Sprawozdanie Rady Nadzorczej spétki UNIBEP S.A. za rok 2018

Stosownie do postanowieni Kodeksu spétek handlowych oraz zasad tadu korporacyjnego ujetych
w dokumencie "Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW” oraz z poszanowaniem Ustawy o
biegtych rewidentach® oraz przepiséw powigzanych w zakresie w jakim dotycza Rady Nadzorczej oraz
Komitetu Audytu, Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. przedkfada Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu

sprawozdanie z dziatalnosci w okresie od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.
Dziatalnosé Rady Nadzorczej w 2018 roku wraz z aceng pracy Rady:

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do dnia 31 grudnia 2018 roku nadzér nad sp6tkg UNIBEP S.A.
(Spétka, Unibep S.A.) sprawowata Rada Nadzorcza w nastepujgcym skiadzie:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

2. Beata Maria Skowroriska — Zastepca Przewodniczagcego Rady Nadzorczej

3. Woijciech Jacek Stajkowski — Cztonek Rady Nadzorczej

4. Jarostaw Betdowski - Cztonek Rady Nadzorczej (niezalezny)

5. Michal Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej (niezaleiny)

6. Pawet Markowski - Cztonek Rady Nadzorczej (niezalezny)

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

Sposrad sktadu Rady Nadzorczej czterech cztonkdw spetnia kryteria niezaleznosci okreélone
przez Komisje Europejska w Zaleceniu Komisji z dnia 15 lutego 2005 r. dotyczgcym roli dyrektordéw nie
wykonawczych lub bedacych cztonkami rady nadzorczej spdtek gietdowych i komisji rady (nadzorczej)
i Zatgczniku nr Il do tego Zalecenia oraz dodatkowe wymogi wskazane w zasadach fadu korporacyjnego
- Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW a takie Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym. Niezalezni cztonkowie Rady Nadzorczej
przekazali pozostatym cztonkom Rady oraz Zarzadowi Spoétki oswiadczenia o spetnianiu przez nich
kryteridw niezaleznosci. Informacje o powyzszym spétka opublikowata na swojej stronie internetowej.

Rada Nadzorcza odbywata swoje posiedzenia i zajmowata sie wszystkimi sprawami, ktore
zgodnie z powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa oraz Statutem Spotki nalezg do kompetencji
Rady Nadzorczej. Wspétpraca Rady Nadzorczej z Zarzagdem przebiegata w sposéb prawidtowy, byta ona
prowadzona w ramach relacji nadzorczych zaréwno podczas regularnych posiedzen Rady Nadzorczej

lub jej komitetow, a takze (w okresie miedzy nimi) w ramach bezposrednich spotkan.

1 Ustawa z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. poz. 1089).



W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza odbyta facznie siedem posiedzerni, na ktdrych

podjeta 22 uchwaly. Na posiedzeniach omawiane byly istotne =zagadnienia zwigzane z

funkcjonowaniem Spétki.

Przedmiotem uchwat Rady byly w szczegdlnosci nastepujgce sprawy:

a)

b)

c)
d)
e)

f)

g)
h)

j)

k)

m)

ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdania finansowego za rok
obrotowy 2017,

ocena wnioskow Zarzadu dotyczacych podziatu zysku za rok obrotowy 2017,
rekomendowanie Walnemu Zgromadzeniu udzielenia cztonkom Zarzadu spotki absolutorium z
wykonania przez nich obowigzkéw w roku obrotowym 2017,

przyjecie sprawozdania Rady Nadzorczej za 2017 rok,

wyrazenie zgody na przeprowadzenie Programu Emisji Obligacii,

powotanie w sktad Zarzadu piatej kadencji,

przyjecie i uzupetnienie planéw finansowych Spétki UNIBEP S.A. i Grupy Unibep na rok 2018,
przyjecie opracowanej przez Komitet Audytu ,Polityki w zakresie wyboru firmy audytorskiej do
przeprowadzenia badania ustawowego sprawozdan finansowych UNIBEP S.A. oraz Grupy
Kapitatowej Unibep”,

przyjecie opracowanej przez Komitet Audytu ,Polityki $wiadczenia przez firme audytorskg
przeprowadzajacq badanie, przez podmioty powigzane z tg firmg audytorskg oraz przez
czlonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem $wiadczonych na
rzecz UNIBEP S.A.”,

przyjecie aktualizacji ,,Procedury wyboru bieglego rewidenta dla sprawozdania finansowego
jednostkowego Sp6tki UNIBEP S.A. i skonsolidowanego Grupy Kapitatowej Unibep”,
wyrazenie zgody na zmiane nazwy i siedziby Oddziatu Drogowego UNIBEP S.A. w tomzy,
wyrazenie zgody na utworzenie przez UNIBEP S.A. spétki prawa handlowego,

zaopiniowanie projektéw uchwat Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki, zwotanego na
dzier 13 czerwca 2018 roku oraz projektow uchwat Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

Spotki zwotanego na dzien 28 lutego 2019 roku,

Rada Nadzorcza zapoznata sie i przyjeta do wiadomosci przedstawione przez Zarzad sprawozdanie

z funkcjonowania systeméw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, nadzoru zgodnosci

dziatalnosci z prawem (compliance) oraz funkcji audytu wewnetrznego.

W $lad za publikacjg danych finansowych za rok 2017 , Rada Nadzorcza na wniosek Komitetu

Strategii na posiedzeniu w dniu 4 kwietnia 2018 roku zarekomendowata Zarzadowi rozpoczecie

procesu analizy perspektyw dziatalnosci dla poszczegélnych segmentow Grupy Kapitatowej Unibep.

