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1. LIST PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze

Grupa Kapitatowa Unibep zakonczyta rok 2019 zy-
skiem netto w wysokosci 30 min zt, czyli z 9-proc. wzro-
stem w stosunku do roku 2018, przy sprzedazy 1,66 mid
zt, czyli na poziomie poréwnywalnym do roku ubie-
gtego. Sg to wyniki zgodne z oczekiwaniami zarzgdu
i wpisujqg sie w zamierzenia na caty rok 2019. W portfelu
zamoéwien posiadamy zlecenia w czesci budowlano-
-infrastrukturalnej na kwote ok. 1,9 mid zt (w tym ok. 1,3
mld zt na 2020 r.). W kazdym segmencie dziatalnosci
prowadzimy aktywng akwizycije, by budowac portfel
z myslg o roku 2021 i latach kolejnych. Na koniec roku
znacznie poprawiliimy stan gotdwki w porédwnaniu
z rokiem ubiegtym.

Rok 2019 nie byt tatwy dla branzy budowlanej, cho¢
duzo spokojniejszy niz rok 2018. Zostaty zahamowane
galopujgce ceny materiatéw i ustug oraz pojawita
sie wieksza dostepnosc pracownikdw, co jest dobrym
prognostykiem na przyszto$¢. Tak jak wiele firm z bran-
7y zakonczylismy i przekazaliémy inwestorom nieren-
towne konfrakty zawarte w latach 2016-2017. Nalezy
podkresli¢, ze dzieki naszej terminowej realizacjii wyso-
kiej jako$ci ustug znaleZlismy zrozumienie u duzej liczby
inwestoréw, co w konsekwenciji skutkowato waloryza-
cja podpisanych kontraktéw.

Budownictwo kubaturowe w kraju odnotowato lepsze
wyniki niz przed rokiem i — co istotne — nastepuje dy-
wersyfikacja zlecen zaréwno pod wzgledem rodzajéw
projektéw budowlanych, jak tez pod wzgledem geo-
graficznym. Chce podkredli¢, ze w ubiegtym roku pro-
wadzilismy z powodzeniem najwiekszg w historii spotki
liczbe buddéw, co byto wyzwaniem logistycznym i or-
ganizacyjnym. Warto dodaéd, ze pozyskalismy grono
nowych inwestoréw, z ktérymi realizujemy interesuja-
ce projekty. Cieszy nas takze fakt, ze inwestorzy, dla
ktérych wczesniej budowalismy m.in. osiedla mieszka-
niowe, zlecajg nam realizacje kolejnych etapdw lub
nowe projekty, co $wiadczy o zaufaniu i dobrej wspot-
pracy.

Dobre wyniki zanotowat segment eksportowy bu-
downictwa kubaturowego za granicq, dziatajgcy
na rynkach biatoruskim i ukraihskim. W ubiegtym roku
z sukcesem oddalismy do uzytku centrum tenisowo-
-medyczne w Mihsku oraz centrum logistyczne w Bo-
tbasowie, a na przetomie roku zakonczylismy budowe
duzej galerii handlowej w Grodnie. Przed nami na ryn-
ku biatoruskim realizacja dwdch kolejnych projektéw.

Na Ukrainie — w Kijowie i Charkowie —realizujemy duze
galerie handlowe. Projekty na rynkach biatoruskim
i ukrainskim przebiegajg zgodnie z zatozonymi harmo-
nogramami. Na tych rynkach prowadzimy infensywne
dziatania akwizycyjne, majgce na celu podpisanie
kolejnych umow.

Nasza spdtka deweloperska Unidevelopment SA
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w roku 2019 z powodzeniem zrealizowata projekty
w Warszawie (Ursa Park etap Il oraz Marywilska Osiedle
Kameralne) i Poznaniu (Zielony Sotacz Tarasy, Osiedle
Nowych Kosmonautdéw etap 1). Pod wzgledem sprze-
dazy mieszkan ubiegty rok byt dla spotki rekordowy —
sprzedalismy ponad 700 mieszkanh, uzyskujac zaktada-
ne wyniki finansowe.

Nasz developer wszedt w nowy rok z bardzo cieka-
wymi inwestycjami mieszkaniowymi, ktére cieszq sie
bardzo duzym zainteresowaniem klientow. Obecnie
w Warszawie jesteSmy w trakcie realizacji dwdch osie-
dli (Coopera oraz Ursa Home), za$ w Poznaniu - kolej-
nych etapéw osiedla Nowych Kosmonautéw. W sto-
licy Wielkopolski przygotowujemy sie do rozpoczecia
realizacji duzej inwestycje mieszkaniowg na terenie
bytych zaktaddw Wiepofamy, z potencjatem ok. 2200
mieszkan oddawanych w kilku etapach.

W ubiegtym roku znaczgco poprawity sie wyniki seg-
mentu infrastrukturalnego. Ma to oczywiscie zwigzek
z zakonczeniem inwestycii, ktére realizowalismy we-
dtug umdw podpisanych przed drastycznymi wzrosta-
mi cen materiatdw i ustug, a takze z biezgcq realizo-
cjg kontraktéw podpisanych na nowych, rynkowych
zasadach. Zgodnie z zatozeniami zrealizowalismy lub
realizujemy kontrakty na wielu podlaskich drogach,
rozpoczelismy w konsorcjum prace przy budowie dro-
gi ekspresowej S 61 na odcinku Szczuczyn — Etk. Co
istotne — segment infrastrukturalny ma dobry portfel
zamowieh na 2020 r., wynosi on ponad 300 min zt. Od-
dziat aktywnie uczestniczy w kolejnych przetargach
na drogi krajowe i wojewddzkie, gtdwnie na terenie
Polski pdtnocno-wschodnie;.

Dziatalno$¢ budownictwa modutowego Unibep -
prowadzona przez nowq spdtke Unihouse SA - jest
obecnie nakierowana gtéwnie na rozwdj nowych
produktdéw oraz szerokq akwizycje na rynkach pol-
skim oraz skandynawskich. Obecnie portfel spdtki na
rok 2020 oraz lata kolejne wynosi ok. 280 min zt. Précz
realizacji prowadzonych w Norwegii — naszym gtéw-
nym rynku — spdtka pozyskuje coraz wiecej kontraktow
w Polsce. Nalezy takze zwrdci¢ uwage, ze kurs korony
norweskiej jest obecnie na niskim poziomie, przez co
eksport naszych produktéw staje sie mniej zyskowny.
Przewidywania zarzgdu, ze budownictwo prefabry-
kowane bedzie coraz popularniejsze w naszym kraju
spetniajg sie — Unihouse SA ma coraz wiecej zapytan,
prowadzi wiele rozmdw z inwestorami. Jest wiec oczy-
wiste, ze przyktadamy coraz wiekszg uwage do rynku
polskiego.

Pragne zauwazy¢, ze Grupa Unibep m.in. dzieki dy-
wersyfikaciji, konczy rok 2019 w dobrej kondycji finan-
sowej, z zapasem gotdwki oraz z dobrym portfelem

zlecen na rok 2020.

Chce wyraznie podkreslic, ze z wielkg uwagg obser-
wujemy sytuacje zwigzang z rozprzestrzenianiem sie



koronawirusa COVID-19 w Polsce i poza jego granica-
mi. Dlatego podjelismy szereg dziatan majgcych na
celu ograniczenie ryzyk z tym zwigzanych. Od poczgt-
ku marca w Grupie Unibep dziata Zespdt Kryzysowy.
Jego gtdwnym celem jest analiza i monitoring wszyst-
kich zdarzen, ktére mogg mie¢ wptyw na biezgcg
dziatalno$¢ Grupy Unibep, oraz stworzenie takich re-
komendaciji i procedur, bySmy mogli w miare normal-
nie pracowac. Jednoczesnie na biezgco reagujemy
na wszelkie zmiany w kraju i za granicg — pracownicy
sq zaopatrzeni w niezbedne Srodki ochrony, wspotpra-
cujemy z inwestorami, monitorujemy rynki, na biezqgco
reagujemy na zmiany przepisdw. Co wazne, na dzieh
oddawania raportu do publikacji wszystkie prowadzo-
ne przez nas budowy w kraju i za granicg oraz fabryka
domdéw modutowych w Bielsku Podlaskim pracujg bez
wiekszych zaktdcen.

W rok 2020 weszlismy jako stabilna firma, o solidnych
fundamentach. W obecnej sytuacji naszym nadrzed-
nym celem na biezgcy rok jest pilnowanie stabilnosci
i ptynnosci finansowej catej Grupy Unibep oraz termi-
nowej realizacji wszystkich kontraktéw, dbajgc o naj-
wyzszqg jakos$¢. Bezwzglednie bedziemy tez pilnowad
kosztéw dziatalnosci w kazdym segmencie Grupy Uni-
bep.

Zapraszam do zapoznania sie z raportem za 2019 r.

Leszek Marek Gotgbiecki,
Prezes Zarzgdu Unibep SA

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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2. WPROWADZENIE

2.1 Informacje wprowadzajgce

Grupa Unibep zajeta 6. miejsce w kraju pod wzgle-
dem przychoddw w zestawieniu firmy doradczej De-
loitte pt. ,,Polskie spdtki budowlane 2019 — najwazniejsi
gracze, kluczowe czynniki wzrostu i perspektywy roz-
woju branzy”. Jest to awans o dwie pozycje w pordw-
naniu z raportem za rok 2017. Firma doradcza Deloitte
analizuje wyniki finansowe 15 najwiekszych firm budo-
wanych dziatajgcych w Polsce.

Unibep SA to spdtka z przewagg rodzinnego kapitatu,
od 2008 roku notowana na Gietdzie Papieréw Warto-
sciowych w Warszawie. Wedtug szacunkdw, to lider
budownictwa mieszkaniowego na najwiekszym rynku
budowlanym w Polsce — rynku warszawskim.

W roku 2020 Unibep SA obchodzi¢ bedzie 70 roczni-
ce funkcjonowania na rynku. Spdtka od zawsze swojg
gtoéwng siedzibe ma na Podlasiu, w Bielsku Podlaskim,
Ale posiada takze swoje biura w Warszawie, Biatymsto-
ku, tomzy, Minsku, Kijowie. Pracuje gtéwnie na rynku
polskim, ale jest takze znaczgcym eksporterem ustug

budowlanych — buduje w Norwegii, Szwecji, Biatorusi
i Ukrainie (eksport stanowi ok 23% przychoddw Grupy).

Biznes Grupy Kapitatowej Unibep zbudowany jest na

pieciu uzupetniajgcych sie segmentach:

e Generalne Wykonawstwo Unibep SA w Polsce,
w ramach ktérego gtéwnym filarem jest budow-
nictwo mieszkaniowe. Firma posiada silng pozycje
na rynku warszawskim. Spdétka realizuje tez pro-
jekty zwigzane z budownictwem komercyjnym
(obiekty hotelowe, biurowe, handlowo-ustugo-
we). W ostatnim okresie duzg uwage zwraca na
budowanie i rozwdj kompetenciji w budownictwie
przemystowym (fabryki, przetwoérstwo, centra logi-
styczne). Generalne wykonawstwo jest realizowa-
ne przez podmiot dominujgcy Unibep SA.

* Generalne Wykonawstwo Eksport Unibep SA (Bia-
torus, Ukraina), gtdwnie w zakresie budownictwa
komercyjnego (hotele, galerie handlowe, centra
logistyczne). Eksport ustug budowlanych jest re-
alizowany gtéwnie przez jednostke dominujacq
Unibep SA.

* Infrastruktura drogowa Unibep SA i mostowa Bu-
drex Sp. z o0.0. — dziatalnos¢ prowadzona na te-
renie gtdwnie Polski pdtnocno-wschodniej przez
Oddziat Infrastruktury Unibep SA. Od lipca 2015
roku Unibep SA jest 100-procentowym udziatow-
cem biatostockiej firmy Budrex Sp. z 0.0., wysoko-
specjalistycznej spdtki budujacej mosty i przepusty
drogowe na terenie niemal catej Polski.

* Budownictiwo Modutowe Unihouse SA - znane
i stosowane od wielu lat w Europie. Sprawdza sie
m.in. nawymagajgcych rynkach skandynawskich.
W naszym kraju wcigz zdobywa popularnosé. Re-
alizowane jest przez Unihouse SA, ktdry jest pionie-
rem na polskim rynku w produkciji nowoczesnych
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budynkéw modutowych w szkielecie drewnianym
skierowanych m.in. pod inwestycje hoteli i moteli,
budynkdw wielorodzinnych, biurowych, akademi-
kéw, przedszkoli i pawilondw handlowych.

* Dziatalnosé Deweloperska Unideveloment SA
— prowadzona za posrednictwem Grupy Unide-
velopment. Obecnie prowadzone sg inwesty-
cje w Warszawie i Poznaniu, a takze w Radomiu.
W roku 2019 oddana do uzytkowania zostata
inwestycja deweloperska w Bielsku Podlaskim —
ekologiczny wielorodzinny budynek mieszkalny na
bazie technologii Unihouse.

Grupa Kapitatowa od lat konsekwentnie dywersyfiku-
je swojg dziatalnos¢ i skutecznie sie rozwija.

Firma z Bielska Podlaskiego zrealizowata wiele waz-
nych i ambitnych obiektéw budowlanych zaréwno
w Polsce, jak tez za granicq. W roku 2019 r. spdtka
zakonhczyta kilkka waznych inwestyciji, w tym w War-
szawie, m.in. mieszkaniowe dla YIT DEVELOPMENT Sp.
z 0.0. oraz dla swego dewelopera Unidevelopment
SA. Zakohczyta realizacje projektu akademik w Krako-
wie oraz obiektéw z obszaru budownictwa przemysto-
wego jak oczyszczalnia Sciekdw w tasku czy fabryka
ptyndw infuzyjnych Fresenius Kabi w Kutnie. W ramach
budownictwa kubaturowego z sukcesem przebiega
realizacja takze na rynkach eksportowych m.in. budo-
wa Retroville na Ukrainie. Pod koniec roku 2019 udato
sie pozyskac 3 kolejne kontrakty z rynkdw ukrainskiego
i biatoruskiego.

W roku 2019 realizowane byty przez Unibep SA waz-
ne odcinki i wezty komunikacyjne w woj. podlaskim,
w tym na terenie miasta Biatystok. Przekazane do uzyt-
kowania zostaty dwa z czterech odcinkédw w ramach
realizacji DKé6 zrealizowane w formule projektuj i bu-
duj. Przekazany do uzytkowania zostat odcinek drogi
tapy-Markowszczyzna. Procentujg kompetencije na-
byte wczesniej przy realizacji odcinka drogi S8 tqcza-
cej miasta Biatystok i Warszawe.

Istotne zmiany organizacyjne wystgpity w segmencie
budownictwa modutowego. Nastgpito wydzielenie
i usamodzielnienie biznesu funkcjonujgcego obecnie
w ramach Unihouse SA. Spdtka pracuje nad nowymi
rynkami oraz produktami. Inwestycje w moce wytwor-
cze oraz poprawa efektywnosci wzmacnia dziatania
ukierunkowane na stabilnose.

Rok 2019 byt kolejnym dobrym rokiem dla Unidevelop-
ment SA, spétki deweloperskiej Grupy Unibep. Dobre
wyniki sprzedazowe oraz finansowe pozwalajg mysleé
ze spokojem irozwagq o przysztych latach. Spodtka ak-
tywna jest gtdwnie na rynkach warszawskim, poznanh-
skim iradomskim. Stabilng perspektywe na kolejne lata
stwarza wspdtpraca z Grupg Wiepofama. W ramach
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wspdinych przedsiewzie¢ powsta¢ ma ponad 2000
mieszkan. Wazna jest tez dalsza wspdtpraca z CPD SA
dotyczgca wspdlnego przedsiewziecia budowlanego
w dzielnicy Ursus w Warszawie oraz prowadzenie wta-
snych projektéw deweleperskich.

2.2 Kalendarium zdarzen

Ponizej wybrane wydarzenia, ktére miaty miejsce
w roku 2019.

Styczen

e Wdniu 17 stycznia 2019 r. Zarzgd UNIBEP SA podjat
uchwate w sprawie uchwalenia Programu Emisji
Obligaciji realizowanych przez Spdtke.

e W dniu 28 stycznia 2019 r. UNIBEP S.A. zawart z YIT
Development sp. z 0.0. umowe dotyczgcq reali-
zacji lll etapu inwestycji mieszkaniowej w Warszo-
wie przy ul. Sikorskiego/Pory.

Luty

e Zdniem 1lutego 2019 r. Adam Polirski objgt stano-
wisko Dyrektora Oddziatu Infrastruktury Unibep SA.
Wczesdniej petnit funkcje Petnomocnika Zarzgdu
Unibep SA ds. Partnerstwa Publiczno-Prywatnego.

e W miejscowosci Botbasowo w Republice Biatoru$
zostato oficjalnie otwarte Centrum Logistyczne.
Generalnym wykonawcg inwestycji byt Unibep

S i

Multimodalny kompleks przemystowo-logistyczny ,,Bremino-Orsha” w Botbasowie, Biatorus

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

Celem Grupy Kapitatowa Unibep jest konsekwenine
podnoszenie efektywnosci w kazdym obszarze dzia-
talnosci, z wykorzystaniem m.in. efektu synergii miedzy
biznesami.

SA, a zamawiajgcym Bremino Group Sp. z o.0.
z siedzibg w Minsku.

e Unibep SA podpisat kolejng umowe na rynku
szwedzkim, tym razem na readlizacje projektu
mieszkaniowego Saffransgatan o wartosci ok.
17.2 min zt netto.

Marzec

e Unibep SA, 7 marca 2019 roku, podpisat umowe
na zaprojektowanie i wykonanie pod klucz 92 mo-
dutdw, ktére trafity do najwiekszego tfropikalnego
parku wodnego w Polsce i Europie potozonego
w gminie Mszczondw. Zakres prac obejmowat
dostawe osiedla catorocznych domkdéw bunga-
low, w ramach pierwszego etapu projektu ,,Park
of Poland”, budowy parku wodnego ,Sunfago”
oraz rekreacyjnych domkdéw wypoczynkowych
w technologii modutowe;.

Kwiecien

e Pierwszy w wojewddztwie podlaskim testowy bu-



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Unibep w 2019 roku 9

dynek zeroenergetyczny, wykonany w fechnolo-
gii modutowej przez Unihouse Oddziat Unibep SA,
znalazt sie w gronie trzech finalistéw w kategorii
sInwestycja” w dorocznym konkursie Podlaska
Marka Roku, organizowanym przez Urzad Marszat-
kowski Wojewddztwa Podlaskiego. Jest to prototy-
powy, z niskim zuzyciem energii budynek mieszkal-
ny wielorodzinny, ktéry powstat w ramach projektu
dofinansowanego z funduszy europejskich.

11 kwietnia 2019 miato miejsce podpisanie umowy
na najbardziej reprezentacyjne miejsce w Kutnie.
Wedtug umowy, generalny wykonawca bedzie
odpowiedzialny za odwzorowanie historycznego
uktadu centrum miasta.

Maciej Zywno objat stanowisko petnomocnika
zarzgdu Unibep SA ds. partnerstwa publiczno-pry-
watnego.

Leszek Gotgbiecki, prezydent Porozumienia dla

A

Obiekty mostowe i mury oporowe na Trasie Niepodlegtosci w Biatymstoku, Polska

Bezpieczenstwa w Budownictwie i jednoczesnie
prezes zarzqgdu Unibep SA, oraz gtdwny inspektor
pracy Wiestaw tyszczek podpisali 13 maja 2019 .
w Warszawie list intencyjny dotyczgcy wspdtpra-
cy Panstwowej Inspekcji Pracy z sygnatariuszami
Porozumienia. List okresla zakres wspdtdziatania
obu stron i obejmuje m.in. budowanie kultury prao-
cy w budownictwie w sposdb bezpieczny, wspdt-
prace na poziomie lokalnym, dziatalnos¢ eduka-
cyjna, wymiane wiedzy i dobrych praktyk.

13 maja byt tez pierwszym dniem dorocznego Ty-
godnia Bezpieczenstwa — inicjatywy cztonkdw Po-
rozumienie dla Bezpieczehstwa w Budownictwie,
ktérej celem jest poprawa bezpieczehstwa na
polskich budowach.

W dniu 29 maja 2019 r. zakohczony zostat skup ak-
cji wtasnych. W ramach przeprowadzonego sku-
pu nabytych zostato 1,0 min akcji wtasnych Spdfki
o wartosci nominalnej 0,10 zt na jedng akcje wta-
sng. Akcje wtasne zostaty nabyte po jednolitej ce-
nie 6,80 zt za jedng akcje wtasnag.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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Czerwiec

Grupa Unibep zostata sklasyfikowana na 197.
miejscu w rankingu ,Lista 500 Rzeczpospolitej”.
Ranking przedstawia przedsiebiorstwa dziatajgce
w Polsce pod wzgledem przychoddw za rok 2018.
To awans o 6 miejsc w stosunku do rankingu obej-
mujgcego przychody za rok 2018.

Unibep SA w czasie XXII Polsko-Biatoruskiego Fo-
rum Gospodarczego ,,Dobrosgsiedztwo 2019"
otrzymat nagrode ,za wybitny wktad w rozwdj
polsko-biatoruskich relacji gospodarczych w bu-
downictwie”. Organizatorami forum sq: Biatoruska
Izba Handlowo-Przemystowa w Mihsku, Polsko-Bia-
toruska Izba Przemystowo-Handlowa oraz Polska
Agencja Inwestycji i Handlu S.A.

Lipiec

4lipca 2019 r. miato miejsce oficjalne otwarcie biu-
ra warszawskiego przedstawicielstwa Unibep SA
oraz Unidevelopment SA przy ul. Kondratowicza.
Nowe biuro to 2 tysigce metrow kw. powierzchni,
podzielone na funkcjonalne sektory. Na parterze
budynku swojqg siedzibe ma Unidevelopment SA,
na | pietrze — Unibep SA.

Kamieh wegielny pod budowe Centrum Produk-
cyjno-Serwisowego Pociskéw Rakietowych NSM
zostat wmurowany 25 lipca 2019 r. w Zielonce. Ge-
neralnym wykonawcg inwestycji jest Unibep SA.
Na uroczystosci byt obecny m.in. Mariusz Btasz-
czak, minister obrony narodowej. Jest to pierwsza
inwestycja realizowana dla wojska przez Unibep
SA.

Sierpien

Trasa Niepodlegtosci w Biatymstoku, jedna z naj-
wazniejszych arterii w stolicy Podlasia, zostata od-
dana do uzytku. Jednym z gtéwnych podwyko-
nawcodw generalnego wykonawcy byta spdtka
Budrex-Kobi, nalezgca do Grupy Unibep. Prace
przy inwestycji trwaty dwa lata - od czerwca 2017
do czerwca 2019 roku.

Wrzesien

Firma Unibep SA byta generalnym wykonawcqg
budowy nowego akademika LivinnX Krakdéw przy
ul. Romanowicza, inwestorem byta firma Golub
GetHouse. Akademik powstat w siedmiokondy-
gnacyjnym budynku po dawnej fabryce Telpod
- producencie podzespotdw elektronicznych.
LivinnX Krakdéw to obecnie jeden z najnowocze-
$niejszych akademikdw w kraju.

Unibep SA zostata laureatem konkursu Ambasa-
dor Polskiej Gospodarki. Konkurs organizowany
jest przez Business Centre Club. Celem konkursu
jest m.in. promocja Polski na arenie miedzynaro-
dowejjako wiarygodnego partnera gospodarcze-
go, wyrdznianie oraz promocja przedsiebiorcéw

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

osiggajgcych sukcesy na rynkach miedzynarodo-
wych, promowanie wysokich standarddéw ekono-
miczno-finansowych i dobrych praktyk bizneso-
wych w kontaktach zagranicznych.

Pazdziernik

Po ponad roku zakonczyta sie budowa jedynego
na Podlasiu cenfrum logistycznego wraz z termi-
nalem kontenerowym w tapach. Inwestycje zre-
alizowat Unibep SA. Terminal kontenerowy zostat
wybudowany na terenie niedziatajgcego od lat
Zaktadu Napraw Taboru Kolejowego w tapach.

Unibep SA zostat generalnym wykonawcg budo-
wy duzego centrum handlowego w Charkowie
na Ukrainie o wartosci 44,8 min euro netto. Bank
Gospodarstwa Krajowego udzielit kredytu na fi-
nansowanie tej inwestycji ukrainskiemu inwesto-
rowi Nikolsky LLC. Obiekt w Charkowie to druga
galeria handlowa, ktérg Unibep SA redlizuje na
Ukrainie.

Listopad

Unihouse SA stat sie nowq, samodzielng spdtkg
w Grupie Unibep. Unihouse SA jest kontynuacjag
Unihouse Oddziat Unibep SA — w fabryce domow
modutowych w Bielsku Podlaskim budowane sg
innowacyjne, ekologiczne i wysokojakoSciowe
budynki w technologii drewnianej, ktére nastep-
nie sg monfowane w Norwegii, Szwecji czy Polsce.
Sktad zarzgdu: Stawomir Kiszycki - prezes, Przemy-
staw Pruszynski — wiceprezes, Roman Jakubowski
i Marcin Gotebiewski — cztonkowie zarzgdu.

Zamawiajgcy jest "Akwa Minsk" podpisat z UNI-
BEP S.A. umowe na zaprojektowanie i wykonanie
w systemie generalnego wykonawstwa komplek-
su sportowo - rekreacyjnego w Minsku w Republi-
ce Biatorus.

Grudzien

UNIBEP S.A. podpisat umowe na zaprojektowanie
i wykonanie w systemie generalnego wykonaw-
stwa obiektu sportowo - rekreacyjnego "FOK Lu-
chiny" systemie "pod klucz' w Minsku w Republice
Biatorus.

UNIBEP S.A. zawart umowe na redlizacje w cha-
rakterze podwykonawcy robdét budowlanych po-
legajgcych na budowie dwdch garazy w stanie
surowym w ramach zadania pn. "Przygotowanie
infrastruktury na potrzeby czotgdw LEOPARD".
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Modernizacja Placu Wolnosci i Rynku Zdunskiego w Kutnie, Polska

2.3 Podsumowanie wybranych danych
finansowych Grupy UNIBEP

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

w tys. PLN, na dzieh w tys. EUR, na dzien

Przychody netto ze sprzedazy 1 659 658 1 658 622 385 805 388718
EBITDA 55 841 45312 12 981 10 619
EBIT 39 968 34781 9291 8151
Zysk netto 30053 27 564 6 986 6 460

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE

w tys. PLN, na dzien w tys. EUR, na dzien

Aktywa trwate 246 568 224873 57 900 52296
Aktywa obrotowe 858 868 731 358 201 683 170 083
Aktywa/Pasywa 1105 437 956 231 259 584 222 379
Kapitat wiasny 276 728 263 656 64 983 61315
Kapitat obcy 828 708 692 575 194 601 161 064
Srodki pieniezne na koniec okresu 178 374 56 182 41 887 13066

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 185 527
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -19 093
Przeptywy z dziatalnosci finansowej -44 292
Przeptywy pieniezne netto ogdtem 122 141

-111 037 43128 -26 023
-17 952 -4 438 -4 207
18 460 -10 296 4326

-110 528 28 393 -25 904

Przyjete zasady przeliczen

Pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku prze-
ptywdw pienieznych zostaty przeliczone wedtug kursu
1 EUR = 43018 PLN dla okresu 01.01.2019r. do
31.12.2019r. oraz 1 EUR = 4,2669 PLN dla okresu
01.01.2018r. do 31.12.2018r.

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

Pozycje bilansowe zostaty przeliczone wedtug kursu
1 EUR = 4,2585 PLN na dzieh 31 grudnia 2019r., 1 EUR =
4,3000 PLN na dzieh 31 grudnia 2018r.

Zasady wyliczania wskaznikéw

Rentownos¢ EBIT 2,41% 2,10% = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ netto (ROS) 1,81% 1,66% = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ kapitatdw wtasnych (ROE) 11.12% 10,58% = zysk netto okresu/$redni stan kapitatéw wiasnych w okresie
Relacja kosztéw zarzadu do przychoddw 3,24% 2,79% = koszty zarzgdu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,75 0,72 = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogdtem
Wskaznik ptynnosci biezgcej 1,35 1.35 = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

Wskaznik ptynno$ci gotdwkowej 0,28 0,10 = §rodki pieniezne/zobowigzania biezace

Definicje alternatywnych pomiardw wynikéw oraz
metodologie ich obliczania sg prezentowane ponizej
i sq spdjne z wybranymi alternatywnymi pomiarami
wynikdw prezentowanymi historycznie. Informacija nt.
zaprezentowanych wskaznikéw jest cyklicznie monito-
rowana oraz prezentowana w ramach kolejnych ra-
portébw okresowych.

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

W ujeciu segmentowym wzrost przychoddw w porow-
naniu do roku 2018 wykazat segment deweloperski
oraz budownictwo modutowe.

Segment budowlany kubaturowy tylko nieznacznie
Segment budowlany kubaturowy tylko nieznacznie
zmniejszyt swojqg sprzedaz wzgledem roku 2018, ale
niemal podwoit zysk brutto ze sprzedazy. W ramach
tego segmentu bez zmian pozostata sprzedaz na
rynkach eksportowych. Nieco nizsza aktywnos¢ seg-
mentu wynika z dziatalnosci rynku krajowego. Nizsza
sprzedaz zostata zrekompensowana wzrostem marzy.
Wzgledem roku poprzedniego wzrosta ona o 2,65 p.p.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

W gtéwne] mierze jest to efekt wptywu kontraktow
zrynku krajowego. W roku 2019 mniejsze znaczenie niz
w roku poprzednim miaty kontrakty zawarte w latach
poprzednich, ktérych rentownos$¢ znacznie sie zmniej-
szyta na skutek zmian na rynku cen materiatéw i ustug.

Segment infrastruktury utrzymat sprzedoz na pozio-
mie roku poprzedniego. Znacznie natomiast zwiekszyt
marze. W roku 2019 realizowane byty konfrakty pod-
pisane w okresie wczesniejszym, kontrakty rentowne
i perspektywiczne. W roku 2018 spdtka odstgpita od
realizacji kontraktu Dgbrowa Biatostocka — Sokdtka
i nie uwzglednia potencjalnych szans lub ryzyk z tym
zwigzanych.

Wzrost sprzedazy, ale przy nizszym zysku brutto ze
sprzedazy odnotowat segment dziatalnosci dewelo-
perskiej. Cze$¢ projektdw iich efekty wykazywane sq
w dziatalnosci finansowej - dotyczy to projektéw reali-
zowanych w formule wspdlnych przedsiewzie¢, dzieki
ktérym w roku 2019 wykazany zostat wynik na ok. 9,2
min zt.

Efektywnos$¢ segmentu budownictwa modutowe-
go w wynikach roku 2019 takze jest nizsza od zato-
zen i jego mozliwosci. Wzgledem roku poprzedniego
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sprzedaz wzrosta o ok. 30%, zysk brutto ze sprzedazy
jest znacznie nizszy. Lepszy niz przed rokiem portfel za-
mowieh pozwala zwiekszac obroty. Znacznym proble-
mem jest bardzo niski kurs korony norweskiej, w ktérej
zawierane sqg kontrakty na rynku norweskim.

Na bezpiecznym poziomie znajdujq sie wskazniki ptyn-
nosci. Kondycja Grupy w obszarze bezpieczehstwa
gotébwkowego jest stabilna.

Wyniki 2019 pokazujg stabilno$¢ kosztéw zarzqgdzania
Grupgq, chociaz wzrosty one rok do roku. Systemowosé
w podejsciu do ich planowania i kontroli sprawia ich
przewidywalno$¢. Relacja kosztéw zarzgdu do przy-
chodow przekroczyta poziom 3%, ale wskaznik ten da-
lej jest jednym z najmniejszych wérdd spdtek o podob-
nym profilu dziatalnosci.

Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2019

wyniki fo przede wszystkim:

e duzy portfel kontraktéw realizowanych na rynku
krajowym,

e wiekszy udziat w realizacji kontraktéw z budownic-
twa przemystowego,

e dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowosé
i jako$¢ wykonawstwa,

e terminowa i efektywna realizacja kontraktéw na
rynkach wschodnich,

e redlizacja duzych projektdw infrastrukturalnych,

e dyscyplina budzetowa, Scista kontfrola kosztowa
i gotdbwkowa w redlizacji kontraktéw w kazdym
z prowadzonych biznesdw,

e ferminowa i zgodna z budzetami realizacja wta-
snych projektéw deweloperskich oraz projektow
prowadzonych w formule wspdlnych przedsie-
wziec,

e konsekwentny nadzér nad planowaniem i rozli-
czaniem kosztéw zarzgdzania Grupg,

e niekorzystna relacja kursu NOK/PLN oraz SEK/PLN
ograniczajgca dobry wynik segmentu budownic-
twa modutowego,

e niepetny stopien wykorzystania potencjatu wy-
twérczego i sprzedazowego w ramach segmentu
budownictwa modutowego,

e ciggte doskonalenie proceséw produkcyjnych
i organizacyjnych we wszystkich segmentach Gru-
py, takze w ramach fzw. back office.

* przeglad wtasnych struktur, optymalizacja proce-
séw i ciggty nadzér nad kosztami statymi,

e dobra ptynnos¢ finansowa, dostep do zewnetrz-
nych zrédet finansowania,

e ciggte ulepszanie procesdw z wykorzystaniem na-
rzedzi IT,

e roszczenie kar umownych ze strony Polaqua,

e niekorzystne decyzje sgdowe odnosnie kontraktu
Kjellergard na rynku norweskim.

Rownie istotne dla uzyskanych wynikdéw byty, obok
czynnikdw wewnetrznych, takze czynniki zewnetrzne.
Wsrdd nich jak zawsze kluczowa jest utrzymujgcasie sil-
na konkurencja cenowa na rynku krajowym (budow-
nictwo kubaturowe i infrastrukturalne). Na stabilnosé
realizowanych marz wptywa jak zawsze zmienna sytu-
acja dotyczgca cen materiatdw i ustug budowlanych.
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Niekorzystna relacja kursu NOK/PLN oraz SEK/PLN kolej-
ny raz z rzedu wptyneta na ograniczenie wyniku seg-
mentu budownictwa modutowego.

Nadzieje na rozwdj eksportu stwarza sytuacja na rynku
biatoruskim i ukrainskim. Kontrakty zawarte na Biatorusi
i Ukrainie przynoszqg efekty realizacyjne.

Poszczegdline biznesy Grupy UNIBEP prowadzqg dziata-

nia w zakresie pozyskania do realizacji nowych kon-
fraktow budowlanych.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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3. DZIALALNOSC GRUPY UNIBEP

3.1 Przedmiot dziatalnosci

Rynki sprzedazy

Dziatalno$¢ Grupy UNIBEP opiera sie na nastepujg-
cych rodzajach dziatalnosci:

Generalne wykonawstwo Kraj. Segment w znacz-
nej czesci reprezentowany jest przez budownic-
two mieszkaniowe (ok. 75% w roku 2019). Coraz
wiekszq role stanowi¢ zaczyna budownictwo han-
dlowo-ustugowe, uzytecznosci publicznej oraz
przemystowe. Przychody segmentu realizowane
sg gtdwnie na rynkach warszawskim oraz poznan-
skim. Wéréd inwestycji rozpoczetych w roku 2019
sg takie, ktére realizowane sg dla inwestorow,
ktérzy kolejny raz z rzedu obdarzajg nas swoim
zaufaniem i wspdlnie mozemy realizowac kolejne
projekty.

Wileriska Expres, Warszawa, Polska

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

e Generalne wykonawstwo Eksport. Aktywnosc
skoncentrowana na rynkach wschodnich: bia-
toruskim i ukrainskim. Na rynku biatoruskim reali-
zowane lub finalizowane sqg projekty pozyskane
w latach wczedniejszych. Pod koniec roku 2019
zawarta zostata kolejna umowa na rynku ukrain-
skim oraz dwie na rynku biatoruskim. Prowadzone
sg rozmowy pod kagtem kolejnych projektéw.

* Budownictwo modutowe - realizowane przez Uni-
house SA. Opiera sie na produkcji ekologicznych
domdéw modutowych w Fabryce Domdw w Biel-
sku Podlaskim i ich montazu na placu budowy.
Na rynku norweskim istotne znaczenie ma dtugo-
terminowa wspotpraca z najwiekszymi dewelo-
perami tego rynku i realizacja dla nich kolejnych
zamowien. Dalej przysztosciowo traktowany jest
rynek szwedzki. Dywersyfikacje dziatalnosci stano-
wi rynek polski. Zawarte zostaty pierwsze umowy,
cze$¢ zostata zrealizowana, cze$¢ w przygotowa-
niu. Rynek polski jest waznym obszarem geogra-
ficznym.

e Infrastruktura, czyli budowniciwo drogowo-mo-
stowe. W ostatnim latach Grupa zbudowata kom-
petencje i pozyskata do realizacji kilkka kontraktéw
w ramach drég szybkiego ruchu (samodzielnie
w ramach konsorcjum lub jako podwykonawca).
Aktywno$¢ segmentu skupia sie takze na inwesty-
cjach w obszarze drég powiatowych, wojewddz-
kich i lokalnych w regionie pétnocno-wschodnim
kraju. Cze$¢ mostowa z kolei do$wiadczenie swoje
bierze z obecnosci na terenie catej Polski. Rozwija-
na jest ona w ramach nabytej w roku 2015 spofki
Budrex-Kobi Sp. z 0.0. (obecnie Budrex Sp. z 0.0.)

e Segment dziatalnosci deweloperskiej. Realizo-
wany przez Unideveloment SA i jej spotki celowe.
W ofercie produkty mieszkaniowe dla klientéw
indywidualnych (segment budownictwa wieloro-
dzinnego). Aktywno$¢ skoncentrowana na rynku
warszawskim, poznanskim oraz radomskim. W roku
2019 oddany do uzytkowania zostat projekt w Biel-
sku Podlaskim (realizowany wspdlnie z Unihouse
Oddziat Unibep SA). Unideveloment SA redlizuje
takze z partnerami biznesowymi projekty joint ven-
ture.

UZALEZNIENIE GRUPY OD ODBIORCOW

Z uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, w oma-
wianym okresie nie wystgpito uzaleznienie od zadne-
go odbiorcy ustug.

Wsréd Inwestorow w 2019 roku nie wystgpit taki, dla
ktérego wystgpitaby sprzedaz na poziomie przekra-
czajacym 10% ogdtu przychoddw Jednostki Dominu-
jacej oraz przychoddw Grupy UNIBEP.
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JESTESMY FIRMA DZIALAJACA NA WIELU RYNKACH

Legenda:
. budownictwo kubaturowe

@ dzictainos¢ deweloperska

budownictwo modutowe

‘ realizacje drogowe i mostowe

miejsca upamietnien

- wykonywane na zlecenie
Rady Ochrony Pamieci Walk
i Meczenstwa

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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3.2 Opis grupy kapitatowej UNIBEP

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku Grupa UNIBEP sktada
sie z Jednostki Dominujgcej oraz 5 spotek bezposred-
nio zaleznych od Unibep SA tj. UNEX Constructions Sp.
Z 0.0., Budrex-Kobi Sp. z 0.0., Unibep PPP Sp. z 0.0., Uni-

development SA i Unihouse SA. Spdtkg wspdtkontrolo-
wang jest Seliedalen AS. Dodatkowo w sktad Grupy

SCHEMAT GRUPY UNIBEP (STAN NA DZIEN 31.12.2019 R.)

Unihouse SA (Bielsk Podlaski)

100% Unibep

Seljedalen AS (Norwegia)
50% Unibep

Levsetvegen 4 AS (Norwegia)
100% Seliedalen AS

n

Unidevelopment SA (Warszawa)

97.63% Unibep

UNIBEP SA
|

L

Unibep wchodzqg spdtki posrednio zalezne, w ktdrych
udziaty posiada spdtka Unidevelopment SA oraz Sel-
jedalen AS. Unibep SA posiada réwniez jeden oddziat
zlokalizowany w Biatymstoku.

Oddziat Infrastruktury UNIBEP SA
w Biatymstoku

UNEX Construction Sp. z o.o0. (Warszawa)
100% Unibep

Budrex-Kobi Sp. z o.0. (Biatystok)
100% Unibep

Unibep PPP Sp. z o.0. (Bielsk Podlaski)
100% Unibep

Szczesliwicka Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

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

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

Wiepofama Development Sp. z 0.0.
50% Unidevelopment SA

Wiepofama Development
Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
0.1% Wiepofama Development
Sp.zo.o0.
49,95% Unidevelopment SA

Sokratesa Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Osiedle IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UDM Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Lykke Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNIDE FIZ
(Fundusz Inwestycyjny Zamkniety)
89,2% Monday Development SA
5,4% Lykke Sp. z 0.0.
5,4% MP Sp. z 0.0. Sp. k.

GN INVEST UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
99.9% UNIDE FIZ
0,1% UDM Sp. z 0.0.

G81 UDM Sp. z 0.0. S.K.A.

99.99% UNIDE FIZ
0,01% UDM Sp. z 0.0.

Podmioty z grupy kapitatowej
UNIDEVELOPMENT

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

*

Unibalaton Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Unigo Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
50% Unidevelopment SA

URSA PARK Smart City
Sp. zo.0. Sp. k. (*)
50% Unidevelopment SA

Bukowska Sp. z o0.0.
100% Unidevelopment SA

Osiedle Marywilska Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

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

MP Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Monday Development SA
100% Unidevelopment SA

Bukowska 18 MP Sp. z o.0. Sp. k. (*)

99% Monday Development SA
1% MP Sp. z 0.0.

Zielony Sotacz Tarasy MP
Sp. zo0.0. Sp. k. (*)
99% Monday Development SA
1% MP Sp. z 0.0.

Monday Kosmonautéw MP
Sp. z 0.0. sp. k. (*)
99% Monday Development SA
1% MP Sp.z 0.0.

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

MD Inwestycje Sp. z 0.0.
Monday Mate Garbary Sp. k. (*)
60% MD Inwestycje Sp. z 0.0.

