Sprawozdanie Rady Nadzorczej spotki UNIBEP S.A. za rok 2019

Stosownie do postanowieri Kodeksu spotek handlowych, zasad fadu korporacyjnego ujetych w
dokumencie "Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2016”, a takze z poszanowaniem Ustawy o
biegtych rewidentach! oraz przepiséw powigzanych w zakresie w jakim dotyczg Rady Nadzorczej oraz
Komitetu Audytu, Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. przedkiada Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu

sprawozdanie z dziatalno$ci w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku.

Dziatalno$¢ Rady Nadzorczej w 2019 roku wraz z oceng pracy Rady:

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do dnia 31 grudnia 2019 roku nadzér nad spétka UNIBEP S.A.
(Spdtka, Unibep S.A.) sprawowata Rada Nadzorcza w nastepujacym sktadzie:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

2. Beata Maria Skowronska —Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Woijciech Jacek Stajkowski — Cztonek Rady Nadzorczej
Jarostaw Betdowski - Czionek Rady Nadzorczej (niezalezny)

Michat Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej (niezalezny)
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Pawet Markowski - Cztonek Rady Nadzorczej (niezalezny)
7. Dariusz Marian Kacprzyk - Cztonek Rady Nadzorczej (niezalezny)
Sktad Rady Nadzorczej do dnia zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania nie ulegat zmianom.

Sposrdd sktadu Rady Nadzorczej czterech cztonkdw spetnia kryteria niezalezno$ci okreslone
przez Komisje Europejskg w Zaleceniu Komisji z dnia 15 lutego 2005 r. dotyczgcym roli dyrektorow nie
wykonawczych lub bedacych cztonkami rady nadzorczej spétek gietdowych i komisji rady (nadzorczej)
i Zatgczniku nr 1l do tego Zalecenia oraz dodatkowe wymogi wskazane w zasadach tadu korporacyjnego
- Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW a takie Ustawy o biegltych rewidentach. Niezalezni
cztonkowie Rady Nadzorczej przekazali pozostatym cztonkom Rady oraz Zarzadowi Spotki oswiadczenia
o spetnianiu przez nich kryteriéw niezaleznosci. Informacje o powyiszym spétka opublikowata na
swojej stronie internetowe;j.

Rada Nadzorcza odbywata swoje posiedzenia i zajmowata sie wszystkimi sprawami, ktore
zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa oraz Statutem Spétki naleza do kompetencii
Rady Nadzorczej. Wspétpraca Rady Nadzorczej z Zarzgdem przebiegata w sposéb prawidtowy, byta ona
prowadzona w ramach relacji nadzorczych zaréwno podczas regularnych posiedzent Rady Nadzorczej

lub jej komitetdw, a takze (w okresie miedzy nimi) w ramach bezposrednich spotkar.

1 Ustawa z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. z 2019r., p0z.1421 z pézn.
zm.).



W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza odbyta tgcznie sze$¢ posiedzeri i podjeta 19
uchwat.
Na posiedzeniach omawiane byly istotne zagadnienia zwigzane z funkcjonowaniem Spotki.
Przedmiotem uchwat Rady byly w szczegdInosci nastepujace sprawy:
przyjecie i aktualizacja planéw finansowych Spotki UNIBEP S.A. i Grupy Unibep na rok 2019,
zmiana liczby cztonkéw Zarzadu pigtej kadencji,
Zmiana wynagrodzenia i zasad premiowania cztonkdéw Zarzadu,

wyrazenie zgody na przeprowadzenie Programu Emisji Obligacji,

A

ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdania finansowego za rok

obrotowy 2018,

6. ocena wnioskow Zarzadu dotyczacych podziatu zysku za rok obrotowy 2018 i pokrycia straty z
lat ubiegtych,

7. rekomendowanie Walnemu Zgromadzeniu udzielenia cztonkom Zarzadu spétki absolutorium z
wykonania przez nich obowigzkéw w roku obrotowym 2018,

8. przyjecie sprawozdania Rady Nadzorczej za 2018 rok,

9. ocena wykonania planu finansowego Spé6tki UNIBEP S.A. i Grupy Unibep na rok 2018,

10. zaopiniowanie projektow uchwat Walnych Zgromadzer Spotki,

11. wyrazenie zgody na dokonanie czynnos$ci majacych na celu przeprowadzenie skupu akcji
wiasnych Spétki,

12. wybér firmy audytorskiej do dokonania przegladu i badania sprawozdan finansowych na lata

2019-2021.

W ramach Rady Nadzorczej funkcjonujg nastepujgce komitety:

Komitet Audytu:

W okresie sprawozdawczym w skiad Komitetu Audytu wchodzili:

1. Michat Kotosowski — Przewodniczacy Komitetu Audytu (niezalezny )

2. Woijciech Jacek Stajkowski — cztonek Komitetu Audytu

3. Dariusz Kacprzyk- cztonek Komitetu Audytu- cztonek Komitetu Audytu (niezaleiny)
Sktad Komitetu Audytu w 2019 roku i do dnia zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania nie ulegat
zmianom.

Przewodniczacy Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowoéci i

badania sprawozdar\ finansowych. Czionkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci z
zakresu branzy, w ktérej dziata Spétka. Dwdch cztonkdw Komitetu Audytu, w tym Przewodniczacy

spetnia kryteria niezaleznosci o ktérych mowa w Ustawie o bieglych rewidentach.



Dziafalno$¢ Komitetu Audytu w okresie sprawozdawczym opierata sie na przepisach
powszechnie obowigzujacych, w szczegdlnosci na przepisach Ustawy o biegtych rewidentach a takze
na dokumentach korporacyjnych Spotki, w tym w szczegdlnosci postanowieniach Statutu Unibep S.A.
oraz Regulaminu Rady Nadzorczej Unibep S.A.