2



Ustalono, Ze Zarzad okresli oraz wskaze strategiczne kierunki rozwoju w przysztosci, poszczegélnych
obszaréw dziatalnosci Grupy Kapitatowej Unibep z uwzglednieniem wynikéw finansowych, trendéw
rynkowych oraz makroekonomicznych, otoczenia regulacyjnego i rynkowego oraz indywidualnych
perspektyw dla poszczegdlnych segmentdw dziatalnosci Grupy. Na posiedzeniu w dniu 12 grudnia 2018
roku Rada Nadzorcza zapoznata sig z przedstawiong przez Zarzad informacjg o wynikach przegladu
opcji strategicznych Grupy Kapitatowej Unibep, a takie zaaprobowata przedstawione przez Zarzad
whioski oraz kierunki rozwoju. Informacja o powyzszym zostata opublikowana w raporcie biezgcym nr

61/2018.

W ramach Rady Nadzorczej funkcjonuja nastepujace komitety:

Komitet Audytu:

Sktad Komitetu Audytu Rady Nadzorczej V kadencji jest nastepujacy:
1. Michat Kotosowski (Przewodniczacy)
2. Woijciech Jacek Stajkowski
3. Dariusz Marian Kacprzyk
Skiad Komitetu Audytu w 2018 roku i do dnia zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania nie ulegat

zmianom.

Przewodniczagcy Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci i
badania sprawozdafi finansowych. Cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci z

zakresu branzy, w ktérej dziata Spoétka.

Dziatalno$¢ Komitetu Audytu opierata sie na przepisach powszechnie obowigzujacych, w
szczeg6lnosci Ustawy o bieglych oraz dokumentach korporacyjnych Spétki, w tym w szczegéblnosci

postanowieniach Statutu Unibep S.A. oraz Regulaminu Rady Nadzorczej.

W okresie 2018-2019 Komitet Audytu odbyt siedem posiedzen. Przedmiotem prac Komitetu

Audytu w roku 2018 byly w szczegdlnosci nastepujace zagadnienia:

Wybor firmy audytorskiej i wspotpraca z firmg audytorska:

W roku 2017 Komitet Audytu podjat decyzje o rekomendacji zmiany firmy audytorskiej, do
propozycji przychylita sie¢ Rada Nadzorcza i podjeta decyzje w dniu 16 maja 2017 r. o wyborze Deloitte
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Polska Sp. z 0.0. Sp.k. do badania i przeglagdu sprawozdania finansowego za lata 2017 i 2018. Wczesniej

podmiot ten nie wykonywat ustugi badania sprawozdania finansowego na rzecz Unibep S.A. Wybér

nastapit w oparciu o przyjetg w okresie sprawozdawczym sformalizowang , Procedure wyboru biegtego

rewidenta” okreslajaca, tryb wyboru, harmonogram oraz podziat kompetenc;ji i zasady wspodtdziatania

miedzy Komitetem i Zarzadem Spoétki.

Komitet przeprowadzat spotkania z firma audytorska Deloitte w trakcie wszystkich badar

okresowych, wyjasniajac podstawowe kryteria i parametry badania dotyczace w szczegdlnosci:

niezaleznosci audytora (w oparciu o odrebnie przygotowany kwestionariusz),
poziomow istotnosci ogolnej i czastkowej,

analizy ryzyka,

zasad weryfikacji i kontroli dokumentéw Zrédtowych,

weryfikacji zasadnosci tworzenia rezerw i odpisow,

analize ryzyka zwigzanego z trwala utratg wartosci — MSR 36,

zasad tworzenia aktywow z tytutu podatku odroczonego,

oceny polityki rachunkowosci prowadzonej przez Spétke,

ocena systemu kontroli wewnetrznej przez firme audytorska,

Wplyw MSSF 15 i MSSF 9 na sprawozdanie finansowe Spoétki Unibep SA i Grupy Kapitatowej
Unibep- analiza korekty lat ubiegtych — oczekiwane straty kredytowe,

analize wplywu oraz ujawnien dotyczacych MSSF 16 Leasing na sprawozdanie finansowe.

Analiza ryzyk istotnego znieksztatcenia przeprowadzona przez firme audytorskg zostata okreslona

w nastepujacych obszarach:

ryzyko rozpoznania przychodu — zaréwno w ramach generalnego wykonawstwa jak i branzy
deweloperskiej,

utrata wartosci zapaséw deweloperskich,

ryzyko naduzy¢ (obchodzenia kontroli) przez kierownictwo jednostki,

utrata naleznosci handlowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem odczekiwanych strat
kredytowych,

utrata wartosci inwestycji.

W celu wyjasnienia pytan i watpliwosci dotyczacych sprawozdan okresowych, Komitet Audytu

prowadzit rowniez rozmowy z Wiceprezesem Zarzadu Dyrektorem Finansowym oraz Gtéwng Ksiegowg,

uzyskujac wyjasnienia.



Kierujac sie¢ wytycznymi Komitetu Audytu dotyczacymi ograniczania lub eliminowania ryzyka
zwigzanego z szacowaniem elementéw sprawozdania finansowego, Zarzad stosowat w okresie
sprawozdawczym nastepujgce zasady szacunkow:

— w zakresie rezerw dotyczacych spraw spornych — analiza opinii prawnych, w tym prawnikéw

lokalnych w przypadkach kontraktéw zagranicznych,

— w zakresie ustalania przychodéw zgodnie z zasadami MSSF 15,

— w zakresie oczekiwanych strat kredytowych — podejscie spéjnie z MSSF 9.

