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Skrocony Skonsolidowany Raport Grupy Kapitatowej UNIBEP (Grupa UNIBEP) za | kwartat 2023
roku zawiera informacje, ktorych zakres zostat okreslony w § 66 ust. rozporzadzenia Ministra Fi-
nansow z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informa-
cji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Rozporza-
dzenie). Jednoczesnie dziatajac na podstawie § 62 ust. 1T Rozporzgdzenia Spoétka nie przekazuje
odrebnego kwartalnego raportu jednostkowego a jednostkowa kwartalna informacja finansowa
stanowi element niniejszego raportu.

Skrécone sprawozdania finansowe za okres | kwartatu 2023 roku (odpowiednio jednostkowe oraz
skonsolidowane) zostaty sporzadzone zgodnie z przepisami MSR/MSSF.
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1. WYBRANE DANE FINANSOWE

Definicje alternatywnych pomiaréow wynikow oraz metodologie ich obliczania sg prezentowane
ponizej i sg spojne z wybranymi alternatywnymi pomiarami wynikéw 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 tys. EUR

| kwartat | kwartat . | kwartat | kwartat

2023r. 2022r. 2023r. 2022r.

Przychody neto ze sprzedazy 523674 419 067 25,0% 111 408 90176

EBITDA (EBIT + amortyzacja) 19 665 23321 -15,7% 4184 5018
% sprzedazy 3,8% 5,6% -1,8 p.p.

EBIT (wynik na dziatalnos$ci operacyjnej) 12 908 17 326 -25,5% 2746 3728
% sprzedazy 2,5% 4,1% -1,6 p.p.

Zysk netto 4414 15027 -70,6% 939 3234
% sprzedazy 0,8% 3,6% -2,8p.p.

Zysk netto jednostki dominujacej 4269 9721 -56,1% 908 2092
% sprzedazy 0,8% 2,3% -1,5p.p.

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE
tys. PLN, na dzier tys. EUR, na dzien

31.03.2023 . 31.12.2022 . r/r 31.03.2023 . 31.12.2022 .

Aktywa trwate 408 721 401 088 1,90% 87418 85522

Aktywa obrotowe 1376 857 1412115 -2,50% 294 483 301 097

Aktywa / Pasywa 1785578 1813203 -1,50% 381901 386 619

Kapitat wiasny 389 484 383954 1,40% 83303 81868

Kapitat obcy 1396 094 1429 248 -2,30% 298 598 304 750

Srodki pieniezne na koniec okresu 108 492 137948 -21,40% 23204 29 414
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WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

tys. PLN tys. EUR
| kwartat 2023 r. | kwartat 2022 r. | kwartat 2023 r. | kwartat 2022 r.
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej -52 453 -61026 -11159 -13132
Przeptywy z dziatalnos$ci inwestycyjnej 1264 8694 269 1871
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 21796 -37 692 4637 -8111
Przeptywy pieniezne netto ogétem -29 393 -90 024 -6 253 -19372

Przyjete zasady przeliczen

Pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej przeliczono stosujgc Sredni kurs NBP obowigzujgcy
w dniu konczgcym okres sprawozdawczy:

+ nadzien 31.03.2023 1 EUR = 4,6755 PLN,
+  nadzien 31.12.2022 1 EUR = 4,6899 PLN.

Pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddw oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych
przeliczono stosujac kurs stanowigcy srednig arytmetyczng srednich kurséw NBP ustalonych na
ostatni dzien kazdego miesigca kalendarzowego okresu sprawozdawczego:

« miesigce zakonczone 31.03.2023 1 EUR = 4,7005 PLN,

« miesigce zakonczone 31.03.2022 1 EUR = 4,6472 PLN.

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

Wskaznik : I(ZV(\;azl;arI : kzv(:aZ:T Zasady wyliczania wskaznikow

Rentownos¢ EBIT 2,46% 4,13% = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ netto (ROS) 0,84% 3,59% = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ kapitatdw wtasnych (ROE) 1,14% 3,92% = zysk netto okresu/s$redni stan kapitatow wtasnych w okresie
Relacja kosztéw zarzadu do przychodow 2,62% 3,45% = koszty zarzadu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,78 0,75 = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogotem
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,22 1,34 = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

Wskaznik ptynnosci gotdwkowej 0,10 0,20 = $rodki pieniezne/zobowigzania biezace
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2. INFORMACJA O ISTOTNYCH
WYDARZENIACH

2.1 ZDARZENIA W OKRESIE | KWARTALU 2023

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;j
nr 3 w Pruszkowie".

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

Zawarcie umowy na 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
produkeji energii cieplnej z wykorzystanie OZE biomasa.

Zamawiajgcym jest Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych Sp. z o.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 funkgcji cztonka Rady Nadzorczej Emitenta ze skutkiem od dnia 27 stycznia 2023 r. Przy-
czyng 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.
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Podpisanie Planu Potaczenia pomiedzy Unibep S.A. z siedziba w Bielsku Podlaskim i Budrex
sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku 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)

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
2022

W dniu 1 marca Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Unibep SA podjeto uchwate w sprawie
potaczenia spotek. (RB 16/2023).

W dniu 3 kwietnia 2023 r. Sgd Rejonowy w Biatymstoku XII Wydziat Gospodarczy Krajowe-
go Rejestru Sgdowego dokonat rejestracji potgczenia Emitenta ze spotkg zalezng Budrex Sp.
z 0.0. (RB 27/2023)

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. ,SOHQ" przy ul. Mifskiej w Warszawie.
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Zamawiajgcym 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 Flichtlingswohnen 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 réwnowar-
tosc¢ ok. 37,7 mIn PLN netto. Rozpoczecie prac budowlanych planowane jest na [11Q 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 T marca 2023 r. spotka 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-
nowane jest na I11Q 2023 r. Prace projektowe rozpoczety sie w 1Q 2023 roku. (RB 15/2023)

8. Aktualizacja informacji nt. umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Herbu
Oksza w Warszawie

W dniu 2 marca 2023 r. Unibep SA otrzymat od Zamawiajgcego (UDI TAU Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie) pisemne polecenie rozpoczecia | etapu prac w ramach Inwestycji, obejmujgce-
go realizacje budynkéw C1 i C2. (RB 20/2023.

O zawarciu umowy Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 61/2022.
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9. 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. Zakoriczenie realizacji
Inwestycji planowane jest na [VQ 2024 r. (RB 21/2023)

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

10. 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 - Dtugi Kat - Kadzidto na terenie gmin Lelis i Kadzidto" w wo-
jewddztwie mazowieckim.

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

Abrahama 14, Warszawa
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11.

12.

13.

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 ktorej realizowana bedzie inwestycja jest Spotdzielnia Mieszkanio-
wa ,ORLIK - JANTAR".

Okres realizacji Inwestycji: 1Q 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 wojewaddztwie opolskim

W dniu 24 marca 2023 r. Unibep S.A. podpisat umowe z Umicore Poland Sp. z 0.0. z siedzibg
w Radzikowicach w przedmiocie rozbudowy i przebudowy zaktadu produkcji materiatéw kato-
dowych w Radzikowicach w wojewddztwie opolskim.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi 61,2 min zt netto. Rozpoczecie realizacji In-
westycji zaplanowano w [1Q 2023 r., a zakoriczenie w IVQ 2023 r. (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 zamodwie-
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 min 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)
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2.2 UMOWY DOTYCZACE FINANSOWANIA DZIALALNOSCI
1. Przedtuzenie umow o kredyt w rachunku biezagcym oraz o linie gwarancyjne:

a. W dniu 5 stycznia 2023 r. Unibep S.A. podpisat aneks do umowy udzielenia kontraktowych
gwarancji ubezpieczeniowych z WIENER TU S.A. przedtuzajgcy umowe do dnia 10.12.2023 .

b. W dniu 10 stycznia 2023 r. Unibep S.A. podpisat aneks do umowy udzielenia kontrakto-
wych gwarancji ubezpieczeniowych z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczenn ERGO He-
stia S.A. zwiekszajacy limit gwarancyjny do 100 min zt.

c. W dniu 23 stycznia 2023 r. Unibep S.A. podpisat na czas nieokreslony umowe udzielania
gwarancji ubezpieczeniowych z Towarzystwem Ubezpieczen Wzajemnych , TUW" na kwo-
te 15 min zt.

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

e. W dniu 27 stycznia 2023r. Unibep S.A., Budrex Sp. z 0.0. oraz Unihouse S.A. przedtuzyty
z Bankiem PEKAO S.A. umowe o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng
w tgcznej wysokosci 70 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 31 stycznia 2024 .

f. W dniu 2 luty 2023 r. Unibep S.A. podpisat aneks do umowy udzielenia gwarancji kontrak-

Prﬁjekt i budowa _WSprssowej S61 Szczuczyn Budzisko'(gr. panstwa) z podziatem na zad%hia 3
Zadanie nr 1: ode! czyn wezet Etk Potudnie | 1

str. 13



grupa o
Tt Unlbep Skrécony skonsolidowany raport za | kwartat 2023 roku | Bielsk Podlaski, 30 maja 2023 roku

towych z TUIR Allianz Polska S.A. przedtuzajgcy umowe do dnia 31.12.2023 r.

g. W dniu 10 lutego Unibep S.A. oraz Unihouse S.A. podpisaty z mBank S.A. tréjstronng umowe
o kredyt w rachunku biezacym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 80 min zt. Umo-
wa zostata zawarta do dnia 29 stycznia 2024r. i zastgpita poprzednig umowe o finansowanie.

h. W dniu 28 lutego 2023r. Unibep S.A. przedtuzyt z BGK umowe o kredyt w rachunku biezg-
cym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 110 min zt. Umowa zostata przedtuzona
do 29 lutego 2024r.

i. W dniu 28 lutego 2023r. Unihouse S.A. przedtuzyt z BGK umowe o kredyt w rachunku bie-
zacym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 20 min zt. Umowa zostata przedtuzo-
na do 29 lutego 2024 .

2.3 ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

1. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. warunkowej umowy o wspotpracy w zakresie produkcji modu-
tow na rynek niemiecki

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

Zamawiajgcym jest AH Aktiv-Haus GmbH z siedzibg w Stuttgarcie. Umowa stanowi kontynuacje
dotychczasowej wspotpracy stron i obowigzuje do konca 2026 r. (RB 29/2023)

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

2. Emisja obligacji przez spotke zalezng Unidevelopment S.A.

W dniu 5 kwietnia 2023r. spotka zalezna Unidevelopment S.A. dokonata emisji 23.500 obligacji
serii A o wartosci nominalnej i cenie emisyjnej jednej obligacji wynoszacej 1.000 zt, tj. do tgcznej
kwoty 23,5 min zt.

W dniu 30 maja 2023r. Unidevelopment S.A. wyemitowat 11.400 sztuk obligacji serii B 0 tgczne)
wartosci 11,4 min zt. Wykup obligacji nastgpi w dniu 5 kwietnia 2026r.