MD Inwestycje Sp. z 0.0.
2,4% Unidevelopment SA
97.6% udziaty wtasne do umorzenia

IDEA Sp. z 0.0.
50% Unidevelopment SA
50% MD Inwestycje Sp. z 0.0.

IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

Coopera IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

UNI1 Idea Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

Asset IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp.z 0.0.

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

Czarnieckiego MP Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
99% LYKKE UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
1% MP Sp. z 0.0.

MP Sp. z 0.0. Sp. k. (¥)
99% Hevelia UDM Sp.z 0.0. SK.A., —
1% MP Sp.z 0.0.

Udziat wspdlnika w zyskach i stratach sp. k.
zgodnie z umowq spoétki komandytowej
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ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY W ROKU 2019

Ponizej zamieszczono informacje nt. isfotnych zmian
w strukturze Grupy UNIBEP, jakie miaty miejsce w okre-
sie od dnia 01.01.2019r.:

1. W dniu 1 kwietnia 2019 zawigzana zostata spdt-
ka Unihouse S.A. w organizaciji, w ktérej 100% ak-
cji posiada Unibep SA. Powstanie spotki wigze sie
Z procesem wydzielania i usamodzielniania bizne-
su budownictwa modutowego.

2. W okresie Il kwartatu 2019 roku miaty miejsce
transakcje zwiqzane z zaangazowaniem w spotke
zalezng od Unidevelopmet SA tj. MD Inwestycje
sp. z 0.0. obejmujgca nabycie przez Unidevelop-
ment SA udziatdw w tym podmiocie oraz nabycie
i umorzenie udziatdw wtasnych MD Inwestycje Sp.
z 0.0. Do dnia sporzgdzenia niniejszego raportu
okresowego proces umorzenia udziatdw wia-
snych pozostaje w toku. Docelowo w wyniku po-
wyzszych transakcji udziat Unidevelopment w MD
Inwestycje sp. z 0.0. w kapitale zaktadowym spdt-
ki bedzie wynosit 100 %.

3. W kwietniu 2019 roku przeprowadzona zostata
transakcja sprzedazy w ramach Grupy Unideve-
lopment praw i obowigzkdw w spdtce Asset Idea
sp.z0.0. sp.k. nalezgcych dotychczas do Monday
Development S.A. na rzecz Unidevelopment SA.

4. W dniu 1 lipca 2019 zostata zarejestrowana w KRS
nowa spodtka tj. Unihouse SA. 100% akciji jest w po-
-siadaniu Unibep SA. Spdtka Unihouse SA powo-
tana jest do kontynuacji dziatalnosci po Unihouse
Oddziat Unibep SA.

W zwigzku z procesem wydzielania i usamodziel-
niania biznesu budownictwa modutowego, UNI-
BEP S.A. zawart w dniu 31 pazdziernika 2019 r. ze
spdtkg zalezng Unihouse S.A. umowe przeniesie-
nia wtasnosci zorganizowanej czesci przedsiebior-
stwa Spdtki w postaci Unihouse Oddziat Unibep
S.A. w Bielsku Podlaskim o tqcznej wartosci 38,7
min zt na Spodtke Zalezng. (RB 51/2019)

5. W dniu 11 pazdziernika 2019 roku Unibep SA zbyta
100% udziatéw w spdtce OOO Strojimp z siedzibg
w Kaliningradzie (Federacja Rosyjska).

Transakcja ta nie miata istothego wymiaru ptyn-
nosciowego i wynikowego.

6. Potgczenie 2 spdtek z Grupy Unidevelopment
i podwyzszenie kapitatu zaktadowego jednej
z nich.

W dniu 20 sierpnia 2019 r. zostat uzgodniony plan
potgczenia spotek, w ktérym Monday Develop-
ment S.A. jest spdtkg przejmujgcg spdtke UDM2
Sp.zo.o.

W dniu 06 listopada 2019 r. Nadzwyczajne Zgor-
madzenie Akcjonariuszy Spdtki Monday Develo-

19

pemnt S.A. podjeto uchwaty w przedmiocie potg-
czenia Spotki ze spdtkg UDM2 Sp. z 0.0. 7 siedzibg
w Warszawie oraz podwyzszenia kapitatu zakta-
dowego.

Potgczenie Spoétek zostato przeprowadzone w fry-
bie art. 492 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 wrzesnia
2000 r. Kodeks spdtek handlowych (Dz. U. z 2000
r., poz. 94, nr 1037 ze zm.), 1j. poprzez przeniesie-
nie catego majgtku UDM2 sp. z 0.0. na spodtke
Monday Development S.A. W efekcie Potqcze-
nia Spdtka Przejmowana zostata rozwigzana bez
przeprowadzania likwidacji w dniu zarejstrowania
potaczenia w rejestrze przedsiebiorcow Krajowe-
go Rejestru Sgdowego, tj. 13 grudnia 2019 r., zas
wszelkie przystugujgce jej prawa i obowigzki zo-
staty przejete w drodze sukcesji uniwersalnej przez
Spdtke Przejmujgcg.

Podwyzszenie kapitatu Spdtki Monday Deve-
lopment S.A. zarejestrowane zostato w rejestrze
przedsiebiorcéw KRS w dniu 16 grudnia 2019 r.

Zmiany w strukturze Grupy po dniu bilansowym

1. Zmiana nazwy Spodtki z ograniczong odpowiedzial-
nosciq

W dniu 28 stycznia 2020 r. Sgd Rejonowy w Poznaniu
- Nowe Miasto i Wilda rozpoznat wniosek Spdtki WIE-
POFAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. w sprawie zmiany
nazwy spoétki na FAMA DEVELOPMENT Spétka z ograni-
czong odpowiedzialnosciqg.

2. Zmiana nazwy Spoétki komandytowej

W dniu 5 lutego 2020 r. Zgromadzenie Wspdlnikow
podjeto uchwate, dotyczgcg zmiany nazwy spotki
WIEPOFAMA DEVELOPMENT MONDAY PALACZA Spot-
ka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. K. na FAMA
DEVELOPMENT Spétka z ograniczong odpowiedzialno-
scig Sp. K.

Zmiana jest skuteczna od 5 lutego 2020 .
3. Plan potgczenia 2 spétek z Grupy Unidevelopment

W dniu 24 lutego 2020 r. zostat uzgodniony plan potg-
czenia spotek, w ktérym Idea Spdtka z 0.0. jest spdtkg
przejmujaca spodtke MD Inwestycje Sp. z 0.0. z siedzibg
w Poznaniu.

Potgczenie bedzie miato charakter tzw. ,potgczenia
odwrotnego”. Spbtka Przejmujaca jest bowiem spdtkg
zalezng od Spodtki Przejmowanej. Potgczenie Spodtek
zostanie przeprowadzone w frybie art. 492 § 1 pkt 1
ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdtek han-
dlowych (Dz. U.z 2000 r., poz. 94, nr 1037 ze zm.; dalej:
KSH), tj. poprzez przeniesienie catego majatku MD In-
westycje sp. z 0.0. na spdtke Idea sp. z 0.0. W efekcie
Potgczenia Spotka Przejmowana zostanie rozwigzana
bez przeprowadzania likwidacji, zas wszelkie przystu-
gujace jej prawa i obowigzki zostang przejete w dro-
dze sukcesji uniwersalnej przez Spdtke Przejmujgcg.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku



grupa

20 | y'tunibep

4. 7akup akcji spotek z Grupy Unidevelopment

W dniu 28 lutego 2020 r. spdtka Unidevelopment S.A.
nabyta od UNIDE Funduszu Inwetycyjnego Zamkniete-
go Aktywdw Niepublicznych 19 000 000 akcji zwyktych,
imiennych spdtki ,G81 UDM Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” Spdtka Komandytowo Akcyjna
z siedzibg w Bielsku oraz 50 000 akciji zwyktych, imien-
nych spotki ,,GN INVEST UDM Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” Spdtka Komandytowo Akcyjna
z siedzibg w Warszawie. Tym samym Unidevelopment-
stat sie wiascicielem 99,99% wszystkich akciji w kapitale
zaktadowym Spdtki spodtki ,G81 UDM Spdtka z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig” Spdtka Komandytowo
Akcyjna oraz 99,9% wszystkich akcji w kapitale zakta-
dowym spotki ,,GN INVEST UDM Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” Spdtka Komandytowo Akcyjna.

5. Plan potgczenia 12 spotek z Grupy Unidevelopment

W dniu 28 lutego 2020 r. zostat uzgodniony i podpisany
plan potgczenia spotek, w ktérym Szczesliwicka Spdt-
ka z 0.0. jest spdtkg przejmujgcg jedenascie spdtek
z Grupy Unidevelopment, w tym:

+UNIBALATON UDM spdtka z ograniczong odpowie-
dzialnosciq” spdtka komandytowo — akcyjna z siedzi-
bg w Warszawie

+KONDRATOWICZA UDM spdtka z ograniczong odpo-
wiedzialnosciq” spdtka komandytowo — akcyjna z sie-
dzibg w Warszawie

UDM spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z sie-
dzibg w Warszawie

LYKKE spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z sie-
dzibg w Warszawie

+GN INVEST UDM spdtka z ograniczong odpowiedzial-
nosciq” spdtka komandytowo — akcyjna z siedzibg
w Warszawie

.G 81 UDM spdtka z ograniczong odpowiedzialno-
5ciq” spotka komandytowo — akeyjna z siedzibg w Biel-
sku Podlaskim

UNIBALATON spdtka z ograniczong odpowiedzialno-
$ciq z siedzibg w Warszawie

Bukowska spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq
z siedzibg w Poznaniu

Monday Sotacz spdtka z ograniczong odpowiedzial-
nosciq z siedzibg w Poznaniu

Czarnieckiego MP spdétka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig spdtka komandytowa z siedzibg w Pozna-
niu

MP spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq spdtka
komandytowa z siedzibg w Poznaniu.

Potgczenie Spdtek zostanie przeprowadzone w trybie
art. 492 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Ko-
deks spdtek handlowych (Dz. U. z 2000 r., poz. 94, nr
1037 ze zm.; dalej: KSH), 1j. poprzez przeniesienie ca-
tego majgtku Spdétek Przejmowanych na Spdtke Przej-
mujgcq. W efekcie potgczenia spdtki przejmowane
zostang rozwigzane bez przeprowadzania likwidacii,
za$ wszelkie przystugujgce im prawa i obowigzku zo-
stang przejete w drodze sukcesji uniwersalnej przez
Spotke przejmujgcg, tj. Szczesliwicka Sp. z 0.0. W efek-
cie struktura Grupy Unidevelopment zostanie znacznie
uproszczonda.

6. Plan przeksztatcenia spotki akeyjnej w spdtke z ogra-
niczong odpowiedzialnosciqg

W dniu 28 lutego 2020 r. podpisano plan przeksztatce-
nia MONDAY DEVELOPMENT S.A. (,Spdtka Przeksztat-
cana”) w spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscig
pod firmg MONDAY DEVELOPMENT Spoétka z ograni-
czong odpowiedzialnosciq (,,Spdtka Przeksztatcona”),
w ktérej jedynym wspdlnikiem zostanie spdtka UNIDE-
VELOPMENT S.A., ktéra posiada:

a) 639.500 akcji serii A1,

b) 98.985 akciji serii B,

c) 10.000.000 akciji serii C,

d) 535.833 akcji serii D,

o warto$ci nominalnej 0,14 zt kazda, o tgcznej warto-
sci nominalnej 1 578 404,52 zt w kapitale zaktadowym
Spotki Przeksztatcanej. Wktad spdtki Unidevelopment
S.A. do Spdtki Przeksztatconej stanowi majatek Spot-
ki Przeksztatcanej przypadajgcy na jego akcje. Wy-
sokos¢ kapitatu zaktadowego Spodtki Przeksztatconej
bedzie wynosita 1 500 000 zt i dzieli¢ sie bedzie na 100
udziatéw, o wartosci nominalnej 15 000 zt kazdy.

7. W dniu 22 stycznia 2020 roku Sgd Rejonowy w Bia-
tymstoku Xl Wydziat Gospodarczy KRS dokonat wpisu
zmiany nazwy spotki BUDREX-KOBI Spdtka z ograni-
czong odpowiedzialnoscig na BUDREX Spdtka z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig.

W roku 2019 oraz po dniu bilansowym nie byto istot-
nych zmian w zasadach zarzgdzania Grupg Kapitato-
wq oraz Jednostkg Dominujgca.

3.3 Informacja o zaopairzeniu

Zoopatrzenie w materiaty i ustugi odbywa sie na bazie
procedur wewnetrznych regulujgcych obszar zwigzo-
ny z zarzgdzaniem jakosciq.

Odpowiedzialno$¢ za zakup ustug w ramach pro-
jektéow budowlanych spoczywa gtdéwnie na kierow-
nikach projektdéw bezposrednio zaangazowanych
w nadzér nad realizacjg kontraktdéw budowlanych.
Zaokup ustug kazdorazowo nadzorowany jest przez dy-
rektorow odpowiedzialnych za rynek lub na wyzszym
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szczeblu — w zaleznosci od skali zamdwienia.

Zakupy materiatdw budowlanych stanowig osobny
proces rozwijany i udoskonalany w ramach Grupy
oraz Jednostki Dominujgcej. Materiaty podzielone zo-
staty na kategorie. Odpowiedzialnos¢ za proces za-
kupowy, od zapotrzebowania, zapytan ofertowych,
negocjacji do podpisania umowy i monitorowania jej
realizacji spoczywa w zaleznosci od kategorii na kie-
rownictwie budowy, dyrekciji rynku, Biurze Centralnych



Zakupdw, z zaangazowaniem Zarzgdu i wsparciem Ze-
spotu Prawnego. Istotng i rosngcq role spetnia tu Biuro
Centralnych Zakupow. Zakupy centralne materiatéw
kluczowych (stal, beton, gresy, wetna itp.) wptywajq
pozytywnie na poziom kosztéw produkcji. Jedno z za-
dan Biura to takze ciggty monitoring cen na rynku.

Waznym elementem jest utrzymanie ciggtosci dostaw
strategicznych materiatdéw budowlanych. Prowadzo-
na jest z jednej strony ciggta praca nad usprawnie-
niem procesu, a z drugiej jego ciggtosci.

3.4 Dziatania rozwojowe

W powyzszych tematach w ramach Jednostki Domi-

nujgcej i Grupy Kapitatowej w 2019 roku majgcych

wptyw na dziatalno$¢ w nastepnych okresach nalezy
zaliczy¢:

e usamodzielnienie w ramach dziatalnosci Grupy
obszaru z budownictwa modutowego poprzez
wyodrebnienie spotki Uninouse SA,

e kontynuacja dziatah zmierzajgcych do wzmoc-
nienia nadzoru oraz poprawy efektywnosci przy
procesowym podejiciu do realizacji projektéw
budowlanych (od oferfowania po obstuge gwao-
rancyjnq),

e budowanie struktur umozliwiajgcych rozwdj kom-
petenciji w budownictwie przemystowym,

* praca nad programami zwigzanymi z pozyskiwa-
niem, utrzymaniem i rozwojem kadr; opracowanie
nowych systemdw motywacyjnych,

e kontynuacja tzw. dziatah efektywnosciowo-stabi-
lizujgcych majgcych na celu poprawe lub utrzy-
manie efektywnosci we wszystkich obszarach
dziatalnosci Grupy,

e ustanowienie kierunkdw digitalizacii
operacyjnych iich automatyzacje,

e kontynuacja dziatah zmierzajgcych do upo-
wszechnienia technologii BIM (Building Informa-
tion Modeling),

e ustruktyryzowanie Biura Technicznego, ktére petni
wiodqgcq role w procesie podnoszenie know-how
catej Grupy i jednoczesnie wspdtuczestniczy
w optymalizacii proceséw zwigzanych z realizacjg
poszczegdlnych kontraktéw,

e dalsze rozwijanie kompetenciji Biura Centralnych
Zakupdw, utrzymanie lub poprawa efektywnosci
procesu zakupu materiatdw w ramach catej Gru-
py Unibep,

e dalsze doskonalenie dziatah z obszaru BHP pod
katem podniesienia standarddw i aktywne
uczestnictwo w programie Porozumienie dla Bez-
pieczenstwa w Budownictwie,

e redlizacja niezbednych inwestycji wptywajacych
na moce produkcyjne i poprawe efektywnosci
zaplecza produkcyjnego segmentu infrastruktury
oraz Fabryki Domdw w Unihouse SA,

e kontynuacja dziatan zwigzanych z przygotowa-
niem produktdéw umozliwiajgcych standaryzacje
produkcji w ramach Unihouse SA,

* wzmocnienie dziatan akwizycyjnych umozliwiajg-
cych prowadzenie dziatalnosci na rynku polskim

proceséw
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W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie
Jednostki Dominujgcej ani Grupy Kapitatowej od zad-
nego dostawcy materiatéw i ustug. Nie wystgpili do-
stawcy z udziatem w zakupach powyzej 10%.

Ryzyko cenowe zwigzane z zaopatrzeniem zostato
opisane w punkcie 8.1. Opis ryzyka i zagrozen.

przez spodtke Unihouse SA,

¢ budowanie kompetencji w obszarze realizacyj-
nym pozwalajgce na samodzielny udziat w prze-
targach na budowe drég szybkiego ruchu,

e bank ziemi joko wazny element prowadzenia
dziatalnosci Unidevelopment w zmieniajgcym sie
ofoczeniu ipoftrzeb klienta w latach kolejnych,

¢ kontynuowanie programéw wspdlnych inwesty-
cji deweloperskich z podmiotami spoza Grupy,
np. wieloetapowego wspdinego przedsiewziecia
z podmiotami WIEPOFAMA z planem wybudowa-
nia tgcznie 2000 mieszkan,

¢ podejmowanie wspdinych dziatah bizneséw Gru-
py umozliwiajgcych wykorzystanie efektu synergii,
pozwalajgcych na optymalizacje kosztéw lub wy-
korzystanie okazji rynkowych,

e dalszy rozwdj systemdw zarzgdzania jakoscig
w oddziatach UNIBEP.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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4. RYNEK | PERSPEKTYWY

ROZWOJU

4.1 Stan i prognoza koniunkiury gospodarczej

Sytuacja w roku 2019

Szacuje sie, ze w roku 2019 gospodarka w Polsce rozwi-
jata sie w tempie ok. 4,0% co w porébwnaniu z rokiem
poprzednim oznacza spadek o 1,1 punkfu procento-
wego. Podobnie jak to miato miejsce przed rokiem
gtébwnym motorem napedowym wazrostu byt popyt
wewnetrzny, zwtaszcza w zakresie inwestycji. Zauwao-
zalne jest spowolnienie dynamiki zarbwno importu jak
i exportu, co jest wynikiem mniej korzystnych uwarun-
kowan globalnych. Srednioroczng inflacje w roku 2019
szacuje sie w wysokosci 2,1%. W poréwnaniu z rokiem
2018 byta ona wieksza o0 0,9%.

Prognoza na rok 2020

Na poczgtku lutego 2020 Komisja Europejska opubli-
kowata prognozy dotyczgce gospodarki polskiej. Na
tamten moment zdaniem Komisji w roku 2020 Polska
gospodarka bedzie rozwijac sie w tempie ok. 3,3%.

Sytuacja, jaka zaistniata w ostatnim czasie w zwigzku
z ogtoszeniem na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej
stanu zagrozenia epidemiologicznego w zwigzku z roz-

przestrzenianiem sie koronawirusa COVID-19, a takze
sytuacja w innych krajach zwigzana z epidemiq spra-
wita, ze powyzsze prognozy mogq okazac sie nieak-
fualne.

Prognozowanie w warunkach wydarzen, ktére wcze-
$niej nie wystepowaty w takiej skali, jest ekstremalnie
trudne. W Europie i na $wiecie w niektérych regionach
jest zamkniety ruch ludnosci, w niektérych regionach
miasta rekomenduje sie nawet zamkniecie sklepdw.
Symulacje prowadzone przez instytuty gospodarcze,
jak gospodarka reaguje na epidemie, méwiq o naj-
czarniejszych przewidywaniach spadku PKB w okresie
restrykcji o 30 proc. Reakcja na epidemie jest radykal-
na. Kluczowym ryzykiem z tym zwigzanym jest mozli-
wos¢ istothego ograniczenia dostaw. Natomiast jako
scenariusz bazowy zaktada¢ mozna wyraznie spowol-
nienie wzrostu gospodarczego.

4.2 Perspektywy oraz strategiczne kierunki

rozwoju Grupy

Strategicznym celem rozwoju Jednostki Dominujgcej
oraz Grupy UNIBEP jest systematyczny wzrost jej war-
tosci.

Umacnianie pozycji Grupy we wszystkich segmentach
prowadzonej dziatalnosci oraz zdobywanie kompe-
tencji w niezbednych obszarach, dywersyfikacja dzia-
talnosci, aktywizacja na nowych rynkach — to kierunki
dziatan zdefiniowane i realizowane przez kadre Uni-
bep SA oraz catg Grupe Unibep.

Obraz mozliwych kierunkdw rozwoju i perspektywa
czasowa ich realizacji ogranicza nieco sytuacja zwig-
zana z ustanowieniem stanu zagrozenia epidemio-
logicznego na terenie naszego kraju. W efekcie nie
mozna wykluczy¢ negatywnych dla Emitenta i catej
branzy nastepstw z tym zwigzanych. Wigzq sie z tym
takie kwestie takie jok mozliwos¢ ograniczenia zdol-
nosci produkcyjnej spditki i absencje pracownikéw,
zaburzenie tancucha dostaw i ktopoty z dostepno-
scig surowcodw oraz towardw z Europy i innych czesci
Swiata, ograniczenie mobilnosci firm transportowych
i spowolnienie dostaw na place buddw, ograniczenie
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tempa robdét i niedotrzymanie koncowych terminéw
umownych wobec zamawiajgcych, zaburzenie kuréw
walut, ograniczenia przez inwestoréw nowych zamo-
wien lub przesuwanie w czasie ich startu, ograniczenie
inwestycji wtasnych i w efekcie wyhamowanie wzro-
stu wewnetrznego. Zjawiska tego typu sq na biezgco
monitorowane, a dziatanie podejmowane wewngtrz
Grupy majg minimalizowaé ich ewentualne skutki

w przypadku, jesli wystgpiq.
BUDOWNICTWO KUBATUROWE

Budownictwo kubaturowe realizowane jest w ramach
Jednostki Dominujgcej. Terytorialnie obejmuje obszar
Polski oraz Europy Wschodniej. Jest to najwiekszy seg-
ment dziatalnosci Grupy generujgcy ponad é60% przy-
chodow.

Od lat pozycja Unibepu SA na rynku centralnej Polski
jest stabilna i ugruntowania. Spotka jest w czotdbwcece
w segmencie budownictwa mieszkaniowego na ryn-
ku warszawskim. Dobre relacje z deweloperami pro-
centujqg kolejnymi kontraktami. Dziatania akwizycyjne



ukierunkowane sq pod kgtem zapewnienia zaréwno
realizacji roku 2020 jak i ptynnego przejscia z produk-
cjg narok 2021. Niemniej w $wietle biezgcych zdarzeh
cele sie przewartosciowaty.

W ramach dziatalnosci na rynku krajowym wzmochio-
ne zostaty dziatania zwigzane gtdéwnie z pozyskaniem
obszardw obiektdéw przemystowych. Wzmocnione zo-
staty struktury do realizacji zadah w tym kierunku. Kilka
tematdw z tego obszaru spdtka realizowata w roku
2019. Kolejne obiekty niemieszkaniowe liczymy, ze po-
jawig sie w portfelu zamdwien. Akcent na budownic-
two pozamieszkaniowe bedzie ufrzymany w kolejnych
okresach.

W ujeciu terytorialnym spore znaczenie ma rynek po-
znanski. Wigze sie to z dziataniami segmentu dewe-
loperskiego, dla ktérego Unibep SA jest gtdwnym ge-
neralnym wykonawcg inwestyciji. Spdtka obecna jest
takze w innych rejonach. Swoje realizacje ma na fe-
renie Krakowa, todzi, Kutna. Znaczenie innych osrod-
kéw niz warszawski i poznanski moze wzrosngc i wigze
sie to z wiekszym zaangazowaniem w zamierzonq re-
alizacje obiektdw z obszaru przemystowego.

Aktualnie mozliwosci pozyskania nowego konfraktu
diametralnie zmalaty. Szacujemy, iz rynek sie odnowi
po opanowaniu pandemii koronawirusa. Sytuacja jest
dynamiczna - jezeli rozprzestrzenianie sie wirusa zo-
stanie zahamowane silnie wyhamowany rynek moze
przyspieszyc.

Waznqg kierunkowq decyzjq rozwoju tego biznesu byto
rozpoczecie dziatah zwigzanych z rozwojem tech-
nologii BIM. W ocenie Spdtki jest to przyszto$c branzy
budowlanej i w zmianach tych musimy uczestniczyc.
Pierwsze obiekty z wykorzystaniem tej technologii sq

realizowane, inne sq w fazie koncepcii.

Kolejny rok dobrze rynkowo i wynikowo prezentowa-
ta sie sytuacja na rynkach eksportowych. Osiggnie-
ta sprzedaz byta na poziomie roku poprzedniego,
zyskowno$¢ na projektach utrzymana na poziomie
ponad 5%. Sprawdza sie formuta funkcjonowania na
tych rynkach.

Obydwa rynki, biatoruski i ukrainski uznajemy za istot-
ne. W ramach biura eksportu wazne w roku 2019 byto
zwiekszenie aktywnosci w pozyskiwaniu nowych cie-
kawych tematdéw. Dziatania akwizycyjne doprowa-
dzity do podpisania w czwartym kwartale 2019 trzech
umdw budowlanych, jednej na rynku ukraifskim
i dwdch na rynku biatoruskim. Kolejne znajdujg sie
w fazie rozmdw. Rozpoznawalnosé spotki, szczegdinie
na rynku biatoruskim jest duza.

Spdtka dalej nie jest aktywna na rykach Rosji oraz Nie-
miec.

Pod koniec roku 2018 podjeto decyzje o zakohczeniu
dziatalno$ci na rynku niemieckim i wyrejestrowaniu
firmy. Odpowiednie formalnosci zostaty dokonane
w miejscowych urzedach. Rozliczenia z Inwestorami
oraz podwykonawcami nie zostaty zakonczone. Po-
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zostaje odpowiedzialno$¢ gwarancyjna oraz rozlicze-
nia gwarancyjne zatrzymywane zgodnie z warunkami
umowy. Dodatkowo do sfinalizowania pozostaje wy-
egzekwowanie naleznosci wstrzymanych przez Inwe-
storéw oraz rozliczenie nie uznanych czesci wykona-
nych prac kontraktowych.

BUDOWNICTWO MODULOWE

Rok 2019 w segmencie budownictwa modutowego
zaktadat liczne zmiany zmierzajgce do poprawy sy-
tuacji organizacyjnej, elastycznosci procesowej oraz
definicji pozycji rynkowe;.

Na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Akcjo-
nariuszy, ktére miato miejsce 28 lutego 2019 r. wtasci-
ciele podijeli decyzje, by Oddziat Unihouse zostat sa-
modzielng spdtkg. Opracowania strategiczne w tym
temacie, szanse i perspektywy rozwoju, Zarzgd Uni-
bep SA przedstawiat wczesniej i konsultowat z Radg
Nadzorczg spdtki. Zespdt specjalistow pracowat nad
tym, aby doprowadzi¢ do usamodzielnienia oddzia-
tu w kazdym aspekcie: prawnym, organizacyjnym,
gospodarczym, finansowym. Formalnie stato sie fo 31
pazdziernika 2019 r., gdy Unibep SA podpisat ze spdtkg
zalezng Unihouse SA umowe przeniesienia wtasnosci
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa spdtki w po-
staci Unihouse Oddziat Unibep SA w Bielsku Podlaskim.

Z dniem 4 listopada spdtkg Unihouse SA kieruje 4-oso-
bowy Zarzgd. Wyodrebnienie Unihouse jako spdt-
ki daje mozliwos¢ szybszego rozwoju i specjalizacii,
a jednoczesnie nie zamyka drogi do synergii miedzy
naszymi spdtkami i pozostatymi oddziatami. Unihouse
SA ma ambicje by¢ powaznym graczem na rynku bu-
downictwa modutowego zaréwno za granicq, jak tez
w Polsce. W portfelu zamdwieh Unihouse SA sg kon-
frakty na ponad 280 min zt.

Kontynuowane sq procesy nastawione na zwiekszenie
efektywnosci i lepsze wykorzystanie niz w latach ubie-
gtych posiadanych i potencjalnych mocy wytwor-
czych. Niemniej istnieje ryzyko zastopowania podje-
tych dziatah spowodowane pandemiq. Rozbudowa
fabryki daje dzi$ mozliwosci ekspansji na kolejne rynki.
Pierwsze projekty z rynku polskiego sq w realizacji lub
zostaty zakorczone. Komfortowe, kompletnie wypo-
sazone i umeblowane bungalowy Unihouse stanety
w Park of Poland — najwiekszym zadaszonym parku
wodnym w Europie. Unihouse SA zainteresowany jest
uczestnictwem w inicjatywach w ramach programow
m.in. w ramach Programu Mieszkanie Plus, Polskie
Domy Drewniane itp. Istnieje mozliwos¢ startowania
w programach z opcjqg finansowania w ramach PPP,

czy tez programach wieloletnich w Szwecii.

W poprzednich latach Unihouse jako oddziat wspdl-
nie z partnerem norweskim realizowat na tym rynku
dziatalnos¢ deweloperskg. Forma taka to finansowo
dobre uzupetnienie podstawowej dziatalnosci dla ryn-
ku skandynawskiego. W najblizszej perspektywie brak
nowych projektow, ktére Spdtka Unihouse SA zamie-
rzataby zrealizowad.
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Bardzo istofnym czynnikiem wptywajgcym na efek-
tywnos¢ biznesu jest kurs, gtdwnie waluty norweskie;.
Od dtuzszego czasu utrzymuje sie on na bardzo niskim
poziomie. Sytuacja taka nie sprzyja korzystnie utrzyma-
niu rentownosci i efektywnosci sprzedazowej. Niezwy-
kle wazne jest odwrdcenie trendu spadkowego i tym
samym minimalizowanie ryzyk z tym zwigzanych.

SEGMENT INFRASTRUKTURY

Perspektywy rozwoju segmenfu budownictwa infra-
strukturalnego oceniane sq jako umiarkowanie dobre.
Podobnie jak rok temu, zaréwno Oddziat Infrastruktury
UNIBEP jak i spotka Budrex sq przygotowane do reali-
zacji zadan 2020. Portfel biznesu drogowo-mostowe-
go daje mozliwos¢ utrzymania aktywnosci procesowej

na poziomie do roku 2019.

W ostatnim latach Grupa zbudowata kompetencije
i pozyskata do realizacji kilka kontraktéw w ramach
drog szybkiego ruchu. Segment skupia sie takze na
inwestycjach w obszarze drég powiatowych, woje-
wodzkich i lokalnych w regionie pdétnocno-wschod-
nim kraju. Czes¢ mostowa z kolei doSwiadczenie swoje
bierze z obecnosci na terenie catej Polski. Rozwijana
jest ona w ramach spotki Budrex.

W roku 2020 planowane jest dokonczenie kilku duzych
i waznych dla oddziatu inwestycji budowlanych. Bar-
dzo wazne z punktu widzenia lat kolejnych jest dopa-
sowanie sie do regut rynkowych wykreowanych przez
zmieniajgce sie uwarunkowania.

Oddfziat stara sie pozyskac stabilnych zamowien, jakie
ptyng z rynku, ale jednoczeénie stara sie zachowac
ciggtos¢ produkciji i efektywnie wykorzystac potencjat
catego zaplecza, jaki posiada.

W okresie 2019-2020 realizowana jest inwestycja na
DK 66 pozyskana w formule projektuj i buduj. Dwa
z czterech odcinkéw zostaty przekazane juz do uzyt-
kowania. W fej samej formule pozyskany w ramach
konsorcjum zostat takze kontrakt na budowe odcinka
szybkiego ruchu w ramach Sé1, ktéry jest czeScig Via
Baltica. Odcinek ten bedzie jednym z istofniejszych
przy readlizacji celdow roku 2020. Dotyczy to zaréwno
czesci drogowej, jak i mostowej biznesu.

Ograniczeniem sprzedazy i dobrych wynikéw mogg
by¢ zawirowania rynkowe zwigzane z pandemiq,
w tym wzrost cen materiatéw i ustug lub ich brak na
rynku. Sytuacja taka moze nie sprzyjac branzy oraz
segmentowi infrastruktury w ramach Grupy Unibep.

Wydarzeniem moggcym mie¢ wptyw na przyszte
okresy jest odstgpienie od umowy na budowe in-
westycji drogowej Dgbrowa Biatostocka - Sokdtka.
W pierwszym kwartale 2018 roku, w dniu 23 marca
2018r. UNIBEP SA jako lider konsorcjum odstgpit od re-
alizacji kontraktu, o czym informowat w raporcie bie-
zgcym nr 14/2018.

Dodatkowo w | kwartale 2019r. pojawity sie rozbiezno-
Sci interpretacyjne dotyczqce zakresu odpowiedzial-
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nosci zwigzanej z rozliczeniem kohcowym na projek-
cie, w ktérym w formie podwykonawstwa realizowane
byty, w la-tach 2016 — 2018, obiekty inzynieryjne na
zZlecenie wystepujgcej w roli generalnego wykonaw-
cy spdétki Po-laqua. W wyniku powyzszego Polaqua Sp.
z 0.0.. naliczyta Budrex- Kobi Sp. z 0.0. kare umowng
w wysokosci ok. 6 min zt. Nastepnie, w kwietniu 2019r.
Polaqua Sp. z 0.0. ztozyta do InterRisk TU S.A. zgdanie
wyptaty z gwarancji w kwocie ok. 2,1 min zt w zwigzku
z opisang powyzej sytuacjq. W czerwcu 2019r. InterRisk
wyptacit Polaqua petng kwote wynikajgca z zgdania
wyptaty z gwarancji a nastepnie, juz w lipcu 2019 Bu-
drex-Kobi zwrdcit InterRisk wyptacong kwote. W zwigz-
ku z nieuprawniong w ocenie Budrex-Kobi wyptatg
z gwarancji spotka w listopadzie 2019r. ztozyta pozew,
w ktérym dochodzi od pozwanego Polaqua Sp z o.0.
kwoty 2,6 min zt. Postepowanie sgdowe jest w foku.

BIZNES DEWELOPERSKI

Biznes deweloperski z punktu widzenia uzyskiwanych
wynikdw jest jednym z kluczowych w ramach Grupy
Unibep. W ostatnich okresach jego wyniki sg na pozio-
mie dobrym.

Strategia biznesu deweloperskiego w ramach spotki
zaleznej Unidevelopment S.A. niezmiennie zaktada
konsekwentne dziatania spdtki w budowaniu oferty
atrakcyjnej dla klientdw na rynkach warszawskim i po-
znanskim, gdzie spotka i jej podmioty zalezne sg obec-
ne. Grupa jest takze na rynku radomskim.

Bardzo dobrze zakohczyt sie caty rok 2019 dla Grupy
Unidevelopment. Na koniec 2019 roku Spdtki z Grupy
Unidevelopment przekazaty swoim klientom 607 loka-
li mieszkalnych, co stanowi istotny wzrost wzgledem
roku poprzedniego (przekazano 445 mieszkan w roku
2018).

Grupa osiggneta w 2019 roku wolumen sprzedazy -
716 mieszkan netto, czyli o 221 wiecej niz w 2018 roku.

UNIDEVELOPMENT w ramach wtasnej grupy poprzez
spotki celowe rozwija dziatalno$¢ na rynkach war-
szawskim, poznanskim i radomskim. W ofercie posia-
da takze mieszkania z inwestycji w Bielsku Podlaskim.
W technologii budownictwa modutowego razem
z Unihouse wybudowano i przedstawiono do sprzeda-
7y 48 mieszkan. W roku 2020 realizowane sqg projekty
w ramach Osiedla Coopera i Ursus w Warszawie, osie-
dle Nowych Kosmonautéw w Poznaniu oraz Osiedle
ldea Alfa w Radomiu.

Na rynku poznanskim przygotowujemy wieloetapowy
projekt WIEPOFAMA bedzie realizowany w ramach
wspdlnego przedsiewziecia z podmiotami WIEPO-
FAMA. W ramach projektu na nieruchomosci o po-
wierzchni tgcznej ok. 7,5 ha przy ul. J.H. Dgbrowskiego
w Poznaniu planowane jest w perspektywie kilku lat
wybudowanie tgcznie ponad 2000 mieszkan.

Dbajgc o atrakcyjnos¢ oferty, Grupa w dalszym ciggu
zamierza budowaé na optymalnym poziomie bank
ziemi koncentrujgc sie na rynkach, gdzie pozycja
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i marka zostata ugruntowana fj. rynkach warszawskim
i poznanskim. Bank ziemi gwarantuje mozliwos¢ przy-
gotowania i uruchamiania kolejnych projektéw de-
weloperskich i realizacje wynikéw finansowych ade-
kwatnych do otoczenia i sytuacji rynkowej. Waznym
elementem determinujgcym realizacje projekiu jest
pozyskanie pewnego jego finansowania.

Rynek

Rynek warszawski 497 450
Rynek poznanski 175 127
Pozostate 44 30
RAZEM 716 607
w tym JV 172 195

PROJEKTY, KTORYCH BUDOWE ZAKONCZONO

W ROKU 2019
Marywilska Osiedle Kameralne B8e)
Ursus etap IV (JV2) 196
Rynek warszawski 529 -
Zielony Sotacz Tarasy 74
Nowych Kosmonautéw etap | 102
Rynek poznanski 176 -
Osiedle Idea Ogrody (MDM 3) 12
Mieszkania Mickiewicza 48
Pozostate rynki 60 -
OGOLEM 765 -

PROJEKTY, W REALIZACJI WG STANU NA DZIEN 31

GRUDNIA 2019 R.

Osiedle Coopera Etap 1 100 -
Osiedle Coopera Etap 2V 127 -
URSUS Efap V (JV3) 153 8
URSUS Efap VI (JV3) 188 10
Rynek warszawski 568 18
Nowych Kosmonautdow etap i 112 -
Nowych Kosmonautow etap il 130

Rynek poznanski 242 3
Osiedle Idea Alfa (ET1F1) 51 -
Pozostate rynki 51 -
OGOLEM 861 21

PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU WG STANU NA DZIEN

31.12.2019 R.

Osiedle Coopera

Ftap 3 1 178 - 3Q 2020
Osiedle Coopera

Etap 4 82 3 4Q 2023
URSUS Etap VII

(Jv4) 2 206 3 3Q 2020
URSUS Etap VIl

(Jv4) 2 195 10 2Q 2021
Sokratesa 124 5 2Q 2021
Rynek 785 21

warszawski

Osiedle Idea .
Gemini (E1F2) 92 - zawieszony
Osiedle Idea

Omega (E2) 130 - 3Q 2020
Osiedle Idea

Ogrody (MDM12) 48 ) 3Q 2020
Rynek radomski 270 -

Wiepofama Etap

1 (V)2 251 11 3Q 2020
Wiepofama Etap

2(V) 2 270 5 1Q 2021
Wiepofama Etap 3
38 (V)2 1634 38 3Q 2022
Bukowska 170 5 3Q2020
Rynek poznanski 2325 59

OGOLEM 3380 80

1) umowy przedwstepne zakupu nieruchomosci
2) wspdlne przedsiewziecia
3) termin rozpoczecia budowy 3 etapu

Redlizacja plandw skonfrontowana musi by¢ z rodza-
jamiryzyka, jakie dotykajg catqg branze deweloperskq.
W swoich projektach pod uwage i analize brane bedqg
takie czynniki jak np. rosngce koszty wykonawstwa, ro-
sngce ceny gruntdw, niekorzystne zmiany regulacyj-
ne, ograniczony dostep do terendw inwestycyjnych.
Przejsciowy brak popytu z powodu rozprzestrzeniania
sie wirusa przyczynia sie do duzej niepewnosci.

BACK OFFICE

Jego rola to m.in. wsparcie w planowaniu, organizo-
waniu i kontroli wszystkich bizneséw. Dziatania pro-
wadzone w roku 2019 stuzg poprawie i optymalizacii
procesdw we wszystkich obszarach funkcjonowania
Grupy.

Wsérdd tematdw realizowanych i aktualnych na przy-
sztos¢ sq:

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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wzmocnhienie dziatah akwizycyjnych i utrzymanie
struktur odpowiedzialnych za pozyskiwanie kon-
traktéw,

sprawne funkcjonowanie biura odpowiedzial-
nego za procesy zwigzane z jakosciqg, zakupami
i bhp na realizowanych kontraktach,
odpowiednie funkcjonowanie kontroli wewnetrz-
nej i koordynacija dziatan z zakresu jakosci, zarzg-
dzania ryzykiem i audytu wewnetrznego,

rozwdj systemow informatycznych zapewniajg-
cych dostep do informacji zarzgdczej (Microsoft
Dynamics AX 2012, Microsoft Dynamics CRM, IBM
Cognos, Consolia),

zaangazowanie w rozwdj technologii BIM
dbatos¢ o ptynnosc finansowq zapewniajgcg
sprawnos$¢ operacyjng i zaufanie u partnerow
rynkowych.