W okresie 2019-2020 Komitet Audytu odbyt pie¢ posiedzen. Przedmiotem prac Komitetu

Audytu byly w szczeg6lnosci nastepujgce zagadnienia:

= Wyb6ér firmy audytorskiej i wspétpraca z firma audytorska:

Zgodnie ze swoimi uprawnieniami i obowigzkami, Komitet Audytu dokonat oceny biegtego rewidenta
badajgcego sprawozdania Spotki w roku 2018.
Komitet Audytu zarekomendowat kontynuacje wspétpracy z firmg audytorska, do propozycji
przychylita sie Rada Nadzorcza i podjeta decyzje w dniu 04.07.2019 roku o wyborze Deloitte Polska Sp.
z 0.0. Sp.k. (Deloitte) do badania oraz przeglagdu sprawozdania finansowego za lata 2019-2021,
wczedniej podmiot ten wykonywat ustugi badania sprawozdania finansowego na rzecz Unibep S.A. za
lata 2017i2018. Wybdr ten, nastgpit w oparciu o obowiagzujacg w Spétce ,,Procedure wyboru biegtego
rewidenta” okreslajaca, tryb wyboru, harmonogram oraz podziat kompetencji i zasady wspétdziatania
miedzy Komitetem i Zarzadem Spétki.
W ramach monitorowania procesu sprawozdawczosci finansowej, Komitet Audytu przeprowadzit
spotkania z firmg audytorska Deloitte w trakcie wszystkich badari okresowych, wyjaséniajac
podstawowe kryteria i parametry badania dotyczace w szczegdlnosci:

1. niezaleznosci audytora (w oparciu o odrebnie przygotowany kwestionariusz);

2. poziomodw istotnosci ogdlnej i czgstkowej;
analizy ryzyka;
zasad weryfikacji i kontroli dokumentéw zrédtowych;
weryfikacji zasadnosci tworzenia rezerw i odpisow;
analizy ryzyka zwigzanego z trwata utratg wartosci — MSR 36;
zasad tworzenia aktywéw z tytutu podatku odroczonego;

oceny polityki rachunkowosci prowadzonej przez Spétke;
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oceny systemu kontroli wewnetrznej przez firme audytorska;

10. analizy wptywu oraz ujawniern dotyczacych MSSF 16 Leasing na sprawozdanie
finansowe;

11. weryfikacji utworzenia spétki Unihouse S.A. i procesu wydzielenia zorganizowanej

czesci przedsiebiorstwa z Unibep S.A. i wniesienia do spétki Unihouse S.A.



Analiza ryzyk istotnego znieksztalcenia przeprowadzona przez firme audytorskg zostata
okreslona w nastepujacych obszarach:

- ryzyko rozpoznania przychodu w ramach generalnego wykonawstwa;
- utrata wartosci zapasow deweloperskich;

- ryzyko naduzy¢ (obchodzenia kontroli) przez kierownictwo jednostki;
- utrata wartosci firmy;

- utrata wartosci inwestycji.

W celu wyjasnienia pytan i watpliwosci dotyczacych sprawozdan okresowych, Komitet Audytu
prowadzit rOwniez rozmowy z Wiceprezesem Zarzgdu Dyrektorem Finansowym oraz Gtéwna Ksiegowa
uzyskujgc wyjasnienia.

Kierujac sie wytycznymi Komitetu Audytu dotyczacymi ograniczania lub eliminowania ryzyka
Zwigzanego z szacowaniem elementéw sprawozdania finansowego, Zarzad Spotki stosowat w okresie
sprawozdawczym nastepujace zasady szacunkow:
1. w zakresie rezerw dotyczacych spraw spornych — analiza opinii prawnych, w tym prawnikéw
lokalnych w przypadkach kontraktéw zagranicznych;

2. w zakresie oczekiwanych strat kredytowych — podejécie spdjnie z MSSF 9.

= Kontrola wewnetrzna:

W trakcie roku Komitet Audytu przeprowadzit spotkania i analize raportéw z audytu wewnetrznego.
W szczegdlnosci nastepujace obszary byly przedmiotem analizy:

- ptatnosci dla podwykonawcow i dostawcédw;

-rozporzadzenie MAR- realizacja obowigzkéw informacyjnych;

-realizacja kontraktéw na rynkach wschodnich;

- HR - planowanie, pozyskanie, rekrutacja oraz zatrudnianie kadr;

-ofertowanie w obszarze generalne wykonawstwo kraj.

Dokonano réwniez weryfikacji stanu wdrozenia rekomendacji z poprzednio przeprowadzonych
audytow, a takze zapoznano sie z przegladem ryzyk wystepujacych w poszczegdinych rodzajach
dziatalnosci funkcjonujacych w ramach Grupy Unibep.

Komitet Audytu zatwierdzit réwniez plan audytéw, kontroli i auditéw na rok 2020.
W trakcie roku 2019 zaktualizowano procedure w zakresie audytu wewnetrznego funkcjonujgca w

ramach Grupy Unibep. Komitet Audytu pozytywnie zaopiniowat wdrozone aktualizacje.

= Pozostate kwestie:
Aktualizacja polityki rachunkowo$ci zwigzana gitéwnie ze zmianami w ramach MSSF 16 Leasing,

wszystkie korekty zostaty odpowiednio uwzglednione w sprawozdaniu finansowym za rok 2019.



Utworzenie w ramach Grupy Unibep spétki Unihouse S.A., do ktérej wniesiono wydzielong cze$é
majgtku z Unibep S.A. Zweryfikowano i omoéwiono z firma audytorska oraz Zarzadem Spotki
poprawno$é przeniesienia, zastosowanej metody oraz prezentacji danych w sprawozdaniu
finansowym spétki zaleznej - Unihouse S.A.

W ramach sprawozdania finansowego w zwigzku z sytuacja $wiatowg i krajowg w zakresie pandemii
COVID 19, Komitet Audytu analizowat kwestie wplywu na realizowane projekty przez wszystkie rodzaje
dziatalnosci wystepujace w ramach Grupy Unibep. Dziatania te byly zgodne z wytycznymi ESMA oraz
KNF.