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

Zamawiajagcym jest Towarowa Park Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie - podmiot nalezgcy do
Acciona Inmobiliaria S.L. Terminy realizacji inwestycji: [1Q 2023 — 111Q 2024. Wynagrodzenie Emi-
tenta za wykonanie Inwestycji wynosi 31,75 min zt netto. (RB 31/2023)

4. Zawarcie przez spotke zalezng przyrzeczonej umowy sprzedazy inwestycji mieszkaniowej
w Poznaniu

W dniu 14 kwietnia 2023 roku pomiedzy funduszem inwestycyjnym a spoétkg zalezng od Unide-
velopment S.A. tj. 1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Poznaniu, zawarta zostata
przyrzeczona umowa sprzedazy zabudowanej nieruchomosci w Poznaniu obejmujgca inwesty-
cje mieszkaniowg pn. Fama Jezyce Etap Il.

Informacje w sprawie zawarcia umowy przedwstepnej dotyczacej realizacji i sprzedazy projektu
Zarzad Unibep S.A. przedstawiat w raporcie biezgcym nr 70/2020.

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

5. Zawarcie umowy na realizacje zadania pn.: ,Rozbudowa i przebudowa drogi wojewodzkiej Nr

Warszawa 1
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677 na odcinku Konarzyce - Sniadowo”

W dniu 20 kwietnia 2023 r. Zarzad Unibep S.A. otrzymat od Podlaskiego Zarzadu Drég Woje-
wodzkich w Biatymstoku zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez
konsorcjum, w sktad ktérego wchodza: Unibep S.A. [Lider Konsorcjum)] oraz Przedsiebiorstwo
Budownictwa Komunikacyjnego Sp. z 0.0. z siedzibg w tomzy [Partner Konsorcjum] w postepo-
waniu o udzielenie zamowienia publicznego pn.: ,Rozbudowa i przebudowa drogi 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
7t netto stanowi wynagrodzenie przypadajace Emitentowi. (RB 36/2023)

W dniu 9 maja 2023 r. doszto do podpisania umowy. Zakonczenie realizacji inwestycji nastgpi po
12 miesigcach liczac od daty uzyskania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
[ZRID]. (RB 41/2023)

6. Zawarcie umowy na dokonczenie budowy ambasady Rzeczypospolitej Polskiej w Minisku 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 Mifisku 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
mlIn 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)

7. Zawarcie umowy 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 siedziba
w Warszawie zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez Emiten-
ta 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)

W dniu 17 maja 2023 r. doszto do podpisania umowy. Rozpoczecie realizacji Umowy nastgpi
w 11Q 2023 1., a zakonczenie w IVQ 2025 1. (RB 45/2023)
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Zmiany w Zarzadzie Unibep S.A.

W dniu 28 kwietnia 2023 r. Rada Nadzorcza Emitenta podjeta uchwaty w przedmiocie zmiany
funkcji Pana Leszka Marka Gotgbieckiego w Zarzadzie Spotki VI kadencji z Prezesa Zarzadu
Spotki na funkcje Wiceprezesa Zarzadu Spoétki oraz powotania na stanowisko Prezesa Zarzadu
Spotki VI kadencji Pana Dariusza Blochera - ze skutkiem od dnia 9 maja 2023 r. (RB 40/2023)

Nowa kadencja Zarzadu Unibep S.A.

W dniu 16 maja 2023 r. Rada Nadzorcza Emitenta okreslita szescioosobowy sktad Zarzgdu
VIl kadencji i w tym samym dniu podjeta uchwaty w przedmiocie odwotania obecnego sktadu
Zarzadu Unibep S.A. VI kadencji oraz powotania w sktad Zarzadu Unibep S.A. na nowa VIl ka-
dencje tych samych osob, tzn.:

1. Pana Dariusza Jacka Blochera - Prezesa Zarzadu
2. Pana Leszka Marka Gotgbieckiego - Wiceprezesa Zarzadu
3. Pana Stawomira Kiszyckiego - Wiceprezesa Zarzadu

4. Pana Krzysztofa Mikotajczyka - Wiceprezesa Zarzadu

5. Pana Adama Polinskiego - Cztonka Zarzadu
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6. Pana Przemystawa Wojciecha Janiszewskiego - Cztonka Zarzadu
(RB 42/2023)

10. Aktualizacja informac;ji nt. zawarcia przez spétke zalezng uméw przedwstepnych dotycza-
cych nabycia nieruchomosci potozonych w Warszawie w dzielnicy Wiochy

W dniu 24 maja 2023 r. UNI 13 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, spdtka zalezna od Uni-
development SA, powzieta zamiar odstgpienia od uméw przedwstepnych dotyczacych naby-
cia prawa wtasnosci trzech sgsiadujgcych ze sobg nieruchomosci potozonych w Warszawie
w dzielnicy Wiochy. Nastgpito to w zwigzku z wystgpieniem przestanki umownej o charakterze
administracyjnym. (RB 47/2023)

O zawarciu umow przedwstepnych Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 22/2022.
11. Zawarcie umoéw finansowych

W dniu 9 maja 2023 Unibep S.A. podpisat z Bankiem PEKAO S.A. aneks do umowy o kre-
dyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjna. Na mocy aneksu tgczng wartos¢ umowy
zwiekszyta sie do kwoty 116,7 min zt. Pozostate warunki umowy pozostaty bez zmian.
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3. OMOWIENIE SYTUACJI
FINANSOWEJ

3.1 INFORMACJE DOTYCZACE PRZYCHODOW | WYNIKOW PRZYPADAJACYCH
NA POSZCZEGOLNE SEGMENTY BRANZOWE LUB GEOGRAFICZNE
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SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.03.2023 R.

. . L. . Budownictwo  Korekty sprzedazy Razem kwoty
Wyszczego6lnienie Budownictwo Infrastruktura Dziatalnos¢ Budownictwo energetyczno- narzecz innych dotyczace catej
kubaturowe deweloperska modutowe e T e
Przychody z uméw z klientami 259198 41 634 73615 64 419 108 716 -23 907 523 674
sprzedaz zewnetrzna 233940 41 560 73315 64210 108716 521 741
sprzedaz na rzecz innych segmentow 25258 73 300 209 0 -23 907 1933
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow 248 693 42834 52416 68 809 102 721 -21 147 494 327
Zysk brutto ze sprzedazy 10 504 -1200 21199 -4 390 5995 -2761 29 347
% zysku brutto ze sprzedazy 4,05% -2,88% 28,80% -6,82% 551% 11,55% 5,60%
Koszty sprzedazy 2571
Koszty zarzadu 13742
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -126
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 12908
Przychody finansowe 3001
w tym: przychody odsetkowe 12 0 8 495 515
instrumenty pochodne -681 0 -681
Koszty finansowe 9068
w tym: koszty odsetkowe 3911 718 770 652 44 6 095
instrumenty pochodne -480 -480
Oczekiwane straty kredytowe 313
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek podporzadko- 0
wanych wycenianych metodg praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem 6528
Podatek dochodowy 2113
Zysk netto 4414
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SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.03.2022 R.

Budownictwo

Dziatalnos¢

Budownictwo

Budownictwo

Korekty sprzedazy Razem kwoty

Wyszczegoélnienie kubaturowe Infrastruktura deweloperska modutowe energetyczno- na rzecz innyf:h dotyczace catej
przemystowe segmentow Grupy
Przychody z uméw z klientami 198 950 103191 76727 55760 16 830 -32392 419 067
sprzedaz zewnetrzna 174 302 102921 76 494 48 520 16 830 419 067
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 24648 270 234 7240 0 -32392 0
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatow 187 657 100 841 50 788 55641 16 541 -26912 384 556
Zysk brutto ze sprzedazy 11293 2 351 25939 119 289 -5 480 34511
% zysku brutto ze sprzedazy 5,68% 2,28% 33,81% 0,21% 1,72% 16,92% 8,24%
Koszty sprzedazy 3754
Koszty zarzadu 14 463
Wynik na pozostatej dziatalnos$ci operacyjnej 1031
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 17 326
Przychody finansowe 5764
w tym: przychody odsetkowe 7 0 19 12 37
instrumenty pochodne 195 283 478
Koszty finansowe 5576
w tym: koszty odsetkowe 1946 292 489 114 7 3148
instrumenty pochodne -359 4 355
Oczekiwane straty kredytowe 680
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek podporzadko- 1178
wanych wycenianych metodg praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem 18012
Podatek dochodowy 2985
Zysk netto 15027
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH
DANE GRUPY KAPITALOWEJ

Przychody od klientow zewnetrznych — okres zakonczony 31.03.2023 r. [min PLN]

523,7

463,4

Przychody od klientéw zewnetrznych — okres zakoriczony 31.03.2022 r. [min PLN]

419,0
368,3
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3.2 CZYNNIKI WPLYWAJACE NA WYNIKI FINANSOWE GRUPY

Czynniki i zdarzenia zwtaszcza o nietypowym charakterze majace wpltyw na osiagniete wyniki

finansowe

PORTFEL ZLECEN DO REALIZACJI OD Il Q 2023 ROKU

T Budownictwo
kubaturowe
Gl UNIBEP SA

3518

w min PLN

684

Budownictwo
energetyczno-
przemystowe
UNIBEP SA

BUDOWNICTWO KUBATUROWE

i

Infrastruktura
UNIBEP SA

Budownictwo
modutowe
UNIHOUSE SA

Budownictwo kubaturowe realizowane jest przez podmiot dominujgcy Unibep SA. Jest to najwiek-

szy obszar dziatalnosci Grupy.

Portfel zlecen tego segmentu do realizacji od drugiego kwartatu 2023 r. ok. 1,7 mld zt. Od poczatku

roku 2023 dziatania stuzb handlowych pozwolity pozyska¢ zamdwienia na ponad 180 min zt. Ca-

tos¢ nowych umow, ktére Unibep SA zawart w tym roku dotyczyta rynku mieszkaniowego.

Wartosc¢ projektow w trakcie ofertowania jest na poziomie ok. 1,6 mld zt. Caty czas jako generalny

wykonawca pozostajemy blisko klienta, dbamy o jakos¢ i wiarygodnosc. Dzieki temmu mozemy pozy-

skiwac kolejne kontrakty u tych samych zamawiajgcych. Przyktadem jest SOHO pozyskany w ostat-

nim okresie. Kolejne kontrakty dla sprawdzonych zamawiajgcych znajduja sie w fazie finalizacji.
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1Q2023 1Q 2022 Odchylenie r/r
Budownictwo kubaturowe 259198 198 950 60 248 30%
- mieszkaniowe 205 830 152 887 52943 35%
- niemieszkaniowe 53368 46 063 7 305 16%

Wzgledem poprzedniego roku przychody ze sprzedazy wzrosty o ok. 30% przy nizszym zysku brut-
to ze sprzedazy. Wzrost cen materiatéw budowlanych i ustug w poprzednich okresach miat swoje
przetozenie na budzety kontraktow. Wszystko wskazuje na to, ze kolejne kwartaty mogg okazac
sie wymagajgce. Pomimo spowolnienia w branzy budowlanej, na poczatku 2023 roku ceny ma-
teriatow budowlanych nadal pozostajg wysokie, w stosunku do poziomu tych sprzed dwadch lat.
Sa jednak bardziej przewidywalne i stabilne. Kluczowe materiaty aktualnie sg dostepne na rynku
a ryzyko niedotrzymania termindw realizacji tego tytutu jest ograniczone.

