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1. LIST PREZESA DO AKCJONARIUSZY

Szanowni Akcjonariusze,

W roku 2023 Grupa Kapitatowa Unibep osiggneta przychody z podstawowej dziatalnosci w wyso-
kosci okoto 2,4 mld zt, co oznacza wzrost 0 8% w porownaniu z poprzednim rokiem. Jednoczesnie
odnotowalismy strate netto na poziomie okoto 156 min zt, z czego strata przypadajgca na akcjo-
nariuszy jednostki dominujacej wyniosta okoto 166 min zt. Prezentowane wyniki finansowe sg
efektem analizy ryzyk operacyjnych budéw i zmian w szacunkach ich rentownosci, a takze trudne;
I dynamicznej sytuacji biznesowej i okotobiznesowej, zwigzanej z wystepowaniem wielu nieko-
rzystnych czynnikdow zaréwno wewnetrznych, jak i zewnetrznych.

Rok 2023 byt wyjatkowo trudny dla branzy budowlanej, charakteryzowat sie mniejszg liczbg zlecen,
wysokg inflacja, bezprecedensowym wzrostem cen materiatéw budowlanych, permanentnym nie-
doborem pracownikéw fizycznych oraz specjalistow, spowodowanym miedzy innymi odptywem
pracownikow z Ukrainy oraz rosngcymi kosztami pracy w wyniku podwyzek ptacy minimalnej.

Wszystkie te czynniki spowodowaty wyzsze koszty produkcji budowlanej na realizowanych inwe-
stycjach. Okoto 30 proc. kontraktow okazato sie nierentownych, zblizajg sie one do konca procesu
budowalnego, co w konsekwencji wymagato — zgodnie z zasadami ksiegowymi — utworzenia sto-
sownych rezerw na spodziewane straty. W wielu przypadkach nie uzyskaliSmy z zamawiajgcymi
odpowiednich porozumien dotyczgcych doptat. Dodatkowo w wycenach kontraktow o zagrozone;
terminowosci uwzglednilismy negatywne ekonomiczne skutki dla wyniku operacyjnego.

W 2023 roku Unihouse SA wygenerowata straty w wysokosci ok. 45 min zt netto. W ub. roku w spot-
ce miaty migjsce duze zmiany procesowe | organizacyjne, ktorych celem byto dostosowanie po-
ziomu mocy produkeyjnych zaktadu w Bielsku Podlaskim do biezgcych warunkow ekonomicznych
I rynkowych. Niezmiennie wyzwaniem dla Unihouse SA jest zdecydowanie wyzsza kontraktacja,
ktora pozwoli na wykorzystanie potencjatu fabryki. Obecnie przygotowujemy sie do wdrozenia réz-
nych mozliwych scenariuszy — od ewentualnej wspdtpracy z partnerem zewnetrznym, po poten-
cjalng zmiane uktadu wtascicielskiego. Na dzien publikacji niniejszego raportu zadne decyzje w
tym zakresie nie zostaty ostatecznie podjete.

Sprzedaz Unidevelopment SA w 2023 roku osiggneta poziom 316 min zt (spadek o okoto 5 % r/r)
I byta zgodna z zatozeniami wynikajgcymi z harmonogramow realizowanych projektow dewelo-
perskich. Niewielki spadek rentownosci r/r tego segmentu spowodowany byt sprzedazg znaczacej
czescilokali klientowi instytucjonalnemu, co zwykle wigze sie z realizacjg nizszej marzy niz w przy-
padku sprzedazy nabywcom indywidualnym.

Grupa Unidevelopment jest w petni przygotowana do dalszego stabilnego rozwoju i realizacji po-
stawionych celéw — dotyczy to zaréwno realizacji obecnych swoich projektéw (posiada bank ziemi
na okoto 4800 mieszkan), ale takze do potencjalnych nowych wariantow wspétpracy z partnerami
zewnetrznymi, czy tez do uruchomienia nowych kierunkéw ekspansii.

Biorgc pod uwage wszystkie czynniki wptywajgce na biezaca i przysztg dziatalnos¢ Grupy Kapi-
tatowej Unibep na dzien publikacji niniejszego raportu, pomimo istnienia ryzyka zagrozenia dla
kontynuacji dziatalnosci Grupy Kapitatowej, powstanie takiego scenariusza oceniamy jako niskie
wobec utrzymania dostepnosci finansowania przez wspoétpracujgce z nami instytucje finansowe.
Szczegoty zostaty opisane w niniejszym sprawozdaniu finansowym.
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Chciatbym tez podziekowac za pozytywne sygnaty pochodzgce od naszych partneréw z rynku
kapitatowego, wskazujgce na aprobate naszych dziatan oraz zaufanie, ktére poszczegdini inte-
resariusze wyrazili wobec naszej organizacji. Przyczynita sie do tego bardzo rzetelna i otwarta
komunikacja oraz dobre realacje inwestorskie, ktére nasze stuzby pielegnujg tak w zakresie wyja-
Snienia zaistniatej sytuacji finansowej, jak rowniez w zakresie planéw dziatar na najblizsze okresy.

Przeprowadzilismy dogtebng rewizje proceséw wewnetrznych, obejmujacg akwizycje kontrak-
tow, wspotprace z zespotami wsparcia, a takze nadzor nad budowami. W efekcie gtéwnym celem
dziatarh optymalizacyjnych w organizacji jest podniesienie efektywnosci, wzmocnienie procesoéw
kontroli operacyjnej i wewnetrznej oraz zarzadzania ryzykiem, majgce na celu osiggniecie efektu
synergii. Rezultaty tych inicjatyw, ktére sg lub bedg w najblizszej przysztosci formalizowane, znaj-
dg odzwierciedlenie w planach dziatania poszczegolnych zespotéw i strategiach finansowych dla
poszczegodlnych segmentow dziatalnosci. Szczegdétowo monitorujemy rynek i analizujemy wszel-
kie ryzyka, tworzymy rézne scenariusze wydarzen, by by¢ przygotowanym na dynamiczne zmiany
biznesowe i okotobiznesowe.

Od wielu miesiecy zmieniamy takze swoj biznes — najwieksze perspektywy w zakresie kontraktacji
stojg przed obszarami infrastruktury oraz sektora energetyczno-przemystowego. Dlatego prowa-
dzimy reorganizacje Grupy Kapitatowej, by juz w niedalekiej perspektywie realizowac kontrakty
0 wyzszej niz do tej pory rentownosci. Dotyczy to takze budownictwa kubaturowego.

Licze, ze wdrozone mechanizmy optymalizacyjne pozwolg osiggna¢ w 2024 roku wymierne korzy-
sci finansowe i operacyjne, przyczyniajac sie do poprawy ogoélnej rentownosci operacyjnej Grupy
Kapitatowej, a rentownosé operacyjna EBIT powrdci na dodatnie poziomy notowane w poprzednich
okresach. Bedzie to mozliwe miedzy innymi tez dzieki dziataniom, ktorych celem jest zmniejszenie
zadtuzenia Grupy Kapitatowej, ktére Zarzad Spotki podjat juz w pierwszych miesigcach 2024 roku.

W roku 2023 Grupa Kapitatowa Unibep pozyskata kontrakty o tgcznej wartosci okoto 2,4 mld zt, co
zapewnia solidng baze do realizacji na rok 2024 i kolejne lata, z portfelem zamodwien wartym okoto
3,6 mld zt. Dodatkowo, wartos¢ kontraktow oczekujgcych na finalizacje, gdzie nasza oferta zostata
najlepiej oceniona, wynosi obecnie okoto 1T mld zt. Od poczgtku 2024 roku podpisalismy umowy
o wartosci okoto 600 min zt.

W ostatnich miesigcach wielokrotnie spotkaliSmy sie z pracownikami, by przedstawi¢ im wizje
rozwoju Grupy Kapitatowej i rozmawiac¢ o wyzwaniach, ktére sg przed nami. Widzgc zaangazowa-
nie i otwartosc jestesmy zbudowani postawg zespotu — pracownicy sg zmotywowani i zaangazo-
wani w zachodzgce zmiany i majg swiadomosc trudnej sytuacji. To dobrze rokuje na przysztosc.

Jestesmy zdeterminowani, by osiggng¢ wyznaczone cele, wdrazajgc strategie ESG przyjetg pod
koniec 2022 roku oraz dbajac o rozwdj naszej firmy i pracownikow.

Serdecznie zapraszam do zapoznania sie z raportem rocznym za rok 2023, ktéry szczegotowo
przedstawia nasze dziatania oraz plany na przysztos¢, majgce na celu nie tylko poprawe wynikéw
finansowych, ale réwniez wzmacnianie pozycji Grupy Kapitatowej Unibep na rynku i przyczynianie
sie do zréwnowazonego rozwoju.

Dariusz Blocher
Prezes Zarzgdu Unibep SA

str. 4



ZYSK NETTO PRZYPADAJACY
NA AKCJONARIUSZY
JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

WYBRANE DANE
FINANSOWE

KONTRAKTY PODPISANE

248 190

min PLN
— |
L©
= PORTFEL ZAMOWIEN ; .
PLN oD Ia 2024 SRODKI PIENIEZNE (126%)

ZYSK NETTO (-591%) 3 647 31 1
_-l 56 5 BL min PLN

min PLN

~
alil

EBITDA

PRZYCHOD (8%) ﬁ%¢

2 4 KAPITALIZACJA NA GPW
(31 GRUDNIA 2023 R.)

min PLN 3" 9'8

min PLN

090

I] ZATRUDNIENIE

(STAN NA 31 GRUDNIA 2023 R.)

SPRZEDAZ DEWELOPERSKA

LOKALI MIESZKANIOWYCH
W ROKU 2023
423 osth

lokali



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
”H” 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 modutow o konstrukeji drewnianej do budowy
i montazu obiektow wielorodzinnych oraz uzytecznosci
publicznej na rynkach: norweskim, szewdzkim, niemieckim
i polskim. 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. WPROWADZENIE

2.1 INFORMACJE WPROWADZAJACE

Unibep S.A. (,Spdtka”, ,Jednostka Dominujgca”) to podmiot z przewagg rodzinnego kapitatu. Do
roku 1998 Spotka funkcjonowata jako przedsiebiorstwo panstwowe. Nastepnie zostata przeksztat-
cona w spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia, a w roku 2006 w spotke akcyjng. W roku 2008
Unibep S.A. zadebiutowat na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

Spotka swojg gtowng siedzibe posiada na Podlasiu, w Bielsku Podlaskim, ale swoje biura posiada
réwniez w Warszawie, Biatymstoku, tomzy, Poznaniu, Katowicach, Raciborzu, a takze za granica,
tj. w Minsku oraz Lwowie. Unibep S.A. funkcjonuje gtéwnie na rynku polskim, ale jest takze ekspor-
terem ustug budowlanych do takich krajow jak Norwegia, Szwecja, Niemcy. Obecnie na rynkach
wschodnich realizuje budowe Ambasady RP w Minsku, cho¢ przed wybuchem wojny Spotka brata
czynny udziat w projektach budowlanych na terenie Ukrainy. W ostatnim okresie Unibep S.A. pod-
pisat warunkowa umowe na realizacje przejscia granicznego Szeginie. Choc ten kontrakt stanowi
bardzo istotny element dziatalnosci eksportowej, mozliwosci szerszego powrotu na rynek ukrain-
ski pojawig sie dopiero wraz z zakoriczeniem dziatan wojennych przez strony konfliktu.

Unibep S.A. to obecnie jedna z czotowych firm branzy budowlanej w zakresie generalnego wyko-
nawstwa w kraju, ktéra pretenduje wg opinii analitykow do bycia liderem budownictwa mieszka-
niowego na rynku warszawskim.

Wraz ze swoimi podmiotami zaleznymi Unibep S.A. tworzy Grupe Kapitatowa Unibep (,Grupa Ka-
pitatowa"), ktorej dziatalnosc¢ jest zdywersyfikowana. Oprocz dziatalnosci w zakresie generalnego
wykonawstwa w zakresie segmentu mieszkaniowego w Polsce i za granicg, posiada jedng z wiek-
szych w Polsce fabryke domoéw modutowych (dziatajgcej pod firma Unihouse SA) oraz dziata
w segmencie drogowym i od 2022 roku w segmencie energetyczno — przemystowym na terenie
catego kraju. Poprzez swdj podmiot zalezny Unidevelopment S. A. Grupa Kapitatowa prowadzi
réwniez dziatalnos¢ deweloperska w duzych aglomeracjach w Warszawie, Poznaniu, Radomiu,
aw 2022 roku rozpoczeta dziatalnosé w Tréjmiescie.

Gtownym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej jest budownictwo ogodlne. Dziatalnosé bu-
dowlana w segmencie ogoélno-kubaturowym stanowi ok. 42% catosci sprzedazy. W tym segmen-
cie Grupa Kapitatowa posiada solidny portfel zamdwien na rok 2023 r. oraz lata kolejne, wynoszacy
ok. 1,6 mid zt.

Nowe perspektywy rozwoju Grupy stwarza segment energetyczno-przemystowy. W jego ramach
zrealizowana zostata sprzedaz stanowigca 21% przychoddw, a portfel zamowien na rok 2023 oraz
lata kolejne wynidst ok 0,6 mlid zt.

Za ok. 14% przychoddw Grupy Kapitatowej odpowiada zas segment drogowy (infrastruktura),
a portfel zamowien na rok 2023 r. oraz lata kolejne, wynidst 1,3 mld zt.

Dzieki duzym inwestycjom infrastrukturalnym na wschodzie Polski mozna spodziewac sie rozwo-
ju tego segmentu dziatalnosci Grupy Unibep.

W wynikach segmentu deweloperskiego za cztery kwartaty 2023 roku Grupa Kapitatowa w oparciu
o protokoty przekazania mieszkan rozpoznata sprzedaz 584 lokali. W tym samym czasie sprzedaz
deweloperska osiggneta wolumen 423 mieszkan.
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Pozostate 9% przychoddw pochodzi z budownictwa modutowego. Unihouse S A, ktéry odpowiada
za rozwoj tego segmentu dziatalnosci Grupy Kapitatowej swojg aktywnosé intensywnie rozwija
ostatnio na rynkach niemieckim i polskim, utrzymujac wazng role takze rynkow skandynawskich.
Warto dodag¢, ze produkty Unihouse S.A. wpisujg sie w ogolnoswiatowy trend dotyczgcy rozwoju
budownictwa zrownowazonego, gdyz ta czesc¢ dziatalnosci Grupy Kapitatowej dotyczy budowy —
budynkéw wielorodzinnych w technologii modutowej drewniane;.

Okoto 92% wszystkich przychoddw Grupy generowane jest na terenie kraju. Pozostate 8% przypa-
da na dziatalnos¢ zagraniczng Grupy Unibep.

Catkowity portfel zamodwien na 2024 roku i lata przyszte w zakresie generalnego wykonawstwa —
wg stanu na koniec roku 2023 stanowi wartos¢ ok. 3,6 mld zt, przy czym w dalszym ciggu Grupa
Kapitatowa prowadzi aktywne dziatania w celu jego wzrostu

Budowanie rentownego portfela zlecen we wszystkich segmentach dziatalnosci jest priorytetem
Zarzadu Grupy Kapitatowej w nadchodzgcych okresach. R6znorodny portfel zlecen, doswiadczo-
na, wysoko wykwalifilkowana kadra, doswiadczenie budowlane poparte zrealizowanymi z sukce-
sem projektami, dbatos¢ o bezpieczeristwo, nastawienie na nieustanny rozwoj to fundamenty,
ktérymi kieruje sie Grupa Kapitatowa i jej podmioty zalezne Unibep. Za$ nadrzednym celem go-
spodarczym Grupy Kapitatowej Unibep jest konsekwentne podnoszenie efektywnosci w kazdym
obszarze dziatalnosci. Zdywersyfikowana dziatalnos¢ pozwala konsekwentnie budowaé wartosc
dla akcjonariuszy.
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2.2 KALENDARIUM ZDARZEN

B MARZEC

3 marca odbyta sie Narada Roczna Gru-

18 stycznia zawarto umowe na realizacje
"Rozbudowa systemu cieplowniczego Orzy-
sza — budowa kottowni bazujacej na pro- py Unibep w Bielsku Podlaskim, w cza- g MAJ

sie ktorej podsumowano wyniki roku

dukcji energii cieplnej ze spalania biomasy"

2022, przedstawiono plany na rok 2023 8 maja pierwsze lopaty zostaly wbite

oraz wreczono nagrody m.in. dla Lide- przy ulicy Raginisa w Biatymstoku. Cho-
row Roku i Pracownikow Roku. Gosciem dzi o ponad kilometrowy odcinek drogi

specjalnym narady byt Pawel Motyl, je- wojewodzkiej nr 676 — od skrzyzowania

den z najlepszych polskich méwcoéw mo-
tywacyjnych.

z ulica Basniowa i Rycerska do granicy
miasta.

15 maja 2023 r. jublileuszowy 10. Ty-
dzien Bezpieczenstwa organizowany
przez Porozumienie dla Bezpieczenstwa

w Budownictwie, zrzeszenie 17 najwiek-

szych firm budowlanych na rynku.

15 marca 2023 r. Unibep S.A. podpisata
umowe na realizacje w systemie general-
nego wykonawstwa inwestycji budowla-
nej pn. ,Abrahama 14” przy ulicy Abra-

hama w Warszawie.

03 04

05

6 lutego odbylo sie uroczyste otwarcie
nowego budynku stanowiacego czesc
Wydziatu Elektroniki Wojskowej Akade-
mii Technicznej w Warszawie.

3 kwietnia Sad Rejonowy w Biatymstoku
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Re-
jestru Sadowego zarejestrowal potacze-
nie Unibep SA ze spotka zalezna Budrex
Sp. z o0.0.

28 kwietnia Dariusz Blocher nowym
prezesem zarzadu Unibep. Funkcje ob-
jat 9 maja 2023 r.

KWIECIEN B

15 czerwca Unibep SA ze Srebrnym
Listkiem CSR POLITYKI - juz po raz
12. tygodnik POLITYKA, firma Deloitte
oraz Forum Odpowiedzialnego Biznesu
wyroznili polskich liderow ESG (ang.
Environmental, Social and Governance)
w ramach zestawienia Listkow CSR PO-
LITYKI.

* Sodexo Polska Sp. z 0.9
* SumiRiko Poland

23 czerwca — trwa dobra passa Oddzia-

hu Infrastruktury - drogowcy koncza
tydzien z bilansem czterech wygranych
przetargow o lacznej wartosci 170 mln
ztotych.

CZERWIEC B




B WRZESIEN

20 wrzesnia 2023 r. Pracownia Prze-
wrotu Kopernikanskiego, zrealizowana
przez Unibep, otrzymata nagrode II stop-

LIPIEC

3 lipca whbiliSmy symboliczne tlopaty
i tym samym oficjalnie rozpoczeliSmy
prace modernizacyjne na drodze woje-
wodzkiej 689, laczacej Bielsk Podlaski
z Hajnowka.

14 lipca Unidevelopment wraz z Unibep
ruszaja z nowym projektem — Unibep
zrealizuje inwestycje mieszkaniowa pn.
»Sadyba Spot” przy ulicy Powsinskiej

wa Roku”.

nia w ogoélnopolskim konkursie ,Budo-

16 listopada Oddziat Infrastruktury Uni-
bep SA podpisal umowe na budowe ob-
wodnicy Gizycka w ciagu drogi krajowej
nr 59.

23 listopada na Zamku w Lancucie od-
byta sie Gala XXI edycji Nagrody Go-
spodarczej Prezydenta RP, ktorej celem
jest wspieranie polskich przedsiebiorcow
i wyr6znienie najlepszych. Unibep SA
zwyciezyta w kategorii Odpowiedzialny

w warszawskiej dzielnicy Mokotow.

17 sierpnia Unibep SA podpisata umowe
ze spotka Polski Holding Nieruchomosci
na budowe II etapu Osiedla Olimpijczyk
w Lodzi, w dzielnicy Polesie.

21-22 wrzesnia Kongres Odbudowy

Ukrainy Common Future na terenie
Miedzynarodowych Targéw Poznan-
skich, byt znaczacym wydarzeniem dla
Grupy Unibep. Nasi eksperci — prezes
zarzadu Dariusz Blocher i wiceprezes
Leszek Gotabiecki — dzielili sie swoja
wiedza i doswiadczeniem w panelach to-
warzyszacych wydarzeniu.

11 pazdziernika na terenie Wojskowej

Akademii Technicznej Unibep podpisata
umowe na realizacje Centrum Innowacji

i Cyberbezpieczenstwa.

23 sierpnia Unibep SA wraz z partne-
rami zbuduje dla ANWILU ekologiczna
kottownie. Wykonawca inwestycji bedzie
konsorcjum firm: UNIBEP SA (lider kon-
sorcjum), ENERGOTECHNIKA sp. z o.0.
z siedziba w Warszawie i Zaklad Auto-
matyki Przemystowej INTEC SA.

SIERPIEN

18-23 pazdziernika — w tych dniach

w Grupie Unibep odbyt sie pierwszy Ty-
dzienn Ochrony Srodowiska.

PAZDZIERNIK H

Biznes.

4 grudnia zawista wiecha na osiedlu KO-
LEJ NA 19 - po 17 miesigcach od rozpo-
czecia budowy kadra Unibep osiagneta
stan surowy obiektu przy ul. Kolejowej
19 na warszawskiej Woli.

20 grudnia Unihouse SA zawarla umo-

we na realizacje pt. ,Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z in-
frastruktura towarzyszaca w Ogrodzien-
cu przy ul. Orzeszkowej.
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2.3 PODSUMOWANIE WYBRANYCH DANYCH FINANSOWYCH GRUPY UNIBEP

Definicje alternatywnych pomiaréow wynikow oraz metodologie ich obliczania sg prezentowane
ponizej i sg spojne z wybranymi alternatywnymi pomiarami wynikow prezentowanymi historycz-
nie. Informacja nt. zaprezentowanych wskaznikow jest cyklicznie monitorowana oraz prezentowa-
na w ramach kolejnych raportéw okresowych.

w tys. PLN w tys. EUR
2023 2022 r/r 2023 2022
WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT [TYS. PLN]
Przychody neto ze sprzedazy 2429768 2258312 7,6% 536 562 481 691
EBITDA (EBIT + amortyzacja) -109 409 89 333 -222,5% -24 161 19 055
% sprzedazy -4,50% 3,96% -8,46 p.p.
EBIT (wynik na dziatalno$ci operacyjnej) -137 809 63 751 -316,2% -30 432 13598
% sprzedazy -5,67% 2,82% -8,5p.p.
Zysk netto -156 486 31861 -591,1% -34 557 6 796
% sprzedazy -6,44% 1,41% -7.9p.p.
:Z;Ter;‘:;ztizzggri?:i?;ze?a akejonariu- -165 895 7 444 -2328,6% -36 634 1588
% sprzedazy -6,83% 0,33% -7.2 p.p.
tys. PLN, na dzien tys. EUR, na dzien
31.12.2023 . 31.12.2022 . r/r 31.12.2023r. 31.12.2022 .
WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE
Aktywa trwate 350815 401 088 -12,5% 80 684 85522
Aktywa obrotowe 1456 502 1412115 3,1% 334982 301 097
Aktywa / Pasywa 1807 317 1813203 -0,3% 415 666 386619
Kapitat wtasny 213126 383954 -44,5% 49017 81 868
Kapitat obcy 1594191 1429 248 11,5% 366 649 304 750
Srodki pieniezne na koniec okresu 311060 137 948 125,5% 71 541 29 414
tys. PLN tys. EUR
2023 2022 2023 2022
WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 157 096 -4224 34 691 -901
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 3847 -57 272 850 -12216
Przeptywy z dziatalno$ci finansowej 12319 -72 051 2720 -15 368
Przeptywy pieniezne netto ogétem 173 262 -133 547 38 261 -28 485

Przyjete zasady przeliczen

Pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych zostaty przeliczone we-
dtug kursu 1T EUR = 4,5284 PLN dla okresu 01.01.2023 rok do 31.12.2023 rok oraz 1 EUR = 4,6883
PLN dla okresu 01.01.2022r. do 31.12.2022 rok.

Pozycje bilansowe zostaty przeliczone wedtug kursu 1 EUR = 4,3480 PLN na dzierr 31 grudnia 2023
rok, T EUR = 4,6899 PLN na dzien 01 stycznia 2022 rok.
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Wskaznik 2023 2022 Zasady wyliczania wskaznikow

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

Rentownos¢ EBIT -5,67% 2,82% = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownosc¢ EBITDA -4,50% 3,96% = EBITDA okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ netto (ROS) -6,44% 1,41% = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ kapitatow wtasnych (ROE) -52,42% 8,43% = zysk netto okresu/sredni stan kapitatow wtasnych w okresie
Relacja kosztéw zarzadu do przychodéw 2,94% 2,58% = koszty zarzadu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 0,88 0,79 = (zobowigzania dtugo- i krotkoterminowe)/pasywa ogétem
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,23 1,25 = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

Wskaznik ptynnosci gotdwkowej 0,26 0,12 = $rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

W 2023 roku Gurpa Kapitatowa uzyskata negatywny wynik netto w wysokosci 156,5 min zt wobec
31,9 min zt w analogicznym okresie poprzedniego roku

W analizowanym okresie 2023 roku Grupa Kapitatowa osiggneta strate operacyjng w wysokosci
137,8 min zt. W poréwnaniu z analogicznym 2022 rokiem, w ktérym odnotowano zysk operacyjny
w wysokosci 63,8 min zt stanowi to negatywne odchylenie o ok. 202 min zt.

Na wyzej wymieniong sytuacje wptyw miaty czynniki o charakterze zarowno wewnetrznym, jak
i zewnetrznym. Niewatpliwie w najwiekszym stopniu do zaistniatej sytuacji przyczynito sie sku-
mulowanie materializacji ryzyk operacyjnych, ktére w sposoéb naturalny towarzyszg codzienne;
aktywnosci biznesowej firm dziatajgcych w segmencie generalnego wykonawstwa. Wyniki roku
2023 z jednej strony uwzgledniajg rozpoznanie wyzszych kosztow produkcji budowlanej na wie-
lu kontraktach realizowanych w segmencie budowlanym, z drugiej za$ strony na tych z nich,
na ktorych terminy realizacyjne zblizajg sie do konca, wyceny kontraktéw zostaty skorygowane
w dot w zwigzku z brakiem uzyskania stosownych porozumien czy anekséw od zamawiajgcych
uwzgledniajgcych doptaty. Ponadto, w wycenach kontraktow, ktorych terminowos¢ realizacji jest
zagrozona, zostaty uwzglednione negatywne dla ich wyniku operacyjnego skutki ekonomiczne.

Negatywny wptyw na uzyskane wyniki miaty globalne zjawiska o charakterze inflacyjnym. Warto
wskazac¢ jednakze, ze trudna sytuacja makroekonomiczna w Polsce i na swiecie dotkneta réw-
niez wielu inwestorow (m. in. poprzez wyzsze koszty finansowania inwestycji). Przektadata sie
ona caty czas na ograniczenie sktonnosci zamawiajgcych do renegocjacji warunkéw umownych
na kontraktach budowalnych w zakresach, ktére pozwalatyby w sposdb satysfakcjonujgcy pokryé
powstatg luke rentownosciowa.

W wynikach operacyjnych uwzglednione zostato rowniez zapowiadane wczesniej konserwatywne
podejscie w zakresie tworzenia rezerw serwisowych, rezerw na potencjalne zobowigzania oraz
szacowania przychoddéw pochodzgcych z uzgodnien waloryzacyjnych lub z robdt dodatkowych
w segmencie generalnego wykonawstwa. Wyniki Grupy Kapitatowej uwzgledniajg rowniez koszty
przestojow zwigzanych z niewykorzystanymi mocami produkcyjnymi w fabryce domoéw moduto-
wych Unihouse S.A. oraz nizsze od zatozen efekty wynikowe z kontraktacji projektow budowlanych
pozyskanych w roku 2023.

Oprocz czynnikéw operacyjnych wskazanych powyzej wptyw na wyniki Grupy Kapitatowej miat
rowniez wynik na dziatalnosci finansowej, gtéwnie za sprawag wyzszych kosztow odsetkowych
oraz wyceny aktywoéw finansowych takich jak odpisy aktualizujgce naleznosci, szczegodlnie na ryn-
kach eksportowych.

W rezultacie wyzej wymienionych czynnikéw o charakterze jednorazowym zysk netto Grupy Kapi-
tatowe] uksztattowat sie na poziomie o 188 min zt nizszym niz przed rokiem,
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Zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom spotki dominujgcej uwzglednia realia kontraktéw reali-
zowanych w formule joint venture (JV), z ktérych wynik czesciowo (tj. w zakresie nalezgcym do
partnerdw) wytgczany jest z zysku przypadajgcego akcjonariuszom Emitenta. W danych za 2023
rok rozpoznano wyniki z dwdch takich kontraktéw dotyczacych dziatalnosci deweloperskie.
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PRZYCHOD [min PLN]

2 258
1662 1682 1714
EBIT [min PLN]
50,9 59,8 55,1 22

ZYSK NETTO [min PLN]
29,0 37,1 42,1 31,9

2430

-137,8

-156,5

ZYSK NETTO JEDNOSTKI DOMINUJACEJ [min PLN]

28,9 37,2 28,2
7.4

-165,9
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3. DZIALALNOSC GRUPY UNIBEP

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

SEGMENT BUDOWLANY w zakresie generalnego wykonawstwa: budownictwo kubaturowe, energe-
tyczno-przemystowe oraz infrastruktura

3 Budownictwo kubaturowe realizowane przez podmiot dominujacy tj. Spétke Unibep
m SA. Gtéwng specjalnoscig tego obszaru jest budownictwo mieszkaniowe. Spotka posia-
da silng pozycje na rynku warszawskim i poznanskim, ale takze krakowskim, katowickim,
todzkim. Spotka realizuje tez projekty zwigzane z budownictwem komercyjnym: obiekty hotelowe,
biurowe, handlowo—ustugowe. Coraz wiekszg role w dziatalnosci firmy stanowi budownictwo uzy-
tecznosci publicznej, a takze militarne..

Obszar ten jest nowym biznesem rozwijanym przez Spoétke od roku

2022. Mimo kroétkiego okresu zbudowany zostat portfel zamowien z potencjatem wzro-

stu w roku 2024 i latach kolejnych. Obszar pozwalajgcy rozpoznawac relatywnie wysokie marze,

ale jednoczesnie mierzgcy sie z ryzykami charakterystycznymi dla nowo rozwijanych biznesow.

W obszarze zainteresowania m.in. duze projekty klientéw miedzynarodowych oraz ztozone projek-
ty w formule EPC (Engineering, Procurement, Construction tzw. realizacja ,pod klucz").

% Infrastruktura, realizowana obecnie w catosci przez Oddziat Infrastruktury Spotki Unibep

SA (w kwietniu 2023 doszto do potgczenia ze spotkg Budrex Sp. z 0.0.). Aktywnosc¢ seg-

mentu skupia sie na kompleksowej realizacji robét drogowych tgcznie z uzbrojeniem tere-

nu oraz wykonawstwie robét inzynieryjnych. Gtowny obszar dziatalnosci Oddziatu Infrastruktury

Unibep S.A. to region pétnocno — wschodniej Polski. W 2020 roku dziatalno$¢ rozszerzona zostata
o wojewddztwa lubelskie oraz warminsko-mazurskie.

SEGMENT DEWELOPERSKI

|I|]]]I Dziatalnos¢ realizowana przez Unideveloment SA i jej spotki celowe dziatajgce na zasa-
...... dzie SPV. W ofercie handlowej znajdujg sie tutaj mieszkania dla klientéw indywidualnych

(segment budownictwa wielorodzinnego) oraz lokale ustugowe. Aktywnos¢ skoncentro-
wana na rynku warszawskim, poznanskim, radomskim, tréjmiejskim. Unidevelopment S.A. jest fir-
ma odpowiedzialng spotecznie — realizuje dziatania, ktére korzystnie wptywajg na nasze otoczenie.

SEGMENT MODULOWY

Eﬁ; Budownictwo modutowe realizowane przez Unihouse SA. Dziatalno$¢ spotki opiera sie
@ na produkcji ekologicznych modutéw drewnianych do budowy i montazu obiektow wie-

lorodzinnych oraz obiektéw uzytecznosci publicznej. Moduty produkowane sg w fabryce
w Bielsku Podlaskim a ich montaz odbywa sie na placu budowy. Spétka Unihouse S.A. w ostatnim
okresie intensywnie stara sie penetrowac handlowo rynek niemiecki oraz polski, ktére traktowane
sq jako najbardziej perspektywiczne w kolejnych okresach.
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Uzaleznienie Grupy od odbiorcow

Z uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, w omawianym okresie nie wystgpito istotne uzalez-
nienie od zadnego odbiorcy ustug, a skala relacji jest bardzo rozproszona.

Grupa Kapitatowa w 2023 roku nie uzyskata przychodéw od pojedynczych klientow zewnetrznych
przekraczajgcych 10% tagcznych przychoddw. Dotyczy to takze spoétki Unibep SA.

3.2 OPIS GRUPY KAPITALOWEJ UNIBEP

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku Grupa Kapitatowa Unibep sktada sie z Jednostki
Dominujacej Unibep SA oraz czterech spotek bezposrednio zaleznych od Unibep SA tj. UNEX
Constructions Sp. z 0.0., Unibep PPP Sp. z 0.0., Unidevelopment SA i Unihouse SA. Spétkg wspot-
kontrolowang jest Seljedalen AS. Dodatkowo w sktad Grupy Kapitatowej Unibep wchodzg spot-
ki posrednio zalezne i wspotkontrolowane, w ktorych udziaty posiada spotka Unidevelopment SA
oraz Seljedalen AS. Jednostka dominujgca Unibep SA posiada rowniez jeden oddziat zlokalizowa-
ny w Biatymstoku oraz przedstawicielstwa w Minsku (Biatorus) i Lwowie (Ukraina).

Zmiany w strukturze Grupy w roku 2023

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

1. 2 stycznia 2023 r. KRS zarejestrowat potgczenia spotki Szczesliwicka Sp. z 0.0. ze spotkami:

Osiedle Marywilska Sp. z 0.0.,

Osiedle Idea Sp. z 0.0,

,Mickiewicza |dea spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Sp.k.,

Zielony Sotacz Tarasy MP spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.,
e) Monday Kosmonautow MP spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

2. 3 kwietnia 2023 r. Sad Rejonowy w Biatymstoku XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat rejestracji potgczenia Unibep SA ze spotka zalezng Budrex Sp. z o.0.

3. 9 listopada 2023 r. zostata zarejestrowana w KRS nowg spotke z ograniczong odpowiedzial-
noscig o nazwie: UNI 15 Sp. z 0.0. w Warszawie.

4. 13 listopada 2023 r. zostaty zarejestrowane w KRS nowe spotki z siedzibg w Warszawie o na-
zwach: UNI'16 Sp. zo.0, UNI' 17 Sp. z0.0,, UNI 19 Sp. z 0.0, UNI 22 Sp. z 0.0..

5. 14 listopada 2023 r. zostaty zarejestrowane w KRS nowe spétki z siedzibg w Warszawie o na-
zwach: UNI 18 Sp. z 0.0, UNI 20 Sp. z 0.0, UNI 21 S Sp. z0.0. 1 UNI 23 Sp. z 0.0.

o O T o

)
)
)
)

Zmiany w strukturze Kapitatowej Grupy po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym przypadajgcym na 31 grudnia 2023 roku nie byto zmian w strukturze organi-
zacyjnej Grupy Kapitatowe;.

W roku 2023 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.

Odpowiedzialnos$¢ za zakup ustug w ramach projektéw budowlanych spoczywa gtéwnie na kie-
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|| UNI 2 Sp. zo.o.
100% Unidevelopment SA
|| UNI 3 Sp. zo.o0.
SCHEMAT GRUPY UNIBEP 100% Unidevelopment SA
STAN NA 31 GRUDNIA 2023 R. L UNI45p.2 0.0
100% Unidevelopment SA
| UNI9 Sp. zo.0.
: Oddziat Infrastruktury 100% Unidevelopment SA
UNIBEP SA . Unibep SA
! w Bia+ym8toku UNI 10 Sp. z 0.0.
| 100% Unidevelopment SA
Unihouse SA UNEX Construction Sp. z 0.0.
Bielsk Podlaski Warszawa
: - UNI 11 Sp. z 0.0.
100% Unibep SA 100% Unibep SA = 100% Unidevelopment SA
Seljedalen AS Unibep PPP Sp. z o.0. UNI 12 Sp. z 0.0.
Norwegia Bielsk Podlaski | 100% Unidevelopment SA
50% Unibep SA 100% Unibep SA
|| UNI 13 Sp. z 0.0.
Lovsetvegen 4 AS 100% Unidevelopment SA
Norwegia
100% Seljedalen AS
|| Fama Development Sp. z o.0.
50% Unidevelopment SA
Unidevelopment SA
Warszawa -
97,63% Unibep SA Fama Development Sp. z 0.0. Sp. .
— 0,1% Fama Development Sp. z 0.0
49,95% 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.
_ | MP Sp. z 0.0. | || UNI 15 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA 100% Unidevelopment SA
Bukowska 18 Sp. z o0.0. Monday Development Sp. z o.0. || UNI 16 Sp. z 0.0.
—— 99% Monday Development Sp. z 0.0. = 100% Unidevelopment SA 1 100% Unidevelopment SA
1% MP Sp. z0.0.
Lykke Szczesliwicka Sp. zo.0. S.K.A. | | UNI 17 Sp. z 0.0.
UNI 5 Sp. z 0.0. 100% Unidevelopment SA | 100% Unidevelopment SA
—— 98% Monday Development Sp. z 0.0. =
2% MP Sp. z 0.0. Hevelia Szczesliwicka Sp. z0.0. SK.A. | | UNI 18 Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA 1 100% Unidevelopment SA
UNI 6 Sp. z 0.0.
[ 99.98% Mggc%ao/y ,\DAepvglopment Sp.z0.0. [o Szczesliwicka Sp. z 0.0. || UNI 19 Sp. z 0.0.
Dz7% p-z00. 92,93% Unidevelopment SA 100% Unidevelopment SA
3,31% Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. SKA —
UNI 7 Sp. z0.0. 2,82% Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. SKA. UNI 20 Sp. z 0.0
—1 99,98% Monday Development Sp. z 0.0. f— 0,86% Monday Development Sp. z 0.0. | 100% Unidevel.opm.er.n SA
0,02% MP Sp. z 0.0. 0,08% MP Sp. z 0.0
|| UNI 21 Sp. z 0.0.
UNI 8 Sp. z 0.0. Unigo Sp. z 0.o0. 100% Unidevelopment SA
—— 99,98% Monday Development Sp. z 0.0. = 100% Unidevelopment SA 1
0,02% MP Sp. z o.0.
| UNI 22 Sp. z o.0.
Sokratesa Sp. z 0.0. || 100% Unidevelopment SA
100% Unidevelopment SA
| UNI 23 Sp. z 0.0.
URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*)|__| 100% Unidevelopment SA
50% Unidevelopment SA
- || IDEA Sp. z 0.0.
URSA SKY Smart City Sp. zo.0. Sp. k. () |__| 100% Unidevelopment SA
50% Unidevelopment SA

Nowa IDEA Sp. z o.0.
— 98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

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

UNIT Sp. z 0.0.
— 98% Unidevelopment SA

) ) m . 2% IDEA Sp. z 0.0.
(*¥) Udziat wspdlnika w zyskach i stratach Sp.k. zgodnie z umowg spétki komandytowej i

Asset IDEA Sp. z 0.0.
— 98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.
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rownikach projektéw bezposrednio zaangazowanych w nadzér nad realizacjg kontraktow budow-
lanych. Zakup ustug kazdorazowo nadzorowany jest przez dyrektoréw odpowiedzialnych za rynek
lub na wyzszym szczeblu, zgodnie z zatwierdzong przez Zarzad Tabelg Decyzyjng w zaleznosci od
wartosci umowy.

