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GRUPA
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA

AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Srodki trwate

Wartosci niematerialne

Inwestycje w innych podmiotach

Inwestycje w jednostki wycenianych metodqg praw wtasnosci

Kaucije z tytutu umdw z klientami

Pozyczki udzielone

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
WEF/ICD

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa trwate (dlugoterminowe) razem

AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucije z tytutu umdw z klientami

Aktywa kontraktowe

Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Aktywa finansowe wyceniane w wartoéci godziwej przez
WEF/ICD

Pozyczki udzielone

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem

AKTYWA RAZEM
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Nota

N0 = W N

Stan na dzien

Stan na dzien

30.09.201¢9 31.12.2018
116 688 997,55 93 915 469,42
24 599 183,61 27 093 793,66
100,00 258 150,00
31871 964,34 8 839 221,97
44 020 246,19 46764 782,59
- 6 457 970,23
- 1 687 696,44
2 500 330,42 2 509 675,04
34714 422,00 37 346 195,00

254 395 244,11

224 872 954,35

270 168 193,86 225182 504,86
288 926 251,60 252 492 929,63
30778 547,98 42120 139,91
125014 259,00 104 817 928,21
154 519,11 16 005 469,79

25 858,38 2088 793,69

44 675 013,62 29 878 330,88
4315123,38 2 589 153,34
93112960,18 56 182 453,01
857 170 727,11 731 357 703,32
1111565 971,22 956 230 657,67
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Nota

PASYWA

Kapitat witasny

Kapitat podstawowy

Roéznice kursowe z przeliczenia podmiotdw zagranicznych
Pozostate kapitaty, w tym:

Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej
Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat witasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki
dominujgcej

Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym konfroli
Kapitat witasny ogétem

Zobowiqgzania diugoterminowe

Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe -
dtugoterminowe

Rezerwy dtugoterminowe

Kaucije z tytutu umow z klientami 10
Przychody przysztych okreséw - dtugoterminowe

Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 11
Zobowigzania dlugoterminowe razem
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowigzania 8
Kaucije z tytutu umdw z klientami 10
Zobowigzania kontraktowe 9
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe - 6

krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Rezerwy krétkoterminowe 7
Przychody przysztych okresdw - krétkoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe razem

PASYWA RAZEM

Warto$¢ ksiegowa
Liczba akcji
Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt)
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Stan na dzien

Stan na dzien

30.09.2019 31.12.2018
3 507 063,40 3 507 063,40
-5392,11 -3 936,57
215282 127,73 207 082 774,98
60 905 278,22 60905 278,22
42087 510,03 47 920 560,80
260871 309,05 258 506 462,61
6 001 961,63 5149 261,59
266 873 270,68 263 655724,20
117 221 261,19 67 952 074,13
33013 906,57 30891 161,21
53 632 832,79 48 744 915,67
950 892,16 608 721,46
4 665 085,00 1826 566,00
209 483 977,71 150 023 438,47
285 264 093,35 235105 690,50
44155 216,80 46 953 614,22
158 466 793,25 90 388 906,89
32440 871,10 51470 116,07
1413 529,55 826 681,12
113 422 463,24 117 758 861,50
45755,54 47 624,70
635 208 722,83 542 551 495,00
1111565 971,22 956 230 657,67
260 871 309,05 258 506 462,61
33 070 634,00 34070 634
7,89 7.59
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

NOTA
Dziatalnos¢ operacyjne
Przychody z uméw z klientami, w tym:
- z transakciji sprzedazy, dla ktérych wartosé przychoddw nie zostata ostatecznie ustalona na koniec
okresu sprawozdawczego (MSSF 15)
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzgdu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Oczekiwane straty kredytowe
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe, w tym:
-z tytutu odsetek obliczone z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej
Koszty finansowe
Udziat w zyskach(stratach)netto jednostek podporzgdkowanych wycenianych
metodq praw wtasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto

Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej z tego:

Zysk/strata netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

udziaty niesprawujgce konftroli

Zysk/strata netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)

Zysk/strata netto rozwodniony przypadajgcy akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)

Zysk (strata) netto

Inne catkowite dochody, ktére zostanq przekwalifikowane na zyski lub straty po spetnieniu
okreslonych warunkéw:

Rdznice kursowe z przeliczenia jednostek dziatajgcych za granicq

Efektywna cze$¢ zmian wartoci godziwej instrumentdw zabezpieczajgcych przeptywy $rodkdw
pienieznych

Podatek odroczony zwigzany z elementami innych catkowitych dochoddéw

Inne catkowite dochody po opodatkowaniu ogétem

Catkowite dochody ogétem

z tego przypadajgce:

- akcjonariuszom jednostki dominujgce;j

- udziatom niesprawujgcym kontroli

Okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia

2019 roku

2018 roku

Okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia

2019 roku

2018 roku

1197 404 481,75
-9 373 995,23

1111526 361,79
85878 119,96

1226784 962,13
-27 818 065,57

1152206 257,36
74 578 704,77

472790 685,24
-43 890 922,47

436 165 044,80
36 625 640,44

412 466 629,96
- 59931 449,65

393 451 067,79
19015 562,17

5687 989,02 7 570 749,02 1837 850,14 2294 193,06
36109 135,73 31 496 689,47 12 142 885,24 10 119 220,12
4196 099,95 5536 899,98 801 016,23 3393 044,86
8455 842,14 5330 875,47 1000 486,97 2 488 502,48
13 512 834,67 2056 745,61 7 491 929,25 278 483,74
26 308 418,35 33 660 545,18 14 953 505,07 7 228 207,63
3951 415,61 3202 961,25 1257 906,50 -1018 568,22
5583 334,49 2068 068,58 3559 958,89 973 184,95

9 233 434,89 3041212,03 2441 489,42 2493 284,70
8034 943,95 438 384,35 4399 885,26 - 997 635,62
29 061 343,02 34 260 678,75 18 169 807,41 2718 719,09
8701 482,59 7333 612,23 4863 351,14 285 816,54
20359 860,43 26 927 066,52 13 306 456,27 2432 902,55
20 359 860,43 26 927 066,52 13 306 456,27 2432 902,55
20 359 860,43 26 927 066,52 13 306 456,27 2432 902,55
19 522 610,46 25942 972,12 13017 315,98 2386 418,95
837 249,97 984 094,40 289 140,29 46 483,60
0,58 0,76 0,39 0,07

0,58 0,76 0,39 0,07

Okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia

Okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia

2019 roku 2018 roku 2019 roku 2018 roku

20 359 860,43 26 927 066,52 13 306 456,27 2432 902,55

-1 455,54 473,15 24,55 481,67

-3 757 740,00 -6 220 000,00 -2 308 880,00 2167 150,00
713 971,00 1181 800,00 438 688,00 -411 759,00

-3 045 224,54 -5 037 726,85 -1870167,45 1755 872,67

17 314 635,89 21 889 339,67 11 436 288,82 4188 775,22

16 477 385,92 20 905 245,27 11147 148,53 4142 291,62
837 249,97 984 094,40 289 140,29 46 483,60
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
Za okres 01.01.2019 - 30.09.2019r.

Réinice kursowe Kapital z Kapitat zapasowy Kapitat
Kapitat z przeliczenia ukqu::Iizuc'i Kapitat Kapitat ze sprzedazy akcji Zysk (strata) z Zysk (strata) Rarem udziatowcéw Kapitat
podstawowy podmiotéw po—— ] rezerwowy zZapasowy powyzej ceny lat ubiegtych biezgcy netto niesprawujgcych  wiasny razem
zagranicznych ey nominalnej kontroli
Stan na 01 STYCZNIA 2019 r. 3 507 063,40 -3 936,57 2285772,00 35613714,68 108 278 010,08 60 905 278,22 21 647 009,32 26 253 551,48 258 506 462,61 5149 261,59 263 655 724,20
- przeniesienie wynikéw roku poprzedniego R R R R R R 26253 551,48 06253 551,48 R R R
na zyski zatrzymane
- podziat zysku - - - - 31286 102,73 - -31286 102,73 - - - -
- podziat zysku na dywidende - - - - - - -7 275 539,48 - -7 275 539,48 - -7 275 539,48
- przeznaczenie kapitatu zapasowego na R R R 13205 980,98 R 13205 980,98 R R R R
pokrycie straty
- skup akeji wiasnych z kapitaty - - - -6837000,00 - - - - -6837000,00 - -6837000,00
rezerwowego
- rozliczenie potgczenia - - - - - - - - - 15 450,07 15 450,07
- wynik roku biezgcego - - - - - - - 19 522 610,46 19 522 610,46 837 249,97 20 359 860,43
- inne catkowite dochody - -1 455,54 -3 043 769,00 - - - - - -3 045 224,54 - -3 045 224,54
Stan na 30 WRZESNIA 2019 r. 3 507 063,40 -5 392,11 -757 997,00 28776 714,68 126 358 131,83 60 905 278,22 22 544 899,57 19 522 610,46 260 871 309,05 6 001 961,63 266 873 270,68
Za okres 01.01.2018 - 31.12.2018 .
Esrzs'::; kapitat zapasowy Kapitat
Kapitat P Kapitat z Kapitat Kapitat ze sprzedazy akcji Zysk (strata) z Zysk (strat) Rarem udziatowcéw Kapitat wiasny
podstawowy po dmiotow aktualizacji rezerwowy zapasowy powyzej ceny lat ubiegtych biezgcy netto niesprawujacych razem
P n nominalnej kontroli
. zagranicznych
STAN NA 31 GRUDZIEN 2017 r. 3507 063,40 - 374735 4 871 515,96 35613714,68 94 505 024,86 60 905 278,22 28 589 201,63 25777 923,08 253 765 974,48 3838 387,77 257 604 362,25
- wptyw zastosowania MSSF 9 - - - - - - - 267432324 - - 267432324 - - 267432324
r;j‘z'“gi*;'r"\jv“szzy‘“msowon'q MSSF 15 po - - - - - - - 943868013 - -9 438 680,13 - -9438 680,13
STAN NA 01 STYCZNIA 2018 . 3 507 063,40 - 374735 4 871515,96 35613 714,68 94 505 024,86 60 905 278,22 16 476 198,26 25777 923,08 241652 971,11 3 838 387,77 245 491 358,88
- przeniesienie wynikow z roku - - - - - - 2577792308 - 2577792308 - - .
poprzedniego na zyski zatrzymane
- podziat zysku - - - - 24 693 619,90 - -24 693 619,90 - - - -
- podziat zysku na dywidende - - - - - - - 5518475,02 - - 5518 475,02 - - 5518 475,02
- przeznaczenie kapitaty - - - - 962498290 - 962498290 - - - .
zapasowego na pokrycie straty
- przeznaczenie kapitaty - - - . -1 295 651,78 . - - - 1295 651,78 - - 1295 651,78
zapasowego na wyptate dywidendy
- wynik roku biezgcego - - - - - - - 26 253 551,48 26 253 551,48 1310873,82 27 564 425,30
- inne catkowite dochody - - 189,22 - 2585743,96 - - - - - -2585933,18 - - 258593318
STAN NA 31 GRUDZIEN 2018 1. 3 507 063,40 -3 936,57 2 285772,00 35613714,68 108 278 010,08 60 905 278,22 21 667 009,32 26 253 551,48 58 506 462,61 5149 261,59 263 655 724,20
Za okres 01.01.2018 - 30.09.2018 r.
Réznice kursowe Kapitat z Kapitat zapasowy Kapitat
Kapitat z przeliczenia ukiu%lizuc'i Kapitat Kapitat ze sprzedazy akcji  Zysk (strata) z Zysk (strat) Rezem udziatowcéw Kapitat wtasny
podstawowy podmiotéw po—— ] rezerwowy zZapasowy powyzej ceny lat ubiegtych biezqcy netto niesprawujacych razem
zagranicznych yceny nominalnej kontroli

Stan na 01 STYCZNIA 2018 r. 3 507 063,40 - 374735 4871 515,96 35613714,68 94 505 024,86 60 905 278,22 28 589 201,63 25777 923,08 253765 974,48 3838 387,77 257 604 362,25
- przeniesienie wynikéw roku poprzedniego R R R R R R 25777 923,08 25777 923,08 R R R
na zyski zatrzymane
- podziat zysku - - - - 24 693 619,90 - - 24 693 619,90 - - - -
- podziat zysku na dywidende - - - - - - - 5518 475,02 - - 5518 475,02 - - 5518 475,02
- przezpoczeme kapitatu zapasowego na R R R R 9624 982,90 R 9 624 982,90 R R R R
pokrycie straty
- przeznaczenie kapitofu zaposowego na - - - - -1295651,78 - - - - 1295 651,78 - - 129545178
wyptate dywidendy
- wptyw zastosowania MSSF 9 - - - - - - - 1016108,96 - - 1016 108,96 - - 1016 108,96
- dochody catkowite - 473,15 - 5038 200,00 - - - - 25942 972,12 20 905 245,27 984 094,40 21 889 339,67
Stan na 30 WRZESNIA 2018 r. 3 507 063,40 - 327420 - 166 684,04 35613714,68 108 278 010,08 60 905 278,22 32763 903,73 25 942 972,12 266 840 983,99 4 822 482,17 271 663 466,16
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GRUPA

1 1 UNIBEP

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Przeptywy pieniezine z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto
Il. Korekty razem
. Amortyzacja
. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
. Odseftki i udziaty w zyskach (dywidendy)
. Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej
. Zmiana stanu rezerw
. Imiana stanu zapasdw
. Imiana stanu naleznosci
8. Zmiana stanu zobowigzanh, z wyjatkiem pozyczek i
kredytow
9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych
10. Inne korekty
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyijnej
Nabycie sktadnikdéw rzeczowego majatku trwatego oraz
wartosci niematerialnych
Wptywy z tytutu zbycia sktadnikdw rzeczowego majgtku
frwatego oraz wartoéci niematerialnych
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatdw/ zwrotu wktaddw
Nabycie udziatdw/wptata wktaddw iinnych aktywow
kapitatowych
Odsetki otrzymane
Dywidendy otrzymane
Pozyczki udzielone
Pozyczki sptacone
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw
zabezpieczajqcych)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacii, weksli
Sptata pozyczek, kredytdw, obligacii, weksli
Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych lub sptaty udziatow
Ptatnosci zobowigzah z tytutu umow leasingu
finansowego
Zaptacone odsetki
Wyptacone dywidendy i inne wyptaty z zysku
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych
w tym:
- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym
- réznice kursowe
$rodki pieniezne na poczatek okresu
$rodki pieniezne na koniec okresu
- w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowanic

NOo~ O AW —

01.01. - 30.09-2019

01.01. - 30.09.2018

29 061 343,02

34 260 678,75

39 513 080,98 -183 528 335,28
11 494 845,40 7776 306,01
12 845,95 -472 964,31
4233 285,32 2936 664,55
-1 875 563,34 -4 308 075,33
-2 135 657,90 9 089 092,42
-38 539 573,45 -8 052 748,60
-40 291 277,90 -94 440 932,35
93 934 346,96 -30212 696,71
-1 004 832,00 -48 224 684,45
-355 188,29 -868 296,68
14 039 850,23 -16 749 999,83
68 574 424,00 -149 267 656,53
-5 267 482,92 -14 495 696,86
710 818,00 183 946,19
2056 350,00 6 950 000,00
-3 000 000,00 -6 000,00
447 773,67 2772011,87
9702 201,58 3000 000,00
-14 958 000,00 -31 216 369,61
961 821,70 10774 674,32
155 607,89 3763110,21
-9 190 910,08 -18 274 323,88
128 890 355,89 55 698 667,32
-124 334 403,09 -40 133 822,46
-6 837 000,00
-5 256 518,27 -3 038 787,24
-7 613 071,59 -6 132 705,03
-7 275 539,48 -6 814 126,80
-22 426 176,54 -420 774,21

36 957 337,38

-167 962 754,62

- 47 303 705,14

113 824,35 -18 690,87

56 041 798,45 166 620 192,18
92 999 135,83 -1342 562,44
1336811,98 8 355 084,38
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(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej) »

1.Zasady przyjete przy sporzgdzaniv raportu

1.1. Zastosowane zasady rachunkowosci

Niniejsze kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01.01.2019 do
30.09.2019 oraz okresy pordwnywalne zostato przygotowane przy zastosowaniu zasad rachunkowosci,
zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa”, ktéry zostat zatwierdzony przez Unie
Europejskg oraz w zakresie wymaganym przez rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018
roku w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierdw
warto$ciowych (Dz. U. z 2018 roku, poz. 757).