Kontrola wewnetrzna:

Komitet Audytu monitorowat funkcjonowanie w Spéice systeméw kontroli wewnetrznej,
zarzadzania ryzykiem, nadzoru zgodnosci dziatalnoéci z prawem (compliance) oraz funkcji audytu

wewnetrznego.

W trakcie 2018 roku Komitet Audytu przeprowadzit spotkania i analize raportéw z audytu
wewnetrznego. Analizie szczegétowej poddano obszary dotyczgce obszaru IT — planowanie i realizacja
projektéw wdrozeniowych, proces ofertowania w Oddziale Unihouse (budowa doméw modutowych),
dziatanie serwisu gwarancyjnego w eksporcie, mieszanki bitumiczne oraz obszar zapewnienia dostaw
i zatrudnienie podwykonawcéw w ramach generalnego wykonawstwa w kraju. Ponadto wydano
rekomendacje dla audytu wewnetrznego w zakresie weryfikacji procesu ofertowania oraz kontroli na

mniejszych projektach generalnego wykonawstwa, a takze zatwierdzono plan kontroli na rok 2019.

Pozostate zagadnienia stanowigce przedmiot prac Komitetu Audytu:

Przedmiotem prac Komitetu Audytu byta aktualizacja polityki rachunkowosci zwigzana gtéwnie
ze zmianami w ramach MSSF 15 Przychody oraz MSSF 9 Instrumenty finansowe. W ramach procesu
dokonano réwniez aktualizacji pozostatych elementéw celem dostosowania do zmieniajgcych sie
warunkéw funkcjonowania grupy kapitatowej oraz uzyskania wigkszej przejrzystosci dokumentu.
Zmiany dotyczgce MSSF 9 Instrumenty finansowe i tworzenie rezerw na oczekiwane straty kredytowe
- Spotka nabyta program do obliczania oczekiwanych strat kredytowych dla wszystkich kategorii
instrumentéw finansowych. Natomiast wptyw MSSF 15 zostat odpowiednio ujety w postaci korekty lat

ubiegtych, zgodnie z wytycznymi zawartymi w tym standardzie.

W ramach swoich prac Komitet Audytu przygotowat nastepujgce dokumenty: Polityke wyboru

firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania, Polityke Swiadczenia przez firme audytorska
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przeprowadzajaca badanie, przez podmioty powigzane z tg firmg audytorska oraz przez cztonka sieci
firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem oraz aktualizacje Procedury wyboru

firmy audytorskiej, ktére zostaty przyjete przez Rade Nadzorczg w dniu 6 lutego 2018 roku.

Komitet Audytu informowat Rade Nadzorczg o wynikach badania sprawozdania finansowego
przez firme audytorskg oraz wyjasniat, w jaki sposéb badanie to przyczynito sie do rzetelnosci
sprawozdawczosci finansowej w Spotce, a takze informowat Rade jaka byta rola Komitetu Audytu w

procesie badania.

Komitet Strategii:

Sktad Komitetu Strategii Rady Nadzorczej V kadencji jest nastepujacy:
1. Jan Mikotuszko (Przewodniczacy)
2. Pawet Markowski,
3. Jarostaw Befdowski
4. Beata Maria Skowronska
Skiad Komitetu Strategii w 2018 roku i do dnia zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania nie ulegat

zmianom.

W okresie sprawozdawczym Komitet Strategii odbyt dwa posiedzenia a takie przeprowadzit

warsztaty strategiczne Grupy Kapitatowej Unibep z udziatem kluczowej kadry zarzadzajgcej.

W okresie sprawozdawczym Komitet Strategii w szczegélnoéci zajmowat sig:

— opiniowaniem planéw dziatar obecnych obszaréw biznesowych Grupy Kapitatowej Unibep,

— wspdtpracg z Zarzagdem w zwigzku z przegladem opcji strategicznych Grupy Kapitatowej
Unibep,

— dziatalnoscig badawczo — rozwojowa w Grupie Kapitatowej Unibep,

— oceng efektéw pracy wybranych jednostek organizacyjnych Spotki.

W dniach 9 i 16 listopada 2018 r. odbyly sie Warsztaty Strategiczne Grupy Kapitatowej Unibep.
Warsztaty Strategiczne Grupy Kapitatowej Unibep przeprowadzone zostaty w formie dwdch spotkar:
— w dniu 9 listopada 2018 r. kierownictwa szesciu bizneséw Grupy Kapitatowej Unibep
prezentowaty przed Rada Nadzorczg i Zarzadem swoje gtéwne cele na lata 2019-2021 wraz z

whioskami z otoczenia rynkowego swego biznesu,



— w dniu 16 listopada 2018 r. miata miejsce dyskusja nad przygotowanym przez Zarzad
podsumowujgcym materiatem z pierwszego spotkania. Uczestnicy spotkania wzieli tez udziat
w prowadzonych przez eksperta zewnetrznego warsztatach p.n. ,Zarzadzanie
wielopokoleniowym zespotem”, ktére miaty na celu przygotowanie kadry zarzadzajgcej Grupy
Kapitatowej Unibep do pracy w zmieniajacych warunkach rynkowych w kraju w zakresie

sytuacji na rynku pracy.

Komitet Strategii przedktadat Radzie oraz Zarzadowi wyniki i wnioski z przeprowadzonych dziatar.
W trakcie 2018 roku cztonkowie Komitetu Strategii wiaczali sie takie indywidualnie w prace Grupy
Kapitatowej Unibep, stuzac pomocy Zarzadowi i doradzajac poszczegéinym biznesom w tematyce

rynkowej.

