosowania nad uchwatg o zmianie Statutu Spofki.

Walne Zgromadzenie moze podjg¢ uchwate w sprawie istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci
Spotki bez obowigzku wykupu akcjonariuszy nie zgadzajgcych sie na zmiane, jezeli uchwata pod-
jeta bedzie wiekszoscig 2/3 gtosdéw w obecnosci akcjonariuszy reprezentujgcych, co najmniej po-
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towe kapitatu zaktadowego.
POLITYKA WYNAGRODZEN

W UNIBEP S.A. przyjety zostat dokument ,Polityka wynagrodzen organdéw nadzorujgcych i zarzg-
dzajacych UNIBEP S.A." (Polityka Wynagrodzen). Ninigjsza Polityka Wynagrodzen weszta w zycie
z dniem 15 czerwca 2020 roku. Zarzad pozytywnie ocenia przyjetg Polityke Wynagrodzen z punktu
widzenia realizacji jej celow, w szczegodlnosci dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariu-
szy i stabilnosci funkcjonowa-nia przedsiebiorstwa.

Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych

W odniesieniu do 0séb nadzorujgcych Polityka Wynagrodzen okresla, iz ustalanie zasad wyna-
grodzenia dla cztonkéw Rady Nadzorczej z tytutu petnienia funkcji w Radzie Nadzorczej nalezy do
kompetencji Walnego Zgromadzenia Spotki. Poziom wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej
powinien by¢ wystar-czajgcy dla pozyskania, utrzymania i motywacji oséb niezbednych dla wta-
sciwego sprawowania nadzoru nad Spoétkg. Wynagrodzenie tych oséb powinno by¢ adekwatne do
powierzonego poszczegoélnym czton-kom Rady zakresu zadan a takze powinno uwzgledniac pet-
nienie dodatkowych funkcji. Jednoczesnie wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej nie powinno
by¢ uzaleznione od opcji i innych instrumentéw pochodnych, ani jakichkolwiek innych zmiennych
sktadnikow, oraz nie powinno by¢ uzaleznione od wy-nikéw Spdtki. Do gtéwnych elementéw sys-
temu wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej naleza:

state miesieczne wynagrodzenie,
Swiadczenia dodatkowe.
Wynagrodzenie os6b zarzadzajacych

W odniesieniu do osob zarzgdzajacych Polityka Wynagrodzen przewiduje, iz organem uprawnio-
nym do ustalania zasad wynagradzania cztonkéw Zarzadu z tytutu petnienia funkcji w Zarzadzie
jest Rada Nadzorcza. Wynagrodzenie cztonkéw Zarzgdu powinno odpowiada¢ wielkosci przed-
siebiorstwa i pozostawac¢ w rozsgdnym stosunku do wynikow ekonomicznych Spoétki, przy czym
poziom wynagrodzenia cztonkdw Zarzadu powinien by¢ wystarczajacy dla pozyskania, utrzyma-
nia i motywacji oséb niezbednych dla wtasciwego kierowania Spoétka. Przy ustalaniu i weryfikaciji
wysokosci wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu, Rada Nadzorcza powinna uwzglednia¢ w szcze-
goélnosci zakres obowigzkéw i odpowiedzialnosci, naktad pracy niezbedny do prawidtowego wy-
konywania powierzonego zakresu obowigzkéw oraz poziom wynagrodzen na podobnym stano-
wisku stosowany przez inne podmioty funkcjonujgce na rynku. Programy motywacyjne powinny
uzaleznia¢ poziom wynagrodzenia cztonkow Zarzadu od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacji
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finansowej Spotki oraz dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funk-
cjonowania przedsiebiorstwa.

Zasady wynagradzania cztonkow Zarzadu obowigzujace dnia 20 stycznia 2022 roku

Od dnia 20 stycznia 2022 roku w Spotce UNIBEP dokonano rozdzielenia zrédet wynagradzania
cztonkdw Zarzadu z dotychczasowej formy wynikajacej z zatrudnienia na podstawie uméw o pra-
ce i przyjeto dwie formy wynagradzania, tj. na podstawie powotania oraz na podstawie umowy
o prace.

Wynagrodzenie przystugujgce Prezesowi Zarzgdu, Wiceprezesom Zarzadu i Cztonkom Zarzadu
Z tytutu powotania, okreslone zostato w formie stawek miesiecznych.

Poza wynagrodzeniem miesiecznym, zgodnie z trescig Uchwat Rady Nadzorczej, cztonkom Za-
rzadu z tytutu powotania w zwigzku z petniong funkcjg w Zarzadzie, za 2022 r. przystuguje premia
roczna liczona od skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP za kazdy rok obro-
towy pod warunkiem zrealizowania przyjetego na dany rok przez Zarzad i Rade Nadzorczg planu
finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP. Wysokos$¢ premii a takze warunki jej przyznania poszcze-
golnym cztonkom Zarzadu okresla uchwatg Rada Nadzorcza.

Zgodnie z postanowieniami Uchwat Rady Nadzorczej:

Prezesowi Zarzadu UNIBEP SA Panu Leszkowi Markowi Gotgbieckiemu i Wiceprezesom Za-
rzadu UNIBEP SA Panu Stawomirowi Kiszyckiemu i Panu Krzysztofowi Mikotajczykowi za
2022 rok i za lata kolejne przystuguje premia roczna w wysokosci 1,5%,

Cztonkowi Zarzgdu UNIBEP SA Panu Adamowi Polinskiemu za 2022 rok i za lata kolejne przy-
stuguje premia roczna w wysokosci 1%.

Wynagrodzenie przystugujgce cztonkom Zarzadu z tytutu umow o prace zawartych na czas nie-
okreslony, okreslone zostato w formie stawek miesiecznych.

Pan Leszek Marek Gotgbiecki zatrudniony jest na stanowisku Dyrektora Spotki

Pan Stawomir Kiszycki zatrudniony jest na stanowisku Dyrektora Finansowego

Pan Krzysztof Mikotajczyk zatrudniony jest na stanowisku Dyrektora Budownictwa
Pan Adam Polinski zatrudniony jest na stanowisku Dyrektora Oddziatu Infrastruktury

W/w pracownikom, w przypadku rozwigzania umowy o prace za wypowiedzeniem pracodawcy
z przyczyn nie lezacych po stronie pracownika, pracodawca wyptaci pracownikowi rekompen-
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sate w wysokosci 3-krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia pracownika. W kwocie
rekompensaty miesci¢ sie bedzie odszkodowanie za powstrzymywanie sie od dziatalnosci kon-
kurencyjnej oraz kwota odprawy pienieznej naleznej Pracownikowi w zwigzku z rozwigzaniem
umowy o prace za wypowiedzeniem z przyczyn niedotyczgcych pracownika na podstawie obo-
wigzujgcych przepisow.

W/w pracownicy zawarli ze Spotkg umowy o zakazie konkurencji w czasie trwania stosunku pracy
(zakaz konkurencji obowigzuje przez caty czas trwania stosunku pracy) oraz umowy o zakazie
konkurencji po ustaniu zatrudnienia (zakaz konkurencji obowigzuje przez 6 miesiecy po ustaniu
stosunku pracy). Pracownikom przystuguje przez okres trwania zakazu konkurencji odszkodowa-
nie w wysokosci 60% wynagrodzenia otrzymanego przez pracownika przed ustaniem stosunku
pracy przez okres szesciu miesiecy, ktére zostanie wyptacone pracownikowi w szesciu rownych
ratach w terminie do 10 dnia kazdego miesigca, w drodze przelewu na rachunek wskazany przez
pracownika.

Swiadczenia dodatkowe dla cztonkéw Zarzadu mogg obejmowaé samochdd stuzbowy, narze-
dzia i urzgdzenia techniczne niezbedne do wykonywania obowigzkéw cztonka Zarzadu, pokrycie
kosztow podrézy stuzbowych, karty paliwowe, zwrot udokumentowanych niezbednych wydatkow
poniesionych w zwigzku z wykonywaniem obowigzkow stuzbowych w zakresie i wysokosci odpo-
wiedniej do powierzonych funkgcji, $wiadczenia wynikajgce z przepisdw BHP, umowe ubezpiecze-
nia od odpowiedzialnosci cywilnej cztonkoéw Zarzadu, prywatne pakiety medyczne, $wiadczenia
wynikajace z Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych Spétki, szkolenia oraz udziat w innych
przedsiewzieciach, ktorych tematyka dotyczy rodzaju wykonywanej pracy oraz majgce na celu
podnoszenie kwalifikacji.

Zmiany w 2023 r. w skladzie Zarzadu Spétki i w obszarze premiowania cztonkow Zarzadu

Od dnia 01.01.2023 . w sktad Zarzadu Spotki zostat powotany cztonek Zarzadu Pan Przemystaw
Wojciech Janiszewski. Wynagrodzenie przystugujace Cztonkowi Zarzadu Panu Przemystawowi
Wojciechowi Janiszewskiemu z tytutu powotania, okreslone zostato w formie stawki miesiecznej.
Z tytutu zatrudnienia na stanowisku Dyrektora Budownictwa Energetyczno-Przemystowego na
podstawie umowy o prace zawartej na czas nieokreslony, Pan Przemystaw Wojciech Janiszewski
otrzymuje wynagrodzenie okreslone w formie stawki miesiecznej.

Cztonkom Zarzadu od 2023 oku przystuguje premia roczna w wysokosci okreslonej procentowo,
liczona od skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP SA przypadajgcego akcjona-
riuszom jednostki dominujgcej za kazdy rok obrotowy. Warunkiem uzyskania prawa do premii za
dany rok obrotowy jest zrealizowanie przyjetego na ten rok przez Zarzad i Rade nadzorczg Spotki
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planu finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP. Wysokos$¢ premii a takze warunki jej przyznania
poszczegolnym cztonkom Zarzadu okresla uchwatg Rada Nadzorcza.

Wynagrodzenia kluczowych menedzerow

W odniesieniu do kluczowych menedzeréw Polityka Wynagrodzen wskazuje, iz organem upraw-
nionym do ustalania zasad wynagradzania kluczowych menedzerow jest Zarzad, ktory ustala wy-
nagrodzenie w oparciu o obowigzujgcy w Spotce Zaktadowy Uktad Zbiorowy Pracy, Regulamin
premiowania pracownikéw na stanowiskach nierobotniczych. Wynagrodzenie kluczowych mene-
dzeréw powinno odpowiadac¢ wielkosci przedsiebiorstwa i pozostawac¢ w rozsgdnym stosunku
do wynikow ekonomicznych Spdtki, przy czym poziom wynagrodzenia kluczowych menedzeréw
powinien by¢ wystarczajgcy dla pozyskania, utrzymania i motywacji osob niezbednych dla wtasci-
wego kierowania Spotka. Przy ustalaniu i weryfikacji wysokosci wynagrodzenia kluczowych me-
nedzerow Spotka powinna uwzglednia¢ w szczegolnosci zakres obowigzkow i odpowiedzialnosci,
naktad pracy niezbedny do prawidtowego wykonywania powierzonego zakresu obowigzkdow oraz
poziom wynagrodzen na podobnym stanowisku stosowany przez inne podmioty funkcjonujace na
rynku. Programy motywacyjne powinny uzaleznia¢ poziom wynagrodzenia kluczowych menedze-
réw od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacji finansowej Spétki oraz dtugoterminowego wzrostu
wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Do gtownych elementéw systemu wynagrodzen kluczowych menedzeréw naleza:
+  state miesieczne wynagrodzenie zasadnicze,
«  premia miesieczna,
+  premia za wyniki,
Swiadczenia dodatkowe.

Kluczowym menedzerom przystuguje premia miesieczna uzalezniona od terminowego i jako-
Sciowego wykonywania zadan ustalonych zakresem czynnosci, przyznawana i wyptacana na
zasadach szczegoétowo okreslonych w Regulaminie premiowania pracownikéw na stanowiskach
nierobotniczych. Jednoczes$nie kluczowym menedzerom przystuguje premia za wyniki uzaleznio-
na od okreslonych przez Zarzad celéw finansowych lub rzeczowych w ramach nadzorowanych
obszardw, przyznawana i wyptacana na zasadach szczegétowo okreslonych w Regulaminie pre-
mii za wyniki. Swiadczenia dodatkowe dla kluczowych menedzeréw moga obejmowacé samochdd
stuzbowy, narzedzia i urzgdzenia techniczne niezbedne do wykonywania obowigzkéw, pokrycie
kosztéw podrdzy stuzbowych i reprezentacji w zakresie i wysokosci odpowiedniej do powierzo-
nych funkgji, prywatne ubezpieczenie medyczne, szkolenia majgce na celu podnoszenie kwalifika-
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cji. Oceny efektéw pracy kluczowych menedzeréw dokonuje Zarzad Spotki.

W Spotce nie zostaty wyodrebnione swiadczenia emerytalne, jak rowniez $wiadczenia o podob-
nym charakterze w stosunku do bytych oséb zarzgdzajgcych oraz nadzorujgcych. Ponadto spotka
nie posiada organéw administrujgcych, o ktérych mowa w § 70 ust. 7 pkt 18 Rozporzadzenia Mi-
nistra Finanséw w sprawie informacji biezacych i okresowych (...).

7.6 POLITYKA ROZNORODNOSCI WZGLEDEM ORGANU ZARZADZAJACEGO
| NADZORUJACEGO

Spotka nie opracowata sformalizowanego dokumentu polityki réznorodnosci w postaci jednolite-
go dokumentu, niemniej jednak na przestrzeni lat wypracowane zostaty pewne reguty postepowa-
nia w tym zakresie, w tym opisane zasady postepowania pt. ,Wspolnota zasad i celow”, z ktérym
zapoznawany jest kazdy nowo zatrudniony pracownik firmy.

Ze wzgledu na umiejscowienie siedziby firmy na Podlasiu, ktére jest uwazane za tygiel narodo-
wosciowy, kulturowy i spoteczny, pracownicy i cztonkowie organéw Spétki to osoby pochodzace
z roznych srodowisk i kultur, reprezentujgce rézne style myslenia i punkty widzenia oraz posiada-
jace rozne doswiadczenia zyciowe i zawodowe. W gronie pracownikow i organow Spotki istnieje
zréznicowanie wiekowe. Oprocz pracownikow bedgcych pomiedzy trzydziestym, a piec¢dziesigtym
rokiem zycia, ktérzy stanowig najliczniejsza grupe wiekowg ponad 64%, Spotka zatrudnia ok. 19%
0sob bedacych powyzej pieédziesigtego roku zycia. Ponad 17% zatrudnionych stanowig pracow-
nicy ponizej trzydziestego roku zycia. Grupa Unibep zatrudnia zaréwno kobiety, jak i mezczyzn na
stanowiskach kierowniczych sredniego i wyzszego szczebla, jak i na stanowiskach specjalistycz-
nych. Kobiety stanowiag ok. 39% ogétu pracownikow, zatrudnionych na stanowiskach nierobot-
niczych.