Sprawozdanie to nie byto zbadane przez Biegtego Rewidenta, jak réwniez nie podlegato przeglgdowi.

1.1.1. Standardy i interpelacje zastosowane po raz pierwszy w 2019
roku.

Przy sporzgdzaniu skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, przyjeto te same ogdine
zasady, ktére zostaty zastosowane przy sporzgdzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za okres zakohczony dnia 31 grudnia 2018 roku, ktére zostato opublikowane w dniu 28
marca 2019 roku, z wyjatkiem zmian wynikajgcych z przepisdw przedstawionych ponizej.

Nastepujgce nowe standardy, zmiany do istniejgcych standardéw oraz interpretacja wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE weszty w
zycie po raz pierwszy w roku 2019:

e MSSF16 ,Leasing” zatwierdzony w UE w dniu 31 pazdziernika 2017 roku (obowigzujgcy w odniesieniu
do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

e Imiany do MSR 19 ,$wiadczenia pracownicze” -Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie planu
zatwierdzony w UE w dniu 13 marca 2019 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

e Imiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” -
Dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach
zatwierdzony w UE w dniu 8 lutego 2019 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie).

e Imiany do réinych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2015 - 2017)” — dokonane zmiany w ramach
procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 3, MSSF 11, MSR 12 oraz MSR 23)
ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa; zatwierdzone w UE
w dniu 14 marca 2019 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych
sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie).

o Imiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” - charakterystyka opciji przedptaty z uiemng kompensatq
- zatwierdzone w UE w dniu 22 marca 2018 roku (obowiqzuje w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej).

¢ Interpretacja KIMSF 23 ,Niepewnosé w zakresie rozliczania podatku dochodowego” zatwierdzone
w UE w dniu 23 pazdziernika 2018 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie).

W punkcie 1.1.2 zostat opisany wptyw zastosowania MSSF 16 na sprawozdanie finansowe. Na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania nie stwierdzono znaczgcego wptywu pozostatych nowych
standardéw oraz interpretacji na sprawozdanie finansowe.

Standardy oraz zmiany do standardéw przyjete przez RMSR, ale jeszcze nie zatwierdzone przez UE:

e MSSF 14 ,Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci” (obowigzujgcy w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej) — Komisja Europeijska postanowita
nie rozpoczynac¢ procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu do stosowania na terenie
UE do czasu wydania ostatecznej wersji MSSF 14,

e MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub po tej dacie),
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e Imiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje w
jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - Sprzedaz lub wniesienie aktywdw
pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem oraz
pd&zniejsze zmiany (data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do momentu zakohczenia prac
badawczych nad metodg praw wtasnosci),

e Imiany do MSSF 3 ,Polgczenia przedsiewzieé” - definicja przedsiewziecia (obowigzujgce w
odniesieniu do potgczen, w przypadku ktérych data przejecia przypada na poczgtek pierwszego
okresu rocznego rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzniej oraz w odniesieniu do nabycia
aktywdw, ktdre nastgpito w dniu rozpoczecia w/w okresu rocznego lub pdzniej),

¢ Imiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie bitedéw” - definicja istotnosci (obowigzujgce w
odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej)

¢ Imiany odniesien do Zalozen koncepcyjnych zawartych w MSSF (obowigzujgce w odniesieniu do
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej).

Wedtug szacunkdw Grupy, wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standarddw
nie miatyby istothnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Spdtke na
dzien bilansowy.

Grupa postanowita nie skorzystaé z mozliwosci wczesniejszego zastosowania powyzszych nowych
standarddw, zmian do istniejgcych standarddw oraz interpretacii.

1.1.2. Wplyw zastosowania nowych standardéw na sprawozdanie
finansowe

MSSF 16 Leasing

MSSF 16 obowigzuje dla okreséw rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub po tej dacie i zostat przyjety
przez Unie Europejskg. Zastgpit on standard MSR 17 oraz interpretacje KIMSF 4, SKI 15,27. Grupa
zastosowata MSSF 16 od 1 stycznia 2019 .

Nowy standard wprowadzit jeden model ujecia leasingu w ksiegach rachunkowych leasingobiorcy,
zbiezny z ujeciem leasingu finansowego w ramach MSR 17. Zgodnie z MSSF 16 umowa jest leasingiem lub
zawiera leasing, jezeli przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywdw
na dany okres za wynagrodzeniem.

Zasadniczym elementem réznigcym definicje leasingu z MSR 17 i MSSF 16 jest wymdg sprawowania
kontroli nad uzytkowanym, konkretnym sktadnikiem aktywdw, wskazanym w umowie wprost lub w sposdb
dorozumiany. Przeniesienie prawa do kontroli uzytkowania ma miejsce wéwczas, gdy mamy do czynienia
ze zidentyfikowanym aktywem, w odniesieniu, do ktérego leasingobiorca ma prawo do praktycznie
wszystkich korzysci ekonomicznych i prawo do kierowania uzytkowaniem danym aktywem w danym
okresie. W przypadku gdy definicja leasingu jest spetniona, ujmuje sie prawo do uzytkowania aktywa wraz
z odpowiednim zobowigzaniem z tytutu leasingu ustalonym w wysokosci zdyskontowanych przysztych
ptatnosciw okresie trwania leasingu, z wyjatkiem leasingdw krétkoterminowych (do 12 miesiecy). Wydatki
zwigzane z wykorzystaniem aktywdw bedqgcych przedmiotem leasingu, uprzednio ujete w kosztach ustug
obcych, bedqg obecnie klasyfikowane jako koszty amortyzacii oraz koszty odsetek.

Wptlyw MSSF 16 na sprawozdanie finansowe

W zwigzku z zastosowaniem od dnia 1 stycznia 2019 roku MSSF 16 dokonano wyselekcjonowania i analizy
umow, na podstawie ktérych uzytkowane sg sktadniki aktywdw bedgce wtasnoscig innych podmiotéw
pod kgtem spetnienia kryteridw uznania za leasing zgodnie z MSSF 16.

Zgodnie z dopuszczong przez standard mozliwoscig nowe zasady zostaty przyjete retrospektywnie z
odniesieniem skumulowanego efektu poczgtkowego do zyskéw zatrzymanych z lat ubiegtych. W zwigzku
z tym, dane pordwnawcze za rok obrotowy 2018 zgodnie ze zmodyfikowanym podejsciem
retrospektywnym nie zostaty przeksztatcone.

W wyniku analizy wyodrebniono nastepujgce grupy umédw, ktére wymagatyby innego, niz dotychczas
ujecia w ksiegach rachunkowych:

1. Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw
2. Umowy najmu dtugoterminowego
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Grupa uwzglednia aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej samej pozycji sprawozdawczej,
w ramach ktérej przedstawione zostatyby aktywa, gdyby byty wtasnoscig leasingobiorcy i w zwigzku z
tym zostaty one zaprezentowane w linii ,Srodki trwate” (umowy najmu/leasingu powierzchni biurowych,
maszyn i urzgdzen, srodkdw transportu, innych srodkdw trwatych oraz prawo wieczystego uzytkowania
gruntdw uzywane na wtasne potrzeby Spotki).

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania podlegajg amortyzacji, a odsetki od zobowigzanh z tytutu leasingu
obcigzajg koszty finansowe. Drugostronnie spdtki grupy ujmujg odpowiednio dtugo- i krétkoterminowe
zobowigzania z tytutu leasingu.

Grupa skorzystata z uproszczeh dotyczgcych leasingdw krétkoterminowych (ponizej 12 miesiecy). Dla
tych umdw nie ujmowano zobowigzan finansowych i odnosnych aktywdw z tytutu prawa do
uzytkowania. Optaty leasingowe w takiej sytuacji ujmuje sie jako koszty metodq liniowqg w trakcie okresu
leasingu.

Inne dopuszczone przez standard uproszczenia, z ktérych Grupa skorzystata to:

1. Zastosowanie jednej stopy dyskontowej do portfela umédw leasingowych o podobnych cechach;

2.  Wykluczenie poczgtkowych kosztdéw bezposrednich w zakresie pomiaru aktywdw zwigzanych z
prawem do uzytkowania w dniu poczgtkowego zastosowania;

3. Oparcie sie na wtasnej ocenie tego, czy leasingi rodzg obcigzenia zgodnie z MSR 37
bezposrednio przed dniem pierwszego zastosowania, fraktujgc te ocene jako alternatywe
wobec oceny utraty wartosci,

4.  Wykorzystanie perspektywy czasu (wykorzystanie wiedzy zdobytej po fakcie) w okresleniu okresu
leasingu, jezeli umowa zawiera opcje przedtuzenia lub rozwigzania umowy najmu.

W celu obliczenia stép dyskonta na potrzeby MSSF 16 Grupa przyjeta, ze stopa dyskonta powinna
odzwierciedla¢ koszty finansowania, jakie bytoby zaciggniete na zakup przedmiotu podlegajgcego
leasingowi.

W celu oszacowania wysokosci stopy dyskonta Grupa wzieta pod uwage rodzaj, czas tfrwania, walute
oraz potencjalng marze, jakg zaptacitaby na rzecz instytucji finansowych celem uzyskania finansowania.
Zastosowane przez Spodtke stopy dyskonta mieszczqg sie w przedziale od 6,17% do 7,20%.

Po przyjeciu MSSF 16 Grupa ujmuje zobowigzania z tytutu leasingu dotyczgce umdw, ktére wczesniej
zostaty sklasyfikowane jako leasing operacyjny zgodnie z zasadami MSR 17 Leasing. Zobowigzania te
zostaty wycenione w wartosci biezgcej optat leasingowych pozostajgcych do zaptaty w dacie
rozpoczecia stosowania MSSF 16.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w dniu pierwszego zastosowania, w przypadku leasingdw
wczesniej sklasyfikowanych jako leasingi operacyjne zgodnie z MSR 17, Grupa wycenita w kwocie réwnej
zobowigzaniu z tytutu leasingu, skorygowanej o kwoty wszelkich przedptat lub naliczonych optat
leasingowych odnoszgcych sie do tego leasingu, ujetych w sprawozdaniu z syfuacji finansowej
bezposrednio sprzed dnia pierwszego zastosowania, a w przypadku prawa wieczystego uzytkowania
gruntdw nabytego na rynku wtdrym — o zaptacong cene nabycia.

Wplyw na sprawozdanie z sytuaciji finansowej
Wptyw wdrozenia MSSF 16 na ujecie dodatkowych zobowigzan finansowych i odno$nych aktywdéw z
tytutu prawa do uzytkowania na dzien 1 stycznia 2019 r. przedstawia ponizsza tabela:

31-12-2018 wolyw MSSF 16 01-01-2019
SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ (MSR 17) A (MSSF 16)

AKTYWA
Aktywa trwate

Srodki trwate 93915 469,42 9 341 574,95 103 257 044,37
Wartoéci niematerialne 27 093 793.66 -2 741 542,51 24 352 251,15
Razem 121 009 263,08 6 600 032,44 127 609 295,52
Aktywa obrotowe

Zapasy 225 182 504,86 4 565 242,00 229 747 746,86
Razem 225182 504,86 4 565 242,00 229 747 746,86
Sumy razem 346 191 767,94 11165 274,44 357 357 042,38
PASYWA

Zobowiqzania diugoterminowe

Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 67 952 074,13 9 378 579,00 77 330 653,13
Zobowiqzania krétkoterminowe

Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 51470116,07 1786 695,44 53256 811,51
Zobowiqzania razem 119 422 190,20 11165 274,44 130 587 464,64
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Wptyw na kapitat

Wdrozenie MSSF 16 nie miato wptywu na zyski zatrzymane i kapitat witasny na dzieh 1 stycznia 2019 r. z
uwagi na ujecie aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzan z tytutu leasingu w takiej samej
wysokosci.

Wplyw na wskazniki finansowe

Ze wzgledu na ujecie w sprawozdaniu z sytuacii finansowej umdw leasingu, wdrozenie MSSF 16 przez
Grupe miato wptyw na jej wskazniki finansowe, w tym wskaznik zadtuzenia do kapitatu wtasnego oraz
wskaznik zadtuzenia do EBITDA. Dodatkowo, w efekcie wdrozenia MSSF 16 zmianie ulegty miary zysku (m.
in. zysk z dziatalnosci operacyjnej, EBITDA) oraz zadtuzenia, a takze przeptywy pieniezne z dziatalnosci
operacyjnej. Grupa przeandlizowata wptyw tych zmian na spetnienie kowenantdéw finansowych
zawartych w umowach kredytowych, ktérych jest strong i nie stwierdzono ryzyka ich naruszenia.

1.1.3. Podstawa sporzgdzania skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuije wszystkich informacii oraz
ujawnieh wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac tgcznie
z skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za 2018 r. obejmujgcym noty za okres 12 miesiecy
zakonhczony 31 grudnia 2018 roku sporzgdzonym wedtug MSSF zatwierdzonych przez UE oraz z raportami
rocznymi.

