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1. KOMENTARZ PREZESA ZARZADU

Szanowni Paristwo,

Grupa UNIDEVELOPMENT S5.A. jest czescig Grupy UNIBEP
5.A., notowane] na Warszawskiej Gieldzie Papleréw
Wartosciowych.

UNIDEVELOPMENT S.A. swofg siedzibe ma w Warszawie,
lest deweloperem z polskim kapitatem o wielcletnim
doswiadczeniu i ugruntowanej pozycji na rynku
budownictwa  mieszkaniowego. Dziafalno$¢  Grupy
UNIDEVELOPMENT S.A. jest skoncentrowana na rynku
warszawskim oraz rynku poznariskim,

W pierwszym poétroczu 2016 Grupa UNIDEVELOPMENT
S.A, osiggneta zamierzone cele finansowe i biznesowe.
Kontynuujemy przygotowane i wprowadzone w proces
realizacji projekty deweloperskie zardwno na rynku
warszawskim, jak i poznanskim.

Pierwsze 6 miesigcy bieigeego roku uplyneto przede
wszystkim  na  sprzedaiy projektu  Czarnieckiego
w Poznaniu oraz warszawskiego projektu mieszkaniowego
GAMA na Targéwku, a takie cieszacego sie duiym
zainteresowaniem ze strony klientdw projektu URSA
Smart City realizowanego w Ursusie wraz z CPD S.A..
Przeszto  51% mieszkan sposrod 193 sprzedanych
w pierwszej polowie 2016 roku przez spétki Grupy
UNIDEVELOPMENT to mieszkania z inwestycji URSA Smart

City.

Kontynuowana jest takie sprzedaz lokali mieszkalnych
z wybudowanych juz inwestycji, m.in. Osiedla 360° na
Goclawiu, Lykke na Biatolece oraz Hevelia w Poznaniu.

Grupa UNIDEVELOPMENT S.A. konsekwentnie rozwija
dziatalnoi¢ dewelopersky na rynku mieszkaniowym,

VErcawve, ST U0 pnie Ul u

|

umacniajgc tym samym pozycje zardwno na rynku
warszawskim, jak i poznariskim.

W ostatnim czasie zostata uruchomiona sprzedas projektu
DOM AWANGARDA, kidrego realizacje rozpoczeto
uzbiegu ul. Szczesliwickiej i ul. Bitwy Warszawskiej
1920 r. w Warszawie oraz kolejnego etapu realizowanego
razem zgrupg CPD S.A. projektu URSA Smart City
w dzielnicy Ursus, a takie kolejnego etapu Osiedla 360°
na Goclawiu.

Kolejne projekty na obydwu rynkach znajdujg sie w fazie
przygotowywania do realizacji,

Zarzad UNIDEVELOPMENT S5.A. dbajac o reawdj Grupy
i wzrost planéw sprzedaiy w kolejnych latach, pracuje
nad sukcesywng rozbudowg banku ziemi oraz poszukuje
wspdtinwestoréw projektdw deweloperskich. Na rynku
poznariskim podpisano przedwstepng umowe zakupu
gruntu na realizacje kolejnej inwestycji.

Trwajg prace nad reorganizacjy dziatalnosci na rynku
poznafiskim i umacnianiem pozycji na  rynku
warszawskim. W styczniu 2016 roku zostat podpisana
przez UNIDEVELOPMENT S.A. umowa objecia akcji w
MONDAY DEVELOPMENT 5.A. Nabycie akcji miato na celu
wzmocnienie pozycjl Grupy UNIDEVELOPMENT S.A.
na rynku poznariskim. MONDAY DEVELOPMENT S$.A.
$wiadczyl uslugi zastepstwa inwestycyjnego oraz
komercjalizacji m.in. dla wszystkich projektéw Grupy
UNIDEVELOPMENT 5.A. prowadzonych w Poznaniu.

W zwigzku ze zmiang koncepcii w  zakresie
funkcjonowania w Grupie spotki WOLA HOSUE Sp. z o.o.
przygotowujgcej do realizacji projekt deweloperski

HORYZONT, w maju 2016 r. zostata zawarta umowa
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sprzedazy wszystkich udziatéw w spotce WOLA HOUSE
Sp. z 0.0, wraz z subrogacja zobowigzan tej spotki.

Zarzgd i pracownicy UNIDEVELOPMENT  S.A
skoncentrowani s na konsekwentne] realizacji
zamierzonych celéw zwigzanych z poprawg sytuagji
finansowej Grupy, wm.in. poprzez optymalizacje
planowane] na projektach marizy. Na réwni z
efektywnodcia projektéw traktowana jest plynnosé
finansowa, ktéra utrzymuje sig na dobrym, bezpiecznym
poziomie. Priorytetem w kaidym z naszych dziatah jest

stabilna sytuacja finansowa Grupy.

Wl iawa, 25 ivrpnia 20T roko

Jestem przekonany, e nasze wysilki i uparte dazenie do
rozwoju  Spotki  UNIDEVELOPMENT S.A. i Grupy
kapitatowej pozwoli na stabilny wzrost jej wartosci
w kolejnych latach.

Zapraszam do  zapoznania szczegotami

sprawozdania.

sie  ze

Zbignieu{ﬁoﬁcigki

2835 Zarzqdu UNIDEVELOPMENT S.A.
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2. WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY UNIDEVELOPMENT

Wyniki finansowe pierwszego potrocza 2016 roku na tle
roku poprzedniego wskazuja na znaczng poprawe
sytuacjl finansowej Grupy UNIDEVELOPMENT SA..
Kolejny rok z rzedu Grupa UNIDEVELOPMENT S.A.
zanoctowata znaczacy wzrost przychodéw ze sprzedaiy
{wzrost o 119,2%). Sprzeda: przekroczyta 50 min zt.
Wynik netto wzrdst o 6619% w stosunku do
analogicznego okresu roku poprzedniego. Zaréwno na
rynku  warszawskim, jak i rynku  poznariskim
zanctowano wzrost przychoddéw rok do roku. Grupa
wykazala zaréwno wzrost przychodéw i marzy brutto.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej wskazujg
reallzacji. Na
sie  wskainiki

na przewage projektéw w Tfazie

bezpiecznym  poziomie utrzymaly

ptynnosci.

Wzrostu przychoddw i wyniku netto rok do roku, miat
rowniez wptyw na poprawe rentownosci EBIT 9,08%
{wzrost 0 12,7 pkt proc.) i ROS 7,96% (wzrost o 7,7 pkt
proc.), przy jednoczesnej poprawie ROE 4,24% {wzrost o
4,23 pkt proc.).

Na uzyskane wyniki finansowe przez 6 miesiecy 2016
roku mialy wptyw przede wszystkim nastepujgce
czynniki:

* wysoki poziom sprzedaiy na projektach 360°
w Warszawie i projekcie Czarnleckiego Etap 2
w Poznaniu,

- zmiany w harmonogramach inwestycji,

* dyscyplina budietowa w realizac]i projektow

i kosztéw  funkcjonowania UNIDEVELOPMENT
S.A,

= racjonalizacja i optymalizacja kosztéw zarzadzania
Grupa,

®  zmiany organizacyjne | kadrowe,

© dcista  kontrola  kosztowa | gotdwkowa

realizowanych projektow i daienie do poprawy

plancwanej rentownosci,
*  dobre kontrahentami

o terminowo$d | jakosé Swiadczonych ushug,

*  terminowa realizacja projektow deweloperskich.

Osiggnigte wyniki finansowe w pierwszej potowie 2016
wskazujg, Ze kondycja finansowa Grupy pozostaje
stabiina.

relacje  z oparte

WYBRANE DANE FINANSOWE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT GRUPY UNIDEVELOPMENT

Dane w tys. PLN za 6 miesiecy Dane w tys. EUR za 6 miesiecy
koniczacych sig koriczacych sie
_ . dgoa201s  30.06.2015 30062016 30.06.2015
Przychody netto ze sprzedaiy 54 168 24707 12 366 5976
EBITDA 5004 -798 1142 -193
EBIT 4520 - 805 1123 -216
Zysk netto 4311 64 384 16
WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT SPOEKI UNIDEVELOPMENT 5.A.
Dane w tys. PLN 2a 6 miesiecy Dane w tys. EUR za 6 miesiecy
konczgeyeh sig koriczacych sig
30.06.2015 30.05.2015 |  30.05.2016 30.06.2015
Przychody netto ze sprzedazy 5024 4080 1147 987
EBITDA -453 -381 -103 -92
EB!T -522 -477 -119 -115
Zysk netto 2789 -684 B37 -166

Da przeficzenio danych rochunku zyskow i strat za okres:
od 01.01.2016 r. do 30.06.2016 r., przyjeto kurs $redni EUR, obliczony
Joko srednio arytmetycznag kursdw obowigzujgcych na ostatni dzieri
kazdego miesigca wdanym okresie, ustolonych przez NBP na ten
dzier, tj. kurs 4,3805 PLM/EUR.

CTocherpnia 2o ol o

AT LR

od 01.01.2015 r. do 30.06.2015 r., przyjeto kurs sredni EURO,
obliczony jako Srednla arytmetyczna kurséw obowigzujgcych no
ostatni dzieri kaoidego miesigca wdanym okresie, ustalonych przez
NBP na ten dzier, tj. kurs 4,1341 PLN/EUR.
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WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE GRUPY UNIDEVELOPMENT
Dane w tys. PLN, na dzieri

Dane w tys. EUR, na dzief

30.06.2016 31.12.2015 300520‘15 ! 31.12.2015
Aktywa trwate 54327 41085 12 276 9641
Aktywa obrotowe 158 014 173 949 37965 40 819
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 0 ¢] 0 0
Aktywa razem 222 341 215034 50 241 50 460
Kapitat whasny 103 456 99 635 23377 23392
Kapitat obcy 118 885 115349 26 864 27 068
Pasywa razem 222341 215 034 50241 50 460

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE SPOLKI UNIDEVELOPMENT 5.A.

Dane w tys. PLN, na dziefi

Dane w tys. EUR, na dziea

30062016 _ _ 31.12.2015 30.06.2018 31.12.2015
Aktywa trwate 145 970 164 275 32984 38549
Aktywa obrotowe 31200 8 966 7050 2104
Aktywa przeznaczone do sprzedaiy 0 0 0 1]
Aktywa razem 177171 173 241 40 034 40 652
Kapitat wiasny 100 845 98 056 22787 23010
Kapitat obcy 76326 75184 17 247 17 643
Pasywa razem 177 171 173241 40034 40 652

Do przeliczenia danych bilensowych na dzien:
30 czerwea 2016 roku przyjeto kurs EURO ustolony przez NBP no ten
dzied, tf, kurs 4,4255 PLN/EUR,

31 grudnia 2015 roku, przyieto kurs EURO ustolony przez NBP na ten
dziler, tj. kurs 4,2615 PLN/EUR,

WYBRANE DANE FINANSOWE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH GRUPY UNIDEVELOPMENT

Dane w tys. PLN _.____Dane wtys. EUR
30.06.2028 30.06.2015 A0:06.2005 30.06.2015
A. Przeplywy z dziatalnosci operacyjnej -16636 -5353 -3798 -1295
B. Przeptywy z dziatalnoici inwestycyjnej 4725 -4736 1079 -1146
C. Przeplywy z dziatainoéci finansowej 1999 17099 456 4136
D. Przeptywy pienieine netto razem (A+/- B+/- C) -9912 7011 -2 263 1696
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 16171 10 088 3795 2366
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 5 259 17 097 1414 4076

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH SPOLKI UNIDEVELOPMENT S.A.

Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR
30.06.2016 ~  30.06.2015 30.06.2006 30.06.2015
A. Przeptywy z dziafalnosci operacyjnej -7601 110 -1756 27
B. Przeplywy z dziatalnoici inwestycyjnej 11021 - 26880 2516 -6502
C. Przeptywy z dziatalnosci finansowej -417 26027 -85 6296
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/- B+/- C} 2913 - 743 665 50
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu 741 1334 174 313
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 3655 591 826 141

De przeficzenta donych sprawozdanio z przeplywéw pieniginych za okres
—01.01.2016 r.-30.06.2016 r., przyjeto nizef opisene kursy EUR:
do obliczenia danych z pozycji A, B, €, D — kurs sredni obliczony jako
Srednia orytmetyczna kursow obowigzujgcych na ostotni dzieri
koidego miesiqgea wdanym okresie, ustalonych prze:r NBP na ten
dzien, if. kurs 4,3805 PLN/EUR,
do obliczenia danych 2 pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieri 31
grudnia 2015 roku, tf. kurs 4,2615 PLN/EUR,
do obliczenia danych z pozyefi G — kurs ustalony przez NBP na dzieh
30 czerwce 2016 roku, tf. kurs 4,4255 PLN/EUR,

Woals, eive, <5 et piio U110 1oku

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeplywbw pienieinych za okres
—01.02.2015 r.-30.06.2015 r., przyjeto nizej opisane kursy EUR:
do obliczenie danych z pozycjl A, B, €, D — kurs redni obliczony joko
srednic arytmetyczno kurséw obowigzufgcych na ostatni dzien
kazdego miesiqcu wdanym okresie, ustelonych przez NBP no ten
dzien, tj. kurs 4,1341 PLN/EUR,
do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dziert 31
grudnic 2014 roku, t. kurs 4,2523 PLN/EUR,
do ebliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzieri
30 czerwca 2015 roku, tf. kurs 4,1944 PLN/EUR.
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WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE GRUPY UNIDEVELOPMENT

30062016 30.06.2015
Rentownos¢ EBIT 9,08% -3,62%
Rentownosé netto (ROS) 7,96% 0,26%
Rentowno$¢ kapitatéw whasnych {ROE}) 4,24% 0,01%
Relacja kosztdw zarzadu do przychodéw 4,19% 6,98%
WskaZnik ogdinego zadtuenia 0,53 0,43
Wskainik plynnoici biezacej 2,95 4,30
WskaZnik plynnosci gotéwkowej 0,27 0,46

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE SPGLKI LINIDEVELOPMENT $.A.

