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PROSPEKT EMISYJNY
UNIBEP S.A.

L
UNIBEP

z siedzibg w Bielsku Podlaskim
ul. 3 Maja 19
www.unibep.pl

Niniejszy Prospekt zostat sporzgdzony w zwigzku z:

e  Ofertg Publiczng skfadajacg sie z oferty subskrypcji 6.700.000 akcji nowej emisji — Akcji Serii B — oraz ofertg sprzedazy
nie wigcej niz 1.200.000 Akcji Serii A— Akcji Sprzedawanych, oraz

. ubieganiem sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A. 27.227.184 Akgciji Serii A, nie wigcej niz 6.700.000 Akcji Serii B, oraz nie wiecej niz 6.700.000 PDA Serii B.

Oferta Publiczna zostanie podzielona na Transze Inwestoréw Indywidualnych oraz Transze Inwestoréw Instytucjonalnych. Intencjg
Emitenta jest przydzielenie w Transzy Inwestoréw Instytucjonalnych okoto 80% akcji bedacych przedmiotem Oferty Publiczne;.

W celu ustalenia Ceny Emisyjnej/Ceny Sprzedazy Akcji Oferowanych Emitent zamierza przeprowadzi¢ proces budowy Ksiggi
Popytu wsréd wybranych Inwestorow Instytucjonalnych.

Przed rozpoczeciem procesu budowy Ksiegi Popytu Emitent poda do publicznej wiadomosci w formie aneksu do niniejszego
Prospektu Ceng Maksymalng dla jednej Akcji Oferowane;j.

Informacja o poziomie Ceny Emisyjnej/Ceny Sprzedazy oraz ostatecznej liczbie Akcji Oferowanych iich podziale na poszczegoéine
transze w ramach Oferty Publicznej zostanie podana do publicznej wiadomosci przed rozpoczeciem subskrypcji w trybie art. 54
ust. 3 Ustawy o Ofercie Publiczne;.

Szczegoétowe zasady Oferty Publicznej, w tym przydziatu Akcji Oferowanych, opisane sa w pkt 20 Prospektu.

OFERTA PUBLICZNA JEST PRZEPROWADZANA WYLACZNIE NATERYTORIUM RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ. POZA GRANICAMI
POLSKININIEJSZYPROSPEKTNIEMOZEBYCTRAKTOWANYJAKOPROPOZYCJALUBOFERTANABYCIAJAKICHKOLWIEKPAPIEROW
WARTOSCIOWYCH EMITENTA. ANIPROSPEKT, ANI PAPIERY WARTOSCIOWE NIM OBJETE NIE BYtY PRZEDMIOTEM REJESTRACJI,
ZATWIERDZENIALUBNOTYFIKACJIWJAKIMKOLWIEKPANSTWIEPOZARZECZAPOSPOLITAPOLSKA,WSZCZEGOLNOSCIZGODNIE
Z PRZEPISAMI IMPLEMENTUJACYMI W DANYM PANSTWIE CZEONKOWSKIM POSTANOWIENIA DYREKTYWY PROSPEKTOWEJ
LUB ZGODNIE Z PRZEPISAMI AMERYKANSKIEJ USTAWY O PAPIERACH WARTOSCIOWYCH (US SECURITIES ACT OF 1933 AS
AMENDED).

PAPIERY WARTOSCIOWE OBJETE NINIEJSZYM PROSPEKTEM NIE MOGA BYC OFEROWANE LUB SPRZEDAWANE POZA
GRANICAMI RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ, CHYBA ZE W DANYM PANSTWIE TAKA OFERTA LUB SPRZEDAZ MOGLABY ZOSTAC
DOKONANA ZGODNIE Z PRAWEM, BEZ KONIECZNOSCI SPELNIENIA JAKICHKOLWIEK DODATKOWYCH WYMOGOW PRAWNYCH.
KAZDY INWESTOR ZAMIESZKALY BADZ MAJACY SIEDZIBE POZA GRANICAMI RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ, KTORY ZAMIERZA
UCZESTNICZYC W OFERCIE PUBLICZNEJ, POWINIEN ZAPOZNAC SiE Z PRZEPISAMI PRAWA POLSKIEGO ORAZ PRZEPISAMI PRAW
INNYCH PANSTW, KTORE MOGA SIE DO NIEGO STOSOWAC W TYM ZAKRESIE.