Szczegdtowe zasady rachunkowosci zostaty opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
rok zakohczony 31 grudnia 2018 r.
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1.1.4. Spotki powigzane

Udziat w ogdlinej liczbie
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Unidevelopment S.A. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09.04.2008 60 555 486,00%****) 97,63% 97.63%
. Kaliningrad dziatalno$¢ budowlana, . ;
OOO StrojMP Federacja Rosyiska dziatalnosé pozostata jednostka zalezna metoda petna 01.03.2008 1724,20 100% 100%
UNEX Costruction Sp. z 0.0. Warszawa redlizacja projekiow jednostka zalezna metoda petna 04.07.2011 16 959,80 100% 100%
budowlanych
Budrex-Kobi Sp. 7 0.0. Biatystok robofy zwiqzane z jednostka zalezna metoda petna 01.07.2015 18 000 150,00 100% 100%
budowqg mostéw i funeli
UNIBEP PPP Sp. z 0.0. Bielsk Podlaski redlizacja projekiow jednostka zalezna metoda petna 06.11.2017 5000,00 100% 100%
budowlanych
Unihouse S.A. Bielsk Podlaski redlizacja projekiow jednostka zalezna metoda petna 01.04.2019 100 000,00 100% 100%
budowlanych
Seliedalen AS Trondheim, dziatalnosé deweloperska  jednostka wspétkontrolowana mefoda praw 10.09.2013 7 986,00 50% 50%
Norwegia witasnosci
Lovsetvegen 4 AS Melhus, Norwegia  dziatalnoéé deweloperska  199nostka wspotkonfrolowana metoda praw 23.09.2015 649317884 50% 50%
posrednio wiasnosci
MP Sp.z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 10.08.2011 10 000,00 97,63% 97.,63%
MP Sp.z0.0.Sp. k. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 10.08.2011 4 434 100,00 97,63%**) 97,63%***)
IDEA Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.09.2011 25 000,00 97,63% 97,63%
IDEA Sp. 7 0.0. Sp. k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 09.09.2011 2 340 000,00 97.,63% *)**) 97,63% ***)
UDM Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 06.06.2012 15.000,00 97,63% 97.63%
UDM 2 Sp. 7 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 06.06.2012 53 583 300,00 97,63% 97.63%
Lykke Sp.z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 28.06.2012 14 398 210,00 97,63% 97,63%
Czarnieckiego MP Sp. z 0.0. Sp. k. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 31.08.2012 6610811,90 97,63%**) 97,63%
Unigo Sp. z0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 26.10.2012 5000,00 97,63% 97,63%
UNIDE Fiz . ) Warszawa dziatalno$¢ funduszéw jednostka zalezna posrednio metoda petna 11.09.2012 82 419 793,08 97.63% 97,63%
(Fundusz Inwestycyiny Zamkniety)
GN INVEST UDM Sp. z 0.0. S.K.A. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 18.05.2010 621278721 97,63% 97.,63%
G81 UDM Sp. z0.0.S.K.A. Bielsk Podlaski dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 22.06.2011 12067 364,88 97,63% 97,63%
Unibalaton Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 08.08.2013 50 000,00 97,63% 97,63%
;Jg\t;cguc:o;y/[:fv\ Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03.10.2013 50 000,00 97.63% 97.63%
Lykke UDM Sp. z .0.0. S.K.A. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03.10.2013 6 660 810,00 97,63% 97.63%
gsnfféog’ff UDM Warszawa dziatalnos¢ deweloperska  jednostka zalezna posrednio metoda petna 03102013 50 000,00 97,63% 97,63%
Hevelia UDM . " . N . .
$p.70.0.SKA Warszawa dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03.10.2013 4 484 000,00 97,63% 97.,63%
Szczesliwicka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 04.02.2014 50 000,00 97,63% 97.63%
Smart City Sp.z 0.0. Spk. Warszawa dziatainosé deweloperska Jednostka stowarzyszona mefoda praw 09.06.2015 1.000,00 48,82%*%) 0%**)
posérednio wiasnosci
Monday Development S.A. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 05.01.2016 2 229 790,65 97,63% 97,63%
Bukowska Sp z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 14.07.2016 5000,00 97,63% 97,63%
Sokratesa Sp z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 14.07.2016 5000,00 97,63% 97.63%
Osiedle Idea Sp z .0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 14.07.2016 5000,00 97,63% 97.63%
Osiedle Marywilska Sp zo.o. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 08.12.2016 13 500 000,00 97,63% 97.,63%
Monday Sotacz Sp z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 27.10.2016 240 000,00 97,63% 97,63%
Bukowska 18 MP Sp z 0.0. Sp.k. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 11.08.2017 10 000,00 97,63%**) 97,63%
élglsny Sotacz Tarasy MP Sp z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 11.08.2017 10 000,00 97.63%**) 97.63%
Monday Kosmonautow MP Sp z Poznan dziatalnos¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 11.08.2017 10 000,00 97,63%**) 97.63%

0.0.Sp.k.
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a Siedziba ) Charakter powiqzania . o . iy Ry e~y P gtoséw na walnym
formy prawnej przedsiebiorstwa konsolidacji kontroli/udziatow w p ego "
zgromadzeniv

URSA PARK Smart City Sp z 0.0. Warszawa dziatalnosé deweloperska Jednostka stowarzyszona mefoda praw 03.08.2017 29 000 000,00 48,82%*%) 0%***)
Sp.k. posérednio wiasnosci
Wiepofama Development Sp z Poznan dziatalnosé deweloperska Jednostka stowarzyszona mefoda praw 22.02.2018 2 500,00 48,82%*%) 48,82%**)
0.0. posérednio wiasnosci
Wiepofama Development Sp z Koszalin dziatalnosé deweloperska Jednostka stowarzyszona metoda praw 22022018 5001 000,00 48,82%) 48,82%**)
0.0.Sp.k. posrednio wiasnosci
Coopera IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 03.07.2018 10 000,00 97,63%*)**) 97,63%***)
Mickiewicza IDEA Sp.z 0.0. Sp. k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 11.07.2018 10 000,00 97,63%*)**) 97,63%***)
Asset IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 10.07.2018 10 000,00 97,63%*)**) 97,63%***)
UNI1 Idea Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 29.11.2018 10 000,00 97,63%*)**) 97,63%***)
MD Inwestycije Sp. z 0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 17.04.2019 5000,00 97,63%****xx) 97,63%****xx)
MD Inwesfycje $p. z 0.0. Monday Poznan dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna posrednio metoda petna 17.04.2019 100,00 58,58%*)**) 96,65%***)

Mate Gabaryty Sp.k.

* udziat tqczny uwzgledniajgcy udziat w spdtce-komplementariuszu

** ydziat w zyskach/stratach Spotki

*** w spotce komandytowej udziat gtosdw w spdtce-komplementariuszu

e ydziat w zyskach/stratach Spétki- podziat zysku nastepuje w dwdch etapach, w pierwszym etapie nastepuje zwrot wktaddw wspdinikéw w tym Grupie Unibep przypada 24,41%, w etapie drugim pozostaty zysk dzielony jest miedzy
wspdinikéw i Grupie Unibep przypada 48,82%.

*xxrk kwota nie uwzglednia doptat do kapitatu i innych

*FEEMD Inwestycje posiada udziaty wtasne do umorzenia (97.6%) z przeznaczeniem do umorzenia. Po zarejestrowaniu obnizenia kapitatu zaktadowego przez KRS Unidevelopment SA bedzie jedynym udziatowcem, w zwigzku z tym
przyjeto, iz udziaty tej spotki przypadajgce Unidevelopment wynoszg 100%

Bielsk Podlaski, 15 listopad 2019 roku
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GRUPA UNIBEP GRUPA
Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku ‘ t UNIBEP
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

SCHEMAT GRUPY KAPITALOWEJ UNIBEP

Unihouse Oddzial UNIBEP SA Oddziat Infrastruktury UNIBEP SA
w Bielsku Podlaskim U N I B EP SA w Biatymstoku
Unihouse SA (Bielsk Podlaski) J |_ QOO SirojIMP (Federacja Rosyjska)

100% Unibep 100% Unibep

Seljedalen AS (Norwegia) UNEX Construction $p. z o.0. (Warszawa)
50% Unibep 100% Unibep

Levsetvegen 4 AS (Norwegia) J Budrex-Kobi Sp. z o.0. (Bialystok)
100% Seliedalen AS 100% Unibep
Unidevelopment SA (Warszawa) Unibep PPP Sp. z o.0. (Bielsk Podlaski)

97,63% Unibep 100% Unibep

MD Inwestycje Sp. z 0.0.

60% MD Inwestycje Sp. z 0.0.

Szczesliwicka Sp. z 0.0, — 2,4% Unidevelopment SA
100% Unidevelopment SA 97,6% udziaty wtasne do umorzenia
Unibalaton UDM Sp. z 0.0. S.K.A. IDEA Sp. z 0.0. —
100% Unidevelopment SA 50% Unidevelopment SA

50% MD Inwestycje sp.z 0.0.
Kondratowicza UDM Sp. z o.0. 5.K.A.

100% Unidevelopment SA Unibalaton Sp. z o.0. IDEA Sp. z 0.0. 5p. k. (*)
100% Unidevelopment SA — 98% Unidevelopment SA —
Wiepofama Development Sp. z 0.0. 2% IDEA Sp. z 0.0.
50% Unidevelopment SA | Unigo Sp. z c.0.
100% Unidevelopment SA Coopera IDEA $p. z 0.0. Sp. k. (*)
Wiepof Devel t — 98% Unidevelopment SA —
e s e Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*) 2% IDEA Sp. 0.0
Spizac e el 50% Unidevelopment SA
sk W[ep"sfg";“o[;e‘e"’pmem — Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
T Eion URSA PARK Smart City — 98% Unidevelopment SA —
49,95% Unidevelopment SA _ e el 2% IDEA Sp. 2 0.0.

50% Unidevelopment SA

Sokratesa Sp. z 0.0. UNI1 Idea Sp. z 0.0. Sp. k. (*)

100% Unidevelopment SA Bukowskd $p. z 0.0. — 98% Unidevelopment SA —_
— 100% Unidevelopment SA 2% IDEA Sp.  0.0.
Osiedie IDEA Sp. z 0.0, |
100% Unidevelopment SA | Osledle Marywilska Sp. z 0.0. Asset IDEA Sp. z 0.0. 5p. k. (*)
100% Unideveloprment SA — 98% Unidevelopment SA —
UDM Sp. z 0.0. — 2% |IDEA Sp.zo.0.
100% Unidevelopment SA _ Lykke UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA Czarnieckiego MP Sp. z 0.0. Sp. k. (¥)
Lykke Sp. 20.0. 99% LYKKE UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA Bl | MP Sp. z 0.0. 1% MP Sp. z0.0.
100% Unidevelopment SA J—
UDM 2 Sp.z0.0. -
100% Unidevelopment SA — Monday Development SA
1 100% Unidevelopment SA
UNIDE FIZ
(Fundusz Inwestycyjny Zamkniety) Bukowska 18 MP Sp. z 0.0. $p. k. (*)
?‘; ?}j; }JE"(TZSSD- £ 00 — ——  99% Monday Development SA ~ ——
2 2 9P, Z 0.0,
2.96% M.PYSp. i 5p.ke IEMERD .o
GN INVEST UDM $p. z 0.0. S.K.A. 1“";’:?’::':“;;";"’,‘; e MP Sp. 2 0.0.5p. k. (*)
— 99.9% UNIDE FIZ — 99% Monday Development SA — ———  99% Hevelia UDM Sp.z 0.0. S.K.A.
0,1% UDM Sp.zo.0. 1% MP 5p. 2 0.0. 1% MP Sp. z 0.0.
G81 UDM Sp. 2 0.0. S.K.A, Monday Kosmonautéw MP
— 99.99% UNIDE FIZ Sp. 2 0.0. 5p. k. (*)
0,01% UDM Sp.z 0.0 [ 99% Monday DevelopmentSA
1% MP 8p. z 0.0.

Monday Solacz Sp. z o.0.
100 % Monday Development SA

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

Podmioty z grupy kapitatowe]
UNIDEVELOPMENT

* Udziat wspdlnika w zyskach i stratach sp. k.
zgodnie 7 umowdg spotki komandytowej
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GRUPA UNIBEP GRUPA
Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku ﬁ f UNIBEP
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej) »

1.1.5. Spoétki objete skonsolidowanym skréconym sprawozdaniem
finansowym

Istotne zmiany, ktére nastgpity w ciggu Il kwartatdow 2019 r.:

1. URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k.. W okresie od 01.01.2019 r. do 30.09.2019 r. Unidevelopment S.A.
whniosta do URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. wktady w wysokosci 3 000 000,00 zt i otrzymata zwrot
wktaddw w kwocie 1 800 000,00 zt. Na dzieh 30 wrzesnia 2019 r. tgczna kwota wktadu wniesionego przez
Unidevelopment S.A. do URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. wynosi 5 500 000,00 zt, pozostata czesé
umodwionego wktadu w wysokoéci 23 500 000,00 zt bedzie wnoszona przez Unidevelopment S.A. w
terminach i na warunkach okreslonych w umowie spotki URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k.

2. Asset ldea Sp. z 0.0. Sp.k. W dniu 18.04.2019 r. zostata zawarta umowa pomiedzy Unidevelopment S.A.
a Monday Development S.A. komandytariuszami w spdtce Asset Idea sp. z 0.0. sp.k. na podstawie, ktérej
Monday Development S.A. sprzedata Unidevelopment S.A. ogdt posiadanych w ww. spdtce praw i
obowiqzkdw. Obecnie udziaty w Asset Idea Sp. z 0.0. Sp k. posiadajg 98% Unidevelopment S.A i 2% Idea
Sp.zo.o.

3. MD Inwestycje Sp. z 0.0. i MD Inwestycje Sp. z 0.0. Monday Mate Garbary Sp.k. W dniu 17.04.2019r.
Unidevelopment S.A. zakupita 29 udziatdw w spdtce MD Inwestycje Sp. z 0.0. W tym dniu Spbétka MD
Inwestycje skupita 2050 udziatdéw wtasnych w celu umorzenia. W wyniku tych zmian Unidevelopment S.A.
posiada 50 udziatéw w MD Inwestycje Sp. z 0.0., a pozostate 2050 udziatdw ma spdtka MD Inwestycije z
przeznaczeniem ich do umorzenia. W dniu 18.04.2019 r. podjete zostaty uchwaty na NZW spdtki MD
Inwestycje sp. z 0.0., dotyczgce dobrowolnego umorzenia 2050 udziatdw i o obnizeniu kapitatu
zaktadowego do kwoty 5 000,00 zt. Po zarejestrowaniu obnizenia kapitatu zaktadowego przez KRS
Unidevelopment S.A. bedzie jedynym udziatowcem w spdtce, ale juz obecnie, w zwigzku z tym, ze spdtka
MD Inwestycje nie moze wykonywad praw udziatowych z udziatdw przeznaczonych do umorzenia,
Unidevelopment S.A. faktycznie jest jedynym wspdinikiem.

Powyzsza operacija skutkuje zmiang procentowego zaangazowania Grupy w Spoétce Idea Sp. z 0.0., ktdre
po objeciu kontrolinad MD Inwestycje Sp. z 0.0. wzrosto do 97,63% oraz w spdtce MD Inwestycje Sp. z 0.0.
Monday Mate Garbary Sp. k., gdzie ten udziat wynosi 58,58% w zwigzku z faktem, iz MD Inwestycje Sp. z
0.0. posiada 60 % udziatéw w zyskach i stratach spotki MD Inwestycje Sp. z 0.0. Monday Mate Garbary
Sp k..

MD Inwestycje Sp. z o0.0. z siedzibg w Poznaniu jest zarejestrowana pod nr KRS: 0000440149,
NIP: 9721241543 REGON: 302277015.

MD Inwestycje Sp. z 0.0. Monday Mate Garbary Sp.k. z siedzibg w Poznaniu jest zarejestrowana pod nr
KRS: 0000445096, NIP: 2090002698 REGON: 302317298.

Spobtki konsolidowane metodg petnag.

4. Unihouse S.A. W dniu 01.04.2019 r. powotano spbtke Unihouse S.A. w organizaciji z siedzibg w Bielsku
Podlaskim. W dniu 01.07.2019 r. Spbtka zostata zarejestrowana w KRS pod firmag Unihouse S.A. z numerem
0000793054, NIP 5432187657, REGON 383776590. Kapitat zaktadowy wynosi 100 000,00zt. Jedynym
wtascicielem Unihouse S.A. jest Unibep S.A. Spdtka konsolidowana metodg petna.

