Zatacznik do raportu biezgcego nr 31/2026 z dnia 20.05.2026 r.

Szacunkowe wstepne wyniki finansowe i operacyjne Grupy Kapitatowej Unibep S.A. (Grupa Kapitatowa) za 1Q 2026
roku [w nawiasie przedstawiono dane za analogiczny okres 2025 roku]:

Dane szacunkowe dla skonsolidowanych przychodoéw Grupy Kapitatowej:

I kw. 2026 I kw. 2025
1) Skonsolidowane przychody ze sprzedazy: 328996 tys. zt [429 843 tys. zt] -23,5%
w tym przychody skonsolidowane w segmencie (bez uwzglednienia korekt konsolidacyjnych):
budowlanym (*): 259967 tys. zt [354 811 tys. zt] -26,7%
budownictwa modutowego: 52971 tys. zt [27 451 tys. zt] +93,0%
deweloperskim: 30 124 tys. zt [62 792 tys. zt] - 52,0%

(*) segment budowalny ujmuje tacznie sektory budownictwa: energetycznego, ogdlnego oraz infrastrukturalnego

2) Skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy: 30 266 tys. zt 30012 tys. zt
3) Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej: 862 tys. zt 4 361 tys. zt
4) Skonsolidowany zysk netto: -5 036 tys. zt -4 010 tys. zt
4a) zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jedn. -5 458 tys. zt -5 627 tys. zt
dominujacej:

Dane szacunkowe bilansowe Grupy Kapitatowej:
Dane wg stanu na dzien 31 marca 2026 roku [31 marca 2025 roku]:

1) Poziom gotéwki: 390 339 tys. zt [105 677 tys. zt]

2) Poziom zadtuzenia finansowego

(z wyt. zobowigzan leasingowych z tyt. najmow): 443119 tys. zt [365 235 tys. zt]

3) Pozyczki udzielone poza Grupe Kapitatowa: 115 394 tys. zt [107 782 tys. zt]

4) Portfel zamoéwien 3,7mld zt [3,0 mld zt] +22%
5) Kontraktacja (segment budowlany + modutowy) 132 mln zt [807 mln zt] -57%

Jednoczesnie Zarzad Emitenta pragnie zwroéci¢ szczegélng uwage na ponizsze elementy, tj.:

e Zysk brutto ze sprzedazy wynidst ok. 30,3 mln zt i byt nieznacznie wyzszy niz w | kw. 2025 roku,
pomimo nizszego poziomu przychodéw wykazujac wzrost rentownosci zysku brutto ze sprzedazy do
9,2% z 7,0% w ubiegtym roku,

e Emitent oczekuje podpisania kontraktéw o tacznej wartosci ok. 2,1 mld zt (w czesci przypadajacej na
Unibep S.A.) w wyniku ztozenia najkorzystniejszych ofert w postepowaniach przetargowych, przy czym dla
wiekszosci postepowan trwa jeszcze procedura odwotawcza.

e Dtug netto na 31 marca 2026 r. wyniost 53 mln zt wobec 260 mln zt na 31 marca 2025 r., co oznacza
istotny spadek rok do roku.

W okresie | kw. 2026 roku przychody Grupy Kapitatowej byty nizsze o 23,5% r/r przede wszystkim w zwigzku z
ujemna dynamika w segmencie developerskim i budowlanym.

W segmencie budowlanym istotny wptyw na spadek sprzedazy miaty niekorzystne warunki atmosferyczne w
miesigcach zimowych, ktére ograniczyty tempo realizacji prac. Wiele prac budowalnych szczegélnie w segmencie
infrastruktury zostato zrealizowanych intensywnie jeszcze w koncéwce zesztego roku, aby zakonczy¢ je przed
okresem przerwy zimowej, ktéra dla kontraktéw z tego segmentu trwa zazwyczaj od 15 grudnia do 15 marca.
Ponadto w segmencie budownictwa ogélnego kontrakty, na ktérych dokonywane sg jeszcze uzgodnienia
projektowe z zamawiajgacymi lub na ktérych uruchomienie prac zalezy od pozwolen na budowe uzyskiwanych
przez zamawiajgcych, zostang uruchomione z opéZznieniem, a ich realizacja przesuwa sie na kolejne kwartaty 2026
roku.

