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1. LIST
PREZESA
ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze,

Rok 2015 dla Grupy UNIBEP byt rokiem dobrym. Grupa
po raz kolejny udowodnita, ze potrafi wypracowac
oczekiwany zysk finansowy. Zrealizowali§my niemalze
wszystkie zatozenia — w pordwnaniu z analogicznym
okresem roku ubiegtego Grupa poprawita swoje przy-
chody i wyniki, sq to stabilne wzrosty. Wzmocnilismy
sie kadrowo, zwiekszajgc zatrudnienie o 159 oséb. To
bardzo dobrze rokuje na przysztos¢. Takze warto$c
Grupy sukcesywnie roénie. Biorgc pod uwage ogding
sytuacje w branzy budowlanegj, jestesmy zadowoleni
z wynikéw finansowych.

W 2015 roku Grupa UNIBEP podpisata kontrakty o re-
kordowo wysokiej wartosci: ok. 1,6 miliarda ztotych.
JesteSmy firmaq, ktéra w 2015 roku wygrata najwiecej
kontraktéw kubaturowych na rynku warszawskim.
W konsekwencji portfel zaméwien Grupy UNIBEP
na rok 2016 wynosi ok. 1,3 miliarda ztotych, tj. o ok.
30% wiecej niz na koniec roku 2014.

Grupa UNIBEP odnotowata wzrost sprzedazy w sto-
sunku do roku poprzedniego o ok. 15%. Tym samym
po raz kolejny przekroczyta warto$¢ 1 miliarda ztotych.
Grupa wypracowata ponad 23 miliony ztotych zysku
netto, fj. o ok. 11% wiecej niz w roku poprzednim.

Gtownym motorem wynikéw Grupy byt segment Ge-

neralnego Wykonawstwa na rynku krajowym, w ktérym
odnotowalismy ok. 38% wazrost sprzedazy — segment
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fen utrzymuje wciqz najwiekszy udziat w sprzedazy.
Stanowi on ok. 66% naszych przychoddw. Segment
ten moze pochwadali¢ sie ciekawymi kontraktami, m.in.
podpisanym w lipcu 2015 r. za ponad 85 min euro
netto na budowe centrum ustugowo — handlowo —
rozrywkowego o nazwie ,,Galeria Pétnocna”, ktére
powstanie w Warszawie. Zamawiajgcym jest spdtka
z miedzynarodowej grupy kapitatowej Globe Trade
Centre. Innym wartym podkredlenia kontraktem jest
umowa z jedng z najwiekszych spdtdzielni mleczar-
skich w kraju — Mlekovitg z Wysokiego Mazowieckiego,
na wybudowanie fabryki proszké4w mlecznych. War-
tos¢ umowy, ktéra zostata zawarta takze w lipcu, to
97.25 min zt. Powyzszy kontrakt pozwala zaistnie¢ Gru-
pie w segmencie budownictwa przemystowego.

Konsekwentnie pozostajemy na rynkach ekspor-
fowych. Bardzo interesujgcym i perspektywicznym
rynkiem wydaje sie rynek biatoruski. W potowie 2015
roku spdtka Unibep podpisata dwa duze kontrakty
na Biatorusi — na budowe galerii handlowej w Grod-
nie (o wartosci ok. 264 min zt netto) oraz na budowe
centrum tenisowego w Minsku (o wartosci ponad 119
min zt netto). Obie umowy bedqg finansowane przez
polskie banki z ubezpieczeniem KUKE.

Warto przy okazji przypomnied, iz Unibep SA jako jed-
na z niewielu firm zagranicznych uzyskata w kwiet-
niu ubiegtego roku atestacje najwyzszej | kategorii
na sprawowanie funkcji Generalnego Wykonawcy
na terenie Republiki Biatorus.



Inna jest sytuacja na rynku rosyjskim. Ma to oczywiscie
zwigzek z konfliktem na Ukrainie, sankcjami polityczny-
mi oraz zapascig gospodarki naszego wschodniego
sgsiada. W ocenie Zarzgdu w przeciggu kilku najbliz-
szych lat nie ma realnych perspektyw funkcjonowania
na tym rynku. Pragne doda¢, ze aktualnie realizujemy
jeden kontrakt na rynku rosyjskim, ktéry zakohczymy
w biezgcym roku.

Nasza obecno$¢ na najnowszym zagranicznym rynku
— niemieckim - nie przynosi oczekiwanych rezultatow.
W konsekwenciji realizacji kohczgcych sie kontraktow
spbdtka wykaze strate z dziatalnosci. Niemniej uwazam,
ze rynek ten jest bardzo perspektywiczny. Obecnie
na nowo zdefiniowalismy formute naszej aktywnosci
w Niemczech. Nasze plany sq zwigzane z uplasowao-
niem produktéw modutowych na tym wymagajgcym
rynku.

Poprawie wzgledem poprzedniego okresu ulegt wynik
na dziatalnosci drogowej. Spodziewamy sie takze sta-
tych wzrostow w roku 2016. Organizacyjnie i technolo-
gicznie jeste$my przygotowani, by pracowac nad po-
zyskaniem kontraktéw o najwyzszych wymaganiach,
takich jak autostrady czy drogi ekspresowe. W roku
2016 podpisalismy kontrakt na ekspresowqg droge
krajowq klasy S: Rozbudowa DK nr 8 do S8 Warszawa
- Biatystok na odc. m. Poreba — do m. Ostréw Ma-
zowiecka (warto$¢ zamdwienia to ok. 407 min PLN).
W ramach tej inwestycji jeste$Smy partnerem w konsor-
cjum z PORR Infrastructure Polska SA. Po stronie firmy
Unibep pozostaje warto$¢ 96 min PLN netto.

W lipcu 2015 roku Unibep SA stat sie 100-procentowym
wtascicielem biatostockiej firmy Budrex-Kobi Sp. z 0.0.
To wysokospecijalistyczna, inzynierska spdtka, ktéra
zajmuje sie przede wszystkim budowqg mostow, prze-
pustéw i urzgdzenh bezpieczenstwa ruchu drogowego.
Jej kupno pozwoli nam na poszerzenie zakresu dzia-
talnosci oddziatu drogowego Unibep SA i tym samym
umozliwi kompleksowq obstuge rynku drogowego. Juz
dzi§ mozemy powiedzieé, ze to byta dobra decyzja,
gdyz na rok 2016 portfel zamdwieh Budrex-Kobi wynosi
ponad 42 min zt.

Segment budownictwa modutowego, Oddziat Uni-
house, takze poprawit wskazniki i wypracowat do-
bry wynik finansowy. Podkre$lam, ze marka Unihouse
na rynku norweskim jest znana wsérdd deweloperdw.
Caty czas budujemy stabilne fundamenty naszej dzia-
talnoéci na tym rynku, przy osigganiu dodatnich marz.

Naszym kolejnym celem jest wejscie na sgsiedni rynek
szwedzki. W zakresie przygotowan do lat nastepnych
mozemy pochwadali¢ sie dobrym portfelem zlecen.
Realizujemy takze pierwszy projekt developerski Dre-
gsethvegen (wspdlnie z partnerem norweskim), planu-
jemy otrzymac zgody administracyjne jeszcze w 2016
roku, zakohczy¢ i czesciowo rozliczy¢ przedmiotowy
projekt, ktéry jest realizowany w miejscowosci Stjgrdal.

Grupa Unibep systematycznie i konsekwentnie pod-
frzymuje strategie rozwoju w obszarze segmentu de-
weloperskiego. Dziatalnos¢ spodtki Unidevelopment to

konsekwencja i utrzymanie rosngcego frendu. Przy-
chody i wynik w roku 2015 Grupa developerska osig-
gneta gtdwnie dzieki oddaniu do uzytkowania dwdch
projektéw, tj. osiedla 360° w Warszawie oraz osiedla
Czarnieckiego Il w Poznaniu. W IV kwartale 2015 roku
zostaty uruchomione kolejne projekty, w tym osiedle
mieszkaniowe GAMA w Warszawie. Ten obszar naszej
dziatalnosci dobrze realizuje plany sprzedazy miesz-
kan i przygotowuje kolejne projekty do uruchomienia
w roku 2016. W 2015 roku Unidevelopment sprzedat
469 mieszkan (wzrost rok do roku o 33%). To rekord, jesli
chodzi o liczbe sprzedanych lokali.

Obecnie juz budujemy lub rozpoczniemy w roku 2016
budowe 1144 mieszkan, ktére znajdqg sie w ofercie
w roku biezgcym i latach nastepnych. W 2015 roku
Unidevelopment zakupit grunty pod budowe blisko
633 mieszkan w Warszawie i w Poznaniu. W roku 2016
bedziemy kontynuowac proces poszukiwania atrak-
cyjnych lokalizacji pod nowe inwestycje.

Atutem Grupy Unibep sq relatywnie niskie koszty state,
co w potgczeniu z okre$Slonym poziomem sprzedazy
pozwala na generowanie stabilnych zyskéw. Pozycja
gotéwkowa Grupy na koniec roku 2015 wyniosta 126
milionéw ztotych, co potwierdza prawidtowe funk-
cjonowanie mechanizméw pozwalajgcych utrzymad
ptynnos¢ finansowq.

Mimo wymagajacej sytuacji w branzy, w spbtce nie
wystepuje fluktuacja kadry. Mozemy by¢ dumni,
ze zachowadlismy najlepszych fachowcow, pozyskali-
§my nowych i mamy sity oraz srodki, zeby dobrze wy-
startowac¢ do realizacji nowych kontraktow. JesteSmy
rzetelnym i sprawdzonym partnerem biznesowym. Za-
frudniamy ponad 1100 oséb, wspdtpracujemy rocznie
z kilku tysigcami kontrahentow, ktérzy cenig nas za to,
ze wywigzujemy sie ze zobowigzan.

Za istothe uwazam zbudowanie renfownego portfela
zamowien i realizacje kontraktéw w terminie i w wyso-
kiej jakosci.

Jestem przekonany, ze stopniowy, ale stabilny i kon-
sekwentny rozwdj naszych pieciu obszaréw bizneso-
wych zapewni ciggty wzrost wartosci Grupy Unibep.

Zapraszam do zapoznania sie ze szczegdtami spra-
wozdan.

Leszek Marek Gotgbiecki
Prezes Zarzgdu Unibep SA
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2. WPROWADZENIE

2.1. Informacje wprowadzajqgce

W roku 2015 Unibep SA $wietowat é5-lecie powstania.
W ciggu tego czasu niewielkie przedsiebiorstwo bu-
dowlane, przeistoczyto sie w wiodgcg firme budowla-
ng w kraju. Wedtug raportu cenionej frmy doradczej
Deloitte, Unibep SA znajduje sie w gronie 10 najwigk-
szych firm z branzy budowlanej w Polsce.

Unibep SA swojg gtdwng siedzibe ma na Podlasiu
w Bielsku Podlaskim, niewielkim, bo zaledwie 28-ty-
siecznym miescie. Ale ma takze swoje biura w War-
szawie, Biatymstoku, Berlinie, Minsku, Moskwie. Pracuje
gtéwnie na rynku warszawskim, ale takze w Norwedgii,
Niemczech, Rosji. Od 2008 roku jest spdtkg zaufania
publicznego - akcje Unibep SA notowane sg na Giet-
dzie Papierdw Warto$ciowych w Warszawie.

Od wielu lat spdtka rozwija sie dynamicznie — rosng
przychody, zyski, zatrudnienie. Dywersyfikuje swojq
dziatalno$¢ — generalne wykonawstwo w kraju jest
gtéwnym biznesem Grupy Kapitatowe] Unibep, ale
rozwijajq sie takze oddziat drogowy, Unihouse —zaktad
produkujgcy domy modutowe, grupa deweloperska.
Firma dba o eksport swoich ustug, upatrujgc w tym
w przysztosci przewag konkurencyjnych.

Dlatego tez Unibep SA jest jednym z zatozycieli Polskie-
go Klastra Eksporteréw Budownictwa — stowarzyszenia
firm z polskim kapitatem. Klaster to inicjatywa przed-
siebiorcow, ktorzy stawiajg sobie za cel budowanie
i pogtebianie wspdtpracy polskich firm budowlanych
na rynkach eksportowych oraz internacjonalizacje
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polskiego sektora budowlanego. Gtéwng ideq stowa-
rzyszenia jest prezentowanie na globalng skale mozli-
wosci polskich przedsiebiorstw w zakresie rozbudowy
i modernizacji szeroko pojetej infrastruktury w oparciu
o najnowoczesniejsze technologie, produkty, systemy

oraz profesjonalng kadre inzynierskq.

Unibep SA w roku 2015 przystgpit do Porozumienia dla
Bezpieczenstwa w Budownictwie. Jest to stowarzysze-
nie najwiekszych polskich firm budowlanych w Polsce,
dla ktérych gtdwnym celem jest ,,Zero wypadkdw
na budowach”. Stowarzyszenie wypracowuje wysokie
standardy BHP, szkoli nie tylko wtasnych pracownikéw,
ale takze podwykonawcéw, czy dostawcodw.

Unibep SA jest cztonkiem Wschodniego Klastra Budow-
lanego. Jest to zrzeszenie ponad 100 przedsiebiorstw
dziatajgcych w branzy budowlanej, ktérych siedziby
zlokalizowane sq na terenie catego kraju. Co istotne,
we wrzesniu 2015 roku Wschodni Klaster Budowlany
otrzymat status Krajowego Klastra Kluczowego, ktdry
nadawany jest przez Ministra Gospodarki, jedynie eli-
tarnej grupie klastréw, ktére swoimi dziataniami przy-
czyniajg sie do rozwoju przedsiebiorczosci i konkuren-
cyjnosci regiondw, a tym samym catej gospodarki.

W spdtce Unibep SA w roku 2015 po raz pierwszy w hi-
storii Zarzgd pracowat w sktadzie czteroosobowym.
Kontynuowane sq tez prace nad strategiq rozwoju
na najblizsze lata.



ZYSK NETTO

16452 14615014

tys. PLN tys. PLN
KONTRAKTY PODPISANE W ROKU 2015

At 1 169,511

EBITDA

I
+12%

PORTFEL ZAMOWIEN DO REALIZACJI W 2016

tys. PLN
osob
ZATRUDNIENIE
+ 35%

SRODKI PIENIEZNE

378 760 INPREL

tys. PLN

KAPITALIZACJA NA GPW
(31.12.2015 R.)

tys. PLN

+0,3%
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2.2. Istotne wydarzenia 2015 roku

Ponizej najwazniejsze wydarzenia, ktére miaty miejsce
w roku ubiegtym.

LUTY

Wiekszy zarzgd Unibep SA. Powotanie czwartego
cztonka zarzgdu Unibep SA. Zostat nim Jan Piotrowski.
Petni on takze funkcje dyrektora handlowego spotki.

KWIECIEN

Licencja na Biatorusi. Unibep SA ofrzymat licencje
na prowadzenie robdt budowlanych na Biatorusi. Ten
dokument, wazny na okres pieciu lat, jest warunkiem
koniecznym do prowadzenia dziatalnosci biznesowej
na rynku naszego wschodniego sgsiada. Firma z Biel-
ska Podlaskiego ma podpisane kontrakty na Biatorusi
— inwestorzy muszq pozyskac finansowanie tych inwe-
stycji.

LIPIEC

Budrex-Kobi w Unibepie. Z dniem 1 lipca Budrex-Kobi
Sp. z 0.0. w Biatymstoku stata sie czescig Grupy Kapi-
tatowej Unibep. To firma inzynierska, specjalizujgca sie
w budowie mostdw, przepustdw itp. To znakomite uzu-
petnienie portfolio Oddziatu Drogowego Unibep SA.

Podpisanie umowy na Galerie Pétnocng. To najwiek-
szy obiekt handlowo-ustugowo-rozrywkowe w historii
Unibep SA. Wartos¢ kontraktu na budowe galerii to
ponad 73 min euro. Bedzie to tfrzykondygnacyjny bu-
dynek o powierzchni komercyjnej ok. 64 tys. metrow
kwadratowych. Dodatkowo klienci cenfrum bedg
mieli do dyspozycji ok. 2200 stanowisk parkingowych
na dwukondygnacyjnym parkingu podziemnym.

Podpisanie umowy z Mlekovitq. Unibep SA ma zbudo-
wac fabryke proszkdw mlecznych wraz z zapleczem
socjalno-biurowym oraz infrastrukturg techniczng. To
jedna z najwiekszych i najnowoczesniejszych fabryk
w Europie. To takze druga inwestycja Mlekovity, ktdrg
realizuje Unibep.

SIERPIEN

Podpisanie umowy z Astaldi. Oddziat Drogowy Unibep
SA jako podwykonawca Astaldi ma pracowac przy
budowie drogi krajowej nr 8 na odcinku od obwod-
nicy Mezenina do Jezewa (woj. Podlaskie). Wartosé
kontraktu to blisko 70 min netto.

LISTOPAD

Wygranie przetargu na odcinek $8. Konsorcjum ztozo-
ne z Unibep SA i PORR Polska Infrastructure SA ztozyto
najtanszg oferte i wygrato przetarg na budowe ostat-
niego z mazowieckich odcinkdw drogi ekspresowej S8
realizowanych przez Oddziat GDDKIA w Biatymstoku.
Przetarg dotyczyt fragmentu S8 — m. Poreba — do ob-
wodnicy Ostrowi Mazowieckiej. Wykonawca goftowy
jest zrealizowac 16-kilometrowy odcinek za 404.46 min
zt brutto.

Podpisanie umowy na wybudowanie wysokosciowca
przy Ostrobramskiej w Warszawie. 27-kondygnacyjny
budynek jest najwyzszym budynkiem, ktdry bedzie bu-
dowany przez Unibep SA, bedzie tez najwyzszym bu-
dynkiem prawobrzeznej Warszawy.

2.3. Podsumowanie wybranych danych

finansowych UNIBEP SA

Wyniki finansowe roku 2015 na fle roku poprzedniego
wskazujg na ich zmiany i w znacznej czesci poprawe
podstawowych parametrow ekonomicznych. Kolejny
rok z rzedu spotka notuje znaczgcy wzrost przychoddw
ze sprzedazy (wzrost o ok. 12%). Sprzedaz w roku 2015
po raz kolejny przekroczyta 1 mid zt. Wynik netto po-
prawit sie w stosunku do roku poprzedniego o ok. 23%.

W ujeciu segmentowym biznesy nasze - w pordwna-
niu do roku 2014 - nie wszystkie wykazujg pozytywne
zmiany. Segment budowlany kubafurowy obok wzro-
stu sprzedazy wykazat nieznaczny spadek marzy.

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku

W gtébwnej mierze jest to efekt wptywu kontraktdw nie-
mieckich. Na kontraktach krajowych, przy rosngcych
obrotach, poziom marz generalnie jest utrzymywany
z tendencjq rosngcg do ich poprawy.

Spadek przychoddw przy rosngcej marzy wykazata
dziatalno$¢ budowlana drogowa. Konsekwencija przy
podejmowaniu w okresach wczesniejszych decyzji
organizacyjnych i kadrowych w rezultacie kolejny raz
wptyneta na poprawe efektywnosci w tym segmen-
cie.



Budownictwo modutowe z kolei wykazato wzrost
sprzedazy (o ok. 9%) przy jednoczesnym spadku mar-
zy. Jednak z tytutu stosowania instrumentéw zabez-
pieczajgcych w wynikach z dziatalnosci finansowej
wykazany zostat wynik plus 6.011 tys. zt. Redlizacja
forwarddw wigze sie z podstawowq dziatalnosciqg,
czylirealizacjg budowlanych kontraktow. Zasadne jest
zatem analizowanie zysku brutto ze sprzedazy (marze
na kontraktach) tgcznie z wynikami na kontraktach
terminowych. W takim przypadku zysk brutto ze sprze-
dazy dla segmentu budownictwa modutowego byt-
by na poziomie istotnie przekraczajgcym zysk z roku
2014 (o ok. 30%).

Pozytywnie wyglgdajq przeptywy pieniezne w obsza-
rze dziatalnosci operacyjnej — utrzymaty tendencje
roku ubiegtego. Na bezpiecznym poziomie sg wskaz-
niki ptynnosci. Kondycja spdtki w obszarze bezpie-
czehstwa gotdwkowego jest dobra i stabilna.

Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2015

wyniki to przede wszystkim:

e dobry i rentowny portfel kontraktdéw realizowa-
nych na rynku krajowym

e rozpoczecie realizacji najwiekszej w historii spotki
inwestycji pod nazwq Galeria Pétnocna w War-
szawie,

e dyscyplina budzetowa w redlizacji kontraktéw
na rynku krajowym i norweskim, jak rowniez w seg-
mentach drogowym i budownictwa modutowe-
go,

e poprawa organizacyjna i jakosciowa dziatu serwi-
suU Na rynku norweskim,

e niekorzystna relacja kursu NOK/PLN ograniczajg-
ca dobry wynik segmentu budownictwa modu-
towego

e doskonalenie procesdw produkcyjnych i organi-
zacyjnych w ramach segmentu drogowego i bu-
downictwa modutowego.

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

w tys. PLN, na dziehn

e Scista kontrola kosztowa i gotéwkowa realizowa-
nych kontraktéw w niemal wszystkich segmen-
tach dziatalnosci,

e dobre relacje z Inwestorami oparte o termino-
wosc i jakosé wykonawstwa,

e brak przychoddw z nowych kontraktéw na rynku
rosyjskim,

e znacznie nizsza od oczekiwan efektywnos$é
na kontraktach realizowanych na rynku niemiec-
kim,

e rozwdj programu efektywnosciowego w ramach
kosztéw zarzgdzania.

Réwnie istotne dla uzyskanych wynikéw byty, obok
czynnikdw wewnetrznych, takze czynniki zewnetrzne.
Wsrdd nich jak zawsze kluczowa jest utrzymujgca sie
siina konkurencja cenowa na rynku krajowym (bu-
downictwo kubaturowe i drogowe). Zmienna sytu-
acja dotyczgca cen materiatdw i ustug budowlanych
ogranicza nieco stabilno$¢ realizowanych marz. Nie-
korzystna relacja kursu NOK/PLN wptyneta na ogra-
niczenie i tak rekordowo dobrego wyniku segmentu
budownictwa modutowego. Nie bez znaczenia jest
sytuacja polityczna, jaka panuje w Rosji. Obecny stan
ogranicza naszg aktywnosé realizacyjng i akwizycyj-
ng w tym kraju. Przeciwwagg dla sytuacji na rynku
rosyjskim jest klimat, jaki panuje na rynku biatoruskim.
Dwa kontrakty zawarte na tym rynku nie przyniosty
jeszcze efektdw realizacyjnych, ale sg one oczekiwa-
ne juz w roku 2016.

Szereg czynnikdw wptywajgcych na utrzymanie sil-
nej pozycji konkurencyjnej pozwolito na podpisanie
kolejnych kontraktéw budowlanych. Aktualny portfel
zlecen i zamierzenia strategiczne rysujg perspektywe
dobrych wynikéw w roku 2016 w kazdym z prowadzo-
nych biznesow.

w tys. EUR, na dzien

Przychody netto ze sprzedazy 1169511
EBITDA 23 870
EBIT 16 560
Zysk netto 16 452

1045 351 279 467 249 529
23 341 5704 5572
16 547 3957 3950
13322 3931 3180

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE

w tys. PLN, na dzieh

w tys. EUR, na dzien

Aktywa tfrwate 283 757
Aktywa obrotowe 391 237
Aktywa/Pasywa 674 994
Kapitat wiasny 206 845
Kapitat obcy 468 149
Srodki pieniezne na koniec okresu 111 411

230 214 66 586 54012
383 197 91807 89 904
613 411 158 394 143916
197 963 48 538 46 445
415 448 109 856 97 470
111575 26 144 26177

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 41 007
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -39 399
Przeptywy z dziatalnosci finansowej -1272
Przeptywy pieniezne netto ogdtem 335

51273 9799 12 239
209 -9 415 50
-13 266 -304 -3 167
38215 80 9122

Przyjete zasady przeliczen

Pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku prze-
ptywdw pienieznych zostaty przeliczone wedtug
kursu 1 EUR = 4,1848 PLN dla okresu 01.01.2015 r. do
31.12.2015 r. oraz 1 EUR = 4,1893 PLN dla okresu od
01.01.2014r.do 31.12.2014 .

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

Pozycje bilansowe zostaty przeliczone wedtug kursu 1
EUR = 4,2615 PLN na dzieh 31 grudnia 2015 r., 1 EUR =
4,2623 PLN na dzien 31 grudnia 2014 .

Zasady wyliczania wskaznikéw

Rentownos¢ EBIT 1,42%
Rentownos¢ netto (ROS) 1,41%
Rentownos¢ kapitatdw wtasnych (ROE) 8.13%
Relacja kosztoéw zarzadu do przychoddw 2.34%
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,69
Wskaznik ptynnosci biezqcej 1,03
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,29

1,58%
1.27%
6,.90%
2,42%
0,68
1,08
0,32

= EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

= zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

= zysk netto okresu/sredni stan kapitatdow wtasnych w okresie
= koszty zarzadu okresu/przychody ze sprzedazy okresu

= (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogdtem
= aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

= $rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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3. DZIALALNOSC UNIBEP SA

3.1. Przedmiot dziatalnosci

RYNKI SPRZEDAZY

Dziatalno$¢ UNIBEP SA opiera sie na nastepujgcych ro-
dzajach dziatalnosci:

¢ Generalne wykonawstwo w kraju. Segment ten
W znacznej czesci reprezentowany jest przez bu-
downictwo mieszkaniowe (76% w roku 2015). Po-
zostatg czes¢ stanowi budownictwo handlowo-
ustugowe oraz uzytecznosci publicznej. Przychody
segmentu realizowane sg gtdwnie na rynku war-
szawskim oraz rozwijanym ostatnio rynku poznan-
skim. W wojewddztwie podlaskim jedng z waznych
inwestycji przyjetych do realizacji w roku 2015 byta
budowa fabryki dla SM Mlekowita.

e Generalne wykonawstwo na rynkach eksporto-
wych. Spotka aktywna byta dotychczas na rynku
rosyjskim gtéwnie w zakresie budownictwa hotelo-
wo-biurowego. Znaczenie tego rynku w ostatnim
okresie staje sie coraz mniejsze, gtdwnie z powodu
wptywu czynnikéw politycznych. Spdtka konczy
w Rosji realizacje ostatniego kontraktu w Moskwie.
Unibep SA jest obecna takze na rynku biatoruskim,
gdzie podpisane sg dwa kontrakty. Od roku 2013
prowadzi dziatalno$é na rynku niemieckim z reali-
zacjg w systemie tradycyjnym domow opieki spo-
tecznej.

¢ Budownictwo modutowe. Opiera sie na produkcji
domdw modutowych w Fabryce Domdw w Biel-

sku Podlaskim i ich montazu na rynku norweskim.
W sferze zainteresowan jest rozwijanie rynkéw
skandynawskiego (gtéwnie Szweciji) oraz niemiec-
kiego.

¢ Budownictwo drogowe. Aktywnos¢ tego segmen-
tu realizowana jest w obszarze drog powiatowych
i wojewddzkich oraz lokalnych — gtéwnie w regio-
nie pétnocno-wschodnim kraju. W ostatnim okre-
sie spotka zawarta pierwsze kontrakty w ramach
drég szybkiego ruchu.

UZALEZNIENIE SPOLKI OD ODBIORCOW

7 uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, w oma-
wianym okresie nie wystgpito uzaleznienie od zadne-
go odbiorcy ustug.

Wsrdd Inwestordw ustug w 2015 roku wystgpit jeden,
dla ktérego wystgpita sprzedaz o poziomie przekra-
czajgcym 10% ogdtu przychoddw. Byt to Dom De-
velopment SA, z ktérym UNIBEP SA podpisat umowy
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
projektéw budowlanych w Warszawie. Jego udziat
w przychodach spdéfki to ok. 16%.

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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3.2. Opis grupy kapitatowej UNIBEP

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Gru-
pa UNIBEP sktada sie z Jednostki Dominujgcej oraz 5
spoétek bezposrednio zaleznych od UNIBEP SA tj. OOO
StrojIMP, UNEX Constfruction Sp. z 0.0., Seljedalen AS,
UNIDEVELOPMENT SA i Budrex-Kobi Sp. z 0.0. Dodatko-
wo w sktad Grupy UNIBEP wchodzqg spdtki posrednio
zalezne, w ktérych udziaty posiada spdtka UNIDEVE-
LOPMENT SA oraz Seliedalen AS. UNIBEP SA posiada
rébwniez dwa oddziaty zlokalizowane odpowiednio
w Bielsku Podlaskim oraz tomzy.

SCHEMAT GRUPY UNIBEP (STAN NA DZIEN 31.12.2015 R.)

UNIBEP SA

Unihouse Oddziat UNIBEP SA
w Bielsku Podlaskim

|

Seljedalen AS
50% Norwegia

|

Lovsethvegen 4 AS
100% Norwegia

Unidevelopment SA

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY PO DNIU BILANSOWYM

Wptyw na strukture Grupy w okresie po 31 grudnia
2015 ma zawarcie przez Unidevelopment SA umowy
objecia akcji w Monday Development SA. Unideve-
lopment SA w dniu 5 stycznia 2016 r. zawarta ze spdt-
ka Monday Development SA umowe, na mocy ktérej
Unidevelopment SA objeta 10.000.000 akcji zwyktych
serii C w podwyzszonym kapitale zaktadowym Mon-
day Development o warto$ci nominalnej 0,14 zt kazda
akcja. Wydarzenie opisane zostato w raporcie biezg-
cymnr 1/2016.

Oddziat Drogowy UNIBEP SA
w tomzy

OO0 StrojIMP
100% Federacja Rosyjska

L

UNEX Construction Sp. z o.o.
100% Warszawa

Budrex-Kobi Sp. z o.0.

97,63% Warszawa
|

Szczesliwicka Sp. z o0.0.
100% Unidevelopment SA

»Unibalaton UDM Sp. z 0.0.” S.K.A.
100% Unidevelopment SA

Kondratowicza UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

Junimex Development 7 Sp. z 0.0.
50% Unidevelopment SA, 50% MD Inwestycje Sp. z 0.0.

»Junimex Development 7 Sp. z 0.0.” Sp. k. (*)
98% Unidevelopment SA, 2% Junimex Development 7 Sp. z .0.0.

»Lykke UDM Sp. z 0.0.” S.K.A.
100% Unidevelopment SA

Monday Palacza Sp. z o0.0.
100% Unidevelopment SA

»,Hevelia UDM Sp. z 0.0.” S.K.A.
100% Unidevelopment SA

»Monday Palacza Sp. z 0.0.” Sp. k. (*)

»~Czarnieckiego Monday Palacza Sp. z 0.0.” Sp.k. (*)
99% ,,LYKKE UDM Sp. z 0.0." S.K.A., 1% Monday Palacza Sp. z 0.0.