5. UNIDE FIZ W dniu 20.08.2019 r. Komisja Nadzoru Finansowego wydata decyzje o cofnieciu zezwolenia
na wykonywanie dziatalnosci przez SATURN TFI S.A., bedgcego dotychczas organem zarzgdzajgcym
funduszu UNIDE FIZ AN, dla ktérych depozytariuszem jest BNP Paribas Bank Polska S.A. Od dnia wydania
decyzji fundusze inwestycyjne reprezentowane sq przez depozytariusza. W dniu 20 wrzesnia 2019 roku
podpisany zostat list intencyjny pomiedzy Towarzystwem Funduszy Inwestycyjnych BDM S.A. a
uczestnikami funduszu, na mocy ktdrego rozpoczety zostat proces przejecia zarzgdzania UNIDE FIZ AN
przez BDM TFI.

Bielsk Podlaski, 15 listopad 2019 roku
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Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku ? f UNIBEP
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

1.1.6. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w dajgcej sie przewidzieé przysztosci. Na dzien
zatwierdzenia niniejszego  sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci
wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spditki Grupy.

1.1.7. Informacje dotyczqce sezonowosci dziatalnosci lub
cyklicznosci dziatalnosci

Informacja dotyczgca sezonowosci dziatalnosci lub cyklicznosci dziatalnosci zostaty omdwione w pkt. 4.2
skréconego skonsolidowanego raportu za lll kwartat 2019 r.

1.2. Wybrane dane finansowe przeliczone na EUR

Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej w przeliczeniv na EUR (stan na ostatni dzien
okresu)

) Stan na dzien 30.09.2019 Stan na dzien 31.12.2018
Wyszczegolnienie |

PLN EUR PLN EUR
Aktywa trwate 254 395 244,11 58166 097,52 22487295435 52 296 035,90
Akfywa obrofowe 857170 727,11 195987 453,61 731 357 703,32 170 083 186,82
Aktywa razem 1111 565 971,22 25415355113 956 230 657,67 222 379 222,72
Kapitat wiasny 266 873 270,68 6101913085 263 655 724,20 61 315 284,70
iggg\fj:gﬁg;‘l‘g rezerwy na 844 692 700,54 193134 420,28 692 574 933,47 161 063 938,02
Pasywa razem 1111 565 971,22 254153551,13 956 230 657,67 222379 222,72

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacii finansowej na dzien — 30 wrzednia 2019 roku, przyjeto kurs
EUR ustalony przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,3736 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacii finansowej na dzien — 31 grudnia 2018 roku, przyjeto kurs
EUR ustalony przez NBP na ten dzien, 1j. kurs 4,3000 PLN/EUR.

Bielsk Podlaski, 15 listopad 2019 roku
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GRUPA UNIBEP

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku

(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

GRUPA

1 1 UNIBEP

Podstawowe pozycje sprawozdania z dochodéw catkowitych w przeliczeniu na EUR

Okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia

Okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia

WYSZCZEGOLNIENIE 2019 roku 2018 roku 2019 roku 2018 roku
PLN | EUR PLN | EUR PLN EUR PLN | EUR

Przychody z uméw z Klientami 1197 404 481,75 277 910337,87 1226784 962,13 288417 764,69 472790 68524 108 695010,06 412 466 629,96 96 336 944,99
f;\ffé‘r’ow : r;%’fgridocigz’fh ProdUKIOW. 1 111 504 361,79 257 978 545,65 1 152206 257,36 270 884 273,51 436 165044,80 100274 741,89 393 451 067,79 91 895 613,17
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 85878 119,96 1993179221 7457870477 17 533 491,19 36 625 640,44 842026817 1901556217 4 441 331,82
Zysk (strata) z dziatalnoéci operacyinej 26 308 418,35 610602478 3366054518  7913611,19 1495350507 343782446  7228207,63 1688 241,88
Zysk (strata) brutto 29 061 343,02 674496194 3426067875 8054 702,89 18169807,41 417725531 271871909 634 992,20
Zysk (strata) netto 20 359 860,43 472540046 26927 066,52 6330 566,95 13306 456,27 3059 166,44 243290255  568236,03
Catkowite dochody ogétem 17 314 635,89 401862226  21889339,67 5146 194,82 1143628882 262921324 418877522 978 342,92

Do przeliczenia danych z dochodéw catkowitych za okres od 01.01.2019 r. do 30.09.2019 r., przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3086 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych z dochodéw catkowitych za okres od 01.07.2019 r. do 30.09.2019 r., przyjeto kurs Ssredni EUR, obliczony jako Srednia arytmetyczna kurséw
obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3497 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych z dochodéw catkowitych za okres od 01.01.2018 r. do 30.09.2018 r., przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2535 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych z dochodéw catkowitych za okres od 01.07.2018 r. do 30.09.2018 r., przyjeto kurs sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2815 PLN/EUR.
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Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku ﬁ f UNIBEP
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej) »

Podstawowe pozycje sprawozdania z przeptywow pienieznych w przeliczeniv na EUR

01.01. - 30.09.019 01.01. - 30.09.2018
PLN EUR PLN EUR
A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 68 574 424,00 15915709,05 -149 267 656,53 -35092 901,50
B. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej -9190910,08 -2 133 154,64 -18 274 323,88 -4296 302,78
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej -22 426 176,54 -5204 979,93 -420 774,21 -98 924,23
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/- B+/-C) 36 957 337,38 8577 574,47 -167 962 754,62 -39 488 128,51
F. Srodki pieniezne na poczqgtek okresu 56 041 798,45 13032 976,38 166 620 192,18 39 948 258,69
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 92 999 135,83 2126374973 -1 342 562,44 -314 314,38

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres 01.01.2019 r. - 30.09.2019 r.,
przyjeto nizej opisane kursy EUR:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieh,
1j. kurs 4,3086 PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2018 roku, 1j. kurs 4,3000
PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 wrze$nia 2019 roku, tj. kurs 4,3736
PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres 01.01.2018 r. - 31.09.2018 r.,
przyjeto nizej opisane kursy EUR:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieh,
1j. kurs 4,2535 PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2017 roku, 1j. kurs 4,1709
PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzieh 31 wrzes$nia 2018 roku, tj. kurs 4,2714
PLN/EUR.
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GRUPA UNIBEP

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

GRUPA

11 UNIBEP

2.Wybrane informacje objasniajgce do

skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

2.1. Noty objasniajgce

NOTA 1
SRODKI TRWALE

Grunty

Budynki, lokale i obiekty inz. Igdowej i wodnej
Urzgdzenia techniczne i maszyny

Srodki transportu

Inne $rodki frwate

Srodki trwate w budowie

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
$rodki trwate

Stan na dzien 30.09.2019

Stan na dzien 31.12.2018

7 313786,26 7 327 985,11
54 415 860,59 55012 813,66
12193 961,67 18 257 018,52

318 382,16 7 274 550,56

2361170,30 5168 444,03

1923 358,43 874 657,54
38 162 478,14 -

116 688 997,55 93 915 469,42
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Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

GRUPA

1 UNIBEP

ZMIANA STANU SRODKOW TRWALYCH
Za okres 01.01.2019 - 30.09.2019r.

Warto$é brutto na poczatek okresu
Zwiekszenia
zakup
przyjecie ze srodkéw trwatych w budowie
leasing
Zmniejszenia
sprzedaz
likwidacjaiinne
przekazanie na $rodki frwate
Zastosowanie MSSF16
Warto$é brutto na koniec okresu

Umorzenie na poczgtek okresu
Zwiekszenia
amortyzacja biezgca
Zmniejszenia
umorzenie sprzedanych i zikwidowanych srodkéw trwatych
Zastosowanie MSSF16
Umorzenie na koniec okresu

Odpis aktualizujgcy na poczqgtek okresu
zwiekszenie

zmniejszenie

Odpis aktualizujgcy na koniec okresu
Warto$é netto na poczatek okresu
warto$¢ brutto - zastosowanie MSSF16
warto$¢ umorzenia - zastosowanie MSSF16
Warto$é netto na koniec okresu

Budynki, It:)kale i Urzgdzenia : Aktywa z tytutu $rodki frwate w
Grunty obiekty inzynierii techniczne i $rodki transportu Inne srodki trwate prawa do budowie Razem
Igdowej i wodnej maszyny uzytkowania
7 436 842,90 68 366 305,85 46 815 125,28 19 421 950,30 10171 183,18 - 874 657,54 153 086 065,05
- 1021 348,05 1370 988,67 75319,33 228 302,09 27 610 812,68 2518 874,62 32 825 645,44
- 8 566,47 913 596,52 75319,33 228 302,09 12783 678,46 2518874,62 16 528 337,49
- 1012781,58 457 392,15 - - - - 1470173,73
- - - - - 14827 134,22 - 14827 134,22
- - 306 483,47 132 032,10 216 612,77 3360 770,42 1470173,73 5486 072,49
- - - 117 898,08 - 2895413,11 - 3013311,19
- - 306 483,47 14 134,02 216 612,77 465 357,31 - 1002 587,57
- - - - - - 1470173,73 1470173,73
- - -14 044 796,04 -17 698 607,14 -3 155 906,20 39 374 852,47 - 4 475 543,09
7 436 842,90 69 387 653,90 33 834 834,44 1666 630,39 7 026 966,30 63 624 894,73 1923 358,43 184 901 181,09
108 857,79 13 353 492,19 28 558 106,76 12 147 399.74 5002 739,15 - - 59170 595,63
14 198,85 1627 867,11 1948 112,49 88 274,39 676 228,75 6 670918,30 - 11 025 599,89
14 198,85 1627 867,11 1948 112,49 88 274,39 676 228,75 6 670918,30 - 11025 599.89
- - 291 409,81 127 738,22 215 515,78 3083 348,75 - 371801256
- - 291 409,81 127 738,22 215515,78 3083348,75 - 371801256
- - -8 583 502,66 -10 759 687,68 -797 656,12 21 874 847,04 - 1734 000,58
123 056,64 14 981 359,30 21 631 306,78 1348 248,23 4 665 796,00 25 462 416,59 - 68212 183,54
7 327 985,11 55012 813,66 1279572514 335 631,10 2810193,95 17 500 005,43 874 657,54 96 657 011,93
- - -14 044 796,04 -17 698 607,14 -3 155 906,20 39 374 852,47 - 4 475 543,09
- - -8 583 502,66 -10 759 687,68 -797 656,12 21 874 847,04 - 1734 000,58
7 313 786,26 54 406 294,60 12 203 527,66 318 382,16 2361170,30 38 162 478,14 1923 358,43 116 688 997,55
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GRUPA UNIBEP

GRUPA

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku ﬁ ’ UNIBEP
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)
Za okres 01.01.2018 - 31.12.2018 r.
Budynki, lokale i N & q
A - Urzgdzenia N 7 N Srodki trwate w N
Grunty ob|ekty. inzynierii techniczne i maszyny $rodki transportu Inne srodki trwate budowie $Srodki trwate razem
Igdowej i wodnej

Warto$é brutto na poczatek okresu 7 436 842,90 51066 622,41 44 316 740,64 19 679 598,20 7086 719,73 10028 188,11 139614 711,99
Zwiekszenia - 17 299 683,44 321818781 207312673 3298 901,35 10 489 440,01 36 379 339,34
zakup - 17 156,61 111808786 222 639,52 634 811,19 10 489 440,01 12 482 135,19

przyjecie ze srodkow trwatych w budowie - 17 282 526,83 1851 539,95 - 508 903,80 - 19 642 970,58

leasing - - 248 560,00 1850 487,21 2155186,36 - 4254 233,57
Zmniejszenia - - 719 803,17 2330774,63 214 437,90 19 642 970,58 22 907 986,28

sprzedaz - - 545 407,51 2 049 456,38 95 426,16 - 2 690 290,05

likwidacjaiinne - - 174 395,66 281 318,25 119 011,74 - 574 725,65

przekazanie na srodki tfrwate - - - - - 19 642 970,58 19 642 970,58
Warto$é brutto na koniec okresu 7 436 842,90 68 366 305,85 46 815 125,28 19 421 950,30 10171 183,18 874 657,54 153 086 065,05
Umorzenie na poczqtek okresu 89 925,99 11731702,44 24744 842,24 11 641 141,45 4283 483,76 - 52 491 095,88
Zwiekszenia 18 931,80 162178975 4530710,97 2 691818,54 952 568,94 - 9 815 820,00

amortyzacija biezgca 18 931,80 1621789,75 4530710,97 2691 818,54 952 568,94 - 9 815 820,00
Zmniejszenia: - - 717 446,45 2185 560,25 233 313,55 - 3136 320,25

umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych srodkéw trwatych - - 717 446,45 2185 560,25 233 313,55 - 3136 320,25
Umorzenie na koniec okresu 108 857,79 13 353 492,19 28 558 106,76 12 147 399,74 5002 739,15 - 59170 595,63
Odpis aktualizujgcy na poczatek okresu - - 33117,00 4 660,00 - - 37 777,00

zwiekszenie - - - - - - -

zmniejszenie - - 33 117,00 4 660,00 - - 37 777,00
Odpis aktualizujgcy na koniec okresu - - - - - - -
Warto$é netto na poczatek okresu 7 346 916,91 39 334 919,97 19 538 781,40 8 033 796,75 2 803 235,97 10028 188,11 87 085 839,11
Warto$é netto na koniec okresu 7 327 985,11 55012 813,66 18 257 018,52 7 274 550,56 5168 444,03 874 657,54 93 915 469,42
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GRUPA UNIBEP

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku

(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

GRUPA

1 1 UNIBEP

NOTA 2

ZAPASY
Stan na dzien 30.09.2019  Stan na dzien 31.12.2018
Materiaty 35464710,75 24219 793,07
Potprodukty i produkty w toku 191 556 468,70 126 367 948,78
Produkty gotowe 35369 183,11 21831 933,69
Toworyl 3 i 18 102 962,63 66 893 971,12
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 280 493 325,19 239 313 646,66
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasdow 10325131,33 14131 141,80

WARTOSC ZAPASOW NETTO

270 168 193,86

225 182 504,86

NOTA 3

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

Stan na dzien

Stan na dzien

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Naleznosci z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych swiadczen
Inne naleznosci niefinansowe
Inne naleznosci finansowe
Zaliczki udzielone na dostawy:
na zakup Srodkéw trwatych
na zakup towardw, materiatdw i ustug
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

30.09.2019 31.12.2018
247 422 909,67 208 966 097,05
10 289 883,21 9 542 839,62
6057 484,23 9 481 663,70
4 231,00 9 108,58
25151 743,49 24 493 220,68
2619 057,05 727 465,58
22 532 686,44 23765755,10

288 926 251,60

252 492 929,63

Oczekiwane straty kredytowe dotyczgce wartosci naleznosci

28 853 765,45

24 764 626,65

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM

317 780 017,05

277 257 556,28

NOTA 4

ODPISY AKTUALIZUJACE | OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE

01.01. - 30.09-2019

01.01. - 30.09.2018

Stan na poczatek okresu

33 823 161,09

16 985 801,07

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu umow z klientami

Aktywa kontraktowe

Pozyczki udzielone

24764 626,65

12408 170,75

a) zwiekszenia

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu umow z klientami

Aktywa kontraktowe

Pozyczki udzielone

b) zmniejszenia

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu umdw z klientami

Aktywa kontraktowe

Pozyczki udzielone

OCZEKIWANE STRATY KREDYTOWE RAZEM

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu umdw z klientami

Aktywa kontraktowe

Pozyczki udzielone

1390 775,42 494 032,71
208 063,41 -

7 459 695,61 4083 597,61
16 589 507,45 11603 113,92
696671495 10 542 613,75
1 620775,65 0.00
59 288,82 0.00