31}.06.2216 30.06.2015
Rentownos¢ EBIT -10,4% -11,7%
Rentowncs¢ netto {ROS) 55,5% -16,8%
Rentownos¢ kapitatow wtasnych {ROE) 0,7% -0,18%
Relacja kosztéw zarzadu do przychodéw 35,4% 34,7%
Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,43 0,42
Wskainik ptynnosci biezacej 1,17 1,42
WikaZnik ptynnosci gotdwkowej 0,14 0,05

Formute wyliczania wskoznikdw:

rentownost EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedaiy okresu
rentownosc netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedaiy
okresu

rentownost kupitaldw wiasnych (ROE) = zysk netto/éredni stan
kapitaléw whasnych w okresie

relacja kosztdw zarzqdu do przychoddw = koszty zorzqdu/przychody ze
sprzedaZy

3. DZIALALNOSC GRUPY UNIDEVELOPMENT |

ROZWOJU

wskaZnik ogdinego zadluienia = (zobowigzonia diugo- |
krétkoterminowe)/pasywa ogélem

wskainik plynnosci bieiqeej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce
wskainlk plynnosci gotdwkowej = srodkl pienieine/zobowigzonia
bieigee

PERSPEKTYWY

3.1. PRZEDMIOT DZIALALNOSCI
INFORMACIE O SPRZEDAZY ORAZ RYNKACH spétce budowlanej UNIBEP S.A. Grupa
Grupa UNIDEVELOPMENT S.A. prowadzl dziatalnosc UNIDEVELOPMENT wchodzi w skiad Grupy kapitatowej
deweloperska w segmencie budynkow wielorodzinnych, UNIBEP S.A.

. . . | . Kiei
.giéwme‘ i r'|a erenie  aglomerac)  warszawskie] W  Grupie prowadzonych jest jednoczesnie kilka
I poznanskie). projektéw deweloperskich. Na biezaco dokonywany jest

przeglad i ocena:

Podstawowg dziatalnoci UNIDEVELOPMENT S.A. stanowi *  biezacych projektéw w okresie ich przygotowania

Swiadczenie ustug zastepstwa inwestorskiego oraz
komercjalizacji projektow deweloperskich prowadzonych
przez podmioty z Grupy.

W pierwszej potowie roku 2016 Grupa UNIDEVELOPMENT
S.A, kontynuowata swoja dziatalno$¢ deweloperska
polegajaca na budowie budynkéw wielorodzinnych
Isprzedaiy mieszkari oraz lokali ustugowych. Realizacja
projektéw prowadzona bylta w systemie generalnego
wykonawstwa, zlecanego wyspecjalizowanej zewngtrzne]

budowy, jak i komercjalizacfi, zaréwno od strony
zakresu, harmonogramu, jak réwniez osigganych
i spodziewanych wynikéw ze sprzedazy,

moiliwie najlepszego wykorzystania istniejacych
w Grupie zasobdw ziemi oraz dopasowanla oferty
produktowe] Grupy do przewidywanych oczekiwar
I popytu na rynku,

mozliwoici pozyskania gruntéw pod kolejne
projekty deweloperskie do realizacji w kolejnych
latach, zaréwno nra terenie Warszawy, jak
i Poznania,
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s optymalizacji i racjonalizacji  finansowania

dziatalnosci operacyjnej Grupy.

Spotki z Grupy UNIDEVELOPMENT podpisaly w pierwszym
pétroczu 2016 roku 193 umowy deweloperskie, a 96
mieszkan przekazaty swoim klientom. Na koniec pierwszej
potowy 2016 roku podmioty z Grupy UNIDEVELOPMENT
posiadaly w ofercie 349 mieszkat dostepnych do
sprzedaiy. W projektowaniu  znajdowato sie 1138

mieszkan, z czego sprzedaz 425 uruchomiono niedtugo po
zakonczeniu potrocza.

UZALEZNIENIE GRUPY OD QDBICRCOW

Grupa realizuje mieszkaniowe projekty deweloperskie
w wielu lokalizacjach i w réinych segmentach rynku.
Oferta  handlowa jest skierowana do klienta
indywidualnego. W Grupie nie wystepuje uzaleznienie od
odbiorcow.

10
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Projekty deweloperskie rozpoczete i zakoriczone

W pierwszym pétroczu 2016 roku miaty miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych przez Grupe

UNIDEVELOPMENT projektow deweloperskich:

Projekty, ktérych budowa trwa w okresie od dnia 1
stycznia 2016 r. do dnia 30 czerwca 2016 r.:

Do dnia 30 czerwca 2016 roku zgodnie
z harmonogramem realizacji projektéw nie planowano
zakoriczenia zadnej budowy, rozpoczetej w okresie od
dnia 1 stycznia 2015r. do dnia 31 grudnia 2015 r.
W drugiej potowie roku planowane jest zakoficzenie

budowy nastepujacych projektéw:

Liczba Liczba lokali
mieszkar ustugowych
Gama [Kondratowicza) 127 8
Ursa [Hennela] Etap 1 181 12
Ursa [Hennela] Etap 2 176 7
Rynek warszawski 484 27
Czarnieckiego Etap 3 151 &
Rynek poznariski 151 6
OGOLEM 635 33
3.2.

Wedtug stanu na dzieh 30 czerwca 2016 roku
w realizacji znajdujg sie trzy projekty deweloperskie z
gczng liczby 635 mieszkan i 28 lokali ustugowych. W
kolejnych miesigcach roku 2016 rozpoczniemy budowe
651 mieszkan, ktdre znajda sie w ofercie w roku
biezgcym 1 latach nastepnych.

3.3.

Strategicznym celem Grupy UNIDEVELOPMENT jest
wzrost jej wartoscl dla akcjonariuszy. Zarzad
UNIDEVELOPMENT S.A. konsekwentnie realizuje ten cel
poprzez przede wszystkim nabywanie atrakcyjnych
nieruchomosci, optymalizacje wewnetrznych proceséw
zarzadczych oraz wzmacnianie zasobéw kadrowych.

W dniu 9@ marca 2015 roku Spétka UNIDEVELOPMENT
S.A. przystgpita do SMART CITY spotka z ograniczong
odpowiedzialnoicia w organizacji sp. k. w charakterze
Komandytariusza na podstawie umowy inwestycyjnej
zawartej z CPD S.A..

Warts vy, 5 terpmia solo el

Liczba Liczba lokali

mieszkani ustugowych
Ursa [Hennela)] Etap 1 181 12
Gama [Kondratowicza) 127 8
Rynek warszawski 308 20
Czarnieckiego Etap 3 151 6
Rynek poznariski 151 6
OGOLEM “as9 26

PERSPEKTYWY ROZWOIU GRUPY

PROJEKTY DEWELOPERSKIE OBECNIE REALIZOWANE | W PRZYGOTOWANIU

Na bieigeo czynione sy starania nad pozyskaniem
gruntéw pod realizacje kolejnych inwestycjl. W wyniku
tych dziatafi w plerwszej potowie 2016 roku podpisano
przedwstepng umowe nabycia gruntu pod budowe
blisko 331 mieszkarh w Poznaniu oraz umowe zakupu
gruntu pod budowe 112 mieszkari w Warszawie.

W pierwszej polowfe roku 2015 przeprowadzono
recrganizacj¢ obstugi ksiegowej podmiotéw z Grupy,
atym samym wzmocniono kadre w  pionie
ekonomiczno-finansowym. W  drugim  pétroczu
wzmocniono takie kadre pionu sprzedaiy w zwiazku
z planowanym rozpoczeciem sprzedazy kolejnych
projektéw. Zainiciowane zmiany w tym zakresie
w potaczeniu ze zmianami organizacyfnymi zapewnia
Grupie UNIDEVELOPMENT S.A. stabilny i zréwnowazony
rozwéj.

Na poczatku 2016 roku zostata przejeta Spotka
MONDAY DEVELOPMENT S.A., co pozwoli na

11
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wzmocnienie pozycji Grupy UNIDEVELOPMENT S.A. na
rynku poznariskim.

Gtéwne czynniki mogace mieé wplyw na przysze
wyniki finansowe Grupy UNIDEVELOPMENT S.A.

Czynniki zewnetrzne (szanse i zagrozenia):

» dynamika wzrostu gospodarczego,

e utrzymanie duie] konkurencji, zaostrzona walka
cenowa na rynku deweloperskim,

koniunktury w
mieszkaniowym,

* :zmiany prawne wplywajace na

zmiana

s  zmiana budownictwie

popyt na

mieszkania, w tym: limitéw  cen

3.4.

w rzgdowym programie MdM, polityka Komisji
Nadzoru Finansowego,

*  dostep do wykwalifikowanych pracownikéw,

*  rekordowo niskie stopy procentowe — relatywnie
tanie finansowanie zewnetrzne.

Czynniki wewnetrzne (mocne i stabe strony):

*  kompetentny i dodwiadczony zespét pracowniczy,

= dostep do Zrédet finansowania,

s elastyczna  struktura o
zarzadzania,

e dobra jakoi¢ nowo pozyskiwanych projektow
deweloperskich,

niskich  kosztach

* sprawnos$t akwizycyjna na rynku warszawskim
i poznaniskim.

OCENA MOZLIWOSCI REALIZACII ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Sytuacja finansowa Grupy pozwala na realizacje programu inwestycyjnego Grupy UNIDEVELOPMENT S.A.

3.5.
RYZYKA

W ocenie Zarzadu w pierwszej polowie roku 2016 nie
wystapity nietypowe zdarzenia, ktére mialyby istotny
wplyw na wyniki Grupy UNIDEVELOPMENT.

zwigzane
otoczeniem

Giowne ryzyka 1 zagroienia
z dzlatalnodcia Grupy wigiace sie z
rynkowym i zmiang dziatalnosci Grupy to:

* Ryzyko zwigzane z jakosciy nabywanych

czynniki

gruntoéw
*  Ryzyko zwigzane 2
ustanowionym! na majatku Grupy

zabezpieczeniami

e Ryzyke zwigzane z zatrudnianiem
pracownikdw i utrzymaniem profesjonalnegj
kadry

¢ Ryzyko awarii systemdw informatycznych

* Ryzyko zmiany preferencji produktowych
klientéw

s Ryzyko wynikajgce z mozliwej wspétrealizacji
wraz z wiadcicielami gruntéw projektow
deweloperskich

= Ryzyko zwigzane z finansowaniem dziatalnosci
Grupy: ryzyko niedopasowania finansowania
do parametréw operacyjnych dzialalnosc,
ryzyko utraty plynnosci finansowej lub
zdoinoéci obstugi zadiuienia przez podmioty
wchodzgce w sktad Grupy.

Warrreave, Fhorierprio MOTworalb b

NIETYPOWE ZDARZENIA MAJACE WPLYW NA WYNIK FINANSOWY ORAZ CZYNNIKI

* Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakcji
z podmiotami powigzanymi

*  Ryzyko Zwigzane z sytuacjy
makroekonomiczng oraz z branig, w ktérej
dziata Grupa

= Ryzyko konkurencji

*  Ryzyko zwigzane z wahaniami cen mieszkan
na rynku pierwotnym

®*  Ryzyko braku planu  zagospodarowania
przestrzennego

*  Ryzyko wynikajace z obowigzywaniem Ustawy
Deweloperskiej

s Ryzyko odpowiedzialnoicia
wynikajgcg z prawa ochrony

*  Ryzyko wystepowania trudnosci spotecznych,
administracyjnych | inwestycyjnych  przy
realizacji inwestycfi deweloperskiej

*  Ryzyko negatywnego wplywu warunkéw
pogodowych na harmonogram inwestycji
deweloperskich

*  Ryzyko utrudnionego zachowania ciagtosci

w nabywaniu gruntéw

zwigzane z

* Ryzyko zwigzane z wadami
nieruchomoéci i ich nieuregulowanym stanem
prawnym

prawnymi

12
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®  Ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektow
deweloperskich

¢ Ryzyko zwigzane 2z procesem uzyskiwania
decyzji administracyjnych, mozliwoscia ich
zaskarzania oraz brakiem miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego

®  Ryzyko zwigzane z solidarng

odpowledzialnoscia za zaptate wynagrodzenia

za roboty budowlane wykonane przez
podwykonawcow

* Ryzyko zmiany poziomu referencyjnych

i okresowych miedzybankowych stop

procentowych WI|BOR

e Ryzyko niekorzystnych rozwigzari prawnych

w programie rzadowym ,Mieszkanie dla
Mtodych”
3.6. INSTRUMENTY FINANSOWE = RYZYKA |

* Ryzyko wynikajace z nie dajacych sie
przewidzie¢ skutkéw dziatania na rynku
deweloperskim  Funduszu  Mieszkah na
Wynajem w formie Funduszu Inwestycyjnego
Zamknigtego Aktywow Niepublicznych

=  Ryzyko zwigzane z niedozwolonymi klauzulami
umownymi

=  Ryzyko zwigzane ze 2zmiennoicig przepiséw
prawa, w tym podatkowego i ich interpretacji

*  Ryzyko roszczeniami

reprywatyzacyjnymi

wigzane z

Szczegbly dotyczgce rodzajdw ryzyka wystepujacego
w dziatalnosci Grupy opisane zostaly w Sprawozdaniu
Zorzqdu UNIDEVELOPMENT S.A. z dziafalnosci Grupy
UNIDEVELOPMENT za | péfrocze 2016 roku.

PRZYJETE CELE ORAZ METODY

ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWY.

Wsrdd rodzajow ryzyka finansowego, na ktdre narazona
Jjest Grupa mozna wymienic: ryzyko stop procentowych,
ryzyko kredytowe i ryzyko utraty plynnosci.

