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Komentarz Zarzadu do wstepnych szacunkowych danych
finansowych Grupy Kapitatlowej Unibep za 3 kwartaty 2025 roku

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej za I-111Q 2025 bez zdarzen o
charakterze jednorazowym byt prawie dziewieciokrotnie wyzszy niz w analogicznym okresie
ubiegtego roku osiagajac 12 min zt zysku vs prawie 2 min zt straty

Zysk EBIT (wynik na dziatalno$ci operacyjnej) za I-1lIQ 2025 bez zdarzen o charakterze
jednorazowym byt wyzszy wzgledem I-111Q 2024 o 5%*.

Zysk EBIT bez zdarzen o charakterze jednorazowym, pokazuje trend poprawy rentownosci, ktora
w ujeciu kwartalnym roku 2025 wzrasta wartosciowo i procentowo.

Dtug netto na 30 wrzesnia 2025 roku spadt o 161 min zt wzgledem 30 czerwca 2025 roku — do
poziomu 37 min zt.

Kontraktacja (segment budowlany + modutowy) wyniosta 2.454 min zt — wzrost 0 72%.

Zarzad Unibep S.A. (Emitent) informuje, ze w zwigzku z zakoriczeniem procesu agregacji wstepnych danych
finansowych, realizowanego na potrzeby przygotowywania sprawozdan finansowych za okres 3-ch kwartatow 2025
roku, podjat decyzje o przekazaniu do publicznej wiadomosci wstepnych szacunkowych wybranych danych
finansowych i operacyjnych Grupy Kapitatowej Unibep (Grupa Kapitatowa) za I-IllQ 2025 roku, ktére zostaty
opublikowane w gietdowym systemie ESPI. Ponizej Emitent pragnie przedstawi¢ komentarz do zaprezentowanych
wstepnych danych szacunkowych.

Emitent podkresla, ze analizujgc wyniki za okres I-111Q 2025 roku na tle danych finansowych za analogiczny okres
poprzedniego roku nalezy pamietaé o jednorazowej wymowie tzw. zdarzen o charakterze jednorazowym, ktérych opis
znajduje sie w dalszej czesci Komentarza. Ponizej prezentowane sg szacunkowe wstepne wyniki finansowe Grupy
Kapitatowej za okres I-111Q 2025 roku oraz I-111Q 2024 roku, ale ,,oczyszczone” o ww. zdarzenia.

*GRUPA KAPITALOWA UNIBEP [mIn PLN]

I-111Q 2025 I-111Q 2024
bez zdarzen bez zdarzenn  odchylenie r/r
jednorazowych jednorazowych

Sprzedaz 1614,9 1825,7 -210,9 -12%
Zysk brutto ze sprzedazy 145,7 125,5 20,1 16%
% sprzedazy 9,0% 6,9% 2,1p.p.
Zysk operacyjny 58,9 55,9 3,0 5%
% sprzedazy 3,6% 3,1% 0,6p.p.
Zysk brutto 24,2 28,2 -4,0 -14%
% sprzedazy 1,5% 1,5% 0,0p.p.
Zysk netto 16,6 22,4 -5,8 -26%
% sprzedazy 1,0% 1,2% -0,2p.p.
Zysk netto przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujace;j 12,3 -1,6 13,8 885%

% sprzedazy 0,8% -0,1% 0,8p.p.
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Ponizej Emitent prezentuje zestawienia szacunkowych skonsolidowanych danych finansowych z uwzglednieniem oraz
bez uwzglednienia zdarzen jednostkowych.

GRUPA KAPITALOWA UNIBEP [mIn PLN]

1-11Q 2025 I-1Q 20?5 I-111Q 2025’
zdarzenie bez zdarzen
jednorazowe jednorazowych
Sprzedaz 1614,9 1614,9
Zysk brutto ze sprzedazy 145,7 145,7
% sprzedazy 9,0% 9,0%
Zysk operacyjny 66,0 7,2 58,9
% sprzedazy 4,1% 3,6%
Zysk brutto 31,3 7,2 24,2
% sprzedazy 1,9% 1,5%
Zysk netto 22,4 5,8 16,6
% sprzedazy 1,4% 1,0%
Zysk netto przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej 15,2 2,9 12,3
% sprzedazy 0,9% 0,8%
111Q 2024 I-1Q 20.24 I-nQ 2024/
zdarzenie bez zdarzen
jednorazowe jednorazowych
Sprzedaz 1825,7 1825,7
Zysk brutto ze sprzedazy 124,6 -0,9 125,5
% sprzedazy 6,8% 6,9%
Zysk operacyjny 159,1 103,2 55,9
% sprzedazy 87% 3,1%
Zysk brutto 131,4 103,2 28,2
% sprzedazy 7,2% 1,5%
Zysk netto 106,0 83,6 22,4
% sprzedazy 5,8% 1,2%
Zysk netto przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej 46,5 48,1 -1,6
% sprzedazy 2,5% -0,1%

W analizowanym okresie 3 kwartatéw 2025 roku Grupa Kapitatowa odnotowata spadek przychodéw o ok. 12% r/r
gtéwnie w $lad za ujemng dynamikg w segmencie developerskim. Wykluczajgc zdarzenia o charakterze jednorazowym
analizowany okres byt czasem intensywnej pracy nad poprawg rentownosci operacyjnej poprzez z jednej strony
kontrole kosztéw dziatalnosci, a z drugiej poprzez bardzo selektywne podejscie do kontraktacji nowych projektéw w
poszukiwaniu tych z nich, ktdore charakteryzujg sie optymalnymi wskaznikami rentownosci operacyjnej. W rezultacie
wskaznik rentownos¢ brutto ze sprzedazy wzrést z 6,9% do 9,0%. Pozytywne odchylenie odnotowat takze zysk z
dziatalnosci operacyjnej (wzrost rentownosci z 3,1% do 3,6%).

