Komentarz Zarzadu do wynikéw finansowych Grupy Unibep za | kwartat 2023 roku

Rachunek zyskow i strat

Grupa Unibep
(tys. zt) 1Q 2023 1Q 2022 odchylenie r/r

Sprzedaz 523 674 419 067 104 607 25,0%
Zysk brutto ze sprzedaizy 29 347 34511 -5164 -15,0%
% sprzedazy 5,6% 82% -2,6p.p.
Zysk operacyjny 12908 17 326 -4418 -25,5%
% sprzedazy 2,5% 4,1% -1,6p.p.
Zysk brutto 6528 18012 -11484 -63,8%
% sprzedazy 1,2% 4,3% -3,1p.p.
Zysk netto 4414 15 027 -10613 -70,6%
% sprzedazy 0,8% 3,6% -2,8p.p.
Zysk netto - przypadajacy
akcjonariuszom jednostki 4269 9721 -5452 -56,1%
% sprzedazy 0,8% 2,3% -1,5p.p.

Grupa Unibep w | kwartale 2023 roku uzyskata sprzedaz na poziomie 523 min zt, co oznacza wzrost r/r
0 25%. Dokonat sie on gtéwnie w segmencie budowlanym w wyniku wiekszej aktywnosci w obszarach
generalnego wykonawstwa oraz energetyczno-przemystowym.

Zysk operacyjny Grupy uksztattowat sie na poziomie o 25% nizszym niz w analogicznym okresie roku
ubiegtego. Na spadek wyniku operacyjnego najwiekszy wptyw miata nizsza rentownos$¢ brutto ze
sprzedazy segmentu modutowego oraz segmentu developerskiego.

Zysk brutto Grupy Unibep uksztattowat sie na poziomie o ok. 64% nizszym niz przed rokiem. Oprdécz
czynnikdbw wskazanych powyzej - istotny wptyw na to miat wynik na dziatalnosci finansowej
(pogorszenie o0 6,2 min zt wzgledem | kwartatu roku ubiegtego) - gtéwnie za sprawg wyzszych kosztéw
odsetkowych oraz wyceny aktywéw finansowych.

Mniejszy spadek zysku netto przypadajgcego akcjonariuszom spdtki dominujacej niz zysku brutto
zwigzany byt z realizacjg w | kwartale 2022 r. kontraktu w ramach joint venture (JV), z ktérego wynik
czesciowo wytgczany jest z zysku przypadajacego akcjonariuszom Unibep S.A. W | kwartale 2023 r. w
wynikach Grupy nie rozpoznano istotnych wartosci z takich kontraktow.

Na koniec | kwartatu 2023 r. stan srodkéw pienieznych Grupy wynidst 108 min zt wobec 181 min zt na
koniec 1Q 2022r. Zgodnie ze sprawozdaniem z przeptywow Srodkéw pienieznych w pordwnaniu z
koricem 2022r. obnizyt sie on 0 29 min zt r/r. Zmniejszenie stanu srodkdw pienieznych byto zwigzane z
dziatalnoscig operacyjng (- 52 min zt giéwnie za sprawg zmniejszenia stanu zobowigzan
niefinansowych). Dodatnie przeptywy w kwocie 22 min zt Grupa odnotowata na dziatalnosci finansowe;j
zwtaszcza w wyniku zwiekszenia salda zobowigzan finansowych o ok. 34 min zt.
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Generalne Wykonawstwo Rachunek zyskéw i strat

Budownictwo Energetyczno-Przemystowe
Segment Budowlany

Infrastruktura
(tys. zt) 1Q 2023 1Q 2022 odchylenie
Sprzedaz 409 548 318971 90 577
Zysk brutto ze sprzedazy 15299 13933 1366
% sprzedazy 3,7% 4,4%
Zysk operacyjny 5014 3618 139
% sprzedaZy 1,2% 1,1%
Zysk brutto 1213 4610 -3397
% sprzedaZy 0,3% 1,4%
Portfel zaméwien 3374 3220 154
Kontraktacja 303 1387 -1084

W Segmencie Budowlanym, obejmujagcym obszary generalnego wykonawstwa, infrastruktury i
energetyczno-przemystowy sprzedaz wyniosta 409 min zt (wzrost o 28% r/r). Najwiekszy wzrost
dokonat sie w obszarze energetyczno- przemystowym — o 0k.92 min zt. Jest to efekt rosngcego portfela
zamoéwien tego obszaru, gdzie aktualnie realizujemy kilkanascie kontraktow (biznes rozpoczat swojg
dziatalnos¢ w | kwartale 2022 r., w tym okresie posiadat trzy aktywne umowy).