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 rosngca role spetnia tu Biuro Centralnych Zakupow. Zakupy centralne materiatow klu-
czowych (stal, beton, materiaty izolacyjne itp.) wptywajg pozytywnie na poziom kosztéw produkgji.
Jedno z zadan Biura to takze budowanie dobrych, stabilnych relacji z dostawcami ramowymi oraz
monitoring rynku

Waznym elementem jest utrzymanie ciggtosci dostaw strategicznych materiatow budowlanych.

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

3.4 DZIALANIA ROZWOJOWE

Do dziatan rozwojowych realizowanych lub zapoczgtkowanych w ramach Jednostki Dominujace;j
i Grupy Kapitatowej w 2023 roku i majgcych jednoczesnie wptyw na dziatalnos¢ w roku 2024 oraz
nastepnych okresach nalezy zaliczy¢:

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

+ rozwoj programow ukierunkowanych na digitalizacje proceséw funkcjonujgcych w Grupie po-
taczona w rozbudowag struktur o zespoty kontrolingu operacyjnego,

+ realizacja planow inwestycyjnych majgcych na celu zwiekszenie potencjatu wytworczego i po-
prawe jakosci wyrobdw i ustug,

- realizacja strategii dziatan ESG okreslajgcej rozwdj naszej organizacji w obszarach Srodowi-
sko (E), Spoteczenstwo (S), tad korporacyjny (G),

+  praca nad programami zwigzanymi z pozyskiwaniem, utrzymaniem i rozwojem kadr,

+  rozwoj obszaru infrastruktury w kierunku dywersyfikacji geograficznej i zwiekszenia udziatu
duzych kontraktow w portfelu zlecen,

+ dalszy rozwdj dziatalnosci i kompetencji w segmencie budownictwo energetyczno-przemysto-
we, wzmacnianie struktur, rozszerzanie obszaru dziatania szczegdlnie z sektorze energicznym,

+  selektywne podejscie do nowych zlecen oraz poszukiwanie projektéw o najwyzszej rentowno-
sci ofertowej w ramach obszaru kubaturowego,

+ dalszy stabilny rozwdj i utrzymanie rentownosci w segmencie deweloperskim,

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

+  dziatania optymalizacyjne w kierunku przebudowy struktur, w tym budowy i wzmocnienia pro-
cesow kontroli operacyjnej, kontroli wewnetrznej i procesow zarzgdzania ryzykiem,

+  rozpoczecie wspotpracy z partnerami zewnetrznymi. Odnosi sie to zaréwno do wspdlnych
przedsiewzie¢ projektowych, czy budowanie skutecznych organizacyjnie konsorcjow celem
sprostania wymogom ofertowym szczegodlnie przy duzych i skomplikowanych projektach
z sektora energetycznego, jak i mozliwosci zaangazowania zewnetrznego partnera w zdyna-
mizowaniu dziatalnosci Grupy Unidevelopment,

+ zaangazowanie zewnetrznego partnera biznesowego lub zmiana uktadu wtascicielskiego
w spotce Unihouse S.A.
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4. RYNEK | PERSPEKTYWY ROZWOJU

4.1 OTOCZENIE RYNKOWE
CZYNNIKI WZROSTU - UNIJNY IMPULS DLA ROZOWJU BUDOWNICTWA
Europejski Zielony tad i pakiet Fit for 55

Wedtug szacunkow przedstawicieli Grupy PGE, transformacja sektora energetycznego w Polsce
bedzie kosztowac ok.136 mld €.

Krajowy Plan Odbudowy i Zwiekszania Odpornosci na lata 2022-2026

W nadchodzgcych latach Polska moze byé jednym z najwiekszych beneficjentéw funduszy unij-
nych. Jezeli chodzi o fundusze bezposrednio stymulujgce budownictwo, poza 72,2 mid € na poli-
tyke spojnosci (budzet na lata 2021-2027) oraz 3,8 mld € z funduszu sprawiedliwe] transformacji,
w gre wchodzg tez srodki z Funduszu Odbudowy: 25,3 mld € dotacji oraz 34,5 mld € pozyczek.

Program FEnIKS (Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat, Srodowisko na lata 2021-2027)

Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat, Srodowisko (FEnIKS) na lata 2021-2027 to naj-
wiekszy program polityki spojnosci w Unii Europejskiej. Stanowi kontynuacje dwaéch wczesnigj-
szych programéw operacyjnych Infrastruktura i Srodowisko 2007-2013 i 2014-2020. tgczna kwo-
ta przeznaczona dla Polski na inwestycje i inne przedsiewziecia to prawie 29,3 mid € (z czego 24,2
mid € z funduszy UE).

Wydatki na inwestycje budowlane w ramach budzetu Ministerstwa Obrony Narodowe;j
Na finansowanie Planu Inwestycji Budowlanych w ramach wydatkéw majgtkowych na 2024 r. za-
planowano 6,7 mld zt (na realizacje narodowych inwestycji budowlanych zwigzanych z infrastruk-
turg wojskowag), natomiast na finansowanie Planu Inwestycji Budowlanych NATO Security Invest-
ment Programme — 506,2 min zt (na realizacje sojuszniczych inwestycji budowlanych).

WYZWANIA — ROSNACE KOSZTY PRACY ORAZ NIEDOBOR WYKWALIFIKOWANYCH PRACOW-
NIKOW

GLOWNE BARIERY DLA PROWADZENIA DZIALALNOSCI W SEKTORZE BUDOWLANYM, WARTOSCI ZAGREGOWANE (PKT.)
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300 —
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Niedobdr pracownikow w budownictwie, spotegowany wojng na Ukrainie i powrotem Ukraincow
do ojczyzny w celu obrony swojego kraju jest jednym z wyzwan dla rozwoju sektora.

PRZECIETNE MIESIECZNE WYNAGRODZENIE BRUTTO W BUDOWNICTWIE, FIRMY ZATRUDNIAJACE POWYZEJ 9 PRACOWNIKOW (PLN)
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Zrédto: SPECTIS, p - prognoza

Wyzwaniem pozostajg rosngce koszty zatrudnienia — przecietne miesieczne wynagrodzenie zgod-
nie z projekcjg w 2024 r. wzros$nie do 7450 PLN brutto (+6,1% r/r).

KONIUNKTURA W BUDOWNICTWIE

PRODUKCJA BUDOWLANO-MONTAZOWA, WSZYSTKIE PODMIOTY BUDOWLANE | NIEBUDOWLANE

[ wartosé [min PLN] dynamika realna [r/r]
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Zrédfo: SPECTIS

Wartos¢ produkceji budowlano-montazowej w 2023 r. wyniosta 344 min zt, przy dynamice realne;
W ujeciu r/r wynoszgcej -3%. Prognoza zaktada, ze w 2024 r. wartos¢ produkcji budowlano-mon-
tazowej wyniesie 351 min zt, przy dynamice realnej r/r wynoszacej -5%. Wartos¢ produkeji budow-
lano-montazowej zgodnie z projekcjg ma w kolejnych latach systematycznie rosngc.

WSKAZNIK CEN PRODUKCJI SPRZEDANEJ WYBRANYCH WYROBOW PRZEMYSLOWYCH W 2023 R. Zrédto: PMR

+17,5% r/r -6,1% r/r +20,6% r/r +10,1% r/r -17,4% r/r

Kamien, piasek Drewno przetarte Cement, wapno Wyroby z betonu, Zeliwo, stal
iglina i strugane igips cementu i gipsu i zelazostopy
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WARTOSC UDZIELONYCH KREDYTOW MIESZKANIOWYCH [MLD Zt]

Zrédto: PMR
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W styczniu 2024 r. w Polsce przyznano 25,04 tys. kredytow mieszkaniowych o wartosci 10,299
mild zt, co stanowi wzrost 0 304,9% r/r pod wzgledem liczby oraz o 403,4% pod wzgledem warto-
Sci, wedtug Biura Informacji Kredytowej (BIK). Poréwnujgc miesigc do miesigca, liczba kredytéw
zwiekszyta sie 0 19,7%, a ich wartos¢ o 19,8%. W grudniu 2023 r., liczba przyznanych kredytow
wyniosta 21,12 tys., na kwote 8,603 mld zt, notujgc wzrost 0 233,8% r/r pod wzgledem liczby i 319%

pod wzgledem wartosci. W catym 2023 r. udzielono 167,0 tys. kredytoéw na tgczng kwote 63,936
mld zt, co oznacza wzrost 0 24,9% w liczbie i 40,5% w wartosci r/r.

LICZBA MIESZKAN, KTORYCH BUDOWE ROZPOCZETO W POLSCE, SCENARIUSZ BAZOWY [TYS.] Zrédfo: SPECTIS, p - prognoza
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W catym kraju w 2023 r. wszyscy inwestorzy rozpoczeli budowe ok. 189 tys. mieszkan, a wiec ich
liczba spadta r/r o 11 tys. Spadek ten to kontynuacja ograniczania nowych inwestycji dewelo-
perskich i wstrzymywania sie inwestorow indywidualnych z rozpoczynaniem budéw domow jed-
norodzinnych z uwagi na wysoki koszt kredytu, rosngce ceny materiatow budowlanych i ogdlng
niepewnos¢ inwestycyjng w gospodarce. Kolejne lata majg przynies¢ jednak trend wzrostowy.
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PLANOWANE WYDATKI W RAMACH PROGRAMU BUDOWY DROG KRAJOWYCH W POLSCE [MLD PLN] Zrédto: PMR
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Nowy PBDK obejmuje inwestycje o wartosci ok. 294,4 mld zt i zaktada realizacje ponad 2,6 tys. km
nowych drég szybkiego ruchu oraz dokonczenie trwajgcych inwestycji na prawie 3,5 tys. km drdg.
Jest to najwiekszy program drogowy w historii Polski.

ZAPOTRZEBOWANIE NA $RODKI FINANSOWE W PROGRAMIE WZMOCNIENIA SIECI DROGOWEJ [MLD PLN] Zrédto: PMR
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Poczatkiem paZzdziernika 2022 r. Rada Ministréw Przyjeta Program Wzmocnienia Krajowej Sieci
Drogowej do 2030 r. Dotyczy on kompleksowego utrzymania sieci drég krajowych. Na realizacje
prac ujetych w programie rzad planuje przeznaczy¢ 58,3 mld zt, a z uwzglednieniem mozliwego
wktadu samorzgdowego wartosé inwestycji wyniesie 63,5 mid zt.

RYNEK BUDYNKOW PRZEMYSLOWO-MAGAZYNOWYCH [MLD PLN] Zrédto: PMR, p - prognoza
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26,6 mld EUR

na transformacje energetyczna ze $rodkéw unijnych

Energetyka wyrasta na segment rynku z najkorzystniejszymi perspektywami na nadchodzgce lata.
Polska jest najwiekszym beneficjentem wsréd krajow unijnych, jezeli chodzi o $rodki finansowe
na transformacje energetyczng w latach 2021-2027 (az 26,6 mld euro - 24% wszystkich srodkéw
unijnych przeznaczonych na ten cel).

4.2 PERSPEKTYWY ORAZ STRATEGICZNE KIERUNKI ROZWOJU GRUPY

Niezmiennie strategicznym celem rozwoju Jednostki Dominujgcej oraz Grupy Kapitatowej Unibep
jest systematyczny rozwdj dziatalnosci i wzrost wartosci dla jej akcjonariuszy.

W catym 2023 roku Grupa Kapitatowa Unibep pozyskata kontrakty o tgcznej wartosci ok. 2,4 mld
zt. Tym samym portfel do realizacji na 2024 rok i lata kolejne wynosi ok. 3,6 mlid zt.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Jednostka Dominujgca posiada za-
kontraktowanie juz w okresie od 1 stycznia 2024 roku do dnia publikacji kontrakty na kwote ok. 0,6
mid zt.

W roku 2023 Zarzad Jednostki Dominujacej dokonat gtebokiej rewizji procesow wewnetrznych:
poczawszy od procesu akwizycyjnego, poprzez wspotprace z zespotami wsparcia, skonczywszy
na nadzorze na budowach. Gtéwne dziatania optymalizacyjne wewnatrz organizacji bedg zatem
zmierzaty do przebudowy struktur oraz budowy i wzmocnienia proceséw kontroli operacyjnej, kon-
troli wewnetrznej i proceséw zarzgdzania ryzykiem, ukierunkowane na uzyskanie efektu synergii.
Wyniki tych prac sg obecnie przedmiotem formalizowania, a ich skutki znajdujg odzwierciedlanie
w wewnetrznych planach dziatan dla poszczegdlnych zespotow oraz ogélnych wizjach przycho-
dowych i wynikowych dla poszczegdlnych segmentéw dziatalnosci.

Priorytetem dziatan jest utrzymanie ptynnosci finansowej. Zainicjowane dziatania opisane w ni-
niejszym sprawozdaniu (m.in. z czesci dot. zdarzan po dacie bilansowej) powinny przyniesé¢ w
roku 2024 wymierne korzysci o charakterze zaréwno pienieznym, jak i wynikowym oraz pozwola
uzyska¢ zdecydowang poprawe rentownosci operacyjnej Grupy Unibep.

PORTFEL ZLECEN W CZESCI BUDOWLANO-INFRASTRUKTURALNEJ DO REALIZACJI OD 1Q 2024 R.

Segment BUDOWLANY
&E Obszar BUDOWNICTWO KUBATUROWE
Unibep SA

RAZEM Segment BUDOWLANY
Obszar.

3 6 47 Unibep SA

min PLN Segment BUDOWLANY

% Obszar. INFRASTRUKTURA
Unibep SA

E%; Segment BUDOWNICTWO MODULOWE
EH  Unihouse SA
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T Segment BUDOWLANY
1] Obszar: BUDOWNICTWO KUBATUROWE
- Unibep SA

Budownictwo kubaturowe realizowane jest przez Jednostke Dominujgcg . Jest to najwiekszy seg-
ment dziatalnosci Grupy Kapitatowej generujgcy ponad 40 % tgcznych skonsolidowanych przy-
chodow.

Gtéwny zakres dziatalnosci w tym segmencie to budownictwo obiektéw mieszkalnych (74% tacz-
nych przychoddw segmentu), realizowane gtéwnie na rynkach warszawskim, poznanskim, kra-
kowskimi, katowickim oraz todzkim. Dywersyfikacja dziatalnosci pozwala wyodrebni¢ dodatko-
wo budownictwo biurowo-komercyjne (ij. biura, hotele, centra handlowe, centra rozrywki i inne),
obiekty uzytecznosci publicznej (szkoty, przedszkola, ptywalnie, zabytki, muzea, szpitale) oraz
obiekty wojskowe (gtéwnie administracji wojskowej).

Portfel zlecen do realizacji w okresie 2024 r. oraz lat kolejnych wynosi ok. 1,6 mld zt. W roku 2023
dziatania stuzb handlowych pozwolity pozyska¢ do realizacji kilkanascie kontraktéw na tgczna
wartos¢ ponad 1 mld zt. Wiekszos¢ nowych umow, ktére zawarto w tym roku dotyczyta rynku
mieszkaniowego. Natomiast wsrdd kontraktow z sektora niemieszkaniowego najwiekszg pozycje
pozyskang w ostatnim okresie byto zadanie pn. ,Budowa Centrum Innowacji i Cyberbezpieczen-
stwa Wydziatu Cybernetyki”.

W roku 2023 udato sie zakonczyc¢ i rozliczy¢ kilka waznych inwestycji. Wsréd nich m.in. zadanie
Polimery Police.

Innym elementem dziatalnosci tego segmentu jest wykonywanie kontraktow z zakresu generalne-
go wykonawstwa dla Unidevelopment S.A.

[mIn PLN] 2023 2022 odchylenie %
Budownictwo kubaturowe 1148 1054 94 9%
- mieszkaniowe 852 834 18 2%
- niemieszkaniowe 296 220 76 35%

Rok 2023 dla Jednostki Dominujgcej w zakresie generalnego wykonawstwa byt okresem bardzo
wymagajacym. Wiele czynniki o charakterze zarowno wewnetrznym jak i zewnetrznym przetozyto
sie to na rentownos¢ operacyjng tego obszaru i obnizenie wynikow wzgledem roku poprzedniego.
Na poziomie zysku brutto ze sprzedazy rozpoznana zostata strata. W najwiekszym stopniu przy-
czynito sie do tego skumulowanie materializacji ryzyk operacyjnych na kontraktach popisanych
podpisanych przed kulminacjg zjawisk o charakterze inflacyjnym, ktérych nie dato sie zmitygowac.

W wynikach operacyjnych czynnych kontraktéw uwzglednione zostato zapowiadane wczesniej

konserwatywne podejscie w zakresie:

1. rezerw serwisowych,

2. rezerw na naliczone kary wynikajgce ze ztamania na niektérych kontraktach harmonogramoéw
realizacyjnych lub na inne zobowigzania o charakterze odszkodowawczym wobec inwesto-
row,

3. uwzgledniania w szacunkach wynikéw kontraktéw podpisanych dodatkowych wartosci przy-
choddéw stanowigcych dla Spotki zdolnose choc¢ czesciowej rekompensaty wyzszych kosztow
realizacyjnych, a pochodzacych w negocjowanych klauzul rywalizacyjnych lub tzw. robot do-
datkowych.
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W rezultacie wyniki 2023 roku uwzgledniajg z jednej strony rozpoznanie wyzszych kosztéw pro-
dukcji budowlanej na wielu kontraktach, w $lad za czynnikami o charakterze inflacyjnym, zas z dru-
giej strony, szczegodlnie na tych z podpisanych kontraktéw, na ktérych terminy realizacyjne zblizaja
sie do konca, szacunkowe wyceny kontraktow zostaty skorygowane w dét w zwigzku z brakiem
uzyskania stosownych porozumien czy anekséw od zamawiajgcych uwzgledniajgcych stosowne
klauzule rewaloryzacyjne lub zlecenia robdt dodatkowych.

Ogdlnie, negatywny wptyw na uzyskane wyniki miaty globalne zjawiska o charakterze inflacyj-
nym. Trudna sytuacja makroekonomiczna w Polsce i na $wiecie dotkneta wielu inwestorow (m. in.
poprzez wyzsze koszty finansowania inwestycji). Przektadata sie ona caty czas na ograniczenie
sktonnosci zamawiajgcych do renegocjacji warunkéw umownych na kontraktach budowalnych
w zakresach, ktore pozwalatyby w sposéb satysfakcjonujgcy pokry¢ powstatg luke rentownoscio-
wa.

[mIn PLN] 2023 2022 odchylenie r/r
Przychody netto ze sprzedazy 11478 10536 94,2 9%
Zysk brutto ze sprzedazy -13,0 20,7 -337 -163%

Analizowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej zostato przygotowane w oparciu za-
sady ksiegowe zapiane w MSSF, ktére wymagajg podejscia memoriatowego i tzw. bezpiecznego
w zakresie zarzgdzania i tworzenia rezerw na straty kontraktowe. W zwigzku z tym oraz w wyni-
ku przegladu rentownosci realizowanych zadan z zakresu budownictwa kubaturowego zidenty-
flkowane i szacowane straty operacyjne zidentyfikowane na nierentownych kontraktach zostaty
uwzglednione w analizowanych wynikach. Stanowig one zdarzenia o charakterze jednorazowym,
co skutkuje tym, ze przyszta rentownosc¢ operacyjna rozpoznana zgodnie z MSSF 15 na kontrak-
tach objetych takimi rezerwami, bedzie juz neutralna (wedle zasad ksiegowych) dla wynikow Gru-
py Kapitatowe;.

Aktualne szacunki wskazujg, ze przychody, ktére zostang rozpoznane w kolejnych okresach na
wyzej wymienionych kontraktach stanowig okoto 5,9% portfela zamowien catego segmentu bu-
downictwa kubaturowego, ktory bedzie realizowany w 2024 roku lub latach kolejnych. Jest to wiec
ta cze$¢ wskazanego portfela, ktéra w mysI MSSF bedzie neutralna wynikowo (utworzone w 2023
roku rezerwy na straty, niwelujg je w kolejnych okresach sprawozdawczych). Zas pozostata czesc
wskazanego portfela zamowien bedzie charakteryzowata dodatnig rentownoscig na poziomie zy-
sku ze sprzedazy.

Warto przy tym wskazac, ze Zarzad Jednostki Dominujgcej na biezgco aktualizuje swoje podejscie
do kontraktacji, a obecne podejscie wskazuje na unikanie kolejnych kontraktacji za wszelkg cene.
Dziatania kontraktacyjne bedg ukierunkowane na selektywne podejscie do nowych zlecenr oraz na
poszukiwaniu projektéw o najwyzszej rentownosci ofertowe.

W ramach eksportu ustug budowlanych w Il kwartale 2023 roku ruszyty prace na podpisanym 26
kwietnia 2023 roku kontrakcie na budowe ambasady Rzeczypospolitej Polskiej w Mirisku na tere-
nie Republiki Biatorusi — zamawiajgcym jest Ministerstwo Spraw Zagranicznych Rzeczpospolitej
Polskiej. Mimo napietej sytuacji politycznej budowa realizowana jest zgodnie z zatozonym har-
monogramem. Dodatkowo w efekcie polsko-ukrainskich uzgodnien w dniu 11 marca 2024 roku
Jednostka Dominujgca zawarta umowe na realizacje przez Spotke w systemie generalnego wy-
konawstwa przejscia granicznego Medyka - Szeginie na granicy ukrainsko — polskiej (budowa po
stronie ukrainskiej).
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Segment BUDOWLANY
Obszar:
Unibep SA

Budownictwo energetyczno-przemystowe realizowane jest przez Jednostke Dominujaca. Obszar
ten charakteryzowat sie najwieksza dynamikg obrotow (+65% r/r). Wskazane wzrosty w znacznej
czesci byty wynikiem tzw. ,efektu bazy". Obszar ten w ciggu 2023 roku dynamizowat swojg dzia-
talnos¢, ktéra zostata zapoczatkowana niedawno bo | kwartale 2022 roku. W rezultacie na wzrost
przychoddéw w tej czesci budownictwa przetozenie miata wysoka kontraktacja pochodzaca jesz-
cze z 2022 roku i kontynuowana w 2023 roku.

W ciggu catego roku 2023 Spotka pozyskata zamodwienia na wartos¢ ok. 500 min zt, zas portfel
zlecen na rok 2024 i lata kolejne wynosi obecnie ponad 600 min zt. W ramach dziatalnosci ener-
getyczno—przemystowej Grupa Kapitatowa prowadzi obecne zaawansowane rozmowy na kilku
duzych zleceniach, w tym zleceniach z udziatem potencjalnych partneréw technologicznych w ra-
mach konsorcjow.

Wyniku udroznienia funduszy pochodzacych z KPO, istotnych szans Zarzad upatruje w kontrakta-
cji w sektorze energetycznym, w tym sektorze przesytu i dystrybucji energii oraz z zakresu ener-
getyki odnawialne;.

[mIn PLN] 2023 2022 odchylenie %
Budownictwo energetyczno-przemystowe 515 312 203 65%
- energetyczne 113 35 78 220%
- przemystowe 402 277 125 45%

Obszar energetyczno-przemystowy w roku 2023 dotknety podobne zjawiska jak obszar budownic-
twa kubaturowego. Wynika to z faktu, ze wiele realizowanych kontraktow z tego segmentu pod-
pisanych zostato z prywatnymi zamawiajgcymi, a zawarte umowy budowlane nie uwzgledniaja
stosownych klauzul rewaloryzacyjnych, rekompensujacych wyzsze koszty realizacyjne. W konse-
kwencji segment ten zostat obcigzonych zdarzeniami o charakterze jednorazowym tj. rezerwami
na przewidywane straty kontraktowe, ktore, jak zostato wczesniej opisane obcigzyty analizowane
wyniki 2023 roku.

W efekcie dla wyniki budownictwa przemystowo — energetycznego zanotowany spadek marzy
brutto ze sprzedazy z poziomu zysku brutto ze sprzedazy w wysokosci 9,0% do poziomu straty
brutto ze sprzedazy -12,6%.

Ostrozne i konserwatywne podejscie do wyceny kontraktow, odstgpienie od umowy na realizacje
jednej z inwestycji oraz brak zaktadanych waloryzacji kontraktow rzutuje na efekty ekonomiczne
obszaru. Na wielu realizowanych kontraktach oszacowano straty kontraktowe, co wobec zasad
opisanych w MSSF zaskutkowato koniecznoscig utworzenia stosownych rezerw. szczegdlnie na
kontraktach znajdujgcych sie na koncowym etapie realizacji. Tak wiec zmaterializowaty sie ne-
gatywne scenariusze zwigzane z brakiem zaktadanych wczesniej zdolnosci do uzyskania sto-
sownych klauzul rewaloryzacyjnych lub robot dodatkowych, ktére pomogtyby na cho¢ czesciowe
zneutralizowanie luki rentownosciowej zwigzanej gtéwnie z czynnikami o charakterze inflacyjnym.

Zmaterializowaty sie czesciowo takze ryzyka odnoszgce sie do wzajemnych rozliczen za realizacje
kamieni milowych. Zarzad Jednostki Dominujgcej pragnie przy tym wskazac, ze ryzyko operacyjne
(ryzyko utraty rentownosci) jest nieodzownym elementem dziatalnosci firm z zakresu generalne-
go wykonawstwa, szczegodlnie w zakresie kontraktow niepublicznych, na ktérych przychody maja
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charakter ryczattowy (tj. sztywny), a ich urealistycznienie zalezy w duze mierze od dobrej woli za-
mawiajgcych. Z drugiej jednak strony, Jednostka Dominujgca zadbata, aby ryzyko to zmitygowad.
Dotyczy to w szczegodlnosci szybkosci jego identyfikacji oraz mitygacji, a nieodzownym atrybutem
tych dziatan jest funkcja kontrolingu operacyjnego budow, konsekwentnie budowana w Jednostce
Dominujacej od IV kwartatu 2023 roku, jak rowniez konsekwentna rozbudowa systemow IT wspie-
rajgca procesy zarzgdzania budowami.

[mIn PLN] 2023 2022 odchylenie r/r
Przychody netto ze sprzedazy 514,5 312,22 202,3 65%
Zysk brutto ze sprzedazy -63,8 28,2 -93,0 -330%

Podobnie jak w przypadku segmentu budownictwa kubaturowego, analizowane wyniki 2023 roku
zostaty obcigzone jednorazowymi zdarzeniami zwigzanymi z utworzeniem stosownych rezerw
na straty na nierentownych kontraktach. Aktualne szacunki wskazuja, ze przychody, ktére zosta-
ng rozpoznane w kolejnych okresach na wyzej wymienionych kontraktach stanowig okoto 23,2%
portfela zamodwien z segmentu budownictwa energetyczno-przemystowego, ktory bedzie realizo-
wany w 2024 roku lub latach kolejnych. Jest to wiec ta czes¢ wskazanego portfela, ktéra w mysi|
MSSF bedzie neutralna wynikowo (utworzone w 2023 roku rezerwy na straty, niwelujg je w kolej-
nych okresach sprawozdawczych). Zas$ pozostata cze$¢ wskazanego portfela zamowien bedzie
charakteryzowata dodatnig rentownoscig na poziomie zysku ze sprzedazy.

Segment BUDOWLANY
Obszar. INFRASTRUKTURA
Unibep SA

Wedtug stanu na 31 grudnia 2023 roku segment Infrastruktury reprezentowana jest juz przez
jeden podmiot, tj. Unibep S. A. po tym, jak 3 kwietnia 2023 roku dokonano rejestracji potgczenia
spotek Unibep S.A. i Budrex Sp. z 0.0..

W analizowanym 2023 roku segment infrastruktury odnotowat spadek obrotéw o 29% r/r. Jest
on wynikiem faktu, ze wiele kontraktéw tego sektora realizowanych jest w formule ,zaprojektuj
i wybuduj", co wydtuza moment rozpoczecia prac budowlanych pomimo ich podpisania. Obecnie
na wielu kontraktach podpisanych w 2023 roku trwajg takie wtasnie prace projektowe, a pierwsze
czynnosci budowlane bedg miaty miejsce pod koniec biezgcego 2024 roku. Dodatkowo w 2022
roku Grupa Kapitatowa pozyskata i zrealizowata zadanie zwigzane z budowg zapory na granicy
wschodniej, co wptywa na wysokg baze poréwnawcza r/r dla tego sektora dziatalnosci Grupy Ka-
pitatowej

[mIn PLN] 2023 2022 odchylenie %
Infrastruktura 352 493 -141 -29%
- drogowa 329 243 86 36%
- mostowa 23 250 =227 -91%

W analizowanym 2023 roku, podobnie jak pozostate segmenty tj. generalnego wykonawstwa oraz
energetyczno-przemystowy Jednostki Dominujgcej, segment infrastruktury ulegt presji inflacyjnej
wobec bezprecedensowych zmian niektérych pozycji kosztowych w tym cen piasku i asfaltu ktore
stanowig kluczowa baze materiatowa, oraz kosztéw robocizny. W analizowanym 2023 roku seg-
ment infrastruktury odnotowat spadek marzy brutto do poziomu straty brutto ze sprzedazy -1,5%,
z uzyskanego w 2022 roku poziomu zysku brutto ze sprzedazy w wysokosci 6,7%. Jednakze, straty
na poziomie rentownosci operacyjnej osiggniete w tym segmencie byty najmniejsze w stosun-
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ku do pozostatych segmentéw dziatalnosci Jednostki Dominujgcej. Kontrakty z tego segmentu
sg bowiem prawie w 100% realizowane w ramach rezimu kontraktow PZP, ktéry ujmuje w kon-
traktach budowalnych stosowne klauzule rewaloryzacyjne odnoszgce sie do zmian inflacyjnych
w poszczegolnych koszykach inflacyjnych. Na drogowych kontraktach publicznych pod wptywem
wielu apeli wystosowanych przez PZPB strona rzgdowa wprowadzita urealnienie limitu waloryza-
cyjnego z 10% do 15%, ale ostatecznie zmiana ta dotyczy tylko kontraktow podpisanych przed wy-
buchem wojny na Ukrainie. Niemniej dla Grupy Kapitatowej ten dodatkowy element bardzo czesto
pozostaje nieosiggalny, a rewaloryzacja, cho¢ daje oczekiwang rekompensate ograniczona jest
jedynie do wczesniejszego limitu 10%, co nie pozwala na petne zrdwnowazenie budzetéw realizo-
wanych kontraktow.

W 2023 roku zakonczono realizacje wielu waznych kontraktéw. Jednoczesnie zawarto nowe kon-
trakty na wartos¢ ponad 700 min zt. Obecnie segment budownictwa infrastrukturalnego jest do-
brze przygotowany do realizacji zadan w 2024 roku. Portfel zlecen na rok 2024 i lata kolejne wynosi
ponad 1,3 mld zt, a nowa nowe popisane w pierwszych 4 miesigcach zamowienia siegajg kwoty
prawie 400 mIn zt.

[mIn PLN] 2023 2022 odchylenie r/r
Przychody netto ze sprzedazy 351,7 493,0 -141,3 -29%
Zysk brutto ze sprzedazy -5,2 33,0 -38,7 -117%

Podobnie jak w przypadku opisanych wczesniej segmentéw budownictwa kubaturowego oraz
energetyczno-przemystowego, analizowane wyniki 2023 roku zostaty obcigzone jednorazowymi
zdarzeniami zwigzanymi z utworzeniem stosownych rezerw na straty na nierentownych kontrak-
tach z segmentu infrastruktury. Aktualne szacunki wskazujg, ze przychody, ktére zostang rozpo-
znane w kolejnych okresach na wyzej wymienionych kontraktach stanowig okoto 5,7% portfela
zamowien z segmentu infrastruktury, ktory bedzie realizowany w 2024 roku lub latach kolejnych.
Jest to wiec ta czes¢ wskazanego portfela, ktéra w mysl MSSF bedzie neutralna wynikowo (utwo-
rzone w 2023 roku rezerwy na straty, niwelujg je w kolejnych okresach sprawozdawczych). Zas
pozostata czes¢ wskazanego portfela zamowien bedzie charakteryzowata dodatnig rentownoscia
na poziomie zysku ze sprzedazy.

Perspektywy rozwoju budownictwa infrastrukturalnego oceniane sg jako dobre. W okresie kilku
najblizszych kwartatéw dziatalnos¢ obszaru infrastruktury bedzie sie koncentrowata na dalszym
wykorzystaniu potencjatu zwigzanego z dywersyfikacjg geograficzng oraz ze zwiekszeniem udzia-
tu duzych kontraktéw w portfelu zlecen. Wsparciem tego procesu ma by¢ rozwadj biura technicz-
nego dedykowanego pod obszar Infrastruktury oraz naktady inwestycyjne przewidziane na rozwoj
biznesu.

””” DZIALALNOSC DEWELOPERSKA
Unidevelopment SA, spotki celowe

Dziatalno$¢ deweloperskia realizowany jest przez Grupe Unidevelopment. Z punktu widzenia uzy-
skiwanych wynikéw jest jednym z kluczowych obszaréw dziatalnosci Grupy Kapitatowe;.

Grupa UNIDEVELOPMENT prowadzi dziatalnos¢ przede wszystkim w segmencie wielorodzinnego
budownictwa mieszkaniowego, na terenie aglomeracji warszawskiej, poznanskiej, trojmiejskiej ale
réwniez w Radomiu. Jednostkg Dominujacg Grupy Unidevelopment jest

UNIDEVELOPMENT S.A. ktory $wiadczy ustugi zastepstwa inwestorskiego, aranzacji finansowa-
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nia, komercjalizacji projektow deweloperskich prowadzonych przez podmioty z Grupy oraz ich ob-
stugi finansowo-ksiegowe;.

Spotkiz Grupy UNIDEVELOPMENT podpisaty w 2023 roku 423 umow deweloperskich / przedwstep-
nych, a 584 mieszkania przekazaty swoim klientom, z tego w ramach projektéw JV odpowiednio
203 szt. 1271 szt.

Protokoty przekazania na rynku poznanskim Sprzeda Cazani
w roku 2023 obejmujg sprzedaz 270 miesz- deweloperske/ P”Tdiz::::
kan w ramach inwestycji dla klienta instytu- przedwstepna
cjonalnego. Rynek warszawski 7 121
Rynek poznanski 203 270
Na dzien 31 grudnia 2023 roku Grupa UNIDE- g1k radomski 142 193
VELOPMENT posiadata w ofercie 441 miesz- Rvnki
. . ynki pozostate 1 _
kan dostepnych do sprzedazy, z tego 97 na
. JOR Razem 423 584
rynku warszawskim, 80 na rynku poznanskim
wtym JV 203 271

i 264 na pozostatych rynkach.

Oferta w ramach projektow JV na koniec 2023 roku wynosita 80 mieszkan na rynku poznanskim
w ramach projektu realizowanego wspolnie z JB Investment Societe commandite speciale SCSp
(w miejsce: WIEPOFAMA S.A).

Sprzedaz deweloperska

350 — 317
5%

300 — o . Rynek warszawski
- Rynek poznanski

250 — Rynek radomski
@ Rynek trojmiejski

200 —

150

100
39 35%
30%
% 2 15% 16 15%

IV Q 2022 1Q2023 11Q 2023 11 2023 IV.Q 2023

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych mieszkan (dla
ktorych podpisano z klientami umowy deweloperskie/przedwstepne) w roku 2023 i mieszkan be-
dacych w ofercie na 31 grudnia 2023 roku.

Rynek / Nazwa projektu Liczba mieszkan _sprzeda- Liczba mieszkan sprze- M_ieszkania 'dostepne c_lo sprze- Razem
nych do 31 grudnia 2022 r. danych w roku 2023  dazy na dzien 31 grudnia 2023 r.