3.7. DzIALtANIA ROZWOJOWE

Do dziatari rozwoiowych Grupy UNIDEVELOPMENT

w pierwsze] pofowie 2016 roku majacych wplyw na

dziatalnoéé w nastepnych okresach naleiy zaliczyé:

¢ konsekwentny rozwéj banku ziemi i pozyskanie
nowych projektéw poprzez nawiazanie wspétpracy
z inwestorami projektéw deweloperskich,

Veare sl P dcrpnia cUtrol

Przyjete przez Grupg cele i metody zarzadzania
ryzykiem finansowym zostaty przedstawione
w Skroconym Sprawozdaniu Finansowym Grupy w pkt 4
»Larzadzanie ryzykiem finansowym®.

racjonalizacji, optymalizacji
realizacji projektdw

* realizacja strategii
i kontroli kosztow
i funkcjonowania grupy,

* rozwdj systemu budietowania | raportowania
wynikéw projektéw.

13
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4. SYTUACIJA FINANSOWA GRUPY UNIDEVELOPMENT

4.1.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACI FINANSOWE) GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN

CHARAKTERYSTYKA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH

e Zmiana
AKTYWA 222 341 215034 7307 3,4%
Aktywa trwale 54 327 41 085 13 243 32,2%
Rzeczowe aktywa trwale 5C3 631 -128 -20,3%
Wartosci niematerialne 8243 g 8241 104685,0%
Srodki trwale w budowie o] 4] 4]
Aktywa finansowe w jednostkach podporzgdkowanych 0 0 4] 0,0%
Inwestycje w podmiot wspotkontrolowany 17 18 -1 -6,1%
Inwestycje w podmiot stowarzyszany 10720 9502 1218 12,8%
Aktywa finansowe dostgpne do sprzedaiy 240 2651 -2411 -80,9%
Nieruchomosc inwestycyjna 0 [+] ] 0,0%
Kaucje z tytitu umow o budowe b [i] 0 0,0%
Alctywa z tytulu odroczonego podatku dochodowzgo 5845 3089 2760 89,4%
Pozyczki udzielone 28 742 25161 3582 14,2%
Diugoterminowe rozliczenia migdzyckresowe 7 25 .18 -71,8%
Aktywa obrotowe 168 014 173 949 -5 936 -34%
Zapasy 109 665 130 8O2 -21137 -16,2%
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozestate naleznosci 8833 12 BOR 4075 -31,6%
Kaugje Z tytulu uméw o budowe a [i] 4]
Kwoty nalezne od odbioredw z tytuiu uméw o budowe 25 481 10 590 14 891 14C,6%
Naleznosci z tytutu blezzcego podatku dochodowege 257 149 108 72,5%
Poiyczki udzielone 16 164 1940 14 224 733,2%
Srodki pieniezne | ich ekwiwalenty 6259 16171 -9912 -51,3%
Krétkoterminowe rozliezenia migdzyokresowe 1366 1399 -33 -2,4%
Aktywa przeznaczone do sprzedaiy [] 0 [1] 0,0%
STy Zmiana
L RS tys: PIN_ %
PASYWA 222 341 215034 7307 3,4%
Kapital wlasny 103 456 99 685 3771 3,8%
Kapital podstawowy 65675 6675 D 0,0%
Udziaty wiasne 4] 0 [+
Réinice kursowe z przeliczenia podmiotéw zagranicznych 0 o o
Pozostale kapitaty 127521 126 052 1469 1,2%
w tym kapitat zapasowy ze sprzedaiy udzialdw powyie] ceny
nominalne) 51552 51552 o 0,0%
2Zyski zatrzymane -30 197 -33 042 2845 -8,6%
Kapital przypadajqcy udziafowecom jednostki dominujace] 103 455 99 685 3 3,8%
Kapitat preypadajacy udziakem niesprawujgcym kontroll 543 o 534
2obowigrania dlugoterminowe 43344 56 325 -12 982 - 23,0%
Kredyty, poiyczki i inne zobowigzania finansowe 37469 50378 «12 909 -25,6%
Rezerwy ha zobowigzania dlugoterminowe i rozliczenia
migdzyokresowe bierne 23 3 Q 0,0%
Rezerwy z tytulu pedatku odreczonego 2642 3260 -618 -18,0%
Kaucje 2 tytutu umdw o budowe 3210 2665 545 20,5%
Przychody przysziych okresdw o o 0
Zobowigzania krétkoterminowe 75 542 59 024 16518 28,0%
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowizzania 30131 26 028 4103 15,8%
Kaucje 2 tytutu umow o budowe 1083 817 166 18,1%
Kwoty nalezne odbiorcom z tytulu umdw o budowe o o 0
Kredyty, poiyczki i inne zobowiazania finansowe 33453 8940 24513 274,2%
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 845 30 815 2 748,9%
Rezarwy na zobowiazania krotkoterminowe | rozliczenia
miedzyokresowe bierne 6408 8708 -2301 - 26,4%
Przychody prayszlych okrestw 3622 14 401 -10 779 -74,8%

War awi. D5 e rpnia 000l o
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Na dziern 30 czerwca 2016 r. skonsolidowana wartosé
aktywow wzrosta o 7 307 tys. zt w stosunku do stanu na
koniec grudnia 2015 roku. Nastapile to w wyniku
wzrostu wartosci aktywow obrotowych o 32,2% (13 243
tys. zt).

W pierwszej potowie 2016 roku w pordwnaniu do
analogicznego ckresu roku poprzedniego zyskownosé
netto wzrosta o 7,7 pkt% ksztattujac sie na poziomie
7,96%, a zyskownosc EBIT wzrosla o 12,7 pkt% osiggajac
poziom 9,08%. Poprawa zyskownosci wynika glownie z
faktu zwiekszenia przychoddw ze sprzedaiy o 29 461
tys. #t, przy jednoczesnym wzroscie kosztow wiasnych
sprzedazy o 21 340 tys. zt, kosztdw sprzedaiy o 2 078
tys. zt i kosztow zarzgdu o 544 tys. 2t w pordwnaniu do
ich wartosci z analogicznego okresu 2015 roku.

Wskaznik ROE dla Grupy UNIDEVELOPMENT obrazujgcy
efektywnosé zarzadzania kapitatem osiggnat
w pierwszej polowie roku 2016 poziom 4,24% (wzrost
o 4,23 pkt% w stosunku do roku ubiegtego).

Grupa z dziatalnosci operacyjnej wygenerowata
011284 tys. zt mniej gotdwki niz w analogicznym
okresie roku 2015, co spowodowalo nieznaczne
pogorszenie wskaZnikéw plynnosci bieigcej
i gotéwkowej. Dlug oprocentowany jest w zasadniczej
czesci zwigzany z poiyczky zaciagnieta od gldwnego
udziafowca UNIDEVELOPMENT S.A. spatki UNIBEP S.A.
Grupa UNIDEVELOPMENT S.A. jest czeécig Grupy
Kapitatowej UNIBEP S.A.

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACH FINANSOWE] SPOLKI UNIDEVELOPMENT S.A. W TYS. PLN

i Zmilana
) AKTYWA R 177 171 173 241 3930 2.3%
Aktywa trwale 145 570 164 275 =18 304 -1L1%
RzeanE;t‘v;a-:n.m:*; 328 372 -43 -11,7%
Wartoscl niematerialne 3 d -1 -25,0%
Srodk trwate w budowie 0 o] ¢}
Inwestycie w jednostkach wycenianych metody praw wiasnosci S 895 g 895 1000 11,2%
Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy 2651 2 651 o 0,0%
Aktywa finansowe w jednostkach podporzadkowanych 120373 131 446 -11073 -8,4%
Aktywa 2 tytutu odroczonego podatku dochodowego 1049 1238 .189 -15,3%
Poiyezki udzielone 11672 19 652 -7980 -40,6%
Dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe o 17 -17 -100,0%
Altywa obrotowe 31200 8 966 22 334 248,0%
Zapasy 5217 [+] 5217
Naleinosci z tytutu dostaw | ustug oraz pozostale naleinosci 8540 3269 5271 161,3%
Kaucje z tytuiu umow o budowe o] 0 4]
Kwoty nalezne od edbisrcow z tytutu uméw o budowe 0 o 0
Naleznodei 2 tytutu biez @ podatku dochodowego 257 149 108 72,5%
Pozyczki udzielone 13 406 4667 8740 187,3%
$rodki pienigine i ich ekwiwalenty 3655 741 2913 393,0%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 125 141 -15 -10,4%
Aktywa przeznaczone do sprzedady 1] 0 0

Vooperewn, Lo deepnia o Lok
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- Zmlana
3L122015 tys. PLN %
PASYWA 177 171 173 241 3 930 2,3%
Kapitat wlasny 100 845 98 056 2789 2,8%
Kapitai podstawowy 6675 6675 0 0,0%
Udziaty wiasne o 0 1]
Réinice kursowe z przeliczenia podmiotéw zagranicznych a 0 0
Paozostale kapitaty 51381 89912 1469 1,6%
w tym kapitat zapasowy 2e sprzedaiy udziatéw powyiej ceny
nominalnej 51552 58 157 -6 606 -11,4%
Wynik roku biezgcego 2789 1469 1320 89,9%
Kapita} przypadalgcy udzial Jednostki dominuj 100 845 98 056 2789 2,8%
Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym kentroli 0 0 o
Zobowiazania dugotermingwe 49 653 62 754 -13101 -20,9%
Kredyty, podyczki | inhe zobowigzania finansowe 4B 541 61206 .12 665 -20,7%
Rezerwy na zobowigzania diugoterminowe i rozliczenia
mlgdzyokresowe bierne 23 23 0 0,0%
Rezerwy z tytulu podatku odroczonego 1089 1525 436 -28,6%
Przychody przysziych okreséw 0 o 0
Zobowig, krétkoter 25 673 12 430 14 232 114,6%
Zobowigzaniz z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate zobowigzania 1287 567 720 127,1%
Kwoty naleine odbiorcom z tytule umdw o budowe i] ] 0
Kredyty, pozyczki i inhe zobowigzania finansowe 24 426 10 145 14 280 140,7%
Zobowigzania z tytulu biezycego podatku dochodowege a o a
Rezerwy nz 2obowigzania krdtkoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne 959 1717 -758 -44.,1%
Przychody przysziych okreséw 1] o o
Na dzien 30 czerwca 2016 r. wartost aktywow Spéiki (22 234 tys. #l), mimo jednoczesnego spadku wartosci
UNIDEVELOPMENT S.A. wzrosta ¢ 3 930 tys. zt w stosunku aktywdw trwalych o 11,1% {18 304 tys. 1),
do stanu na koniec grudnia 2015 roku. Nastapito to w
wyniku wzrostu warto$ci aktywdw obrotowych o 248,0%
16
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN

Dane za 6 mlesiecy

koficzacych sig s Zmiana
4 30.06.2015 tys. PLN %
Przychody ze sprzedaiy -
Przychody netto ze sprzedazy produkidw i ustug 48 159 20135 28024 139,2%
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 5009 4572 1437 31,4%
Przychody ze sprzedazy ogdtem 54 168 24 707 29 461 119,2%
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 38 260 18 382 19 887 108,2%
Koszty sprzedanych towardw i materiatéw 6013 4560 1453 31,9%
2Zysk (strata) brutto ze sprzedaiy 9 BB6 1765 8121 460,2%
Koszty sprzedasy 3450 1372 2078 151,5%
Koszty ogdlnego zarzadu 2268 1725 544 31,5%
Pozostate przychody operacyjne 1034 467 567 121,4%
Pozostate koszty operacyjne 281 29 252 859,4%
Zysk (strata) z dziatalnoéci operacyjnej 4920 - 895 5814 - 649,9%
Przychody finansowe 3802 1356 2446 180,4%
Koszty finansawe 2187 1681 506 30,1%
e e w3 o m
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 6752 -1226 7977 -650,8%
Podatek dochodowy 2441 -12%0 3731 -289,2%
Zysk (strata) netto 4311 64 4246 6619,0%
Zysk/strata netto przypadajacy kapitatom mniejszoéci -3 0 -3
Zysk/strata netto przypadajacy jednostce dominujgcej 4314 64 4250 6 624,3%

W pierwsze] potowie 2016 roku przychody ze sprzedaiy
w poréwnaniu z poziomem osiggnietym w analogicznym
okresie roku 2015 wzrosty o 29 461 tys. zi, czyli 0 119,2%.

Poprawie o 460,2% (tj. o 8 121 tys. zt} w porownaniu z
analogicznym okresem roku poprzedniego ulegt zysk
brutto ze sprzedaZy. Polepszyly sie réwniez wartoici
zyskdw na pozostatych poziomach.

Zysk brutto ze sprzedaiy w pierwszym potroczu 2016 roku
wynidst 9 886 tys. zt, w roku poprzednim osiggnat wartosé
1 765 tys. zt {wzrost 0 460,2%). Zysk EBIT wzr6st o 5814
tys. zt (tj. 649,9%). Zysk brutto poprawit sie o 650,8%
wstosunku do wartosci osiggnietej w analogicznym
okresie roku 2015. W konsekwencji powyzszego wyhik
finansowy netto na koniec czerwca 2016 roku wazrost
04 246 tys. zt {tj. 6619,0%).

Wl e, oL tierpndu cUTo ol

W pierwszej potowie roku 2016 wzrosty koszty sprzedazy
(0 2 078 tys. zt}, co jest m.in. wynikiem konsekwentnego
wprowadzania do sprzedazy nowych projektéw, WskaZnik
dla kosztéw zarzadu w stosunku do sprzedaiy 4,19% jest
jednym z najmniejszych wsrdd spétek o podobnym profilu
dziatalnosci.