INWESTOWANIE W PAPIERY WARTOSCIOWE OBJETE NINIEJSZYM PROSPEKTEM tACZY SIE Z RYZYKIEM WLASCIWYM
DLA INSTRUMENTOW RYNKU KAPITALOWEGO ORAZ RYZYKIEM ZWIAZANYM Z DZIAtALNOSCIA GRUPY EMITENTA ORAZ
Z OTOCZENIEM, W JAKIM GRUPA EMITENTA PROWADZI DZIALALNOSC. SZCZEGOLOWY OPIS CZYNNIKOW RYZYKA, Z KTORYMI
INWESTOR POWINIEN SIE ZAPOZNAC, ZNAJDUJE SIE W PKT 2 PROSPEKTU.

Oferujacy Doradca Finansowy

DOM INWESTYCYINY BRE Corporate Finance SA

BRE BANKU S.A.
Dom Inwestycyjny BRE Banku S.A. BRE Corporate Finance S.A.
ul. Wspdlna 47/49, 00-684 Warszawa ul. Wspdlna 47/49, 00-684 Warszawa

Prospekt zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 29 lutego 2008 r.

OKLADKA



ZASTRZEZENIA

Prospekt zostat sporzadzony zgodnie z przepisami Rozporzadzenia 809/2004 oraz innymi przepisami regulujacymi rynek
kapitalowy w Polsce, w szczegolnosci Ustawg o Ofercie Publicznej.

Z zastrzezeniem obowigzujacych przepisow prawa, z wyjgtkiem cztonkdéw Zarzadu Spoétki oraz Przewodniczacego Rady
Nadzorczej zadna inna osoba nie jest uprawniona do podawania do publicznej wiadomosci jakichkolwiek informaciji
zwigzanych z Ofertg Publiczng. W przypadku podawania takich informacji do publicznej wiadomosci wymagana jest zgoda
Zarzadu Emitenta.

Prospekt zostat sporzgdzony zgodnie z najlepsza wiedzg i przy dotozeniu nalezytej starannosci. Jesli po dniu udostgpnienia
Prospektu do publicznej wiadomosci zajdg zmiany dotyczace sytuacji Grupy UNIBEP, Prospekt bedzie aktualizowany poprzez
odpowiednie aneksy zgodnie z art. 51 Ustawy o Ofercie Publicznej do dnia pierwszego notowania Akcji lub PDA. Dlatego
zwraca sie uwage inwestorom, ze informacje zawarte w niniejszym dokumencie powinny by¢ traktowane jako aktualne na Date
Prospektu, chyba ze w tresci Prospektu wskazano inaczej, a inwestorzy powinni zapoznac sig réwniez z trescig opublikowanych
aneksow.

Informacje zawarte w Prospekcie nie majg charakteru porady prawnej, finansowej lub podatkowej. W celu zasiggnigcia porady
prawnej, finansowej lub podatkowej potencjalni inwestorzy powinni zwroci¢ sie¢ do swych doradcow prawnych, doradcow
finansowych lub doradcéw podatkowych.

Emitent, jak i Oferujgcy nie zamierzajg podejmowac¢ zadnych dziatan dotyczacych stabilizacji kursu papierow wartosciowych
objetych Prospektem przed, w trakcie oraz po przeprowadzeniu Oferty Publiczne;.

Termin waznoséci Prospektu wynosi 12 miesigcy od dnia jego udostgpnienia do publicznej wiadomosci.