W ramach posiadanych uprawnien i kompetencji Rada Nadzorcza aktywnie wspierata Zarzad
w wyznaczaniu oraz realizacji celdw Spotki na rok 2018, a takie sprawowata nadzér w gtéwnych
obszarach dziatalnosci Spoétki. Cztonkowie Rady przeznaczali na rzecz Spotki swéj czas w zakresie
niezbednym do nalezytego wykonywania powierzonych obowigzkdw. Przewodniczacy Rady
Nadzorczej podejmowat czynnosci zwigzane ze zwotaniem posiedzert Rady Nadzorczej, ustalaniem
propozycji porzadku obrad oraz przewodniczyt jej obradom. Cztonkowie Rady brali czynny udziat w
posiedzeniach Komitetdw do ktérych zostali powofani. Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. dokonuje

pozytywnej oceny swojej pracy w 2018 roku.

Ocena sytuacji Spotki z uwzglednieniem systemoéw kontroli wewnetrznej, zarzqdzania ryzykiem,

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

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

segmentow:

— Generalne Wykonawstwo UNIBEP S.A. w Polsce, w ramach ktérego gtdwnym filarem jest
budownictwo mieszkaniowe. Firma posiada silng pozycje na rynku warszawskim. Spotka
realizuje tez projekty zwigzane z budownictwem komercyjnym (obiekty hotelowe, biurowe,
handlowo—-ustugowe), a takie z budownictwem przemystowym (fabryki, przetwérstwo,
centra logistyczne). Generalne wykonawstwo jest realizowane przez podmiot dominujgcy
UNIBEP S.A.

— Generalne Wykonawstwo Eksport (Biatoru$, Ukraina), gtéwnie w zakresie budownictwa

komercyjnego. Eksport ustug budowlanych jest realizowany przez jednostke dominujgca



UNIBEP S.A. oraz spétki i przedstawicielstwa obecne w krajach, gdzie prowadzona jest
dziatalnos¢.

— Dziatalno$¢ Deweloperska, prowadzona za posrednictwem spdtki UNIDEVELOPMENT S.A.
Obecnie prowadzone s3 inwestycje w Warszawie i Poznaniu, a takze w Radomiu. W roku 2018
rozpoczeta zostata pierwsza inwestycja deweloperska w Bielsku Podlaskim — ekologiczny
wielorodzinny budynek mieszkalny na bazie technologii Unihouse.

— Budownictwo Modu{owe - produkcja modutéw drewnianych do budowy i montazu domow
wielorodzinnych oraz obiektdw uzytecznoéci publicznej na rynku skandynawskim (gtéwnie w
Norwegii i Szwecji). Rok 2018 to rozpoczecie aktywnosci takze na rynku polskim. Dziatalnosé
ta realizowana jest przez Oddziat UNIHOUSE w Bielsku Podlaskim w ramach dziatalnosci
UNIBEP S.A.

— Infrastruktura drogowo-mostowa na terenie Polski pdétnocno—wschodniej, dziatalnoéé
realizowana przez Oddziat Infrastruktury Unibep S.A. oraz spotke BUDREX-KOBI Sp. z 0.0. w
Biatymstoku (100 proc. udziatéw Unibep S.A.).

W 2018 roku Grupa Kapitatowa Unibep osiggneta przychody w wysokosci 1,66 mid PLN (w
poréwnaniu z analogicznym okresem wzrost o 1,8%) i wynik — 27,6 min PLN (wzrost o 3,7% rok do
roku). Grupa posiada stabilny portfel zamoéwiern czesci budowlano-infrastrukturalnej. Na dzien
zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania: na rok 2019 wynosi on ok. 1,5 mld PLN, na lata kolejne - ok.
0,7 mid PLN.

Analizujagc poszczegdlne biznesy Grupy Kapitatowej Unibep, pozytywne wyniki generujg
segmenty: deweloperski, generalnego wykonawstwa w kraju i za granicag oraz segment drogowo-
mostowy. Unihouse Oddziat Unibep SA, oferujacy budownictwo modutowe, gtéwnie na rynki
skandynawskie, nie osiggnat zaktadanych celéw finansowych.

Rok 2018 byt dobrym w segmencie generalnego wykonawstwa w kraju. W roku 2018 r. Spétka
zakonczyta tak prestizowe inwestycje, jak budowa Rondo Wiatraczna w Warszawie, Ogrodowa Office
w todzi. Spétka jest w trakcie budowy ok. 4600 mieszkan (gtéwnie w Warszawie, dla liczacych sie firm
deweloperskich), realizuje projekty budowlane m.in. w Krakowie i na potudniu Polski. Ma coraz wyisze
kompetencje w obszarze budownictwa przemystowego, realizuje m.in. kontrakty na budowe
oczyszczalni sciekéw w tasku czy fabryke ptyndw infuzyjnych Fresenius Kabi w Kutnie.

Unibep SA z powodzeniem realizuje projekty na rynkach wschodnich — na Biatorusi i Ukrainie. Na
Biatorusi spétka oddata do uzytku centrum logistyczne w Botbasowie, ponadto prowadzi inwestycje w
Minsku (centrum medyczno-tenisowe) i Grodnie (galeria handlowa). Unibep SA podpisata umowe i
rozpoczeta prace przy realizacji duzej galerii handlowej w Kijowie (Ukraina). Wszystkie projekty

posiadaja bezpieczne finansowanie, a kredyty przyznane inwestorom sg ubezpieczone w KUKE.