W pierwszym pédfroczu 2016 Grupa osiggneta dodatnie
saldo pozostalych przychodéw i kosztoéw operacyjnych na
poziomie 753 tys. zt, w poréwnaniu do analogicznego
okresu roku poprzedniego nastapit wzrost o 315 tys. zt
(72%), kiedy to Grupa osiggneta dodatnie saldo na
poziomie 438 tys. zi.
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW SPORKI UNIDEVELOPMENT S.A. W TYS. PLN

Dane za 6 miesiecy

koﬁczacghgiﬂe_‘__ Zmiana
Fl 30.06.2015 tys. PLN %
Przychody ze sprzedaiy 1
Przychody netto ze sprzedaiy produktéw i ustug 5024 3693 1331 36,0%
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw o 387 387 -100,0%
Przychody ze sprzedaizy ogétem 5024 4080 944 23,1%
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 3652 3113 539 17,3%
Koszty sprzedanych towardéw i materiatéw 0 387 -387 -100,0%
Zysk (strata) brutto ze sprzedady 1372 580 792 136,5%
Koszty sprzedazy 3 5 -2 -42,9%
Koszty ogdlnego zarzadu 1779 1415 364 25,7%
Pozostate przychedy operacyjne 45 393 -348 -88,6%
Pozostate koszty operacyjne 157 29 127 435,5%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -522 -477 45 9,5%
Przychody finansowe 5325 2177 3148 144,6%
Koszty finansowe 2280 2233 23 1,2%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2542 -534 3076 -576,5%
Podatek dochodowy . ~ =247 151 -398 -263,7%
Zysk (strata) netto 2789 -684 3473 -507,5%

W pierwszej potowie 2016 roku przychody ze sprzedazy
w poréwnaniu z analogicznym okresem roku 2015
wzrosty sie 0 944 tys. zt, czyli 0 23,1%.

Zysk brutto ze sprzedaiy w pierwszej potowie 2016 roku
wynidst 1372 tys. zt, w analogicznym okresie roku
poprzedniego osiggnat warto$é 580 tys. zt (wzrost
0 136,5%). Zysk EBIT spadt o 45 tys. zi (tj. 9,5%). Zysk
brutto ulegl poprawie o 576,5 % w stosunku do wartosci
osiggnigtej w analogicznym okresie roku 2015, Wynik na
operacjach finansowych wzrést o 3121 tys. 1zt
wporéwnaniu  z rokiem 2015. W  konsekwencji
powyiszego wynik finansowy netto na koniec plerwszego
pétrocza 2016 roku wzrdst o 3 473 tys. zt (t]. 507,5%).

Wi cwnl 2N erpnia 2Tl o

W pierwszej polowie roku 2016 wzrosty koszty ogdlnego
2arzadu Spotki UNIDEVELOPMENT S.A. (o 364 tys. zf)
w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego,
co jest m.in. wynikiem przeprowadzonych zmian
kadrowych i organizacyjnych bedacych skutkiem przejecia
pracownikéw Grupy MONDAY DEVELOPMENT S.A..

Przez pierwsze 6 miesigcy 2016 Spotka osiggneta ujemne
salde pozostatych przychodéw i kosztéw operacyjnych na
poziomie 112 tys. zf, tj. nizszym 475 tys. zf w pordwnaniu
do analogicznego okresu roku poprzedniego.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN

30,06.2015

Przeplywy pienigine z dzialalnoéci operacyjnej
1. Zysk {strata) brutto 6752 -1226
Il. Korekty razem 231388 -4127
1. Amortyzacja 85 96
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0 9
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 628 325
4, Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 0 22064
5. Zmiana stanu rezerw -2027 -3131
6. Zmiana stanu zapaséw A 405 48570
7. Zmiana stanu naleinosci -12 245 8200
8.Zmiana stanu zobowigzani krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw 5 889 10 257
9. Zmiana stanu rozliczert miedzyckresowych -10743 6864
10. nne korekty -10 -150
11. Podatek dochodowy zaplacony/zwrécony -559 -83
Srodki pienigine netto z dziatalncéci operacyjnej -16 636 -5353
Przeplywy plenigznie z dziatalnoéci inwestycyjnej
Nabycie skiadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz warto$ci niematerialnych .35 76
Wptywy z tytulu sprzedaiy skiadnikéw rzeczowego majatku trwalego oraz wartosci
niematerialnych 0 0
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw 2000 10
Nabycie akcji | udziatéw -1000 -830
Nabycie obligacji 0 o
Odsetki i dywidendy otrzymane 2173 106
Pozyczki sptacone/{udzielone) 1805 -3 845
Nabycie/zbycie aktywdw finansowych dotyczacych nieruchomodci inwestycyjnej 0 0
Nabycie certyfikatow - 228 0
Pozostate c 0
Srodki pienigine netto z dzialalnoéci inwestycyinej 4725 -4736
Przeptywy pienieine z dzlatainosci finansowej
Wpiywy z diugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytéw B 836 37 250
Splata diugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytdw -4218 -19 250
Wptywy netto 2 emisji akcji {wydania udziatéw) i innych instrumentéw kapitatowych oraz 0
doptat do kapitatu
Nabycie akcji (rdziatow) whasnych lub splaty udziatéw o 0
Plathoscl zobowigzar z tytutu uméw leasingu finansowego 2 -14
Zapfacone odsetki -2614 - 887
Wptyw z obligacji 4] 0
Pozostate 0 0
$rodki pienieine netto z dziatalnosci finansowej 1909 17 099
Zmiana netto stanu $rodkéw pienieznych -9912 7011
$rodki pienietne na poczatek okresu 16171 10 086
$rodki pienigzne na koniec okresu 6259 17 097
—w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 914 7 401
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE 2 PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH SPOLKI UNIDEVELOPMENT S.A. W TYS. PLN

30.06.2015
Przepiywy pienigine z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk {strata) brutto 2542 -534
Il Korekty razem -10233 644
1. Amortyzacja 69 96
2. Zyski {straty) z tytutu réznic kursowych 0 0
3. Cdsetki i udziaty w zyskach {dywidendy) -3598 56
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 0 4]
5. Zmiana stanu rezerw -758 -130
6. Zmiana stanu zapaséw -5217 681
7. Zmiana stanu naleznosct -1373 -44
8. Zmiana stanu zobowigzarh , z wyjatkiem pozyczek i kredytow 720 5
9. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 32 50
10. Inne korekty 0 22
11, Podatek dochodowy zaptacony/zwrdcony -108 -83
Srodki pienigine netto z dziatalnoci operacyjnej - 7691 110
Przeplywy pieniginie z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie skfadnikow rzeczowego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialnych .25 .33
Nabycie certyfikatdw 4] -23218
Nabycie akcji i udziatéw 9738 -965
Nabycie obligacji o 0
Odsetki | dywidendy otrzymane 4029 90
Poiyczki splacone/{udzielone) -2721 - 2754
Pozostate (weksle) [¢] 0
Srodki pienigine netto z dziatalnoéci Inwestycyjnej -11021 -26 880
Przeplywy pienigine z dziatalnoéci finansowej
Wplywy z diugoterminowych | krétkoterminowych pozyczek i kredytéw 15 700 37550
Sptata diugoterminowych i krotkoterminowych pozyczek i kredytéw -13 820 - 10750
Wpiywy netto z emisji akeji (wydania udziatow) i innych instrumentdéw kapitalowych oraz
dopfat do kapitatu 0 o
Wptywy z obligacji 0 0
Ptatnosci zobowfgzan 2 tytulu umodw leasingu finansowego 13 -12
Zaptacone odsetki -2284 -761
Srodki pienigzne netto z dzlatalnoéci finansowej -417 26 027
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych 2913 207
$rodki pieniezne na poczatek okresu 741 1334
Srodki pienig¢ine na koniec okresu 3 555 591

Woare . ctae, S vierpiin 2010l i
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W TYS. PLN

PRZYPADAJACY NA UDZIALOWCOW JEDNOSTKI DOMINUJACE!

o Tyski (straty)
Pozostate kapitaty zatrzymane
Kapitat
zapasowy Kapitel .
WYSZCZEGOLNIENIE Kapital Kapitat = g5k Zpsk udziatoweow Kapitat
. Kapital z 2 . Razem nle wiasny
Kapitat - TEZEMWOWY- rezerwo. oy z sprzeday Kapital (strata) (strata)
aktualizacji N ) T sprawufaeych razem
podstaworry opcje doptat udziatd v Zaparawy zlat bieigcy kontroli
wyeeny Jzerski dzi & powyiej ubieglych nhetto
ceny
nominalnej
01 stycznla 2016 6675 -25 0 28544 51552 45 982 -10 344 7302 99 685 1] 99 685
- pr2emiesienie wyniku z roky
poprzedniege na zyski z lat 7302 -7 302 0 0
ubieghyeh
- podzial 2ysku/straty z lat
ubieghych na kapitat zapasowy 1469 -1469 0 0
- wlek=zenie kapitatu
- nabycie certyfikatdw FIZ
- kipitat rwigzany z opclaml
menadierskiml
- twigkszenie kontroli nad
spifkq zalein]
- rakup udzlatbw spiiek
zaleinych
- UNK na dzleri potaczenia -540 -540
- suma dochoddw catkowitych 4314 4314 -3 4311
30 czerwea 2016 6675 -25 1] 28544 51552 47 451 -34511 4314 103 999 543 103 456
PRZYPADAJACY NA UDZIALOWCOW JEDNOSTKI DOMINUJACE!
_ Zyski (straty)
Porostele kapitaty =t e
z::::::'y Kapitat
WYSZCZEGOLNIENIE . Kapitat Kapltat - Zysk DK gy welw  Mpitat
Kapital P " FezerwWowy- TETENWOWY Z sprzedaiy Kapttat (strata) [strata} LTS i
aktualizagi N S rawujacych razem
podstawewy opcje dapiat udzialéw zapasowy zfat bieigey kentroli
wyceny menadiersk driatowcd powyie] ublegtych netto
ceny
01 stycznia 2015 5675 -25 o 28 544 51552 40421 - 40334 5551 52 383 0 92 383
- przeniesienie wyniku z roku
poprzedniego na zyskiz lat S E5% -5551 4] 0
ubiegtych
- padriaf zysku/straty 2 lat
ubiegtych na kapitat zapaso-vy 5561 5561 0 0
- owigkszenie kapitahu 3500
- nabyxle certyfikatéw FIZ
- kapitat zwigzany 2 opclamf
menadzerskimi
-wigkszenie kontroll nad
spiikg zaleing
- zakup wdziatéw spolek
zalédnych
- karekta wynikuw lat vbieghych
- suma dochodéw catkowltych 7302 7302 7302
31 grudnia 2015 68675 -25 o 28544 51552 45982 -80 344 7302 99 685 ] 99 685
Zmiany w kapitale wlasnym w pierwsze] pofowie roku
2016 roku zwigzane sg z wypracowaniem zysku.
21
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4.2.

OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

STRUKTURA KAPITALOW ORAZ ZOBOWIAZAN GRUPY UNIDEVELOPMENT W TYS. PLN (WYBRANE POZYCIE):

PASYWA T [Ty

Kapitat wiasny 103 456 99 685
Zobowiazania diugoterminowe, w tym: 43 344 56325
Kredyty, podyczki | inne zobowiazania flnansowe 37 469 50378
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 75542 59 024
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 30131 26028
Kredyty, poiyczki 1inne zobowigzania finansowe 33453 £940

RAZEM 222301 215034

STRUKTURA KAPITALOW ORAZ ZOBOWIAZAN SPOLKI UNIDEVELOPMENT 5.A. W TYS. PLN {WYBRANE POZYCIE):

Kapitat wiasny 100 845 98 056.
Zobowlqzania diugoterminowe, w tym: 49 653 62754
Kredyty, poiyczki i inne zobowlgzania finansowe 48541 61 206
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 26 673 12430
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania 1287 567
Kredyty, poiyczkii inne zobowigzania finansowe 24 426 10146
RAZEM 177171 173 241
Celem polityki zarzgdzania strukturg finansowania zarzgdzania kapitalem osiggnat w pierwsze] polowie
dziatalnosci Grupy jest zachowanie réwnowagi 2016 roku poziom 4,24% (wzrost 04,23 pkt%)

pomigdzy poziomem bezpieczenstwa finansowego
a wykorzystaniem efektu diwigni finansowej.

Grupa prowadzi aktywng polityke w zakresie
zarzadzania kapitalem obrotowym. WskaZnik ROE dla

Grupy UNIDEVELOPMENT obrazujacy efektywnosd

4.3.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zawiera

nastepujgce informacje

- Informacje © zaciggnigtych i wypowiedzianych
wdanym roku obrotowym umowach dotyczacych
kredytdw i poiyczek = punkt 6.11
Skonsolidowanego  skréconego  sprawozdania
finansowego za ckres & miesiecy od 1 stycznia do

30 czerwcea 2016 roku.

Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym

poiyczkach, ze szczegélnym  uwzglednieniem

CCvicpnia FTo rakae

I :
Wt can

w stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego).
Przy zadtuzeniu na poziomie 0,53 (wskaZnik zadiuzenia)
Grupa zachowuje kontrole nad bieigcy plynnoscia.
Dodatkowy rezerwg w zakresie ptynnosei finansowej sa
utrzymywane limity kredytéw obrotowych.

INFORMACIE O KREDYTACH, POZYCZKACH, PORECZENIACH | GWARANCIJACH

poiyczek udzielonych Jednostkom powigzanym
emitenta — punkt 6.9 Skonsolidowanego
skréconego sprawozdania finansowego za okres 6
miesiecy od 1 stycznia do 30 czerwca 2016 roku.

Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym
roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach, ze
szczegolnym uwzglednieniem poreczen i gwarangji
udzielonych jednostkom powigzanym emitenta —
punkt  6.28  Skonsolidowanego  skréconego
sprawozdania finansowego za okres 6 miesiecy od
1 stycznia do 30 czerwca 2016 roku,
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4.4. OPIS STRUKTURY GLOWNYCH LOKAT KAPITALOWYCH LUB GtOWNYCH
INWESTYCJI KAPITALOWYCH DOKONANYCH W RAMACH GRUPY KAPITALOWEJ

W ROKU OBROTOWYM

Grupa UNIDEVELOPMENT nie posiadata w roku 2016
lokat kapitatowych innych niz zakupione jednostki

funduszy inwestycyjnych. Krétkoterminowe nadwyzki
finansowe lokowane byly na lokatach bankowych,

4.5. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE

Grupa UNIDEVELOPMENT nie publikowata prognoz
wynikow finansowych na rok 2016.