STWIERDZENIA DOTYCZACE PRZYSZLOSCI

INFORMACJE ZAWARTE W PROSPEKCIE, KTORE NIE STANOWIA FAKTOW HISTORYCZNYCH, SA STWIERDZENIAMI
DOTYCZACYMI PRZYSZtOSCI. ZAWARTE W PROSPEKCIE STWIERDZENIA DOTYCZACE SPRAW NIEBEDACYCH FAKTAMI
HISTORYCZNYMI NALEZY TRAKTOWAC WYLACZNIE JAKO PRZEWIDYWANIA WIAZACE SIE Z RYZYKIEM | NIEPEWNOSCIA.
NIE MOZNA ZAPEWNIC, ZE PRZEWIDYWANIA TE ZOSTANA SPEENIONE, W SZCZEGOLNOSCI NA SKUTEK WYSTAPIENIA
CZYNNIKOW RYZYKA OPISANYCH W PROSPEKCIE.

DOKUMENTY UDOSTEPNIONE DO WGLADU

Prospekt wraz z aneksami i danymi aktualizujgcymi jego tre$¢ bedzie udostgpniany w formie elekironicznej na stronie
internetowej Emitenta (www.unibep.pl) oraz Oferujgcego (www.dibre.pl). Prospekt w formie drukowanej dostgpny bedzie:

— w siedzibie Emitenta — ul. 3 Maja 19, Bielsk Podlaski,
- w siedzibie Oferujgcego — ul. Wspdlna 47/49, Warszawa,
- w Centrum Informacyjnym Komisji Nadzoru Finansowego — pl. Powstancéw Warszawy 1, Warszawa,

—  w siedzibie Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. — ul. Ksigzeca 4, Warszawa.

W trakcie trwania subskrypcji w siedzibie Emitenta udostegpnione beda do wgladu:

—  skonsolidowane sprawozdania finansowe UNIBEP S.A. za lata obrotowe 2004-2006,
—  sprawozdania finansowe UNIHOUSE Sp. z 0.0. za lata obrotowe 20052006,

- Statut Emitenta,

- Regulamin Zarzadu,

- Regulamin Rady Nadzorcze;j,

- Regulamin Walnego Zgromadzenia.
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Prospekt Emisyjny UNIBEP S.A.

1. PODSUMOWANIE

Niniejsze podsumowanie powinno by¢ traktowane jako wprowadzenie do Prospektu.

Kazda decyzja o inwestycji w Akcje Emitenta oferowane na podstawie Prospektu powinna by¢ zawsze podejmowana w oparciu
o tre$¢ catego Prospektu.

Inwestor wnoszacy powoddztwo odnoszace sie do tresci Prospektu ponosi koszt ewentualnego ttumaczenia Prospektu przed
rozpoczeciem postepowania przed sgdem.

Osoby sporzadzajace niniejsze podsumowanie, tagcznie z kazdym jego tumaczeniem, ponoszg odpowiedzialnos¢ jedynie
za szkode wyrzadzong w przypadku, gdy niniejsze podsumowanie wprowadza w btad, jest niedoktadne lub sprzeczne z innymi
czesciami Prospektu.

1.1 Podstawowe obszary i rodzaje dziatalnosci

Podstawowy obszar dziafalnosci Grupy Emitenta obejmuje generalne wykonawstwo w obszarze budownictwa mieszkaniowego,
handlowo-ustugowego, przemysfowego oraz ogodlnego. Intensywnie rozwijana jest rowniez dziafalnos¢ deweloperska
oraz produkcyjna realizowana poprzez spotke zalezng UNIHOUSE Sp. z 0.0.

Na Date Prospektu w sktad Grupy UNIBEP wchodza UNIBEP S.A., UNIHOUSE Sp. z o.0., zarejestrowana na Ukrainie spotka
UNIBEP Lwow Sp. z 0.0. z siedzibg we Lwowie oraz nabyta w dniu 12 lutego 2008 r. spotka STROJIMP Sp. z 0.0. z siedzibg
w Kaliningradzie.

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi oraz w okresie od 1 stycznia 2007 r. do Daty Prospektu dziatalnos$c¢
podstawowa Emitenta obejmowata swiadczenie ustug generalnego wykonawstwa robdt budowlanych w obszarze
budownictwa mieszkaniowego, handlowo-ustugowego, przemystowego oraz ogélnego na rynku krajowym i zagranicznym.