GLOWNE CZYNNIKI MOGACE MIEC WPLYW
NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE JEDNOSTKI
DOMINUJACEJ | GRUPY KAPITALOWEJ

Czynniki zewnetrzne:

rozwdj epidemii koronawirusa COVID-19 — widmo
kryzysu gospodarczego

utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka
cenowaq,

wieksze otwarcie na nowe inwestycje na rynku
biatoruskim i ukraifskim,

dynamiczna sytuacja na rynku walutowym — duze
wahania kursu w krétkim okresie czasu,

wzrost cen materiatdéw budowlanych i ustug pod-
wykonawcow,

program Mieszkanie+ i jego wptyw na segment
mieszkaniowy,

ryzyko spadku zamodwiehn od krajowych dewelo-
peréw i zamdwieh publicznych,

akwizycja w zakresie budownictwa modutowe-
go na nowych rynkach - szwedzkim, polskim, nie-
mieckim,

ograniczona dostepnos¢ finansowania zewnetrz-
nego,

czasowe zamkniecie poszczegdinych branz go-
spodarczych,

mozliwos¢ skorzystania z dofinansowan unijnych
na dziatalno$¢ badawczo-rozwojowaq,

niskie stopy procentowe — stosunkowo tanie finan-
sowanie zewnetrzne,

brak mozliwosci indeksacji cen materiatdw i ustug
z zamdwieniach publicznych,

brak wystarczajgcej sity roboczej na rynku pracy
lub zapewnienia ciggtosci sity robocze;j,
kumulacja zamdwien publicznych, szczegdlnie na
rynku inwestycji infrastrukturalnych,

brak wiarygodnych na aktualny moment pod-
stawowych  wskaznikdw makroekonomicznych
opisujgcych sytuacije i prognozy dla rynkdw, na
ktérych funkcjonuje Emitent i jego spotki.

Czynniki wewnetrzne:

czasowe ograniczenia funkcjonowania proceséw
gospodarczych w kraju spowodowane pande-
miq koronawirusa,

stabilna kondycja finansowa, ptynnos$¢ finanso-
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wa, dostep do limitéw kredytowych i gwarancyj-
nych w bankach oraz towarzystwach ubezpie-
czeniowych,

frudna sytuacja na rynku obligaciji skutkujgca wyz-
szymi kosztami emisji dtugu na tym rynku,

portfel Zieceh we wszystkich biznesach Grupy
zwiekszenie aktywnosci w generalnym wykonaw-
stwie na rynku krajowym w innych segmentach
niz mieszkaniowy, w szczegdlnosci w obszarze bu-
downictwa przemystowego,

aktywizacja dziatalnosci na rynku biatoruskim
i ukraihskim,

dywersyfikacja geograficzna w zakresie budow-
nictwa modutowego - dziatania zwigzane z obec-
no$cig na rynku polskim,

bank ziemi i mozliwos¢ uruchamiania kolejnych
wtasnych projektéw deweloperskich adekwat-
nych do potrzeb,

optymalizacja systemu do zarzgdzania przedsie-
biorstwem Microsoft Dynamics AX 2012 oraz in-
nych systemdéw wspomagajgcych procesy ope-
racyjne w spoétkach Grupy jak Microsoft Dynamics
CRM, AX People, IBM Cognos,

dziatania zwigzane z wdrozeniem technologii BIM
efektywnos$é¢ procesdw i produkcji poprzez wyko-
rzystanie komdrek organizacyjnych: Biura Tech-
nicznego, Biura Jakosci i Technologii Realizacji,
Dziatu B+R,

stosunkowo duza zalezno$¢ od budownictwa ku-
baturowego, w tym mieszkaniowego,
stosunkowo duza zalezno$¢ od rynku warszawskie-
go,

wyodrebnienie w ramach Grupy samodzielnego
podmiotu Unihouse SA.
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5. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

UNIBEP

5.1 Charakterystyka podstawowych wielkosci
ekonomiczno-finansowych

Na dzien 31 grudnia 2019 roku skonsolidowana war-
tos¢ aktywow Grupy Unibep wzrosta o 149.205 tys.
zt w stosunku do stanu na koniec grudnia 2018 roku.
Nastgpito to w wyniku wzrostu wartos$ci aktywow trwa-
tych o ok. 10% (21.695 tys. zt) oraz wzrostu aktywow
obrotowych o 17% (127.510 tys. zt).

Aktywa trwate

Na zmiane wartosci aktywéw trwatych na dzien 31

grudnia 2019 roku w stosunku do stanu na dzien 31

grudnia 2018 roku wptyw miaty przede wszystkim:

e wzrost wartosci srodkdw trwatych o 23.740 tys. zt,

* wzrostinwestycji w jednostkach wycenianych me-
todqg praw wtasnosci o 20.004 tys. zt.

e spadek kaucji z tytutu umodw z klientami o 12.670
tys. zt,

Aktywa obrotowe

W aktywach obrotowych wzrost byt gtdwnie wyni-

kiem:

e wzrostu wartosci srodkdw pienieznych i ich ekwi-
walentdw o 122.192 tys. zt,

e wzrostu wartosci zapaséw o 36.081 tys. zt,

e wzrostu wartosci pozyczek udzielonych o 21.831
tys. zt.

e spadku wartosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostatych naleznosci o 39.151 tys. zt,

e spadku wartosci kaucji z tytutu umoéw o budowe
0 19.058 tys. zt.

Pasywa

Po stronie pasywdw zmiany dotyczyty:

e wzrostu kapitatdow wtasnych o 13.073 tys. zt,

e wzrostu zobowigzan dtugoterminowych o kwote
41.967 tys. zt, z czego najwieksze zmiany dotyczyty
o wzrostu kredytdw, pozyczek iinnych zobowig-

zan finansowych o kwote 35.031 tys. zt,
o wzrostu rezerw z tytutu podatku odroczonego
o kwote 3.244 tys. zt.

e wzrostu zobowigzan krotkoterminowych o kwote
94.166 tys. zt, z czego najwieksze zmiany dotyczy-
ty:

o wzrostu zobowigzan kontraktowych o 78.037
tys. zt

o wzrostu rezerw krétkoterminowych o 17.053
tys. zt

o wzrostu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostatych zobowigzan o kwote 15.235
tys. zt.

o spadku kredytdéw, pozyczek iinnych zobowig-
zan finansowych o kwote 20.752 tys. zt.

Rok 2019 w ramach Grupy Unibep wiekszo$¢ wskazni-
kéw finansowych w poréwnaniu do roku poprzednie-
go prezentuje na poziomie zblizonym lub nieco wyz-
szym. Zwiekszyta sie rentownosc¢, zaréwno na poziomie
EBIT, jak i zysku netto. Rok 2019 byt frudny dla branzy,
ale spokojniejszy wzgledem 2018.

Na dobrym poziomie utrzymuje sie wskaznik rentow-
nosci kapitatdw wtasnych ROE (11,12%), jego wartose
wzrosta w stosunku do roku ubiegtego o 0,54 p.p.

W 2019 roku przychody ze sprzedazy w Grupie utrzy-
maty poziom z roku poprzedniego.

W ujeciu segmentowym znaczgcy wzrost przychoddéw
w poréwnaniu do roku 2018 wykazat segment dewe-
loperski oraz budownictwo modutowe. Segment infra-
struktury utrzymat sprzedaz na poziomie roku poprzed-
niego. Znacznie natomiast zwiekszyt marze. Segment
budowlany kubaturowy tylko nieznacznie zmniejszyt
swojq sprzedaz wzgledem roku 2018, ale niemal po-
dwoit zysk brutto ze sprzedazy.

W roku 2018 spadty koszty sprzedazy (o 846 tys. zt), ale
0 ok. 16% wzrosty koszty zarzgdu. Co istotne, poziom
oraz rentownoS$c¢ EBIT przewyzsza wskazniki z roku 2018.

Na poziomie Jednostki Dominujgcej réwniez prezento-
wana jest poprawa wynikdw wzgledem roku poprzed-
niego. Zysk netto wzrdst o ok. 84% przy wzroscie sprze-
dazy wzgledem roku 2018 o ok. 1,3%. Srodki pieniezne
na koniec roku na wysokim poziomie ok. 143 min zt,
przy dodatnich przeptywach z dziatalnosci operacyj-
nej na poziomie ok. 158 min zt.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ W TYS. PLN

AKTYWA
Aktywa trwate diugoterminowe
Srodki trwate
Wartosci niematerialne
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
Inwestycje w jednostki wycenianych metodq praw wtasnosci
Kaucje z tytutu umow z klientami
Pozyczki udzielone
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez WF/ICD
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa trwate (dtugoterminowe) razem
Aktywa obrotowe krétkoterminowe
Zapasy
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu uméw z klientami
Aktywa kontraktowe
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez WF/ICD
Pozyczki udzielone
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem
AKTYWA RAZEM

PASYWA

Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy
R&znice kursowe z przeliczenia podmiotdw zagranicznych
Pozostate kapitaty, w tym:

Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat witasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej
Kapitat przypadajacy udziatom niesprawujgcym kontroli

Kapitat wiasny ogétem

Zobowiqgzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki iinne zobowigzania finansowe - dtugoterminowe
Rezerwy dtugoterminowe
Kaucje z tytutu umodw z klientami
Przychody przysztych okresdw - dtugoterminowe
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego

Zobowiqzania diugoterminowe razem

Zobowiqzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
Kaucje z tytutu umédw z klientami
Zobowigzania kontraktowe
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Rezerwy krétkoterminowe
Przychody przysztych okresow - krétkoterminowe

Zobowiqzania krétkoterminowe razem

PASYWA RAZEM

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

_ _ Zmiana Imiana %
117 655 93915 23 740 25,3%
25131 27 094 -1 963 -7.2%
0 258 -258 -100,0%
28 843 8839 20 004 226,3%
34095 46 765 -12 670 -27.1%
0 6458 -6 458 -100,0%
32 1688 -1 656 -98.1%
3085 2510 575 22,9%
37728 37 346 382 1,0%
246 568 224 873 21 695 9.6%
261 264 225183 36 081 16,0%
213 342 252 493 -39 151 -15,5%
23 062 42120 -19 058 -45,2%
124 445 104 818 19 627 18,7%
2 507 16 005 -13 498 -84,3%
628 2089 -1 461 -69,9%
51709 29878 21831 73.1%
3537 2 589 948 36,6%
178 374 56182 122 192 217.5%
858 868 731 358 127 510 17,4%
1105 437 956 231 149 206 15,6%

_ _ Zmiana Imiana %
3507 3507 0 0.0%
0 -4 4 -100,0%
215 438 207 083 8356 4,0%
60 905 60 905 0 0.0%
51893 47 921 3972 8.3%
270 838 258 506 12 332 4,8%
5890 5149 741 14,4%
276 728 263 656 13073 5,0%
102 983 67 952 35031 51,6%
32853 30 891 1962 6,4%
50 185 48 745 1 440 3.0%
897 609 289 47 ,4%
5071 1827 3244 177.6%
191 990 150 023 41 967 28,0%
250 341 235106 15235 6,5%
47 479 46 954 525 1.1%
168 426 90 389 78 037 86,3%
30718 51 470 -20752 -40,3%
4854 827 4027 487,2%
134812 117 759 17 053 14,5%
88 48 40 84,6%
636718 542 551 94166 17,4%
1105 437 956 231 149 206 15,6%
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ W TYS. PLN — UNIBEP SA

(81122019 [[31.122018 | Zmiana  Zmiana %

AKTYWA

Aktywa trwate
Srodki frwate 45 531 78 305 -32774 -41,9%
Wartosci niematerialne 8834 16 042 -7 208 -44,9%
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodqg praw wtasnosci 8 8 0 0,0%
Inwestycje w innych jednostkach -dtugookresowe 155 961 107 370 48 591 45,3%
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez WF/ICD 32 1688 -1 656 -98,1%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 35861 47 489 -11 628 -24,5%
Pozyczki udzielone 57 554 19 999 37 555 187.8%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 609 2234 375 16.8%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 30211 29 577 633 2,1%

Aktywa trwate razem 336 601 302712 33 889 11.,2%

Aktywa obrotowe
Zapasy 18 684 32811 -14126 -43,1%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 194 700 232815 -38115 -16,4%
Kaucje z tytutu umow z klientami 25 257 42312 -17 055 -40,3%
Aktywa konfraktowe 86 550 103 689 -17.139 -16,5%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 2417 15916 -13 499 -84,8%
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez WF/ICD 628 2089 -1 461 -69.9%
Pozyczki udzielone 497 31 459 -30 962 -98,4%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 353 1853 499 26,9%
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 142 522 43 571 98 951 227.1%

Aktywa obrotowe razem 473 608 506 516 -32 908 -6,5%

AKTYWA RAZEM 810 210 809 229 981 0.1%

_ _ Imiana Imiana %

PASYWA

Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 3 507 3 507 0 0,0%
Pozostate kapitaty 183 428 203 346 -19 918 -9.8%

w tym kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej warto$ci nominalnej 62 154 62 154 0 0.0%

Zyski (straty) zafrzymane 16 589 -2 937 19 526 -664,9%

Kapitat witasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 203 524 203 916 -392 -0,2%

Kapitat mniejszosci
Kapitat wiasny ogétem 203 524 203 916 -392 -0.2%
Zobowiqzania diugoterminowe

Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 80724 51 646 29 078 56,3%
Rezerwy dtugoterminowe 30 194 29 634 560 1.9%
Kaucje z tytutu umow z klientami 48 678 48 254 424 0.9%
Przychody przysztych okreséw 19 609 -590 -97.0%
Zobowiqzania dlugoterminowe razem 159 614 130 142 29 472 22,6%
Zobowiqzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 192 430 216 780 -24 349 -11.2%
Kaucje z tytutu umdw z klientami 46 437 45916 521 1.1%
Zobowigzania kontraktowe 73 324 66 615 6709 10,1%
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 12 909 40 805 -27 896 -68,4%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1332 383 949 247,6%
Rezerwy krotkoterminowe 120 616 104 624 15992 15.3%
Przychody przysztych okreséw 24 48 -24 -49.7%
Zobowiqzania krétkoterminowe razem 447 071 475170 -28 099 -5,9%
PASYWA RAZEM 810210 809 229 981 0,1%

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W TYS. PLN

DZIALALNOSC OPERACYJINA - - Zmiana Zmiana %

Przychody z uméw z klientami, w tym: 1659 658 1658 622 1035 0,1%
z transakcji sprzedazy, dla ktérych wartosé przychoddw nie zostata

ostatecznie ustalona na koniec okresu sprawozdawczego (MSSF 15) e ~592 ~4052 684.8%
Koszty sprzedanych produkiéw, towaréw i materiatéw 1530 483 1562 508 -32 025 -2,0%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 129 175 96 115 33 060 34,4%

Koszty sprzedazy 8 428 9274 -846 -9.1%

Koszty zarzgdu 53743 46 296 7 446 16,1%

Pozostate przychody operacyjne 7149 8 608 -1 459 -16,9%

Pozostate koszty operacyjne 21 831 8044 13787 171,4%

Oczekiwane straty kredytowe 12 354 6326 6028 95.3%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyijnej 39 968 34781 5186 14,9%

Przychody finansowe, w tym: 4827 4789 38 0.8%

przychody.z tytutu odsetek ob‘llczone z zastosowaniem metody 3594 3588 7 0.2%
efektywnej stopy procentowej

Koszty finansowe 12 472 5955 6517 109.4%

Udzial w zyskach (stratach) netto Jeansfek podporzgdkowanych 6506 3754 2752 73,3%
wycenianych metodqg praw wtasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 38 828 37 369 1459 3.9%

Podatek dochodowy 8775 9 804 -1 030 -10,5%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 30 053 27 564 2489 9.0%
Zysk (strata) netto 30 053 27 564 2 489 9.0%

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH W TYS. PLN

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) brutto 38 828 37 369
II. Korekty razem: 146 699 -148 406
1. Amortyzacja: 15874 10 530
2. Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych -255 -650
3. Odseftki i udziaty w zyskach (dywidendy) 4 438 3994
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 829 -948
5. Zmiana stanu rezerw 18 677 4 520
6. Zmiana stanu zapasdw -28 399 -31723
7. Zmiana stanu naleznosci 50 472 -19 840
8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem zobowigzan finansowych 73818 -26 441
9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych -917 -60 492
10. Inne korekty -129 -377
11. Podatek dochodowy zaptacony / zwrbcony 12292 -26 979
$rodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 185 527 -111 037
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majgtku frwatego oraz wartosci niematerialnych -4 869 -18 781
Wpfglwy z tytutu zbycia sktadnikdw rzeczowego majgtku trwatego oraz wartoéci niematerial- 913 514
nyc!
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatow 2 056 6 950
Nabycie akcji, udziatow i innych aktywdw kapitatowych (w tym doptaty do kapitatu) -8 330 -2 501
Odsetki ofrzymane 2 289 3211
Dywidendy ofrzymane 11202 16 617
Pozyczki sptacone 962 17 298
Pozyczki udzielone -23 904 -40 922
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) 587 -337
$rodki pieniezne netto z dziatalnoéci inwestycyjnej -19 093 -17 952
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacii, weksli 141 130 79 459
Sptata pozyczek, kredytow, obligacii, weksli -153 440 -42 090
Wptywy netto z emisji akcji (program motywacyjny), doptat do kapitatu i innych instrumentow
kapitatowych
Nabycie akcji (udziatdw) wtasnych -7 190 -
Ptatno$¢ zobowigzan z tytutu umdw leasingu -7 730 -4186
Zaptacone odsetki -9 547 -7 908
Wyptacone dywidendy -7 516 -6 814
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -44 292 18 460
ZMIANA NETTO STANU $RODKOW PIENIEZINYCH 122 141 -110 528
w tym:
réznice kursowe 186 141
$RODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 56 047 166 570
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 178 188 56 042
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 23 280 10 448

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W TYS. PLN — UNIBEP SA

DZIALALNOSC OPERACYJINA - - Zmiana Zmiana %

Przychody z uméw z klientami, w tym: 1382105 1364772 17 333 1,3%
z transakcji sprzedazy, dla ktérych wartos¢ przychoddw nie zostata ostatecz-

nie ustalona na koniec okresu sprawozdawczego (MSSF 15) i 25579 37598 -147.0%
Koszty sprzedanych produkiéw, towaréw i materiatéw 1293705 1323 382 -29 676 -2,2%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 88 400 41 390 47 010 113,6%

Koszty sprzedazy 0 11 -1 -100,0%

Koszty zarzgdu 39 752 31972 7780 24,3%

Pozostate przychody operacyjne 4703 4318 385 8,9%

Pozostate koszty operacyjne 2 592 3834 -1242 -32,4%

Oczekiwane straty kredytowe 13087 1339 11747 877.0%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyijnej 37 672 8 552 29120 340,5%

Przychody finansowe, w tym: 4739 12776 -8 036 -62,9%

prz_ychody z tytutu odge’rek obliczone z zastosowaniem metody efektyw- 4016 4543 507 11.6%
nej stopy procentowej

Koszty finansowe 10 468 6232 4236 68,0%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 31944 15096 16 848 111,6%

Podatek dochodowy 6111 3176 2935 92,4%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 25833 11 920 13913 116,7%
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej -9 244 -2877 -6 367 221,3%
Zysk (strata) netto 16 589 9 042 7 547 83,5%

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH W TYS. PLN — UNIBEP SA

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

I. a Zysk (strata) brutto z dziatalno$ci kontynuowanej 31944 15096
I. b Zysk (strata) brutto z dziatalnosci zaniechanej -10 188 -2 581
I. Zysk (strata) brutto 21756 12515
II. Korekty razem: 135 921 -67 062
1. Amortyzacja: 12 429 9199
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -3 -629
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 3181 -4 488
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -1 002 266
5. Imiana stanu rezerw 19 432 7 204
6. Zmiana stanu zapasow 8 605 2914
7. Zmiana stanu naleznosci 56 201 -33 321
8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem zobowigzan finansowych 25 455 -31 461
9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych -972 200
10. Inne korekty 52 -438
11. Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony 12 543 -10 681
$Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 157 677 -54 547
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Nabycie $rodkdw trwatych i wartosci niematerialinych -2 678 -18 097
Wptywy z tytutu zbycia srodkdw trwatych i wartosci niematerialnych 844 354
Nabycie akcji, udziatdw i innych aktywdw kapitatowych (w tym doptaty do kapitatu) -100 -5
Przekazanie $rodkdéw w ramach aportu ZCP -30 056 -
Odsetki otrzymane 3618 5633
Dywidendy otrzymane - 6 443
Pozyczki sptacone 10 962 54019
Pozyczki udzielone -17 000 -24 162
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) -18 -194
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -34 428 23 991
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli 40 075 55 000
Sptata pozyczek, kredytow, obligacii, weksli -36 449 -33 136
Nabycie akcji (udziatdow) wtasnych -6 837 0
Ptatno$¢ zobowigzan z tytutu uméw leasingu -6 402 -3 476
Zaptacone odsetki -7 224 -7 233
Wyptacone dywidendy -7 276 -6 814
$Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -24112 4 342
ZMIANA NETTO STANU $RODKOW PIENIEZNYCH 99 137 -26 214
w tym:
réznice kursowe -39 146
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 43 425 69 640
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 142 562 43 425
w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 15181 2123

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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5.2 Wyniki segmentéw operacyjnych

SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2019 W TYS. P

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody z uméw z klientami 1094 547 338 957 165 920 183 436 -123 202 1659 658
sprzedaz zewnetrzna 976 240 338 897 165 920 178 600 1659 658
sprzedaz na rzecz innych segmentow 118 307 60 0 4836 -123 202 0

Koszly spreedanych produkiow. fowarow 1036267 302 656 128 557 182080 119078 1530483

Zysk brutto ze sprzedazy 58 280 36 301 37 363 1356 -4 125 129 175
% zysku brutto ze sprzedazy 5,32% 10,71% 22,52% 0,74% 3,35% 7.78%

Koszty sprzedazy 8 428

Koszty zarzgdu 53743

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -27 036

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 39 968

Przychody finansowe 4827

w tym: przychody odsetkowe 47 &3 2671 180 2 930
instrumenty pochodne 81 141 222

Koszty finansowe 12 472

w tym: koszty odsetkowe 4704 896 633 924 7157
instrumenty pochodne 22 164 186

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzgdkowanych wycenianych metodqg 6 506

praw wtasnosci

Zysk przed opodatkowaniem 38 828
Podatek dochodowy 8775
Zysk netto 30 053

SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2018 W TYS. PLN

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody z uméw z klientami 1111169 337189 137 510 142 044 -69 290 1658 622
sprzedaz zewnetrzna 1051 417 337 134 137 510 132 561 1658 622
sprzedaz na rzecz innych segmentow 59752 55 0 9 483 -69 290 0

Koszty spreedanych produkiow. fowarow 1081511 321 505 89 778 137 294 67580 1562508

Zysk brutto ze sprzedazy 29 658 15 684 47 732 4750 -1710 96115
% zysku brutto ze sprzedazy 2,67% 4,65% 34,71% 3,34% 2,47% 5,79%

Koszty sprzedazy 9274

Koszty zarzgdu 46 296

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -5762

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 34781

Przychody finansowe 4789

w tym: przychody odsetkowe 536 2 871 90 1499
instrumenty pochodne -479 -814 -1293

Koszty finansowe 5955

w tym: koszty odsetkowe 4716 685 196 176 5773
instrumenty pochodne 160 -1102 -942

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzgdkowanych wycenianych metodqg 3754

praw wtasnosci

Zysk przed opodatkowaniem 37 369
Podatek dochodowy 9 804
Zysk netto 27 564

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2019 W TYS. PLN — UNIBEP SA

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody z umédw z klientami
sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych segmentéw

Koszt sprzedanych produktow, towardw
i materiatow

Zysk brutto ze sprzedazy
% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzgdu
Wynik na pozostatej dziatanosci operacyjnej
Zysk z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
w tym: przychody odsetkowe
instrumenty pochodne
Koszty finansowe
w tym: koszty odsetkowe
instrumenty pochodne
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto

1094577
1094 577
0

1036 267

58 310
5,33%

2900
81

4931
22

287 528
287 528
0

257 435

30093
10,47%

33

547

1382105
1382105
0

w O O O

1293705

-3 88 400
6,40%

39 752
-10976
37 672
4 401
2934
81

10 129
S 5483
22
31944
6111
25833
-9 244
16 589

JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSE WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2018 W TYS. PLN — UNIBEP SA

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody z umédw z klientami
sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych segmentéw

Koszt sprzedanych produktéw, towardw
i materiatow

Zysk brutto ze sprzedazy
% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzgdu
Wynik na pozostatej dziatanosci operacyjnej
Zysk z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
w tym: przychody odsetkowe
instrumenty zabezpieczajgce
Koszty finansowe
w tym: koszty odsetkowe
instrumenty zabezpieczajgce
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto

1111198
1111198
0

1081 497

29701
2,67%

2733
-479

4716

252 888
252 888
0

241167

mn721
4,63%

278

686 1364772
686 1364772
0 0

717 1323 382

-31 41 390
-4,55% 3,03%
11

31972

-855

8 552

12 694

2734

-479

6150

0 4994
160

15096

3176

11 920

-2877

9 042

W zwigzku z aportem ZCP do spdtki zaleznej Unihouse
S.A. segment operacyjny budownictwo modutowe
traktowany jest jako dziatalno$¢ zaniechana.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZINYCH - DANE GRUPY KAPITALOWEJ

Przychody od klientéow zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2019r.)

KRAJ
1285734 //
tys. PLN
RAZEM EKSPORT Rosja, Biatorus,
1659 658 373 924 Ukraina
tys. PLN tys. PLN _ 215817 Iys. PN
Skandynawia
158 407 tys. PLN
w tym Norwegia
124 755 tys. PLN
Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2018r.)
KRAJ
1314 286
tys. PLN *
80 tys. PLN

RAZEM EKSPORT Rosia, Biatorus,
1658 622 344 337 Ukraina
tys. PLN tys. PLN 213 994 tys. PLN

Skandynawia
130 262 tys. PLN
w tym Norwegia
80 396 tys. PLN

INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH - DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ — UNIBEP SA

Przychody od klientow zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2019 r.)

KRAJ
1166 588
tys. PLN /
RAZEM EKSPORT Rosja, Biatorus,
1382105 215517 Ukraina
tys. PLN tys. PLN 215517 tys. PIN
Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2018r.)
KRAJ
1150 698
tys. PLN /

RAZEM EKSPORT Rosja, Biatorus,
1364772 214 074 Ukraina
tys. PLN tys. PLN 213994 1ys. PN

&8

Niemcy

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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AKTYWA TRWALE W TYS. PLN

dane Grupy Kapitatowej

KRAJ 90617
EKSPORT, w tym: 52 169
Skandynawia, w tym: 51768
Norwegia 51 621
Rosja, Biatorus, Ukraina 401
RAZEM 142 786

dane Jednostki Dominujgcej Unibep SA

72118 53735 45 457
48 891 631 48 891
48 607 229 48 607
48 607 229 48 607
284 401 284
121 009 54 366 94 348

5.3 Nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wynik

finansowy

W ocenie Zarzadu w roku 2019 nie byto zdarzeh nie-
typowych dla prowadzonej dziatalnosci, ktére gene-
ralnie miaty wptyw na wyniki lub sposéb prezentacii
wynikéw Jednostki Dominujgcej oraz Grupy UNIBEP.

Wszelkie zdarzenia i wyniki uzyskiwanie w ciggu roku
podlegaty biezgcemu monitoringowi, a kohcowe wy-
niki sprzedazowe i zysku netto sg spdjne z przewidywa-
niami i oczekiwaniami Zarzqgdu w tym obszarze.

Grupa dziata gtéwnie na rynku krajowym oraz na
rynku norweskim i szwedzkim, rynkach wschodnich
(aktualnie biatoruskim i ukrainskim). W zwigzku z tym
wystepuje szereg ryzyk charakterystycznych dla firm
dziatajgcych np. na fzw. rynkach gospodarek rozwi-
jajgcych sie, m.in. ryzyka zwigzane z czestqg zmiang

przepisdw prawnych, réznymi interpretacjami przepi-
séw, niskg sprawnoscig dziatania sgddéw, wahaniami
kursdw, stop procentowych, cen towardw i ustug oraz
wiele innych m.in. politycznych.

Gtéwne czynnika ryzyka i zagrozenia zwigzane z dzio-
talnoscig Grupy oraz jej otoczeniem rynkowym opisa-
ne zostaty w punkcie 8.1. Opis ryzyka i zagrozen.

5.4 Zarzqgdzanie kapitatem - ocena zarzgdzania

zasobami finansowymi

Gtoéwnym celem zarzgdzania kapitatem Grupy jest
utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecz-
nych wskaznikdw kapitatowych, ktdre wspieratyby
dziatalno$¢ operacyjng spdtek Grupy i zwiekszaty war-
tos¢ dlaich akcjonariuszy.

Grupa zarzgdza strukturg kapitatowq i w wyniku wa-
runkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapita-
towej, spdtki Grupy mogq dokonac skupu akcji wia-
snych, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom, wyemitowadé
nowe akcje, jak réwniez wyptaci¢ dywidende. W roku
2019 nie wprowadzono zadnych zmian do celéw i za-
sad procesdw obowigzujgcych w tym obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik
dzwigni, liczony jako stosunek zadtuzenia netto do
sumy kapitatdw powiekszonych o zadtuzenie netto.
Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane
kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne zrédta finan-
sowania, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne

zobowigzania, kaucje z tytutu umdw o budowe, kwoty
nalezne odbiorcom z tytutu umdw o budowe, otrzy-
mane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezgcego
podatku dochodowego pomniegjszone o Srodki pie-
niezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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ZARZADZANIE KAPITALEM [TYS. PLN]

2019-12-31

2018-12-31

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje 133702 93 633 119 422 92 451
Zobowigzania z Tytufu QOSTOW i ustug oraz 521 285 362 200 422 020 377 948
pozostate zobowigzania
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 178 374 142 522 56 182 43 571
Zadtuzenie netto 476 613 313311 485 260 426 828
Kapitat wtasny 276 278 203 524 263 656 203916
Kapitat i zadtuzenie netto 753 341 516 835 748 915 630 743
63,27% 60,62% 64,79% 67,67%
L] ° °
5.5 Informacje o polityce dywidendy oraz
° L] °
o dywidendzie wyptaconejw 2019 r.
W dniu 12 czerwca 2019 r. WZA UNIBEP S.A. podjeto  DYWIDENDA NA 1 AKCJE ZA ROK W Zk.
uchwate o wyptacie dywidendy za 2018 r., zgodnie
z ktérq dywidenda wyptacana akcjonariuszom z zy- ) 5, 0,22
sku netfto za 2018 r. wyniosta 0,22 zt na akcje (po wy- 0'20 0,20 ~
tgczeniu 2 min sztuk akcji wtasnych Spétki). Zgodnie 0,18 /020
zuchwata WZA Unibep S.A. dzierh dywidendy (D) okre- olw 6 015 7 _
§lono na 25 czerwca 2019 r., a dzien wyptaty dywiden- . il
dy (W) na 9 lipca 2019 r. tgcznie dywidenda za 2018 O’m 0,12 S
rok wyniosta 7 275 539,48 zt. O’WO 012 0,12 0,12
0.08 0,10
0,06
0.04
0,02
0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

5.6 Informacje o kredytach i pozyczkach,
poreczeniach i gwarancjach

W roku 2019 Emitent podpisat nastepujace umowy fi-

nansowe:

e W dniu 8 stycznia 2019r. Unibep S.A. podpisat
z Gothear TU S.A. umowe o udzielanie gwaranciji
kontraktowych o warto$ci 10 min zt. Umowa zosta-
ta zawarta do dnia 7 stycznia 2020.

e W dniu 17 wrzesnia 2019r. Unibep S.A. podpisat
z Credendo Express & Surety S.A. bezterminowq
umowe o udzielanie gwarancji konfraktowych
o warto$ci 20 min zt.

e W dniu 12 grudnia 2019r. Unihouse S.A. podpi-
sat z BNP Paribas Bank Polska S.A. bezterminowqg
umowe w zakresie zawierania fransakcji waluto-
wych i pochodnych z limitem w wysokosci 5 min zt.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

Ponadto w roku 2019 przedtuzono nastepujgce umo-

WYy:

e W dniu 31 stycznia 2019 podpisano Aneks nr 3
z Bankiem Santander S.A. do Umowy Kredytdw nr
K00502/18 z dnia 31 lipca 2018, wydtuzajgcy Okres
Udostepniania Kredytu Deweloperskiego Etapu
I w wysokosci 49 763 880,00 zt oraz Kredytu VAT
w wysokosci 3 500 000,00 zt z 31 stycznia 2019 roku
na 28 lutego 2019 roku,

e W dniu 25 lutego 2019r. UNIBEP S.A. przedtuzyt
z mBank S.A. umowe o kredyt w rachunku biezg-
cym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci
45 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 25
lutego 2020r.



e W dniu 26 czerwca 2019r. Budrex- Kobi Sp. z 0.0.
oraz ING Bank Slgski S.A. dokonaty przedtuzenia
umowy o kredyt w rachunku biezgcym oraz o li-
mit na wykup wierzytelnosci dostawcodw w tgcznej
wysokosci 7 min zt. Umowa zostata przedtuzona
do dnia 29 czerwca 2020r.

e W dniu 26 czerwca 2019r. Unidevelopment S.A.
przedtuzyt z mBank S.A. umowe o kredyt w ro-
chunku biezgcym w kwocie 3 min zt. Umowa zo-
stata przedtuzona do dnia 29 czerwca 2020 r.

e W dniu 26 wrze$nia 2019r. Unibep S.A. oraz Santan-
der Bank Polska S.A. podpisaty aneks przedtuza-
jgcy umowe o kredyt w rachunku biezgcym oraz
o linie gwarancyjng w tqcznej kwocie 40 min zt.
Umowa zostata przedtuzona do dnia 21 wrzesnia
2020r.

e W dniu 26 wrze$nia 2019r. Budrex- Kobi Spdtka
z 0.0. oraz Santander Bank Polska S.A. podpisaty
aneks przedtuzajgcy umowe o kredyt w rachunku
biezgcym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wy-
sokosci 8,1 min zt. Umowa zostata przedtuzona do
dnia 30 wrzeénia 2020r.

e W dniu 18 listopada 2019r. Unibep S.A. oraz BGK
przedtuzyty umowy o kredyt w rachunku biezg-
cym oraz o udzielanie gwarancji w tgcznej wy-
sokosci 60 min zt. Umowy zostaty przedtuzone do
dnia 17 oraz 22 listopada 2020r.

e W dniu 25 listopada 2019r. Unibep S.A. oraz BNP
Paribas Bank Polska S.A. przedtuzyty umowy o kre-
dyt w rachunku biezgcym, linie gwarancyjng oraz
linie faktoringu odwrotnego w tgcznej wysokosci
153 min zt. Umowy zostaty przedtuzone do dnia 30
czerwca 2020r.

e W dniu 29 listopada 2019r. Unibep S.A. oraz PKO
BP S.A. podpisaty aneks przedtuzajgcy umowe
o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwao-
rancyjng w tgcznej wysokosci 75 min zt. Na mocy
aneksu strong umowy stat sie rowniez Unihouse
S.A. z limitem kredytowym w tgcznej wysokosci 25
min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia 30 li-
stopada 2019r.

e W dniu 22 grudnia 2019r. Unibep S.A. podpisat
z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy
o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwao-
rancyjng. Na mocy aneksu strong umowy zostat
réwniez Unihouse S.A. a tqczny limit kredytowy
w wysokosci 40 min zt stat sie moZliwy do wykorzy-
stania przez kazdq ze spotek.

Oprécz umoéw zawartych lub odnowionych w roku
2019, o ktérych mowa powyzej, Emitent posiadat na-
stfepujgce umowy:

1. umowy kredytowe:

e Umowe pomiedzy Unihouse S.A. a ING Bank
Slgski S.A. o kredyt inwestycyjny na rozbudowe
fabryki produkcji domdéw w Bielsku Podlaskim
na kwote 15 min zt. Sptata kredytu nastgpi do
kohca pazdziernika 2022r.

e Umowe pomiedzy Unihouse S.A. a ING Bank
Slgski S.A. o pozyczke korporacyjng w kwocie
10 min zt. Pozyczka udzielona zostata do kon-
ca grudnia 2023r.

e Umowe pomiedzy Budrex- Kobi Sp. z o.o.
a Santander Bank Polska S.A. o kredyt inwe-
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stycyjny w kwocie 900 tys. zt. Sptata kredytu
nastgpi do konca lipca 2021 r.

2. Umowy o udzielanie gwarancji kontraktowych
z nastepujgcymi Towarzystwami Ubezpieczenio-
wymi:

e Europa SA na kwote 15 min PLN zawartg na
czas niekreslony,

e Euler Hermes S.A. na kwote 50 min zt zawartg
na czas nieokreslony,

e Generali S.A. na kwote 30 min zt zawartg do
dnia 31 grudnia 2020,

e Hestia SA na kwote 30 min zt zawartg na czas
nieokreslony,

¢ KUKE S.A. na kwote 75 min zt zawartg na czas
nieokreslony,

e AXA S.A. na kwote 42 min zt zawartg do dnia
31.01.2021,

¢ TUIR Allianz Polska S.A. na kwote 70 min zt za-
wartg do dnia 31 maja 2020r.,

e Zurich Insurance plc na kwote 15 min EUR za-
wartg na czas nieokreslony,

e Warta S.A. na kwote 2 min zt zawartg do dnia
23 wrzesnia 2020.

3. Zawarte na czas niekreSlony umowy o zawieranie

fransakgji skarbowych z:

e BNP Paribas Bank Polska SA z limitem w kwocie
3 min zt,

e mBank SA z limitem w kwocie 5 min zt,

e PKO BP SA z limitem 37,5 min zt,

e Santander Bank Polska SA z limitem w kwocie
5min zt,

e BGK zlimitem 3 min zt.

W ramach prowadzonej dziatalnosci i z uwagi na jej
charakter UNIBEP SA oraz jednostki zalezne udzielajg
gwarancji nalezytego wykonania na roboty budowla-
ne oraz gwarancje takie ofrzymujg od podwykonaw-
cow iinwestorow. Na dzieh 31 grudnia 2019 r. wartose
gwarancji wystawionych w imieniu spotek grupy UNI-
BEP wynosita 420,5 min zt. Jednoczesnie spdtki grupy
UNIBEP byty w posiadaniu gwarancji wystawionych na
swojqg rzecz o wartos¢ 96,2 min zt

tgczna nominalna warto$¢ walutowych kontraktéow
terminowych typu FX Forward na dzieh 31 grudnia
2019 roku wynosita 100 min NOK oraz 3 min EUR. Termin
pozostaty do rozliczenia instrumentéw pochodnych
ofwartych na dzieh 31 grudnia 2019 roku wynosi od
91 do 366 dni.

Na dziehn 31 grudnia 2019r. spdtki z grupy Unibep po-

siadaty nastepujagce umowy pozyczki, w ktdrych byty

pozyczkodawcq (pozyczki udzielone podmiotom spo-

za Grupy):

¢ Unibep S.A. ze spbétkg GEMICH AS w kwocie 555
tys. NOK do dnia 31 grudnia 2018 .

¢ Unidevelopment S.A. ze spotkg Wiepofama Deve-
lopment Sp. z 0.0. sp.k. w kwocie 49 min zt do dnia
30 czerwca 2020r.

¢ Unidevelopment S.A. ze spdtkg Internal Finance
Sp. z 0.0. w kwocie 14,2 min zt do dnia 31.12.2020
(catos$¢ objeta odpisem aktualizujgcym)

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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Poza wskazanymi powyzej udzielonymi oraz ofrzyma-
nymi gwarancjami nalezytego wykonania lub usunie-
cia wad i usterek, oraz poreczeniami za zobowigzania
jednostek zaleznych na dzieh bilansowy spotki z Grupy

UNIBEP nie posiadaty istotnych pozycji pozabilanso-
wych.

5.7 Inwestycje

Opis struktury gtéwnych lokat kapitatowych lub gtow-
nych inwestycji kapitatowych dokonanych w ramach
grupy kapitatowej emitenta w roku obrotowym

Grupa UNIBEP nie posiadata w roku 2019 lokat kapita-
towych (nie dokonywata zakupdw jednostek fundu-
szy inwestycyjnych i kapitatowych). Krétkoterminowe
nadwyzki finansowe lokowane byty na lokatach ban-
kowych lub tez przeznaczane na pozyczki dla spdtek
z Grupy lub podmiotéw zewnetrznych.

Ocena motzliwosci realizacji zamierzen inwestycyj-
nych

Dotychczasowa sytuacja finansowa Grupy sprzyjata
realizacji zamierzen inwestycyjnych. Potencjat rozwo-
jowy poszczegdlnych biznesdw Grupy oraz ich zdolno-
$ci do realizacji celow w wymiarze finansowym pozwa-
lat na ustalanie celowych programdw inwestycyjnych.
Jednak pierwotne zamierzenia inwestycyjne zatozone
na rok 2020 w efekcie mogq zosta¢ ograniczone lub
przesuniete w czasie w zaleznosci od rozwoju sytuacii
na rynku spowodowanej syfuacjq epidemiologiczng.

W roku 2019 doszto do usamodzielnienia dziatalnosci
zwigzanej z budownictwem modutowych. Realizowa-
ne jest ono w ramach spdtki Unihouse SA. Naktady
inwestycyjne, ktére wystqpiqg, wigzac sie bedqg gtow-
nie z optymalizacjg proceséw wytworczych i podno-
szeniem wydajnosci. Rozbudowa potencjatu Fabryki
Domdw w Bielsku Podlaskim byta odpowiedzig na po-
frzebe podniesienia mocy wytworczych i wykorzysta-
nia mozliwosci, jakie ptynety w rykdw skandynawskich
i ostatnio polskiego. Usamodzielnienie Unihouse z za-
tozenia byto elementem wzmacniania tego obszaru
dziatalnosci w Grupie, a naktady na inwestycje zapla-
nowane wczesniej na rok 2020 przewidziane i zabez-
pieczone do wdrozenia zostang istotnie ograniczone.
Segment infrastruktury odnotowat bardzo wyniki finan-
sowe w ostatnim okresie pozostajgc z dobrg perspek-
tywqg na kolejne lata. Zdobyte dotychczas doswiad-
czenie i referencje dajg podstawy konkurowac przy
budowach o znaczeniu krajowym. Pozostaje nadzieja
na kolejne. Inwestycje do poniesienia majg na celu
odnowienie i rozbudowe potencjatu sprzetowego
umozliwiajgcego realizacje wiekszych kontraktéw, ale
w pierwszej kolejnosci dokohczenie z zatozonym wy-
nikiem aktualnie realizowanych. Wazna jest poprawa
efektywnosci i maksymalne wykorzystanie zbudowa-
nych zdolnosci produkcyjnych. Inwestycje, ale gtow-
nie te niezbedne, w baze i zaplecze wigze sie takze
z potrzebg ograniczenia zaleznoéci od podwykonaw-
cow i mozliwosciq szybszej reakciji na zmiany i potrzeby

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

Pozostate informacje na temat pozycji pozabilanso-
wych zamieszczone zostaty w nocie nr 6.38 Skonsoli-
-dowanego Sprawozdania Finansowego za rok 2019.

realizowanych buddw.