Zréznicowanie na rynku pracy, Spotka stara sie umiejetnie wykorzystaé, wierzac, ze dziatania pro-
mujgce roznorodnos¢ pomagajg tworzy¢ wspotpracujacy i uzupetniajgcy sie zespot.

Zgodnie z przyjetymi zasadami w Unibep jakakolwiek dyskryminacja w zatrudnieniu, bezposrednia
lub posrednia, w szczegdlnosci ze wzgledu na pte¢, wiek, niepetnosprawnosé, rase, religie, narodo-
wosc¢, przekonania polityczne, przynaleznosc zwigzkowg, pochodzenie etniczne, wyznanie, orien-
tacje seksualng, ze wzgledu na zatrudnienie na czas okreslony lub nieokreslony, ze wzgledu na
zatrudnienie w petnym lub niepetnym wymiarze czasu jest niedopuszczalna.
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Spotka ktadzie duzy nacisk na polityke rownego traktowania i zarzgdzania réznorodnoscia, szcze-
golnie w obszarze rekrutacji, oceny wynikéw pracy, szkolen, awansow i wynagrodzen. Realizowane
dziatania w obszarze réznorodnosci obejmujg m.in. uwzglednienie jej zasad w dokumentach we-
wnetrznych takich jak kultura organizacyjna czy zaktadowy uktad zbiorowy pracy. Istotng czescig
realizacji zasad w obszarze réznorodnosci jest tworzenie wtasciwej atmosfery w pracy, sprawia-
jgcej, ze pracownicy czujg sie doceniani, szanowani oraz majg poczucie, ze mogg sie rozwijac
i w petni realizowac swoj potencjat zawodowy.

W odniesieniu do organdw zarzadzajacych i nadzorujgcych Spoétka wyjasnia, iz sktad Zarzadu
i Rady Nadzorczej Spotki jest zréznicowany pod wzgledem wyksztatcenia, wieku i doswiadczenia
zawodowego. Budownictwo jest specyficzng branzg i w doborze kadry zarzadzajacej Spotka kie-
ruje sie przede wszystkim obiektywnymi kryteriami, w tym kompetencjami niezbednymi do nale-
zytego wykonywania funkcji zarzadu, wiedzg, doswiadczeniem czy cechami pozgdanymi w bran-
7y budowlanej oraz w poszczegdlnych obszarach zarzadzania zgodnie ze specyfikg stanowisk
poszczegodlnych cztonkdw Zarzadu Spotki. W sktadzie Rady Nadzorczej kobiety stanowig 19%.
W Zarzadzie Spotki brak jest zréznicowania pod wzgledem pfci.

Szczegdtowe informacje na temat polityki roznorodnosci znajduja sie w Raporcie Zrbwnowazone-
go Rozwoju Grupy Unibep za rok 2022 w sekgcji 4.2. Réznorodnos¢ jako wartosc.

7.7 INFORMACJE NT. FIRMY AUDYTORSKIEJ

Rada Nadzorcza Jednostki Dominujgcej w dniu 22.06.2022 roku dokonata wyboru Grant Thornton
Polska Prosta Spotka Akcyjna (dawniej Grant Thornton Polska Spotka z ograniczong odpowiedzial-
noscig Spotka komandytowa) z siedzibg w Poznaniu przy ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88E do
przeprowadzenia przegladu i badania sprawozdan finansowych na lata 2022 — 2024. Wybdr firmy
audytorskiej zostat dokonany na podstawie rekomendacji Komitetu Audytu. Rekomendacja Komi-
tetu Audytu dotyczaca wyboru firmy audytorskiej spetniata obowigzujgce warunki. Rekomendacja
zostata sporzgdzana zgodnie z ,Politykg w zakresie wyboru firmy audytorskiej do przeprowadze-
nia badania ustawowego sprawozdan finansowych UNIBEP SA oraz Grupy Kapitatowej UNIBEP".

Jednostka Dominujgca zawarta w dniu 28.07.2022 roku umowe na przeglad i badanie sprawoz-
dania jednostkowego i skonsolidowanego, ktéra okresla coroczne wynagrodzenie w wysokosci
379 tys. zt rocznie plus koszty dodatkowe (w tym przeglad 129 tys. zt, a badanie sprawozdan
250 tys. z1).
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taczne wynagrodzenie Grant Thornton Polska Prosta Spotka Akcyjna za badanie sprawozdan po-
zostatych spotek Grupy za 2022 rok wynosi 393,3 tys. zt plus koszty dodatkowe.

W dniu 21.01.2019 roku Jednostka Dominujgca zawarta rowniez z Deloitte AS Dronning Eufemias
gate 14, NO-01083 Oslo umowe na badanie sprawozdania finansowego dziatalnosci UNIBEP SA
na rynku norweskim, zgodnie ze standardami norweskimi, na warto$¢ 370 000 NOK plus koszty
dodatkowe.

W dniu 21.05.2021 roku Unihouse SA zawart z Deloitte AS Dronning Eufemias gate 14, NO-0103
Oslo umowe na badanie zgodnie ze standardami norweskimi sprawozdania finansowego dziatal-
nosci Unihouse SA na rynku norweskim.

Podmioty uprawnione do badania sprawozdan finansowych nie $wiadczyty w 2022 roku innych
ustug na rzecz Jednostki Dominujgcej i Grupy Kapitatowe;.

W Grupie funkcjonuje ,Polityka w zakresie wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania
ustawowego sprawozdan finansowych UNIBEP SA oraz Grupy Kapitatowej UNIBEP", ktdra zostata
opracowana przez Komitet Audytu oraz przyjeta przez Rade Nadzorczg w drodze uchwaty w dniu
06.02.2018 r. W/w polityka okresla, ze wyboru firmy Audytorskiej dokonuje Rada Nadzorcza, na
podstawie rekomendacji Komitetu Audytu, ktéry (poza przypadkiem odnowienia zlecenia badania)
przedstawia Radzie Nadzorczej co najmniej dwie propozycje firm audytorskich wraz ze wskaza-
niem jednej z nich i uzasadnieniem swojego wyboru. Rekomendacja Komitetu Audytu musi byé
wolna od wptywdw strony trzeciej. Do pozostatych zatozen polityki nalezy okreslenie: kryteriow
weryfikacji firm audytorskich, a takze czasu trwania wspotpracy z wybrang firmg audytorska.

Ponadto w dniu 06.02.2018 r. Rada Nadzorcza przyjeta ,Polityke swiadczenia przez firme audy-
torskg przeprowadzajacg badanie, przez podmioty powigzane z tg firmg audytorskg oraz przez
cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem $swiadczonych na
rzecz UNIBEP SA" Gtownym celem tej polityki jest wyeliminowanie zagrozenia braku niezalez-
nosci w przypadku $wiadczenia przez biegtych rewidentdw, firmy audytorskie lub cztonkdw ich
sieci niektorych ustug innych niz ustugi badania ustawowego. W/w polityka przewiduje wskaza-
nie ustug zabronionych niebedacych czynnosciami rewizji finansowej, jak tez ustug dozwolonych
niebedacych czynnosciami rewizji finansowej, a takze okresla, ze Swiadczenie dozwolonych ustug
niebedgcych czynnosciami rewizji finansowej jest mozliwe wytgcznie po uprzednim zatwierdzeniu
przez Komitet Audytu. Polityka obowigzuje w Spotce oraz w Grupie Kapitatowej Spotki.

str. 151



grupa o
T1 Unlbep Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2022 roku | Bielsk Podlaski, 27 kwietnia 2023 roku

8. POZOSTALE INFORMACJE

8.1 OPIS RYZYK | ZAGROZEN

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpisane jest w kazdg prowadzong dziatalnos¢ gospodarcza.
Kazde z oméwionych ponizej ryzyk moze mie¢, w przypadku zaistnienia, istotny negatywny wptyw
na dziatalnosé, sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju Grupy Unibep, a takze wyniki prowadzo-
nej dziatalnosci.

Ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczna Polski

Wraz z pogorszeniem sie sytuacji gospodarczej Polski moze wystgpi¢ szereg negatywnych zja-
wisk makroekonomicznych mogacych mie¢ negatywny wptyw na sektory gospodarki, w tym na
sektor budowlany. Gospodarka Polski jest mocno powigzana politycznie i gospodarczo z Uniag
Europejska. W zwigzku z globalizacjg gospodarek narodowych, a w szczegdélnosci z liberalizacja
przeptywu kapitatu i pracy, wystgpienie skutkow kryzysu na swiecie moze mie¢ rowniez nega-
tywne przetozenie na gospodarke Polski. Objawem takich zdarzen jest spowolnienie gospodarcze
lub kryzys gospodarczy, czyli zjawiska, ktore nie sprzyjajg zwiekszaniu wydatkéw konsumentow
i naktadow inwestycyjnych przedsiebiorstw. Branza, w ktorej dziata Grupa Emitenta jest zalezna
m.in. od koniunktury gospodarczej w Polsce. Czynniki takie jak: tempo wzrostu gospodarki, na-
ktady inwestycyjne, poziom stép procentowych, inflacja, polityka podatkowa, kursy walut, poziom
konsumpcji majg znaczacy wptyw na skale prowadzonej dziatalnosci w branzy budowlanej, co
bezposrednio ma przetozenie na sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju Grupy Emitenta. Niz-
sze tempo wzrostu gospodarczego, nizsze naktady inwestycyjne firm i nizszy poziom wynagro-
dzen, wyzszy poziom podatkow i stop procentowych oraz ograniczony dostep do finansowania
dtuznego mogag negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy
rozwoju przedsiebiorstw z branz, w ktérych dziata Grupa Emitenta.

Ryzyko zwigzane z powstaniem i rozwojem kryzysu w gospodarkach swiatowych i polskiej

Wzrost inflacji, wzrost stép procentowych, spadek PKB, wyhamowanie inwestycji, rosngce ceny
energii i inne niekorzystne zjawiska ekonomiczne $wiadczace o spowolnieniu lub potencjalnej re-
cesji zarowno w skali krajowej, jak i globalnej majg i bedg mie¢ wptyw na prezentowane efekty
ekonomiczne Grupy.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem inflacji i wptywem na koszty utrzymania
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Nie mozna wykluczy¢ dalszego wzrostu inflacji i stép procentowych, a w efekcie rosngcych kosz-
tow obstugi diugu przedsiebiorstw. Przy niepewnej sytuacji makroekonomicznej i wysokiej infla-
cji dziatania Grupy skierowane sg na pozyskanie dobrych jakosciowo kontraktow. Ponadto, przy
rosnacych kosztach utrzymania, wytwarzania i produkcji Grupa prowadzi szereg analiz i dziatan
celem optymalizowania kosztéw.

Ryzyko zwigzane z oddziatywaniem pandemii na gospodarke i emitenta

Ograniczenia zwigzane z wptywem pandemii koronawirusa (COVID-19) wptywajg posrednio
lub/i bezposrednio na obraz sytuacji zycia spotecznego i sytuacji gospodarczej, w tym miedzy
innymi zwiekszajg poziom bezrobocia, zmniejszajg poziom konsumpcji, ograniczajg mozliwosci
swobodnego prowadzenia biznesu, zwiekszajg ryzyko utraty ptynnosci przedsiebiorcow. Istnieje
ryzyko, ze wyzej wymienione ograniczenia i ich negatywne skutki przetozy¢ sie mogg na wieksze
prawdopodobienistwo materializacji niektérych z nizej wymienionych czynnikow ryzyka wptywaja-
cych na zdolnos¢ Grupy Emitenta do obstugi zadtuzenia. Skutki pandemii wptywajg i mogg wpty-
nac¢ negatywnie na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Grupy Emitenta.

Ryzyko zwigzane z dziataniami wojennymi w Ukrainie

Zdarzeniem majgcym wptyw na dziatalnos¢ Spotki i Grupy Kapitatowej oraz przyszte wyniki fi-
nansowe, jest konflikt zbrojny, ktéry rozpoczat sie 24 lutego 2022 roku na Ukrainie, i jego konse-
kwencje, jak i podejmowane przez spotecznosci miedzynarodowe dziatania wobec Rosji. Unibep
nie prowadzi obecnie zadnych prac budowlanych na terytorium Ukrainy, Biatorusi i Rosji. Intencja
Spotki nie jest wycofanie sie z rynku ukrairiskiego. Unibep podtrzymuje zamiar realizacji inwestycji,
natomiast dalsza wspotpraca i realizacja kontraktéw na Ukrainie uzalezniona jest od rozwoju sy-
tuacji geopolitycznej w tym regionie.

Na rynku polskim wsrod podwykonawcéw Unibep oraz firm wspotpracujgcych sg podmioty za-
trudniajgce obywateli Ukrainy. Grupa jest w biezgcym kontakcie z partnerami biznesowymi i moni-
toruje wptyw konfliktu na realizacje umaow, ktérych podmioty z Grupy sg strong. Aktualnie Unibep
nie identyfikuje zagrozen z tego obszaru. Wykonawcy realizujg fronty robodt bez przestojow.

Wojna w Ukrainie stanowi wyzwanie dla branzy budowlanej, w tym takze dla Unibep. Wojna wpty-
wa na decyzje inwestycyjne inwestorow.

Nie mozna wykluczy¢, ze w przypadku dalszej eskalacji konfliktu moze on znaczgco wptynagé na
dziatalnos¢ Grupy w sposob bezposredni, jak i posredni. Problem dotyka takich obszarow jak:
przerwane lub zaburzone tancuchy dostaw, co moze skutkowac¢ ograniczeniami w zakresie do-
stepnosci z Ukrainy i Rosji surowcow; dostepnosc surowcow i materiatow; wptyw na poziom cen
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kupowanych materiatow (w szczegdlnosci stali, paliw i substancji ropopochodnych); odptyw pra-
cownikow z Ukrainy, co moze przetozy¢ sie na dostepnosc pracownikow w sektorze budowlanym;
wzrost kosztow finansowania inwestycji; ocena atrakcyjnosci Polski przez inwestoréw zagranicz-
nych.

Powyzsze powodowaé moze trudnosci zwigzane z rzetelng wyceng kontraktéw, a w konsekwencji
i dtugoterminowe planowanie.

Spotka analizuje sytuacje i buduje scenariusze dziatan na wypadek eskalacji konfliktu. Przedsta-
wiciele Spétki pozostajg w biezagcym kontakcie z partnerami biznesowymi (zamawiajacy, podwy-
konawcy, dostawcy materiatow), prowadzi dialog z organizacjami pozarzagdowymi, a takze zama-
wiajgcymi z sektora publicznego.