W grudniu 2007 roku rozpoczeto przygotowania do wydzielenia dziatalnosci produkcyjnej z dziatalnosci deweloperskiej
prowadzonej w ramach spotki zaleznej UNIHOUSE i ulokowania jednej z nich w odrebnej, nowo utworzonej spofce. Wynikiem
tego bedzie wigksza przejrzystos¢ biznesowa Grupy Emitenta i wigksza sprawnos$¢ operacyjna poszczegoélnych linii
biznesowych.

Dziatalnos$¢ spotki zaleznej UNIHOUSE Sp. z 0.0. w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi oraz w okresie
od 1 stycznia 2007 r. do Daty Prospektu obejmowata:

. dziatalno$¢ deweloperskg prowadzong gfownie na terenie aglomeraciji warszawskiej;

o dziatalno$¢ w zakresie produkcji prefabrykatow ceramicznych we wtasnej technologii CETE oraz budowy osiedli domow
jednorodzinnych w oparciu o ww. technologie;

o dziafalnos¢ produkcyjng w zakresie elementéw stolarskich, w tym gtéwnie schoddw drewnianych.

Spodtka zalezna Emitenta UNIBEP Lwow Sp. z o0.0. powstata w roku 2006 w zwigzku z planowang ekspansjg na rynku
ukrainskim. Na Date Prospektu spoétka nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej z powodow opisanych w punkcie 8.2.5 Prospektu
dotyczgcym strategii rozwoju Grupy Emitenta.

Na Date Prospektu spoétka zalezna Emitenta STROJIMP Sp. z 0.0. nie prowadzi dziatalnosci.

Szczegotowy opis istotnych zdarzen w rozwoju dziatalnosci gospodarczej Emitenta, w tym zmian w zakresie przedmiotu
prowadzonej dziatalno$ci operacyjnej w okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi, znajduje sie w punkcie 8.1.5
niniejszego Prospektu.

Strategicznym kierunkiem rozwoju Grupy Emitenta jest budownictwo mieszkaniowe, gdzie Emitent operuje na rynku krajowym,
ze szczegolnym uwzglednieniem rynku stotecznego oraz Polski pdthocno-wschodniej, a takze na rynkach zagranicznych, gdzie
kluczowg pozycje zajmuje rynek rosyjski.

Samodzielna dziatalnos$¢ eksportowa w Grupie rozwijana jest od roku 2005, a najbardziej znaczacym projektem eksportowym
byta budowa fabryki biopreparatow w Orle dla firmy Bioton Wostok (spotka zalezna firmy Bioton S.A.). Intensywna praca
nad akwizycjg przyniosta wyrazne efekty w roku 2007, kiedy to Emitent podpisat kontrakt na budowe kompleksu
apartamentowcow w Soczi o wartosci okofo 110 min EUR oraz przejaf realizacje kontraktu kompleksu handlowo-ustugowego
w Kaliningradzie o warosci robo6t do wykonania w wysokosci ponad 24 min EUR. Oprécz podpisanych uméw firma prowadzi
zaawansowane rozmowy w sprawie pozyskania kolejnych duzych kontraktéw, czego wyrazem jest chocby podpisany list
intencyjny w sprawie budowy obiektu w Kazaniu o warto$ci przekraczajgcej 102 min EUR.

Kontrakty zagraniczne realizowane na zlecenie zagranicznych inwestoréw sg objete ubezpieczeniem w KUKE. Podobnie jak
w kraju firma wystgpuje w charakterze Generalnego Wykonawcy, wspétpracujac z polskimi oraz rosyjskimi podwykonawcami.
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1.2  Struktura asortymentowa przychodow ze sprzedazy

Ponizsza tabela prezentuje warto$¢ sprzedazy ustug budowlanych, wyrobow oraz ustug pozostatych.