Na podobnym poziomie prezentuje sie rentownosé operacyjna (w analizowanym okresie 1,2% wobec
1,1% rok wczesniej). Pozytywny wptyw na zysk okresu ma obszar energetyczno-przemystowy, w
ktérym realizowane sg wyzsze marze niz w innych obszarach. Spadek rentownosci brutto segmentu
budowlanego zwigzany byt z wczesniej wspomnianym wynikiem na dziatalnosci finansowe;.

Podobnie jak cata branza, w | kwartale 2023 r. Segment Budowlany w mniejszym stopniu niz rok
wczes$niej odczuwat skutki wojny w Ukrainie. Zauwazalny byt dobry dostep do kluczowych materiatéw
budowlanych, jak i podwykonawcéw. Mimo wcigz wysokiej inflacji ceny kosztéw wytworzenia nie
charakteryzujg sie tak duzg zmiennoscig i niepewnoscia, jak miato to miejsce rok temu. Mimo
zauwazalnej stabilizacji Zarzad identyfikuje szereg ryzyk zwigzanych z tym obszarem dziatalnosci.
Zwigzane sg one przede wszystkim z dokonczeniem realizacji kontraktow dotknietych spadkiem
rentownos$ci wywotanej wzrostem cen i ustug w ubiegtych latach oraz ryzykiem wzrostu
przeterminowanych naleznosci.

Na wynik Segmentu Budowlanego wptyw miaty waloryzacje kontraktow realizowanych zaréwno dla
inwestorow publicznych (gtdwnie infrastruktura), jak i prywatnych. Presja waloryzacyjna (w zwigzku z
wysokimi cenami ustug i materiatdw) w dalszym ciggu bedzie odczuwana przynajmniej na czesci
realizowanych inwestycji.

W ramach Segmentu Budowlanego w | kwartale 2023 r. pozyskaliSmy do realizacji kontrakty o tgcznej
wartosci ponad 300 min zt, uzyskujgc portfel zamdwien o wartosci ok. 3,4 mld zt. Istotny spadek liczby
nowych zlecenn w poréwnaniu z rokiem ubiegtym podyktowany jest efektem bazy z | kwartatu 2022
roku, w ktorym Grupa podpisata znaczgce umowy w obszarze generalnego wykonawstwa oraz
infrastruktury. Niemniej w catym roku 2023 w poréwnaniu z rokiem 2022 poziom kontraktacji
powinien by¢ na zblizonym poziomie.

W najblizszym okresie dziatalnosc tego segmentu skupiona bedzie na pozyskiwaniu oraz uruchamianiu
nowych kontraktéw, w oparciu o zaktualizowane koszty realizacji oraz przeptywy pieniezne.
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Rachunek zyskow i strat

Segment Developerski

Grupa Unidevelopment

(tys. zt) 1Q 2023 1Q 2022 odchylenie
Sprzedaz 73615 76 727 -3112
Zysk brutto ze sprzedazy 21200 24115 -2916
% sprzedazy 28,8% 31,4%
Zysk operacyjny 16 066 18 960 -2894
% sprzedazy 21,8% 24,7%
Zysk brutto 15959 19167 -3208
% sprzedazy d 21,7% d 25,0%

W wyniku | kwartatu 2023 r. Segmentu Developerskiego Grupa rozpoznata sprzedaz (protokoty
przekazania mieszkan) 144 lokali (w tym jednego w ramach wspdlnego przedsiewziecia),
w poréwnaniu ze sprzedazg 152 lokali (w tym 84 w ramach wspdlnych przedsiewzie¢) w | kwartale
2022 r. Na wynik finansowy za | kwartat 2023 r. wptywajg gtdwnie przekazania projektow: Osiedle Idea
w Radomiu (78), Latte w Warszawie (65), Ursa Sky w Warszawie (jeden). Sprzedaz developerska w |
kwartale 2023 roku osiggneta wolumen 107 mieszkan w poréwnaniu ze 112 lokalami w | kwartale 2022

r.