Segment deweloperski zrealizowat zatozenia dotyczace liczby lokali mieszkalnych rozpoznanych w wynikach,
jednak ich liczba byta nizsza niz rok wczesniej, w $Slad za stabg koniunkturg w segmencie popularnym notowanag
wcigzw | kw. 2026 roku.



W rezultacie, Grupa Kapitatowa odnotowata spadki sprzedazy w poréwnaniu z analogicznym okresem zesztego
roku. Z drugiej jednak strony Grupa Kapitatowa caty czas utrzymuje pozytywny trend poprawy rentownosci
operacyjnej liczonej wskaznikiem marzy brutto ze sprzedazy dla realizowanego portfela zamoéwien. W
analizowanym okresie | kw. 2026 roku wskaznik ten wzrést do 9,2% z 7,0% notowanych w analogicznym okresie
roku poprzedniego. Pozytywnie ksztattuje sie rowniez wynik z dziatalnosci operacyjnej. Pozytywny odczyt zysku
operacyjnego na poziomie ok. 0,9 mln zt byt jednak nizszy niz w | kw. 2025 roku, co wynikato przede wszystkim z
nizszego poziomu rozpoznanej sprzedazy, ale tez wyzszych kosztéw ogdélnych, ktére w biezgcym roku sg wyzsze w
$lad m.in. za regulacjami ptacowymi poczynionymi od Il kw. 2025 roku.

Zarzad Grupy Kapitatowej pragnie przy tym wskazagé, ze notowana poprawa wskaznika rentownosci marzy brutto
ze sprzedazy dla realizowanego w biezacym roku portfela zaméwien, bedzie w kolejnych miesigcach sezonu
budowlanego 2026 wptywaé pozytywnie na ogélne wyniki operacyjne Grupy Kapitatowej, w $lad za rosnaca skala
prac budowalnych w nadchodzacym sezonie letnim.

Na uwage zastuguje istotny spadek dtugu netto Grupy Kapitatowej, ktéry wedtug stanu na 31 marca 2026 roku
wynidst 53 mln zt wobec 260 mln zt rok wczesniej. Zmiana ta byta efektem dziatan operacyjnych wdrozonych w
obszarze polityki kontraktacyjnej oraz nadzoru nad realizacjg kontraktéw, ale rowniez polityki kontroli proceséw
wewnetrznych w tym kontrolingu operacyjnego, dyscypliny kosztowej i procesu zakupow.

Whptyw na zaprezentowane wstepne wyniki finansowe Grupy Kapitatowej za | kw. 2026 roku miaty czynniki
i zdarzenia w ramach poszczegélnych segmentow dziatalnosci.

W segmencie budowlanym pomimo spadku sprzedazy o 26,7%, poprawita sie rentownos$¢ na poziomie zysku
brutto ze sprzedazy osiggajac poziom 10,4% wobec 5,6% w | kw. 2025 roku. W ramach sektordéw:

a) Sektor budownictwa infrastrukturalnego odnotowat sprzedaz nizszg o ok. 12% r/r (0 10,3 mln zt), co z ma
swoje zrédto w zaniechanych lub przynajmniej istotnie spowolnionych procesach budowlanych przy
trudnych warunkach atmosferycznych w okresie zimowym. Jednoczes$nie sektor ten znaczaco poprawit
rentownos¢ brutto ze sprzedazy, ktéra wzrosta do 16,0% w | kw. 2026 roku wobec 0,7% w analogicznym
okresie roku poprzedniego. Wzrost rentownosci byt efektem czesciowych rozliczen produkcji i budzetéw
kontraktéw oraz ostatecznym rozpoznaniem wynikéw kontraktéw, ktére w okresie | kw. 2026 byty finalnie
rozliczane.