Dla Unihouse Oddziat Unibep SA rok 2018 byt wyjgtkowy. Firma zrealizowata pierwszy projekt na
rynku szwedzkim — w lutym 2018 r. powstaty cztery budynki, w ktérych znalazto sie 58 mieszkan. W
lutym 2019 r. zostata podpisana kolejna umowa na realizacje budynkéw w Szwecji — bedzie to 5-
kondygnacyjny budynek z 34 mieszkaniami. Ponadto Fabryka Domoéw Modutowych Unihouse
zwiekszyta swoje moce produkcyjne — w maju 2018 r. zostata otwarta do uzytku nowa hala o pow. 8
tys. mkw. Obecnie caty cykl produkcyjny modutéw mieszkalnych znajduje sie pod dachem, co podnosi
i tak wysoki standard ich wykonania. Dodatkowo w ub. roku Unihouse Oddziat Unibep SA zdecydowat
sie na wejscie na rynek polski.

Unidevelopment SA w 2018 roku sprzedata 495 mieszkan i osiggneta bardzo dobry wynik
finansowy. Spétka w swojej ofercie ma ok. 800 mieszkan. Deweloper nasz kontynuuje owocng
wspotprace z CPD SA przy realizacji osiedla na warszawskim Ursusie — do tej pory wybudowano i
sprzedano wspdlnie ok. 750 mieszkan, w planach jest wykonanie kolejnych ok. 750 mieszkan. Na
szczegblng uwage zastuguje fakt nawigzania wspotpracy z Grupg Wiepofama. Zgodnie z podpisanymi
umowami spotki zrealizujg wspolnie wieloetapowy projekt mieszkaniowy przy ul. Dgbrowskiego w po-
znanskiej dzielnicy Jezyce. Docelowo powstanie tam ponad 2000 mieszkan.

W ujeciu segmentowym jedynie segment infrastruktury wykazat wzrost przychodéw w
poréwnaniu do roku 2017 i jednoczesnie wzrost zysku brutto ze sprzedazy. Dziatalnos¢ budowlana
drogowo-mostowa, mimo iz w sposéb szczegblny odczuta skok cen robocizny, materiatéw i ustug
podwykonawcdéw — podobnie jak budownictwo kubaturowe, to jednak utrzymata dobry poziom
zyskownosci.

Rok 2018 zgodnie z oczekiwaniami Zarzadu przynidst nieznaczng poprawe wynikéw Grupy
Kapitatowej Unibep na poziomie sprzedazy oraz zysku netto.

Na bezpiecznym poziomie znajdujq si¢ wskazniki plynnosci. Kondycja Grupy Kapitatowej Unibep
w obszarze bezpieczeristwa gotdwkowego jest stabilna.

Wyniki 2018 pokazuja stabilnos¢ kosztéw zarzadzania Grupa. Systemowos¢ w podeijéciu do ich
planowania i kontroli sprawia ich przewidywalnos¢. Relacja kosztow zarzadu do przychodéw w dalszym
ciggu utrzymuje sie na poziomie ponizej 3%.

Poszczegdlne biznesy Grupy Kapitatowej UNIBEP prowadza szerokie dziatania akwizycyjne w
zakresie pozyskania do realizacji nowych kontraktéw budowlanych. Mozliwosci realizacyjne i pozycja
rynkowa Grupy pozwala oczekiwa¢ wzrostu dziatalnosci kazdego z segmentéw i oczekiwanych

wynikéw finansowych.

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

wewnetrznego, ktérych celem jest zapewnienie efektywnosci wykorzystania zasobow Spotki,
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zachowanie zgodnosci z regulacjami wewnetrznymi i przepisami prawa oraz przestrzeganie zasad etyki
i odpowiedzialnosci.

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

W ramach zarzadzania ryzykiem Spétka realizuje dziatania polegajgce na weryfikacji i
uzgadnianiu zasad zarzadzania obejmujgcych miedzy innymi ryzyka: stopy procentowej, cenowe
materiatéw, wzrostu kosztéw realizacji projektéw budowalnych, kredytowe, utraty ptynnosci, w
szczegblnosci polegajace na:

— biezgcym monitorowaniu wynikdw na kontraktach,

— biezgcym monitorowaniu sytuacji rynkowej,

— monitorowaniu cen najczesciej kupowanych materiatéw i ustug,

— weryfikacji formalno-prawne;j i finansowej kontrahentéw,

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

— biezgcym monitorowaniu naleznosci i zobowigzai.

Dziatania majace za zadanie monitoring w celu skutecznego zarzadzania ryzykiem, a przez to
ograniczenie wptywu negatywnych zmian na realizacje celéw dziatalnosci Spéiki, zostaty okreslone w
regulacjach wewnetrznych oraz zakresach jednostek organizacyjnych dziatajagcych w obszarach
narazonych na ryzyko. Wyodrebniono kilkanascie takich obszaréw, do ktérych naleza: pozyskiwanie
zamoéwien, produkcja, technologia informacyjna (IT), prawny, finanse i ksiegowos¢, eksport, jako$c,
BHP i Ochrona Srodowiska, kadry, serwis gwarancyjny, zakupy i logistyka.

Za ksztatt i funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w Spétce
odpowiedzialny jest Zarzad. Rada Nadzorcza monitoruje proces sprawozdawczosci finansowej oraz
skutecznosé systemdw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzkiem, niezalezno$¢ biegtego rewidenta i
firmy audytorskiej.