Inaczenie segmentu deweloperskiego w wynikach
roku 2019 Grupy UNIBEP ponownie byto istotne. Po-
dobnie moze by¢ w latach kolejnych. Grupa dewe-
loperska analizuje potrzeby pod zakupy gruntéw lub
udziatéw w projektach deweloperskich z perspektywag

realizacji i prezentacji efektéw finansowych w latach
kolejnych.

Informatyzacja, digitalizacja i automatyzacji proce-
séw staje sie naturalnym zjawiskiem i dotyczy wszyst-
kich bizneséw Grupy Unibep i jej kluczowych proce-
sow. Kontynuowany bedzie tam, gdzie niezbedny
rozwdj systemow Microsoft Dynamics AX 2012, Micro-
soft Dynamics CRM, IBM Cognos, intranetu w Grupie.
Inaczenie strategiczne miata decyzja o zaangazo-
waniu w rozwdj technologii BIM. Kontynuacja dzia-
tan podjetych z poprzednich okresach przesunie sie
na nastepne okresy, ale uzaleznia sie fo od rozwoju
sytuacji zwigzanej z pandemiq. Planowane pierwot-
nie dziatania wigzaty sie z oczekiwaniami kadry od-
nosnie potrzeby i mozliwosci wykorzystywania coraz
nowszych technologii informatycznych. Coraz cze-
Sciej takze wynikato to z potrzeb, jakie ptynety z rynku,
w tym inwestoréw i zamawiajgcych.

Dbatos¢ o ptynnosc¢ finansowq jest priorytetem.
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5.8 Wykorzystanie wplywow z emisji papierow

wartosciowych

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem poza ni-
zej wymienionymi zdarzeniami nie miaty miejsca zad-
ne emisje, wykupy lub sptaty dtuznych i kapitatowych
papierdw wartosciowych.

W dniu 15 lutego 2019 r. Unibep SA wyemitowat
340.000 sztuk kuponowych obligaciji Serii F o jednost-
-kowej cenie emisyjnej 100 zt. Tym samym warto$¢ no-
minalna emisji osiggneta wartos¢ 34 min zt. Obligacje
serii F z dniem 9 sierpnia 2019 r. notowane sg w alter-
natywnym systemie obrotu na Catalyst.

W dniu 15 lutego 2019 r. Unibep SA nabyt 15.000 sztuk
obligaciji zwyktych na okaziciela serii D o tgcznej war-
tosci nominalnej 1,5 min zt w celu umorzenia na pod-
stawie uchwaty Zarzgdu podjetej dnia 15 lutego 2019
roku. Tym samym warto$¢ obligaciji serii D pozostata
do wykupu to kwota 28,5 zt.

Wptywy z emisji Obligaciji serii F zostaty przeznaczone
na refinansowanie zadtuzenia finansowego Emitenta
wynikajgcego z emisji obligacii serii D wyemitowanych
w dniu 8 lipca 2016 r. W dniu w dniu 8 lipca 2019 r.
UNIBEP SA wykupit wszystkie obligacje serii D w tgcznej
wysokosci 28,5 min zt (po tej operacji w spdtce pozo-
staty wyemitowane obligacje na wartos¢ 64 min zt).
Pozostate srodki z emisji Obligaciji zostang przeznaczo-
ne na finansowanie prowadzonej przez Grupe dziatal-

nosci deweloperskiej. Wykup Obligaciji nastgpi w dniu
15 lutego 2022 .

W dniu 14 maja 2019 r. Rada Nadzorcza Spdtki pod-
jeta uchwate w sprawie wyrazenia zgody na prze-
prowadzenie przez Zarzad Spotki skupu zdemateriali-
zowanych akcji zwyktych na okaziciela oznaczonych
kodem PLUNBEPOOO15 (RB 23/2019). W dniu 15 maja
2019 r. Zarzgd UNIBEP S.A. podjgt uchwate w sprawie
przeprowadzenia skupu akcji wtasnych Spoétki. Zasady
realizacji skupu akcji wtasnych wraz z ogtoszeniem za-
proszenia do sktadania ofert Spdtka przekazata w RB
25/2019. W dniu 29 maja 2019 r. zakohczony zostat
skup akcji wtasnych. W ramach przeprowadzonego
skupu nabytych zostato 1,0 min akcji wtasnych Spotki
o wartosci nominalnej 0,10 zt na jedng akcje wtasng.
Akcje wtasne zostaty nabyte po jednolitej cenie 6,80
zt za jednqg akcje wtasng, 1j. za tgczng cene 6,8 min zt
(RB 28/2019). Koszty skupu wyniosty 37 tys. zt.

5.9 Instrumenty finansowe - ryzyka i przyjete cele
oraz metody zarzgdzania ryzykiem finansowym

ZARZADZANIE RYZYKIEM WALUTOWYM

Grupa prowadzqgc dziatalnosé narazona jest na rdzne
rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzy-
ko stép procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko
utraty ptynnosci. Zarzgd weryfikuje i ustala zasady za-
rzqdzania kazdym z wyzej wymienionych ryzyk.

RYZYKO WALUTOWE

W ramach dziatalnosci operacyjnej Grupa zawiera
kontrakty, ktére sg (lub mogg byé¢) denominowa-
ne bqgdz wyrazone w walutach obcych. W zakresie
przychoddw z dziatalnosci eksportowej zabezpiecze-
nie przed ryzykiem walutowym w pierwszej kolejno-
sci odbywa sie poprzez mechanizm zabezpieczenia
naturalnego, polegajgcego na zawieraniu umow
z podwykonawcami w walucie kontraktu i tym samym
przenoszeniu na nich tego ryzyka. W zwigzku z powyz-
szym poziom ryzyka walutowego Spdtki w przypadku
kontraktéw exportowych ogranicza sie do kwoty zbli-
zonej do realizowanej marzy — dotyczy kontraktow
realizowanych na Biatorusi. W przypadku kontraktéw
realizowanych w Norwegii oraz w Szwecji mechanizm

zabezpieczenia naturalnego szacowany jest na po-
ziomie ok. 20%. Zabezpieczenie naturalne przy kon-
traktach realizowanych w kraju a wyrazonych w EUR
nie przekracza 10%.

POCHODNE INSTRUMENTY FINANSOWE

Grupa zawiera transakcje pochodne w celu zabez-
pieczenia sie przed ryzykiem kursowym. Instrumenty
pochodne wyceniane sq na dzien bilansowy w wia-
rygodnie ustalonej wartosci godziwej. Wartos¢ godzi-
-wa instrumentéw pochodnych jest szacowana przy
uzyciu modelu bazujgcego miedzy innymi na warto-
-$ci kurséw walutowych (Srednie kursy NBP) na dzien
bilansowy oraz rdznicach w poziomach stép pro-
-centowych waluty kwotowanej i bazowej. Okresowa
wycena instrumentéw finansowych odnoszona jest
czesciowo na kapitat wtasny (wartos¢ wewnetrzna
instrumentéw pochodnych) oraz czesSciowo na przy-
-chody lub koszty finansowe okresu sprawozdawcze-
go (warto$¢ czasowa instrumentdw pochodnych).
Zyski i straty ustalone na dzien rozliczenia wykazywane
sg w rachunku wyniku.
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RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

Ryzyko stép procentowych wystepuje gtéwnie
w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytéw ban-
-kowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lo-
kat bankowych. Powyzsze transakcje oparte sg gtow-
nie na zmiennej stopie procentowej, co naraza Grupe
na ryzyko zmiany wyniku i przeptywdw pienieznych.
Celem zabezpieczenia sie przed ryzykiem zmiany stép
procentowych Spdtka zawiera transakcje typu IRS za-
bezpieczajgcqg sptate odsetek od oprocentowanych
zobowigzan z dtugim terminem wykupu. Leasing nie
ma istotnego znaczenia w finansowaniu Grupy (do-
tyczy gtdbwnie mniejszych warto$ciowo inwestycji).
Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krot-
kotermi-nowych. Lokaty oparte sq o state stopy pro-
centowe i zawierane sq zazwyczaj na okres 3-7 dni.
Wysoko$¢ uzyskanych odsetek zalezec bedzie m.in.
od poziomu stép procentowych.

RYZYKO KREDYTOWE

Grupa stosuje polityke umiarkowanego zaangazowa-
nia kredytowego wobec poszczegdlnych instytucii fi-
nansowych, wspdtpracujgc jednoczesnie z instytucja-
mi o wysokiej wiarygodnosci. W celu zabezpiecze-nia
biezgcej oraz przysztej ptynnosci Grupa posiada limity
wielocelowe oraz limity w wybranych bankach. Gru-
pa réwniez realizuje projekty deweloperskie poprzez
spotki celowe bezposdrednio finansowane przez insty-

tucje finansowe. Grupa nie obawia sie utraty dostep-
nosci do finansowania, pomimo, iz instytucje finanso-
we na biezgco (kwartalnie) analizujg wyniki finansowe
Grupy.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI

W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci Grupa
utrzymuje odpowiedniqg ilos¢ Srodkdw pienieznych,
a takze zawiera umowy o linie kredytowe, ktére stu-
7q jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci (m.in.
umowy z PKO BP S.A, Santander Bank Polska SA,
mBank SA, BNP Paribas Bank Polska SA, BGK). Ponad-
-to, celem zabezpieczenia odpowiednie] ptynnosci
w Grupie podmioty Grupy mogqg emitowac obligacje.
Na koniec 2019r. cata Grupa posiadata wyemitowa-
ne obligacje o tgcznej wartosci 64 min zt.
Szczegdtowy opis ryzyk oraz dziatah zmierzajgcych do
ich ograniczania i minimalizowania wptywu na dzia-
talno$¢ Grupy przedstawiony zostat w Sprawozdaniu
finansowym.

Dziatania podejmowane przez Jednostke Dominu-
jaca w zakresie zarzgdzania ryzykiem finansowym sg
spdjne z dziataniami na poziomie Grupy Kapitatowe].

5.10 Prognozy wynikéw finansowych

Grupa UNIBEP, jak rowniez UNIBEP SA, nie publikowata
prognoz wynikdw finansowych na rok 2019.

5.11 Zasady sporzadzenia sprawozdan
finansowych oraz podstawa publikaciji

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Unibep w 2019 roku zawiera informacije,
ktérych zakres zostat okreslony w § 70 -71 rozporza-
dzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przeko-
zywanych przez emitentéw papierdw wartosciowych
[...] (Rozporzgdzenie).

Skonsolidowany raport roczny, ktérego elementem
jest skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz ni-
-niejsze sprawozdanie z dziatalnosci zostat sporzgdzo-
ny na podstawie § 70 oraz § 71 § 60 ust.2 Rozporzg-
dzenia. Zasady sporzgdzenia rocznych sprawozdan
finansowych zostaty przedstawione w kolejnych no-
tach do tych sprawozdan.

Na podstawie §71 ust. 8 Rozporzgdzenia w ramach ni-
niejszego sprawozdania zamieszczone zostaty réwniez
ujawnienia informacji wymagane dla Sprawozdania
z dziatalno$ci Jednostki Dominujace;.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

Oséwiadczenie na temat informacji niefinansowych,
o ktérym mowa w art. 55 ust. 2b w zwigzku z art. 49b
ustawy o rachunkowosci zostato sporzgdzone w for-
mie odrebnego Raportu Zrownowazonego Rozwoju
za 2019 rok. Jednoczes$nie majgc na uwadze wskaza-
ny powyzej §71 ust. 8 Rozporzqadzenia Raport Zréwno-
-wazonego Rozwoju zawiera réwniez ujawnienia wy-
magane dla Jednostki Dominujacej, o ktérych mowa
w art. 49b ust. 2 Ustawy o rachunkowosci niezbedne
do oceny rozwoju, wynikdw i sytuaciji Jednostki Domi-
nujacej oraz wptywu jej dziatalnosci na zagadnienia,
o ktérych mowa w art. 49b ust. 2 pkt 3 Ustawy o ra-
chunkowosci i tym samym nie zostato sporzgdzone
odrebne oé$wiadczenie na temat informacji finanso-
wej dedykowane wytgcznie Jednostce Dominujgce;.
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6. OPIS ISTOTNYCH WYDARZEN

6.1 Umowy istotne dotyczace dziatalnosci

operacyjnej
BUDOWNICTWO KUBATUROWE

1) Zawarcie umowy na budowe kolejnego etapu osie-
dla mieszkaniowego w Warszawie

W dniu 28 stycznia 2019 r. UNIBEP S.A. zawart z YIT De-
velopment sp. z 0.0. umowe dotyczgcqg realizacji llI
etapu inwestycji mieszkaniowej w Warszawie przy ul.
Sikorskiego/Pory.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi 34,6
min zt netto. Zakonczenie realizacji Inwestyciji nastgpi
w lIQ 2020 r. (RB 5/2019)

2) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji mieszka-
niowej w dzielnicy Targéwek w Warszawie

W dniu 7 lutego 2019 r. UNIBEP SA zawart umowe o ro-
boty budowlane na realizacje w systemie generalne-
go wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej w dzielnicy
Targdbwek w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Towarzystwo Budownictwa Spo-
tecznego Warszawa Pdétnoc Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie. Rozpoczecie realizacji Inwestycji zostato
ustalone na I1Q 2019 r., a zakohczenie w IVQ 2020 r,
za$ wynagrodzenie Emitenta za wykonanie Inwestycii
wynosi ok. 62,0 min zt netto. (RB 8/2019)

3) Aneks do kontraktu dotyczgcego budowy zaktadu
produkcyjnego w wojewddztwie tédzkim

Zarzad Unibep S.A. w dniu 8 kwietnia 2019 r. zawart
z Animex Foods K3 Sp. z oo. z siedzibg w Kutnie ko-
lejny aneks do umowy o roboty budowlane na reali-
zacje prac budowlanych w ramach inwestycji pn.
"Budowa zaktadu uboju i rozbioru drobiu" realizowa-
nej w miejscowosci Krezelewice (poprzednio Koryta)
w wojewddztwie tédzkim. Na mocy aneksu rozszerzo-
no zakres przedmiotu dotychczasowej wspdtpracy,
a w konsekwencji wynagrodzenie Emitenta ulegto
zwigekszeniu o kwote ok. 23,4 min zt nefto wzgledem
warto$ci wynagrodzenia wskazanego w raporcie bie-
zgcym nr 53/2018 i wyniosto tgcznie ok. 73,7 min zt net-
to. (RB 17/2019)

IPrace zakonczyty sie w IVQ 2019 roku, a kohcowa
warto$¢ wynagrodzenia wyniosta ok. 84,2 min zt.

4) Zawarcie przez Unibep S.A. umowy na realizacje
prac budowlanych w Kutnie w ramach projekitu pn.
"Rewitalizacja najstarszej historycznej czesci Kutna"

W dniu 11 kwietnia 2019 r. UNIBEP SA zawart umowe
na realizacje inwestycji budowlanej polegajgcej na
zagospodarowaniu Placu Wolnosci i Rynku Zduhskie-
go w Kutnie w ramach projektu pn. "Rewitalizacja naj-

Nordic Mokotdéw, Warszawa, Polska
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starszej historycznej czesci Kutna'.

Zamawiajgcym jest Miasto Kutno. Wynagrodzenie
Emitenta z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 26,0
min zt netto. Okres realizacji Inwestycji wynosi 15 mie-
siecy liczgc od dnia przekazania placu budowy. (RB

18/2019)

5) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji budowla-
nej przy ulicy Wilenskiej w Warszawie

W dniu 29 kwietnia 2019 r. UNIBEP SA zawart umowe
o roboty budowlane narealizacje w systemie general-
nego wykonawstwa (z wytgczeniem robdt przygoto-
wawczych okreslonych w umowie) inwestyciji budow-
lanej w Warszawie przy ulicy Wilehskiej.

Zamawiajgcym jest Bouygues Immobilier Polska Sp.
Z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie Emiten-
ta za wykonanie Inwestycji wynosi ok. 67,0 min zt netto.
Realizacja Inwestycji w okresie 11Q 2019 r. - 1Q 2021 r.
(RB 20/2019)

6) Zawarcie umowy na realizacje inwestycji budowla-
nej przy ulicy Réwnolegtej w Warszawie

W dniu 30 kwietnia 2019 r. UNIBEP SA zawart warunko-
wqg umowe o roboty budowlane na realizacje w syste-
mie generalnego wykonawstwa inwestycji budowla-
nej przy ul. Réwnolegtej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Bolero Investments 2 Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie podstawowe
nalezne Emitentowi z tytutu realizacji inwestycji wynosi
ok. 17,2 min zt netto. Umowa przewiduje réwniez do-
datkowe wynagrodzenie w wysokosci do kwoty ok.

2,8 min zt netto z tytutu realizacji umownie okreslonych
prac, w przypadku ich zlecenia przez Zamawiajgce-

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

Flisac - Apartamenty Powisle, Warszawa, Polska

go. Redlizacja Inwestycji w okresie IIQ 2019 r. - lIQ 2020
r. (RB 21/2019)

W dniu 28 czerwca 2019 r. UNIBEP SA otrzymat od Za-
mawiajgcego pisemne polecenie rozpoczecia roboét,
skutkiem czego z tym samym dniem Umowa weszta
w zycie. (RB 37/2019)

7) Zawarcie umowy na realizacje inwestycji budowla-
nej w wojewodztwie mazowieckim

W dniu 31 maja 2019 r. UNIBEP SA zawart umowe o ro-
boty budowlane na realizacje w systemie generalne-
go wykonawstwa Centrum Serwisowania Rakiet Prze-
ciwokretowych NSM w wojewddztwie mazowieckim.

Zamawiajgcym jest spdtka Wojskowe Zaktady Elek-
froniczne S.A. z siedzibg w Zielonce. Wynagrodzenie
Emitenta za wykonanie Inwestyciji wynosi 28,5 min zt
netto. Realizacja Inwestycji: IQ 2019 r. - IQ 2020 r. (RB
30/2019)

8) Zawarcie umowy podwykonawczej na realizacje
inwestycji budowlanej na Powislu w Warszawie

W dniu 11 czerwca 2019 r. UNIBEP SA powzigt informa-
cje o podpisaniu przez drugg strone, datowanej na
dzieh 10 czerwca 2019 r., umowy o roboty budowlane
na realizacje jako podwykonawca inwestyciji budow-
lanej na Powislu w Warszawie.

Umowa zostata zawarta z Ghelamco Poland Sp.
Z 0.0., podmiotem nalezgcym do Grupy Ghelamco,
bedgcym generalnym wykonawcq Inwestycji. Wyna-
grodzenie Emitenta za wykonanie Przedmiotu Umowy
wynosi 49,75 min zt netto, przy czym Umowa przyznaje
Emitentowi réwniez prawo do dodatkowego wyna-
grodzenia kosztorysowego z tytutu realizacji zmian lo-



katorskich, w przypadku ich zlecenia przez Zamawia-
jacego. Realizacja Inwestycji: 1Q 2019 r. - 1Q 2021 r. (RB
31/2019)

9) Zawarcie warunkowej umowy na redlizacje galerii
handlowej w Konstancinie Jeziorna

W dniu 27 czerwca 2019 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
galerii handlowej w Konstancinie Jeziorna. Zamawia-
jgcym jest RDM Management Konstancin | sp. z 0.0.
sp.k. z siedzibg w Warszawie. Termin realizacji wynosi
12 miesiecy od dnia przekazania placu budowy. Wy-
nagrodzenie za wykonanie inwestycji wynosi 37 min zt
netto. (RB 36/2019)

W dniu 27 wrzesnia 2019 r. Unibep S.A. podpisat aneks
do umowy z RDM Management Konstancin | sp. z 0.0.
sp.k. Na mocy aneksu strony zmodyfikowaty tres¢ wa-
runku wejscia umowy w zycie. (RB 46/2019)

W dniu 30 marca 2020 r. Unibep S.A. podpisat aneks
do umowy, mocg ktérego strony ponownie zmodyfi-
kowaty tres¢ warunku wejscia umowy w zycie. Zgod-
nie z tfreScig aneksu, umowa wchodzi w zycie z dniem
przekazania przez Zamawigjgcego os$wiadczenia
banku finansujgcego Zamawiajgcego o spetnieniu
warunkdéw uruchomienia kredytu udzielanego na re-
alizacje inwestycji wraz z dokumentem Term Sheet
w zakresie przyznanego kredytu, co powinno nastg-
pi¢ do dnia 30 czerwca 2020 r. Terminy realizacji oraz
warunki handlowe, w tym wynagrodzenie Emitenta,
bedqg renegocjowane z uwzglednieniem aktualnej
sytuaciji rynkowej, za$ brak ich uzgodnienia bedzie
uprawnia¢ Wykonawce do odstgpienia od umowy
w terminie wskazanym w aneksie bez ponoszenia
z fego tytutu zadnych konsekwenciji. (RB 11/2020)
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10) Zawarcie aneksu do umowy na readlizacje centrum
handlowego w Grodnie w Republice Biatorus

W dniu 5 lipca 2019 r. Unibep S.A. podpisat aneks do
umowy na realizacje cenfrum handlowego w Grod-
nie w Republice Biatorus. Aneks zmniejsza zakres
przedmiotu umowy i w konsekwencji wynagrodzenie
Emitenta o kwote ok. 2,88 min euro netto, co stanowi
rownowarto$¢ ok. 12,2 min zt netto.

Zamawiajgcym jest Triniti Invest Sp. z 0.0. z siedzibg
w Grodnie. Zakohczenie robdt przewidziano na 1Q
2020 roku. (RB 40/2019) Budowa czes$ciowo zosta-
ta przekazana do uzytkowania. Zgodnie z kolejnym
aneksem nr 13 z dnia 18 stycznia 2020r., po uzgodnie-
niach zamawiajgcego z bankiem, ukohczenie wszyst-
kich robdt przewidziano do korca roku 2020.

11) Zawarcie umowy na redlizacje etapu C inwestyciji
mieszkaniowej przy ul. Szwedzkiej w Warszawie

W dniu 30 lipca 2019 r. UNIBEP S.A zawart umowe o ro-
boty budowlane na realizacje w systemie generalne-
go wykonawstwa etapu C inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Szwedzkiej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest spdtka nalezgca do Grupy Kapita-
towej OKAM CAPITAL, tj. SZWEDZKA C Sp. z 0.0. z siedzi-
ba w Warszawie. Rozpoczecie realizacji Inwestycji - po
wydaniu przez Zamawiajgcego zlecenia rozpoczecia
robét - w IVQ 2019 r. Zakohczenie prac przewidziane
jest na lllQ 2021 r. Wynagrodzenie Spotki za wykonanie

Inwestycji wynosi 70,0 min zt netto. (RB 43/2019)

Do dnia publikacji sprawozdania Unibep SA nie ofrzy-
mat od zamawiajgcego zlecenia rozpoczecia robdt.

Kompleks hondlowo—rozrykow Triniti, Grodno, Biatorus
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12) Zawarcie umowy na readlizacje inwestycji budow-
lanej w dzielnicy Wiochy w Warszawie

W dniu 7 sierpnia 2019 r. UNIBEP S.A podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji budowlanej przy ulicy 1 - go Sierpnia w War-
szawie.

Zamawiajgcym jest SG Development sp. z 0.0. z sie-
dzibg w Warszawie. Uzytkownikiem wieczystym nieru-
chomosci na ktdérej realizowana bedzie inwestycja jest
Warszawska Spétdzielnia Mieszkaniowa "OCHOTA"
Termin redlizacji Inwestycji wynosi 19 miesiecy od dnia
rozpoczecia prac. Wynagrodzenie Emitenta za wyko-

nanie Inwestycji wynosi 22,5 min zt netto. (RB 44/2019)

13) Zawarcie umowy na realizacje inwestycji miesz-
kaniowej przy ulicy Putawskiej w Warszawie

W dniu 1 pazdziernika 2019 r. UNIBEP S.A podpisat
umowe na realizacje w systemie generalnego wyko-
nawstwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Putaw-
skiej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Matexi Polska | sp. z 0.0. Putaw-
ska Investment sp. k. z siedzibg w Warszawie. Wyna-
grodzenie Emitenta za wykonanie Inwestyciji wynosi

ok. 42,0 min zt netto. Realizacja Inwestycji ustalona na
okres IVQ 2019 r. - llIQ 2021 r. (RB 47/2019)

14) Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwe-
stycji mieszkaniowej przy ulicy Nateczowskiej w War-
szawie

W dniu 7 pazdziernika 2019 r. UNIBEP S.A podpisat
umowe na redlizacje w systemie generalnego wy-
konawstwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Nate-
czowskiej w Warszawie.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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Zamawiajgcym jest YIT Development Sp. z 0.0. z sie-
dzibg w Warszawie. tgczne wynagrodzenie Emitenta
za wykonanie Inwestyciji (etapy lill) wynosi 98,8 min zt
netto. Termin realizacji Inwestycji wynosi 25 miesiecy
od rozpoczecia robét. (RB 48/2019)

W dniu 12 listopada 2019 r. Zarzgd Unibep S.A. ofrzy-
mat od Zamawigjgcego pisemne polecenie rozpo-
czeciarobdét, wobec czego z tym samym dniem Umo-
wa weszta w zycie w odniesieniu do realizaciji Il etapu
Inwestyciji. (RB 52/2019)

15) Zawarcie umowy na realizacje inwestycji miesz-
kaniowej przy ulicy Minskiej w Warszawie

W dniu 25 pazdziernika 2019 r. UNIBEP S.A. podpisat
umowe na realizacje w systemie generalnego wyko-
nawstwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Minskiej
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Yawa Sp. z 0.0. 4 Sp. k. z siedzibg
w Warszawie, spdtka nalezgca do Yareal Polska Sp.
z 0.0. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie Inwesty-
cji wynosi ok. 36,5 min zt netfto. Realizacja Inwestyciji
ustalona na okres IVQ 2019 r. - 1Q 2021 r. (RB 49/2019)

16) Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwe-
stycji budowlanej w Charkowie na Ukrainie

W dniu 30 pazdziernika 2019 r. UNIBEP S.A. zawart wa-
runkowg umowe na realizacje w systemie generalne-
go wykonawstwa inwestycji polegajgcej na realizacji
w systemie "pod klucz" wielofunkcyjnego kompleksu
handlowo - ustugowego w Charkowie na Ukrainie.

Zamawiajgcym jest ukrainska spdtka Nikolsky SEC LLC
z siedzibg w Charkowie. Termin realizacji Inwestycji wy-
nosi 18 miesiecy od dnia rozpoczecia realizacji robdt,
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ktére wymaga uprzedniego przyjecia placu budo-
wy, zaptaty przez Zamawiajgcego czesci zaliczki oraz
przekazania Spdtce kompletu dokumentacii projek-
towej i wykonawczej niezbednej do rozpoczecia ro-
bot. Wynagrodzenie Spoétki z tytutu realizacji Inwestycji
wynosi ok. 44,8 min euro netto, co stanowi rbwnowar-
toS¢ ok. 191,0 min zt netto. Warunkiem wejscia umowy
w zycie jest wejscie w zycie umowy kredytowej zawar-
tej pomiedzy Zamawiajgcym a Bankiem i uzyskanie
przez Emitenta pisemnego potwierdzenia Banku. (RB
50/2019)

W dniu 23 grudnia 2019 r. UNIBEP S.A. ofrzymat pisem-
ne potwierdzenie Banku zinformacjg o wejsciu w zycie
umowy kredytu zawartej pomiedzy Bankiem a Zama-
wiajgcym z dniem 19 grudnia 2019 r. W konsekwenciji
powyzszego umowa weszta w zycie. (RB 58/2019)

17) Zawarcie warunkowej umowy na realizacje kom-
pleksu sportowo - rekreacyjnego w Minsku w Republi-
ce Biatorus

W dniu 20 listopada 2019 r. UNIBEP S.A. podpisat umo-
we na zaprojektowanie i wykonanie w systemie ge-
neralnego wykonawstwa kompleksu sportowo - rekre-
acyjnego w Minsku w Republice Biatorus.

Zamawiajgcym jest "Akwa Minsk" przedsiebiorstwo ko-
munalne z siedzibg w Mihsku. Wynagrodzenie z tytutu
realizacji Inwestycji wynosi ok. 10,2 min EUR netto, co
stanowi réwnowartos$¢ ok. 46,6 min PLN netto.

Przedmiot umowy zostat podzielny na dwie czesci, 1.
prace projektowe (cze$¢ 1) oraz prace budowlane
(czese 1l). Umowa w zakresie czesci | wchodzi w zycie
z dniem zawarcia umowy, za$ w odniesieniu do cze-
sci Il warunkiem wejscia umowy w zycie jest wejscie
w zycie umowy kredytowej zawartej pomiedzy Zama-

wigjgcym a Bankiem i uzyskanie przez Emitenta pi-
semnego potwierdzenia Banku. Termin realizacji prac
budowlanych wynosi 24 miesigce od dnia wejscia
w zycie Umowy w zakresie czescill. (RB 53/2019)

Do dnia dzisiejszego nie zostata zawarta umowa na
kredytowanie inwestycji. Unibep SA realizuje kontrakt
w zakresie projektowania.

18) Zawarcie warunkowej umowy na realizacje obiek-
tu sportowo - rekreacyjnego "FOK Luchiny" w Minsku
w Republice Biatorus

W dniu 11 grudnia 2019 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe
na zaprojektowanie i wykonanie w systemie general-
nego wykonawstwa obiekiu sportowo - rekreacyjne-
go "FOK Luchiny" systemie "pod klucz" w Mihsku w Re-
publice Biatorus.

Zamawiajgcym jest "Akwa Minsk" przedsiebiorstwo ko-
munalne z siedzibg w Mihsku. Wynagrodzenie z tytutu
realizacji Inwestycji wynosi ok. 7,4 min EUR netto, co
stanowi rdwnowarto$¢ ok. 31,8 min PLN nettfo.

Przedmiot umowy zostat podzielny na dwie czesci, 1j.
prace projektowe (cze$¢ 1) oraz prace budowlane
(czese 1l). Umowa w zakresie czedci | wchodzi w zycie
z dniem zawarcia Umowy, za$ w odniesieniu do cze-
sci Il warunkiem wejscia Umowy w zycie jest wejscie
w zycie umowy kredytowej zawartej pomiedzy Zama-
wigjgcym a Bankiem i uzyskanie przez Emitenta pi-
semnego potwierdzenia Banku. Termin realizacji prac
budowlanych wynosi 24 miesigce od dnia wejscia
w zycie Umowy w zakresie czescill. (RB 55/2019)

Do dnia dzisiejszego nie zostata zawarta umowa na
kredytowanie inwestycji. Unibep SA realizuje kontrakt
w zakresie projektowania.

-
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19) Zawarcie umowy na redlizacje | etapu inwestyciji
mieszkaniowej przy ulicy Jana Kazimierza/Karlinskie-
go w Warszawie

W dniu 12 grudnia 2019 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
| etapu inwestycji mieszkaniowej pn. "Wola Gabriela"
przy ulicy Jana Kazimierza/Karlinskiego w Warszawie.
Zamawiajgcym jest SOKRATESA DEVELOPMENT Sp.
z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie Emiten-
ta za wykonanie Inwestycji wynosi tgcznie ok. 43,5 min
zt netto. Termin realizacji Inwestycji wynosi 18 miesiecy
od dnia przekazania terenu budowy, co powinno na-
stgpi¢ w terminie 14 dni od dnia podpisania Umowy.
(RB 56/2019)

Realizacja konfraktu zostata rozpoczeta.

20) Zawarcie umowy na budowe garazy w stanie su-
rowym w ramach zadania pn. "Przygotowanie infra-
struktury na potrzeby czotgéw LEOPARD"

W dniu 20 grudnia 2019 r. UNIBEP S.A. zawart umowe
o roboty budowlane na realizacje w charakterze pod-
wykonawcy robdét budowlanych polegajacych na
budowie dwdch garazy w stanie surowym w ramach
zadania pn. "Przygotowanie infrastruktury na pofrzeby
czotgéw LEOPARD".

Umowa zostata zawarta z AMW SINEVIA spdtkg z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Nowym
Dworze Mazowieckim, bedgcg generainym wyko-
nawcq Inwestycji. Wynagrodzenie Emitenta za wyko-
nanie Inwestycji ma charakter kosztorysowy i wynosi
ok. 20,7 min zt netto. Termin realizacji Inwestycji wynosi

10 miesiecy od dnia zawarcia Umowy. (RB 57/2019)

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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Osiedle Coopera, Warszawa, Polska

INFRASTRUKTURA

W roku 2019 segment infrastruktury zawart duzqg ilo$¢
niewielkich konfraktéw na prace drogowo-mostowe.
Jednostkowo nie stanowity one duzej wagi operacyj-
nej, jednakze tak liczne mniejsze kontrakty pozyskane
w roku stanowity taczng warto$¢ okoto 110 min zt i do-
tyczq prac realizowanych w latach 2019-2020. Wyma-
ga to od kierownictwa duzej sprawnosci organizacyj-
nej i logistyczne;.

DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

21) Nabycie przez spétke zalezng nieruchomosci
do redlizacji kolejnego etapu inwestycji potozonej
w dzielnicy Bemowo w Warszawie

W nawigzaniu do raportu biezgcego nr 39/2018 z 29
czerwca 2018 roku w sprawie umowy nabycia udziatu
w nieruchomosci potozonej przy ul. Coopera w War-
szawie zwigzanej z redlizacjqg | etapu inwestycji miesz-
kaniowej Zarzad Unibep S.A. informuje o zawarciu
w dniu 3 lipca 2019 r. pomiedzy spotkg posrednio zo-
lezng od Emitenta tj., COOPERA IDEA Sp. z 0.0. Spdtka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, a osobami fi-
zycznymi, umowy nabycia niezabudowanej nierucho-
mosci gruntowej potozonej przy ul. Coopera w War-
szawie o powierzchni ok. 1,0 ha (Nieruchomosce).

Przedmiotowa Nieruchomo$¢ zostata nabyta w zwigz-
ku z zamiarem rozszerzenia Inwestycji o kolejny tj. IV
etap w ramach, ktérego przewidziane jest zrealizowa-
nie budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Projekt
deweloperski jest w przygotowaniu i bedzie realizowa-
ny w kolejnych latach. (RB 38/2019)



BUDOWNICTWO MODULOWE

22) Zawarcie umowy nha wyprodukowanie w techno-
logii modutowej projektu pn. "Saffransgatan” w Szwe-
cji

W dniu 5 lutego 2019 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe
na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.
"Saffransgatan” w Goteborgu w Szwecji.

Zamawiajgcym jest Gdteborgs Egnahems AB. z sie-
dzibg w Géteborgu. Wynagrodzenie z tytutu realizacji
Inwestycji wynosi ok. 41,8 min SEK netto, co stanowi
ok. 17,2 min zt netto. Rozpoczecie prac projektowych
zostato ustalone na IQ 201%r., a przewidywane rozpo-
czecie prac budowlanych zaplanowano w lIIQ 2019
roku. (RB 7/2019)

Dotychczas Spdtka  zrealizowata cze$¢ prac projek-
towych pozwalajgcych Inwestorowi wystgpi¢ o uzy-
skanie pozwolenia na budowe. Gmina Géteborg od-
mowita wydania pozwolenia, a obecnie trwajq prace
konsultacyjne pomiedzy Inwestorem a Gming majgce
na celu dostosowanie inwestycji do wymagan Gminy.

23) Zawarcie warunkowej umowy na wyprodukowa-
nie w technologii modutowej projektu pn. "Heimdal-
sPorten” w Norwegii

W dniu 12 lutego 2019 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe
na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.
,HeimdalsPorten" w gminie Trondheim w Norwegii.
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Zamawiajgcym jest Rostendal AS z siedzibg w Ran-
heim. Warto$s¢ Umowy wynosi ok. 193 min NOK net-
to, co stanowi rbwnowarto$s¢ ok. 85 min zt netto. (RB
9/2019)

O wejsciu w zycie Umowy Spdtka poinformowata w RB
nr 22/2019.

24) Zawarcie umowy na wyprodukowanie w techno-
logii modutowej domkéw wypoczynkowych dla par-
ku wodnego w gminie Mszczonéw

W dniu 7 marca 2019r. UNIBEP S.A. podpisat umowe
na realizacje w technologii modutowej domkéw wy-
poczynkowych w ramach projektu parku wodne-
go "Suntago” (I etap Inwestycji pn. "Park of Poland")
w gminie Mszczondw w wojewddztwie mazowieckim.

Zamawiajgcym jest Moyome Sp. z 0.0., spdtka nale-
zgca do Grupy Kapitatowej Global City Holdings B.V.
Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi ok.
14,6 min zt nefto. (RB 14/2019)

Inwestycja realizowana byta w roku 2019. Kohcowe
rozliczenie konfraktu w IQ 2020.

25) Umowa na wyprodukowanie w technologii modu-
towej mieszkan studenckich w Trondheim w Norwegii

W dniu 16 maja 2019 r. Zarzgd UNIBEP S.A. powzigt infor-

macje o podpisaniu przez upowaznionego przedsta-
wiciela Zamawiajgcego datowanej na dzien 7 maja

—

HeimdalsPorten, Trondheim, Norwegia
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2019 r. umowy na realizacje w technologii modutowej
mieszkan studenckich w Trondheim w Norwedii.

Zamawiajgcym jest Nardobakken AS z siedzibg w Tron-
dheim - spotka nalezgca do Heimdal Bolig AS | @VRE
ROTVOLL AS. Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy
wynosi 96,6 min NOK, co na dzieh zawarcia Umowy
stanowi rbwnowarto$¢ ok. 42,5 min zt netto. Rozpocze-
cie prac projektowych - 1IQ 2019, a zakohczenie reali-
zacji Umowy - llIQ 2020 r. (RB 27/2019)

26) Zawarcie umowy na realizacje projekiu Vestbyen
B1 w miejscowosci Jesheim w Norwegii

W dniu 19 czerwca 2019 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje budynkdéw mieszkalnych w technologii
modutowej w Jessheim w Norwegii. Zamawiajgcym
jest Bekkefaret Bolig AS z siedzibg w Oslo w Norwegii.
Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi 166,8
min NOK netto, co stanowi rbwnowartos¢ ok. 72,7 min
7t netto. (RB 35/2019)

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

Vestbyen B, Jesheim, Norwegia

Rozpoczecie prac projektowych nastgpito w IVQ
2019, Inwestor potwierdzit rozpoczecie produkcji w lIQ
2020. Planowane zakonhczenie inwestycji przewidziane
na llQ 2021.

27) Zawarcie umowy na redlizacje projekiu Jesheim
Sor w miejscowosci Jesheim, w Norwegii

W dniu 9 wrze$nia 2019 r. UNIBEP S.A zawart umowe
na realizacje budynkdw mieszkalnych w technologii
modutowej w Jessheim w Norwegii. Zamawiajgcym
jest Bunde Bygg AS z siedzibg w Oslo w Norwegii. Wy-
nagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi 79,3 min
NOK netto, co stanowi rownowartos¢ ok. 34,6 min zt
netto. (RB 45/2019)

Rozpoczecie prac projektowych w IVQ 2019 r., pro-
dukcja od llQ 2020r., a planowane zakohczenie Inwe-
stycji przewidziano na lIQ 2021 r.
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6.2 Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem umowy
zawierane pomiedzy UNIBEP S.A. a spdtkami zalezny-
mi miaty charakter rynkowy i nie odbiegaty od innych
fransakcji tego typu na rynku.

Niezaleznie od powyzszego ponizej wykaz najwazniej-
szych uméw zawartych miedzy podmiotami powigzao-
nymi Grupy:

1) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Coopera w Warszawie

W dniu 4 lipca 2019 r. Unibep S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Coopera w War-
szawie.

Zamawiajgcym jest spdtka posrednio zalezna od Emi-
tenta, Coopera Idea Sp. z 0.0. S. k. z siedzibg w War-
szawie, w ktérej udziaty ma Unidevelopment S.A. Ter-
min rozpoczecia realizacji Inwestycji ustalony zostat na
NQ 2019 r., zas zakohczenia na IQ 2020 roku. Wyna-
grodzenie Emitenta za wykonanie przedmiotu Umowy
wynosi ok. 27,6 min zt netto. (RB 39/2019)

2) Zawarcie umowy na readlizacje inwestycji miesz-
kaniowej dotyczqgcej wspdlnego przedsiewziecia bu-
dowlanego w dzielnicy Ursus w Warszawie oraz aneks
do Umowy Inwestycyjnej

W dniu 16 lipca 2019 r. UNIBEP S.A podpisat umowe
o wykonanie robdét budowlanych w systemie gene-
ralnego wykonawstwa przy ulicy Dyrekcyjnej, ul. Quo
Vadis i 47KD-D w Warszawie w ramach projektu pn.
URSA HOME. Inwestycja stanowi wspdlne przedsie-
wziecie budowlane polegajgce na realizacji wspdlnie
z podmiotami wchodzgcymi w sktad Grupy Kapitato-
wej CPD kompleksu budynkdw wielorodzinnych z ustu-
gamiiinfrastrukturg towarzyszqacqg. O zawarciu zmiany
umowy inwestycyjnej dotyczgcej realizacji wspdlnych
przedsiewzie¢ budowlanych Spdtka informowata
w raportach biezgcych nr 55/2018 oraz 58/2018.

Zamawiajgcym jest URSA PARK Smart City Sp.zo.0. S.k.
z siedzibg w Warszawie, w ktérej komandytariuszem

jest spotka zalezna od Emitenta, Unidevelopment S.A.
Rozpoczecie realizacji | etapu zaplanowano na llIQ
2019 r. za$ zakohczenie na IVQ 2020 r. Natomiast roz-
poczecie realizacji Il etapu zaplanowano na lllQ 2019
r.. a zakohczenie na IQ 2021 r.