Podobnie jak w catym roku 2022 u wielu zamawiajgcych widoczne jest zrozumienie trudnej sytu-
acji spowodowanej wojng i inflacjg. Uzgodnionych zostato wiele doptat do kosztéw realizacji, co
pozwolito ograniczy¢ negatywne skutki zmian na rynku. Zamierzenia zwigzane z oczekiwanymi
efektami finansowymi segmentu zaktadajg kolejne uzgodnienia odnosnie waloryzacji kontraktéw.
Brak ich spetnienia moze mie¢ konsekwencje budzetowe.

Waznym elementem jest utrzymanie jakosci robot pozwalajgcej ogranicza¢ w przysztosci koszty
obstugi gwarancyjnej i potencjalne roszczenia zamawiajgcych.

Kluczowe problemy i wyzwania zdefiniowane w analizowanym okresie odnoszg sie do dziatan
majgcych na celu poprawe ptynnosci finansowej. Waznym bedzie utrzymanie i wzmocnienie kadry
pod katem kompetencji. W obszarze ofertowania wieksze znaczenie moze mie¢ akwizycja duzych
tematow niemieszkaniowych o wiekszym potencjale marzy i przeptywow, a takze pozyskanie kon-
traktow wojskowych.

Zmienia sie sytuacja zwigzana z jedynym naszym kontraktem na Ukrainie. Aktualne okolicznosci
stanowig istotne ograniczenie dla realizacji kontraktu. Obecnie trwajg koricowe ustalenia pozwa-
lajgce na rozliczenie kontraktu.
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Wartos$é portfela zlecen obszaru budownictwa energetyczno-przemystowego Unibep SA wynosi
ok. 700 min zt do realizacji od drugiego kwartatu 2023. Od poczatku roku pozyskalismy kontrakty
natgczng wartosc ok. 202 min zt, w tym 90 mln zt z okresie pierwszego kwartatu. Najwiekszy z po-
zyskanych w 2023 roku to ,Zabudowa uktadu kondensacji spalin za kottem K1 w Elektrocieptowni
Siekierki w Warszawie" na wartosé ok. 114 min zt. W trakcie ofertowania znajduja sie projekty,
ktore stanowig tgcznie wartosc¢ kilkuset miliondw ztotych.

tagcznie w realizacji na réznych etapach znajduje sie ok. 20 kontraktow. Portfel jest znaczacy i po-
zwala realizowac¢ zamierzenia zwigzane z rozwojem segmentu. Zgodnie z zamierzeniami dla tego
segmentu, pion energetyczno-przemystowy ma by¢ jednym z waznych filaréw dziatalnosci Seg-
mentu Budowlanego.

1Q 2023 1Q 2022 Odchylenie r/r
Budownictwo energetyczno-przemystowe 108 716 16 830 91 886 546%
-energetyczne 27 238 692 26 546 3838%
-przemystowe 81478 16138 65 340 405%

Pierwszy kwartat 2023 roku dla obszaru byt bardzo dobry. Znaczgco zwiekszyt on przychody ze
sprzedazy wzgledem analogicznego okresu roku poprzedniego, ktéry byt pierwszym kwartatem
Z rozpoznana sprzedazg w ramach nowego segmentu dziatalnosci. Rentownos$¢ na kazdym po-
ziomie w catym segmencie znaczgco sie poprawita. WykorzystaliSmy szanse oraz dobrze dosto-
sowalismy sie do wymagan zmieniajgcego sie rynku.

Z powodzeniem wspotpracujemy z austriackg grupg przemystu papierniczego MONDI — poprzez
realizacje kontraktu w Mszczonowie, nawigzalismy relacje biznesowe z niemiecka grupa przemy-
stu energetycznego VIESSMANN - realizacja kontraktu w Legnicy; realizacja wspdlnych zadan
z developerem obiektéw logistycznych Grupg PANATTONI — realizacja kontraktu w Tuszynie k. to-
dzi. Nastepuje tez znaczacy wzrost naszej aktywnosci w projektach energetycznych. Szczegdiny
wzrost nastapit w zakresie projektéw biomasowych, - realizacja 3 kontraktéw (Etk ,Swit", Etk ,Pec”,
Hajnowka ,Pec"), a dodatkowo projekt w Orzyszu pozyskalismy w pierwszym kwartale 2023.

Szacunkowa wartos¢ planowanych inwestycji energetyczno-przemystowych w Polsce warta jest
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kilkaset mld zt, co $wiadczy o ogromnym potencjale rozwoju tego segmentu budownictwa. W Uni-
bep SA widzimy realng szanse na intensywniejsze wtgczenie sie naszej firmy w transformacje
w kierunku krajowej gospodarki zero- i niskoemisyjnej. Biznes zamierza szukac szans rynkowych.
Analizowana jest mozliwosc realizacji procesu akwizycji spotki montazowo — wytwaorczej pod ka-
tem rozbudowy wtasnych mocy produkcyjnych, otwarcia opcji pozyskiwania zamoéwien z kolej-
nych rynkow i tym samym poprawy zyskownosci w biznesie.

INFRASTRUKTURA

Obszar infrastruktury w roku 2022 i w pierwszym kwartale 2023 reprezentowany byt przez dwa
podmioty, tj. Oddziat Infrastruktury w ramach Unibep SA oraz Budrex Sp. z 0. 0. W dniu 3 kwietnia
2023 w KRS dokonano rejestracji potgczenia obu spotek.

Potgczenie spotek wptyngc¢ ma na celu zmniejszenie kosztow ogolnego zarzadu i pozwoli na bar-
dziej elastyczne i efektywne wykorzystanie potencjatu kadrowego i sprzetowego.

102023 1Q 2022 Odchylenie t/r
Infrastruktura 41634 103 191 -61 557 -60%
- drogowa 33345 53153 -19 808 -37%
- mostowa 8289 50038 -41 749 -83%

Wzgledem poprzedniego roku, przychody ze sprzedazy za pierwszy kwartat 2023 znacznie sie
zmniejszyty. Réznica wynika gtownie z faktu realizacji w ubiegtym roku zapory na granicy z Biato-
rusiag i uzyskania z tego tytutu znacznych przychoddéw (prawie 79 min zt w | kwartale 2022 r.).

Portfel zamowien do realizacji od drugiego kwartatu 2023 wynosi ok. T mld zt. Od poczatku roku
podpisano kilka umow na wartos¢ ok. 90 min zt. W najblizszym okresie spodziewamy sie zawarcia
kolejnych umoéw. Aktualnie w ofertacji mamy projekty na taczng szacunkowg wartosc¢ ok. 1,4 mid
zt.

W ramach obszaru w ostatnich okresach odczuwalny byt znaczy wzrost cen asfaltu, kruszyw, stali,
a takze paliwa, ktére wptywaty na wzrost kosztéw produkeji i transportu. Aktualnie dostrzegamy
unormowanie sie cen. Ryzyka budzetowe spowodowane wzrostem cen zostaty znacznie ograni-
czone. W roku 2022 podpisano aneksy z GDDKIA podnoszace limit waloryzacji kontraktow z 5% do
10% ich wartosci. Kolejne dziatania z tym zwigzane realizowane sg dalej w roku 2023.
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Podniesienie limitu waloryzacji niewatpliwie wptywa na stabilizacje rynku, zabezpiecza wykonaw-
cow przed nieprzewidzianym wzrostem cen, czyni kontrakty infrastrukturalne mniej ryzykownymi.

W roku 2023 istotna dla biznesu bedzie ekspansja akwizycyjna pozwalajgca na budowanie portfe-
la na lata 2024-2026. Czynione sg starania, aby realizowaty sie pozytywne scenariusze odnosnie
decyzji ZRID na S19 Dobrzyniewo, S19 Ploski Hacki oraz kontrakcie Bielsk-Hajnéwka, co pozwoli
realizowac zamierzenia rzeczowe i finansowe. Waznym dla realizacji zamierzer rocznych jest kon-
trakt Lidzbark Warminski, ktory wygenerowa¢ moze wartosciowo najwieksze przychody w roku
2023.

i DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

Rok 2023 Unidevelopment rozpoczat z ofertg 459 mieszkan.

W I kw. 2023 r. wyniki sprzedazowe zaktadaty 79 uméw deweloperskich oraz 413 przekazan pro-
tokolarnych.

W okresie pierwszego kwartatu 2023 spotki z Grupy Unidevelopment podpisaty 107 umow dewe-
loperskich, a 144 mieszkania przekazaty swoim klientom, z tego w ramach projektéw JV odpo-
wiednio 551 1.

Catkowita liczba lokali mieszkalnych przekazanych klientom wyniosta 144, tym Osiedle Idea w Ra-
domiu (78), Latte w Warszawie (65), Ursa Sky w Warszawie (1). Nizsza sprzedaz wynika z przesu-
niecia finalizacji umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci na drugi kwartat 2023 r. Dotyczy
to projektu z segmentu PRS na rynku poznanskim. Sprzedaz przedwstepna dla tego projektu zre-
alizowana zostata w czwartym kwartale roku 2022.

Grupa Unidevelopment (tys. zt) 1Q 2023 1Q 2022 Odchylenie %
Sprzedaz 73615 76 727 -3112 -4%
Zysk operacyjny 16 066 18 960 -2 894 -15%
% sprzedazy 21,8% 24,7% -29p.p.
Zysk brutto 15959 19167 -3208 -17%
% sprzedazy 21,7% 25,0% -3,3p.p.
Zysk netto 12 870 16 075 -3205 -20%
% sprzedazy 17,5% 21,0% -3,5p.p.

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom

. . L 13076 9775 3301 34%
jednostki dominujacej
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Pierwszy kwartat br. zamknelismy wynikiem finansowym zgodnym z zatozeniami. W omawianym
okresie przychody Grupy Unidevelopment spadty o 4% rdr do poziomu 73,6 mIn zt. Zmniejsze-
niu ulegty poszczegodlne pozycje zyskow, spadt poziom zyskownosci. Wyzszy jest natomiast zysk
przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujacej (w pierwszym kwartale przekazany zostat
tylko jeden lokal z inwestycji realizowanej w formule Joint Venture, a w analogicznym okresie roku
2022 na 155 przekazan 84 lokale byty w formule JV).