Ryzyko kredytowe kontrahentow

Aktywami Grupy, ktére sg narazone na podwyzszone ryzyko kredytowe sg takze naleznosci z tytutu
dostaw i ustug. Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy, jest oceniany pod katem mozliwo-
Sci wywigzania sie ze zobowigzan finansowych. Znaczna czes$é obecnych kontraktéw realizowa-
nych jest dla partnerow sprawdzonych i wiarygodnych (kolejne umowy). W przypadku watpliwosci
odnosnie do zdolnosci ptatniczych kontrahenta, przystgpienie do kontraktu jest uzaleznione od
ustanowienia odpowiednich zabezpieczen (finansowych lub majgtkowych). Ponadto, w umowach
z inwestorami zawierane sg klauzule przewidujgce prawo do wstrzymania realizacji robot, jezeli
wystepuje opdznienie w przekazaniu naleznosci za wykonane ustugi. W miare mozliwosci tworzy
sie réwniez zapisy umowne warunkujgce dokonywanie ptatnosci podwykonawcom od wptywu
srodkow od inwestora. Nie jest wykluczone jednak, ze mozliwe zachwianie koniunktury na rynku
nieruchomosci i w branzy budowlanej wptynie na mozliwosci ptatnicze inwestorow, a tym samym
zwiekszy sie ryzyko kredytowe kontrahentéw Grupy.

Ryzyko polityczne rynkow wschodnich

W zwigzku z sytuacjg panujgcg za wschodnig granicg Polski, Grupa Emitenta w szczegdlny spo-
sob narazona jest na ryzyko polityczne tych rynkéw. Na dzisiaj nalezy oczekiwac, ze w najblizszych
okresach pozyskanie nowych znaczacych kontraktéw na rynku ukraifiskim moze by¢ niemozliwe.
Ponadto Grupa na dzisiaj zrezygnowata z realizacji umow w Rosji, na Biatorusi dziatalnos¢ jest
zawieszona.

Majac na uwadze ostatnie wydarzenia na Ukrainie nalezy liczy¢ sie z trudnymi do przewidzenia
zagrozeniami i dziataniami (w tym o charakterze zbrojnym), ktérych przebieg moze w istotnym
stopniu zdestabilizowac¢ dziatalnos¢ Grupy.
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W przypadku dotychczasowych kontraktéw realizowanych na wschodzie harmonogramy rzeczo-
wo-finansowe zawsze byty tak konstruowane, aby minimalizowac ryzyko Grupy Emitenta zwigza-
ne z ewentualng koniecznosciag przedterminowego zakonczenia prowadzonych prac.

Ryzyko zwigzane z rozpoczeciem dziatalnosci na nowych rynkach

Grupa dazy do dywersyfikacji dziatalnosci oraz poszukiwania nowych Zrédet zyskéw. Dziatalnosc
na nowych rynkach wigze sie z koniecznoscig poznania szczegétowych zasad funkcjonowania,
wspotpracy, m.in. z lokalnymi urzedami, instytucjami oraz partnerami handlowymi. Firmy rozpo-
czynajace dziatalnosé na nowym rynku z reguty narazone sg na zwiekszone koszty dziatania (m.in.
wypromowania firmy czy produktu) oraz koszty usuniecia réznego rodzaju barier poczatkowej
fazy dziatalnosci. W efekcie pierwsze okresy dziatalnosci na nowym rynku mogg wigzac sie z wiek-
szymi kosztami lub stratami a termin uzyskania oczekiwanej rentownosci moze sie przedtuzac.
Z dziatalnoscig na nowych rynkach wigzg sie rowniez ryzyka podatkowe, wynikajgce z konieczno-
Sci poznania odmiennych zasad i przepiséw charakterystycznych dla danego kraju.

Ryzyko zwigzane z uruchomieniem nowych segmentéw w ramach dotychczasowych linii bizne-
sowych na obecnych rynkach

Oprocz dziatalnosci na nowych rynkach w sensie geograficznym Grupa wprowadza nowe produk-
ty/ustugi na rynkach, na ktérych dziata obecnie. Przyktadem moze by¢ dziatalnos¢ w segmencie
deweloperskim, w obszarze inwestycji komercyjnych (rynek PRS) oraz prace nad nowymi produk-
tami z fabryki doméw modutowych (np. domy opieki spotecznej). W zwigzku z powyzszym wyste-
puje szereg rodzajow ryzyka zwigzanych z wprowadzaniem nowych produktéw na rynek. Grupa
stara sie minimalizowac te ryzyka m.in. poprzez staranne przygotowanie do dziatalnosci w nowym
obszarze, wspotprace z doswiadczonymi partnerami oraz doradcami. Co do zasady, tego typu
projekty (w zaleznosci od ich skali czy tez specyficznych uwarunkowan) sg prowadzone w formie
spotek celowych, co czesciowo zmniejsza ryzyko Grupy.

Ryzyko zwigzane z otwieraniem nowego segmentu

Unibep SA dazy do dywersyfikacji dziatalnosci i z tego wzgledu podjeto decyzje o powstaniu nowe-
go segmentu dziatalnosci - w sektorze energetyczno-przemystowym. Istnieje ryzyko, ze w poczat-
kowym okresie rozwoju segmentu projekty te okazg sie kapitatochtonne i obarczone ryzykami wy-
nikajgcymi z wczesnego stadium zaawansowania. Nizsze od zaktadanych wyniki segmentu moga
nies¢ ze sobg ryzyko nizszego wyniku Grupy. Wptyw moze byé rowniez widocznych na poszcze-
golnych pozycjach bilansowych Grupy, taki jak wzrost naleznosci przektadajgcych sie na nizsze
saldo srodkow pienieznych. Otwarcie nowego segmentu energetyczno-przemystowego wigze sie
takze ze zmianami organizacyjnymi w Grupie Unibep, a co za tym idzie, koniecznoscig poniesienia
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kosztow z tym zwigzanych.

Ryzyko zaniechania dziatan lub braku efektow finansowych zwigzanych z partnerstwem pu-
bliczno-prywatnym

Grupa zaktadajgc podjecie dziatan w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP) liczy, ze
osiggac bedzie w tej dziedzinie korzysci ekonomiczne. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze scenariusz
dziatan bedzie na tyle niekorzystny, ze poniesione zostang naktady, a Grupa nie bedzie prowadzi¢
staran, aby by¢ aktywnym uczestnikiem tego procesu. Z drugiej strony dziatania zwigzane z roz-
wojem dziatalnosci w ramach PPP niosg zagrozenia podobne jak przy rozwoju nowego rynku lub
przy wprowadzaniu nowego produktu na rynek. Bariery wejscia, poznanie zasad funkcjonowania
rynku, koszty dziatalnosci — te i inne aspekty mogg rodzi¢ ryzyko nizszej niz oczekiwana zyskow-
nosci nowej dziatalnosci. Podejmowanie dziatan w ramach PPP wpisuje sie jednak zasadniczo
w strategie dywersyfikacji dziatalnosci i ostatecznie ograniczanie ryzyk. Dziatalnos$¢ Grupy oparta
na kilku filarach pozwala ograniczac przejsciowe ryzyka i nizszg efektywnosé¢ w poszczegdinych
obszarach.

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci kontynuowania rozpoczetych projektow oraz brakiem
mozliwosci reali-zacji kontraktu pomimo podpisanych umoéw w zwigzku z trudnosciami, jakie
przezywaja sektory budowlany i deweloperski oraz zaostrzonymi wymogami odnosnie finanso-
wania projektow deweloperskich

Realizacja kontraktu czesto uzalezniona jest od pozyskania finansowania przez Inwestora, co ma
swoje odzwierciedlenie w zapisach umownych. W zwigzku z tym czesto podpisanie umowy nie
gwarantuje realizacji inwestycji (lub jej petnej realizacji). Moze to skutkowac utratg czesci plano-
wanych przychodow i zyskow. Zdecydowana wiekszos¢ kontraktéw krajowych obecnie realizo-
wanych ma zapewnione finansowanie. Ryzyko to dotyczy takze dziatalnosSci na rynkach zagra-
nicznych. Obecnie ze zdwojong aktywnoscig weryfikowane muszg byé parametry finansowania
transakgji.

Ryzyko zwigzane z negatywnym wptywem zmian regulacji prawnych na dziatalno$¢ emitenta

Dla polskiego systemu prawnego w ostatnich latach, a takze obecnie, charakterystyczne sg czeste
zmiany przepisow oraz niejednolite orzecznictwo sgdowe. Nalezy tez zwrdci¢ uwage na proces
dostosowywania polskiego prawa do wymogow Unii Europejskiej oraz oddziatywanie orzecznic-
twa europejskiego na rozstrzygniecia w indywidualnych sprawach. Nie sposdb przewidzieé, jaki
wptyw na dziatalnos¢ Emitenta bedg miaty wprowadzane i majgce nastgpic¢ w przysztosci zmiany
prawa. Niewatpliwie wskazane czynniki stanowig potencjalny element ryzyka i mogg mie¢ powaz-
ny wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym dziatalnosci Emitenta. Dotyczy

str. 156



grupa o

T1 Unlbep Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2022 roku | Bielsk Podlaski, 27 kwietnia 2023 roku

to w szczegdlnosci przepiséw regulujacych rynek budowlany, deweloperski, rynek papierow war-
tosciowych, stosunki pracy, ubezpieczenia spoteczne, a takze szeroko rozumiany system prawa
cywilnego. Mozliwe jest tez, ze zostanie rozszerzony katalog rodzajow dziatalnosci wymagajgce;
uzyskania stosownych zezwolen lub koncesji. Istnigje ryzyko niekorzystnych zmian przepisow
lub ich interpretacji w przysztosci. Moze to negatywnie wptyngé na dziatalnosé, pozycje rynkowa,
sprzedaz, wyniki finansowe i perspektywy rozwoju Emitenta.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci przepisow prawa podatkowego

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo, opierajac sie nie tylko bezposrednio na przepi-
sach, ale takze na ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej instancji czy sady.
Takie interpretacje ulegajg réwniez zmianom, sg zastepowane innymi lub tez pozostajg ze sobg
w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to réwniez orzecznictwa. Powoduje to brak pewno-
sci co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stoso-
wania go zgodnie z posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére mogg nie przystawac do
roznych, czesto skomplikowanych stanéw faktycznych wystepujgcych w obrocie gospodarczym.
Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnosc¢ wielu przepisow sktadajgcych
sie na polski system podatkowy. Z jednej strony wywotuje to watpliwosci co do wtasciwego sto-
sowania przepisow, a z drugiej strony powoduje koniecznos¢ brania pod uwage w wiekszej mie-
rze wyzej wymienionych interpretacji. Brak stabilnosci w praktyce stosowania przepiséw prawa
podatkowego moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Grupy Emitenta.

Ryzyko konkurenc;ji

Dziatalnos¢ Grupy UNIBEP narazona jest na ryzyko zwigzane z konkurencja. Na wyniki finansowe
Grupy moze miec istotny wptyw polityka cenowa konkurencji, polegajgca na oferowaniu general-
nego wykonawstwa kontraktéw po nizszych marzach. Moze to spowodowac koniecznosé obni-
zenia cen oferowanych produktéw i ustug, realizacje nizszej marzy, a w konsekwencji obnizenie
wyniku finansowego Grupy. Podstawowym segmentem dziatalnosci Emitenta, generujgcym okoto
50% przychododw, jest dziatalnos¢ budowlana kubaturowa. Gtéwng konkurencje Grupy w podsta-
wowym segmencie dziatalnosci stanowig takie podmioty jak: Erbud, Budimex, Skanska, Porr, Ho-
chtief, Strabag czy Warbud.

W segmencie deweloperskim Grupa konkuruje gtdwnie z deweloperami prowadzacymi inwestycje
w Warszawie, Poznaniu i Trojmiescie. Rynek deweloperski w Polsce jest mocno konkurencyjny.

Grupa poprzez spotke Unihouse S.A. prowadzi dziatalnos¢ w segmencie budownictwa modutowe-
go. Gtéwna konkurencje Grupy w tym segmencie stanowig podmioty takie jak: Moelven ByggMo-
dul AB, Lindbacks Bygg AB, Derome Husproduktion AB, HARMET 0U, Scandibyg, Kodumaja AS,
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MOD21, Andrewex.

W segmencie instaktruktury o zamaéwienia Grupa Unibep rywalizuje m.in. z Budimex, Mota-Engil,
Strabag, Polaqua, Mirbud, Aldesa.

W segmencie budownictwa energetyczno-przemystowego konkurentami sg Erbud, Budimex, Poli-
mex Energetyka, Porr, SBB, Doosan.

Ryzyko dziatania w warunkach silnej konkurencji ze strony innych deweloperéw

Grupa dziata na mocno konkurencyjnym rynku, jakim jest rynek deweloperski w Polsce. Konkuren-
cja moze wywrzec istotny negatywny wptyw na dziatalnos$c, przeptywy pieniezne, sytuacje finan-
sowa, wyniki dziatalnosci lub perspektywy dziatalnosci Grupy, w tym w szczegdlnosci moze pro-
wadzi¢ do nadpodazy nieruchomosci mieszkaniowych, jezeli zostanie zrealizowanych zbyt wiele
projektéw deweloperskich lub moze doprowadzi¢ do wzrostu cen gruntéw dla nowych inwestycji,
co moze wptyngé na rentownosc realizowanych projektow deweloperskich.

Ryzyko zwigzane z niepowodzeniem rozszerzenia dziatalnosci Grupy na inne rynki

Strategia Emitenta przewiduje w najblizszym czasie rozszerzenia dziatalnosci deweloperskie
o kolejne rynki. Grupa zamierza realizowa¢ dtugotrwaty wzrost wartosci poprzez zwiekszanie skal
dziatalnosci na terenie Trojmiasta. Grupa zaktada réwniez w najblizszym czasie rozwoj segmentu
budownictwa modutowego na rynku niemieckim oraz szwedzkim.

W przypadku podjecia decyzji o rozszerzeniu dziatalnosci o nowe rynki Emitent dokonat staranne;
analizy potencjalnych projektow (kontraktow) przed podjeciem decyzji o realizacji inwestycji (kon-
traktu), jednakze pomimo starannej analizy identyfikacja i rozwdj przysztych projektéw (kontrak-
téw) nie musi zakonczy¢ sie oczekiwanym sukcesem. Ponadto w zakresie inwestycji deweloper-
skich w nowych dla Grupy lokalizacjach Emitent moze napotkac¢ wiecej niewiadomych, jesli chodzi
o administracyjno-formalne, operacyjne i finansowe potrzeby projektow deweloperskich, co moze
przektadac sie np. na osigganie nizszych marz na tych projektach w poréwnaniu z projektami re-
alizowanymi na rynku warszawskim badz poznarnskim

Ryzyko zwigzane ze sprzedaza mieszkan po obnizonych cenach przez Grupe

Wartos¢ nieruchomosci mieszkaniowej oraz zwigzana z nig mozliwa do uzyskania cena sprzedazy
nieruchomosci zalezy przede wszystkim od: lokalizacji, projektu architektonicznego oraz standar-
du wykonania. W przypadku btednej oceny atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomosci lub projektu
podmioty wchodzace w sktad Grupy moga nie byé w stanie sprzedawac nieruchomosci po zato-
zonych wczesniej cenach lub w ogdle. Koniecznos¢ obnizenia ceny sprzedazy w celu pozyskania
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nabywcow oznacza spadek marzy realizowanej przez Grupe Kapitatowg Emitenta, nizsze przepty-
WYy pieniezne oraz negatywny wptyw na sytuacje finansowg oraz perspektywy dziatalnosci Grupy.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnosciag wynikajaca z prawa ochrony srodowiska

Zgodnie z przepisami regulujgcymi kwestie ochrony srodowiska podmioty uzytkujace grunty, na
ktorych wystepujg zanieczyszczenia albo niekorzystne przeksztatcenia naturalnego uksztattowa-
nia terenu, moga by¢ zobowigzane do ich usuniecia, ponoszenia kosztow rekultywacji lub zaptaty
kar administracyjnych. Grupa nie moze wykluczyé, ze w przypadku wykrycia zanieczyszczen na
gruntach wykorzystywanych przez spotki z Grupy nie zostang one zobowigzane do zaptaty od-
szkodowan, kar administracyjnych czy tez przeprowadzenia ich rekultywacji. Moze to mie¢ istot-
ny negatywny wptyw na dziatalnos$é, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. W celu minimalizacji
powyzszego ryzyka Grupa przeprowadza analizy techniczne oraz prawne gruntoéw pod przyszte
projekty. Wystgpienie powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na negatywne skutki, w tym dla
dziatalnosci operacyjnej i finansowej oraz dla perspektyw rozwoju.