Wynagrodzenie za wykonanie | efapu wynosi ok. 41,3
min zt nefto. Natomiast wynagrodzenie za realizacje
Il etapu okre$lono na kwote ok. 43,5 min zt netto. (RB
42/2019)

3) Zawarcie umowy na realizacje drugiego etapu in-
westycji mieszkaniowej przy vlicy Coopera w Warsza-
wie

W dniu 4 grudnia 2019 r. Unibep S.A. podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
drugiego etapu inwestycji mieszkaniowej przy ulicy
Coopera w Warszawie.

Zamawiajgcym jest spdtka posrednio zalezna od Emi-
tenta, Coopera Idea Spdtka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig Spdtka Komandytowa z siedzibg w War-
szawie, w ktérej udziaty ma Unidevelopment S.A.
Termin rozpoczecia realizacji Inwestycji ustalony zostat
na IVQ 2019 r., za$§ zakohczenia na IVQ 2020 .

Szacunkowe wynagrodzenie Emitenta za wykonanie
przedmiotu Umowy wynosi ok. 35,7 min zt nefto. Wy-
nagrodzenie rzeczywiste netto stanowi¢ bedzie nato-
miast sume kosztow bezposrednich, kosztéw ogdlnych
oraz marzy i nie moze przekroczy¢ kwoty tzw. wynao-
grodzenia maksymalnego rozumianego jako w/w wy-
nagrodzenie szacunkowe powiekszone o kwote wska-
zanej w Umowie rezerwy w wysokosci ok. 0,6 min zt.
(RB 54/2019)

Informacja o fransakcjach z podmiotami powigzany-
mi znajduje sie dodatkowo w Skonsolidowanym Spra-
wozdaniu Finansowym w nocie 6.31.

6.3 Znaczgce umowy finansowe

1) Wigczenie Unihouse S.A. do uméw kredytowych
Unibep S.A.

a) W dniu 22 grudnia 2019r. Unibep S.A. podpisat
z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy
o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwa-
rancyjng. Na mocy aneksu strong umowy zostat
réwniez Unihouse S.A. a tgczny limit kredytowy
w wysokosci 40 min zt stat sie mozliwy do wyko-
rzystania przez kazdg ze spotek.

b) W dniu 29 listopada 2019r. Unibep S.A. oraz PKO

BP S.A. podpisaty aneks przedtuzajgcy umowe
o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwa-
rancyjng w tgcznej wysokosci 75 min zt. Na mocy
aneksu strong umowy stat sie rowniez Unihouse
S.A. z limitem kredytowym w tqcznej wysokosci
25 min zt. Umowa zostata przedtuzona do dnia
30 listopada 2020 r.

2) Podpisanie umowy o linie gwarancyjng

W dniu 17 wrzeénia 2019r. Unibep S.A. podpisat z Cre-
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dendo Express & Surety S.A. bezterminowg umowe

o udzielanie gwarancji kontraktowych o wartosci 20
min zt.

3) Podpisanie anekséw do umoéw pozyczek z Wiepo-
famq Development Sp. z 0.0. sp.k.

a) W dniu 30 czerwca 2019 roku zawarto Aneks do
Umowy pozyczki z dnia 31 stycznia 2018 roku
pomiedzy Unidevelopment S.A. a Wiepofamqg
Development Sp. z 0.0. sp.k. wydtuzajgcy termin
sptaty z 30 czerwca 2019 roku do 30 czerwca
2020 roku. Umowa opiewa na wartos¢ 9 min zt.

b) W dniu 25 wrzesnia 2019 roku zawarto Aneks do
Umowy pozyczki z dnia 14 grudnia 2017 roku
pomiedzy Unidevelopment S.A. a Wiepofamqg
Development Sp. z 0.0. sp.k. zwiekszajgcy limit
pozyczki do 40 min zt z 28,5 mIn zt oraz wydtuzo-

jgcy termin sptaty z 30 czerwca 2019 roku do 30
czerwca 2020 roku.

W roku 2019 w Jednostce Dominujgcej oraz Grupie
Kapitatowej nie wystgpity umowy finansowe, ktére
zostatyby rozwigzane na skutek wypowiedzenia przez
ktérgkolwiek ze stron.

Pozostate istotne umowy finansowe przedstawione zo-
staty w punkcie 5.6. Informacje o kredytach i pozycz-
kach, poreczeniach i gwarancjach.

Oprocentowanie ww. kredytdw sktada sie z wartosci
bazowe] powiekszonej o marze stanowigcg wynagro-
-dzenie kredytodawcy, ktéra kazdorazowo ustalana
byta na warunkach rynkowych.

6.4 Pozostate istotne wydarzenia

1) Rezygnacja Cztonka Zarzgdu Unibep SA

W dniu 7 stycznia 2019 r. Pan Jan Piotrowski ztozyt re-
zygnhacje z cztonkostwa w Zarzgdzie spdtki Unibep SA
z tym samym dniem. (RB 1/2019)

2) Wejscie w zycie umowy na realizacje inwestycji bu-
dowlanej w Kijowie

W dniu 16 stycznia 2019 r. Unibep SA otrzymat informa-
cje o wejsciu w zycie umowy kredytu pomiedzy Ban-
kiem a Zamawidgjgcym, co byto warunkiem wejscia
w zycie Umowy na readlizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji polegajgcej na wykonaniu
kompleksu robdt budowlanych i instalacyjnych zwig-
zanych z zakohczeniem budowy kompleksu handlo-
wo — rekreacyjnego w Kijowie na Ukrainie. W konse-
kwencji powyzszego, z zastrzezeniem robdt objetych
aneksem do ww. Umowy, o ktérym Spdtka informowa-
ta w drodze raportu biezgcego nr 60/2018, z dniem 16
stycznia 2019 r. Umowa weszta w zycie. (Rb 2/2019).

3) Ustanowienie Programu Emisji Obligacji

W dniu 17 stycznia 2019 r. Zarzgd UNIBEP SA podjgt
uchwate w sprawie uchwalenia Programu Emisji Ob-
ligacji realizowanych przez Spdtke. Zgode na przepro-
wadzenie Programu wyrazita takze Rada Nadzorcza
Spotki. (RB 3/2019)

4) Adam Polinski dyr. Oddziatu Infrastruktury Unibep
SA

Z dniem 1 lutego 2019 r. Adam Polinski objgt stanowisko
Dyrektora Oddziatu Infrastruktury Unibep SA i bedzie
odpowiadat za rozwdj tego segmentu w strukturach
Grupy Unibep. Dotychczas petnit funkcje Petnomoc-
nika Zarzgdu Unibep SA ds. Partnerstwa Publiczno-Pry-
watnego.

5) Zawarcie kolejnej umowy na rynku norweskim
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W dniu 13 marca 2019r. UNIBEP S.A. ofrzymat informa-
cje o podpisaniu przez drugq stfrone umowy na zapro-
jektowanie i wykonanie pod klucz 3 kondygnacyjne-
go budynku mieszkalnego w technologii modutowe;,
w ktérym znajdg sie 24 mieszkania.

Zamawiajgcym jest BOLIGUTVIKLING S@R AS z siedzibg
Storgata 31, 9300 FINNSNES, Norwegia. Warto$¢ Umo-
wy wynosi ok. 2,3 min euro netto co stanowi ok. 9,7
min zt netto. Inwestycja realizowana byta w roku 2019.
Koncowe rozliczenie kontraktu w 1Q 2020.

6) Nowy Petnomocnik Zarzgdu Unibep SA ds. Partner-
stwa Publiczno-Prywatnego

Od 6 maja 2019 r. Pan Maciej Zywno jest Petnomoc-
nikiem Zarzgdu Unibep SA ds. Partnerstwa Publicz-
no-Prywatnego. Pan Maciej Zywno posiada bogate
doswiadczenie samorzgdowe. W réznego rodzaju in-
stytucjach samorzgdowych pracowat od 1997 roku,
gdzie inicjowat wspdtprace instytuciji pozarzgdowych,
rozwijat inicjatywy lokalne, wspdtpracowat ze §rodo-
wiskiem przedsiebiorcéw. Od 2002 roku wyktadowca
akademicki, specjalizujgcy sie w organizowaniu spo-
tecznosci lokalne;.

7) Roszczenia sporne pomiedzy Polaqua Sp. z o.o.
a Budrex-Kobi Sp. z o.0.

W | kwartale 2019r. pojawity sie rozbieznosci interpre-
tacyjne dotyczgce zakresu odpowiedzialnosci zwig-
zanej z rozliczeniem kohcowym na projekcie, w kto-
rym w formie podwykonawstwa realizowane byty,
w latach 2016 — 2018, obiekty inzynieryjne na zlecenie
wystepujacej w roli generalnego wykonawcy spotki
Polagqua. W wyniku powyzszego Polaqua Sp. z o.o..
naliczyta Budrex-Kobi Sp. z 0.0. kare umowng w wy-
sokosci ok. 6 min zt. Nastepnie, w kwietniu 2019r. Po-
laqua Sp. z o.0. ztozyta do InterRisk TU S.A. zgdanie
wyptaty z gwarancji w kwocie ok. 2,1 min zt w zwigzku
z opisang powyzej sytuacjg. W czerwcu 2019r. InterRisk



wyptacit Polagqua petng kwote wynikajgca z zgdania
wyptaty z gwarancji a nastepnie, juz w lipcu 2019 Bu-
drex-Kobi zwrécit InterRisk wyptacong kwote. W zwigz-
ku z nieuprawniong w ocenie Budrex- Kobi wyptatq
z gwarancji spotka w listopadzie 2019r. ztozyta pozew,
w ktérym dochodzi od pozwanego Polaqua Sp z o.0.
kwoty 2, 6 min zt. Postepowanie sgdowe jest w foku.

8) Informacja nt. realizacji umowy na readlizacje inwe-
stycji drogowej na Ukrainie

W dniu 15 maja 2019 r. UNIBEP S.A. ofrzymat od Mi-
nisterstwa Finansdw RP zawiadomienie o akceptacii
z dniem 14 maja 2019 r. tresci kontraktu budowlane-
go zawartego pomiedzy Spdétkg a Stuzbg Drogowqg
w Obwodrzie Lwowskim na realizacje inwestycji drogo-
wej w obwodzie Iwowskim na Ukrainie zgodnie z mo-
delem zaprojektuj — wybuduj (o czym Spdtka informo-
wata w RB nr 50/2017), przy czym zgodnie z procedurqg
przewidziaong w Umowie, jej treS¢ zostata uprzednio
zaakceptowana przez Ministerstwo Finanséw Ukrainy.
W konsekwencji powyzszego Umowa weszta w zycie
z dniem 29 maja 2019 .

Spoétka wyjasnia przy tym, iz nastepnie zaktualizowa-
ny zostat harmonogram wykonania inwestycji. Jed-
noczesnie po zakohczeniu okresu sprawozdawczego
Spoétka wypowiedziata w/w umowe z przyczyn lezg-
cych po sfronie Zamawiajgcego. W zwigzku z powyz-
szg okolicznosciq nie identyfikujemy przy tym istotnych

negatywnych konsekwencji zwigzanych z zakoncze-
niem prac na powyzszym projekcie.

9) Powotanie Zarzgdu Unidevelopmet SA na nowq llI
Kadencje wraz ze zmiang funkcji w Zarzgdzie

W dniu 22 maja 2019 r. Rada Nadzorcza Unidevelop-
ment S.A. podjeta uchwaty o powotaniu Zarzgdu na
Il kadencje od dnia 23 maja 2019 r. W sktad Zarzgdu
weszli dotychczasowi cztonkowie Zarzgdu, przy czym
zmieniona zostata funkcja Pana Mariusza Przystupy
z Cztonka Zarzgdu na Wiceprezesa Zarzgdu.

10) Powotanie Rady Nadzorczej Unidevelopment SA
na nowq lll kadencje

W dniu 19 czerwca 2019 r. Zwyczajne Walne Zgro-
madzenie Akcjonariuszy spotki Unidevelopment SA
podjeto uchwaty o powotaniu Rady Nadzorczej na lll
kadencje od dnia 19 czerwca 2019 r. W sktad Rady
Nadzorczej weszli dotychczasowi jej cztonkowie.

11) Zniesienie wspotwtasnosci oraz sprzedaz pomie-
dzy spétkami z grupy Unidevelopment nieruchomosci
potozonej w dzielnicy Bemowo w Warszawie

W czerwcu 2019 r. zostata zawarta umowa sprzeda-
zy nieruchomosci przy ul. Coopera pomiedzy Unide-
velopment S.A (Sprzedajgcy) oraz Coopera ldea sp.
z 0.0. sp.k. (Kupujacy) za cene ok. 9,1 min zt netfo.
Umowa ta zostata poprzedzona zawarciem umowy
zniesienia wspotwtasnosci i na podstawie ktdrej Uni-
development S.A. i osoba fizyczna (dotychczasowy
wspotwiasciciel) zniesli bez sptat i doptat wspdtwta-
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snoS¢ przedmiotowej nieruchomosci , w ten sposdéb,
ze Unidevelopment S.A. przypadta na wtasnos¢ dziat-
ka o powierzchnia ok. 0,9638 ha a wskazanej osobie
fizycznej przypadta wtasno$¢ dziatki o powierzchni
2,7533 ha.

12) Spetnienie sie warunku wejscia w zycie umowy na
realizacje przejscia granicznego na granicy ukrainsko
- polskiej

W dniu 12 lipca 2019 r. Unibep S.A. ofrzymat od Mi-
nisterstwa Finanséw RP zawiadomienie o akceptacji
z tym samym dniem tresci kontraktu budowlanego,
ktérego przedmiotem jest rekonstrukcja przejScia
granicznego "Szeginie" na granicy ukrainsko-polskiej,
zawartego pomiedzy Spdtkg a Panstwowq Stuzbq Fi-
skalng Ukrainy, przy czym zgodnie z procedurq prze-
widziang w Umowie, jej fre$¢ zostata uprzednio zaak-
ceptowana przez Ministerstwo Finanséw Ukrainy.

W oparciu o zaktualizowany harmonogram wyko-
nania inwestycji, zakonczenie realizacji prac obje-
tych Umowq zostato zaplanowane na I1Q 2022 r. (RB

41/2019)

O zawarciu warunkowej umowy Emitent informowat
w raporcie biezgcym nr 15/2018 z dnia 23 marca 2018
r. Obecnie Umowa jest realizowana w zakresie projek-
fowania.

13) Przeniesienie wlasnosci zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa w postaci Oddziatu Unihouse UNIBEP
S.A. do spélki zaleznej

W zwiqzku z procesem wydzielania i usamodzielniania
biznesu budownictwa modutowego, UNIBEP S.A. zo-
wart w dniu 31 pazdziernika 2019 r. ze spdtkg zalezng
Unihouse S.A. umowe przeniesienia wtasnosci zorga-
nizowanej czesci przedsiebiorstwa Spotki w postaci
Unihouse Oddziat Unibep S.A. w Bielsku Podlaskim
o tgcznej wartosci 38,7 min zt na Spdtke Zalezng. (RB
51/2019)

14) Zakup vdziatéw w nieruchomosci Bukowska w Po-
zZnaniv

W dniu 2 grudnia 2019 r. Bukowska 18 MP Spdtka z o.0.
Sp.k., Spoétka zalezna od Unidevelopment S.A. podpi-
sata umowy nabycia udziatdw w nieruchomosci od
podmiotdw zewnetrznych. Operacja wigze sie zcelem
inwestycyjnym zwigzanym z inwestycjg mieszkaniowq,
ktéra zostanie zrealizowana przez spbtke zalezng od
Unidevelopment S.A., w ramach ktérej przewidziane
jest wybudowane ok. 170 lokali mieszkalnych.

Poza umowami opisanymi w niniejszym Sprawozdao-
niu spotki z Grupy UNIBEP nie zawieraty znaczgcych
umow wspodtpracy, kooperacii oraz ubezpieczenia.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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6.5 Zdarzenia i umowy zawarte po dniu

bilansowym

1) Nabycie przez spétke zalezng nieruchomosci poto-
zonej w dzielnicy Bemowo w Warszawie

W nawigzaniu do tresci raportu biezgcego nr 39/2018
z dnia 29 czerwca 2018 r. w sprawie nabycia udzio-
tu w nieruchomosci potozonej w dzielnicy Bemowo
w Warszawie, Zarzgd Unibep S.A. informuje o zawarciu
w dniu 15 stycznia 2020 r. pomiedzy spotkg zalezng od
Emitenta, Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warsza-
wie, a osobg fizyczng, umowy nabycia nieruchomosci
potozonej w dzielnicy Bemowo w Warszawie.

Przedmiotem Umowy jest nabycie nieruchomosci
gruntowej o obszarze ok. 2,8 ha potozonej w dzielnicy
Bemowo w Warszawie za cene tgczng ok. 23,5 min zt
(przy czym na poczet ceny kupujgcy dokonat uprzed-
nio przedptaty na rzecz Sprzedajgcego w wysokosci
7,0 min zt, o czym Spdtka informowata w w/w rapor-
cie biezgcym nr 39/2018), z przeznaczeniem na cele
inwestycyjne zwigzane z Il i lll etapem inwestycji miesz-
kaniowej realizowanej przez spodtke zalezng od Uni-
development S.A., w ramach ktérej przewidziane jest
zrealizowanie ok. 300 lokali mieszkalnych. Jednocze-
$nie na podstawie tej samej umowy Kupujacy sprze-
dat Nieruchomos$¢ na rzecz spotki celowej zaleznej od
UNIDEVELOPMENT S.A. (RB 1/2020)

2) Wyrejestrowanie Przedstawicielstwa w Moskwie

W dniu 27 stycznia 2020 r. miato miejsce wyrejestrowa-
nie Przedstawicielstwa Unibep SA w Moskwie.

3) Wyrazenie przez Rade Nadzorczqg Unibep S.A. zgo-
dy na dokonanie czynnosci majacych na celu prze-
prowadzenie skupu akcji witasnych

Zarzad Unibep S.A. informuje, ze w dniu 3 lutego 2020
r. Rada Nadzorcza Spdtki dziatajgc na podstawie §1
ust. 12 uchwaty nr 32 Zwyczajnego Walnego Zgroma-
dzenia Spotkiz dnia 13 czerwca 2017 r. w sprawie upo-
waznienia Zarzgdu do nabywania akcji wtasnych oraz
przyjecia Programu odkupu akcji wtasnych UNIBEP
S.A.zmienionej uchwatqg nr 4 Nadzwyczajnego Walne-
go Zgromadzenia Spoétki z dnia 28 lutego 2019 r. podije-
ta uchwate w sprawie wyrazenia zgody na dokonanie
czynnosci majgcych na celu przeprowadzenie skupu
akcji wtasnych Spotki. (RB 3/2020)

Zarzad Unibep S.A. w dniu 4 lutego 2020 r. podjgt
uchwate w sprawie przeprowadzenia skupu akcji wta-
snych. (RB 4/2020)

W dniu 27 lutego 2020r. UNIBEP S.A. skupit 1.500.000
sztuk akcji wtasnych po cenie jednostkowej 9,20 zt za
akcje. Warto$¢ skupu osiggneta wartos¢ 13.8000.000
zt. Koszt operacji wynidst 34.500 zt. (RB 7/2020)

Celem nabycia Akcji Wtasnych byto: (i) umorzenie Ak-
cji Wtasnych lub (ii) zaoferowanie Akcji Wtasnych pra-
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cownikom lub wspdtpracownikom Spotki/ Grupy Kapi-
tatowej Spdtki w ramach programu motywacyjnego,
przy czym proporcja podziatu tgcznej liczby skupio-
nych Akcji Wtasnych, pomiedzy wyzej wskazane cele
okre$lona zostanie uchwatg Walnego Zgromadzenia
dotyczgcqg umorzenia akgji lub przeprowadzenia pro-
gramu motywacyjnego.

4) Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realiza-
cje w gminie Mszczonéw | etapu inwestycji hotelowej
w technologii modutowej

W dniu 18 lutego 2020 r. spbdtka zalezna od Emitenta
UNIHOUSE S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim zawar-
ta umowe na realizacje | etapu inwestycji hotelowej
w technologii modutowej w Olszdwce w gminie Msz-
czondw.

Zamawiajgcym jest Expo Apartments spdtka z ogra-
niczong odpowiedzialnosciqg z siedzibg w Warszawie
(Spdtka z grupy Adept Investment). Wynagrodzenie
z tytutu realizacji Umowy wynosi 6,3 min PLN nefto.
Rozpoczecie prac projektowych zaplanowano w 1Q
2020 r., produkcji w lllIQ 2020 r., za$ zakohczenie Inwe-
stycji przewidziano na IVQ 2020 r. (RB 6/2020)

5) Wprowadzenie na obszarze Rzeczypospolitej Pol-
skiej stanu epidemii. Informacja nt. mozliwego wpty-
wu epidemii koronawirusa COVID 19 na dziatalnosé
Unibep i Grupy Kapitatowej

W zwigzku z pojawieniem sie koronawirusa na $wiecie
i w obszarze aktywnosci Unibep i Grupy Kapitatowej,
Zarzad Unibep SA przeanalizowat aktualng sytuacije
witasng i ofoczenia oraz jego mozliwy wptyw na per-
spektywy funkcjonowania Grupy. Ocenit szanse i ry-
zyka zwigzane z prowadzong dziatalnoscig, realnos$e
readlizacji celéw biznesowych i potencjalny wptyw
epidemii koronawirusa na posiadane zasoby mate-
rialne i niematerialne, rozwdj kontaktédw biznesowych,
mozliwosci sprzedazowe i aktywnosci na rynkach be-
dgcych w obszarze zainteresowania, skutki podejmo-
wanych decyzji administracyjnych i zamawiajgcych.
Ocenie poddane zostato ryzyko kredytowe i ptyn-
no$¢. Przeanalizowana zostata sytuacja w perspekty-
wie zaréwno krotko- jak i dtugoterminowe.

Kierownictwo Spdétki uwaza takqg sytuacie za zdarzenie
nie powodujgce korekt w sprawozdaniu finansowym
za rok 2019, lecz za zdarzenie po dacie bilansu wyma-
gajagce dodatkowych ujawnieh. Mimo zmiennej i bar-
dzo dynamicznej sytuaciji na rynku, nie odnotowane
zostato dotychczas istotne zdarzenie, ktére miatoby
wptyw na sprzedaz lub tancuch dostaw jednostek
wchodzgcych w sktad grupy, jednak nie mozna prze-
widzie¢ przysztych skutkéw finansowych wywotanych
pandemig COVID-19.

Przeprowadzona analiza posiadanych aktywdw wska-



zuje, ze nie zachodzq przestanki materialne utraty war-
tosci sktadnikdw majgtku tfrwatego i obrotowego i na
dzien dzisiejszy nie ma koniecznosci ich korygowania.
Stwierdzono, ze majatek bedzie wykorzystywany do
redlizacji aktualnego i przysztego portfela konfraktow.
Wszelkie dostawy materiatdw i ustug nie skutkujg na
dzieh dzisiejszy negatywnie na nasze zobowigzania
terminowe wobec zamawiajgcych, czego nie moz-
na wykluczyé na przysztos¢. Zamkniecie granic moze
ograniczy¢ import z innych krajéw Europy i $wiata, jak
réwniez ograniczy¢ zasoby ludzkie naszych podwy-
konawcdw pochodzgcych zza wschodniej granicy.
Dodatkowo inne ograniczenia w dziatalnosci spo-
tecznosci jak i organizacji wprowadzane przez wtadze
naszego kraju mogq spowolni¢ bqdz tez ograniczyé
aktywnos¢ spotek Grupy Unibep. Ewentualne skutki
zaktécenia w tancuchach dostaw surowcdw i swo-
bodnego przeptywu kapitatu ludzkiego sg frudne do
oszacowania i mogg by¢ pochodng dtugosci frwania
stanu wyjatkowego, jaki aktualnie mamy nie tylko na
terenie kraju. Grupa Unibep podjeta intensywne dzia-
tania majgce na celu zapewnienia niezaktdéconych
dostaw surowcdw i materiatéw niezbednych do pro-
dukcji i realizacji kontraktow budowlanych.

Zweryfikowano zatozenia sprzedazowe naszych biz-
neséw i natozono korekte stress testdw uwzglednia-
jgcych obecng sytuacje. Dotychczasowa analiza
pozwala stwierdzi¢, iz Zarzqad nie widzi ryzyka zagroze-
nia kontynuacji dziatalnosci we wszystkich obszarach
Grupy zgodnie z aktualnymi oczekiwaniami. Niemniej,
przewiduje sie mniejsze przychody w obszarach dzio-
talnosci  poszczegdinych biznesdéw spowodowane
obnizeniem wydajnosci prac budowlanych, lub opdz-
nienia termindw ogtaszania przetargdw, a takze w wy-
niku ograniczenia zainteresowania oferowanymi przez
Grupe mieszkaniami. Zauwazamy wsrdéd inwestoréw
elementy duzej wrazliwosci zwigzanej z dalszym roz-
wojem sytuaciji, co powoduje ich pogtebiong analize
do dalszego inwestowania. Na dzien dzisiejszy zakta-
damy przektadanie decyzji inwestycyjnych po opa-
nowaniu pandemii. Przewidujemy, ze w perspektywie
kilkkumiesiecznej sktonnos¢ do inwestowania powrdci
do poziomdw akceptowalnych. Powyzsza sytuacja
sktania sztaby sprzedazowe do zintensyfikowanych
dziatan przygotowawczych i identyfikujgcych potrze-
by klientdw. Powyzsza sytuacja w ocenie Zarzgdu jest
stabilna i pod kontrolg.

Rynki zbytu, na ktérych funkcjonuije spdtka i Grupa nie
zostaty zamkniete. Ograniczenia w fransporcie i prze-
mieszczaniu sie sq elementem ciggtej analizy, ale na
dzien dzisiejszy nie sg istotnym ograniczeniem. Alterna-
tywne scenariusze pozwalajg na razie realizowaé nao-
sze zobowigzania bez wiekszych zaktécen.

Pewnym ograniczeniem w funkcjonowaniu moze byé
spowolnienie pracy organdw administracji rzgdowej,
samorzgdowej oraz nadzoru ze strony zamawiajgcych
w zwigzku z wykonywaniem pracy zdalnie. Dostrzego-
my takze moZliwe ograniczenia sprawnosci organiza-
cyjnej back office wewnatrz Grupy.

Biezgcq sytuacje ptynnosciowq okreslamy jako do-
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brg. Nie obawiamy sie istotnego wptywu potencjal-
nych turbulencji ptatniczych na realizowanych kon-
traktach na naszg ptynnosc. Kazdy realizowany w tej
chwili kontrakt w budownictwie kubaturowym, modu-
towym i infrastrukturalnym ma zapewnione finanso-
wanie. Nasza grupa developerska swojg dziatalno$e
prowadzi w modelu spdtek celowych, co oznacza ze,
co do zasady, dla kazdego nowego projektu, przed
jego uruchomieniem zapewnia jego finasowanie.
Mamy uporzgdkowang sytuacje kredytowq. Na rok
2020 nie przypada do wykupu zadna seria obligacii.
Nie mamy ftez kumulaciji rat kredytowych czy leasin-
gowych. Niektdre banki deklarujg gotowosé do zwiek-
szenia dostepnego finansowania, gdyby pojawita sie
taka koniecznosc¢. Stosunkowo wysoki poziom gotdwki
zaspokoi potrzeby w najblizszej perspektywie. Niemniej
potencjalne pogorszenie ptynnosci finansowej w wy-
niku zatorow ptatniczych Grupa Unibep planuje zni-
welowac jeszcze bardziej rygorystycznymi niz dotych-
czas zasadami monitorowania naleznosci.

Kierownictwo nadal bedzie monitorowac¢ potencjalny
wptyw epidemii koronawirusa i w zaleznosci od rozwo-
ju sytuacji podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby zta-
godzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki. Jed-
noczesnie, w obliczu dzisiejszych zmiennych, nie widzi
ryzyka kontynuacii dziatalnosci.

Dodatkowo, pod kgtem monitorowania skutkéw zja-
wiska epidemii, powotany zostat zespdt kryzysowy
pod przewodnictwem Prezesa Zarzgdu, ktéry w spo-
séb ciggty monitoruje ryzyka zwigzane z zagrozeniem
oraz ich ewentualny wptyw na ptynng dziatalnosé
operacyjng spotki, terminowq realizacje oraz wzrost
kosztow. Jednoczesnie Grupa Unibep realizuje wszyst-
kie decyzje i zalecenia wtadz oraz na biezgco monito-
ruje sytuacje, a przy podejmowaniu decyzji kieruje sie
froskg o zdrowie pracownikéw oraz dbatosciq o dtu-
goterminowq warto$¢ Grupy Unibep.

Powyzsza ocena zostata dokonana zgodnie z najlep-
szg wiedzq Zarzadu Unibep S.A. na dzieh publikacii
niniejszego raportu. Rzeczywista skala przysztych skut-
kéw pandemii COVID-19 iich wptywu na dziatalnosé
Grupy Unibep jest obecnie nieznana i niemozliwa do
oszacowania oraz uzalezniona od czynnikdw, ktére
pozostajg poza konfrolg Grupy Unibep i podlego-
ja dynamicznym zmianom. W zwigzku z powyzszym,
obecnie nie jest mozliwe jednoznaczne okreslenie, jaki
wptyw bedzie miata pandemia COVID-19 na dziatal-
no$¢, parametry, prognozy oraz sytuacje finansowq
Grupy Unibep.

6) Zawarcie umowy o odnawialny kredyt na finanso-
wanie budownictwa

W dniu 31 marca 2020 COOPERA IDEA Sp. z o.0. Sk.,
spdtka zalezna z Grupy Unidevelopment zawarta
z Bankiem Millennium S.A. z siedzibg w Warszawie
umowe o odnawialny kredyt na finansowanie budow-
nictwa.

Kwota kredytu 28 min zt. Okres kredytowania od
31.03.2020 do 31.03.2022.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku



grupa

56 | 1 tunibep

Cel kredytu to finansowanie/refinansowanie nakta-
déw inwestycyjnych brutto zwigzanych z realizacjg
przedsiewziecia pn. ,,Osiedle Coopera” Etap Il w War-
szawie przy ul. gen. Meriana C. Coopera, polegajo-
cego na budowie zespotu budynkdw wielorodzinnych
(2A, 2B, 2C, 2D i 2E) o tgcznej powierzchni 7 335,67 m2
(nie liczgc miejsc postojowych w podziemnym garazu
i naziemnych).

W okresie realizacji przedsiewziecia 1j. do 31.03.2021
kredyt funkcjonuje w postaci odnawialnego limitu
kredytowego, co oznacza, iz sptacona kwota kredy-
tu moze zosta¢ ponownie uruchomiona na sfinanso-
wanie Przedsiewziecia deweloperskiego, o ile wyptao-
cone $rodki nie przekroczg maksymalnego poziomu
finansowania kosztéw inwestycji w kwocie 53 min zt.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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7. OSWIADCZENIE DOTYCZACE
STOSOWANIA ZASAD LADU
KORPORACYJINEGO PRZEZ
UNIBEP SA W 2019 R.

7.1 Okreslenie stosowanego zbioru zasad tadu

korporacyjnego

W 2019 r. Spétka stosowata zasady tadu korporacyij-
nego pod nazwq ,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych
na GPW 2016" przyjete przez Rade Gietdy uchwatq
z dnia 13 pazdziernika 2015 r. i obowigzujgce od 1
stycznia 2016 r. W zwigzku z wejsciem w zycie ww. zbio-
ru zasad tadu korporacyjnego Spdtka opublikowata
o$wiadczenie na temat stanu stosowania przez Spdtke
rekomendacji i zasad zawartych w tym zbiorze. Tresé
tego o$wiadczenia dostepna jest na stronie interneto-
wej Spotki pod adresem www.unibep.pl (w dziale Re-
lacje Inwestorskie). Petny tekst obowigzujgcych zasad
tadu korporacyjnego ujety w ww. dokumentach do-
stepny jest na dedykowanej stronie internetowej po-
Swieconej zasadom corporate governance na GPW
pod adresem: https://www.gpw.pl/lad_korporacyj-
ny_na_gpw.

Spoétka zapewnia wszystkim akcjonariuszom réwny do-
step do informacji o Spétce w szczegdinosci poprzez
przekazywanie do publicznej wiadomosci raportow
biezgcych i okresowych, ktére nastepnie publikowa-
ne sg na stronie korporacyjnej. Zarzad Spoéiki stale
podejmuje dziatania majgce na celu rowny i peten
dostep wszystkich inwestoréw do informaciji o sytuaciji
oraz zdarzeniach zachodzgcych w Spdtce.

Most na rzece Narew, Uhowo, Polska

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku



grupa

8 1 tunibep

7.2 Zasady od stosowania ktérych emitent

odstgpit

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Prak-
tyk Spoétka nie stosuje 1 rekomendaciji: IV.R.2 oraz 3 za-
sad szczegdtowych: 1.2.1.20., 1.Z.2., IV.Z.2.

IV. Walne zgromadzenie i relacje z akcjonariuszami
Rekomendacje

IV.R.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture
akcjonariatu lub zgtaszane spdtce oczekiwania akcjo-
nariuszy, o ile spdtka jest w stanie zapewnic¢ infrastruk-
ture techniczng niezbedna dla sprawnego przepro-
wadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu
srodkdw komunikacji elektronicznej, powinna umozli-
wi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu
przy wykorzystaniu takich Srodkéw, w szczegdlnosci
poprzez:

1. fransmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie
rzeczywistym,

2. dwusfronng komunikacje w czasie rzeczywistym,
w ramach ktérej akcjonariusze mogg wypowia-
dac¢ sie w toku obrad walnego zgromadzenia,
przebywajgc w migjscu innym niz miejsce obrad
walnego zgromadzenia,

3.  wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika,
prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia.

Spotka nie stosuje zasady z uwagi na niedostateczne
mozliwosci techniczne w zakresie obstugi walnego
zgromadzenia gwarantujgce bezpieczenstwo tech-
niczne oraz prawne dwustronnej komunikacji w cza-
sie rzeczywistym, w tym takze ze wzgledu na niedo-
statecznie rozpowszechniong w tym zakresie praktyke
wsrod spotek notowanych na GPW. Ponadto statut
spotki oraz regulamin walnego zgromadzenia nie
przewidujg mozliwosci udziatu w walnym zgromadze-
niu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektro-
nicznej. Jednoczesnie w ocenie Spotki, realizacja obo-
wiqzkdw informacyjnych tj. publikowanie stosownych
raportéw biezqcych oraz podawanie informacji na
stronie internetowej, zapewnia akcjonariuszom dostep
do wszystkich najwazniejszych informacji dotyczqcych
organizowanych przez Spdtke walnych zgromadzen.
Spotka nie wyklucza jednak mozliwosci wdrozenia za-
sady w przysztosci.

I. Polityka informacyjna i komunikacja z inwestorami

1.2.1.20. zapis przebiegu obrad walnego zgromadze-
nia, w formie audio lub wideo.

Spoétka ocenia, ze dotychczasowy sposob informowa-
nia zainteresowanych o przebiegu walnego zgroma-
dzenia (podawanie do wiadomosci publicznej tresci
podjetych uchwat oraz informacji o gtosach przeciw
efc.) zapewnia transparentnos¢ dziatalnosci Spot-
ki oraz chroni prawa akcjonariuszy. Spotka informuje
jednoczesnie, ze w przypadku pojawienia sie ze stro-

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku

ny akcjonariuszy zainteresowania zapisem przebiegu
obrad WZA w formie audio/video, Zarzqd Spotki roz-
wazy podjecie dziatan w kierunku wprowadzenia tej
zasady.

I.2.2. Spotka, kitdrej akcje zakwalifikowane sg do in-
dekséw gietdowych WIG20 lub mWIG40, zapewnia
dostepnos$¢ swojej strony internetowej rowniez w je-
zyku angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym
w zasadzie 1.Z.1. Niniejszg zasade powinny stosowac
réwniez spotki spoza powyzszych indeksow, jezeli prze-
mawia za tym struktura ich akcjonariatu lub charakter
i zakres prowadzonej dziatalnosci.

Akcje Spotki nie sq zakwalifikowane do indeksow giet-
dowych WIG20 lub mWIGA40. Za sfosowaniem zasady
nie przemawia réowniez struktura akcjonariatu Spotki.
Spoétka prowadzi dziatalnos¢ na rynkach zagranicz-
nych, jednakze na chwile obecnqg jej gtdwny obszar
dziatalnosci koncentruje sie na rynku krajowym. Z my-
slg o kontrahentach zagranicznych Spdtka zapewnia
wersje strony korporacyjnej w jezyku angielskim, ktora
stanowi odwzorowanie wersji polskojezycznej, jednak-
ze w niepetnym wymaganym zgodnie z zasadq I.Z.1.
zakresie. W ocenie Spotki zakres ttumaczonych przez
Spotke informaciji jest wystarczajqcy.

IV. Walne zgromadzenie i relacje z akcjonariuszami

IV.Z.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukfure
akcjonariatu spoétki, spdtka zapewnia powszechnie
dostepng fransmisje obrad walnego zgromadzenia
W Czasie rzeczywistym.

Spoétka nie stosuje zasady z uwagi na niedostateczne
mozliwosci techniczne w zakresie obstugi walnego
zgromadzenia gwarantujgce bezpieczenstwo tech-
niczne oraz prawne dwustronnej komunikacji w cza-
sie rzeczywistym, w tym takze ze wzgledu na niedo-
statecznie rozpowszechniong w tym zakresie praktyke
wsréd spotek notowanych na GPW. Ponadto Statut
spotki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia nie
przewidujg mozliwosci udziatu w walnym zgromadze-
niu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektro-
nicznej. Jednoczesnie w ocenie Spodtki, realizacja obo-
wigzkdw informacyjnych tj. publikowanie stosownych
raportéw biezqcych oraz podawanie informacji na
stronie internetowej, zapewnia akcjonariuszom dostep
do wszystkich najwazniejszych informacji dotyczqcych
organizowanych przez Spoétke Walnych Zgromadzen.
Spoétka nie wyklucza jednak moZzliwosci wdrozenia za-
sady w przysztosci.
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7.3 Opis gtownych cech stosowanych

w przedsiebiorstwie emitenta, systemow
kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem
w odniesieniu do procesu sporzgdzania

sprawozdan finansowych

Za system kontroli wewnetrznej w Spoétce i skutecznosc
jego funkcjonowania odpowiedzialny jest Zarzgd
Spotki, funkcje kontrolne sprawuje réwniez Rada Nad-
zorcza. Za organizacje prac zwigzanych z przygo-to-
waniem rocznych i §rédrocznych sprawozdan finan-
sowych odpowiada Dyrekfor Finansowy. W pracach
nad przygotowaniem raportéw biorg udziat wytqcz-
nie wyznaczeni pracownicy z dziatéw: Finansdw, Ksie-
gowaosci, Kontrolingu, Prawnego i Komunikacii.

Dane finansowe bedqgce podstawq sprawozdan fi-
nansowych i raportéw okresowych pochodzq z sys-
-temu ksiegowo-finansowego, w ktérym rejestrowane
sqg transakcje zgodnie z politykg rachunkowq Spotki
(zatwierdzong przez Zarzgd) opartg na Miedzynaro-
dowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowe;.
UNIBEP SA prowadzi ksiegi rachunkowe w zintegrowa-
nym systemie informatycznym Microsoft Dynamics AX
2012. Modutowa struktura systemu zapewnia przej-
rzysty podziat kompetencii, spdjnosc zapisdw ope-
racji w ksiegach oraz kontrole. Elastyczno$¢ systemu
pozwala na jego biezgce dostosowywanie do zmie-
niajgcych sie zasad rachunkowosci lub innych norm
prawnych. Dostep do zasobdw informacyjnych syste-
mu informatycznego ograniczony jest odpowiednimi

7.4 Informacje o akcjach

SKLAD AKCJONARIATU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2019 R.

Imie i nazwisko

Zofia Mikotuszko 8 800 000 880 000,00 25,09%
Beata Maria 5 650 000 565 000,00 16,11%
Skowronska

Wojciech

Stoiowsk 2 500 000 250 000,00 7.13%

Bozena

L 2 500 000 250 000,00 7.13%

AVIVA Otwarty

Fundusz Emery-

talny AYIVA B2 3418920 341 892,00 9,75%

WBK

I3<FCE) BP Bankowy 5 498 756 209875,60 5,.98%

NN OFE SA 2142 359 214 235,90 611%

Free Float 5960 599 596 059,90 17,00%
ﬁ'ﬁze) wiasne 2 000 000 200 000,00 5,70%

RAZEM 35070 634 3507 063,40 100%

uprawnieniami upowaznionych pracownikéw wytgcz-
nie w zakresie wykonywanych przez nich obowigzkdw.

Roczne i pdtroczne sprawozdania finansowe podle-
gajg odpowiednio badaniu oraz przeglgdowi przez
biegtego rewidenta. Do zadan biegtego rewidenta
nalezy w szczegdlnosci: badanie wstepne i badanie
zasadnicze sprawozdania rocznego oraz przeglgd
poétrocznego  sprawozdania finansowego. Wyboru
biegtego rewidenta dokonuje Rada Nadzorcza, z re-
komendacji Komitetu Audytu przy Radzie Nadzorczej,
po wczesniejszym zebraniu ofert z firm audytorskich
gwarantujgcych wysokie standardy ustug i wymaga-
ng niezalezno$¢. Wyniki badania i przegladu prezen-
fowane sqg przez biegtego rewiden-ta kierownictwu
Spotki oraz publikowane w raporcie biegtego rewi-
denta.