7 942 728,03 1 060 500,17
3 053 441,96 1105 993,02
2877 576,15 1105 993,02
3 467,48 -

4 479,33 -

167 919,00 -

47 359 226,58 27 482 921,97
28 853 765,45 21 844 791,48
3008 083,59 494 032,71
262 872,90 -
15234 504,64 514409778
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GRUPA UNIBEP GRUPA
Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku ﬁﬂ‘.\ ’ UNIBEP
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej) »

01.01. - 30.09-2019 01.01. - 30.09.2018

Stan na poczatek okresu 15 123 041,80 15 788 120,84
Srodki trwate - 37 777,00
Zapasy 14 131 141,80 14712 443,84
Srodki pieniezne 991 900,00 1 037 200,00
a) zwiekszenia - 2 412 843,56
Zapasy - 2412 843,56
b) zmniejszenia 3 901 748,41 1869 302,04
Zapasy 3806 010,47 1 869 302,04
Srodki pieniezne 95737.94 -
ODPISY AKTUALIZUJACE RAZEM 11 221 293,39 16 331 662,36
Srodki trwate - 37 777,00
Zapasy 10325131,33 15255 985,36
Srodki pieniezne 896 162,06 1 037 200,00
NOTA 5

$SRODKI PIENIEZNE

Saldo $rodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywdw
pienieznych sktada sie z nastepujgcych pozycii:

Stan na dzien 30.09.2019  Stan na dzien 30.09.2018

Srodki pieniezne w banku i kasie 93112960,18 45 942 451,83
w tym:

réznice kursowe z wyceny bilansowej -113 824,35 18 690,87
Kredyty w rachunku biezgcym - -47 303 705,14
RAZEM 92 999 135,83 -1342 562,44

Wykazane w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania
dotyczg $rodkdw zgromadzonych na rachunkach powierniczych w dziatalno$ci deweloperskiej oraz
rachunkach VAT do split paymentu.

Na dzieh 31 grudnia 2018 roku Grupa zmienita, na jej zdaniem wtasciwszqg, prezentacje kredytéw w
rachunku biezgcym w sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych. Kredyty w rachunku biezgcym
dotychczas byty prezentowane jako zmniejszenie srodkdw pienieznych na koniec okresu, zas obecnie sg
wykazane w dziatalnosci finansowej w pozycji dotyczgce] wptywdéw z dtugoterminowych i
krétkoterminowych pozyczek, kredytdw, obligacji i weksli. Wptyw powyzszej zmiany na sprawozdanie z
przeptywodw pienieznych za okres 01.01. — 30.09.2018 r. przedstawia ponizsza tabela.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej byto p?r‘;zz;nr:ic:: ':;Jel Zmiana
gg*yﬁ;ééﬂ:%ﬂg?'ggﬁgggi'i'f/"voeﬂgfnferm'”owy‘:h 55 698 667,32 103 002 372,46 47 303 705,14
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -420 774,21 46 882 930,93 47 303 705,14
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych - 167 962 754,62 - 120 659 049,48 47 303 705,14
w tym:

- zmiana stanu kredytdw w rachunku biezgcym 47 303 705,14 - - 47 303 705,14
$rodki pieniezne na poczatek okresu 166 620 192,18 166 620 192,18 -
$rodki pieniezne na koniec okresu -1342 562,44 45 961 142,70 47 303 705,14
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GRUPA UNIBEP

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku

(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

GRUPA

11 UNIBEP

NOTA 6
KREDYTY, POZYCZKI | INNE ZOBOWIAZNIA FINANSOWE

Opis

Stan na dzien

Stan na dzien

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - dtugoterminowe

zobowigzania z tytutu kredytéw
zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
zobowigzania z tytutu obligadii
zobowigzania z tytutu pozyczek
zobowigzania pozostate

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe

zobowigzania z tytutu kredytédw w rachunku biezgcym

zobowigzania z tytutu kredytéw

zobowigzania z tytutu pozyczek

zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

zobowigzania z tytutu obligadii

zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik

30.09.2019 31.12.2018
117 221 261,19 67 952 074,13
20 445 113,97 24 558 900,90
29 306 304,07 7 568 258,97
61561 622,42 28 571 760,59
5889 009,53 7 253 153,67
19 211,20 -
32 440 871,10 51470116,07
11030 768,71 9211 668,92
3927 742,49 4199 989,79
6 429 212,55 1818 108,73
7 882 923,31 4039 995,11
3170 224,04 32154 391,25
45 962,27

RAZEM

149 662 132,29

119 422 190,20

NOTA 7

REZERWY NA ZOBOWIAZANIA | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE

01.01. - 30.09-2019

01.01. - 30.09.2018

Odprawy emerytalne, w tym:

wartos¢ biezgca zobowigzania na dzien bilansowy

Odprawy rentowe, w tym:

wartos¢ biezgca zobowigzania na dzien bilansowy

Zobowigzania z tytutu $wiadczen emerytalno-rentowych

w tym:
- cze$¢ diugoterminowa
- czes¢ krotkoterminowa

2791 369,69 2 400 055,03
2791 369,69 2 400 055,03
334 669,09 197 730,50
334 669,09 197 730,50
3126 038,78 2597 785,53
2917 530,30 2367 174,67
208 508,48 230 610,86

01.01. - 30.09-2019

01.01. - 30.09.2018

POZOSTALE DLUGOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

28 209 955,22

25263 031,30

Naprawy gwarancyjne
Sprawy sporne
Zwiekszenia

Naprawy gwarancyjne
Sprawy sporne
Wykorzystanie

Sprawy sporne
Rozwigzanie

Naprawy gwarancyjne - przesuniecie do krotkoterminowych
Sprawy sporne - przesuniecie do krétkoterminowych
POZOSTALE DtUGOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU

Naprawy gwarancyjne
Sprawy sporne
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27 667 455,22 23 906 551,30
542 500,00 1356 480,00
6705 729,66 7 890 556,94
6705729,66 7 348 056,94
- 542 500,00

542 500,00 -
542 500,00 -
4276 808,61 7 553 189,17
4276 808,61 6196709,17
- 1 356 480,00

30 096 376,27 25 600 399,07
30096 376,27 25057 899,07
- 542 500,00



GRUPA UNIBEP

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku

(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej)

GRUPA

1 1 UNIBEP

01.01. - 30.09-2019

01.01. - 30.09.2018

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcodw
Sprawy sporne
Planowane starty w kontraktach dtugoterminowych
Koszty pozostate
a) zwiekszenia

Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Naprawy gwarancyjne -zmiana prezentaciji
Koszty podwykonawcodw
Sprawy sporne
Planowane starty w kontraktach dtugoterminowych
Koszty pozostate
b) wykorzystanie

Swiadczenia pracownicze
Naprawy gwarancyjne
Koszty podwykonawcéw
Sprawy sporne
Planowane starty w konfraktach dtugoterminowych
Koszty pozostate
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU

Swiadczenia pracownicze

Naprawy gwarancyjne

Koszty podwykonawcodw

Sprawy sporne

Planowane starty w kontraktach dtugoterminowych
Koszty pozostate

NOTA 8

117 506 785,49 115 454 308,02
16 965 953,94 16 870 994,81
5434 517,26 5602915,73
89 617 630,37 78 157 655,54
2696 138,23 5752 541,61

1 824 740,23 7 824 008,23
967 805,46 1246 192,10
570 496 670,71 604 150 227,37
982361573 5 884 486,28
4233 993,61 721170917
322815,00 -

548 738 180,98 586 752 095,08
693 516,54 2 645 698,04

8 262,32 706 160,12

6 676 286,53 950 078,68
574 789 501,44 595 601 778,24
16281 168,34 12 330 818,06
4379 351,80 4701 871,04
546 889 616,22 566 026 356,63
1 664 885,77 4095 475,83

1 722 470,40 7 198 325,65
3852008,91 1248 931,03
113 213 954,76 124 002 757,15
10 508 401,33 10 424 663,03
5611 974,07 8112753,86
91 466 195,13 98 883 393,99

1 724 769,00 4302 763,82
110 532,15 1 331 842,70
3792 083,08 947 339,75

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

Stan na dzien

Stan na dzien

30.09.2019 31.12.2018

7 tytutu dostaw i ustug 186 133 587,54 189 170 091,31
Z tytutu wynagrodzen 3284 958,95 2 360 945,25
Rozliczenia miedzyokresowe bierne 29 855 207,01 10 844 321,77
Fundusze specjalne 13 474,42 12 243,12
Z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczenh 35404 094,62 26 260 826,46
Pozostate zobowigzania 30572 770,81 6 457 262,59

zobowiqzanie z tytutu wktadu do spotki komandytowej 28 500 000,00 5002 300,00
RAZEM 285 264 093,35 235 105 690,50

NOTA ¢

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA KONTRAKTOWE

Za okres 0d 01.01.2019 r. do 30.09.2019r.

Przychody ujete

Imiana okresu,

w biezacym -
. . w ktérym Otrzymane
Stan na Zmiana wyceny okresie
z . prawo do zaliczki na Stan na
poczatek kontraktéw uwzglednione w
wynagrodzenia realizacje koniec okresu
okresu dtugoterminowych saldzie . . z
z staje sie kontraktow
zobowigzan roku
N bezwarunkowe
poprzedniego
Wycena diugoterminowych o, 817 998 o1 116 782 202,05 9658587126 125 014 259,00
kontraktow
Aktywa kontraktowe 104 817 928,21 116 782 202,05 -96 585 871,26 125 014 259,00
palleski ofrzymane 2UMOW 2 49 960 635,94 57 298 244,41 11448497081 127 147 362,34
Wycena dfugoterminowych  pq 495 570,95 27 979 325,43 -17 088 165,47 31319 430,91
kontraktow
Zobowiqgzania kontraktowe 90 388 906,89 27 979 325,43 -74 386 409,88 114 484 970,81 158 466 793,25
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GRUPA UNIBEP

GRUPA

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku «?;I‘l ’ UNIBEP
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej) .
Za okres od 01.01.2018 r. do 31.12.2018r.
Przychody ujete
w biezgcym Zmiana okresu, w oG
Stan na Zmiana wyceny okresie ktérym prawo do zaIiszi . Stan na
poczatek kontraktéw uwzglednione w wynagrodzenia realizaci Penles Gy
okresu dlugoterminowych saldzie staje sie Konirakt ‘fﬂ
zobowiqgzan roku bezwarunkowe
poprzedniego
Wycena dfugoterminowych 103 175 482,67 104 817 928,21 - 110317548267 104 817 928,21
kontraktow
Aktywa kontraktowe 103 175 482,67 104 817 928,21 -103 175 482,67 104 817 928,21
Zdliczki ofrzymane z umow z - - - 6996063594 69 960 635,94
klientami
Wycena dfugoterminowych 13 854 957,86 20 428 270,95 -13 854 957,86 - 20 428 270,95
kontraktow
Zobowigzania kontraktowe 13 854 957,86 20 428 270,95 -13 854 957,86 69 960 635,94 90 388 906,89

Stan na dzien 30.09.2019 Stan na dzieh 31.12.2018

tgczna kwota ceny transakcyjnej przypisanej do wykonania
Swiadczen, ktére pozostaty niespetnione na koniec okresu
sprawozdawczego, do zrealizowania w ciggu:

- do 1 roku
- powyzej 1 roku
Razem

NOTA 10

KAUCJE Z TYTULU UMOW Z KLIENTAMI

1585324 792,20

1240 861 005,95
344 463 786,25

1591702 833,41

1149073 619,36
442 629 214,05

1 585 324 792,20

1591702 833,41

Zatrzymane przez odbiorcéw - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy
Zatrzymane przez odbiorcédw - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy

Ogétem kaucje z tytutu uméw z klientami zatrzymane przez odbiorcéw netto

Odpis aktualizujgcy naleznosci z tytutu kauciji

Ogobtem kaucje z tytutu uméw z klientami zatrzymane przez odbiorcéw
po odpisie aktualizujgcym brutto
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy

Ogétem kaucje z tytutu uméw z klientami zatrzymane dostawcom

Dyskonto kauciji z tytutu umodw z klientami zatrzymanych przez odbiorcéw
Dyskonto kauciji z tytutu umodw z klientami zatrzymanych dostawcom

Stan na dzien

Stan na dzien

30.09.201¢9 31.12.2018
44 020 246,19 46764 782,59
30778 547,98 42120 139,91
74798 79417 88 884 922,50
3 008 083,59 1.390775,42

77 806 631,95

90 275 697,92

53 632 832,79
44155 216,80

48 744 915,67
46 953 614,22

97 788 049,59

95 698 529,89

Stan na dzien

Stan na dzien

30.09.2019 31.12.2018
1968 230,21 2 139 500,34
12297 744,15 11578 151,61

Na 30 wrzesnia 2019 r. najwieksze zatrzymane kaucje przez jednego odbiorce wynosity 37,88% (dla
jednego projektu 14,09%) wszystkich naleznosci z tytutu kaucji.

Na 31 grudnia 2018 r. najwieksze zatrzymane kaucje przez jednego odbiorce wynosity 34,20 % (dla
jednego projektu 11,66 %) wszystkich naleznosci z tytutu kauciji.
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GRUPA

1 1 UNIBEP

NOTA 11

BIEZACY | ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Za okres 01.01.2019 - 30.09.2019r.

Utworzenie /

Utworzenie /

Rezerwa na naprawy gwarancyjne
Rezerwa na Swiadczenia pracownicze
Rezerwa na koszty podwykonawcdw
Rezerwa na zobowigzania

Kontrakty (zmniejszenie przychoddw "-")
Kontrakty - rezerwa na straty

Produkcja niezakonczona podatkowo
Ujemne niezrealizowane roznice kursowe
Nieoptacone odsetki

Dyskonto naleznosci

Réznica miedzy wartosciq podatkowq i
bilansowq zapaséw

Odpis na pozostate aktywa

Wycena instrumentéw pochodnych
Koszty nabycia udziatdow

Wycena kredytéw, pozyczek, obligacii,
weksli

Pozostate tytuty

Strata podatkowa

Zyski i straty aktuarialne rozliczane w
kapitale z aktualizacji

Kapitat z aktualizacji-wycena
instrumentéw pochodnych

Ogdtem

Za okres 01.01.2018 - 31.12.2018r.