Tabela: Struktura asortymentowa przychodéw ze sprzedazy Grupy Emitenta (tys. PLN)

";'(;(')‘;"’ ' ";'('n')‘g"’ ' 2006 2005 2004
przychody z dziatalnosci budowlanej 260 226 131 397 199 646 184 977 108 885
udziat (%) 95% 97% 97% 98% 98%
przychody z dziafalno$ci deweloperskiej 11012 0 0 0 0
udziat (%) 4% 0% 0% 0% 0%
Pozostate przychody 3 606 4 025 5728 4 383 2145
udziat (%) 1% 3% 3% 2% 2%
korekta konsolidacyjna 0 0 -212 -64 0
Przychody ze sprzedazy ogétem 274 844 135 423 205 163 189 296 111 030

Zrédfo: Emitent

Gfownym zrédiem przychoddéw Grupy Emitenta w analizowanym okresie byfa sprzedaz ustug budowlanych. Poczynajac
od 2007 roku, coraz istotniejszg pozycje w strukturze przychodéw Grupy Emitenta bedg zajmowaty przychody z dziafalnosci
deweloperskiej.

1.3 Podsumowanie danych finansowych i operacyjnych

Zbadane przez Biegtego Rewidenta i prezentowane w Prospekcie skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta
za lata 2004, 2005, 2006, jak rowniez niezbadane i niepodlegajace przegladowi sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta
za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2006 roku oraz niezbadane i niepodlegajace przegladowi sprawozdania za okres
od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2007 zostaly sporzadzone zgodnie z rozporzgdzeniem WE nr 1606/2002 Parlamentu
Europejskiego z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowania miedzynarodowych standardéw rachunkowosci.

Tabela: Wybrane historyczne dane finansowe Grupy Emitenta (tys. PLN)

: ;'(')(')‘_‘,"’ ' ;'(')(')‘(‘5”' 2006 2005 2004
Przychody netto ze sprzedazy produktdw, ustug, towardw i materiatdw 274 844 135 423 205 163 189 296 111 030
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 273 356 135419 205 158 189 265 110 887
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 1488 4 5 31 143
Zysk ze sprzedazy 17 644 6 726 11 035 6 849 5110
EBITDA 11478 2073 4190 1057 546
EBIT 10 761 1696 3 506 539 118
Zysk/Strata brutto 10784 1295 2687 94 -50
Zysk/Strata netto 8388 744 2144 -144 -473
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 11 863 3487 2 850 1447 1239
Przeptywy pienigzne netto z dziafalnosci inwestycyjnej -1 887 -1439 -1632 -911 -1108
Wplywy 16 0 0 36 109
Wydatki -1903 -1 440 -1632 -946 -1217
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej 5610 1079 -2 699 91 3 384
Wplywy 9773 2421 3438 912 4993
Wydatki -4 163 -1342 -6 137 -821 -1608
Aktywa razem 142120 b.d.*** 68 545 62 210 40 365
Aktywa trwafe 23 506 b.d. 17 609 14 990 9104
Aktywa obrotowe, w tym: 118 614 b.d. 50 936 47 220 31 261
Zapasy 20 709 b.d. 7 665 536 2515
Naleznosci krotkoterminowe* 77716 b.d. 38 636 41 410 24 874
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 19745 b.d. 3073 4 426 3621
Zobowigzania dfugo- i krétkoterminowe, w tym: 128 870 b.d. 63 246 58 674 36 584
Rezerwy dtugo- i krotkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe bierne 13 006 b.d. 4 667 4102 3936
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! ,L','('x')‘;" ! ,L','(')(:‘;"" 2006 2005 2004
Zobowigzania dtugoterminowe**, w tym: 12924 b.d. 9947 6983 4114
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe dtugoterminowe 5221 b.d. 3858 908 558
Zobowigzania krotkoterminowe**, w tym: 102 940 b.d. 48 632 47 589 28534
Kredyty pozyczki i inne zobowigzania finansowe krétkoterminowe 7 902 b.d. 1482 5377 4 692
Kapitat wiasny 13 250 b.d. 5299 3536 3781
Kapitat podstawowy 2723 b.d. 2720 2720 2720
Liczba akgiji (szt.) 39 632 39 632 39 632 39 632 39 632
Zysk/Strata na jedng akcje zwykia (PLN) 211,65 18,77 54,10 -3,63 -11,93
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na 1 akcje w PLN - - 10,09 8,83 0,00

* Zawiera naleznosci z tytufu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, kaucje z tytufu umdw o budowe, kwoty nalezne od odbiorcow z tytutu
umdw o budowe, naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego.
** Z wyfgczeniem rezerw i rozliczern migdzyokresowych biernych.
*** Zgodnie z MSR 34 srodroczna sprawozdawczosc finansowa obejmuje bilans na koniec okresu Srodrocznego i bilans porownawczy
na koniec bezposrednio poprzedzajgcego go roku obrotowego.