Na poczatku 2018 roku Zarzad Spétki powotat Dziat Jakosci i Kontroli Wewnetrznej, ktéry byt
odpowiedzialny za realizacje zadarh w ramach systeméw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem
oraz audytu wewnetrznego. W styczniu 2019 roku w oparciu o zasoby powyiszego dziatu powstata
nowa komdrka organizacyjna tj. Biuro Audytu i Kontroli Wewnetrznej, ktdra bedzie wykonywac
dodatkowo m.in. zadania zwigzane funkcjg compliance, bedaca dotychczas realizowana przez wiasciwe
stuzby w spos6b czeéciowo rozproszony (oparta w szczegélnosci o dziatalnos$¢ Zespotu Prawnego).

Biezaca identyfikacja ryzyk dokonywana jest z kolei przez wszystkich pracownikéw Spétki,

niezaleznie od zajmowanego stanowiska w strukturze organizacyjnej oraz petnionej funkciji.
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Identyfikujg oni czynniki wewngtrzne oraz zewnetrzne o charakterze zagrozen lub szans, ktdére moga
w istotny sposéb wptyngé na mozliwos< osiggniecia postawionych celéw.

Powyzsze rozwigzania pozwalajg na wyprzedzajgca identyfikacje, monitorowanie i zarzgdzanie
ryzykami we wszystkich kluczowych obszarach zwigzanych z dziatalnoscig Spétki, a przewidziane w
procedurach wewnetrznych okresowe przeglady proceséw umozliwiajg zachowanie aktualnosci i
adekwatnosci funkcjonujgcego systemu kontroli wewnetrznej.

W 2018 roku podczas posiedzenia komitetu ryzyka omdwiono 38 kluczowych ryzyk
zidentyfikowanych podczas warsztatdéw przeprowadzonych z Zarzadem, Szefami Bizneséw oraz
Kierownictwem komdrek organizacyjnych. Ponadto przeprowadzono weryfikacje wdrazanych
procedur i zmian pod katem wdrozenia rekomendacji z audytu i ekspozycji na ryzyko. Dokonano
réowniez przegladu i aktualizacji macierzy czynnosci kontrolnych.

Zadaniem audytu wewnetrznego jest ocena adekwatnosci, skutecznosci, wydajnosci oraz
ekonomicznosci proceséw kontroli wewnetrznej majacych na celu ograniczanie lub eliminowanie ryzyk
prowadzonej dziatalnoséci, w tym wynikajacych z uwarunkowarn wewnetrznych oraz $rodowiska
zewnetrznego, w ktérym dziata Spétka. Audyt wewnetrzny wykonat 6 zadan audytowych, w ramach
ktérych wydano 96 rekomendacji.

Audyt wewnetrzny na biezagco monitoruje status wdrozenia rekomendacji. Dotychczas
wdrozono 128 rekomendacji, czyli prawie potowe wszystkich wydanych przez audyt wewnetrzny od
poczatku jego funkcjonowania tj. od 2017 roku. Planujac tematy audytéw wewnetrznych na 2019 rok
uwzgledniono wyniki procesu samooceny ryzyka, stopie zaawansowania weryfikacji wdrozenia
rekomendacji z wczesniejszych audytow wewnetrznych, oczekiwania Zarzgdu Spétki oraz wymagania
systemu zarzadzania jakoscig, co pozwolito na stworzenie listy kluczowych obszaréw ryzyka.
Zatwierdzony przez Prezesa Zarzadu oraz Komitet Audytu plan na 2019 rok przewiduje do realizacji
facznie 10 audytéw zardwno zapewniajgcych, jak i majacych charakter sprawdzajacy wdrozenie
rekomendacji z wczesniejszych audytéw. Od 2019 roku bedq przeprowadzane pierwsze postepowania
kontrolne, ktérych celem bedzie zbadanie prawidtowosci realizowanych zadan pod katem legalnosci,
gospodarnosci i rzetelnoéci.

System nadzoru zgodnosci z prawem opiera sie zaréwno na dokumentach wewnetrznych
systematyzujgcych nalezyte funkcjonowanie Spétki w tym obszarze, jak i na biezacej kontroli
sprawowanej przez zobowigzane stuzby wewnetrzne, w szczegdlnosci Zesp6t Prawny.

Zarzad przedstawit Radzie Nadzorczej sprawozdanie z wdrozenia scentralizowanego systemu
kontroli wewnetrznej i audytu wewnetrznego, a takze funkcjonowania systeméw kontroli

wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego.
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W podsumowaniu, Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia sytuacje Spétki oraz przeprowadzone
dziatania zwiekszajgce skutecznoscé systemow kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance

oraz funkcji audytu wewnetrznego.

Ocena sposobu wypetniania przez Spétke obowigzkéw informacyjnych dotyczqcych stosowania

zasad tadu korporacyjnego:

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

papieréw wartosciowych.

Ocena racjonalnosci prowadzonej przez Spotke polityki w zakresie dziatalnosci sponsoringowej i

charytatywnej:

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatania Spoétki w obszarze CSR ,Corporate Social
Responsibility”, ktorej jednym z przejawédw jest dziatalnosé sponsoringowa i charytatywna.