Na poziomie operacyjnym na wskazane powyzej szacunkowe wyniki za okres I-111Q 2025 roku wptyw miaty czynniki w
poszczegdlnych segmentach dziatalnosci.

e Segment budowlany (spadek sprzedazy o 6%), ktéry ujmuje tgcznie sektory budownictwa: ogdlnego,
energetycznego oraz infrastrukturalnego. Sektor budownictwa ogdlnego uwzglednia prezentowany we
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wczesniejszych raportach biezgcych i okresowych sektor kubaturowy oraz wydzielong z sektora energetyczno-
przemystowego czes$¢ przemystowa. Zmiany poziomow przychoddw zrealizowanych za okres I-111Q 2025 roku
wobec danych analogicznych za okres poprzedniego roku wg sektoréw dziatalnosci przedstawiajg sie
nastepujgco:
o sektor budownictwa energetycznego (wzrost o 131% r/r),
o sektor budownictwa infrastrukturalnego (wzrost o0 29% r/r),
o sektor budownictwa ogolnego (spadek o 38% r/r) na co gtdéwnie wptynat fakt niskiej kontraktacji w
ciggu roku 2024 skutkujgca spadajgcym portfelem zamédwien,
¢ budownictwa modutowego (tj. dziatalnos¢ spotki zaleznej Unihouse S.A.) (spadek sprzedazy o 1% r/r),
o segment deweloperski (spadek sprzedazy o 50% r/r) w $lad za procesem protokolarnych przekazan mieszkan
zgodnie z przyjetymi harmonogramami.

Eliminujgc zdarzenia jednorazowe, w okresie I-111Q 2025 roku Grupa Kapitatowa osiggneta zysk operacyjny w wysokosci
58,9 min zt i w poréwnaniu do 55,9 min zt zysku odnotowanego w analogicznym okresie poprzedniego roku stanowi
to pozytywne odchylenie o 3 min zt.

Na analizowany poziom zysku operacyjnego wptyw miaty wyniki wypracowane w poszczegdlnych segmentach
dziatalnosci, o ktérych mowa w dalszej czesci komentarza.

Poza ww. zjawiskami Grupa Kapitatowa odnotowata wzrost kosztéw zarzadu w wysokosci ok. 13 min zt (tj. 21%), co
wynikato gtéwnie z regulacji ptacowych, wzmocnienia struktur centralnych oraz ujecia kosztéw o charakterze
szacunkowym zwigzanych z przysztymi rozliczeniami wynagrodzen.

Pomimo dobrych wynikdw na poziomie zysku operacyjnego, na ostateczny rezultat w pozycji wyniku netto wptyw
miaty wyzsze niz przed rokiem koszty dziatalnosci finansowej. W okresie I-111Q 2025 roku odnotowano wzrost kosztow
dziatalnosci finansowej o ok. 7 min zt w stosunku do okresu poréwnywalnego gtéwnie w wyniku:

1. niekorzystnej wyceny instrumentow zabezpieczajgcych pozycje walutowg, ktére zgodnie z zasadami
rachunkowosci zabezpieczen wyceniane sg wedtug wartosci rynkowej na dzien bilansowy. Z drugiej strony
biezgca wycena kontraktow, ktéra przynosi symetryczng poprawe w zakresie walutowym wykazywana jest w
sprawozdawczosci wedle stopnia ich zawansowania. Powoduje to sytuacje, w ktorej petne rozpoznanie
symetrycznych i pozytywnych skutkéw zabezpieczerh walutowych roztozone jest w czasie trwania danego
kontraktu.

2. wazrostu kosztdw zwigzanych z ujeciem dyskonta od zobowigzan. Wynika to z faktu obnizki stop procentowych
przez NBP od poczatku roku, powodujacy ujemny efekt korekty wyceny zobowigzarn dtugoterminowych
dotyczacych posiadanych kaucji. Emitent intensywnie pracuje nad tym, aby wraz za rozwojem sprzedazy
adekwatnie rosty zabezpieczenia nalezytego wykonania umoéw realizowanych przez podwykonawcéw w
formie kaucji gwarancyjnych, za$ spadajgce oprocentowanie WIBOR skutkuje adekwatnym przeliczeniem w
dot dyskonta tych dtugoterminowych zobowigzan zgodnie z zasadami opisanymi w MSSF.

W rezultacie ww. czynnikdw za 3 kwartaty 2025 roku Grupa Kapitatowa wykazata zysk netto na poziomie 16,6 min zt,
wobec 24,4 min zt za analogiczny okres roku poprzedniego, wolnych od wptywu ww. zdarzen jednorazowych. Z kolei
zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej w roku biezgcym wynidst 12,3 min zt wobec straty 1,6
mlin zt wykazanej rok wczesniej.

Na koniec trzeciego kwartatu 2025 roku stan srodkéw pienieznych w Grupie Kapitatowej wynidst 274 min zt, wobec
139 min zt na koniec wrzesnia 2024 roku. Pozycja ta neutralizuje zadtuzenie finansowe (z wytgczeniem zobowigzan
leasingowych z tytutu najméw) siegajgce 311 min zt wg stanu na 30 wrzesnia 2025 roku, wobec 361 min zt na dzier 30
wrzes$nia 2024 roku. Poziom zadtuzenia netto wynoszacy dla Grupy Kapitatowej 37 min zt wg stanu na 30 czerwca 2025
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roku spadt wzgledem stanu na 30 wrzesnia 2024 roku, kiedy wynosit on 222 min zt. Spadt on réwniez wzgledem stanu
na koniec 30 czerwca 2025 roku (199 min z) oraz 31 marca 2025 roku (260 min zt).