4.6. WYKORZYSTANIE WPLtYWOW Z EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W okresie ohjetym niniejszym sprawozdaniem nie mialy
miejsca Zadne emisje, wykupy lub sptaty diuinych
i kapitatowych papieréw wartosciowych.

W dniu 7 marca 2014 r. przeprowadzil, w tryble emisji
niepublicznej emisje obligacji Serii A o jednostkowej
wartosci nominalnej w wysokodci 1.000 zt (stownie;
jeden tysigc), o cenie emisyjnej réwne] wartosci
nominalnej, w ilosci 20 000 szt. na kwote 20 000 000
PLN, kuponowych z terminem zapadalnodci 36 miesigey
(data zapadalnosci 7 marca 2017).

Celem emisji Obligacji bylo pozyskanie 4rodkow
pieniginych na dalszy rozwoj dziatalnosci
deweloperskiej Grupy UNIDEVELOPMENT. Srodki
pozyskane z emisji Obligacji wydatkowano na realizacje
nastepujacych projektow deweloperskich, ktdre zostaty
przedstawione zgodnie z priorytetem oraz zgodnie
z harmonogramem realizacji:

Pozyskanie czesci udziatldw w jednej z dziatek
wchodzgeych w  skfad projektu  360° celem
osiggniecia stanu posiadania na poziomie 100%
oraz uzupetnienie wkiadu wtasnego wymaganego
przez bank do sfinansowania inwestycji - projekt
deweloperski w Warszawie,

nabycie gruntu pod inwestycje GAMA — projekt
deweloperski Warszawa

nabycie gruntu pod inwestycje na Osiedlu
Czarnieckiego - projekt deweloperski w Poznaniu,
finansowanie whkiadu wiasnego w projekt
Szczedliwicka . projekt deweloperski
w Warszawie.

5. INFORMACIA O ISTOTNYCH ZDARZENIACH W 2016 ROKU

5.1. ZDARZENIA W OKRESIE | POtROCZA 2016 ROKU

1) Zawarcie przez UNIDEVELOPMENT S.A. umowy
objecia akcji w MONDAY DEVELOPMENT S.A.
z siedziba w Poznaniju

W dniu 5 stycznia 2016 roku Spétka
UNIDEVELOPMENT S.A. zawarta ze spdtkag MONDAY
DEVELOPMENT S.A. zsiedzibg w  Poznaniu
(MONDAY DEVELOPMENT) umowe objecia akcji
zwyktych na okaziciela serii C, na mocy ktérej Spdtka
UNIDEVELOPMENT S.A. objeta 10000000 akeji

Vo el PEosierpnie 20T ok

zwyklych serii € w podwyiszonym  kapitale
zaktadowym MONDAY DEVELOPMENT o wartodci
nominalnej 0,14 zt kazda akeja.

Akcje zostaly objete po cenie emisyjnej réwnej
wartoéci nominalnej tj. 0,24 2t za akcjg | faczne]
wartodci 1,4 min zt za wszystkie obejmowane akcje.
Po  zarejestrowaniu  podwyiszenia  kapitalu
zakladowego MONDAY DEVELOPMENT przez
wlasciwy sad rejestrowy, Spatka UNIDEVELOPMENT
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2)

S.A. bedzie dysponowat wigkszoscig 92,7% glosdw
na walnym zgromadzeniu MONDAY DEVELOPMENT
I tym samym MONDAY DEVELOPMENT uzyska
status spétki odpowiednic zaleznej bezposrednio od
UNIDEVELOPMENT S.A.. Przed ww, zdarzeniem
spotka pod firmg UNIDEVELOPMENT S.A. nie
posiadata  Zadnych  akcji spoltki MONDAY
DEVELOPMENT S.A. oraz nie posiadata Zadnych
glosébw na walnym zgromadzeniu spotki MONDAY
DEVELOPMENT S.A.

MONDAY  DEVELOPMENT firma
deweloperska realizujgca inwestycje mieszkaniowe,
biurowe | gruntowe na terenie Poznania i jego
ckolic. Grupa dziata na poznanskim rynku od 2003
roku. Aktualnie MONDAY DEVELOPMENT obstuguje
projekty mieszkaniowe na terenie Poznania oraz
projekt biurowy w scistym centrum Poznania.
Od czerwca 2010 roku Spotka notowana jest na
rynku GPW New Connect. Na przestrzeni 5 lat
spétki 2 Grupy UNIBEP wspotpracowaty ze spatkami
z Grupy MONDAY DEVELOPMENT w zakresie
realizacji projektow deweloperskich w Poznaniu
(Osiedle Hevelia, Osiedle Czarnieckiego) oraz
przygotowania do pozyskania nowych
nieruchomosci pod projekty deweloperskie. (RB nr
1/2016)

jest to

Nabycie akcji mialo na celu wzmocnienie pozycji
Grupy UNIDEVELOPMENT na rynku poznariskim.
MONDAY DEVELOPMENT S.A. swiadczyl ustugi
zastepstwa inwestycyjnego oraz komercjalizacji
m.in. dla wszystkich projektow Grupy
UNIDEVELOPMENT prowadzonych w Poznaniu.

Podpisanie umowy kredytowej przez UNIGQ Sp.
z0.0.

W dniu 22 lutego 2016 r. UNIGO Sp. z 0.0. {Spdtka
zaleina od UNIDEVELOPMENT S.A.} podpisata z
Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. umowe o kredyt
z przeznaczeniem na finansowanie realizowanej
przez Spétkg inwestycji mieszkaniowej GAMA,
zlokalizowanej przy ul. Kondratowicza w Warszawie.

. ramch WW. umo, Bank udzielit Spétce kredytu
do kwoty 55,04 min zi (stownie: piecdziesiat pie¢

o Rl s el u

3)

4)

milionéw czterdziescl tysiecy ziotych) na okres do
dnia 30 czerwca 2018 r, z przeznaczeniem na
finansowanie lub refinansowanie kosztow projektu
netto oraz kredytu do kwoty 2,5 min zt {stownie:
dwa miliony pigéset tysigcy zlotych) na
sfinansowanie VAT od powyiszych kosztéw, ktdry
bedzie sptacany na bieigco ze zwrotéw VAT,
zterminem splaty najpdéniej do dnia 31 grudnia
2017 r. Warunki finansowe, na ktérych UNIGO
5p.z 0.0. bedzie korzysta¢ z przyznanego kredytu
nie odbiegajg od warunkéw powszechnie
stosowanych dla tege rodzaju uméw, (RB nr
3/2018)

Zawarcie aneksu do umowy na wykonanie osiedla
mieszkaniowego URSA - Smart City w Warszawie

W dniu 21 marca 2016r. spotka SMART CITY Spatka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. K. zawarta
2 UNIBEP 5.A. aneks do umowy o wykonanie robét

budowianych w systemie generalnego

wykonawstwa, na mocy ktérego Zamawiajacy zlecit
UNIBEP SA realizacje drugiego etapu budowy
osiedla mieszkaniowego pod nazwg URSA — Smart
City.

Termin zakoriczenia realizacji drugiego etapu zostat
okreslony na Il kwartat 2017 r. Na mocy Aneksu
zaktualizowano wartoé¢ wynagrodzenia netto za
wykonanie prac dla poszczegdinych etapéw robét
i aktualnie wynagrodzenie za realizacje | etapu
Inwestycji wynosi 35,7 min 2zt a wynagrodzenie za
realizacje Il etapu zostato ustalone na poziomie 31,9
min zi.

Podpisanie umowy nabycia prawa wlasnoéci
nieruchomosci przez UNIBALATON Sp. z 0.0.

W dniv w dniu 29 marca 2016 roku spdtka
UNIBALATON Sp. z o.0. (Spétka zaleina od
UNIDEVELOPMENT S.A.) nabyla od oséb fizycznych,
pozostate 80% prawa wiasnosci nieruchomosci o
powierzchni 0,4543 ha (20% Nieruchomodci Spétka
nabyta w 2013 roku} oraz 100% prawa wlasnoéci
0,1000 ha,

nieruchomosci o powierzchni
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6)

ErEAH

potoionych w Warszawie w Dzielnicy Praga
Potudnie przy ulicy Kapelanéw Armii Krajowej
{Nieruchomosé).

taczna  cena  zakupu  wyze]  wymienionych
nieruchomodci, w ktérych Spdétka posiada 100%

prawa wtasnoici wyniosta 6,5 min zt brutto.

Na przedmiotowej Nieruchomosci planowane jest
zrealizowanie inwestycji mieszkaniowej pod nazwg
»360 Etap 1" z uslugami i garazem podziemnym.
Organizacja catego procesu inwestycji bedzie
nalezata UNIDEVELOPMENT S.A. (RB nr 7/2016)

Podpisanie porozumienia dot. realizacji wspélnego
przedsiewzigcia na nieruchomoéciach pofoionych
w Warszawie

W dniu 8 kwietnia 2016 r. pomiedzy
UNIDEVELOPMENT S.A. a spétka POLPAIN-PUTKA
Spétka z o0.0. z siedzibg w Warszawie (POLPAIN-
PUTKA) oraz dwiema jednostkami powigzanymi
z tym podmiotem zostato zawarte Porozumienie, na
mocy ktdrego Umowa z dnia 2 lipca 2014 r. na
realizacje wspalnego przedsiewzigcia na
nieruchomodciach z przeznaczeniem na realizacje
osiedli przy ul. Przeworskie] w Warszawie ulegta

rozwigzaniu.

zawarcia Porozumienia nie zostata
rozpoczeta realizacja postanowiedt Umowy w
szczegblnodci w  zakresie  utworzenia  spofek
celowych, ktérych zadaniem miata byé realizacja
poszezegdlnych etapow Inwestycji. Jednoczesnie
zgodnie z Porozumieniem strony ustalily brak
istotnych finansowych rozliczer: z tytutu rozwigzania

Umowy. (RB nr 8/2016)

Do dnia

Podpisanie przedwstepnej umowy sprzedady
nieruchomosci w Poznaniu w dzielnicy Stare
Miasto.

W dniu 28 kwietnia 2016 roku UNIDEVELOPMENT
S.A. podpisal przedwstepng umowe sprzedaiy na
nabycie  prawa  wlasnodci  niezabudowanej
nieruchomosci peloionej w Poznaniu w Dzielnicy
Stare Miasto, o 1acznej powierzchni 1,2416 ha.

Przyrzeczona umowa sprzedaiy zostanie zawarta
w terminie jednego miesigca od pierwszego dnia,
w ktdrym tacznie zaistniejg ponizsze okolicznoéci:

ostateczna  decyzja
przedmictowej

zostanie
zabudowy

a}) wydana
o warunkach
nieruchomosci,

tolal e Dorierprig cUT0 1akn

7)

b) do dnia 31 sierpnia 2016 roku nastapi podziat
jednej z dzialek wyzej wymienionej nieruchomogci,
nie pdzniej jednak niz 30 wrzeénia 2016 roku.

Cena zakupu nieruchomosci wynosi 13,0 min z
netto.

Na przedmiotowej nieruchomoéci planowane jest
zrealizowanie inwestycji mieszkaniowej z ustugami
i garazem podziemnym. Organizacja catego procesu
inwestycji bedzie nalezala do UNIDEVELOPMENT
S.A. (RB nr 11/2016)

Cofniecie pozwéw wniesionych przeciwko WOLA
HOUSE Sp. z 0.0.

W dniu 28 kwietnia 2016 r., ARCH MAGIC Sp. z 0.0,
5.K.A. cofnat wniesione przeciwko WOLA HOUSE Sp.
z 0.0. pozwy o zaplate kwoty 482 746,00 2t {sygn.
akt XVI GC 1226/15) oraz kwoty 190 921,00 zt (sygn.
akt XVI GNc 128/16) ze zrzeczeniem sie roszczenia,
na skutek dokonania przez WOLA HOUSE sp. z 0.0.
zapfaty naleinoéci objetych  przedmiotowym
powddztwem.

taczna kwota zaptaty dokonanej przez WOLA
HOUSE sp. z ¢.0. na zaspokcjenie roszczen objetych
ww. powodztwami wyniosta 481 309,80 zi.

Sprzedai udzialow w spolce WOLA HOUSE Sp.
z20.0.

W dniu 12 maja 2016 r. pomiedzy
UNIDEVELOPMENT S.A. (Sprzedajacy), a MURAPOL
Projekt sp. z 0.0. PP sp. k. {Kupujacy), przy udziale
UNIDE Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow
Niepublicznych (UNIDE FiZ) i WOLA HOUSE sp. z o.0.
(WOLA HOUSE) zostata zawarta umowa sprzeday
wszystkich udziatéw w WOLA HOUSE (Umowa) wraz
z subrogacjg zobowigzan spétki WOLA HOUSE.

Na podstawie Umowy Kupujacy nabyt wszystkie
udziaty w WOLA HOUSE. W ramach rozliczenia
transakcji uzyskane wptywy zostang
rozdyspenowane pomiedzy Sprzedajacego  oraz
UNIDE FIZ w zwigzku z rozliczeniem poiyczek
udzielonych przez ten podmiot na rzecz WOLA
HOUSE na zasadach okreélonych w treéci Umowy.
Przeniesienie prawa wiasnoéci udzialdéw na rzecz
Kupujgcego nastgpilo w dniu zawarcia Umowy.
Umowa nie zawiera postanowieri dotyczacych kar
umownych. Pozostate istotne warunki Umowy nie
odbiegajg warunkdw
standardowych dla tego typu transakeji.

jednoczednie od

WOLA HOUSE jest uiytkownikiem wieczystym

dziatki gruntu o powierzchni ok. 0,56 ha
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ik

]

zlokalizowane] w Warszawie przy Al Prymasa
Tysigclecia  {Nieruchomosé).  Pierwotnie na
Nieruchomoséci WOLA HOUSE miata samodzielnie
realizowac inwestycje w postaci budowy budynku
biurowego. Do dnia zawarcia Umowy nie zostata
rozpoczeta realizacja prac budowalnych w ramach
projektu. Ze wzgledu na to, ze realizacja ww.
inwestycji odbiega od aktualne] koncepcji rozwoju
dziatalnosci deweloperskiej Grupy Kapitatowe]
UNIBEP na rynku warszawskim, podjeta zostata
decyzja o rezygnacji z jej realizacji i sprzedaiy
udziatéw w Wola House podmiotowi spoza Grupy
Kapitatlowej UNIBEP.