Komitet Strategii:

W okresie sprawozdawczym w sktad Komitetu Strategii wchodzili:

1. Jan Mikotuszko - Przewodniczacy Komitetu Strategii

2. Pawet Markowski - cztonek Komitetu Strategii

3. Jarostaw Befdowski - cztonek Komitetu Strategii

4. Beata Maria Skowroriska - cztonek Komitetu Strategii
Sktad Komitetu Strategii w 2019 roku i do dnia zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania nie ulegat
zmianom.

Dziatalno$¢ Komitetu Strategii w okresie sprawozdawczym opierata sie na przepisach
powszechnie obowigzujacych, a takze na dokumentach korporacyjnych Spétki, w tym w szczegélnosci
postanowieniach Statutu Unibep S.A. oraz Regulaminu Rady Nadzorczej Unibep S.A.

O priorytetach w pracy Komitetu Strategii w roku 2019 zdecydowata stabilizacja sytuac;ji
rynkowej w otoczeniu gospodarczym firmy.

Grupa Unibep w 2019 roku skupita swojg dziatalno$¢ na umocnieniu pozycji rynkowej wszystkich
dotychczasowych segmentéw dziatalnosci, a w szczegdlnosci na wypracowaniu lepszej pozycji w
ptynnosci finansowej. We wszystkich tych obszarach przyniosto to pozytywne rezultaty.

W strategicznym przysztosciowym zamierzeniu przeprowadzono zasadnicze zmiany organizacyjne i
kadrowe w segmencie budownictwa modutowego. Oddziat Unihouse zostat przeksztatcony w
samodzielng spétke Unihouse S.A., w ktdrej Unibep S.A. jest jedynym akcjonariuszem. Cztonkowie
Komitetu Strategii uczestniczyli w pracach nad opracowaniem koncepcji oraz realizacja wyzej
wskazanego projektu. Pozytywne efekty tej zmiany wida¢ juz w pierwszych miesigcach 2020 roku.

W 2019 roku Komitet Strategii, wspdlnie z Zarzadem, zorganizowat dwa posiedzenia w formie
warsztatow strategicznych.

Program pierwszego posiedzenia w catosci poswiecony byt ocenie stopnia wdrozenia ustalen z

warsztatow strategicznych Grupy Unibep odbytych w miesigcu listopadzie 2018 roku. W



podsumowaniu wskazano, iz ustalenia z warsztatow strategicznych sg wdrazane zgodnie z
oczekiwaniami.

Kolejne posiedzenie Komitetu Strategii miato forme warsztatow na temat efektéw i plandéw dziatania
najwazniejszych dziatéw wsparcia Unibep S.A. W trakcie posiedzenia Komitet Strategii zapoznat sie z

pracg i zamierzeniami nastepujacych jednostek organizacyjnych:

Biuro Techniczne,

Biuro Jakosci i Technologii Realizacji,

Biuro Centralnych Zakupdéw,

Dziat Informatyki.
Pozytywnie oceniono prace i zamierzenia omawianych dziatéw wsparcia a gléwne wnioski z
warsztatow dotyczyly potrzeby rozszerzenia wspoipracy przedmiotowych dziatéw wsparcia na

wszystkie biznesy Grupy Unibep.

W ramach posiadanych uprawnien i kompetencji Rada Nadzorcza aktywnie wspierata Zarzad
w wyznaczaniu oraz realizacji celéw Spétki na rok 2019, a takie sprawowata nadzér w gléwnych
obszarach dziatalnosci Spétki. Czlonkowie Rady przeznaczali na rzecz Spotki swéj czas w zakresie
niezbednym do nalezytego wykonywania powierzonych obowigzkéw. Przewodniczacy Rady
Nadzorczej podejmowat czynnosci zwigzane ze zwotaniem posiedzen Rady Nadzorczej, ustalaniem
propozycji porzadku obrad oraz przewodniczyt jej obradom. Cztonkowie Rady brali czynny udziat w
posiedzeniach Komitetéw do ktérych zostali powotani. Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. dokonuje

pozytywnej oceny swojej pracy w 2019 roku.

Ocena sytuacji Sp6tki z uwzglednieniem systeméw kontroli wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem,

nadzoru zgodnosci dziatalnosci z prawem (compliance) oraz funkcji audytu wewnetrznego:

Spdtka oraz Grupa Kapitatowa Unibep realizujg dziatalnoé¢ w oparciu o pie¢ uzupetniajgcych sie

segmentow:

— Generalne Wykonawstwo Unibep S.A. w Polsce, w ramach ktérego gtéwnym filarem jest
budownictwo mieszkaniowe. Firma posiada silng pozycje na rynku warszawskim. Spétka
realizuje tez projekty zwigzane z budownictwem komercyjnym (obiekty hotelowe, biurowe,
handlowo-ustugowe). W ostatnim okresie duzg uwage zwraca sie na budowanie i rozwaj
kompetencji w budownictwie przemystowym (fabryki, przetwoérstwo, centra logistyczne).

Generalne wykonawstwo jest realizowane przez podmiot dominujgcy UNIBEP S.A.



— Generalne Wykonawstwo Eksport Unibep S.A. (Biatorus, Ukraina), gtéwnie w zakresie
budownictwa komercyjnego (hotele, galerie handlowe, centra logistyczne). Eksport ustug
budowlanych jest realizowany gtéwnie przez jednostke dominujacg Unibep S.A.

— Infrastruktura drogowa Unibep S.A. i mostowa Budrex Sp. z 0.0. — dziatalno$¢ prowadzona na
terenie gtdwnie Polski pédinocno—wschodniej przez Oddziat Infrastruktury Unibep S.A. Od
lipca 2015 roku Unibep S.A. jest 100-procentowym udzialowcem biatostockiej firmy Budrex
Sp. z 0.0. (dawniej ,,Budrex-Kobi” Sp. z 0.0.), wysokospecjalistycznej spétki budujacej mosty i
wiadukty drogowe na terenie niemal catej Polski.