b) Budownictwo ogélne odnotowato sprzedaz nizszg o ok. 29% r/r. Spadek ten wynikat gtéwnie z warunkow
pogodowych, ktére ograniczyty tempo realizacji prac oraz wymusity aktualizacje harmonogramow.
Ponadto jak wskazano powyzej, realizacja niektérych kontraktéw, dla ktérych trwa proces uzgodnien
projektowych lub oczekuje sie pozwolenia na budowe ze strony inwestora, ulegajg przesunieciu na okres
sezonu letniego. Niezaleznie od powyzszego efektywnos$¢é sektora ulegta poprawie. Dzigki utrzymaniu
dyscypliny budzetowej rentownos$¢ brutto ze sprzedazy wzrosta do 7,9% w | kw. 2026 roku z 6,6% rok
wczesniej.

c) Budownictwo energetyczne wykazato o ok. 38% nizszg sprzedaz wzgledem | kw. 2025 roku. Spadek
sprzedazy wynika gtéwnie ze struktury aktualnie realizowanych projektéw. Kluczowe dla poziomu
sprzedazy w 2025 roku kontrakty realizowane w formule ,,buduj” majg ograniczony wptyw na wyniki roku
2026. Jednoczesnie kontrakty pozyskane w 2025 roku w formule ,,projektuj i buduj” znajduja sie obecnie
w fazie projektowania lub na wczesniejszym etapie realizacji, dlatego ich istotniejszy wptyw na poziom
sprzedazy oczekiwany jest w kolejnych okresach sprawozdawczych. Rentowno$¢ sektora pozostata na
poziomie roku poprzedniego (8,3% za | kw. 2026 roku wobec 8,4% rok wczesniej).

Na koniec | kw. 2026 roku portfel zamoéwien segmentu budowlanego wzrést do poziomu 3,4 mld zt wobec 3 mld zt
rok wczesniej. Jednoczesnie, podobnie jak w analogicznym okresie poprzedniego roku, kontraktacja w segmencie
pozostawata na niskim poziomie i wyniosta 44 mln zt wobec 275 mln zt rok wczesniej. Warto przy tym wskazadé, ze
wiele przetargéw, w ktérych Emitent zajmuje pierwsze miejsce, jest obecnie w procesie odwotawczym, zas przy
pozytywnym rozstrzygnieciu wskazana sytuacja kontraktacyjna moze ulec zdecydowanej zmianie.

Po dniu bilansowym Unibep SA pozyskat warunkowy kontrakt na budowe obiektu hotelowego na wartosé¢ 149
mln zt, a obecnie oczekuje podpisania kontraktéw o tagcznej wartosci ok. 2,1 mld zt (w czesci przypadajacej na
Unibep S.A.) w wyniku ztozenia najkorzystniejszych ofert w postepowaniach przetargowych. Wsréd projektéw
znajduja sie m.in: budowa obwodnicy Starogardu Gdanskiego (raport biezacy 92/2025), rozbudowa Filharmonii
Pomorskiej w Bydgoszczy (raport biezacy 26/2026) oraz prace na linii kolejowej E75 Biatystok — Etk (raport biezacy
27/2026).

W segmencie modutowym sprzedaz w | kw. 2026 roku byta wyzsza o 93% r/r. Wzrost ten byt efektem aktywne;j
kontraktacji prowadzonej w catym 2025 roku oraz rekordowego portfela zamdwien, ktéry na koniec marca 2026
roku wynidst 269 mln zt.



Istotnym czynnikiem wspierajagcym sprzedaz i wyniki pozostaje jeden z najwiekszych kontraktdw eksportowych
we Frankfurcie nad Menem (Niemcy), pozyskany w pazdzierniku ub.r. o wartosci ok. 152 mln zt, ktéry zapewnia
ciggtos¢ produkcji oraz efektywne wykorzystanie potencjatu wytworczego fabryki w perspektywie najblizszych
dwoch lat.