Umowa zostala zawarta w wykonaniu postanowien
przedwstepnej umowy sprzedaiy udziatéw w WOLA
HOUSE, udokumentowanej aktem notarialnym
Repertoriumn A Nr 1015/2016 sporzadzonym w dniu
05 lutego 2016 roku w przez notariusza Malgorzate

warunkami
szczegdlnosci

zawartej pod
zawieszajagcymi  obejmujacymi  w
uzyskanie decyzji o udzieleniu pozwolenia na
budowe dotyczacego Nieruchomodci zgodnego z
uzgodnionymi Zmiany celu
uzytkowania wieczystego Nieruchomoéci zgodnie z
ustalonymi parametrami, posiadanie przez WOLA
HOUSE statusu uiytkownika wieczystego catodci
Nieruchomosci, dostepu
Nieruchomosci do cdpowiedniej infrastruktury oraz
przekazanie Kupujgcemu kompletu dokumentacji
dotyczacej pozwolenia na budowe o uzgodnionych
parametrach, przy czym ostatnie  warunki
zawieszajgce zostaly spelnione w dniv zawarcia
Umowy. (RB nr 12/2016)

Kedzierska,

parametrami,

zapewnienie

Poreczenie | umowa wsparcia udzielone jednostce
zaleznej przez UNIBEP S.A.

W dniu 23 maja 2016 r. zawarta zostata pomigday
UNIBEP S.A {UNIBEP), spdtka zaleing UNIGO sp. z
o.0. {(UNIGO) a Bankiem PEKAO S.A. (Bank) umowa
warunkowego poreczenia {(Umowa Poreczenia) na
mocy, ktérej UNIBEP udzielid nieodwotalnie
poreczenia za zobowigzania UNIGO wynikajgce
zzawarte] w lutym 2016 r. przez ten podmiot
umowy na mecy, kidrej Bank udzielit UNIGO
kredytu zlotowego z terminem splaty do czerwca

G, SN tierpirin ctu relu

2018 r. {Kredyt). O zawarciu umowy kredytowej
przez UNIGO informowano m.in. w raporcie
biezacym nr 3/2016.

UNIBEP 1z
udzielonego bedzie  odpowiadaé
wysokosci kredytobiorcy  {UNIGO)
ztytutu kredytu, jednak nie wiece] niz kwota
kredytu tj. 57.540.00,00 PLN pomniejszona
owartod¢  umdw  zawartych w  ramach
przedsprzedazy lokali znajdujgcych sie w ofercie
inwestycji realizowanej prez UNIGO
z wykorzystaniem Srodkéw pozyskanych z Kredytu
{Inwestycja). Poreczenie, o ktdrym mowa powyiej
zostato zawarte pod warunkiem zawieszajgcym
iwejdzie w Zycie po uplywie okresu dostepnosci
kredytu o ktdrym mowa powyzej (tj. okres nie

zobowigzanie tytutu
poreczenia

zadtuzenia

Powyisze

dluiszy niz do 30 czerwca 2017 r) jeeli
w okreélonych  umownie  terminach  poziom
przedsprzedaiy nle  osiggnie  uzgodnionych

wielkosci, przy czym Umowa Poreczenia przewiduje
dwa momenty dla ktérych rozpatrywane bedzie
spelnienie ww. warunku zwieszajgcego tj. uptyw
okresu dostepnosci kredytu oraz uptyw kolejnych 6
miesiecy od ww, daty. Poreczenie zostato zawarte
na ckres do czerwca 2021 r,

Jednoczednie w dniu 23 maja 2016 r. UNIBEP oraz
UNIDEVELOPMENT  S.A. {UNIDEVELOPMENT)
udzielity solidarnego poreczenia za zobowigzania
UNIGO na Banku z tytutu kredytu
pomostowego w wysokosci 12 min zt udzielonego
w lutym 2016 r. UNIGO przez Bank. Poreczenie to
zostato udzielone na okres do czerwca 2019 r.
Powyisze porgczenie kredytu pomostowego
wygaénie po spelnieniu warunkéw uruchomienia
| transzy Kredytu.

rzecz

W dniu 23 maja 2016 r, UNIBEP, UNIGO oraz Bank
zawarly dodatkowoc umowe wsparcia projektu na
mocy ktorej w okreslonych umownie przypadkach
UNIBEP udzieli wsparcia UNIGCO w zakresie pokrycia
kosztéw budowy Inwestycji jednak do kwoty nie
wyisze] jak 24 244 000,00 PLN.

Transakcja wsparcia, o kidrej mowa powyiej jak
réwniei porgczenia pomiedzy UNIBEP a UNIGO
i UNIDEVELOPMENT zostaty zawarte na warunkach
rynkowych. (RB nr 14/2016)
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5.2.

Podpisanie umowy pozyczki przez
UNIDEVELOPMENT S.A. 2z podmiotem
dominujacym

UNIDEVELOPMENT S.A. w dniu 20 lipca 2016 r.
podpisat umowe poiyczki, w ktdrej Poiyczkodawca
jest spotka UNIBEP S.A. (podmiot posiadajgcy
97,63% akcji UNIDEVELOPMENT S.A.] natomiast
wartoé¢  poiyczki  wynosi 30 000 000,00 2
z terminem splaty do dnia 30 czerwca 2019 r.

Srodki z uzyskanej pozyczki zostang wykorzystane
na zwiekszenie kapitatu obrotowego Grupy
UNIDEVELOPMENT, ktory zostanie przeznaczony na
finansowanie projektéw, zakup nowych gruntéw
oraz refinansowanie cbecnego zadtuienia. (RB nr
16/2016)

Zawarcie przez spitke zaleing umowy kredytowej
z przeznaczeniem na realizacje inwestycji
deweloperskiej w Warszawie.

W dniu 8 sierpnia 2016 roku spotka SZCZESLIWICKA
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (spétka zaleina od
UNIDEVELOPMENT S.A, dalej zwana: Spdtka
SZCZESLIWICKA) zawarta z Bankiem Zachodnim
WBK S5.A. {Bank) umowe kredytowg {Umowa) na
mocy, ktérej Bank udzielid Spdtce SZCZESLIWICKA
nieodnawialnego kredytu budowlanego
w maksymalne] wysokosci ok. 89 min zt (Kredyt
Deweloperski) oraz rewolwingowego kredytu VAT
w maksymalnej wysokosci 5 min zi {Kredyt VAT).

Kredyt Deweloperski udzielony zostal Spétce

SZCZESLIWICKA z przeznaczeniem na finansowanie
lub refinansowanie do 70% kosztdw inwestycji
deweloperskiej pod nazwa ,DOM AWANGARDA”
w segmencie mieszkaniowym w Warszawie przy ul.
Bitwy Warszawskiej 1920 r.

VI rawie, 25orivrpnia ST rol u

ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Kredyt VAT zostal z kolei udzielony ww. spotce
z przeznaczeniem na zapltate lub refinansowanie
podatku VAT zwigzanego z kosztami ww. projektu
oraz na zaptate podatku VAT do urzedu
skarbowego, naleinego w zwlazku z otrzymanymi
od nabywcow wplatami na poczet ceny sprzedaiy
na podstawie przedwstepnych umdéw sprzedazy.

odniesieniu  do  Kredytu
zostat ustalony, jako
najwczesniejsza z poniiszych dat: (i} dzien
przypadajgcy dwanascie miesiecy po  dacie
zakoficzenia budowy, (i) dzied przypadajgcy
trzydziesci miesiecy po dacie plerwszej wyplaty
Kredytu Deweloperskiego, (iii} dzieh przypadajacy
trzydziedci szes¢ miesiecy po dacie zawarcia
Umowy, tj. 8 slerpnia 2019 roku. Natomiast
w odniesieniu do Kredytu VAT, termin splaty zostat
ustalony, jako najwczesniejsza z ponizszych dat: {i)
dzien przypadajacy sze$¢ miesiecy po dacie
budowy, (i) dzien przypadajacy
dwadziescia cztery miesigee po dacie plerwszej
wyplaty Kredytu Deweloperskiego, (iii) dzien
przypadajgcy trzydzieéci miesiecy po dacie zawarcia
Umoawy, tj. 8 lutego 2019 roku.

Termin  sptaty w
Deweloperskiego,

zakoliczenia

Zabezpieczeniem splaty wierzytelnosci  Banku
wynikajacych z Umowy z tytutu  udzielonych
kredytow 53 w szczegdlnoici: majaca najwyisze
pierwszefistwo, z  zastrzezeniem  zwolnienia
dozwolonego zabezpieczenia, umowna hipoteka
do kwoty stanowigce] 150% maksymainej mozliwef
do udostgpnienia na podstawie Umowy kwoty
kredytow na nieruchomosci gruntowej poloione]
w Warszawie, przy ul. Bitwy Warszawskiej 1920 r.;
majgcy pierwszenstwo  zastawy
rejestrowe do najwyiszej sumy zabezpleczenfa
stanowigcej 150 % maksymalnej motliwej
do udostgpnienia na podstawie Umowy kwoty
kredytéw oraz zastawy finansowe na wszystkich
udziatach w  kapitale zakladowym  Spétki
SZCZESLIWICKA; majace najwyisze pierwszefistwo
zastawy rejestrowe do  najwyisze] sumy
zabezpieczenia stanowigce] 150 % maksymalne]
moiliwej do udostepnienia na podstawie Umowy
kwoty kredytdow oraz  zastawy finansowe
na wierzytelno$ciach z rachunkéw bankowych
Spéiki SZCZESLIWICKA prowadzonych przez Bank.
(RB nr 17/2016)

najwyisze
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inwestycji
przy  ul

Zawarcie umowy na realizacje
mieszkaniowej w  Warszawie
Szczesliwickief / Bitwy Warszawskie] 1920 r.

W dniu 11 sierpnia 2016 r. zostata zawarta umowa
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego (Umowa)

Zamawiajacym jest Spotka SZCZESLIWICKA Sp. z 0.0.

(spétka zaleina od UNIDEVELOPMENT S.A.)
zsiedzibg w Warszawie (Zamawiajgcy), zaé
generalnym  wykonawcg jest UNIBEP  S.A.

{Generalny Wykonawca).

Przedmiotem Umowy jest kompleksowe wykonanie
przez Generalnego Wykonawce na nieruchomosci
zlokalizowanej w  Warszawie u  zbiegu
ul. Szczesliwickiej i ul. Bitwy Warszawskiej 1920 r.
investycji pod nazwg DOM AWANGARDA,
obejmujgcej budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z wustugami  w parterze wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz garazem
podziemnym. W  budynku o  wysokosci
7 kondygnacji znajdzie sie 313 lokali mieszkalnych,
9 lokali ustugowych oraz 302 miejsca w garaiu
podziemnym i 9 zewnetrznych miejsc postojowych.
{Inwestycja).

Termin rozpoczecia realizacji Inwestycji ustalony
zostat na Il kwartal! 2016 r., za§ zakorhczenia
na | kwartat 2018 rokuy.

Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy za
wykonanie przedmictu ww. Umowy ma charakter
ryczattowy i wynosi ok. 70 min zt netto.

Umowa zastrzega obowigzek zapiaty kar umownych
przez  Generalnege  Wykonawce na  rzecz
Zamawiajgcego m.in. za zwloke w realizacji
przedmioty Umowy lub w razie odstapienia od
Umowy. Zastrzeienie kar umownych nie pozbawia
przy tym Zamawiajgcego prawa do dochodzenia
odszkodowania  przenoszacego  warto$¢  kar
umownych do wartosci pefnej szkody na zasadach
ogolnych.

Wiaravoe ALshorpnia c0loel o

4)

Organizacja procesu sprzedaiy inwestycji nalezy do
UNIDEVELOPMENT S.A.. Pozostate warunki Umowy,
w tym w zakresie zabezpieczenia naleiytego
wykonania Umowy oraz mozliwoéci odstapienia od
niej, nie odbiegaja od warunkéw powszechnie
stosowanych dla tego typu uméw. [RB nr 18/2016)

Zawarcie umowy na realizacje  inwestycji
mieszkaniowej zlokalizowanej w Warszawie przy
ul. Kapelanéw AK

W dniu 17 sierpnia 2016 r. zostata zawarta umowa
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa

kolejnego etapu inwestycji mieszkaniowe] przy ul.
Kapelandéw AK w Warszawie.

Zamawiajacym jest spdtka UNIBALATON Sp. z o.0.
{spdlka nalezgca zalezna od UNIDEVELOPMENT S.A.)

z siedzibg w Warszawie, zaé generalnym
wykonawcg jest UNIBEP S.A.  (Generalny
Wykonawca).

Przedmioctem umowy jest kompleksowe wykonanie
przez Generalnego Wykonawce na nieruchomodci
zlokalizowane] w Warszawie przy ul. Kapelanéw AK
zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z ustugami | garazem podziemnym pn. OSIEDLE 360°
Etap Il, obejmujacego budowe dwéch budynkdw
wraz z garazem podziemnym, zagospodarowaniem
terenu oraz potjczeniem z drogg publiczna.
W budynkach o wysokoéci od 6 do 9 kondygnacji
znajdzie sig 116 mieszkari, 4 lokale ustugowe oraz
143 miejsca postojowe.