Latte 102 22 - 124

Pauza Ochota 13 33 10 56

Sadyba Spot 2 22 87 111
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Liczba mieszkan sprzeda-

Liczba mieszkan sprze-

Mieszkania dostepne do sprze-

Rynek / Nazwa projektu nych do 31 grudnia 2022 r. danych w roku 2023  dazy na dzien 31 grudnia 2023 r. Razem
Rynek warszawski 117 4 97 291
Osiedle Idea Venus 40 95 2 137
Osiedle Idea Orion - 35 132 167
Osiedle Idea Ogrody 10 12 2 24
Rynek radomski 50 142 136 328
Kusocinskiego 3 1 128 132
Rynek tréjmiejski 3 1 128 132
Fama Jezyce" 86 203 80 369
Rynek poznanski 86 203 80 369
Ogétem 256 423 441 1120
w tym JV 86 203 80 369

1) wspdlne przedsiewziecia (projekty JV)

W 2023 roku kontynuowano budowe 369 mieszkan w ramach trzeciego z oSmiu etapéw projektu
Fama Jezyce - inwestycji realizowanej w Poznaniu razem z JB Investment Societe commandite
speciale SCSp (w miejsce: WIEPOFAMA S. A).

Projekty, dla ktérych budowe i/lub proces sprzedazy rozpoczeto w okresie 01.01-31.12.2023
roku

Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych

Sadyba Spot 111 8
Rynek warszawski 111 8
Kusocinskiego Etap 1 132 -
Rynek tréjmiejski 132 -
Osiedle Idea Orion (E3) 167 5
Osiedle Idea Ogrody 12 -
Rynek radomski 179 5
OGOLEM 422 13

W 2023 roku rozpoczeto budowe 422 mieszkan na 4 projektach, w tym 111 mieszkan na 1 projek-
cie w Warszawie, 132 mieszkan na 1 projekcie w Trojmiescie oraz 179 mieszkan na 2 projektach
w Radomiu. Natomiast sprzedaz rozpoczeto na 1 projekcie w Radomiu.

Projekty, dla ktérych budowe zakonczono i uzyskano pozwolenie na uzytkowanie w okresie
01.01-31.12.2023 roku

Liczba mieszkan

Liczba lokali ustugowych

Pauza Ochota 56 4
Rynek warszawski 56 4
Osiedle Idea Venus (E7) 137 7
Osiedle Idea Ogrody Etap 2 12 -
Rynek radomski 149 7
OGOLEM 205 1
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W 2023 roku zakonczono budowe i oddano do uzytkowania 3 projekty, czyli tgcznie 205 mieszkan,
z tego 56 mieszkan na rynku warszawskim i 149 mieszkania na rynku radomskim.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 r. w realizacji znajdowato sie 5 projektéw deweloperskich
z taczng liczbg 791 mieszkan i 25 lokali ustugowych.

Projekty w budowie wg stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku

Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych
Sadyba Spot 111 8
Rynek warszawski 111 8
Fam Jezyce Etap 31) 369 12
Rynek poznariski 369 12
Kusocinskiego Etap 1 132 -
Rynek tréjmiejski 132 -
Osiedle Idea Orion (E3) 167 5
Osiedle Idea Ogrody Etap 3 12 -
Rynek radomski 179 5
OGOLEM 791 25

1) wspdlne przedsiewziecia

W roku 2024 Grupa UNIDEVELOPMENT rozpocznie budowe 639 mieszkan (5 projektow deweloper-
skich), z tego 280 na rynku warszawskim (2 projekty), 179 na rynku radomskim (2 projekty) i 180 na
rynku tréjmiejskim (1 projekt). Mieszkania te wejdg do oferty w roku 2024 i kolejnych latach.

Projekty ktorych budowa rozpocznie sie w 2024 roku

Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych Planowany termin rozpoczecia
Marywilska 73 126 - 3Q 2024
Przejezdna Etap 1 154 - 4Q 2024
Rynek warszawski 280 -
Osiedle Idea Ogrody Etap 4 12 - 4Q 2024
Osiedle Idea Aurora (E4) 167 5 1Q 2024
Rynek radomski 179 5
Gdansk (Kusociniskiego) Etap 2 180 2 302024
Rynek tréjmiejski 180 2
OGOLEM 639 7

Na dzien 31 grudnia 2023 r. bank ziemi Grupy Unidevelopment obejmuje ok. 4,8 tys. mieszkan
w atrakcyjnych lokalizacjach gtéwnie w Warszawie, Poznaniu, Radomiu i Trojmiescie. Najwiekszy
udziat w ilosci mieszkan w przygotowaniu ma na rynku poznanskim wieloetapowy projekt Fama
Jezyce - realizowany w ramach wspdélnego przedsiewziecia z JB Investment Societe commandite
speciale SCSp (w migjsce: WIEPOFAMA SA).

Bank ziemi wg stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku

Prognozowany termin

Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych .
rozpoczecia budowy

Osiedle Coopera Etap 4 80 4 -
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Prognozowany termin

Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych rozpoczecia budowy
Marywilska 73 126 - 2H 2024
Przejezdna Etap 1 154 -
Przejezdna Etap 2 160 -
Omulewska 249 15
Rynek warszawski 769 19
Osiedle Idea Ogrody (MDM12) E4 12 - 2H 2024
Osiedle Idea Aurora (E4) 167 5 TH 2024
Osiedle Idea Aquarius (E6) 145 5 TH 2025
Osiedle Idea (pozostate) 1023 38 1H 2026 2
Rynek radomski 1347 48
Fama Jezyce Etap 4-8 (JV) " 1705 53 -
Rynek poznanski 1705 53
Kusocinskiego Etap 2 180 2 2H 2024
Chylonia (Gdynia) 786 4 -
Rynek tréjmiejski 966 6
OGOLEM 4787 126

1) wspdlne przedsiewziecia

2) termin rozpoczecia budowy 8 etapu

Wybrane dane finansowe Grupy Unidevelopmnet

[mIn PLN] 2023 2022 odchylenie r/r
Przychody neto ze sprzedazy 3158 3330 -17,2 -5%
EBIT 53,9 67,5 -13,6 -20%
Zysk netto 38,5 54,8 -16,3 -30%

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom

30,0 32,2 -2,2 -7%
jednostki dominujgcej ' ' ’

Mimo zmniejszenia rentownosci tego segmentu, Zarzad Grupy Kapitatowej nie przewiduje ne-
gatywnych tendencji na rynku deweloperskim. Przeciwnie, w ocenie Zarzadu Grupy Kapitatowe]
w 2023 roku popyt na nowe mieszkania przewyzszat poziom z roku 2022, na co istotny wptyw
miata przede wszystkim zwiekszona dostepnosc kredytéw hipotecznych, spowodowana m.in.
wejsciem w zycie rzgdowego programu mieszkaniowego ,Bezpieczny kredyt 2%". Ponadto, zgod-
nie z danymi BIK w 2023 roku wartos¢ udzielonych kredytéw hipotecznych wyniosta 63,9 mid z,
co oznacza wzrost o blisko 40,5% r/r. Zwiekszone zapotrzebowanie na nowe mieszkania zbiegto
sie w czasie z matg podazg lokali na rynku zardwno pierwotnym, jak i wtérnym. Widoczny na rynku
popyt pozwala z optymizmem patrze¢ na sprzedaz mieszkan w ramach prowadzonych i plano-
wanych inwestycji deweloperskich oraz na rentownosc¢ tej czesci dziatalnosci Grupy Kapitatowe]
w kolejnych okresach.

W biezgcej sytuacji rynkowej gtdwnym zadaniem w ramach segmentu deweloperskiego pozostaje
sprawne i zgodnie z harmonogramem uruchamianie nowych inwestycji, w atrakcyjnej i dostoso-
wanej do potrzeb rynkowych ofercie.

Zarzad Grupy Kapitatowej zaktada dalszy stabilny rozwdj i realizacje celéw stojgcych przez seg-
mentem deweloperskim. Zwazywszy jednak na odpowiedzialnos¢ wobec interesariuszy, a w tym
instytucji bankowych, ubezpieczycieli, obligatariuszy i akcjonariuszy, jak rowniez pracownikow
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Emitenta, Zarzad w porozumieniu z Radg Nadzorczg zainicjowat szereg czynnosci, w tym przeglad
opcji i scenariuszy, ktore pozwolg zredukowac zadtuzenie finansowe Grupy Kapitatowej poprzez
m.in. pozyskanie kapitatu ze sprzedazy niektorych sktadnikdw majatku, rewizje wyceny godziwej
projektow deweloperskich oraz optymalizacje procesu zarzadzania sytuacjg finansowa i przepty-
wami gotowkowymi Grupy Kapitatowej. Czynnosci te w opinii Zarzadu przyniosg wymierne korzy-
sci, a ich skutek bedzie widoczny w wynikach w najblizszych okresach sprawozdawczych.
Scenariusze rozwoju segmentu deweloperskiego uwzgledniajg nowe warianty wspoétpracy z part-
nerami zewnetrznymi. Odnosi sie to zaréwno do wspodlnych przedsiewzie¢ projektowych, jak
i mozliwosci zaangazowania zewnetrznego partnera w zdynamizowaniu dziatalnosci Grupy Uni-
development. Pozwolitoby to uruchomi¢ nowe kierunki ekspansji na inne komplementarne seg-
menty mieszkaniowe lub umozliwi¢ zdynamizowanie ekspansiji terytorialnej na rynku polskim.

W ostatnim okresie podjeto decyzje o zaprzestaniu prac przygotowujgcych wybrane nierucho-
mosci gruntowe do realizacji projektéw mieszkaniowych oraz utrzymaniu tych gruntéw w celu
uzyskania korzysci z tytutu wzrostu ich wartosci, co wigze sie z koniecznoscig dokonania prze-
kwalifikowania tych nieruchomosci gruntowych z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych oraz
wyceny gruntow do wartosci godziwej. Jest to element jednego ze scenariuszy uwzglednianych
w ramach rozwoju tego segmentu.

u,
Om  BUDOWNICTWO MODULOWE

5 |

Ll Unihouse SA

Dziatalno$¢ w zakresie budownictwa modutowego realizowana jest przez spoétke zalezng Uniho-
use S.A. W roku 2023 Unihouse S.A. uzyskat sprzedaz na poziomie ok. 224 mln zt, tj. na poziomie
zblizonym do 2022 roku. Wynik roku jest jednak nizszy niz w poprzednim, ze stratg wyzsza niz
w 2022.

2023 2022 odchylenie r/r
Unihouse SA 2239 223,3 0,6 0,3%
Polska 60,2 14,3 459 321%
Norwegia Ial 76,0 -68,9 -91%
Szwecja 15,2 19,5 -4,3 -22%
Finlandia 0 215 -215 -100%
Dania 239 16,2 7 48%
Czechy 3,6 0,3 33 1100%
Niemcy 1139 754 385 51%

W roku 2023 roku segment modutowy skupiat sie gtéwnie na rynku skandynawskim oraz niemiec-
kim. Byty to historycznie gtéwne rynki zbytu. Jednakze umocnienie sie PLN wobec EUR, a w szcze-
goélnosci wobec NOK (w catym 2023 roku 0 13,2%) doprowadzito do istotnego spadku rentownosci
operacyjnej na tych rynkach eksportowych, zas rynek niemiecki w 2023 roku zaczat ulegac¢ po-
gtebiajacej sie recesji nieoszczedzajgcej nawet dotychczas odpornego segmentu budownictwa
modutowego. W konsekwencji w catym 2023 roku bardzo istotnie ulegt zmniejszeniu wolumen
produkeji Unihouse S.A.

[min PLN] 2023 2022 odchylenie r/r
Przychody netto ze sprzedazy 2239 2233 0,6 0,3%
EBIT -31,2 -38,4 72 18,8%
Zysk netto -44,7 -35,6 -9,1 -25,6%
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W 2023 roku Spétka dokonata szeregu czynnosci reorganizacyjnych dostosowujgcych poziom
mocy produkcyjnych zaktadu w Bielsku Podlaskim do biezgcych warunkéw ekonomicznych i ryn-
kowych. W ramach programu dokonano przeglgdu zasobéw i potencjatu kadrowego i organizacyj-
nego firmy. Skala dziatan reorganizacyjnych, cho¢ przynoszgca wymierne korzysci ekonomiczne,
w zaden sposob nie byta w stanie zneutralizowac luki wynikowej.

Najwiekszy wptyw na to miata korekta marz na realizowanych kontraktach spowodowana wyzszy-
mi kosztami produkcji, w slad za bezprecedensowym wzrostem cen materiatéw i ustug podwyko-
nawcow oraz wiekszymi kosztami frachtu i transportu lgdowego. W dalszym ciggu istotna czes¢
kontraktow realizowana byta w 2023 roku na bazie statych warunkow kontraktowych, a renegocja-
cje kontraktéw i ustalenie z zamawiajgcymi doptat, ktére pomogtyby zneutralizowac¢ wptyw czyn-
nikow o charakterze inflacyjnym, ostatecznie nie dokonaty sie w zadowalajgcej skali. W rezultacie
Zarzad Unihouse S. A. zdecydowat sie na rozpoczecie egzekwowania dodatkowych swiadczen
pienieznych z tego tytutu na drodze sgdowej, co jednak bedzie procesem dtugotrwatym.

W omawianym okresie poziom kontraktacji wyniost ok. 218 mln zt, co przektada sie na portfel za-
mowien tego segmentu do realizacji w kolejnych okresach na wartosci ok. 116 min zt. Poziom kon-
traktacji w roku 2023 byt wyzszy od ubiegtego roku o ponad 30%, jednak nadal jest niewystarcza-
jacy do petnego obtozenia produkcji. Dobre perspektywy na przysztosé stanowi skoncentrowanie
kontraktacji na rynku polskim oraz rynku niemieckim, na ktérym marka Unihouse S.A. jest znana.
W obszarze projektéw do pozyskania znajdujg sie kontrakty o tacznej wartosci ok. 500 min zt.

Perspektywe lepszych wynikow niz w poprzednich dwaoch latach zapewni¢ bedzie mogta skutecz-
na akwizycja kontraktow budowlanych zaktadana do zrealizowania w pierwszym potroczu roku
2024 w kraju i na rynku niemieckim. Zarzad przewiduje, ze wskazane dziatania ofertowe zabez-
pieczg produkcje modutdéw w stopniu pozwalajacym na uzyskanie juz w 2024 roku neutralnosci
wynikowej na poziomie operacyjnym.

Dotychczasowa efektywnos$é segmentu nie spetnia oczekiwan, wobec czego zgodnie z zapowie-
dziami jeszcze w ubiegtym roku, zarzady Unihouse i Unibep rozpoczety analize pespektyw rozwoju
tego segmentu z punktu widzenia przede wszystkim mozliwych dziatan w kierunku poprawy wy-
nikow segmentu, a w tym celu zatrudniono réwniez zewnetrznego doradce. Emitent przewiduije,
ze potencjalnie mozliwe sg rézne scenariusze dalszego rozwoju tego segmentu, czy to w opar-
ciu o0 wtasne czy czesciowo rowniez zewnetrzne zasoby finansowe, w tym nie mozna wykluczy¢
wariantu zwigzanego z ewentualnym zaangazowaniem zewnetrznego partnera biznesowego lub
zmiane uktadu wtascicielskiego, natomiast na dzien publikacji niniejszego raportu zadne decyzje
w tym zakresie nie zostaty podjete.

7~
%
| =2’ BACK OFFICE

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

biznesow ale w szczegolnosci indentyfikacji oraz mitygacji ryzyk biznesowyc. Prowadzone dzia-

tania stuzg poprawie i optymalizacji proceséw we wszystkich obszarach funkcjonowania Grupy

— szczegdlng role odgrywac tu beda szeroko rozwijane tzw. dziaty wsparcia. Wsréd tematow reali-

zowanych i aktualnych na przysztos¢ sa:

+ dbatos¢ o ptynnos¢ finansowg zapewniajgcg sprawnos¢ operacyjng i zaufanie u partneréw
rynkowych,

+  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-

str. 36



grupa o

Tt Unlbep Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2023 roku | Bielsk Podlaski, 18 kwietnia 2024 roku

zykiem i audytu wewnetrznego,

+ optymalizacja i robotyzacja proceséw oraz rozwoj systemow informatycznych zapewniajg-
cych dostep do informacji zarzadczej,

+ rozwoj systeméw komunikacyjnych wewnetrznych i zewnetrznych,

+  raportowanie gietdowe,

+  zaangazowanie w rozwoj technologii filozofii BIM.

Od poczatku 2024 roku w Jednostce Dominujacej nastepuje wzmocnienie procesow kontroli w za-
kresie zarzadzania ryzykiem operacyjnym oraz zarzgdzania pozycjg gotdwkowa na realizowanych
budowach.

Na szczegolng uwage zastuguje fakt utworzenia od poczatku 2024 roku zespotu ds. kontrolingu
operacyjnego budow, ktérego gtéwne zadania majg na celu wspieranie kierownictwa budoéw w pro-
cesie identyfikacji ryzyk operacyjnych na czynnych budowach, ich kwantyfikacje oraz mitygacje.
Zespot ten obecnie buduje procesowe podejscie w kwestii sprawozdawczosci menedzerskiej,
dzieki ktéremu w sposob zorganizowany i formalny bedzie nastepowac komunikacja wewnetrzna
i szybkie adresowanie zidentyfikowanych zagrozen, nie pozwalajgc na ich istotng materializacje.

Gtowne czynniki mogace mie¢ wpltyw na przyszte wyniki finansowe jednostki dominujacej
i GRUPY KAPITALOWEJ

Czynniki zewnetrzne:

«  poziom inflagji,

«wzrost kosztéw utrzymania spowodowany wzrostem cen zasobéw kopalnianych,

+ wysokie ceny energii,

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

+ rosngca ptaca minimalna,

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

+  zahamowanie inwestycji, w tym finansowanych z programaow unijnych,

+  spadek zamowien od krajowych deweloperow oraz zamoéwien publicznych,

*  rosngce ceny gruntéw oraz ograniczony dostep do terenéw inwestycyjnych,

+ ograniczenia w pozyskaniu wykwalifikowanej kadry,

« utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka cenowa,

+  dostepnos¢ do materiatdow i zmiany cen materiatdw zwigzane z sytuacjg na rynku krajowym
oraz spotegowane sytuacjg w Ukrainie,

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

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

+ ograniczona dostepnos¢ finansowania zewnetrznego,

+duza zmiennos¢ na rynku walutowym, duze wahania kurséw walut oraz spredéw walutowych,

«wzrost kosztow obstugi kredytow,

+ wysoki poziom stép procentowych przektadajgcy sie na istotnie wyzsze koszty finansowania
zewnetrznego,

+  zwiekszenie limitow waloryzacyjnych na kontraktach w formule zamodwien publicznych.

Czynniki wewnetrzne:

+  dobry portfel zlecen w Segmencie Budowlanym,

+  rozwoj aktywnosci w obszarze energetyczno-przemystowym,

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

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

aktywizacja dziatalnosci w zakresie budownictwa modutowego — na rynku polskim i niemieckim,
stosunkowo duza zaleznos¢ od budownictwa kubaturowego, w tym mieszkaniowego,
stosunkowo duza zaleznos¢ od rynku warszawskiego,

przeglad ryzyk budzetowych w poszczegdlnych segmentach i obszarach dziatalnosci,
poziom uzyskiwanych doptat i rekompensat za wzrost kosztow realizacji projektow,

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

programy rozwoju i utrzymania kadry,

wdrozenie nowych procedur organizacyjnych obejmujgcych proces realizacji i nadzoru kon-
traktow budowlanych,

dziatania restrukturyzacyjne w budownictwie modutowym,

optymalizacja systemow wspomagajgcych zarzgdzanie przedsiebiorstwem, robotyzacja pro-
cesow,

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 komaorek organizacyjnych:
Biura Technicznego, Centralnych Zakupoéw, Biura Jakosci i Technologii Buddw,

wyniki spraw spornych lub sgdowych.
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5. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY UNIBEP

5.1 CHARAKTERYSTYKA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Opis stan na dzien stan na dzien zmiana  zmiana %
P 31.12.2023r. 31.12.2022 . ?

AKTYWA — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE

Srodki trwate 146 815 152 304 -5 489 -3,6%
Wartos$ci niematerialne 24 631 23904 727 3,0%
Nieruchomosci inwestycyjne 63784 63 587 198 0,3%
:j\l,::nOéCi z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugotermi- 12 468 8162 4306 52.8%
Kaucje z tytutu umow z klientami 6 885 14837 0,0%
Pozyczki udzielone 0 79 231 -79 231 -100,0%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 4098 0 4098

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 3752 0 3752

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 88 381 59 063 29318 49,6%
Aktywa trwate (dtugoterminowe) razem 350 815 401 088 -50 274 -12,5%
AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE

Zapasy 457932 543 540 -85 608 -15,8%
:l;k:ii::vizi z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krotko- 378929 384 515 5586 5%
Kaucje z tytutu umow z klientami 14109 22 300 -8 191 -36,7%
Aktywa kontraktowe 186 762 301 259 -114 497 -38,0%
Naleznosci z tytutu biezagcego podatku dochodowego 5688 12939 -7 250 -56,0%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 5913 1383 4530 327,6%
Pozyczki udzielone 96 109 8230 87879 1067,8%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 311060 137948 173111 125,5%
Aktywa obrotowe inne niz przeznaczone do sprzedazy 1456 502 1412115 44 388 3,1%
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 1456 502 1412115 44 388 3,1%
AKTYWA RAZEM 1807 317 1813203 -5 886 -0,3%

Opis stan na dzien stan na dzien smiana zmiana %
P 31.12.2023 . 31.12.2022+. °

PASYWA - GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

KAPITAL WLASNY

Kapitat podstawowy 3507 3507 0 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 65 804 63 894 1910 3,0%
Pozostate kapitaty rezerwowe 10 269 4444 5825 131,1%
Zyski (straty) zatrzymane 57 325 230 298 -172973 -751%
Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 136 905 302 143 -165 238 -54,7%
Kapitat przypadajacy udziatom niesprawujacym kontroli 76 221 81811 -5 590 -6,8%
Kapitat wiasny ogotem 213126 383954 -170 828 -44,5%

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania dtugo-

. 8148 12179 -4 031 -33,1%
terminowe
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Opis stan na dzien stan na dzien smiana  zmiana %
31.12.2023r. 31.12.2022 .
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - dtugoterminowe 214745 126 479 88 266 69,8%
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 40181 43 249 -3069 -7,1%
Rezerwy dtugoterminowe 85819 64 440 21380 33,2%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 54 480 46714 7765 16,6%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 6 906 4916 1991 40,5%
Zobowiazania dlugoterminowe razem 410 278 297 977 112 301 37,7%
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
izjlizzlti:rz;?r:z;etytu{u dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 416 709 415311 1398 0.3%
Zobowiazania kontraktowe 359149 322985 36 164 11,2%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 68 310 66018 2291 3,5%
Kredyty, pozyczki iinne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe 43071 39721 3350 8,4%
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 29 662 31342 -1 680 -5,4%
Zobowigzania z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 0 2213 -2213 -100,0%
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 2342 9269 -6 927 -T4,7%
Rezerwy krétkoterminowe 264 669 244 412 20 257 8,3%
mnacronymi do spsedaty b dowydamawiséeicgom | 1183912 1wz sen e
Zobowiazania krétkoterminowe razem 1183912 1131271 52 641 4,7%
Zobowiazania ogétem 1594 191 1429 248 164 942 11,5%
PASYWA RAZEM 1807 317 1813203 -5 886 -0,3%
Opis 01.01.2023r. - 01.01.2022r. - Zmiana Zmiana %
31.12.2023r. 31.12.2022r.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]
Dziatalnos¢ operacyjna
Przychody z umow z klientami 2429768 2258312 171 456 7,6%
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow 2 467 591 2110057 357 534 16,9%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy -37823 148 255 -186 078 -125,5%
Koszty sprzedazy 15509 20 609 -5100 -24,7%
Koszty zarzadu 71315 58 288 13027 22,4%
Pozostate przychody operacyjne 11108 8 478 2630 31,0%
Pozostate koszty operacyjne 24 270 14 085 10185 72,3%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -137 809 63 751 -201 560 -316,2%
Przychody finansowe 20032 12222 7810 63,9%
Koszty finansowe 45 027 23324 21704 93,1%
Oczekiwane straty kredytowe 14 420 11249 3171 28,2%
wosniaryen metoda prew wtasnaget | = 1 ses 12T
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -177 288 41901 -219189 -523,1%
Podatek dochodowy -20 802 10 040 -30842 -307,2%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -156 486 31861 -188 347 -591,1%
Zysk (strata) netto -156 486 31861 -188 347 -591,1%
z tego przypadajacy:
akcjonariuszom jednostki dominujacej -165 895 7444 -173339 -2328,6%
udziatom niesprawujgcym kontroli 9410 2407 -15008 -61,5%
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podstawowy rezerwowe e zatrzymane e T e sprawujacych kontroli wiasny razem
ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM - GRUPA UNIBEP [tys. PLN]
Stan na 31 GRUDNIA 2022 r. 3507 4444 63 894 230 298 302 143 81811 383954
korekta btedu
Stan na 01 STYCZNIA 2023 r. 3507 4444 63 894 230298 302 143 81811 383954
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli -7078 -7078 -15 000 -22 078
Program motywacyjny 358 1910 2268 2268
Zysk (strata) -165 895 -165 895 9410 -156 486
Inne skumulowane catkowite dochody 5468 5468 5468
Catkowite dochody 0 5468 0 -165 895 -160 428 9410 -151018
Zmiany w kapitale wlkasnym 0 5825 1910 -172 973 -165 238 -5 590 -170 828
Stan na 31 GRUDNIA 2023 r. 3507 10 269 65 804 57 325 136 905 76 221 213126
Opis Kapitat Pokza OF::::; Kaapkltt:: ::;5;:::::;’ Zyski Kaz:;;!y;izzg:;’;: Kapitat uc!ziaiowcéw niet Kapitat
podstawowy rezerwowe nominalnej zatrzymane jednostki dominujacej sprawujacych kontroli wiasny razem
ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM - GRUPA UNIBEP [tys. PLN]
Stan na 31 GRUDNIA 2021R. 3507 -1290 62 154 244175 308 546 68 467 377013
korekta btedu -5023 -5023 3 -5020
Stan na 01 STYCZNIA 2022 r. 3507 -1290 62 154 239 152 303523 68 471 371993
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli -16 298 -16 298 -13672 -29 970
Zwrot wktadéw -14 938 -14938
Objecie kontroli 17534 17534
Program motywacyjny 60 1740 1800 1800
Zysk (strata) 7444 7444 24 M7 31861
Inne skumulowane catkowite dochody 5674 5674 5674
Catkowite dochody 0 5674 0 7444 13118 24 417 37536
Zmiany w kapitale wkasnym 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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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

1. Zysk (strata) brutto -177 288 41901
1l. Korekty razem 341814 -23274
1. Amortyzacja 28 400 25582
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -832 164
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 21 426 5470
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -7900 -1715
5. Zmiana stanu rezerw 40 404 66 857
6. Zmiana stanu zapasow 84728 -56 323
7. Zmiana stanu naleznosci 133384 -200 049
8. Zmiana stanu zobowigzan krdtkoterminowych, z wyjgtkiem zobowigzan finansowych 41631 137 255
9. Inne korekty 573 -515
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 164 527 18 627
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -7430 -22 851
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 157 096 -4 224

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

Nabycie srodkéw trwatych, wartosci niematerialnych, nieruchomosci inwestycyjnych -6 553 -70 727
Wptywy z tytutu zbycia srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych 1516 7360
Odsetki otrzymane 12019 5936
Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane 120 0
Pozyczki udzielone stronom trzecim -8 553 -17 880
Srodki pieniezne z objecia kontroli 0 23 869
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) 5299 -5829
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej 3847 -57 272

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli 367 954 176 342
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw/program motywacyjny 1975 1800
Sptata pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli -278 631 -168 988
Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych/zwrot wktadow 0 -14 938
Ptatnos$é zobowigzan z tytutu uméw leasingu -19 500 -15041
Zaptacone odsetki -33 046 -21 869
Wyptacone dywidendy -22 681 -29 358
Inne wptywy (wyptywy) srodkow pienieznych -3752 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 12319 -72 051
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych z wytaczeniem réznic kursowych 173 262 -133 547
Réznice kursowe =151 34
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych 173111 -133513
Srodki pieniezne na poczatek okresu 137948 271 461
Srodki pieniezne na koniec okresu 311060 137 948
w tym: o ograniczonej mozliwos$ci dysponowania 100189 40177
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

L stan na dzien stan na dzien
stan na dzien

Opis 31.12.2023 1. 31.12.2022r. 01.01.2022r. zmiana zmiana %
przeksztatcone* przeksztatconex

AKTYWA — UNIBEP SA [TYS. PLN]
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE

Srodki trwate 77679 80078 69 065 -2398 -3,0%
Wartos$ci niematerialne 10 757 9931 9829 826 8,3%
Nieruchomosci inwestycyjne 2757 2 369 1974 388 16,4%
Inwestycje w jednostki zalezne 130 482 142 865 141673 -12383 -8,7%
InwestyICJf-: w jednostki wyceniane metodg praw 3 8 8 0 0,0%
wiasnosci
NaI’e%nosm z tytL-J{u dostaw i ustug oraz inne nalez- 9838 6463 5976 3375 52,2%
nosci dtugoterminowe
Kaucje z tytutu umoéw z klientami 9152 17387 26 533 -8 235 -47,4%
Pozyczki udzielone 40 354 97 061 70 555 -56 708 -58,4%
Ak t h hi 6w finan-
tywa z tytutu pochodnych instrumentéw finan 4098 0 R 4098

sowych
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 63 084 32697 29 841 30387 92,9%
Aktywa trwate (dtugoterminowe) razem 348 210 388 859 355 454 -40 649 -10,5%
AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE
Zapasy 37532 70113 25 466 -32 580 -46,5%
Naleznosci z tytutu dostaw i ust tah

aleznosct z iytuiu dostaw 1usiug oraz pozostate 371188 352185 183 869 19003 5,4%
naleznosci krétkoterminowe
Kaucje z tytutu umoéw z klientami 16 735 25745 24 662 -9010 -35,0%
Aktywa kontraktowe 153944 238918 105210 -84 974 -35,6%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodo- 1519 321 13124 1198 373,5%
wego
Pozyczki udzielone 50088 120 40 281 49968  41639,7%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finan- 3434 427 7 3007 704,3%
sowych
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 169 705 75981 109 109 93724 123,4%
Akt brot i iz d -
dai;wa obrotowe inne niz przeznaczone do sprze 804 144 763 809 501729 40 335 5.3%
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 804 144 763 809 501729 40 335 5,3%
AKTYWA RAZEM 1152 354 1152 668 857 182 -314 0,0%

stan na dzief stan na dzien stan na dzien

Opis 31.12.2022r. 01.01.2022r. zmiana  zmiana %

31.12.2023r.
przeksztatcone* przeksztatconex

PASYWA - UNIBEP SA [TYS. PLN]

KAPITAL WLASNY

Kapitat podstawowy 3507 3507 3507 0 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 65 804 63 894 62 154 1910 3,0%
Pozostate kapitaty rezerwowe 40 821 37707 35284 3114 8,3%
Zyski (straty) zatrzymane -64 406 106 981 102 863 -171 387 -160,2%

Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jed-
nostki dominujacej

Kapitat wiasny ogotem 45726 212089 203 808 -166 362 -78,4%
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

45726 212089 203 808 -166 362 -78,4%
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L stan na dzien stan na dzien
stan na dzien

Opis 31.12.2023 1. 31.12.2022r. 01.01.2022r. zmiana zmiana %
przeksztatcone* przeksztatconex

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozosta-

te zobowigzania dtugoterminowe 364 418 460 -0 "12,3%
z:jgzzr r'::z:vz:' Finne zobowigzania finansowe - 132 235 105 410 96 297 26 825 25,4%
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 30972 33696 28 665 -2724 -8,1%
Rezerwy dtugoterminowe 56 502 40175 38534 16 327 40,6%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 49 748 43 368 48 774 6 380 14,7%
Zohowiazania dtugoterminowe razem 269 822 223 064 212730 46 758 21,0%
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
feofgl::\?j:;;; tz:z:to‘zzm‘:ow:mg oraz pozosta- 378732 356 797 204 493 21935 6,1%
Zobowiazania kontraktowe 150 755 84725 18 969 66 030 77,9%
Kaucje z tytutu umow z klientami 62 696 59 661 42 562 3035 51%
Errsz);ttyérpnc:ii:gvzvlj i inne zobowigzania finansowe - 20 345 21118 23975 773 37%
Zobowigzania leasingowe krétkoterminowe 12299 11 557 8813 743 6,4%
ﬁz\tl)vz\g(i?zania z tytutu biezacego podatku docho- 992 3544 4 3253 -91.8%
o e e o o
Rezerwy krétkoterminowe 211 687 180114 139791 31573 17,5%
f‘;i?ﬁiﬁ:‘;g;t‘;fgr?::zz 'S"prse"d'z ;;N'qzane 836 806 717516 440644 119290 16,6%
Zobowiazania krétkoterminowe razem 836 806 717516 440 644 119 290 16,6%
Zohowiazania ogétem 1106 628 940 580 653 374 166 048 17,7%
PASYWA RAZEM 1152 354 1152 668 857 182 -314 0,0%
Opis 01.01.2023r. = 013(:112022022; r. zmiana zmiana %
31.12.2023r. przeksztatconex
RACHUNEK ZYSKOW I STRAT — UNIBEP SA [TYS. PLN]
Dziatalnos¢ operacyjna
Przychody z uméw z klientami 2 046 037 1855769 190 267 10,3%
:(i;séz\;(vy sprzedanych produktéw, towaréw i mate- 2130 396 1778974 351 421 19,8%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy -84 359 76 795 -161 154 -209,9%
Koszty zarzadu 57 204 43 091 14113 32,8%
Pozostate przychody operacyjne 7976 4438 3538 79,7%
Pozostate koszty operacyjne 41 282 5566 35716 641,6%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -174 870 32575 -207 445 -636,8%
Przychody finansowe 19122 16 380 2742 16,7%
Koszty finansowe 29061 17263 11798 68,3%
Oczekiwane straty kredytowe 10 146 6 335 3812 60,2%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -194 955 25358 -220 313 -868,8%
Podatek dochodowy -30 646 5155 -35 800 -694,5%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -164 309 20 203 -184 512 -913,3%
Zysk (strata) netto -164 309 20 203 -184 512 -913,3%
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Opis Kapitat _ Pozostate Kapitaf z_e sprzedai_y akcji Zyski Kapitat
podstawowy kapitaty rezerwowe powyzej ceny nominalnej zatrzymane wiasny razem
ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM — UNIBEP SA [tys. PLN]
ZA OKRES 01.01.2023 - 31.12.2023 R.
Kapitat wiasny na poczatek okresu 3507 37707 63 894 106 981 212 089
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli -7078 -7078
Program motywacyjny 358 1910 2268
Zysk (strata) roku biezacego -164 309 -164 309
Inne catkowite dochody 2757 2757
Catkowite dochody 2757 -164 309 -161 552
Zmiany w kapitale wlasnym 3114 1910 -171 387 -166 362
Kapitat wiasny na koniec okresu 3507 40 821 65 804 -64 406 45726
Opis Kapitat . Pozostate Kapitaf z.e sprzedai.y akcji Zyski Kapitat
podstawowy kapitaty rezerwowe powyzej ceny nominalnej zatrzymane wiasny razem
ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM - UNIBEP SA [tys. PLN]
ZA OKRES 01.01.2022 - 31.12.2022 R. PRZEKSZTALCONE*
Kapitat wiasny na poczatek okresu 3507 35284 62 154 102 863 203 808
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli -16 085 -16 085
Program motywacyjny 1252 1740 2992
Zysk (strata) roku biezgcego 20203 20 203
Inne catkowite dochody 117 1171
Catkowite dochody 117 20 203 21374
Zmiany w kapitale wltasnym 2423 1740 4118 8281
Kapitat wiasny na koniec okresu 3507 37707 63 894 106 981 212 089
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH — UNIBEP SA [TYS. PLN]
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

1. Zysk (strata) brutto -194 955 25358
1. Korekty razem: 323 166 -43 553
1. Amortyzacja: 21212 18 228
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -913 266
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 9162 885
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 17017 -3366
5. Zmiana stanu rezerw 47025 42 588
6. Zmiana stanu zapaséw 32580 -44 646
7. Zmiana stanu naleznosci 101 408 -280 786
8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem zobowigzar finansowych 95 680 223 848
9. Inne korekty -5 -570
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 128 212 -18 195
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -4 868 8149
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 123 344 -10 045
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

Nabycie srodkéw trwatych i wartos$ci niematerialnych -3704 -14795
Wptywy z tytutu zbycia srodkéw trwatych i warto$ci niematerialnych 1340 7138
Nabycie akcji, udziatéw i innych aktywéw kapitatowych (w tym doptaty do kapitatu) -30079 -9976
Odsetki otrzymane 12 456 8746
Dywidendy otrzymane 8787
Pozyczki sptacone przez podmioty powigzane 19120 62 378
Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym -12773 -48 583
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) 1833 -735
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -11 806 12 960
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli 138 040 129 876
Sptata pozyczek, kredytow, obligacji, weksli -112 967 -123 319
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw/program motywacyjny 1975 1800
Ptatnosc¢ zobowigzan z tytutu uméw leasingu -16 057 -11991
Zaptacone odsetki -21 702 -16 288
Wyptacone dywidendy -7078 -16 085
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -17789 -36 008
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych z wytaczeniem réznic kursowych 93749 -33 094
Réznice kursowe -26 -34
Zmiana netto stanu Srodkéw pienieznych 93724 -33128
Srodki pieniezne na poczatek okresu 75981 109 109
Srodki pieniezne na koniec okresu 169 705 75981
- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 43898 22 446
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Na dzien 31 grudnia 2023 roku skonsolidowana wartos¢ aktywow Grupy Unibep spadta o 5.886
tys. zt w stosunku do stanu na koniec grudnia 2022 roku. Nastgpito to w wyniku spadku wartosci
aktywow trwatych o 13% (50.274 tys. zt) oraz wzrostu aktywdw obrotowych o 3% (44.388 tys. zt).