51,9% UDM2 Sp. z 0.0. , 42,5% Unidevelopment SA, 5,6% Lykke Sp. z o.0.

99% “Hevelia UDM Sp. z 0.0." S.K.A., 1% Monday Palacza Sp. z 0.0.

I
=T

100% Biatystok

Wola House Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Unigo Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Smart City Sp. z o.0. SK (¥)
50% Unidevelopment SA

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

UDM Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Lykke Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UDM 2 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNIDE FIZ (Fundusz Inwestycyjny Zamkniety)

#+GN INVEST UDM Sp. z 0.0.” S.K.A.
50 000 akcji UNIDE FIZ , 50 akcji UDM Sp. z 0.0.

»,G81 UDM Sp. z 0.0.” S.K.A.
19 000 000 akcji UNIDE FIZ, 1 000 akcji UDM Sp. z 0.0.

* Udziat wspdlnika w zyskach i stratach sp. k. zgodnie z umowq spotki komandytowej

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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Ponizej zamieszczono informacje o spdtkach wchodzgeych w sktad Grupy na dzieh 31.12.2015r.

Nazwa jednostki
ze wskazaniem
formy prawnej

) dziatalnos¢
Unidevelopment SA Warszawa deweloperska
Kaliningrad . iy
000 StrojiMP Federacja ~ Aatainos¢ budowlana,
. dziatalno$¢ pozostata
Rosyjska
Unex Costruction Sp. z 0.0. Warszawa realizacja projekiow
budowlanych
Budrex-Kobi Sp. z 0.0. Biatystok roboty zwiqzane z budo-
wq mostow i tuneli
Seljedalen AS Trondhelm, dziatalno$¢
Norwegia deweloperska
Lovsethvegen 4 AS Melhus,. Nor- dziatalno$¢
wegia deweloperska
Monday Palacza Sp. z 0.0. Poznan dziatalnose
deweloperska
Monday Palacza Sp. z o.0. Poznan dziatalno$¢
S. k. deweloperska
Junimex Development 7 dziatalnos¢
Warszawa
Sp.zo.0. deweloperska
Junimex Development 7 W dziatalnos¢
arszawa
Sp.z0.0.S. k. deweloperska
Wola House Sp. .zo. o. Warszawa dzictalnose
deweloperska
UDM Sp.zo.0. Warszawa bt
deweloperska
UDM 2 Sp.z o.0. Warszawa dziatalnosc
deweloperska
LYKKE Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnosc
deweloperska
Czarnieckiego Monday P P dziatalno$¢
oznan
Palacza Sp. zo.0.S. k. deweloperska
dziatalno$c
UNIGO Sp. zo.o. Warszawa deweloperska
Unide Fiz (Fundusz Inwesty- . s .
Cyiny Zamkniety) Warszawa dziatalno$¢ funduszow
GN Invest UDM Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢
S.K.A. deweloperska
Bielsk Pod- dziatalnos¢
G81 UDMSp.z0.0.5.KA laski deweloperska
Unibalaton Sp. z o.0. Warszawa dziatalnose
deweloperska
Unibalaton UDM Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnosc
S.K.A. deweloperska

dziatalnosé

Lykke UDM Sp. z .0.0. SK.A. Warszawa deweloperska

Kondratowicza UDM Sp. W dziatalno$c
arszawa

z0.0. SK.A. deweloperska

Hevelia UDM Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnos¢

SK.A. deweloperska

Szczesliwicka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalnose

deweloperska

dziatalnos¢

Smart City Sp. z0.0. S. k. Warszawa deweloperska

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petnha

metoda praw
wtasnosci

metoda praw
wtasnosci

metoda
petna

metoda
petna

metoda praw
wtasnosci

metoda praw
wtasnosci

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petnha

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna

metoda praw
wtasnosci

09-04-2008

01-03-2008

04-07-2011

01-07-2015

10-09-2013

23-09-2015

10-08-2011

10-08-2011

09-09-2011

09-09-2011

26-04-2012

06-06-2012

06-06-2012

28-06-2012

31-08-2012

26-10-2012

11-09-2012

18-05-2010

22-06-2011

08-08-2013

03-10-2013

03-10-2013

03-10-2013

03-10-2013

04-02-2014

09-06-2015

97,63% 97,63%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
50% 50%
50% 50%

97,63% 97,63%
97,63% **) 97,63%
48,82% 48,82%

95,68% *) **) 48,82% ***)

97.63% 97,63%
97.63% 97,63%
97.63% 97,63%
97.63% 97,63%
97,63% **) 97,63%
97.63% 97,63%
97,63% 97,63%
97,63% 97,63%
97,63% 97,63%
97.63% 97.63%
97.63% 97,63%
97.63% 97.63%
97.63% 97,63%
97,63% 97,63%
97.63% 97,63%
48,82% **) 0% ***)

(*) udziat taczny uwzgledniajgcy udziat w spdtce-komplementariuszu
(**) udziat w zyskach/stratach Spotki

(***) w spdtce komandytowej udziat gtosdw w spdtcne-komplementariuszu

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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3.3. Informacja o zaopatrzeniu

Laopatrzenie w materiaty i ustugi odbywa sie na bazie
procedur wewnetrznych regulujgcych obszar zwig-
zany z zarzgdzaniem jakodcig. Odpowiedzialno$e
za zakup ustug w ramach projektow budowlanych
spoczywa gtdwnie na kierownikach projektéw bez-
posrednio zaangazowanych w nadzér nad realizacjq
kontraktéw budowlanych. Proces przebiega Sscisle
pod nadzorem dyrektordéw rynku, a takze cztonka
zarzgdu odpowiedzialnego za dany segment dziatal-
nosci. Gtéwne materiaty budowlane zamawiane sg
centralnie (np. beton, stal, drewno) — w ramach spoétki
lub poszczegdinych Oddziatdéw. Wyspecijalizowane

3.4. Dziatania rozwojowe

Do dziatan rozwojowych UNIBEP SA w 2015 roku ma-
jacych wptyw na dziatalno$¢ w nastepnych okresach
nalezy zaliczyé:

e kontynuacja dziatah zwigzanych z pozyskaniem
wysokiej jakosci kadr oraz programem rozwoju
i aktywizaciji kadry — poprzez tzw. Akademie Wie-
dzy UNIBEP,

e kontynuacja tzw. dziatan efektywnosciowych ma-
jacych na celu poprawe efektywnosci we wszyst-
kich obszarach dziatalnosci spotki,

e dalsze doskonalenie dziatah z obszaru BHP
pod kgtem podniesienia standarddw i aktywne
uczestnictwo w programie Porozumienie dla Bez-
pieczenhstwa w Budownictwie,

e uruchomienie modutu kadrowego obstugujgce-
go rynki zagraniczne — AX People,

e czeSciowe wdrozenie systemu finansowo-ksiego-
wego: aktualizacja z Axapta 3.0 na Microsoft Dy-
namics AX 2012,

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku

komérki organizacyjne zajmujqg sie planowaniem zao-
kupdw, negocjowaniem cen oraz monitorowaniem
rynku materiatéw budowlanych.

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie
spoéiki od zadnego dostawcy materiatdw i ustug.

Ryzyko cenowe zwiqgzane z zaopatrzeniem zostato
opisane w punkcie Instrumenty finansowe - ryzyka
i przyjete cele oraz metody zarzqdzania ryzykiem fi-
nansowym.

e dalszy rozwdj systemdw zarzgdzania jakoscig
w oddziatach UNIBEP,

¢ redlizacja strategii umiedzynarodowienia UNIBEP
SA,

¢ readlizacja strategii rozwoju eksportu, uwzglednia-
jacej reorganizacje obecnych rynkdw zagranicz-
nych, w szczegdlnosci wykorzystanie modelu dzia-
talnosci z rynku norweskiego na rynku niemieckim,

e doskonalenie bazy produkcyjnej zwigzanej z Fo-
brykg Domdw oraz segmentem drogowym: po-
wotanie dyrekcji ds. duzych kontraktéw,

e powotanie Biura Rozwoju, ktére odpowiedzialne
jest za planowanie strategiczne, w tym weryfi-
kacje nowych rynkdw i segmentdw dziatalnosci
spofki.
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4. RYNEK | PERSPEKTYWY

ROZIWOJU

4.1. Stan i prognoza koniunkiury gospodarczej

SYTUACJA W ROKU 2015:

W ostatnich trzech miesigcach 2015 r. nastgpita stabi-
lizacja tempa wzrostu gospodarczego. Okres ten byt
drugim z rzedu kwartatem, w ktérym dynamika pro-
duktu krajowego brutto przekroczyta 3,5 proc.

Wedtug szacunkdw Instytutu Badan nad Gospodarkg
Rynkowqg w IV kwartale 2015 roku tempo wzrostu PKB,
w Polsce w odniesieniu do analogicznego kwartatu
roku poprzedniego, wyniosto 3,8 proc., co oznacza,
ze byto to najwyzsze kwartalne tempo wzrostu gospo-
darczego w latach 2012-2015.

Wedtug wstepnych danych Gtéwnego Urzedu Staty-
stycznego w catym 2015 roku tempo wzrostu gospo-
darczego wyniosto 3,6 proc. (3,3 proc przed rokiem).
Byto to najwyzsze tempo wzrostu gospodarczego od
2012 roku.

Gtéwnym czynnikiem wzrostu gospodarczego, zardw-
no w catym 2015 roku, jak i w ostatnich jego trzech
miesigcach, byt popyt krajowy, ktérego tempo wzro-
stu w catym ubiegtym roku wyniosto 3,4 proc. W uje-
ciu sektorowym najszybciej rozwijajgcq sie czescig
gospodarki w 2015 roku byt przemyst (5,4 proc. wzrost
warto$ci dodanej). Roczne tempo wzrostu wartosci
dodanej w budownictwie wyniosto 4,4 proc (5,0 proc.
przed rokiem).

1 Opracowanie przygotowane zostato na bazie kwartalnego raportu Stan i pro-
gnoza koniunktury gospodarczej Instytutu Badan nad Gospodarkg Rynkowq,
Kwartalne Prognozy Makroekonomiczne, nr 89 (luty 2016r.).

W 2015 roku tempo wzrostu eksportu (w ujeciu rachun-
kéw narodowych) byto wyzsze niz tempo wzrostu im-
portu. W ocenie Instytutu, eksport wzrdst w tym okresie
0 5,7 proc., aimport o 5,1 proc. Oznacza to poprawe
salda handlowego Polski z zagranicg. Obrotom han-
dlowym Polski w 2015 roku sprzyjata stabilizacja kursu
ztotego wzgledem euro oraz deprecjacja wzgledem
dolara amerykanskiego.

Stopa bezrobocia na koniec 2015 roku wyniosta 9,8
proc. Oznacza to jej sezonowy wzrost o 0,1 punktu
procentowego w poréwnaniu z kohcem trzeciego
kwartatu oraz spadek o 1,6 punktu procentowego
w poréwnaniu z sytuacjq sprzed roku.

Srednie tempo wzrostu cen débr i ustug konsumpcyj-
nych wyniosto w czwartym kwartale 2015 roku 0,6
proc., przy czym na koniec grudnia wyniosto ono -0,5
proc. (w skali roku). Oznacza to, ze juz szbsty kwartat
z rzedu odnotowany zostat spadek przecietnego po-
ziomu cen konsumpcyjnych.

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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PROGNOIZA NA ROK 20162

W ocenie ekonomistow zajmujgcych sie tematykg
makroekonomiczng oceny gospodarki w roku 2015 sq
pozytywne. Rok 2016 bedzie drugim z rzedu, gdy polski
PKB bedzie rost w tempie powyzej 3,5 procent (IBhGR
szacuje 3,6 proc. wzrost PKB).

Wedtug prognozy IBNGR, w 2016 roku warto$¢ doda-
na w przemysle wzroénie o 5,5%. W tym samym czo-
sie podobny wynik odnotuje sektor budowlany, gdzie
warto$¢ dodana wzroénie o 5,6%.

Jak podaije Instytut, w tym roku sytuacja na rynku pra-
cy bedzie sie nadal poprawiaé, co bedzie efektem
utrzymujgcego sie stosunkowo wysokiego wzrostu go-
spodarczego w pierwszej potowie roku. Spadek stopy
bezrobocia bedzie jednak mniej wyrazny niz w roku
ubiegtym — na koniec grudnia wyniesie ona 8,8%.

Wedtug prognozy IBNGR, jeszcze w pierwszym kwar-
tale 2016 roku w Polskiej gospodarce bedzie utrzymy-
wac sie deflacja. Ceny zmniejszg sie w tym okresie
srednio 0 0,3%. W kolejnych kwartatach nastgpi dtugo
juz oczekiwany wzrost cen konsumpcyjnych, cho¢ be-
dzie on niewielki (0,5%). W catym 2016 roku Srednio-
roczny poziom inflacji wyniesie 0,7%, natomiast jej po-
ziom w grudniu wynosit bedzie 1,8%.

2 IBnGR,, portal Money.pl

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku

Galeria Pétnocna w Warszawie

W ocenie Instytutu, w latach 2016-2017 spodziewac
sie nalezy stabilizacji kursu euro i dolara na wzgled-
nie wysokich poziomach wobec ztotego. Utrzymywa-
nie sie stabego kursu ztotego powodowane bedzie
przede wszystkim duzg niepewnoscig co do rozwoju
sytuacji gospodarczej w Polsce, kontrowersjami wokot
istotnych elementdéw polityki gospodarczej rzgdu oraz
negatywnymi ocenami sytuacji w Polsce formutowa-
nymi przez opiniotwdrcze organizacje miedzynarodo-
we. Wedtug prognozy IBNnGR, $redni kurs euro w 2016
roku wyniesie 4,3 zt, a dolara 4 zt.
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4.2. Perspektywy rozwoju Spotki

Strategicznym celem rozwoju UNIBEP SA jest systema-
tyczny wzrost jej wartosci poprzez umacnianie pozycji
we wszystkich segmentach prowadzonej dziatalnosci

oraz zdobywanie kompetencji w nowych, perspekty-
wicznych obszarach.

Skuteczna realizacja dotychczasowych  strategii
przyczynita sie do ugruntowania pozycji firmy UNIBEP
na rynku centralnej Polski. Wyniki osiggniete przez spot-
ke w 2015r. oraz wielko$¢ i jako$¢ aktualnego portfela
zZlecen, jak rowniez lista projektdw, jakie sg na etapie
uzgodnien lub negocjaciji z Inwestorami potwierdzajg
jej mocnq pozycje, w szczegdinosci w segmencie bu-
downictwa mieszkaniowego. W ramach Spdtkirozwija-
ny i traktowany jako perspektywiczny jest nadal rynek
poznanski, ale rowniez inne obszary kraju w zakresie
budowy obiektéw handlowych, biurowych, przemy-
stowych i uzytecznosci publicznej. Spdtka szczegdinie
zainteresowana jest zwiekszeniem swojej obecnosci
w segmencie budownictwa przemystowego, a obec-
ny portfel zamdwien pozwala na generowanie dodat-
nich marz i spokojne planowanie przysztosci. Dodat-
kowo w planach znajduje sie rozszerzenie dziatalnosci
terytorialnej o rynek potudniowy.

W roku 2015 w ramach generalnego wykonawstwa
kontynuowano dziatalno$¢ na rynku niemieckim, ro-
syjskim i biatoruskim. W zatozeniach firmy jest pozyska-
nie kolejnych bezpiecznych i rentownych kontraktéw,
w szczegdlnosci w zakresie budownictwa modutowe-

go w Niemczech i Szwecji.

Segment budowlany kubaturowy (kraj plus eksport)
w roku 2015 w pordwnaniu do roku poprzedniego
wykazat spadek marzy. W gtdwnej mierze zwigzane
jest to z redlizacjg nierentownych kontraktéw realizo-
wanych na nowym dla spdftki rynku niemieckim. Kon-
trakty te znajdujg sie juz na kohcowym etapie reali-
zacji lub tez sg zakonhczone (lecz jeszcze nie wszystkie
rozliczone). Oczekujemy, ze zakonczenie readlizacji
kontraktéw na rynku niemieckim bedzie z wynikiem
zZnacznie ponizej oczekiwan. Wymusito to podjecie
dziatan w kierunku poprawy efektywnosci. Rynek nie-
miecki uznawany jest za obiecujgcy. Nadzieje wigzo-
ne sg z uplasowaniem tam produktdw powstajgcych
w Fabryce Domdw w Bielsku Podlaskim oraz wykorzy-
staniem doswiadczenh i rozwigzan uzyskanych na ryn-
ku norweskim.

Wiekszos¢ rynkdw eksportowych, na ktérych obecna
jest firma charakteryzuje sie dobrymi perspektywami,
co jest istotne w kontekécie dtugoterminowego spoj-
rzenia na rynek budowlany w Polsce. Najwiekszym
problemem w tym obszarze pozostaje niska cena
ropy naftowej, ktéra powoduje ostabienie popytu
w krajach uzyskujgcych duze wptywy z tytuty wydo-
bycia i eksportu ropy. Szczegdlnie sytuacja ta doty-

ka Rosji, gdzie UNIBEP nie pozyskat zadnego nowego
zamoéwienia w 2015 r. W zdecydowanie mnigjszym
stopniu sytuacja ta ma wptyw na dziatalnosé spodiki
na rynku norweskim, gdzie portfel zamodwieh pozosta-
je stabilny. Eksport jest i bedzie waznym segmentem
naszej dziatalnosci w zakresie plandw na przysztosé.
Rozwdj rynkdw eksportowych, takze nowych, jest na-
dal elementem strategii umiedzynarodowienia firmy,
a jednoczesnie elementem przygotowania UNIBEP SA
na lata dekoniunktury w Polsce.

Oddziat produkcji domdw modutowych zanotowat
w 2015 . lepszy wynik niz w roku poprzednim, pomimo
mocnego ostabienia kursu korony norweskiej. Osig-
gniecie fakiego wyniku mozliwe byto dzieki konse-
kwentnej polityce w zakresie doskonalenia procesdw
produkcyjnych oraz minimalizowania ryzyka kursowe-
go. Zaktada sie dalsze dziatania majgce na celu pod-
niesienie zdolnosci produkcyjnych, w tym rozbudowe
fabryki, ktéra umozliwi dalszg ekspansje na rynki za-
graniczne, w szczegdlnosci skandynawskie i niemiecki.
Oddziat w 2015 dokonat dywersyfikacji geograficznej
dziatalnosci, dostarczajgc moduty na inne rynki: Da-
nia, Szwecja. Istotne znaczenie w tym kontekscie mia-
ta umowa z miedzynarodowym koncernem CRAMO,
ktéra bedzie kontynuowana w latach przysztych.

Konsekwentna  realizacja  strategii  zapewnita,
ze segment drogowy kolejny rok z rzedu jest rentfow-
ny. Oddziat na obecng chwile ugruntowat swojg po-
zycje na rynku zamédwien drogowych Polski pétnocno-
-wschodniej. W obszarze zainteresowan spotki znajduje
sie pozyskanie rentownych projektéw o charakterze
krajowym, m.in. drég szybkiego ruchu. W 2015 r. po-
zyskano w konsorcjum z PORR Polska Infrastructure SA
pierwsze bezposrednie zamdwienie z GDDKIA na reali-
zacje odcinka drogi ekspresowej $S8. W oddziale po-
wotana zostata oddzielna dyrekcja odpowiedzialna
za pozyskanie i realizacje kontraktéw na drogach kra-
jowych, a w 2016 r. planowane jest dalsze pozyska-
nie zamadwien, zaréwno jako generalny wykonawca,
jak i podwykonawca dla innych podmiotdw. Z uwagi
na liczbe zamdwien, w tym w szczegdlnosci tych fi-
nansowanych z funduszy UE, perspektywy w tym ob-
szarze sq pozytywne.

Spdtka sledzi zmiany na rynku w obszarze rozwoju part-
nerstwa publiczno-prywatnego (PPP). Rozwdj dziatal-
nosci w tym kierunku dalej jest w obszarze naszego
zainteresowania.

Z dobrymi efektami pod kgtem optymalizacji koszto-
wej oraz ograniczenia ryzyk prowadzone sq dziatania
majgce na celu poprawe funkcjonowania struktur or-
ganizacyjnych. W 2015 r. rozpoczeto realizacje dwdch
istotnych projektéw w Spodtce, tj. dalszy rozwdj syste-
mow informatycznych klasy ERP oraz zarzgdzania ry-

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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zykiem. Oba projekty zostang zakonczone w 2016 r.
i pozwolg na dalszg poprawe funkcjonowania firmy.
W wyniku wprowadzonych zmian oczekiwany jest dal-
szy wzrost efektywnosci firmy.

Na rowni z efektywnosciq fraktowana jest ptynnos¢ fi-
nansowa, ktéra utrzymuije sie na bardzo dobrym i bez-
piecznym poziomie. Priorytetem w kazdym z naszych
dziatan jest bezpieczenstwo finansowe.

Pod wzgledem portfelowym, finansowym i organizao-
cyjnym firma jest dobrze przygotowana do roku 2016.
Kolejne dziatania i decyzje pozwalajg na zapewnienie
rozwoju w latach nastepnych.

GtOWNE CZYNNIKI MOGACE MIEC WPLYW
NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE GRUPY

Czynniki zewnetrzne:

e utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka
cenowa, szczegdlnie w sektorze zamowieh pu-
blicznych,

* rozpoczecie duzych inwestycji infrastrukturalnych
zwigzanych z nowq perspektywe budzetowq,

* niestabilna sytuacja gospodarcza na rynku rosyj-
skim mogagca ograniczy¢ aktywnos¢ akwizycyjng,

* poprawa sytuacji politycznej, a w efekcie wieksze
otwarcie na nowe inwestycje na rynku biatoru-
skim,

e dynamiczna sytuacja na rynku walutowym — duze
wahania kursu w krétkim okresie czasu,

e dostep do wykwadlifikowanych pracownikéw
(réwniez dzieki silnej pozycii firmy w regionie oraz
dostepnosci pracownikdw z Biatorusi i Ukrainy),

e zwiekszenie zapotrzebowania na budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne w wyniku kryzysu
emigracyjnego w Europie,

e dalsze zamdwienia w ramach kontraktu z CRAMO

* akwizycja w zakresie budownictwa modutowego
na nowych rynkach, w tym niemieckim i szwedz-
kim,

e moizliwos¢ skorzystania z dofinansowan unijnych
na dziatalno$¢ badawczo-rozwojowaq,

e rekordowo niskie stopy procentowe — stosunkowo
tanie finansowanie zewnetrzne,

e ryzyko spadku zamdwieh od krajowych dewelo-
peréw,

* zagrozenia na rynku norweskim (ryzyko spadku
popytu na rynku mieszkaniowym w przypadku
utrzymania sie niskich cen ropy naftowej oraz
wzrost bezrobocia do 5%, prognozowany spadek
PKB w Norwegii liczony rok do roku o 1,6% w roku
2016),

* pozytywne tendencje w Norwegii (prognoza 2,7%
wzrostu dyspozycyjnych dochoddw gospodarstw

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku

domowych, prognozowany wzrost ptac o 2,5%
w roku 2016, szansa na przyjecie rzgdowego pa-
kietu rozwigzan na norweskim rynku mieszkanio-
wym majgcym na celu redukcje cen mieszkan
0 4,5% w ciggu trzech lat),

o stabilne perspektywy rynku niemieckiego (pro-
gnoza wzrostu PKB o 1,9% w latach 2016-2017,
prognoza wzrostu konsumpcji prywatnej o 1,9%
w roku 2016 oraz o 1,8% w roku 2017; prognhoza
corocznego wzrostu wydatkdw publicznych o 2%
rocznie w latach 2016-2017 zwigzanych m.in. z za-
kwaterowaniem uchodzcéw),

e pozytywne tendencje na rynku szwedzkim (pro-
gnoza wzrostu PKB 0 2,7% w latach 2016-2017; pro-
gnozy corocznego wzrostu konsumpcji prywatnej
w latach 2015-2017 o ok. 2,2-2,7% rocznie m.in.
dzieki rekordowo niskim stopom procentowym;
prognoza wzrostu wynagrodzeh w latach 2015-
2016 0 2,5-3,4%),

e stabilny rozwdj gospodarczy w Polsce (prognoza
wzrostu PKB o 3,5% rocznie w latach 2016-2017;
prognoza stopniowego spadku bezrobocia do
6,8% w roku 2017, prognozowany wzrost realnych
wynagrodzen brutto w latach 2015-2016 w tempie
powyzej 4% rocznie),

Czynniki wewnetrzne:

e utrzymanie wysokiej zyskownosci jednego z gtow-
nych biznesdw - generalnego wykonawstwa
w kraju,

e utrzymanie trwatejrentownosci w oddziatach dro-
gowym i budownictwa modutowego,

e rozwdj dziatalnosci drogowej w wyniku zakupu
specjalistycznej spoitki z branzy mostowe;j

* naktady zwigzane z poprawg organizacji procesu
budowlanego na mtodym w dziatalnosci spdfki
rynku niemieckim,

e dobra kondycja finansowa, ptynnos¢ finansowa,
dostep do limitéw kredytowych i gwarancyjnych,

o dywersyfikacja geograficzna w zakresie budow-
nictwa modutowego,

* zwiekszenie akwizycji w generalnym wykonaw-
stwie na rynku krajowym w innych segmentach
niz mieszkaniowy, w szczegdlnosci w obszarze bu-
downictwa przemystowego,

e elastyczna struktura o niskich kosztach zarzgdza-
nia,

e dobra jakos¢ portfela zlecen,

e sprawno$¢ akwizycyjna na rynku polskim,

e stosunkowo duza zalezno$¢ od budownictwa ku-
baturowego, w tym mieszkaniowego,

¢ stosunkowo duza zalezno$¢ od rynku warszawskie-
go,

e upgrade systemu finansowo-ksiegowego Micro-
soft Dynamics AX2012.
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5. SYTUACJA FINANSOWA

UNIBEP SA

5.1. Charakterystyka podstawowych wielkosci
ekonomiczno-finansowych

Na dzieh 31 grudnia 2015 roku warto$¢ aktywdw wzro-
sta 0 61.583 tys. zt w stosunku do stanu na koniec grud-
nia 2014 roku. Nastgpito to w wyniku wzrostu wartosci
aktywéw trwatych o 23,3% (53.544 tys. zt) oraz akty-
wow obrotowych o 2,1% (8.039 tys. z71).

AKTYWA TRWALE

Na zmiane wartodci aktywdw trwatych na dzieh 31

grudnia 2015 roku w stosunku do stanu na dzieh 31

grudnia 2014 roku wptyw miaty przede wszystkim:

e wzrost wartosci pozyczek udzielonych o 28.991
tys. zt,

e wizrost wartodci kaucji z tytutu umdw o budowe
0 10.928 tys. zt,

e wzrost aktywa finansowego w jednostkach pod-
porzagdkowanych dtugookresowego o 9.550 tys.
zt.

AKTYWA OBROTOWE

W aktywach obrotowych wzrost byt gtéwnie wyni-

kiem:

e wizrostu wartosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostatych naleznosci o 22.858 tys. zt,

e wizrostu pozyczek udzielonych o 12.171 tys. zt

e spadku wartosci kwot naleznych od odbiorcéw
z tytutu umédw o budowe o 17.142 tys. zt,

e spadku wartosci zapaséw o 9.726 tys. zt.

PASYWA
Po stronie pasywdw zmiany dotyczyty:
e wizrostu pozostatych kapitatéw o 5.751 tys. zt,

¢ wzrostu zobowigzah dtugoterminowych o kwote
27.113 tys. zt, z czego najwieksze zmiany dotyczyty
—wzrostu kredytdw, pozyczek iinnych zobowigzan
finansowych o kwote 18.898 tys. zt,
—wazrostu kauciji z tytutu umdw o budowe o kwote
11.413 tys. zt,

¢ wzrostu zobowigzanh krétkoterminowych o kwote
25.588 tys. zt, z czego najwieksze zmiany dotyczy-
ty:
—wzrostu rezerwy na zobowigzania krétkotermino-
we i rozliczenia miedzyokresowe bierne o kwote
21.505 tys. zt,
—wazrostu kauciji z tytutu umdw o budowe o kwote
5.942 tys. zt,
— wzrostu kwot naleznych odbiorcom z tytutu
umow o budowe o kwote 5.289 tys. zt,
- spadku kredytdw, pozyczek iinnych zobowigzah
finansowych o kwote 5.457 tys. zt.

Rok 2015 w poréwnaniu do roku poprzedniego cha-
rakteryzuje generalnie utrzymanie na dobrym po-
ziomie wiekszosci wskaznikdw finansowych. Mimo
iz zyskowno$¢ EBIT spadta o 0,16 pkt% ksztattujge sie
na poziomie 1,42%, to zyskowno$¢ netto ulegta po-
prawie o 0,14 pki% osiggajgc poziom 1,41%. Warto-
sciowo zysk netto wzrdst o 3.130 tys. zt w stosunku do
roku poprzedniego, co potwierdza dbatos¢ o marze
przy realizacji na kontraktach budowlanych i dbatosé
o utrzymanie niskich kosztéw zarzgdzania.