Zrédfo: Emitent

Tabela: Wskazniki rentownosci Grupy Emitenta

=111 kw. -1 kw.
2007 2006 2006 2005 2004

Przychody ze sprzedazy (tys. zf) 274 844 135 423 205 163 189 296 111 030
Rentownos¢ sprzedazy brutto 6,42% 4,97% 5,38% 3,62% 4,60%
Rentowno$¢ EBITDA 4,18% 1,53% 2,04% 0,56% 0,49%
Rentownos$¢ EBIT 3,92% 1,25% 1,71% 0,28% 0,11%
Rentowno$¢ brutto 3,92% 0,96% 1,31% 0,05% -0,05%
Rentowno$¢ netto 3,05% 0,55% 1,04% -0,08% -0,43%
Rentownosc¢ aktywow (ROA) 7,96% b.d. 3,28% -0,28% -1,63%
Rentownos¢ kapitatow wtasnych (ROE) 90,4% b.d. 48,52% -3,95% -11,08%

Zrédfo: Emitent

Zasady wyliczania wskaznikow:

* rentownos$¢ sprzedazy brutto= zysk brutto na sprzedazy okresu/przychody ze sprzedazy okresu

* rentownos$¢ EBITDA = EBITDA okresu/przychody ze sprzedazy okresu

* rentownos$¢ EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

* rentownos$¢ brutto = zysk brutto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

* rentownos¢ netto = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

* rentownos$¢ aktywoéw = zysk netto okresu/$redni stan aktywow w okresie

* rentownos$¢ kapitatow wtasnych = zysk netto/$redni stan kapitatéw wtasnych w okresie

Tabela: Wskazniki zadtuzenia Grupy Emitenta

30.09.2007 2006 2005 2004

Wskaznik ogdlinego zadtuzenia 0,91 0,92 0,94 0,91
Wskaznik zadtuzenia kapitatow wtasnych 9,73 11,94 16,59 9,68
Wskaznik pokrycia aktywow trwatych kapitatami statymi 1,15 0,95 0,79 0,98
Wskaznik zadtuzenia krotkoterminowego 0,81 0,76 0,81 0,78
Wskaznik zadtuzenia diugoterminowego 0,10 0,17 0,13 0,13
Wskaznik pokrycia zobowigzan z tytutu odsetek 12,18 2,89 0,47 0,22

Zrédfo: Emitent

Zasady wyliczania wskaznikow:

» wskaznik ogolnego zadfuzenia = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogoétem

» wskaznik zadtuzenia kapitatow wtasnych = (zobowigzania dtugo- i krotkoterminowe)/kapitaty wtasne

» wskaznik pokrycia aktywow trwatych kapitafami statymi = (kapitaty wtasne + zobowiazania dtugoterminowe)/aktywa trwate
» wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego = zobowigzania krotkoterminowe/pasywa ogétem

wskaznik zadtuzenia dfugoterminowego = zobowigzania ditugoterminowe/pasywa ogétem

wskaznik pokrycia zobowigzan z tytutu odsetek = EBIT/odsetki
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1.4  Strategia rozwoju

Zalozenia obecnej strategii rozwoju Grupy UNIBEP w poszczegolnych segmentach
Strategicznym celem rozwoju Grupy UNIBEP jest systematyczny wzrost jej wartosci poprzez:

—  dalsze umocnienie pozycji w segmencie budownictwa mieszkaniowego, ogélnego oraz handlowo-ustugowego na rynku
krajowym oraz wzrost pozycji na rynkach zagranicznych, przede wszystkim na rynku rosyjskim,

- intensywny rozwoj dziatalnosci deweloperskiej w obszarze budownictwa jednorodzinnego w oparciu o wtasng technologie
produkcji domoéw CETE,

- rozwo6j nowych produktéw, w tym domoéw o lekkiej konstrukcii.