Aktywa trwate:

Na zmiane wartosci aktywéw trwatych na dzier 31 grudnia 2023 roku w stosunku do stanu na
dzien 31 grudnia 2022 roku wptyw miaty przede wszystkim:

wzrost aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0 29.318 tys. zt.

spadek wartosci pozyczek udzielonych o0 79.2317 tys. zt,

Aktywa obrotowe:

W aktywach obrotowych wzrost byt gtéwnie wynikiem:
wzrostu wartosci srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw o0 173.111 tys. zt,
wzrostu pozyczek udzielonych o 87.879 tys. zt,
spadku wartosci aktywow kontraktowych o 114.497 tys. zt,
spadku wartosci zapasow o 85.608 tys. zt.

Pasywa:

Po stronie pasywow gtowne zmiany dotyczyty:
spadku kapitatow wtasnych o 170.828 tys. zt,
wzrostu zobowigzan dtugoterminowych o kwote 112.301 tys. zt, z czego najwieksze zmiany
dotyczyty:
— wazrostu kredytow, pozyczek i innych zobowigzan finansowych o kwote 88.266 tys. zt,
— wazrostu rezerw dtugoterminowych o kwote 21.308 tys. zt,
wzrostu zobowigzan krotkoterminowych o kwote 52.641 tys. zt, z czego najwieksze zmiany
dotyczyty:
— wazrostu zobowigzan kontraktowych o 36.164 tys. zt,
— wazrostu rezerw krétkoterminowych o 20.257 tys. zt.

W ramach Grupy Unibep w 2023 r. wiekszo$¢ wskaznikéw finansowych w poréwnaniu z rokiem
poprzednim prezentuje sie na poziomie nizszym. Wskaznik rentownosci kapitatéw wtasnych ROE
wyniost minus 52%.

W 2023 roku przychody ze sprzedazy w Grupie przekroczyty poziom z roku poprzedniego (wzrost
0 0ok. 8%).

Wzrost obrotéw w najwiekszym stopniu dotyczyt segmentu budowlanego (ponad +8%), gtéwnie
w wyniku wiekszej sprzedazy w sektorach: energetyczno-przemystowym (+65%) oraz budownic-
twa kubaturowego (+9%) przy jednoczesnym spadku przychoddéw odnotowanych w sektorze in-
frastruktury (-29%) oraz w dziatalnosci deweloperskiej (-5%).

W roku 2023 wystapit wzrost kosztow zarzadu. W ramach Jednostki Dominujgcej wzrost wyno-
sit 33%, a w Grupie Kapitatowej 22%. Stanowi do odpowiednio wzrosty 0 0,48 p.p. i 0,36 p.p. Na
zmiany w kosztach zarzgdu wptynety regulacje ptacowe, zmiany kadrowe zwigzane z reorganiza-
cjg pracownikéw regionow i dywizji oraz jednorazowe zdarzenia w ramach reorganizacji struktur
Unihouse SA.

Rozpoznana zostata strata w ramach dziatalnosci pozaoperacyjnej. W ramach Jednostki Do-
minujacej dokonano aktualizacji wartosci udziatow w Unihouse S.A., co nie wptyneto na wyniki
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skonsolidowane Grupy Kapitatowej, a jedynie na wyniki jednostkowe. Dodatkowo skonsolidowane
pozostate koszty operacyjne wykazaty wzrost o 10 mIn zt. Uwzglednione zostaty tam efekty roz-
nych odszkodowan, w tym koszty kar umownych naliczonych przez zamawiajagcego w zwigzku z
odstgpieniem od umowy w wysokosci ok. 6 min zt, o czym informowalismy w raporcie biezgcym
nr 10/2024.

W analizowanym okresie 2023 roku Grupa Kapitatowa osiggneta strate operacyjng w wysokosci
ok. 138 mIn zt. W poréwnaniu z rokiem ubiegtym, w ktérym odnotowano zysk operacyjny w wyso-
kosci ok. 64 miIn zt stanowi to negatywne odchylenie o ok. 202 min zt.

Wzrosty koszty finansowe Grupy Kapitatowej. Nastgpito to w wyniku wzrostu wiekszego zadtu-
zenia Grupy Kapitatowej oraz wzrostu stép procentowych. W efekcie ponieslismy wyzsze koszty
odsetek finansowych.

Zysk netto Grupy Kapitatowej uksztattowat sie na poziomie o 188 min zt nizszym niz przed rokiem
i wynidst minus ok. 156 min zt. Réznica miedzy zyskiem netto Grupy Kapitatowej, a zyskiem netto
przypadajgcym akcjonariuszom spotki dominujacej wynika z kontraktow realizowanych w formule
joint venture (JV), z ktérych wynik czesciowo wytgczany jest z zysku przypadajacego akcjonariu-
szom Emitenta. W prezentowanych danych za 2023 rok rozpoznano wyniki z dwoéch takich kon-
traktow dotyczgcych dziatalnosci deweloperskiej.

Na poziomie Jednostki Dominujacej 0 913% spadt zysk netto wzgledem roku poprzedniego, przy
wzroscie sprzedazy o 10%. Zwiekszeniu o0 94 min zt ulegt poziom srodkéw pienieznych na koniec
roku 2023. Ich poziom wynidst ok. 170 min zt, przy dodatnich przeptywach z dziatalnosci operacyj-
nej na poziomie 123 min zt.
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5.2 WYNIKI SEGMENTOW OPERACYJNYCH

. . L. . Budownictwo  Korekty sprzedazy Razem kwoty
Wyszczegélnienie Budownictwo Infrastruktura Dziatalnose Budownictwo energetyczno- na rzecz innych dotyczace
kubaturowe deweloperska modutowe T T I E
SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2023 R.
Przychody z uméw z klientami 1147767 351669 315818 222890 514 505 -122 880 2429 768
sprzedaz zewnetrzna 1028182 351 669 314575 220838 514 505 2429768
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 119 586 0 1243 2052 0 -122 880 0
Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatow 1160775 356 824 233539 246 879 579 305 -109 731 2 467 591
Zysk brutto ze sprzedazy -13 008 -5 155 82279 -23990 -64 800 -13150 -37 823
% zysku brutto ze sprzedazy -1,13% -1,47% 26,05% -10,76% -12,59% 10,70% -1,56%
Koszty sprzedazy 15 509
Koszty zarzadu 71315
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -13162
Zysk z dziatalnosci operacyjnej -137 809
Przychody finansowe 20 032
w tym: przychody odsetkowe 252 569 8993 -2 495 10308
Koszty finansowe 45027
w tym: koszty odsetkowe 5233 3390 12333 5576 449 26 980
Oczekiwane straty kredytowe 14 420
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek podporzadko- -63
wanych wycenianych metodg praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem -177 288
Podatek dochodowy -20 802
Zysk netto -156 486
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. . L. . Budownictwo  Korekty sprzedazy Razem kwoty
Wyszczegdlnienie Budownictwo Infrastruktura Dziatalnose Budownictwo energetyczno- na rzecz innych dotyczace
kubaturowe deweloperska modutowe przemystowe segmentow catej Grupy
SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2022 R.
Przychody z uméw z klientami 1053610 492 965 333062 213500 312192 -147018 2258312
sprzedaz zewnetrzna 915961 492 453 331998 205157 312192 2257761
sprzedaz na rzecz innych segmentow 137 649 512 1064 8343 0 -147 018 551
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatow 1032923 459 952 233146 245 836 284023 -145 822 2110057
Zysk brutto ze sprzedazy 20688 33013 99917 -32335 28169 -1195 148 255
% zysku brutto ze sprzedazy 1,96% 6,70% 30,00% -15,15% 9,02% 081% 6,56%
Koszty sprzedazy 20 609
Koszty zarzadu 58 288
Wynik na pozostatej dziatalnos$ci operacyjnej -5 607
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 63 751
Przychody finansowe 12222
w tym: przychody odsetkowe 46 -1902 7159 -81 5222
Koszty finansowe 23324
w tym: koszty odsetkowe 12 297 2784 2777 2031 63 19 952
Oczekiwane straty kredytowe 11249
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek podporzadko- 501
wanych wycenianych metodg praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem 41901
Podatek dochodowy 10040
Zysk netto 31861
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. Budownictwo Razem kwoty
. Budownictwo Pozostata f
Wyszczegdlnienie Infrastruktura . . energetyczno- dotyczace catej
kubaturowe dziatalno$¢ modutowa . L
przemystowe jednostki

JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2023 R.

Przychody z uméw z klientami 1147 841 351 669 32022 514 505 2 046 037
sprzedaz zewnetrzna 1147841 351 669 32022 514 505 2046 037
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 0 0 0
Koszt sprzedanych produktéw, towaréw i materiatow 1160776 356 824 33491 579 305 2130 396
Zysk brutto ze sprzedazy -12935 -5155 -1469 -64 800 -84 359
% zysku brutto ze sprzedazy -1,13% -1,47% -4,59% -12,59% -4,12%
Koszty sprzedazy -
Koszty zarzadu 57 204
Wynik na pozostatej dziatanosci operacyjnej -33 306
Zysk z dziatalnosci operacyjnej -174 870
Przychody finansowe 19122
w tym: przychody odsetkowe 9480 569 -3 10 047
Koszty finansowe 29 061
w tym: koszty odsetkowe 14910 3390 17 449 18 766
Oczekiwane straty kredytowe 10 146
Zysk przed opodatkowaniem -194 955
Podatek dochodowy -30 646
Zysk netto -164 309
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. Budownictwo Razem kwoty
P Budownictwo Pozostata g
Wyszczegolnienie Infrastruktura . . energetyczno- dotyczace catej
kubaturowe dziatalnosé modutowa . .
przemystowe jednostki

JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2022 R. - PRZEKSZTALCONE

Przychody z uméw z klientami 1053732 491 761 -1915 312192 1855769
sprzedaz zewnetrzna 1053732 491 761 -1915 312192 1855 769
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 0 0 0
Koszt sprzedanych produktéw, towardw i materiatow 1032062 459 952 2937 284023 1778974
Zysk brutto ze sprzedazy 21670 31808 -4 852 28169 76 795
% zysku brutto ze sprzedazy 2,06% 6,47% 9,02% 4,14%
Koszty sprzedazy -
Koszty zarzadu 43091
Wynik na pozostatej dziatanosci operacyjnej -1128
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 32575
Przychody finansowe 16 380
w tym: przychody odsetkowe 9327 -1902 -146 7279
Koszty finansowe 17 263
w tym: koszty odsetkowe 12837 2793 18 60 15707
Oczekiwane straty kredytowe 6335
Zysk przed opodatkowaniem 25358
Podatek dochodowy 5155
Zysk netto 20 203
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH
DANE GRUPY KAPITALOWEJ

Przychody od klientéw zewnetrznych — okres zakoriczony 31.12.2023 r. [min PLN]

2429,8

22438

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

2 258,3
2 058,9




INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH
DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ - UNIBEP SA

Przychody od klientéw zewnetrznych — okres zakoriczony 31.12.2023 r. [min PLN]

1990,8 2 046,0

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

1 858,1 1855,8
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5.3 NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK FINANSOWY

W ocenie Zarzadu w roku 2023 zdarzeniem nietypowym i nadzwyczajnym dla biezgcej dziatalno-
Sci byta sytuacja odnoszaca sie do efektow ekonomicznych w spoétce Unihouse SA wynikajaca
zarowno z uwarunkowan zewnetrznych i stopnia realizacji uzgodnien z partnerami biznesowymi
oraz z czynnikdw wewnetrznych, ktére skutkowaty brakiem wykorzystania w petni zdolnosci pro-
dukeyjnych.

Sytuacja rynkowa i wewnetrzna w Unihouse S.A. nie pozwolita dotychczas na wygenerowanie od-
powiednich strumieni zyskow, jakie zaktadane byty w okresach wczesniejszych przy planach roz-
woju tej inwestycji przez spotke-matke, tj Unibep S.A.. Duzo nizsze od oczekiwanych wyniki ekono-
miczne, szczegdlnie w okresie dwoch ostatnich lat, spowodowaty dokonania aktualizacji wartosci
udziatéw w Unihouse S.A. (tzw. impairmentu).

Powyzsze zjawisko miato wptyw na wyniki jednostkowe Jednostki Dominujgcej w wysokosci 22,4
mIn zt. Odpis ten, zgodnie z zasadami konsolidacji sprawozdan finansowych nie wptywa na wyniki
skonsolidowane Grupy Kapitatowe;j.

5.4 ZARZADZANIE KAPITALEM — OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2022
GRUPA JEDNOSTKA GRUPA JEDNOSTKA

ZARZADZANIE KAPITALEM (W TYS. PLN)
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje 327659 195 852 240 791 161142
iﬁfﬁ:ﬁﬁﬁiﬂﬁ;ﬁ.ﬁiﬂ.‘:’Staw | ustug oraz 909137 642 586 874 690 552 338
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 311 060 169 705 137948 73957
Zadtuzenie netto 925736 668 733 977 533 639 523
Kapitat wiasny 213126 45726 383954 210719
Kapitat i zadtuzenie netto 1138862 714 460 1361487 850 242
WskaZnik dZwigni finansowej 81,29% 93,60% 71,80% 75,22%

Gtownym celem zarzgdzania kapitatem Grupy Kapitatowej jest utrzymanie ratingu kredytowego
i bezpiecznych wskaznikow kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalnos¢ operacyjng spoétek wcho-
dzgcych w sktad Grupy Kapitatowej oraz ktére beda zwiekszaty wartosé dla ich akcjonariuszy.

Grupa Kapitatowa zarzgdza strukturg kapitatowa i w wyniku warunkéw ekonomicznych wprowa-
dza do niej zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, spétki Grupy Kapi-
tatowej mogg dokonacé skupu akcji wtasnych, zwrécié kapitat akcjonariuszom, wyemitowac nowe
akcje, jak rowniez wyptaci¢ dywidende. W roku 2023 nie wprowadzono zadnych zmian do celéw
i zasad proceséw obowigzujgcych w tym obszarze.

Grupa Kapitatowa monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik dzwigni, liczony jako stosunek za-
dtuzenia netto do sumy kapitatéw powiekszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Grupa
Kapitatowa wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne Zrodta finansowania,
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania, kaucje z tytutu umow o budowe, kwoty
nalezne odbiorcom z tytutu umow o budowe, otrzymane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezg-
cego podatku dochodowego pomniejszone o srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkow pienieznych.

5.5 INFORMACJE O POLITYCE DYWIDENDY ORAZ O DYWIDENDZIE WYPLACONEJ W 2023 R.

W dniu 21 czerwca 2023 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie UNIBEP S.A. podjeto decyzje
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w sprawie podziatu zysku netto za rok obrotowy 2022 zgodnie z wnioskiem Zarzadu i opinig Rady
Nadzorczej. ZWZA zdecydowato o przeznaczeniu czesci zysku netto Spotki za 2022 rok w kwocie
7 078 tys. zt, 1j. 0,22 zt na kazda akcje (po wytgczeniu 2,9 min akgji wtasnych posiadanych przez
Spotke) na dywidende dla akcjonariuszy, zas pozostata czes¢ zysku netto za 2022 rok w kwocie
6 477 tys. zt przeznaczona zostata na kapitat zapasowy Spétki. Jako dzien dywidendy ustalono
dzien 24 lipca 2023 roku, za$s jako dzien wyptaty dywidendy dzien 21 sierpnia 2023 roku. Dywiden-
da zostata wyptacona zgodnie z decyzjg akcjonariuszy.

DYWIDENDA NA 1 AKCJE ZA ROK [W Zt.]
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5.6 INFORMACJE O KREDYTACH | POZYCZKACH, PORECZENIACH | GWARANCJACH

W roku 2023 Emitent podpisat nastepujgce umowy finansowe:

23 stycznia 2023 roku Unibep S.A. podpisat na czas nieokreslony umowe udzielania gwarancji
ubezpieczeniowych z Towarzystwem Ubezpieczen Wzajemnych , TUW" na kwote 15 min zt.
10 lutego Unibep S.A. oraz Unihouse S.A. podpisaty z mBank S.A. tréjstronng umowe o kredyt
w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 80 min zt. Umowa zostata
zawarta do dnia 29 stycznia 2024 roku i zastgpita poprzednig umowe o finansowanie.

13 wrzesdnia 2023 roku pomiedzy Unidevelopment S.A. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.
zostata podpisana umowa o kredyt nieodnawialny na kwote 20 min zt. Umowa zostata zawar-
ta do dnia 31 grudnia 2025 roku.

20 wrzesnia 2023 roku pomiedzy Monday Development Sp. z 0. 0. a Poznanskim Bankiem
Spotdzielczym zostata podpisana umowa o kredyt w rachunku biezgcym na kwote 5 min zt.
Umowa zostata zawarta do dnia 15 sierpnia 2024 roku.

08 listopada 2023 roku Unidevelopment S.A. podpisat z Bankiem Spétdzielczym w Ostrowi
Mazowieckiej umowe o kredyt rewolwingowy na kwote 5 min zt. Umowa zostata zawarta do
31 sierpnia 2025 roku.

24 listopada 2023r. spotka Nowa Idea Spétka z 0.0. zawarta z Lubelskim Bankiem Spdtdziel-
czym umowe kredytu obrotowego - deweloperskiego na kwote 11 min zt. Kredyt udzielony
zostat do 31 grudnia 2024 roku.

Ponadto w roku 2023 przedtuzono nastepujgce umowy:

5 stycznia 2023 roku Unibep S.A. podpisat aneks do umowy udzielenia kontraktowych gwa-
rancji ubezpieczeniowych z WIENER TU S.A. przedtuzajgcy umowe do dnia 10.12.2023 roku.
10 stycznia 2023 roku Unibep S.A. podpisat aneks do umowy udzielenia kontraktowych gwa-
rancji ubezpieczeniowych z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen ERGO Hestia S.A. zwiek-
szajacy limit gwarancyjny do 100 min zt.

26 stycznia 2023 roku Unibep S.A. przedtuzyt z Paribas Bank Polska S.A. umowe o kredyt w ra-
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chunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tacznej wysokosci 143 min zt. Umowa zostata
przedtuzona do dnia 26 stycznia 2024 roku.

27 stycznia 2023 roku Unibep S.A., Budrex Sp. z 0.0. oraz Unihouse S.A. przedtuzyty z Ban-
kiem Polska Kasa Opieki 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 roku.

2 lutego 2023 roku Unibep S.A. podpisat aneks do umowy udzielenia gwarancji kontraktowych
z TUIR Allianz Polska S.A. przedtuzajgcy umowe do dnia 31.12.2023 roku.

28 lutego 2023 roku Unibep S.A. przedtuzyt z BGK umowe o kredyt w rachunku biezgcym oraz
o linie gwarancyjng w tagcznej wysokosci 110 min zt. Umowa zostata przedtuzona do 29 lutego
2024 roku.

28 lutego 2023 roku Unihouse S.A. przedtuzyt z BGK umowe o kredyt w rachunku biezgcym
oraz o linie gwarancyjng w tacznej wysokosci 20 mIn zt. Umowa zostata przedtuzona do 29
lutego 2024 roku

9 maja 2023 roku Unibep S.A. podpisat z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. aneks do umowy
o kredyt w rachunku biezacym oraz o linie gwarancyjng. Na mocy aneksu tgczng wartosé
umowy zwiekszyta sie do kwoty 116,7 min zt. Pozostate warunki umowy pozostaty bez zmian.
27 czerwca 2023 roku pomiedzy Unidevelopment S.A. a mBank S.A. zostat podpisany aneks
do umowy o kredyt w rachunku biezagcym w wysokosci 5 min zt. Na mocy aneksu umowa
zostata przedtuzona do dnia 28 czerwca 2024 roku.

29 czerwca 2023 roku Unibep S.A. oraz ING Bank Slaski S.A. dokonaty technicznego przedtu-
zenia umowy o kredyt w rachunku biezagcym oraz o linie gwarancyjng. Umowa zostata prze-
dtuzona do dnia 30 wrzesnia 2023 roku. Unibep S.A. stat sie strong tej umowy.

29 czerwca Unihouse S.A. oraz ING Bank Slgski S.A. dokonaty technicznego przedtuzenia
umowy o kredyt w rachunku biezagcym oraz o linie gwarancyjng. Umowa zostata przedtuzona
do dnia 30 wrzesnia 2023 roku.

9 sierpnia 2023 roku Unibep S.A. podpisat z Inter Risk S.A. aneks do umowy o udzielanie gwa-
rancji ubezpieczeniowych. Na mocy aneksu limit gwarancyjny zostat zwiekszony do kwoty 70
min zt.

24 sierpnia 2023 roku Unibep S.A. oraz Unihouse S.A. przedtuzyty z Santander BankS.A. umo-
we o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tagcznej wysokosci 78 min zt.
Umowa zostata przedtuzona do dnia 14 paZzdziernika 2024 roku.

31 sierpnia 2023 roku Unibep S.A. podpisat z Ergo Hestia S.A. aneks do umowy o udzielanie
gwarancji ubezpieczeniowych. Na mocy aneksu limit gwarancyjny zostat zwiekszony do kwo-
ty 170 min zt.

1 wrzesnia 2023 roku Unibep S.A. podpisat z Uniga TU S.A. aneks do umowy o udzielanie gwa-
rancji ubezpieczeniowych. Na mocy aneksu limit gwarancyjny zostat zwiekszony do kwoty 60
min zt.

12 wrzesnia 2023 roku. Unibep S.A. przedtuzyt z ING Bankiem Slgskim S.A. umowe o kredyt
w rachunku biezgcym oraz faktoring odwrotny w tgcznej wysokosci 7 min zt. Umowa zostata
przedtuzona do dnia 30 czerwca 2024 roku.

29 wrzesnia 2023 roku pomiedzy Unidevelopment S.A. a Santander Bank Polska S.A. zostat
podpisany aneks do umowy o kredyt w rachunku biezgcym w wysokosci 17 min zt. Na mocy
aneksu umowa zostata przedtuzona do dnia 14 pazdziernika 2024 roku.

08 listopada 2023 roku zostata podpisana umowa Kredytu rewolwingowego pomiedzy Ban-
kiem Spotdzielczym w Ostrowi Mazowieckiej a Unidevelopment S.A. na kwote 5 min zt. Osta-
teczny termin sptaty kredytu to 31 sierpnia 2025 roku.

20 listopada 2023 roku zostata podpisana umowa o Kredyt obrotowy-deweloperski pomiedzy
Lubelskim Bankiem Spétdzielczym a Nowa Idea Sp. z 0. 0. na kwote 11 min zt. Ostateczny
termin sptaty kredytu to 31 grudnia 2024 roku.

29 listopada 2023r. pomiedzy Unibep S.A., Unihouse S.A. oraz PKO BP S.A. zostat zawarty
aneks do umowy o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci
66 min zt. Na mocy aneksu umowa zostata przedtuzona do 30 listopada 2024 roku.

18 grudnia 2023 roku zostata podpisana Umowa Kredytu Nieodnawialnego pomiedzy BOS
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S.A. a Lykke Szczesliwicka Sp. z 0. 0. S.K.A. na kwote 64,3 min zt. Ostateczny termin sptaty
kredytu to 30 wrzesnia 2025 roku.

18 grudnia 2023 rroku zostata podpisana Umowa Kredytu Odnawialnego pomiedzy BOS S.A.
a Lykke Szczesliwicka Sp. z 0. 0. SK.A. na kwote 4 mlIn zt. Ostateczny termin sptaty kredytu to
30 wrzesnia 2025 roku.

29 grudnia 2023 oku zostata podpisana Umowa Kredytu Nieodnawialnego pomiedzy Alior
Bank S.A. a Uni 4 Sp. z 0. 0. na kwote 68,6 min zt. Ostateczny termin sptaty kredytu to 15 mar-
ca 2026 roku.

29 grudnia 2023 roku zostata podpisana Umowa o Kredyt na VAT odnawialny pomiedzy Alior
Bank S.A. a Uni 4 Sp. z 0. 0. na kwote 3 min zt. Ostateczny termin sptaty kredytu to 15 marca
2026 roku.

17.11.2023 r. zostata wypowiedziana umowa o Kredyt obrotowy-deweloperski pomiedzy Lubel-
skim Bankiem Spétdzielczym a Nowa Idea Sp. z 0. 0. na kwote 9 min zt.

Oprocz umow zawartych lub odnowionych w roku 2023, o ktérych mowa powyzej, na dzien 31
grudnia 2023 roku Jednostka Dominujgca posiadata nastepujace:

a) Umowy kredytowe:
+ Pomiedzy Unibep S.A. i ING Bank Slgski S.A. - umowe o nieodnawialny kredyt obrotowy
w wysokosci 20 min t. Umowa zostata zawarta do dnia 31 maja 2025 roku.
Pomiedzy Unibep S.A. i Bankiem Spétdzielczym w Bielsku Podlaskim oraz z Bankiem
Spotdzielczym w Sokdtce umowe o kredyt obrotowy w wysokosci 5 min zt. Umowa zosta-
ta zawarta do dnia 1 sierpnia 2025 roku.

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 31 grudnia 2023 roku.,
Zurich Insurance plc na kwote 15 min EUR zawartg na czas nieokreslony,
CREDENDO Excess & Surety SA na kwote 70 mln 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.
Generali S.A. na kwote 43 miIn zt wazng do dnia 31 grudnia 2023 roku.
c) Zawarte na czas niekreslony umowy o zawieranie transakcji skarbowych z:
+ BNP Paribas Bank Polska SA z limitem w kwocie 8 min zt,
mBank SA z limitem w kwocie 25 min zt,
PKO BP SA z limitem 49,3 min zt,
Santander Bank Polska SA z limitem w kwocie 14,5 min zt,
BGK z limitem 10 min zt.
Bank PEKAO S.A. 12 min zt

Oprocentowanie kredytow oparte jest na zmiennej stopie procentowej WIBOR powiekszonej o sta-
tg marze, ktérej wielkos¢ uzalezniona jest od oceny ryzyka kredytowego przez kazdg instytucje
finansowa.

W ramach prowadzonej dziatalnosci i z uwagi na jej charakter UNIBEP S.A. oraz jednostki zalezne
udzielajg gwarancji nalezytego wykonania na roboty budowlane oraz gwarancje takie otrzymuja
od podwykonawcoéw i inwestorow. Na dzier 31 grudnia 2023 roku warto$é gwarancji wystawio-
nych w imieniu spoétek grupy UNIBEP wynosita 934,8 min zt. Jednoczesnie spotki Grupy Kapitato-
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wej byty w posiadaniu gwarancji wystawionych na swojg rzecz o wartos¢ 89,0 min zt.

tgczna nominalna warto$¢ walutowych kontraktow terminowych typu FX Forward na dzien 31
grudnia 2023 roku wynosita 22,8 min DKK i 31,5 mIn EUR. Termin pozostaty do rozliczenia instru-
mentoéw pochodnych otwartych na dzien 31 grudnia 2023 roku wynosi od 87 do 547 dni.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku spétki z Grupy Kapitatowej posiadaty nastepujgce umowy pozyczki,
w ktorych byty pozyczkodawca (pozyczki udzielone podmiotom spoza Grupy Kapitatowe)):
Unidevelopment S.A. ze spotkg JB Investment Societe En Commandite Speciale w kwocie 3
mIn zt wazng do 31 grudnia 2024 roku,
Unidevelopment S.A. ze spotkg JB Investment Societe En Commandite Speciale w kwocie 18,7
mIn zt wazng do 31 grudnia 2024 roku Monday Development Sp. z 0.0. ze spdtkg JB Invest-
ment Societe En Commandite Speciale w kwocie 3 mIn zt wazng do 31 grudnia 2024 roku,
Monday Development Sp. z 0.0. ze spotkg JB Investment Societe En Commandite Speciale
w kwocie 463 tys. zt wazng do 31 grudnia 2024 roku,
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 roku,
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 2024 roku.

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

Pozostate informacje na temat pozycji pozabilansowych zamieszczone zostaty w nocie nr 6.35
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok 2023.

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 2023 lokat kapitatowych (nie dokonywata zakupdw jednostek
funduszy inwestycyjnych i kapitatowych). Krétkoterminowe 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 2024 uwzglednia oczekiwania poszcze-
golnych segmentéw pod katem mozliwosci zrealizowania ich celéw biznesowych. Opiera sie takze
na ocenie sytuacji rynkowej oraz wtasnych mozliwosci do ponoszenia wydatkow i jednoczesnie
zachowania bezpieczenstwa finansowego. Dbatos$¢ o ptynnos¢ finansowa jest priorytetem.

Najwiekszy udziat w wydatkach inwestycyjnych przewidziany jest w obszarze infrastruktury. W ra-
mach tego obszaru realizowane sg wazne wieloletnie kontrakty w formule zaprojektuj i wybu-
duj. Zaktadany rozw¢j dziatalnosci i ekspansja terytorialna wymaga naktadéw sprzetowych oraz
podnoszgcych wielkos¢ oraz jakosé produkcji mas bitumicznych. Inwestycje planowane do po-
niesienia majg na celu odnowienie i rozbudowe potencjatu sprzetowego utatwiajgcego realiza-
cje duzych kontraktow. Przewidziane naktady skierowane bedg na wzmocnienie mocy wytworni
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mas bitumicznych oraz wtasnych laboratoriow. Inwestycje w baze sprzetowa wigza sie z potrzeba
ograniczenia zaleznosci od podwykonawcéw i mozliwoscig szybszej reakcji na zmiany i potrzeby
realizowanych budow.

Waznym obszarem inwestycyjnym pozostaje IT i rozwdj systeméw informatycznych. Zmiany
w podejsciu do zarzgdzania projektami i procesami wymagajg od Grupy Unibep odpowiednich po-
staw i naktadow. Proces zmian uwzglednia uwarunkowania wewnetrzne i potrzeby zmian zgtasza-
ne na réznych szczeblach zwigzanych z zarzgdzaniem przedsiebiorstwem. Uwzglednia réwniez
potrzeby zwigzane z obszarem realizacji i nadzorowania projektéw budowlanych.

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

5.8 WYKORZYSTANIE WPLYWOW Z EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

5 kwietnia 2023 roku Unidevelopment S.A. wyemitowat 23.500 sztuk obligacji serii A o tgcznej war-
tosci 23,5 min zt. Wykup obligacji nastgpi w terminie nie dtuzszym niz 3 lata od dnia emisji.

30 maja 2023 roku Unidevelopment S.A. wyemitowat 11.400 sztuk obligacji serii B o tgcznej war-
tosci 11,4 min zt. Wykup obligacji nastgpi w dniu 5 kwietnia 2026 roku.

31 lipca 2023 roku Unidevelopment S.A. wyemitowat 20.000 sztuk obligacji serii C o tgcznej warto-
sci 20 min zt. Wykup obligacji nastapi w terminie do 31 lipca 2026 roku.

Celem wszystkich emisji obligacji Unidevelopment S.A. byto finansowanie kapitatu obrotowego.
19 pazdziernika 2023 roku Unibep S.A. wyemitowat 1.380.402 sztuk obligacji serii | o tagcznej war-
tosci 138 min zt. Celem emisji byt przedterminowy wykup obligacji serii G i obligacji serii H oraz fi-
nansowanie prowadzonych i planowanych projektéw inwestycyjnych (rozumianych jako realizacja
inwestycji deweloperskich lub kontraktow budowlanych), w ramach prowadzonej przez podmioty
Grupy dziatalnosci. Obligacje sg niezabezpieczone. Data wykupu obligacji zostata okreslona na 19
pazdziernika 2026 roku.

24 pazdziernika 2023 roku Zarzad Unibep S.A. podjat uchwate o przedterminowym wykupie
wszystkich nie umorzonych ani nie pozostajgcych wtasnoscig Spotki obligacji serii G oraz obligaci
serii H (tgcznie ok. 100 min zt). Wykup nastgpit w dniu 16 listopada 2023 roku.

Zadtuzenie z tytutu emis;ji obligacji na dzien 31.12.2023 roku przedstawia ponizsza tabela

Wartosé Wartosé  Zobowigzani Zobowigzani D

Stan na 31 grudnia 2023 Waluta ?rtosc ) artosc ) ObOWIizanle Obowlq-zar“e ata

nominalna bilansowa Krétkoterminowe Diugoterminowe wykupu
Obligacje Unidevelopment o\~ 350000000 24050 892,82 0 2405989282  05.04.2026
SA serii A
Obligacje Unidevelopment o\~ 43 45000000 1176005395 0 1176005395  05.04.2026
SA serii B
Obligacje Unidevelopment o\ " 000000000 20357 643,93 0 2035764393  31.07.2026

SA serii C

Obligacje UNIBEP SA
serii |

Obligacje RAZEM 192 940 200,00 195 292 096,01 11 275 623,46 184 016 472,55

PLN 138 040 200,00 139 114 505,31 11 275 623,46 127 838 881,85 19.10.2026

Na dzien 31 grudnia 2023 roku wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego dla obligacji serii A, B
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i C wyemitowanych przez Unidevelopment S.A. wyniést 0,10.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku wartos¢ wskaznika dZzwigni finansowej dla obligacji serii | wyemi-
towanych przez Unibep S.A. wynosita -0,15.

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

Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Grupa Kapitatowa prowadzac dziatalnos¢ narazona jest na rézne rodzaje ryzyka finansowego: ry-
zyko walutowe, ryzyko stop procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Zarzad
weryfikuje i ustala zasady zarzadzania kazdym z wyzej wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe

W ramach dziatalnosci operacyjnej Grupa Kapitatowa zawiera kontrakty, ktére sg (lub moga byc)
denominowane badz wyrazone w walutach obcych. W zakresie przychoddéw z dziatalnosci eks-
portowej zabezpieczenie przed ryzykiem walutowym w pierwszej kolejnosci odbywa sie poprzez
mechanizm zabezpieczenia naturalnego, polegajgcego na zawieraniu umow z podwykonawcami
w walucie kontraktu i tym samym przenoszeniu na nich tego ryzyka. Szacuje sie, ze mechanizm
zabezpieczenia naturalnego wynosit ok. 10% w przypadku kontraktéw realizowanych na Biatorusi
oraz ok. 20% w przypadku kontraktow realizowanych w Skandynawii i w Niemczech. Zabezpiecze-
nie naturalne przy kontraktach realizowanych w kraju a wyrazonych w EUR nie przekracza 10%.

Pochodne instrumenty finansowe

W celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem kursowym Grupa Kapitatowa zawiera transakcje po-
chodne. Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w wiarygodnie ustalonej war-
tosci godziwej. Wartos¢ godziwa instrumentéw pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu
bazujgcego miedzy innymi na wartosci kursoéw walutowych (srednie kursy NBP) na dzien bilan-
sowy oraz réznicach w poziomach stép procentowych waluty kwotowanej i bazowej. Okresowa
wycena instrumentéw finansowych odnoszona jest czesciowo na kapitat wtasny (wartosé we-
wnetrzna instrumentéw pochodnych) oraz czesciowo na przychody lub koszty finansowe okresu
sprawozdawczego (wartos¢ czasowa instrumentow pochodnych). Zyski i straty ustalone na dzien
rozliczenia wykazywane sg w rachunku wynikéw.

Ryzyko stop procentowych

Ryzyko stép procentowych wystepuje przede wszystkim w zwigzku z korzystaniem przez Grupe
Kapitatowa z kredytow bankowych, leasingu, oraz lokat bankowych. Transakcje te oparte sg gtéwnie
na zmiennej stopie procentowej (opartej na WIBOR w przypadku transakeji wyrazonych w PLN lub
na EURIBOR w przypadku czesci leasingdw) co naraza Grupe Kapitatowa na ryzyko zmiany wyniku
i przeptywow pienieznych.

Leasing nie ma decydujgcego znaczenia w finansowaniu spotek Grupy Kapitatowej (dotyczy gtodwnie
zakupow taboru samochodowego oraz specjalistycznych maszyn drogowych).

Grupa Kapitatowa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krétkoterminowych. Lokaty oparte sg
o state stopy procentowe i zawierane sg zazwyczaj na okres 3-7 dni. Wysokosc¢ uzyskanych odsetek
zalezec¢ bedzie m.in. od poziomu stép procentowych.
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Ryzyko kredytowe

Aktywami finansowymi Grupy Kapitatowej, ktére sg narazone na ryzyko kredytowe sg przede
wszystkim srodki pieniezne przechowywane na rachunkach lub lokatach bankowych, pozyczki
udzielone podmiotom zewnetrznym a takze naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

Celem minimalizacji ryzyka zwigzanego z utratg srodkoéw pienieznych przechowywanych na ra-
chunkach lub lokatach bankowych, Spotki Grupy Kapitatowej podejmujg wspotprace w tym za-
kresie jedynie z instytucjami o stabilnym i wiarygodnym standingu finansowym. Jednoczesnie
Grupa Kapitatowa podejmuje dziatania w celu rozproszenia srodkéw pienieznych w taki sposoéb,
aby znaczna ich iloéci nie byto ulokowana tylko w jednej instytucji finansowej. Srodki pieniezne na
rachunki bankowe prowadzone poza granicami Polski wysytane sg tylko w takiej wysokosci, aby
zabezpieczy¢ najblizsze ptatnosci, ktére realizowane sg z tych rachunkow.