Ryzyko zwigzane z dostosowaniem organizacji do wymagan zgodnych z ESG

Wdrazanie stosownych procedur i polityk w obszarze ESG wigze sie z procesem identyfikacji i mi-
tygacji ryzyk ESG. Dziatania inwestorow i akcjonariuszy sg coraz bardziej skoncentrowane na ESG,
a szereg regulacji i wytycznych w wielu krajach prowadzi do zaostrzenia zasad ujawniania i rapor-
towania przez firmy oraz ich organy zarzadzajgce (D&0s). Rosngce obawy dotyczgce nieréwnosci
spotecznych prowadzg réwniez do nowych wymagan dla przedsiebiorstw w zakresie réznorod-
nosci, ptac i fancuchow dostaw. Reorientacja polityki i uwzglednienie czynnikéw ESG w biznesie,
zgodnie z kierunkiem nadanym przez europejskie wytyczne jest w obecnych czasach niezbedne
z punktu widzenia utrzymania przewagi konkurencyjne;j.

Regulacje Unii Europejskiej w coraz wiekszym stopniu oddziatujg na Grupe i zwiekszajg koszty
zapewnienia zgodnosci dziatania, w szczegodlnosci w obszarze regulacji i wytycznych dotyczacych
kwestii klimatycznych i przeciwdziatania zmianom klimatu. Od 1 stycznia 2022 r. wszedt w zycie
obowigzek stosowania kryteriéw wynikajgcych z taksonomii oraz wskazywania ich w sprawozda-
niach niefinansowych i informacjach o produktach dla celow srodowiskowych (jak na razie w od-
niesieniu do dwadch opracowanych juz celéw), zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europej-
skiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie ustanowienia ram utatwiajgcych
zrébwnowazone inwestycje oraz zmiany rozporzadzenia (UE) 2019/2088.

5 stycznia 2023 r. weszta w zycie unijna dyrektywa CSRD (Corporate Sustainability Reporting
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Directive),, ktora rozszerzyta obowigzki sprawozdawcze dotyczgce wptywu przedsiebiorstw na lu-
dzi i srodowisko. Wprowadzone w niej przepisy zastapig szereg dotychczasowych rozwigzan od-
noszgcych sie do tzw. sprawozdawczosci niefinansowej, zawartych m.in. w dyrektywie 2014/95/
EU (Non-Financial Reporting Directive — NFRD).

Ryzyko wystepowania trudnosci spotecznych, administracyjnych i inwestycyjnych przy realiza-
cji projektow budowlanych

W trakcie realizacji projektu budowlanego moga wystgpi¢ protesty mieszkancow, stowarzyszen
lub organizacji pozarzgdowych utrudniajgce realizacje inwestycji. Organy administracyjne oraz
przedsiebiorstwa zajmujace sie zarzgdem i dostawg medidw mogg probowac narzuci¢ dewelo-
perom poniesienie kosztéw budowy dodatkowej infrastruktury, niezwigzanej bezposrednio z re-
alizowanym projektem deweloperskim Iub alternatywnie wyznaczac odlegte terminy w przypadku
realizowania budowy infrastruktury jako zadan wtasnych. Ponadto podczas realizacji infrastruk-
tury przewidzianej w projekcie deweloperskim deweloperzy mogg borykac sie z trudnosciami
w uzyskaniu zezwolen na dysponowanie nieruchomosciami koniecznymi dla przeprowadzenia
sieci mediow (energia, woda, kanalizacja, ciepto), a nawet z obstrukcjg podczas postepowania for-
malno-prawnego ze strony dostawcow mediéw. Zdarzenia takie mogg spowodowac utrudnienia
w trakcie postepowan administracyjnych, realizacji infrastruktury (w tym medidw) i catej inwesty-
¢cji, co moze doprowadzi¢ do opdznienia lub w skrajnym przypadku wstrzymania inwestycji lub
znacznego podwyzszenia kosztéw danego projektu. Przedstawione powyzej czynniki mogg miec
istotny negatywny wptyw na perspektywe rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa firm bu-
dowlanych, w tym Grupy. Dotyczy to rowniez dziatalnosci na rynkach zagranicznych.

Ryzyko negatywnego wptywu warunkow pogodowych na harmonogram inwestycji deweloper-
skich

Dziatalno$¢ w branzy budowlanej charakteryzuje sie zauwazalng wrazliwoscig na panujgce wa-
runki pogodowe. Przy opracowywaniu harmonogramu realizacji projektéw budowlanych i budze-
towaniu wynikéw finansowych zaktada sie typowe warunki atmosferyczne dla danych poér roku.
Zazwyczaj najlepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych istniejg w miesigcach letnich, na-
tomiast znacznie pogarszajg sie w miesigcach zimowych, szczegdlnie podczas zalegania pokrywy
$nieznej i wystepowania mrozu (prowadzenie prac budowlanych przy projekcie deweloperskim
zazwyczaj nie jest mozliwe w okresie od grudnia do lutego). Rodwniez niestandardowe w danych
okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy ulewnych deszczy latem lub bardzo niskie tempera-
tury ujemne w miesigcach zimowych zazwyczaj uniemozliwiajg prowadzenie prac budowlanych
i moga utrudni¢ prace wykonczeniowe.
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Podobnie jak pozostate podmioty z branzy, Grupa nie moze wykluczy¢ zaistnienia powyzszego ry-
zyka, tj. wystgpienia nietypowych lub skrajnie niekorzystnych warunkéw pogodowych, ktére moga
przedtuzy¢ proces budowy i opdznic¢ termin przekazania mieszkan klientom, co w efekcie moze
opdznic termin ksiegowania przychoddéw w rachunku zyskow i strat oraz jednocze$nie moze miec
istotny negatywny wptyw na perspektywe rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa firm bu-
dowlanych, w tym spoétek Grupy.

Ryzyko utrudnionego zachowania ciggtosci w nabywaniu gruntow

Mozliwos¢ pozyskiwania z wyprzedzeniem nowych gruntéw zapewnia deweloperom zdolnos¢ za-
chowania regularnosci w prowadzeniu dziatalnosci operacyjnej, w tym przychodow. Nie mozna
wykluczy¢ ryzyka nabycia niedostatecznej ilosci gruntdw w dobrych lokalizacjach, ktére zagwa-
rantujg ptynna dziatalnosc i staty rozwaj. Nie mozna w szczegolnosci wykluczy¢ ryzyka koncentra-
cji popytu na najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach przez pozostatych deweloperéw, niekorzyst-
nych warunkéw handlowych, a takze opdzZnien lub trudnosci w uzyskaniu finansowania pod dany
grunt. Nabywane grunty — pomimo minimalizacji ryzyk — moga by¢ obarczone wadami, w tym
m.in.: geologicznymi w postaci np. braku nosnosci gruntu, odkryciem znalezisk archeologicznych
w trakcie realizacji inwestycji czy zanieczyszczeniem gruntu. Istnieje takze mozliwos$¢ sprzeciwu
wiascicieli sgsiednich nieruchomosci w trakcie procedowania warunkéw zabudowy i pozwolenia
na budowe. Wymienione czynniki mogg spowolni¢ lub ograniczy¢ rozwoj deweloperow, w tym
spotek Grupy, co moze w sposob negatywny wptynaé na ich skale dziatalnosci, wyniki i sytuacje
finansowa. W celu minimalizacji powyzszego ryzyka Grupa aktywnie przeszukuje rynki nierucho-
mosci, na ktorych prowadzi dziatalno$é oraz na biezaco analizuje oferte rynkowa. Na minimaliza-
cje wskazanego ryzyka pozytywnie wptywa wspodtrealizacja inwestycji z wtascicielami gruntéw,
co umozliwia uzyskanie atrakcyjnych gruntéw przy poniesieniu zdecydowanie nizszych naktadow.

Ryzyko zwigzane z wadami prawnymi nieruchomosci i ich nieuregulowanym stanem prawnym

Ryzyko to dotyczy sytuacji, w ktorych nieruchomosci nabywane badz przewidziane do nabycia
przez spotki Grupy sg obcigzone wadami prawnymi, tzn. stanowity wtasnosc¢ innego podmiotu
niz sprzedajgcy badZ sg obcigzone prawami osob trzecich oraz przypadkéw, gdy stan prawny
nieruchomosci nie jest uregulowany, tj. gdy potencjalni sprzedawcy nie sg w stanie wykazac przy-
stugujgcego im tytutu prawnego do danej nieruchomosci, w szczegoélnosci gdy nie zatozono dla
niej ksiegi wieczystej. Istnienie opisanych powyzej wad prawnych zwigzane jest z mozliwosciag
dochodzenia wobec spoétek Grupy roszczen dotyczacych takich nieruchomosci przez osoby trze-
cie, zas nieuregulowany stan prawny wigze sie z istotnymi utrudnieniami lub niemozliwoscig prze-
prowadzenia procesu nabywania nieruchomosci na cele dziatalnosci deweloperskiej. Ponadto,
w przypadku sprzedazy mieszkan lub budynkéw przez spotki Grupy, znajdujacych sie na gruntach
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obcigzonych wadami prawnymi, istnieje ryzyko, ze nabywcy bedg zgtaszac¢ roszczenia z tytutu
rekojmi za wady prawne gruntow, na ktérych posadowione sg poszczegolne lokale. Moze to miec
istotny negatywny wptyw na dziatalnos$é Grupy, w tym szczegdlnie na jej sytuacje finansowa lub
wyniki. W celu ograniczenia tego ryzyka Grupa przeprowadza badania prawne nieruchomosci wy-
branych do nabycia. Wystgpienie powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na negatywne skutki dla
dziatalnosci operacyjnej i finansowej oraz dla perspektyw rozwoju.

Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow budowlanych

Wyniki finansowe oraz poziom marz projektéw deweloperskich realizowanych przez spotki z Grupy
zalezy w duzym stopniu od cen transakcyjnych nabywanych nieruchomosci gruntowych. W przy-
padku znaczgcego wzrostu cen Grupa moze by¢ narazona na spadek poziomu realizowanych
marz na dziatalnosci deweloperskiej, co moze miec¢ istotny negatywny wptyw na perspektywy roz-
woju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa Grupy. W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko wzrostu
kosztow realizacji projektéw budowlanych takich jak: ceny gruntéw, ceny ustug podwykonawcow
lub materiatow budowlanych, wymuszone zmiany w projekcie, zanieczyszczenia gruntu, dostoso-
wanie wymogow do nowych wytycznych w zakresie ochrony srodowiska lub do wymagan nabyw-
céw zwigzanych z implementacjg polityki ESG, odkrycia zabytkéw archeologicznych lub niewypa-
tow, niewybuchdw i inne podobne zdarzenia mogace mie¢ potencjalnie wptyw na wzrost kosztow.
Wzrost cen materiatow budowlanych i ustug podwykonawcow, brak ciggtosci dostaw materiatow,
ktore stanowig znaczgcy sktadnik w kosztorysie projektu, moze negatywnie wptyna¢ na rentow-
nos¢ poszczegodlnych projektow budowlanych. Zmiany, jakie zaszty w ostatnim okresie na rynku
dostaw materiatow i ustug wskazujg na realny wzrost kosztoéw produkcji. Oznacza to ryzyko wy-
stgpienia sytuacji, w ktorej Grupa nie bedzie mogta w petni zrekompensowac ich negatywnego
wptywu cenami sprzedawanych mieszkan. Dodatkowo widoczne jest zjawisko utrudnionego do-
stepu do materiatow i ustug podwykonawczych, a tym samym powstaje ryzyko opdznien w reali-
zacji kontraktow. Tym samym deweloperzy, w tym spotki z Grupy, narazeni sg w sposoéb istotny na
negatywne skutki majgce wptyw na perspektywe rozwoju, dziatalnos¢ operacyjna, osiagane wyniki
oraz sytuacje finansowa.

Ryzyko cenowe materiatow

Grupa narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane ze wzrostem cen najczesciej kupowanych mate-
riatéw budowlanych, takich jak np. stal i beton, a takze drewno, wetha mineralne oraz asfalt. Grupa
stara sie, zeby zagwarantowac sobie statos¢ ceny w umowach z producentami lub dostawcami
materiatow. W celu ograniczenia ryzyka cenowego Grupa na biezgco monitoruje ceny najczescig)
kupowanych materiatéw budowlanych, a podpisywane umowy majg odpowiednio dopasowane
do sytuacji rynkowej parametry dotyczace m.in. czasu trwania kontraktu oraz wartosci umowy.
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Ryzyko cenowe wzrasta w przypadku zdarzen spowodowanych przez tzw. site wyzszg (pande-
mia, dziatania wojenne) jak rowniez w wyniku wzrostu innych czynnikéw wytwaérczych (wzrost cen
energii, paliw).

Powyzsze czynniki i tendencje brane sg pod uwage przy kalkulacji ceny umownej i negocjacjach
z inwestorami jak tez podwykonawcami. Dotyczy to dziatan w dtuzszej perspektywie, jak i sytuacji
biezacej. Istnieje zatem ryzyko, ze w przypadku znacznej tendencji wzrostowej (tj. gwattownych
wzrostéw cen materiatéw oraz ustug podwykonawcow i kosztow pracy) kontrakty pozyskiwane
obecnie nie osiggng planowanej rentownosci. Moze to miec¢ takze odzwierciedlenie w kontraktach
pozyskanych w okresach wczesniejszych, jesli realizacja wybranych ich etapéw wystgpi w okre-
sie zawirowan cenowych a ryzyko pozycji niezakontraktowanych nie zostato zabezpieczone. Tym
samym zmiana realiéw cenowych na rynku dostawcow i producentéw materiatow budowlanych
moze mie¢ wptyw na prognozy i wyniki Emitenta oraz Grupy Unibep.