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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SPRAWOIZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ W TYS. PLN

AKTYWA
Aktywa trwate
Srodki trwate
Wartosci niematerialne
Srodki trwate w budowie
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci

Aktywa finansowe w jednostkach podporzgdkowanych dtugookresowe

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe
Kaucje z tytutu uméw o budowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw
Pozyczki udzielone
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu umoéw o budowe
Kwoty nalezne od odbiorcédw z tytutu umdw o budowe
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej - krotkookresowe
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty
Pozyczki udzielone
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa obrotowe razem

Aktywa przeznaczone do sprzedazy

AKTYWA RAZEM

PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy
Pozostate kapitaty
w tym kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny
Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat wiasny ogétem
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe

Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe bierne

Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
Kaucje z tytutu uméw o budowe
Przychody przysztych okreséw
Zobowiqzania dlugoterminowe razem
Zobowiqzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
Kaucje z tytutu umdw o budowe
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umdw o budowe
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego

Rezerwy na zobowigzania kroétkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe bierne

Przychody przysztych okresdw
Zobowiqzania krétkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W TYS. PLN

NSHNBESTE [SUABE0] miona  Tmiana %

Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 1167 084 1041710 125374 12,0%
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 2 427 3 641 -1213 -33,3%
Przychody ze sprzedazy ogétem 1169511 1045 351 124 161 11,9%
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 1118 629 989 531 129 098 13,0%
Koszty sprzedanych towaréw i materiatow 2 245 3760 -1515 -40,3%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 48 637 52 060 -3423 -6,6%
Koszty sprzedazy 1873 3360 -1 487 -44,2%
Koszty zarzgdu 27 373 25315 2058 81%
Pozostate przychody operacyjne 7184 4925 2259 45,9%
Pozostate koszty operacyjne 10015 11762 -1747 -14,9%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyijnej 16 560 16 547 13 0,1%
Przychody finansowe 11 406 8 355 3051 36,5%
Koszty finansowe 4087 5896 -1808 -30.7%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 23 878 19 006 4872 25,6%
Podatek dochodowy 7 426 5684 1742 30.6%
Zysk (strata) netto 16 452 13 322 3130 23,5%

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH W TYS. PLN

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) brutto 23878 19 006
II. Korekty razem 17 128 32267
1. Amortyzacja 7 310 6794
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 252 96
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 585 895
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -10 254 -2 941
5. Zmiana stanu rezerw 21156 27 239
6. Zmiana stanu zapasdw 9726 4594
7. Zmiana stanu naleznosci -17 537 -48 114
8. Zmiana stanu zobowigzan , z wyjgtkiem pozyczek i kredytdw 22 961 52 868
9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych -2 555 -2 550
10. Inne korekty 639 47
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony -15152 -6 661
$rodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 41 007 51273
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartoéci niematerialnych -2 555 -3 146
Wptywy z tytutu sprzedazy sktadnikdw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych 2879 474
Nabycie akcji, udziatéw iinnych aktywdw kapitatowych ( w tym doptaty do kapitatu) -9 439 -3 500
Odsetki i dywidendy ofrzymane 2031 1566
Pozyczki sptacone/udzielone -39 885 3180
Pozostate( w tym realizacja instrumentéw zabezpieczajgcych) 7 570 1635
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -39 399 209
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytéw, obligacii, weksli 30 000 2080
Sptata diugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytow, obligacji, weksli -20 381 -6 858
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umdw leasingu finansowego -2 564 -1872
Zaptacone odsetki -3 067 -2 408
Wyptacone dywidendy -5 261 -4 208
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -1272 -13 266
ZMIANA NETTO STANU $RODKOW PIENIEZINYCH 8335 38215
w tym réznice kursowe -124 -285
$SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 111 860 73 645
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 112195 111 860
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 1201 0
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Na dobrym poziomie utrzymuje sie wskaznik rentow-
nosci kapitatdw wtasnych ROE (8,13%). Jego wartosé
wzrosta w stosunku do roku ubiegtego (6,90%).

Pozytywnie, wygladaja przeptywy pieniezne. Spdtka
z dziatalnosci operacyjnej wygenerowata ponad 41
min zt gotdwki. Bezpieczng sytuacje w zakresie ptyn-
nosci potwierdzajg wskazniki ptynnosci biezgcej i go-
towkowe.

W 2015 roku przychody ze sprzedazy w porédwnaniu
z rokiem 2014 wzrosty o 124.161 tys. zt, czyli o ok. 12%.
Zysk operacyjny jest na poziomie roku 2014. Zysk brut-
to poprawit sie o ponad 25%. Wynik finansowy netto
na koniec 2015 wzrést o ponad 23% w stosunku do
roku poprzedniego.

Zysk brutto ze sprzedazy w 2015 roku wynidst 48.637
tys. zt, w roku poprzednim osiggngt wartos¢ 52.060 tys.
7t (spadek o 6,6%). Z tytutu stosowania instrumentow
zabezpieczajgcych w wynikach z dziatalnosci finanso-
wej wykazany zostat wynik plus 8.407 tys. zt. Realizo-
cja forwarddw wigze sie z podstawowq dziatalnosciq,
czylirealizacjg budowlanych kontraktéw. Zasadne jest
zatem analizowanie zysku brutto ze sprzedazy tgcznie
z wynikami na kontraktach terminowych. W takim
przypadku zysk brutto ze sprzedazy bytby na poziomie
istotnie przekraczajgcym zysk z roku 2014 (o ok. 10%).

W roku 2015 spadty koszty sprzedazy (o 1.487 tys. zt),
co wynika z ograniczenia wydatkdéw w tym obszarze
w segmencie budownictwa modutowego. O ok. 8%
wzrosty koszty zarzadu, ale mimo tego wskaznik obra-
zujgcy relacje kosztéw zarzgdu w stosunku do sprze-

dazy spadt w ciggu roku do poziomu 2,34% i nadal
jest jednym z najnizszych wérdd spdtek o podobnym
profilu dziatalnosci.

W ujeciu segmentowym biznesy nasze - w poréwna-
niu do roku 2014 - nie wszystkie wykazujg pozytywne
zmiany. Segment budowlany kubaturowy obok wzro-
stu sprzedazy wykazat nieznaczny spadek marzy.
W gtdwnej mierze jest to efekt wptywu kontraktéw nie-
mieckich. Na kontraktach krajowych, przy rosngcych
obrotach, poziom marz generalnie jest utrzymywany
z tendencjg rosngcg do ich poprawy.

Spadek przychoddw przy rosngcej marzy wykazata
dziatalno$¢ budowlana drogowa. Konsekwencija przy
podejmowaniu w okresach wczesniejszych decyzji
organizacyjnych i kadrowych w rezultacie kolejny raz
wptyneta na poprawe efektywnosci w tym segmen-
cie.

Budownictwo modutowe z kolei wykazato wzrost sprze-
dazy (o ok. 9%) przy jednoczesnym spadku marzy. Jed-
nak z tytutu stosowania instrumentéw zabezpieczajg-
cych w wynikach z dziatalnosci finansowej wykazany
zostat wynik plus 6.011 tys. zt. Redlizacja forwarddw
wigze sie z podstawowq dziatalnoscig, czyli realiza-
cjg budowlanych kontraktéw. Analogicznie, jak przy
wynikach Spéfki, zasadne jest zatem analizowanie zy-
sku brutto ze sprzedazy (marze na kontraktach) tgcz-
nie z wynikami na kontraktach terminowych. W takim
przypadku zysk brutto ze sprzedazy dla segmentu bu-
downictwa modutowego bytby na poziomie istotnie
przekraczajacym zysk z roku 2014 (o ok. 30%).

SPRAWOIZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W TYS. PLN

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2015 R.

Przeniesienie wyniku z roku
poprzedniego na zyski zatrzymane

3 507 29 205

Podziat wyniku zgodnie z uchwatqg
Podziat wyniku

na wyptate dywidendy

Suma dochoddw catkowitych

-2 310

31 GRUDNIA 2015 R. 3 507 26 896

89 775 62154 0 13 322 197 963
13322 -13 322 0

8061 -8 061 = 0
-5261 = 5261

= 16 452 14142

97 836 62154 0 16 452 206 845

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCINIA 2014 R.

Przeniesienie wyniku z roku poprzed-
niego na zyski zatrzymane

3 442

30 446

Podziat wyniku zgodnie z uchwatqg

Podziat zysku na wyptate dywi-
dendy

Objecie akcji w ramach programu
motywacyjnego

-1241
29 205

Suma dochoddw catkowitych

31 GRUDNIA 2014 R. 3507

1171

65 - -1171

0

86 627 60 463 0 6186 188 334
- 6186 -6 186 0
1978 -1978 0
- -4 208 -4 208

1171 1691 - 1756

- - 13322 12081
89775 62154 0 13 322 197 963
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5.2. Wyniki segmentéw operacyjnych
SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2015 W TYS. PLN

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy 933 355 103 009 1471 134 365 -2 688 1169511
sprzedaz zewnetrzna 933 355 100 320 1471 134 365 1169511
sprzedaz na rzecz innych segmentow 2688 0 -2 688 0

Koszt sprzedazy 898910 95891 1522 127 228 -2 676 1120875

Zysk brutto ze sprzedazy 34 445 7118 -51 7137 -13 48 637
% zysku brutto ze sprzedazy 3,69% 6,91% -3,46% 531% 0,47% 4,16%

Koszty sprzedazy 1873

Koszty zarzgdu 27 373

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -2 831

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 16 560

Przychody finansowe 11 406

w tym: przychody odsetkowe 2935 350 22 3307
instrumenty pochodne 2497 5649 8146

Koszty finansowe 4087

w tym: koszty odsetkowe 1856 188 0 108 2151
instrumenty pochodne 102 -362 261

Zysk przed opodatkowaniem 23 878

Podatek dochodowy 7 426

Zysk netto 16 452

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2014 W TYS. PLN

e - - - -

Przychody ze sprzedazy 791788 125215 4956 123735 -344 1045 351
sprzedaz zewnetrzna 791788 124 871 4956 123735 1045 351
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 344 -344 0

Koszt sprzedazy 754101 119 976 5905 113 647 -337 993 291

Zysk brutto ze sprzedazy 37 688 5240 -949 10 088 -7 52060
% zysku brutto ze sprzedazy 4,76% 4,18% -19,15% 8,15% 1,93% 4,98%

Koszty sprzedazy 3360

Koszty zarzgdu 25315

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -6 837

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 16 547

Przychody finansowe 8355

w tym: przychody odsetkowe 1180 04 383 1 564
instrumenty pochodne 2647 1671 4318

Koszty finansowe 5896

w tym: koszty odsetkowe 1681 212,3 5 242 2 140
instrumenty pochodne 1325 360 1685

Zysk przed opodatkowaniem 19 006

Podatek dochodowy 5684

Zysk netto 13 322
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZINYCH

Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2015r.)

76 761 tys. PLN

159 tys. PLN
D\

Niemcy
29 760 tys. PLN
Skandynawia
131 868 tys. PLN
w tym Norwegia
121 185 tys. PLN

WNP
(Rosja, Biatorus)

Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakohnczony 31.12.2014r.)

Niemcy

22 152 tys. PLN

Inne
59 tys. PLN

/

Skandynawia

123 323 tys. PLN
w tym Norwegia
123 323 tys. PLN

WNP
(Rosja, Biatorus)
173 615 tys. PLN

KRAJ
930 964
tys. PLN
EKSPORT
238 547
tys. PLN
KRAJ
726 202
tys. PLN
EKSPORT
319 149
tys. PLN
KRAJ
EKSPORT, w tym:
Skandynawia

w tym: Norwegia
WNP (Rosja, Biatorus)
Niemcy
RAZEM

Aktywa trwate w tys. PLN

42 338 40 421
30 276 32434
29 552 31173
29 552 31173

414 900

310 360
72 614 72 854

5.3. Nietypowe zdarzenia majgce wptyw

na wynik finansowy

W ocenie Zarzgdu w roku 2015 generalnie nie wystg-
pity nietypowe zdarzenia lub czynniki, ktére miatyby
istotny wptyw na wyniki UNIBEP SA. Wazne zdarzenia
jednorazowe, to zrealizowanie w roku 2015 inwesty-
cji dotyczgcej nabycia spdtki mostowej Budrex-Kobi.
W pierwszym kwartale 2015 wystgpit tez proces zwig-
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zany z dezinwestycjg nieruchomosci. Efekty tych dzia-
tan uwzglednione zostaty w wynikach spdfki.

Spoétka dziata gtdwnie na rynku krajowym oraz na ryn-
ku norweskim, rynkach wschodnich (rosyjski i biato-
ruski). W roku 2015 kontynuowana byta dziatalno$¢



na rynku niemieckim.

W zwigzku z tym wystepuje szereg ryzyk charaktery-
stycznych dla firm dziatajgcych na tzw. rynkach go-
spodarek rozwijajgcych sie, m.in. ryzyka zwigzane
z czestg zmiang przepisdw prawnych, réznymi inter-
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pretacjami przepisdw, niskg sprawnosciq dziatania
sqddw, wahaniami kursdéw, stdp procentowych, cen
towardw i ustug oraz wiele innych m.in. politycznych.

5.4. Zarzgdzanie kapitatem - ocena zarzgdzania

zasobami finansowymi

Gtoéwnym celem zarzgdzania kapitatem Spdtki jest
utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecz-
nych wskaznikdw kapitatowych, ktére wspieratyby
dziatalno$¢ operacyjng Spodiki i zwiekszaty wartose dla
jej akcjonariuszy.

Spoétka zarzgdza strukturg kapitatowqg i w wyniku wa-
runkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapita-
towej, Spdtka moze zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom,
wyemitowac¢ nowe akcje, jak réwniez wyptaci¢ dywi-
dende. W roku 2015 nie wprowadzono zadnych zmian
do celéw i zasad proceséw obowigzujgcych w tym
obszarze.

ZARZADZANIE KAPITALEM [w tys. PLN]

Oprocentowane kredyty, pozyczki

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty
Zadtuzenie netto
Kapitat wtasny

Kapitat i zadtuzenie netto

Spoétka monitoruje stan kapitatdéw stosujac wskaznik
dzwigni, liczony jako stosunek zadtuzenia netto do
sumy kapitatéw powiekszonych o zadtuzenie netto.
Do zadtuzenia netto Spdtka wlicza oprocentowane
kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne zrédta finan-
sowania, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne
zobowigzania, kaucje z tytutu umdw o budowe, kwoty
nalezne odbiorcom z tytutu umdw o budowe, otrzy-
mane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezgcego
podatku dochodowego pomniejszone o srodki pie-
niezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych.

55769 42 328
308 503 287 540
111 411 111 575
252 862 218 293
206 845 197 963
459 707 416 256
55,01% 52,41%

5.5. Informacje o polityce dywidendy oraz
o dywidendzie wyptaconej w 2015 .

W dniu 14 maja 2015 r. ZWZA Spotki zdecydowato
o wyptacie dywidendy za 2014 r. Kwota dywidendy
zostata ustalona na poziomie 0,15 zt na jedng akcje,
co oznaczato tgczng dywidende w wysokosci ok. 5,26
min zt. Dywidenda w ww. wysoko$ci zostata wyptaco-
na Akcjonariuszom w dniu 7 lipca 2015,

Zgodnie z politykg dywidendy przyjetqg przez UNIBEP
SA, Zarzad moze rekomendowaé Walnemu Zgro-
madzeniu przeznaczenie catosci bgdZ czesci zysku
na wyptate dywidendy po kazdym zakohczonym roku
obrotowym, w zakresie w jakim bedzie to mozliwe przy
uwzglednieniu realizacji strategii dtugoterminowego
wzrostu wartoéci Grupy UNIBEP, jej mozliwosci finan-

sowych, w tym poziomu generowanego zysku netto,
prowadzonej polityki inwestycyjnej oraz biezgcych
potrzeb kapitatowych, wskaznikéw zadtuzenia oraz
poziomu kapitatdw rezerwowych.

Z uwagi na zatozonqg polityke dywidendy i spetnienie
warunkéw z niej wynikajgcych UNIBEP SA konsekwent-
nie w ostatnich siedmiu latach obrotowych wyptacat
dywidende Akcjonariuszom.
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5.6. Informacje o kredytach i pozyczkach,
poreczeniach i gwarancjach

W roku 2015 Unibep SA podpisat nastepujgce umowy

kredytowe:

e W dniu 12 marca 2015 r. roczng umowe o kredyt
w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng
z BGZ BNP Paribas SA w tgcznej wysokosci 40 min
PLN,

e W dniu 2 kwietnia 2015 r. dwuletnie umowy o kre-
dyt w rachunku biezgcym, finansowanie dostaw-
cow oraz o linie gwarancyjng zmBank SA na tgcz-
ng kwote 50 min PLN

e W dniu 10 lipca 2015 r. umowe zlecenia udziele-
nia gwarancji bankowej z BZ WBK SA na kwote
3.667.191,52 EUR

Ponadto w roku 2015 przedtuzono nastepujgce umo-

wy kredytowe:

e Wdniu 10 czerwca 2015 r. umowe o limit wierzytel-
nosci (kredyt w rachunku biezgcym, linia gwaran-
cyjna, faktoring odwrotny, gwarancje handlowe)
na tgczng kwote 98 min zt do 30 wrzeénia 2016 r.
z Raiffeisen Bank Polska S, A,

e Wdniu 18sierpnia 2015 r. umowe o limit w rachun-
ku biezgcym oraz linie gwarancyjng na tgczng
kwote 33 min zt do dnia 21 wrzes$nia 2016 r. z BZ
WBK SA,

e W dniu 29 lipca 2015 r. umowe faktoringowqg
na tgczng kwote 15 min PLN do dnia 31 sierpnia
2016 .z BZ WBK Faktor Sp. z o.0.

Oprécz umdw zawartych lub odnowionych w roku
2015, o ktérych mowa powyzej, UNIBEP SA posiadat
nastepujgce umowy finansowe:

e Umowe o kredyt w rachunku biezgcym oraz
o udzielanie gwarancji kontraktowych z bankiem
PKO BP SA na tgczng kwote 63 min PLN, wazng do
wrzesnia 2016 r.

e Umowy o udzielanie gwarancji konfraktowych
z nastepujgcymi Towarzystwami Ubezpieczenio-
wymi:

— Europa SA na tgczng kwote 12 min PLN zawartg
na czas niekreslony,

—TUIR Allianz Polska SA na tgczng kwote 35 min zt
zawartg do wrzes$nia 2016 .,

— Generali SA na tgczng kwote 10 min zt zawartg
do sierpnia 2016r.,

— Hestia SA na tgczng kwote 30 min zt zawartg
na czas nieokreslony,

— PZU SA na tgczng kwote 15 min zt zawartg do
sierpnia 2016r.,

— KUKE na tgczng kwote 30 min zt zawartg do
stycznia 2016r.,

— Euler Hermes na tgczng kwote 10 min zt zawartg
na czas nieokreslony,

—TUIR Warta SA na tgczng kwote 25 min zt zawar-
tg do sierpnia 2016 .
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e Zawarte na czas niekreSlony umowy o zawieranie
fransakcji skarbowych z:
— PKO BP SA z limitem w kwocie 59 min zt
— Raiffeisen Bank Polska SA z limitem w kwocie 28,5
min zt,
— mBnak SA z limitem w kwocie 70 min zt,
—BZ WBK SA, z limitem w kwocie 8,6 min zt

W ramach prowadzonej dziatalnosci i z uwagi na jej
charakter UNIBEP SA oraz jednostki zalezne udzielajg
gwarancji nalezytego wykonania na roboty budowla-
ne oraz gwarancje takie ofrzymujg od podwykonaw-
coéw. Na dziehn 31 grudnia 2015 r. warto$¢ gwarancji
wystawionych w imieniu UNIBEP SA wynosita 217.927
tys. zt. Jednoczesnie UNIBEP SA byt w posiadaniu gwa-
rancji wystawionych na swojg rzecz o wartosci 48.604
tys. zt.

tgczna nominalna warto$¢ walutowych kontraktéow
terminowych typu FX Forward na dzieh 31 grudnia
2015 roku wynosita 30.000 tysiecy NOK oraz 61.800 ty-
siecy EUR. Termin pozostaty do rozliczenia instrumen-
tow pochodnych otwartych na dzien 31 grudnia 2015
roku wynosi od 29 do 578 dni.

W roku 2015 Unibep SA podpisat nastepujgce umowy

pozyczki, w ktérych Unibep SA jest pozyczkodawca:

e Wdniu 26 czerwca 2015 r. umowe ze spotkq zalez-
ng Unidevelopment SA na tgczng kwote 30 min
PLN. Pozyczke zawarto do dnia 30.06.2018 .

e W dniu 9 marca 2015 r. umowe ze spotkg wspodt-
kontrolowang Seljedalen AS na tgczng kwote
3.200.000 NOK. Pozyczke zawarto do dnia 9 mar-
ca2017r.

e Wdniu 11 grudnia 2015 r. umowe ze spotkg wspobt-
kontrolowang Seljedalen AS na tgczng kwote
735.000 NOK. Pozyczke zawarto do dnia 28 lutego
2016r.

e W dniu 17 wrze$nia 2015 r. umowe ze spdotkg
wspodtkontrolowang Seljedalen AS na tgczng kwo-
te 5.000.000 NOK. Pozyczke zawarto do dnia 17
wrzesnia 2017 r.

e W dniu 17 wrzeénia 2015 r. umowe ze spdtkg Ge-
mich AS na tgczng kwote 5.000.000 NOK. Pozycz-
ke zawarto do dnia 17 wrzeénia 2017 r.

e W dniu é lipca 2015 r. umowe ze spdtkg zalezng
Budrex-Kobi Sp. z 0.0. na tgczng kwote 4.000.000.
PLN. Pozyczke zawarto do dnia 30 czerwca 2016r..

W dniu 2 grudnia 2015 r. przedtuzono umowe pozyczkKi
ze spotkg Internal Finance Sp. z 0.0. SKA (Unibep SA
jest pozyczkodawcq) do dnia 31 grudnia 2017 r. Po-
zyczka zostata udzielona na kwote 3.580.000 PLN.

W dniu 2 grudnia 2015 r. przedtuzono umowe pozyczkKi



ze spotkq zalezng UNEX Construction Sp. z 0.0. (Unibep
SA jest pozyczkobiorcq) do dnia 31 grudnia 2016 . Po-
zyczka zostata udzielona na kwote 3.000.000 EUR.

W dniu 8 wrzesnia 2015 r. Unibep SA poreczyt wek-
sel spbtce zaleznej Budrex-Kobi Sp. z 0.0. na kwote
4.900.906,00 PLN. Poreczenie jest wazne do dnia 30
maja 2022r.

5.7. Inwestycje

Ocena motzliwosci readlizacji zamierzen inwestycyj-
nych.

Sytuacja finansowa spdétki pozwala na realizacje pro-
gramoéw inwestycyjnych majacych wptyw na rozwdj
spofki i wzrost wartosci.

Inwestycje w segmencie produkcyjnym zwigzane
bedg z odnowieniem i zwiekszeniem wydajnosci
zaktadédw w fabryce w Bielsku Podlaskim oraz dal-
szej rozbudowy zaktadu. Portfel zamdwien pozwala
na planowanie dalszego wzrostu mocy wytwdrczych
poprzez uruchomienie kolejnej fabryki. Dodatkowo
oddziat zamierza pozyskaé nowe zlecenia z nowych
rynkéw (np. Niemcy, Szwecja).

W segmencie drogowym planowane inwestycje majg
na celu odnowienie i rozbudowe potencjatu sprzeto-
wego umozliwiajgcego realizacje wiekszych kontrak-
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Poza wskazanymi powyzej udzielonymi oraz otrzy-
manymi gwarancjami nalezytego wykonania oraz
poreczeniami za zobowigzania jednostek zaleznych
na dzien bilansowy spdtka nie posiadata istotnych po-
zyCji pozabilansowych.

tow. Zdobyte dotychczas doswiadczenie i referencje
pozwalajg konkurowaé przy inwestycjach o znacze-
niu krajowym.

Kontynuowane sqg dziatania zwigzane z informaty-
zacjq i aktualizacjg oprogramowania do zarzqgdzo-
nia przedsiebiorstwem klasy ERP. Aktualizacja syste-
mu z Axapta 3.0 do MS Dynamics AX 2012 z nowymi
modutami dostosuje nasze zasoby informatyczne do
zmian, jakie niesie ze sobg rozwdj firmy.

Przedstawione dziatania finansowane mogg byc¢ ze
srodkdw wiasnych oraz leasingu.

Dodatkowo prowadzone bedq starania uzyskania do-
finansowania z funduszy unijnych — w postaci dotacji
na doposazenie dziatu B+R i prowadzenia badan nad
doskonaleniem istniejgcych oraz nowymi produktami.

5.8. Wykorzystanie wplywow z emisji

papierow wartosciowych

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie mia-
ty miejsca zadne emisje, wykupy lub sptaty dtuznych
i kapitatowych papieréw wartosciowych poza nizej
wymienionymi:

1) W dniu 28 maja 2015r. Unibep SA wykupit dwuletnie
obligacje serii B1 o tgcznej wartosci emisji 11 min PLN.
Obligacje byty notowane w alternatywnym systemie
obrotu CATALYST.

2) W dniu 2 czerwca 2015 r. Unibep SA wyemitowat
obligacje serii C na tgczng kwote 30 min PLN. Obliga-
cje nofowane sg w alternatywnym systemie obrotu
BONDSPOT (UNIO618). Wptywy z emisji przeznaczono
na udzielenie pozyczki spbdtce zaleznej UNIDEVELOP-
MENT SA. Pozyczka przeznaczona jest na finansowa-
nie projektéw developerskich.

5.9. Instrumenty finansowe - ryzyka i przyjete cele
oraz metody zarzgdzania ryzykiem finansowym

ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Spoétka prowadzgce dziatalno$¢ narazona jest narézne

rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzyko
stop procentowych, ryzyko cenowe, ryzyko kredy-
towe, ryzyko polityczne oraz ryzyko utraty ptynnosci.

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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Zarzad weryfikuje i ustala zasady zarzgdzania kazdym
Z wyzej wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe

W ramach dziatalnosci operacyjnej spdtka zawie-
ra kontrakty, ktére sqg (lub mogg by¢) denominowa-
ne bqgdz wyrazone w walutach obcych. W zakresie
przychoddéw z dziatalnosci eksportowej zabezpiecze-
nie przed ryzykiem walutowym w pierwszej kolejno-
sci odbywa sie poprzez mechanizm zabezpieczenia
naturalnego, polegajgcego na zawieraniu umow
z podwykonawcami w walucie kontraktu i tym samym
przenoszeniu na nich tego ryzyka. W zwigzku z powyz-
szym poziom ryzyka walutowego Spdtki w przypadku
kontraktéw exportowych ogranicza sie do kwoty zbli-
zonej do realizowanej marzy — dotyczy kontraktow re-
alizowanych w Rosji oraz w Niemczech i na Biatorusi.
W przypadku kontraktow realizowanych w Norwedgii
mechanizm zabezpieczenia naturalnego szacowany
jest na poziomie ok. 20%. Zabezpieczenie naturalne
przy konfraktach realizowanych w kraju a wyrazonych
w EUR nie przekracza 10%.

Pochodne instrumenty finansowe

Spoétka zawiera transakcje pochodne w celu zabez-
pieczenia sie przed ryzykiem kursowym. Instrumenty
pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w wia-
rygodnie ustalonej warto$ci godziwej. Warto$¢ godzi-
wa instrumentéw pochodnych jest szacowana przy
uzyciu modelu bazujgcego miedzy innymi na warto-
sci kurséw walutowych (srednie kursy NBP) na dzien
bilansowy oraz rdznicach w poziomach stép pro-
centowych waluty kwotowanej i bazowej. Okresowa
wycena instrumentéw finansowych odnoszona jest
czesSciowo na kapitat wtasny (warto$¢ wewnetrzna
instrumentéw pochodnych) oraz czesciowo na przy-
chody lub koszty finansowe okresu sprawozdawczego
(warto$¢ czasowa instrumentéw pochodnych). Zyski
i straty ustalone na dzien rozliczenia wykazywane sg
w rachunku wyniku.

Ryzyko stép procentowych

Ryzyko stép procentowych wystepuje gtéwnie
w zwiqzku z korzystaniem przez spotke z kredytéw ban-
kowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lo-
kat bankowych. Powyzsze transakcje oparte sg gtow-
nie na zmiennej stopie procentowej, co naraza spodtke
na ryzyko zmiany wyniku i przeptywéw pienieznych.
Leasing nie ma istothego znaczenia w finansowaniu
spotki (dotyczy gtdwnie mniejszych wartosciowo inwe-
stycji). Spotka lokuje nadwyzki finansowe w formie lo-
kat krotkoterminowych. Lokaty oparte sg o state stopy
procentowe i zawierane sq zazwyczaj na okres 3-7 dni.
Wysokos$¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in.
od poziomu stop procentowych.
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Ryzyko cenowe

Spoétka narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane
ze wzrostem cen najczesciej kupowanych materia-
téw budowlanych, takich jak np. stal i beton. Ceny
w umowach zawartych z inwestorami sq state przez
caty okres realizacji kontraktu — najczesciej od 6 — 36
miesiecy, z kolei umowy z podwykonawcami zawie-
rane sg w terminach pdézniejszych, w miare postepu
poszczegdlnych prac. W celu ograniczenia ryzyka ce-
nowego Grupa na biezgco monitoruje ceny najcze-
sciej kupowanych materiatéw budowlanych, a pod-
pisywane umowy majg odpowiednio dopasowane
parametry, dotyczgce miedzy innymi czasu frwania
kontraktu oraz warto$ci umowy, do sytuacji rynkowe;j.
Dzieki dynamicznie rosngcej skali dziatania Grupa ma
coraz wiekszy wptyw na pewnos¢ dostaw oraz stabil-
no$¢ cen u swoich statych partneréw.

Ryzyko kredytowe

Grupa stosuje polityke umiarkowanego zaangazowa-
nia kredytowego wobec poszczegdinych instytucii
finansowych, wspdtpracujgc jednoczesnie z instytu-
cjami o wysokiej wiarygodnosci. W celu zabezpiecze-
nia biezgcej ptynnosci na przysztos¢ Grupy posiada
kredyt wielocelowy oraz limity w wybranych bankach.
Grupa réwniez redlizuje projekty deweloperskie po-
przez spodtki celowe bezposrednio finansowane przez
instytucje finansowe. Grupa nie obawia sie utraty
dostepnosci do finansowania, pomimo, iz instytucje
finansowe na biezgco (kwartalnie) analizujg wyniki fi-
nansowe Grupy.

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci Grupa
utrzymuje odpowiedniqg ilos¢ Ssrodkdw pienieznych,
a takze zawiera umowy o linie kredytowe, ktére stu-
7q jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci (m.in.
umowy z PKO BP S.A, Raiffeisen Bank Polska SA, BZ WBK
SA, mBank SA, BGZ BNP Paribas SA). Ponadto, celem
zabezpieczenia odpowiedniej ptynnosci w Grupie,
w czerwcu 2015 r. UNIBEP SA wyemitowat kuponowe
obligacje frzyletnie na tgczng kwote 30 min zt. Obli-
gacje te zostaty wprowadzone do obrotu na rynku
réwnolegtym — BondSpot. Tym samym, cata Grupa
posiadata wyemitowane obligacje o tgcznej wartosci
61 min zt.

Szczegdtowy opis ryzyk oraz dziatah zmierzajgcych do
ich ograniczania i minimalizowania wptywu na dzio-
talno$¢ Grupy przedstawiony zostat w Sprawozdaniu
finansowym.
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5.10. Prognozy wynikow finansowych

Spoétka UNIBEP SA nie publikowata prognoz wynikow
finansowych na rok 2015.