W pierwszym kwartale 2023 r. nie oddano do uzytkowania zadnej inwestycji rozpoczetych i reali-
zowanych w poprzednich kwartatach. Na koniec marca 2023 roku Grupa Unidevelopment posia-
data w ofercie tgcznie 352 mieszkania, w tym 41 mieszkan na rynku warszawskim, 228 mieszkania
na rynku poznanskim i 83 mieszkan na rynku radomskim. Wznowienie sprzedazy na projektach
Sadyba Spot (Powsinska) w Warszawie i Kusocifskiego w Tréjmiescie podniesie oferte w kolej-
nych kwartatach.

W analizowanym okresie procedowane byty pozwolenia na budowe dla projektu Sadyba Spot (Po-
wsinska) w Warszawie, Osiedle Idea Orion w Radomiu oraz Kusocinskiego Etap 1 (Gdansk). Prze-
prowadzono przetarg na wybor generalnego wykonawcy dla projektu Osiedle Idea Orion w Rado-
miu oraz dla projektu Kusocinskiego Etap 1 w Gdarsku.

W kolejnych okresach zaktada sie pozyskanie wyzej opisanych pozwolen na budowy. Planowane
jest uzyskanie pozwoleri na budowe dla kolejnych 5 etapdéw Osiedla Idea w Radomiu planowanych
do uruchomienia w nastepnych latach.

Zaktada sie w okresie trzeciego i czwartego kwartatu oddanie do uzytkowania 205 mieszkan na
trzech z czterech obecnie realizowanych projektach (Pauza Ochota w Warszawie, Osiedle Idea
Ogrody Etap 2 i Osiedle Idea Venus w Radomiu).

Dotychczasowa aktywnosc¢ stuzb handlowych pozwala co najmniej utrzymac zatozenia sprzeda-
zowe roku 2023 zaréwno w obszarze umow deweloperskich, jak i przekazan lokali klientom.

WOLUMEN SPRZEDAZY MIESZKAN W 102023 ROKU

Rynek Sprzedaz deweloperska Przekazania klientom

10 2023 1a 2022 1a 2023 1Q 2022
Rynek warszawski 24 65 66 19
Rynek poznanski 55 13 - 109
Rynek radomski 28 34 78 24
Razem 107 112 144 152
wtym JV 55 55 1 84
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SPRZEDAZ DEWELOPERSKA
350 —
28%

300 — - Rynek warszawski

- Rynek poznanski
250 — Rynek radomski

- Rynek trojmiejski
200 —
T m o 107,
100 — 34 30% G (L] 31 28% 31 28%

1Q 2022 11Q 2022 1l Q 2022 IV .Q 2022 102023

PROJEKTY W REALIZACJI WG STANU NA 31 MARCA 2023 R.

Rynek Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych
Pauza Ochota 56 4
Rynek warszawski 56 4
Fama Jezyce Etap 3 (JV) @ 369 12
Rynek poznanski 369 12
Osiedle Idea Venus (E7) 137 7
Osiedle Idea Ogrody (MDM 12) Etap 2 12 -
Rynek radomski 149 7
OGOLEM 574 23

(1) wspdlne przedsiewziecia

PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU WG STANU NA DZIEN 31 MARCA 2023 R.

Rynek/Nazwa projektu Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych Termin rozpoczecia
Osiedle Coopera Etap 4 83 2 3Q 2024
Powsiniska 111 7 2Q 2023
Przejezdna 327 - 402024 @
Omulewska 247 - 4Q 2024
Rynek warszawski 768 9

Osiedle Idea Ogrody (MDM12) E3 12 - 3Q 2023
Osiedle Idea Ogrody (MDM12) E4 12 - 3Q 2024
Osiedle Idea Orion (E3) 167 5 2Q 2023
Osiedle Idea Aurora (E4) 167 5 2Q 2024
Osiedle Idea (pozostate) 1159 44 2Q 2025 ®
Rynek radomski 1517 54
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Rynek/Nazwa projektu Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych Termin rozpoczecia
Fama Jezyce Etap 4-8 (JV) ® 1705 53 1Q2024 @
Botaniczna 102 - 3Q 2024
Rynek poznanski 1807 53
Kusocinskiego Etap 1 132 - 3Q 2023
Kusocinskiego Etap 2 181 2 1Q2024
Wioslarska (Gdynia) 710 4 2Q 2024 ®
Rynek tréjmiejski 1023 6
OGOLEM 5115 122

(1) wspdlne przedsiewziecia
(2) termin rozpoczecia budowy 4 etapu
(3) termin rozpoczecia budowy 6 etapu

(4) termin rozpoczecia etapu 1

B

BUDOWNICTWO MODULOWE

Portfel zlecen do realizacji od drugiego kwartatu 2023 r. wynosi ok. 144 min zt. Od poczatku roku
2023 pozyskano zamowienia na 89 min zt (po jednym na rynkach niemieckim, polskim i norwe-
skim - dodatkowo ok. 100 mIn zt stanowig kontrakty warunkowe, ktérych rozpoczecie realizacji za-
lezy od decyzji zamawiajacych, spetnienia warunkéw administracyjnych, pozyskania finansowania
lub osiggniecia poziomu sprzedazy lokali).

Jest to nizsza skutecznosé niz przed rokiem, niemniej dobrze rokuje umowa o wspotpracy z AH
Aktiv-Haus GmbH z siedzibg w Stuttgarcie na lata 2023 — 2025, w ramach ktérej mozemy dostar-
czy¢ zamawiajgcemu 800 modutéw. Wartos¢ kontraktu oceniamy na ok. 120 min euro.

Analiza pozycji ofertowych wskazuje na duzy potencjat rynkdw polskiego i niemieckiego. tgczna
wartos¢ projektow poddanych ofertacji jest na poziomie ok. 1,5 mld zt. Procedury przetargowe
sg jednak czasochtonne, gdyz w znacznej czesci opierajg sie o0 schematy zamowien publicznych.
SIM (Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa) to kolejna stata grupa odbiorcéw naszych produktéw
Unihouse. Unihouse przygotowuje produkt dedykowany na rynek ukrainski.

Segment Modutowy w pierwszym kwartale 2023 r. uzyskat sprzedaz na poziomie 64 min zt, co
oznacza wzrost r/r o ponad 8 mln zt. Strata brutto tego segmentu byta ponad dwukrotnie wyzsza
niz przed rokiem. Zmniejszenie rentownosci tego obszaru zwigzane jest z korektg marz na kon-
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1Q2023 1Q 2022 Odchylenie t/r
Budownictwo modutowe 64 419 55760 8659 16%
Polska 4267 5229 -962 -18%
Norwegia 1854 34 253 -32 399 -95%
Szwecja 8772 35 8737
Dania 6834 6834
Niemcy 42691 16 243 26 448 163%

traktach w wyniku wiekszych kosztéw produkgji (wzrost cen materiatow i ustug podwykonawcow,
wieksze koszty frachtow i transportu lgdowego), ktdre nie zostaty zwaloryzowane przez inwesto-
row. W 1Q roku 2023 kontrakty te wcigz byty realizowane w zwigzku z czym $rednia marza kontrak-
tow w tym okresie byta istotnie nizsza niz przed rokiem.

Najwiekszym zagrozeniem utrzymania przyjetych zatozen w roku 2023 jest skuteczna akwizy-
cja, ktéra pozwolitaby na pozyskanie zamowien z odpowiednim wyprzedzeniem umozliwiajgcym
przygotowanie i zapewnienie ciggtosci produkcji produktéw Unihouse. Na obecnym etapie dziaty
produkcyjne gotowe sg do utrzymania lub zwiekszania mocy produkcyjnych zgodnie z zamierze-
niami.

Na szczegolng uwage zastuguje perspektywa zakonczenia negocjacji prowadzaca do uzyskania
zatozonych pozioméw doptat na rynkach, gdzie obecny jest Unihouse. Aktualne pozyskiwane kon-
trakty posiadajg juz odpowiednie klauzule indeksacji kosztéw produkgji, co pozwala ograniczac
ryzyka kontraktowe.

>y
L

ﬁ BACK OFFICE

Jego rola to m.in. wsparcie w planowaniu, organizowaniu, przewodzeniu i kontroli wszystkich biz-

nesow. Prowadzone dziatania stuzg poprawie i optymalizacji proceséw we wszystkich obszarach
funkcjonowania Grupy. Wsrdd tematow realizowanych i aktualnych na przysztosc sa:

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

+  funkcjonowanie kontroli wewnetrznej i koordynacja dziatan z zakresu jakosci, zarzadzania ry-
zykiem i audytu wewnetrznego,
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optymalizacja i robotyzacja proceséw oraz rozwéj systemow informatycznych zapewniajg-
cych dostep do informacji zarzadczej,

rozwoj systemow komunikacyjnych wewnetrznych i zewnetrznych,
raportowanie gietdowe,

prace nad pozyskaniem srodkow z funduszy unijnych,
zaangazowanie w rozwoj technologii filozofii BIM,

dbatosé o ptynnosc¢ finansowg zapewniajgcg sprawnosé operacyjng i zaufanie u partnerow
rynkowych.

GLOWNE CZYNNIKI MOGACE MIEC WPLYW NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE JEDNOSTKI
DOMINUJACEJ | GRUPY KAPITALOWEJ

CZYNNIKI ZEWNETRZNE:

wysoka inflacja,

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

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

dostepnosé do ustug podwykonawcow i zmiany cen za roboty budowlane zwigzane z sytuacjg
na rynku krajowym oraz w Ukrainie,

wzrost kosztow utrzymania spowodowany wzrostem cen zasobow kopalnianych,
wysokie ceny energii,

zaburzenia w utrzymaniu tancucha dostaw i tym samym wptyw na terminowosc realizacji
wszelkich zamowien, w tym zobowigzan wobec zamawiajacych,

ograniczenia w pozyskaniu wykwalifikowanej kadry,
rosnaca ptaca minimalna,

utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka cenowa,
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spadek zamowien od krajowych deweloperéw oraz zamowien publicznych,

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

*  rosngce ceny gruntéw oraz ograniczony dostep do terenéw inwestycyjnych,
ograniczona dostepnosé finansowania zewnetrznego,
duza zmiennos$¢ na rynku walutowym, duze wahania kurséw walut oraz spredéw walutowych,
zahamowanie inwestycji, w tym finansowanych z programéw unijnych,

wysoki poziom stop procentowych przektadajacy sie na istotnie wyzsze koszty finansowania
zewnetrznego,

wzrost kosztow obstugi kredytow,
zwiekszenie limitow waloryzacyjnych na kontraktach w formule zamowien publicznych.
CZYNNIKI WEWNETRZNE:

dostep do limitow kredytowych i gwarancyjnych w bankach oraz towarzystwach ubezpiecze-
niowych (aneksowanie dotychczasowych umow kredytowych z wyzszymi limitami, podpisy-
wanie nowych umaéw kredytowych).