— Budownictwo Modutowe Unihouse S.A. — znane i stosowane od wielu lat w Europie.
Sprawdza sie m.in. na wymagajacych rynkach skandynawskich. W naszym kraju wecigz
zdobywa popularnoé¢. Realizowane jest przez Unihouse S.A., ktéry jest pionierem na polskim
rynku w produkcji nowoczesnych budynkdw modutowych w szkielecie drewnianym
skierowanych m.in. pod inwestycje hoteli i moteli, budynkéw wielorodzinnych, biurowych,
akademikdw, przedszkoli i pawilondw handlowych.

— Dziatalno$¢ Deweloperska Unideveloment SA — prowadzona za poérednictwem Grupy Unide-
velopment. Obecnie prowadzone sg inwestycje w Warszawie i Poznaniu, a takze w Radomiu.
W roku 2019 oddana do uzytkowania zostata inwestycja deweloperska w Bielsku Podlaskim

- ekologiczny wielorodzinny budynek mieszkalny na bazie technologii Unihouse.

Grupa Kapitatowa Unibep zakoriczyta rok 2019 zyskiem netto w wysokoéci 30 min t, czyliz 9-
proc. wzrostem w stosunku do roku 2018, przy sprzedazy 1,66 mid zt, czyli na poziomie
poréwnywalnym do roku ubieglego. W portfelu zaméwien Grupa posiada zlecenia w czesci
budowlano-infrastrukturalnej na kwote ok. 1,9 mid zt (w tym ok. 1,3 mld zt na 2020 r.) — dane na 30
marca 2020r.

Analizujgc poszczegdlne biznesy Grupy Kapitatowej Unibep wzgledem roku 2018, bardzo
zblizona sprzedaz wystgpita w dwéch najwiekszych segmentach Grupy, czyli kubaturowym i
infrastrukturalnym, cho¢ w obu odnotowano znaczacg poprawe marzy brutto. Wzrosta sprzedaz w
segmentach deweloperskim i modutowym, jednak odnotowano tam spadki rentownosci.

Rok 2019 byt dobrym w segmencie generalnego wykonawstwa w kraju. W roku 2019 r. Spétka
zakonczyta kilka waznych inwestycji, w tym w Warszawie, m.in. mieszkaniowe dla YIT DEVELOPMENT
Sp. z 0.0. oraz dla swego dewelopera Unidevelopment S.A. Zakonczyta realizacje projektu akademik w
Krakowie oraz obiektéw z obszaru budownictwa przemystowego jak oczyszczalnia $ciekdw w tasku czy

fabryka ptyndw infuzyjnych Fresenius Kabi w Kutnie.



Unibep S.A. z powodzeniem realizuje projekty na rynkach wschodnich — na Biatorusi i Ukrainie.
Z sukcesem przebiega realizacja m.in. budowy Retroville na Ukrainie. Pod koniec roku 2019 udato sie
pozyskac trzy kolejne kontrakty z rynkéw ukrairiskiego i biatoruskiego. Wszystkie projekty posiadajg
bezpieczne finansowanie.

W roku 2019 realizowane byty przez Unibep S.A. wazne odcinki i wezty komunikacyjne w woj.
podlaskim, w tym na terenie miasta Biatystok. Przekazane do uzytkowania zostaty dwa z czterech
odcinkdw w ramach realizacji DK66 zrealizowane w formule projektuj i buduj. Przekazany do
uzytkowania zostat odcinek drogi tapy-Markowszczyzna. Procentuja kompetencje nabyte wczeséniej
przy realizacji odcinka drogi S8 t3czgcej miasta Biatystok i Warszawe.

Istotne zmiany organizacyjne wystgpity w segmencie budownictwa modutowego. Nastapito
wydzielenie i usamodzielnienie biznesu funkcjonujacego obecnie w ramach Unihouse S.A. Spétka
pracuje nad nowymi rynkami oraz produktami. Inwestycje w moce wytwdrcze oraz poprawa
efektywnosci wzmacnia dziatania ukierunkowane na stabilno$¢.

Rok 2019 byt kolejnym dobrym rokiem dla Unidevelopment S.A., spétki deweloperskiej Grupy
Unibep. Dobre wyniki sprzedazowe oraz finansowe pozwalajg mysle¢ ze spokojem i rozwaga o
przysztych latach. Spétka aktywna jest gtéwnie na rynkach warszawskim, poznaiskim i radomskim.
Stabilng perspektywe na kolejne lata stwarza wspotpraca z Grupg Wiepofama. W ramach wspélnych
przedsiewzie¢ powsta¢ ma ponad 2000 mieszkan. Wazina jest tez dalsza wspétpraca z CPD S.A.
dotyczaca wspdlnego przedsiewziecia budowlanego w dzielnicy Ursus w Warszawie oraz prowadzenie
wilasnych projektéw deweloperskich.

Rok 2019 zgodnie z oczekiwaniami Zarzgdu przynidst poprawe wynikéw Grupy Unibep na
poziomie zysku netto. Sprzedaz wzgledem 2018 pozostata bez zmian, a zysk netto wzrdst o ok. 9%.

Na bezpiecznym poziomie znajdujg sie wskazniki ptynnosci. Kondycja Grupy w obszarze
bezpieczernstwa gotéwkowego jest stabilna.

Wyniki 2019 pokazujg stabilnos$¢ kosztédw zarzadzania Grupa, chociaz wzrosty one rok do roku.
Systemowos¢ w podejsciu do ich planowania i kontroli sprawia ich przewidywalnosé. Relacja kosztow
zarzadu do przychodéw przekroczyta poziom 3%, ale wskaznik ten dalej jest jednym z najmniejszych
wsréd spotek o podobnym profilu dziatalnosci.

Poszczegdline biznesy Grupy UNIBEP prowadza dziatania w zakresie pozyskania do realizacji

nowych kontraktow budowlanych by budowac portfel z mysla o roku 2021 i latach kolejnych.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze Spdtka posiada i udoskonala systemy kontroli wewnetrznej,
zarzadzania ryzykiem, nadzoru zgodnosci dziatalnosci z prawem (compliance) oraz audytu

wewnetrznego, ktérych celem jest zapewnienie efektywnosci wykorzystania zasobéw Spdéiki,



zachowanie zgodnosci z regulacjami wewnetrznymi i przepisami prawa oraz przestrzeganie zasad etyki
i odpowiedzialnosci.