5.11. Zasady sporzadzenia sprawozdan

finansowych

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci UNIBEP
SA za 2015 rok zawiera informacije, ktérych zakres zo-
stat okreslony w § 91 rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezg-
cych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papierdw wartosciowych [...]. Sprawozdanie finanso-
we UNIBEP SA zawarte w ramach raportu za rok obro-
towy 2015 sporzgdzone zostato zgodnie z Miedzynaro-
dowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (,,MSSF”). MSSF
obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowa-

ne przez Rade Miedzynarodowych Standarddéw Ra-
chunkowosci (,RMSR") oraz Komitet ds. Interpretacii
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci  Finansowej
(,KIMSF"). Raport roczny, ktérego elementem sg ww.
sprawozdania zostat sporzgdzony na podstawie § 82
ust. 1 Rozporzgdzenia w sprawie informacji biezgcych
i okresowych [...].

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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6. OPIS ISTOTNYCH WYDARZEN

6.1. Umowy znaczqce dotyczqgce dziatalnosci

operacyjnej

1) PODPISANIE UMOWY NA REALIZACJE KOLEJNE-
GO ETAPU ZESPOLU WIELORODZINNYCH BUDYN-
KOW MIESZKALNYCH PRZY UL. J.N. JEZIORANSKIEGO
W WARSZAWIE

W dniu 12.02.2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
kolejnego etapu zespotu budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi
pod nazwq ,Aparfamenty Saska nad Jeziorem etap
" przy ul. Jana Nowaka Jeziorahskiego w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Dom Development SA z siedzibg
w Warszawie. Termin realizacji inwestycji: | Q 2015 — llI
Q 2016. Wynagrodzenie za catos¢ inwestycji wynosi
56.260 tys. zt netto. (RB 6/2015)

2) PODPISANIE UMOWY NA WYBUDOWANIE W TECH-
NOLOGII MODULOWEJ DWOCH BUDYNKOW W TROM-
SO W NORWEGII

W dniu 19 lutego 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w technologii modutowej dwdch budyn-
kéw projektu pod nazwg Tomasjordnes Pir 6, w Tromso
w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Norsk Boligutvikling AS z siedzibg
w Finnsnes w Norwegii. Warto§¢ umowy netto: 44.520
tys. NOK —wedtug kursu NBP z dnia 19 lutego 2015 war-
tos¢ umowy w PLN wynosi 21.552 tys. zt netto. Prace
budowlane: IlIQ 2015 -1Q 2016. (RB 7/2015)
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3) SPEENIENIE SIE WARUNKU Z UMOWY INWESTYCYJ-
NEJ DOTYCZACEJ WSPOLNEJ REALIZACJI KOMPLEKSU
BUDYNKOW WIELORODZINNYCH Z USLUGAMI | INFRA-
STRUKTURA TOWARZYSZACA W WARSZAWIE, DZIELNICA
URSUS

UNIBEP SA (w nawigzaniu do raportu biezgcego nr
63/2014 z dnia 10 wrzeénia 2014 r.) otrzymat w dniu 23
lutego 2015 informacje o decyzji nr DKK-31/2015, wy-
danej 17 lutego 2015 roku przez Prezesa Urzedu Ochro-
ny Konkurencji i Konsumentéw, ktéry wydat zgode
na dokonanie koncentracji, polegajgcej na utworze-
niu przez wnioskodawcoéw wspdlnego przedsiebiorcy:
Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq
w organizacii spdtka komandytowa z siedzibg w War-
szawie. (RB 8/2015)



4) PODPISANIE UMOWY NA REALIZACJE OSIEDLA
MIESZKANIOWEGO PRZY UL. LOKUCIEWSKIEGO
W WARSZAWIE

W dniu 10 marca 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
osiedla mieszkaniowego pn. ,,BEMOWO PARK" wraz
z ustugami i garazami podziemnymi przy ul. przy ul. to-
kuciewskiego w Warszawie (dzielnica Bemowo) — in-
westycja 3-etapowa.

Zamawiajgcym jest nalezgca do grupy kapitatowej
DOR GROUP, spdétka BEMOWO PARK sp. z 0.0. z siedzi-
bg w Warszawie. Terminy realizacji 1 Etapu inwestyciji:
IQ 2015 -1lIQ 2016. Wynagrodzenie wykonawcy za ca-
tos¢ inwestycji wynosi 49.117 tys. zt netto. (RB 10/2015)

W dniu 29 stycznia 2016 r. wptyneto do Emitenta
o$wiadczenie Zamawiajgcego o zleceniu rozpocze-
cia robdét dotyczgeych realizacji drugiego etapu. Za-
kohczenie robdt w terminie 16 miesiecy od rozpocze-
cia robdt. (RB 4/2016)

5) PODPISANIE UMOWY NA WYBUDOWANIE W TECH-
NOLOGII MODULOWEJ DWOCH BUDYNKOW W M. MO
| RANA W NORWEGII

W dniu 10 marca 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w technologii modutowej dwdch bu-
dynkéw projektu pod nazwg Vikadsen byggetrinn 2,
w miejscowosci Mo i Rana w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Vikadsen Utbyggingsselskap AS
z siedzibg w Trondheim w Norwegii. Wartos¢ umowy
netto: 49.667 tys. NOK — wedtug kursu NBP z dnia 10
marca 2015 wartos¢ umowy w PLN wynosi 23.647 tys.
7t netto. Prace budowlane: IVQ 2015 - [IQ 2016. (RB
11/2015)
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6) PODPISANIE UMOWY NA REALIZACJE ZESPOLU )
MIESZKANIOWEGO W WARSZAWIE, PRZY UL. BUKOWIN-
SKIEJ

W dniu 13 marca 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
zespotu mieszkaniowego ,,Dom pod Zegarem” w War-
szawie, przy ul. Bukowinskiej.

Zamawiajgcym jest Spoétka Dom Development SA
z siedzibg w Warszawie. Termin realizacji przedmiotu
Umowy: | Q 2015 - Il Q 2016. Wynagrodzenie wyko-
nawcy za realizacje przedmiotu Umowy wynosi: 59.353
tys. zt netto. (RB 12/2015)

7) PODPISANIE UMOWY NA REALIZACJE CENTRUM
HANDLOWEGO W GRODNIE W REPUBLICE BIALORUS

W dniu 14 kwietnia 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
cenfrum handlowego z parkingami i budynkiem biuro-
wym w miesécie Grodno w Republice Biatorus.

Zamawiajgcym jest Triniti Invest Sp. z 0.0. z siedzibg
w Grodnie (Republika Biatorus). Termin realizacji inwe-
stycji: 16 miesiecy poczgwszy od dnia wejscia w zycie
umowy kredytowej. Wynagrodzenie generalinego wy-
konawcy za cato$¢ inwestycji wynosi 65.937 tys. EUR
netto — wedtug kursu NBP z dnia 14.04.2015 r. warto$¢
umowy wynosi 264.328 tys. zt netto. (RB 16/2015)

W dniu 7 lipca 2015 r. UNIBEP SA podpisat z Zamawia-
jacym aneks do Umowy. Na mocy aneksu ustalono
wejscie w zycie z dniem 7 lipca 2015 r. Umowy w za-
kresie prac nieprzekraczajgcych kwoty 10,103 min EUR
netto (co odpowiada kwocie ok. 42,459 min PLN net-
to) odpowiadajgcej udziatowi wtasnemu Zamawiaja-
cego w finansowaniu inwestycji, w tym uwzgledniono
warto$¢ materiatdéw powierzonych przez Zamawiajg-
cego, na kwote 2,104 min EUR (co odpowiada kwocie
8.842 min PLN nefto). W pozostatym zakresie Umowa
wchodzi w zycie po uzyskaniu zewnetrznego finanso-
wania przez Zamawiajgcego (kredyt udzielany przez
banki polskie z ubezpieczeniem KUKE), 1j. po zawarciu
umowy kredytowej i spetnieniu warunkdw do urucho-
mienia kredytu. (RB 39/2015)

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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8) PODPISANIE UMOWY NA REALIZACJE KOLEJNEGO
BUDYNKU MIESZKALNEGO PRZY UL. JANA KAZIMIERZA
W WARSZAWIE

W dniu 16 kwietnia 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami
w parterze przy ul. Jana Kazimierza na terenie Dzielni-
cy Wola w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Dantex — Warynski Il spdtka z ogra-
niczong odpowiedzialno$ciqg sp.k. z siedzibg w Warsza-
wie (spotka celowa utworzona przez grupy kapitato-
we Dantex i Waryhski). Terminy realizacji inwestycji: 1Q
2015 - llIQ 2016. Wynagrodzenie wykonawcy za ca-
tos¢ inwestycji wynosi okoto 23.500 tys. zt netto. (RB
18/2015)

9) PODPISANIE UMOWY NA REALIZACJE ZESPOLU BU-
DYNKOW MIESZKALNYCH W WARSZAWIE,
REJON UL. POWAZKOWSKIEJ

W dniu 22 maja 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
zespotu budynkdw mieszkalnych w Warszawie, rejon
ul. Powagzkowskie;.

Zamawiajgcym jest Spoétka Dom Development SA
z siedzibg w Warszawie. Termin realizacji przedmiotu
Umowy: Il Q 2015 - IV Q 2016. Wynagrodzenie wyko-
nawcy za realizacje przedmiotu Umowy wynosi: 87.000
tys. zt netto. (RB 25/2015)

10) PODPISANIE UMOWY NA REALIZACJE BUDYNKU
MIESZKALNEGO PRZY UL. SIEDMIOGRODZKIEJ
W WARSZAWIE

W dniu 30 czerwca 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugo-
mi i garazem podziemnym przy ul. Siedmiogrodzkiej
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest nalezgca do grupy kapitatowej
Okam Capital, spdtka Okam Incity Spdtka z ograni-
czong odpowiedzialnoscig S.K.A. z siedzibg w Warsza-
wie. Terminy realizacji inwestycji: Il Q 2015 -1V Q 2016.
Wynagrodzenie UNIBEP SA za wykonanie inwestycji
wynosi 18.000 tys. zt netto. (RB 33/2015)

11) ROZWIAZANIE ZNACZACEJ UMOWY

W dniu 30 czerwca 2015 r. UNIBEP SA oraz Zamawia-
jacy, tj. OOO MPF Ztote Klucze z siedzibg w Tiumeniu
(Rosja) rozwigzali w drodze porozumienia stron umowe
na realizacje kompleksu biurowo-apartamentowego
w miescie Tiumenh w Rosji, zawartg dnia 28.04.2014 r.

Przedmiotem umowy byto wybudowanie w systemie
generalnego wykonawstwa dwdéch budynkdéw apar-
tamentowych 8-kondygnacyjnych oraz budynku biu-
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rowego 7-kondygnacyjnego w miescie Tiumen w Ro-
sji. Emitent o zawarciu umowy informowat w raporcie
biezgcym z dnia 28.04.2014 nr 27/2014.

Przyczyng rozwigzania umowy jest brak dostepnych
srodkéw  finansowych ze strony Zamawiajgcego

na dalszqg realizacje inwestycji oraz ograniczone moz-
liwosciich pozyskania. (RB 34/2015)

12) PODPISANIE UMOWY NA WYBUDOWANIE BUDYN-
KOW PASYWNYCH W TECHNOLOGII MODULOWE)J
W MIEJSCOWOSCI TRONDHEIM W NORWEGII

W dniu 2 lipca 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w technologii modutowej projektu bu-
dynkdéw pasywnych pod nazwg Miljobyen Granasen
B5-3, w Trondheim w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Miliobyen Granas AS z siedzibg
w Tiller w Norwegii. Warto§¢ umowy netto: 45.600 tys.
NOK — wedtug kursu NBP z dnia 2 lipca 2015 warto$¢
umowy w PLN wynosi 21.806 tys. zt netto. Realizacja
prac budowlanych: IQ 2016 - 111Q 2016. (RB 37/2015)

13) ZAWARCIE UMOWY NA REALIZACJE GALERII POL-
NOCNEJ W WARSZAWIE

W dniu 8 lipca 2015 r. UNIBEP SA powzigt informacje
o akceptacji oferty Spdtki na redlizacje Inwestycji
przez Rade Nadzorczg Zamawiajgcego, jak réwniez
w zwiqzku z ustaleniem w tym dniu szczegdétowych
warunkdéw realizacji Inwestyciji zawarta zostata umo-
wa o roboty budowlne narealizacje w systemie gene-
ralnego wykonawstwa centrum ustugowo-handlowo-
-rozrywkowego wraz z parkingiem wielopoziomowym
i infrastrukturg o nazwie , Galeria Pétnocna”, zlokalizo-
wanego przy ul. Swiatowida w Warszawie w dzielnicy
Biatoteka.

Zamawiajgcym jest Centrum Swiatowida Sp. z o.o.
z siedzibg w Warszawie — spdtka nalezgca do grupy
kapitatowej Globe Trade Centre. Termin realizacji In-
westycji: lIQ 2015 r. —11Q 2017 r. Wynagrodzenie wyko-

nawcy wynosi 85.300 tys. euro netto. (RB 40/2015)
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14) PODPISANIE UMOWY NA WYBUDOWANIE BUDYN-
KU W TECHNOLOGII MODULOWEJ W GMINIE TONS-
BERG W NORWEGII

W dniu ¢ lipca 2015r. UNIBEP SA podpisat umowe nare-
alizacje w technologii modutowej projektu pod nazwg
Dockside bygg B, w gminie Tgnsberg w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Kaldnes Boligutvikling AS z siedzi-
bg w Tgnsberg w Norwegii. Wartos¢ umowy wynosi
31,8 min NOK netto, co stanowi réwnowarto$¢ 14,8
min PLN. Realizacja prac budowlanych: IQ 2016 - llIQ
2016. (RB 42/2015)

15) ZAWARCIE Z SM MLEKOVITA UMOWY NA REALIZA-
CJE FABRYKI PROSZKOW MLECZNYCH

W dniu 20 lipca 2015 r. UNIBEP SA podpisat ze Spdt-
dzielnig Mleczarskg Mlekovita umowe na readlizacje
w Wysokiem Mazowieckiem w systemie generalnego
wykonawstwa fabryki proszkdw mlecznych Mlekovita
3 wraz z zapleczem socjalno-biurowym oraz infrastruk-
turg techniczng wraz z dostawq czesci urzgdzen.

Wartos¢ umowy netto wynosi 97,25 min ztotych. Ter-
min zakohczenia catosci prac przewidzianych do
wykonania ustalony zostat do kohca 2016 roku. (RB
44/2015)

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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16) ZAWARCIE UMOWY NA WYKONANIE ROBOT
BUDOWALNYCH W RAMACH ROZBUDOWY DROGI
KRAJOWEJ

W dniu 11 sierpnia 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
podwykonawstwa robdt budowalnych w ramach in-
westycji rozbudowa drogi krajowej nr 8 Wroctaw-War-
szawa-Biatystok do parametréw drogi ekspresowej S8,
na odcinku od obwodnicy Mezenina do Jezewa, od
km 601+700 do km 615+960,85, realizowanej w opar-
ciu o ustawe Prawo zamodwien publicznych.

Zamawiajgcym jest Astaldi Sp. A. z siedzibg w Rzy-
mie. Szacunkowe wynagrodzenie podwykonawcy
za przedmiot Umowy wynosi 69,0 min zt netto. Zakon-

czenie redlizacji przedmiotu Umowy zostato ustalone
nalV Q2016r. (RB 45/2015)

17) ZAWARCIE UMOWY NA REALIZACJE CENTRUM
TENISOWEGO W MINSKU W REPUBLICE BIALORUS

W dniu 13 sierpnia 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
centrum tenisowego wraz z infrastrukturg towarzyszg-
cq w miescie Minsk w Republice Biatorus.

Zamawiajgcym jest ,,Akwa-Minsk” przedsiebiorstwo
komunalne z siedzibg w Minhsku (Republika Biatorus).
Wynagrodzenie Emitenta za cato$¢ inwestycji wynosi
28,6 min EUR netto — wedtug kursu NBP z dnia zawar-
cia Umowy stanowi to réwnowarto$¢ ok. 119,6 min PLN
netto. (RB 46/2015)

18) ZAWARCIE UMOWY NA REALIZACJE BUDYNKU
MIESZKALNEGO PRZY UL. WORONICZA W WARSZAWIE

W dniu 17 wrzeénia 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami
i garazem podziemnym przy ul. Woronicza w Warsza-
wie.

Zamawiajgcym jest nalezgca do grupy kapitatowej
Okam Capital, spdtka W33 Sp. z 0.0. z siedzibg w War-
szawie. Wynagrodzenie ryczattowe UNIBEP SA za wy-
konanie inwestycji wynosi 61,3 min zt nefto. Termin
realizacji inwestycji wynosi 23 miesigce poczgwszy od
ztozenia przez Zamawiajgcego o$wiadczenia o rozpo-
czeciu robdét (RB 49/2015). W dniu 13 stycznia 2016 r.
wptyneto do Emitenta datowane na dzien 7 stycznia
2016 r. odwiadczenie Zamawiajgcego o zleceniu Emi-
tentowi rozpoczecia robét (RB 2/2016)

19) ZAWARCIE UMOWY NA REALIZACJE ZESPOLU
BUDYNKOW MIESZKALNYCH PRZY UL. TALAROWEJ
W WARSZAWIE

W dniu 22 pazdziernika 2015 r. UNIBEP SA podpisat
umowe na realizacje w systemie generalnego wyko-
nawstwa zespotu trzech budynkédw mieszkalnych wie-
lorodzinnych przy ul. Talarowej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Warszawska Spoétdzielnia Miesz-
kaniowa z siedzibg w Warszawie. Termin realizacji

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku

robdét wynosi 18 miesiecy poczgwszy od daty podpi-
sania Umowy. Wynagrodzenie ryczattowe UNIBEP SA
za wykonanie inwestycji wynosi 32,5 min zt netto. (RB
51/2015)

20) ZAWARCIE UMOWY NA REALIZACJE BUDYNKU
MIESZKALNEGO PRZY UL. OSTROBRAMSKIEJ/RODZIEWI-
CZOWNY W WARSZAWIE

W dniu 2 listopada 2015. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Ostro-
bramskiej/Rodziewiczowny w Warszawie wraz z ele-
mentami infrastruktury.

Zamawiajgcym jest wchodzgca w sktad miedzyna-
rodowego holdingu ILDC spétka Mill-Yon Gdansk Sp.
z 0.0. zsiedzibg w Warszawie. Termin realizacji inwesty-
cji: IV.Q 2015 -1V Q 2017. Wynagrodzenie ryczattowe
Emitenta za wykonanie inwestycji wynosi 84,55 min zt

netto. (RB 52/2015)
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21) ZAWARCIE UMOWY NA WYBUDOWANIE W TECH-
NOLOGII MODULOWEJ DWOCH BUDYNKOW W MIEJ-
SCOWOSCI MO | RANA W NORWEGII

W dniu 16 listopada 2015 r. UNIBEP SA powzigt infor-
macje o podpisaniu przez drugg strone datowanej
na dzien 14 listopada 2015 r. umowy na realizacje
w technologii modutowej dwdch budynkdw w ra-
mach inwestyciji pod nazwg Lyngheimésen 2 w miej-
scowosci Mo i Rana w Norwedgii.

Zamawiajgcym jest nalezqgca do grupy kapitatowej
Puls Eiendom spdtka Procons AS z siedzibg w Tron-
dheim w Norwegii. Warto$¢ umowy wynosi 34,5 min
NOK netto, co stanowi rownowarto$¢ ok. 15,7 min PLN
na dzieh zawarcia Umowy.

Przewidywane rozpoczecie prac projektowych zo-
stato ustalone na lll Q 2016 r. a przewidywane rozpo-
czecie prac budowlanych to | Q 2017 r., przy czym
rozpoczecie prac uwarunkowane jest uzyskaniem
finansowania Inwestycji przez Zamawiajgcego. (RB
55/2015)

22) ZAWARCIE DWOCH UMOW NA WYBUDOWANIE
W TECHNOLOGII MODULOWEJ BUDYNKOW W OKOLI-
CACH OSLO W NORWEGII

W dniu 1 grudnia 2015 r. UNIBEP SA zawart dwie umo-
wy na wybudowanie w technologii modutowej bu-
dynkéw w ramach dwédch inwestycji realizowanych
w okolicach Oslo w Norwegii.

Umowy zostaty zawarte odpowiednio z Selvaag Bolig
Ormerud AS z siedzibg w Oslo oraz Selvaag Bolig Sta-
sjonsby | AS z siedzibg w Oslo. Podmioty te nalezg do
grupy Selvaag Bolig ASA. (RB 56/2015)

23) ZAWARCIE UMOWY NA REALIZACJE ZESPOLU
MIESZKANIOWEGO W WARSZAWIE, W REJONIE UL.
BUKOWINSKIEJ | ALEl WILANOWSKIEJ

W dniu 7 grudnia 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
zespotu mieszkaniowego pn. ,,Apartamenty Mokotéw
nad Skarpg” w Warszawie, w rejonie ul. Bukowinskiej
i Alei Wilanowskie;j.

Zamawiajgcym jest Dom Development SA z siedzibg
w Warszawie. Termin realizacji przedmiotu Umowy:
rozpoczecie robdt —w terminie 7 dni po uzyskaniu pra-
womocnego pozwolenia na budowe, zakohczenie
zobowigzania wykonawczego - 11 Q 2017 r. Wynagro-
dzenie Emitenta za realizacje przedmiotu Umowy wy-
nosi: 48 min PLN nefto. (RB 57/2015)

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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6.2. Inaczqgce transakcje z podmiotami

powigzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem umowy
zawierane pomiedzy UNIBEP SA a spdtkami zaleznymi
miaty charakter rynkowy i nie odbiegaty od innych
fransakcji tego typu na rynku.

Niezaleznie od powyzszego ponizej wykaz najwazniej-
szych umow zawartych miedzy podmiotami powigza-
nymi Grupy:

1) Podpisanie umowy na realizacje zespotu mieszka-
niowego przy ulicy Czarnieckiego w Poznaniu

W dniu 3 lutego 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
zespotu mieszkaniowego pod nazwq Czarnieckiego
Etap 2 przy ul. Czarnieckiego w Poznaniu. Zamawiajg-
cym jest spotka nalezgca do Grupy UNIDEVELOPMENT,
fj. Czarnieckiego Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu.

Termin zakonczenia zobowigzan wykonawczych:
I Q 2016 r. Wynagrodzenie Generalnego Wykonaw-
cy za catos¢ inwestycji wynosi 28.100 tys. zt netto. (RB
4/2015)

2) Podpisanie umowy na realizacje budynku miesz-
kalnego przy ulicy Czarnieckiego w Poznaniu

W dniu 17 czerwca 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku mieszkalnego przy ul. Czarnieckiego w dziel-
nicy Wilda w Poznaniu (Etap 3).

Zamawiajgcym jest spotka nalezgca do grupy kapi-
tatowej Emitenta, tj. ,,Czarnieckiego Monday Pala-
cza Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Sp. k.
(dawniej Czarnieckiego Sp. z 0.0.) z siedzibg w Pozno-
niu. Termin zakonczenia zobowigzah wykonawczych
ustalono na Il Q 2016 . (RB 31/2015)
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3) Podpisanie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej trzech budynkéw w miejscowosci Stjgrdal
w Norwegii

W dniu 23 czerwca 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w technologii modutowej trzech budyn-
kow projektu pod nazwqg Dregsethvegen, w Stjgrdall
w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Seljedalen AS z siedzibg w Ran-
heim w Norwegii — spétka deweloperska, w ktérej Emi-
tent posiada 50% udziatéw. Wartos¢ umowy netto:
34.752 tys. NOK — wedtug kursu NBP z dnia 23 czerwca
2015 wartos¢ umowy w PLN wynosi 16.542 tys. zt netto.
Realizacja prac budowlanych: 1Q 2016 - 1lIQ 2016. (RB
32/2015)

4) Zawarcie umowy o wykonanie robét budowlanych
w systemie generalnego wykonawstwa

W dniu 8 pazdziernika 2015 r. UNIBEP SA zawart z Smart
City umowe o wykonanie robdt budowlanych w syste-
mie generalnego wykonawstwa — wybudowanie osie-
dla mieszkaniowego pod nazwg URSA — Smart City.

Prace redlizowane bedg w dwdch etapach, przy
czym w zwigzku z zawarciem Umowy zlecona zostata
realizacja pierwszego etapu. Termin realizacji pierw-
szego etapu przypada na okres X 2015 . — 11 2017 r.
Wynagrodzenie ryczattowe UNIBEP SA za wykonanie

pierwszego etapu inwestycji wynosi 43,7 min zt netto.
(RB 50/2015)

5) Zawarcie umowy na realizacje budynku mieszkal-
nego o nazwie Osiedle Gama przy ul. Kondratowicza
w Warszawie



W dniu 5 listopada 2015 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego na Osiedlu
Gama przy ul. Kondratowicza w Warszawie wraz z ele-
mentami infrastruktury.

Zamawiajgcym jest nalezgca do grupy kapitatowej
Emitenta spdtka zalezna od Unidevelopment SA, .
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Unigo Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Termin reali-
zacji inwestycji: IV Q 2015 -1 Q 2017. Wynagrodzenie
ryczattowe Emitenta za wykonanie inwestyciji wynosi
42 min zt netto. (RB 53/2015)

Informacja o fransakcjach z podmiotami powigzany-
mi znajduje sie dodatkowo w Sprawozdaniu Finanso-
wym.

6.3. Znaczgce umowy finansowe

1) Informacja nt. terminowych transakcji walutowych
typu forward

W dniu 8 lipca 2015 r. UNIBEP SA zawart cztery termi-
nowe fransakcje walutowe typu FX forward na sprze-
daz tgcznie 72 min EUR (co stanowi rdwnowartosé ok.
303,92 min PLN).

Zawarcie powyzszych transakcji ma na celu zabez-
pieczenie ryzyka kursowego wynikajgcego z umowy
na realizacje Galerii Péthocnej w Warszawie. Wszystkie
transakcje walutowe, o ktérych mowa zostaty zawar-
te w oparciu o przyjetq przez Emitenta procedure za-
rzqdzania ryzykiem kursowym. (RB 41/2015)

2) Udzielenie gwarancji bankowych w zwiqgzku z reali-
zacjq projektu Galerii Potnocnej w Warszawie

W zwigzku z zawarciem umowy na realizacje Galerii
Potnocnej w Warszawie, w dniu 17 lipca 2015 r. UNIBEP
SA udzielit spdtce Centrum Swiatowida Sp. z 0.0. dwie
bankowe gwarancje nalezytego wykonania Inwesty-
cji, kazda o wartoséci 3,67 min EUR. tgczna wartosé
udzielonych gwaranciji wynosi 10% wartosci wynagro-
dzenia ryczattowego z tytutu realizacji Umowy 1j. ok.
7.3 min EUR.

Gwarancje zostaty udzielone na okres do dnia 23
czerwca 2017 r. (RB 43/2015)

6.4. Pozostate istotne wydarzenia

1) Przystagpienie do Porozumienia dla Bezpieczenstwa
w Budownictwie

W dniu 5 lutego 2015 r. UNIBEP SA zostat sygnatariu-
szem Porozumienia dla Bezpieczenstwa w Budownic-
twie. Gtéwnym zatozeniem tej inicjatywy jest ,,Zero
wypadkdw" na polskich budowach.

Porozumienie dla Bezpieczehstwa w Budownictwie to
inicjatywa zawigzana w 2010 roku. Obecnie podpisa-
to jg dziesieciu najwiekszych generalnych wykonaw-
cow w Polsce: Bilfinger Infrastructure, Budimex, Ho-
chtief Polska, Mostostal Warszawa, Polimex Mostostal,
Skanska, Warbud, Mota-Engil Central Europe, Erbud
SA i UNIBEP SA.

2) Uzyskanie atestacji do funkcjonowania na rynku
biatoruskim

W dniu 8 kwietnia 2015 r. UNIBEP SA otrzymat (z datg
rejestracji 30 marca 2015 r.) dwie atestacje najwyz-
szej | kategorii na sprawowanie funkcji Generalnego
Wykonawcy, jak i na prawo bezposredniego wyko-
nawstwa robdét budowlanych na Biatorusi. Uzyskanie
Atestacji nalezy do kluczowych czynnikdw do funkcjo-
nowania na rynku biatoruskim. Z posrdd firm polskich
UNIBEP SA jest jedynq firmg widniejgcq w spisie i jedng
z nielicznych zagranicznych, ktére przeszty i uzyskaty

atestacje.

Kazda firma chcqca dziata¢ na rynku biatoruskim
po marcu 2014 musiata poddac sie atestacjii udowod-
ni¢ organom Ministerstwa Budownictwa i Architektury
Biatorusi, ze posiada odpowiednio przygotowanq ka-
dre, doswiadczenie, majatek, aby uczestniczy¢ na ja-
kimkolwiek szczeblu procesu budowlanego na Biato-
rusi.

3) Nabycie 100% udziatéw w spotce mostowej

W dniu 1 lipca 2015 r. UNIBEP SA nabyt od pieciu oséb
fizycznych wtasno$¢ 430 udziatdow spdtki pod firmag
Budrex-Kobi Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku, sta-
nowigcych 100% udziatu w gtosach na zgromadze-
niu wspdlnikéw tej Spdtki. Transakcja zostata zawarta
w wykonaniu umowy przedwstepnejz dnia 12.06.2015,
o ktérej Emitent informowat raportem biezgcym nr.
30/2015212.06.20157.

tgczna cena nabytych udziatéw wyniosta 8.000.150
zt. (RB 36/2015)

Poza umowami opisanymi w niniejszym Sprawozdaniu

spdtka UNIBEP SA nie podpisata znaczgcych umow
wspotpracy, kooperacji oraz ubezpieczenia.

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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6.5. Zdarzenia i umowy zawarte

po dniu bilansowym

1) Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem UNIBEP SA
umowy na wykonanie rozbudowy odcinka drogi kra-
jowej nr 8 Warszawa - Biatystok

W dniu 17 lutego 2016 r. konsorcjum firm PORR Polska
Infrastructure SA (dawniej Bilfinger Infrastructure SA)
z siedzibg w Warszawie (Lider Konsorcjum) oraz Emi-
tent (Partner Konsorcjum) podpisato umowe na wyko-
nanie inwestycji ,,Rozbudowa drogi krajowej nr 8 War-
szawa-Biatystok do parametréw drogi ekspresowej
na odcinku Wyszkéw — granica wojewddztwa podla-
skiego, odcinek 1b —wezet ,,Poreba” (bez wezta) — ob-
wodnica Ostrowi Mazowieckiej od km 529+470,00 do
km 545+582,04 o dtugosci ok. 16,11 km".

Inwestycja jest realizowana na warunkach kontrakfo-
wych FIDIC. Zamawiajgcym jest Generalna Dyrekcja
Drég Krajowych i Autostrad z siedzibg w Warszawie.