Zarzad pragnie wskazaé, ze poziom zadtuzenia netto pozostaje w zgodzie z planami wewnetrznymi i jest na poziomie
gwarantujagcym spetnienie wszelkich covenantéw finansowych oczekiwanych przez instytucje finansowe i
obligatariuszy. Parametr ten i czynniki wptywajace na jego poziom podlegajg biezacej i nieustannej kontroli.

Ponizej kwartalne zestawienie wynikow finansowych Grupy Kapitatowej - bez zdarzen o charakterze jednorazowym —
wskazujgce na poprawe wynikdw w kolejnych okresach sprawozdawczych.

1Q 2025 11Q 2025 111Q 2025

Sprzedaz 429,8 605,7 579,4
Zysk brutto ze sprzedazy 30,0 51,7 64,0
% sprzedazy 7,0% 8,5% 11,0%
Zysk operacyjny 4,4 24,3 30,2
% sprzedazy 1,0% 4,0% 5,2%
Zysk brutto -4,4 10,1 18,4
% sprzedazy -1,0% 1,7% 3,2%
Zysk netto -4,0 4,7 15,9
% sprzedazy -0,9% 0,8% 2,7%
Zysk netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujgcej -5,6 3,1 14,8
% sprzedazy -1,3% 0,5% 2,6%

* Wyjasnienie charakteru i wielkosci wptywu elementéw o charakterze jednorazowym odnotowanych w okresie 3-
ch kwartatéw lat 2024 i 2025

Na ogdlng rentownos¢ operacyjng osiggnietg w okresie I-1IQ 2024 roku przez Grupe Kapitalowg miato wptyw
zdarzenie jednorazowe odnotowane w ramach dziatalnosci deweloperskiej. Spoétki zalezne od Emitenta funkcjonujgce
w strukturach Grupy Unidevelopment podjety woéwczas uchwaty o zaprzestaniu prac przygotowujgcych ich wybrane
nieruchomosci gruntowe do realizacji projektow mieszkaniowych oraz utrzymaniu tych gruntéw w celu uzyskania
korzysci z tytutu wzrostu ich wartosci, co wigzato sie z przekwalifikowaniem tych nieruchomosci gruntowych z zapaséw
do nieruchomosci inwestycyjnych oraz wyceny gruntdw do wartosci godziwej. Ponadto podjeta zostata decyzja o
sprzedazy dziatki przy ul. Coopera w Warszawie.

Powyzsze czynniki miaty dodatni wptyw na wyniki prezentowane za okres I-111Q 2024 roku, zaréwno na poziomie zysku
z dziatalnosci operacyjnej (+103,2 min zt) jak tez zysku netto (+83,6 min zt). Zarzad Emitenta pragnie wskazac, ze za
okres I-111Q 2024 roku zysk operacyjny Grupy Kapitatowej oczyszczony z wptywu w/w efektu stanowit warto$é 56 min
zt, a zysk na poziomie netto wynosit 22,4 min zi.

Zdarzeniem o charakterze jednorazowym w okresie I-111Q 2025 roku byto dalsze przeszacowanie wartos$ci godziwej
gruntéw przekwalifikowanych w roku 2024 z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych. Urealnienie wyceny
spowodowato wzrost wartosci nieruchomosci inwestycyjnej i wptyw na wynik z dziatalnosci operacyjnej (+7,2 min zt)
oraz zysk netto (+5,8 min zt).
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SEGMENT BUDOWLANY: budownictwo ogolne, energetyczne, infrastrukturalne [min PLN]

I-111Q 2025 I-111Q 2024 odchylenie r/r
Sprzedaz 1415,4 1498,3 -82,9 -6%
Zysk brutto ze sprzedazy 116,2 43,2 73,1 169%
% sprzedazy 82% 2,9% 5,3p.p.
Portfel zamoéwien 4 005 3445 560 16%
Kontraktacja 2287 1347 940 70%

W okresie I-111Q 2025 roku w segmencie budowlanym, obejmujgcym sektory budownictwa ogdlnego, energetycznego
oraz infrastruktury rozpoznana sprzedaz wyniosta ok. 1.415 min zt (spadek o ok. 6%).

W najwiekszym stopniu na spadek ten wptyneta nizsza niz przed rokiem sprzedaz w ramach budownictwa ogélnego
(minus 38%). Sektor budownictwa ogdlnego uwzglednia prezentowany w latach poprzednich raportach biezacych i
okresowych sektor kubaturowy oraz wydzielong z sektora energetyczno-przemystowego czes¢ przemystowa.

Nizsza sprzedaz w budownictwie ogbélnym spowodowana jest to nizszg, selektywng i ostrozng kontraktacjg w roku
2024, skutkujgca obnizonym portfelem zamdwien na dzied 31 grudnia 2024. Sektor mieszkaniowy bedacy istotng
czescig segmentu budownictwa ogdlnego dalej przezywa kryzys. Dane rynkowe wskazujg, ze w okresie styczen-
wrzesien 2025 byto 0 13,4% mniej niz przed rokiem pozwolen na budowe. Dodatkowo o 8,5% mniej niz przed rokiem
byto mieszkan, ktdrych budowe rozpoczeto, co miato takze wptyw na dziatalnos¢ Emitenta w sektorze mieszkaniowym.

Od poczatku 2025 roku Emitent intensyfikuje swoje dziatania dotyczgce skutecznej penetracji segmentu budownictwa
ogodlnego w sektorze wojskowym, co w znakomity sposéb przyczynia sie do poprawy portfela zamowien w tej gatezi
rynku w poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego roku. Przetozy sie to na wzrost sprzedazy w kolejnych
okresach sprawozdawczych. Od poczatku roku pozyskali§my zamdwienia segmentu wojskowego na tgczng kwote 534
mlin zt (netto), a obecnie w przygotowaniu sg nowe konkursy na kwote ok. 230 min zt. Portfel zamoéwien budownictwa
ogoblnego na koniec 111Q 2025 roku wynosit ok. 1,5 mld zt, w tym w sektorze wojskowym jest to wartosc ok. 0,7 mlid zt.
Dla poréwnania na koniec I11Q 2024 roku sektor wojskowy stanowit ok. 0,2 md zt w catosci portfela budownictwa
ogodlnego wynoszacego wtedy ok. 1,2 mld zt.