Opierajg sie one w szczegblnosci na regulacjach wewnetrznych w formie Dokumentacji
Zintegrowanego Systemu Zarzadzania, wspomaganej przez dedykowane systemy informatyczne,
regulaminach, politykach (w tym Polityce Rachunkowosci), zarzgdzeniach i instrukcjach.

W ramach zarzgdzania ryzykiem Spétka realizuje dziatania polegajagce na weryfikacji i
uzgadnianiu zasad zarzgdzania obejmujacych miedzy innymi ryzyka: stopy procentowej, cenowe
materiatdw, wzrostu kosztéw realizacji projektéw budowalnych, kredytowe, utraty ptynnosci, w
szczegoblnosci polegajace na:

— biezagcym monitorowaniu wynikéw na kontraktach,

— biezagcym monitorowaniu sytuacji rynkowe;j,

— monitorowaniu cen najczesciej kupowanych materiatéw i ustug,

— weryfikacji formalno-prawnej i finansowej kontrahentow,

— zwieraniu transakcji z podmiotami o zdolnosci kredytowej gwarantujacej bezpieczeristwo
handlowe,

— biezagcym monitorowaniu naleznosci i zobowigzan.

Dziatania majace za zadanie monitoring w celu skutecznego zarzadzania ryzykiem, a przez to
ograniczenie wplywu negatywnych zmian na realizacje celéw dziatalnosci Spétki, zostaty okreslone w
regulacjach wewnetrznych oraz zakresach jednostek organizacyjnych dziatajagcych w obszarach
narazonych na ryzyko.

Za ksztaft i funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w Spotce
odpowiedzialny jest Zarzad Spétki. Rada Nadzorcza monitoruje proces sprawozdawczosci finansowej
oraz skutecznoé¢ systeméw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzkiem, niezaleznoé¢ biegtego
rewidenta i firmy audytorskiej.

W celu stworzenia i utrzymania kompleksowego oraz efektywnego systemu zarzadzania
ryzykiem Biuro Audytu i Kontroli Wewnetrznej prowadzi cykliczny przeglad zarzadzania ryzykiem, ktéry
opiera sie na wiasciwej identyfikacji i ocenie ryzyk przez osoby odpowiedzialne za kluczowe obszary.
Celem przegladu ryzyk jest wykonanie przez kierownictwo nizej wymienionych czynnosci:

— zweryfikowanie ryzyk uwzglednionych w dotychczasowych rejestrach pod katem ich
aktualnosci oraz poprawnosci opisu,

-~ zidentyfikowanie nowych ryzyk,

— przypisanie istniejacych punktéw/czynnosci kontrolnych do poszczegdlnych ryzyk,

— dokonanie oceny ryzyk.



Wynikiem przeprowadzonego przegladu jest baza zidentyfikowanych i ocenionych ryzyk wraz
ze wskazanymi przez ich wiascicieli czynnosciami kontrolnymi. Analiza zidentyfikowanych ryzyk
stanowi podstawe do wypracowania odpowiednich mechanizméw kontroli wewnetrznej, ktére
stanowig odpowiedz na konkretne ryzyko.

Przedstawione powyzej rozwigzania pozwalaja na wyprzedzajacg identyfikacje,
monitorowanie i zarzadzanie ryzykami we wszystkich kluczowych obszarach zwigzanych z dziatalnoscia
spotek Grupy Unibep, a przewidziane w procedurach wewnetrznych okresowe przeglady proceséw
umozliwiajg zachowanie aktualnoéci i adekwatnosci systemu zarzadzania funkcjonujgcego w
jednostkach.

Przeglad ryzyk zostat przeprowadzony w 1V kwartale 2019 roku. W celu zachowania jednolitego
podejécia do zarzadzania ryzykiem przedstawiciele Biura Audytu i Kontroli Wewnetrznej odbyli
spotkania z kierownictwem wybranych, kiuczowych komdrek organizacyjnych. Przeglad dotyczyt pieciu
obszaréw biznesowych: budownictwa kubaturowego, eksportu budownictwa, back office, Oddziatu
Infrastruktury Unibep S.A., spatki Unihouse S.A.

Zadaniem audytu wewnetrznego jest ocena adekwatnosci, skutecznoéci, wydajnosci oraz
ekonomicznosci procesow kontroli wewnetrznej majacych na celu ograniczanie lub eliminowanie ryzyk
prowadzonej dziatalnosci, w tym wynikajagcych z uwarunkowann wewnetrznych oraz srodowiska
zewnetrznego, w ktérym dziata Spétka. W 2019 roku przeprowadzono rowniez postepowania
kontrolne, ktdérych gtéwnym celem byto zbadanie prawidtowosci realizowanych zadain pod katem
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci W celu weryfikacji funkcjonowania proceséw pod katem
zgodnoéci z przyjetymi do stosowania normami ISO zrealizowano audity wewnetrzne.

W 2019 roku zrealizowano facznie 11 zadan zapewniajgcych prawidtowosé funkcjonowania
systemdw kontroli wewnetrznej tj. 5 zadan audytowych, 3 kontrole wewngtrzne oraz 3 audity ISO. W
ramach ww. zadani wydano rekomendacje i zalecenia.

Audyt wewnetrzny na biezgco monitoruje status wdrozenia rekomendacji. Planujgc tematy
audytéw wewnetrznych na 2020 rok uwzgledniono wyniki procesu samooceny ryzyka, stopien
zaawansowania weryfikacji wdrozenia rekomendacji z wczesniejszych audytéw wewnetrznych,
oczekiwania Zarzgdu Spotki oraz wymagania systemu zarzadzania jakoscig, co pozwolito na stworzenie
listy kluczowych obszardw ryzyka. Zatwierdzony przez Prezesa Zarzgdu oraz Komitet Audytu plan na
2020 rok przewiduje do realizacji facznie 15 szczegotowych zadan zapewniajacych prawidtowe
funkcjonowania systeméw kontroli wewnetrznej.