W ramach tej dziatalnosci Spétka konsekwentnie koncentruje sie gidwnie na popieraniu
inicjatyw z Podlasia, a wiec regionu z ktérego Spotka sie wywodzi. Nalezy zauwazy¢, ze do Unibep SA
oraz spotek zaleznych wpltywajg liczne prosby od stowarzyszen i fundacji oraz oséb prywatnych o
darowizny. Dotyczg wielu aspektéw — od présb o wsparcie poszczegdlnych akcji po diugofalowa
wspotprace, majgca na celu budowanie konkretnych wartoéci dla poszczegéinych srodowisk. Dziatania
Unibep SA polegaja m.in. na wspieraniu sportu, dofinansowaniu dziatan kulturalnych, instytucji i oséb
potrzebujacych pomocy oraz wspieraniu mtodych talentéw w osiagnieciu sukcesu. Spétka prowadzi
takze aktywng dziatalnoé¢ w réznego rodzaju stowarzyszeniach i zwigzkach branzowych, wspiera takze
wydarzenia istotne z punktu widzenia rozwoju regionainego (m.in. wspétpraca z organizatorami
Wschodniego Kongresu Gospodarczego) oraz branzowego (m.in. wsparcie lub uczestnictwo w
panelach dyskusyjnych w ramach ogolnopolskich eventéw branzowych). taczna kwota przeznaczana
na sponsoring i dziatalnos¢ charytatywna to ok. 0,5 min zt rocznie. Najwiekszymi beneficjentami sg
m.in. druzyna koszykéwki Tur Bielsk Podlaski i Fundacja Grupy Unibep Unitalent (szerzej o fundacji
ponizej).

Decyzja gtéwnych akcjonariuszy i Zarzadu Unibep S.A. 13 czerwca 2017 r. zostata powotana do
zycia Fundacja Grupy Unibep Unitalent.

Celem Fundacji jest dziatalno$¢ na rzecz dobra publicznego w zakresie rozwoju

przedsiebiorczosci i innych indywidualinych aktywnosci na terenie dziatania Grupy Unibep, w tym na
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terenie wojewddztwa podlaskiego, zwtaszcza wsréd miodych ludzi. Innymi celami Fundacji sa:
promowanie postaw pro-przedsigbiorczych i proaktywnych, edukowanie, rozwijanie i wspieranie
talentéw biznesowych i innych oraz promocja i organizacja wolontariatu pracowniczego.

Fundacje Grupy Unibep Unitalent zatozyly trzy spétki z Grupy Kapitatowej Unibep: Unibep S.A.,
Unidevelopment S.A. oraz Budrex-Kobi Sp. z 0.0. W gronie Rady Fundacji zasiadajg przedstawiciele
gtéwnych akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Unibep S.A.

Fundacja prowadzi obecnie dwa projekty skierowane do:

— studentow szkdt wyiszych w Biatymstoku, gldwnie Politechniki Biatostockiej — comiesieczne
spotkania inspirujgce i pomagajace mtodym ludziom w podjeciu decyzji o zatozeniu wtasnej
dziatalnodci gospodarczej — jako mentorzy wystepujag m.in. cztonkowie Rady Nadzorczej
Unibep S.A.,

-~ miodziezy szkét srednich z Bielska Podlaskiego — cykliczne (co dwa tygodnie) spotkanie z
talentami wskazanymi przez dyrektoréw szkét z Bielska Podlaskiego. W czasie spotkan
uczniowie majg praktyczne zajecia m.in. z kreatywnoéci, wystapiens publicznych, zarzgdzania
projektami.

W 2018 roku Fundacja Unitalent prowadzita zajecia dla ok. 40 mtodych talentéw ze szkét
$rednich Bielska Podlaskiego oraz ok. 60 oséb, ktdrzy majg pomysty na swéj biznes. Po raz pierwszy tez
przyznata nagrody dla najlepszych pomystéw na biznes (wrzesien 2018 r.).

W 2019 roku (wraz ze sprawozdaniem z dziatalnosci i sprawozdaniem finansowym za rok 2018)
Spotka opublikowata — juz po raz trzeci — Raport Zréwnowazonego Rozwoju, w ktérym opisata
dziatalno$¢ w obszarach dot. spraw pracowniczych, ochrony $rodowiska, BHP, zarzadzania jakoscig,

charytatywng oraz sponsoringowa. Raport jest dostepny na stronie internetowej www.unibep.pl

Ocena sprawozdania z dziatalnosci Spotki i grupy kapitatowej w roku 2018 wraz ze sprawozdaniem
finansowym i skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za 2018 rok oraz ocena wniosku

Zarzqdu co do podziatu zysku za 2018 rok:

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane przez wykwalifikowanych pracownikéw pionu
finansowego pod nadzorem Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego Spétki. Sporzadzenie
sprawozdan rocznych poprzedzito spotkanie Komitetu Audytu z niezaleznymi audytorami, ktérego
przedmiotem byto ustalenie planu i zakresu badania sprawozdan finansowych oraz omoéwienie
potencjalnych ryzyk mogacych mie¢ wplyw na rzetelnos¢ sprawozdan finansowych. Sporzadzanie
sprawozdan finansowych jest procesem zaplanowanym, uwzgledniajagcym odpowiedni podziat zadan

pomiedzy pracownikéw pionu finansowego Spoftki i pozostatych spétek z grupy kapitatowej. Odbyto sie
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tez spotkanie podsumowujgce Komitetu Audytu z niezaleznymi audytorami w koicowej fazie prac nad
badaniem sprawozdarn finansowych.

Ksiegi rachunkowe najistotniejszych spétek grupy kapitalowej prowadzone sg przy uzyciu
programu finansowo-ksiegowego Microsoft Dynamics AX '12 - upgrade poprzedniej wersji Axapta 3.0.
z zachowaniem zasad ustalonych w nowej, obowiazujacej od 2018 roku Polityce Rachunkowosci Grupy
Kapitatowej, pozytywnie zaopiniowanej przez Komitet Audytu i Rade Nadzorczgy. Przy sporzgdzaniu
sprawozdann za 2018 rok, w zwigzku z zastosowaniem po raz pierwszy MSSF 9 ,Instrumenty
finansowe”, wykorzystano dodatkowe narzedzie do dokonania analiz i wyliczeri wymaganych przez ten
MSSF, zakupione w jednej z czotowych firm doradczych.