Grupa Unidevelopment wypracowata zysk operacyjny na poziomie 16,1 min zt (w poréwnaniu z 19,0
min zt w | kwartale 2022 r.). Spadek rentownosci tego segmentu spowodowany jest inng strukturg
sprzedanych lokali. W | kwartale 2023r. w portfelu Grupy wiecej byto zrealizowanych projektéw o
podstawowym standardzie (low-end) , niz w | kwartale 2022 r., gdzie rozpoznano sprzedaz mieszkan o
podwyzszonym standardzie (lower-middle). Mimo zmniejszenia rentownosci tego segmentu, Zarzad
nie dostrzega negatywnych tendencji na rynku developerskim. Nie wystgpity tendencje do obnizania
cen, a popyt na nowe mieszkania ustabilizowat sie na poziomie zblizonym do roku 2022.

Naszym gtéwnym zadaniem w ramach Segmentu Deweloperskiego jest sprawne uruchamianie nowych
projektéw zgodnie zharmonogramem oraz w atrakcyjnej i dostosowanej do potrzeb rynkowych ofercie
(projekty Sadyba Spot w Warszawie i Kusocinskiego w Tréjmiescie). W ostatnich latach obserwujemy
wydtuzajacy sie czas uzyskiwania wszelkich pozwolen w segmencie developerskim co moze skutkowac
opo6znieniem rozpoczecia realizacji niektérych naszych projektéw.

Rachunek zyskow i strat

Unihouse Segment Modutowy
(tys. zt) 1Q 2023 1Q 2022 odchylenie
Sprzedaz 64 419 55 760 8659
Zysk brutto ze sprzedazy -4 390 119 -4 509
% sprzedazy -6,8% 0,2%
Zysk operacyjny -6 022 -2284 -3738
% sprzedazy -9,3% -4,1%
Zysk brutto -8462 -3326 -5137
% sprzedazy -13,1% -6,0%
Portfel zamoéwien 144 360 -216
Kontraktacja 89 115 -26

Segment Modutowy, realizowany i nadzorowany przez Unihouse SA., w | kwartale 2023 r. uzyskat
sprzedaz na poziomie 64 min zt, co oznacza wzrost r/r o ponad 8 min zt. Strata brutto tego segmentu
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byta ponad dwukrotnie wyzsza niz przed rokiem. Zmniejszenie rentownosci tego obszaru zwigzane jest
z korektg marz na kontraktach w wyniku wiekszych kosztéw produkcji (wzrost cen materiatéw i ustug
podwykonawcdw, wieksze koszty frachtéw i transportu lgdowego), ktére nie zostaty zwaloryzowane
przez inwestorow w 2022 roku. W | kwartale 2023 roku kontrakty te wcigz byty realizowane, w zwigzku
z czym srednia marza kontraktéw w tym okresie byta istotnie nizsza niz przed rokiem.

Ujemnego wyniku segmentu modutowego spodziewamy sie réwniez w |l kwartale 2023 r. i tym samym
w catym | potroczu 2023 r. W nastepnych kwartatach oczekujemy wejscia w zycie nowo pozyskiwanych
kontraktéw, z wyzszymi marzami oraz z zapisanymi w umowach klauzulami waloryzacyjnymi. Niemniej
w catym 2023 r. wynik na tej czesci dziatalnos$ci Grupy pozostanie ujemny.

W | kwartale 2023 r. odnotowano znaczgcy wzrost wolumenu produkcji, co oceniamy pozytywnie z
perspektywy ciggtego wzrostu efektywnosci naszej fabryki. W analizowanym okresie produkcja
wyniosta 10.579 m2. W analogicznym okresie 2022 r. wyprodukowano 3.484 m?.

W omawianym okresie poziom kontraktacji wynidst 89 min zt, co przektada sie na portfel zamoéwien
tego segmentu o wartosci 144 min zt.. Ponadto, ok. 100 min zt stanowig kontrakty warunkowe, ktérych
rozpoczecie realizacji zalezy od decyzji zamawiajgcych, spetnienia warunkéw administracyjnych,
pozyskania finansowania lub osiggniecia poziomu sprzedazy lokali. Obecny poziom zlecen jest
niewystarczajgcy do petnego obtozenia produkcji, jednak majgc na uwadze liczbe i wartos$¢ projektow
bedacych w fazie uzgodnien oczekujemy, ze w catym 2023 r. wartos¢ podpisanych umow bedzie
zblizona do Il pétrocza 2022 r.