Szacunkowe wynagrodzenie Konsorcjum za przed-
miot Umowy wynosi ok. 328,8 min zt netto, przy czym
ostateczna wysoko$¢ wynagrodzenia jest zalezna od
faktycznie zrealizowanego zakresu robdt. Udziat Emi-
tenta w Konsorcjum zostat okreslony na 28,9% wartosci
Kontraktu, co odpowiada kwocie ok. 95,0 min zt netto.
Termin realizacji przedmiotu Umowy zostat ustalony
na 22 miesigce poczgwszy od daty rozpoczecia ro-
bot. (RB 6/2016)

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku

2) Podpisanie dwéch uméw na realizacje zespotow
mieszkaniowych w Warszawie

W dniu 15 marca 2015r. UNIBEP SA podpisat dwie umo-
wy na readlizacje w systemie generalnego wykonaw-
stwa zespotdébw mieszkaniowych w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Spdtka Dom Development SA
z siedzibg w Warszawie.

Pierwsza z umdw dotyczy zespotu mieszkaniowego Ar-
tystyczny Zoliborz — etap V,VI,VIl w Warszawie, przy ul.
Powaqzkowskie]. Termin realizacji przedmiotu Umowy:
| kwartat 2016 — Il kwartat 2017.

Druga z umdw dotyczy zespotu mieszkaniowego
Osiedle Saska Il w Warszawie przy ul. Jana Nowaka
Jezioranskiego. Termin realizacji przedmiotu Umowy:
| kwartat 2016 — Il kwartat 2017. (RB 9/2016)
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7. OSWIADCZENIE DOTYCZACE
STOSOWANIA ZASAD tADU KOR-
PORACYJNEGO PRZEZ UNIBEP SA

W 2015 R.

7.1. Okreslenie stosowanego zbioru
zasad tadu korporacyjnego

W 2015r. Spbtka stosowata zasady tadu korporacyjne-
go (ang. corporate governance) stfanowigce Zatqcz-
nik do Uchwaty Rady Gietdy Nr 19/1307/2012 z 21 listo-
pada 2012 r., pt. ,,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych
na GPW" (DPSN, Zasady tadu Korporacyjnego). Spét-
ka zwraca uwage, ze wskazany powyzej zbidr zasad
tadu korporacyjnego zawiera cze$¢ pt. ,Rekomenda-
cje dotyczgce dobrych praktyk spodtek gietdowych”
opisujgcq te zasady dobrych praktyk, na ktérych sto-
sowanie Emitent moze sie dobrowolnie zdecydowac.

Jednoczesnie w dniu 13 pazdziernika 2015 r. Rada
Gietdy podjeta uchwate w sprawie przyjecia nowego
zbioru zasad tadu korporacyjnego pod nazwgq ,,Dobre
Praktyki Spdtek Notowanych na GPW 2016". Nowe za-
sady weszty w zycie 1 stycznia 2016 roku. W zwigzku
z wejsciem w zycie ww. zbioru zasad tadu korporacyj-
nego Spodtka opublikowata o$wiadczenie na temat
stanu stosowania przez spdtke rekomendacji i zasad
zawartych w tym zbiorze. Tre$¢ tego oswiadczenia
dostepna jest na stronie internetowej Spotki pod ad-
resem www.unibep.pl (w dziale Relacje Inwestorskie).

Petny tekst obowiqzujgcych zasad tadu korporacyjne-
go ujety w ww. dokumentach dostepny jest na dedy-
kowanej stronie internetowej poswieconej zasadom
corporafe governance na GPW pod adresem: ht-
tps://www.gpw.pl

Jednoczesdnie Spdtka wyjasnia, iz oswiadczenie o sto-
sowaniu tadu korporacyjnego stanowigce element
niniejszego Sprawozdania dotyczy zbioru zasad obo-
wigzujgcego w 2015 roku a wiec dokumentu ,,Dobre
Praktyki Spotek Notowanych na GPW™.

Spoétka wyjasnia, iz doktada wszelkich staran, aby za-
pewni¢ wszystkim akcjonariuszom réwny dostep do
informacji o Spoétce. Spdtka przekazuje do publicznej
wiadomosci raporty biezgce i okresowe, ktére publi-
kuje na wskazanej stronie korporacyjnej. Jednocze-
$nie Zarzagd Spotki stale podejmuje dziatania majgce
na celu réwny i peten dostep wszystkich inwestorow
do informacji o sytuacji oraz zdarzen zachodzgcych
w Spotce.

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku
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7.2. Zasady od stosowania ktorych

emitent odstqpit

1) DZIAL |. REKOMENDACJE DOTYCZACE DOBRYCH
PRAKTYK SPOLEK GIELDOWYCH

Zasada nr 10:

wJezeli spotka wspiera rozne formy ekspresji artystycz-
nej i kulturalnej, dziatalno$¢ sportowq albo dziatal-
no$¢ w zakresie edukacji lub nauki i postrzega swojq
aktywno$¢ w tym zakresie jako element swojej misji
biznesowej i strategii rozwoju, majacy wptyw na inno-
wacyjnos¢ przedsiebiorstwa i jego konkurencyjnose,
dobrg praktykq jest publikowanie, w sposdb przyjety
przez spotke, zasad prowadzenia przez niq dziatalno-
sci w tym zakresie.”

Spoétka wspiera rézne formy ekspresji artystycznej i kul-
turalnej, dziatalno$¢ sportowq oraz w zakresie eduka-
cji i nauki, jednak nie postrzega dziatan w tym zakresie
jako majgce wptyw na strategie rozwoju, innowacyj-
no$¢ czy konkurencyjno$¢ przedsiebiorstwa. Spotka
rozwaza stworzenie spoéjnej strategii obejmujgcej za-
kres opisany powyzej oraz opublikowanie jej na inter-
netowej stronie korporacyjne;j.

2) DZIAL I. REKOMENDACJE DOTYCZACE DOBRYCH
PRAKTYK SPOLEK GIELDOWYCH

Zasada nr 12:

WSpotka powinna zapewni¢ akcjonariuszom mozli-
wos¢ wykonywania osobiscie lub przez petnomocni-
ka prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia, poza
miejscem odbywania walnego zgromadzenia, przy

wykorzystaniu srodkdw komunikaciji elektronicznej.”

Spoétka nie zapewnia akcjonariuszom mozliwosci wyko-
nywania prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia,
poza miejscem odbywania walnego zgromadzenia,
przy wykorzystaniu srodkdw komunikacji elektronicz-
nej. Zwigzane jest to z ryzykami natury prawnej oraz
organizacyjnej. Obstuga dwustronnej komunikacji
w czasie rzeczywistym w chwili obecnej nie znajduje
réwniez ekonomicznego uzasadnienia. Ponadto Sto-
tut Spotki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia nie
przewidujg umozliwiania wykonywania prawa gtosu
w toku walnego zgromadzenia poza miejscem od-
bywania walnego zgromadzenia, przy wykorzystaniu
srodkow komunikacii elektronicznej. Spdtka z wyprze-
dzeniem, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami pra-
wa, ustala terminy Walnych Zgromadzen i podaje je
wraz z projektami uchwat tak, aby umozliwi¢ przygo-
towanie i udziat wszystkim zainteresowanym akcjona-
riuszom. Spdtka rozwaza wprowadzenia mozliwosci
takiej komunikaciji, jezeli pojawi sie zainteresowanie ze
sfrony akcjonariuszy.
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3) DZIAL Il. DOBRE PRAKTYKI REALIZOWANE PRZEZ ZA-
RZADY SPOLEK GIELDOWYCH

Zasada nr 1.7):

»Spodtka prowadzi korporacyjng strone internetowq
i zamieszcza na niej, oprocz informacji wymaganych
przez przepisy prawda.... pytania akcjonariuszy doty-
czqgce spraw objetych porzgdkiem obrad, zadawane
przed i w trakcie walnego zgromadzenia, wraz z od-

powiedziaomi na zadawane pytania,...”

Na pytania zadawane drogq elektroniczng przed
rozpoczeciem Walnego Zgromadzenia, oraz pytania
zadawane w frakcie trwania Walnego Zgromadzenia
Spoétka udziela odpowiedzi podczas obrad Walnego
Zgromadzenia.

4) DZIAL Il. DOBRE PRAKTYKI REALIZOWANE PRZEZ ZA-
RZADY SPOLEK GIELDOWYCH

Zasada nr 1.99):

»Spodtka prowadzi korporacyjng strone internetowq
i zamieszcza na niej, opréocz informacji wymaganych
przez przepisy prawa: ...zapis przebiegu obrad walne-

go zgromadzenia, w formie audio lub wideo,...”

Spdtka ocenia, ze dotychczasowy sposdb informowa-
nia zainteresowanych o przebiegu walnego zgroma-
dzenia (podawanie do wiadomosci publicznej tresci
podjetych uchwat oraz informacji o gtosach przeciw
etc.) zapewnia transparentno$¢ dziatalnosci Spdt-
ki oraz chroni prawa akcjonariuszy. Spétka informuje
jednoczesnie, ze w przypadku pojawienia sie ze stro-
ny akcjonariuszy zainteresowania zapisem przebiegu
obrad WZA w formie audio/video, Zarzgd Spobtki roz-
wazy podjecie dziatah w kierunku wprowadzenia tej
zasady.

5) DZIAL Il. DOBRE PRAKTYKI REALIZOWANE PRZEZ ZA-
RZADY SPOLEK GIELDOWYCH

Lasada nr 2:

»Spotka zapewnia funkcjonowanie swojej strony in-
ternetowej réwniez w jezyku angielskim, przynajmniej
w zakresie wskazanym w czesci ll. pkt 1.”

Spoétka prowadzi wersje strony korporacyjnej w jezyku
angielskim, ktéra stanowi odwzorowanie wersji polsko-
jezycznej. Spoétka zastrzega jednak prawo do niettu-
maczenia niektérych elementéw oraz dokumentow
(np. uchwaty Walnego Zgromadzenia) lub jedynie
czesci (np. raporty biezqce - skrét, lub raporty okreso-
we — czesci zawierajgcej dane finansowe).



6) DZIAL IV. DOBRE PRAKTYKI STOSOWANE PRZEZ AK-
CJONARIUSZY

Zasada nr 10:

wSpoétka powinna zapewni¢ akcjonariuszom mozli-
wos¢ udziatu w walnym zgromadzeniu przy wykorzy-
staniu Srodkéw komunikacji elektronicznej, polegajg-
cego na: 1) tfransmisji obrad walnego zgromadzenia
w czasie rzeczywistym, 2) dwustronnej komunikaciji
w czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze
moga wypowiadac sie w toku obrad walnego zgro-
madzenia przebywajgc w miejscu innym niz miejsce
obrad.”

Spdtka nie stosuje powyzszej zasady z uwagi na nie-
dostateczne mozliwosci techniczne w zakresie obstugi
walnego zgromadzenia gwarantujgce bezpieczenh-
stwo techniczne oraz prawne dwustronnej komuni-
kacji w czasie rzeczywistym, w tym takze ze wzgledu
na niedostatecznie rozpowszechniong w tym zakresie
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praktyke wérdd spdtek notowanych na GPW. Ponadto
Statut Spoétki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia
nie przewidujg mozliwosci udziatu w walnym zgroma-
dzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elek-
tronicznej,

Jednoczesnie w ocenie Spodiki, realizacja obowigzkdw
informacyjnych tj. publikowanie stosownych raportéw
biezgcych oraz podawanie informaciji na stronie inter-
netowej, zapewnia akcjonariuszom dostep do wszyst-
kich najwazniejszych informacji dotyczgcych organi-
zowanych przez Spétke Walnych Zgromadzen. Spdtka
nie wyklucza jednak mozliwosci wdrozenia tej zasady

W przysztosci.

7.3. Opis gtéwnych cech stosowanych

w przedsiebiorstwie emitenta, systemow kon-
troli wewnetrznej i zarzqgdzania ryzykiem w od-
hiesieniu do procesu sporzgdzania sprawoz-

dan finansowych

Za system konftroli wewnetrznej w Spdtce i skutecz-
nos$¢ jego funkcjonowania odpowiedzialny jest Za-
rzgd Spofki, funkcje kontrolne sprawuije réwniez Rada
Nadzorcza. Za organizacje prac zwigzanych z przygo-
towaniem rocznych i srédrocznych sprawozdan finan-
sowych odpowiada Dyrektor Finansowy. W pracach
nad przygotowaniem raportéw biorg udziat wytqcz-
nie wyznaczeni pracownicy z dziatéw: Finansdw, Ksie-
gowosci, Kontrolingu, Prawnego i Komunikacii.

Dane finansowe bedqgce podstawqg sprawozdan fi-
nansowych i raportdw okresowych pochodzg z sys-
temu ksiegowo-finansowego, w ktérym rejestrowane
sg transakcje zgodnie z politykg rachunkowq Spdtki
(zatwierdzonq przez Zarzqgd) opartg na Miedzynaro-
dowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowe;.
UNIBEP SA prowadzi ksiegi rachunkowe w zintegro-
wanym systemie informatycznym Microsoft Bussines
Solutions — AXAPTA. Modutowa struktura systemu za-
pewnia przejrzysty podziat kompetencii, spdjnosé za-
pisdw operacii w ksiegach oraz kontrole. Elastycznosé
systemu pozwala na jego biezgce dostosowywanie
do zmieniajgcych sie zasad rachunkowosci lub innych
norm prawnych. Dostep do zasobdw informacyjnych
systemu informatycznego ograniczony jest odpowied-
nimi uprawnieniami upowaznionych pracownikdw
wytgcznie w zakresie wykonywanych przez nich obo-
wigzkow.

Roczne i pdtroczne sprawozdania finansowe podle-
gajg odpowiednio badaniu oraz przeglgdowi przez
biegtego rewidenta. Do zadan biegtego rewidenta
nalezy w szczegdlnosci: badanie wstepne i badanie
zasadnicze sprawozdania rocznego oraz przeglgd
potrocznego sprawozdania finansowego. Wyboru
biegtego rewidenta dokonuje Rada Nadzorcza, z re-
komendacji Zarzgdu, po wczesniejszym zebraniu ofert
z firm audytorskich gwarantujgcych wysokie standar-
dy ustug i wymagang niezalezno$¢. Wyniki badania
i przeglgdu prezentowane sq przez biegtego rewiden-
ta kierownictwu Spdiki oraz publikowane w raporcie
biegtego rewidenta.

Spoétka na biezgco wdraza zmiany wymagane przez

przepisy i regulacje zewnetrzne odnoszgce sie do wy-
mogdw sprawozdawczosci gietdowe.
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7.4. Informacje o akcjach i akcjonariacie

STRUKTURA KAPITALU ZAKLADOWEGO

Na dzieh 31 grudnia 2015 r. kapitat zaktadowy UNIBEP
SA wynosit 3.507.063,40 zt i dzielit sie na 35.070.634 ak-
cje o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda w tym:

e 27.227.184 akcji na okaziciela serii A,

e 6.700.000 akcji na okaziciela serii B,

e 1.048.950 akciji na okaziciela serii C,

e 94,500 akcji na okaziciela serii D.

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

STRUKTURA AKCJONARIATU

AKCJONARIUSZE POSIADAJACY PONAD 5% AKCJI (STAN WEDLUG WIEDZY UNIBEP SA NA DZIEN 31.12.2015 R.)

Zofia Mikotuszko

25,09%

Free float

28,27%

Nationale- Zofia
Nederlanden OFE lwona
6,11% Stajkowska
AVIVA OFE 1426%
AVIVA BZ WBK
9,75% Beata Maria
Skowronska
16,52%

Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie
miaty miejsca zmiany w strukturze akcjonariatu.

AKCJE WLASNE

W roku 2015 nie miaty miejsca operacje zwigzane
z nabyciem i sprzedazq akcji wtasnych przez UNIBEP
SA. Na dzieh 31 grudnia 2015 r. UNIBEP SA jak rowniez
spotki zalezne nie posiadaty akcji UNIBEP SA.

Imle e . . . .

Zofia Mikotuszko 8 800 000 25,09% 8 800 000 25,09%
Zofia Iwona

Stajkowska 5000 000 14,26% 5 000 000 14,26%
Beata Maria

Skowronska 5792 000 16,52% 5792 000 16,52%
AVIVA OFE AVI-

VA BZ WBK 3418 920 9.75% 3418 920 9,75%
NafionaleNe- 5y 359 611% 2142359  6,11%
derlanden OFE e e
Free float 9917 355 28,27% 9917 355 28.27%
RAZEM 35070634 100,00% 35070634 100,00%

POTENCJALNE ZMIANY W STRUKTURZE AKCJONARIATU
| UMOWY ZAWARTE POMIEDZY AKCJONARIUSZAMI LUB
OBLIGATARIUSZAMI

Emitentowi nie sq znane umowy w wyniku, ktérych
mogag w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjona-
riuszy.

WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH | NAD-

ZORUJACYCH (STAN NA DZIEN 31.12.2015 R.)

Imie i nazwisko

ZARZAD

Leszek Marek Gotgbiecki Prezes Zarzqdu
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzgdu
Marcin Piotr Drobek Cztonek Zarzgdu
Jan Piotrowski Cztonek Zarzgdu

RADA NADZORCIA
Jan Mikotuszko
Beata Maria Skowronska

Przewodniczgcy RN
Wiceprzewodniczgca RN

Woijciech Jacek Stajkowski Cztonek RN
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN
Michat Kotosowski Cztonek RN
Pawet Markowski Cztonek RN

720 470 72 047,00 zt 2,05%
0 0 0
0 0 0
36 100 3 610,00 zt 0.1%
21620 2162,00 zt <0.1%
5792000 579 200,00 zt 16,52%
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
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Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie
miaty miejsca zmiany w strukturze akcjonariatu.

Osoby zarzqdzajgce i nadzorujgce nie posiadajg ak-
cji/udziatéw w podmiotach z Grupy UNIBEP.

OGRANICZENIA DOTYCZACE PRAWA GLOSU LUB
PRZENOSZENIA PRAW WEASNOSCI PAPIEROW WARTO-
SCIOWYCH

Emitentowi nie sq znane jakiekolwiek ograniczenia wy-
konywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej
czesci lub liczby akcji jak réwniez ograniczenia w za-
kresie przenoszenia praw witasnosci papieréw warto-
sciowych Spofki.

7.5. Wiadze UNIBEP SA

ZARZAD

Zarzgd UNIBEP SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu
Spoétek Handlowych, Statutu Spdtki, Regulamin Zarzg-
du. W swojej pracy Zarzgd stosuje sie rowniez do zasad
Dobre Praktyki Spoétek Notowanych na GPW. Zgodnie
ze Statutem, Zarzad Spdtki sktada sie z jednego lub
wiekszej liczby cztonkéw. Cztonkdw Zarzgdu, w tym
Prezesa Zarzgdu powotuje i odwotuje Rada Nadzor-
cza na wspdling trzyletnig kadencje. Liczbe cztonkéw
Zarzgdu okresla Rada Nadzorcza.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego raportu w sktad Za-

rzgdu Spdtki wehodzg:

¢ Leszek Marek Gotgbiecki — Prezes Zarzgdu, pet-
nigcy jednoczesnie funkcje dyrektora zarzqdzajg-
cego Spdétka,

e Stawomir Kiszycki — Wiceprezes Zarzgdu, petnigcy
jednoczesnie funkcje dyrektora finansowego,

¢ Marcin Piotr Drobek — Cztonek Zarzgdu, petnigcy
jednoczesnie funkcje dyrektora budownictwa,

e Jan Piotrowski — Cztonek Zarzqgdu , petnigcy jed-
noczesnie funkcje dyrektora handlowego.

Pan Leszek Marek Gotgbiecki, Pan Stawomir Kiszycki
oraz Pan Marcin Piotr Drobek zostali powotani przez
Rade Nadzorczg Spdtki w sktad Zarzgdu w dniu 11
czerwca 2014 r. natomiast Pan Jan Piotrowski zostat
powotany przez Rade Nadzorczg w sktad Zarzgdu
Spoétki w dniu 10 lutego 2015,

Zarzgd Spotki prowadzi sprawy Spodiki i reprezentuje jg
na zewngtrz. Wszelkie sprawy zwigzane z prowadze-
niem spraw Spotki niezastrzezone ustawq lub Statutem
do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady
Nadzorczej nalezg do zakresu dziatania Zarzgdu.

Uchwaty Zarzgdu Spdtki zapadajg bezwzgledng wiek-
szoscig gtoséw. W przypadku rownosci gtosdw decy-
duje gtos Prezesa Zarzgdu.

Zarzgd jest uprawniony do wyptaty akcjonariuszom
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POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH DAJA-
CYCH SPECJALNE UPRAWNIENIA KONTROLNE

Spoétka nie emitowata papierdw warto$ciowych, ktére
dajg specjalne uprawnienia kontrolne.

INFORMACJA O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW
AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spodtce nie funkcjonuje system programu akcji pra-
cowniczych.

zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na ko-
niec roku obrotowego, jezeli Spdtka posiada srodki
wystarczajgce na wyptate. Wyptata zaliczki wymaga
zgody Rady Nadzorcze;j.

Do sktadania oswiadczeh woli i podpisywania w imie-
niu Spdéfki uprawnieni sq: Prezes Zarzgdu samodzielnie
bgdZ dwaj cztonkowie Zarzqdu dziatajgcy tgcznie,
cztonek Zarzqgdu dziatajgcey tgcznie z prokurentem lub
dwaj prokurenci tgcznie. Statut Spditki nie przewidu-
je specjalnych uprawnien dla oséb zarzgdzajgcych
Spoétka, w szczegdlnosci osoby zarzgdzajgce Spdtka,
nie sg uprawnione do podejmowania decyzji o emisji
lub wykupie akciji.

Regulamin Zarzgdu okresdla szczegdtowo tryb dziata-
nia Zarzgdu. Regulamin uchwala Zarzgd, a zatwierdza
Rada Nadzorcza.

W umowie miedzy Spdtkg a cztonkiem Zarzqdu, jak
réwniez w sporze z nim, Spotke reprezentuje Rada
Nadzorcza albo petnomocnik powotany uchwatg
Walnego Zgromadzenia. W tym samym trybie doko-
nuje sie innych czynnosci zwigzanych ze stosunkiem
pracy lub innym stosunkiem prawnym tgczgcym
cztonka Zarzgdu ze Spdtkq.

Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy réwniez zawie-
ranie umow z cztonkami Zarzgdu Spodtki oraz ustalanie
wynagrodzenia Prezesa i cztonkdw Zarzqgdu Spdtki
oraz zasad ich premiowania, a takze wykonywanie
wzgledem cztonkdw Zarzgdu w imieniu Spotki upraw-
nien wynikajgcych ze stosunku pracy. Zarzgd Spdt-
ki nie posiada szczegdinych uprawnieh zwigzanych
z emisjq lub wykupem akcji.

UMOWY ZAWARTE MIEDZY UNIBEP SA A OSOBAMI
ZARZADZAJACYMI

Prezes Zarzgdu i Cztonkowie Zarzgdu UNIBEP SA
w zwigzku z wykonywang pracqg i petniong funkcjg
w Zarzgdzie, sg zatrudnieni w UNIBEP SA w oparciu
0 umowy menadzerskie zawarte na czas trwania ka-
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dencji Zarzgdu (umowa o prace na czas okreslony).
Zgodnie z postanowieniami w/w umdw Prezesowi Za-
rzqgdu i Cztonkom Zarzgdu UNIBEP SA przystuguje pre-
mia roczna liczona od skonsolidowanego zysku net-
to Grupy Kapitatowej UNIBEP za kazdy rok obrotowy
w wysokosci:

e Prezes Zarzqdu, Dyrektor Spdtki — 3%

e Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Finansowy — 3%

e Cztonek Zarzgdu, Dyrektor Budownictwa — 2%

e Cztonek Zarzgdu, Dyrektor Handlowy — 2%

Prezesowi Zarzgdu oraz Cztonkom Zarzgdu oprécz
wynagrodzenia, w przypadku rozwigzania umowy
0 prace za wypowiedzeniem Pracodawcy z przyczyn
nie lezgcych po stronie Prezesa lub Cztonka Zarzgdu
pracodawca gwarantuje wyptacenie rekompensa-
ty w wysokosci 3-krotnego przecietnego miesieczne-
go wynagrodzenia pracownika. Prezesowi Zarzqgdu

WYNAGRODZENIE ZARZADU

Imie i nazwisko

Gotqgbiecki Leszek Marek 480 000,00
Kiszycki Stawomir 420 000,00
Drobek Marcin Piotr 360 000,00
Piotrowski Jan 319 903,52
RAZEM 1579 903,52

i Cztonkom Zarzgdu nie przystugujg inne sktadniki wy-
nagrodzenia okreslone w Zaktadowym Uktadzie Zbio-
rowym Pracy.

Prezes Zarzgdu i Cztonkowie Zarzgdu UNIBEP SA zo-
warli réwniez ze Spdtkg umowy o zakazie konkurencji
w czasie trwania stosunku pracy (zakaz konkurenciji
obowiqgzuje przez caty czas trwania stosunku pracy)
oraz umowy o zakazie konkurencji po ustaniu zatrud-
nienia (zakaz konkurencji obowigzuje przez 6 mie-
siecy po ustaniu stosunku pracy). Prezesowi Zarzgdu
i Cztonkom Zarzgdu przystuguje przez okres frwania
zakazu konkurencji odszkodowanie w wysokosci 25%
wynagrodzenia ofrzymanego przez te osoby przed
ustaniem stosunku pracy, ktére zostanie wyptacone

w szesciu rownych ratach.

627 735,43 1107 735,43
534 291,70 954 291,70
231 602,84 591 602,84
- 319 903,52

1393 629,97 2973 533,49

Osoby zarzgdzajgce nie otrzymujg wynagrodzenia
z tytutu petnienia funkcji w jednostkach zaleznych od
UNIBEP S.A.

RADA NADZIORCZA

Rada Nadzorcza UNIBEP SA dziata w oparciu o prze-
pisy Kodeksu Spdtek Handlowych, Statutu Spotki, Re-
gulamin Zarzgdu. W swojej pracy Rada Nadzorcza
stosuje sie rowniez do zasad Dobre Praktyki Spdtek No-
towanych na GPW.

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 7 cztonkdw, po-
wotywanych i odwotywanych przez Walne Zgromao-
dzenie na okres wspdlnej trzyletniej kadenciji. W przy-
padku gtosowania grupami Walne Zgromadzenie
okresla liczebnos¢ Rady Nadzorczej na dang kaden-
cje uchwata przed przystgpieniem do wybordow.

Do Rady Nadzorczej moze by¢ powotanych do 3
cztonkdw niezaleznych. Kazdy akcjonariusz moze
zgtasza¢ na pismie Zarzgdowi Spdtki kandydatow
na cztonka niezaleznego Rady Nadzorczej, nie pdzniej
niz na 7 dniroboczych przed terminem Walnego Zgro-
madzenia, ktére ma dokona¢ wyboru takiego czton-
ka. Zgtoszenie zawiera dane personalne kandydata
oraz uzasadnienie kandydatury wraz z opisem kwa-
lifikacji i doSwiadczen zawodowych kandydata. Do
zgtoszenia zatgcza sie pisemne o$wiadczenie zainte-
resowanej osoby wyrazajgce zgode na kandydowa-
nie do Rady Nadzorczej i potwierdzajgce spetnianie
przez nig kryteribw niezaleznosci, jaok robwniez zawiera-
jgce zobowigzanie do niezwtocznego zawiadomienia
o przypadku utraty cech niezaleznosci. W przypadku
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niezgtoszenia w powyzszym trybie kandydatur spetnia-

jacych kryteria niezalezno$ci, kandydata na cztonka

niezaleznego Rady Nadzorczej zgtasza Zarzqad Spoiki

podczas obrad Walnego Zgromadzenia.

W 2015 r. oraz do dnia sporzgdzania niniejszego spra-

wozdania nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Rady

Nadzorczej Spotki. Na dzien sporzgdzenia niniejszego

raportu w sktad Rady Nadzorczej Spdtki wehodza:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Rady Nadzor-
czej

2. Beata Maria Skowronska — Wiceprzewodniczgca
Rady Nadzorczej

3. Wojciech Stajkowski — Cztonek Rady Nadzor-
czej

4. Jarostaw Mariusz Betdowski — Cztonek Rady Nad-
zorczej (CZEONEK NIEZALEZNY)

5. Michat Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej
(CZLONEK NIEZALEZNY)

6. Pawel Markowski — Cztonek Rady Nadzorczej
(CZLONEK NIEZALEZNY)

Aktualni cztonkowie Rady Nadzorczej IV kadencji zo-
stali powotani przez Walne Zgromadzenie Akcjonariu-
szy w dniu 12 czerwca 2014,

Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia, co najmniej
raz na 3 miesiqce. Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
lub jego zastepca ma obowigzek zwotac posiedzenie
Rady Nadzorczej, takze na pisemny wniosek cztonka
Rady Nadzorczej lub Zarzqadu Spdiki. Posiedzenie po-
winno sie odby¢ w ciggu 2 tygodni od chwili otrzyma-
nia wniosku. Cztonek Rady Nadzorczej moze oddac
swoj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka
Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie moze



dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzgdku obrad
na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza
moze podejmowac uchwaty w trybie pisemnym lub
przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozu-
miewania sie na odlegtos$¢. Uchwata jest wazna, gdy
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powiado-
mieni o tresci projektu uchwaty.

Dla waznosci uchwat Rady Nadzorczej wymagane
jest pisemne zaproszenie na posiedzenie wszystkich
cztonkdw Rady i obecnos$¢ na posiedzeniu Rady, co

WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZEJ

Imie i nazwisko
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najmniej potowy jej cztonkdw, o ile przepisy Kodeksu
spédtek handlowych nie stanowiqg inaczej. Uchwaty
Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszo-
scig oddanych gtoséw. W razie rownej liczby gtosdw,
decyduje gtos przewodniczgcego Rady Nadzorczej.
Rada Nadzorcza przyjmuje na mocy uchwaty swoj re-
gulamin wewnetrzny.

Spoétka komunikuje wszystkie zmiany w sktadzie Rady
Nadzorczej za pomocg raportdw biezgcych.

Mikotuszko Jan 540 000,00 - 280 331,16 820 331,16
Skowronska Beata Maria 132 000,00 - - 132 000,00
Stajkowski Wojciech Jacek 72 000,00 36 000,00 - 108 000,00
Betdowski Jarostaw Mariusz 48 000,00 - - 48 000,00
Kotosowski Michat 48 000,00 - - 48 000,00
Markowski Pawet 48 000,00 - - 48 000,00
Razem: 888 000,00 36 000,00 280 331,16 1204 331,16

KOMITETY RADY NADZORCZEJ

Zgodnie z Regulaminem Rady Nadzorczej w ramach
Rady Nadzorczej mogq by¢ powotane komitety state
lub ad hoc, dziatajgce jako kolegialne organy dorad-
cze i opiniotwércze Rady Nadzorczej. W ramach Rady
Nadzorczej moze w szczegdlnosci dziatac w formie
statej Komitet Audytu i Komitet Strategii.