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu minimalizacji ryzyka utraty ptynnosci Grupa Kapitatowa stara sie utrzymywac odpowiednig
ilos¢ srodkow pienieznych (na dzien 31 grudnia 2023 na rachunkach bankowych Grupy Kapitato-
wej zgromadzonych byto 311 min zt Srodkéw pienieznych), a takze zawiera umowy o linie kredy-
towe, ktore stuzg jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci. Ponadto na biezgco prognozuje oraz
monitoruje przeptywy pieniezne. Dziatania te wspomagane sg systemowymi rozwigzaniami w za-
kresie ustalania spodziewanych oraz pomiaru rzeczywiscie zrealizowanych wptywow i wydatkow
z podziatem na poszczegolne linie biznesowe Grupy. Odpowiednie stuzby w Grupie prognozujg
przeptywy srodkéw pienieznych w okresie nastepnych 12 miesiecy oraz analizujg bardzo szcze-
gotowe zestawienie wptywow i wydatkow w perspektywie najblizszych 30 dni. W przypadku gdyby
zaszta taka koniecznos¢, z wyprzedzeniem negocjowane jest zwiekszenie dostepnych limitow
kredytowych.

Szczegotowy opis ryzyk oraz dziatan zmierzajgcych do ich ograniczania i minimalizowania wpty-
wu na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej przedstawiony zostat w punkcie 4. Zarzadzanie ryzykiem
finansowym w ramach Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2023.

Dziatania podejmowane przez Jednostke Dominujgcg w zakresie zarzgdzania ryzykiem finanso-
wym sg spojne z dziataniami na poziomie Grupy Kapitatowe;j.

Ryzyko kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2023 rok zostato sporzgdzone przy zatozeniu kon-
tynuacji dziatalnosci, zatem nie zawiera zadnych korekt dotyczgcych odmiennych zasad wyceny i
klasyfikacji aktywow i pasywow, ktére bytyby konieczne w przypadku, gdyby zatozenie kontynuaciji
dziatalnosci Jednostki Dominujgcej i/lub catej Grupy Kapitatowej okazato sie nieuzasadnione.

W 2023 roku Jednostka Dominujgca Grupy Kapitatowej odnotowata strate netto w wysokosci
164 309 tys. zt, a wartos¢ kapitatow wtasnych na dzien 31 grudnia 2023 roku wyniosta 45 726 tys.
zt, zas Grupa Kapitatowa odnotowata strate netto w wysokosci 156 486 tys. zt, a wartos¢ kapitatow
witasnych na dzien 31 grudnia 2023 roku wyniosta 213 126 tys. zt.

Wykazywane w 2023 roku wyniki finansowe wskazujg na wystepowanie istotnej niepewnosci co
do kontynuacji dziatalnosci Jednostki Dominujacej i jej Grupy Kapitatowej. Zarzad Jednostki Do-
minujacej pragnie przy tym wskazac, ze wg stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
flnansowego nie znajduje przestanek, aby to ryzyko kontynuacji dziatalnosci Grupy Kapitatowe;
jako catos¢ lub podmiotow zaleznych wchodzacych w jej sktad miato sie zmaterializowac, nie-
mniej niezaleznie od powyzszych twierdzen Zarzad pragnie wskazac¢ na dziatania, ktore podjat juz
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w pierwszych miesigcach 2024 roku lub zamierza podja¢ w najblizszych okresach dla umocnienia
pozycji finansowej Jednostki Dominujacej, oraz catej Grupy Kapitatowej w okresie min. 12 miesie-
cy liczgc od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego.

Szczegoétowa analiza tego obszaru przedstawiona zostata w punkcie 1.2 Podstawa sporzadze-
nia sprawozdania finansowego w ramach Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
2023.

5.10 PROGNOZY WYNIKOW FINANSOWYCH
Grupa UNIBER, jak rowniez UNIBEP SA, nie publikowata prognoz wynikow finansowych na rok 2023.
5.11 ZASADY SPORZADZENIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH ORAZ PODSTAWA PUBLIKACJI

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej w 2023 roku zawiera informa-
cje, ktorych zakres zostat okreslony w § 70-71 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca
2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentdow papie-
row wartosciowych [...] (Rozporzadzenie).

Skonsolidowany raport roczny, ktérego elementem jest skonsolidowane sprawozdanie finansowe
oraz niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci zostat sporzgdzony na podstawie § 70 oraz § 711§ 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-
nujgce).

Oswiadczenie na temat informacji niefinansowych, o ktérym mowa w art. 55 ust. 2b w zwigzku
z art. 49b ustawy o rachunkowosci zostato sporzgdzone w formie odrebnego Raportu Zréwno-
wazonego Rozwoju za 2023 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
sporzgdzone odrebne oswiadczenie na temat informacji finansowej dedykowane wytgcznie Jed-
nostce Dominujgce).
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6.

OPIS ISTOTNYCH WYDARZEN

6.1 UMOWY ISTOTNE DOTYCZACE DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

T Segment BUDOWLANY
1] Obszar BUDOWNICTWO KUBATUROWE

Unibep SA

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

27 stycznia 2023 roku Unibep S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego wy-
konawstwa Il etapu inwestycji mieszkaniowej pn. "SOHO" przy ul. Minskiej w Warszawie.

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.
(RB 10/2023)

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

2 marca 2023 roku 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 C1i C2. (RB 20/2023).

O zawarciu umowy Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 61/2022.
Zawarcie umowy nha realizacje inwestycji budowlanej przy ulicy Talarowej w Warszawie

10 marca 2023 roku Unibep SA zawart warunkowg umowe o roboty budowlane na realizacje
w systemie generalnego wykonawstwa inwestycji budowlanej pn. "Nova Talarowa" przy ulicy
Talarowej w Warszawie. Zamawiajgcym jest Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji wynosi ok. 47,0 min zt netto.
(RB 21/2023)

27 kwietnia 2023 roku Zarzgd Unibep SA otrzymat od Zamawiajgcego polecenie rozpoczecia
robot, w zwigzku z czym z tym samym dniem Umowa weszta w zycie. (RB 39/2023)

Zawarcie umowy nha realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Abrahama w Warszawie

15 marca 2023 roku Unibep S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego wyko-
nawstwa 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 Spotdzielnia Mieszkanio-
wa "ORLIK - JANTAR". Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji wynosi 32,1 min zt
netto. (RB 24/2023)

Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Henryka | Brodatego
w Warszawie
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10.

11 kwietnia 2023 roku Unibep SA podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego wy-
konawstwa inwestycji budowlanej pn. "U CITY" przy ulicy Henryka | Brodatego w Warszawie.
Zamawiajgcym jest Towarowa Park Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie - podmiot nalezacy do
Acciona Inmobiliaria S.L. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji wynosi 31,75 min
7t netto. (RB 31/2023)

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

26 kwietnia 2023 roku Unibep SA podpisat umowe na realizacje projektu polegajgcego na do-
konczeniu budowy ambasady Rzeczypospolitej Polskiej w Minsku na terenie Republiki Biato-
rusi. Zamawiajgcym jest Skarb Panstwa - Ambasada Rzeczypospolitej Polskiej w Republice
Biatorusi 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. (RB 37/2023)

Zawarcie umowy na realizacje Il etapu inwestycji mieszkaniowej pn. "Viva Piast II", zadanie
inwestycyjne Il oraz lll, przy ulicy Powstancow w Krakowie

31 maja 2023 roku Unibep SA podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego wyko-
nawstwa robot budowlanych w ramach Il etapu inwestycji mieszkaniowej pn. "Viva Piast II",
realizowanej przy ulicy Powstancow, w dzielnicy Nowa Huta w Krakowie. Zamawiajgcym jest
VICTORIA DOM S A. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie za wykonanie Inwestycji wynosi
99,4 min zt netto. (RB 49/2023)

Zawarcie umowy na realizacje kolejnego etapu inwestycji mieszkaniowej przy ul. Kusocin-
skiego w todzi

17 sierpnia 2023 roku Unibep SA zawart umowe o roboty budowlane na realizacje w syste-
mie generalnego wykonawstwa kolejnego etapu inwestycji budowlanej przy ul. Kusocinskiego
w todzi. Zamawiajgcym jest PHN Osiedle Olimpijczyk Sp. z 0.0. Wynagrodzenie Emitenta z ty-
tutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 50,0 min zt netto. (RB 68/2023)

Wybor oferty Unibep S.A. w postepowaniu przetargowym na realizacje zadania pn.: "Budowa
Centrum Innowacji i Cyberbezpieczenstwa Wydziatu Cybernetyki."

29 sierpnia 2023 roku Zarzad Unibep SA otrzymat od Wojskowej Akademii Technicznej zawia-
domienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez Emitenta w postepowaniu
o udzielenie zamodwienia publicznego pn.: "Budowa Centrum Innowacji i Cyberbezpieczenstwa
Wydziatu Cybernetyki.” Cena oferty ztozonej przez Emitenta wynosi ok. 200 min zt brutto. (RB
72/2023)

11 pazdziernika 2023 roku umowa zostata podpisana. (RB 85/2023)

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

2 pazdziernika 2023 roku Zarzad Unibep S.A. otrzymat od UDI TAU Sp. z 0.0. z siedzibg w War-
szawie (Zamawiajgcy) pisemne polecenie rozpoczecia Il etapu prac w ramach inwestycji przy
ulicy Herbu Oksza w Warszawie, obejmujgcego realizacje budynku D. (RB 81/2023)

O zawarciu umowy o roboty budowlane na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 61/2022.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

Zawarcie umowy na realizacje kolejnego etapu inwestycji mieszkaniowej przy ul. Mangalia
w Warszawie

19 pazdziernika 2023 roku Unibep SA zawart umowe o roboty budowlane na realizacje w sys-
temie generalnego wykonawstwa kolejnego etapu inwestycji mieszkaniowej przy ul. Mangalia
w Warszawie. Zamawiajgcym jest spotka Polskie Projekty Inwestycyjne Sp. z 0.0. SKA z siedzi-
ba w Krakowie. Wynagrodzenie Spotki za wykonanie inwestycji wynosi 97,7 min zt netto. (RB
89/2023)

Zawarcie umowy na realizacje Il etapu inwestycji mieszkaniowej przy ul. Redutowej w War-
szawie

21 grudnia 2023 roku Unibep SA zawart umowe o roboty budowlane na realizacje w systemie
generalnego wykonawstwa |l etapu inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Redutowej w War-
szawie. Zamawiajgcym jest spotka nalezgca do Grupy Kapitatowej OKAM CAPITAL, tj. OKAM
ACADEMICUS. Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie In-
westycji wynosi ok. 174,0 miIn zt netto. (RB 104/2023)

Segment BUDOWLANY
Obszar:
Unibep SA

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

18 stycznia 2023 roku Unibep S.A. podpisat umowe na zaprojektowanie i wykonanie w formule
"pod klucz" modernizacji istniejgcej Cieptowni w Orzyszu polegajgcej na budowie uktadu pro-
dukcji 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. 23,8 zt mIn netto. (RB 6/2023)

Zawarcie umowy w przedmiocie rozbudowy i przebudowy zaktadu produkcji w Radzikowi-
cach w wojewaodztwie opolskim

24 marca 2023 roku Unibep S.A. podpisat umowe z Umicore Poland Sp. z 0.0. z siedzibg w Ra-
dzikowicach w przedmiocie rozbudowy i przebudowy zaktadu produkcji materiatow katodo-
wych w Radzikowicach w wojewdédztwie opolskim. Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy
wynosi 61,2 min zt netto. (RB 25/2023)

Zawarcie umowy na realizacje zadania pn.: "Zabudowa uktadu kondensac;ji spalin za kottem
K1 w Elektrocieptowni Siekierki w Warszawie"

27 kwietnia 2023 roku Zarzad Unibep SA otrzymat od PGNIG Termika S.A. z siedzibg w War-
szawie zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez Emitenta w po-
stepowaniu o udzielenie zamdéwienia publicznego pn.: "Zabudowa uktadu kondensacji spalin
za kottem K1 w Elektrocieptowni Siekierki w Warszawie". Cena oferty ztozonej przez Emitenta
wynosi ok. 114,17 mlIn zt netto. (RB 38/2023)

W dniu 17 maja 2023 roku doszto do podpisania umowy. (RB 45/2023)

Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem Unibep umowy na realizacje zrédta szczytowo - re-
zerwowego pary na terenie zaktadu produkcyjnego ANWIL S.A. we Wioctawku
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17.

23 sierpnia 2023 roku konsorcjum firm: UNIBEP S.A. [Lider Konsorcjum], ENERGOTECHNIKA
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie [Partner Konsorcjum)] i Zaktad Automatyki Przemystowe;
INTEC S.A. z siedzibg w Dtugotece [Partner Konsorcjum] podpisato umowe na realizacje inwe-
stycji polegajacej na zaprojektowaniu i wykonaniu Zrodta szczytowo - rezerwowego pary na
terenie zaktadu produkcyjnego we Wtoctawku. Zamawiajagcym jest ANWIL S.A. z siedzibg we
Witoctawku, podmiot nalezacy do GRUPY ORLEN. Wynagrodzenie Konsorcjum z tytutu realiza-
cji Umowy wynosi ok. 248,8 min zt netto, z czego wynagrodzenie Emitenta stanowi kwota ok.
154,8 min zt netto. (RB 69/2023)

Zawarcie umowy na realizacje zaktadu produkcyjnego w wojewddztwie podlaskim

13 pazdziernika 2023 roku Unibep SA zawart z zaktadem produkcyjnym z branzy spozywcze;
umowe o roboty budowlane na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa prac pole-
gajacych na przygotowaniu projektu wykonawczego oraz wybudowaniu budynku produkcyj-
no-ustugowego z czescig administracyjno-socjalng wraz z niezbedng infrastrukturg technicz-
ng w wojewodztwie podlaskim. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji inwestycji wynosi
93,45 min zt netto. (RB 87/2023)

Segment BUDOWLANY
Obszar. INFRASTRUKTURA

18.

19.

20.

Unibep SA

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

13 marca 2023 roku Unibep S.A. zawart umowe na realizacje zadania pn.: "Rozbudowa drogi
powiatowe] nr 2524W Lelis - Dtugi Kat - Kadzidto na terenie gmin Lelis i Kadzidto" w woje-
wodztwie mazowieckim. Zamawiajgcym jest Powiat Ostrotecki - Zarzagd Drog Powiatowych
w Ostrotece z siedzibg w Ostrotece. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji Inwestycji wy-
nosi ok. 22,0 min zt netto. (RB 23/2023)

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”

12 kwietnia 2023 roku Unibep SA zawart z Podlaskim Zarzadem Drég Wojewddzkich w Bia-
tymstoku umowe na realizacje inwestycji pn.: "Przebudowa i rozbudowa ul. Wtadystawa Ragi-
nisa do granicy Miasta Biatystok - wylot drogi wojewddzkiej Nr 676 w strone Suprasla”. Cena
oferty ztozonej przez Emitenta wynosi ok. 30,6 min zt netto. (RB 33/2023)

Zawarcie umowy na realizacje zadania pn.: "Rozbudowa i przebudowa drogi wojewddzkiej
Nr 677 na odcinku Konarzyce - Sniadowo"

20 kwietnia 2023 roku Zarzad Unibep SA otrzymat od Podlaskiego Zarzadu Drég Wojewddz-
kich w Biatymstoku zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez
konsorcjum, w sktad ktérego wchodzg: Unibep S.A. [Lider Konsorcjum] oraz Przedsiebiorstwo
Budownictwa Komunikacyjnego Sp. z 0.0. z siedzibg w tomzy [Partner Konsorcjum] w po-
stepowaniu o udzielenie zamodwienia publicznego pn.: "Rozbudowa i przebudowa drogi woje-
waodzkiej 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)

9 maja 2023 roku doszto do podpisania umowy. (RB 41/2023)
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21.

22.

23.

24,

25.

Zawarcie umowy na realizacje zadania pn.: "Poprawa atrakcyjnosci inwestycyjnej Miasta
Suwatki poprzez budowe i przebudowe ulic w potudniowe;j strefie przemystowej miasta”

22 czerwca 2023 roku Unibep SA zawart dwie umowy na realizacje inwestycji pn.: "Poprawa
atrakcyjnosci inwestycyjnej Miasta Suwatki poprzez budowe i przebudowe ulic w potudniowe;j
strefle przemystowej miasta’, tj. na realizacje Zadania 1 - "Budowa i przebudowa uktadu dro-
gowego drogi gminnej ul. W. Polskiego Il oraz drogi wojewddzkiej nr 662/dawniej DK8/ wraz
z niezbedng infrastrukturg” oraz Zadania 2 - "Rozbudowa i przebudowa drogi gminnej - ul. W.
Polskiego Il /10409B/ wraz z niezbedng infrastrukturg”. Zamawiajgcym jest Miasto Suwatki.
tgczne wynagrodzenie z tytutu realizacji Inwestycji wyniesie ok. 34,3 min zt netto, w tym dla
Zadania 1 - ok. 15,5 mIn zt netto oraz dla Zadania 2 - ok. 18,8 mIn zt netto. (RB 57/2023)

Wyboér oferty Unibep SA w postepowaniu przetargowym na realizacje zadania pn.: "Rozbu-
dowa drogi krajowej nr 65 na odcinku Nowa Wies Efcka - granica wojewédztwa"”

23 czerwca 2023 roku Zarzad Unibep SA otrzymat od Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Au-
tostrad ODDZIAt w Olsztynie zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej
przez Emitenta w postepowaniu o udzielenie zamdéwienia publicznego pn.: "Rozbudowa drogi
krajowej nr 65 na odcinku Nowa Wies$ Etcka - granica wojewddztwa". Cena oferty ztozone;
przez Spotke wynosi ok. 104,4 min zt netto. (RB 58/2023)

12 pazdziernika 2023 roku umowa zostata podpisana. (RB 86/2023)

Zawarcie umowy na realizacje zadania pn.: "Uzbrojenie terenow przemystowych w miejsco-
wosci Szymany" w wojewodztwie warminsko - mazurskim

10 lipca 2023 roku Unibep SA zawart umowe na realizacje inwestycji pn.: "Uzbrojenie terendow
przemystowych w miejscowosci Szymany". Zamawiajgcym jest Gmina Szczytno. Wynagro-
dzenie Emitenta wynosi ok. 52,0 min zt netto. (RB 63/2023)

Wybor oferty Unibep S.A. w postepowaniu przetargowym na realizacje zadania pn.: "Rozbudo-
wa drogi krajowej nr 63 na odcinku Borki - Jeze" w wojewodztwie warminsko — mazurskim

8 wrzesnia 2023 roku Zarzad Unibep SA otrzymat od Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Au-
tostrad Oddziat w Olsztynie (Zamawiajgcy) zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej
oferty ztozonej przez Emitenta w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego pn.:
"Rozbudowa drogi krajowej nr 63 na odcinku Borki - Jeze". Cena oferty ztozonej przez Spotke
wynosi ok. 77,7 min zt netto. (RB 75/2023)

5 pazdziernika 2023 roku umowa zostata podpisana. (RB 83/2023)

Wyboér oferty konsorcjum z udziatem Unibep S.A. w postepowaniu przetargowym na realiza-
cje zadania pn.: "Budowa i rozbudowa drogi wojewodzkiej nr 679 wraz z drogowymi obiek-
tami inzynierskimi i niezbedna infrastruktura techniczna

14 listopada 2023 roku Zarzad Unibep SA otrzymat od Podlaskiego Zarzgdu Drég Wojewddz-
kich w Biatymstoku zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez
konsorcjum, w sktad ktérego wchodzg: Unibep S.A. [Lider Konsorcjum] oraz Przedsiebiorstwo
Budownictwa Komunikacyjnego Sp. z 0.0. z siedzibg w tomzy [Partner Konsorcjum] w poste-
powaniu o udzielenie zamdwienia publicznego pn.: "Budowa i rozbudowa drogi wojewoddzkie]
nr 679 wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedng infrastrukturg techniczng na
odcinku tomza - Mezenin". Cena oferty ztozonej przez Konsorcjum wynosi ok. 251,4 min zt

str. 68



grupa o

Tt Unlbep Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2023 roku | Bielsk Podlaski, 18 kwietnia 2024 roku

26.

27.

28.

29.

30.

brutto, tj. ok. 204,4 min zt netto, z czego wynagrodzenie przypadajgce Emitentowi stanowi
kwota ok. 102,2 min zt netto. (RB 93/2023)

Zawarcie umowy na realizacje zadania pn.: "Rozbudowa obwodnicy Gizycka na drodze kra-
jowej nr 59" w wojewodztwie warminsko — mazurskim

16 listopada 2023 roku Unibep SA zawart umowe na realizacje zamodwienia publicznego pn.:
"Rozbudowa obwodnicy Gizycka na drodze krajowej nr 59". Zamawiajgcym jest Generalna
Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Olsztynie. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu
realizacji Inwestycji wynosi ok. 109,36 miIn zt brutto, co stanowi rownowartosc¢ ok. 88,9 min zt
netto. (RB 94/2023)

Wybor dwoch ofert przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Biatym-
stoku.

1 grudnia 2023 roku Unibep SA otrzymat od Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad
Oddziat w Biatymstoku zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszych dwdch ofert ztozo-
nych przez Emitenta:

1) oferty Emitenta w postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego pn.: "Projekt i bu-
dowa drogi S19 Dobrzyniewo - Sokétka odcinek: wezet Czarna Biatostocka (bez wezta)
- wezet Biatystok Pétnoc (bez wezta)". Cena oferty ztozonej przez Emitenta wynosi ok. 350
min zt brutto.

2) oferty Emitenta w postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego pn.: "Projekt i Budo-
wa drogi ekspresowej S19 na odcinku: wezet Biatystok Potnoc (bez wezta) - wezet Dobrzy-
niewo (z weztem)". Cena oferty ztozonej przez Emitenta wynosi ok. 320 min zt brutto. (RB
96/2023)

Wybor oferty przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Warszawie

1 grudnia 2023 roku Unibep SA otrzymat od Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad
Oddziat w Warszawie zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez
Emitenta w postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego pn.: "Projekt i rozbudowa dro-
gi krajowej nr 53 na odcinku Myszyniec - Kadzidto od km ok. 85+600 do km ok. 105+230". Cena
oferty ztozonej przez Emitenta wynosi ok. 280 min zt brutto. (RB 96/2023)

19 grudnia 2023 roku umowa zostata podpisana. (RB 102/2023)

””” DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

Unidevelopment SA, spotki celowe

Zawarcie przez spotke zalezng przyrzeczonej umowy sprzedazy inwestycji mieszkaniowej
w Poznaniu

14 kwietnia 2023 roku pomiedzy funduszem inwestycyjnym a spotkg zalezng od Unidevelop-
ment S.A. tj. 1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Poznaniu, zawarta zostata przy-
rzeczona umowa sprzedazy zabudowanej nieruchomosci w Poznaniu obejmujaca inwestycje
mieszkaniowg pn. Fama Jezyce Etap Il. taczna cena z tytutu sprzedazy prawa wtasnosci ww.
nieruchomosci w ramach Inwestycji wynosi ok. 109,9 min zt netto. (RB 34/2023)

Aktualizacja informacji nt. zawarcia przez spotke zalezng umoéw przedwstepnych dotycza-
cych nabycia nieruchomosci potozonych w Warszawie w dzielnicy Wiochy
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31.

24 maja 2023 roku UNI 13 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, spotka zalezna od Unidevelop-
ment SA, powzieta zamiar odstgpienia od umoéw przedwstepnych dotyczgcych nabycia prawa
witasnosci trzech sgsiadujgcych ze sobg nieruchomosci potozonych w Warszawie w dzielnicy
Wtochy. Nastgpito to w zwigzku z wystgpieniem przestanki umownej o charakterze admini-
stracyjnym. (RB 47/2023)

O zawarciu umow przedwstepnych Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 22/2022.

Zawarcie pakietu uméw dotyczacych nabycia przez spotki zalezne nieruchomosci potozo-
nych w dzielnicy Chylonia w Gdyni

28 wrzesnia 2023 roku nalezace do Grupy Kapitatowej Emitenta i zalezne od Unidevelopment
S.A.- spotki: UNI 10 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie oraz UNI 11 Sp. z 0.0. z siedzibg w War-
szawie podpisaty z odrebnymi osobami fizycznymi pakiet umow przenoszgcych na kupujg-
cych wtasnos¢ sgsiadujgcych ze soba nieruchomosci potozonych w Gdyni w dzielnicy Chylo-
nia.

Przedmiotem Umow jest nabycie nieruchomosci gruntowych o tgcznym obszarze ok. 1,2 ha za
zaptatg ceny w tgcznej w kwocie ok. 13,55 miIn zt netto. Nieruchomosci zostang przeznaczone
na realizacje | etapu kilkuetapowej inwestycji deweloperskiej, w ramach ktérej przewidziane
jest zrealizowanie tgcznie ok. 780 lokali mieszkalnych. (RB 79/2023)

O zawarciu pakietu umoéw przedwstepnych dotyczacych nabycia nieruchomosci Emitent infor-
mowat w raporcie biezgcym nr 67/2021 z dnia 14 grudnia 2021 roku.

i |

o
B3 BUDOWNICTWO MODULOWE
L

&l Unihouse SA

32.

33.

34.

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"

5 stycznia 2023 roku spotka zalezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Pod-
laskim, zawarta z Gming Miastem Pruszkéw umowe na realizacje w technologii modutowe;
zadania inwestycyjnego pn.: "Rozbudowa, przebudowa i nadbudowa Szkoty Podstawowej nr
3 w Pruszkowie". Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 28,0 mIn zt netto. (RB
3/2023)

Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.
"Fliichtlingswohnen Potsdam" na rynku niemieckim

16 lutego 2023 roku spotka zalezna od Emitenta, UNIHOUSE S.A. zawarta z konsorcjum ARGE
FlGchtlingswohnen Potsdam sktadajgcego sie ze spotek: AH Aktiv-Haus GmbH z siedzibg
w Stuttgarcie oraz WOLFF _ MULLER Hoch-und Industrie-bau GmbH _ Co. KG Zweignieder-
lassung Modulares Wohnen z siedzibg w Stuttgarcie umowe na realizacje w technologii mo-
dutowej inwestycji pn. "Flichtlingswohnen Potsdam” w miescie Poczdam w Niemczech. Wy-
nagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok. 7,9 mIn EUR netto, co stanowi réwnowartosé
ok. 37,7 mIn PLN netto. (RB 13/2023)

Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.
"Arvollveien" na rynku norweskim
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1 marca 2023 roku spoétka zalezna od Emitenta UNIHOUSE S.A. 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. (RB 15/2023)

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

3 kwietnia 2023 roku Zarzad UNIBEP S.A. powziat informacje o podpisaniu przez UNIHOUSE
S.A. z tym samym dniem umowy o wspotpracy w zakresie produkcji modutéw przeznaczo-
nych na rynek niemieckim. Zamawiajgcym jest AH Aktiv-Haus GmbH z siedzibg w Stuttgarcie.
Umowa stanowi kontynuacje dotychczasowej wspotpracy stron i obowigzuje do korica 2026 .
(RB 29/2023)

W dniu 19 kwietnia 2023 roku umowa zostata zatwierdzona przez zgromadzenie wspoélnikéw
zamawiajacego, skutkiem czego z tym samym dniem weszta w zycie. (RB 35/2023)

Zawarcie przez konsorcjum z udzialem Unihouse SA umowy na realizacje domu seniora
w Niemczech

6 czerwca 2023 roku Zarzad Unibep SA powziat informacje o podpisaniu z tym samym dniem
przez konsorcjum w sktadzie: DPZ Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie [Lider Konsorcjum] i Uni-
house SA [Partner Konsorcjum] umowy na wykonanie w technologii modutowej domu seniora
w miejscowosci Detmold w Niemczech. Zamawiajgcym jest LL Immo Invest GmbH z siedziba
w Padeborn. Szacunkowe wynagrodzenie Konsorcjum z tytutu realizacji Umowy wynosi 4,32
mIn EUR netto, co stanowi rownowartosc¢ ok. 19,4 min PLN netto, z czego wynagrodzenie przy-
padajace Unihouse SA stanowi kwota ok. 4,0 min EUR netto, tj. ok. 18,0 min PLN netto. (RB
51/2023)

11 lipca 2023 roku strony konsorcjum zawarty umowe cesji praw i obowigzkéw z Umowy In-
westorskiej. Na podstawie umowy cesji Lider Konsorcjum bezwarunkowo przenosi na rzecz
Partnera Konsorcjum wszelkie prawa oraz obowigzki wynikajgce z Umowy Inwestorskiej.
Zmianie ulegto tez szacunkowe wynagrodzenie Unihouse SA do wysokosci 4,32 mIn EUR net-
to, tj. ok. 19,79 min PLN netto. (RB 64/2023)

Zawarcie przez Unihouse SA umowy na realizacje w technologii modutowej obiektu hotelo-
wego na rynku dunskim

26 czerwca 2023 roku spotka zalezna od Emitenta, Unihouse SA zawarta z Rdbyhavn Hotel
Property ApS umowe na realizacje w technologii modutowej obiektu hotelowego w miejsco-
wosci Holeby w Danii. Wynagrodzenie z tytutu realizacji umowy wynosi 76,0 min DKK netto, co
na dzien zawarcia umowy stanowi ok. 45,2 min PLN netto. (RB 60/2023)

Zawarcie umowy na realizacje w technologii modutowej zadania inwestycyjnego pn.: "Budo-
wa miejskiego ztobka w technologii modutowej wraz z zagospodarowaniem terenu przy ul.
Prymasa Tysiaclecia w Ciechanowie”

4 sierpnia 2023 roku Zarzad Unibep SA powziat informacje o wyborze z tym samym dniem
przez Gmine Miejskg Ciechanow jako najkorzystniejszej oferty spotki zaleznej Unihouse S.A.
w postepowaniu o udzielenie zamaowienia publicznego pn.: "Budowa miejskiego ztobka w tech-
nologii modutowej wraz z zagospodarowaniem terenu przy ul. Prymasa Tysigclecia w Ciecha-
nowie". Cena oferty ztozonej przez Unihouse SA wynosi ok. 15,6 min zt brutto. (RB 67/2023)
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30 sierpnia 2023 roku doszto do podpisania umowy. (RB 73/2023)

Wybor oferty UNIHOUSE S.A. w postepowaniu przetargowym na realizacje w technologii
modutowej zadania inwestycyjnego pn.: "Budowa budynku wielorodzinnego wraz z infra-
strukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu przy ul. Dobrej w Swidwinie” w woje-
wodztwie zachodniopomorskim

24 sierpnia 2023 roku Zarzad Unibep SA powzigt informacje o wyborze z tym samym dniem
przez Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg "KZN - Zachodniopomorskie" Sp. z 0.0. z siedzi-
bag w Koszalinie jako najkorzystniejszej oferty spotki zaleznej, Unihouse S.A. w postepowaniu
0 udzielenie zamowienia publicznego pn.: "Budowa budynku wielorodzinnego wraz z infra-
strukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu przy ul. Dobrej w Swidwinie”. Cena oferty
ztozonej przez UNIHOUSE wynosi ok. 15,8 min zt brutto. (RB 70/2023)

6 wrzesnia 2023 roku umowa zostata podpisana. (RB 74/2023)

Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje w technologii modutowej zadania in-
westycyjnego pn.: "Budowa budynku komunalnego przy ul. P. Sciegiennego 10 w Kamienne;j
Gorze" w wojewodztwie dolnoslgskim

4 pazdziernika 2023 roku spodtka zalezna, Unihouse S.A. zawarta z Gming Miejskg Kamienna
Gora umowe na realizacje w technologii modutowej zadania inwestycyjnego pn.: "Budowa bu-
dynku komunalnego przy ul. P. Sciegiennego 10 w Kamiennej Gorze” w wojewddztwie dolno-
Slgskim. Cena oferty ztozonej przez UNIHOUSE wynosi ok. 11,8 miIn zt brutto. (RB 82/2023)

Wyboér oferty UNIHOUSE S.A. w postepowaniu przetargowym na realizacje budynku w tech-
nologii modutowej w Trondheim w Norwegii

30 listopada 2023 roku Zarzad Unibep SA powzigt informacje o wyborze z tym samym dniem
przez Gmine Trondheim jako najkorzystniejszej oferty spotki zaleznej Unihouse S.A. w poste-
powaniu o udzielenie zamowienia publicznego, ktérego przedmiotem jest realizacja w techno-
logii modutowej 4 - kondygnacyjnego budynku przeznaczonego na szatnie, tazienki i stotéwke
w Trondheim w Norwegii. Cena oferty ztozonej przez UNIHOUSE wynosi ok. 30,3 min NOK
netto, co stanowi réwnowartosc ok. 11,3 min PLN netto. (RB 95/2023)

Wybor oferty UNIHOUSE S.A. w postepowaniu przetargowym na realizacje w technologii
modutowej budynku ustugowego oraz czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
w Gdansku

1 grudnia 2023 roku Zarzad Unibep SA powzigt informacje o wyborze z tym samym dniem
przez Gdanska Infrastrukture Spoteczng Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdarnsku jako najkorzystniej-
szej oferty spotki zaleznej Unihouse S.A. w postepowaniu pn.: "Realizacja przedsiewziecia in-
westycyjnego w Gdansku przy ul. Oginskiego. Cena oferty ztozonej przez UNIHOUSE wynosi
tgcznie ok. 50,4 min zt brutto, tj. ok. 47,3 min zt netto. (RB 97/2023)

Zawarcie umowy na realizacje zadania inwestycyjnego pn.: "Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z infrastrukturg towarzyszaca w Ogrodziencu przy ul. Orzeszkowe;j,
dziatka nr 804/92"

20 grudnia 2023 roku spotka zalezna Unihouse S.A. zawarta umowe na realizacje w technolo-
gii modutowej zadania inwestycyjnego pn.: "Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
wraz z infrastrukturg towarzyszacg w Ogrodziencu przy ul. Orzeszkowej, dziatka nr 804/92".
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Zamawiajgcym jest SIM Zagtebie Sp. z 0.0. z siedzibg w Sosnowcu. Wynagrodzenie koszto-
rysowe z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 20,0 min zt brutto, tj. ok. 18,4 mIn zt netto. (RB
103/2023)

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 umoéw zawartych miedzy podmiotami
powigzanymi Grupy:

1. Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej pn. "Sadyba Spot” przy ulicy Pow-
sinskiej w Warszawie

4 lipca 2023 roku Unibep SA podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego wyko-
nawstwa inwestycji mieszkaniowej pn. "Sadyba Spot" przy ulicy Powsinskiej w Warszawie.
Zamawiajgcym jest Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. Spétka komandytowo - akcyjna z siedziba
w Warszawie, spotka zalezna od Unidevelopment S.A. Szacunkowe wynagrodzenie Emitenta
za wykonanie przedmiotu Umowy wynosi ok. 50,5 min zt netto. (RB 61/2023)

2. Udzielenie pozyczek wewnatrzgrupowych:

a. 2 stycznia 2023 roku Unibep SA zwiekszyt kwote udzielonej pozyczki spotce zaleznej Uni-
house SA z 20 min zt do 30 mIn zt oraz wydtuzyt termin udzielenia do 31.12.2025 .

b. 20 marca 2023 roku Unibep S.A. otrzymat pozyczke od spdtki zaleznej Budrex Sp. z 0.0.
w kwocie 5 mln zt. Pozyczka zostata udzielona do dnia 30.06.2023 .

c. 31 marca 2023 roku w wyniku potaczenia Unibep S.A. i spotki zaleznej Budrex S.A. pozycz-
ka w kwocie 5 mIn zt zostata rozliczona.

d. 28lutego 2023 roku Fundacja Unitalent sptacita pozyczke w kwocie 120 tys zt.

e. 4sierpnia 2023 roku Unidevelopment SA dokonat sptaty pozyczki w kwocie 19 min zt. Sal-
do pozyczki po sptacie wynosi O zt.

W ramach Grupy Unibep zawierane sg pomiedzy spotkami umowy pozyczek wewnatrzgrupo-
wych. Transakcje te sg zawierane na warunkach rynkowych, stanowig narzedzie zarzgdzania
ptynnoscia i nadwyzkami gotowkowymi 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 6.28.

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

Inwazja Rosji na tereny Ukrainy. Informacja n/t wptywu sytuacji wojennej na dziatalnos¢ Grupy
Unibep

Aktualna pozostaje sytuacja opisana we wczesniejszych raportach okresowych oraz raporcie
rocznym 2022. Sytuacja zwigzana z wojng w Ukrainie wptywa posrednio na dziatalnosé Spotki
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i Grupy Kapitatowej i moze mie¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe. Mimo iz, ekspozycja na
ustugi i materiaty pochodzace z rynkéw wschodnich nie jest duza, to konflikt zbrojny rzutuje na
wiele niekorzystnych trendéw gospodarczych. Wptywa lub moze wptywac to na nastroje wsrod
inwestorow i sktonnosci inwestycyjne.

Spotka nie prowadzi aktualnie prac budowlanych na terenie Ukrainy. Zawarta natomiast 11 marca
2024 roku warunkowag umowe na realizacje przejscia granicznego Medyka-Szeginie na granicy
ukrainsko — polskiej (ukrainska czes$¢ przejscia granicznego).

Spotka monitoruje rozwoj konfliktu i mozliwy wptyw na realizacje naszych zamierzen na poszcze-
golnych rynkach, w tym ukrainskim.

Zamiar aktywnego uczestnictwa w odbudowie Ukrainy pozostaje aktualny.
Zmiany w zarzadzie Unihouse SA

Jacek Grzybowski ztozyt rezygnacje z dniem 4 wrzesnia 2023 r. z funkcji cztonka zarzadu Uni-
house SA. Tego samego dnia Rada Nadzorcza Unihouse SA powotata na cztonka zarzadu spotki
Kamila Kowalczyka.

Wspotpraca z firma z Korei

7 wrzesnia 2023 roku Unibep SA podpisata ,Memorandum of Understanding”" z czotowym po-
tudniowokoreaniskim generalnym wykonawca — firmag Hyundai Engineering & Construction. Obie
strony wyrazity che¢ wspotpracy przy projektach dotyczacych energetyki jgdrowej oraz zadaniach
infrastrukturalnych realizowanych na terenie Polski.