W I kw. 2026 roku segment modutowy pozyskat kontrakty o tagcznej wartosci 88 mln zt, ktére przetozyty sie na 14
mln zt sprzedazy. W analizowanym okresie istotne byto réwniez przyjecie od Adapteo Group Oy dwdch zamédwien
o tagcznej wartosci ok. 29 mln zt w ramach obowigzujgcej umowy ramowej na dostawy w latach 2023-2026.
Dodatkowo po dniu bilansowym przyjeto do realizacji trzecie zamoéwienie o wartosci ok. 35 mln zt.

W rezultacie prowadzonej dziatalnosci segment modutowy wygenerowat zerowy wynik brutto na sprzedazy wobec
straty na poziomie -6,5% rok wczesniej.

W dniu 19.05.2026 roku Unihouse S.A. podpisat najwiekszy w swojej historii kontrakt o wartosci ok. 260 mln zt z
firmg Bechtel Polska sp. z o.0., dla ktérej zaprojektuje, wyprodukuje i zmontuje kilkaset szt. modutéow
tymczasowego zakwaterowania w technologii modutowej z drewna 3D oraz inne budynki pomocnicze wraz z
infrastrukturg na terenie planowanej elektrowni jadrowej w gminie Choczewo (raport biezacy 29/2026).

W segmencie deweloperskim przychody ze sprzedazy wyniosty 30 mln zt, co oznacza spadek o0 52% r/r. Gtéwnym
czynnikiem determinujgcym poziom przychoddw w tym segmencie byta nizsza liczba lokali przekazanych
protokolarnie, a tym samym rozpoznanych w sprzedazy w okresie sprawozdawczym, w $lad za stabg koniunkturg
rynkowg w segmencie popularnym. Segment osiggnat zatozenia w zakresie liczby lokali mieszkalnych
rozpoznanych w wyniku finansowym, jednak ich wolumen byt nizszy niz w analogicznym okresie roku
poprzedniego.

W | kw. 2026 roku rozpoznano przychody z 51 lokali wobec 58 lokali rok wczesniej, co stanowi spadek o 12% r/r.
Jednoczesnie Grupa Kapitatowa odnotowata wzrost sprzedazy deweloperskiej do 71 lokali wobec 50 lokali w
analogicznym okresie roku poprzedniego, co oznacza wzrost 0 42% r/r.

Zysk brutto ze sprzedazy w segmencie ulegt obnizeniu do 18,2% wobec 25,2% w | kw. 2025 roku. Spadek
rentownosci wynikat zaréwno z nizszego poziomu rozpoznanych przychoddéw, zmian w strukturze sprzedazy, jak i
dziatan dostosowawczych w zakresie oferty do warunkéw rynkowych oraz oczekiwan klientéw.

Zarzad Emitenta wskazuje, iz prezentowane wyniki finansowe majg charakter wstepny, a zaprezentowane dane
finansowe stanowiag szacunkowe wstepne dane uzyskane w trakcie przygotowania sprawozdan finansowych za
okres sprawozdawczy, wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu, na dzien ich sporzadzenia i w oparciu o zatozenie, ze nie
powstang nowe okolicznosci, ktére mogtyby istotnie wptyngé na zaprezentowane pozycje po dniu opublikowania
zaprezentowanych danych finansowych.

W przypadku zidentyfikowania istotnych rozbieznosci w poziomie agregowanych skonsolidowanych danych
finansowych analizowanych za okres | kw. 2026 roku wzgledem danych zaprezentowanych w niniejszym raporcie
biezagcym, Emitent niezwtocznie przekaze aktualizacje tych wartosci. Jednoczesnie Emitent wskazuje, ze
w przypadku braku istotnych rozbieznosci szczegétowe informacje na temat ostatecznych wynikéw osiagnietych
przez Grupe Kapitatowag w | kw. 2026 roku zostang przekazane w raporcie za ten okres, ktérego publikacja
przewidziana jest na 29 maja 2026 roku.