Komitety powotywane sg przez Rade Nadzorczg
uchwatq, sposrdd jej cztonkdw. Komitet wybiera
Przewodniczgcego komitetu sposrdd swoich czton-
kow. W sktad komitetu wechodzi od 3 do 5 cztonkdw.
W sktad Komitetu Audytu wchodzi, co najmniej jeden
Cztonek Niezalezny. Cztonek Niezalezny wchodzgcy
w sktad Komitetu Audytu powinien posiadac kwalifi-
kacje i doswiadczenie w zakresie rachunkowosci i fi-
nanséw.

Komitety sktadajg Radzie Nadzorczej roczne sprawoz-
danie ze swojej dziatalnosci, ktére bedzie udostepnio-
ne akcjonariuszom przez Zarzgd Spoéiki.

W sktad Komitetu Audytu wchodza:

1. Wojciech Stajkowski — Przewodniczgcy Komitetu
2. Michat Kotosowski

3. Beata Maria Skowronska

Komitet Audytu doradza Radzie Nadzorczej w kwe-
stiach wtasciwego wdrazania zasad sprawozdawczo-
$ci budzetoweji finansowej, kontroli wewnetrznej Spot-
kiijej Grupy Kapitatowej oraz w sprawach zwigzanych
ze wspotpracg z biegtymi rewidentami Spdtki.

Do zadah Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:
* wskazywanie Radzie Nadzorczej biegtego rewi-

denta przeprowadzajgcego badanie sprawoz-
dan finansowych Spotki wraz z uzasadnieniem,

e analizowanie i monitorowanie pracy biegtych
rewidentéw Spotki oraz przedstawianie Radzie
Nadzorczej rekomendacji co do wyboru i wyna-
grodzenia biegtych rewidentéw Spdiki,

e omawianie z biegtymi rewidentami Spotki, przed
rozpoczeciem kazdego badania rocznego spro-
wozdania finansowego, charakteru oraz zakresu
badania, a takze dokonywanie biezgcej analizy
i monitorowanie prac biegtych,

e przeglgd okresowych i rocznych sprawozdan fi-
nansowych Spoéfki, jednostkowych i skonsolidowa-
nych,

¢ omawianie wszelkich problemodw lub zastrzezen,
ktére mogg wynika¢ z badania sprawozdan fi-
nansowych,

e analiza uwag kierowanych do Zarzgdu sporzg-
dzonych przez biegtych rewidentéw Spotki oraz
odpowiedzi Zarzgdu,

*  przeglad fransakcji z podmiotami powigzanymi,

e monitorowanie skutecznosci systemu kontroli we-
wnetrznej, zarzgdzania ryzykiem, nadzoru zgod-
nosci dziatalnosci z prawem (compliance) oraz
funkcji audytu wewnetrznego,

* akceptacja programu audytu wewnetrznego,

e andliza raportéw audytordw wewnetrznych Spdt-
ki oraz odpowiedzi Zarzgdu na te spostrzezenia,

¢ badanie niezaleznej pozycji audytordéw oraz
obiektywizmu w przedstawianych przez nich
ocen,

e wspdtpraca z komdrkami organizacyjnymi Spofki
odpowiedzialnymi za audyt i kontrole oraz okre-
sowa ocena ich pracy a fakze opiniowanie wyso-
kosci wynagrodzenia oséb zatrudnionych w tych
komdrkach organizacyjnych,
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e dokonanie co roku oceny, czy istnieje pofrzeba
dokonania w Spdétce wydzielenia organizacyjne-
go funkcji audytu wewnetrznego — w przypadku
gdy w Spodtce tej funkcji nie wyodrebniono,

e dokonywanie ustalen we wszelkich innych kwe-
stiach zwiqzanych z audytem Spétki, na ktére
zwrécit uwage Komitet Audytu lub Rada Nadzor-
cza.

W sktad Komitetu Strategii wchodzq:

1. Jan Mikotuszko - Przewodniczgcy Komitetu
2. Jarostaw Mariusz Betdowski

3. Pawel Markowski

Zadaniem Komitetu Strategii jest opiniowanie i przed-
stawianie rekomendacji Radzie Nadzorczej w kwe-
stiach planowanych inwestycji i dezinwestycji maja-
cych istotny wptyw na aktywa Spotki.

Do zadah Komitetu nalezy w szczegdlnosci:

e ocena wptywu planowanych i podejmowanych
inwestycji i dezinwestycji na ksztatt aktywoéw Spot-
ki,

e ocena dziatan, umow, listdw intencyjnych iinnych
dokumentdw zwigzanych z czynno$ciami ma-
jgcymi na celu nabycie, zbycie, obcigzenie lub
inny sposéb rozdysponowania istotnych aktywéw
Spotki,

e opiniowanie wszelkich dokumentéw o charakte-
rze strategicznym przedktadanych Radzie Nad-
zorczej przez Zarzqd,

e opiniowanie strategii rozwoju Spotki, w tym wielo-
letnich plandw finansowych.

W 2015 roku oba dziatajgce w Spdtce komitety odby-
ty szereg spotkan, majgcych na celu realizacje powie-
rzonych zadan.

OPIS | UPRAWNIENIA WALNEGO ZGROMADZENIA,
PRAWA AKCJONARIUSZY ORAZ ZMIANA STATUTU

Opis sposobu dziatania Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie UNIBEP SA dziata zgodnie z Ko-
deksem Spoétek Handlowych, Statutem Spétki, Regulo-
minem Walnego Zgromadzenia, a takze uwzglednia
zasady zawarte w zasadach tadu korporacyjnego
przyjetych przez Gietde Papieréw Wartosciowych
w Warszawie. Wszystkie dokumenty korporacyjne oraz
informacje o terminie, porzgdku obrad, podjetych
uchwatach sg dostepne na stronie internetowej Spot-
ki www.unibep.pl (w dziale Relacje Inwestorskie).

Iwyczajne Walne Zgromadzenie jest zwotywane przez
Zarzgd w ciggu 6 miesiecy od zakohczenia kazdego
roku obrotowego.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzqgd
lub Rada Nadzorcza lub akcjonariusze reprezentu-
jgcy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub
CO najmniej potowe ogdtu gtosdw w spdtce. Akcjo-
nariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej
1/20 (jedng dwudziestq) kapitatu zaktadowego mogqg
zqdac¢ zwotania przez Zarzad Nadzwyczajnego Wal-
nego Zgromadzenia i umieszczenia okreslonych spraw
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w porzgdku obrad tego Zgromadzenia. Zgdanie
zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
i umieszczenia okreslonych spraw w jego porzgdku
obrad nalezy ztozy¢ Zarzgdowi na pismie lub w po-
staci elektronicznej. Zarzgd powinien zwotaé Nadzwy-
czajne Walne Zgromadzenie w terminie dwdch tygo-
dni od daty przedstawienia zgdania.

Na stronie internetowej Spdtki znajduje sie specjalny
adres e-mail (wza@unibep.pl), ktéry moze by wyko-
rzystywany w przypadkach przewidzianych w Kodek-
sie spotek handlowych w zwigzku z Walnym Zgroma-
dzeniem.

Walne Zgromadzenia odbywajqg sie w siedzibie Spoiki
albo w Warszawie.

Walne Zgromadzenie moze podejmowad uchwa-
ty jedynie w sprawach objetych porzgdkiem obrad.
Rada Nadzorcza lub akcjonariusz lub akcjonariusze re-
prezentujgcy co najmniej jedng dwudziestq kapitatu
zaktadowego mogqg zgdac umieszczenia okreslonych
spraw w porzgdku obrad najblizszego Walnego Zgro-
madzenia. Zgdanie powinno zostaé zgtoszone Zarzg-
dowi nie pdézniej niz na 21 dni przed wyznaczonym
terminem Zgromadzenia. Zgdanie powinno zawierad
uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczgcej propo-
nowanego punktu porzgdku obrad. Zgdanie moze zo-
stac ztozone w postaci elektroniczne;j.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, oprécz in-
nych spraw zastrzezonych w obowigzujgcych przepi-
sach prawa, nalezy:

1. rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzg-
du z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania finan-
sowego za ubiegty rok obrotowy,

2. powziecie uchwaty o podziale zyskéw albo o po-
kryciu strat,

3. udzielenie cztonkom organdw spotki absolutorium
z wykonywania przez nich obowigzkdw,

4. powsziecie uchwaty o zmianie Statutu Spofki,

5. powziecie uchwaty o potgczeniu z inng Spdtkg
i przeksztatceniu Spofki,

6. powziecie uchwaty o rozwigzaniu i likwidacii Spdt-
ki,

7. powziecie uchwaty o emisji warrantéw subskryp-
cyjnych oraz obligacji zamiennych i obligacji
Z prawem pierwszenhstwa,

8. powziecie uchwaty o zbyciu i wydzierzawieniu
przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci
oraz ustanowienie na nich ograniczonego prawa
rzeczowego,

9. wszelkie postanowienia dotyczqce roszczeh o na-
prawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzywaniu
Spodiki lub sprawowaniu zarzgdu lub nadzoru,

10. podjecie uchwaty o przymusowym wykupie akcji
w trybie art. 418 Kodeksu spdtek handlowych,

11. powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady Nad-
zorczej, w tym, do dwdch niezaleznych cztonkdw
Rady Nadzorczej wedtug kryteriow okreslonych
w § 20 ust. 2 lit. a) — h) oraz ust. 3 Statutu.

W przypadku podijecia przez Walne Zgromadzenie
uchwaty o przeznaczeniu czesci zysku lub catego



zysku na wyptate dla akcjonariuszy, do kompeten-
cji Walnego Zgromadzenia nalezy okres$lenie dnia,
wedtug ktérego ustala sie liste akcjonariuszy upraw-
nionych do dywidendy za dany rok obrotowy (dzieh
dywidendy) oraz wskazanie dnia wyptaty dywidendy.

Nabycie lub zbycie nieruchomosci, prawa uzytkowa-
nia wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wy-
maga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Inne prawa akcjonariuszy i sposéb ich wykonywania

Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co naj-
mniej jedng dwudziestq kapitatu zaktadowego mogq
przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtaszac
spotce na pismie lub przy wykorzystaniu srodkdw ko-
munikacji elekironicznej projekty uchwat dotyczgce
spraw wprowadzonych do porzgdku obrad Walnego
Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zostac wprowa-
dzone do porzadku obrad.

Kazdy z akcjonariuszy moze podczas Walnego Zgro-
madzenia zgtaszac projekty uchwat dotyczgce spraw
wprowadzonych do porzgdku obrad.

Prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu majq
tylko osoby bedqgce akcjonariuszami spdtki w Dniu
Rejestracji. Dniem rejestracji uczestnictwa na Walnym
Zgromadzeniu jest dzien przypadajgcy a szesnascie
(16) dni przed Walnym Zgromadzeniem.

Uprawnieni z $wiadectw tymczasowych oraz zastaw-
nicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo gtosu,
majq prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu,
jezeli sq wpisani do ksiegi akcyjnej w Dniu Rejestracii.

Akcjonariusz bedqgcy osobg fizyczng moze uczestni-
czy¢ w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywac pro-
wo gtosu osobiscie lub przez petnomocnika. Akcjo-
nariusz niebedqgcy osobq fizyczng moze uczestniczye
w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywac prawo
gtosu przez osobe uprawniong do sktadania o$wiad-
czen woli w jego imieniu lub przez petnomocnika.

Opis zasad zmiany statutu Emitenta

Do kompetenciji Walnego Zgromadzenia, oprécz in-
nych spraw zastrzezonych w obowigzujgcych prze-
pisach prawa, nalezy powziecie uchwaty o zmianie
Statutu Spdtki. Uchwaty Walnego Zgromadzenia za-
padajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, chyba,
ze Statut lub Kodeks spdtek handlowych przewidujg
wymogi surowsze. Statut Spdotki nie przewiduje surow-
szych wymogdw odnosnie gtosowania nad uchwatg
o zmianie Statutu Spotki.

Walne Zgromadzenie moze podjg¢ uchwate w spra-
wie istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki bez
obowigzku wykupu akcjonariuszy nie zgadzajgcych
sie na zmiane, jezeli uchwata podjeta bedzie wiekszo-
scig 2/3 gtosdw w obecnosci akcjonariuszy reprezen-
tujgcych, co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.
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POLITYKA WYNAGRODZEN

W UNIBEP S.A. przyjety zostat dokument ,,Polityka wy-
nagrodzen organu nadzorujgcego i zarzadzajgcego
spotki UNIBEP S.A. oraz kluczowych menedzerow” (Po-
lityka Wynagrodzen). Realizacja Polityki Wynagrodzen
podlega co najmniej raz w roku przeglgdowi. W okre-
sie 2015r. nie miaty miejsca istotne zmiany w zakresie
polityki wynagrodzen. Zarzgd pozytywnie ocenia przy-
jeta Polityke Wynagrodzen z punktu widzenia realizaciji
jej celdw, w szczegdlnosci dtugoterminowego wzrostu
warto$ci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowa-
nia przedsiebiorstwa.

Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych

W odniesieniu do oséb nadzorujgcych Polityka Wy-
nagrodzen okresla, iz ustalanie zasad wynagrodzenia
dla cztonkdw Rady Nadzorczej nalezy do kompetencii
Walnego Zgromadzenia Spoétki. Poziom wynagrodze-
nia cztonkdw Rady Nadzorczej powinien by¢ wystar-
czajgcy dla pozyskania, utrzymania i motywacii oséb
niezbednych dla wtasciwego sprawowania nadzoru
nad Spdtkg. Wynagrodzenie tych oséb powinno by¢
adekwatne do powierzonego poszczegdlnym czton-
kom Rady zakresu zadah a takze powinno uwzgled-
nia¢ petnienie dodatkowych funkcji. Jednoczesnie
wynagrodzenie cztonkdw Rady Nadzorczej nie po-
winno by¢ uzaleznione od opcijiiinnych instrumentow
pochodnych, ani jakichkolwiek innych zmiennych
sktadnikéw, oraz nie powinno by¢ uzaleznione od wy-
nikdw Spoéiki. Do gtéwnych elementdw systemu wynao-
grodzeh cztonkdw Rady Nadzorczej nalezg:

e state miesieczne wynagrodzenie,

e Swiadczenia dodatkowe.

Wynagrodzenie oséb zarzqdzajgcych

W odniesieniu do oséb zarzgdzajgcych Polityka Wy-
nagrodzen przewiduje, iz organem uprawnionym do
ustalania zasad wynagradzania cztonkdéw Zarzqgdu
jest Rada Nadzorcza. Wynagrodzenie cztonkéw Za-
rzgdu powinno odpowiadac¢ wielkosci przedsiebior-
stwa i pozostawac w rozsgdnym stosunku do wynikdw
ekonomicznych Spodtki, przy czym poziom wynagro-
dzenia cztonkéw Zarzqadu powinien by¢ wystarczajg-
cy dla pozyskania, utrzymania i motywacji osdéb nie-
zZbednych dla wtasciwego kierowania Spdtkg. Przy
ustalaniu i weryfikacji wysokosci wynagrodzenia czton-
kéw Zarzgdu, Rada Nadzorcza powinna uwzgledniac
w szczegdlinosci zakres obowigzkéw i odpowiedzial-
nosci, naktad pracy niezbedny do prawidtowego wy-
konywania powierzonego zakresu obowigzkdw oraz
poziom wynagrodzeh na podobnym stanowisku sto-
sowany przez inne podmioty funkcjonujgce na rynku.
Programy motywacyjne powinny uzalezniac poziom
wynagrodzenia cztonkédw Zarzadu od rzeczywistej,
dtugoterminowej sytuaciji finansowej Spotki oraz dtu-
goterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy
i stabilno$ci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Do gtéwnych elementdw systemu wynagrodzen

cztonkdéw Zarzgdu nalezq:
e state miesieczne wynagrodzenie zasadnicze,
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e premiaroczna,

* rekompensata wynikajgca z rozwigzania z czton-
kiem Zarzgdu umowy o prace z przyczyn nie lezg-
cych po jego stronie,

e odszkodowanie z tyfutu
po ustaniu zatrudnienia,

¢ Swiadczenia dodatkowe.

zakazu  konkurencji

Cztonkom Zarzgdu przystuguje premia roczna w wy-
sokosci okre$lonej procentowo, uzalezniona od re-
dlizacji okreslonych przez Rade Nadzorczg celéw
finansowych lub rzeczowych, liczona od skonsolido-
wanego zysku nefto Grupy Kapitatowe] UNIBEP S.A.
za kazdy rok obrotowy, ustalonego na podstawie
zatwierdzonego przez uprawniony organ skonsolido-
wanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitato-
wej UNIBEP S.A. Wysoko$¢ premii a takze warunki jej
przyznania poszczegdlnym cztonkom Zarzqgdu okresla
uchwatg Rada Nadzorcza. Swiadczenia dodatkowe
dla cztonkdéw Zarzgdu mogg obejmowac samochdd
stuzbowy, narzedzia i urzgdzenia tfechniczne niezbed-
ne do wykonywania obowigzkéw cztonka Zarzgdu,
pokrycie kosztow podrézy stuzbowych i reprezentacii
w zakresie i wysokosci odpowiedniej do powierzonych
funkcji, umowe ubezpieczenia od odpowiedzialnosci
cywilnej cztonkdw Zarzgdu, prywatne ubezpieczenie
medyczne, szkolenia majgce na celu podnoszenie
kwalifikaciji.

Wynagrodzenia kluczowych menedzeréow

W odniesieniu do kluczowych menedzeréw Polity-
ka Wynagrodzeh wskazuje, iz organem uprawnio-
nym do ustalania zasad wynagradzania kluczowych
menedzeréw jest Zarzad, ktéry ustala wynagrodze-
nie w oparciu o obowigzujacy w Spodtce Zaktadowy
Uktad Zbiorowy Pracy, Regulamin premiowania pro-
cownikdw na stanowiskach nierobotniczych, Regula-
min premiowania kadry menedzerskiej. Wynagrodze-
nie kluczowych menedzeréw powinno odpowiadac
wielkosci przedsiebiorstwa i pozostawac w rozsgdnym
stosunku do wynikéw ekonomicznych Spoétki przy czym
poziom wynagrodzenia kluczowych menedzeréw po-
winien by¢ wystarczajacy dla pozyskania, utrzymania
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i motywacji oséb niezbednych dla wtasciwego kie-
rowania Spoétka. Przy ustalaniu i weryfikacji wysokosci
wynagrodzenia kluczowych menedzerow Spdtka po-
winna uwzglednia¢ w szczegdlnosci zakres obowigz-
kéw i odpowiedzialnosci, naktad pracy niezbedny do
prawidtowego wykonywania powierzonego zakresu
obowigzkéw oraz poziom wynagrodzeh na podob-
nym stanowisku stosowany przez inne podmioty funk-
cjonujgce na rynku. Programy motywacyjne powinny
uzaleznia¢ poziom wynagrodzenia kluczowych me-
nedzeréw od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacii
finansowej Spotki oraz dtugoterminowego wzrostu
wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowa-
nia przedsiebiorstwa.

Do gtownych elementéw systemu wynagrodzen klu-
czowych menedzerdw nalezq:

e state miesieczne wynagrodzenie zasadnicze,

e premia miesieczna,

e premiarocznag,

e Swiadczenia dodatkowe.

Kluczowym menedzerom przystuguje premia mie-
sieczna uzalezniona od terminowego i jakosciowego
wykonywania zadan ustalonych zakresem czynnosci,
przyznawana i wyptacana na zasadach szczegdtowo
okre$lonych w Regulaminie premiowania pracowni-
kéw na stanowiskach nierobotniczych. Jednoczesnie
kluczowym menedzerom przystuguje premia roczna
uzalezniona od okreslonych przez Zarzgd celéw finan-
sowych lub rzeczowych w ramach nadzorowanych
obszaréw, przyznawana i wyptacana na zasadach
szczegbtowo okreslonych w Regulaminie premiowa-
nia kadry menedzerskiej. Swiadczenia dodatkowe
dla kluczowych menedzerdbw mogg obejmowac sa-
mochdd stuzbowy, narzedzia i urzgdzenia techniczne
niezbedne do wykonywania obowigzkdw, pokrycie
kosztéw podrézy stuzbowych i reprezentacji w zakre-
sie i wysokosci odpowiedniej do powierzonych funkcii,
prywatne ubezpieczenie medyczne, szkolenia majg-
ce na celu podnoszenie kwadlifikacji. Oceny efektéw
pracy kluczowych menedzeréw dokonuje Zarzad
Spofki.
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8. POZOSTALE INFORMACIJE

8.1. Opis ryzyka i zagrozen

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpisane jest
w kazdg prowadzong dziatalnos¢ gospodarczqg. Kaz-
de z omdwionych ponizej ryzyk moze mieé, w przy-
padku zaistnienia, istotny negatywny wptyw na dzia-
talno$¢, sytuacje finansowq i perspektywy rozwoju
Unibep SA/Grupy Unibep, a takze wyniki prowadzonej
dziatalnosci.

RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA
MAKROEKONOMICIZNA POLSKI

Wraz z pogorszeniem sie sytuacji gospodarczej Polski
moze wystgpi¢ szereg negatywnych zjawisk makro-
ekonomicznych mogacych mie¢ negatywny wptyw
na sektory gospodarki, w tym na sektor budowlany.
Gospodarka Polski jest mocno powigzana politycznie
i gospodarczo z Unig Europejskg. W zwigzku z globa-
lizacjg gospodarek narodowych, a w szczegdlnosci
z liberalizacjg przeptywu kapitatu i pracy, wystgpienie
skutkdw kryzysu na Swiecie moze miec réwniez negao-
tywne przetozenie na gospodarke Polski. Objowem fa-
kich zdarzen jest spowolnienie gospodarcze lub kryzys
gospodarczy, czyli ziawiska ktére nie sprzyjaja zwiek-
szaniu wydatkdw konsumentdéw i naktaddw inwesty-
cyjnych przedsiebiorstw. Branza, w ktérej dziata Gru-
pa UNIBEP jest zalezna od koniunktury gospodarczej
w Polsce. Czynniki takie jak: tfempo wzrostu gospodar-
ki, naktady inwestycyjne, poziom stép procentowych,
inflacja, polityka podatkowa, kursy walut, poziom kon-
sumpcji majg znaczgcy wptyw na skale prowadzonej
dziatalno$ci w branzy budowlanej, co bezposrednio

ma przetozenie na sytuacje finansowq i perspektywy
rozwoju Emitenta i Grupy Emitenta. Nizsze tempo wzro-
stu gospodarczego, nizsze naktady inwestycyjne firm
i nizszy poziom wynagrodzen, wyzszy poziom podat-
kéw i stdép procentowych oraz ograniczony dostep do
finansowania dtuznego mogqg negatywnie wptynagc
na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowq lub per-
spektywy rozwoju przedsiebiorstw z branz, w ktérych
dziata Emitent.

RYZYKO ZWIAZANE Z KURSAMI WALUTOWYMI

W ramach dziatalnosci operacyjnej Grupa Emitenta
zawiera kontrakty, ktére sq (lub mogg by¢) denomino-
wane bqdz wyrazone w walutach obcych. W zakresie
przychoddéw z dziatalnosci eksportowej zabezpiecze-
nie przed ryzykiem walutowym w pierwsze] kolejnosci
odbywa sie poprzez mechanizm zabezpieczenia na-
turalnego, polegajgcego na zawieraniu umow z pod-
wykonawcami w walucie kontraktu i tym samym prze-
noszeniu na nich tego ryzyka. W zwigzku z powyzszym
poziom ryzyka walutowego Grupy ogranicza sie do
kwoty zblizonej do realizowanej na konfraktach eks-
portowych marzy — dotyczy kontraktdw realizowanych
w Rosji oraz w Niemczech. W przypadku kontraktow
realizowanych w Norwegii mechanizm zabezpiecze-
nia naturalnego szacowany jest na poziomie ok. 20%.
Infencjg Grupy jest domykanie pozycji walutowej po-
przez rbwnowazenie transakcji walutowych dotyczg-
cych przychoddw i kosztéw. Spdtka ma podpisane
z bankami umowy dotyczgce walutowych transakciji
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terminowych, co daje mozliwos¢ skorzystania z instru-
mentéw zabezpieczajgcych, o ile domkniecie natu-
ralnej pozycji w danym okresie nie jest mozliwe.

Strategia Grupy w zakresie finansowych instrumen-

tow zabezpieczajgcych ryzyko kursowe opiera sie

na dwoéch gtéwnych zatozeniach:

1. zabezpieczanie kwot nie wiekszych od planowa-
nych przeptywdw walutowych,

2. korzystanie z prostych i przewidywalnych narzedszi,
np. typu forward, forward nierzeczywisty.

Grupa zawiera okreslone transakcje denominowa-
ne w walutach obcych. W zwigzku z tym pojawia sie
ryzyko wahan kurséw walut. Ryzykiem tym zarzgdza
sie w ramach zatwierdzonej procedury zarzqgdzania
ryzykiem kursowym. Grupa Emitenta w szczegdlnosci
narazona jest na wahania kurséw NOK/PLN oraz EUR/
PLN, w zwigzku z czym w sposdb ciggty analizuje wa-
hania ich kurséw.

Grupa zawiera transakcje pochodne w celu zabezpie-
czenia sie przed ryzykiem kursowym. Reguty obowig-
zujace przy wykorzystaniu instrumentéw pochodnych
zawarte sq we wspomnianej wczesniej procedurze za-
rzqgdzania ryzykiem kursowym.

RYZYKO KREDYTOWE

W przypadku nie wywigzywania sie ze sptaty zobowig-
zan banki majg podstawy do wypowiedzenia umow
kredytowych i mogg przystgpi¢ do egzekwowania
ich sptaty lub skorzysta¢ z mozliwosci zaspokojenia sie
z majgtku bedgcego przedmiotem zabezpieczen. Nie
mozna réwniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec
faktu nie regulowania zobowigzan, banki - wierzyciele
mogq skorzystac z przystugujacego im prawa wystg-
pienia do sqdu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci.
Nie obstugiwanie przez Emitenta zobowigzan kredyto-
wych bedzie powodowato, ze bedq rosty odsetki, ktd-
re zwiekszqg jego zadtuzenie oraz moze to determino-
wac postawienie innych zobowigzan Emitenta w stan
wymagalnosci.

Grupa Emitenta stosuje polityke umiarkowanego za-
angazowania kredytowego wobec poszczegdlnych
instytucji finansowych, wspotpracujgc jednoczesnie
z instytucjami o wysokiej wiarygodnosci. W celu zao-
bezpieczenia biezgcej ptynnosci na przysztos¢ Grupa
posiada kredyt wielocelowy oraz linie kredytowe w kil-
ku bankach, gdzie utrzymuje znaczgce niewykorzysta-
ne limity kredytowe. Emitent realizuje réwniez projekty
deweloperskie poprzez spodtki celowe bezposrednio
finansowane przez instytucje finansowe.

Grupa nie obawia sie utraty dostepnosci do finan-
sowania, pomimo iz instytucje finansowe na biezo-
co (kwartalnie) analizujg wyniki finansowe Grupy.
W umowach kredytowych znajdujg sie zapisy mo-
wigce o ufrzymaniu minimalnych wskaznikéw finan-
sowych, takich jak: wyptacalnos¢, pokrycie odsetek,
kapitalizacja, EBITDA, ktére sqg sprawdzane i analizo-
wane. Grupa na biezgco i z wyprzedzeniem monito-
ruje powyzsze zapisy, aby w przypadku pojawiajqcej
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sie mozliwosci zblizenia sie do progdw wymaganych,
renegocjowaé powyzsze ograniczenia. Daje to Gru-
pie zabezpieczenie finansowe w przypadku spetnie-
nia sie ryzyk zwigzanych, m.in. z pogorszeniem sytuacii
rynkowej, ograniczeniem akcji kredytowej bankdw,
a takze umozliwia wykorzystanie okazji rynkowych (np.

akwizyciji).
RYZYKO KREDYTOWE KONTRAHENTOW

Aktywami Grupy, ktdére sqg narazone na podwyzszone
ryzyko kredytowe sq takze naleznosci z tytutu dostaw
i ustug. Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umo-
wy, jest oceniany pod kgtem mozliwosci wywigzania
sie ze zobowigzah finansowych. Wiekszo$¢ obecnych
kontraktdw realizowanych jest dla partnerdw spraw-
dzonychiwiarygodnych (kolejne umowy). W przypad-
ku watpliwosci odnoénie zdolnosci ptatniczych kontra-
henta, przystgpienie do kontraktu jest uzaleznione od
ustanowienia odpowiednich zabezpieczeh (finanso-
wych lub majgtkowych). Ponadto, w umowach z in-
westorami zawierane sg klauzule przewidujgce prawo
do wstrzymania realizacji robét, jezeli wystepuje opdz-
nienie w przekazaniu naleznosci za wykonane ustugi.
W miare mozliwosci tworzy sie rowniez zapisy umowne
warunkujgce dokonywanie ptatnosci podwykonaw-
com od wptywu Srodkdw od inwestora. Nie jest wy-
kluczone jednak, ze mozZliwe zachwianie koniunktury
na rynku nieruchomosci wptynie na mozliwosci ptatni-
cze inwestoréw, a tym samym zwiekszy sie ryzyko kre-
dytowe kontrahentéw Grupy.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI

Istnieje ryzyko, iz pomimo wykonania danego eto-
pu prac, zleceniodawca Emitenta nie wywigze sie
z uzgodnionych ptatnosci, co moze doprowadzi¢ do
ograniczenia ptynnosci finansowej Emitenta, a w skraj-
nym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia strat fi-
nansowych.

W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci Grupa
utrzymuje odpowiedniqg ilos¢ Srodkdw pienieznych,
a takze zawiera umowy z bankami o linie kredytowe,
ktére stuzg joko dodatkowe zabezpieczenie ptynno-
sci. Ponadto, celem zabezpieczenia odpowiednie]
ptynnosci w Grupie, w marcu 2014 r. spdtka zalezna
Emitenta— UNIDEVELOPMENT S.A., wyemitowata kupo-
nowe obligacje trzyletnie na tgczng kwote 20 min zt.
Obligacje te, podobnie jak obligacje Emitenta, zosta-
ty wprowadzone do ASO Catalyst. Tym samym, cata
Grupa posiadata wyemitowane obligacje o tgcznej
wartosci 61 min zt.