Aktywni w czasie Forum Drogowego

17-19 wrzesnia 2023 roku w Starych Sadach k. Mikotajek odbyto sie IX Warminsko-Mazurskie Fo-
rum Drogowe. To coroczne wydarzenie o strategicznym znaczeniu dla branzy drogowej w Polsce,
organizowane przy wsparciu Zarzgdu Dréog Wojewoddzkich w Olsztynie. Tematem przewodnim te-
gorocznego forum byto kwestie nowoczesnej i bezpiecznej infrastruktury drogowej oraz dekarbo-
nizacji transportu, stanowigcej kluczowy element walki ze zmianami klimatycznymi. Tegoroczna
edycja wydarzenia zostata objeta ztotym patronatem Unibep.

Wazny Kongres Odbudowy Ukrainy

Kongres Odbudowy Ukrainy Common Future, ktéry odbyt sie pod koniec wrzesnia 2023 r. na terenie
Miedzynarodowych Targéw Poznariskich, byt znaczacym wydarzeniem dla Grupy Unibep: mielismy tam
specjalnie przygotowane stoisko, a nasi eksperci — prezes zarzadu Dariusz Blocher i wiceprezes Leszek
Gotgbiecki — dzielili sie swojg wiedzg i doswiadczeniem w panelach, towarzyszacych wydarzeniu.

Zmiana na stanowisku dyrektora finansowego

8 grudnia 2023 roku Stawomir Kiszycki, wiceprezes zarzadu i dyrektor finansowy ztozyt rezygnacje
z zajmowanego stanowiska, ze skutkiem na 31 grudnia 2023 r.

W dniu 2 stycznia 2024 roku na stanowisko dyrektora finansowego Unibep S.A. zostat powotany
Pan Andrzej Sterczynski. W dniu 20 lutego 2024 roku Rada Nadzorcza Unibep S.A. podjeta uchwate
o powotaniu Pana Andrzeja Sterczynskiego na stanowisko Cztonka Zarzgdu Spoétki na obecna, VIl
wspolng kadencje, Zarzadu Unibep S.A. ze skutkiem od dnia 1 marca 2024 roku.
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Grupa Unibep na ,Liscie 500 Rzeczpospolitej"

Lista 500 to ranking najwiekszych polskich firm pod wzgledem przychoddw. Tym razem zostaty
przeanalizowane dane finansowe przedsiebiorstw za rok 2022. Grupa Unibep zostata sklasyfiko-
wana na 184. pozycji (awans o 4 miejsca rok do roku).

6.5 ZDARZENIA | UMOWY ZAWARTE PO DNIU BILANSOWYM

1. Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje budynku w technologii modutowej
w Trondheim w Norwegii

W nawigzaniu do tresci raportu biezgcego nr 95/2023 z dnia 30 listopada 2023 roku, Zarzad
Unibep S.A. informuje, Zze w dniu 5 stycznia 2024 roku spdétka zalezna Unihouse S.A. zawarta
umowe na realizacje w technologii modutowej 4 - kondygnacyjnego budynku przeznaczone-
go na szatnig, tazienki i stotowke w Trondheim w Norwegii. Zamawiajgcym jest Gmina Tron-
dheim. Wynagrodzenie z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 30,0 min NOK netto, co stanowi
rownowartosé ok. 11,6 min PLN netto. (RB 1/2024)

O wyborze oferty Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 95/2023.

2. Zawarcie umowy na realizacje w formule "zaprojektuj i zbuduj” przebudowy kottéw weglo-
wych na kotly opalane gazem i/lub olejem w Cieptowni "Zach6d” w Biatymstoku

23 stycznia 2024 roku Unibep S.A. zawart umowe na realizacje zamdwienia publicznego pn.:
"Przebudowa _wymiana - demontaz i budowa_ kottow weglowych WRm 40 nr K-4 i WRp nr
K-5 na kotty opalane gazem i/lub olejem wraz z instalacjg odprowadzania spalin dwoma sta-
lowymi emitorami posadowionymi na wspoélnym fundamencie zelbetowym oraz budowie in-
stalacji magazynowania i dystrybucji oleju opatowego w Cieptowni "Zachéd" w Biatymstoku”.
Zamawiajgcym jest Enea Ciepto Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku. Wynagrodzenie z tytutu
realizacji Inwestycji wynosi ok. 107,0 mIn zt brutto, co stanowi réwnowartosé ok. 87,0 min zt
netto. (RB 5/2024)

3. Zawarcie przez spotke zalezng umowy dotyczacej nabycia nieruchomosci potozonej w dziel-
nicy Bialoteka w Warszawie

30 stycznia 2024 roku nalezaca do Grupy Kapitatowej Emitenta i zalezna od Unidevelopment
S.A., spotka UNI 9 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie [Kupujgcy] podpisata umowe przenoszaca
na Kupujacego wtasnosé nieruchomosci potozonej w dzielnicy Biatoteka w Warszawie. Sprze-
dajgcym jest Marywilska 3R Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa
z siedzibg w Warszawie. Warto$¢ umowy ok. 17,0 min zt netto. (RB 7/2024)

4. Informacja o ztozeniu przez Zamawiajacego oswiadczenia o odstagpieniu od umowy na reali-
zacje inwestycji polegajacej na rozbudowie i przebudowie zaktadu produkcji w Radzikowi-
cach w wojewo6dztwie opolskim

13 lutego 2024 roku Spoétka otrzymata od Zamawiajgcego tj. Umicore Battery Materials Poland
sp. z 0.0. z siedzibg w Radzikowicach pismo zawierajgce oswiadczenie Zamawiajgcego o od-
stgpieniu od Umowy, w czesci dotad niewykonanej, z przyczyn za ktére odpowiada Spotka.
Jednoczesnie Zamawiajgcy domaga sie od Spotki kar umownych z tytutu odstgpienia Zama-
wiajgcego od Umowy oraz z tytutu nienalezytego i nieterminowego wykonania przez Spoétke
Umowy, w maksymalnej umownej wysokosci wynoszgcej tgcznie ok. 6 min PLN. (RB 10/2024)
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5. Informacja o ztozZeniu przez Unibep S.A. oswiadczenia o odstapieniu od umowy na realiza-
cje inwestycji polegajacej na rozbudowie i przebudowie zaktadu produkcji w Radzikowicach
w wojewodztwie opolskim

16 lutego 2024 roku ztozyt Zamawiajgcemu wtasne oswiadczenie o odstgpieniu od Umowy
w czesci niewykonanej z przyczyn, za ktére odpowiada Zamawiajacy. Emitent stoi na stano-
wisku, iz oswiadczenie ztozone przez Zamawiajgcego w dniu 13 lutego 2024 roku byto mery-
torycznie niezasadne, a przez to nie mogto odnies¢ skutku prawnego. Jednoczesnie zaistniaty
przestanki uprawniajgcego Spoétke do ztozenia Zamawiajgcemu oswiadczenia o odstgpieniu
od Umowy z przyczyn lezacych po jego stronie. (RB 11/2024)

6. Zawarcie umowy na realizacje zamowienia publicznego pn.: "Projekt i budowa drogi S19
Dobrzyniewo - Sokotka odcinek: wezet Czarna Biatostocka (bez wezta) - wezet Biatystok
Pétnoc (bez wezta)"

19 lutego 2024 roku Unibep SA zawart umowe na realizacje zamowienia publicznego pn.: "Pro-
jekt i budowa drogi S19 Dobrzyniewo - Sokétka odcinek: wezet Czarna Biatostocka (bez wezta)
- wezet Biatystok Potnoc (bez wezta)'. Zamawiajgcym jest Generalna Dyrekcja Drog Krajowych
i Autostrad Oddziat w Biatymstoku. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji Inwestycji wy-
nosi ok. 350 min zt brutto. (RB 12/2024)

O wyborze oferty Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 96/2023.
7. Zmiany w skiadzie Zarzadu Unibep S.A.

20 lutego 2024 roku Zarzad Unibep S.A. otrzymat rezygnacje Pana Przemystawa Janiszewskiego
z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Emitenta, ze skutkiem na dzien 5 marca 2024 r. Przyczyna
rezygnacji, jak wskazano, sg powody osobiste.

20 lutego 2024 roku Rada Nadzorcza Emitenta podjeta uchwate o powotaniu Pana Andrzeja
Sterczynskiego na stanowisko Cztonka Zarzadu Spotki na obecng, VII wspolng kadencje, Za-
rzadu Unibep S.A. ze skutkiem od dnia 1 marca 2024 r. (RB 13/2024)

8. Zawarcie warunkowej umowy dotyczacej realizacji przez Unibep S.A. przejscia granicznego
na granicy ukrainsko — polskiej

11 marca 2024 roku Unibep S.A. zawart umowe na realizacje przez Spotke w systemie gene-
ralnego wykonawstwa przejscia granicznego "Szeginie" na granicy ukrainsko - polskiej, ktora
zastepuje poprzednie uzgodnienia w tym przedmiocie, o ktérych Spoétka komunikowata m.in.
raportem biezagcym nr 31/2020 z dnia 26 czerwca 2020 roku.

Zamawiajgcym jest Panistwowa Stuzba Celna Ukrainy. Wartos¢ Umowy wynosi 23,5 min EUR
netto, co stanowi rownowartos¢ kwoty ok. 100,9 min PLN netto. (RB 15/2024)

9. Zawarcie umowy na realizacje zadania pn.: "Budowa i rozbudowa drogi wojewadzkiej nr 679
wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedna infrastruktura techniczng na odcinku
tomza - Mezenin"

27 marca 2024 roku konsorcjum w sktadzie Unibep S.A. [Lider Konsorcjum] oraz Przedsie-
biorstwo Budownictwa Komunikacyjnego Sp. z 0.0. z siedzibg w tomzy [Partner Konsorcjum]
zawarto umowe na realizacje zamodwienia publicznego pn.: "Budowa i rozbudowa drogi woje-
wodzkiej nr 679 wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedng infrastrukturg tech-
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10.

11.

12.

niczng na odcinku tomza - Mezenin". Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad Drég Wojewddzkich
w Biatymstoku. Wynagrodzenie z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 251,4 min zt brutto, tj.
ok. 204,4 mIn zt netto, z czego wynagrodzenie przypadajgce Emitentowi stanowi kwota ok.
102,2 min zt netto. (RB 16/2024)

Rezygnacja cztonka Zarzadu Unibep S.A.

29 marca 2024 roku Pan Krzysztof Mikotajczyk ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Wicepre-
zesa Zarzadu Emitenta, ze skutkiem na dzien 23 kwietnia 2024 r (RB 17/2024).

Informacja nt. jednorazowych operacji ksiegowych zwigzanych z przekwalifikowaniem i wy-
ceng gruntéw wybranych spoétek zaleznych.

29 marca 2024 roku spotki zalezne od Emitenta dziatajgce w segmencie dziatalnosci dewelo-
perskiej podjety uchwaty o zaprzestaniu prac przygotowujgcych ich wybrane nieruchomosci
gruntowe do realizacji projektéw mieszkaniowych oraz utrzymaniu tych gruntéw w celu uzy-
skania korzysci z tytutu wzrostu ich wartosci, co wigze sie z koniecznoscig dokonania prze-
kwalifikowania tych nieruchomosci gruntowych z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych
oraz wyceny gruntéw do wartosci godziwej (RB 18/2024).

Zawarcie umow finansowych

a. 11 stycznia 2024 roku Unibep SA przedtuzyt z Generali Towarzystwo Ubezpieczer SA umo-
we 0 udzielanie gwarancji w ramach limitu odnawialnego w wysokosci 36 min zt. Umowa
zostata przedtuzona do dnia 31 grudnia 2024 roku.

b. 22 stycznia 2024 roku Unibep S.A. przedtuzyt z Paribas Bank Polska S.A. umowe o kredyt
w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 128 min zt. Umowa
zostata przedtuzona do dnia 26 stycznia 2025 roku.

c. 26 stycznia 2024 roku Unibep SA przedtuzyt z Uniga Towarzystwo Ubezpieczer SA umowe
o gwarancje ubezpieczeniowe w wysokosci 70 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia
25 stycznia 2025 roku.

d. 29 stycznia 2024 roku Unibep SA oraz Unihouse S.A. przedtuzyty z Bank Polska Kasa Opie-
ki SA umowe o wielocelowy limit kredytowy w wysokosci 70 min zt. Umowa zostata prze-
dtuzona do dnia 31 stycznia 2025 roku.

e. 2lutego 2024 roku Unibep S.A. podpisat z BGK umowe o nieodnawialny kredyt obrotowy w
kwocie 40 min zt. Umowa zostata zawarta do dnia 29 paZzdziernika 2027 roku.

f. 16 lutego 2024 roku Unibep SA przedtuzyt z Bank Polska Kasa Opieki SA umowe eFinan-
cing o finansowanie dostawcéw w kwocie 20 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia
31 stycznia 2025 roku.

g. 26 lutego 2024 roku dokonat z mBank SA. technicznego przedtuzenia uméw o kredy w
rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tacznej wysokosci 80 min zt. Umowy prze-
dtuzono do dnia 30 maja 2024 roku.

h. 26 lutego 2024 roku Unibep S.A. oraz TUIR Allianz Polska S.A. przedtuzyty umowe o linie
gwarancyjng w tagcznej wysokosci 70 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 31 grud-
nia 2024 roku.

28 lutego 2024 roku dokonat z BGK technicznego przedtuzenia umow o kredy w rachunku
biezagcym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 110 min zt. Umowy przedtuzono
do dnia 30 marca 2024 roku.

j. 28 marca 2024 roku przedtuzyt z BGK umowe o kredy w rachunku biezgcym oraz o linie
gwarancyjng w tagcznej wysokosci 110 min zt. Umowy przedtuzono do dnia 28 lutego 2025
roku.
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7. OSWIADCZENIE DOTYCZACE STOSOWANIA ZASAD
LADU KORPORACYJNEGO PRZEZ UNIBEP SA W 2023 R.

7.1 OKRESLENIE STOSOWANEGO ZBIORU ZASAD £ADU KORPORACYJNEGO

W 2023 roku Spodtka stosowata zasady tadu korporacyjnego pod nazwg ,Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW 2021" przyjete przez Rade Gietdy uchwatg z dnia 29 marca 2021 roku i obo-
wigzujgce od 1 lipca 2021 roku. W zwigzku z wejsciem w zycie ww. zbioru zasad tadu korporacyj-
nego Spotka opublikowata oswiadczenie na temat stanu stosowania przez Spoétke rekomendacji
i zasad zawartych w tym zbiorze. Tres¢ tego oswiadczenia dostepna jest na stronie internetowe;j
Spétki pod adresem www.unibep.pl (w dziale Relacje Inwestorskie). Petny tekst obowigzujgcych
zasad tadu korporacyjnego ujety w ww. dokumentach dostepny jest na dedykowanej stronie inter-
netowej poswieconej zasadom corporate governance na GPW pod adresem: www.gpw.pl/dobre-
-praktyki2021.

Spotka zapewnia wszystkim akcjonariuszom réwny dostep do informacji o Spotce w szczegol-
nosci poprzez przekazywanie do publicznej wiadomosci raportow biezgcych i okresowych, ktore
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
zachodzacych w Spotce.

7.2 ZASADY OD STOSOWANIA KTORYCH EMITENT ODSTAPIL

W 2023 r. Spotka nie stosowata nastepujgcych zasad Dobrych Praktyk: 1.3.1,1.3.2,1.4.2.1,2.2,
24.,310,4.1,4.3 oraz 6.3.

1. POLITYKA INFORMACYJNA | KOMUNIKACJA Z INWESTORAMI

1.3 W swojej strategii biznesowej spotka 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 spdtke corocz-
nie raportach zrownowazonego rozwoju.

1.3.2  sprawy spoteczne i pracownicze, dotyczgce m.in. podejmowanych i planowanych dziatan
majgcych na celu zapewnienie rownouprawnienia ptci, nalezytych warunkoéw pracy, po-
szanowania praw pracownikéw, 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
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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 zato-
zen posiadanej strategii, mierzalnych celdw, w tym zwtaszcza celdw dtugoterminowych,
planowanych dziatan oraz postepéw w jej realizacji, okreslonych za pomocg miernikéw,
finansowych i niefinansowych. 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 szczegolnosci w otoczeniu branzy budowlanej, jest
na chwile obecng w ocenie Spotki utrudnione. Spotka ustala priorytety w poszczegolnych bizne-
sach i na biezgco dostosowuje strategie dziatania do dynamicznie zmieniajgcego sie otoczenia.

2. ZARZAD | RADA NADZORCZA

2.1 Spotka powinna posiadac polityke réznorodnosci wobec zarzadu oraz rady nadzorczej,
przyjeta odpowiednio przez rade nadzorczg lub walne zgromadzenie. Polityka roznorod-
nosci okresla cele i kryteria réznorodnosci m.in. w takich obszarach jak pte¢, kierunek wy-
ksztatcenia, specjalistyczna wiedza, wiek oraz doswiadczenie zawodowe, a takze wska-
zuje termin i sposéb monitorowania realizacji tych celéw. W zakresie zréznicowania pod
wzgledem ptci warunkiem zapewnienia réznorodnosci organdw spotki jest udziat mniej-
szosci w danym organie na poziomie nie nizszym niz 30%.

Spdtka nie posiada przyjetej w jednolitym dokumencie polityki roznorodnosci dotyczacej czton-
kow zarzadu i rady nadzorczej. Spdtka dazy do zapewnienia wszechstronnosci i réznorodnosci jej
organow, jednak specyfika branzy, w ktdrej dziata, utrudnia spetnienie wszystkich wymaganych
kryteriow. Ze wzgledu na umiejscowienie siedziby Spdtki na Podlasiu, ktore jest uwazane za ty-
giel narodowosciowy, kulturowy i spoteczny, pracownicy i cztonkowie organdw Spotki to osoby
pochodzace z roznych srodowisk i kultur, reprezentujgce rozne style myslenia i punkty widzenia
oraz posiadajgce rozne doswiadczenia zyciowe i zawodowe. Zgodnie z stosowanymi w Spofce
zasadami, jakakolwiek dyskryminacja w zatrudnieniu, w szczegolnosci 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, Zze Spdtka 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 zarzadu lub rady nadzorczej
spotki powinny zapewni¢ wszechstronnosc tych organéw poprzez wybor do ich sktadu
0so6b zapewniajgcych réznorodnose, umozliwiajac m.in. osiggniecie docelowego wskaz-
nika minimalnego udziatu mniejszosci okreslonego na poziomie nie nizszym niz 30%,
zgodnie z celami okreslonymi w przyjetej polityce réznorodnosci, o ktérej mowa w zasa-
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dzie 2.1.

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

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

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

3. SYSTEMY | FUNKCJE WEWNETRZNE

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

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

4.1 Spotka powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzy-
staniu $rodkéw komunikacji elektronicznej (e-walne), jezeli jest to uzasadnione z uwagi na
zgtaszane spotfce oczekiwania akcjonariuszy, o ile jest w stanie zapewni¢ infrastrukture
techniczng niezbedna dla przeprowadzenia takiego walnego zgromadzenia.

Spdtka dotychczas nie przeprowadzata walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu srodkow ko-
munikacji elektronicznej (e-walne). Akcjonariusze Spotki nie zgtaszali takich oczekiwan. Wprzy-
padku gdy akcjonariusze zgtoszg oczekiwania w zakresie zapewnienia udziatu w walnym zgroma-
dzeniu przy wykorzystaniu srodkow 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 cza-
sie rzeczywistym.

Spdtka ocenia, ze dotychczasowy sposob informowania zainteresowanych o przebiegu walne-
go zgromadzenia (podawanie do wiadomosci publicznej tresci podjetych uchwat oraz informacji
0 gtosach przeciw etc.) zapewnia transparentnos¢ 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 Spotki rozwazy pod-
Jecie dziatan w kierunku wprowadzenia tej zasady.

6. WYNAGRODZENIA

6.3 Jezeli w spotce jednym z programoéw motywacyjnych jest program opcji menedzerskich,
wowczas realizacja programu opcji winna by¢ uzalezniona od spetnienia przez uprawnio-
nych, w przeciggu co najmnigj 3 lat, z gory wyznaczonych, realnych i odpowiednich dla
spotki celow finansowych i niefinansowych oraz zrownowazonego rozwoju, a ustalona
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cena nabycia przez uprawnionych akgcji lub rozliczenia opcji nie moze odbiegac¢ od warto-
Sci akcji z okresu uchwalania programui.

Spdtka, dostrzegajgc zasadnos¢ uwzglednienia czynnikow niefinansowych oraz wieloletnich kry-
teriow w ksztattowaniu zmiennego wynagrodzenia zarzadu i kluczowych menadzerdw, rozwazy
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 Spotce i skutecznosé jego funkcjonowania odpowiedzialny jest
Zarzad Spotki, funkcje kontrolne sprawuje réwniez Rada Nadzorcza. Za organizacje prac zwigza-
nych z przygotowaniem rocznych i srédrocznych sprawozdan finansowych odpowiada Dyrektor
Finansowy i jego zastepca . W pracach nad ich przygotowaniem biorg udziat wytgcznie wyzna-
czeni pracownicy z dziatéw: Ksiegowosci, Finansow, Kontrolingu, Prawnego, Komunikacji, Relacji
Inwestorskich 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, spéjnosé zapisdw 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 szczegdlnosci: 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 wymagang niezaleznosé. 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 odnoszace sie
do wymogow sprawozdawczosci finansowe;.

7.4 INFORMACJE O AKCJACH | AKCJONARIACIE

Unibep SA jest spotkg z wiekszosciowym kapitatem polskim, notowang na Gietdzie Papierow War-
tosciowych od 2008 roku.

W 2023 roku kurs akcji Unibep SA na GPW wzrdstz 8,28 PLN (02.01.2023) do 9,12 PLN (29.12.2023)
tj. 0 0,84 PLN, czyli 10,1%. Najwyzszy kurs zamkniecia w 2023 roku akcje Unibep SA osiggnety
18.07.2023 (11,50 PLN), natomiast najnizszy 31.03.2023 (7,3 PLN). Dla poréwnania, gtéwny indeks
warszawskiej gietdy, WIG, wzrést w ciggu 2023 roku 0 36%, a WIG — BUDOWNICTWO wzrést 0 85%.

Na koniec 2023 roku wartos$¢ rynkowa Unibep SA wyniosta 319,8 min PLN (wobec 290,4 mIn PLN
na poczatku ub. roku).
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Indeks WIG-Poland, Investor MS, WIG-BUDOW, WIG
INFORMACJE O NOTOWANIACH

Branza Budownictwo
Rynek/Segment GPW Podstawowy
GPW ticker UNI
ISIN PLUNBEPO00015
Liczba akcji 35070 634
Kapitat zaktadowy 3507 063,40 PLN

Wskaznik C/WK (cena akcji/wartos¢ ksiegowa na jedng akcje przypadajgca akcjonariuszom pod-
miotu dominujgcego) wynosit okoto 1,2 na koniec 2023 roku (wobec 0,9 na poczatek 2023 roku).

Wykres: Notowania akcji Unibep SA w 2023 roku
14

12

2023-01-02
2023-01-16
2023-01-27
2023-02-09
2023-02-22
2023-03-07
2023-03-20
2023-03-31
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2023-04-28
2023-05-15
2023-05-26
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2023-06-22
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2023-09-20
2023-10-03
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Sktad akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2023 roku*

Udziat w ogélnej

Akcjonariusz Liczba posiadanych akcji Wartos¢ nominalna akcji liczbie glosow [%]
Zofia Mikotuszko™ 8 800 000 880 000,00 25,09
Beata Maria Skowroriska 5500 000 550 000,00 15,68
Wojciech Stajkowski 2 500 000 250 000,00 713
Bozenna Lachocka 2 500 000 250 000,00 713
PTE Allianz Polska SA (5) 3509 603 350 960,30 10,01
PKO BP Bankowy OFE 2098 756 209 875,60 5,98
Free float 7912275 791 227,50 22,56
Akcje wtasne (1)(2)(3)(4)(6)(7) 2250 000 225 000,00 6,42
Razem 35070 634 3507 063,40 100,00

Akcje wtasne
6,42

Zofia Mikotuszko
25,09

Beata Maria Skowroriska

Wojciech Stajkowski
Bozenna Lachocka 713
713

Free Float
22,56

PKO BP Bankowy OFE
5,98

PTE Allianz Polska SA
10,01

* Na podstawie informacji przekazanych Emitentowi zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014
z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na rynku ,rozporzadzenie MAR" oraz Ustawg o ofercie publicznej i warunkach wpro-
wadzania instrumentoéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu z dnia 29 lipca 2005 roku z p6zn. zm.

++ Pani Zofia Mlkotuszko pozostaje w ustroju wspdélnosci majatkowej z Panem Janem Mikotuszko.
(1) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 7 lutego 2017 roku, o czym Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 10/2017.

(2) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 roku, o czym Spétka poinformowata w raporcie biezagcym nr
28/2019.

(3) 1.500.000 Akcji Whasnych zostato nabytych w dniu 27 lutego 2020 roku, o czym spétka poinformowata w raporcie nr 7/2020.
(4) 600.000 Akcji wtasnych Spétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2021 (Rb 43/2022).

(5) 30 grudnia 2022 roku nastgpito potaczenie PTE Allianz Polska S.A. z Aviva PTE Aviva Santander S.A. Od tej daty potaczony
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
Emerytalny Aviva Santander] (Rb 2/2023).

(6) 600 000 Akcji wiasnych Spaétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2022 (Rb 56/2023 i Rb 65/2023).

(7) 50 000 Akcji wtasnych Spétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2023 na rzecz Prezesa Zarzadu Unibep SA
(Rb 77/2023); przy czym akcje zostaty zapisane na rachunku inwestycyjnym nabywcy w dniu 3 pazdziernika 2023 roku.
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Sktad akcjonariatu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania przedstawia ponizsza tabela*

Udziat w ogédlnej

Akcjonariusz Liczba posiadanych akcji Wartos¢ nominalna akcji liczbie glosow [%]
Zofia Mikotuszko* 8 800 000 880 000,00 25,09
Beata Maria Skowroriska 5250 000 525 000,00 14,97
Wojciech Stajkowski 2 500 000 250 000,00 713
Bozenna Lachocka 2 500 000 250 000,00 713
PTE Allianz Polska SA (5) 3503 805 350 380,50 9,99
PKO BP Bankowy OFE 2098 756 209 875,60 5,98
Free float 8168073 816 807,30 23,29
Akcje wtasne (1)(2)(3)(4)(6)(7) 2250 000 225 000,00 6,42
Razem 35070 634 35070 634,40 100,00

Akcje wtasne
6,42

Zofia Mikotuszko
25,09

Beata Maria Skowroriska
“ -

Wojciech Stajkowski
Bozenna Lachocka 713
713

Free Float
23,29

PKO BP Bankowy OFE
5,98

PTE Allianz Polska SA
9,99

* Na podstawie informacji przekazanych Emitentowi zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014
z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na rynku ,rozporzadzenie MAR" oraz Ustawg o ofercie publicznej i warunkach wpro-
wadzania instrumentoéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu z dnia 29 lipca 2005 roku z p6zn. zm.

=+ Pani Zofia Mlkotuszko pozostaje w ustroju wspolnosci majatkowej z Panem Janem Mikotuszko.
(1) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 7 lutego 2017 roku, o czym Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 10/2017.

(2) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 roku, o czym Spétka poinformowata w raporcie biezagcym nr
28/2019.

(3) 1.500.000 Akcji Wtasnych zostato nabytych w dniu 27 lutego 2020 roku, o czym spétka poinformowata w raporcie nr 7/2020.
(4) 600.000 Akcji wtasnych Spétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2021 (Rb 43/2022).

(5) 30 grudnia 2022 roku nastgpito potaczenie PTE Allianz Polska S.A. z Aviva PTE Aviva Santander S.A. Od tej daty potaczony
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
Emerytalny Aviva Santander] (Rb 2/2023).

(6) 600 000 Akcji wiasnych Spaétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2022 (Rb 56/2023 i Rb 65/2023).

(7) 50 000 Akcji wtasnych Spotka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2023 na rzecz Prezesa Zarzadu Unibep SA
(Rb 77/2023); przy czym akcje zostaty zapisane na rachunku inwestycyjnym nabywcy w dniu 3 pazdziernika 2023 roku.
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Struktura Kapitatu Zaktadowego

Na dzien 31 grudnia 2023 roku kapitat zaktadowy UNIBEP SA wynosit 3.507.063,40 zt i dzielit sie na
35.070.634 akcje o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda (podziat akcji na serie znajduje sie w tabeli
ponizej).

Seria Rodzaj akcji Liczba akcji
PODZIAt AKCJI NA SERIE

A na okaziciela 22227184
B na okaziciela 6 700 000
C na okaziciela 1048950
D na okaziciela 94 500
Razem 35070634

Wszystkie akcje Spotki sg zdematerializowane i z wytgczeniem akcji wtasnych sg przedmiotem
obrotu na rynku regulowanym Gietdy Papieréw 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.

Na dzien bilansowy niniejszego sprawozdania (31 grudnia 2023 roku) w sktad Zarzadu UNIBEP SA wcho-
dzili:
«  Dariusz Blocher - Prezes Zarzadu

Leszek Marek Gotgbiecki - Wiceprezes Zarzadu
Stawomir Kiszycki — Wiceprezes Zarzadu
Krzysztof Mikotajczyk - Wiceprezes Zarzadu
Adam Polinski - Cztonek Zarzadu

Przemystaw Janiszewski — Cztonek Zarzadu

8 grudnia 2023 roku Pan Stawomir Kiszycki ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji wiceprezesa za-
rzadu ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2023 roku

20 lutego 2024 roku Pan Przemystaw Janiszewski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka
Zarzadu ze skutkiem na dzien 5 marca 2024 roku

20 lutego 2024 roku Rada Nadzorcza Unibep SA podjeta uchwate o powotaniu Pana Andrzeja
Sterczynskiego na stanowisko cztonka Zarzadu Spotki ze skutkiem od dnia 1 marca 2024 roku

29 marca 2024 roku p. Krzysztof Mikotajczyk ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Wiceprezesa
Zarzadu Unibep S.A,, ze skutkiem na dzien 23 kwietnia 2024 roku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania w sktad Zarzgdu UNIBEP SA wchodza:
Dariusz Blocher — Prezes Zarzadu,
Leszek Marek Gotgbiecki — Wiceprezes Zarzadu,
Krzysztof Mikotajczyk — Wiceprezes Zarzadu,
Adam Polinski — Cztonek Zarzadu,
Andrzej Sterczynski — Cztonek Zarzadu.
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Wykaz akcji Unibep SA w posiadaniu oséb zarzadzajacych

Imie Nazwisko (firma)

Funkcja

Liczba posiadanych
akcji/gtosow

Wartos¢ nominalna
akji [w PLN]

Udziat w ogdlnej
liczbie glosow

STAN NA 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Dariusz Blocher Prezes Zarzadu 50 000 5000 0,14%
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 - - -
STAN NA DZIEN PUBLIKACJI RAPORTU

Dariusz Blocher Prezes Zarzadu 50 000 5000 0,14%
Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzadu 910 000 910 000 2,59%
Krzysztof Mikotajczyk Wiceprezes Zarzadu 140 000 140 000 0,40%
Adam Polinski Cztonek Zarzadu 50 000 50 000 0,14%
Andrzej Sterczynski Cztonek Zarzadu - - -

Wykaz akcji Unibep SA w posiadaniu osob nadzorujacych

Imie Nazwisko (firma)

Funkcja

Liczba posiadanych
akcji/gtosow

Wartos¢ nominalna
akji [w PLN]

Udziat w ogélnej
liczbie glosow

STAN NA 31 GRUDNIA 2023 ROKU

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 2 500 000 250 000 713%
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN - - B
Michat Kotosowski Cztonek RN - - -
Pawet Markowski Cztonek RN - - -
Jakub Marek Karnowski Cztonek RN - - -
STAN NA DZIEN PUBLIKACJI RAPORTU

Jan Mikotuszko Przewodniczacy RN 21620 2162 0,06%
Beata Maria Skowronska Z-ca Przewodniczacego RN 5250 000 525000 1497%
Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN 2500 000 250 000 713%
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN - - -
Michat Kotosowski Cztonek RN - - -
Pawet Markowski Cztonek RN - - -
Jakub Marek Karnowski Cztonek RN - - -

Osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce nie posiadajg akcji/udziatow w podmiotach z Grupy UNIBEP.
Osoby nadzorujgce nie posiadajg uprawnier do akcji Emitenta.

OGRANICZENIA DOTYCZACE PRAWA GLOSU LUB PRZENOSZENIA PRAW WLASNOSCI PAPIE-
ROW WARTOSCIOWYCH

Emitentowi nie sg znane jakiekolwiek ograniczenia wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy
okreslonej czesci lub liczby akcji jak rowniez ograniczenia w zakresie przenoszenia praw wtasno-
Sci papierow wartosciowych Spotki.
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POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH DAJACYCH SPECJALNE UPRAWNIENIA KONTROLNE
Spotka nie emitowata papierow wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne.
INFORMACJA O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spoétce nie funkcjonuje system programu akcji 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 osob akcje wtasne Spotki. Na realizacje
Programu Motywacyjnego Walne Zgromadzenie przeznaczyto wszystkie akcje wtasne Spotki, tj.
3 500 000 akgji.

Program motywacyjny za 2022 i 2023 rok

W dniu 21 czerwca 2023 roku Rada Nadzorcza Spoétki Dominujacej podjeta uchwate w sprawie
weryfikacji spetnienia kryteriow przydziatu akcji Spotki za rok oceny 2022 przez uprawnionych
uczestnikéw Programu Motywacyjnego i jednoczesnie, w zwigzku ze spetnieniem kryteriow przy-
dziatu przez uczestnikow bedacych cztonkami zarzadu spotki zaleznej - Unidevelopment SA, Rada
Nadzorcza Spotki Dominujgcej podjeta z tym samym dniem decyzje o zaoferowaniu akcji Spot-
ki w odniesieniu do nastepujacych cztonkéw zarzadu Unidevelopment SA (dalej ,Beneficjenci):
210.000 akgji Panu Zbigniewowi Goscickiemu, 130.000 akcji Pani Ewie Przezdzieckiej, 130.000
akcji Panu Mirostawowi Szczepanskiemu, 130.000 akcji Panu Mariuszowi Przystupie.

W zwigzku z dokonaniem nastepujgcych czynnosci: a) ztozeniem przez Spoétke ofert sprzedazy
akgcji Spotki, zgodnie z powyzsza decyzjg Rady Nadzorczej; b) przyjeciem przez Beneficjentow
ofert sprzedazy akcji Spotki; ¢) dokonaniem przez kazdego z Beneficjentow wptat na rachunek
Spotki catosci ceny za oferowane akcje, w dniu 27 lipca 2023 roku nastagpito zapisanie akcji Spotki
na rachunkach bankowych Beneficjentéw. W konsekwencji z tym samym dniem doszto do prze-
niesienia akcji oraz ogoétu praw korporacyjnych zwigzanych z akcjami Spoétki na poszczegdinych
cztonkéw zarzadu spotki zaleznej - Unidevelopment SA i tym samym doszto do zrealizowania
Programu Motywacyjnego na rok 2022.

Ponadto, w dniu 21 czerwca 2023 roku Zwyczajne Walne zgromadzenie Akcjonariuszy Unibep SA
podjeto decyzje o przedtuzeniu okresu realizacji Programu Motywacyjnego dla cztonkéw Zarzgdu
oraz kluczowych menedzeréw i ustalito, ze akcje moga by¢ nabywane przez uczestnikéw Progra-
mu nie poézniej niz do dnia przypadajgcego cztery miesigce po dniu zatwierdzenia sprawozdania
flnansowego Spotki za rok obrotowy 2026.

W dniu 11 wrzesnia 2023 roku Rada Nadzorcza Spotki Dominujgcej dokonata zmiany Regulami-
nu Programu Motywacyjnego, w szczegoélnosci wprowadzajgc mozliwose podjecia przez Rade
Nadzorczg decyzji o zawarciu z osobg wchodzgcg w sktad Zarzgdu Spoétki umowy uczestnictwa
w Programie, w terminie i na warunkach odbiegajgcych od warunkéw okreslonych w Regulaminie.
Nastepnie Rada Nadzorcza podjeta decyzje o zawarciu z Prezesem Zarzgadu Spotki Dominujacej
umowy uczestnictwa w Programie na warunkach odbiegajgcych od warunkéw okreslonych w Re-
gulaminie oraz ustalita zasady uczestnictwa Prezesa Zarzgdu Spotki Dominujgcej w Programie.

W ramach Programu Motywacyjnego Prezes Zarzadu bedzie mogt naby¢ od Spotki maksymalnie
2.000.000 akgji, w tym:
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J—

50.000 akgji (,Pula 1") menadzer bedzie mdgt naby¢ w roku 2023,

2. niewiecej niz 1.950.000 akgji (,Pula 2") menadzer bedzie mogt naby¢ w latach 2025, 20261 2027,
nie pdzniej niz do dnia przypadajgcego 4 miesigce po dniu zatwierdzenia przez Walne Zgroma-
dzenie Spotki sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 2026 (,Data Koricowa").

Cena, po ktoérej Prezes Zarzadu bedzie nabywac od Spotki akcje w ramach Programu, bedzie stata
i bedzie wynosita 3,50 PLN (trzy ztote i pie¢dziesiat groszy) za jedng akcje.

Prezes Zarzadu bedzie uprawiony do nabycia od Spétki akcji Puli 1 pod warunkiem, ze bedzie
on sprawowat funkcje Prezesa Zarzadu Spotki w dniu skierowania do niego przez Spotke oferty
sprzedazy akcji Puli 1. Rada Nadzorcza nie ustalita innych kryteriow przydziatu akcji Puli 1. Me-
nadzer bedzie zobowigzany do nierozporzgdzania akcjami Puli T w terminie 12 miesiecy od dnia
ich nabycia.