System nadzoru zgodnosci z prawem opiera sie zaréwno na dokumentach wewnetrznych
systematyzujacych naleizyte funkcjonowanie Spotki w tym obszarze, jak i na bieigcej kontroli

sprawowanej przez zobowigzane stuzby wewnetrzne, w szczegdlnosci Zespdt Prawny.
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W celu okreslenia wzorcéw postaw i postepowania pracownikéw w relacjach miedzy sobg, z
partnerami biznesowymi oraz w relacjach z akcjonariuszami, instytucjami publicznymi, jak réwniez w
stosunku do spofeczeristwa na terenie, ktérego prowadzona jest dziatalno$é, w 2019 roku Biuro Audytu
i Kontroli Wewnetrznej rozpoczeto prace nad stworzeniem Kodeksu postepowania w Grupie Unibep.
Kodeks okresla podstawowe zasady dotyczace konkretnych obszaréw etycznego zachowania, ktérych
niestosowanie skutkuje konsekwencjami dyscyplinarnymi, a nawet rozwigzaniem stosunku pracy.

Wdrozono Procedure przeciwdziatania korupcji i naduzyciom w Unibep, ktéra stanowi element
obowiazujacego systemu zarzadzania zgodnoscia. Regulujgc zasady postepowania ze zdarzeniami o
charakterze korupcyjnym czy naduzyciami, ktére moga wystgpi¢ we wszystkich obszarach dziatalnosci
oraz na wszystkich poziomach zarzadzania, wyraza brak akceptacji dla wszelkich form korupcii.

Zostaty takze stworzone Zasady postepowania partneréw biznesowych. Wedtug Zasad,
wprowadzonych facznie z powyiszym Kodeksem oraz Procedurg, kontrahent zobowiazuje sie
realizowaC swoje cele przestrzegajac przepisdw prawa, stosujac zasady etyki i przestrzega praw
czlowieka.

Wraz z powyiszymi dokumentami utworzono kanaty do dokonywania zgfoszen naduzyé
gwarantujace bezpieczefistwo i anonimowo$¢ zgtaszajgcego w postaci: skrzynki mailowej, kanatu na
urzgdzeniach wielofunkcyjnych oraz tradycyjnej — listowej. Za prawidtowe funkcjonowanie systemu
zarzadzania zgodnoscia, w tym za dziatania zwigzane z przeciwdziataniem korupcji i naduzyciom
odpowiedzialny jest Koordynator ds. zgodnosci, powotany przez Zarzad Spétki.

W zwigzku z pojawieniem sie koronawirusa COVID 19 na $wiecie i w obszarze aktywnosci Spotki
i Grupy Kapitatowej Unibep, Zarzad Spétki przeanalizowat aktualng sytuacje wtasng i otoczenia oraz
jego moiliwy wplyw na perspektywy funkcjonowania Grupy. Ocenit szanse i ryzyka zwigzane z
prowadzong dziafalnoscig, realnos¢ realizacji celéw biznesowych i potencjalny wplyw epidemii
koronawirusa na posiadane zasoby materialne i niematerialne, rozwdj kontaktéw biznesowych,
mozliwosci sprzedazowe i aktywnosci na rynkach bedacych w obszarze zainteresowania, skutki
podejmowanych decyzji administracyjnych i zamawiajacych. Ocenie poddane zostato ryzyko
kredytowe i ptynnoé¢. Przeanalizowana zostata sytuacja w perspektywie zaréwno krétko- jak i
diugoterminowej. Podjeto intensywne dziatania majace na celu zapewnienie niezaktéconych dostaw
surowcow i materiatéw niezbednych do produkgji i realizacji kontraktéw budowlanych. Zweryfikowano
zatoZenia sprzedaiowe poszczegéinych bizneséw i natozono korekte stress testéw uwzgledniajgcych
obecna sytuacje.

Kierownictwo Spofki i Grupy Unibep na biezgco monitoruje potencjalny wptyw epidemii COVID
19 i w zaleznosci od rozwoju sytuacji podejmuje kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki
zaistniatej sytuacji. Pod katem monitorowania skutkéw zjawiska epidemii, powotany zostat zespét

kryzysowy, ktéry w sposéb ciggty monitoruje ryzyka zwigzane z zagrozeniem oraz ich ewentualny
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wptyw na plynng dziatalnos¢ operacyjng spétki, terminowa realizacje oraz wzrost kosztdw.

Jednoczesnie Grupa Unibep realizuje wszystkie decyzje i zalecenia wtadz a przy podejmowaniu decyzji

kieruje sie troska o zdrowie pracownikéw oraz dbatoscig o dtugoterminowa wartos$¢ Grupy Unibep.
Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia podjete przez Zarzad dziatania w celu identyfikacji ryzyk

oraz ograniczenia negatywnych skutkéw zaistniatej sytuacji epidemiologiczne;j.

W podsumowaniu, Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sytuacje Spétki w roku 2019 oraz
dziatania w zakresie kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, nadzoru zgodnosci dziafalnosci z

prawem (compliance) oraz audytu wewnetrznego.

Ocena sposobu wypeiniania przez Spétke obowigzkow informacyjnych dotyczgcych stosowania

zasad tadu korporacyjnego:

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sposob wypetniania przez Spétke obowigzkéw
informacyjnych dotyczacych stosowania zasad tadu korporacyjnego, okreslonych w Regulaminie Gietdy
oraz przepisach dotyczacych informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw

papierow wartosciowych.

Ocena racjonalnosci prowadzonej przez Spétke polityki w zakresie dziatalnosci sponsoringowej i

charytatywnej:

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatania Spétki w obszarze CSR ,Corporate Saocial
Responsibility”, ktérej jednym z przejawow jest dziatalno$¢ sponsoringowa i charytatywna.