Termin rozpoczecia realizacji Inwestycji ustalony
zostal na Ill kwarta! 2016 roku, za$ zakoAczenia na
| kwartat 2018 roku.

Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy za
wykonanie przedmiotu w/w Umowy ma charakter
ryczattowy i wynosi 28,68 min zt netto.

Umowa zastrzega cbowigzek zaptaty kar umownych
przez  Generalnege Wykonawce na  rzecz
Zamawiajacego m.in. za opdinienie w realizac]i
przedmiotu Umowy lub w razie odstapienia od
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Umowy. Zastrzezenie kar umownych nie pozbawia
przy tym Zamawiajacego prawa do dochodzenia
odszkodowania  przenoszacego  warto$é  kar
umownych do wartodci petnej szkody na zasadach
ogolnych. tgczna wysokoié kar umownych ze
wszystkich tytuldw nie moze przekroczyé 10%
wynagrodzenia netto.

Organizacja procesu sprzedazy Inwestycji nalezy do
UNIDEVELOPMENT S.A.

Pozostate warunki Umowy, w tym w zakresie
zabezpieczenia nalezytego wykonania Umowy oraz
mozliwosci odstagpienia od niej, nie odbiegajg od
warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu
umodw. (ESP| RB nr 2/2016)

Aktualizacja informacji nt. nabycia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci
znajdujace] sig przy ul. Bitwy Warszawskiej 1920 r.
w Warszawie

W zwigzku z:

a) zawarta w dniu 21 grudnia 2015 r., pomiedzy
spotky Szczedliwicka Sp. z o.0. (spotka zalezna
od UNIDEVELOPMENT S.A) :z siedzibg
w Warszawie (,Kupujacy”) oraz ORBIS S.A.
(,Sprzedajacy”) umowg sprzedaiy
nieruchomosci pofozonej w Warszawle w przy
ulicy Bitwy Warszawskie] 1920 r. nr 16 i 16A
{.Umowa") - raport biezgcy EBI nr 23/2015
z dnia 21 grudnia 2015 roku};

b} uzyskaniem przez Kupujgcego decyzji
o pozwoleniu na budowe, w ramach ktdrej
zatwierdzony  zostal projekt  budowlany
przewidujgcy dla Nieruchomoséci, dopuszczalng
powierzchnie uiytkowa mieszkan i ustug
o lgcznej powierzchni 19 419,62 m2,

zgodnie z postanowieniami Umowy, Kupujacy
przekazat Sprzedajgcemu informacje o ziszczeniu sie
okolicznodci przewidzianej w Umowie, od ktdrej
strony Umowy uzaleinity motliwo$é dokonania
korekty ceny nabycia Nieruchomosei.  Wobec
powyiszego cena sprzedazy za Nieruchomoséé
nalezna ORBIS S5.A, zostanie skorygowana w ten
sposob, i Kupufgcy zaplaci Sprzedajgcemu
dodatkowo kwote w wysokosci 4419 620,00 z
netto, co daje taczng kwote zakupu Nieruchomodci
w wysokosci 26 419 620,00 ztotych netto.

Zaptata Sprzedajgcemu powyiej wskazanej kwoty
korekty ceny sprzedazy nastapi w terminie 7 dni od
dnia przekazania Kupufacemu przez Sprzedajgcego

informacji niezbednych do dokonania przelewu
$rodkéw, w tym wskazania wiasciwego rachunku
bankowego. (ESPI RB nr 3/2016)

6) Porozumienie dotyczace wycofenia aktywéw
pieniginych ze spétki Monday Sotacz sp. z 0.0. z/s
w Poznaniu przez niektérych wspélnikéw

W dniu 24 sierpnia 2016 r. zawarle zostalo
porozumienie pomigdzy UNIDEVELOPMENT S.A.,
spdtka Monday Sotacz sp. z o.0. z siedzibg w
Poznaniy, spétka Monday Development S.A. {spétka
zaleina od UNIDEVELOPMENT S.A. oraz wspdinik w
spotce Monday Sofacz sp. z 0.0.) oraz pozostatymi
wspdinikami spétki Monday Sofacz sp. z o.0.
bedgcymi osobami fizycznymi {,Porozumienie™}.

Porozumignie zostato zawarte w zwigzku z decyzjg o
wycofaniu przez wspélnikéw bedacych osobami
fizycznymi (,Wspéinicy”) ze spotki Monday Sofacz
sp. z 0.0. (,5Spétka”) wszystkich posiadanych przez
nich aktywéw pienieinych uprzednio wpfaconych
do Spétki, poprzez umarzenie udzialéw posiadanych
przez tych wspdinikéw w Spéice. Ww. transakcja
wycofania aktywow bedzie przebiegat w drodze
uprzedniego podwyzszenia kapitatu zakladowego w
Spéice a nastgpnie obnizenia kapitatu zaktadowego
poprzez umorzenie udzialdw  przystugujacych
Wspolnikom (osobom fizyeznym) w Spétce.

Nowopowstate udzialy w podwyiszonym kapitale
zakladowym Spétki zostang objete w catosci przez
Monday Development S.A,, a tym samym Monday
Development S5.A. stanie sie jedynym wspéinikiem
Spatki.

Wyplata wynagrodzenia za umorzone udzialy w
1gcznej kwocie 4.560.000,00 zt nastapi ze $rodkéw
pochodzacych z nadwyzki ponad warto$é nominalng
udziatow wniesionych przez Wspdlnikéw do Spotki,
przy czym uzyskane w ten sposéb kwoty pieniezne
zostang przeznaczone przez Wspdlnikow na zakup
lokali w inwestycji realizowanej przez Spétke.

Zabezpieczeniem zaptaty na rzecz Wspdinikéw ww.
wynagrodzenia za umorzenie udzialéw w Spélce lub
tei zaptaty kwoty agio na wypadek, gdyby do
umorzenia udzialéw w Spéfce nie doszto z przyczyn
niezaleinych od Wspdinikéw jest podanie sie
egzekuc]i w trybie art. 777 ust 1 pkt 4 KPC do kwoty
wynagrodzenia przez Spotke, Monday Development
S.A. oraz UNIDEVELOPMENT S.A. {ESPI RB nr
4/2016)
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6. OPIS GRUPY KAPITALOWE) UNIDEVELOPMENT

SCHEMAT GRUPY KAPITAtOWE] UNIDEVELOPMENT (STAN NA DZIEN 25 sierpnia 2016 roku)

UNIDEVELOPMENT S.A.

SZCZESLIWICKA SP, Z 0.0.

UNIBALATON Sp. 2 0.0.

99% ,LYKKE UDM Sp. 70.0." 5. K.A,
1% Monday Palacza 5p, 0.0,

diy Pai $p. z0.0. 5p. k.

| «Monday Palacza Sp. 2 0.0.% 5p. k.
| 95% Hevelia UDM Sp.z 0.0 5.KA.
k 1% Monday Palacza $p. 7 0.0.

‘ 100% Unidevelopment S.A.

KOSMONAUTOW Sp. 2 0.0, w organizac]l
100% Unidevelopment S.A.

BUKOWSKA Sp. 1 0.0. w organizac)l
100% Unidevelopment 5.4,

OSIEDLE IDEA Sp. z 0.0. w organizacjl
100% Unidevelopment 5.A.

100% Unidevelopmant S.A. 100% Unidevelopment S5.A,
»UNIBALATON UDM Sp. 2 0.0.% 5.K.A. 1 Mondsy DevelopmentS.A.
100% Unidevelopment S.A. 92,7% Unidevelopment S.A.
KONDRATOWICZA UDM Sp. z 0.0. 5.K.A, UNIGO Sp. 2 0.0. 1
100% Unidevelopment S_A. 100% Unidevelopment S.4. I
Junimex Devetopment 7 Sp. 2 0.0, Yoo Srnart City Sp. 2 0.0. 5p.k.
509 Unidevelopment 5.A. | 50% Unidevelopment S.A.
Lunimex Development 7 $p. z 0.0.” Sp. K _|__ UDM 5p. z 0,0,
98% Unidevalopment 100% Unidevelopment 5.A.
2% Junimex Devetopment 7 5p. z 0.0,
2LYKKE UDM Sp.z 0.0." S.K.A. LYKKE 5p.  0.0. -
100% Unidevelopment S.A. 100% Unidevelopment 5.A.
Monday Palacza Sp.2 0.0, UDM 2 5p. 2 0.0.
100% Unidevelopment 5.4. 100% Unideveiopment S_A,
wHevella UDM Sp, 2 0.0.”7 S.LA. UNIDE £I1Z

[Fundusz Inwestycy]ny Zamknigty/

S7,4HUDM2 Sp.2 0.0 F——
36,5 % Unidevelopment S.A,
6,1% Lykke Sp.z 0.0,

«GN INVEST UDM $p. 2 0.0." S.CA
50 00D akeji UNIDEFIZ
50akcji UDM Sp. 2 0.0,

2681 UDMSp, 10.0.° 5.KA.
19000 000 ake[i UNIDE FIZ
1 000 akcjlUDM Sp. 2 0.0,

6.1. OGOLNE INFORMACIE 0 GRuUPIE UNIDEVELOPMENT

Na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa
UNIDEVELOPMENT S.A. sklada sie z 14 spdiek, w
ktdrych UNIDEVELOPMENT S.A. posiada bezposrednio
100% udziatéw, z tego 3 w organizacji oraz 8 spotek,
w ktérych posiada posrednig kontrole (wg schematu
wpkt. 6} i UNIDE Funduszu Inwestycyjnego
Zamknigtego.

Informacja o spdtkach Grupy zawarta jest w punktach
1.1 2.1 Skonsolidowanego Skréconego Sprawozdania
Finansowego za okres & miesiecy od 1 stycznia do 30

czerwca 2016 roku, a o dokonanych w pierwszym
pétroczu 2016 roku  polaczeniach  jednostek
gospodarczych w punkcie 6.23 Skonsolidowanego
Skroconego Sprawozdania Finansowego, natomiast
o inwestycjach w jednostkach wycenianych metoda
praw wiasnosci w punicie 6.24 Skonsolidowanego
Skréconego Sprawozdania Finansowego.

6.2. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY UNIDEVELOPMENT

Zmiany w strukturze Grupy UNIDEVELOPMENT
w | péiroczu 2016

Wplyw na strukture Grupy w okresie po 31 grudnia
2015 ma zawarcie przez UNIDEVELOPMENT SA umowy

objecia akcji w MONDAY DEVELOPMENT SA.

UNIDEVELOPMENT SA w dniu 5 stycznia 2016 r. zawarta
ze spdtka MONDAY DEVELOPMENT SA umowe, na mocy
ktérej UNIDEVELOPMENT SA objefa 10000 000 akgji
zwyktych serii C w podwyiszonym kapitale zakladowym
MONDAY DEVELOPMENT o wartosci nominalnej 0,14 zt
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kazda akcja. Wydarzenie opisane zostato w raporcie
biezgcym nr 1/2016.

Nabycie akcji miato na celu wzmocnienie pozycji Grupy
UNIDEVELOPMENT na rynku poznariskim. MONDAY
DEVELOPMENT S.A. 3swiadczyl ustugi zastepstwa
inwestycyjnego oraz komercjalizac)i m.in. dla wszystkich
projektéw Grupy UNIDEVELOPMENT prowadzonych
w Poznaniu.

Dodatkowo w zwigzku ze zmiang koncepcji w zakresie
funkejonowania w Grupie spdtki WOLA HOSUE Sp. z 0.0.
przygotowujace] do realizacji projekt deweloperski
HORYZONT, w dniu 12 maja 2016 r. pomigdzy
UNIDEVELOPMENT S.A. (Sprzedajacy), a MURAPOL
Projekt sp. z 0.0. PP sp. k. {Kupujacy), przy udziale
UNIDE Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow
Niepublicznych (UNIDE FIZ) i WOLA HOUSE sp. z ¢.0.
(WOLA HOUSE) zostata zawarta umowa sprzedazy
wszystkich udziatow w spétce WOLA HOUSE {Umowa)
wraz z subrogacjg zobowigzan spotki WOLA HOUSE,

Zmiany w strukturze Grupy UNIDEVELOPMENT po dniu
bilansowym

W zwiazku z przygotowaniami do rozpoczecia realizacji
kolejnych projektow deweloperskich w dniu 14 lipca
2016 roku spotka UNIDEVELOPMENT S.A., jako jedyny
wspolnik zawigzata 3 nowe spalki 2z ograniczong
odpowiedzialnoicia:

1. pod firma OSIEDLE IDEA sp6tka z ograniczong
odpowiedzialnoscig ,w organizacji” (akt
zatozycielski Rep A nr 1403/2016 z dnia 14 lipca

6.3.

ZARZAD
Zarzad GRUPY UNIDEVELOPMENT reprezentuje Zarzad
Spotki dominujgce] UNIDEVELOPMENT S.A.

Zarzad UNIDEVELOPMENT S.A. dziata w oparciu
o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spétki
i Regulaminu Zarzgdu. Zarzad Spétki sklada sie z trzech
oséb.

Na dzieh sporzadzenia sprawozdania finansowego
spolke reprezentowat Zarzad w skladzie:

Zbigniew Tadeusz Goécicki — Prezes Zarzadu,

Miroslaw lacek Szczepariski — Wiceprezes Zarzadu,
Mariusz Przystupa — Cztonek Zarzadu.

W dniu 8 kwietnia 2016 roku Rada Nadzorcza Emitenta
podjeta Uchwate nr 14/2016 rozszerzajgeg skiad

Winsewe, oLl rpnia leraln

2016 r.) z siedzibg w Warszawie. Kapitat
zaktadowy wynasi 5 000 zl . W skiad pierwszego
Zarzadu powolani zostali:

Zbigniew Goscicki — Prezes Zarzadu;

Miroslaw Szczepaniski — Wiceprezes Zarzgdu;
Mariusz Przystupa — Czfonek Zarzadu.