Rezerwa na naprawy gwarancyjne
Rezerwa $wiadczenia pracownicze
Rezerwa na koszty podwykonawcodw
Rezerwa na zobowigzania

Kontrakty (zmniejszenie przychoddw "-")
Kontrakty - rezerwa na straty

Produkcja niezakonczona podatkowo
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe
Nieoptacone odsetki

Dyskonto naleznosci

RoZnica miedzy wartoscig podatkowq i
bilansowq zapaséw

Odpis na pozostate aktywa

Wycena instrumentéw pochodnych
Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytéw, pozyczek, obligacii,
weksli

Pozostate tytuty

Strata podatkowa

Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF 9
Wptyw zastosowania po raz pierwszy
MSSF15

Zyski i straty aktuarialne rozliczane w
kapitale z aktualizaciji

Ogdtem

Stan aktywoéw (wykorzystanie)  (wykorzystanie) Stan aktywéw
na poczatek aktywa przez aktywa przez Inne zmiany na koniec
okresu rachunek inne catkowite okresu
zyskow i strat dochody
6194 375,00 487 219,00 - - 6 681 594,00
4029 497,00 -1 382 886,00 - - 2 646 611,00
18 852 205,00 4 450 204,00 - - 23 302 409,00
108 285,00 145 987,00 - - 254 272,00
3881 371,00 2069 325,00 - - 5950 696,00
346 701,00 -336 628,00 - - 10 073,00
10 917 802,00 2 535 897,00 - - 13 453 699,00
499 382,00 71 293,00 - - 570 675,00
35 589,00 -19 859,00 - - 15730,00
406 406,00 -32 442,00 - - 373 964,00
3787 693,00 -1 642 528,00 - - 2 145165,00
3626 850,00 430 088,00 - - 4056 938,00
20 804,00 17 688,00 - - 38 492,00
172 884,00 - - - 172 884,00
138 319,00 894,00 - - 139 213,00
246 369,00 -84 655,00 - - 161 714,00
16 074 810,00 -3 209 995,00 - - 12864 815,00
172 140,00 - - - 172 140,00
- - 2 611,00 - 2 611,00
69 511 482,00 3499 602,00 2611,00 - 73 013 695,00
Utworzenie / Utworzenie /
Stan aktywéw  (wykorzystanie)  (wykorzystanie) Stan aktywéw
na poczgtek aktywa przez aktywa przez Inne zmiany na koniec
okresu rachunek inne catkowite okresu
zyskéw i strat dochody
5497 073,00 697 302,00 - - 6194 375,00
3981 432,00 48 065,00 - - 4029 497,00
17 797 595,00 1054 610,00 - - 18 852 205,00
176 961,00 -68 676,00 - - 108 285,00
2 632 442,00 1248 929,00 - - 3881 371,00
1486 562,00 -1311 190,00 - - 175 372,00
11 658 599,00 -1 998 445,00 - - 9 660 154,00
1017 638,00 -518 256,00 - - 499 382,00
376 875,00 -341 286,00 - - 35 589,00
491 751,00 -85 345,00 - - 406 406,00
4160 006,00 -372 313,00 - - 3787 693,00
222 339,00 2777 201,00 - - 2999 540,00
241 502,00 -220 698,00 - - 20 804,00
145 607,00 27 277,00 - - 172 884,00
153 861,00 -15 542,00 - - 138 319,00
281 870,00 -35 501,00 - - 246 369,00
14170 751,00 1904 059,00 - - 16 074 810,00
- - - 627 310,00 627 310,00
- - - 1428 977,00 1428 977,00
133 679,00 - 38 461,00 - 172 140,00
64 626 543,00 2790191,00 38461,00 2056 287,00 69 511 482,00
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Za okres 01.01.2019 - 30.09.2019r.

Utworzenie /

Utworzenie /

Stan rezerw (wykorzystanie) (wykorzystanie) Stan rezerw
na poczatek rezerwy przez rezerwy przez Inne zmiany na koniec
okresu rachunek inne catkowite okresu
zyskow i strat dochody
Kontrakty (zwiekszenie przychoddw "+") 19 954 887,00 3850 435,00 - - 23805 322,00
Leosmg (wqr‘rosc netto srogkow frwatych - 606 323,00 263 381,00 } . 34294200
zobowigzanie z tytutu leasingu)
Dyskonto zobowigzan 2199 211,00 137 115,00 - - 2336326,00
Kary naliczone a nieofrzymane 1951 909,00 12 912,00 - - 1964821,00
Odsetki nieotrzymane 117 031,00 34 118,00 - - 151 149,00
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe 298 898,00 82 692,00 - - 381 590,00
Roznica migdzy wartosciq podatkowq i 4032717,00 6211 766,00 - - 10244 483,00
bilansowq zapaséw
Wycena obligacii, kredytéw, pozyczek, weksli 196 569,00 100 417,00 - - 296 986,00
Wycena instrumentéw pochodnych 23 171,00 19 195,00 - - 42 366,00
Odszkodowania naliczone nieotrzymane 101 861,00 -47 585,00 - - -
Roznica migdzy wartosciq podatkowq | 3797 413,00 -453 819,00 - - 5427600
bilansowq $rodkow trwatych
Kapitat z aktualizacji - wycena instrumentéow 711 360,00 . 711 360,00 . 3343 594,00
pochodnych
Zyskii sTr_ofy 9kfuono|ne rozliczane w kapitale 503,00 . . . 503,00
z aktualizacji
Ogoétem 33 991 853,00 9 683 865,00 -711 360,00 - 42 964 358,00
Za okres 01.01.2018 - 31.12.2018 r.
Utworzenie / Utworzenie /
Stanrezerw  (wykorzystanie)  (wykorzystanie) Stan rezerw
na poczgtek rezerwy przez rezerwy przez Inne zmiany na koniec
okresu rachunek inne catkowite okresu
zyskow i strat dochody

Kontrakty (zwiekszenie przychoddw "+") 19 603 342,00 1136 579,00 - - 20739 921,00
Leosmg (wqr‘rosc netto srogkow frwatych- 766 873,00 2160 550.00 . . 606 323,00
zobowigzanie z tytutu leasingu)
Dyskonto zobowigzan 1471 269,00 727 942,00 - - 2199 211,00
Kary naliczone a nie otrzymane 389 169,00 1 562 740,00 - - 1951 909,00
Odsetki nieotrzymane 385 404,00 -268 373,00 - - 117 031,00
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe 536 563,00 -237 665,00 - - 298 898,00
Roznica migdzy wartosciq podatkowq| 13978 823,00 -9 946 106,00 - - 4032717,00
bilansowq zapaséw
Wycena obligaciji, kredytow, pozyczek, weksli 214 261,00 -17 692,00 - - 196 569,00
Wycena instrumentéw pochodnych 268 879,00 -245 708,00 - - 23171,00
Odszkodowania naliczone nie otrzymane - 101 861,00 - - 101 861,00
Roznica migdzy wartosciq podatkowq i 3771 439,00 25 974,00 - - 3797 413,00
bilansowq Srodkdow trwatych
Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF15 - - - -785 034,00 -785 034,00
Kapitat z aktualizacji-wycena instrumentow 1279 935,00 . 568 575,00 . 711 360,00
pochodnych
Zyski i g‘rrotY aktuarialne rozliczane w kapitale z } . 503,00 } 503,00
aktualizaciji
Rezerwa z fyfutu odroczonego podatku - 1892 553,00 - - 189255300 -
zmniejszenie w wyniku utraty kontroli
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku - 2436 376,00 - - 243637600 -
zwiekszenie w wyniku objecia kontroli
Rezerwa z tytutu odrqczonego podatku - 550 472,00 . . _550 472,00 .
korekta lat poprzednich
Ogdtem 43 760 252,00 -7 320 998,00 -568 072,00 -1879329,00 33 991853,00

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS

Biezgcy podatek dochodowy
Dotyczqgcy roku obrotowego
Korekty dotyczqgce lat ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwrdéceniem sie roznic przejciowych

Zwigzany z obnizeniem stawek podatku dochodowego
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskéw i strat

Efektywna stopa podatkowa
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01.01-30.09.2019

01.01-30.09.2018

2517 219,59
2517 219,59

19 224 909,23
19 221 706,05
3 203,18

6184 263,00 -

11 891 297,00

6184 263,00 -11 891 297,00
8 701 482,59 7 333 612,23
29,94% 21,41%




GRUPA UNIBEP GRUPA
Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku «?;I‘l ’ UNIBEP
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej) .

01.01.-30.09.2019 01.01.-30.09.2018
Odroczony podatek dochodowy 713 971,00 1181 800,00
Podatek od zysku / straty netto z tytutu aktualizaciji wyceny

. ; 4 Lo 713 971,00 1181 800,00
zabezpieczen przeptywow pienieznych
Korzys¢ podatkowa / (obquenlg podatkowe) wykazane w 713 971,00 1181 800,00
pozostatych dochodach catkowitych
Odroczony podatek dochodowy wykazany w zyskach zatrzymanych - 238 347.00
Wptyw zastosowania po raz pierwszy MSSF9 - 238 347,00
Korzys¢ podatkowa / (obcigzenie podatkowe) wykazane w zyskach ) 238 347,00
zatrzymanych

Tworzgc

aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczgce strat podatkowych w powyzszej wysokoséci, Grupa
dokonata oszacowania prawdopodobienstwa osiggniecia w ciggu najblizszych 5 lat takiego dochodu
podatkowego, ktéry pozwolitby na rozliczenie strat podatkowych. Oszacowania dokonano na
podstawie plandw finansowych oraz wartosci historycznych w zakresie opodatkowania dziatalnosci.
Spoétka Dominujgca rozpoznaje aktywo z tytutu strat podatkowych w kwocie 5 818 tys. zt w tym z tytutu
straty na rynku niemieckim w kwocie 4 104 tys. zt. Unibep S.A. posiada interpretacje indywidualng
Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej potwierdzajgcg stanowisko Spdtki Dominujgcej, ze strata
poniesiona na rynku niemieckim moze podlegac odliczeniu w rozliczeniu podatkowym CIT.

Kwestig do rozstrzygniecia jest sposéb ustalenia wysokosci straty do odliczenia. W tym zakresie Spotka
Dominujgca w dniu 02.08.2019 r. ztozyta do Naczelnego Sqgdu Administracyjnego skarge kasacyjng do
NSA od wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Biatymstoku.

Spoétka Dominujgca od dnia 1 kwietnia 2019 r. jest w trakcie kontroli podatkowej w Niemczech za lata
2014 -2016 w zakresie podatku od osdb prawnych, podatku od towaru i ustug oraz podatku od
dziatalnosci przemystowej i handlowej. Do dnia publikaciji niniejszego sprawozdania Spdtka nie ofrzymata
zadnych ustalen z tej kontroli.

Od dnia 21.10.2019 r. trwata w Przedstawicielstwie Unibep S.A. w MihAsku kontrola Inspekcji Skarbowej
Republiki Biatorus w zakresie prawidtowosci rozliczeh podatkowych za okres wrzesieh 2015-kwiecien 2019.
Kontrola dotyczyta podatku od wartosci dodanej i podatku dochodowego od dziatalnosci. W dniu
11.11.2019 Spétka Dominujgca otrzymata  protokdt z  kontroli  potwierdzajgcy  prawidtowosé
dokonywanych przez Unibep S.A. rozliczeh podatkowych na Biatorusi.

Generalnie Grupa uznagje, iz rozliczenia podatkowe oraz inne rozliczenia (m.in.: z tytutu zatrudnienia, cto,
transakcje z podmiotami zagranicznymi) sg i mogqg by¢ w przysztosci przedmiotem kontroli przez organy
podatkowe polskie i zagraniczne oraz inne centralne i lokalne urzedy iinstytucije, ktdre sg uprawnione do
naktadania znaczgcych kar. Ujawnione w wyniku kontroli zalegtosci sg obcigzone odsetkami. Rozliczenia
podatkowe i inne wspomniane powyzej mogg by¢ przedmiotem kontroli w kazdym czasie w ciggu 5 lat
od zakohczenia roku obrotowego, ktérego dotyczq, a na rynkach zagranicznych do 10 lat.

Ryzyko podatkowe zardwno w Polsce jak i na rynkach zagranicznych wystepuje i fraktujemy je jako
typowe w prowadzone] dziatalnos$ci gospodarczej. Grupa ogranicza ryzyko podatkowe za granicg
korzystajgc z ustug wyspecijalizowanych i akredytowanych w danym panstwie biur podatkowych i
rachunkowych oraz firm audytorskich a takze kancelarii prawnych.
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GRUPA

1 1 UNIBEP

NOTA 12

INFORMACJA DOTYCZACA SEGMENTOW OPERACYJNYCH

Stan na dzien 30.09.2019 r.

Przychody z umédw z klientami
sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych segmentow
Koszty sprzedanych produktow, towardw i materiatéw
Zysk brutto ze sprzedazy
% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzadu
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej
Zysk z dziatalnosci operacyijnej
Przychody finansowe w tym:
przychody odsetkowe
instrumenty pochodne
Koszty finansowe w tym:
koszty odsetkowe
instrumenty pochodne
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzadkowanych wycenianych metodqg praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

Stan na dzien 30.09.2018 r.

Przychody z uméw z klientami
sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych segmentéw
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatéw
Zysk brutto ze sprzedazy
% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzadu
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej
Zysk z dziatalnosci operacyijnej
Przychody finansowe w tym:
przychody odsetkowe
instrumenty pochodne
Koszty finansowe w tym:
koszty odsetkowe
instrumenty pochodne
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzgdkowanych wycenianych metodqg praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

Budownictwo kubaturowe

Infrastruktura

Dziatalnosé deweloperska

Budownictwo
modutowe

Korekty sprzedazy na
rzecz innych segmentéw

Razem kwoty dotyczgce
catej Grupy

793 868 215,71

239 548 980,52

123 646 140,31

136 139 569,60

-95798 424,39

1197 404 481,75

702 910 048,01 239 504 250,36 123 646 140,31 131 344 043,07 - 1197 404 481,75
90 958 167,70 44 730,16 - 4795 526,53 -95798 424,39 -
755098 717,04 219 829 383,71 97018 515,78 131767 870,68 -92188 125,42 1111526361.79
38769 498,67 19719 596,81 26 627 624,53 4371 698,92 -3 610 298,97 85878 119,96
4,88% 8,23% 21,54% 321% 3,77% 7.17%
X 5687 989,02
36109 135,73
X -17 772 576,86
X 26 308 418,35
X 3951 415,61
41 947,97 33 226,29 841 229,90 173 189,31 1089 593,47
45962,27 80 993,56 126 955,83
X 9 233 434,89
3802 174,30 671 338,51 299 605,28 745172,29 5518290,38
41 279,70 73 885,31 115165,01
8034 943,95
X 29 041 343,02
X 8701 482,59
X 20 359 860,43
Budownictwo kubaturowe Infrastruktura Dziatalno$é¢ deweloperska Eudonnictyc) ety EPRE Ty W Razemlioehidolezacs

modutowe

rzecz innych segmentéw

catej Grupy

780 825725,71 235106 915,24 130 801 872,79 109 193 222,20 -29 142773,81 1226784962,13

752069 315,42 235062 613,64 130 801 872,79 108 851 160,28 - 1226784962,13

28 756 410,29 44 301,60 - 342 061,92 -29 14277381 -

758 394 133,36 232 504 796,72 86 201 684,68 103 680 701,37 -28 575 058,77 1152206 257,36

22 431 592,35 2602118,52 44 600 188,11 5512 520,83 -567 715,04 74 578 704,77
2,87% 1,11% 34,10% 5,05% 1,95% 6,08%

X 7 570 749,02

31 496 689,47

X -1850721,10

X 33 660 545,18

X 320296125

169 717,56 289,70 855 236,33 88 287,06 1113 530,65

414 290,36 -840 962,97 -426 672,61

X 304121203

2968 448,78 534 216,29 171 071,85 110 529,10 3784 266,02

126 785,45 -1097 927,94 -971 142,49

438 384,35

X 34 260 678,75

X 733361223

X 26 927 066,52
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GRUPA

Kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesien 2019 roku ﬁﬂ‘.\ ’ UNIBEP
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych o ile nie podano inaczej) »
Stan na dzien 30.09.2019 r.
Budownictwo Dziatalnos¢

Aktywa

Pozostate aktywa nieprzypisane
Razem aktywa

Kapitat wtasny

Zobowigzania

Pozostate zobowigzania nieprzypisane
Razem pasywa

Amortyzacja

Stan na dzien 31.12.2018 .