Spoétka na biezgco wdraza zmiany wymagane przez
przepisy i regulacje zewnetrzne odnoszgce sie do wy-
mogdw sprawozdawczosci gietdowe.

i akcjonariacie

Akcje wtasne (1) (2)
5,70%

Zofia Mikotuszko

25,09%

Free float

19.85%

NN OFE SA
6,11%
PKO BP
Bankowy OFE

5,98%

Beata Maria
Skowronska

16,11%

AVIVA OFE

AVIVA BZ WBK
9,75%

Wojciech Stajkowski

713%

Bozena
Lachocka

713%

(1), (2) - 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych
w dniu 7 lutego 2017 r., o czym Spdtka informowata
w raporcie biezgcym nr 10/2017. Kolejny 1.000.000 Ak-
cji wtasnych zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 r.,
o czym Spoétka poinformowata w raporcie biezgcym
nr 28/2019.

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku
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SKLAD AKCJONARIATU NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Imie - - - -

Zofia Mikotuszko 8800 000 880 000,00 25,09%
Beata Maria 5 650 000 565 000,00 16,11%
Skowronska
Wojciech
Skt 2 500 000 250 000,00 7,13%
Bozena
pozena 2 500 000 250 000,00 7,13%
AVIVA Otwarty
Fundusz Emery-
e VA o 3418920 341 892,00 9,75%
WEBK
I3<FCE) BP Bankowy 5 198,756 209 875,60 5,98%
Free Float 6.602.958 660 295,80 18,83%
Akcje wtasne

3500 000 350 000,00 9,98%
(1) (2) (3)
RAZEM 35070634 3507 063,40 100%

W ramach skupu przeprowadzonego 29 maja 2019 r.
nabytych zostato 1.000.000 Akcji Wtasnych Emitenta
o wartoéci nominalnej 0,10 zt za jedng Akcje Wtasng.
Akcje Wtasne zostaty nabyte po jednolitej cenie 6,80 zt
za jedng Akcje Wtasng tj. za tgczng cene 6.800.000 zt.
tgczna wartos¢ nominalna Akcji Wtasnych nabytych
w 2019 r. wynosi 100.000 zt i stanowi 2,85% w kapitale
zaktadowym Emitenta, co odpowiada 1.000.000 gto-
sdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki. Celem nabycia
Akcji Wtasnych byto: (i) umorzenie Akciji Wtasnych lub
(i) zaoferowanie Akcji Wtasnych pracownikom lub
wspodtpracownikom Spétki/ Grupy Kapitatowe] Spdt-
ki w ramach programu motywacyjnego, przy czym
proporcja podziatu tgcznej liczby skupionych Akciji
Wtasnych, pomiedzy wyzej wskazane cele okreslona
zostanie uchwatg Walnego Zgromadzenia.

Warto$¢ nominalna nabytych akcji wtasnych — 0,10 zt
za jedng akcje, co daje tgcznie 350.000 zt. Procento-

wy udziat akcji wtasnych w kapitale zaktadowym wy-
nosi 9,98 %.

STRUKTURA KAPITALU ZAKLADOWEGO

Na dzien 31 grudnia 2019r. kapitat zaktadowy UNIBEP
SA wynosit 3.507.063,40 zt i dzielit sie na 35.070.634 ak-
cje o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda w tym:

e 27.227.184 akcji na okaziciela serii A,

e 6.700.000 akcji na okaziciela serii B,

e 1.048.950 akcji na okaziciela serii C,

e 94,500 akcji na okaziciela serii D.

Wszystkie akcje Spdtki sq zdematerializowane i sg
przedmiotem obrotu na rynku regulowanym Gietdy
Papieréw Wartosciowych w Warszawie SA.

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu
(po lll kwartale 2019r.) do dnia sporzgdzenia niniejsze-
go sprawozdania do Spotki wptynety zawiadomienia
od znaczgcych akcjonariuszy dotyczgce zmiany sta-
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Akcje wtasne (1) (2) (3)
9,98%

Zofia Mikotuszko

25,09%

Free float

18,83%

PKO BP ( |
Bankowy OFE lﬁoio Makna
5,98% owronska
° 16,11%
AVIVA OFE

AVIVA BZ WBK
9.75%

Wojciech Stajkowski

713%

Bozena
Lachocka

713%

(3) 1.500.000 Akcji Wtasnych nabytych w dniu 27 lute-
go 2020 r., o czym spdtka poinformowata w raporcie
nr 7/2020

nu posiadania akcji Spotki.

e Raport nr 60/2019 — informacja o stanie posiada-
nia akcji Pana Wojciecha Stajkowskiego oraz Bo-
zenny Lachockie;.

e Raport nr 7/2020 — zakohczenie skupu akcji wia-
snych

e Raport nr 8/2020 — zawiadomienie o zmniejszeniu
przez Nationale Nederlanden OFE stanu posiada-
nia akcji ponizej 5% ogdinej liczby gtosdw w UNI-
BEP SA

POTENCJALNE ZMIANY W STRUKTURZE AKCJONARIATU
| UMOWY ZAWARTE POMIEDZY AKCJONARIUSZAMI LUB
OBLIGATARIUSZAMI

Emitentowi nie sg znane umowy, w wyniku ktérych
mogaq W przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjona-
riuszy oraz obligatariuszy.
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WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH
I NADZORUJACYCH. STAN NA 31 GRUDNIA 2019 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Imie i nazwisko

ZARZIAD

Leszek Marek Gotgbiecki Prezes Zarzgdu
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzqdu
Krzysztof Mikotajczyk
RADA NADZORCIA

Jan Mikotuszko

Wiceprezes Zarzqgdu

Przewodniczgcy RN

Beata Maria Skowronhska Wiceprzewodniczgca RN

Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN
Michat Kotosowski Cztonek RN
Pawet Markowski Cztonek RN
Dariusz Marian Kacprzyk Cztonek RN

690 000 69 000,00

0 0

0 0

21 620 2 162,00
5 650 000 565 000,00 1611 %
2 500 000 250 000,00 7.13%

0 .

0 0

0 0

0 0

Osoby zarzqdzajgce i nadzorujgce nie posiadajg ak-
cji/udziatéw w podmiotach z Grupy UNIBEP.

OGRANICZENIA DOTYCZACE PRAWA GLOSU LUB PRZE-
NOSZENIA PRAW WLASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIO-
WYCH

Emitentowi nie sq znane jakiekolwiek ograniczenia wy-
konywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej
czesci lub liczby akcji jak réwniez ograniczenia w za-
kresie przenoszenia praw witasnosci papierdw warto-
Sciowych Spofki.

7.5 Wtadze UNIBEP SA

ZARZAD

Zarzad UNIBEP SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu
Spoétek Handlowych, Statutu Spdiki, Regulamin Zarzg-
du. W swojej pracy Zarzgd stosuje sie rowniez do zasad
,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na GPW". Zgod-
nie ze Statutem, Zarzad Spdtki sktada sie z jednego lub
wiekszej liczby cztonkdw. Cztonkdw Zarzqgdu, w tym
Prezesa Zarzgdu powotuje i odwotuje Rada Nadzor-
cza na wspdlng frzyletnig kadencje. Liczbe cztonkdw
Zarzqdu okre$la Rada Nadzorcza.

W 2019 r. w sktadzie Zarzgdu Spdtki miaty miejsce na-
stepujgce zmiany:

e w dniu 07.01.2019 r. Pan Jan Piotrowski ztozyt re-
zygnacje z cztonkostwa w Zarzgdzie Spdtki z tym
samym dniem z przyczyn zdrowotnych.

Na dzieh 31.12.2019 r. oraz na dzieh sporzgdzenia ni-

niejszego raportu sktad Zarzgdu Spodiki jest nastepuja-

cy:

* Leszek Marek Gotgbiecki- Prezes Zarzgdu, petnia-
cy jednoczeénie funkcje Dyrektora zarzgdzajgce-
go Spdtka,

POSIADACZE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH DAJA-
CYCH SPECJALNE UPRAWNIENIA KONTROLNE

Spoétka nie emitowata papierdw warto$ciowych, ktére
dajg specjalne uprawnienia kontrolne.

INFORMACJA O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW
AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spodtce nie funkcjonuje system programu akcji pra-
cowniczych.

e Stawomir Kiszycki — Wiceprezes Zarzqdu, petnigcy
jednoczesnie funkcje Dyrektora finansowego,

e Krzysztof Mikotajczyk — Wiceprezes Zarzqdu, pet-
nigcy jednoczesnie funkcje Dyrektora budownic-
twa.

Pan Leszek Marek Gotgbiecki i Pan Stawomir Kiszycki

zostali powotani przez Rade Nadzorczg Spdtki w sktad

Zarzgdu V kadencji w dniu 16 maja 2017 r., natomiast

Pan Krzysztof Mikotajczyk zostat powotany do Zarzgdu

Spobtki V kadencji w dniu 04.04.2018 r. ze skutkiem od

dnia 01.05.2018r.

Zarzgd Spotki prowadzi sprawy Spodtki i reprezentuje jg
na zewnaqgtrz. Wszelkie sprawy zwigzane z prowadze-
niem spraw Spdtki niezastrzezone ustawq lub Statutem
do kompetenciji Walnego Zgromadzenia lub Rady
Nadzorczej nalezg do zakresu dziatania Zarzgdu.

Uchwaty Zarzgdu Spdtki zapadajg bezwzgledng wiek-
szoscig gtosdw. W przypadku rownosci gtoséw decy-
duje gtos Prezesa Zarzgdu.

Zarzgd jest uprawniony do wyptaty akcjonariuszom
zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na ko-
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niec roku obrotowego, jezeli Spdtka posiada Srodki
wystarczajgce na wyptate. Wyptata zaliczki wymaga
zgody Rady Nadzorcze;j.

Do sktadania o$wiadczeh woli i podpisywania w imie-
niu Spdtki uprawnieni sg: Prezes Zarzgdu samodzielnie
bgdz dwaj cztonkowie Zarzgdu dziatajgcy tgcznie,
cztonek Zarzgdu dziatajgcy tgcznie z prokurentem lub
dwaj prokurenci tgcznie. Statut Spodtki nie przewidu-
je specjalnych uprawnien dla oséb zarzqgdzajgcych
Spoétka, w szczegdlinosci osoby zarzgdzajgce Spdtka,
nie sg uprawnione do podejmowania decyzji o emisji
lub wykupie akciji.

Regulamin Zarzgdu okresla szczegdtowo tryb dziata-
nia Zarzgdu. Regulamin uchwala Zarzgd, a zatwierdza
Rada Nadzorcza. W umowie miedzy Spdtkg a czton-
kiem Zarzgdu, jak réwniez w sporze z nim, Spdtke re-
prezentuje Rada Nadzorcza albo petnomocnik powo-
tany uchwatg Walnego Zgromadzenia. W tym samym
trybie dokonuje sie innych czynnosci zwigzanych ze
stosunkiem pracy lub innym stosunkiem prawnym tqg-
czgcym cztonka Zarzgdu ze Spotka.

Do uprawnieh Rady Nadzorczej nalezy réwniez zawie-
ranie umow z cztonkami Zarzgdu Spotki oraz ustalanie
wynagrodzenia Prezesa i cztonkdw Zarzgdu Spdtki
oraz zasad ich premiowania, a takze wykonywanie
wzgledem cztonkdw Zarzgdu w imieniu Spdtki upraw-
nieh wynikajgcych ze stosunku pracy. Zarzad Spdt-
ki nie posiada szczegdinych uprawnieh zwigzanych
z emisjq lub wykupem akciji.

UMOWY ZAWARTE MIEDZY UNIBEP SA A OSOBAMI ZA-
RZADZAJACYMI

Prezes Zarzgdu i Cztonkowie Zarzgdu UNIBEP S.A.
w zwigzku z wykonywang pracq i petniong funkcjg
w Zarzqdzie, sq zatrudnieni w UNIBEP S.A. w oparciu
o0 umowy menadzerskie zawarte na czas trwania ka-
dencji Zarzgdu (umowa o prace na czas okreslony).

Aktualnie Leszka Marka Gotgbieckiego Prezesa Zo-
rzgdu, Dyrektora Spdfki i Stawomira Kiszyckiego Wice-
prezesa Zarzgdu, Dyrektora Finansowego obowigzujq
umowy o prace zawarte w dniu 12.06.2017 r. na okres
trzyletniej pigtej kadenciji Zarzgdu.

Jana Piotrowskiego Cztonka Zarzgdu, Dyrektora Han-
dlowego obowigzywata umowa o prace zawarta

w dniu 12.06.2017 r. na okres trzyletniej pigtej kadencii
Zarzgdu. Z dniem 07.01.2019 r. Jan Piotrowski Cztonek
Zarzqdu, Dyrektor Handlowy ztozyt rezygnacije z czton-
kostwa w Zarzgdzie Spotki.

Krzysztofa Mikotajczyka Wiceprezesa Zarzgdu Dyrekto-
ra Budownictwa obowigzuje umowa o prace zawarta
w dniu 27.04.2018 r. Pan Krzysztof Mikotajczyk zostat
powotany od dnia 01.05.2018 r. na cztonka Zarzgdu
Spotki pigtej kadenciji. Od dnia 01.11.2018 r. zmianie
ulegta funkcja Krzysztofa Mikotajczyka z Cztonka Za-
rzgdu na Wiceprezesa Zarzqdu Spoiki.

Zgodnie z postanowieniami w/w umdw Prezesowi Za-

rzqgdu i Cztonkom Zarzgdu UNIBEP S.A za 2019 rok przy-

stuguje premia roczna liczona od skonsolidowanego

zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP, po spetnie-

niu warunkdéw dodatkowych, za kazdy rok obrotowy

W wysokosci:

e Prezes Zarzqadu, Dyrektor Spditki—1,5 %

e Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Finansowy — 1,5 %

e Wiceprezes Zarzgdu, Dyrektor Budownictwa Ku-
baturowego - 1,5%

e Cztonek Zarzgdu, Dyrektor Handlowy — 1,5 %

Prezesowi Zarzgdu, Wiceprezesowi Zarzqgdu oraz
Cztonkom Zarzqgdu oprdcz wynagrodzenia, w przy-
padku rozwigzania umowy O prace za wypowie-
dzeniem pracodawcy z przyczyn nie lezgcych po
stronie Prezesa, Wiceprezesa lub Cztonka Zarzgdu,
pracodawca gwarantuje wyptacenie rekompensaty
w wysokosci 3-krotnego przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia pracownika. Prezesowi Zarzqgdu, Wi-
ceprezesowi Zarzgdu i Cztonkom Zarzgdu nie przystu-
gujg inne sktadniki wynagrodzenia okreslone w Zakta-
dowym Uktadzie Zbiorowym Pracy.

Prezes Zarzgdu, Wiceprezes Zarzqdu i Cztonkowie Zao-
rzgdu UNIBEP S.A. zawarli réwniez ze Spotkg umowy
o zakazie konkurencji w czasie tfrwania stosunku pracy
(zakaz konkurenciji obowigzuje przez caty czas trwania
stosunku pracy) oraz umowy o zakazie konkurencji po
ustaniu zatrudnienia (zakaz konkurencji obowigzuje
przez é miesiecy po ustaniu stosunku pracy). Prezeso-
wi Zarzgdu, Wiceprezesowi Zarzgdu i Cztonkom Zarzg-
du przystuguje przez okres trwania zakazu konkurencji
(przez okres 6 miesiecy) odszkodowanie w wysokosci
25% wynagrodzenia ofrzymanego przez te osoby
przed ustaniem stosunku pracy, ktére zostanie wypta-
cone w szesciu rownych ratach.

WYNAGRODZENIE ZARZADU ZA OKRES: 01.01.2019 R. - 31.12.2019 R. UNIBEP S.A.

ZARZAD

Gotqgbiecki Leszek 744 000,00
Kiszycki Stawomir 664 079,15
Piotrowski Jan 0,00
Mikotajczyk Krzysztof 612 000,00
RAZEM 2020 079,15

551 288,51 1295 288,51

551 288,51 1215367,66
5576,34 413 466,38 419 042,72

277 532,23 889 532,23
5576,34 1793 575,63 3819 231,12
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Prezes Stawomir Kiszycki ofrzymat wynagrodzenie z ty-
tutu swojej funkcji w Unihouse w wysokosci 39 500,00 zt.
W pozostatym zakresie osoby zarzgdzajgce nie ofrzy-
mujg wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji w jed-
nostkach zaleznych od UNIBEP SA

RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza UNIBEP SA dziata w oparciu o prze-
pisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spdtki, Re-
gulamin Zarzgdu. W swojej pracy Rada Nadzorcza
stosuje sie réwniez do zasad Dobre Praktyki Spdtek
Notowanych na GPW. Rada Nadzorcza sktada sie
z 5 do 7 cztonkdw, powotywanych i odwotywanych
przez Walne Zgromadzenie na okres wspdlnej trzylet-
niej kadencji. W przypadku gtosowania grupami Wal-
ne Zgromadzenie okresla liczebno$¢ Rady Nadzorczej
na dang kadencje uchwata przed przystgpieniem do
wyboréw. Do Rady Nadzorczej powinno by¢ powota-
nych przynajmniej 2 cztonkdw niezaleznych. Cztonka-
mi niezaleznymi Rady Nadzorczej sq osoby spetniajg-
ce tgcznie:

a) kryteria niezalezno$ci w rozumieniu zasad tadu
korporacyjnego obowigzujgcych spdtki dopusz-
czone do obrofu na krajowym rynku regulowa-
nym, oraz

b) kryteria niezaleznosci w rozumieniu przepiséw
regulujgcych zasady funkcjonowania komitetu
audytu.

Kazdy akcjonariusz moze zgtasza¢ na pismie Zarzo-
dowi Spodtki kandydatédw na cztonka niezaleznego
Rady Nadzorczej, nie pdzniej niz na 7 dni roboczych
przed terminem Walnego Zgromadzenia, ktére ma
dokona¢ wyboru takiego cztonka. Zgtoszenie zawie-
ra dane personalne kandydata oraz uzasadnienie
kandydatury wraz z opisem kwallifikacji i doswiadczen
zawodowych kandydata. Do zgtoszenia zatgcza sie
pisemne o$wiadczenie zainteresowanej osoby wyra-
zajgce zgode na kandydowanie do Rady Nadzorczej
i potwierdzajgce spetnianie przez nig kryteridéw niezao-
leznosci, jak réwniez zawierajgce zobowigzanie do
niezwtocznego zawiadomienia o przypadku utraty
cech niezaleznosci. W przypadku niezgtoszenia w po-
wyzszym trybie kandydatur spetniajgcych kryteria nie-
zaleznosci, kandydata na cztonka niezaleznego Rady
Nadzorczej zgtasza Zarzad Spdtki podczas obrad Wal-
nego Zgromadzenia.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego raportu w sktad

Rady Nadzorczej Spbtki wehodzq:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Rady Nadzor-
czej,

2. Beata Maria Skowronhska — Wiceprzewodniczgca
Rady Nadzorczej,

3. Wojciech Stajkowski — Cztonek Rady Nadzorczej,

4. Jarostaw Mariusz Betdowski — Cztonek Rady Nad-
zorczej (cztonek niezalezny),

5. Michat Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej
(cztonek niezalezny),

6. Pawet Markowski — Cztonek Rady Nadzorczej
(cztonek niezalezny),

7. Dariusz Marian Kacprzyk — Cztonek Rady Nadzor-
czej (cztonek niezalezny).

Aktualni cztonkowie Rady Nadzorczej V kadencji zo-
stali powotani przez Walne Zgromadzenie Akcjonariu-
szy w dniu 13 czerwca 2017 r.

W 2019 roku nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Rady
Nadzorczej Spotki.

Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia, co najmniej
raz na 3 miesigce. Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
lub jego zastepca ma obowigzek zwotac posiedzenie
Rady Nadzorczej, takze na pisemny wniosek cztonka
Rady Nadzorczej lub Zarzgdu Spodtki. Posiedzenie po-
winno sie odby¢ w ciggu 2 tygodni od chwili otrzyma-
nia wniosku. Cztonek Rady Nadzorczej moze oddad
swoj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka
Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie moze
dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku obrad
na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza
moze podejmowac uchwaty w trybie pisemnym lub
przy wykorzystaniu srodkdw bezposredniego porozu-
miewania sie na odlegtos¢. Uchwata jest wazna, gdy
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powiado-
mieni o tresci projektu uchwaty.

Dla waznosci uchwat Rady Nadzorcze] wymagane
jest pisemne zaproszenie na posiedzenie wszystkich
cztonkdw Rady i obecno$¢ na posiedzeniu Rady, co
najmniej potowy jej cztonkdw, o ile przepisy Kodeksu
spdtek handlowych nie stanowiqg inaczej. Uchwaty
Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiegkszo-
scig oddanych gtoséw. W razie réwnej liczby gtoséw,
decyduje gtos przewodniczgcego Rady Nadzorcze;.
Rada Nadzorcza przyjmuje na mocy uchwaty swdj
regulamin wewnetrzny. Spdtka komunikuje wszystkie
zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej za pomocq rapor-
tow biezgcych.

L | ;
Putawska 186, Warszawa, Polska
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WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZEJ ZA OKRES: 01.01.2019 R. - 31.12.2019 R. UNIBEP S.A.

RADA NADZIORCZA

Mikotuszko Jan 456 000,00
Skowronska Beata 145 439,87
Stajkowski Wojciech 60 000,00
Betdowski Jarostaw 62 059,23
Kotosowski Michat 85314,52
Markowski Pawet 60 000,00
Kacprzyk Dariusz 60 783,27
Razem: 929 596,89

456 000,00
145 439,87
120 000,00
62 059,23
85 314,52
60 000,00
60 783,27
989 596,89

60 000,00

60 000,00

KOMITETY RADY NADZORCZEJ

Zgodnie z Regulaminem Rady Nadzorczej w ramach
Rady Nadzorcze] mogq by¢ powotane komitety state
lub ad hoc, dziatajgce jako kolegialne organy dorad-
cze i opiniotwércze Rady Nadzorczej. W ramach Rady
Nadzorcze] moze w szczegdlnosci dziata¢ w formie
statej Komitet Audytu i Komitet Strategii.

Komitety powotywane sg przez Rade Nadzorczqg
uchwatq, sposrdd jej cztonkdw. Komitet wybiera Prze-
wodniczgcego komitetu sposrdéd swoich cztonkdw.
W sktad komitetu wchodzi od 3 do 5 cztonkdw. Wiek-
szo$¢ cztonkdw Komitetu Audytu, w tym Przewodni-
czgcy Komitetu Audytu, spetnia kryteria niezaleznosci
w rozumieniu przepisdw regulujgcych zasady funkcjo-
nowania komitetu audytu. Poszczegdini Cztonkowie
Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci z za-
kresu branzy, w ktérej dziata Spoétka, a takze w zakresie
rachunkowosci, badania sprawozdan finansowych.

Komitety sktadajg Radzie Nadzorczej roczne sprawoz-
danie ze swojej dziatalnosci.

Sktad Komitetu Audytu na dzien sporzadzenia niniej-

szego raportu:

1. Michat Kotosowski — Przewodniczgcy Komitetu,
cztonek niezalezny w rozumieniu art. 129 ust. 3
ustawy z dn. 11 maja 2017 r. o biegtych rewiden-
tach;

2. Wojciech Jacek Stajkowski,

3. Dariusz Marian Kacprzyk, cztonek niezalezny w ro-
zumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z dn. 11 maja 2017
r. o biegtych rewidentach.

W ramach Komitetu Audytu V kadencji dziatajgcego
od dnia 20 czerwca 2017 r. Pan Wojciech Jacek Staj-
kowski raz Pan Michat Kotosowski posiadajg wiedze
i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Spdtka.
Pan Michat Kotosowski posiada dodatkowo wiedze
i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych.

Pan Wojciech Jacek Stajkowski jest absolwentem
wydziatu Handlu Zagranicznego Szkoty Gtéwnej Pla-
nowania i Statystyki. Od poczatku kariery zawodowej
byt zwigzany z handlem zagranicznym. Przez wiele lat
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petnit funkcje kierownicze w przedstawicielstwach
i spétkach zaleznych Polimex Cekop na rynkach Bli-
skiego Wschodu i w Niemczech. Od roku 1996 do 2008
byt zwigzany ze spdtkg Grundig Polska, w ktérej petnit
funkcje Dyrektora Zarzgdzajgcego i cztonka Zarzgdu,
bedgc jednoczednie dyrektorem dystrybucji grupy
Grundig na obszarze Europy Srodkowej i Wschod-
niej oraz cztonkiem Rady Nadzorcze] spdtki Grundig
Magyarorszag. W nastepnych latach prowadzit wta-
sng dziatalno$¢ gospodarczg oraz wspdtpracowat
z Unibep S.A. jako petnomocnik Zarzgdu ds. nowych
rynkdw. Petnit réwniez funkcje przewodniczgcego
Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Unibep S.A. IV ko-
dencji, za§ w Radzie Nadzorczej Unibep S.A. zasiada
od dn. 22 maja 2012 r. Pan Michat Kotosowski zdobyt
dyplom magistra ekonomii - specjalno$¢ Finanse i Ra-
chunkowos¢, posiada réwniez certyfikat Diploma in
Intfernational Financial Reporting wydawanego przez
Association of Chartered Certified Accountants (mie-
dzynarodowa organizacja zrzeszajgca specjalistéw
z zakresu finanséw, rachunkowosci i zarzgdzanial).
W latach 2000-2004 pracowat jako asystent biegtego
rewidenta w firmie Roedl&Partner a nastepnie w la-
tach 2004-2007 zdobywat doswiadczenie jako Senior
Associate w PricewaterhouseCoopers.

Pan Michat Kotosowski od roku 2007 jest partnerem
w dziale audytu Grupy UHY ECA. Dysponuje bogo-
tym dos$wiadczeniem w badaniu sprawozdanh finan-
sowych, sporzgdzaniu pakietéw konsolidacyjnych,
sporzgdzaniu analiz finansowych typu due diligence,
przeksztatcaniu sprawozdan finansowych na zgodne
z MSR/MSSF oraz US GAAP. Specjalista w zakresie ob-
stugi spotek z branzy nieruchomosci i real estate oraz
funduszy inwestycyjnych zamknietych. Autor licznych
artykutdw oraz wyktadowca zagadnieh z zakresu ra-
chunkowosci. Pan Kotosowski zasiada w Radzie Nad-
zorczej Unibep S.A. od dn. 12 czerwca 2014 r. Komi-
fet Audytu doradza Radzie Nadzorczej w kwestiach
witasciwego wdrazania zasad sprawozdawczosci bu-
dzetowej i finansowej, kontroli wewnetrznej Spét ki i jej
Grupy Kapitatowej oraz w sprawach zwigzanych ze
wspotpracg z biegtymi rewidentami Spotki.

Do zadah Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:
e przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacii,
o ktérej mowa w art. 16 ust. 2 Rozporzgdzenia Nr



537/2014,

e omawianie z biegtymi rewidentami Spotki, przed
rozpoczeciem kazdego badania rocznego spro-
wozdania finansowego, charakteru oraz zakresu
badania,

* informowanie Rady Nadzorczej o wynikach ba-
dania oraz wyjasnianie, w jaki sposéb badanie to
przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci
finansowej w Spoétce, a takze jaka byta rola Komi-
tetu Audytu w procesie badania,

e przeglgd okresowych i rocznych sprawozdan fi-
nansowych Spoéfki, jednostkowych i skonsolidowa-
nych,

e omawianie wszelkich problemodw lub zastrzezen,
ktére mogg wynika¢ z badania sprawozdan fi-
nansowych,

* anadliza uwag kierowanych do Zarzgdu sporzg-
dzonych przez biegtych rewidentdéw Spdtki oraz
odpowiedzi Zarzgdu,

e przeglad fransakcji z podmiotami powigzanymi,

e monitorowanie skutecznosci systemu kontroli we-
wnetrznej, zarzqgdzania ryzykiem, nadzoru zgod-
nosci dziatalnosci z prawem (compliance) oraz
funkcji audytu wewnetrznego,

e akceptacja programu audytu wewnetrznego,

e analiza raportdéw audytorow wewnetrznych Spdt-
ki oraz odpowiedzi Zarzgdu na te spostrzezeniaq,

e wspdtpraca z komdrkami organizacyjnymi Spotki
odpowiedzialnymi za audyt i kontrole oraz okre-
sowa ocena ich pracy a takze opiniowanie wyso-
kosci wynagrodzenia oséb zatrudnionych w tych
komérkach organizacyjnych,

* dokonanie co roku oceny, czy istnieje potrzeba
dokonania w Spdétce wydzielenia organizacyjne-
go funkcji audytu wewnetrznego — w przypadku,
gdy w Spodtce tej funkcji nie wyodrebniono,

e monitorowanie wykonywania czynnosci rewizi
finansowej, w szczegdlnosci przeprowadzenia
przez firme audytorskg badania, z uwzglednie-
niem wszelkich wnioskéw i ustaleh Komisji Nadzoru
Audytowego wynikajgcych z kontroli przeprowa-
dzonej w firmie audytorskiej,

e kontrolowanie i monitorowanie niezaleznosci
biegtego rewidenta i firmy audytorskiej, w szcze-
gdlnosci w przypadku, gdy na rzecz Spdtki Swiad-
czone sq przez firme audytorskg inne ustugi niz
badanie,

e dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego re-
widenta oraz wyrazanie zgody na $wiadczenie
przez niego dozwolonych ustug niebedqgcych bao-
daniem w Spodtce,

e opracowywanie polityki i procedury wyboru firmy
audytorskiej do przeprowadzenia badania,

e monitorowanie procesu sprawozdawczosci finan-
sowej,

e przedktadanie zalecen majgcych na celu zo-
pewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci
finansowej w Spodtce,

e dokonywanie ustalen we wszelkich innych kwe-
stiach zwigzanych z audytem Spdtki, na ktére
zwrdcit uwage Komitet Audytu lub Rada Nadzor-
cza.

W 2019 roku Komitet Audytu odbyt 4 posiedzenia

65

w dniach: 21.03.2019 r., 27.08.2019 r., 04.11.2019 r.,
19.12.2019 r., ktére miaty na celu realizacje powierzo-
nych mu zadan, takich jok m.in. dokonywanie analiz
sprawozdan finansowych Spoétki, a takze oceny syste-
mu zarzgdzania ryzykiem oraz oceny systemu kontroli
wewnetrzne;j.

Sktad Komitetu Strategii na dzien sporzgdzenia niniej-
szego raportu:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Komitetu

2. Beata Maria Skowronska

3. Jarostaw Mariusz Betdowski

4. Pawet Markowski

Zadaniem Komitetu Strategii jest opiniowanie i przed-
stawianie rekomendacji Radzie Nadzorczej w kwe-
stiach planowanych inwestycji i dezinwestycji maja-
cych istotny wptyw na aktywa Spotki.

Do zadah Komitetu nalezy w szczegdlnosci:

e ocena wptywu planowanych i podejmowanych
inwestycji i dezinwestycji na ksztatt aktywdw Spot-
ki,

e ocena dziatan, umow, listdbw intencyjnychiinnych
dokumentdw zwigzanych z czynnosciami majgcy-
mi na celu nabycie, zbycie, obcigzenie lub Spro-
wozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grup inny sposéb
rozdysponowania istotnych aktywdw Spotki,

e opiniowanie wszelkich dokumentdéw o charakte-
rze strategicznym przedktadanych Radzie Nad-
zorczej przez Zarzad,

e opiniowanie strategii rozwoju Spodtki, w tym wielo-
letnich plandw finansowych.

W 2019 roku Komitet Strategii odbyt 2 posiedzenia:
w dniach 04.07.2019 r. oraz 17.09.2019 r., w trakcie kt6-
rych podejmowane byty dziatania zwigzane z realiza-
cjg zadan powierzonych Komitetowi, w szczegdlnosci
dotyczgce oceny kierunkdw rozwoju poszczegdlnych
biznesdw Grupy Kapitatowej w latach przysztych i ich
przewag konkurencyjnych oraz innowagiji.

OPIS | UPRAWNIENIA WALNEGO ZGROMADZENIA, PRA-
WA AKCJONARIUSZY ORAZ ZMIANA STATUTU

Opis sposobu dziatania Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie UNIBEP SA dziata zgodnie z Ko-
deksem Spoétek Handlowych, Statutem Spdétki, Regulo-
minem Walnego Zgromadzenia, a takze uwzglednia
zasady zawarte w zasadach tadu korporacyjnego
przyjetych przez Gietde Papierdw Wartosciowych
w  Warszawie. Wszystkie dokumenty korporacyjne
oraz informacje o terminie, porzgdku obrad, podje-
tych uchwatach sg dostepne na stronie internetowe;j
Spoétki www.unibep.pl (w dziale Relacje Inwestorskie).
Zwyczajne Walne Zgromadzenie jest zwotywane przez
Zarzgd w ciggu 6 miesiecy od zakohczenia kazdego
roku obrotowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadze-
nie zwotuje Zarzad lub Rada Nadzorcza lub akcjona-
riusze reprezentujgcy co najmniej potowe kapitatu
zaktadowego lub co najmniej potowe ogdtu gtosdw
w spdétce. Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezen-
fujgcy co najmniej 1/20 (jedng dwudziestq) kapitatu
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zaktadowego mogqg zadac zwotania przez Zarzgd
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia i umiesz-
czenia okre$lonych spraw w porzgdku obrad tego
Zgromadzenia. Zgdanie zwotania Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia i umieszczenia okreslonych
spraw w jego porzgdku obrad nalezy ztozy¢ Zarzgdo-
wi na pismie lub w postaci elektronicznej. Zarzgd po-
winien zwota¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
w terminie dwdch tygodni od daty przedstawienia
zadania. Na stronie internetowej Spdtki znajduje sie
specjalny adres e-mail (wza@unibep.pl), ktdéry moze
by¢ wykorzystywany w przypadkach przewidzianych
w Kodeksie spdtek handlowych w zwigzku z Walnym
Zgromadzeniem. Walne Zgromadzenia odbywajqg sie
w siedzibie Spoétki albo w Warszawie. Walne Zgroma-
dzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w spra-
wach objetych porzgdkiem obrad. Rada Nadzorcza
lub akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co
najmniej jedng dwudziestqg kapitatu zaktadowego
mogqg zgdac¢ umieszczenia okreslonych spraw w po-
rzadku obrad najblizszzego Walnego Zgromadzenia.
Zgdanie powinno zosta¢ zgtoszone Zarzgdowi nie
pdzniej niz na 21 dni przed wyznaczonym terminem
Zgromadzenia. Zgdanie powinno zawiera¢ uzasad-
nienie lub projekt uchwaty dotyczgcej proponowa-
nego punktu porzgdku obrad. Zgdanie moze zostac
ztozone w postaci elektroniczne;.

Do kompetenciji Walnego Zgromadzenia, oprécz in-
nych spraw zastrzezonych w obowigzujgcych przepi-
sach prawa, nalezy:

1. rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzg-
du z dziatalnosci Spoétki oraz sprawozdania finan-
sowego za ubiegty rok obrotowy,

2. powziecie uchwaty o podrziale zyskow albo o po-
kryciu strat,

3. udzielenie cztonkom organdw spodtki absolutorium
z wykonywania przez nich obowiqzkdw,

4. powziecie uchwaty o zmianie Statutu Spoiki,

5. powziecie uchwaty o potgczeniu z inng Spdtkg
i przeksztatceniu Spotki,

6. powziecie uchwaty o rozwigzaniu i likwidacji Spot-
ki,

7. powziecie uchwaty o emisji warrantéw subskryp-
cyjnych oraz obligacji zamiennych i obligacji
z prawem pierwszenstwa,

8. powziecie uchwaty o zbyciu i wydzierzawieniu
przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci
oraz ustanowienie na nich ograniczonego prawa
rzeczowego,

9. wszelkie postanowienia dotyczgce roszczeh o na-
prawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzywaniu
Spoiki lub sprawowaniu zarzgdu lub nadzoru,

10. podjecie uchwaty o przymusowym wykupie akcji
w trybie art. 418 Kodeksu spdtek handlowych,

11. powotywanie i odwotywanie cztonkédw Rady
Nadzorcze;.

W przypadku podjecia przez Walne Zgromadzenie
uchwaty o przeznaczeniu czesci zysku lub catego
zysku na wyptate dla akcjonariuszy, do kompeten-
cji Walnego Zgromadzenia nalezy okres$lenie dnia,
wedtug ktérego ustala sie liste akcjonariuszy upraw-
nionych do dywidendy za dany rok obrotowy (dzieh
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dywidendy) oraz wskazanie dnia wyptaty dywidendy.
Nabycie lub zbycie nieruchomosci, prawa uzytkowa-
nia wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wy-
maga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Inne prawa akcjonariuszy i sposéb ich wykonywania

Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co naj-
mniej jedng dwudziestq kapitatu zaktadowego mogag
przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtaszac
spdtce na pismie lub przy wykorzystaniu srodkdw ko-
munikacji elekironicznej projekty uchwat dotyczgce
spraw wprowadzonych do porzgdku obrad Walnego
Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zostac wprowa-
dzone do porzgdku obrad.

Kazdy z akcjonariuszy moze podczas Walnego Zgro-
madzenia zgtaszac projekty uchwat dotyczgce spraw
wprowadzonych do porzgdku obrad.

Prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu majqg
tylko osoby bedgce akcjonariuszami spdtki w Dniu
Rejestracji. Dniem rejestracji uczestnictwa na Walnym
Zgromadzeniu jest dzieh przypadajgcy a szesnascie
(16) dni przed Walnym Zgromadzeniem.

Uprawnieni z $wiadectw tymczasowych oraz zastaw-
nicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo gtosu,
majg prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu,
jezeli sg wpisani do ksiegi akcyjnej co najmniej na ty-
dzien przed odbyciem Walnego Zgromadzenia.

Akcjonariusz bedqgcy osobqg fizyczng moze uczestni-
czy¢ w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywac pro-
wo gtosu osobiscie lub przez petnomocnika. Akcjo-
nariusz niebedgcy osobq fizyczng moze uczestniczye
w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywacé prawo
gtosu przez osobe uprawniong do sktadania oswiad-
czenh woli w jego imieniu lub przez petnomocnika.

Opis zasad zmiany statutu Emitenta

Do kompetenciji Walnego Zgromadzenia, oprécz in-
nych spraw zastrzezonych w obowigzujgcych prze-
pisach prawa, nalezy powziecie uchwaty o zmianie
Statutu Spdtki. Uchwaty Walnego Zgromadzenia za-
padajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, chyba,
ze Statut lub Kodeks spdtek handlowych przewidujg
wymogi surowsze. Statut Spdtki nie przewiduje surow-
szych wymogdw odnosnie gtosowania nad uchwatg
o zmianie Statutu Spotki.

Walne Zgromadzenie moze podjg¢ uchwate w spra-
wie istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki bez
obowigzku wykupu akcjonariuszy nie zgadzajgcych
sie na zmiane, jezeli uchwata podjeta bedzie wiekszo-
scig 2/3 gtosdw w obecnosci akcjonariuszy reprezen-
fujgcych, co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

POLITYKA WYNAGRODZEN
W UNIBEP S.A. przyjety zostat dokument ,,Polityka wy-

nagrodzen organu nadzorujgcego i zarzgdzajgcego
spotki UNIBEP S.A. oraz kluczowych menedzerow” (Po-



lityka Wynagrodzen). Realizacja Polityki Wynagrodzen
podlega co najmniej raz w roku przeglgdowi. W okre-
sie 2019r. nie miaty miejsca istotne zmiany w zakresie
polityki wynagrodzen. Zarzgd pozytywnie ocenia przy-
jetq Polityke Wynagrodzen z punktu widzenia realizacji
jej celdw, w szczegdlnosci dtugoterminowego wzrostu
wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowa-
nia przedsiebiorstwa.

Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych

W odniesieniu do oséb nadzorujgcych Polityka Wy-
nagrodzen okresla, iz ustalanie zasad wynagrodzenia
dla cztonkdw Rady Nadzorczej nalezy do kompetencji
Walnego Zgromadzenia Spdiki. Poziom wynagrodze-
nia cztonkédw Rady Nadzorczej powinien by< wystar-
czajgcy dla pozyskania, utrzymania i motywacji oséb
niezbednych dla wtasciwego sprawowania nadzoru
nad Spdétkg. Wynagrodzenie tych oséb powinno byé
adekwatne do powierzonego poszczegdlnym czton-
kom Rady zakresu zadanh a takze powinno uwzgled-
nia¢ petnienie dodatkowych funkcji. Jednoczesnie
wynagrodzenie cztonkdw Rady Nadzorczej nie po-
winno by¢ uzaleznione od opciji i innych instrumentow
pochodnych, ani jakichkolwiek innych zmiennych
sktadnikéw, oraz nie powinno by¢ uzaleznione od wy-
nikéw Spdiki. Do gtdwnych elementdw systemu wyna-
grodzen cztonkdédw Rady Nadzorczej nalezq:

e state miesieczne wynagrodzenie,

e $wiadczenia dodatkowe.

Wynagrodzenie os6b zarzqdzajgcych

W odniesieniu do osdb zarzgdzajgcych Polityka Wy-
nagrodzen przewiduje, iz organem uprawnionym do
ustalania zasad wynagradzania cztonkdw Zarzgdu
jest Rada Nadzorcza. Wynagrodzenie cztonkéw Za-
rzgdu powinno odpowiadac wielkosci przedsiebior-
stwa i pozostawaé w rozsgdnym stosunku do wynikdw
ekonomicznych Spdtki, przy czym poziom wynagro-
dzenia cztonkdw Zarzgdu powinien by¢ wystarczajg-
cy dla pozyskania, utrzymania i motywacji osdb nie-
zbednych dla witasciwego kierowania Spdtkg. Przy
ustalaniu i weryfikacji wysokosci wynagrodzenia czton-
kéw Zarzgdu, Rada Nadzorcza powinna uwzgledniac
w szczegdlnosci zakres obowigzkdw i odpowiedzial-
nosci, naktad pracy niezbedny do prawidtowego wy-
konywania powierzonego zakresu obowigzkdw oraz
poziom wynagrodzeh na podobnym stanowisku sto-
sowany przez inne podmioty funkcjonujgce na rynku.
Programy motywacyjne powinny uzalezniaé poziom
wynagrodzenia cztonkédw Zarzgdu od rzeczywistej,
dtugoterminowej sytuacii finansowej Spdtki oraz dtu-
goterminowego wzrostu warto$ci dla akcjonariuszy
i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Do gtéwnych elementdw systemu wynagrodzen

cztonkdw Zarzgdu nalezq:

e state miesieczne wynagrodzenie zasadnicze,

e premiaroczna,

¢ rekompensata wynikajgca z rozwigzania z czton-
kiem Zarzgdu umowy o prace z przyczyn nie lezg-
cych po jego stronie,

e odszkodowanie z tytutu zakazu konkurencji po
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ustaniu zatrudnienia,
¢ Swiadczenia dodatkowe.