Ryzyko zwigzane z solidarng odpowiedzialnos$cia za zaptate wynagrodzenia za roboty budowla-
ne wykonane przez podwykonawcow

W ramach realizacji projektéw budowlanych Grupa UNIBEP korzysta z ustug wyspecjalizowanych
wykonawcow robdt budowlanych, niejednokrotnie zatrudniajgcych swoich podwykonawcéw. Nie
mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z niewykonaniem lub niewtasciwym wykonaniem zobowig-
zan takich wykonawcow i/lub podwykonawcow, co moze negatywnie wptywac na realizacje pro-
jektow budowlanych, a w konsekwencji na wyniki finansowe osiggane w przysztosci przez Gru-
pe UNIBEP. Ponadto, z uwagi na solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za zaptate
wynagrodzenia podwykonawcow, nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z niewykonywaniem
przed wykonawcow lub podwykonawcow zobowigzan w tym zakresie i tym samym powstania
z tego tytutu odpowiedzialnosci spétek Grupy jako inwestora.

W celu minimalizacji ryzyka Grupa dokonuje weryfikacji kontrahentéw pod kgtem procedur, kon-
troli jakosci, zdolnosci wykonawczej, a takze prowadzi polityke dywersyfikacji podwykonawcaow,
postepuje zgodnie z wprowadzonymi procedurami wewnetrznego przetargu, jak réwniez stosu-
je w umowach zapisy zapewniajgce skuteczng i szybkg wymiane nierzetelnego podwykonawcy.
Ponadto spotki Grupy sg zabezpieczone kazdorazowo w umowach z podwykonawcami poprzez
wprowadzane zapisy dotyczgce odpowiedzialnosci z tytutu nienalezytego wykonania prac, ich
terminowosci, jak rowniez odpowiedzialnosci w okresie gwarancyjnym. Wystgpienie powyzszego
ryzyka moze narazi¢ Grupe na negatywne skutki, w tym dla dziatalnosci operacyjnej i finansowej
oraz dla perspektyw rozwoju

Ryzyko przerwanych tancuchoéw dostaw

str. 163



grupa o

T1 Unlbep Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2022 roku | Bielsk Podlaski, 27 kwietnia 2023 roku

Problemy w $wiatowej logistyce ponownie ulegajg pogtebieniu w zwigzku z rosyjskg inwazjg na
Ukraine oraz chinska politykg wobec COVID-19, ktéra powoduje, ze pojawianie sie nawet matych
ognisk zachorowan skutkuje zamykaniem duzych osrodkéw miejskich i spowalnia dziatalnosé go-
spodarcza. Rosyjska inwazja na Ukraine wywotata zaburzenia dostaw surowcoéw energetycznych,
rolnych oraz niektérych towaréw przemystowych. Jednoczesnie utrzymywanie przez Chiny twar-
dej polityki wobec pandemii COVID-19 sprawito, ze wracajg zaktécenia w branzy technologicznej
i motoryzacyjnej. Efektem jest pogtebienie niepewnosci oraz wzrost kosztow ptynnego funkcjono-
wania zaktécanych tancuchow dostaw.

Grupa dostrzega problemy w tarncuchu dostaw spowodowane rekordowym wzrostem cen ener-
gii, paliw i materiatow budowlanych, ale realizuje kontrakty na biezgco i bez wiekszych zaktdcen.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze kazdy znaczny wzrost kosztéw moze negatywnie wptyng¢ na rentow-
nos¢ projektow Grupy Unibep, a w konsekwencji jej sytuacje finansowa. Planujac przyszte reali-
zacje Grupa Unibep uwzglednia ryzyka generowane przez zaktdcenia w taricuchach dostaw, ktore
wptywajg na realizacje projektow np. dostepnosé i wzrost cen materiatéw budowlanych, robocizny
a takze samych pracownikow.

Ryzyko zwigzane z ograniczonym dostepem do surowcow kopalnianych i wptywem na koszty
wytworzenia

Sytuacja geopolityczna oraz trwajgca wojna w Ukrainie majg bezposredni wptyw na rynek surow-
cow. Rosja jest kluczowym dostawcg ropy naftowej i gazu ziemnego. Rosja i Ukraina sg rowniez
waznymi eksporterami surowcow przemystowych, takich jak nikiel, drewno czy gaz neonowy, kté-
ry jest konieczny do produkcji potprzewodnikéw. Firmy budowlane z dnia na dzien odczuty maso-
wy odptyw pracownikéw z Ukrainy. Nie mozna wykluczy¢ kolejnej fali wzrostu cen i niedoboréw
materiatdow z powodu odciecia tancuchéw dostaw z Ukrainy, Rosji i Biatorusi oraz drozejgcych
surowcow na rynkach swiatowych. Jest wysoce prawdopodobne, ze zjawiska te doprowadzg do
opdznien na niektérych kontraktach i przyczynig sie do pogorszenia rentownosci firm budowal-
nych.

Ryzyko zwigzane z niedozwolonymi klauzulami umownymi

Ryzyko uznania, ze stosowane wzorce umowne zawierajg niedozwolone klauzule umowne wigze
sie z przepisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentow. Pre-
zes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw moze natozy¢ na przedsiebiorce kare w wyso-
kosci nie wiekszej niz 10% przychodu osiggnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajgcym rok
natozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, chociazby nieumysinie, dopuscit sie praktyki naruszajg-
cej zbiorowe interesy konsumentow. Przez praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow
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rozumie sie godzace w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy. Po pierwsze, katalog zachowan
bedacych praktykami naruszajgcymi zbiorowe interesy konsumentow nie jest zamkniety, ustawa
wylicza takie praktyki tylko przyktadowo. Oznacza to, ze UOKIK moze uznac¢ okreslone zachowa-
nie rynkowe deweloperow za praktyki naruszajgce zbiorowe interesy konsumentéw, mimo ze nie
jest ono wyraznie wskazane w ustawie i natozy¢ kare. Po drugie, ryzyko polega na mozliwosci
uznania klauzul umownych zawartych we wzorcach umow, stosowanych przez deweloperéw za
klauzule niedozwolone. Zdecydowana wiekszos¢ uméw zawieranych przez deweloperéw to umo-
wy z konsumentami. Zgodnie z ksztattujgca sie linig orzecznictwa sadéw, w szczegolnosci Sadu
Najwyzszego, postanowienia umieszczone w rejestrze postanowien niedozwolonych nalezy inter-
pretowac rozszerzajaco i za niedozwolone uznawac nie tylko postanowienia o brzmieniu pokry-
wajgcym sie z postanowieniem figurujgcym w tym rejestrze, lecz takze postanowienia podobne.
Zakres podobienstwa postanowienia umownego stosowanego przez przedsiebiorce do postano-
wienia wpisanego do rejestru moze decydowac o uznaniu danego postanowienia za niedozwo-
lone. Nawet, jesli w ocenie Grupy postanowienia umowne stosowane przez niego w umowach
z konsumentami nie sg podobne do postanowien wpisanych do rejestru, istnieje ryzyko, iz UOKIK
zakwalifikuje okreslone postanowienie za niedozwolone i na tej podstawie natozy na dewelopera
kare. Minimalizujgc opisane ryzyko, spotki Grupy poddajg stosowane wzorce umowne wnikliwej
analizie pod katem mozliwosci uznania postanowien w nich zawartych za niedozwolone klauzule
umowne naruszajgce interesy konsumentow.

Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Gtowna cechg dziatalnosci budowlanej jest koniecznos¢ angazowania znacznych srodkéw w ca-
tym okresie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania obiektu kontrahentowi. Realizowane
przez Grupe ustugi maja charakter indywidualnych umow, opracowywanych w danych warunkach
I przy wykorzystaniu dostepnych procedur i technologii. Ze wzgledu na dtugos¢ catego okresu
realizacji procesu budowlanego mogg wystapi¢ roznorodne zmiany ustalonych na jego poczatku
warunkow. Caty proces produkcyjno—wykonawczy niesie za sobg réoznego rodzaju ryzyka. W tym
czasie mogg wystgpi¢ nastepujgce zagrozenia:

biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu,
+ niewtasciwe poczatkowe oszacowanie kosztow realizacji projektu,
+  istotna zmiana kosztéw w trakcie realizacji projektu,
+  btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem budowlanym,

+  btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi.
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Wszystkie powyzsze oraz inne negatywne zdarzenia mogg mie¢ wptyw na wydtuzenie catego pro-
cesu wytworzenia produktu powodujgce wzrost kosztow oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co
w konsekwencji prowadzi bezposrednio do obnizenia wyniku Grupy na danym kontrakcie, w kon-
sekwencji negatywnie moze wptywac na sytuacje finansowa Grupy.

Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlana

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruk-
tury takiej jak dostep do drég publicznych, dostep do mediéw, wyznaczenie odpowiednich drog
wewnetrznych, itd. Zdarzaja sie jednak sytuacje, w ktérych zapewnienie niezbednej infrastruktury
jest uzaleznione od czynnikow bedgcych poza kontrolg spdtek z Grupy (np. czesto zapewnienie do-
stepu do wtasciwej drogi bgdZz medidw jest uzaleznione od decyzji stosownego urzedu miejskiego
badZ gminnego). W niektérych przypadkach status drog, ktére sg potrzebne do realizacji inwesty-
¢ji, moze byc¢ nieuregulowany, badz w trakcie realizacji projektu mogg pojawic sie nieprzewidziane
komplikacje przektadajgce sie na opdznienia i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wta-
Sciwe organy administracji zazadajg od spotek z Grupy wykonania dodatkowych prac dotyczacych
infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacjg inwestycji. Organy administracji moga takze
oczekiwac lub nawet zazadac, aby inwestor wykonat prace zwigzane z infrastrukturg, ktére nie sg
niezbedne z perspektywy realizacji danego projektu, ale ktérych wykonanie moze by¢ oczekiwane
przez te organy jako wktad inwestora w rozwoj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowana
inwestycjg. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikéw przektadajgcych sie na opdz-
nienie realizowanych projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze mie¢ istotny niekorzystny
wptyw na dziatalnos$é, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju spdtek z Grupy UNIBEP.

Ryzyko zwigzane ze sprzedazg projektow deweloperskich

Grupa UNIBEP posiada do sprzedazy lokale/mieszkania w ramach wtasnych projektow dewe-
loperskich. Realizacja projektow deweloperskich wigze sie z szeregiem ryzyk. Istnigje ryzyko, iz
sprzedaz lokali okaze sie nizsza niz planuje Grupa, co skutkowatoby nizszymi wptywami gotow-
kowymi. Mogtoby to mie¢ rowniez wptyw na poziom uzyskanej sprzedazy/zysku w danym roku
obrotowym. Potrzeba szybkiego odzyskania gotowki mogtaby wigzac sie z koniecznoscig korekty
ceny mieszkan lub (i) wzrostem naktaddéw na promocje, co odbitoby sie na rentownosci projektu.
Aktualnie nie wystepuje koniecznos¢ ani gwattownej korekty ceny, ani istotnego zwiekszania kosz-
téw promocji, ale w przysztosci nie mozna wykluczy¢ tego typu dziatan.

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniami ustanowionymi na majatku Grupy Unibep

Spotki Grupy UNIBEP zaciggajg kredyty celem sfinansowania realizowanych projektéw budowla-
nych. Z zawieraniem umoéw kredytowych wigze sie ustanowienie na rzecz bankéw zabezpieczen
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— na gruntach, na ktérych planowane sg realizacje inwestycji — tytutem sptaty zobowigzan. Grupa
zZwraca uwage, ze pomimo, iz kredyty zaciggane przez spotki celowe w Grupie sg sptacane termi-
nowo, to nie mozna wykluczyé, iz w przysztosci w skrajnie negatywnej sytuacji finansowej Grupa
mogtaby zaprzesta¢ terminowej sptaty zobowigzan kredytowych lub mogtaby naruszy¢ warunki
umow. W zwigzku z powyzszym banki bytyby uprawnione do zaspokojenia swoich praw w drodze
wykonania uprawnien zwigzanych z ustanowionymi zabezpieczeniami, polegajgce np. na przeje-
ciu wiasnosci obcigzonych sktadnikéw majatkowych. Stan taki mogtby spowodowac zmniejszenie
sie ilosci aktywéw stanowigcych wtasnosé poszczegodlnych spétek celowych w Grupie oraz ogoélna
utrate wartosci aktywow. W celu minimalizacji ryzyka Grupa szczegdlng uwage przywigzuje do
racjonalnego zarzadzania strukturg finansowg, do prognozowania zapotrzebowania na finanso-
wanie dtuzne na etapie przed podjeciem decyzji o realizacji kazdego projektu deweloperskiego,
jednoczesnie racjonalnie zarzgdzajac i prognozujgc poziom ptynnosci finansowej. Wystgpienie
powyzszego ryzyka moze Grupe Emitenta na negatywne skutki, w tym dla dziatalno$ci operacyjnej
i finansowej oraz dla perspektyw rozwoju.

Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem udziatu w portfelu zlecen kontraktéow w sektorze publicznym

W ostatnich latach Grupa podejmowata réwniez dziatania akwizycyjne w sektorze publicznym
(zamowienia publiczne). W zwigzku z procedurg udzielania zamoéwien publicznych w wielu przy-
padkach moze nastgpi¢ przesuwanie terminu podpisania umowy i rozpoczecia realizacji inwesty-
cji z powododw takich jak kontrola udzielenia zamdwienia przez Urzad Zamowien Publicznych lub
sktadanie odwotan i skarg przez innych oferentéw. Zaistnienie takich okoliczno$ci moze spowodo-
wac przesuniecia w realizacji inwestycji, co moze wptynac¢ na wielkos$¢ portfela zamowien w okre-
sie sprawozdawczym. Grupa narazona jest rowniez na spory z inwestorem publicznym wynikajgce
z odmiennej interpretacji zapisow umow, brakiem checi do zawierania porozumien w sytuacjach
konfliktowych, brakiem wystarczajgcej decyzyjnosci w procesie realizacji, itd. (gtéwnie dotyczy to
sektora drogowego). Efektem potencjalnych sporéow moga byé dodatkowe koszty dla firmy i/bgdz
tez utrudnienia w ubieganiu sie o kolejne kontrakty w formule zamdwien publicznych. W obecnej
sytuacji w najwiekszym stopniu z zamoéwien publicznych korzysta jedynie biznes drogowy Grupy,
w budownictwie kubaturowym udziat zamodwien publicznych w portfelu znacznie sie zmniejszyt na
rzecz sektora prywatnego.