Prawo Prezesa Zarzadu do nabycia akcji Puli 2 bedzie uzaleznione od spetnienia kryteriéw usta-
lonych przez Rade Nadzorczg (,Kryteria Przydziatu"), ktore powinny byc¢ spetnione w latach 2024,
2025, 2026 (,Lata Oceny").

Kryteria Przydziatu bedg ustalane przez Rade Nadzorczg odrebnie dla kazdego Roku Oceny do
konca lutego danego Roku Oceny.

Akcje Puli 2 bedg nabywane przez menadzera w latach 2025, 2026 i 2027 (,Lata Przydziatu"), nie
pozniej niz do Daty Koncowe.

W kazdym z Lat Przydziatu menadzer bedzie uprawniony do nabycia nastepujgcej liczby akcji
w ramach akcji Puli 2:

(a) w Roku Przydziatu 2025 — nie wiecej niz 450.000 akcji,

(b) w Roku Przydziatu 2026 — nie wiecej niz 700.000 akcji,

(c) w Roku Przydziatu 2027 — nie wiecej niz 800.000 akcji.

W kazdym przypadku prawo Prezesa Zarzadu do nabycia akgcji, w ramach akgcji Puli 2, w zwigzku

ze zrealizowaniem Kryteriéw Przydziatu powstanie jedynie wtedy, gdy spetnione sg tgcznie naste-

pujgce warunki:

(a) w ostatnim dniu danego Roku Oceny menadzer wchodzi w sktad Zarzadu oraz

(b) do dnia, o ktérym mowa w lit. (a), umowa miedzy menadzerem a Spotka, na podstawie ktore;
menadzer petni funkcje Prezesa Zarzgdu Spotki, nie zostata wypowiedziana przez menadzera,
ani nie zostata przez niego rozwigzana w inny sposob niz w drodze wypowiedzenia, oraz

(c) do dnia, o ktérym mowa w lit. (a), umowa miedzy menadzerem a Spotka, na podstawie ktore;
menadzer petni funkcje Prezesa Zarzadu Spotki, nie zostata wypowiedziana lub w inny spo-
sob rozwigzana przez Spotke z przyczyn, ktére uzasadniatyby rozwigzanie przez pracodawce
umowy o prace z winy pracownika.

W dniu 3 pazdziernika 2023 roku, w zwigzku z dokonaniem nastepujgcych czynnosci: i) ztozeniem
przez Spotke Prezesowi Zarzadu oferty sprzedazy 50.000 akcji Spotki (Pula 1), zgodnie z powyzsza
decyzjg Rady Nadzorczej; ii) przyjeciem przez Prezesa Zarzadu oferty sprzedazy akcji Spotki; iii)
dokonaniem przez Prezesa Zarzadu wptaty na rachunek Spotki catosci ceny za oferowane akcje,
nastgpito zapisanie akcji Spoétki z Puli 1 na rachunku inwestycyjnym Prezesa Zarzadu.

W zwigzku realizacjg ,Puli 1" koszty Grupy zostaty obcigzone kwotg 292 500 zt.

W dniu 20 lutego 2024 roku Rada Nadzorcza Spoétki Dominujgcej ustalita Prezesowi Zarzgdu Uni-
bep S.A. finansowe i niefinansowe kryteria przydziatu akcji Spoétki na rok oceny 2024 oraz ich wagi.
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Dedykowane Prezesowi Zarzadu kryteria finansowe obejmujg zrealizowanie ustalonych zamierzen
finansowych Grupy Kapitatowej Unibep. Kryteria niefinansowe to w szczegdlnosci: pozostawanie
w sktadzie Zarzadu UNIBEP SA, poprawa bezpieczenstwa pracy oraz dziatania w kierunku redukgji
emisji gazéw cieplarnianych w taficuchu wartosci, zgodnie ze Strategig ESG Grupy Kapitatowej
Unibep.

RELACJE INWESTORSKIE

Unibep SA w sposéb profesjonalny komunikuje sie z przedstawicielami rynku kapitatowego, w tym
analitykami sell-side oraz zarzgdzajgcymi funduszami inwestycyjnymi.

Materiaty inwestorskie, takie jak factsheet, prezentacja oraz nagranie konferencyjne sg aktualizo-
wane i udostepniane na stronie internetowej, w sekcji poswieconej relacjom inwestorskim. Strona
relacji inwestorskich jest ponadto na biezgco aktualizowana o raporty okresowe i biezgce czy in-
formacje o walnych zgromadzeniach. Ponadto spoétka, majgc na uwadze aspekty ESG, publikuje
Raport Zréwnowazonego Rozwoju Grupy Unibep, koncentrujacy sie na aspektach srodowisko-
wych, spotecznych i zwigzanych z tadem korporacyjnym.

Spotka uczestniczy w wydarzeniach i konferencjach organizowanych przez domy maklerskie. Uni-
bep jest uczestnikiem Programu Wsparcia Pokrycia Analitycznego GPW, dzieki czemu informacja
o spotce trafia do szerokiego grona inwestorow, zaréwno instytucjonalnych, jak i indywidualnych.
Rekomendacje sg sporzadzane przez DM Noble Securities.

7.5 WLADZE SPOLKI
ZARZAD

Zarzad UNIBEP SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spoétek 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
cztonkéw. Cztonkow Zarzadu, w tym Prezesa Zarzgdu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza na
wspolng trzyletnig kadencje. Liczbe cztonkdéw Zarzgdu okresla Rada Nadzorcza.

W roku 2023 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Zarzadu Spotki:

+ oddnia 1 stycznia 2023 roku Pan Przemystaw Wojciech Janiszewski zostat powotany do Za-
rzadu Spotki, na Cztonka Zarzadu;
od dnia 9 maja 2023 roku pan Leszek Marek Gotgbiecki zmienit funkcje z Prezesa Zarzadu na
Wiceprezesa Zarzgdu Spotki;
od dnia 9 maja 2023 roku pan Dariusz Jacek Blocher zostat powotany do Zarzadu Spotki, na
Prezesa Zarzadu;
ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2023 roku pan Stawomir Kiszycki zrezygnowat z cztonkostwa
w zarzadzie Spotki.

W roku 2024 miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Zarzgdu Spotki:

+ oddnia 1 marca 2024 roku Pan Andrzej Piotr Sterczyrski zostat powotany do Zarzgdu Spofki,
na Cztonka Zarzadu;
z dniem 5 marca 2024 roku Pan Przemystaw Wojciech Janiszewski zrezygnowat z cztonko-
stwa w Zarzgdzie Spoiki,
z dniem 23 kwietnia 2024 toku Pan Krzysztof Mikotajczyk zrezygnowat z cztonkostwa w Za-
rzgdzie Spotki.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, Zarzad Spotki jest piecioosobowy a w jego skfad
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wchodza:

+  Dariusz Jacek Blocher — Prezes Zarzadu, petnigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora Spotki,
Leszek Marek Gotgbiecki — Wiceprezes Zarzadu, petnigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora Wy-
konawczego,

Krzysztof Mikotajczyk — Wiceprezes Zarzadu, petnigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora Bu-
downictwa,

Adam Polinski — Cztonek Zarzadu, petnigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora Oddziatu Infra-
struktury,

Andrzej Piotr Sterczynski — Cztonek Zarzadu, petnigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora Finan-
sowego.

W dniu 16.05.2023 roku Zarzad zostat powotany na nowa VIl kadencje rozpoczynajgcg sie z chwi-
la odbycia sie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia UNIBEP S.A. zatwierdzajgcego rok obrotowy
2022. Zwyczajne Walne Zgromadzenie UNIBEP S.A. zatwierdzajgce rok obrotowy 2022 odbyto sie
w dniu 21.06.2023 roku.

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 Spétki zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. W przypadku rownosci gto-
sow decyduje gtos Prezesa Zarzadu.

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 roku. Wyptata zaliczki wymaga zgody Rady Nadzorcze;.

Do sktadania oswiadczen woli i podpisywania w imieniu Spotki uprawnieni sg: Prezes Zarzadu sa-
modzielnie badZ dwaj cztonkowie Zarzadu dziatajacy tacznie, cztonek Zarzgdu dziatajgcy tgcznie
z prokurentem lub dwaj prokurencitgcznie. Statut Spoétki nie przewiduje specjalnych uprawnien dla
0sob zarzadzajacych Spoétka, w szczegdlnosci osoby zarzadzajgce Spotka, nie sg uprawnione do
podejmowania decyzji o emisji lub wykupie akgcji.

Regulamin Zarzgdu okresla szczegétowo tryb dziatania Zarzadu. Regulamin uchwala Zarzad, a za-
twierdza Rada Nadzorcza. W umowie miedzy Spotkg a cztonkiem Zarzadu, jak rowniez w sporze
z nim, Spotke reprezentuje Rada Nadzorcza albo petnomocnik powotany uchwatg Walnego Zgro-
madzenia. W tym samym trybie dokonuje sie innych czynnosci zwigzanych ze stosunkiem pracy
lub innym stosunkiem prawnym tgczgcym cztonka Zarzadu 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 cztonkdow Zarzgdu 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 zarzadzajacymi
Od dnia 20 stycznia 2022 roku w Spoétce dokonano rozdzielenia Zzrédet wynagradzania cztonkéw
Zarzadu w oparciu o dwie formy wynagradzania, tj. na podstawie powotania (Ad. 1) oraz na pod-

stawie umowy o prace (Ad. 2).

Okreslone w styczniu 2022 roku zrédta wynagradzania cztonkéw Zarzadu w oparciu o dwie formy
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wynagradzania, obowigzywaty przez caty 2023 rok.
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 funkcjg w
Zarzadzie, przystuguje premia roczna liczona procentowo od skonsolidowanego zysku netto Gru-
py Kapitatowej 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 czton-
kow Zarzadu i ustalono, ze cztonkom Zarzgdu w zwigzku z petniong funkcjg w Zarzadzie, przy-
stuguje premia roczna liczona procentowo od skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej
UNIBEP przypadajgcego akcjonariuszom jednostki dominujacej za kazdy rok obrotowy, pod wa-
runkiem 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 Gotgbieckiemu 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 przy-
stuguje premia roczna w wysokosci 1%.

c) Cztonkowi Zarzadu UNIBEP S.A. Panu Przemystawowi Wojciechowi Janiszewskiemu poczaw-
szy od roku 2023 przystuguje premia roczna w wysokosci 1%.

W dniu 16 maja 2023 roku, Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. na mocy podjetych uchwat ustalita za-
sady wynagradzania i premiowania z tytutu powotania Prezesa Zarzadu, Wiceprezesow Zarzadu i
Cztonkodw Zarzadu.

Zgodnie z tymi Uchwatami ustalono wysoko$¢ miesiecznego wynagrodzenia z tytutu powota-
nia Prezesa Zarzadu Pana Dariusza Jacka Blochera, Wiceprezesa Zarzadu Pana Leszka Marka
Gotgbieckiego, Wiceprezesa Zarzadu Pana Stawomira Kiszyckiego, Wiceprezesa Zarzadu Pana
Krzysztofa Mikotajczyka, Cztonka Zarzadu Pana Adama Polinskiego i Cztonka Zarzadu Pana
Przemystawa Wojciecha Janiszewskiego.

Zgodnie z postanowieniami w/w Uchwat Rady Nadzorczej:

a) Prezesowi Zarzadu UNIBEP S.A. Panu Dariuszowi Jackowi Blocherowi i Wiceprezesom Za-
rzadu UNIBEP S.A. Panu Leszkowi Markowi Gotgbieckiemu, Panu Stawomirowi Kiszyckiemu
i Panu Krzysztofowi Mikotajczykowi, przystuguje premia roczna w wysokosci 1,5%, liczona od
skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP przypadajacego akcjonariuszom
jednostki dominujacej za kazdy rok obrotowy, pod warunkiem zrealizowania przyjetego na
dany rok przez Zarzad i Rade Nadzorcza planu finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP.

b) Cztonkowi Zarzadu UNIBEP S.A. Panu Adamowi Polinskiemu i Panu Przemystawowi Wojcie-
chowi Janiszewskiemu przystuguje premia roczna w wysokosci 1%, liczona od skonsolido-
wanego zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP przypadajgcego akcjonariuszom jednostki do-
minujacej za kazdy rok obrotowy, pod warunkiem zrealizowania przyjetego na dany rok przez
Zarzad i Rade Nadzorczg planu finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP.
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Nazwisko Imie Wynagrodzenie

WYNAGRODZENIE ZARZADU UNIBEP SA ZA OKRES: 01.01.2023 ROKU - 31.12.2023 ROKU Z TYTULU POWOLANIA

Gotgbiecki Leszek 507 600,00
Kiszycki Stawomir 487 800,00
Mikotajczyk Krzysztof 453 600,00
Janiszewski Przemystaw 348 000,00
Blocher Dariusz 389 471,47
Polinski Adam 348 000,00
Razem: 2 534 471,47
Ad 2.

Wynagrodzenie przystugujgce cztonkom Zarzadu z tytutu umow o prace zawartych na czas nie-
okreslony okreslone zostato w formie stawek miesiecznych.

a) Pan Dariusz Jacek Blocher zatrudniony na stanowisku Dyrektora Spotki

b) Pan Leszek Marek Gotgbiecki zatrudniony na stanowisku Dyrektora Wykonawczego

c) Pan Stawomir Kiszycki zatrudniony na stanowisku Dyrektora Finansowego

d) Pan Krzysztof Mikotajczyk zatrudniony na stanowisku Dyrektora Budownictwa

e) Pan Adam Polinski zatrudniony na stanowisku Dyrektora Oddziatu Infrastruktury

f)  Pan Przemystaw Wojciech Janiszewski zatrudniony na stanowisku Dyrektora Budownictwa

Energetyczno — Przemystowego

W/w pracownikom, w przypadku rozwigzania umowy o prace za wypowiedzeniem pracodaw-
cy z przyczyn nie lezacych po stronie pracownika, pracodawca zobowigzany byt do wyptacenia
pracownikowi rekompensaty w wysokosci 3-krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodze-
nia pracownika. W kwocie rekompensaty miescito sie odszkodowanie za powstrzymywanie sie
od dziatalnosci konkurencyjnej oraz kwota odprawy pienieznej naleznej Pracownikowi w zwigzku
Z rozwigzaniem umowy o prace za wypowiedzeniem z przyczyn niedotyczacych pracownika na
podstawie obowigzujgcych 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 obowigzywat przez 6 miesiecy po ustaniu
stosunku pracy). Pracownikom przystugiwato przez okres trwania zakazu konkurencji odszkodo-
wanie w wysokosci 60% wynagrodzenia otrzymanego przez pracownika przed ustaniem stosunku
pracy przez okres szesciu miesiecy, ktére powinno by¢ wyptacone pracownikowi w szesciu row-
nych ratach w terminie do 10 dnia kazdego miesigca, w drodze przelewu na rachunek wskazany
przez pracownika.

Nazwisko Imie Wynagrodzenia (umowa o prace) Nagroda za 2022 rok Razem
WYNAGRODZENIE ZARZADU UNIBEP SA ZA OKRES: 01.01.2023 ROKU — 31.12.2023 ROKU Z TYTULU UMOW O PRACE

Gotgbiecki Leszek 300 000,00 300 000,00
Kiszycki Stawomir 240 000,00 240 000,00
Mikotajczyk Krzysztof 239 061,56 239 061,56
Janiszewski Przemystaw 219 843,81 300 000,00 519 843,81
Blocher Dariusz 239 634,44 239 634,44
Poliriski Adam 216 000,00 216 000,00
Razem: 1454 539,81 300 000,00 1754 539,81
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Wiceprezes Zarzadu UNIBEP SA Pan Stawomir Kiszycki za 2023 rok otrzymat wynagrodzenie
w UNIHOUSE SA w wysokosci 40 000 zt. netto z tytutu zawartej umowy wspotpracy pomiedzy
UNIHOUSE SA a Stawomirem Kiszyckim prowadzgcym dziatalnosc¢ pod firmg SMK Kiszycki.

W pozostatym zakresie osoby zarzgdzajace nie otrzymujg wynagrodzenia z tytutu petnienia funkgji
w jednostkach zaleznych od UNIBEP SA.

Zmiany w 2024 roku w obszarze wynagradzania i premiowania cztonkow Zarzadu

Rada Nadzorcza Spotki w dniu 20 lutego 2024 roku podjeta decyzje o ustaleniu od dnia 1 marca
2024 roku cztonkom Zarzadu: Dariuszowi Jackowi Blocherowi, Leszkowi Markowi Gotgbieckiemu,
Krzysztofowi Mikotajczykowi, Adamowi Polinskiemu, Andrzejowi Piotrowi Sterczynskiemu prawa
do wynagrodzenia i premiowania wytgcznie w oparciu o stosunek pracy.

Wynagrodzenie przystugujace w/w cztonkom Zarzadu z tytutu umow o prace zawartych na czas
nieokreslony okreslone zostato w formie stawek miesiecznych.

Dziatajgc na podstawie upowaznienia Walnego Zgromadzenia Spotki UNIBEP SA z siedzibg w Biel-
sku Podlaskim w sprawie przyjecia Polityki wynagrodzen organdw nadzorujgcych i zarzadzajagcych
UNIBEP S.A. (,Polityka Wynagrodzen") do uszczegdtowienia jej elementdw, Rada Nadzorcza Spotki
w dniu 20 lutego 2024 roku wprowadzita nowe zasady premiowania cztonkéw Zarzadu, przyjmu-
jac uszczegotowienie elementéw Polityki Wynagrodzen w zakresie opisu zmiennych sktadnikow
wynagrodzenia, ktére moga zostac przyznane cztonkom Zarzadu.

W/w Uchwata Rady zmieniajgca zasady premiowania cztonkow Zarzgdu ma charakter warun-
kowy i wejdzie w zycie pod warunkiem i z dniem podjecia przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Spotki uchwaty w sprawie przyjecia zmian do Polityki Wynagrodzen, w brzmieniu
pozytywnie zaopiniowanym przez Rade Nadzorczg w dniu 20 lutego 2024 roku. Rada Nadzorcza
postanowita, ze w przypadku nieprzyjecia przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Spotki zmian Polityki Wynagrodzen, o ktérych mowa powyzej, obowigzywac beda dotychczasowe
zasady premiowania cztonkéw Zarzadu.

Zgodnie z nowymi zasadami premiowania cztonkéw Zarzadu:

Wynagrodzenie Zmienne cztonka Zarzgdu sktada sie z nastepujgcych elementéw:
| Krotkoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego,
[l.  Dtugoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego.

Okresem rozliczeniowym dla Krotkoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego jest rok obrotowy.
Okresem rozliczeniowym dla Dtugoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego jest okres trzech lat
kalendarzowych, z zastrzezeniem, ze pierwszy okres rozliczeniowy obejmuje lata 2024-2026.

Ad. 1.) Krétkoterminowe Wynagrodzenie Zmienne sktada sie w nastepujgcych sktadnikow:
1. Premii za realizacje Zadan indywidulanych,

2. Premii za realizacje Wskaznikéw finansowych,

3. Premii za przekroczenie realizacji Wskaznikéw finansowych,

4. Prowizji od wyniku.

Cztonek Zarzadu ma prawo do Dtugoterminowego Wynagrodzenia zmiennego pod warunkiem
uzyskania przez Spotke wysokosci Wskaznika zmiany wartosci kursu akcji UNIBEP SA na pozio-
mie przekraczajgcym 50%. Przekroczenie realizacji Wskaznika zmiany wartosci kursu akeji UNI-
BEP SA o ponad 100% nie powoduje zwiekszenia Wartosci Dtugoterminowego Wynagrodzenia
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Zmiennego. Wysokosé Dtugoterminowego Wynagrodzenia Zmiennego jest uwarunkowana pozio-
mem procentowego wskaznika realizacji zmiany wartosci kursu akcji UNIBEP SA.

W zwigzku z zawarciem z Prezesem Zarzgdu Dyrektorem Spoétki Panem Dariuszem Jackiem
Blocherem Umowy uczestnictwa w Programie Motywacyjnym UNIBEP SA opartym o akcje wta-
sne Spotki, dotyczacej lat oceny 2024, 2025, 2026, Rada Nadzorcza ustalita, iz Prezesowi Zarzadu
Dyrektorowi Spoétki Panu Dariuszowi Jackowi Blocherowi nie przystuguje prawo do Dtugotermino-
wego Wynagrodzenia Zmiennego za Okres rozliczeniowy obejmujacy lata obrotowe 2024-2026.

W/w pracownikom, w przypadku rozwigzania z Pracownikiem umowy o prace za wypowiedze-
niem Pracodawcy z przyczyn nie lezgcych po stronie Pracownika, Pracodawca wyptaci rekompen-
sate w wysokosci T-miesiecznego wynagrodzenia zasadniczego okreslonego w umowie o prace
W miesigcu poprzedzajgcym rozwigzanie umowy o prace. W szczegdlnie uzasadnionych wypad-
kach Pracodawca moze przyzna¢ Pracownikowi rekompensate pomimo rozwigzania umowy
z Pracownikiem w inny sposob niz okreslony powyze;j.

W/w pracownicy zawarli ze Spotkg umowy o zakazie konkurencji w czasie trwania stosunku pracy
i po ustaniu zatrudnienia. Zakaz konkurencji obowigzuje Pracownika przez okres szesciu miesiecy,
liczgc od dnia rozwigzania lub wygasniecia ostatniej obowigzujgcej Umowy o prace. W czasie obo-
wigzywania zakazu konkurencji, wchodzacego w zycie po ustaniu ostatniej Umowy o prace, Spoétka
zobowigzana bedzie do wyptaty na rzecz Pracownika odszkodowania z tytutu powstrzymania sie
przez Pracownika od dziatalnosci konkurencyjnej. Odszkodowanie zostanie obliczone jako réwno-
wartos¢ 25% wynagrodzenia otrzymanego przez Pracownika przed rozwigzaniem lub wygasnie-
ciem ostatniej Umowy o prace, za okres bezposrednio poprzedzajgcy rozwigzanie lub wygasniecie
ostatniej Umowy o prace i odpowiadajgcy ilosci miesiecy obowigzywania zakazu konkurencji po
ustaniu stosunku pracy. Odszkodowanie bedzie ptatne w réwnych ratach miesiecznych.

W/w pracownikom przystuguje prawo do korzystania z samochodu stuzbowego w celach stuzbo-
wych i prywatnych na zasadach obowigzujgcych u pracodawcy.

Pracodawca zapewnit w/w pracownikowi telefony komaorkowe oraz komputery osobiste do korzy-
stania w celach stuzbowych.

W/w pracownicy sg uprawnieni do udziatu na koszt pracodawcy w szkoleniach oraz innych przed-
siewzieciach, majgcych na celu podnoszenie ich kwalifikacji.

Pracownicy mogag partycypowac w systemie prywatnej opieki zdrowotnej na zasadach obowigzu-
jacych u pracodawcy.

Pracownikom przystuguije:

1. pokrycie lub zwrot udokumentowanych niezbednych wydatkéw poniesionych w zwigzku z wy-
konywaniem obowigzkdéw stuzbowych,

2. pokrycie lub zwrot kosztow podrézy stuzbowych na zasadach okreslonych w powszechnie
obowigzujgcych przepisach prawnych.

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 réwniez do zasad
Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW. Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 7 cztonkdw, po-
wotywanych i odwotywanych przez Walne Zgromadzenie na okres wspdlnej 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-

str. 94



grupa o
Tt Unlbep Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2023 roku | Bielsk Podlaski, 18 kwietnia 2024 roku

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, ktére 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.

Od poczatku 2023 roku w sktad Rady Nadzorczej Spotki VI kadencji wehodzili:

Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

Beata Maria Skowronska — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,

Wojciech Jacek Stajkowski — Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej,

Jarostaw Betdowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

Michat Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

Pawet Markowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

Dariusz Marian Kacprzyk — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny).

W dniu 26 stycznia z dniem 27 stycznia 2023 roku Pan Dariusz Marian Kacprzyk ztozyt rezygna-
cje z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Spoétki. W dniu 1 marca 2023 roku Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki powotato na Cztonka Rady Nadzorczej Pana Jakuba Marka
Karnowskiego.

Nook~wd -~

W dniu 21 czerwca 2023 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate w przedmiocie
wyboru Rady Nadzorczej Spoétki na VIl kadencje w niezmienionym sktadzie.

Sktad Rady Nadzorczej aktualny na dzier 31 grudnia 2023 roku oraz na dzien sporzgdzenia niniegj-
szego raportu przedstawia sie nastepujaco:

Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

Beata Maria Skowronska — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,

Wojciech Jacek Stajkowski — Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej,

Jarostaw Betdowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

Michat Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

Pawet Markowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny),

Jakub Marek Karnowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny).

Nook~wd -~

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
dwdch tygodni od chwili otrzymania wniosku.

Cztonkowie Rady moga braé¢ udziat w posiedzeniach Rady wykorzystujgc srodki bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtosé, o ile takie srodki pozwalajg na jednoczesng komunikacje i iden-
tyfikacje wszystkich 0soéb uczestniczacych w posiedzeniu (np. telekonferencja, wideokonferencja),
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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 Nadzorcze).

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¢ na posiedzeniu Rady, co najmniej potowy jej cztonkow, 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 swaoj regulamin
wewnetrzny. Spotka komunikuje zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej za pomoca raportow biezg-
cych.

Nazwisko Imie Wynagrodzenie c_zionka Rady V!Iyn_agrodzenie cz_ionka Rady Nadzorczej z tytutu Razem
Nadzorczej UNIBEP SA  zatrudnienia na podstawie umowy o prace w UNIBEP SA

WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZEJ ZA OKRES: 01.01.2023 ROKU — 31.12.2023 ROKU UNIBEP SA

Mikotuszko Jan 468 000,00 468 000,00
Skowroriska Beata 156 000,00 156 000,00
Stajkowski Wojciech 156 000,00 60 000,00 216 000,00
Markowski Pawet 72 000,00 72 000,00
Betdowski Jarostaw 72 000,00 72 000,00
Kotosowski Michat 96 000,00 96 000,00
Karnowski Jakub 62 000,00 62 000,00
Kacprzyk Dariusz 4 354,84 4 354,84
Razem: 1086 354,84 60 000,00 1146 354,84

Beata Maria Skowroriska — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej UNIBEP SA, za 2023 r. otrzy-
mata wynagrodzenie w UNIDEVELOPMENT SA, w wysokosci 48 000,00 zt z tytutu cztonkostwa
w Radzie Nadzorczej UNIDEVELOPMENT SA.

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 state] 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.
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Wiekszos¢ 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 roku. Sktad Komitetu Audytu w 2023

roku:

1. Michat Kotosowski — Przewodniczgcy Komitetu, cztonek niezalezny w rozumieniu art. 129 ust.
3 ustawy z dn. 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach;

2. Wojciech Jacek Stajkowski — Cztonek Komitetu,

3. Dariusz Marian Kacprzyk, niezalezny Cztonek Komitetu w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy
zdn. 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach,

4. w zwigzku z rezygnacjg pana Dariusza Mariana Kacprzyk z cztonkostwa w Radzie Nadzor-
czej Spotki, Rada Nadzorcza w dniu 26 stycznia 2023 roku dokonata wyboru pana Jarostawa
Betdowskiego do Komitetu Audytu. Pan Jarostaw Betdowski jest niezaleznym Cztonkiem w ro-
zumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z dn. 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach.

Sktad Komitetu Audytu VII kadencji ukonstytuowanego w dniu 21 czerwca 2023 roku i na dzien

sporzadzenia niniejszego raportu przedstawia sie nastepujaco:

1. Michat Kotosowski — Przewodniczgcy Komitetu, cztonek niezalezny w rozumieniu art. 129 ust.
3 ustawy z dn. 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach;

2. Wojciech Jacek Stajkowski — Cztonek Komitetu,

3. Jarostaw Betdowski, niezalezny Cztonek Komitetu w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy zdn. 11
maja 2017 roku o biegtych rewidentach.

W ramach Komitetu Audytu VIl kadencji Pan Wojciech Jacek Stajkowski raz Pan Michat Kotosowski
posiadajg wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Spotka wynikajace z posiadane-
go wyksztatcenia i dotychczasowego przebiegu pracy zawodowej. Pan Michat Kotosowski posiada
dodatkowo wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych
wynikajacg rowniez z posiadanego wyksztatcenia i dotychczasowego przebiegu pracy zawodowe).

Pan Wojciech Jacek Stajkowski jest absolwentem wydziatu Handlu Zagranicznego Szkoty Gtow-
nej Planowania i Statystyki. Od poczatku kariery zawodowej byt zwigzany z handlem zagranicznym.
Przez wiele lat petnit funkcje kierownicze w przedstawicielstwach i spétkach zaleznych Polimex
Cekop na rynkach Bliskiego Wschodu i w Niemczech. Od roku 1996 do 2008 byt zwigzany ze spot-
kg Grundig Polska, w ktorej petnit funkcje Dyrektora Zarzgdzajacego i cztonka Zarzadu, bedac jed-
noczesnie dyrektorem dystrybucji grupy Grundig na obszarze Europy Srodkowej i Wschodniej oraz
cztonkiem Rady Nadzorczej spétki Grundig Magyarorszag. W nastepnych latach prowadzit wtasng
dziatalno$¢ gospodarczg oraz wspdtpracowat z Unibep S.A. jako petnomocnik Zarzadu ds. nowych
rynkow. Petnit réwniez funkcje przewodniczgcego Komitetu Audytu Rady Nadzorczej 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-
wosc¢, 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
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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:

(a) przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacji, o ktérej mowa w art. 16 ust. 2 Rozporzadze-
nia Nr 537/2014,

(b) omawianie z biegtymi rewidentami Spotki, przed rozpoczeciem kazdego badania rocznego
sprawozdania finansowego, charakteru oraz zakresu badania,

(c) 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,

(d) przeglad okresowych i rocznych sprawozdan finansowych Spotki, jednostkowych i skonsoli-
dowanych,

(e) omawianie wszelkich problemodw lub zastrzezen, ktére moga wynikac z badania sprawozdan
finansowych,

(f) analiza uwag kierowanych do Zarzadu sporzadzonych przez biegtych rewidentow Spotki oraz
odpowiedzi Zarzadu,

(g) przeglad transakcji z podmiotami powigzanymi,

(h) monitorowanie skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, nadzoru
zgodnosci dziatalnosci z prawem (compliance) oraz funkgcji audytu wewnetrznego,

(i) akceptacja programu audytu wewnetrznego,

) analiza raportow audytorow wewnetrznych Spétki oraz odpowiedzi Zarzadu na te spostrzezenia,

(k) wspotpraca z komarkg organizacyjnag Spotki odpowiedzialng za audyt wewnetrzny, w tym opi-
niowanie wykonania wyznaczonych zadan,

() opiniowanie poziomu wynagrodzenia oraz premii zarzadzajgcego audytem wewnetrznym,
a takze uczestnictwo w podejmowaniu decyzji dotyczacych powotania oraz odwotywania za-
rzadzajgcego audytem wewnetrznym,

(m) monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej, w szczegolnosci przeprowadzania
przez firme audytorska badania, z uwzglednieniem wszelkich wnioskow i ustalen Komisji Nad-
zoru Audytowego wynikajacych z kontroli przeprowadzonej w firmie audytorskiej,

(n) 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,

(o) dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na $wiadczenie
przez niego dozwolonych ustug niebedgcych badaniem w Spotce,

(p) opracowywanie polityki i procedury wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania,

(g) opracowanie polityki swiadczenia przez firme audytorskg przeprowadzajgcag badanie, przez
podmioty powigzane z tg firmg audytorska oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwo-
lonych ustug nie bedacych badaniem,

(N monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe),

(s) przedktadanie zalecer majacych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci
flnansowej w Spotce.

(t) dokonywanie ustalert we wszelkich innych kwestiach zwigzanych z audytem Spotki, na ktore
zwrocit uwage Komitet Audytu lub Rada Nadzorcza.

W 2023 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, analiza ptynnosci finansowej, reko-
mendowanie wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajgcej wymagane przepisami badania, anali-
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za wystepowania transakcji z podmiotami powigzanymi

Sktad Komitetu Zrownowazonego Rozwoju VIl kadencji ukonstytuowanego w dniu 21 czerwca
2023 roku. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu przedstawia sie nastepujgco:

Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Komitetu

Beata Maria Skowronska

Jarostaw Betdowski

Pawet Markowski

Jakub Marek Karnowski

ok~ =

Zadaniem Komitetu Zréwnowazonego Rozwoju jest opiniowanie i przedstawianie rekomendac;ji
Radzie Nadzorczej w kwestiach planowanych inwestycji i dezinwestycji majgcych istotny wptyw
na aktywa Spotki.

Do zadan tego Komitetu nalezy w szczegdlnosci:
ocena wptywu planowanych i podejmowanych inwestycji i dezinwestycji na ksztatt aktywow
Spotki i zréwnowazony rozwoj,,
ocena dziatan, umow, listow intencyjnych i innych dokumentéw zwigzanych z czynnosciami
majgcymi na celu nabycie, zbycie, obcigzenie lub inny sposéb rozdysponowania istotnych ak-
tywow Spotki,
opiniowanie wszelkich dokumentéw o charakterze strategicznym przedktadanych Radzie
Nadzorczej przez Zarzad, w tym w obszarze ESG,
opiniowanie strategii rozwoju Spotki i Grupy Unibep, w tym wieloletnich planéw finansowych
i dtugoterminowych plandw, dziatan i celéw 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, ktore mogg wptywac na realizacje strategii rozwoju Spotki i Grupy Unibep.

W 2023 roku Komitet Zrownowazonego Rozwoju spotykat sie trzykrotnie. W 2023 roku w ramach
Komitetu Zrownowazonego Rozwoju podejmowane byty dziatania zwigzane z realizacjg zadan
powierzonych Komitetowi, w szczegolnosci dotyczgce oceny kierunkéw rozwoju poszczegdlnych
biznesow Grupy Kapitatowej i ich przewag konkurencyjnych, a takze oceny stopnia wdrozenia
strategii ESG w 2023 roku.

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 tadu
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 Spotki 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 najmniej 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-
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nien zwota¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w terminie dwoch tygodni od daty przedstawie-
nia zadania. Na stronie internetowej Spotki znajduje sie specjalny adres e-mail (wza@unibep.pl),
ktory moze by¢ wykorzystywany w przypadkach przewidzianych w Kodeksie spotek handlowych
w zwigzku z Walnym Zgromadzeniem. Walne Zgromadzenia odbywajg sie w siedzibie Spotki 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 zostaé zgtoszone Zarzgdowi nie
pozniej niz na 21 dni przed wyznaczonym terminem Zgromadzenia. Zgdanie powinno zawieraé
uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczacej proponowanego punktu porzadku obrad. Zgdanie
moze zostac ztozone w postaci elektroniczne;.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, oprocz innych spraw zastrzezonych w obowigzujacych

przepisach prawa, nalezy:

1. rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania

flnansowego za ubiegty rok obrotowy,

powziecie uchwaty o podziale zyskow albo o pokryciu strat,

udzielenie cztonkom organdéw spotki absolutorium z wykonywania przez nich obowigzkow,

powziecie uchwaty o zmianie Statutu Spotki,

powziecie uchwaty o potgczeniu z inng Spotka i przeksztatceniu Spotki,

powziecie uchwaty o rozwigzaniu i likwidacji Spotki,

powziecie uchwaty o emisji warrantéw 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).

NooswWD

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
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 sposob ich wykonywania

Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego
moga przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtasza¢ spoétce na pismie lub przy wykorzystaniu
srodkéw komunikacji elektronicznej projekty uchwat dotyczgce spraw wprowadzonych do porzadku
obrad Walnego Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzadku obrad.

Kazdy z akcjonariuszy moze podczas Walnego Zgromadzenia zgtaszacé projekty uchwat dotyczace
spraw wprowadzonych do porzgdku obrad.

Prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu majg tylko osoby bedgce akcjonariuszami spotki
w Dniu Rejestracji. Dniem rejestracji uczestnictwa na Walnym Zgromadzeniu jest dzier przypada-
jacy a szesnascie (16) dni przed Walnym Zgromadzeniem.
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Uprawnieni z Swiadectw 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-
wac 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, oprdocz innych spraw zastrzezonych w obowigzujgcych
przepisach prawa, nalezy powziecie uchwaty o zmianie Statutu Spétki. 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 Spotki.

Walne Zgromadzenie moze podja¢ 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 gtoséw w obecnosci akcjonariuszy reprezentujgcych, co najmniej po-
towe kapitatu zaktadowego.

POLITYKA WYNAGRODZEN

W UNIBEP S.A. przyjety zostat dokument ,Polityka wynagrodzen organdéw nadzorujgcych i zarza-
dzajacych UNIBEP S.A." (Polityka Wynagrodzen). Niniejsza Polityka Wynagrodzen z pdzniejszy-
mi zmianami weszta w zycie z dniem 15 czerwca 2020 roku. Zarzad pozytywnie ocenia przyjeta
Polityke Wynagrodzen z punktu widzenia realizacji jej celéw, w szczegdlnosci dtugoterminowego
wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych

W odniesieniu do oséb 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 Spétki. Poziom wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej
powinien by¢ wystarczajgcy dla pozyskania, utrzymania i motywacji oséb niezbednych dla wta-
sciwego sprawowania nadzoru nad Spoétkg. Wynagrodzenie tych oséb powinno by¢ adekwatne do
powierzonego poszczegdlnym cztonkom Rady zakresu zadan a takze powinno uwzglednia¢ pet-
nienie dodatkowych funkgji. 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 wynikéw Spotki. Do gtéwnych elementéw syste-
mu wynagrodzen cztonkow Rady Nadzorczej naleza:

state miesieczne wynagrodzenie,

Swiadczenia dodatkowe.