+ dobry portfel zlecen w Segmencie Budowlanym,
+  rozwoj aktywnosci w obszarze 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 rozwéj w oparciu o rynki
biezgcej 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,

optymalizacja platformy do zarzgdzania przedsiebiorstwem, robotyzacja procesow,
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rozwoj nowych narzedzi informatycznych do zarzadzania projektami, w tym dziatania zwigza-
ne z wdrozeniem technologii filozofii BIM,

rozwoj i wykorzystywanie nowych elektronicznych narzedzi komunikacji,

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

programy rozwoju i utrzymania kadry,

wyniki spraw spornych lub sgdowych.

RYZYKA | ZAGROZENIA

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpisane jest w kazdg prowadzong dziatalnos¢ gospodarcza.
Kazde z ponizszych ryzyk moze mie¢, w przypadku zaistnienia, istotny negatywny wptyw na dzia-
talnosé, sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju Unibep SA/Grupy UNIBEP a takze wyniki pro-
wadzonej dziatalnosci:

ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng Polski,

ryzyko zwigzane z powstaniem i rozwojem kryzysu w gospodarkach swiatowych i polskiej,
ryzyko zwigzane ze wzrostem inflacji i wptywem na koszty utrzymania,

ryzyko zwigzane z dziataniami wojennymi w Ukrainie,

ryzyko kredytowe kontrahentow,

ryzyko polityczne rynkéw wschodnich,

ryzyko zwigzane z rozpoczeciem dziatalnosci na nowych rynkach,

ryzyko zwigzane z uruchomieniem nowych obszaréw w ramach dotychczasowych segmen-
tow biznesowych na obecnych rynkach,

ryzyko zwigzane z otwieraniem nowego obszaru dziatalnosci,

ryzyko zaniechania dziatan lub braku efektéw finansowych zwigzanych z partnerstwem pu-
bliczno-prywatnym,

ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci kontynuowania rozpoczetych projektow oraz brakiem
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mozliwosci realizacji kontraktu pomimo podpisanych uméw w zwigzku z trudnos$ciami, jakie
przezywajg sektory budowlany i deweloperski oraz zaostrzonymi wymogami odnosnie finan-
sowania projektéw deweloperskich,

+  ryzyko zwigzane z negatywnym wptywem zmian regulacji prawnych na dziatalno$¢ emitenta,
+  ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci przepisow prawa podatkowego,
+  ryzyko dziatania w warunkach silnej konkurencji ze strony innych deweloperow,
+  ryzyko zwigzane z niepowodzeniem rozszerzenia dziatalnosci grupy na inne rynki,
+  ryzyko zwigzane ze sprzedazg mieszkan po obnizonych cenach przez grupe,
+  ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig wynikajgca z prawa ochrony srodowiska,
ryzyko zwigzane z dostosowaniem organizacji do wymagan zgodnych z ESG,

ryzyko wystepowania trudnosci spotecznych, administracyjnych i inwestycyjnych przy reali-
zacji projektow budowlanych,

+  ryzyko negatywnego wptywu warunkoéw pogodowych na harmonogram inwestycji deweloper-
skich,

+  ryzyko utrudnionego zachowania ciggtosci w nabywaniu gruntow,

+  ryzyko zwigzane z wadami prawnymi nieruchomosci i ich nieuregulowanym stanem prawnym,
+  ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektow budowlanych,

+  ryzyko cenowe materiatow,

+  ryzyko zwigzane z solidarng odpowiedzialnoscig za zaptate wynagrodzenia za roboty budow-
lane wykonane przez podwykonawcow,

«  ryzyko przerwanych taricuchéw dostaw,

+  ryzyko zwigzane z ograniczonym dostepem do surowcow kopalnianych i wptywem na koszty
wytworzenia,

+  ryzyko zwigzane z niedozwolonymi klauzulami umownymi,
+  ryzyko zwigzane z procesem budowlanym,

«  ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlanag,

str. 35



grupa o

Tt Unlbep Skrécony skonsolidowany raport za | kwartat 2023 roku | Bielsk Podlaski, 30 maja 2023 roku

ryzyko zwigzane ze sprzedazg projektow deweloperskich,
ryzyko zwigzane z zabezpieczeniami ustanowionymi na majgtku Grupy Unibep,

ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem udziatu w portfelu zlecen kontraktow w sektorze publicz-
nym,

ryzyko zwigzane z powstawaniem spraw spornych,
ryzyko zwigzane z zatrudnianiem pracownikow i utrzymaniem profesjonalnej kadry,
ryzyko awarii systemow informatycznych,
ryzyko zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen,
ryzyko zwigzane z udzielonymi gwarancjami,

+ ryzyko zwigzane z koncentracjg przychodow ze sprzedazy,

+  ryzyko zwigzane z wydtuzeniem postepowania administracyjnego w zakresie prawa zagospo-
darowania nieruchomosci oraz prawa budowlanego,

ryzyko zwigzane z koniunkturalnoscig branzy,
ryzyko zwigzane ze sprzedazg produktéw deweloperskich,

+  ryzyko zwigzane z zapewnieniem odpowiedniej infrastruktury dla realizowanych przez grupe
projektow deweloperskich,

ryzyko stosowania nieodpowiedniej technologii budowlanej lub wykorzystywania nieprawidto-
wej dokumentacji architektonicznej projektu,

«  ryzyko wypadkéw przy pracy,
ryzyko zwigzane z postepowaniami sgdowymi,
ryzyko kontroli przez zagraniczne organy panstwowe,
ryzyko walutowe,
ryzyko stop procentowych,
ryzyko kredytowe,

+  ryzyko utraty ptynnosci.
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Na dzier sporzgdzania niniejszego sprawozdania Zarzad Emitenta nie identyfikuje innych niz ww.
czynnikow ryzyka i zagrozen istotnych dla Grupy Kapitatowej UNIBEP. Szczegdtowy opis czynni-
kow ryzyka i zagrozen zostat zamieszczony w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy UNIBEP
w 2022 roku.

SEZONOWOSC

Sezonowos$¢ zwigzana uwarunkowaniami pogodowymi miata wptyw na tempo robdt i poziom
uzyskanej sprzedazy w pierwszym kwartale 2023.

Zjawisko sezonowosci jest charakterystyczne dla obszaru infrastrukturalnego. Okres zimowy
istotnie ogranicza tempo i zakres robdt lub tez je wstrzymuje (zgodnie z zapisami zawartymi
w kontraktach na realizacje inwestycji drogowych).

Uwarunkowania pogodowe majg wptyw na aktywnos¢ w dziatalnosci budowlanej kubaturowe;j
oraz energetyczno-przemystowej. Mimo iz okres zimowy jest uwzgledniany w harmonogramach
realizacji inwestycji i planowaniu tempa robot, to jednak sytuacje wystepowania warunkéw gor-
szych niz spodziewane zaburzajg tempo i skale realizacji na poszczegdlnych odcinkach robdt.
W przypadku budownictwa modutowego waznym jest takze aspekt przygotowania w terminie od-
powiednich frontow robdt przez zamawiajgcych.

STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWA-
NYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK

Grupa UNIBEP nie publikowata prognoz wynikow finansowych na rok 2023.
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SEGMENTY DZIALALNOSCI GRUPY UNIBEP

Segment BUDOWLANY
Obszar. 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 obszaru prowadzo-
na jest dziatalnos¢ na terenie Polski oraz eksport ustug
budowlanych.

Unibep SA

Unibep SA rozwija nowy obszar dziatalnosci, co jest odpo-
wiedzig na potrzeby zwigzane z koniecznoscig transfor-
macji  polskiej  gospodarki ~w  kierunku  zero-
i niskoemisyjnej, koncentrujac sie na zatozeniach zielongj
gospodarki obejmujacego m.in. budowe spalarni, kogene-
racje, cieptownicze systemy rozproszone, rozruchy, czysz-
czenie systemow.

Segment BUDOWLANY
Obszar. INFRASTRUKTURA
Unibep SA

Budownictwo drogowe i mostowe na terenie Polski
pétnocno—wschodnigj realizowane przez Oddziat Infra-
struktury Unibep SA. W roku 2023 do struktur Unibep SA
wtgczona zostata spotka Budrex Sp. z 0.0.

Segment DZIALALNOSC DEWELOPERSKA
”HH Unidevelopment SA, spétki celowe

Dziatalnos¢ prowadzona za posrednictwem spoétki 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 obiektow 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.




OBSZAR DZIALALNOSCI

GRUPY UNIBEP ZA GRANICA
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4. OPIS GRUPY KAPITALOWEJ UNIBEP

Na dziert 31 marca 2023 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 wspdtkontrolowang jest Seljedalen AS.
Dodatkowo w sktad Grupy Unibep wchodzg spotki posrednio zalezne i wspoétkontrolowane, w kto-
rych udziaty posiada spotka Unidevelopment SA oraz Seljedalen AS. Unibep SA posiada réwniez
jeden oddziat zlokalizowany w Biatymstoku.

4.1 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY

Ponizej zamieszczono informacje nt. istotnych zmian w strukturze Grupy UNIBEP, jakie miaty miejsce
w okresie od dnia 01.01.2023 .

1. Wdniu 2 stycznia 2023 r. KRS zarejestrowat potgczenia spotki Szczesliwicka Sp. z 0.0. ze spotkami:
a) Osiedle Marywilska Sp. z 0.0.,b) Osiedle Idea Sp. z 0.0., ¢) ,Mickiewicza Idea spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig" Sp.k., d) Zielony Sotacz Tarasy MP spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp.k., €) Monday Kosmonautéw MP spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

Zmiany w strukturze Grupy po dniu bilansowym

1. W dniu 03 kwietnia 2023 r. Sgd Rejonowy w Biatymstoku XII Wydziat Gospodarczy KRS wydat po-
stanowienie o pofaczeniu spotek UNIBEP SA z siedzibg w Bielsku Podlaskim i BUDREX Sp. z o.0.
z siedzibg w Biatymstoku. Potgczenie dokonane zostato poprzez przeniesienie catego majgtku spot-
ki przejmowanej, tj. BUDREX Sp. z 0.0., na spotke przejmujaca, tj. UNIBEP SA. Tym samym UNIBEP
SA wstgpita z dniem potgczenia, we wszystkie prawa i obowigzki spotki BUDREX Sp. z 0.0. i stata sie
strong wszystkich obowigzujgcych umow zawartych przez BUDREX Sp. z 0.0.

Dodatkowe informacje o strukturze Grupy Unibep zawarte sg w punktach 1.1.5i 1.1.6 kwartalnego skro-
conego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01-01-2023 do 31-03-2023 .

Poza informacjami zamieszczonymi w ramach niniejszego Sprawozdania (w szczegolnosci w zakresie
wskazanym powyzej), jak réwniez kwartalnego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego za okres 01-01-2023 do 31-03-2023 nie miaty miejsca istotne zmiany w strukturze Grupy UNIBEP
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SCHEMAT GRUPY UNIBEP STAN NA 31 MARCA 2023 ROKU

! Oddziat Infrastruktury
UNIBEP SA . Unibep SA
1

w Biatymstoku

Unihouse SA J |_ UNEX Construction Sp. z 0.0.