Intencjqg spdtek Grupy jest podpisywanie umdw tylko
z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondyciji finan-
sowej, majgcymi dostep do finansowania bankowe-
go. Do finansowania zakupdw inwestycyjnych Grupa
wykorzystuje srodki wtasne zapewniajgc odpowiedniq
frwatose struktury finansowania dla tego rodzaju ak-
tywow. W zwigzku z tym, ze program inwestycyjny jest
realizowany réwniez poprzez spobdtki zalezne od Emi-
tenta (wiekszosciowe udziaty w spdtkach nalezg do
Emitenta lub do spdtki cérki: UNIDEVELOPMENT S.A.),



Spoétka udziela na jego redlizacje pozyczek. Duze
projekty mieszkaniowe, jak rowniez komercyjne sq,
a takze bedq realizowane w formie spodtek celowych.
Finansowanie nowych projektow realizowane jest ze
srodkdw wiasnych spotki oraz z kredytdw bankowych.
Zarzgdzanie ptynnoscig wspomagane jest biezgcym
systemem monitorowania spodziewanych wptywow
oraz wydatkdw za pomocq odpowiedniego modu-
tu systemu informatycznego. Biorgc pod uwage ww.
podjete dziatania, kondycje finansowq Grupy oraz zo-
bezpieczenie liniami kredytowymi ryzyko utraty ptyn-
nosci nalezy uznac za ograniczone.

RYZYKO POLITYCZNE RYNKOW WSCHODNICH

W zwigzku z sytuacjg panujgcg na Ukrainie, Grupa
w sposéb wiekszy niz dotychczas narazona jest na ry-
zyko polityczne rynkédw wschodnich. Dotychczas sy-
tuacja polityczna pomiedzy Polskg a Rosjg nie miata
negatywnego wptywu na biezgcg dziatalnos¢ Grupy.
Istnieje jednak ryzyko nie podpisania kolejnych kon-
traktéw na rynkach wschodnich przynajmniej w per-
spektywie kilkku najblizszych lat.

Grupa nie realizuje kontraktéw na terytorium Ukrainy.
W roku 2015 prowadzone byty dwie budowy w Rosji.
Kontrakty te rozliczane sg w Euro. W przypadku wszyst-
kich kontraktéw harmonogramy rzeczowo-finansowe
sqg tak skonstruowane, aby minimalizowac ryzyko Gru-
py zwigzane z ewentualng koniecznosciq przedtermi-
nowego zakohczenia prowadzonych prac. Ponadto
jeden z kontraktéw ubezpieczony jest w KUKE.

Obecnie Grupa nie prowadzi dziatalnosci na rynku
ukrainskim. Aktualnie napieta sytuacja polityczna
zwigzana z Ukraing nie ma bezposredniego wpty-
wu na realizacje plandéw sprzedazowych i uzyskanie
spodziewanego wyniku. Spowolnienie gospodarcze
w Rosji i wrogo$¢ wobec kapitatu z Polski i Unii Euro-
pejskiej pozwala przypuszczac, iz w najblizszych 3-4 la-
tach Spdtce bedzie trudno pozyskac kontrakt na tym
rynku.

RYZYKO ZWIAZANE Z ROZPOCZECIEM
DZIALALNOSCI NA NOWYCH RYNKACH

Grupa dgzy do dywersyfikacji dziatalnosci oraz poszu-
kiwania nowych zrodet zyskéw. Dziatalno$¢ na nowych
rynkach wiqgze sie z konieczno$cig poznania szczegod-
towych zasad funkcjonowania, wspotpracy, m.in. z lo-
kalnymi urzedami, instytucjami oraz partnerami han-
dlowymi. Firmy rozpoczynajgce dziatalno$¢ na nowym
rynku z reguty narazone sq na zwiekszone koszty dzia-
tania (m.in. wypromowania firmy czy produkfu) oraz
koszty usuniecia réznego rodzaju barier poczatkowej
fazy dziatalnosci. W efekcie pierwsze okresy dziatal-
nosci na nowym rynku mogg wigzac sie z wiekszymi
kosztami lub stratami a termin uzyskania oczekiwa-
nej rentownosci moze sie przedtuzac. Z dziatalnosciq
na nowych rynkach wigzq sie réwniez ryzyka podatko-
we, wynikajgce z koniecznosci poznania odmiennych
zasad i przepisdw charakterystycznych dla danego
kraju. W ostatnim okresie podjeta zostata dziatalnose
na rynku niemieckim. W obszarze zainteresowan jest
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tez m.in. rynek szwedzki.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZAKONCZENIEM
KONTRAKTOW NA RYNKU NIEMIECKIM

Spoétka redlizuje kontrakty na rynku niemieckim ktére
sg w kohcowej fazie realizacii lub rozliczania. W zwigz-
ku z tym, ze jest to nowy rynek dla Spbtki, nalezy liczy&
sie z potencjalnym ryzykiem wystgpienia niekorzyst-
nych zdarzeh w czasie odbioru obiektdw przez inwe-
storéw. 7 tego wzgledu Spdtka uwzglednia i zaktada
w budzetach kontraktdéw rezerwy na zdarzenia objete

takim ryzykiem.

RYZYKO ZWIAZANE Z URUCHOMIENIEM NOWYCH
SEGMENTOW W RAMACH DOTYCHCZASOWYCH LINII
BIZNESOWYCH NA OBECNYCH RYNKACH

Oprdocz dziatalnosci na nowych rynkach w sensie geo-
graficznym Grupa wprowadza nowe produkty/ustugi
na rynkach, na ktérych dziata obecnie. Przyktadem
moze by¢ dziatalnos¢ w segmencie deweloperskim,
w obszarze inwestycji komercyjnych (projekty biuro-
we), nowy rynek deweloperski w Poznaniu oraz prace
nad nowymi produktami z fabryki domdéw moduto-
wych (np. domy opieki spotecznej). W zwigzku z po-
wyzszym wystepuje szereg rodzajéw ryzyka zwigza-
nych z wprowadzaniem nowych produktdw na rynek.
Grupa stara sie minimalizowac te ryzyka m.in. poprzez
staranne przygotowanie do dziatalnosci w nowym
obszarze, wspdtprace z doswiadczonymi partnerami
oraz doradcami. Co do zasady, tego typu projekty
(w zaleznosci od ich skali czy tez specyficznych uwa-
runkowan) sq prowadzone w formie spdtek celowych,
co czesciowo zmniejsza ryzyko Grupy.

RYZYKO ZANIECHANIA DZIALAN LUB BRAKU EFEKTOW
FINANSOWYCH ZWIAZANYCH Z PARTNERSTWEM PU-
BLICZNO-PRYWATNYM

Grupa zaktadajgc podjecie dziatah w ramach part-
nerstwa publiczno-prywatnego (PPP) liczy, ze osiggac
bedzie w tej dziedzinie wymierne korzysci ekonomicz-
ne. Nie mozna jednak wykluczyé, ze scenariusz dzia-
tan bedzie na tyle niekorzystny, ze poniesione zostang
naktady, a spdtka nie bedzie prowadzi¢ staran, aby
by¢ aktywnym uczestnikiem tego procesu. 7 drugiej
strony dziatania zwigzane z rozwojem dziatalnosci
w ramach PPP niosg zagrozenia podobnie jak przy
rozwoju nowego rynku lub przy wprowadzaniu nowe-
go produktu na rynek. Bariery wejicia, poznanie zasad
funkcjonowania rynku, koszty dziatalnosci — te i inne
aspekty mogqg rodzi¢ ryzyko nizszej niz oczekiwana zy-
skownos$ci nowej dziatalnosci. Podejmowanie dziatan
w ramach PPP wpisuje sie jednak zasadniczo w stra-
tegie dywersyfikacji dziatalnosci i ostatecznie ograni-
czanie ryzyk. Dziatalnos¢ Spdtki oparta na kilku filarach
pozwala ograniczad przejiciowe ryzyka i nizszg efek-
tywnos¢ w poszczegdinych obszarach.

RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM MOZLIWOSCI KONTY-
NUOWANIA ROZPOCZETYCH PROJEKTOW ORAZ BRA-
KIEM MOZLIWOSCI REALIZACJI KONTRAKTU POMIMO
PODPISANYCH UMOW W ZWIAZKU Z TRUDNOSCIAMI,
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JAKIE PRZEZYWAJA SEKTORY BUDOWLANY | DEWELO-
PERSKI ORAZ ZAOSTRZONYMI WYMOGAMI ODNOSNIE
FINANSOWANIA PROJEKTOW DEWELOPERSKICH

Realizacja kontraktu czesto uzalezniona jest od po-
zyskania finansowania przez Inwestora, co ma swoje
odzwierciedlenie w zapisach umownych. W zwigzku
z tym czesto podpisanie umowy nie gwarantuje reali-
zacji inwestycji (lub jej petnej realizacji). Moze to skut-
kowac¢ utratg czedci planowanych przychoddw i zy-
skéw. Zdecydowana wiekszo$¢ kontraktdw krajowych
obecnie realizowanych ma zapewnione finansowa-
nie. Ryzyko to dotyczy takze dziatalnosci na rynkach
zagranicznych.

RYZYKO ZWIAZANE Z OTOCZENIEM PRAWNYM

Dla polskiego systemu prawnego w ostatnich latach,
a takze obecnie, charakterystyczne sq czeste zmia-
ny przepisdw oraz niejednolite orzecznictwo sgdowe.
Nalezy tez zwrdci¢ uwage na proces dostosowywania
polskiego prawa do wymogdw Unii Europejskiej oraz
oddziatywanie orzecznictwa europejskiego na roz-
strzygniecia w indywidualnych sprawach. Nie sposéb
przewidzie¢, jaki wptyw na dziatalno$¢ Emitenta bedg
miaty wprowadzane i majgce nastgpi¢ w przysztosci
zmiany prawa. Niewatpliwie wskazane czynniki stano-
wig potencjalny element ryzyka imogag mie¢ powazny
wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodar-
czej, w tym dziatalno$ci Emitenta. Dotyczy to w szcze-
gdlnosci przepisdbw regulujgcych rynek deweloper-
ski, rynek papierdw warto$ciowych, stosunki pracy,
ubezpieczenia spoteczne, a takze szeroko rozumiany
system prawa cywilnego. Mozliwe jest tez, ze zosto-
nie rozszerzony katalog rodzajow dziatalnos$ci wyma-
gajacej uzyskania stosownych zezwolen lub koncesji.
Istnieje ryzyko niekorzystnych zmian przepisdw lub ich
interpretacji w przysztosci. Moze to negatywnie wpty-
ng¢ na dziatalno$e, pozycije rynkowdq, sprzedaz, wyniki
finansowe i perspektywy rozwoju Emitenta.

Spoétka prowadzge dziatalno$¢ na rynkach zagranicz-
nych narazona jest takze na ryzyko zwigzane z wyni-
kami kontroli prowadzonych przez réznego rodzaju
centralne i lokalne urzedy i instytucje panstwowe.
Obecnie trudno jest jednoznacznie okresli¢ potencijal-
ny wptyw takich postepowan na wyniki i dziatalnos¢
Spoiki, jednakze nie mozna wykluczy¢ tego rodzaju
zdarzen. Celem zminimalizowania wskazanego po-
wyzej ryzyka Spdtka podejmuje statq wspodtprace z lo-
kalnymi doradcami z zakresu ksiegowosci, podatkdéw
i kadr oraz zrenomowanymi kancelariami prawnymi.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANAMI W SYSTEMIE PODAT-
KOWYM, CELNYM | ADMINISTRACYJNYM ORAZ ZWIA-
ZANE Z INTERPRETACJA PRZEPISOW PODATKOWYCH

Jednym z istotniejszych czynnikdw, majgcym wptyw
na dziatalno$¢ Emitenta, sg zmiany systemu podatko-
wego oraz zmiany przepisdw podatkowych, zmierza-
jace do dostosowania prawa do wymogdw prawa
Unii Europejskiej. Ponadto wiele z obecnie obowigzu-
jacych przepiséw podatkowych nie zostato sformuto-
wanych w sposéb dostatecznie precyzyjny i brak jest
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ich jednoznacznej wyktadni, co moze powodowacd
sytuacje odmiennej ich interpretacji przez Emitenta
oraz przez organy skarbowe. W zwigzku z rozbieznymi
interpretacjami przepisow podatkowych w przypad-
ku podmiotu z obszaru Polski, zachodzi wieksze ryzyko
niz w przypadku podmiotdw dziatajacych w bardziej
stabilnych systemach podatkowych. Dziatalno$¢ Emi-
tenta oraz jej ujecie podatkowe w deklaracjach i ze-
znaniach podatkowych mogg zosta¢ uznane przez
organy podatkowe za niezgodne z przepisami podat-
kowymi. Istnieje ryzyko zmian przepiséw podatkowych
oraz przyjecia przez organy podatkowe interpretacii
przepiséw podatkowych odmiennej od bedgcej pod-
stawq wyliczenia zobowigzania podatkowego przez
Emitenta. Moze to negatywnie wptyng¢ na dziatal-
no$¢, pozycje rynkowq, sprzedaz, wyniki finansowe
i perspektywy rozwoju Emitenta.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

Emitent posiadat i bedzie posiadat zobowigzania
finansowe uzaleznione od biezgcych stép procen-
tfowych. Wobec powyzszego Emitent narazony jest
na ryzyko stopy procentowej z tytutu zmiany wyceny
zaciggnietych zobowigzan, szczegdlinie istotne w przy-
padku duzej zmiennosci rynkowych stép procento-
wych (np. w warunkach znacznej niepewnosci czy
kryzysu na rynkach finansowych). Wzrost poziomu stép
procentowych moze réwniez zwiekszy¢ koszt finanso-
wania, a tym samym obnizy¢ rentowno$¢ Grupy Emi-
tenta. Wymieniony powyzej czynnik moze miec istotny
negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i zdolno$¢ do obstugi zadtuzenia Emitenta.

Ryzyko stép procentowych wystepuje gtdwnie
w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytéw ban-
kowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lo-
kat bankowych.

Powyzsze transakcje oparte sg gtdwnie na zmiennej
stopie procentowej co naraza Grupe na ryzyko zmia-
ny wyniku i przeptywdw pienieznych. Leasing nie ma
decydujgcego znaczenia w finansowaniu Grupy (do-
tyczy gtdwnie mniejszych warto$ciowo inwestyciji).

Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krot-
koterminowych. Lokaty oparte sq o state stopy pro-
centowe i zawierane sq zazwyczaj na okres 3-7 dni.
Wysokos$¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in.
od poziomu stép procentowych.

Celem zabezpieczenia sie przed ryzykiem zmiany stép
procentowych Grupa zawarta dwie transakcje typu
IRS zabezpieczajgce sptate odsetek od czteroletnie-
go kredytu inwestycyjnego uruchomionego w grudniu
2013r. oraz sptate odsetek od wyemitowanych przez
Emitenta w maju 2013r. trzyletnich obligacji serii B2
(warto$¢ nominalna emisji wyniosta 11.000.000 PLN).

Powyzsze instrumenty wyceniane sg na dzien bilanso-
wy w wiarygodnie ustalonej warto$ci godziwej. Skutki
okresowej wyceny instrumentéw pochodnych, zalicza
sie odpowiednio do przychoddw lub kosztéw finanso-
wych okresu sprawozdawczego.



Biorgc pod uwage obecny poziom finansowania
kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stép pro-
centowych i ich wptyw na wynik roku 2015 nie majg
istothego wptywu. Wszystkie zobowigzania oprocen-
towane wynoszg w Grupie ok. 10% sumy bilansowej
i na koniec roku 2015 nie byto istotnych zmian w tym
zakresie.

RYZYKO KONKURENCIJI

Dziatalno$¢ Grupy Emitenta narazona jest na ryzyko
zwigzane z konkurencjg. Na wyniki finansowe Grupy
Emitenta moze miec istotny wptyw polityka cenowa
konkurenciji, polegajgca na oferowaniu generalnego
wykonawstwa kontraktdw po nizszych marzach. Moze
to spowodowac konieczno$¢ obnizenia cen ofero-
wanych produktéw i ustug, realizacje nizszej marzy,
a w konsekwenciji obnizenie wyniku finansowego Gru-
py Emitenta. Podstawowym segmentem dziatalnosci
Emitenta, generujgcym okoto 70% przychoddw, jest
dziatalno$¢ budowlana kubaturowa. Gtéwng konku-
rencje Grupy Emitenta w podstawowym segmencie
dziatalno$ci stanowiq takie podmioty jak: Erbud, Budi-
mex, Skanska, Hochtief, Strabag czy Warbud.

RYZYKO ZWIAZANE Z ODPOWIEDZIAI;NO§CIA
WYNIKAJACA Z PRAWA OCHRONY SRODOWISKA

Zgodnie z przepisami regulujgcymi kwestie ochrony
srodowiska podmioty uzytkujace grunty, na ktérych
wystepujq zanieczyszczenia albo niekorzystne prze-
ksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, mogq
by¢ zobowigzane do ich usuniecia, ponoszenia kosz-
tow rekultywacji lub zaptaty kar administracyjnych.
Emitent nie moze wykluczy¢, ze w przypadku wykrycia
zanieczyszczeh na gruntach wykorzystywanych przez
spoéitki z Grupy Emitenta nie zostang one zobowigza-
ne do zaptaty odszkodowan, kar administracyjnych
czy tez przeprowadzenia ich rekultywacji. Moze to
mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnose¢, sy-
tuacje finansowq lub wyniki Grupy Emitenta. W celu
minimalizacji powyzszego ryzyka Grupa Emitenta prze-
prowadza analizy techniczne oraz prawne gruntéw
pod przyszte projekty. Wystgpienie powyzszego ryzyka
moze narazi¢ Emitenta na negatywne skutki, w tym
dla dziatalnosci operacyjnej i finansowej oraz dla per-
spektyw rozwoju.

RYZYKO WYSTEPOWANIA TRUDNOSCI SPOLECINYCH,
ADMINISTRACYJNYCH | INWESTYCYJNYCH PRZY REALI-
ZACIJI PROJEKTOW BUDOWLANYCH

W frakcie realizacji projektu budowlanego mogg wy-
stqpi¢ protesty mieszkahcdw, stowarzyszen lub orga-
nizacji pozarzgdowych utrudniajgce realizacje inwe-
stycji. Organy administracyjne oraz przedsiebiorstwa
zajmujgce sie zarzgdem i dostawqg medidw mogg pré-
bowac narzuci¢ deweloperom poniesienie kosztow
budowy dodatkowej infrastruktury, niezwigzanej bez-
posrednio z realizowanym projektem deweloperskim
lub alternatywnie wyznacza¢ odlegte terminy w przy-
padku realizowania budowy infrastruktury jako zadan
witasnych. Ponadto podczas realizacji infrastruktury
przewidzianej w projekcie deweloperskim dewelo-
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perzy mogq borykac¢ sie z trudnosciami w uzyskaniu
zezwolen na dysponowanie nieruchomosciami ko-
niecznymi dla przeprowadzenia sieci medidow (ener-
gia, woda, kanalizacja, ciepto), a nawet z obstrukcjg
podczas postepowania formalno-prawnego ze strony
dostawcédw medidw. Zdarzenia takie mogqg spowo-
dowac utrudnienia w trakcie postepowan administra-
cyjnych, realizacji infrastruktury (w tym mediow) i co-
tej inwestycji, co moze doprowadzi¢ do opdznienia
lub w skrajnym przypadku wstrzymania inwestycji lub
znacznego podwyzszenia kosztéw danego projektu.
Przedstawione powyzej czynniki mogg miec istotny
negatywny wptyw na perspektywe rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowq firm budowlanych, w tym
Emitenta.

RYZYKO NEGATYWNEGO WPLYWU WARUNKOW
POGODOWYCH NA HARMONOGRAM INWESTYCJI
DEWELOPERSKICH

Dziatalno$¢ w branzy budowlanej charakteryzuje
sie zauwazalng wrazliwoécig na panujgce warun-
ki pogodowe. Przy opracowywaniu harmonogramu
realizacji projektéw budowlanych i budzetowaniu
wynikdw finansowych zaktada sie typowe warunki
atmosferyczne dla danych pér roku. Zazwyczaj naj-
lepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych
istniejg w miesigcach letnich, natomiast znacznie
pogarszajq sie w miesigcach zimowych, szczegdlnie
podczas zalegania pokrywy $nieznej i wystepowania
mrozu (prowadzenie prac budowlanych przy projek-
cie deweloperskim zazwyczaj nie jest mozliwe w okre-
sie od grudnia do lutego). Réwniez niestandardowe
w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy
ulewnych deszczy latem lub bardzo niskie temperatu-
ry ujemne w miesigcach zimowych zazwyczaj unie-
mozliwiajg prowadzenie prac budowlanych i mogg
utrudni¢ prace wykonhczeniowe.

Podobnie jak pozostate podmioty z branzy, Emitent
nie moze wykluczy¢ zaistnienia powyzszego ryzyka, 1j.
wystgpienia nietypowych lub skrajnie niekorzystnych
warunkdéw pogodowych, ktére mogq przedtuzy¢ pro-
ces budowy i opdzni¢ termin przekazania mieszkan
klientom, co w efekcie moze opdzni¢ termin ksiego-
wania przychoddw w rachunku zyskdw i strat oraz
jednoczednie moze miec istotny negatywny wptyw
na perspektywe rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje
finansowq firm budowlanych, w tym Emitenta.

RYZYKO UTRUDNIONEGO ZACHOWANIA CIAGLOSCI
W NABYWANIU GRUNTOW

Mozliwos$¢ pozyskiwania z wyprzedzeniem nowych
gruntéw zapewnia deweloperom zdolno$¢ zachowa-
nia regularnosci w prowadzeniu dziatalnosci opero-
cyjnej, w tym przychoddw. Nie mozna wykluczy¢ ryzy-
ka nabycia niedostatecznej ilosci gruntéw w dobrych
lokalizacjach, ktére zagwarantujg ptynng dziatalnose
i staty rozwdj. Nie mozna w szczegdlnosci wykluczy<E
ryzyka koncentracji popytu na najoardziej atrakcyj-
nych lokalizacjach przez pozostatych deweloperdw,
niekorzystnych warunkéw handlowych, a takze opdz-
nien lub frudnosci w uzyskaniu finansowania pod dany

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku



54 4 fUNIBEP

grunt.

Nabywane grunty — pomimo minimalizacji ryzyk -
mogqg by¢ obarczone wadami, w tym m.in.: geolo-
gicznymi w postaci np. braku nosnosci gruntu, odkry-
ciem znalezisk archeologicznych w trakcie realizacji
inwestycji czy zanieczyszczeniem gruntu. Istnieje takze
mozliwos¢ sprzeciwu wtascicieli sgsiednich nierucho-
mosci w trakcie procedowania warunkdéw zabudowy
i pozwolenia na budowe. Wymienione czynniki mogqg
spowolni¢ lub ograniczy¢ rozwdj deweloperdw, w tym
Grupy Emitenta, co moze w sposdb negatywny wpty-
na¢ na ich skale dziatalnosci, wyniki i sytuacije finan-
SOWQ.

W celu minimalizacji powyzszego ryzyka Emitent ak-
tywnie przeszukuje rynki nieruchomosci, na ktérych
prowadzi dziatalno$¢ oraz na biezgco analizuje oferte
rynkowq. Na minimalizacje wskazanego ryzyka pozy-
tywnie wptywa wspdtrealizacja inwestyciji z witascicie-
lami gruntdw, co umozliwia uzyskanie atrakcyjnych
gruntéw przy poniesieniu zdecydowanie nizszych no-
ktadow.

RYZYKO ZWIAZANE Z WADAMI PRAWNYMI NIERUCHO-
MOSCI | ICH NIEUREGULOWANYM STANEM PRAWNYM

Ryzyko to dotyczy sytuacji, w ktérych nieruchomosci
nabywane bgdz przewidziane do nabycia przez spot-
ki z Grupy Emitenta sq obcigzone wadami prawnymi,
tzn. stanowity wtasno$¢ innego podmiotu niz sprzeda-
jacy bqgdz sq obcigzone prawami oséb trzecich oraz
przypadkdw, gdy stan prawny nieruchomosci nie jest
uregulowany, 1j. gdy potencjalni sprzedawcy nie sq
w stanie wykaza¢ przystugujacego im tytutu prawne-
go do danej nieruchomoéci, w szczegdlnosci gdy nie
zatozono dla niej ksiegi wieczystej. Istnienie opisanych
powyzej wad prawnych zwigzane jest z mozliwoscig
dochodzenia wobec spdtek z Grupy Emitenta rosz-
czeh dotyczgcych takich nieruchomosci przez osoby
trzecie, za§ nieuregulowany stan prawny wigze sie
z istotnymi utrudnieniami lub niemoZliwosciq przepro-
wadzenia procesu nabywania nieruchomosci na cele
dziatalno$ci deweloperskiej. Ponadto, w przypadku
sprzedazy mieszkan lub budynkdw przez spdikiz Grupy
Emitenta, znajdujgcych sie na gruntach obcigzonych
wadami prawnymi, istnieje ryzyko, ze nabywcy bedqg
zgtaszac roszczenia z tytutu rekojmi za wady prawne
gruntdw, na ktérych posadowione sg poszczegdl-
ne lokale. Moze to miec istotny negatywny wptyw
na dziatalno$¢ Emitenta lub podmiotéw z Grupy Emi-
tenta, w tym szczegdinie na sytuacje finansowq lub
wyniki Grupy Emitenta. W celu ograniczenia tego ry-
zyka Grupa Emitenta przeprowadza badania prawne
nieruchomosci wybranych do nabycia. Wystgpienie
powyzszego ryzyka moze narazi¢ Emitenta na nega-
tywne skutki dla dziatalnosci operacyjnej i finansowej
oraz dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO WZROSTU KOSZTOW REALIZACJI PROJEKTOW
BUDOWLANYCH

Wyniki finansowe oraz poziom marz projektéw de-
weloperskich realizowanych przez Grupe Emitenta
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zalezy w duzym stopniu od cen fransakcyjnych na-
bywanych nieruchomosci gruntowych. W przypadku
znaczgcego wzrostu cen Grupa Emitenta moze byc¢
narazona na spadek poziomu realizowanych marz
na dziatalnosci deweloperskiej, co moze miec istotny
negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowq Emitenta. W zwigzku z po-
wyzszym istnieje ryzyko wzrostu kosztow realizacji pro-
jektéw budowlanych takich jak: ceny gruntéw, ceny
ustug podwykonawcdéw lub materiatéw budowla-
nych, wymuszone zmiany w projekcie, zanieczyszcze-
nia gruntu, odkrycia zabytkdéw archeologicznych lub
niewypatdw, niewybuchdw i inne podobne zdarzenia
moggce mie¢ potencjalnie wptyw na wzrost kosztow.
Wzrost cen materiatéw budowlanych, ktére stanowig
znaczqgcy sktadnik w kosztorysie projektu, moze ne-
gatywnie wptyng¢ na rentowno$¢ poszczegdinych
projektéw budowlanych. Zmiany cen materiatdw
budowlanych sq nietatwe do przewidzenia. Zrédtami
zmian cen materiatéw budowlanych mogq by¢ czyn-
niki popytowe lub podazowe W razie zaistnienia wska-
zanych okolicznosci istnieje ryzyko, ze Grupa Emitenta
nie bedzie mogta w petni zrekompensowac ich nega-
tywnego wptywu cenami sprzedawanych mieszkan.
W przypadku wystgpienia wzrostu cen materiatdw
z powoddw popytowych nalezy sie rowniez liczy< z ry-
zykiem utrudnionego dostepu do materiatdw na sku-
tek nadpopytu, a tym samym z ryzykiem opdznieh
w dostawach materiatdw budowlanych.

W przypadku wystgpienia powyzszego ryzyka dewe-
loperzy, w tym Emitent, narazeni sg w sposéb istotny
na negatywne skutki majgce wptyw na perspektywe
rozwoju, dziatalno$¢ operacyjng, osiggane wyniki oraz
sytuacje finansowq.

RYZYKO CENOWE MATERIALOW

Grupa narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane
ze wzrostem cen najczesciej kupowanych materia-
téw budowlanych, takich jak np. stal i beton. Ceny
w umowach zawartych z inwestorami sq state przez
caty okres realizacji kontraktu — najczesciej od 6-36
miesiecy, z kolei umowy z podwykonawcami zawie-
rane sq w terminach pdzniejszych, w miare postepu
poszczegdlnych prac. W celu ograniczenia ryzyka ce-
nowego Grupa na biezgco monitoruje ceny najcze-
$ciej kupowanych materiatéw budowlanych, a pod-
pisywane umowy majg odpowiednio dopasowane
parametry, dotyczgce miedzy innymi czasu frwania
kontraktu oraz warto$ci umowy, do sytuacji rynkowe;.
Dzieki dynamicznie rosngcej skali dziatania Grupa ma
coraz wiekszy wptyw na pewno$¢ dostaw oraz stabil-
no$¢ cen u swoich statych partneréw.

Powyzsze czynniki i fendencje brane sq pod uwage
kazdorazowo przy kalkulacji ceny umownej i negocja-
cjach z inwestorami jak tez podwykonawcami. Pomi-
mo powyzszego istnieje jednak ryzyko, ze w przypadku
znacznej tendencji wzrostowej /ok. 25%/ (1. gwattow-
nych wzrostbw cen materiatdw oraz ustug podwy-
konawcoéw i kosztéw pracy) kontrakty pozyskiwane
obecnie nie osiggng planowanej rentownosci.



RYZYKO ZWIAZANE Z SOLIDARNA ODPOWIEDZIAL-
NOSCIA ZA ZAPLATE WYNAGRODZENIA ZA ROBOTY
BUDOWLANE WYKONANE PRZEZ PODWYKONAWCOW
W ramach realizacji projektéw budowlanych Grupa
UNIBEP korzysta z ustug wyspecjalizowanych wyko-
nawcow robdét budowlanych, niejednokrotnie za-
trudniajgcych swoich podwykonawcdw. Nie mozna
wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z niewykonaniem lub
niewtasciwym wykonaniem zobowigzan takich wy-
konawcéw i/lub podwykonawcdw, co moze nega-
tywnie wptywac na readlizacje projektow budowla-
nych, a w konsekwencji na wyniki finansowe osiggane
w przysztosci przez Grupe UNIBEP. Ponadto, z uwagi
na solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonaw-
cy za zaptate wynagrodzenia podwykonawcdw, nie
mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z niewykony-
waniem przed wykonawcéw lub podwykonawcodw
zobowigzan w tym zakresie i tym samym powstania
z tego tytutu odpowiedzialno$ci Emitenta jako inwe-
stora.