Dodatkowo Zarzad kontynuuje intensyfikacje dziatan kontraktacyjnych na terytorium Matopolski i Podkarpacia oraz
Dolnego Slaska, rozwijajac tam struktury handlowe i realizacyjne. Od poczatku roku do korica wrzeénia 2025 sektor
budownictwa ogdlnego pozyskat nowe kontrakty na tgczng wartos¢ 973 min zt. Tym samym portfel zamdwien na
koniec trzeciego kwartatu 2025 roku wynidst ok. 1,5 mld zt. Dodatkowo w pazdzierniku 2025 zawarto kolejne kontrakty
o wartosci ok. 90 min zt.

Mimo nizszej sprzedaz r/r sektor budownictwa ogdlnego odnotowat istotny wzrost zysku brutto ze sprzedazy, zaréwno
w ujeciu wartosciowym jak i procentowym.

Znaczacy wzrost przychodow osiggniety zostat w budownictwie energetycznym (131%), w ramach ktérego od
poczatku biezgcego roku rozpoznawane sg przychody z projektéw podpisanych jeszcze w 2024 roku wg ich
zaawansowania a dotyczgce sektora kogeneracji, ktére obecnie znajdujg sie w fazie intensywnej realizacji.

Aktualnie realizowane kontrakty sg efektem swiadomej kontraktacji z punktu widzenia rentownosci i stanowig istotny
wktad w wynikach segmentu budowlanego. Od roku 2025 i dla okreséow poréwnawczych nie uwzglednia sie w sektorze
energetycznym prezentowanej w raportach lat poprzednich czesci przemystowej, ktdéra rozpoznawana jest aktualnie
w sektorze budownictwa ogdlnego.

Dobrze jakosciowo wyglada portfel realizowany w sektorze energetycznym. Realizujemy wazne kontrakty na terenie

Elblaga, Zdzieszowic oraz Zywca. ZakoriczyliSmy z sukcesem realizacje kontraktu w Biatymstoku dla
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Enea Ciepto. Coraz aktywniej poruszamy sie w ramach projektéow kogeneracyjnych, kottowni biomasowych, gazowych
i olejowych oraz spalarni odpadow.

Od poczatku roku podpisaliémy dwa znaczace kontrakty dla rozwoju oraz przysztych wynikéw —tgcznie na wartosé ok.
800 mlIn zt. Z ORLEN Termika podpisalismy umowe na budowe nowoczesnej kottowni biomasowej na terenie
Elektrocieptowni Pruszkdw. W lipcu z PGE Energia Ciepta S.A. zawarliSmy na budowe Zrddta kogeneracyjnego na
paliwo gazowe na terenie Elektrocieptowni Krakéw. Tym samym portfel zamdwien na koniec trzeciego kwartatu 2025
roku wyniést ok. 1 mld zt. Kolejne istotne tematy znajdujg sie w przygotowaniu lub oczekujg na wybér przez
zamawiajacych.

Dobrze pod wzgledem sprzedazy prezentuje sie sektor infrastruktury. Wykazat on wzrost obrotéw o 29% r/r. Wzrost
wynika czesciowo z tzw. efektu niskiej bazy, gtdéwnie w slad za realizacjg kontraktéw typu projektuj-i-buduj, ktére byty
na etapie przygotowan przez rok 2024, a obecnie weszty w faze realizacji. Dodatkowo wptyw na sprzedaz miato
pozyskanie w lipcu br. kontraktu na przebudowe istniejgcej drogi technicznej wzdtuz granicy z Republikg Biatorusi,
ktory w 2 potroczu 2025 znajduje sie w procesie realizacji z planowanym terminem zakoriczenia do konca br.

Sektor infrastrukturalny kontynuuje dziatania zwigzane z dywersyfikacjg geograficzng i produktows. Stuzby handlowe
czynig starania pozyskania kolejnych kontraktéw nowych regionach kraju. Jednym z celdw jest pozyskanie do realizacji
projektu z budownictwa kolejowego.

Od poczatku roku do korica wrzesnia 2025 sektor budownictwa infrastrukturalnego pozyskat nowe kontrakty natgczng
warto$¢ ponad 500 miIn zt. Tym samym portfel zamdwien na koniec trzeciego kwartatu 2025 roku wynidst ponad 1,5
mid zt.

W rezultacie przedstawionych zdarzen oraz dzieki selektywnej i ostroznej kontraktacji, jak rdwniez wzmocnieniu
nadzoru nad realizacjg i kontrolg proceséw rentowno$¢ brutto ze sprzedaiy segmentu budowlanego ulegta
zdecydowanej poprawie. Jej poziom wzrdst z +2,9% w okresie I-111Q 2024 roku do +8,2% odnotowanego w biezgcym
roku, w tym:

e budownictwo energetyczne: wzrost marzy brutto ze sprzedazy z poziomu straty brutto ze sprzedazy w
wysokosci -0,6% do poziomu zysku brutto ze sprzedazy +9,8%,

e budownictwo ogdlnego: wzrost marzy brutto ze sprzedazy z poziomu zysku brutto ze sprzedazy w wysokosci
+1,1% do poziomu zysku brutto ze sprzedazy 9,5%,

e budownictwo infrastrukturalne: spadek marzy brutto ze sprzedazy z poziomu zysku brutto ze sprzedazy w
wysokosci +7,8% do poziomu zysku brutto ze sprzedazy +6,0%.