Najwazniejszym zadaniem w ramach Segmentu Modutowego jest pozyskanie nowych zamoéwien
skalkulowanych w oparciu o aktualng prognoze kosztéw oraz z wynegocjowanymi klauzulami
waloryzacyjnymi, ktére w najblizszej perspektywie pozwolg na sprawne przygotowanie i zapewnienie
ciggtosci produkgji.

Perspektywy

W | kwartale 2023 r. Grupa Unibep pozyskata kontrakty o tgcznej wartosci ok. 390 min zt. Tym samym
portfel do realizacji od Il kwartatu 2023 r. wynosi ok. 3,5 mld zt. Perspektywy kolejnych okreséw w tym
zakresie Zarzad ocenia pozytywnie, zwtaszcza w obszarach energetyczno- przemystowym oraz
infrastruktury. Otoczenie rynkowe jest stabilne, a liczba pojawiajgcych sie nowych przetargéw pozwoli
z jednej strony na osiggniecie przychodéw w roku 2023 na poziomie nie nizszym niz przed rokiem, z
drugiej zas na zbudowanie lepszego jakosciowo portfela zlecenr na przysztosé.

Zarzad bedzie kontynuowat negocjacje zmierzajgce do waloryzacji czesci realizowanych kontraktéow
oraz uzgodnienia klauzul waloryzacyjnych w nowo podpisywanych umowach. Zwiekszenie wskaznikéw
waloryzacyjnych przez zamawiajgcych w budownictwie kubaturowym i infrastrukturalnym pozwoli
zniwelowacé skutki dotychczasowych wzrostéw cen materiatdw i ustug. Zabiegi o korekte naszych
wynagrodzen podejmowac bedziemy zarowno w sektorze publicznym, jak i prywatnym.

Znacznego potencjatu rozwoju Zarzad upatruje w obszarze dziatalnosci energetyczno-przemystowej,
oraz infrastruktury drogowo-mostowej. Mimo krétkiego okresu rozwoju tych  segmentéw
zbudowalismy stabilny portfel zaméwien, obejmujgcy nie tylko kontrakty z obszaru energetycznego,
ale réwniez przemystowego i drogowego.

Jak wczesniej wspomniano w Segmencie Deweloperskim dostrzegamy stabilizacje rynku. Liczba

nowych klientéw jest poréwnywalna z rokiem 2022, a ceny mieszkan utrzymujg sie na zblizonym
poziomie. Posiadamy potencjat na wybudowanie ponad 5 tys. lokali w ramach inwestycji
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wieloetapowych. W najblizszym okresie dziatania w ramach Grupy koncentrowa¢ sie beda na
uruchomieniu nowych projektéw w zatozonych w budzecie terminach.

Najwiekszym wyzwaniem stojagcym przed nami w ramach Segmentu Modutowego jest zbudowanie
portfela zamdwien zapewniajgcego optymalne obtozenie fabryki i wykorzystanie mocy produkcyjnych.
Opieraé¢ sie to bedzie na rozwijaniu wspdtpracy ze statymi partnerami oraz standaryzacji i
powtarzalnosci produktéw z uwzglednieniem klauzul waloryzacyjnych w nowo pozyskiwanych
umowach.

Mimo zauwazalnej stabilizacji, w ocenie Zarzadu, ze wzgledu na wyzwania rynkowe caty rok 2023
bedzie rokiem wymagajagcym. W zwigzku z tym w Grupie Unibep rozpoczat sie przeglad ryzyk
biznesowych poszczegdlnych kontraktéw. W ramach przegladu zostang ocenione mozliwosci
prowadzonych projektéw w zakresie realizowanej marzy oraz generowanych przeptywdw pienieznych
w perspektywie krotko oraz srednioterminowej. Od wynikéw przeglagdu uzalezniona bedzie
ewentualna korekta rocznego budzetu Grupy Unibep.
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