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

W trakcie sporzadzania sprawozdan finansowych podejmowane s3 miedzy innymi nastepujgce
czynnosci kontrolne:

— ocena istotnych, nietypowych transakcji pod katem ich wptywu na sytuacje finansowa oraz

sposoOb prezentacji w sprawozdaniu finansowym,

— analiza poréwnawcza i merytoryczna danych finansowych,

— weryfikacja adekwatnosci przyjetych zatozen do wyceny wartosci szacunkowych,

— analiza kompletnosci ujawnien i spojnoéci danych.

Sporzadzone roczne sprawozdania finansowe s3 przekazywane do wstepnej weryfikacji
Dyrektorowi Finansowemu Spotki, a nastepnie catemu Zarzadowi Spotki do ostatecznej weryfikacji i
autoryzacji. Roczne sprawozdania finansowe podlegajg badaniu przez niezaleinego biegtego
rewidenta, ktéry po zakoriczeniu badania przedstawia swoje wnioski i spostrzezenia Komitetowi

Audytu.

Rada Nadzorcza dziatajgc na podstawie art. 382 § 3 Kodeksu Spotek Handlowych dokonata oceny:
— Sprawozdania finansowego Unibep S.A. za rok 2018,
— Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Unibep za rok 2018,
— Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Unibep za rok 2018,
w zakresie ich zgodnosci z ksiegami, dokumentami oraz ze stanem faktycznym.
W oparciu o analize:
—  tresci ww. sprawozdan, przedtozonych przez Zarzad Spétki,

— dokumentéw oraz informacji udzielonych przez Zarzad Spéiki,
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sprawozdania firmy audytorskiej Deloitte Audyt spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
z badania sprawozdania finansowego Spétki oraz z badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Unibep za rok obrotowy 2018,

sprawozdania dodatkowego firmy audytorskiej dla Komitetu Audytu, o ktérym mowa w art.
131 Ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym,
uwzgledniajgc wyniki spotkan z przedstawicielami ww. firmy audytorskiej w tym z kluczowym
bieglym rewidentem,

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

oraz na podstawie posiadanej wiedzy o Spéice i Grupie Kapitatowej Unibep a takze zakresu

czynnosci podjetych w zwigzku ze sporzadzaniem oraz badaniem ww. sprawozdar,

Rada Nadzorcza Spétki kierujac sie dokonanymi ustaleniami wtasnymi oraz rekomendacjg Komitetu

Audytu ocenia, ze Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Unibep (zawierajgce

wymagane ujawnienia dot. jednostki dominujacej), sprawozdanie finansowe Unibep S.A. i

skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Unibep za rok obrotowy 2018 zostaty sporzadzone

zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz s3 zgodne z ksiegami rachunkowymi,

dokumentami oraz ze stanem faktycznym i zawierajg prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz

sytuacji Spotki i Grupy Kapitatowej Unibep, a ponadto nie budzg zastrzezer zaréwno co do formy,

jak i tresci w nich zawartych.

W oswiadczeniu o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego w Spdtce w 2018 roku, stanowigcym

wyodrebniong cze$¢ Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci, zamieszczono wszystkie informacje

wymagane przepisami.

Rada dokonata rowniez oceny wniosku Zarzadu co do podziatu zysku za rok obrotowy 2018:

Zgodnie z zatozeniami Unibep SA dotyczacymi udziatu akcjonariuszy w zysku Spétki, ogtoszonymi w

Prospekcie Emisyjnym i potwierdzanymi pdiniej w publikowanych raportach okresowych: Zarzad

bedzie rekomendowat Walnemu Zgromadzeniu przeznaczenie catosci badZz czesci zysku na wyptate

dywidendy po kazdym zakoriczonym roku obrotowym, w zakresie w jakim bedzie to mozliwe przy

uwzglednieniu realizacji strategii diugoterminowego wzrostu wartosci Grupy UNIBEP, jej mozliwosci

finansowych, w tym poziomu generowanego zysku netto, prowadzonej polityki inwestycyjnej oraz

biezgcych potrzeb kapitatowych, wskaznikdw zadtuzenia oraz poziomu kapitatéw rezerwowych. Zarzgd
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Unibep SA zgodnie z powyzszym zatozeniem rekomendowat wyptate dywidendy za 2018 rok w kwocie
dwadziescia (0,20) groszy na akcje.

W ocenie Rady Nadzorczej wielkos¢ rekomendowanej dywidendy za 2018 rok nie bedzie miata
negatywnego wptywu na realizacje dtugookresowej strategii Grupy Unibep, nie przekracza mozliwosci

finansowych Spétki a takze nie ma wplywu na poziom kapitatéw rezerwowych.

Majgc na uwadze powyzsze, Rada Nadzorcza wnosi do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spétki o podjecie uchwat w przedmiocie:

1. Rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnoéci Spétki oraz Grupy
Kapitatowej w roku 2018.

2. Rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spétki za 2018 rok.

3. Rozpatrzenia i zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej za 2018 rok.

4, Udzielenia cztonkom Zarzadu Spotki absolutorium z wykonywania obowigzkéw w 2018 roku.

5. Podziatu zysku netto za rok obrotowy 2018 - zgodnie z wnioskiem Zarzadu.

Ponadto Rada Nadzorcza wnosi o udzielenie cztonkom Rady Nadzorczej Spétki absolutorium z

wykonywania obowigzkéw w 2018 roku.

Bielsk Podlaski, 14 maja 2019r. \ |
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