Ostrozna kontraktacja w roku 2024 spowodowata zmniejszenie portfela zamdwien, ktéry wg stanu na dzien 31 grudnia
2024 roku wyniost dla segmentu budowlanego 3,0 mld zt. Na koniec | pétrocza 2025 roku portfel zamoéwien w tej czesci
dziatalnos$ci wyniost 3,4 mld zt. Po trzecim kwartale 2025 roku portfel zaméwien wzrést do poziomu 4,0 mid zi.

Wartos¢ umow budowlanych zawartych i podpisanych w segmencie budownictwa we wszystkich jego sektorach w
okresie I-111Q 2025 roku wyniosta ok. 2,3 mld zt, co jest wynikiem wyzszym niz w analogicznym okresie ubiegtego roku
0 70%. Poziom kontraktacji po dziewieciu miesigcach 2025 roku przekracza wynik z catego roku 2024 (ok. 1,6 mlid zt).
Dodatkowo po dniu bilansowym zawarto kontrakty na warto$¢ ok. 0,1 mld zt.

Intensywna kontraktacja w biezgcym roku przetozy sie na wzrost sprzedazy w kolejnych okresach sprawozdawczych.

Strona 6z 12



grupa

tunibep

GRUPA UNIDEVELOPMENT [mIn PLN]

I-111Q 2025 I-111Q 2024
bez zdarzen bez zdarzen  odchylenie r/r
jednorazowych jednorazowych

Sprzedaz 122,7 244,1 -121,3 -50%
Zysk brutto ze sprzedazy 29,7 75,9 -46,2 -61%
% sprzedazy 24,2% 31,1% -6,9p.p.
Zysk operacyjny 12,7 62,5 -49,8 -80%
% sprzedazy 10,3% 25,6% -15,3p.p.
Zysk brutto 10,9 58,9 -48,0 -81%
% sprzedazy 8,9% 24,1% -15,3p.p.
Zysk netto 8,9 41,0 -32,1 -78%
% sprzedazy 7,2% 16,8% -7,2p.p.
Zysk netto przypadajacy 5,6 19,7 -14,1 -72%
akcjonariuszom jednostki dominujacej
% sprzedazy 4,6% 8,1% -3,5p.p.
Sprzedaz deweloperska mieszkan [szt.] 202 171 31 18%
Przekazania mieszkan klientom [szt.] 155 386 -231 -60%

Analogicznie jak przy komentarzu do wynikéw Grupy Kapitatowej, Zarzgd Emitenta wskazuje, ze na ogdlng rentownos¢
operacyjng osiggnietg za 9 miesiecy 2024 roku przez Grupe Kapitatowg miato wptyw zdarzenie jednorazowe
odnotowane w ramach dziatalnosci deweloperskiej. Spétki zalezne od Emitenta funkcjonujgce w strukturach Grupy
Unidevelopment podjety wdéwczas uchwaty o zaprzestaniu prac przygotowujacych ich wybrane nieruchomosci
gruntowe do realizacji projektow mieszkaniowych oraz utrzymaniu tych gruntdw w celu uzyskania korzysci z tytutu
wzrostu ich wartosci, co wigzato sie z koniecznoscig dokonania przekwalifikowania tych nieruchomosci gruntowych z
zapasoéw do nieruchomosci inwestycyjnych oraz wyceny gruntéw do wartosci godziwej. Ponadto zostata zrealizowana
sprzedaz dziatki potozonej przy ul. Coopera w Warszawie.

Zdarzeniem o charakterze jednorazowym w okresie 2025 roku byto skorygowanie wartosci godziwej gruntow
przekwalifikowanych w roku 2024 z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych. Urealnienie wyceny spowodowato
wzrost wartosci nieruchomosci inwestycyjnej i wptyw na wynik z dziatalnosci operacyjnej oraz zysk netto.

Ponizej Emitent prezentuje zestawienia szacunkowych skonsolidowanych danych finansowych z uwzglednieniem oraz
bez uwzglednienia zdarzen jednostkowych.

GRUPA UNIDEVELOPMENT [min PLN

I-111Q 2025 I-111Q 2025
I-11iQ 2025 zdarzenie bez zdarzen
jednorazowe jednorazowych

Sprzedaz 122,7 122,7
Zysk brutto ze sprzedazy 29,7 29,7
% sprzedazy 24,2% 24,2%
Zysk operacyjny 19,8 7,2 12,7
% sprzedazy 16,1% 10,3%
Zysk brutto 18,0 7,2 10,9
% sprzedazy 14,7% 8,9%
Zysk netto 14,7 5,8 8,9
% sprzedazy 12,0% 7,2%
Zysk netto przypadajacy 8,5 2,9 5,6
akcjonariuszom jednostki dominujgcej
% sprzedazy 6,9% 4,6%
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GRUPA UNIDEVELOPMENT [mIn PLN

1-11Q 2024 I-1Q 20?4 I-11Q 2024’
zdarzenie bez zdarzen
jednorazowe jednorazowych

Sprzedaz 244,1 244,1
Zysk brutto ze sprzedazy 75,0 -0,9 75,9
% sprzedazy 30,7% 31,1%
Zysk operacyjny 165,7 103,2 62,5
% sprzedazy 67,9% 25,6%
Zysk brutto 162,1 103,2 58,9
% sprzedazy 66,4% 24,1%
Zysk netto 124,7 83,6 41,0
% sprzedazy 51,1% 16,8%
Zysk netto przypadajacy 67,8 48,1 19,7
akcjonariuszom jednostki dominujacej
% sprzedazy 27,8% 8,1%

Sprzedaz segmentu deweloperskiego za 9 miesiecy 2025 roku wyniosta 122,7 min zt wobec 242,1 min zt
w analogicznym okresie poprzedniego roku. Spadek obrotéw segmentu o ok. 50% byt zgodny z przewidywaniami
wynikajgcymi z sytuacji rynkowej i harmonogramoéw realizowanych projektéw deweloperskich.