Aktywa

Pozostate aktywa nieprzypisane
Razem akitywa

Kapitat wtasny

Zobowigzania

Pozostate zobowigzania nieprzypisane
Razem pasywa

Amortyzacja

Infrastruktura

Budownictwo

Razem kwoty

kubaturowe deweloperska modutowe dotyczgce calej Grupy

306 644 874,64 214 468 708,53 313 943 530,32 112 680 267,96 947 737 381,45

- - - - 163 828 589,77

306 644 874,64 214 4468 708,53 313 943 530,32 112 680 267,96 1111565 971,22

- - - - 266 873 270,68

365855 398,77 145353 074,97 119 833 724,87 131 803 803,21 762 846 001,82

81 846 698,72

365 855 398,77 145 353 074,97 119 833 724,87 131 803 803,21 1111 565 971,22

2785 655,61 5503 743,62 593 397,28 2 612048,89 11494 845,40
Budownictwo Dziatalnosé Budownictwo Razem kwoty

Infrastruktura :

kubaturowe deweloperska modutowe dotyczqce catej Grupy

320 484 528,08 168 021 228,02 256 700 407,74 106 353 703,93 851 559 867,77

- - - - 104 670 789,90

320 484 528,08 168 021 228,02 256 700 407,74 106 353 703,93 956 230 657,67

- - - - 263 655 724,20

359 835 530,39 89 375 673,65 77 145 865,55 82 360 044,83 608717 114,42

- - - - 83 857 819,05

359 835 530,39 89 375 673,65 77 145 865,55 82 360 044,83 956 230 657,67

2473 978,38 5 337 840,88 285 776,02 2432 651,90 10 530 247,18
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INFORMACJE O OBSZARACH GEOGRAFICZINYCH

Przychody od klientéw zewnetrznych Aktywa Trwate *
stan na dzien stan na dzien
01.01. - 30.09-2019  01.01. - 30.09.2018 30.09.2019 31.12.2018
KRAJ 937 927 848,66 1008 576 047,65 95917 230,54 72118 273,92
EKSPORT, w tym: 259 476 633,09 218208 914,48 45 370 950,62 48 890 989,16
Skandynawia, w tym: 111 760 838,68 103 904 075,40 45036 712,58 48 607 482,28
Norwegia 85 164 605,68 70 396 630,64 45036 712,58 48 607 482,28
Rosja, Biatoru$, Ukraina 147 715 794,41 114279 233,63 334 238,04 283 506,88
Niemcy - 25 605,45 - -
Razem 1197 404 481,75 1226784 962,13 141 288 181,16 121 009 263,08

* aktywa trwate-t. srodki trwate, wartosci niematerialne

Grupa w okresie od 01 stycznia 2019 do 30 wrzesnia 2019 roku nie uzyskata przychoddw od pojedynczych
klientéw zewnetrznych przekraczajgcych 10% tgcznych przychoddw.

Grupa w okresie od 01 stycznia 2018 do 30 wrzeénia 2018 roku uzyskata od jednego klienta przychody
przekraczajgce 10% tgcznych przychoddw. Warto$¢ przychoddw z tytutu transakcji z tym klientem
wyniosta:

Klienta Przychdd od jednego klienta przekraczajgcy 10 % przychodéw Grupy ogétem
1 161 608 674,33
Razem 161 608 674,33

2.2. Zysk (strata) na jednqg akcje

Stan na dzien 30.09.2019 Stan na dzien 30.09.2018

Liczba akcji zwyktych 34070 634,00 34 070 634,00
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie 33 478 853,18 34 070 634,00
llod¢ akcji zwyktych rozwadniajgcych - -
llod¢ akcji ogdtem 33478 853,18 34070 634,00
Zysk (strata) netto 20 359 860,43 26 927 066,52
Podstawowy zysk (strata) na 1 akcje 0,61 0.79

2.3. Potgczenia jednostek gospodarczych

W dniu 17.04.2019 r. Unidevelopment S.A. zakupita 29 udziatdw w spdtce MD Inwestycje Sp.
z 0.0. W tym dniu Spdtka MD Inwestycje skupita 2050 udziatdéw wtasnych w celu umorzenia. W wyniku
tych zmian Unidevelopment S.A. posiada 50 udziatéw w MD Inwestycje Sp. z 0.0., a pozostate 2050
udziatéw ma spdtka MD Inwestycje z przeznaczeniem ich do umorzenia. W dniu 18.04.2019 r. podjete
zostaty uchwaty na NZW spdtki MD Inwestycje sp. z 0.0., dotyczgce dobrowolnego umorzenia 2050
udziatéw i o obnizeniu kapitatu zaktadowego do kwoty 5 000,00 zt. Po zarejestrowaniu obnizenia kapitatu
zaktadowego przez KRS Unidevelopment S.A. bedzie jedynym udziatowcem w spdtce, ale juz obecnie,
w zwigzku z tym, ze spdtka MD Inwestycje nie moze wykonywadé praw udziatowych z udziatéw
przeznaczonych do umorzenia, Unidevelopment S.A. faktycznie jest jedynym wspdlnikiem.

Powyzsza operacija skutkuje zmiang procentowego zaangazowania Grupy w spdtce MD Inwestycje Sp.
z 0.0. Monday Mate Garbary Sp. k, gdzie ten udziat wynosi 58,58% w zwigzku z faktem, iz MD Inwestycje
Sp. z 0.0. posiada 60 % udziatdéw w zyskach i stratach spdtki MD Inwestycje Sp. z 0.0. Monday Mate
Garbary Sp.k.
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2.4. Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw

wilasnosci

Inwestycje w jednostkach wycenianych metodqg praw wtasnosci przedstawia ponizsza tabela:

01.01-30.09.2019

01.01-30.09.2018

Stan na poczatek okresu
Udziat w zyskach/(stratach)
Wyptata dywidendy
Whniesione/ zwrécone wktady

8 839 221,97
8034 943,95
-9 702 201,58
24700 000,0

21149 466,24

438 384,35
-3 000 000,00
-1 946 500,00

Stan na koniec okresu

31871 964,34

16 641 350,59

Wykaz podmiotdw wspdtkontrolowanych i stowarzyszonych na dzieh 30 wrze$nia 2019 r.:

Udziat w kapitale
Nazwa jednostki Charakter powigzania Siedziba m!( Iad.owym .
oraz liczbie gloséw
(%)
30-09-2019  30-09-2018
Seljedalen AS Jednostka wspétkontrolowana Ronhelm / 50% 50%
Norwegia
Lovsetvegen 4 AS Jednostka wspdtkontrolowana posrednio  Melhus/Norwegia 50% 50%
Smart City Sp.z 0. 0. Sp. k. Jednostka stowarzyszona posrednio Warszawa/Polska 48,82%*) 48,82%*)
URSA PARK Smart City Sp.z 0. o. Sp. k. Jednostka stowarzyszona posrednio Warszawa/Polska 48,82%*) 48,82%*)
Wiepofama Development Sp. z 0. o. Jednostka stowarzyszona posrednio Poznan/Polska 48,82% 48,82%
Wiepofama Development Sp.z 0. 0. Sp. k. Jednostka stowarzyszona posrednio Koszalin/Polska 48,82% 48,82%

*) udziat w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu wynosi 0

Na 30.09.2019 r. zobowigzania warunkowe dotyczgce spdtek wspdtkontrolowanych i stowarzyszonych
wynoszqg 10 574 400,00 zt, a na dzieh 30.09.2018 r. wynosity 51 055 089,65 zt. Zobowigzania warunkowe
dotyczqg poreczenia kredytu oraz wystawionych gwarancji korporacyjnych.

Udziat w zyskach / (stratach) jednostek wycenianych metodq praw wtasnosci:
01.01-30.09.2019

01.01-30.09.2018

Udziat w zyskach
Udziat w stratach

Ogdbtem

10367 551,10 4514 426,10
2332 607,15 4076 041,75
8 034 943,95 438 384,35
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2.5. Transakcje z podmiotami powigzanymi:

Stan na dzien 30.09.2019 r.

Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz

Zobowiqzania z tytutu

dostaw i ustug oraz

Inwestycje w
jednostkach

Pozyczki udzielone

pozostate naleznosci pozo.stale. REsianych m’eh:)dq
zobowigzania praw wiasnosci
Podmioty wspofkonfrolowane, 1458 596,06 31 637,99 7986,00 -
wspotkontrolowane posrednio
Podmioty stowarzyszone posrednio 9186 813,44 5008 088,23 - 44180 983,08
Ogotem transakcje z podmiotami 10 645 409,50 5039 726,22 7 986,00 44180 983,08

powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2018 r.

Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci

Zobowiqzania z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate
zobowiqzania

Inwestycje w
jednostkach

wycenianych metodqg

praw wiasnosci

Pozyczki udzielone

Podmioty wspdtkontrolowane,

, DR 2163718,78 - 7 986,00 -
wspotkontrolowane posrednio
Podmioty stowarzyszone 6461 468,62 5004 863,88 - 27 763 087,90
posrednio
Ogolem fransakcjez 8 625 187,40 5004 863,88 7 986,00 27 763 087,90
podmiotami powigzanymi
Za okres 01.01.-30.09.2019 r.
Przychody ze sprzedazy .
produktéw, materiatow Zukl:lp Prosiukiow’, Przychody finansowe Koszty finansowe
N z materiatow i towarow
i towarow
Podmioty wspotkontrolowane, 247 706,55 - 2195,31 42946,18
wspotkontrolowane posrednio
Podmioty stowarzyszone 19 724 527,32 210872,04 11 233096,76 -
posrednio
Ogolem transakcje 2 19 972 233,87 210 872,04 11 235 292,07 -42 946,18

podmiotami powigzanymi

Za okres 01.01.-30.09.2018r.

Przychody ze
sprzedazy Zakup produktow, n N
produkiow, materialow i fowaréw Przychody finansowe Koszty finansowe
materiatéw i towaréw

Podmioty wspofkonfrolowane, 571487386 - 97 059,06 578 582,60
wspotkontrolowane posrednio
Podmioty sfowarzyszone 46 869 708,56 219 768,81 3527 747,07 -
posrednio
Ogodtem transakcje z 52 584 582,42 219 768,81 3430 688,01 -578 582,60

podmiotami powigzanymi
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2.6 Zarzqd i Rada Nadzorcza

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania w sktad Zarzgdu Spdtki Dominujgcej wechodza:
— Leszek Marek Gotgbiecki - Prezes Zarzgdu
— Stawomir Kiszycki - Wiceprezes Zarzqdu

— Krzysztof Mikotajczyk — Wiceprezes Zarzgdu.

Z dniem 07.01.2019 r. Jan Piotrowski Cztonek Zarzgdu, Dyrektor Handlowy ztozyt rezygnacije z cztonkostwa

w Zarzgdzie Spotki Dominujgce;.

WYNAGRODZENIE ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACEJ:
Za okres 01.01.2019 do 30.09.2019 r.

Imie i nazwisko Wynagrodzenie | Zasitek chorobowy P:s;:';::; ‘z:c;rz‘zs‘l’(vzzg?;?r Razem
Leszek Marek Gotgbiecki 558 000,00 - 551 288,51 1109 288,51
Stawomir Kiszycki 504 000,00 - 551 288,51 1 055 288,51
Jan Piofrowski - 5576,34 413 466,38 419 042,72
Krzysztof Mikotajczyk 459 000,00 - 277 532,23 736 532,23
Razem: 1 521 000,00 5576,34 1793 575,63 3320 151,97

Za okres 01.01.2018 do 30.09.2018r.

Imie i nazwisko

Wynagrodzenie

Leszek Marek Gotgbiecki 387 000,00
Stawomir Kiszycki 333 000,00
Marcin Piotr Drobek 180 813,66
Jan Piofrowski 280 208,54
Krzysztof Mikotajczyk 165 000,00
Razem: 1346 022,20
WYNAGRODZENIE CZtONKOW RADY NADZORCZEJ JEDNOSTKI DOMINUJACEJ:
Za okres 01.01.2019 do 30.09.2019r.
Przychéd cztonka Rady Nadzorczej z
Imie i nazwisko Przychéd tytutu zatrudnienia na podstawie Razem
umowy o prace w UNIBEP S.A.
Jan Mikotuszko 342 000,00 - 342 000,00
Beata Maria Skowronska 108 000,00 - 108 000,00
Wojciech Jacek Stajkowski 45 000,00 45 000,00 90 000,00
Jarostaw Mariusz Betdowski 46 020,29 - 46 020,29
Michat Kotosowski 63 000,00 - 63 000,00
Pawet Markowski 45 000,00 - 45 000,00
Dariusz Marian Kacprzyk 45 783,27 - 45 783,27
Razem: 694 803,56 45 000,00 739 803,56
Za okres 01.01.2018 do 30.09.2018 r.
Przychéd cztonka Rady Nadzorczej
Imie i nazwisko Przychéd z tytutu zatrudnienia na podstawie Razem
umowy o prace w UNIBEP S.A.
Jan Mikotuszko 342 000,00 - 342 000,00
Beata Maria Skowrohska 108 000,00 - 108 000,00
Wojciech Jacek Stajkowski 45 000,00 46 901,36 91 901,36
Jarostaw Mariusz Betdowski 45 888,48 - 45 888,48
Michat Kotosowski 63 341,77 - 63 341,77
Pawet Markowski 45 000,00 - 45 000,00
Dariusz Marian Kacprzyk 45 606,33 - 45 606,33
Razem: 694 836,58 46 901,36 741 737,94
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Ponadto w okresie od 01 stycznia do 30 wrzeénia 2019r. dokonano zakupdw od oséb blisko zwigzanych z
Zarzgdem i Radg Nadzorczg Jednostki Dominujgcej na tgczng kwote: 38,8 tys. zt., wyptacono
wynagrodzenia ze stosunku pracy osobom blisko zwigzanym z cztonkami Zarzqgdu i Rady Nadzorczej w
wysokosci: 735,2 tys. zt., a w okresie poréwnywalnym: zakupy — 51 tys. zt., wynagrodzenie — 692 tys. zt.