Czynnikami budowania warto$ci Grupy Emitenta beda przede wszystkim wzrost efektywnosci realizowanych kontraktow
budowlanych, rozwéj projektow deweloperskich oraz efektywne wykorzystanie potencjatu tworzacych jg spoétek.

Strategia Grupy UNIBEP zaktada intensywny rozwdj organiczny w ramach obecnych segmentéw rynku budowlanego. Grupa
nie wyklucza przeje¢ innych podmiotow z branzy, jezeli bedzie to ekonomicznie i rynkowo uzasadnione.

Gfowne strategiczne czynniki rozwoju Grupy Emitenta obejmuja:

- kontynuacje wzrostu pozycji Emitenta w segmencie budownictwa mieszkaniowego, ogoélnego oraz handlowo-ustugowego
poprzez wzmochienie obecnych oraz uzyskanie nowych przewag konkurencyjnych,

- wzrost marzy poprzez realizacjg projektow deweloperskich,
- dalszg poprawe jakosci ustug,

- rozwdéj segmentu budownictwa jednorodzinnego w oparciu o wiasng innowacyjng technologie produkciji doméw CETE
oraz opracowanie nowych produktéw na nowe rynki,

- rozwoj dziatalnosci eksportowej na rynkach zagranicznych, gtéwnie wschodnich.

Kontynuacja wzrostu pozycji Grupy UNIBEP w segmencie budownictwa mieszkaniowego, ogolnego oraz handlowo-ustugowego
poprzez wzmochienie obecnych oraz uzyskanie nowych przewag konkurencyjnych

Grupa notuje dynamiczny wzrost przychodéw ze sprzedazy w segmencie budownictwa mieszkaniowego, ogolnego
oraz handlowo-ustugowego (w roku 2003 najwiekszy realizowany przez Grupe kontrakt wynosit niewiele ponad 15 min PLN,
w 2005 roku byto to juz blisko 50 min PLN, natomiast w roku 2007 UNIBEP podpisat kontrakt krajowy o wartosci przekraczajacej
173 min PLN oraz kontrakt zagraniczny na kwote prawie 110 min EUR, a wiekszo$¢ z realizowanych obecnie umow przekracza
wartos¢ 50 min PLN). We wszystkich realizowanych kontraktach Spodtka wystepuje samodzielnie jako generalny wykonawca.

Dzieki zrealizowanym projektom Grupa UNIBEP stafa sie podmiotem rozpoznawalnym na rynku budowlanym, zaréwno przez
inwestorow, jak tez podwykonawcow jako sprawny, rzetelny i wiarygodny partner.

Nabyte umiejetnosci i kompetencje pozwalajg Grupie na realizacje coraz wiekszych i bardziej skomplikowanych kontraktow.
Jednoczesnie wiedza i doswiadczenie pracownikéw Grupy UNIBEP pozwalajg inwestorom (klientom) na optymalizacje
rozwigzan projektowych i technicznych, co jest wartoscig dodang oferowang przez Grupe w ramach wspotpracy z inwestorami.

Grupa UNIBEP, w ramach realizowanej strategii, zamierza inwestowa¢ w dalszy rozwoj dziatalnosci podstawowej, tj. generalnego
wykonawstwa robot budowlanych, poprzez wzmocnienie obecnych oraz tworzenie nowych przewag konkurencyjnych,
m.in. w zakresie:

. terminowosci realizacji wykonywanych robét i prac budowlanych,

. jakosci obstugi serwisowej wykonanych obiektow,

. relacji z partnerami (inwestorami, dostawcami i podwykonawcami),

o kontroli i optymalizacji kosztow prowadzonej dziafalnosci w tym segmencie,

o optymalizacji rozwigzan technicznych przed i w czasie realizacji budowy.