W wyniku procesu agregacji danych finansowych wstepne szacunkowe dane finansowe za 9 miesiecy 2025 roku
wskazujg, ze Grupa Unidevelopment wypracowata zysk brutto ze sprzedazy w analizowanym okresie w wysokosci 29,7
mIin zt w poréwnaniu z 75,9 min zt odnotowanym w analogicznym okresie poprzedniego roku, co stanowi 61% spadek.

W wynikach tego segmentu za 9 miesiecy 2025 roku Grupa Kapitatowa rozpoznata sprzedaz (protokoty przekazania
mieszkan) 155 lokali, a w analogicznym okresie 2024 roku 386 lokali. W tym samym okresie sprzedaz deweloperska
osiggneta wolumen 202 lokali (w tym 14 lokali w ramach wspdlnych przedsiewzie¢) w poréwnaniu z 171 lokalami
(w tym 50 w ramach wspdlnych przedsiewzieé) z analogicznego okresu 2024 roku tj. wzrost o 18,3%. Odnotowany
wzrost byt szczegdlnie wyrazny w Il kwartale 2025 roku, w ktérym spotka podpisata umowy na sprzedaz 92 lokali. Jest
on zwigzany przede wszystkim z czynnikami rynkowymi i widoczng na przestrzeni ostatnich miesiecy stopniowa
poprawa sytuacji na rynku mieszkaniowym. Wynika ona m.in. z kolejnych obnizek stép procentowych przektadajgcych
sie na zwiekszenie sity nabywczej klientow.

W 9 miesigcach 2005 roku Grupa Unidevelopment prowadzita sprzedaz w 10 inwestycjach. W tym okresie Grupa
Unidevelopment rozpoczeta przekazywanie lokali w inwestycji ,Sadyba Spot” na warszawskim Mokotowie, inwestycji
Osiedle Idea Aurora w Radomiu. Rozpoczeta réwniez budowe i sprzedaz lokali w ramach Il etapu inwestycji
»Kusocinskiego” w Gdansku. W IV kwartale biezgcego roku Grupa Unidevelopment rozpoczeta zgodnie
z harmonogramem przekazywanie klientom lokali w | etapie projektu , Kusociiskiego”. W tym roku wprowadzi jeszcze
do oferty nowg inwestycje w Warszawie, w ramach ktdrej powstanie 237 lokali.

Jednoczesnie Zarzad zaktada mozliwos$¢ optymalizacji posiadanego banku ziemi w celu skupienia sie na inwestycjach
stwarzajgcych najkorzystniejsze warunki do realizacji kluczowych zatozen biznesowych w obszarze dziatalnosci
deweloperskiej.
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UNIHOUSE S.A. [min PLN]

I-111Q 2025 I-111Q 2024 odchylenie r/r
Sprzedaz 124,2 126,1 -1,9 -1%
Zysk brutto ze sprzedazy 5,3 6,4 -1,1 -17%
% sprzedazy 4,3% 51% -0,8p.p.
Zysk operacyjny -3,7 -1,1 -2,6 -241%
% sprzedazy -2,9% -0,8% -2,1p.p.
Zysk brutto -5,4 -7,7 2,4 31%
% sprzedazy -4,3% -6,1% 1,8p.p.
Zysk netto -4,3 0,3 -4,6
% sprzedazy -3,4% 0,2% -3,7p.p.
Portfel zamoéwien 129 46 83 180%
Kontraktacja 167 75 92 123%

Po Il kwartatach 2025 roku segment modutowy realizowany i nadzorowany przez Unihouse S.A. uzyskat sprzedaz na
poziomie ok. 124 min zt, byt to poziom zblizony do analogicznego okresu z roku poprzedniego. Rentownos¢ operacyjna
zostata odnotowana na poziomie -3,7 min zt i tym samym byta nizsza niz w tym samym okresie w roku 2024, gtéwnie
z uwagi na zdarzenia jednorazowe, ktérych wptyw na EBIT ,,odwrécony” jest na dziatalnosci finansowej. Stad tez
poprawa za trzy kwartaty na poziomie wyniku brutto.

Wynik na poziomie zysku brutto ze sprzedazy po trzech kwartatach 2025 roku byt nizszy o ok. 1,1 min zt w poréwnaniu
z danymi za rok poprzedni. Na poziom tej marzy w najwiekszym stopniu wptynety zdarzenia z | kwartatu 2025 roku,
dotyczace zrealizowanych rdznic kursowych, ktérych wycena zostata nastepnie odwrécona w dziatalnosci finansowej
(ok. 2 miIn zt). Sytuacja ta byta zwigzana z wygranym procesem sadowym oraz wptywem S$rodkow w walucie NOK
(ponad 27 min NOK zafakturowanych po wyziszym kursie PLN niz kurs w momencie uzyskania przeptywow
pienieznych).

W analizowanym okresie kontraktacja i portfel zamdwien byty na zdecydowanie wyzszym poziomie w poréwnaniu do
danych z analogicznego okresu roku 2024. Miato to wptyw na poprawe wskaznikéw sprzedazy i produkcji w Il kwartale
roku 2025. Sprzedaz w samym Ill kwartale wyniosta ok. 55 mIn zt (co stanowi ok. 44% tacznej sprzedazy za trzy
kwartaty) i byta wyzsza w poréwnaniu do Ill kwartatu 2024 o ok. 18 min zt (49%). Podobny trend odnotowano réwniez
w produkgji, ktéra za I-1ll kwartat 2025 wyniosta 19,5 tys. m2, a w samym |l kwartale byto to 9,8 tys. m2 (50% catej
produkgcji). Dla poréwnania w catym 2024 roku wyprodukowane zostato niespetna 14,5 tys. m2.