Bielsk Podlaski Warszawa
100% Unibep SA 100% Unibep SA
Seljedalen AS Budrex Sp. z 0.0.
Norwegia Biatystok
50% Unibep SA 100% Unibep SA
Lgvsetvegen 4 AS J Unibep PPP Sp. z 0.0.
Norwegia Bielsk Podlaski
100% Seljedalen AS 100% Unibep SA || UNI 2 Sp. zo.0.

100% Unidevelopment SA

Unidevelopment SA
Warszawa || UNI 3 Sp. z o.0.
97,63% Unibep SA 100% Unidevelopment SA
UNI 4 Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

|| UNI9 Sp. zo.o0.
100% Unidevelopment SA
| MP Sp. z o.0. ||
100% Unidevelopment SA UNI'10 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA
Bukowska 18 Sp. z o0.0. Monday Development Sp. z o.0. ||
— 99% Monday Development Sp. z 0.0. f— 100% Unidevelopment SA || UNI'T1 Sp. z 0.0.
1% MP Sp. z 0.0. 100% Unidevelopment SA
Lykke Szczesliwicka Sp. zo.0. S.K.A. | |
UNI 5 Sp. z 0.0. 100% Unidevelopment SA UNI12Sp.zo.0.
—— 98% Monday Development Sp. z 0.0. = 100% Unidevelopment SA
2% MP Sp.zo.0. Hevelia Szczesliwicka Sp. z0.0. SK.A. | |
100% Unidevelopment SA | UNI 13 Sp. z 0.0.
o1
UNI 6 Sp. z 0.0. 100% Unidevelopment SA
—— 99,98% Monday Development Sp. z 0.0. = P
0,02% MP Sp. z o.0. SZCZOQSI'W'Cka Sp- 2 0.0. Fama Development Sp. z 0.0.
91,12% Unidevelopment SA 50% Unidevelopment SA
2,90% Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. SKA — _ P
UNI 7 Sp. z 0.0. 2,47% Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. SKA.
—1 99,98% Monday Development Sp. z 0.0. — 3,33% Monday Development Sp. z 0.0. Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j.
0,02% MP Sp. z 0.0. 0,14% MP Sp. z 0.0 — 0,1% Fama Development Sp. z 0.0
0,04% IDEA Sp. z 0.0. 49,95% Unidevelopment SA
UNI 8 Sp. z 0.0.
—— 99,98% Monday Development Sp. z 0.0. = Unigo Sp. z o.0. || 1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k.
0,02% MP Sp. z 0.0. 100% Unidevelopment SA 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

URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*)

50% Unidevelopment SA Nowa IDEA Sp. z o0.0.
— 98% Unidevelopment SA
URSA SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (¥) 2% IDEA Sp. z0.0.

50% Unidevelopment SA

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

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.

(*¥) Udziat wspdlnika w zyskach i stratach Sp.k. zgodnie z umowa spétki komandytowej
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5. INFORMACJE DOTYCZACE
GLOWNYCH AKCJONARIUSZY,
AKCJI ORAZ INNYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

5.1 AKCJONARIUSZE POSIADAJACY PONAD 5% AKCJI

SKLAD AKCJONARIATU NA DZIEN 31 MARCA 2023 ROKU ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI RAPORTU

Liczba posiadanych akcji
na dzien bilansowy

Udziat w kapitale

Akcjonariusz -
! na dzier bilansowy [%]

Warto$¢ nominalna akgji

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 500000 250 000,00 713
PTE Allianz Polska SA (5) 3753805 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 wtasne (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) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 r., o czym Spétka poinformowata w raporcie biezgcym 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 Spétka 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 zarzadza 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 wspdlnosci majatkowej z Panem Janem Mikotuszko.

Struktura kapitatu zaktadowego

Na dzien 31 marca 2023 r. kapitat zaktadowy UNIBEP SA wynosit 3.507.063,40 zt i dzielit sie na
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35.070.634 akcje o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda, w tym:
27.227.184 akcji na okaziciela serii A,
6.700.000 akcji na okaziciela serii B,

+1.048.950 akgji na okaziciela serii C,

+94.500 akgji na okaziciela serii D.

STRUKTURA AKCJONARIATU SPOLKI UNIBEP SA

Akcje wtasne
8,27

Zofia Mikotuszko
25,09

Free Float

20,02
PKO BP Bankowy OFE ' Beata Maria Skowrorska
15,68
5,98
PTE Allianz Polska SA

10,70 Wojciech Stajkowski

Bozenna Lachocka 713
713

Wszystkie akcje Spotki sg zdematerializowane i sg przedmiotem obrotu na rynku regulowanym
Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie SA.

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.

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu (raport za 2022 rok) do dnia sporzadzenia ni-
niejszego sprawozdania do Spotki nie wptynety zawiadomienia od znaczacych akcjonariuszy do-
tyczace zmiany stanu posiadania akcji Spotki.
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5.2 STAN POSIADANIA AKCJI LUB UPRAWNIEN DO AKCJI PRZEZ 0SOBY
ZARZADZAJACE | NADZORUJACE

WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU 0SOB ZARZADZAJACYCH
STAN NA 31 MARCA 2023 R.

Imie Nazwisko Funkeja ) Liczbﬁ _ Wartoéf Udziat w c':gélnej liczbie

posiadanych akcji nominalna akcji gtosow [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 ZARZADZAJACYCH
STAN NA DZIEN PUBLIKACJI RAPORTU

Imie Nazwisko Funkeja ) Liczbﬁ . Wartoéf Udziat w c')gélnej liczbie

posiadanych akgcji nominalna akcji gtosow [ponad 5%]
Dariusz Blocher Prezes Zarzadu - - -
Leszek Marek Gotabiecki Wiceprezes 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 MARCA 2023 R.

Imie Nazwisko Funkcja ) Liczbﬁ _ Wartoéf Udziat w (fgélnej liczbie

posiadanych akgcji nominalna akcji gtoséw [ponad 5%]
Jan Mikotuszko Przewodniczacy RN 21620 2162 0,06%
Beata Maria Skowronska Z-ca Przewodniczgcego RN 5500 000 550 000 15,68%
Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN 2 500 000 250000 7,13%
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN - - -
Michat Kotosowski Cztonek RN - - -
Pawet Markowski Cztonek RN - - -
Jakub Marek Karnowski Cztonek RN - - -
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W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego nie miaty migjsca zmiany w stanie
posiadania 0s6b zarzadzajgcych i nadzorujacych.

Osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce nie posiadajg uprawnien do akcji Spotki.

5.3 PRGRAM MOTYWACYJNY

W ramach UNIBEP SA przyjete zostaty zatozenia Programu Motywacyjnego dla cztonkéw Zarzgdu
oraz kluczowych menadzerow. Od momentu publikacji ostatniego raportu okresowego nie byto
zmian i decyzji w sprawie Programu.

Aktualne informacje na temat Programu Motywacyjnego zawarte zostaty w Sprawozdaniu Zarzg-
du z dziatalnosci Grupy Unibep w 2022 roku w punkcie 7.4 p.t. Informacje o akcjach i akcjonariacie.

5.4 INFORMACJE DOTYCZACE EMISJI, WYKUPU | SPLATY DLUZNYCH
| KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie nastgpita nowa emisja ani wykup papierow
wartosciowych (z zastrzezeniem zdarzen po dniu bilansowym — emisja obligacji Unidevelopment)

5.5 WYPLACONA LUB ZADEKLAROWANA DYWIDENDA

W dniu 16 maja 2023 roku Zarzad Emitenta podjat decyzje o rekomendowaniu Zwyczajnemu Wal-
nemu Zgromadzeniu Emitenta wyptaty dywidendy z zysku netto za rok 2022. Zarzad wnioskuije,
aby czesc¢ zysku netto Emitenta za 2022 rok w kwocie 7 077 539,48 zt, tj. 0,22 zt na kazdg akcje
(po wytgczeniu 2,9 min akeji wtasnych posiadanych przez Emitenta), przeznaczona zostata na
dywidende dla akcjonariuszy, zas pozostata czes¢ zysku netto za 2022 rok w kwocie 6 476 558,75
zt przeznaczona zostata na kapitat zapasowy Emitenta. Jako dziert dywidendy Zarzad proponuje
ustali¢ dzien 24 lipca 2023 r., zas jako dzien wyptaty dywidendy dzien: 21 sierpnia 2023 r.

Przedstawione powyzej rekomendacje Zarzgdu zostaty w dniu 16 maja 2023 roku pozytywnie za-
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opiniowane przez Rade Nadzorczg Emitenta. (RB 43/2023)

Decyzje o wyptacie dywidendy podejmuje ZWZ UNIBEP SA.

DYWIDENDA NA 1 AKCJE ZA ROK [W Zt.]
06 —

0,50
05 —

04 —
0,30

0.20 020 022 0,22 0,22

0,17
02 — 0,15 %
0.10 012 0,12 0,12 0,12

03 —

01 —

0,0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
* rekomendacja Zarzadu
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6. INNE ISTOTNE INFORMACJE GRUPY

6.1 POSTEPOWANIA TOCZACE SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM
DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI
PUBLICZNEJ

Na dzien sporzagdzenia niniejszego Sprawozdania Jednostka Dominujgca i Grupa UNIBEP jest
strong toczgcych sie postepowan sgdowych dotyczgcych zobowigzan oraz wierzytelnosci. tgcz-
na wartos¢ postepowan w grupie wierzytelnosci na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania
wynosi 135 832 tys. zt i przekracza 10% wartosci kapitatu wtasnego Grupy UNIBEP (w ramach
Jednostki Dominujacej taczna warto$é postepowan wynosi 122 221 tys. zt).

Jednoczesnie tagczna wartos¢ postepowan w grupie zobowigzan na dzien sporzadzania niniegj-
szego Sprawozdania wynosi 125 496 tys. zt i przekracza wartos¢ 10% kapitatu wtasnego Grupy
UNIBEP (w ramach Jednostki Dominujgcej taczna warto$¢ postepowan wynosi 123 649 tys. zt).

Spotka identyfikuje szereg postepowan istotnych. Postepowaniami o najwiekszych wartosciach
sg opisane ponizej postepowania pomiedzy UNIBEP SA a Podlaskim Zarzadem Drog Wojewddz-
kich (Inwestor) oraz UNIBEP SA a Generalng Dyrekcjg Drég Krajowych i Autostrad (Inwestor).