W celu minimalizacji ryzyka Emitent dokonuje wery-
fikacji kontrahentéw pod katem procedur, kontroli
jakosci, zdolnosci wykonawczej, a takze prowadzi
polityke dywersyfikacji podwykonawcdw, postepuje
zgodnie z wprowadzonymi procedurami wewnetrzne-
go przetargu, jak réwniez stosuje w umowach zapisy
zapewniajgce skuteczng i szybkg wymiane nierzetel-
nego podwykonawcy. Ponadto Emitent jest zabezpie-
czony kazdorazowo w umowach z podwykonawcami
poprzez wprowadzane zapisy dotyczgce odpowie-
dzialnosci z tytutu nienalezytego wykonania prac, ich
terminowosci, jak rowniez odpowiedzialno$ci w okre-
sie gwarancyjnym. Wystgpienie powyzszego ryzyka
moze narazi¢ Emitenta na negatywne skutki, w tym
dla dziatalnosci operacyjnej i finansowej oraz dla per-
spektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEDOZWOLONYMI
KLAUZULAMI UMOWNYMI

Ryzyko uznania, ze stosowane wzorce umowne zawie-
rajg niedozwolone klauzule umowne wigze sie z prze-
pisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji i konsumentdéw. Prezes Urzedu Ochrony
Konkurenciji i Konsumentdw moze natozy¢é na przed-
siebiorce kare w wysokosci nie wiekszej niz 10% przy-
chodu osiggnietego w roku rozliczeniowym poprze-
dzajgcym rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca
ten, chociazby nieumysinie, dopuscit sie praktyki
naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw. Przez
praktyke naruszajgcq zbiorowe interesy konsumen-
tow rozumie sie godzgce w nie bezprawne dziatanie
przedsiebiorcy.

Po pierwsze, katalog zachowan bedgcych praktyka-
mi naruszajgcymi zbiorowe interesy konsumentéw nie
jest zamkniety, ustawa wylicza takie praktyki tylko przy-
ktadowo. Oznacza to, ze UOKIK moze uznac okreslone
zachowanie rynkowe deweloperdw za praktyki naru-
szajgce zbiorowe interesy konsumentdw, mimo ze nie
jest ono wyraznie wskazane w ustawie i natozy¢ kare.
Po drugie, ryzyko polega na mozliwosci uznania klauzul
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umownych zawartych we wzorcach umédw, stosowa-
nych przez deweloperdw za klauzule niedozwolone.
Zdecydowana wiekszo$s¢ umow zawieranych przez
deweloperéw to umowy z konsumentami. Zgodnie
z ksztattujgcg sie linig orzecznictwa sqgddéw, w szcze-
gdélnosci Sgdu Najwyzszego, postanowienia umiesz-
czone w rejestrze postanowien niedozwolonych na-
lezy interpretowacd rozszerzajgco i za niedozwolone
uznawacd nie tylko postanowienia o brzmieniu pokry-
wajgcym sie z postanowieniem figurujgcym w tym re-
jestrze, lecz takze postanowienia podobne. Zakres po-
dobienstwa postanowienia umownego stosowanego
przez przedsiebiorce do postanowienia wpisanego
do rejestru moze decydowad o uznaniu danego po-
stanowienia za niedozwolone. Nawet, jesli w ocenie
Emitenta postanowienia umowne stosowane przez
niego w umowach z konsumentami nie sq podobne
do postanowien wpisanych do rejestru, istnieje ryzyko,
iz UOKIK zakwallifikuje okreslone postanowienie za nie-
dozwolone i na tej podstawie natozy na dewelope-
ra kare. Minimalizujgc opisane ryzyko, Emitent i spofki
z Grupy Emitenta poddajg stosowane wzorce umow-
ne wnikliwej analizie pod kgtem mozliwosci uznania
postanowieh w nich zawartych za niedozwolone klau-
zule umowne naruszajgce interesy konsumentéw.

RYZYKO ZWIAZANE Z PROCESEM BUDOWLANYM

Gtéwng cechg dziatalnosci budowlanej jest koniecz-
no$¢ angazowania znacznych srodkdw w catym okre-
sie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania
obiektu kontrahentowi. Realizowane przez Emitenta
ustugi majg charakter indywidualnych umadw, opra-
cowywanych w danych warunkach i przy wykorzy-
staniu dostepnych procedur i technologii. Ze wzgledu
na dtugo$¢ catego okresu redlizaciji procesu budow-
lanego mogg wystgpi¢ réznorodne zmiany ustalo-
nych na jego poczgtku warunkdw.

Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobqg

réznego rodzaju ryzyka. W tym czasie mogq wystgpic

nastepujgce zagrozenia:

e biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kaz-
dym niemal etapie procesu,

¢ niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztdw
realizacji projektu,

¢ istotna zmiana kosztéw w trakcie realizacji projek-
tu,

e btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem
budowlanym,

e btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami
technicznymi i technologicznymi.

Wszystko to moze mieé wptyw na wydtuzenie catego
procesu wytworzenia produktu powodujgce wazrost
kosztéw oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co
w konsekwenciji prowadzi bezposrednio do obnizenia
wyniku Emitenta na danych kontrakcie, w konsekwen-
cji negatywnie moze wptywacd na sytuacje finansowq
Grupy Emitenta.

RYZYKO ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA BUDOWLANA

Zakohczenie realizacji projektu jest uzaleznione od za-
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pewnienia wymaganej przepisami infrastruktury takiej
jak dostep do drog publicznych, dostep do medidw,
wyznaczenie odpowiednich drég wewnetrznych, itd.
Zdarzajq sie jednak sytuacje, w ktérych zapewnienie
niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od czynni-
kéw bedgcych poza kontrolg spétek z Grupy (np.
czesto zapewnienie dostepu do wtasciwej drogi bgdz
medidw jest uzaleznione od decyzji stosownego urze-
du miejskiego bgdz gminnego). W niektérych przy-
padkach status drég, ktére sg potrzebne do realizacii
inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, bgdz w trakcie
realizacji projektu mogg pojawic sie nieprzewidziane
komplikacje przektadajgce sie na opdznienia i dodat-
kowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe or-
gany administracji zazgdajg od spdtek z Grupy wyko-
nania dodatkowych prac dotyczgcych infrastruktury
w ramach prac zwigzanych z realizacjq inwestycji. Or-
gany administracji mogqg takze oczekiwac lub nawet
zazqgdad, aby inwestor wykonat prace zwigzane z in-
frastrukturq, ktére nie sg niezbedne z perspektywy re-
alizacji danego projektu, ale ktérych wykonanie moze
by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora
w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowa-
ng inwestycjq.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikow
przektadajgcych sie na opdznienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze miec
istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacie fi-
nansowq lub perspektywy rozwoju spodtek z Grupy UNI-
BEP.

RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZEDAZA
PROJEKTOW DEWELOPERSKICH

Grupa UNIBEP posiada do sprzedazy lokale/mieszka-
nia w ramach wtasnych projektéw deweloperskich.
Realizacja projektdw deweloperskich wigze sie z sze-
regiem ryzyk. Istnieje ryzyko, iz sprzedaz lokali okaze
sie nizsza niz planuje Grupa, co skutkowatoby nizszymi
wptywami gotéwkowymi. Mogtoby to mie¢ rowniez
wptyw na poziom uzyskanej sprzedazy/zysku w do-
nym roku obrotowym. Potrzeba szybkiego odzyskania
gotébwki mogtaby wigza¢ sie z koniecznoscig korekty
ceny mieszkan lub (i) wzrostem naktaddw na promo-
cje, co odbitoby sie na rentownosci projektu. W oce-
nie Grupy obecnie nie wystepuje presja na szybkie
uwolnienie gotéwki kosztem kolejnych obnizek cen
(sytuacja gotdwkowa jest stabilna, ptynnos¢ jest do-
datkowo zabezpieczona dostepnymi liniami kredyto-
wymi). Nie wystepuje wiec konieczno$¢ ani gwattow-
nej korekty ceny, ani istotnego zwiekszania kosztéw
promocii, ale w przyszto$ci nie mozna wykluczy¢ tego
typu dziatan.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZABEZPIECZENIAMI
USTANOWIONYMI NA MAJATKU GRUPY UNIBEP

Emitent poprzez spdtki zalezne zacigga kredyty ce-
lem sfinansowania realizowanych projektéw budow-
lanych. Z zawieraniem umow kredytowych wigze
sie ustanowienie na rzecz bankédw zabezpieczeh -
na gruntach, na ktérych planowane sqg realizacje in-
westycji — tytutem sptaty zobowigzan. Emitent zwraca

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku

uwage, ze pomimo, iz kredyty zaciggane przez spotki
celowe Emitenta sqg sptacane terminowo, to nie moz-
na wykluczy¢, iz w przysztosci w skrajnie negatywnej
sytuaciji finansowej Grupa Emitenta mogtaby zaprze-
stac terminowej sptaty zobowigzan kredytowych lub
mogtaby naruszyé warunki uméw. W zwigzku z po-
wyzszym banki bytyby uprawnione do zaspokojenia
swoich praw w drodze wykonania uprawnienh zwigza-
nych z ustanowionymi zabezpieczeniami, polegajgce
np. na przejeciu wtasnosci obcigzonych sktadnikéw
majgtkowych. Stan taki mégtby spowodowad zmniej-
szenie sie ilosci aktywow stanowigcych wtasnos$e po-
szczegodlnych spdtek celowych Emitenta oraz ogding
utrate wartosci aktywow.

W celu minimalizacji ryzyka Emitent szczegdlng uwao-
ge przywigzuje do racjonalnego zarzgdzania strukfurg
finansowq na poziomie Grupy Emitenta, do progno-
zowania zapotrzebowania na finansowanie dtuzne
na etapie przed podjeciem decyzji o realizacji kazde-
go projektu deweloperskiego, jednoczesnie racjonal-
nie zarzgdzajqc i prognozujgc poziom ptynnosci finan-
sowej. Wystgpienie powyzszego ryzyka moze narazic¢
Emitenta na negatywne skutki, w tym dla dziatalnosci
operacyjnej i finansowej oraz dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZWIEKSZENIEM UDZIALU W PORT-
FELU ZLECEN KONTRAKTOW W SEKTORZE PUBLICZNYM

W ubiegtym roku Grupa Emitenta podejmowata
réwniez dziatania akwizycyjne w sektorze publicz-
nym (zamodwienia publiczne). W zwigzku z procedurg
udzielania zamdwienh publicznych w wielu przypad-
kach moze nastgpi¢ przesuwanie terminu podpisania
umowy i rozpoczecia realizacji inwestycji z powoddéw
takich jak kontrola udzielenia zamdwienia przez Urzqgd
Zamowien Publicznych lub sktadanie odwotan i skarg
przez innych oferentdw. Zaistnienie takich okolicznosci
moze spowodowac przesuniecia w realizacji inwesty-
cji, co moze wptyngc¢ na wielkos¢ portfela zamodwien
w okresie sprawozdawczym.

Grupa narazona jest rowniez na spory z inwestorem
publicznym wynikajgce z odmiennej interpretacji zapi-
sdw umow, brakiem checi do zawierania porozumieh
w sytuacjach konfliktowych, brakiem wystarczajgcej
decyzyjnosci w procesie realizaciji, itd. (gtéwnie doty-
czy to sekfora drogowego). Efektem potencjalnych
sporow mogg by¢ dodatkowe koszty dla firmy i/lbgdz
tez utrudnienia w ubieganiu sie o kolejne kontrakty
w formule zamdwien publicznych.

W obecnej sytuacji w najwiekszym stopniu z zamdwienh
publicznych korzysta jedynie biznes drogowy Grupy,
w budownictwie kubaturowym udziat zamdwien pu-
blicznych w portfelu znacznie sie zmniejszyt na rzecz
sektora prywatnego (aktualnie realizowany jest jeden
projekt w formule zamdwien publicznych).

RYZYKO ZWIAZANE
Z POWSTAWANIEM SPRAW SPORNYCH

Grupa Emitenta dazy do realizacji kontraktéw zgodnie
z warunkami umownymi. W trakcie realizacji zdarzaé



sie mogg sytuacje réznej lub odmiennej interpretacii
zapisdbw umownych. Nastepstwem tego moze byc
zjawisko nieterminowej regulaciji przez inwestoréw na-
szych naleznosci lub kwestionowania ich zasadnosci.
W takich przypadkach nie mozna wykluczyé, ze dro-
ga sgdowa bedzie ostatecznym rozwigzaniem przy
dochodzeniu swoich praw. Spdtka monitoruje poten-
cjalne sprawy sporne mogaqce powstac przy realiza-
cji kontraktéw. Obstuga prawna ukierunkowana jest
na kazdy segment z osobna i w razie potrzeby odpo-
wiednio wczesnie podejmowane sqg dziatania zapo-
biegawcze minimalizujgce ryzyko sporu.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZATRUDNIANIEM PRACOWNIKOW
| UTRZYMANIEM PROFESJONALNEJ KADRY

Dgzenie do $wiadczenia przez Grupe Emitenta pro-
duktow i ustug o wysokiej jakoSci wymaga zarzgdzania
firmg przez profesjonalng kadre oraz wykwalifikowa-
nych pracownikdw. Pozycja i sita konkurencyjna Emi-
tenta zostata zbudowana przy udziale utalenfowanej
i doSwiadczonej kadry. Niemniej jednak istnieje ryzy-
ko utraty lub zmniejszenia sie zasobu doswiadczonej
i profesjonalnej kadry zarzgdzajgcej. W celu minima-
lizacji ryzyka Emitent prowadzi odpowiednig polityke
kadrowqg minimalizujgcq fluktfuacje kadr. Wystgpienie
powyzszego ryzyka mogtoby narazi¢ Emitenta na ne-
gatywne skutki dla dziatalnosci operacyjne;.

RYZYKO AWARII SYSTEMOW INFORMATYCZNYCH

Ryzyko ewentualnej utraty, czesciowej lub catkowitej,
danych na skutek awarii systemu komputerowego
Emitenta mogtoby skutkowac¢ opdznieniami w reali-
zacji umow i kontraktéw. W celu minimalizacji ryzyka
Emitent wdrozyt procedury zabezpieczajgce w po-
staci archiwizowania danych oraz ich ochrony przed
niepowotanym dostepem lub utratg. Wystgpienie po-
wyzszego ryzyka moze narazi¢c Emitenta na negatyw-
ne skutki, w tym dla dziatalnosci operacyjnej i finanso-
wej oraz dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE Z KARAMI ZA NIEWYKONANIE LUB
NIETERMINOWE WYKONANIE ZLECEN

Spoétka, w zwigzku z realizacjq inwestycji w sektorze bu-
dowlanym narazona jest na kary za niewykonanie lub
nieterminowe wykonanie zlecen. Emitent realizujgc
inwestycje budowlane ustala z zamawiajgcymi takie
harmonogramy by minimalizowaty one ewentualne
ryzyko opdznien. Niemniej Emitent przyjmuje ryzyko
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poniesienia powyzszych sankcji bqdz kar. W przypad-
ku zamdwien nietypowych bqdz zawarcia kontraktu
o skrajnych warunkach (np. ograniczonych termi-
nowo), Spodtka zgda wyzszej marzy z realizowanego
projektu, aby zrekompensowacé ponoszone ryzyko
zwiqgzane z inwestycjg oraz zabezpieczylé sie przed
ewentfualnymi karami umownymi.

RYZYKO ZWIAZANE Z UDZIELONYMI GWARANCJAMI

Na dzien bilansowy 31.12.2015r. Grupa posiadata
zobowigzania warunkowe na kwote 184,4 min zt. Zo-
bowigzania warunkowe dotyczyty gtébwnie gwaran-
cji nalezytego wykonania kontraktu oraz gwarancii
usuniecia wad i usterek, z ktérych Emitent korzysta
w ramach prowadzonej dziatalnosci, w tym gtdéwnie
w zakresie realizacji ustug budowlanych. Uzyskane
kontraktowe gwarancje ubezpieczeniowe potwier-
dzajg konsekwentne dziatania Emitenta majgce
na celu pozyskanie limitdbw gwarancyjnych pozwa-
lajacych Emitentowi na swobodne przystepowanie
do przetargdw. Grupa tylko raz otrzymata zgtoszenie
zgdania wyptaty z udzielonej gwarancji, ktére zosta-
to zrealizowane. Kwota zgdania wynosita 0,5 min zt.
Spoétka ocenia ryzyko materializacji udzielonych gwa-
rancji jako ograniczone.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA PRZYCHODOW
ZE SPRZEDAZY

Irédta przychoddw ze sprzedazy Grupy charaktery-
zUjq sie wysokim poziomem koncentracji wokdt dzia-
talnosci kubaturowej. Okoto 70% przychoddéw Grupy
UNIBEP w ostatnich latach stanowita sprzedaz tego
segmentu. W przypadku spowolnienia w obszarze bu-
downictwa kubaturowego istnieje ryzyko spadku przy-
choddw ze sprzedazy, co moze negatywnie wptyngé
na kondycje finansowq oraz realizacje strategii Grupy.

Grupa ogranicza ryzyko zwigzane z koncentracjg
przychoddéw ze sprzedazy poprzez zwiekszenie skali
dziatalnosci w pozostatych segmentach — wykorzy-
stujgc sprzyjajgcg koniunkture w segmencie dewelo-
perskim zainwestowata w nowe projekty w Warszawie
i Poznaniu, ktérych efekty w postaci wyzszych przy-
chodéw i zyskdw powinny by¢ widoczne juz w 2016
roku. Dodatkowo Grupa rozwija segment domdw mo-
dutowych oraz drogowy. Istotnym elementem dywer-
syfikacji zrédta przychoddw jest rowniez wchodzenie
na nowe rynki, takie jak rynek niemiecki czy szwedzki.

8.2. Postepowania sqgdowe

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania UNI-
BEP SA jest strong toczgcych sie postepowan sqgdo-
wych dotyczgcych zobowiqzah oraz wierzytelnosci.

tgczna warto$¢ postepowan w grupie wierzytelnosci
na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania wy-

nosi 13.180 tys. zt i nie przekracza 10% wartosci kapita-
tu wtasnego Spotki.

Jednoczesnie tgczna warto$¢ postepowan w grupie

zobowigzan na dzien sporzgdzania niniejszego Spra-
wozdania wynosi 26.096 tys. zt i przekracza wartosé
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10% kapitatu wtasnego UNIBEP SA Postepowaniem
0 najwiekszej warto$ci w ww. grupie jest postepowa-
nie pomiedzy UNIBEP SA a Jessheim Bolig og Naering
AS (Inwestor) opisane ponize;j.

Inwestor wstrzymat ptatnosé tytutem zabezpieczenia
kosztéw, ktdre ponidst w nastepstwie kontroli zewnetrz-
nej catego procesu budowlanego, ktdéra spowodo-
wata m.in. przesuniecie oddania do uzytku czesci
inwestycji oraz koszty poprawek i usuwania usterek.
Obiekty uzyskaty pozwolenie na uzytkowanie. W kwiet-
niu 2014 r. zostat ztozony do sgdu norweskiego pozew
przeciwko inwestorowi o zaptate kwoty 13.599 tys.
NOK. W czerwcu 2014 roku sqd polubowny ze wzgle-
du na zawito$¢ sporu odmdwit przyjecia sprawy do
rozpoznania. UNIBEP SA ztozyt w dniu 17.09.2014 po-
zew w regularnym postepowaniu sgdowym na kwo-
te 13.590 tys. NOK. W dniu 18.09.2014 inwestor ztozyt
pozew w kwocie 16.403 tys. NOK dotyczqcy roszczen
zwigzanych z usuwaniem wad i kosztdw zwigzanych
z kontrolg zewnetrzng. Dodatkowo w czerwcu 2014
roku UNIBEP SA ztozyt dwa zgdania zaptaty na tgczng
kwote 7.736 tys. NOK z gwarancji NS wystawionych na
zlecenie Inwestora. Z zatozenia bank dokona wyptaty

po wyroku sgdowym zasqdzajgcym sporne roszczenie
na rzecz UNIBEP SA W zakresie roszczenia Inwestora —
UNIBEP SA podtrzymuje brak swojej odpowiedzialno-
§ci za skutki konftroli trzeciego etapu projektowania.
W ocenie Spdtki przedtozone zostaty wszelkie wy-
magane przez gmine Ullensaker dokumenty, wobec
tego koszty kontroli obcigzajg Inwestora. Mediacja
sgdowa, ktéra odbyta sie w maju 2015 r. nie dopro-
wadzita do zawarcia ugody. W dniu 21 listopada 2015
r. inwestor rozszerzyt pozew do kwoty 24 124 tys. NOK.
Czesc¢ roszczenia Unibep SA (7 920 tys. NOK) zostata
zaakceptowana przez inwestora, ale jej wyptata zo-
stata wstrzymana i skompensowana  z wtasnym rosz-
czeniem. Roszczenie przeciwne zwigzane jest z naru-
szeniem umowy i kosztami dotyczgcymi m.in. inspekcji
urzedowych na placu budowy. Rozprawa rozpoczeta
sie 7 marca 2016. Zakohczenie rozprawy planowane
jest na 25 marca 2016. UNIBEP SA szacuje, iz otrzyma
orzeczenie na przetomie maja i czerwca 2016r.

Szczegdtowy opis pozostatych postepowan sgdo-
wych zostat zamieszczony w nocie nr 6.35 Jednostko-
wego sprawozdania finansowego z 2015r.

8.3. Informacje nt. podmiotu uprawnionego
do badania sprawozdan finansowych

Podmiotem wybranym do przeprowadzenia przeglg-
doéw i badania sprawozdan finansowych UNIBEP SA,
Grupy UNIBEP i Spdétek podporzgdkowanych w roku
2015 jest PKF Consult Spdtka z ograniczong odpowie-

dzialno$cig Sp.k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Orzyc-
ka 6 lok.1B. Informacja o umowie oraz o wynagrodze-
niu podmiotu zostata zamieszczona w punkcie 6.39
Sprawozdania Finansowego.

8.4. Informacje nt. zatrudniania

ZATRUDNIENIE

Pracownicy umystowi
Pracownicy fizyczni
RAZEM

553 502
446 442
999 944

8.5. Informacje nt. srodowiska naturalnego

W ramach prowadzonych prac budowlanych UNIBEP
SA jest zobowigzana uwzgledni¢ wymogi ochrony $ro-
dowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szcze-
gdlnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztat-
towania terenu i stosunkdw wodnych. W zwigzku
z prowadzong dziatalnoscig operacyjng w dotych-
czasowej dziatalnosci nie wystqpity okolicznosci skut-
kujgce pojawieniem sie po stronie spotki istotnych zo-
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bowigzah oraz odszkodowan zwigzanych z ochrong
srodowiska naturalnego.

Jednoczesnie UNIBEP SA dgzy do tego, aby by¢ firmg
przyjazng srodowisku i dziatajgcg w oparciu o zasady
zrdbwnowazonego rozwoju. Spdtka podjeta dziatania
zmierzajgce do zapewnienia, ze prowadzona dziatal-
nos¢ jest w zgodnosci z wymogami prawnymi w za-



kresie ochrony $rodowiska oraz ze podejmowane sq
dziatania przeciwdziatajgce zanieczyszczeniu powie-
trza i srodowiska, jak réwniez wtasciwie gospodaruje
sie zasobami srodowiska. Przyjeta w 2015 roku ,,Dekla-
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racja srodowiskowa Grupy UNIBEP” wyznacza polityke
i kierunki dziatania w powyzszym obszarze.

8.6. Informacja nt. dziatalnosci charytatywnej

i sponsoringowej

UNIBEP SA od lat skupia sie nie tylko na pomnazaniu
kapitatu, ale takze na popieraniu inicjatyw z regionu,
z ktérego sie wywodyzi, czyli z Podlasia. Dla catej firmy
wazna jest spoteczna odpowiedzialno$¢ biznesu. Stgd
wspieranie sportu, dofinansowanie dziatah kultural-
nych, instytuciji potrzebujgcych pomocy oraz pomoc
mtodym talentom w osiggnieciu sukcesu.

Lista instytucji, dla ktérych pomagamy (wybrane insty-

tucje):

e Tur Bielsk Podlaski,

e ZHP Bielsk Podlaski,

e Miedzynarodowy Festiwal
w Hajnéwce,

e Miasto Bielsk Podlaski,
w Bielsku Podlaskim,

e Stowarzyszenie Technotalenty,

Muzyki Cerkiewnej

Starostwo  Powiatowe

¢ Stowarzyszenie ,,Odkrywcy Diamentdéw” Politech-
niki Biatostockiej,

e 7wigzek emerytdw irencistéw — oddziat Bielsk Pod-
laski,

e koscioty i cerkwie — gtdwnie na remonty budyn-
kéw,

¢ tworcy ludowi - dofinansowanie wydania ksigzek,
ptyt, koncertdw, jubileuszy, autorzy ksigzek o histo-
rii Bielska Podlaskiego i okolic,

e stowarzyszenia opiekujgcy sie niepetnosprawny-
mi,

e szkotyiprzedszkola na terenie Bielska Podlaskiego.

UNIBEP SA kieruje sie najwyzszymi standardami etycz-

nymi, dlatego udaje sie nam budowad dtugotrwate
relacje z partnerami w biznesie.

8.7. Wyrdinienia, nagrody

Wyréznienie tytutem i statuetkg w konkursie Budowni-
czy Polskiego Sportu - XVI edycja. Unibep SA i Leszek
Gotagbiecki Prezes Zarzgdu zostali wyrdéznienie tytutem
i statuetkg Budowniczy Polskiego Sportu. Wyrdznienie
przyznawane jest w ramach programu ,Budujemy
Sportowq Polske™.

Krysztalowa Cegta dla Aqua Lublin. Unibep SA jako
generalny wykonawca Aqua Lublin ofrzymat Krysz-
tatowg Cegte w konkursie na najlepszg inwestycje
budowlang po obu stronach wschodniej granicy Unii
Europeijskiej. Organizatorem konkursu, ktéry odbyt sie
juz po raz 15. jest Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe
Lublin.

Unibep z tytutem ,Tego, kiéry zmienia polski prze-
myst”. W ramach Forum Zmieniamy Polski Przemyst,
odbyta sie uroczystos¢ nadania wyrdznien i tytutdw
»Tego, ktéry zmienia polski przemyst”. Unibep SA otrzy-
mat wyrdznienie za sprawng realizacje strategii zrow-
nowazonego rozwoju opartego na ekspansji ekspor-
towej], ktéra zaowocowata duzqg skalg dziatalnosci
i dobrymi wynikami finansowymi.

Osobowosé¢ Branzy Budowlanej 2014 Leszek Gota-
biecki Prezes Zarzgdu Unibep SA. Osobowo$¢ branzy
to wyrdznienie specjalne, przyznawane przez Redak-
cje i Rade Programowq miesiecznika ,,Builder” szefom

firm za efektywne zarzgdzanie, skuteczne poszerzanie
potencjatu i przewagi konkurencyjnej firmy, jak réw-
niez za przedsiebiorczos¢ i intuicje biznesowq oraz
wspieranie istotnych dla rozwoju branzy inicjatyw.

Budowlana Firma 2014 Unibep SA. To wyrdznienie jest
przyznawane przez Redakcje i Rade Programowq
miesiecznika ,,Builder” firmom z branzy budowlanej
za dynamiczny rozwdj i osiggnietq pozycje na rynku
budowlanym.

Wyréinienie od BCC. Unibep SA oraz Leszek Gota-
biecki Prezes Zarzgdu ofrzymali Drugi Diament do
Itotej Statuetki Lidera Polskiego Biznesu w konkursie Li-
der Polskiego Biznesu organizowanego przez Business
Centre Club.

Certyfikat SINTEFF — Norweskie Zezwolenie Centralne.
Unihouse Oddziat Unibep SA posiada ,Centralne
uznanie odpowiedzialnosci prawnej przedsiebiorstwa
na podstawie ustawy o planowaniu i budownictwie”
wydane przez norweski Wydziat ds. Jako$ci Budowla-
nej w Oslo. Wydany dokument pozwala na uzyskanie
pozwoleh budowlanych i wykonywanie prac budow-
lanych w przyznanych obszarach i klasach dziatalno-
$ci na terenie catej Norwegii.

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku



0 ' 4 #UNIBEP

Unibep SA Superfirmq. Spoétka z Bielska Podlaskiego
otrzymata tytut SUPERFIRMY 2015 w powiecie bielskim
w rankingu ,,Gazety Wspotczesnej”. To ranking promu-
jacy najlepszy firmy pod wzgledem prowadzenia biz-
nesu odpowiedzialnego spotecznie.

Nominacja dla Unibepu. Firma Unibep SA nominowa-
na do tytutu ,Pracodawca Przyjazny Rodzinie 2015"
w kategorii pracodawcy z sektora prywatnego zo-
trudniajgcy powyzej 50 osdb na umowe o prace.

Certyfikat wiarygodnosci ptatniczej. Miedzynarodo-

wa Wywiadownia Gospodarcza Creditreform prze-
prowadzita badanie wiarygodnosci kredytowej naszej

Bielsk Podlaski, 15 marca 2016 roku

firmy. Cato$ciowa ocena kondycji finansowej Unibep
SA, w szczegdlnosci zdolno$¢ do terminowego regulo-
wania zobowigzan zostata oceniona jako dobra i na-
sza firma zdobyta prestizowy Certyfikat Wiarygodnosci
Ptatnicze;.

Nagrody w konkursie Budowa Roku. Ztote Statuet-
ki ,,Budowa Roku w regionie pdtnocno-wschodnim,,
otrzymaty dwie inwestycje zrealizowane przez Oddziat
Drogowy Unibep SA: za rok 2013 - przebudowa drogi
Biatystok — Kleosin, za rok 2014 — budowa infrastruktury
drogowej przejscia granicznego w Potowcach.
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9. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzq, sprawozdanie finansowe UNIBEP SA za okres 12 miesiecy kohczgcy sie 31
grudnia 2015 roku i dane poréwnywalne sporzqgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunko-
wosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowq i finansowqg oraz wynik
finansowy UNIBEP SA. Sprawozdanie Zarzgdu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnieé, ryzyk i zagrozenh oraz
sytuacji UNIBEP SA.

Oswiadczamy réwniez, iz podmiot uprawniony do przegladu sprawozdania finansowego UNIBEP SA za okres 12
miesiecy konhczqgcy sie 31 grudnia 2015 roku — PKF Consult Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Warszawie zostat wybrany
zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujgcy tego przeglgdu spetniali warunki do
wydania bezstronnej i niezaleznej opinii z badania, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa i normami zawodo-
wymi.

PODPISY OSOB ZARZADZAJACYCH

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci zostato sporzgdzone i przyjete do publikacii przez Zarzgd UNIBEP
SA w dniu 15 marca 2016 roku.

Zarzad UNIBEP SA

Leszek Marek Gotgbiecki Stawomir Kiszycki Marcin Piotr Drobek Jan Piotrowski
Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu Cztonek Zarzgdu
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