2.7. Naleznosci i zobowigzania warunkowe, sprawy sporne

Stan na dzien 30.09.2019 Stan na dzien 31.12.2018

NALEZNOSCI WARUNKOWE 120 597 972,23 61969 029,89
Od pozostatych jednostek 120 597 972,23 61969 029,89
otrzymane gwarancje* 118 457 783,23 59 728 840,89
otrzymane weksle jako zabezpieczenia 2 140 189,00 2 240 189,00
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 477 951 324,38 592 6467 548,85
Na rzecz jednostek powigzanych 44 958 280,94 157 005 673,00
udzielone poreczenia 22340116,73 134 143 818,02
udzielone gwarancje 22 618 164,21 22 861 854,98
Na rzecz pozostatych jednostek 432 993 043,44 435 661 875,85
sprawy sporne 17 698 007,31 33 040 691,03
udzielone gwarancje 373 860 827,63 395 695 925,85
wystawione weksle jako zabezpieczenia 100 000,00 100 000,00
udzielone poreczenia 41 334 208,50 6 825 258,97

*bez gwarancji zwrotu zaliczki

Sprawy sporne

W stosunku do informacji dotyczgcej spraw spornych zamieszczonej w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Unibep za 2018 rok oraz | potrocze 2019 roku nastgpity nastepujace zmiany:

Roszczenia przeciwko Unibep

Backe Romerike (dawniej Agathon Borgen AS) — Zasgdzona kwota 7 400 tys. NOK zostata zaptacona we
wrzesniu 2019 r. Co do kosztow procesu w wysokosci 2 000 tys. NOK, Zarzgd podjgt decyzje o wniesieniu
kasacji. Kasacje wniesiono 4 wrzesnia 2019 r. Oczekujemy na decyzje SN.

Sprawy z powddziwa Unibep

Sprawa pozwu Konsorcjum Unibep SA i Most sp. z 0. o. przeciwko Podlaskiemu Zarzgdowi Drég
Wojewddzkich dotyczgcego kontraktu Dgbrowa Biatostocka — Sokétka o zaptate tqcznej kwoty
36 336 tys. zt (t. 31 529 tys. zt wg stanu na dzieh 30.09.2019 r. powiekszone o kwote ok. 4,8 min zt w zwigzku
z dokonanym po dniu bilansowym rozszerzeniem powddztwa o naleznosci poniesione z tytutu zakupu i
transportu materiatéw budowlanych).

Na drugiej rozprawie, ktéra odbyta sie w dn. 25-27.09.2019 r. Sqd przestuchat kolejnych swiadkéw (dot.
robdt dodatkowych). Sprawe odroczono na 3 miesigce, w ciqggu ktérych strony majg zaproponowad, jak
w dalszym przebiegu procesu bedq prezentowac swoich swiadkdédw zeznajacych na temat zasadnosci
odstgpienia. Po kolejnych rozprawach sporzgdzona bedzie opinia instytutu.

W nawigzaniu do wczedniej podawanych informacji (m.in. w raporcie za Il kwartat 2018 roku)
dotyczgcych ztozenia przez PZDW wniosku o wyptate kwoty 8,3 min zt z gwarancji nalezytego wykonania
na powyzszym kontrakcie jak réwniez zabezpieczeniem udzielonym na rzecz Konsorcjum Unibep SA i Most
sp. z 0. 0. wstrzymujacym wyptate, w listopadzie 2019 r. Sgd oddalit powddztwo Unibep SA i Most sp. z o.
0. przeciwko PZDW i PZU SA (jako wystawce gwarancji) o ustalenie, ze PZDW nie przystuguje wymagalne
roszczenie o zaptate kary umownej, z ktérym zwigzane byto udzielone zabezpieczenie. Sqd uznat, ze
toczy sie drugie postepowanie tj. postepowanie o zaptate o ktérym mowa powyzej, ktdre swoim
zakresem obejmuje m.in. roszczenie o zaptate kar umownych, wobec czego podjgt decyzje bez
przeprowadzenia postepowania dowodowego i oceny zasadnosci roszczenia PZDW. Intencjqg Spdtki jest
ztozenie apelacji od w/w wyroku.
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Pozew przeciwko Podlaskiemu Zarzgdowi Drég Wojewddzkich, o zaptate kwoty 472 tys. zt, za dodatkowe
roboty dotyczgce kontraktu tapy — Markowszczyzna, z tytutu ratowniczych badan archeologicznych na
inwestyciji.

Po rezygnacji biegtego, sqd powotat kolejnego ktéry przygotowat opinie. Opinia jest korzystna dla
Unibep S.A. Zostata odebrana przez Spdtke 29.10.2019 r. W dniu 12.11.2019 Spdtka zgtosita zarzuty do

opinii. Jednoczesnie 29.10.2019 r. PZDW zgtosito swoje zarzuty do opinii.

Pozew przeciwko Podlaskiemu Zarzgdowi Drog Wojewddzkich, o zaptate kwoty 469 tys. zt, za dodatkowe
roboty dotyczgce kontraktu tapy — Markowszczyzna, z tytutu wymian gruntu na inwestyciji.

Kolejna rozprawa odbyta sie w dniu 18.09.2019 r. Wyrokiem z 27.09.2019 r. uwzgledniono pozew Unibep w
catodci wraz z odsetkami od dnia 13.10.2018r. do dnia zaptaty oraz 51,8 tys. zt kosztdw postepowania.
Wyrok z uzasadnieniem wystano do PZDW w dniu 08.10.2019 r. 29.10.2019 r. mingt termin ztozenia apelacii.
Wyrok sie uprawomocnit.

Pozew przeciwko Generalnej Dyrekciji Drog Krajowych i Autostrad o zaptate kwoty 16 926 tys. zt, na ktérg
sktada sie 11 848 tys. zt na rzecz lidera konsorcjum PORR S.A. oraz 5.078 tys. zt na rzecz Unibep S.A., z tytutu
dodatkowych robdt zwigzanych z inwestycjg przebudowy drogi krajowej S8.

Konsorcjum ztozyto odpowiedz na sprzeciw Zamawiagjgcego, pozwany zawnioskowat o 1 miesieczny
termin na ztozenie repiliki.

W trwajgcych procesach sgdowych z firmg Rzohca dotyczgcych zaptaty faktur kohcowych na kwote
77 tys. zt i zaptaty kary umowne] na kwote 159 tys. zt. Rzonca S.A. wnidst apelacje od wyrokéw
oddalajgcych powddziwo. 15 stycznia 2018 r. Sqgd apelacyjny skierowat zapytanie prawne do Sgdu
Najwyzszego. W dniu 28 pazdziernika 2019 r. Prokuratura Krajowa - w ramach procedury przed SN - zajeta
stanowisko, w ktérym przychylita sie do argumentacii Unibep. Na podstawie m.in. tego stanowiska SN
wyda postanowienie w tej sprawie. Po wydaniu postanowienia przez SN sprawa zostanie przekazana z
powrotem do Sgdu Apelacyjnego, ktéry wyda wyrok na bazie postanowienia SN.

Sprawa przeciwko Inwestorowi Aureus Residenzbau GmbH, o zaptate kwoty 728 tys. EUR. Sgd wyznaczyt
rozprawe na 7 listopada 2019 roku. Rozprawa odbyta sie zgodnie z planem. Strony nie doszty do
porozumienia. Kolejna rozprawa odbedzie sie prawdopodobnie w styczniu 2020 r., tym razem z udziatem
Swiadkéw stron. O terminie Sgd poinformuje strony.

Sprawa przeciwko Inwestorowi, czyli Arcybiskupstwu w Hamburgu, o zaptate zatrzymanej z powodu
wystepujgcych usterek czesci kwoty wynagrodzenia za wykonany kontrakt. Termin pierwszej rozprawy
zostat wyznaczony na 22 stycznia 2020 roku.

Sprawy z powddziwa Budrex-Kobi

Pozew Budrex-Kobi przeciwko inwestorowi PINGGAO Group Co. Ltd. Oddziat w Polsce o zaptate kwoty
768 tys. zt wraz z naleznymi odsetkami. W dniu 30.09.2019 r. ftumacz ztozyt przettumaczone dokumenty.
W najblizszym czasie Sgd wysle do pozwanego zobowigzanie do ztozenia odpowiedzi na pozew (w
terminie 1 miesigcal)

W zakresie pozostatych spraw spornych, sqdowych lub czynnos$ci wyjasniajgcych oraz dziatan organéw
publicznych i administracyjnych (w tym na rynkach zagranicznych) nie nastgpity istotne zmiany i na bazie
posiadanych informacji nie skutkujg one na dzien dzisiejszy wprost mozliwosciq skierowania spraw na
droge sgdowaq. Suma kosztéw wynikajacych z pozostatych spraw spornych szacowana jest na dzien 30
wrzesnia 2019 roku na kwote 704 tys. zt. Dokonane przez Grupe szacunki ryzyka dotyczgcego spraw
spornych i stosowne odpisy oraz rezerwy zostaty uwzglednione w ksiegach rachunkowych.
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2.8. Instrumenty finansowe
Wartosé bilansowa
Stan na dzien 30.09.2019 r.

Klasy instrumentéw finansowych

Kaucje z tytutu umédw o budowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci *
Pozyczki udzielone

Pochodne instrumenty finansowe wyceniane przez WF

Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci zabezpieczenh
przeptywdw pienieznych

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty

Kredyty, pozyczkiiinne zewnetrzne zrédta finansowania
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
Razem

*z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe

Zobowigzania
finansowe

Zobowiqgzania

wycieniune w wyceniane wedlug wycieniune w wyceniane w LT
wartosci godziwej wartosci godziwej L . Aorrefl wyceniane wedlug Razem
przez inne catkowite REMEI I EREEED przez wynik aic=clopdzivel zamortyzowanego
dochody Reszis finansowy Plzezi I kosztu
finansowy
- 7479879417 - - -97 788 049,59 -22 989 255,42
- 263774 508,11 - - - 263 774 508,11
- 44 675013,62 - - - 44 675 013,62
- - - -19211,20 - -19211,20
-13 740,00 - 39 598,38 - - 25 858,38
- 93 112960,18 - - - 93112 960,18
- - - - -149 642 921,09 -149 642 921,09
- - - - -285 264 093,35 -285 264 093,35
-13 740,00 476 361 276,08 39 598,38 -19211,20 -532 695 064,03 -56 327 140,77

W poréwnaniu z poprzednim okresem sprawozdawczym Grupa nie dokonata zmian metod wyceny instrumentéw finansowych. Metody wyceny do wartosci
godziwej zostaty opisane w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2018 rok.

Stan na dzien 31.12.2018 .

Klasy instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
Kaucje z tytutu umdw o budowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci *
Pozyczki udzielone
Pochodne instrumenty finansowe wyceniane przez WF
Pochodne instrumenty finansowe w rachunkowosci zabezpieczen
przeptywodw pienieznych
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty
Kredyty, pozyczkiiinne zewnetrzne zrédta finasowania
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
Razem

*z wytgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Zobowigzania

Instrumenty

Aktywa finansowe Akmz:;; c:lnes?ﬂwe Zobowigzania finansowe finansowe zabezpieczajgce
wyceniane wediug wartosci godziwej wyceniane w wartosci wyceniane w rachunkowosci Rorem
zamortyzowanego el godziwej przez wynik wedtug zabezpieczen
kosztu i — finansowy zamortyzowanego przeptywéw
wy kosztu pienieznych
- 258 150,00 - - - 258 150,00
88 884 922,50 - - -95 698 529,89 - -6 813 607,39
227 999 708,95 - - - - 227 999 708,95
36336 301,11 - - - - 36 336 301,11
- - -45 962,27 - - -45 962,27
- 32 490,13 - - 3744 000,00 3776 490,13
56 182 453,01 - - - - 56 182 453,01
- - - -119 376 227,93 - -119 376 227,93
- - - -235 105 690,50 - -235 105 690,50
409 403 385,57 290 640,13 -45 962,27 -450 180 448,32 3744 000,00 -36 788 384,89
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Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesnia 2019 roku & f UNIBEP
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej) .
Aktywa i zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej
Za okres 01.01.-30.09.2019r.
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
Poziom 2 Razem
Pochoqne |n§frumemy flpongowe w rachunkowosci 25 858.38 25 858.38
zabezpieczen przeptywow pienieznych
Razem 25 858,38 25 858,38
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej
Poziom 2 Razem
Poch.odr)e |nsTrume.nTY finansowe wyceniane w wartosci 19211.20 19211.20
godziwej przez wynik finansowy
Razem 19 211,20 19 211,20
Za okres 01.01.-31.12.2018 r.
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
Poziom 2 Razem
Pochoqne |n§frumemy flpongowe w rachunkowosci 3776 490,13 3776 490,13
zabezpieczen przeptywow pienieznych
Razem 3776 490,13 3776 490,13
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej
Poziom 2 Razem
Poch.odr)e |nsTrume.nTY finansowe wyceniane w wartosci 4596227 45 962,27
godziwej przez wynik finansowy
Razem 45 962,27 45 962,27

Pochodne instrumenty finansowe

Aktywa finansowe z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych

Walutowe kontrakty terminowe
wyceniane w rachunkowosci zabezpieczen
- Forward
RAZEM:

Zobowigzania finansowe z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych
Stan na dzien 30.09.2019

Walutowe kontrakty terminowe
- wyceniane przez wynik finansowy
- IRS
RAZEM:

Stan na dzien 30.09.2019

Stan na dzien 31.12.2018

25 858,38

3776 490,13

25 858,38

3776 490,13

Stan na dzien 31.12.2018

19 211,20

45 962,27

19 211,20

45 962,27

Aktywa finansowe z tytutu Forward-u i opcji wyceniane w wartosci godziwej

ponizej 1 roku
od 1 do 3lat
RAZEM:

Stan na dzien 30.09.2019

Stan na dzien 31.12.2018

25 858,38 2088 793,69
- 1687 696,44
25 858,38 3776 490,13

Zobowigzania finansowe z tytutu Forward-u i transakcji IRS wyceniane w wartosci godziwej

ponizej 1 roku
od 1do 3lat
RAZEM:

Stan na dzieh 30.09.2019

Stan na dzien 31.12.2018

19211,20

45 962,27

19 211,20

45 962,27
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2019 roku do 30 wrzesnia 2019 roku ' f UNIBEP
(kwoty w tabelach wyrazone w ztotych, o ile nie podano inaczej)

2.9. Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 11 pazdziernika 2019 roku Unibep S.A. zbyta 100% udziatdw w spdtce OOO Strojimp z siedzibg w
Kaliningradzie (Federacja Rosyjska). Wartos¢ bilansowa sprzedanych  udziatdw wynosita 1,7 tys. zt.
W okresie od 1.01.2019 r. do 30.09.2019 r. OOOQ Strojimp osiggneta przychody w kwocie 8,5 tys. zt i poniosta
strate w wysokosci 0,2 tys. zt. Na dzien 30.09.2019 r. suma bilansowa wynosita 5 tys. zt.

Pozostate zdarzenia po dniu bilansowym zostaty opisane w punkcie 3.3. w Skréconym skonsolidowanym
raporcie za lll kwartat 2019

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez Zarzad Unibep S.A.

Datq publikacji niniejszego sprawozdania jest 15.11.2019 .
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU SPOLKI UNIBEP S.A.

Prezes Zarzgdu

Leszek Marek Gotgbiecki

Wiceprezes Zarzqgdu

Stawomir Kiszycki

Wiceprezes Zarzqgdu

Krzysztof Mikotajczyk

PODPIS OSOBY, KTOREJ POWIERZONO PROWADZENIE KSIAG RACHUNKOWYCH

Gtéwna Ksiegowa

Krystyna Kobylinska
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Kontakt:
UNIBEP SA, 17-100 Bielsk Podlaski, ul. 3 Maja 19
tel.: (48 85) 731 80 00, fax: (48 85) 730 48 68

www.unibep.pl