Ryzyko zwigzane z powstawaniem spraw spornych

Grupa UNIEBP dazy do realizacji kontraktow zgodnie z warunkami umownymi. W trakcie realizacji
zdarzac¢ sie moga sytuacje réznej lub odmiennej interpretacji zapiséw umownych. Nastepstwem
tego moze by¢ zjawisko nieterminowej regulacji przez inwestoréw naszych naleznosci lub kwe-
stionowania ich zasadnosci. W takich przypadkach nie mozna wykluczy¢, ze droga sadowa be-
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dzie ostatecznym rozwigzaniem przy dochodzeniu swoich praw. Spétka monitoruje potencjalne
sprawy sporne moggce powstac przy realizacji kontraktéw. Obstuga prawna ukierunkowana jest
na kazdy segment z osobna i w razie potrzeby odpowiednio wczesnie podejmowane sg dziatania
zapobiegawcze minimalizujgce ryzyko sporu.

Ryzyko zwigzane z zatrudnieniem pracownikow i utrzymaniem profesjonalnej kadry

Dazenie do Swiadczenia przez Grupe produktow i ustug o wysokiej jakosci wymaga zarzgdzania
firma przez profesjonalng kadre oraz wykwalifikowanych pracownikéw. Pozycja i sita konkurencyj-
na Grupy zostata zbudowana przy udziale utalentowanej i doswiadczonej kadry. Niemniej jednak
istnieje ryzyko utraty lub zmniejszenia sie zasobu doswiadczonej i profesjonalnej kadry zarzadza-
jacej. W celu minimalizacji ryzyka Grupy prowadzi odpowiednig polityke kadrowg minimalizujgcg
fluktuacje kadr. Wystagpienie powyzszego ryzyka mogtoby narazi¢ Grupe na negatywne skutki dla
dziatalnosci operacyjne).

Ryzyko awarii systeméw informatycznych

Ryzyko ewentualnej utraty, czesciowej lub catkowitej, danych na skutek awarii systemu kompute-
rowego w Grupie badZ pojawienie sie potencjalnych atakéw hakerskich na systemy komputerowe
Grupy mogtoby skutkowac opdznieniami w realizacji umow i kontraktow. W celu minimalizacji ry-
zyka w catej Grupie wdrozono procedury zabezpieczajgce w postaci archiwizowania danych oraz
ich ochrony przed niepowotanym dostepem lub utratg. Wystgpienie powyzszego ryzyka moze na-
razi¢ Grupe na negatywne skutki, w tym dla dziatalnosci operacyjnej i finansowej oraz dla perspek-
tyw rozwoju.

Ryzyko zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen

Grupa, w zwigzku z realizacjg inwestycji w sektorze budowlanym narazona jest na kary za niewy-
konanie lub nieterminowe wykonanie zlecen. Spotki Grupy realizujgc inwestycje budowlane usta-
lajg z zamawiajgcymi takie harmonogramy by minimalizowaty one ewentualne ryzyko opdznien.
Niemniej Emitent przyjmuje ryzyko poniesienia powyzszych sankcji bgdz kar. W przypadku zamo-
wien nietypowych badz zawarcia kontraktu o skrajnych warunkach (np. ograniczonych termino-
wo), spotki Grupy zadajg wyzszej marzy z realizowanego projektu, aby zrekompensowac ponoszo-
ne ryzyko zwigzane z inwestycjg oraz zabezpieczy¢ sie przed ewentualnymi karami umownymi.

Ryzyko zwigzane z udzielonymi gwarancjami

Na dzien bilansowy 31.12.2022 r. Grupa posiadata zobowigzania warunkowe na kwote 703 min
zt. Zobowigzania warunkowe dotyczyty gtéwnie gwarancji nalezytego wykonania kontraktu oraz
gwarancji usuniecia wad i usterek, z ktorych spoétki Grupy korzystajg w ramach prowadzonej dzia-
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talnosci, w tym gtéwnie w zakresie realizacji ustug budowlanych. Istnieje ryzyko powstania zobo-
wigzan z tytutu realizacji gwarancji w przypadku niewywigzania sie spotek z Grupy z realizowanych
kontraktéw. Grupa tylko cztery razy otrzymata zgtoszenie zgdania wyptaty z udzielonej gwarancji,
ktore zostaty zrealizowane. Kwota zgdania wynosita 13,2 min zt. Emitent ocenia ryzyko materiali-
zacji udzielonych gwarancji jako ograniczone.

Ryzyko zwigzane z koncentracja przychodow ze sprzedazy

Zrédta przychodéw ze sprzedazy Grupy charakteryzujg sie wysokim poziomem koncentracji wo-
kot dziatalnosci kubaturowej. Okoto 50% przychoddéw Grupy UNIBEP w ostatnich latach stanowita
sprzedaz tego segmentu. W przypadku spowolnienia w obszarze budownictwa kubaturowego ist-
nieje ryzyko spadku przychoddéw ze sprzedazy, co moze negatywnie wptyngé na kondycje finanso-
wag oraz realizacje strategii Grupy.

Grupa ogranicza ryzyko zwigzane z koncentracjg przychodow ze sprzedazy poprzez zwiekszenie
skali dziatalnosci w pozostatych segmentach — wykorzystujac sprzyjajgcg koniunkture w seg-
mencie deweloperskim zainwestowata w nowe projekty w Warszawie i Poznaniu, ktérych efekty
w postaci wyzszych przychodéw i zyskéw powinny by¢ coraz bardziej widoczne w kolejnych la-
tach. Dodatkowo Grupa rozwija segment domow modutowych oraz drogowy. Istotnym elemen-
tem dywersyfikacji Zrédta przychodow jest rozwdj segmentu energetyczno-przemystowego.

Ryzyko zwigzane z wydtuzeniem postepowania administracyjnego w zakresie prawa zagospo-
darowania nieru-chomosci oraz prawa budowlanego

Dziatalno$¢ Grupy w zakresie projektéw deweloperskich wigze sie z koniecznoscig uzyskania sto-
sownych decyzji i zezwolert administracyjnych. Podmioty Grupy muszg uzyskiwac¢ w szczegol-
nosci decyzje o warunkach zabudowy dla nieruchomosci nieobjetych miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego oraz pozwolenia na budowe, co moze wigzac sie z koniecznoscia
pozyskiwania dodatkowych dokumentdw, takich jak uzgodnienia, opinie czy zgody witascicieli lub
posiadaczy sasiednich nieruchomosci. Dodatkowo w toku prowadzenia inwestycji istnieje ryzyko
wstrzymania jej prowadzenia przez wtasciwe organy, w szczegodlnosci wskutek protestow wia-
Scicieli lub posiadaczy sasiednich nieruchomosci lub z innych przyczyn przewidzianych prawem.

Po zakonczeniu procesu budowlanego konieczne jest uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie. Do-
datkowo w trakcie procesu inwestycyjnego, w niektorych przypadkach, konieczne jest uzyskanie
decyzji o podziale nieruchomosci, zas w kazdym przypadku dla obrotu wybudowanymi lokalami
niezbedne jest uzyskanie zaswiadczen o samodzielnosci lokali. Uzyskiwanie stosownych aktéw
administracyjnych wigze sie czesto z dtugotrwatymi postepowaniami administracyjnymi, co po-
woduje powstanie ryzyka braku mozliwosci zakoriczenia poszczegdlnych faz inwestycji w zakta-
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danych przez Grupe terminach. W szczegolnosci opdznienie w wydaniu decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie przez uprawniony organ moze przesungc¢ daty przekazywania lokali i podpisywania
koncowych aktéw notarialnych z nabywcami, ktdre determinujg date ewidencjonowania przycho-
déw ze sprzedazy mieszkan i lokali. Powyzsze okolicznosci mogag mie¢ istotny wptyw na dziatal-
nos¢, przeptywy pieniezne, sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy dziatalnosci Emitenta.

Ryzyko zwigzane z koniunkturalnoscia branzy

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje sie koniunkturalnoscia, w zwigz-
ku z ktérg liczba oddawanych nowych mieszkan zmienia sie z roku na rok w zaleznosci m.in. od:
0golnych czynnikéw makroekonomicznych w Polsce, zmian demograficznych w danych obsza-
rach miegjskich, dostepnosci finansowania oraz cen mieszkan juz istniejgcych. Zwiekszony popyt
na nieruchomosci mieszkaniowe powoduje zwykle wzrost marzy realizowanej przez deweloperéw
oraz zwiekszenie liczby prowadzonych, nowych projektow deweloperskich. W zwigzku ze znacza-
cym odstepem czasu pomiedzy decyzjg o rozpoczeciu projektu deweloperskiego a zakoriczeniem
projektu (wynikajacym czesto z przeciggajgcego sie procesu uzyskiwania wymaganych zezwolen
administracyjnych oraz czasem faktycznej budowy nieruchomosci), istnieje ryzyko, ze po ukon-
czeniu projektu rynek bedzie nasycony i deweloper nie bedzie w stanie sprzeda¢ mieszkan bez ob-
nizenia ceny sprzedazy, co powodowac bedzie obnizenie realizowanej marzy lub poniesienie stra-
ty przez Grupe. Po okresie dobrej koniunktury pojawiajg sie zwykle na rynku tendencje znizkowe
spowodowane niechecig deweloperéw do rozpoczynania nowych projektéw ze wzgledu na nizsze
mozliwe do osiggniecia marze. Powyzsze okolicznosci mogg miec¢ istotny wptyw na dziatalnosc.

Ryzyko zwigzane ze sprzedazg produktow deweloperskich

W minionych kwartatach w sektorze deweloperskim odnotowano zmniejszong liczbe transakgji,
co wynikato m.in. z barier finansowych zwigzanych z inflacjg i rosngcym kosztem kredytu dla
klienta. Jednoczesnie widoczny jest znaczgcy udziat sprzedazy gotéwkowej mieszkan w zwigzku
z inflacjg i obawami przed dalszym wzrostem cen. Deweloperzy podchodzg ostroznie do decyzji
0 rozpoczeciu inwestycji w oczekiwaniu na uspokojenie nastrojow po niepewnosci wynikajgce;
z sytuacji geopolitycznej oraz rosnacych kosztow dtugu. Ponadto, widoczna jest niepewnos¢ po
stronie partnerow PRS (Private Rented Sector) w kontekscie regulacji ustawowych dotyczgcych
sektora najmu dtugoterminowego. Nie mozna wykluczyé, ze zmniejszenie popytu zwigzane m.in.
z dostepnoscig kredytow i zmniejszeniem podazy mieszkan utrzyma sie takze w kolejnych kwarta-
tach. Obecnie wielu klientdw wstrzymuije sie z decyzjami dotyczgcymi zakupu mieszkania w ocze-
kiwaniu na zmiany na rynku.

Ryzyko zwigzane z zapewnieniem odpowiedniej infrastruktury dla realizowanych przez grupe
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projektow deweloperskich

Projekty deweloperskie mogg by¢ realizowane wytgcznie przy zapewnieniu odpowiedniej infra-
struktury technicznej wymaganej prawem (przytaczenie do sieci oraz wtgczenie do drég publicz-
nych). Koniecznos¢ budowy odpowiedniej infrastruktury narzuconej w ramach danego projektu
deweloperskiego lub przebudowy istniejgcej infrastruktury moze miec¢ istotny wptyw na koszt
prac budowlanych. Z uwagi na opdznienia zwigzane z zapewnieniem odpowiedniej infrastruktury
w projektach realizowanych przez Grupe Emitenta mogg wystapi¢ rowniez opdznienia w ukon-
czeniu projektéw deweloperskich oraz niespodziewany wzrost kosztéw. Moze to mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowa Grupy oraz rentownosci prowadzonych projektéw de-
weloperskich.

Emitent stara sie minimalizowac¢ powyzsze ryzyko poprzez uzyskiwanie wszelkich koniecznych
uzgodnien i opinii od zarzadcéw infrastruktury przed zawarciem umow zakupu nieruchomosci.

Ryzyko stosowania nieodpowiedniej technologii budowlanej lub wykorzystywania nieprawidto-
wej dokumentacji architektonicznej projektu

Nie mozna wykluczy¢ zmian stosowanych technologii na rynku deweloperskim, np. w zakresie
materiatow i komponentow czy tez nowych rozwigzan technologicznych lub wprowadzenia bar-
dziej efektywnych metod realizacji projektow. Zastosowanie nieprawidtowej technologii budow-
lanej oraz mozliwos¢ popetnienia przez projektantéw btedow w dokumentacji architektonicznej
projektu mogg doprowadzi¢ do realizacji projektow zawierajgcych wady technologiczne, a ich usu-
niecie bedzie wymagato zaangazowania znacznych naktadéw oraz wydtuzenia terminu realizacji
danego projektu, co moze powodowac wzrost kosztow wykonania projektu zwtaszcza w przypad-
ku niewykrycia btedéw na wczesnym etapie projektu. Istnieje ryzyko, ze zaakceptowane projekty
architektoniczne zawierajg uchybienia techniczne lub tez, ze zastosowana technologia budowlana
okaze sie nieprawidtowa dla danego projektu. Grupa ogranicza powyzsze ryzyko poprzez doktadng
i biezgcg kontrole doboru odpowiednich materiatow przez architektéw do zaktadanego standardu
projektu, jednakze uchybienia projektow architektonicznych oraz nieprawidtowosci w technologii
budowlanej moga negatywnie wptyng¢ na wynik finansowy, przeptywy pieniezne, reputacje Grupy.

Ryzyko wypadkow przy pracy

Dziatalnosci Grupy obarczona jest ryzykiem zajscia wypadkow przy pracy. Potencjalne wypadki
przy pracy moga prowadzi¢ do opdznienia realizacji procesu budowlanego, co moze przetozyc¢ sie
na niewykonanie kontraktu w zaktadanym terminie. Ponadto zajscie wypadku przy pracy moze
determinowac roszczenia odszkodowawcze wobec Grupy. Tego typu zdarzenia mogg negatywnie
wptywac na renome Grupy oraz wyniki finansowe.
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Waznym elementem zapobiegawczym wystapieniu tego ryzyka jest udziat Emitenta w Porozu-
mieniu dla Bezpieczeristwa w Budownictwie i zobowigzanie do stosowania rozwigzan praktyko-
wanych przez inne spotki z branzy

Ryzyko zwigzane z postepowaniami sagdowymi

Dziatalnos¢ Grupy obarczona jest ryzykiem wystgpienia sporow oraz postepowan sgdowych
w zwigzku ze zrealizowanymi i obecnie realizowanymi przez Grupe projektami. W wyniku wysta-
pienia zdarzen spornych, Grupa moze zosta¢ wezwana do spetnienia Swiadczen z tytutu rekojmi
lub udzielonej gwarancji, tj. m.in. usuniecia ewentualnych wad, zwrotu czesci lub catosci ceny.
Potencjalne spory oraz postepowania sgdowe mogg opiewac na kwoty przewyzszajgce wartosc
kontraktu, aich rozstrzygniecie moze trwac wiele lat. Tego typu zdarzenia moga negatywnie wpty-
wac na renome Grupy oraz wyniki finansowe. Informacje dotyczace postepowan toczacych sie
przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowan arbitrazowych lub organem administracji pu-
blicznej zamieszczane sg w raportach biezgcych i okresowych Emitenta.