1) W sprawie z powddztwa konsorcjum Unibep SA i Most sp. z 0.0. przeciwko Podlaskiemu Za-
rzgdowi 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. Spétce 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 korcowego kontraktu. 26 listopada 2020 r. PZDW rozszerzyto po-
wodztwo o dodatkowag kwote 103 998 tys. zt. W dalszym toku postepowania sgdowego zostali
przestuchani kolejni swiadkowie | rozpoznano wnioski dowodowe w zakresie dopuszczenia
opinii biegtych. W maju 2021 r. Sad wydat postanowienie o dopuszczeniu dowodu z pisemnych
zeznan swiadkow, opinii Instytutu Naukowo-Badawczego oraz wyznaczyt termin jednego roku
na sporzadzenie opinii. Sgd 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 odsetkami ustawo-
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wymi za opoznienie. Dnia 21 wrzesnia 2021 r. Pozwany PZDW ztozyt replike na odpowiedz na
pozew oraz ograniczyt powddztwo w zakresie dochodzonej kary umownej z tytutu odstagpienia
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 powodztwa 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 mediacji. Podobne
pismo, przychylajgce sie réwniez do wniosku drugiej strony ztozyta strona pozwana PZDW.
Spotkanie mediacyjne wyznaczono na 6 czerwca 2022 r. nie odbyto sie. Mediacja zostata prze-
dtuzona bez terminu.

O zasadnosci odstgpienia od Umowy przez Zamawiajgcego oraz wyniktych stad 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
jak roszczenie Zamawiajgcego o zaptate kary umownej z tytutu odstagpienia od Umowy, tak
réwniez powyzsze roszczenie Zamawiajgcego o odszkodowanie uzupetniajgce jest w catosci
bezzasadne.

Podsumowujgc obecnie pomiedzy stronami toczy sie spor sgdowy, w ramach ktérego do tgcz-
nego rozpoznania potgczone zostaty sprawy o zaptate z powoddztwa Konsorcjum na tgczng
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 sku-
tecznego odstgpienia od Umowy, wobec czego wszelkie roszczenia wywodzone przez Zama-
wiajgcego nie majg podstaw prawnych. Spoétka podtrzymuje, iz opisane powyzej okolicznosci
pozwalajg w dalszym ciggu uznawac przedmiotowy spor za neutralny dla biezgcych wynikéw
Grupy Kapitatowej Unibep. Emitent zastrzega jednoczesnie, iz aspekt ten bedzie poddawany
wnikliwym analizom w szczegdlnosci w zwigzku z czynnosciami rewizji finansowej realizowa-
nymi na potrzeby przygotowania sprawozdan finansowych.

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 Sadu z dnia 06
marca 2020 r. dopuszczono dowdd z opinii Instytut Analiz Budowlanych. Instytut przedsta-
wit w sprawie opinie, w ktorej 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.
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Ztozono zastrzezenia do wydanej opinii we wrzesniu 2020 r. W czerwcu 2021 r. biegty po-
twierdzit ostatecznie, 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 zamknat rozprawe. Przestana ostatecznie opinia Instytutu uwzglednia w przewazajacej cze-
sci roszczenia Unibep SA i czesciowo roszczenia Budrex Sp. z 0. 0. 21 kwietnia 2022 r. Dnia
29 czerwca 2022 r. zapadt wyrok zgodnie z ktorym sad zasgdzit od Podlaskiego Zarzadu Drog
Wojewoddzkich w Biatymstoku na rzecz Budrex Sp. z 0. 0. kwote 207 tys. zt z ustawowymi od-
setkami oraz zasgdza od powoddw na rzecz pozwanego kwote 60 tys. zt tytutem zwrotu kosz-
tow zastepstwa procesowego. Wyrok jest nieprawomocny. Otrzymano uzasadnienie wyroku
sadu. Dnia 3 paZzdziernika 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 pozwéw przeciwko Podlaskiemu
Zarzadowi Drog Wojewaddzkich dotyczacych realizacji drogi DW 682 tapy Markowszczyzna
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. o. (obecnie Unibep SA) dochodzi
od Trakgji PRKIL SA zwrotu kosztow poniesionych z tytutu wykonania zakresu robot pozwa-
nego w ramach kontraktu tochéw - Topér w wysokosci 8 192 tys. zt. Sgd wydat nakaz zaptaty
w postepowaniu upominawczym a pozwana ztozyta sprzeciw od nakazu zaptaty. W ramach
postepowania mediacyjnego nie zawarto ugody. Oczekujemy na wyznaczenie rozprawy.

Szersza informacja o sprawach spornych zawarta jest w punkcie 2.21 w ramach kwartalnego

skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01-01-2023 do 31-03-2023..

6.2 INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem UNIBEP SA nie zawart zadnych transakgji z pod-

miotami powigzanymi lub zaleznymi, ktére byty zawierane na innych zasadach niz rynkowe.

W dniu 1 stycznia 2023 r. Unibep S.A. podpisat ze spétkg zalezng Unihouse S A. aneks do umowy

pozyczki. Na mocy aneksu wysokos¢ pozyczki zostata zwiekszona do kwoty 30 min zt, a termin

sptaty wydtuzony do dnia 31 grudnia 2025
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W dniu 20 marca Budrex Sp. z 0.0. udzielit Unibep S.A. pozyczki w kwocie 5 min zt. Pozyczka zo-
stata udzielona do dnia 30 czerwca 2023 r.

W okresie sprawozdawczym nie byto zawartych uméw dotyczacych realizacji projektéw budowla-
nych dla podmiotéw z Grupy Unidevelopment.

Szczegotowe informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi zawarte sg w punkcie 2.17
w kwartalnym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres 01-01-2023 do
31-03-2023 .

6.3 INFORMACJE O PORECZENIACH | GWARANCJACH

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem spotki Grupy UNIBEP nie udzielity nowych poreczen
kredytu lub pozyczki, ktorych tgczna wartos¢ stanowi réwnowartos¢ co najmniej 10% kapitatow
wtasnych.

Jednoczesnie Emitent jest strong gwarancji kontraktowych udzielanych przez instytucje na zle-
cenie Emitenta jako zabezpieczenie wykonania umow o roboty budowlane. W | kwartale 2023 r.
spotki z Grupy UNIBEP nie zlecaty udzielenia pojedynczej gwarancji kontraktowej, ktorej wysokosé
przekracza wartos¢ 10% kapitatéw wtasnych oraz nie wystawity gwarancji jednemu podmiotowi
lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, ktérych tgczna warto$é stanowi co najmniej 10% kapi-
tatow wtasnych

Szczegotowe informacje nt. udzielonych poreczen i gwarancji zostaty zamieszczone w punkcie
2.21 kwartalnego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01-01-
2023 do 31-03-2023.

6.4 POZOSTALE INFORMACJE

Spotka informuje, iz poza informacjami zaprezentowanymi w skréconych sprawozdaniach finan-
sowych za okres 01-01-2023 do 31-03-2023 oraz w niniejszym Sprawozdaniu nie istniejg inne
informacje, ktére jej zdaniem sg istotne dla oceny jej sytuacji kadrowej, majgtkowej, finansowe;j,
wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sg istotne dla oceny mozliwosci realizacji
zobowigzan.
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Inwazja Rosji na tereny Ukrainy. Informacja n/t wptywu sytuacji wojennej na dziatalno$¢ Grupy
Unibep

Sytuacja zwigzana z wojng w Ukrainie wptywa posrednio na dziatalnos¢ Spotki i Grupy Kapitatowej
i moze mie¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe. Mimo iz ekspozycja na ustugi i materiaty pocho-
dzgce z rynkéw wschodnich nie jest duza, to jednak konflikt zbrojny rzutuje na wiele niekorzyst-
nych trendéw gospodarczych. Wptywa na nastroje wsréd inwestoréw i sktonnosci inwestycyjne.

Spotka nie prowadzi aktualnie prac budowlanych na terenie Ukrainy. Monitoruje rozwdj konfliktu.
Docelowo zamierza aktywnie uczestniczy¢ w odbudowie Ukrainy.

Aktualna pozostaje sytuacja opisana w raporcie rocznym 2022 oraz wczesniejszych raportach
kwartalnych 2022.

Informacja nt. mozliwego wptywu epidemii koronawirusa COVID 19 na dziatalno$¢é Unibep i Gru-
py Kapitatowej

W ostatnim okresie wptyw epidemii koronawirusa na dziatalno$¢ Grupy byt bardzo ograniczony.

Poziom zagrozenia dla dziatalnosci, jaki wynikat z zaistniate] sytuacji i jaki opisywany byt w po-
przednich raportach okresowych aktualnie nie stanowi istotnego znaczenia.

Grupa Unibep znalazia sie na 10. miejscu wsrod firm budowlanych i na 87. miejscu wsréd 300
najlepszych pracodawcow Polsce.

Pracownia Przewrotu Kopernikanskiego, Warszawa
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Zestawienie opublikowat miesiecznik ,Forbes". To juz trzecia edycja rankingu Poland's Best Em-
ployers 2023 - Najlepsi Pracodawcy w Polsce 2023, ktéra powstata przy wspotpracy ,Forbesa”
z firmg Statista. ,To przewodnik po firmach, ktére dajg o wiele wiecej, niz obiecuja..." - napisat
Pawet Zielewski, redaktor naczelny ,Forbesa".

Podczas tegorocznej gali konkursowej ,Diamentow Infrastruktury i Budownictwa" Wyréznienie
w kategorii ,Realizacja Roku — Budownictwo Kubaturowe" zdobyta Pracownia Przewrotu Koper-
nikanskiego w Warszawie.

Obiekt autorstwa Unibep zostat doceniony za nowoczesne rozwigzania technologiczne oraz wy-
sokg jakos¢ wykonania. Gala konkursowa ,Diamenty Infrastruktury i Budownictwa" odbyta sie 21
marca 2023 r. w hotelu Sheraton Grand Warsaw. Uroczyste wreczenie nagrod jest zwienczeniem
corocznej konferencji ,Infrastruktura Polska & Budownictwo".