Zarzad Unihouse S.A., realizujgc swoje dziatania w tym segmencie rynku, intensywnie rozwija proces penetracji rynku
polskiego, nie odpuszczajgc rynkdéw eksportowych czego efektem sg kolejne kontrakty w portfelu zamowien. Na dzien
30 wrzesnia w portfelu byto 129 min zt, a na dzien dzisiejszy jest juz ponad 320 min zt. W przygotowaniu i opracowaniu
sg kolejne wazne kontrakty, ktdre bedg rozstrzygane w najblizszych miesigcach 2025 roku. Zarzad Unihouse S.A.
dobrze ocenia perspektywy zwigzane z koncentracjg dziatah akwizycyjnych na rynku polskim oraz rynku niemieckim,
na ktédrym marka Unihouse S.A. jest juz znana.
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PERSPEKTYWY

Od poczatku roku w ramach Grupy Kapitatowej realizowane sg dziatania ukierunkowane na dostosowywanie struktur
do kierunkéw prowadzonej dziatalnosci i ponownego ich zdefiniowania dla kazdego z naszych bizneséw w zakresie
produktowym oraz geograficznych. Definiujgc najwieksze wyzwania rynkowe okres$lamy nasz cel korporacyjny
zmierzajgcy do budowy wartosci firmy jako zdywersyfikowany podmiot rozwijajacy sie w sposéb zrownowazony we
wszystkich obecnie posiadanych dziedzinach. Priorytetowo traktujemy zwiekszenie portfela zamdéwien w segmentach
o wyzszych rentownosciach i dynamikach rozwoju rynku, optymalizacje centralnych struktur wsparcia produkcji
(poszukiwanie synergii), optymalizacje struktur back office w rezultacie procesu automatyzacji i robotyzacji,
koncentracje na generowaniu CF.

Budownictwo ogdlne bardzo aktywnie prowadzi polityke akwizycyjng. Od poczatku roku do chwili obecnej pozyskato
kontrakty na wartos¢ ponad 1 mld zt, w tym budownictwo specjalne (wojskowe) stanowi zamdéwienia na ok. 0,5 mid
zt. Obszar wojskowy stat sie bardzo waznym elementem naszej dziatalnosci i ten obszar podlegaé bedzie rozwojowi.
Stuzy¢ temu beda zmiany organizacyjne i wydzielenie wtasciwych struktur do realizacji projektow specjalnych.
Zdefiniowana regionalizacja struktur pozwala aktywnie]j dziataé¢ na rynkach w Matopolsce, Podkarpaciu oraz Dolnym
Slgsku. Struktura realizowanych zaméwien zmienia¢ powinna swoje proporcje w kierunku rozwoju obok budownictwa
specjalnego takze budownictwa uzytecznosci publicznej i przemystowego ograniczajgc jednoczesnie aktywnosé
budownictwa o profilu mieszkaniowym.

W ostatnim okresie z sukcesem zakonczyliSmy realizacje Akademii Muzycznej w Bydgoszczy, gdzie uzyskaliSmy
wySmienite referencje w zakresie budowli o charakterze uzytecznosci publicznej o wyjgtkowych rozwigzaniach
architektonicznych i technicznych. Fakt ten bedziemy wykorzystywac dla zdynamizowania dziatarh w kontraktacyjnych
w tym sektorze.

Jako Emitent podtrzymujemy gotowos$¢ dalszego rozwoju na rynkach wschodnich. Organizacyjnie jesteSmy
przygotowani do udziatu w odbudowie Ukrainy. Na Ukrainie posiadamy struktury pozwalajgce w szerszym zakresie
powrdci¢ na ten rynek oraz planujemy uruchomienie biura handlowego w Kijowie. Aktualnie za granicg realizujemy i
finalizujemy Ambasade RP w Minsku (Biatorus) oraz rozpoczynamy budowanie przejscia Szeginie po ukrainskiej stronie
granicy.

W ramach sektora infrastruktury wartos$¢ kontraktacji na koniec trzeciego kwartatu 2025 wyniosta ponad 0,5 mlid zt i
jest ona 0 20% nizsza niz w analogicznym okresie roku poprzedniego. Opdznione przetargi w roku 2025 powoduja
znaczng konkurencje w procesie kontraktacji. Kumulacja przetargéw drogowych w 2026 roku po stabym 2025 roku
moze byé szansg zaistnienia w nowych wojewddztwach. Analizowane sg nasze mozliwosci i szanse ulokowania
dziatalnosci takze w wojewddztwie wielkopolskim lub swietokrzyskim, gdzie przewidujemy liczne przetargi. GDDKIA
ogtosita wielkie plany w zakresie budowy autostrad, drég ekspresowych, obwodnic i chcemy z w tych dziataniach
aktywnie uczestniczy¢.

Prowadzone sg aktywne dziatania, zeby zaistnie¢ na rynku kolejowym, na ktdry kierowane sg duze nakfady
inwestycyjne. Infrastruktura Unibepu SA posiada wystarczajace kompetencje, aby realizowac jako partner konsorcjum
odpowiednie zakresy robot.

W perspektywie korica roku wazne jest zrealizowanie w terminie i przy zachowaniu zatozonych parametréw
finansowych zadania wzdtuz granicy z Republika Biatorusi, wptywajgc na bezpieczenstwo granicy naszego kraju.