Ryzyko kontroli przez zagraniczne organy panstwowe

Grupa prowadzac dziatalnos¢ na rynkach zagranicznych narazona jest na ryzyko zwigzane z wy-
nikami kontroli prowadzonych przez réznego rodzaju centralne i lokalne urzedy i instytucje pan-
stwowe. Obecnie trudno jest jednoznacznie okresli¢ potencjalny wptyw takich postepowan na wy-
niki i dziatalno$¢ Grupy, jednakze nie mozna wykluczy¢ tego rodzaju zdarzen i ich efektéw. Celem
zminimalizowania wskazanego powyzej ryzyka Grupa podejmuje statg wspotprace z lokalnymi
doradcami z zakresu ksiegowosci, podatkéw i kadr oraz z renomowanymi kancelariami prawnymi.

Poza ryzykami opisanymi powyzej, w sprawozdaniu przedstawione zostaty takze ryzyka z obszaru
flnansowego. Zawarte sg one w punkcie 5.9 Instrumenty finansowe — ryzyka i przyjete cele oraz
metody zarzadzania ryzykiem finansowym.

8.2 POSTEPOWANIA SADOWE

Na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania Jednostka Dominujgca i Grupa UNIBEP jest
strong toczgcych sie postepowan sgdowych dotyczgcych zobowigzan oraz wierzytelnosci. tgcz-
na warto$¢ postepowan w grupie wierzytelnosci na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania
wynosi 137 550 tys. zt i przekracza 10% wartosci kapitatu wtasnego Grupy UNIBEP (w ramach
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Jednostki Dominujgcej taczna wartos¢ postepowan wynosi 107 482 tys. z1).

Jednoczesnie tagczna wartos¢ postepowan w grupie zobowigzan na dzien sporzadzania niniegj-
szego Sprawozdania wynosi 125 615 tys. zt i przekracza wartos¢ 10% kapitatu wtasnego Grupy
UNIBEP (w ramach Jednostki Dominujgcej tgczna wartos¢ postepowan wynosi 119 716 tys. zf).

Spotka identyfikuje szereg postepowan istotnych. Postepowaniami o najwiekszych wartosciach
sg opisane ponizej postepowania pomiedzy UNIBEP SA a Podlaskim Zarzgdem Drog Wojewodz-
kich (Inwestor) oraz UNIBEP SA a Generalng Dyrekcjg Drog Krajowych i Autostrad (Inwestor).

1) W sprawie z powddztwa konsorcjum Unibep SA i Most sp. z 0.0. przeciwko Podlaskiemu Za-
rzadowi Drog Wojewoddzkich o zaptate kwoty 8 286 tys. zt z tytutu kary umownej w zwigzku
z odstgpieniem od umowy oraz kwoty 23 243 tys. zt z tytutu roszczen dodatkowych na in-
westycji Sokétka — Dgbrowa Biatostocka. W potowie listopada 2018 r. Spotce zostat dore-
czony pozew Podlaskiego Zarzadu Drog Wojewddzkich przeciwko Konsorcjum o zaptate kary
umownej w kwocie 8 286 tys. zt z tytutu odstgpienia od umowy. Na pierwszych rozprawach,
ktore odbyty sie w czerwcu oraz wrzesniu 2019 r. zostali przestuchani swiadkowie. W dniu
6 listopada 2019 r. powddztwo zostato rozszerzone o kwote 4 807 tys. zt z tytutu roszczen
wynikajgcych z rozliczenia koricowego kontraktu. 26 listopada 2020 r. PZDW rozszerzyto po-
wodztwo o dodatkowa kwote 103 998 tys. zt. W dalszym toku postepowania sgdowego zostali
przestuchani kolejni swiadkowie i rozpoznano wnioski dowodowe w zakresie dopuszczenia
opinii biegtych. W maju 2021 r. Sad wydat postanowienie o dopuszczeniu dowodu z pisem-
nych zeznan $wiadkéw, opinii Instytutu Naukowo-Badawczego oraz wyznaczyt termin jed-
nego roku na sporzadzenie opinii. Sad wydat wyrok czesciowy na rzecz Unibep SA 799 tys. zt
z odsetkami ustawowymi oraz na rzecz Most Sp. z 0. 0. w Sopocie kwote 61 tys. zt z od-
setkami ustawowymi za opdznienie. Dnia 21 wrzesnia 2021 r. Pozwany PZDW ztozyt replike
na odpowiedZ na pozew oraz ograniczyt powodztwo w zakresie dochodzonej kary umowne;j
z tytutu odstgpienia o kwote 8 286 tys. zt wraz z odsetkami. Pozwany PZDW ztozyt dodatkowo
do pisma opinie Instytutu Naukowo-Badawczego Drog i Mostow. Nastepnie 31 grudnia 2021
r. zostato ztozone rozszerzenie powddztwa przez UNIBEP SA o wyptacong z gwarancji kwote
8 286 tys. zt. 11 kwietnia 2022 r. Unibep ztozyt w sgdzie wniosek o skierowanie Stron do me-
diacji. Podobne pismo, przychylajgce sie réwniez do wniosku drugiej strony ztozyta strona po-
zwana PZDW. Sprawa zostata skierowana do mediacji. Obecnie trwajg spotkania mediacyjne.

O zasadnosci odstgpienia od Umowy przez Zamawiajgcego oraz wyniktych stgd roszczen
rozstrzygnie Sad, przy czym Konsorcjum niezmiennie stoi na stanowisku, iz dokonato sku-
tecznego odstgpienia od Umowy, wobec czego wszelkie roszczenia wywodzone przez Zama-
wiajgcego nie majg podstaw prawnych. Konsorcjum podtrzymuje stanowisko, iz analogicznie
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jak roszczenie Zamawiajgcego o zaptate kary umownej z tytutu odstgpienia od Umowy, tak
réwniez powyzsze roszczenie Zamawiajgcego o odszkodowanie uzupetniajgce jest w catosci
bezzasadne.

Podsumowujgc obecnie pomiedzy stronami toczy sie spor sgdowy, w ramach ktorego do
tacznego rozpoznania potgczone zostaty sprawy o zaptate z powddztwa Konsorcjum na tgcz-
ng kwote ok. 44 622 tys. zt, z powddztwa Zamawiajgcego o zaptate kwoty ok. 105 998 tys. zt
plus odsetki.

Spotka w petnej rozciggtosci kwestionuje szkode, ktérg miatby dozna¢ Zamawiajgcy, zarowno
co do zasady, jak tez co do wysokosci. Emitent niezmiennie stoi na stanowisku, iz dokonat
skutecznego odstgpienia od Umowy, wobec czego wszelkie roszczenia wywodzone przez Za-
mawiajgcego nie majg podstaw prawnych. Spotka podtrzymuje, iz opisane powyzej okolicz-
nosci pozwalajg w dalszym ciggu uznawac przedmiotowy spor za neutralny dla biezgcych
wynikow Grupy Kapitatowej Unibep. Emitent zastrzega jednoczesnie, iz aspekt ten bedzie pod-
dawany wnikliwym analizom w szczegdlnosci w zwigzku z czynnosciami rewizji finansowe;
realizowanymi na potrzeby przygotowania sprawozdan finansowych.

Konsorcjum firm Unibep SA i PORR SA ztozyto pozew przeciwko Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad o zaptate kwoty 16 926 tys. zt tgcznie (w tym Unibep SA 5 078 tys. zi)
z tytutu dodatkowych robdt na inwestycji przebudowa drogi krajowej S8. W kwietniu 2019 .
zostat wydany nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym, od ktérego Pozwany ztozyt
sprzeciw. Po wymianie pism procesowych, pierwsza rozprawa odbyta sie 9 kwietnia 2021 r.
Po przestuchaniu wszystkich swiadkéw w dniu 8 grudnia 2021 r. Sad wydat wyrok uwzgled-
niajacy w catosci roszczenie PORR SA i Unibep SA. Do sgdu wptyneta apelacja do wyroku
ztozona przez GDDKIA. Apelacja zostata dostarczona stronie powodowej. 27 wrzesnia 2022
r. zostata wniesiona odpowiedz na apelacje. Termin rozprawy apelacyjnej zostat wyznaczony
na 7 marca 2023 r. Na rozprawie 7 marca 2023 r. zostata zawarta ugoda przed Sgdem Apela-
cyjnym. Sad Apelacyjny ogtosit postanowienie 0 umorzeniu postepowania, wzajemnym znie-
sieniu kosztow procesu a obie strony oswiadczyty, ze zrzekajg sie prawa do zaskarzenia tego
postanowienia.

Spotka Unibep SA oraz Budrex Sp. z 0. 0. ztozyty pozew przeciwko Podlaskiemu Zarzgdowi
Drog Wojewodzkich o zaptate kwoty 4 744 tys. zt za dodatkowe koszty na inwestycji tapy
Markowszczyzna. W sprawie przestuchano swiadkéw oraz postanowieniem Sgdu z dnia 06
marca 2020 r. dopuszczono dowdd z opinii Instytut Analiz Budowlanych. Instytut przedstawit
w sprawie opinie, w ktérej uznat roszczenie Budrex na kwote 207 tys. zt w pozostatym zakresie
uznajac roszczenie za niezasadne, zas w przypadku Unibep SA kwote 1 995 tys. zt. Ztozono
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zastrzezenia do wydanej opinii we wrzesniu 2020 r. W czerwcu 2021 r. biegty potwierdzit osta-
tecznie, iz dodatkowe wynagrodzenie wykonawcy za objazdy jest nalezne, ale w wysokosci
okreslonej w opinii. Dnia 24 stycznia 2022 r. Sad oddalit wniosek o dopuszczenie dowodu
z przestuchania stron, zobowigzat Instytut do zajecia finalnego stanowiska w sprawie i za-
mknat rozprawe. Przestana ostatecznie opinia Instytutu uwzglednia w przewazajgcej czesci
roszczenia Unibep SA i czesciowo roszczenia Budrex Sp. z 0. 0. 21 kwietnia 2022 r. Dnia 29
czerwca 2022 r. zapadt wyrok, zgodnie z ktérym sad zasadzit od Podlaskiego Zarzadu Drog
Wojewddzkich w Biatymstoku na rzecz Budrex Sp. z 0. 0. kwote 207 tys. zt z ustawowymi
odsetkami oraz zasgdza od powoddw na rzecz pozwanego kwote 60 tys. zt tytutem zwro-
tu kosztow zastepstwa procesowego. Wyrok jest nieprawomocny. Otrzymano uzasadnienie.
Dnia 3 pazdziernika 2022 r. ztozono apelacje w sprawie, na chwile obecng oczekujemy na
wyznaczenie terminu rozprawy.

Dodatkowo spotka Unibep SA. i Budrex Sp. z 0. 0. ztozyta kilka pozwdw przeciwko Podlaskie-
mu Zarzgdowi Drog Wojewddzkich dotyczacych realizacji drogi DW 682 tapy Markowszczy-
zna w zwigzku z wykonanymi robotami dodatkowymi, ktérych tgczna wartosé¢ wynosi 11 025
tys. zt.

W pozwie z dnia 30 wrzesnia 2022 r. spotka Budrex Sp. z 0. 0. dochodzi od Trakgcji PRKIL SA
zwrotu kosztéw poniesionych z tytutu wykonania zakresu robot pozwanego w ramach kon-
traktu tochow - Topdr w wysokosci 8 192 tys. zt. Sad wydat nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym. Trakcja PRKIL SA ztozyta sprzeciw od nakazu zaptaty. Sprawa jest w trakcie
mediacji.

Szczegotowy opis pozostatych postepowan sgdowych zostat zamieszczony w nocie nr 6.36 Skon-

solidowanego Sprawozdania Finansowego za rok 2022.

8.3 INFORMACJA N/T DZIALALNOSCI CHARYTATYWNEJ | SPONSORINGOWEJ

Grupa Unibep od lat skupia sie nie tylko na pomnazaniu kapitatu, ale takze na popieraniu inicjatyw

gtéwnie z regionu, z ktérego sie wywodzi, czyli z Podlasia, nie zapominajac, ze jest firma funkcjo-

nujgca niemal w catej Polsce, ale takze na kilku rynkach europejskich. Dla Grupy Unibep od lat

takze wazna jest spoteczna odpowiedzialnos¢ biznesu.

Rozpoczecie petnoskalowej wojny w Ukrainie, a co za tym idzie pomoc zaréwno zatrudnionym

w Unibep SA Ukraincom, jak tez angazowanie sie w akcje pomocowe na terenie Polski i naszego
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sasiada, byto w 2022 roku niezmiernie istotnym elementem dziatarh w obszarze spotecznym. Jed-
noczesnie Grupa Unibep nadal wspierata dotychczasowe dziatania, uwzgledniajgc rowniez inte-
resy spoteczne czy ochrone srodowiska. Edukacja i naukowy rozwdj spoteczenstwa to dla Grupy
Unibep bardzo wazne elementy strategii opartej na spotecznej odpowiedzialnosci biznesu. Stad
wspieranie sportu (gtdéwnie poprzez dofinansowanie Stowarzyszenia Tur Basket Bielsk Podlaski),
dofinansowanie dziatan kulturalnych, Srodowiskowych, instytucji potrzebujgcych pomocy oraz —
poprzez dziatalnos¢ Fundacji Grupy Unibep Unitalent - pomoc mtodym talentom w osiggnieciu
sukcesu.

Z powodu wybuchu wojny za naszg wschodnig granicg Grupa Unibep wtgczyta sie zaréwno w or-
ganizacje pomocy materialnej dla Ukraincéw (m.in. zbidrka zywnosci prowadzona we wspétpracy
z jedna z najwiekszych sieci spozywczych dziatajgcych w Polsce pétnocno-wschodniej, pomoc
w transporcie daréw), jak tez w ciggu kilku tygodni od rozpoczecia dziatan zbrojnych stworzenie
oddziatu przedszkolnego dla dzieci ukrainskich przy jednej z biatostockich szkdét podstawowych.
W ciggu ok. 3,5-miesiecznej dziatalnosci placowki pomoc uzyskato ok. 40 mtodych Ukrainek, ktore
mogty np. rozpoczac prace lub miaty czas — zostawiajac dzieci w przedszkolu — by zatatwic¢ wiele
spraw formalnych.

Jako Grupa Unibep zaproponowalismy wszystkim pracownikom pracujgcym w Ukrainie pomoc
— takze w postaci sprowadzenia ich i ich rodzin do Polski. Nie wszyscy na to sie zdecydowali —
byty to ich osobiste decyzje. Ci, ktérzy mogli wyjechac, zostali zatrudnieni w strukturach Unibep
SA w Polsce, pomoglismy im m.in. w wynajeciu mieszkan. Grupa Unibep wsparta tez finansowo
litewska Fundacje Charytatywng, zbierajgcg zywnosc¢ dla Ukrainy.