W ramach tej dziatalnoséci Spétka konsekwentnie koncentruje sie gtéwnie na popieraniu
inicjatyw z Podlasia, regionu z ktérego Spotka sie wywodzi. Dziatania Unibep S.A. polegajg m.in. na
wspieraniu sportu, dofinansowaniu dziatan kulturalnych, instytucji i 0séb potrzebujgcych pomocy oraz
wspieraniu miodych talentéw w osiggnieciu sukcesu. Spotka prowadzi takze aktywna dziatalnos$¢ w
réznego rodzaju stowarzyszeniach i zwigzkach branzowych, wspiera takie wydarzenia istotne z punktu
widzenia rozwoju regionalnego (m.in. wspdtpraca z organizatorami Wschodniego Kongresu
Gospodarczego) oraz branzowego (m.in. wsparcie lub uczestnictwo w panelach dyskusyjnych w
ramach ogdélnopolskich eventéw branzowych). taczna kwota przeznaczana na sponsoring i dziatalnosé
charytatywng to ok. 0,5 min zt rocznie.

Decyzjg gtéwnych akcjonariuszy i Zarzadu Unibep S.A. zostata utworzona Fundacja Grupy

Unibep Unitalent.
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Celem Fundacji jest dziatalnos¢ na rzecz dobra publicznego w zakresie rozwoju
przedsiebiorczosci i innych indywidualnych aktywnosci na terenie dziatania Grupy Unibep, w tym na
terenie wojewodztwa podlaskiego, zwtaszcza wsrdd miodych ludzi. Innymi celami Fundacji sa:
promowanie postaw pro-przedsiebiorczych i proaktywnych, edukowanie, rozwijanie i wspieranie
talentéw biznesowych i innych oraz promocja i organizacja wolontariatu pracowniczego.

W roku 2019 Fundacja prowadzita dwa projekty skierowane do:

— studentdw szkét wyzszych w Biatymstoku, gitéwnie Politechniki Biatostockiej — comiesieczne
spotkania inspirujace i pomagajace mtodym ludziom w podjeciu decyzji o zatozeniu wtasnej
dziatalnosci gospodarczej — jako mentorzy wystgpili m.in. cztonkowie Rady Nadzorczej Sp6tki,

— miodziezy szkét srednich z Bielska Podlaskiego — cykliczne (co dwa tygodnie) spotkanie z
talentami wskazanymi przez dyrektoréw szkét z Bielska Podlaskiego. W czasie spotkan
uczniowie majg praktyczne zajecia m.in. z kreatywnosci, wystgpien publicznych, zarzadzania
projektami. W 2019 roku Fundacja Grupy Unibep Unitalent prowadzita zajecia dla ok. 40
mtodych talentow ze szkét srednich Bielska Podlaskiego oraz ok. 40 oséb, ktére maja pomysty
na swdj biznes. Przyznano nagrody dla najlepszych pomystéw na biznes. Finatem tego projektu
byto spotkanie z Janem Melg, niepetnosprawnym podréznikiem i zatozycielem Fundacji ,Poza
Horyzonty”.

Wartoséciowym projektem Fundacji Grupy Unibep Unitalent byto zorganizowanie w roku 2019 wraz

z Konsulem Republiki Finlandii oraz Burmistrzem Bielska Podlaskiego wizyty w Bielsku Podlaskim
Swietego Mikotaja z Rovaniemi (Finlandia). Ta wizyta byta pofaczona z pro-przedsiebiorczg akcja wéréd
przedszkoli i szkot z Bielska Podlaskiego.

Fundacja Grupy Unibep Unitalent byta takie inspiratorem przeprowadzenia remontu w
siedzibie Stowarzyszenia Kreatywny Bielsk Podlaski, jednej z najwazniejszych organizacji non profit w
Bielsku Podlaskim, wspierajgcej miodych ludzi uzdolnionych kulturalnie. W akcji pomogli pracownicy
Grupy Unibep.

W 2020 roku (wraz ze sprawozdaniem z dziatalnosci i sprawozdaniem finansowym za rok 2019)
Spotka opublikowata Raport Zrownowazonego Rozwoju, w ktérym opisata dziatalno$é w obszarach dot.
spraw pracowniczych, ochrony Ssrodowiska, BHP, zarzadzania jakoscig, charytatywng oraz

sponsoringowa. Raport jest dostepny na stronie internetowej Spétki.
Ocena sprawozdania z dziatalnosci Spotki i grupy kapitafowej w roku 2019 wraz ze sprawozdaniem

finansowym i skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za 2019 rok oraz ocena wniosku

Zarzqdu co do podziatu zysku za 2019 rok:
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Sprawozdania finansowe zostaly przygotowane przez wykwalifikowanych pracownikéw pionu
finansowego pod nadzorem Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego Spétki. Sporzadzenie
sprawozdan rocznych poprzedzito spotkanie Komitetu Audytu z niezaleznymi audytorami, ktérego
przedmiotem byto ustalenie planu i zakresu badania sprawozdan finansowych oraz omdwienie
potencjalnych ryzyk mogacych mie¢ wptyw na rzetelnos¢ sprawozdar finansowych. Sporzgdzanie
sprawozdan finansowych jest procesem zaplanowanym, uwzgledniajgcym odpowiedni podziat zadar
pomiedzy pracownikéw pionu finansowego Spétki i pozostatych spétek z grupy kapitatowej. Odbyto sig
tez spotkanie podsumowujgce Komitetu Audytu z niezaleznymi audytorami w koricowe;j fazie prac nad
badaniem sprawozdan finansowych.

Ksiegi rachunkowe najistotniejszych spétek grupy kapitatowej prowadzone sg przy uiyciu
programu finansowo-ksiegowego Microsoft Dynamics AX 12 - upgrade poprzedniej wersji Axapta 3.0.
z zachowaniem zasad Polityki Rachunkowosci Grupy Kapitatowej. Do dokonania analiz i wyliczert
wymaganych przez MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” wykorzystywane jest dodatkowe narzedzie
zakupione w jednej z czotowych firm doradczych.

Sporzadzanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych jest dokonywane na podstawie
jednolitych pakietéw konsolidacyjnych przygotowywanych w formie elektronicznej przez poszczegéine
spétki Grupy Kapitatowej. Pakiety sporzadzane sa wg jednolitych zasad rachunkowosci.