2. pod firmg BUKOWSKA spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscia  ,w  organizagji” (akt
zaloiycielski Rep A nr 1398/2016 z dnis 14 lipca
2016 r.),.

Siedzibg spdiki jest Poznan. Kapitat zakladowy
wynosi 5000 z2t. W sklad pierwszego Zarzadu
powotani zostali:

Zbigniew Goscicki ~ Prezes Zarzadu;

Mirostaw Szczepariski — Wiceprezes Zarzadu;
Mariusz Przystupa — Cztonek Zarzadu.

3. pod firmg KOSMONAUTOW spotka z ograniczona

odpowiedzialnosciy  ,w  organizacji”  (akt
zalozycielski Rep A nr 1393/2016 z dnia 14 lipca
2016 r.).

Siedziba spotki jest Poznan. Kapitat zaktadowy
wynosi 5000 2t. W sklad pierwszego Zarzadu
powoctlani zostali:

Zbigniew Goscicki — Prezes Zarzadu;

Mirostaw Szczepanski — Wiceprezes Zarzadu;
Mariusz Przystupa — Czlonek Zarzadu.

WiaDzZE UNIDEVELOPMENT S.A.

Zarzadu Spotki UNIDEVELOPMENT S.A. poczawszy od
zakoriczenia | kadencji Zarzgdu Spétki, ktéry bedzie
sktadat sig z Prezesa Zarzadu, Wiceprezesa Zarzadu oraz
Cztonka Zarzgdu.

Ponadto, w dniu 8 kwietnia 2016 Rada Nadzorcza
podjeta Uchwaty nr 15/2016, 16/2016 oraz 17/2016
powoclujgce odpowiednio Pana Zbigniewa Tadeusza
Goscickiego na Prezesa Zarzadu, Pana Miroslawa

Szczepariskiege na Wiceprezesa Zarzadu | Pana
Mariusza Przystupe na Czlonka Zarzadu Emitenta |l
Kadencji.

Okres sprawowania wszystkich powyiszych funkgji
w Zarzgdzie || Kadencji Emitenta wynosi 3 (trzy) lata
i rozpoczyna sie od dnia 22 maja 2016 r. {RB nr 9/2016)
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Zarzad Spétki prowadzi sprawy Spétki i reprezentuje ja
na zewnatrz. Wszelkie sprawy Zwigzane
z prowadzeniem spraw Spoétki niezastrzeione ustawg
lub Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia
lub Rady Nadzorczej naleig do zakresu dzialania
Zarzadu.

Uchwaly Zarzadu Spotki  zapadajg
wiekszodciy gloséw. W przypadku réwnosci gloséw
decyduje glos Prezesa Zarzadu,

bezwzgledng

Do sktadania oswiadczen woli i podpisywania w imieniu
Spotki uprawnieni s3: Prezes Zarzadu samodzielnie badz
Wiceprezes Zarzgdu/Cztonek Zarzadu dziatajgcy tacznie
z prokurentem.

Regulamin Zarzadu okrela szczegdtowo tryb dziatania
Zarzgdu. Regulamin uchwala Zarzad, a zatwierdza Rada
Nadzorcza.

RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. dziata w oparciu o przepisy
Kodeksu Spéfek Handiowych, Statutu Spotki, Regulamin
Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza sklada sie z 5 do 7 czionkéw,

powotywanych i odwolywanych przez Walne
Zgromadzenie na okres wspdlnej trzyletniej kadencji.

WWarcawn, 2L terpnio sUGluicl o

Szczegbtowy tryb dzlatania Rady Nadzorcze] okredla
Regulamin Rady Nadzorczej przyjety uchwata Rady
Nadzorczej i zatwierdzony przez Walne Zgromadzanie
Spotki.

Na dzier 30 czerwca 2016 roku sktad Rady Nadzorczej
jest nastepujgcy:

BoZena Lachocka — Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Beata Maria Skowroriska — Wiceprzewodniczgca Rady
Nadzorczej

Jan Mikotuszko - Czlonek Rady Nadzorcze]

Leszek Marek Gotahiecki — Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 31 maja 2016 roku Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIDEVELOPMENT S.A.
podjelo Uchwate nr 19 wsprawie ustalenia 5-
cioosohowego sktadu Rady Nadzorczej, a nastepnie
Uchwalg nr 20 postanowito o uzupetnieniu skfad Rady
Nadzorczej i ustaliio wybdr jednej osoby do Rady
Nadzorcze].

Uchwaty nr 21 Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy  UNIDEVELOPMENT S.A.  z dniem 6
sierpnia 2016 roku powofalo Pana  Artura
Lebiedzinskiego na Czlonka Rady Nadzorczej na |l
kadencje.
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7. INFORMACIJE DOTYCZACE AKCJONARIUSZY

Na dzieri 30 czerwca 2016 roku kapital zakladowy UNIDEVELOPMENT S.A. wynosit 6 675 000 zt i dzielit sie na 66 750 000

akeji o wartosci nominalnej 0,10 2zt kazda.

imie i
narwisko
(firma)

UNIBEP 5.A. 65 170 000 97,63% 65 170 200

Zbigniew
Tadeusz
Goscicki

1580000 2,37%

RAZEM 66 750 000 100% &6 750 000 100%

97,63%

1580 000 2,37%

* Stan wg wiedzy UNIDEVELOPMENT 5.A, na dzieri 30.06.2016

Zbigniew Tadeusz Goscicki
2,37%

UNIBEP 5.4
97,63%

Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wiasnych przez UNIDEVELOPMENT S.A.

W roku 2016 nie miaty miejsca operacje zwigzane z nabyciem i sprzedaig akeji wiasnych przez UNIDEVELOPMENT S.A.

Informacja dotyczaca zmian akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% akcji

W okresie objetym sprawozdaniem nie nastgpita
zmiana akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% w
kapitale akcyjnym, poza opisang ponize].

W  wyniku podwyiszenia kapitatu podstawowego
UNIDEVELOPMENT S.A. w drodze emisji nowych 35 min
akcji serli B i objeciu ich przez glownego akcjonariusza
UNIBEP S.A. Akcjonariusz ten posiada na dzien
bilansowy 92,88% akcji Spotki, a tym samym jako jedyny
pesiada ponad 5% akcji. (RB nr 4/2014)

Wt aiti, 20 Gerpnia cO G rolo

W dniu 27 stycznia 2015 r. UNIBEP S.A. nabyl od Pana
Mariusza Sawoniewskiego 3 170 000 {trzy miliony sto
siedemdziesiagt tysigey) akcji na okaziclela serii A, spétki
UNIDEVELOPMENT S.A. W wyniku dokonanej transakgji
UNIBEP S.A. posiada 65170000 akcji stanowigcych
97,63% kapitatu zakladowego spétki UNIDEVELOPMENT
S.A. (RB 2/2015)
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8. POZOSTALE ISTOTNE
UNIDEVELOPMENT

8.1.

UNIBALATON sp. z 0.0.

W dniu 21 kwietnia 2015 roku Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w Warszawie wydalo orzeczenie
w sprawie z odwotania stowarzyszenia: ,Liga Ochrony
Fauny i Flory RP" od decyzji Nr 22/Cp/PPd/2014
dotyczgcej skablowania linii napowietrznej 110 kV przy
ul. Kapelanéw AK o uchyleniu zaskarionej decyzji
i przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania.

UNIDEVELOPMENT S.A.

Postgpowanie administracyjne przy wudziale spdtki
UNIDEVELOPMENT S.A. prowadzone jest przed
Urzedem Miasta Stotecznego Warszawy, Urzad

Dzielnicy Targowek, Wydziat Ochrony Srodowiska dia
Dzielnicy Targéwek. Postepowanie dotyczy natozenia na
spotke UNIDEVELOPMENT S.A. administracyjnej kary
pienieinej w wysokosci 276 497,43 1 (stownie: dwiescie
sledemdziesigt szedt tysiecy czterysta dziewieédziesigt
siedem ztotych 43/100) za usunigcie bez wymaganego
zezwolenia drzew z terenu nieruchomosci potoione]
przy ul. Goworowskiej 17 w Warszawie. Na skutek
odwotania od decyzji organu | instanc]l wniesionego
wdniu 13 stycznia 2014 r, decyzja o naloieniu kary
zostata uchylona i sprawa przekazana zostata organowi
| instancji do ponownego rozpoznania z uwagi na fakt,
i organ | instancji nie wyjaénit dostatecznie wszystkich
okolicznodci sprawy, a przede wszystkim nie ustalit bez
fadnych watpliwosci, kto dopuscit si¢ wyciecia drzew na
przedmiotowe] nieruchomosci.

Sygn. akt IV SA/Wa 250/16

GN INVEST UDM SPOLKA
ODPOWIEDZIALNOSCIA $.K.A.

Z OGRANICZONA

Przed Sadem Rejonowym dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie toczy sig postepowanie z powdédztwa
nabywey lokalu mieszkalnego w inwestycji przy ul.
Wryscigowe] 14 w Warszawie o zaptate przeciwko GN
INVEST UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig
S.K.A.

Sygn. akt: 11 C 170/15.

Wartosc przedmiotu sporu: 23 659,00 zt

Voareciwe, DB orivipnin 2UTG ol i

INFORMACIE

DOTYCZACE GRUPY

SPRAWY ADMINISTRACYINE | POSTEPOWANIA SADOWE

WOLA HOUSE sp. z 0.0.

Spdr sadowy toczacy sie przed Sadem Okregowym
w Warszawie pomiedzy Wola House sp. z c.0. oraz
Gming m.st. Warszawa o podwyiszenie optaty za
wieczyste uzytkowanie gruntdw.

Postepowanie sadowe jest kontynowanie przez spotke
Wola House sp. z 0.0., ktdra na skutek sprzedazy 100 %
udziatdw przez jedynego wspdlnika tj. spétke
Unidevelopment S.A. do podmiotu trzeciego, nie nalezy
juz do grupy kapitaiowej Unidevelopment. Wyzej
opisana transakcje sprzedazy udziatdw miata migjsce
w dniu 12 maja 2016 r. {RB nr 12/2016). W jej wyniku
wystepuje potencjalne zobowigzanie spotki
Unidevelopment S.A. do zaplaty kwoty z tytuty
podwyZszonej oplaty rocznej za uiytkowanie wieczyste
dziatki 0 numerze ew. 27/2 za okres sprzed dnia
zawarcia ww. umowy, w przypadku ustalenia takiej
podwyzki przez Sad Okregowy w Warszawie {w sprawie
o sygn. akt: XXV C 116/16) wobec Wela House sp. z 0.0.
Zobowigzanie do zaplaty ww. podwyiszone] oplaty za
uzytkowanie wieczyste korzysta z poreczenia do kwoty
2 min z, udzielonego przez Unidevelopment $.A. na
zabezpieczenie zobowigzar spétki Wola House sp. 2 0.0.
powstalych przed dniem zawarcia ww. umowy
i niewskazanych wprost w tej umowie.

LYKKE sp. z 0.0.

Przed Sadem Rejonowym dia Warszawy Mokotowa
w Warszawie, || Wydziat Cywilny wszczete zostato
postgpowanie z powddziwa nabywcoéw lokalu
mieszkalnego w inwestycji LYKKE o zaptate przeciwko
LYKKE Spétka z ograniczong odpowiedzialnodcia.

Sygn. akt: Il C1316/16.

Wartoé¢ przedmiotu sporu: 4 307,00 zt

MONDAY PALACZA SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Sp.K.

Przed Sadem Rejonowym Poznah — Stare Miasto
w Poznaniu, | Wydziat Cywilny wszczete zostato
postepowanie 2z powddztwa nabywcy lokalu
w inwestycji przy ul. Heweliusza 5a/18 w Poznaniu
o zaptate przeciwko MONDAY PALACZA sp. z 0.0. Sp.k.
Sygn. akt: 1 C 667/16/2.

Wartosé przedmiotu sporu: 23 000,00 zt
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Raport za | pofrocze 2016 roku

8.2 UMOWY Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
W  okresie objetym niniejszym  sprawozdaniem Szczegdtowe informacje o transakcjach z podmiotami
UNIDEVELOPMETN S.A. nie zawart zadnych istotnych powigzanymi zawarte s§ w punkcie 6.25 i 6.28
transakeji z podmiotami powigzanymi lub zaleinymi, Skonsolidowanego skréconego sprawozdania
ktdre bytyby istotne lub bylyby zawierane na warunkach finansowego za okres 6 miesiecy od 1 stycznia do 30
innych niz rynkowe i odbiegaty od innych transakcji tego czerwca 2016 roku,

typu na rynku.

OSWIADCZENIA ZARZADU

Zgodnie z naszg najlepsza wiedzg, sprawozdanie finansowe Grupy UNIDEVELOPMENT za okres 6 miesiecy konczacy sie 30
czerwca 2016 roku i dane pordwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosici oraz
odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa oraz wynik finansowy Grupy
UNIDEVELOPMENT. Sprawozdanie Zarzadu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnied, rodzajow ryzyka | zagrozen oraz
sytuacji Grupy UNIDEVELOPMENT.

Oswiadczamy réwnieé, iz podmiot uprawniony do przegladu sprawozdania finansowego Grupy UNIDEVELOPMENT za
okres & miesigcy koriczacy sig 30 czerwea 2016 roku ~ PKF Consult Sp. z 0.0. $p.k. 2 siedziby w Warszawie zostat wybrany
zgadnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujacy tego przegladu spetniali warunki do wydania
bezstronnej i niezaleinej opinii z badania, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa i normami zawodowymi.

PODPISY OSOB ZARZADZAJACYCH
Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci zostalo sporzadzone | przyjete do publikacji przez Zarzad

UNIDEVELOPMENT S.A. w dniu 25 sierpnia 2016 roku.

Zarzad UNIDEVELOPMENT S.A.

Zbigriew Goscicki Mirostaw Szczepariski Mari tupa
< ; ’ é//
. : ?
./ 0 S b il
Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzqdu Czionek Zarzgdu
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