Od wielu lat Grupa Unibep stale wspotpracuje z uczelniami i szkotami srednimi, gtownie branzo-
wymi, posiada program stypendialny. Jest aktywnym cztonkiem Stowarzyszenia ,Odkrywcy Dia-
mentow", ktérego celem jest wspieranie grup mtodziezy, chcacych wystartowacé w prestizowych
polskich i miedzynarodowych konkursach z zakresu nauk scistych i technicznych, czy wspotudziat
— w ramach Fundacji Grupy Unibep Unitalent - w ogdlnopolskim projekcie ,Najlepsze zajecia
z przedsiebiorczosci” Studenckiego Forum Business Centre Club, ktérego celem jest promowanie
przedsiebiorczosci w szkotach srednich. Prowadzi takze program stypendialny dla uczniéw spe-
cjalistycznej szkoty sredniej w Bielsku Podlaskim.

W roku 2022 — w ramach 20-lecia Podlaskiej Okregowej Izby Inzynieréow Grupa Unibep aktywnie
wigczyta sie w przygotowanie uroczystosci i byta jednym z kluczowych partneréw wydarzenia.

Z kolei z Wydziatem Architektury Politechniki Biatostockiej Grupa Unibep - juz po raz 4. - byta
wspotorganizatorem ogolnopolskiego konkursu dla studentéw architektury pt. ,Drewno w Archi-
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tekturze". Na konkurs wptyneto 38 prac z catej Polski.

Majac na uwadze wielokulturowos¢ Podlasia, Grupa Unibep wspiera eventy i wydarzenia organizo-
wane przez organizacje mniejszosci narodowych. Pienigdze trafity m.in. do organizatoréw Biatoru-
skiego Towarzystwa Spoteczno-Kulturalnego w Polsce, Dojlidzkiego Stowarzyszenia Mitosnikow
Muzyki, czy Festiwalu Piosenki Anny German. Unibep SA byta takze partnerem ogdlnopolskiego
konkursu teatréow amatorskich, organizowanych przez Stowarzyszenie Kreatywny Bielsk Podlaski
oraz festiwalu muzyki rockowej w Bielsku Podlaskim, ktérego organizatorem byto Stowarzyszenie
Mocne Uderzenie. Grupa Unibep wsparta takze regionalne i ogélnopolskie organizacje charytatyw-
ne i pomocowe, m.in. Fundacje ,Artystyczna Fama", Fundacje Naszpikowani, SOS Wioski dziecie-
ce, a takze Ochotniczg Straz Pozarng w Bojanowie.

Grupa Unibep w 2022 roku dofinansowata takze m.in. monografie Samodzielnego Publicznego
Zaktadu Opieki Zdrowotnej w Bielsku Podlaskim, warszawskg akcje ,Paczka dla Powstanica" oraz
wystawe sztuki wspotczesnej, przygotowang przez Fundacje A.M. FOGTT, w ktérej czynny udziat
wzigt podlaski artysta rzezbiarz prof. Jarostaw Perszko.

Bedac opiekunem tytularnym Stanicy harcerskiej ZHP Bielsk Podlaski w Rydzewie Grupa Unibep
wyposazyta obiekt w nowoczesne, niezbedne sprzety, spetniajgce wymogi sanitarne.

W sumie Grupa Unibep przekazata w 2022 roku bezposrednio organizacjom spotecznym i spor-
towym 350 tys. zt.

0golnoposki finat konkursu na Najlepsze Zajecia z Przedsiebiorczosci w Akademii Leona KoZmirnskiego w Warszawie

MINSKIEGD
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Innymi celami Grupy Unibep, realizowanymi gtownie poprzez Fundacje Grupy Unibep Unitalent
(dalej ,Fundacja") sa: promowanie postaw proprzedsiebiorczych i proaktywnych, edukowanie,
rozwijanie i wspieranie talentow biznesowych i innych oraz promocja i organizacja wolontariatu
pracowniczego. Grupa Unibep przekazata w 2022 r. na rzecz Fundac;ji tacznie 200 tys. zt. Z po-
wyzszej kwoty Fundacja wydata na cele stricte spoteczne 77 tys. zt.

Fundacja Grupy Unibep Unitalent skupia sie na dziataniach zaréwno wewnatrz, jak i na zewnatrz
organizacji wedtug schematu — szczegoty ponizej.

Szczegoty dot. dziatalnosci charytatywnej i sponsoringowe), jak i akgji, w ktérych Grupa Unibep
uczestniczyta w roku 2022, przedstawiamy w Raporcie Zrownowazonego Rozwoju za rok 2022,
ktéry stanowi odrebny element Skonsolidowanego raportu rocznego za 2022 rok.

FUNDACJA GRUPY UNIBEP UNITALENT SKUPIA SIE NA DZIALANIACH ZAROWNO WEWNATRZ, JAK | NA ZEWNATRZ ORGANIZACJI

Pomoc i inspiracja mtodym, Pokazywanie dobrych
zdolnym, ambitnym - gtownie ® praktyk wolontariuszy
szkoty Srednie i uczelnie Grupy Unibep

Zarzadzanie talentami w szkotach
$rednich w Bielsku Podlaskim -
wspotpraca ze szkotami,
nauczycielami - od
poczatku 2018 roku

Inicjowanie akcji dla proaktywnych
i wspierajgcych mtode talenty wsrod
pracownikéw Grupy Unibep -
organizowanie spotkan, wymiana
doswiadczen, ciggte doskonalenie sie

Wspieranie pracownikéw, Spotkania inspirujgco-motywujace,
ktérzy chca pomagac - m.in. z ludZmi sukcesu z woj.
chcacych dzielic sie @ podlaskiego (takze tymi, ktorzy

wiedzg i doswiadczeniem wyjechali z naszego kraju)

8.4 WYROZNIENIA, NAGRODY
W gronie najlepszych polskich pracodawcow

Unibep zajeta 3. miejsce w drugiej edycji rankingu Poland's Best Employers 2022 — Najlepsi Praco-
dawcy w Polsce 2022, w kategorii Budownictwo. W petnym zestawieniu 300 firm rankingu Poland's
Best Employers 2022 Unibep SA zajeta miejsce 36. Ranking opublikowat miesiecznik ,Forbes".
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Nagrody otrzymane w ramach Kongresu ,Infrastruktura Polska i Budownictwo"

Podczas gali konkursowej ,Diamentéw Infrastruktury i Budownictwa" wyréznienie w kategorii
,Realizacja Roku — Budownictwo Kubaturowe" zdobyta Pracownia Przewrotu Kopernikanskiego
w Warszawie. Obiekt zostat doceniony za nowoczesne rozwigzania technologiczne oraz wysoka
jakos¢ wykonania.

Gala konkursowa ,Diamenty Infrastruktury i Budownictwa" odbyta sie 21 marca 2023 r. w hotelu
Sheraton Grand Warsaw. Uroczyste wreczenie nagréd jest zwienczeniem corocznej konferencji
JInfrastruktura Polska & Budownictwo".

,Budowlana Spoétka Roku" — takie wyréznienie otrzymata Unibep SA podczas prestizowej gali,Dia-
menty Infrastruktury i Budownictwa", ktéra miata miejsce 9 marca 2022 r. w Warszawie. Nagrody
i wyréznienia przyznawane w ramach tego konkursu ukazujg wartosé, jaka inwestycje infrastruk-
turalne i budowlane wnoszg w rozwoj polskiej gospodarki.

Fundacja Grupy Unibep Unitalent z ,Laurem Buildera"

,Laur Bulidera" dla Fundacji Unitalent, certyfikat ,Osobowosci Branzy 2022" dla Wojciecha Jarmo-
towicza — prezesa Fundacji Unitalent, jednoczesnie rzecznika prasowego Grupy Unibep i kierow-
nika Dziatu Komunikacji. 16 marca 2023 r. w Warszawie odbyta sie specjalna gala miesiecznika
,Builder", w czasie ktérej przyznano nagrody i wyrdznienia. Miesiecznik ,Builder” to jedno z najwaz-
niejszych pism branzy budowalnej w Polsce.

Grupa Unibep w rankingach

W rankingu ,Rzeczpospolite}” pt. ,Lista 2000" Grupa Unibep znalazta sie na 338, miejscu wsrod
najwiekszych polskich firm pod wzgledem przychoddéw za rok 2021.

We wszystkich rankingach branzowych, prezentujgcych wyniki finansowe za rok 2021 — m.in.
miesiecznika Builder (zestawienie 100 najwiekszych generalnych wykonawcow), firmy doradcze;
Deloitte (15 najwiekszych firm budowlanych) oraz Spectis (40 najwiekszych przedsiebiorstw) —
Grupa Unibep zajeta 7. Miejsce pod wzgledem przychoddw.

Grupa Unibep jest na 3. miejscu pod wzgledem przychoddéw w wojewddztwie podlaskim (wyprze-
dzity nas wielkie spotdzielnie mleczarskie — Mlekovita i Mlekpol), zas Leszek Gotabiecki, Prezes
Zarzadu Unibep SA, zostat Menedzerem Roku w rankingu ,Podlaska Ztota Setka Przedsiebiorstw"
,Kuriera Porannego".
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Nagroda ,Budowa Roku" za Wezet Porosty i osiedle SOHO

Osiedle Soho 18 i Wezet Porosty z nagrodami | stopnia w konkursie ,Budowa Roku 2021". Wre-
czenie nagréd miato miejsce 20 wrzesnia 2022 r. w czasie specjalnej gali w Warszawie, zorganizo-
wanej przez Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikéw Budownictwa, gdzie uhonorowano najlepsze
budowy, ktére zakonczyty sie w 2021 roku.

Osiedle Unidevelopmentu docenione

Fama Jezyce, trzeci etap poznanskiej inwestycji Monday Development z Grupy Unidevelopment
ponownie doceniony przez mieszkancow stolicy Wielkopolskil W rankingu RynekPierwotny.pl
osiedle otrzymato pierwszg nagrode dla Najlepszej Inwestycji w Poznaniul!

Generalnym Wykonawca projektu jest Unibep SA.
2022 Unibep SA zajeta miejsce 36. Ranking opublikowat miesiecznik ,Forbes”.
Raport Zrownowazonego Rozwoju doceniony przez Dom Maklerski BPS SA

7 kwietnia 2022 r. Grupa Unibep opublikowata Raport Zrownowazonego Rozwoju za rok 2021.
Dom Maklerski Banku BPS SA przeanalizowat dokument m.in. pod kgtem wytycznych jakosci ra-
portowania sporzgdzonych przez GPW i stworzyt rating raportowania korporacyjnego w obszarze
ESG, w ktérym pod uwage wziat istotnosc i jakosc¢ raportowania danego czynnika dla poszczegdl-

Osiedle Soho 18 i Wezet Porosty z nagrodami | stopnia w konkursie ,Budowa Roku 2021". Nagrody odebrali: Marcin Dzierzek za
.Wezet Porosty” (po prawej) i Andrzej Grzymata za ,Soho 18" (po lewej).
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nych branz, przypisujac im odpowiednig wage.

W opublikowanym przez DM BPS raporcie analitycznym, raport Grupy Unibep uzyskat ocene final-
ng A, ktéra swiadczy o jakosci raportowania w obszarze ESG na najwyzszym poziomie.

8.5 INFORMACJA NA TEMAT RAPORTU ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

W Grupie Unibep uwazamy, ze zrbwnowazony rozwoj gospodarczy powinien prowadzi¢ do wiek-
szej spojnosci i sprawiedliwosci spotecznej i do podniesienia jakosci Srodowiska naturalnego.
Dlatego zdecydowalismy sie rozwija¢ naszg firme w sposéb odpowiedzialny, w rownym posza-
nowaniu trzech obszaréw: E, S i G. Doktadamy wszelkich staran, by coraz lepiej identyfikowac
nasz wptyw na otoczenie, ale tez monitorujemy oczekiwania interesariuszy w kwestii ESG. Na pod-
stawie zebranych informacji opracowujemy plany i wdrazamy realne dziatania, ktére wzmacniaja
i udoskonalajg obszary zwigzane ze zrdwnowazonym rozwojem w naszej organizacji.

W 2021 roku w strukturach Unibep SA utworzylismy nowg jednostke organizacyjng — Biuro Ochro-
ny Srodowiska, ktérego celem jest koordynacja wszelkich dziatari zwigzanych z rozwinieciem po-
staw proekologicznych wsrdd naszych pracownikéw, jak tez wprowadzanie wysokich standardéw
na realizowanych przez nas inwestycjach oraz udoskonalenie proceséw majgcych zminimalizo-
wac wptyw naszej dziatalnosci na klimat.

W roku 2022 w ramach Zespotu projektowego ds. ESG przygotowana zostata i przekazana do
ogolnodostepnej wiadomosci nasza Strategia ESG. Cztonkowie Zespotu w ramach poszczegol-
nych spoétek pod sterami Zarzadu wypracowujg dziatania ukierunkowane na realizacje Celéw stra-
tegicznych ESG.

Jako Grupa Unibep od 2016 roku przygotowujemy raporty, opisujagce nasze dziatania w zakre-
sie srodowiskowym, spotecznym oraz ekonomicznym. Raport Zréwnowazonego Rozwoju za rok
2022 stanowi odrebny element Skonsolidowanego Raportu Rocznego Grupy Unibep za rok 2022.
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9. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zgodnie z naszg najlepsza wiedzg, sprawozdania finansowe UNIBEP S.A. (odpowiednio jednost-
kowe oraz skonsolidowane) za okres 12 miesiecy koriczacy sie 31 grudnia 2022 roku i dane po-
réwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz od-
zwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg oraz wynik
finansowy Unibep oraz Grupy Unibep, a niniejsze sprawozdanie Zarzgdu zawiera prawdziwy obraz
rozwoju i osiggnied, ryzyk i zagrozen oraz sytuacji Emitenta oraz jego Grupy, w tym opis podsta-
wowych zagrozen i ryzyka.

Informacja Zarzadu w sprawie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Na podstawie oswiadczenia Rady Nadzorczej Unibep S.A. o dokonaniu wyboru firmy audytorskiej
przeprowadzajgcej badanie rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z przepisami, w tym
dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej, Zarzad Unibep S.A. informuije, ze:

a) firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do spo-
rzadzenia bezstronnych i niezaleznych sprawozdan z badania rocznych sprawozdan finanso-
wych (odpowiednio jednostkowego oraz skonsolidowanego) zgodnie z obowigzujgcymi prze-
pisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowe;j,

b) sg przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacja firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji,

c) Unibep SA posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie
Swiadczenia na rzecz Unibep S.A. przez firme audytorskg, podmiot powigzany z firmg audy-
torska lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedgcych badaniem, w tym ustug warun-
kowo zwolnionych z zakazu swiadczenia przez firme audytorska.
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Podpisy os6b zarzadzajacych — Zarzad Unibep SA

Leszek Gotabiecki
Prezes Zarzadu Unibep SA

Stawomir Kiszycki
Wiceprezes Zarzadu Unibep SA

Krzysztof Mikotajczyk
Wiceprezes Zarzadu Unibep SA

Adam Polinski
Cztonek Zarzadu Unibep SA

Przemystaw Janiszewski
Cztonek Zarzadu Unibep SA
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