Zarzad Unibep SA czyni starania, aby bra¢ udziat w realizacji inwestycji strategicznych dla gospodarki. Szansg na
realizacje w przysztosci tych zamierzen jest zawarcie przez konsorcjum z udziatem Unibep umowy ramowej z CPK na
projekt i budowe uktadu drogowego taczacego teren lotniska CPK z siecig drég publicznych.
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W dalszym ciggu znacznych szans Zarzad Emitenta upatruje w ofertowaniu w sektorze energetycznym. Jest to nasz
najmtodszy obszar, ktéry rozwijany jest od konca roku 2021. Jako podmiot chcemy uczestniczy¢ w procesie
transformacji energetycznej Polski. Zapowiedzi rynkowe wskazujg, ze na inwestycje w energetyke planowane s3
istotne strumienie $rodkéw publicznych. Znaczace plany inwestycyjne w segmencie energetycznym ogtosito wielu
znaczacych graczy na rynku, np. Orlen. Nasza aktywnosé koncentrowaé sie moze na inwestycjach z obszaru:
kogeneracja, cieptownictwo (w tym ITPO), atom, linie elektroenergetyczne. Mozliwy jest sukcesywny wzrost biznesu.
Istotne jest zbudowanie trwatych relacji z partnerami handlowymi (w tym partnerami konsorcjum) i budowanie
przewag konkurencyjnych.

Sektor energetyczny w przysztosci odgrywac bedzie jeszcze wiekszg role w strukturze przychodéw i zyskow.

Zarzad Unidevelopment S.A. (podmiotu stanowigcego jednostke matczyng Grupy Kapitatowej Unidevelopment),
podobnie jak cata Grupa Kapitatowa Unibep, w dtugofalowe] perspektywie postrzega rynek deweloperski jako obszar
dziatalnosci stwarzajgcy mozliwosci do dalszego rozwoju. Unidevelopment S.A. jest spdtka posiadajgcg odpowiedni
know-how, rozpoznawang marke oraz pozycje na perspektywicznych rynkach, w tym w duzych miastach, w ktérych
istnieje duze zapotrzebowanie na rozwdj nowoczesnej tkanki mieszkaniowej. Liczba mieszkan przypadajgcych
na mieszkancow w naszym kraju jest wcigz nizsza niz srednia w krajach Unii Europejskiej, ale systematycznie zbliza sie
do poziomu catej Wspdlnoty. W opinii Zarzagdu, popartej analizami rynkowymi, dostepnos$é mieszkan w Polsce
wynikajgca ze stosunku cen nieruchomosci i poziomu wynagrodzen, bedzie w naszym kraju rosta. Przewidywania
Zarzadu sg optymistyczne w zakresie zwiekszenia popytu w kolejnych okresach, poniewaz wzrost sity nabywczej
klientow jest dobrym prognostykiem dla sprzedazy na naszych obecnych i przysztych projektach.

Zarzad Emitenta jest przekonany, ze posiadane kompetencje, doswiadczenie i pozycja rynkowa pozwala spdtce na
wykorzystanie potencjatu lokalizacji, w ktdrych juz jest obecna - zaréwno dzieki samodzielnej realizacji projektéw
deweloperskich, jak i z udziatem partneréw zewnetrznych w formule Joint Venture.

Spétka Unihouse S.A. obecnie koncentruje sie na dziataniach wspierajgcych jej rentownosé oraz rozwéj, w tym w
szczegOlnosci w ramach penetracji rynku polskiego, ktéry ma szanse na rozwdj w $lad za funduszami z KPO, ktére na
ten rynek sg kierowane. W pazdzierniku 2025 roku podpisano historyczny kontrakt w Niemczech. Kontrakt, ktérego
warto$¢ wynosi ponad 152 min zt bedzie realizowany w latach 2026-2027 i zapewnia obtozenie produkcji przysztego
roku na poziomie ok. 30%.

W przesztosci Spoétka z powodzeniem rozwijata swojg obecnosé na rynku norweskim, budujgc tam solidny potencjat.
Jednak czynniki od niej niezalezne — takie jak trudna sytuacja gospodarcza po pandemii, ostabienie kursu korony
norweskiej, wzrost kosztéw specjalistycznego transportu oraz ogdélne spowolnienie gospodarcze w regionie —
doprowadzity do czasowego obnizenia rentownosci dziatalnosci w tym kraju.

Na rynku niemieckim, pomimo utrzymujacej sie od dwdch lat recesji, Spotka dostrzega wyraznie poprawiajgce sie
perspektywy rozwoju. Zawarcie strategicznego kontraktu w zaméwieniu publicznym otworzyto nowe mozliwosci
wspotpracy i stanowi solidng podstawe do pozyskiwania kolejnych projektéw w tym regionie. W efekcie, rynek
niemiecki nabiera dla Spétki coraz wiekszego znaczenia w kontekscie przysztej ekspansji zagranicznej.

Zarzad Emitenta jest zdania, ze w chwili obecnej szczegdlng uwage nalezy skoncentrowac na rynku krajowym, w
ktorym dostrzega znaczacy potencjat do wykorzystania. Dotychczasowe doswiadczenia w realizacji projektéw dla
sektora wojskowego — w tym budowa budynkéw koszarowych w Tomaszowie Mazowieckim — oraz wspétpraca z
instytucjami dziatajgcymi w obszarze budownictwa mieszkaniowego, takimi jak Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe,
mogay stanowi¢ solidng podstawe do dalszego rozwoju. Jednoczesnie pojawiajg sie pozytywne sygnaty z rynku
niemieckiego, ktdry moze stanowi¢ atrakcyjng alternatywe dla ekspansji zagraniczne;j.
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Krotki czas realizacji inwestycji stanowi atut budownictwa modutowego, co stawia je w lepszej pozycji w poréwnaniu
z tradycyjnymi metodami, zwtaszcza gdy chodzi o wykorzystanie srodkédw publicznych (np. z KPO), ktére wymagaja
stosunkowo szybkiego rozliczenia.

Zarzad Emitenta pragnie wskazaé, ze zaprezentowane dane wynikowe Grupy Kapitatowej stanowig prawdziwy i
wiarygodny obraz wg posiadanej wiedzy w tym zakresie na dzien publikacji niniejszego opracowania.
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