Cztonkom Zarzgdu przystuguje premia roczna w wyso-
kosci okreslonej procentowo, uzalezniona od realizacji
okreslonych przez Rade Nadzorczg celdéw finanso-
wych lub rzeczowych, liczona od skonsolidowanego
zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP SA za kazdy rok
obrotowy, ustalonego na podstawie zatwierdzone-
go przez uprawniony organ skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP
SA. Wysokos$¢ premii a takze warunki jej przyznania
poszczegdlnym cztonkom Zarzgdu okresla uchwatg
Rada Nadzorcza. Swiadczenia dodatkowe dia czton-
kéw Zarzgdu mogg obejmowad samochdd stuzbowy,
narzedzia i urzgdzenia techniczne niezbedne do wy-
konywania obowigzkdéw cztonka Zarzgdu, pokrycie
kosztéw podrézy stuzbowych i reprezentacji w zakre-
sie i wysokosci odpowiedniej do powierzonych funkciji,
umowe ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej
cztonkdw Zarzgdu, prywatne ubezpieczenie medycz-
ne, szkolenia majgce na celu podnoszenie kwalifikacii.

Wynagrodzenia kluczowych menedzeréw

W odniesieniu do kluczowych menedzerdw Polity-
ka Wynagrodzeh wskazuje, iz organem uprawnio-
nym do ustalania zasad wynagradzania kluczowych
menedzeréw jest Zarzqad, ktéry ustala wynagrodze-
nie w oparciu o obowigzujgcy w Spdtce Zaktadowy
Uktad Zbiorowy Pracy, Regulamin premiowania pra-
cow-nikdw na stanowiskach nierobotniczych, Regula-
min premiowania kadry menedzerskiej. Wynagrodze-
nie kluczowych menedzeréw powinno odpowiadadc
wielkosci przedsiebiorstwa i pozostawaé w rozsgdnym
stosunku do wynikéw ekonomicznych Spdiki przy czym
poziom wynagrodzenia kluczowych menedzeréw po-
winien by¢ wystarczajgcy dla pozyskania, utrzymania
i motywacji oséb niezbednych dla wtasciwego kie-
rowania Spdtkq. Przy ustalaniu i weryfikacji wysokosci
wynagrodzenia kluczowych menedzerdw Spdtka po-
winna uwzgledniaé w szczegdinosci zakres obowigz-
kéw i odpowiedzialnosci, naktad pracy niezbedny do
prawidtowego wykonywania powierzonego zakresu
obowigzkdéw oraz poziom wynagrodzeh na podob-
nym stanowisku stosowany przez inne podmioty funk-
cjonujgce na rynku. Programy motywacyjne powinny
uzalezniaé¢ poziom wynagrodzenia kluczowych me-
nedzeréw od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacii
finansowej Spdtki oraz dtugoterminowego wazrostu
wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowa-
nia przedsiebiorstwa.

Do gtdwnych elementdw systemu wynagrodzen klu-
czowych menedzerdéw nalezq:

e state miesieczne wynagrodzenie zasadnicze,

e premia miesieczna,

e premiaroczna,

e $wiadczenia dodatkowe.

Kluczowym menedzerom przystuguje premia mie-
sieczna uzalezniona od terminowego i jakosciowego
wykonywania zadan ustalonych zakresem czynnosci,
przyznawana i wyptacana na zasadach szczegdtowo
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okreslonych w Regulaminie premiowania pracowni-
kéw na stanowiskach nierobotniczych. Jednoczesnie
kluczowym menedzerom przystuguje premia roczna
uzalezniona od okreslonych przez Zarzgd celdw finan-
sowych lub rzeczowych w ramach nadzorowanych
obszardw, przyznawana i wyptacana na zasadach
szczegdtowo okreslonych w Regulaminie premiowa-
nia kadry menedzerskiej. Swiadczenia dodatkowe
dla kluczowych menedzerdw mogg obejmowad sa-
mochdd stuzbowy, narzedzia i urzgdzenia techniczne
niezbedne do wykonywania obowigzkdw, pokrycie
kosztéw podrdzy stuzbowych i reprezentacji w zakre-
sie i wysoko$ci odpowiedniej do powierzonych funkcii,
prywatne ubezpieczenie medyczne, szkolenia majg-
ce na celu podnoszenie kwalifikaciji. Oceny efektéw
pracy kluczowych menedzeréw dokonuje Zarzgd
Spotki.

W Spotce nie zostaty wyodrebnione swiadczenia eme-
rytalne, jak rdwniez swiadczenia o podobnym charak-
terze w stosunku do bytych oséb zarzgdzajgcych oraz
nadzorujgcych. Ponadto spdtka nie posiada organdw
administrujgcych, o ktérych mowa w § 70 ust. 7 pkt 18
Rozporzgdzenia Ministra Finanséw w sprawie informa-
cji biezgcych i okresowych (...).

7.6 Polityka réznorodnosci wzgledem organu
zarzqdzajgcego i nadzorujgcego

Spoétka nie opracowata sformalizowanego doku-
mentu polityki réznorodnoéci w postaci jednolitego
dokumentu, niemniej jednak na przestrzeni lat wypra-
cowane zostaty pewne reguty postepowania w fym
zakresie, w tym opisane zasady postepowania pt.
+“Wspdlnota zasad i celdw”, z ktérym zapoznawany
jest kazdy nowo zatrudniony pracownik firmy.

Ze wzgledu na umiejscowienie siedziby firmy na Pod-
lasiu, ktére jest uwazane za tygiel narodowosciowy,
kulturowy i spoteczny, pracownicy i cztonkowie orga-
noéw Spotki to osoby pochodzgce z réznych srodowisk
i kultur, reprezentujgce rézne style myslenia i punkty
widzenia oraz posiadajgce rézne doswiadczenia zy-
ciowe i zawodowe. W gronie pracownikdw i organéw
Spotki istnieje zréznicowanie wiekowe. Oprécz pro-
cownikdw bedgcych pomiedzy trzydziestym, a piec-
dziesigtym rokiem zycia, ktérzy stanowiqg najliczniejszg
grupe wiekowq, Spdtka zatrudnia sporo oséb beda-
cych powyzej piecdziesigtego i ponizej trzydziestego
roku zycia. Spdtka zatrudnia na réznych stanowiskach
zardbwno kobiety, jak i mezczyzn.

Zroznicowanie na rynku pracy, Spdtka stara sie umie-
jetnie wykorzystac¢, wierzac, ze dziatania promujgce
réznorodno$¢ pomagaja tworzy¢  wspdtpracujgey
i uzupetniajgcy sie zespot.

Zgodnie z przyjetymi zasadami w Unibep jakakolwiek
dyskryminacja w zatrudnieniu, bezposrednia lub po-
srednia, w szczegdlnosci ze wzgledu na ptec, wiek,

niepetnosprawnose, rase, religie, narodowose, prze-
konania polityczne, przynalezno$¢ zwigzkowq, po-
chodzenie efniczne, wyznanie, orientacje seksualng,
ze wzgledu na zatrudnienie na czas okreslony lub nie-
okreslony, ze wzgledu na zatrudnienie w petnym lub
niepetnym wymiarze czasu jest niedopuszczalna.

Spoétka ktadzie duzy nacisk na polityke rbwnego trak-
towania i zarzgdzania rdéznorodnosciqg, szczegdlnie
w obszarze rekrutacji, oceny wynikdw pracy, szko-
len, awansdw i wynagrodzen. Realizowane dziatania
w obszarze réznorodnosci obejmujg m.in. uwzglednie-
nie jej zasad w dokumenfach wewnetrznych takich
jak kultura organizacyjna czy zaktadowy uktad zbio-
rowy pracy. Istotng czesciq realizacji zasad w obsza-
rze réznorodnosci jest tworzenie wtasciwej atmosfery
W pracy, sprawiajgcej, ze pracownicy czujq sie doce-
niani, szanowani oraz majg poczucie, ze mMogq sie roz-
wija¢ i w petni realizowac swdj potencjat zawodowy.

W odniesieniu do organdéw zarzgdzajgcych i nad-
zorujgcych Spdtka wyjasnia, iz sktad Zarzgdu i Rady
Nadzorczej Spotki jest zrdznicowany pod wzgledem
wyksztatcenia, wieku i doswiadczenia zawodowego.
Jednoczednie w Zarzgdzie Spobtki brak jest zréznicowa-
nia pod wzgledem ptci.

7.7 Informacje nt. firmy audytorskiej

Podmiotem badajgcym sprawozdania finansowe
UNlJednostka Dominujgca oraz nastepujace spotki
zalezne: Unidevelopment S.A., Monday Development
S.A., G81 UDM Sp. z0.0. S.K.A., Szczesliwicka Sp. z 0.0.,
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Unigo Sp. z 0.0., Budrex-Kobi Sp. z 0.0., Unihouse S.A.
zawarty z Deloitte Audyt Spdtka z ograniczong od-
powiedzialnoscig Spdtka komandytowa z siedzibg
w Warszawie przy ul. Al. Jana Pawta Il 22 umowy na



badania i przeglgdy sprawozdan finansowych.

tgczne roczne wynagrodzenie za 2019 rok wynosi
541.000 zt plus koszty dodatkowe (w tym w ramach
Unibep SA wartos¢ 195.000 zt z tytutu przeprowadze-
nia badan oraz 97.000 zt z tytutu przeprowadzenia
przeglgddw).

Wspdtpraca w zakresie ustug badania sprawozda-
nia jednostkowego oraz skonsolidowanego Unibep
S.A. odbywa sie na podstawie umowy o $wiadczenie
ustug rewizji finansowej oraz innych ustug atestacyj-
nych z dnia 26.07.2019 r. Umowa ta przewiduje reali-
zacje przez wybrany podmiot czynnosci badania/
przeglgdu dla odpowiednio rocznych i pétrocznych
jednostkowych oraz skonsolidowanych sprawozdanh
finansowych Unibep S.A. za lata 2019-2021.

tgczne roczne wynagrodzenie z realizacji umow
z Unibep SA i spotkami zaleznymi za 2018 rok wynosito
290.300 zt.

Wybér firmy audytorskiej zostat dokonany przez Rade
Nadzorczg Spdtki na podstawie rekomendaciji Komite-
tu Audytu. Rekomendacja Komitetu Audytu dotyczg-
ca wyboru firmy audytorskiej spetniata obowigzujgce
warunki. Rekomendacja zostata sporzgdzana zgod-
nie z ,,Politykg w zakresie wyboru firmy audytorskiej do
przeprowadzenia badania ustawowego sprawozdan
finansowych UNIBEP S.A. oraz Grupy Kapitatowej UNI-
BEP".

W dniu 21.01.2019r. Jednostka Dominujgca zawar-
ta rowniez z Deloitte AS Dronning Eufemias gate 14,
NO-0103 Oslo umowe na badanie sprawozdania fi-
nansowego dziatalnosci UNIBEP S.A. na rynku norwe-
skim, zgodnie ze standardami norweskimi, na wartosé
237 000 NOK plus koszty dodatkowe. Przedmiotem tej
umowy byto wykonanie ustug w ramach badania
sprawozdania finansowego i tym samym Swiadczenie
ustug przez wskazany powyzej podmiot z Grupy De-
loitte nie wymagato uzyskiwania dodatkowej zgody.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdanh finan-
sowych nie $wiadczyt w 2019 roku innych ustug na
rzecz Jednostki Dominujgcej i Grupy Kapitatowe;.

Natomiast wybrany podmiot przeprowadzit badania/
przeglgdy sprawozdan finansowych Unibep S.A. za
lata 2017-2018.

W Spdtce funkcjonuie ,,Polityka w zakresie wyboru firmy
audytorskiej do przeprowadzenia badania ustawowe-
go sprawozdan finansowych UNIBEP S.A. oraz Grupy
Kapitatowej UNIBEP", ktdra zostata opracowana przez
Komitet Audytu oraz przyjeta przez Rade Nadzorczg
w drodze uchwaty w dniu 06.02.2018 r. W/w polityka
okredla, ze wyboru firmy Audytorskiej dokonuje Rada
Nadzorcza, na podstawie rekomendacji Komitetu Au-
dytu, ktéry (poza przypadkiem odnowienia zlecenia
badania) przedstawia Radzie Nadzorczej co najmniegj
dwie propozycje firm audytorskich wraz ze wskaza-
niem jednej z nich i uzasadnieniem swojego wyboru.
Rekomendacja Komitetu Audytu musi by¢ wolna od
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wptywow strony trzeciej. Do pozostatych zatozen po-
lityki nalezy okreslenie: kryteridw weryfikacji firm audy-
torskich, a takze czasu trwania wspdtpracy z wybrang
firmg audytorska.

Ponadto w dniu 06.02.2018 r. Rada Nadzorcza przyjeta
,Polityke swiadczenia przez firme audytorskg przepro-
wadzajgcg badanie, przez podmioty powigzane z tq
firmg audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy audy-
forskiej dozwolonych ustug niebedqgcych badaniem
Swiadczonych na rzecz UNIBEP S.A." Gtownym celem
tej polityki jest wyeliminowanie zagrozenia braku nie-
zaleznosci w przypadku Swiadczenia przez biegtych
rewidentow, firmy audytorskie lub cztonkdw ich sieci
niektérych ustug innych niz ustugi badania ustawowe-
go. W/w polityka przewiduje wskazanie ustug zabro-
nionych niebedqgcych czynnosciamirewizji finansowej,
jak tez ustug dozwolonych niebedqgcych czynnoscia-
mi rewizji finansowej, a takze okresdla, ze swiadczenie
dozwolonych ustug niebedgcych czynnosciami rewizji
finansowej jest mozliwe wytgcznie po uprzednim za-
twierdzeniu przez Komitet Audytu. Polityka obowigzuje
w Spdtce oraz w Grupie Kapitatowej Spotki.
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8. POZOSTALE INFORMACIJE

8.1 Opis ryzyka i zagrozen

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpisane jest w kazdg
prowadzong dziatalno$¢ gospodarczg. Kazde z omo-
wionych ponizej ryzyk moze miec¢, w przypadku zaist-
nienia, istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytu-
acje finansowq i perspektywy rozwoju Grupy Unibep,
a takze wyniki prowadzonej dziatalnosci.

RYZYKO ZWIAZANE Z WYSTAPIENIEM SYTUACIJI EPIDE-
MIOLOGICINEJ

Jednym z ryzyk moggcym ograniczy¢ aktywno$¢ na
rynku Emitenta i Grupy Kapitatowej i wptyng¢ nega-
tywnie na biezgce i przyszte wyniki finansowe moze
by¢ wystgpienie zjawiska epidemii lub ustanowienie
stanu zagrozenia epidemicznego.

Sytuacja taka wywota¢ moze szereg niekorzystnych
zjawisk. Moze dojs¢ na powazng skale do absenciji
pracownikéw lub podwykonawcdw, co prowadzic¢
moze do istotnego ograniczenia zdolnosci produk-
cyjnej spodtki. Zamkniecie granic powodowac moze
odptyw pracownikéw zatrudnionych u podwykonaw-
cow pracujgcych na budowach Emitenta. Wystgpic
moze zaburzenie tancucha dostaw i ktopoty z do-
stepnoscig surowcdw oraz towardw z Europy i innych
czesci Swiata. Problemem powigzanym z zaburzeniem
tancucha dostaw moze by¢ ograniczenie mobilnosci
firm fransportowych i spowolnienie dostaw na pla-
ce budéw. W efekcie nastgpi¢ moze ograniczenie
tempa robdt i niedotrzymanie kohcowych terminéw
umownych wobec zamawiajgcych, co potencjalnie
moze rodzi¢ ryzyko kar, pomimo ztozenia przez zama-
wigjgcych rozumienia w odpowiedzi na informacje
przekazang przez Emitenta o mozliwych zmianach
harmonograméw budowy w zwigzku rozwojem epi-
demii w kraju.

Dodatkowym elementem ograniczajgcym aktywnose
moze by¢ ograniczenie produkcji, a nawet wprowa-
dzenie przestoju na fabryce lub innych zaktadach i za-
pleczu firmy.

Zjawisko epidemii spowodowac moze zaburzenie kur-
sow walut, w ktdrych realizowane sg fransakcje. Ma
to istofne znaczenie i wptyw na wyniki, zwtaszcza na
kontraktach na rynkach zagranicznych. Dzisiaj spotka
aktywna jest gtdwnie na rynkach norweskim, biatoru-
skim i ukrainskim i dalej uznaje je za perspektywiczne.
Niemniej pojawia sie ryzyko, ze oferty nasze stang sie
mniej konkurencyjne.

Zrealizowac sie moze takze scenariusz ograniczenia
przez inwestorow nowych zamowien lub przesuwanie
w czasie ich startu. Tym samym moze doj$s¢ do zmniej-
szenia aktywnosci, sprzedazy i zysku poszczegdinych
biznesdw grupy, ktérych mogtby dotkngc ten fakt.
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Nastepstwem nawet czesci niekorzystnych zdarzenh
i zZiawisk wystgpi¢ moze ograniczenie wszelakich inwe-
stycji wtasnych i w efekcie wyhamowanie wzrostu fir-
my. Uwazamy, ze wszystkie zaplanowane zamierzenia
inwestycyjne zostang wstrzymane lub przesuniete na
przyszty okres.

Emitent pod kgtem monitorowania skutkdw zjawiska
epidemii powotuje zespdt kryzysowy pod przewodnic-
twem Prezesa Zarzgdu, ktéry w sposdb ciggty monito-
ruje ryzyka zwigzane z zagrozeniem oraz ich ewentu-
alny wptyw na ptynng dziatalno$¢ operacyjng Spdtki,
terminowq realizacje oraz wzrost kosztéw.

RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MAKROEKONOMICI-
NA POLSKI

Wraz z pogorszeniem sie sytuaciji gospodarczej Polski
moze wystqpi¢ szereg negatywnych zjawisk makro-
ekonomicznych moggcych mieé¢ negatywny wptyw
na sektory gospodarki, w tym na sektor budowlany.
Gospodarka Polski jest mocno powigzana politycznie
i gospodarczo z Unig Europejskg. W zwigzku z globa-
lizacjg gospodarek narodowych, a w szczegdlnosci
z liberalizacjq przeptywu kapitatu i pracy, wystgpienie
skutkdw kryzysu na Swiecie moze miec rowniez nega-
tywne przetozenie na gospodarke Polski. Objawem
takich zdarzeh jest spowolnienie gospodarcze lub
kryzys gospodarczy, czyli zjawiska, ktdére nie sprzyjajg
zwiekszaniu wydatkédw konsumentdw i naktaddw in-
westycyjnych przedsiebiorstw. Branza, w ktérej dziata
Grupa jest zalezna m.in. od koniunktury gospodarczej
w Polsce. Czynniki takie jak: tempo wzrostu gospodar-
ki, naktady inwestycyjne, poziom stdép procentowych,
inflacja, polityka podatkowa, kursy walut, poziom kon-
sumpcji majg znaczgcy wptyw na skale prowadzonej
dziatalnosci w branzy budowlanej, co bezposrednio
ma przetozenie na sytuacje finansowq i perspektywy
rozwoju Grupy. Nizsze tempo wzrostu gospodarcze-
go, nizsze naktady inwestycyjne firm i nizszy poziom
wynagrodzen, wyzszy poziom podatkdw i stdép pro-
centowych oraz ograniczony dostep do finansowania
dtuznego mogq negatywnie wptyngé na dziatalnosé,
wyniki, sytuacje finansowq lub perspektywy rozwoju
przedsiebiorstw z branz, w ktérych dziata Grupa.

RYZYKO ZWIAZANE Z KURSAMI WALUTOWYMI

W ramach dziatalnosci operacyjnej spotki Grupy za-
wierajg kontrakty, ktére sqg (lub mogq by¢) denomino-
wane bgdz wyrazone w walutach obcych. W zakresie
przychoddéw z dziatalnosci eksportowej zabezpiecze-
nie przed ryzykiem walutowym w pierwszej kolejno-
sci odbywa sie poprzez mechanizm zabezpieczenia
naturalnego, polegajgcego na zawieraniu umoéw
z podwykonawcami w walucie kontraktu i tym samym
przenoszeniu na nich tego ryzyka. W zwigzku z powyz-



szym poziom ryzyka walutowego Grupy ogranicza sie
do kwoty zblizonej do realizowanej na kontraktach
eksportowych marzy — dotyczy kontraktéw realizowa-
nych na Biatorusi i na Ukrainie. W przypadku kontrak-
tow realizowanych w Norwegii mechanizm zabezpie-
czenia naturalnego szacowany jest na poziomie ok.
20%. Intencjg Grupy jest domykanie pozycji walutowej
poprzez rbwnowazenie transakcji walutowych doty-
czqgcych przychoddw i kosztow. Spdtka ma podpisa-
ne z bankami umowy dotyczgce walutowych trans-
akcji terminowych, co daje mozliwos¢ skorzystania
z instfrumentéw zabezpieczajgcych, o ile domkniecie
naturalnej pozycji w danym okresie nie jest mozliwe.

Strategia Grupy w zakresie finansowych instrumen-

tow zabezpieczajgcych ryzyko kursowe opiera sie na

dwdch gtéwnych zatozeniach:

1. zabezpieczanie kwot nie wiekszych od planowa-
nych przeptywdw walutowych,

2. korzystanie z prostych i przewidywalnych narzedszi,
np. typu forward, forward nierzeczywisty.

Grupa zawiera okreslone transakcje denominowane
w walutach obcych. W zwigzku z tym pojawia sie ry-
zyko wahan kursdéw walut. Ryzykiem tym zarzgdza sie
w ramach zatwierdzonej procedury zarzgdzania ryzy-
kiem kursowym. Grupa w szczegdlnosci narazona jest
na wahania kurséw NOK/PLN oraz EUR/PLN, w zwigzku
z czym w sposdb ciggty analizuje wahania ich kursdw.
Grupa zawiera fransakcje pochodne w celu zabez-
pieczenia sie przed ryzykiem kursowym. Reguty obo-
wigzujgce przy wykorzystaniu instrumentéw pochod-
nych zawarte sg w procedurze zarzgdzania ryzykiem
kursowym.

RYZYKO KREDYTOWE

W przypadku nie wywigzywania sie ze sptaty zobo-
wigzan instytucje finansowe majg podstawy do wypo-
wiedzenia umdw kredytowych i mogqg przystgpic do
egzekwowania ich sptaty lub skorzystac z mozliwosci
zaspokojenia sie z majatku bedgcego przedmiotem
zabezpieczen. Nie mozna réwniez wykluczyé ewentu-
alnosci, ze wobec faktu nie regulowania zobowigzan,
banki - wierzyciele mogq skorzystac z przystugujgcego
im prawa wystgpienia do sgdu z wnioskiem o ogto-
szenie upadtosci. Nie obstugiwanie przez Grupe zobo-
wigzan kredytowych bedzie powodowato, ze bedg
rosty odsetki, ktére zwiekszg jego zadtuzenie oraz
moze to determinowac postawienie innych zobowig-
zanh Emitenta w stan wymagalnosci. Grupa stosuje po-
lityke umiarkowanego zaangazowania kredytowego
wobec poszczegdlnych instytucii finansowych, wspbt-
pracujgc jednoczesnie z instytucjami o wysokiej wia-
rygodnosci. W celu zabezpieczenia biezgcej ptynno-
sci na przysztos¢ Grupa posiada kredyty wielocelowe
oraz linie kredytowe w kilku bankach, gdzie utrzymuije
znaczgce niewykorzystane limity kredytowe. Grupa
readlizuje réwniez projekty deweloperskie poprzez spdt-
ki celowe bezposrednio finansowane przez instytucje
finansowe. Grupa nie obawia sie utraty dostepnosci
do finansowania, po-mimo iz instytucje finansowe na
biezgco (kwartalnie) analizujg wyniki finansowe Gru-
py. W umowach kredytowych znajdujqg sie zapisy mo-
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wigce o utrzymaniu minimalnych wskaznikdéw finan-
sowych, takich jak: wyptacalnos$¢, pokrycie odsetek,
kapitalizacja, EBITDA, ktére sq sprawdzane i analizo-
wane. Grupa na biezgco i z wyprzedzeniem monito-
ruje powyzsze zapisy, aby w przypadku pojawiajgcej
sie mozliwosci zblizenia sie do progdw wymaganych,
renegocjowac powyzsze ograniczenia. Daje to Gru-
pie zabezpieczenie finansowe w przypadku spetnie-
nia sie ryzyk zwigzanych, m.in. z pogorszeniem sytuaciji
rynkowej, ograniczeniem akcji kredytowej bankdow,
a takze umozliwia wykorzystanie okazji rynkowych (np.
akwizyciji).

RYZYKO KREDYTOWE KONTRAHENTOW

Aktywami Grupy, ktére sq narazone na podwyzszone
ryzyko kredytowe sq takze naleznosci z tytutu dostaw
i ustug. Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy,
jest oceniany pod kgtem mozliwosci wywigzania sie ze
zobowigzan finansowych. Wiekszo$¢ obecnych kon-
traktéw realizowanych jest dla partneréw sprawdzo-
nych i wiarygodnych (kolejne umowy). W przypadku
watpliwosci odnosnie zdolnosci ptatniczych kontra-
henta, przystgpienie do kontraktu jest uzaleznione od
ustanowienia odpowiednich zabezpieczen (finanso-
wych lub majgtkowych). Ponadto, w umowach z in-
westorami zawierane sqg klauzule przewidujgce prawo
do wstrzymania realizacji robét, jezeli wystepuje opdz-
nienie w przekazaniu naleznosci za wykonane ustugi.
W miare mozliwosci tworzy sie rowniez zapisy umowne
warunkujgce dokonywanie ptatnosci podwykonaw-
com od wptywu srodkdw od inwestora. Nie jest wy-klu-
czone jednak, ze mozliwe zachwianie koniunktury na
rynku nieruchomosci wptynie na mozliwosci ptatnicze
inwestoréw, a tym samym zwiekszy sie ryzyko kredyto-
we kontrahentéw Grupy.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI

Istnieje ryzyko, iz pomimo wykonania danego etapu
prac, zleceniodawca Grupy nie wywigze sie z uzgod-
nionych ptatnosci, co moze doprowadzi¢ do ograni-
czenia ptynnosci finansowej Grupy, a w skrajnym przy-
padku doprowadzi¢ do poniesienia strat finansowych.
W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnoséci Grupa
utrzymuje odpowiedniqg ilos¢ Srodkdw pienieznych,
a takze zawiera umowy z bankami o linie kredytowe,
ktére stuzg joko dodatkowe zabezpieczenie ptynno-
sci. Ponadto, celem zabezpieczenia odpowiednie]
ptynnosci Grupa posiadata wyemitowane obligacje
o tgcznej wartosci 64 min zt. Intencjqg spodtek Grupy jest
podpisywanie umoéw tylko z wiarygodnymi partnera-
mi, o dobrej kondyciji finansowej, majgcymi dostep do
finansowania bankowego. Do finansowania zakupéw
inwestycyjnych Grupa wykorzystuje srodki wtasne za-
pewniajgc odpowiednig trwato$¢ struktury finanso-
-wania dla tego rodzaju aktywdw. W zwigzku z tym,
ze program inwestycyjny jest realizowany réwniez
poprzez spotki zalezne (wiekszoSciowe udziaty w spot-
kach nalezg do UNIEBP S.A. lub do spotki corki: UNI-
DEVELOPMENT S.A.), Grupa udziela na jego realizacje
wewnetrznych pozyczek. Duze projekty mieszkaniowe,
jak réwniez komercyjne sg, a takze bedg realizowane
w formie spdtek celowych. Finansowanie nowych pro-
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jektéw realizowane jest ze srodkdw wiasnych spotki,
z kredytdw bankowych lub emisji obligaciji. Zarzgdza-
nie ptynnoscig wspomagane jest biezgcym systemem
monitorowania spodziewanych wptywdéw oraz wy-
datkédw za pomocqg odpowiedniego modutu systemu
informatycznego. Biorgc pod uwage ww. podijete
dziatania, kondycje finansowq Grupy oraz zabezpie-
-czenie liniami kredytowymi ryzyko utraty ptynnosci
nalezy uznac za ograniczone.

RYZYKO POLITYCZNE RYNKOW WSCHODNICH

W zwigzku z sytuacjg panujgcg na Ukrainie, Grupa
w szczegdiny sposdb narazona jest na ryzyko politycz-
ne rynkdw wschodnich. W dtuzszej perspektywie Spdt-
ka zaktada normalizacje sytuaciji na Ukrainie i rynek
ten jest w obszarze jej zainteresowan.

W roku 2019 Grupa realizowata trzy kontrakty na Bia-
torusi oraz trzy na Ukrainie. W przypadku wszystkich
kontraktéw harmonogramy rzeczowo-finansowe sq
tak skonstruowane, aby minimalizowac ryzyko Grupy
zwigzane z ewentualng koniecznosciq przedtermino-
wego zakonhczenia prowadzonych prac.

RYZYKO ZWIAZANE Z ROZPOCZECIEM DZIALALNOSCI
NA NOWYCH RYNKACH

Grupa dagzy do dywersyfikacji dziatalnosci oraz po-
szukiwania nowych zrédet zyskdw. Dziatalno$¢ na
nowych rynkach wigze sie z koniecznosciq poznania
szczegdtowych zasad funkcjonowania, wspdtpracy,
m.in. z lokalnymi urzedami, instytucjami oraz partne-
rami handlowymi. Firmy rozpoczynajgce dziatalno$e
na nowym rynku z reguty narazone sq na zwiekszone
koszty dziatania (m.in. wypromowania firmy czy pro-
duktu) oraz koszty usuniecia réznego rodzaju barier
poczatkowej fazy dziatalnosci. W efekcie pierwsze
okresy dziatalnosci na nowym rynku mogq wigzac sie
z wiekszymi kosztami lub stratami a termin uzyskania
oczekiwanej rentownosci moze sie przedtuzaé. 7 dzia-
talno$cig na nowych rynkach wigzg sie réwniez ryzyka
podatkowe, wynikajgce z koniecznosci poznania od-
miennych zasad i przepisdw charakterystycznych dla
danego kraju.

RYZYKO ZWIAZANE Z URUCHOMIENIEM NOWYCH SEG-
MENTOW W RAMACH DOTYCHCZASOWYCH LINII BIZ-
NESOWYCH NA OBECNYCH RYNKACH

Oprocz dziatalnosci na nowych rynkach w sensie geo-
graficznym Grupa wprowadza nowe produkty/ustugi
na rynkach, na ktérych dziata obecnie. Przyktadem
moze by¢ dziatalnos¢ w segmencie deweloperskim,
w obszarze inwestycji komercyjnych (projekty biu-
rowe)oraz prace nad nowymi produktami z fabryki
domdw modutowych (np. domy opieki spotecznej).
W zwigzku z powyzszym wystepuje szereg rodzajow ry-
zyka zwigzanych z wprowadzaniem nowych produk-
tow na rynek. Grupa stara sie minimalizowac te ryzyka
m.in. poprzez staranne przygotowanie do dziatalnosci
w nowym obszarze, wspdtprace z doswiadczonymi
partnerami oraz doradcami. Co do zasady, tego typu
projekty (w zaleznosci od ich skali czy tez specyficz-
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nych uwarunkowan) sg prowadzone w formie spotek
celowych, co czesciowo zmniejsza ryzyko Grupy.

RYZYKO ZANIECHANIA DZIALAN LUB BRAKU EFEKTOW
FINANSOWYCH ZIWIAZANYCH Z PARTNERSTWEM PU-
BLICZNO-PRYWATNYM

Grupa zaktadajgc podjecie dziatan w ramach part-
nerstwa publiczno-prywatnego (PPP) liczy, ze osiagac
bedzie w tej dziedzinie wymierne korzysci ekonomicz-
ne. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze scenariusz dzio-
tan bedzie na tyle niekorzystny, ze poniesione zostang
naktady, a Grupa nie bedzie prowadzi¢ staran, aby
by¢ aktywnym uczestnikiem tego procesu. Z drugiej
strony dziatania zwigzane z rozwojem dziatalnosci
w ramach PPP niosg zagrozenia podobne jak przy roz-
Wwoju nowego rynku lub przy wprowadzaniu nowego
produktu na rynek. Bariery wejscia, poznanie zasad
funkcjonowania rynku, koszty dziatalnosci — te i inne
aspekty mogqg rodzi¢ ryzyko nizszej niz oczekiwana zy-
skownosci nowej dziatalnosci. Podejmowanie dziatan
w ramach PPP wpisuje sie jednak zasadniczo w sfrate-
gie dywersyfikacji dziatalnoscii ostatecznie ogranicza-
nie ryzyk. Dziatalno$¢ Grupy oparta na kilku filarach
pozwala ograniczac przejsciowe ryzyka i nizszg efek-
tywnos¢ w poszczegdlinych obszarach.

RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM MOZLIWOSCI KONTYNU-
OWANIA ROZPOCZETYCH PROJEKTOW ORAZ BRAKIEM
MOZLIWOSCI REALIZACJI KONTRAKTU POMIMO POD-
PISANYCH UMOW W ZWIAZKU Z TRUDNOSCIAMI, JAKIE
PRZEZYWAJA SEKTORY BUDOWLANY | DEWELOPERSKI
ORAZ ZAOSTRZONYMI WYMOGAMI ODNOSNIE FINAN-
SOWANIA PROJEKTOW DEWELOPERSKICH

Realizacja kontrakiu czesto uzalezniona jest od po-
zyskania finansowania przez Inwestora, co ma swoje
odzwierciedlenie w zapisach umownych. W zwigzku
z tym czesto podpisanie umowy nie gwarantuje reali-
zacji inwestycji (lub jej petnej realizacji). Moze to skut-
kowac¢ utratg czesci planowanych przychoddw i zy-
skéw. Zdecydowana wiekszo$¢ kontraktdw krajowych
obecnie realizowanych ma zapewnione finansowa-
nie. Ryzyko to dotyczy takze dziatalnosci na rynkach
zagranicznych.

Obecnie ze zdwojong aktywnoscig weryfikowane mu-
szq by¢ parametry finansowania tfransakciji.

RYZYKO ZWIAZANE Z OTOCZENIEM PRAWNYM

Dla polskiego systemu prawnego w ostatnich latach,
a takze obecnie, charakterystyczne sqg czeste zmia-
-ny przepisdbw oraz niejednolite orzecznictwo sgdowe.
Nalezy tez zwrdci¢ uwage na proces dostosowywa-
nia polskiego prawa do wymogdw Unii Europejskiej
oraz oddziatywanie orzecznictwa europejskiego na
rozstrzygniecia w indywidualnych sprawach. Nie spo-
sOb przewidzie¢, jaki wptyw na dziatalno$¢ Emitenta
bedqa miaty wprowadzane i majgce nastgpic w przy-
sztosci zmiany prawa. Niewatpliwie wskazane czynni-
ki stanowiqg potencjalny element ryzyka i mogg miec
powazny wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci
gospodarczej, w tym dziatalnoéci Grupy. Dotyczy to



w szczegdlnosci przepisdw regulujgcych rynek de-
weloperski, rynek papieréw wartosciowych, stosunki
pracy, ubezpieczenia spoteczne, a takze szeroko ro-
zumiany system prawa cywilnego. MoZliwe jest tez, ze
zostanie rozszerzony katalog rodzajéw dziatalnosci wy-
magajgcej uzyskania stosownych zezwoleh lub kon-
cesji. Istnieje ryzyko niekorzystnych zmian przepiséw
lub ich interpretacii w przysztosci. Moze to negatywnie
wptyngé¢ na dziatalnosé, pozycje rynkowq, sprzedaz,
wyniki finansowe i perspektywy rozwoju Grupy.

Grupa prowadzgc dziatalnos¢ na rynkach zagranicz-
nych narazona jest takze na ryzyko zwigzane z wyni-
kami kontroli prowadzonych przez réznego rodzaju
centralne i lokalne urzedy i instytucje panstwowe.
Obecnie trudno jest jednoznacznie okresli¢ potencjal-
ny wptyw takich postepowan na wyniki i dziatalno$e
Grupy, jednakze nie mozna wykluczy¢é tego rodzaju
zdarzenh. Celem zminimalizowania wskazanego po-
wyzej ryzyka Grupa podejmuje statg wspdtprace z lo-
kalnymi doradcami z zakresu ksiegowosci, podatkdw
i kadr oraz z renomowanymi kancelariami prawnymi.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANAMI W SYSTEMIE PODAT-
KOWYM, CELNYM | ADMINISTRACYJNYM ORAZ IWIA-
ZANE Z INTERPRETACJA PRZEPISOW PODATKOWYCH

Jednym z istotniejszych czynnikdéw, majgcym wptyw
na dziatalino$¢ Grupy, sg zmiany systemu podatkowe-
go oraz zmiany przepiséw podatkowych, zmierzajgce
do dostosowania prawa do wymogdw prawa Unii
Europejskiej. Ponadto wiele z obecnie obowiqzujg-
cych przepisdbw podatkowych nie zostato sformuto-
wanych w sposéb dostatecznie precyzyjny i brak jest
ich jednoznacznej wyktadni, co moze powodowac
sytuacje odmiennej ich interpretacji przez Grupy oraz
przez organy skarbowe. W zwigzku z rozbieznymi in-
terpretacjami przepiséw podatkowych w przypadku
podmiotu z obszaru Polski, zachodzi wieksze ryzyko niz
w przypadku podmiotéw dziatajgcych w bardziej sta-
bilnych systemach podatkowych. Dziatalnos¢ Grupy
oraz jej ujecie podatkowe w deklaracjach i zezna-
niach podatkowych mogg zostaé uznane przez or-
gany podatkowe za niezgodne z przepisami podat-
kowymi. Istnieje ryzyko zmian przepiséw podatkowych
oraz przyjecia przez organy podatkowe interpretacii
przepiséw podatkowych odmiennej od bedqgcej pod-
stawqg wyliczenia zobowigzania podatkowego przez
spdtki Grupy. Moze to negatywnie wptyngé na dzia-
talnos$¢, pozycje rynkowq, sprzedaz, wyniki finansowe
i perspektywy rozwoju Grupy.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

Grupa posiada i bedzie posiadac zobowigzania finan-
sowe uzaleznione od biezgcych stép procen-towych.
Wobec powyzszego Grupa narazona jest na ryzyko
stopy procentowej z tytutu zmiany wyceny zaciggnie-
tych zobowigzan, szczegdlnie istotne w przypadku
duzej zmiennosci rynkowych stép procentowych (np.
w warunkach znacznej niepewnosci czy kryzysu na
rynkach finansowych). Wzrost poziomu stdép procen-
towych moze rowniez zwiekszy¢ koszt finansowania,
a tym samym obnizy¢ rentownos¢ Grupy. Wymieniony
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powyzej czynnik moze miec istotny negatywny wptyw
na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i zdolnos¢
do obstugi zadtuzenia Grupy.

Ryzyko stép procentowych wystepuje gtébwnie
w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytéw ban-
-kowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lo-
kat bankowych.

Powyzsze transakcje oparte sq gtéwnie na zmiennej
stopie procentowej co naraza Grupe na ryzyko zmia-
ny wyniku i przeptywdw pienieznych. Leasing nie ma
decydujgcego znaczenia w finansowaniu Grupy (do-
tyczy gtdwnie mniejszych warto$ciowo inwestycji).

Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krot-
koterminowych. Lokaty oparte sg o state stopy pro-
-centowe i zawierane sq zazwyczaj na okres 3-7 dni.
Wysokos$¢ uzyskanych odsetek zalezec bedzie m.in.
od poziomu stdp procentowych.

Powyzsze instrumenty wyceniane sg na dzien bilanso-
wy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej. Skutki
okresowej wyceny instrumentéw pochodnych, zalicza
sie odpowiednio do przychoddw lub kosztow finanso-
wych okresu sprawozdawczego.

RYZYKO KONKURENCIJI

Dziatalno$¢ Grupy UNIBEP narazona jest na ryzyko
zwigzane z konkurencjg. Na wyniki finansowe Grupy
moze miec istotny wptyw polityka cenowa konku-
rencji, polegajgca na oferowaniu generalnego wy-
-konawstwa kontraktéw po nizszych marzach. Moze
to spowodowac konieczno$¢ obnizenia cen ofero-
-wanych produktéw i ustug, realizacje nizszej marzy,
a w konsekwencji obnizenie wyniku finansowego Gru-
py. Podstawowym segmentem dziatalnosci Emitenta,
generujgcym ponad 50% przychoddw, jest dziatal-
no$¢ budowlana kubaturowa. Gtodwng konkurencje
Grupy w podstawowym segmencie dziatalnosci sta-
nowiqg takie podmioty jak: Erbud, Budimex, Skanska,
Hochtief, Strabag czy Warbud.