Wynagrodzenie os6b zarzadzajacych

W odniesieniu do oséb zarzgdzajgcych 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 wynikdw ekonomicznych Spotki, przy czym
poziom wynagrodzenia cztonkdw Zarzadu powinien by¢ wystarczajacy dla pozyskania, utrzyma-
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nia i motywacji oséb niezbednych dla wtasciwego kierowania Spoétka. Przy ustalaniu i weryfikaciji
wysokosci wynagrodzenia cztonkow Zarzadu, Rada Nadzorcza powinna uwzglednia¢ w szcze-
golnosci zakres obowigzkow 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 Zarzgdu od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuaciji
finansowej Spotki oraz dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funk-
cjonowania przedsiebiorstwa.

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 wynikéw 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 uwzgledniaé w szczegdlnosci zakres obowigzkdéw i odpowiedzialnosci,
naktad pracy niezbedny do prawidtowego wykonywania powierzonego zakresu obowigzkow oraz
poziom wynagrodzen na podobnym stanowisku stosowany przez inne podmioty funkcjonujgce 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 w 2023 roku nalezaty:
+  state miesieczne wynagrodzenie zasadnicze,

+  premia miesieczna,

+  premia za wyniki,

+  Swiadczenia dodatkowe.

Kluczowym menedzerom przystugiwata premia miesieczna uzalezniona od terminowego i ja-
kosciowego wykonywania zadan ustalonych zakresem czynnosci, przyznawana i wyptacana na
zasadach szczegotowo okreslonych w Regulaminie premiowania pracownikéw na stanowiskach
nierobotniczych. Jednoczesnie kluczowym menedzerom przystuguje premia za wyniki uzaleznio-
na od okreslonych przez Zarzad celéw finansowych lub rzeczowych w ramach nadzorowanych
obszaréw, przyznawana i wyptacana na zasadach szczegdtowo okreslonych w Regulaminie pre-
mii za wyniki. Swiadczenia dodatkowe dla kluczowych menedzeréw moga obejmowac samochdd
stuzbowy, narzedzia i urzgdzenia techniczne niezbedne do wykonywania obowigzkéw, pokrycie
kosztow podrézy stuzbowych i reprezentacji w zakresie i wysokosci odpowiedniej do powierzo-
nych funkgji, prywatne ubezpieczenie medyczne, szkolenia majgce na celu podnoszenie kwalifika-
cji. Oceny efektow pracy kluczowych menedzeréow dokonuje Zarzad Spotki.

W Spoétce nie zostaty wyodrebnione swiadczenia emerytalne, jak rowniez swiadczenia o podob-
nym charakterze w stosunku do bytych oséb zarzgdzajgcych oraz nadzorujgcych. Ponadto spotka
nie posiada organéw administrujgcych, o ktorych mowa w § 70 ust. 7 pkt 18 Rozporzadzenia Mi-
nistra Finanséw w sprawie informacji biezgcych i okresowych (...).

7.6 POLITYKA ROZNORODNOSCI WZGLEDEM ORGANU ZARZADZAJACEGO | NADZORUJACEGO

Spotka jest w trakcie opracowywania sformalizowanego dokumentu polityki réznorodnosci w po-
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staci jednolitego dokumentu, niemniegj jednak na przestrzeni lat wypracowane zostaty pewne re-
guty postepowania w tym zakresie, w tym opisane zasady postepowania pt. ,Wspdlnota 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, reprezentujace rézne style myslenia i punkty widzenia oraz posiada-
jace rozne doswiadczenia zyciowe i zawodowe. W gronie pracownikéw i organéw Spotki istnieje
zréznicowanie wiekowe. W Grupie Unibep oprécz pracownikow bedgcych pomiedzy trzydziestym,
a piec¢dziesigtym rokiem zycia, ktérzy stanowig najliczniejszg grupe wiekowg ponad 64%, Spotka
zatrudnia ok. 18% osob bedgcych powyzej pie¢dziesigtego roku zycia. Ponad 18% zatrudnionych
stanowig pracownicy ponizej trzydziestego roku zycia. Grupa Unibep zatrudnia zaréwno kobiety,
jak i mezczyzn na stanowiskach kierowniczych sredniego i wyzszego szczebla, jak i na stanowi-
skach specjalistycznych. Kobiety w Grupie UNIBEP stanowig ok. 40% ogotu pracownikow zatrud-
nionych na stanowiskach nierobotniczych.

Zréznicowanie na rynku pracy, Spotka stara sie umiejetnie wykorzystaé, wierzgc, ze dziatania pro-
mujace 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.

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 moga sie rozwijac i w
petni realizowac swoj potencjat zawodowy.

W odniesieniu do organéw zarzadzajgcych i nadzorujgcych Spoétka wyjasnia, iz sktad Zarzadu |
Rady Nadzorczej Spotki jest zréznicowany pod wzgledem wyksztatcenia, wieku i doswiadczenia
zawodowego. Budownictwo jest specyficzng branzg i w doborze kadry zarzadzajgcej Spotka kie-
ruje sie przede wszystkim obiektywnymi kryteriami, w tym kompetencjami niezbednymi do nale-
zytego wykonywania funkcji zarzadu, wiedza, doswiadczeniem czy cechami pozgdanymi w branzy
budowlanej oraz w poszczegdlnych obszarach zarzadzania zgodnie ze specyfikg stanowisk po-
szczegdlnych cztonkow Zarzadu Spotki. W sktadzie Rady Nadzorczej kobiety stanowia 14 %. W
Zarzadzie Spotki brak jest zréznicowania pod wzgledem ptci.

Szczegodtowe informacje na temat polityki roznorodnosci znajduja sie w Raporcie Zrownowazone-
go Rozwoju Grupy Unibep za rok 2023 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 Spétka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig Spotka komandytowa) z siedzibg w Poznaniu przy ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88E
do przeprowadzenia przegladu i badania sprawozdan finansowych na lata 2022 — 2024. Wybor
firmy audytorskiej zostat dokonany na podstawie rekomendacji Komitetu Audytu. Rekomenda-
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cja Komitetu Audytu dotyczgca wyboru firmy audytorskiej spetniata obowigzujgce warunki. Reko-
mendacja zostata sporzgdzana zgodnie z ,Politykg w zakresie wyboru firmy audytorskiej do prze-
prowadzenia 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 za lata 2022 — 2024, ktéra okresla coroczne wynagro-
dzenie w wysokosci 4439 tys. zt rocznie plus koszty dodatkowe (w tym: przeglad 129 tys. zt,
a badanie sprawozdan 314,9 tys. zt) (w roku poprzednim byto to odpowiednio: wynagrodzenie 379
tys. zt, w tym: przeglad 129 tys. zt, badanie sprawozdan 250 tys. z1).

tgczne wynagrodzenie Grant Thornton Polska Prosta Spotka Akcyjna za badanie sprawozdan po-
zostatych spoétek Grupy za 2023 rok wynosi 460,4 tys. zt plus koszty dodatkowe (w roku poprzed-
nim byto to odpowiednio: 393,3 tys. zt).

W dniu 21.11.2023 roku Unihouse SA zawart z Grant Thornton Revisjon AS, Kirkegata 15,0153 Oslo
umowe na badanie zgodnie ze standardami norweskimi sprawozdania finansowego dziatalnosci
Unihouse SA na rynku norweskim za 2023 rok, na wartos¢ 280 tys. NOK plus koszty serwisowe.

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 dziatalno-
sci Unihouse SA na rynku norweskim za lata 2021-2022, na wartos¢ za 2022 rok — 265,5 tys. NOK.
Firma audytorska Grant Thornton Polska Prosta Spotka Akcyjna dodatkowo Swiadczyta w 2023
roku ustuge oceny sprawozdania o wynagrodzeniach Zarzadu i Rady Nadzorczej za 2022 rok na
rzecz Jednostki Dominujgcej, na wartos¢ 18 tys. zt.

Firmy audytorskie nie $wiadczyty w 2023 roku innych ustug na rzecz Jednostki Dominujgcej i Gru-
py 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 roku. W/w polityka okresla, ze wyboru firmy Audytorskiej dokonuje Rada Nadzorcza, na
podstawie rekomendacji Komitetu Audytu, ktory (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 by¢
wolna od wptywéw strony trzeciej. Do pozostatych zatozen polityki nalezy okreslenie: kryteriow
weryfikacji firm audytorskich, a takze czasu trwania wspotpracy z wybrang firma audytorska.

Ponadto w dniu 06.02.2018 roku Rada Nadzorcza przyjeta ,Polityke $wiadczenia przez firme au-
dytorska przeprowadzajaca badanie, przez podmioty powigzane z tg firmg audytorska oraz przez
cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem $swiadczonych na
rzecz UNIBEP SA". Gtéwnym celem tej polityki jest wyeliminowanie zagrozenia braku niezalez-
nosci w przypadku swiadczenia przez biegtych rewidentow, firmy audytorskie lub cztonkdw ich
sieci niektorych ustug innych niz ustugi badania ustawowego. W/w polityka przewiduje wskaza-
nie ustug zabronionych niebedgcych 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.
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8. POZOSTALE INFORMACJE

8.1 OPIS RYZYK | ZAGROZEN

Dla Grupy Unibep, jak i dla catego sektora budowlanego, powyzsze ryzyka wymagajg statego mo-
nitorowania i adaptacji strategii zarzadzania ryzykiem. Zdolno$¢ do efektywnego reagowania na
zmieniajgce sie warunki rynkowe, regulacje prawne oraz wyzwania operacyjne decyduje o stabil-
nosci finansowej i mozliwosciach rozwoju firmy. Zarzadzanie ryzykiem, w tym réwniez poprzez
dywersyfikacje dziatalnosci, poszukiwanie nowych rynkéw oraz inwestowanie w rozwdj kadry
i technologii, jest kluczowe dla zapewnienia dtugoterminowego sukcesu i wzrostu wartosci dla
akcjonariuszy.

* Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Dla Grupy Unibep, zmiany w sytuacji makroekonomicznej, takie jak inflacja, zmiany stép pro-
centowych, czy fluktuacje kurséw walutowych, mogg istotnie wptywac na koszty finansowa-
nia, wartos¢ inwestycji i popyt na budownictwo. Niepewnos¢ ekonomiczna moze prowadzic¢
do opdznien lub anulowania projektow inwestycyjnych, co bezposrednio wptynie na wyniki
finansowe spotki.

* Ryzyko zwigzane z koniunkturalnoscia rynku i popytem na ustugi budowlane, w tym wpty-
wem sytuacji gospodarczej na sektor budowlany

Cyklicznos¢ rynku budowlanego oraz zmiany w popycie na ustugi budowlane, wynikajace
z 0golnej sytuacji gospodarczej, mogg wptywac na poziom zamowien i marze Unibepu. Fazy
wzrostu gospodarczego sprzyjajg inwestycjom, natomiast okresy recesji moga prowadzi¢ do
ich ograniczenia, co bezposrednio wptywa na dziatalno$¢ spotki.

* Ryzyko prawne i regulacyjne

Unibep bierze pod uwage ryzyko zmian w przepisach prawa budowlanego, podatkowego oraz
innych regulacji wptywajacych na sektor. Nowe wymogi prawne mogg zwiekszac koszty dzia-
talnosci, wprowadza¢ dodatkowe obcigzenia administracyjne lub ogranicza¢ mozliwosci roz-
wojowe spofki.

* Ryzyko zwigzane z dziataniami wojennymi

Konflikty zbrojne, zaréwno lokalne, jak i miedzynarodowe, moga wptywaé na stabilnos¢ do-
staw surowcow, koszty produkcji oraz bezpieczenistwo pracownikéw Unibepu, szczegdlnie
w obszarach narazonych na dziatania wojenne.

* Ryzyko kredytowe zwigzane z mozliwos$cig pogorszenia sie zdolnosci ptatniczej kontrahen-
tow, inwestorow, emitenta oraz zmianami w polityce kredytowej bankoéw i dostepnoscia fi-
nansowania dla sektora budowlanego

Zmiany w zdolnosci ptatniczej kontrahentdw i inwestorow, jak rowniez zmiany w polityce kre-
dytowej bankdw, moga wptynaé na ptynnosc finansowa Unibepu. Utrudniony dostep do finan-
sowania lub pogorszenie warunkow kredytowych moze opdzni¢ lub uniemozliwi¢ realizacje
projektow.
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* Ryzyko operacyjne zwigzane z realizacjg projektow, obejmujace ryzyko technologiczne,
gwarancyjne, opoznienia w realizacji oraz wzrost kosztow projektu

Ryzyko operacyjne, w tym ryzyko technologiczne, problemy zwigzane z gwarancjami, opoz-
nienia w realizacji projektow i niekontrolowany wzrost kosztow oraz ryzyko w regulacji zobo-
wigzan przez zamawiajacych , sg kluczowymi wyzwaniami dla Unibepu. Mogg one prowadzic¢
do zwiekszenia kosztéw operacyjnych i wptyngc na rentownosc i wyceny projektow.

* Ryzyko zwigzane z dywersyfikacja zrédet przychodéw oraz ekspansja na nowe rynki i seg-
menty dziatalnosci

Strategia dywersyfikacji i ekspansji Unibepu na nowe rynki i segmenty dziatalnosci niesie ze
sobg ryzyko zwigzane z nieznajomoscig lokalnych warunkow, wyzszymi kosztami wejscia oraz
potencjalnymi trudnosciami w adaptacji oferty do oczekiwarn nowych klientow. Takie dziatania
moga rowniez wymagac znacznych inwestycji, zanim zaczng przynosi¢ oczekiwane rezultaty.

* Ryzyko zwigzane z utrudnionym dostepem do wykwalifikowane;j sity roboczej, w tym z po-
wodu migracji pracownikow i zmian demograficznych

Rynek pracy w branzy budowlanej jest wysoce konkurencyjny, a zmiany demograficzne oraz
migracja pracownikéw mogg prowadzi¢ do braku dostepu do kwalifikowanej sity robocze).
Dla Unibepu moze to oznaczac koniecznos¢ zwiekszania wynagrodzen, aby przyciggngc i za-
trzymac pracownikow, co wptynie na koszty dziatalnosci. Ponadto, brak wykwalifikowanych
pracownikow moze prowadzi¢ do opdznien w realizacji projektow | wptywac na ich jakosc.

*  Ryzyko kontynuac;ji dziatalnosci Grupy Kapitatowej

Wykazywane w 2023 roku wyniki finansowe wskazujg na wystepowanie istotnej niepewnosci
co do kontynuacji dziatalnosci Jednostki Dominujgcej i jej Grupy Kapitatowej. Zarzad Jednost-
ki Dominujacej jest w petni Swiadomy ryzyka z tym zwigzanego i w zwigzku z tym podjat juz w
pierwszych miesigcach 2024 roku lub zamierza podjg¢ w najblizszych okresach szereg dzia-
tan dla umocnienia pozycji finansowej Jednostki Dominujgcej oraz catej Grupy Kapitatowej, co
szerzej zostato opisane w punkcie 1.2 Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego w
ramach Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2023. Zarzad nie widzi zagro-
zenia, aby ryzyko kontynuacji dziatalnosci miato sie zmaterializowac.

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 wartos$¢ postepowan w grupie wierzytelnosci na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania
wynosi 151 553 tys. zt i przekracza 10% wartosci kapitatu wtasnego Grupy UNIBEP (w ramach
Jednostki Dominujgcej tgczna wartosc postepowan wynosi 127 029 tys. zt).

Jednoczesnie tgczna wartos¢ postepowan w grupie zobowigzan na dzien sporzgdzania niniej-
szego Sprawozdania wynosi 182 028 tys. zt i przekracza wartos¢ 10% kapitatu wtasnego Grupy
UNIBEP (w ramach Jednostki Dominujgcej tgczna wartos¢ postepowan wynosi 174 883 tys. zt).
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Spotka identyfikuje szereg postepowan istotnych. Postepowaniami o najwiekszych wartosciach
sg opisane ponizej postepowania pomiedzy UNIBEP SA a Podlaskim Zarzagdem Drog Wojewoddz-
kich (Inwestor), Trakcjg PRKIL SA (Inwestor) oraz Spétdzielnig Mieszkaniowa ,Na Skraju”.

1) W sprawie z powddztwa konsorcjum Unibep SA i Most sp. z 0.0. przeciwko Podlaskiemu Za-
rzagdowi 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 Zarzgdu Drog Wojewddzkich przeciwko Konsorcjum o zaptate kary
umownej w kwocie 8 286 tys. zt z tytutu odstgpienia od umowy. Na pierwszych rozprawach,
ktére 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 wyni-
kajgcych z rozliczenia koricowego kontraktu. 26 listopada 2020 r. PZDW rozszerzyto powddz-
two o dodatkowa kwote 103 998 tys. zt. W dalszym toku postepowania sgdowego zostali prze-
stuchani kolejni swiadkowie i rozpoznano wnioski dowodowe w zakresie dopuszczenia opinii
biegtych. W maju 2021 r. Sgd wydat postanowienie o dopuszczeniu dowodu z pisemnych ze-
znan swiadkow, opinii Instytutu Naukowo-Badawczego oraz wyznaczyt termin jednego 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 odsetkami ustawo-
wymi za opdznienie. Dnia 21 wrzesnia 2021 r. Pozwany PZDW ztozyt replike na odpowiedz na
pozew oraz ograniczyt powodztwo 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 rowniez do wniosku drugiej strony ztozyta strona pozwana PZDW.
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
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 spér sgdowy, w ramach ktérego do
tacznego rozpoznania potgczone zostaty sprawy o zaptate z powédztwa 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, ktorg 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 spoér za neutralny dla biezgcych
wynikow Grupy Kapitatowej Unibep. Emitent zastrzega jednoczesnie, iz aspekt ten bedzie pod-
dawany wnikliwym analizom w szczegélnosci w zwigzku z czynnosciami rewizji finansowe;j
realizowanymi na potrzeby przygotowania sprawozdan finansowych.

2) Spotka Unibep SA oraz dawniej Budrex Sp. z o. 0. ztozyty pozew przeciwko Podlaskiemu Za-
rzagdowi Drog Wojewddzkich o zaptate kwoty 4 744 tys. zt za dodatkowe koszty na inwestycji
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tapy Markowszczyzna. W sprawie przestuchano swiadkéw oraz postanowieniem Sadu z dnia
06 marca 2020 r. dopuszczono dowdd z opinii Instytut Analiz Budowlanych. Instytut przed-
stawit w sprawie opinii, w ktorej uznat roszczenie dawniej Budrex Sp. z 0.0. na kwote 207
tys. zt w pozostatym zakresie uznajgc roszczenie za niezasadne, zas w przypadku Unibep SA
kwote 1 995 tys. zt. Ztozono zastrzezenia do wydanej opinii we wrzesniu 2020 r. W czerwcu
2021 r. biegty potwierdzit ostatecznie, iz dodatkowe wynagrodzenie wykonawcy za objazdy
jest nalezne, ale w wysokosci okreslonej w opinii. Dnia 24 stycznia 2022 r. Sad oddalit wnio-
sek o dopuszczenie dowodu z przestuchania stron, zobowigzat Instytut do zajecia finalnego
stanowiska w sprawie i zamknat rozprawe. Dnia 29 czerwca 2022 r. zapadt wyrok, zgodnie
z ktérym Sad zasadzit od Podlaskiego Zarzadu Drég Wojewddzkich w Biatymstoku na rzecz
Unibep SA (dawniej Budrex Sp. z 0. 0.) kwote 207 tys. zt z ustawowymi odsetkami oraz zasa-
dza od powoddéw na rzecz pozwanego kwote 60 tys. zt tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego. Dnia 3 pazdziernika 2022 r. ztozono apelacje w sprawie. Sgd Apelacyjny wydat
wyrok w sprawie. Ostatecznie zasgdzono kwote 255 tys. zt na rzecz Unibep SA. w pozostatym
zakresie apelacja zostata oddalona. Wyrok jest prawomocny. Sprawa zakoriczona.

Dodatkowo spétka Unibep SA. i dawniej Budrex Sp. z 0. o. ztozyta kilka pozwow przeciwko
Podlaskiemu Zarzgdowi Drog Wojewddzkich dotyczgcych realizacji drogi DW 682 tapy Mar-
kowszczyzna w zwigzku z wykonanymi robotami dodatkowymi, ktérych tgczna wartos¢ wy-
nosi 11 025 tys. zt.

W pozwie z dnia 30 wrzesnia 2022 r. Unibep SA (dawniej Budrex Sp. z 0. 0.) dochodzi od Trakgcji
PRKIL SA zwrotu kosztow poniesionych z tytutu wykonania zakresu robot pozwanego w ra-
mach kontraktu tochoéw - Topdr w wysokosci 8 192 tys. zt. Sad wydat nakaz zaptaty w poste-
powaniu upominawczym, do ktérego Pozwany ztozyt sprzeciw. Postanowieniem Sadu spra-
wa zostata skierowana do mediacji, w toku ktérej nie zostata zawarta ugoda. Sprawa wrécita
ponownie do Sgdu w toku postepowania odbyty sie dwie rozprawy w lipcu i listopadzie 2023
r. oraz jedna w styczniu 2024 r,, na ktérej przestuchiwani byli Swiadkowie. Kolejny termin roz-
prawy wyznaczony zostat na dzien 25 marca 2023 .

W lutym 2024 roku wptynat do Unibep SA pozew od Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Na Skraju” na
kwote 55 000 tys. zt w zwigzku z wystgpieniem wad na inwestycji Cynamonowy Dom. W dniu
5 kwietnia 2024 roku zostata ztozona przez Unibep SA odpowiedZ na pozew. Spotka neguje
zasadnos¢ roszczenia w catosci. Pozew dotyczy obiektu, ktérego budowa zostata ukonczona
w 2013 roku, a jego odbidr zostat stwierdzony protokotem z 29 listopada 2013 roku. W ocenie
Unibep SA zgtoszone usterki nie sg wynikiem btedu wykonawczego, a lezg po stronie doku-
mentacji projektowej, za ktérg odpowiedzialno$¢ ponosi Inwestor. Czes¢ zarzucanych w po-
zwie wad zostata zgtoszona dopiero w 2023 roku. Istnieje wiec znaczne prawdopodobieristwo
uznania roszczen za wygaste lub przedawnione. Oczekujemy na dalsze dziatania ze strony
sadu.

Szczegotowy opis pozostatych postepowan sgdowych zostat zamieszczony w nocie nr 6.35 Skon-
solidowanego Sprawozdania Finansowego za rok 2023.

8.3 INFORMACJA N/T DZIALALNOSCI CHARYTATYWNEJ | SPONSORINGOWEJ

Pod koniec 2022 roku Grupa Unibep przyjeta Strategie ESG, w ktérym jednoznacznie okreslita cele
na lata 2023 -2025 w obszarze spotecznym, srodowiskowym i tadu korporacyjnego. Jednoczesnie
nalezy podkresli¢, ze dla Grupy Unibep od lat takze niezwykle wazna jest szeroko pojeta spoteczna
odpowiedzialnosé biznesu.

Zgodnie z tresciami zawartymi w strategii ESG, misjg Grupy Unibep jest realizowanie inwesty-
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¢ji budowlanych na rynku krajowym oraz na rynkach miedzynarodowych zgodnie z najwyzszymi,
Swiatowymi standardami jakosci, z uwzglednieniem zasad zréwnowazonego budownictwa, kieru-
jac sie zasadami etyki zawodowej oraz dbatoscig o komfort i satysfakcje uzytkownikow.

Realizacja ww. strategii znajduje bezposrednie odzwierciedlenie dziatalnosci charytatywnej i spon-
soringowej Grupy Unibep.

Unibep SA od lat wspiera sport (gtdownie poprzez dofinansowanie Stowarzyszenia Tur Basket Bielsk
Podlaski), aktywnie dziata w rozwoju edukacji (m.in. poprzez fundowanie stypendiéw dla uczniéw
i szerokg wspotprace z polskimi uczelniami), dofinansowuje dziatania kulturalne, srodowiskowe,
instytucje potrzebujgce pomoce oraz — gtéwnie poprzez dziatalnos¢ Fundacji Grupy Unibep Unita-
lent - pomoc mtodym talentom w osiggnieciu sukcesu.

Od wielu lat Grupa Unibep jest aktywnym cztonkiem Stowarzyszenia ,Odkrywcy Diamentow", kto-
rego celem jest wspieranie grup mtodziezy, chcgcych wystartowac w prestizowych polskich i mie-
dzynarodowych konkursach z zakresu nauk scistych i technicznych. W porozumieniu z Politech-
nikg Biatostocka spoétka wsparta dziatalnosc¢ polskiej szkoty na Litwie. W ub. roku spoétka wsparta
Politechnike Krakowska, ktéra ksztatci ukrainskich studentéw, przekazata takze darowizne na
rzecz odbudowy Domu pw. Sw. Marcina w obwodzie kijowskim na Ukrainie.

Fundacja Grupy Unibep Unitalent, ktorej celem jest m.in. promocja postaw proprzedsiebiorczych
wsréd miodziezy byta jednym z gtownych partnerow w ogolnopolskim projekcie ,Najlepsze zajecia
z przedsiebiorczosci" Studenckiego Forum Business Centre Club. W 2023 roku fundacja zrealizo-
wata projekt ,0d pomystu do biznesu" — wraz z gronem ekspertéw opracowata osiem scenariuszy
lekeji nowego przedmiotu w szkotach ponadpodstawowych pt. ,Biznes i Zarzgdzanie" i zorganizo-
wata spotkanie na ten temat. W wydarzeniu wzieto udziat ok. 300 ucznioéw, nauczycieli ww. przed-
miotu, przedstawiciele nauki i biznesu. Scenariusze leckji dostepne sg na stronie internetowej fun-
dacji — www.unitalentowani.pl

Z kolei z Wydziatem Architektury Politechniki Biatostockiej Grupa Unibep - juz po raz 5. - byfa
wspotorganizatorem ogolnopolskiego konkursu dla studentéw architektury pt. ,Drewno w Archi-
tekturze". Na konkurs wptyneto 53 prace z wydziatéw architektury 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.

Grupa Unibep byta takze partnerem ogolnopolskiego konkursu teatrow amatorskich, organizowa-
nych przez Stowarzyszenie Kreatywny Bielsk Podlaski oraz festiwalu muzyki rockowej w Bielsku
Podlaskim, ktérego organizatorem byto Stowarzyszenie Mocne Uderzenie. Grupa Unibep wsparta
takze regionalne i ogodlnopolskie organizacje charytatywne, pomocowe i dziatajace zgodnie z war-
tosciami spotki, m.in. Wielkg Orkiestre Swigtecznej Pomocy, Fundacje ,Taka Akcja", Stowarzysze-
nie Eurydyki, a Fundacje Rozwoju Podlaskiej Kinematografii ,Bardzo Dziki Wschod".

Grupa Unibep w 2023 roku dofinansowata takze m.in. wydawnictwa ,Almanach Historyczny"
w Bielsku Podlaskim, obchody Seniorady w Bielsku Podlaskim, dziatalnos¢ Biatoruskiego Towa-
rzystwa Spoteczno-Kulturalnego, czy festiwal muzyki cerkiewnej.

Bedac opiekunem tytularnym Stanicy harcerskiej ZHP Bielsk Podlaski w Rydzewie Grupa Unibep
wyposazyta obiekt w nowoczesne, niezbedne sprzety, spetniajgce wymogi sanitarne.
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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 dzieli¢ sie @ podlaskiego (takze tymi, ktorzy

wiedzg i doswiadczeniem wyjechali z naszego kraju)

W sumie Grupa Unibep przekazata w 2023 roku bezposrednio organizacjom spotecznym i spor-
towym ok. 400 tys. zt.

Innymi celami Grupy Unibep, realizowanymi gtownie poprzez Fundacje Grupy Unibep Unitalent
(dalej ,Fundacja") sa: promowanie postaw proprzedsiebiorczych i proaktywnych, edukowanie,
rozwijanie i wspieranie talentdow biznesowych i innych oraz promocja i organizacja wolontariatu
pracowniczego. Grupa Unibep przekazata w 2023 r. na rzecz Fundacji tacznie 300 tys. zt. Z po-
wyzszej kwoty Fundacja wydata na cele stricte spoteczne 60 tys. zt.

Szczegoty dot. dziatalnosci charytatywnej i sponsoringowe), jak i akgcji, w ktérych Grupa Unibep
uczestniczyta w roku 2023, przedstawiamy w Raporcie Zrownowazonego Rozwoju za rok 2023,
ktory stanowi odrebny element Skonsolidowanego raportu rocznego za 2023 rok.

8.4 WYROZNIENIA, NAGRODY
Nagroda Prezydenta RP

23 listopada 2023 roku na Zamku w tancucie odbyta sie Gala XXI edycji Nagrody Gospodarczej
Prezydenta RP, ktorej celem jest wspieranie polskich przedsiebiorcow i wyrdznienie tych najlep-
szych. Sposrdéd 21 nominowanych do Nagrody w 5 kategoriach gtéwnych, Unibep zwyciezyt w ka-
tegorii Odpowiedzialny Biznes. Nagroda Gospodarcza Prezydenta RP przyznawana jest raz do
roku. W ten sposob Prezydent uhonorowuje przedsiebiorstwa, ktére przyczyniajg sie do rozwoju
gospodarki narodowej, przestrzegajg zasad odpowiedzialnego biznesu, promujg pozytywny wize-
runek Polski oraz stanowig wzor funkcjonowania dla innych firm.

Pozycja Grupy Unibep w rankingach

W 2022 roku Grupa Unibep wypracowata przychéd na poziomie 2,3 mld zt, co stanowi wzrost
0 31,8 proc. w stosunku do roku ubiegtego. Tym samym spotka utrzymata swojg pozycje na miej-
scu 7. wsréd 15 najwiekszych graczy branzy budowlanej. Ranking pn. ,Polskie spotki budowlane
2023 — najwazniejsi gracze, kluczowe czynniki wzrostu i perspektywy rozwoju branzy" opracowy-
wany jest co roku przez firme Deloitte. W 11. odstonie tego popularnego raportu zakwaliflkowano
15 najwiekszych spotek budowlanych.

13 pazdziernika 2023 roku odbyta sie 20. edycja rankingu Ztotej Setki. Grupa Unibep znalazta
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sie na 5. miejscu wsrod najwiekszych firm wojewodztwa podlaskiego. Otrzymata tez nagrode
specjalng od organizatorow Zlotej Setki Podlaskiego — za ciagly rozwdj i za to, ze jest jedng
z nielicznych duzych spotek w branzy budowalnej z wiekszosciowym polskim kapitatem. Pod-
sumowanie rankingu Ztotej Setki Podlaskiego co roku jest jedng z najwazniejszych wydarzen go-
spodarczych w regionie Polski pétnocno-wschodniej.

Pracownia Przewrotu Kopernikanskiego z nagrodami

Pracownia Przewrotu Kopernikanskiego, otrzymata nagrode Il stopnia w ogélnopolskim kon-
kursie ,Budowa Roku" w kategorii ,,Obiekty uzytecznosci publicznej". Generalnym wykonawca
inwestycji byta Unibep SA. Uroczysta gala odbyta sie 19 wrzes$nia 2023 roku w sali Domu Tech-
nika NOT w Warszawie. Pracownia Przewrotu Kopernikanskiego to kolejny element popularnego
kompleksu naukowo-rozrywkowego, ztozonego obecnie z budynku gtéwnego Kopernika, Plane-
tarium i Pawilonu 512. Z Centrum Nauki Kopernik skomunikowana jest podziemnym tgcznikiem
o dtugosci okoto 25 m. Siedziba Pracowni Przewrotu Kopernikanskiego zmiesci jednorazowo 600
0sob. Ma trzy kondygnacje naziemne i jedng podziemng o tgcznej powierzchni ok. 6000 m?. Jest
miejscem prowadzenia interdyscyplinarnych prac badawczo-rozwojowych.

Podczas marcowej 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 wysoka jako$¢é wykonania. Uroczyste wreczenie nagrod byto zwienczeniem
corocznej konferencji ,Infrastruktura Polska & Budownictwo".

Centrum handlowe Nikolsky, potozone w Charkowie na Ukrainie, zostato uhonorowane prestizo-
wa nagroda Real Estate Award Central & Eastern European Real Estate Quality Awards (CEEQA).
Projekt zdobyt laur w kategorii ,Zrownowazony rozwoj". Za inwestycje odpowiadata ukraifiska
spotka LLC Nikolsky, bedgca czescig grupy Budhouse, zas generalnym wykonawca byt Unibep.
Galeria Nikolsky jest zlokalizowana w samym sercu Charkowa, przy ulicy Puszkina 2, nieopo-
dal stacji metra Plac Konstytucji. Jest to szesciopietrowy budynek o catkowitej powierzchni 102
930,02 mkw., w tym 23 034 mkw. przeznaczone na parking, oferujgcy 665 miejsc parkingowych.

Odpowiedzialni spotecznie

Unibep SA znalazta sie wsrod firm nagrodzonych Srebrnym Listkiem CSR POLITYKI. To wyréz-
nienie otrzymuja firmy, ktére w swojej codziennej dziatalnosci operacyjnej deklarujg uwzglednianie
wszystkich kluczowych rozwigzan normy ISO 26000. Firmy te czesto opierajg sie o najlepsze lo-
kalne i globalne praktyki zarzadcze oraz stosujg miedzynarodowe standardy. Dodatkowo istotnym
elementem ich zarzadzania jest system zarzgdzania etykg oraz najwyzsze standardy zarzgdzania
personelem. O efektach swoich dziatan cyklicznie informujg interesariuszy m.in. poprzez raporty
pozafinansowe lub zintegrowane przygotowane w oparciu o miedzynarodowe standardy ujawnia-
nia danych.

Unidevelopment wyrézniona

Spotka deweloperska Unidevelopment SA zdobyta 3. miejsce w konkursie ,Lider Nieruchomosci
2022" w kategorii "RYNKI GLOWNE - WARSZAWA". Kryteria konkursu to: doktadna analiza mate-
riatbw promocyjnych, szczegétowe badanie poziomu obstugi klientow i opinia kapituty konkurso-
wej, oceniajgcej inwestycje mieszkaniowe. Organizatorem konkursu byt Otodom.

8.5 INFORMACJA NA TEMAT RAPORTU ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

W Grupie Unibep uwazamy, ze zrownowazony rozwoj gospodarczy powinien prowadzi¢ do wiek-
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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 zréwnowazonym rozwojem w naszej organizacji.

W 2021 roku w strukturach Unibep SA utworzyliSmy nowg jednostke organizacyjng — Biuro Ochro-
ny Srodowiska, ktérego celem jest koordynacja wszelkich dziatan zwigzanych z rozwinieciem po-
staw proekologicznych wsrdod naszych pracownikow, 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 spotek pod sterami Zarzadu wypracowujg dziatania ukierunkowane na realizacje Celéw stra-
tegicznych ESG.

Jako Grupa Unibep od 2016 roku przygotowujemy raporty, opisujgce nasze dziatania w zakre-
sie srodowiskowym, spotecznym oraz ekonomicznym. Raport Zréwnowazonego Rozwoju za rok
2023 stanowi odrebny element Skonsolidowanego Raportu Rocznego Grupy Unibep za rok 2023.
W roku 2023 mozna wskazac na ponizsze wydarzenia wpisujace sie w strategie ESG:

10. edycja Tygodnia Bezpieczenstwa

W dniach 15-19 maja odbyt sie Tydzien Bezpieczenstwa. To najwieksza akcja Porozumienia dla
Bezpieczenstwa w Budownictwie, zrzeszajgca 17 najwiekszych polskich firm branzy budowlanej
zrzeszonych w Porozumieniu dla Bezpieczenstwa w Budownictwie (w tym Unibep SA). Byta to juz
10. edycja akcji. Hastem przewodnim byto: ,Stop ma moc. Uwazam, nie narazam”.

Unibep mistrzem Polski

Druzyna Unibep SA po raz kolejny zdobyta tytut Mistrza Polski w rywalizacji szescioosobowych
druzyn pitkarskich, powtarzajgc swoj sukces odniesiony w 2019 roku. XIX Mistrzostwa Polski
Branzy Budowlanej, Meblarskiej i Przemystu Drzewnego w pitce noznej odbyty sie w ramach Tur-
nieju Firm i Zaktadow Pracy Tatry Cup w dniach 16-17 wrzesnia w Zakopanem.

Tydzien Ochrony Srodowiska

W ramach realizacji strategii ESG w dniach 18-23 pazdziernika 2023 r. w Grupie Unibep zostata
zorganizowany pierwszy raz w historii organizacji Tydzien Ochrony Srodowiska. Celem akcji byto
zwiekszenie swiadomosci pracownikow na temat zrownowazonego rozwoju oraz ochrony srodo-
wiska naturalnego.

Unidevelopment SA zostata nowym sponsorem strategicznym klubu lekkoatletycznego RLTL
Optima Radom

— Umowa z RLTL Optima to dla nas kolejna dziatalnos¢ spoteczna na rynku radomskim. Jestesmy
tez zaangazowani rowniez w innych obszarach prospotecznych. Wierze, ze sukcesy, ktére do tej pory
klub odnosit na arenie krajowej i miedzynarodowej, bedag kontynuowane w kolejnych latach, rowniez
dzieki naszej pomocy — powiedziat Zbigniew Goscicki, prezes zarzadu Unidevelopment SA.
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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 2023 roku i dane po-
rownywalne 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 osiggniec, 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
dotyczgcymi 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 niebedacych badaniem, w tym ustug warun-
kowo zwolnionych z zakazu Swiadczenia przez firme audytorska.

Podpisy os6b zarzadzajacych — Zarzad Unibep SA

Dariusz Blocher Leszek Gotgbiecki Krzysztof Mikotajczyk Andrzej Sterczynski Adam Poliniski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
Unibep SA Unibep SA Unibep SA Unibep SA Unibep SA
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