Wzrost marzy poprzez realizacje projektoéw deweloperskich

W 2005 roku Grupa UNIBEP powotata struktury pod rozwoj dziatalnosci deweloperskiej, w ramach ktorej pierwsze projekty
zostaty uruchomione w 2006 roku. Grupa w dziatalnos$ci deweloperskiej od poczatku skoncentrowata sie na rynku aglomeragiji
warszawskiej oraz przylegtych gmin. W 2007 roku Grupa zrealizowafa przychody z pierwszych projektow deweloperskich,
rozpoczeta realizacjg nowych projektéw oraz wykonata dziatania przygotowawcze do realizacji kolejnych inwestycji (w tym m.in.
zakup gruntow, rozpoznanie rynku nieruchomos$ci pod katem kolejnych transakcji). Dominujgcym segmentem dziatalnos$ci
deweloperskiej Grupy UNIBEP jest budownictwo jednorodzinne, w ramach ktérego Grupa buduje Sredniej wielkosci osiedla
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mieszkaniowe (zespoty domodw wolnostojacych lub w zabudowie szeregowej), wykorzystujagc samodzielnie opracowang
technologie CETE.

Cechg wyrézniajgcg dziafalnos¢é deweloperskg Grupy Emitenta sposrod projektdw wielu deweloperow dziafajacych na rynku
jest generowanie marzy w ramach Grupy Kapitafowej UNIBEP na kazdym z etapow realizowanego projektu, obejmujacej marze
deweloperska (UNIHOUSE), marze generalnego wykonawcy (UNIBEP) oraz marze dostawcy potproduktow: prefabrykatow
i elementéw stolarskich (UNIHOUSE). Ponadto wiekszos¢ czynnikéw decydujacych o jakosci realizowanych projektow
deweloperskich (czas realizacji, obstuga klientow, produkcja gtownych elementow konstrukciji, montaz) jest kontrolowana
w ramach struktur Grupy UNIBEP.

W kolejnych latach Grupa UNIBEP zaktada dalszy rozwdj dziatalnosci w segmencie budownictwa jednorodzinnego, czego
efektem bedzie zwigkszenie wptywu marzy uzyskiwanej z tytutu realizowanych projektow na wzrost rentownosci netto
uzyskiwanej przez Grupg ogotem.

Ponadto Grupa UNIBEP nie wyklucza realizacji projektow deweloperskich poza obszarem budownictwa jednorodzinnego oraz
rozpoczecia dziatalnosci na innych rynkach, np. wschodniej cze$ci Polski, a takze na rynkach zagranicznych.

Dalsza poprawa jakosci ustug

W prowadzonej dziatalnosci Grupa UNIBEP ktadzie nacisk na systematyczny wzrost jakosci Swiadczonych ustug, ktory zostanie
osiggniety m.in. dzieki wdrozonemu systemowi informatycznemu ERP, inwestycjom w rozwdj kwalifikacji pracownikow oraz
promowaniu rozwigzan innowacyjnych.

Systemy wspomagajace zarzadzanie

W 2006 roku Grupa Emitenta wdrozyta zintegrowany system informatyczny ERP w spétce UNIBEP S.A., dzigki czemu uzyskata
znaczng poprawe jakosci informacji zarzadczej (system umozliwia m.in. znacznie skuteczniejsze monitorowanie wynikow
na poszczegolnych budowach, co wptywa na ograniczenie ryzyka dziatalno$ci podstawowej).

W 2007 roku wdrozono system ERP w podmiocie zaleznym Grupy (UNIHOUSE), co pozwoli m.in. na dokfadne rozliczanie
produkcji oraz zarzadzanie relacjami z klientami w ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej (modut CRM).

Kwalifikacje pracownikéw Grupy i organizacja pracy

Waznym elementem strategii Grupy UNIBEP jest polityka kadrowa. W celu pozyskania kadry nizszego i wyzszego szczebla
Grupa wspotpracuje ze szkotami oraz uczelniami wyzszymi, gféwnie z regionu podlaskiego. W listopadzie 2007 roku Grupa
UNIBEP w<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>