W trakcie sporzadzania sprawozdan finansowych podejmowane sg migdzy innymi nastepujace

czynnosci kontrolne:

ocena istotnych, nietypowych transakgeji pod katem ich wptywu na sytuacje finansowa oraz
sposdb prezentacji w sprawozdaniu finansowym,

— analiza poréwnawcza i merytoryczna danych finansowych,

— weryfikacja adekwatnosci przyjetych zatozen do wyceny wartosci szacunkowych,

— analiza kompletnosci ujawnien i spdjnosci danych.

Sporzadzone roczne sprawozdania finansowe s3 przekazywane do wstepnej weryfikacji
Dyrektorowi Finansowemu Spdtki, a nastepnie catemu Zarzadowi Spétki do ostatecznej weryfikaciji i
autoryzacji. Roczne sprawozdania finansowe podlegaja badaniu przez niezaleznego biegtego
rewidenta, ktéry po zakoriczeniu badania przedstawia swoje wnioski i spostrzeienia Komitetowi

Audytu.

Rada Nadzorcza dokonata oceny:
— Sprawozdania finansowego Unibep S.A. za rok 2019,
— Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Unibep za rok 2019,

— Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Unibep za rok 2019,
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w zakresie ich zgodnosci z ksiegami, dokumentami oraz ze stanem faktycznym.

W oparciu o analize:

— tresci ww. sprawozdan, przedtozonych przez Zarzad Spétki,

— dokumentéw oraz informacji udzielonych przez Zarzad Spétki,

— uwzgledniajgc  wyniki spotkan z przedstawicielami ww. firmy audytorskiej w tym
z kluczowym biegltym rewidentem,

— informacji Komitetu Audytu o przebiegu, wynikach i znaczeniu badania dla rzetelnosci
sprawozdawczosci finansowej w Spéice oraz roli Komitetu w procesie badania sprawozdania
finansowego,

— oraz na podstawie posiadanej wiedzy o Spdice | zakresu czynnoéci podjetych w zwigzku ze
sporzadzaniem oraz badaniem ww. sprawozdan,

Rada Nadzorcza Spotki kierujac sie dokonanymi ustaleniami witasnymi oraz rekomendacjg
Komitetu Audytu ocenia, ze Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Unibep (zawierajgce wymagane
ujawnienia dot. jednostki dominujacej), sprawozdanie finansowe Unibep S.A. i skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Unibep za rok obrotowy 2019 zostaly sporzadzone zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa oraz sg zgodne z ksiegami rachunkowymi, dokumentami oraz ze
stanem faktycznym i zawierajg prawdziwy obraz rozwoju i osiaggnie¢ oraz sytuacji Spétki i Grupy
Kapitalowej Unibep, a ponadto nie budzg zastrzezeri zaréwno co do formy, jak i tresci w nich

zawartych.

W oswiadczeniu o stosowaniu zasad fadu korporacyjnego w Spéfce w 2019 roku, stanowigcym
wyodrebniong cze$¢ Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci, zamieszczono wszystkie informacje

wymagane przepisami.

Ocena wniosku Zarzadu co do podziatu zysku za rok obrotowy 2019:

W ocenie Zarzadu Grupa Kapitatowa UNIBEP na dzienn dzisiejszy jest stosunkowo dobrze
przygotowana do realizacji zadan i zamierzen na najblizszy okres — Grupa ma uporzgdkowang sytuacje
kredytowa, wilasng ,poduszke” finansowa, aktualnie nie dostrzega turbulencji ptatniczych na
realizowanych kontraktach. Niemniej obecnie trudno jest jednoznacznie prognozowa¢ mozliwy wplyw
epidemii koronawirusa COVID-19 na przyszig sytuacje gospodarczg w kraju i spétki. Jednakze w mysl
zatozen dotychczasowej praktyki dywidendowej Zarzad rekomenduje wyptate dywidendy za 2019 rok
w kwocie nie wyzszej niz dwadziescia dwa (0,22) grosze na akcje. Z powodu dynamicznej sytuaciji

rynkowej wywotanej pandemia Zarzad proponuje wyptate w dwoch transzach.
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Uwzgledniajac fakt, ze sytuacja finansowa Grupy Unibep jest stosunkowo stabilna, a
podejmowane dziatania oszczednosciowe i rynkowe Zarzadu pozwolg na utrzymanie jej na relatywnie
stabilnym poziomie w catym 2020 roku, Rada Nadzorcza przychyla sie¢ do wniosku Zarzagdu w sprawie
wyptaty dywidendy za rok 2019 na poziomie dwudziestu dwdch (0,22) groszy na akcje oraz

przeznaczenia pozostatego zysku na kapitat zapasowy.

Rada Nadzorcza wnosi do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki o podjecie uchwat w
przedmiocie:
1. Rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki oraz Grupy
Kapitatowej w roku 2019.
2. Rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spoétki za 2019 rok.
3. Rozpatrzenia i zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej za 2019 rok.
4. Udzielenia cztonkom Zarzadu Spotki absolutorium z wykonywania obowigzkéw w 2019 roku.
5. Podziatu zysku netto za rok obrotowy 2019 - zgodnie z wnioskiem Zarzadu.
Ponadto Rada Nadzorcza wnosi o udzielenie cztonkom Rady Nadzorczej Spétki absolutorium z

wykonywania obowigzkéw w 2019 roku.

Warszawa, 14 maja 2020r. \
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Jar Mikotuszko /Beata Maria Skowroriska Wojciéch Stajkowski
Przewodniczacy Rady Z-ca Przewodniczacego Cztonek Rady
Nadzorczej R_z;lﬂ:ladzorczej Nadzorczej
Michat Kotosowski Jarosiagv Mariusz Betdowski Pawet Markowski
Cztonek Rady Nadzorczej Cztone “ Rady Nadzorczej Cztonek Rady

Nadzorczej

Czlonek Rady Nadzorczej
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