Tydzien Bezpieczenstwa

W dniach 15-21 maja 2023 r. miat miejsce Tydzien Bezpieczenstwa — najwieksze swieto BHP
w Polsce. To byta 10. jubileuszowa edycja tego wydarzenia, w ktérym wzieto udziat 17 najwiek-
szych firm budowlanych w Polsce, w tym Unibep SA. W czasie Tygodnia Bezpieczenstwa, ktory
odbyt sie pod hastem pod hastem ,Stop ma moc. Uwazam, nie narazam", na terenie budéw oraz
w biurach firm tworzgcych Grupe Unibep zostaty przeprowadzone dziatania edukacyjne, w tym
szkolenia, webinary, pokazy i zajecia praktyczne. W wydarzeniach wzieli udziat zaréwno pracow-
nicy Grupy Unibep, jak tez pracownicy firm podwykonawczych, czy dostawcy. Gtéwnym celem
corocznego Tygodnia Bezpieczenstwa jest podniesienie kultury BHP w organizacjach zrzeszonych
w Porozumieniu dla Bezpieczenstwa w Budownictwie.
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7. WYBRANE DANE FINANSOWE ZE
SKONSOLIDOWANEGO SKROCONEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

Opis stan na dzien stan na dzien e
31.03.2023 . 31.12.2022r.
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Srodki trwate 153 792 152 304 1,0%
Wartos$ci niematerialne 23619 23904 -1.2%
Nieruchomosci inwestycyjne 63 906 63 587 0,5%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 7993 8162 -21%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 13043 14 837 -121%
Pozyczki udzielone 81224 79 231 2,5%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 65144 59 063 10,3%
Aktywa trwate (dlugoterminowe) razem 408 721 401 088 1,9%
AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE
Zapasy 521 532 543 540 -4,0%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krétkoterminowe 422 093 384515 9,8%
Kaucje z tytutu umow z klientami 20962 22300 -6,0%
Aktywa kontraktowe 290 166 301 259 -3,7%
Naleznosci z tytutu biezagcego podatku dochodowego 3909 12939 -69,8%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 1401 1383 1,3%
Pozyczki udzielone 8302 8230 0,9%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 108 492 137948 -21,4%
Aktywa obrotowe inne niz przeznaczone do sprzedazy 1376 857 1412115 -2,5%
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 1376 857 1412115 -2,5%
AKTYWA RAZEM 1785578 1813203 -1,5%
PASYWA - GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]
Opis stan na dzien stan na dzien e
31.03.2023r. 31.12.2022r.
KAPITAL WLASNY
Kapitat podstawowy 3507 3507 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 63 894 63 894 0,0%
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opis stan na dzien stan na dzien e
31.03.2023 . 31.12.2022 .
Pozostate kapitaty rezerwowe 5559 4444 25,1%
Zyski (straty) zatrzymane 234 567 230298 1,9%
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 307 527 302 143 0,0%
Kapitat przypadajacy udziatom niesprawujgcym kontroli 81957 81811 0,2%
Kapitat wiasny ogétem 389 484 383954 1,4%
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania dtugoterminowe 12133 12179 -0,4%
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - dtugoterminowe 90 977 126 479 -28,1%
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 42043 43249 -2,8%
Rezerwy dtugoterminowe 64 037 64 440 -0,6%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 51114 46714 9,4%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3997 4916 -18,7%
Zobowiazania dtugoterminowe razem 264 300 297977 -11,3%
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
rZ;:zquzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania krétkoter- 407518 415311 1.9%
Zobowiazania kontraktowe 308124 322985 -4,6%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 62930 66018 -4,7%
Kredyty, pozyczki iinne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe 110409 39721 178,0%
Zobowiazania leasingowe krétkoterminowe 33915 31342 8,2%
Zobowigzania z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 1056 2213 -52,3%
Zobowigzania z tytutu biezagcego podatku dochodowego 5867 9269 -36,7%
Rezerwy krotkoterminowe 201 976 244 412 -17,4%
i\c;t::)wsizfza:(ii: :;6tkoterminowe inne niz zwigzane z aktywami przeznaczony- 1131794 1131271 0,0%
Zobowiazania krétkoterminowe razem 1131794 1131271 0,0%
Zobowiazania ogétem 1396 094 1429 248 -2,3%
PASYWA RAZEM 1785578 1813203 -1,5%
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]
01.01.2023r. - 01.01.2022r. - "
31.03.2023r. 31.03.2022r.

DZIALALNOSC OPERACYJNA
Przychody z uméw z klientami 523674 419 067 25,0%
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatow 494 327 384 556 28,5%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 29 347 34511 -15,0%
Koszty sprzedazy 2571 3754 -31,5%
Koszty zarzadu 13742 14 463 -5,0%
Pozostate przychody operacyjne 1390 3256 -57,3%
Pozostate koszty operacyjne 1517 2224 -31,8%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 12 908 17 326 -25,5%
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01.01.2023r. - 01.01.2022r. - .
31.03.2023 . 31.03.2022 .

Przychody finansowe 3001 5764 -47,9%

Koszty finansowe 9068 5576 62,6%

Oczekiwane straty kredytowe 313 680 -53,9%

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek podporzadkowanych wycenianych 0 1178 -100.0%

metodg praw wtasnosci '

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 6 528 18012 -63,8%

Podatek dochodowy 2113 2985 -29,2%

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 4414 15027 -70,6%

Zysk (strata) netto 4414 15027 -70,6%

z tego przypadajacy:

- akcjonariuszom jednostki dominujacej 4269 9721 -56,1%

- udziatom niesprawujgcym kontroli 145 5306 -97,3%

ZYSK NA AKCJE

Zysk (strata) na jedna akcje zwykia:

ig:;ti\;v:tv;:uzgzl;r(]z?dstawowa strata) przypadajacy na jedng akcje z dziatal- 013 031 -58,1%

Podstawowy zysk (podstawowa strata) przypadajacy na jedng akcje z dziatal- ) )

nosci zaniechanej

Zysk (strata) na jedng akcje zwykta 0,13 0,31 -58,1%

Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykta:

:Zzgiir:;?]{lz);ls:n:jozwodniona strata) przypadajacy na jedng akcje z dziatal- 013 031 -58,1%

Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajacy na jedna akcje z dziatal- ) )

nosci zaniechanej

Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwykta 0,13 0,31 -58,1%

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk (strata) netto 4414 15027 -70,6%

:)non: ::;:..ki::ii:eoi::g(;:);c:n::r::i?‘:? przekwalifikowane na zyski lub straty 1377 3878 -135,5%

Eszt;;\;/xaé:ozgsg;?ii:;;igg:ci godziwej instrumentéw zabezpieczajgcych 1377 3878 1355%

Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem 1377 -3878 -135,5%

:Ic;:aet:vk;éc;zl;zjdsczy;vz/hd;z:sz:zg sktadnikow, ktére mogg zostac przekwalifiko- 262 737 -1355%

Inne catkowite dochody po opodatkowaniu ogétem 1115 -3141 -135,5%

Catkowite dochody ogétem 5530 11 886 -53,5%

z tego przypadajacy:

- akcjonariuszom jednostki dominujacej 5384 6 580 -18,2%

- udziatom niesprawujacym kontroli 145 5306 -97,3%
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

opis Kapitat _ Pozostate Kai:?:;:;:;:f:::; Zyski Kaz:;;;';j::;:g:: Kapitat ut!zialowcéw nie_ Kapitat

podstawowy kapitaty rezerwowe nominalnej zatrzymane jednostki dominujacej sprawujacych kontroli ~ wilasny razem
Stan na 01 STYCZNIA 2023 R. 3507 4444 63 894 230 298 302 143 81811 383954
Zysk (strata) 4269 4269 145 4414
Inne skumulowane catkowite dochody 1115 1115 1115
Catkowite dochody 0 1115 0 4269 5384 145 5530
Zmiany w kapitale wlkasnym 0 1115 0 4269 5384 145 5530
Stan na 31 MARCA 2023 r. 3507 5559 63 894 234 567 307 527 81957 389 484
Stan na 31 GRUDNIA 2021R. 3507 -1290 62 154 244175 308 546 68 467 377013
korekta btedu 0 0 0 -5023 -5023 3 -5020
Stan na 01 STYCZNIA 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
Zwrot wktadow -14938 -14938
Objecie kontroli 17 534 17534
Program motywacyjny 60 1740 1800 1800
Zysk (strata) 7444 7444 24 417 31 861
Inne skumulowane catkowite dochody 5674 5674 5674
Catkowite dochody 0 5674 0 7444 13118 24417 37536
Zmiany w kapitale witasnym 0 5734 1740 -8 854 -1380 13 341 11961
Stan na 31 GRUDNIA 2022 r. 3507 4444 63 894 230 298 302143 81811 383954
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

Opis Kapitat . Pozostate Kai:;:::;:;:je:::z Zyski Kal;:;s‘;j;zgz;’:: Kapitat ud.zianwcéw nie: Kapitat

podstawowy kapitaty rezerwowe nominalnej zatrzymane jednostki dominujacej sprawujacych kontroli  wlasny razem
Stan na 01 STYCZNIA 2022 r. 3507 -1290 62 154 244175 308 546 68 467 377013
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli -672 -672
Zwrot wktadow -14938 -14 938
Objecie kontroli 16 379 16 379
Zysk (strata) roku biezacego 9721 9721 5306 15027
Inne skumulowane catkowite dochody -3141 -3141 -3141
Catkowite dochody 0 -3 141 0 9721 6 580 5306 11 886
Zmiany w kapitale wlasnym 0 -3141 0 9721 6 580 6 075 12 655
Stan na 31 MARCA 2022 . 3507 -4 431 62 154 253 896 315126 74 542 389 668
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH - GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

Opis 01.01.2023r. - 01.01.2022r. - .
31.03.2023 . 31.03.2022 .
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
1. Zysk (strata) brutto 6528 18012 -63,8%
11. Korekty razem -55187 -60 659 -9,0%
1. Amortyzacja 6 800 5995 13,4%
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 86 143 -40,1%
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 6 390 3593 77,8%
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -3244 -3252 -0,2%
5. Zmiana stanu rezerw -42 839 8813 -586,1%
6. Zmiana stanu zapasow 22 437 -9202 -343,8%
7. Zmiana stanu naleznosci -23 441 -44 775 -47,6%
:énmsiz\r:é:rt]anu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzan 20237 29146 -8,6%
9. Inne korekty 344 172 100,3%
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -48 659 -42 647 14,1%
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -3793 -18 379 -79,4%
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej -52 453 -61026 -14,0%
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
I;l;:);zl: Srodkoéw trwatych, wartosci niematerialnych, nieruchomosci inwesty- 1063 2730 611%
Wptlywy z tytutu zbycia srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 1013 422 140,1%
Odsetki otrzymane 534 48 1012,5%
Pozyczki sptacone przez strony trzecie 120 0
Pozyczki udzielone stronom trzecim 0 -10 704 -100,0%
Srodki pieniezne z objecia kontroli 0 23869 -100,0%
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) 660 -2210 -129,9%
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 1264 8694 -85,5%
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ
Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli 96 709 23 669 308,6%
Sptata pozyczek, kredytow, obligacji, weksli -62 511 -39124 59,8%
Nabycie akcji (udziatow) wtasnych 0 -14 938 -100,0%
Ptatnosc¢ zobowigzan z tytutu uméw leasingu -4915 -3319 481%
Zaptacone odsetki -7 486 -3308 126,3%
Wyptacone dywidendy 0 -672 -100,0%
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 21796 -37 692 -157,8%
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych z wytaczeniem réznic kursowych -29 393 -90 024 -67,3%
Réznice kursowe -64 -162 -60,9%
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych -29 457 -90 186 -67,3%
Srodki pieniezne na poczatek okresu 137 948 271 461 -49,2%
Srodki pieniezne na koniec okresu 108 492 181274 -40,2%
w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 26 755 44791 -40,3%
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Podpisy os6b zarzadzajacych — Zarzad Unibep SA

Dariusz Blocher
Prezes Zarzadu Unibep SA

Leszek Gotgbiecki
Wiceprezes 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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UNIBEP SA, UL. 3 MAJA 19, 17-100 BIELSK PODLASKI
TEL.: (48 85) 731 80 00, FAX: (48 85) 730 68 68
E-MAIL: BIURO@UNIBEP.PL, WWW.UNIBEP.PL