RYZYKO ZWIAZANE Z ODPOWIEDZIALNO§CIA WYNIKA-
JACA Z PRAWA OCHRONY SRODOWISKA

Zgodnie z przepisami regulujgcymi kwestie ochrony
srodowiska podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych
wystepujg zanieczyszczenia albo niekorzystne prze-
ksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, mogqg
by¢ zobowigzane do ich usuniecia, ponoszenia kosz-
tow rekultywacji lub zaptaty kar administracyjnych.
Grupa nie moze wykluczy¢, ze w przypadku wykrycia
zanieczyszczeh na gruntach wykorzystywanych przez
spotki z Grupy nie zostang one zobowigzane do za-
ptaty odszkodowan, kar administracyjnych czy tez
przeprowadzenia ich rekultywaciji. Moze to miec istot-
ny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finanso-
wq lub wyniki Grupy. W celu minimalizacji powyzszego
ryzyka Grupa przeprowadza analizy fechniczne oraz
prawne gruntdw pod przyszte projekty. Wystgpienie
powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na negatyw-
ne skutki, w tym dla dziatalnoéci operacyjneji finanso-

Bielsk Podlaski, 2 kwietnia 2020 roku



grupa

74 1ltunibep

wej oraz dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO WYSTEPOWANIA TRUDNOSCI SPOLECINYCH,
ADMINISTRACYJNYCH | INWESTYCYJNYCH PRZY REALI-
ZACIJI PROJEKTOW BUDOWLANYCH

W frakcie realizacji projektu budowlanego mogg wy-
stgpi¢ protesty mieszkancdw, stowarzyszen lub orgao-
nizacji pozarzgdowych utrudniajgce realizacje inwe-
stycji. Organy administracyjne oraz przedsiebiorstwa
zajmujgce sie zarzgdem i dostawg medidéw mogg pro-
bowa¢ narzuci¢ deweloperom poniesienie kosztéw
budowy dodatkowej infrastruktury, niezwigzanej bez-
posrednio z realizowanym projektem deweloperskim
lub alternatywnie wyznacza¢ odlegte terminy w przy-
padku realizowania budowy infrastruktury jako zadanh
witasnych. Ponadto podczas realizacji infrastruktury
przewidzianej w projekcie deweloperskim dewelo-
perzy mogqg borykac sie z tfrudnosciami w uzyskaniu
zezwolenh na dysponowanie nieruchomosciami ko-
niecznymi dla przeprowadzenia sieci medidw (ener-
gia, woda, kanalizacja, ciepto), a nawet z obstrukcjg
podczas postepowania formalno-prawnego ze strony
dostawcdw medidw. Zdarzenia takie mogg spowo-
dowac¢ utrudnienia w trakcie postepowan administra-
cyjnych, realizacji infrastruktury (w tym mediéw) i co-
tej inwestycji, co moze doprowadzi¢ do opdznienia
lub w skrajnym przypadku wstrzymania inwestyciji lub
znacznego podwyzszenia kosztdw danego projektu.
Przedstawione powyze] czynniki mogg miec istotny
negatywny wptyw na perspektywe rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowq firm budowlanych, w tym
Grupy.

RYZYKO NEGATYWNEGO WPLYWU WARUNKOW POGO-
DOWYCH NA HARMONOGRAM INWESTYCJI DEWELO-
PERSKICH

Dziatalno$¢ w branzy budowlanej charakteryzuje
sie zauwazalng wrazliwoscig na panujgce warun-
ki pogodowe. Przy opracowywaniu harmonogramu
realizacji projektéw budowlanych i budzetowaniu
wynikdw finansowych zaktada sie typowe warunki
atmosferyczne dla danych pér roku. Zazwyczaj naj-
-lepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych
istniejg w miesigcach letnich, natomiast znacznie
pogarszajq sie w miesigcach zimowych, szczegdlinie
podczas zalegania pokrywy $nieznej i wystepowania
mrozu (prowadzenie prac budowlanych przy projek-
cie deweloperskim zazwyczaj nie jest mozliwe w okre-
sie od grudnia do lutego). Réwniez niestandardowe
w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy
ulewnych deszczy latem lub bardzo niskie femperatu-
ry ujemne w miesigcach zimowych zazwyczaj unie-
mozliwiajg prowadzenie prac budowlanych i mogq
utrudni¢ prace wykonczeniowe.

Podobnie jak pozostate podmioty z branzy, Grupa nie
moze wykluczy¢ zaistnienia powyzszego ryzyka, 1j. wy-
stgpienia nietypowych lub skrajnie niekorzystnych wa-
runkdw pogodowych, ktére mogqg przedtuzyé proces
budowy i opdzni¢ termin przekazania mieszkan klien-
tom, co w efekcie moze opdzni¢ termin ksiegowania
przychoddw w rachunku zyskéw i strat oraz jednocze-
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$nie moze miec istotny negatywny wptyw na perspek-
fywe rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowqg
firm budowlanych, w tym spdtek Grupy.

RYZYKO UTRUDNIONEGO ZACHOWANIA CIAGLO§CI
W NABYWANIU GRUNTOW

Mozliwosé pozyskiwania z wyprzedzeniem nowych
gruntéw zapewnia deweloperom zdolnos¢ zachowa-
nia regularnosci w prowadzeniu dziatalnosci opera-
cyjnej, w tym przychoddw. Nie mozna wykluczy¢ ryzy-
ka nabycia niedostatecznej ilosci gruntdw w dobrych
lokalizacjach, ktére zagwarantujg ptynng dziatalnosé
i staty rozwéj. Nie mozna w szczegdlnosci wykluczyé
ryzyka koncentracji popytu na najbardziej atrakcyj-
nych lokalizacjach przez pozostatych deweloperdw,
niekorzystnych warunkéw handlowych, a takze opdz-
nien lub frudnosci w uzyskaniu finansowania pod dany
grunt.

Nabywane grunty — pomimo minimalizacji ryzyk —
mogqg by¢ obarczone wadami, w tym m.in.: geolo-
-gicznymi w postaci np. braku no$nosci gruntu, odkry-
ciem znalezisk archeologicznych w trakcie realizacji
inwestycji czy zanieczyszczeniem gruntu. Istnieje takze
mozliwos¢ sprzeciwu wiascicieli sgsiednich nierucho-
mosci w trakcie procedowania warunkdw zabudowy
i pozwolenia na budowe. Wymienione czynniki mogqg
spowolni¢ lub ograniczy¢ rozwdj deweloperdw, w tym
spotek Grupy, co moze w sposdb negatywny wptyngé
na ich skale dziatalnosci, wyniki i sytuacije finansowq.

W celu minimalizacji powyzszego ryzyka Grupa ak-
tywnie przeszukuje rynki nieruchomosci, na ktérych
prowadzi dziatalno$¢ oraz na biezgco analizuje oferte
rynkowq. Na minimalizacje wskazanego ryzyka pozy-
tywnie wptywa wspodtrealizacja inwestyciji z wtascicie-
lami gruntdw, co umozZliwia uzyskanie atrakcyjnych
gruntéw przy poniesieniu zdecydowanie nizszych na-
ktadéw.

RYZYKO ZWIAZANE Z WADAMI PRAWNYMI NIERUCHO-
MOSCI I ICH NIEUREGULOWANYM STANEM PRAWNYM

Ryzyko to dotyczy sytuacii, w ktérych nieruchomosci
nabywane bqdz przewidziane do nabycia przez spoiki
Grupy sg obcigzone wadami prawnymi, tzn. stanowity
witasnos¢ innego podmiotu niz sprzedajgcy bgdz sq
obcigzone prawami oséb trzecich oraz przypadkdw,
gdy stan prawny nieruchomosci nie jest uregulowany,
1. gdy potencjalni sprzedawcy nie sg w stanie wyka-
za¢ przystugujacego im tytutu prawnego do danej
nieruchomosci, w szczegdlnosci gdy nie zatozono dla
niej ksiegi wieczystej. Istnienie opisanych powyzej wad
prawnych zwigzane jest z mozliwoscig dochodzenia
wobec spoétek Grupy roszczeh dotyczgcych takich
nieruchomosci przez osoby trzecie, zas nieuregulowa-
ny stan prawny wigze sie z istotnymi utrudnieniami lub
niemozliwoscig przeprowadzenia procesu nabywania
nieruchomosci na cele dziatalnosci deweloperskiej.
Ponadto, w przypadku sprzedazy mieszkan lub budyn-
kéw przez spodtki Grupy, znajdujacych sie na gruntach
obcigzonych wadami prawnymi, istnieje ryzyko, ze
nabywcy bedq zgtaszad roszczenia z tytutu rekojmi za
wady prawne gruntéw, na ktérych posadowione sq



poszczegdlne lokale. Moze to mie¢ istotny negatyw-
ny wptyw na dziatalno$¢ Grupy, w tym szczegdlnie na
jej sytuacje finansowq lub wyniki. W celu ograniczenia
tego ryzyka Grupa przeprowadza badania prawne
nieruchomosci wybranych do nabycia. Wystgpienie
powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na negatyw-
ne skutki dla dziatalnosci operacyjneji finansowej oraz
dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO WZROSTU KOSZTOW REALIZACJI PROJEKTOW
BUDOWLANYCH

Wyniki finansowe oraz poziom marz projektéw dewe-
loperskich realizowanych przez spdtki z Grupy zalezy
w duzym stopniu od cen fransakcyjnych nabywanych
nieruchomosci gruntowych. W przypadku znaczgce-
go wzrostu cen Grupa moze by¢ narazona na spadek
poziomu realizowanych marz na dziatalnosci dewe-
loperskiej, co moze miec istotny negatywny wptyw
na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje
finansowq Grupy. W zwiqzku z powyzszym istnieje ryzy-
ko wzrostu kosztéw realizacji projektéw budowlanych
takich jak: ceny gruntéw, ceny ustug podwykonaw-
cow lub materiatdéw budowlanych, wymuszone zmia-
ny w projekcie, zanieczyszczenia gruntu, odkrycia
zabytkdw archeologicznych lub niewypatdw, niewy-
buchdéw iinne podobne zdarzenia mogagce miec po-
tencjalnie wptyw na wzrost kosztow.

Wzrost cen materiatéw budowlanych i ustug podwy-
konawcdéw, brak ciggtosci dostaw materiatdw, ktére
stanowig znaczqgcy sktadnik w kosztorysie projektu,
moze negatywnie wptyngé¢ na rentownos$¢ poszcze-
gdlnych projektéw budowlanych. Zmiany te sg nieta-
twe do przewidzenia aich zrédtem mogg by¢ czynniki
popytowe lub podazowe. W razie zaistnienia wskaza-
nych okolicznosci istnieje ryzyko, ze Grupa nie bedzie
mogta w petni zrekompensowad ich negatywnego
wptywu cenami sprzedawanych mieszkan. W przy-
padku wystgpienia tego typu wzrostu cen z powo-
déw popytowych nalezy sie rdwniez liczy¢ z ryzykiem
utrudnionego dostepu do materiatéw i ustug podwy-
konawczych na skutek nadpopytu, a tym samym z ry-
zykiem opdznien w realizaciji kontraktow.

W przypadku wystgpienia powyzszego ryzyka dewe-
loperzy, w tym spotki z Grupy, narazeni sg w sposdb
istotny na negatywne skutki majgce wptyw na per-
spektywe rozwoju, dziatalnos¢ operacyjng, osiggane
wyniki oraz sytuacje finansowaq.

RYZYKO CENOWE MATERIALOW

Grupa narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane
ze wzrostem cen najczesciej kupowanych materia-
tow budowlanych, takich jak np. stal i beton. Ceny
w umowach zawartych z inwestorami sq state przez
caty okres redlizacji kontraktu — najczesciej od 6-36
miesiecy, z kolei umowy z podwykonawcami zawie-
rane sg w terminach pdzniejszych, w miare postepu
poszczegdlnych prac. W celu ograniczenia ryzyka ce-
-nowego Grupa na biezgco monitoruje ceny najcze-
Sciej kupowanych materiatéw budowlanych, a pod-
-pisywane umowy majg odpowiednio dopasowane
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parametry, dotyczgce miedzy innymi czasu frwania
kontraktu oraz warto$ci umowy, do sytuacji rynkowe;.
Dzieki dynamicznie rosngcej skali dziatania Grupa ma
coraz wiekszy wptyw na pewnos$é dostaw oraz stabil-
no$¢ cen u swoich statych partneréw.

Powyzsze czynniki i fendencje brane sq pod uwage
kazdorazowo przy kalkulacji ceny umownej i negocja-
cjach z inwestorami jak tez podwykonawcami. Pomi-
mo powyzszego istnieje jednak ryzyko, ze w przypadku
znacznej tendencji wzrostowej /ok. 25%/ (1. gwattow-
nych wzrostobw cen materiatdw oraz ustug podwy-
konawcodw i kosztéw pracy) kontrakty pozyskiwane
obecnie nie osiggng planowanej rentownosci.

RYZYKO ZIWIAZANE Z SOLIDARNA ODPOWIEDZIALNO-
SCIA ZA ZAPLATE WYNAGRODZENIA ZA ROBOTY BU-
DOWLANE WYKONANE PRZEZ PODWYKONAWCOW

W ramach redlizacji projektéw budowlanych Grupa
UNIBEP korzysta z ustug wyspecjalizowanych wyko-
-nawcodw robdt budowlanych, niejednokrotnie za-
trudniajgcych swoich podwykonawcdw. Nie mozna
wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z niewykonaniem lub
niewtasciwym wykonaniem zobowigzanh takich wy-ko-
nawcéw i/lub podwykonawcdw, co moze negatyw-
nie wptywac na realizacje projektéw budowla-nych,
a w konsekwencji na wyniki finansowe osiggane
w przysztosci przez Grupe UNIBEP. Ponadto, z uwagi
na solidarng odpowiedzialnos$¢ inwestora i wykonaw-
cy za zaptate wynagrodzenia podwykonawcdw, nie
mozna wykluczy¢ ryzyka zwiqzanego z nie wykony-
waniem przed wykonawcow lub podwykonawcdw
zobowigzan w tym zakresie i tym samym powstania
z tego tytutu odpowiedzialnosci spdtek Grupy jako in-
westora.

W celu minimalizacji ryzyka Grupa dokonuje weryfika-
cji konfrahentéw pod katem procedur, kontroli jako-
$ci, zdolnosci wykonawczej, a takze prowadzi polityke
dywersyfikacji podwykonawcdw, postepuje zgodnie
z wprowadzonymi procedurami wewnetrznego prze-
targu, jak réwniez stosuje w umowach zapisy zapew-
niajgce skuteczng i szybkg wymiane nierzetelnego
podwykonawcy. Ponadto spdétki Grupy sq zabezpie-
czone kazdorazowo w umowach z podwykonawcami
poprzez wprowadzane zapisy dotyczgce odpowie-
dzialnosci z tytutu nienalezytego wykonania prac, ich
terminowosci, jak rowniez odpowiedzialnosci w okre-
sie gwarancyjnym. Wystgpienie powyzszego ryzyka
moze narazi¢ Grupe na negatywne skutki, w tym dla
dziatalnosci operacyjnejifinansowej oraz dla perspek-
fyw rozwoju.

RYZYKO ZIWIAZANE Z NIEDOZWOLONYMI KLAUZULAMI
UMOWNYMI

Ryzyko uznania, ze stosowane wzorce umowne zawie-
rajg niedozwolone klauzule umowne wigze sie z prze-
pisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji i konsumentdéw. Prezes Urzedu Ochrony
Konkurenciji i Konsumentdw moze natozyé na przed-
siebiorce kare w wysokosci nie wiekszej niz 10% przy-
chodu osiggnietego w roku rozliczeniowym poprze-
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dzajgcym rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca
ten, chociazby nieumysinie, dopuscit sie praktyki
naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw. Przez
praktyke naruszajgcq zbiorowe interesy konsumen-
tow rozumie sie godzgce w nie bezprawne dziatanie
przedsiebiorcy.

Po pierwsze, katalog zachowan bedgcych praktyka-
mi naruszajgcymi zbiorowe interesy konsumentdéw nie
jest zamkniety, ustawa wylicza takie praktyki tylko przy-
ktadowo. Oznacza to, ze UOKIK moze uznac okreslone
zachowanie rynkowe deweloperdw za praktyki naru-
szajgce zbiorowe interesy konsumentdw, mimo ze nie
jest ono wyraznie wskazane w ustawie i natozy¢ kare.

Po drugie, ryzyko polega na moizliwosci uznania
klauzul umownych zawartych we wzorcach umaéw,
stosowanych przez deweloperdéw za klauzule niedo-
zwolone. Zdecydowana wiekszos¢ umdow zawiera-
-nych przez deweloperdw to umowy z konsumentami.
Zgodnie z ksztattujgcg sie linig orzecznictwa sgddw,
w szczegdlnosci Sgdu Najwyzszego, postanowienia
umieszczone w rejestrze postanowien niedozwolo-
nych nalezy interpretowac rozszerzajgco i za niedo-
zwolone uznawad nie tylko postanowienia o brzmie-
niu pokrywajgcym sie z postanowieniem figurujgcym
w tym rejestrze, lecz takze postanowienia podobne.
Zakres podobienstwa postanowienia umownego sto-
sowanego przez przedsiebiorce do postanowienia
wpisanego do rejestru moze decydowad o uznaniu
danego po-stanowienia za niedozwolone. Nawet,
jesli w ocenie Grupy postanowienia umowne stoso-
wane przez niego w umowach z konsumentami nie sq
podobne do postanowien wpisanych do rejestru, ist-
nieje ryzyko, iz UOKIK zakwalifikuje okre$lone postano-
wienie za niedozwolone i na tej podstawie natozy na
dewelopera kare. Minimalizujgc opisane ryzyko, spotki
Grupy poddajqg stosowane wzorce umowne wnikliwej
analizie pod kgtem mozliwosci uznania postanowien
W nich zawartych za niedozwolone klauzule umowne
naruszajgce interesy konsumentéw.

RYZYKO ZWIAZANE Z PROCESEM BUDOWLANYM

Gtéwnqg cechqg dziatalnosci budowlanej jest koniecz-
no$¢ angazowania znacznych srodkdw w catym okre-
sie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania
obiektu kontrahentowi. Realizowane przez Grupe
ustugi majg charakter indywidualnych umow, opra-
cowywanych w danych warunkach i przy wykorzysta-
niu dostepnych procedur i technologii. Ze wzgledu na
dtugos¢ catego okresu realizacji procesu budowlane-
go mogg wystgpic¢ réznorodne zmiany ustalonych na
jego poczgtku warunkdw.

Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobg

réznego rodzaju ryzyka. W tym czasie mogqg wystgpic

nastepujgce zagrozenia:

e biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kaz-
dym niemal etapie procesu,

e niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztéw
realizacji projektu,

e istotna zmiana kosztdéw w trakcie realizaciji projek-
tu,
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¢ pbtedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem
budowlanym,

e btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami
fechnicznymi i technologicznymi.

Wszystko to moze mie¢ wptyw na wydtuzenie catego
procesu wytworzenia produkiu powodujgce wazrost
kosztéw oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co
w konsekwenciji prowadzi bezposrednio do obnizenia
wyniku Grupy na danym konfrakcie, w konsekwenciji
negatywnie moze wptywac¢ na sytuacje finansowqg

Grupy.
RYZYKO ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA BUDOWLANA

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od za-
pewnienia wymaganej przepisami infrastruktury takiej
jak dostep do drog publicznych, dostep do medidw,
wyznaczenie odpowiednich drog wewnetrznych, itd.
Zdarzajq sie jednak sytuacje, w ktérych zapewnienie
niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od czynni-
kéw bedgcych poza kontrolg spétek z Grupy (np.
czesto zapewnienie dostepu do wtasciwej drogi badz
medidw jest uzaleznione od decyzji stosownego urze-
du miejskiego bgdz gminnego). W niektérych przy-
padkach status drég, ktére sg potrzebne do realizacii
inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, bgdz w trakcie
realizacji projektu mogq pojawic¢ sie nieprzewidziane
komplikacje przektadajgce sie na opdznienia i dodat-
kowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe or-
gany administracji zazgdajg od spdtek z Grupy wyko-
nania dodatkowych prac dotyczgcych infrastruktury
w ramach prac zwigzanych z realizacjq inwestyciji. Or-
gany administracji mogqg takze oczekiwac lub nawet
zazqdag, aby inwestor wykonat prace zwigzane z in-
frastrukturg, ktére nie sq niezbedne z perspektywy re-
alizacji danego projektu, ale ktérych wykonanie moze
byc oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora
w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowa-
ng inwestycjq.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikéw
przektadajagcych sie na opdznienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze miec
istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje fi-
nansowq lub perspektywy rozwoju spdtek z Grupy UNI-
BEP.

RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZEDAZA PROJEKTOW DEWE-
LOPERSKICH

Grupa UNIBEP posiada do sprzedazy lokale/miesz-
kania w ramach wtasnych projektow deweloper-
skich. Realizacja projektéw deweloperskich wigze
sie z szeregiem ryzyk. Istnieje ryzyko, iz sprzedaz lokali
okaze sie nizsza niz planuje Grupa, co skutkowatoby
nizszymi wptywami gotéwkowymi. Mogtoby to miec
réwniez wptyw na poziom uzyskanej sprzedazy/zysku
w danym roku obrotowym. Potrzeba szybkiego odzy-
skania gotéwki mogtaby wigzac sie z koniecznoscig
korekty ceny mieszkan lub (i) wzrostem naktaddw na
promocje, co odbitoby sie na rentownosci projektu.
W ocenie Grupy obecnie nie wystepuje presja na
szybkie uwolnienie gotowki kosztem kolejnych obni-



zek cen (sytuacja gotdwkowa jest stabilna, ptynnosé
jest dodatkowo zabezpieczona dostepnymi liniami
kredytowymi). Aktualnie nie wystepuje koniecznosc
ani gwattownej korekty ceny, ani istotnego zwiek-
szania kosztéw promociji, ale w przysztosci nie mozna
wykluczy¢ tego typu dziatan, szczegdinie w wyniku
gwattownego zatrzymania popytu wywotanego zja-
wiskiem koronawirusa.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZABEZPIECZENIAMI USTANOWIO-
NYMI NA MAJATKU GRUPY UNIBEP

Spoétki Grupy UNIBEP zaciggajg kredyty celem sfinan-
sowania realizowanych projektéw budowlanych. 7 za-
wieraniem umow kredytowych wigze sie ustanowienie
na rzecz bankdw zabezpieczeh - na gruntach, na
ktérych planowane sg readlizacje inwestycji — tytutem
sptaty zobowigzah. Grupa zwraca uwage, ze pomi-
mo, iz kredyty zaciggane przez spotki celowe w Gru-
pie sg sptacane terminowo, to nie mozna wykluczy¢,
iz w przyszto$ci w skrajnie negatywnej sytuaciji finan-
sowej Grupa mogtaby zaprzestac termi-nowej spta-
ty zobowigzan kredytowych lub mogtaby naruszyé
warunki umow. W zwigzku z powyzszym banki bytyby
uprawnione do zaspokojenia swoich praw w drodze
wykonania uprawniehn zwigzanych z ustanowionymi
zabezpieczeniami, polegajgce np. na przejeciu wta-
snosci obcigzonych sktadnikdw majgtkowych. Stan
taki mégtby spowodowadc zmniejszenie sie ilosci akty-
wow stanowigcych wtasnosé poszczegdinych spdtek
celowych w Grupie oraz ogding utrate wartosci akty-
wow.

W celu minimalizacji ryzyka Grupa szczegdlng uwage
przywigzuje do racjonalnego zarzgdzania strukturg
finansowq, do prognozowania zapotrzebowania na
finansowanie dtuzne na etapie przed podjeciem de-
cyzji o redlizacji kazdego projektu deweloperskiego,
jednoczesnie racjonalnie zarzgdzajgc i prognozujgc
poziom ptynnosci finansowej. Wystgpienie powyzsze-
go ryzyka moze Grupe Emitenta na negatywne skuftki,
w tym dla dziatalnosci operacyjnej i finansowej oraz
dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZWIEKSZENIEM UDZIALU W PORT-
FELU ZLECEN KONTRAKTOW W SEKTORZE PUBLICZNYM

W ubiegtym roku Grupa podejmowata réwniez dzia-
tania akwizycyjne w sektorze publicznym (zamdwie-
-nia publiczne). W zwigzku z procedurqg udzielania
zamdwien publicznych w wielu przypadkach moze
nastgpi¢ przesuwanie terminu podpisania umowy
i rozpoczecia realizacji inwestycji z powoddw takich
jak kontrola udzielenia zamdwienia przez Urzgd Za-
mowien Publicznych lub sktadanie odwotah i skarg
przez innych oferentéw. Zaistnienie takich okolicznosci
moze spowodowac przesuniecia w realizacji inwesty-
cji, co moze wptyngé na wielkos¢ portfela zamowien
w okresie sprawozdawczym.

Grupa narazona jest réwniez na spory z inwestorem
publicznym wynikajgce z odmiennej interpretacii zapi-
sow umow, brakiem checi do zawierania porozumien
w sytuacjach konfliktowych, brakiem wystarczajgcej

77

decyzyjnosci w procesie realizacji, itd. (gtdwnie doty-
czy to sekfora drogowego). Efektem potencjalnych
sporow mogg by¢ dodatkowe koszty dla firmy i/lbgdz
tfez utrudnienia w ubieganiu sie o kolejne kontrakty
w formule zamodwien publicznych.

W obecnej sytuacji w najwiekszym stopniu z zamowienh
publicznych korzysta jedynie biznes drogowy Grupy,
w budownictwie kubaturowym udziat zamdwien pu-
blicznych w portfelu znacznie sie zmniejszyt na rzecz
sektora prywatnego (akfualnie realizowane sg dwa
projekty w formule zamodwienh publicznych).

RYZYKO ZWIAZANE Z POWSTAWANIEM SPRAW SPOR-
NYCH

Grupa UNIEBP dgzy do realizacji konfraktéw zgodnie
z warunkami umownymi. W trakcie realizacji zdarzac
sie mogqg sytuacje réznej lub odmiennej interpretacii
zapisdw umownych. Nastepstwem tego moze byc
zjawisko nieterminowej regulacii przez inwestoréw na-
szych naleznosci lub kwestionowania ich zasadnosci.
W takich przypadkach nie mozna wykluczy¢, ze dro-
ga sqgdowa bedzie ostatecznym rozwigzaniem przy
dochodzeniu swoich praw. Spbétka monitoruje poten-
cjalne sprawy sporne mogagce powstac przy realizacji
kontraktéw. Obstuga prawna ukierunkowana jest na
kazdy segment z osobna i w razie potrzeby odpowied-
nio wczesnie podejmowane sg dziatania zapobie-
gawcze minimalizujgce ryzyko sporu.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZATRUDNIANIEM PRACOWNIKOW
| UTRZYMANIEM PROFESJONALNEJ KADRY

Dgzenie do $wiadczenia przez Grupe produktow
i ustug o wysokiej jakosci wymaga zarzgdzania firmg
przez profesjonalng kadre oraz wykwalifikowanych
pracownikéw. Pozycja i sita konkurencyjna Gru-
py zostata zbudowana przy udziale utalentowanej
i doSwiadczonej kadry. Niemniej jednak istnieje ryzy-
ko utraty lub zmniejszenia sie zasobu doswiadczonej
i profesjonalnej kadry zarzgdzajgcej. W celu minima-
-lizacji ryzyka Grupy prowadzi odpowiednig polityke
kadrowg minimalizujgcq fluktuacje kadr. Wystgpienie
powyzszego ryzyka mogtoby narazi¢ Grupe na nega-
tywne skutki dla dziatalnosci operacyjne;.

RYZYKO AWARII SYSTEMOW INFORMATYCZNYCH

Ryzyko ewentualnej utraty, czesciowej lub catkowitej,
danych na skutek awarii systemu komputerowego
w Grupie mogtoby skutkowac¢ opdznieniami w reali-
zacji umow i kontraktéw. W celu minimalizacji ryzyka
w catej Grupie wdrozono procedury zabezpieczajgce
w postaci archiwizowania danych oraz ich ochrony
przed niepowotanym dostepem lub utratg. Wystgpie-
nie powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na nega-
tywne skutki, w tym dla dziatalnosci operacyjnej i fi-
nansowej oraz dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE Z KARAMI ZA NIEWYKONANIE LUB
NIETERMINOWE WYKONANIE ZLECEN

Grupa, w zwigzku z readlizacjg inwestycji w sektorze
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budowlanym narazona jest na kary za niewykonanie
lub nieterminowe wykonanie zlecenh. Spotki Grupy
realizujgc inwestycje budowlane ustala z zamawia-
-jacymi takie harmonogramy by minimalizowaty one
ewentualne ryzyko opdznieh. Niemniej Emitent przyj-
muje ryzyko poniesienia powyzszych sankciji bgdz kar.
W przypadku zamdwien nietypowych baqdz zawarcia
kontraktu o skrajnych warunkach (np. ograniczonych
terminowo), spétki Grupy zgdajg wyzszej marzy z reali-
zowanego projektu, aby zrekompensowaé ponoszo-
ne ryzyko zwigzane z inwestycjqg oraz zabezpieczyc sie
przed ewentualnymi karami umownymi.

RYZYKO ZWIAZANE Z UDZIELONYMI GWARANCJAMI

Na dzieh bilansowy 31.12.2019r. Grupa posiadata zo-
bowigzania warunkowe na kwote 420,5 min zt. Zobo-
wigzania warunkowe dotyczyty gtébwnie gwarancji
nalezytego wykonania konfraktu oraz gwarancji usu-
niecia wad i usterek, z ktorych spdtki Grupy korzystajq
w ramach prowadzonej dziatalnosci, w tym gtdwnie
w zakresie realizacji ustug budowlanych. Istnieje ryzy-
ko powstania zobowigzanh z tytutu realizaciji gwaranciji
w przypadku niewywigzania sie spdtek z Grupy z reali-
zowanych kontraktéw. Grupa tylko dwa razy otrzyma-
ta zgtoszenie zqgdania wyptaty z udzielonej gwaranciji,
ktére zostaty zrealizowane. Kwota zgdania wynosita
2,7 min zt. Emitent ocenia ryzyko materializacji udzie-
lonych gwaranciji jako ograniczone.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA PRZYCHODOW

ZE SPRZEDAZY

Zrédta przychodoéw ze sprzedazy Grupy charaktery-
zUjq sie wysokim poziomem koncentracji wokdt dzia-
-talnosci kubaturowej. Ponad 50% przychodéw Grupy
UNIBEP w ostafnich latach stanowita sprzedaz tego
segmentu. W przypadku spowolnienia w obszarze bu-
downictwa kubaturowego istnieje ryzyko spadku przy-
choddéw ze sprzedazy, co moze negatywnie wptyngé
na kondycje finansowq oraz realizacje strategii Grupy.

Grupa ogranicza ryzyko zwigzane z koncentracjq przy-
choddéw ze sprzedazy poprzez zwiekszenie skali dzia-
talnosci w pozostatych segmentach — wykorzystujac
sprzyjajgca koniunkture w segmencie deweloperskim
zainwestowata w nowe projekty w Warszawie i Pozna-
niu, ktérych efekty w postaci wyzszych przychodéw
i zyskéw powinny by¢ coraz bardziej widoczne w kolej-
nych latach. Dodatkowo Grupa rozwija segment do-
moéw modutowych oraz drogowy. Istotnym elemen-
tem dywersyfikacji zrodta przychodow jest rowniez
wchodzenie na nowe rynki, takie jak rynek szwedzki
i ukrainski.

8.2 Postepowania sgdowe

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania Jed-
nostka Dominujgca i Grupa UNIBEP jest stfrong toczg-
cych sie postepowan sgdowych dotyczgcych zobo-
wigzan oraz wierzytelnosci.

tgczna warto$¢ postepowan w grupie wierzytelnosci
na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania wy-
nosi 49 948 tys. zt i przekracza 10% wartosci kapitatu
witasnego Grupy UNIBEP (w ramach Jednostki Domi-
nujgcej tgczna warto$¢ postepowan wynosi 49 074
tys. zt).

Jednoczesdnie tgczna warto$¢ postepowan w grupie
zobowigzah na dzieh sporzgdzania niniejszego Spra-
wozdania wynosi 17 845 tys. zt i nie przekracza warto-
sci 10% kapitatu wtasnego Grupy UNIBEP (w ramach
Jednostki Dominujgcej tgczna warto$¢ postepowan
wynosi 17 845 tys. zt).

Postepowaniami o najwiekszych wartosciach sq po-
stepowania pomiedzy UNIBEP SA a Wojewddztwem
Podlaskim - Podlaskim Zarzgdem Drég Wojewddzkich
(Inwestor)

Wojewoddziwo Podlaskie - Podlaski Zarzqd Drég Woje-
wodzkich (bud. Sokétka - Dgbrowa Biatostocka) - 12
pazdziernika 2018 roku Konsorcjum UNIBEP S.A. i Most
sp. z 0.0. ztozyto w Sgdzie Okregowym w Biatymsto-
ku | Wydziale Cywilnym pozew o zaptate 8 286 tys. zt
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z tytutu kar umownych w zwigzku z odstgpieniem od
umowy oraz 23 243 tys. zt z tytutu roszczeh dodatko-
wych na inwestycji. Sprawe przekazano do Wydzio-
tu Gospodarczego. Pierwsza rozprawa odbyta sie
24-25 czerwca 2019 r., na rozprawie przestuchano
pierwszg czes$¢ swiadkdw. Druga rozprawa odbyta sie
w dniach 25-27.09.2019 r. (cd. przestuchan Swiadkéw
doft. robét dodatkowych). Dopiero po kolejnych roz-
prawach sporzgdzona bedzie opinia instytutu. W dniu
06.11.2019. Konsorcjum ztozyto rozszerzenie pozwu
0 4,8 min zt o naleznosci poniesione z tytutu zakupu
i transportu materiatdw budowlanych).

Konsorcjum UNIBEP S.A. i Most sp. z 0. 0. w dniu 18
czerwca 2018 r. w zwigzku z udzielonym zabezpiecze-
niem w zakresie zakazu wyptaty z gwarancji ubezpie-
czeniowej ztozyto pozew w frybie art. 189 kpc o usta-
lenie zasadnosci odstgpienia od zawartej umowy oraz
zgtaszanych roszczen. W listopadzie 2019 r. Sad odda-
lit powddztwo Unibep SA i Most sp. z 0. 0. przeciwko
PZDW i PZU SA (jako wystawce gwaranciji) o ustalenie,
ze PZDW nie przystuguje wymagalne roszczenie o zo-
ptate kary umownej, z ktérym zwigzane byto udzie-
lone zabezpieczenie. Sqd uznat, ze toczy sie drugie
postepowanie 1j. postepowanie o zaptate o ktérym
mowa powyzej, ktére swoim zakresem obejmuje m.in.
roszczenie o zaptate kar umownych, wobec czego
podjat decyzje bez przeprowadzenia postepowania
dowodowego i oceny zasadnosci roszczenia PZDW.



Po doreczeniu w dniu 16.12.2019 uzasadnienia wy-
roku, w dniu 30.12.2019 ztozono apelacje od wyroku
sgdu | instanciji.

Wojewédziwo Podlaskie - Podlaski Zarzqd Drég Woje-
woédzkich (bud. DW 682 na odcinku tapy Markowsz-
czyzna) — W dniu 20 sierpnia 2019 r. ztozono w Sqdzie
Okregowym w Biatymstoku pozew o zaptate kwoty
4.744.638,38 zt za dodatkowe koszty na inwestycii,
w tym: na rzecz Budrex-Kobi - kwota 1.086.789,22 zt
inarzecz Unibep - kwota 3.657.849,17 zt. W/w kwoty sg
z tytutu dodatkowych, nieprzewidzianych kosztow, 1j.:
e 7 tytutu wykonania robdét dodatkowych zwigza-
nych m.in. ze zmiang technologii prowadzonych
prac - 1.051.187,80 zt poniesionych przez Budrex-
-Kobi
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e za zwiekszone koszty transportu kruszyw na teren
Inwestycji spowodowane objazdem - 3.657.849,17
zt poniesionych przez Unibep oraz 35.601,42 zt po-
niesionych przez Budrex-Kobi.

PZDW ztozyto odpowiedZ na pozew. Na dwédch roz-
prawach w I-1.2020 r. przestuchano $wiadkéw. Sad
podejmie w najblizszym czasie decyzje co do opinii
biegtego/instytutu.

Szczegdtowy opis pozostatych postepowan sgdo-
wych zostat zamieszczony w nocie nr 6.38 Skonsolido-
-wanego Sprawozdania Finansowego za rok 2019.

8.3 Informacja n/t dziatalnosci charytatywnej

i sponsoringowej

Grupa UNIBEP od lat skupia sie nie tylko na pomnaza-
niu kapitatu, ale takze na popieraniu inicjatyw z regio-
nu, z ktérego sie wywodzi, czyli z Podlasia. Dla catej
firmy wazna jest spoteczna odpowiedzialno$é biznesu.
Stad wspieranie sportu, dofinansowanie dziatah kultu-
ralnych, instytuciji potrzebujgcych pomocy oraz — po-
przez dziatalno$¢ Fundacji Grupy Unibep Unitalent -
pomoc mtodym talentom w osiggnieciu sukcesu.

8.4 Wyroznienia, nagrody

Unibep SA z tytulem ,Ambasador Polskiej Gospodar-
ki”

Unibep SA zostat laureatem konkursu Ambasador
Polskiej Gospodarki. Konkurs organizowany jest przez
Business Centre Club. Celem konkursu jest promocja
Polski na arenie miedzynarodowej jako wiarygodnego
partnera gospodarczego, wyrdznianie oraz promocja
przedsiebiorcoéw osiggajgcych sukcesy na rynkach
miedzynarodowych, promowanie wysokich standar-
déw ekonomiczno-finansowych i dobrych praktyk biz-
nesowych w kontaktach zagranicznych, zaciesnianie
wspotpracy przedsiebiorcow z przedstawicielami pol-
skich instytuciji odpowiedzialnych za promowanie Pol-
ski, polskiej gospodarki, kultury i inicjatyw spotecznych,
polegajgcej m.in. na rozwoju wzajemnych kontaktéw
i wymianie informacji. W roku 2019 r. miata miejsce 11.
edycja konkursu.

Liderzy branzy budowlanej

W czasie Xl edycji konferenciji ,Infrastruktura Polska
i Budownictwo", organizowanej przez Executive Club,
Unibep SA otrzymat tytut , Lidera Ekspansji Zagranicz-
nej”, a Leszek Marek Gotgbiecki, Prezes Zarzgdu Uni-
bep SA zostat uznany ,,Osobowosciq branzy budow-
lanej”.

Wiecej na temat dziatalnosci charytatywnej i sponso-
ringowej przedstawiamy w Raporcie Zrownowazone-
go Rozwoju stanowigcym odrebny element Skonsoli-
dowanego raportu rocznego za 2019 rok.

Wyréznienie na Biatorusi

Unibep SA w czasie XXII Polsko-Biatoruskiego Forum
Gospodarczego ,,Dobrosgsiedztwo 2019" ofrzymat
nagrode Gospodarczg Prezesa Polsko-Biatoruskiej
Izby Handlowo-Przemystowej im. Jézefa tochowskie-
go. W uzasadnieniu wskazano, ze jest to nagroda za
»wybudowanie czterogwiazdkowego hotelu Victo-
ria w Mihsku, cenfrum logistycznego w Botbasowie,
centrum medyczno-tenisowego w Minsku oraz wielu
innych obiektow™.

Grupa Unibep wsrdd najwiekszych podlaskich firm

Grupa Unibep na trzecim miejscu w wojewddztwie
podlaskim pod wzgledem przychoddw za rok 2018
- takie zestawienie przynidst ranking ,,Podlaska Ztota
Setka Przedsiebiorstw” Kuriera Porannego, jeden z ngj-
wazniejszych rankingdw biznesowych Polski pdtnoc-
no-wschodnie;j.

Grupa Unibep wsrdd lideréw branzy budowlanej

Grupa Unibep zajeta 6. miejsce w kraju pod wzgle-
dem przychoddéw w zestawieniu firmy doradczej De-
loitte pt. ,,Polskie spotki budowlane 2019 — najwazniejsi
gracze, kluczowe czynniki wzrostu i perspektywy roz-
woju branzy”. Jest to awans o dwie pozycje w pordw-
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naniu z raportem za rok 2017. Firma doradcza Deloitte
analizuje wyniki finansowe 15 najwiekszych firm budo-
wanych dziatajgcych w Polsce.

Awans na ,Liscie 500 Rzeczpospolitej”

Grupa Unibep znalazta sie na 197. miejscu w rankingu
,Lista 500 Rzeczpospolitej”. To awans o 6 miejsc w sto-

sunku do roku ubiegtego. XXI edycja Listy 500 dzienni-
ka "Rzeczpospolita”, prezentujgcej najwieksze polskie
firmy pod wzgledem przychoddw za rok 2018, ukazata
sie 31 maja 2019 .

8.5 Informacja na temat Raportu
Zrownowazonego Rozwoju

Spodtka informuje, ze Raport Zrdbwnowazonego Roz-
woju obejmujgcy informacje na temat danych po-
zafinansowych, w szczegdlnosci dotyczgcych polityki
srodowiskowej, kwestii kadrowych oraz zwigzanych
Z bezpieczenstwem w budownictwie, stanowi odreb-
ny dokument przekazywany do publicznej wiadomo-
$ci w ramach rocznego raportu okresowego za 2019.
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9. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg, sprawozdania fi-
nansowe UNIBEP S.A. (odpowiednio jednostkowe oraz
skonsolidowane) za okres 12 miesiecy kohczgcy sie 31
grudnia 2019 roku i dane poréwnywalne sporzqgdzone
zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachun-
kowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq oraz
wynik finansowy Unibep oraz Grupy Unibep a niniegj-
sze sprawozdanie Zarzgdu zawiera prawdziwy obraz
rozwoju i osiggnieé, ryzyk i zagrozeh oraz sytuacji Emi-
tenta oraz jego Grupy, w tym opis podstawowych za-
grozen iryzyka.

Informacja Zarzgdu w sprawie podmiotu uprawnione-
go do badania sprawozdan finansowych

Na podstawie oswiadczenia Rady Nadzorczej Unibep
S.A. o dokonaniu wyboru firmy audytorskiej przepro-
wadzajgcej badanie rocznego sprawozdania finan-
sowego zgodnie z przepisami, w tym dotyczgcymi
wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej, Zarzgd
Unibep S.A. informuje, ze:

a) firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wyko-

nujgcego badanie spetniali warunki do sporzg-
dzenia bezstronnych i niezaleznych sprawozdanh
z badania rocznych sprawozdan finansowych
(odpowiednio jednostkowego oraz skonsolido-
wanego) zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
standardami wykonywania zawodu i zasadami
etyki zawodowej,

b) sq przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigza-

ne z rotacjqg firmy audytorskiej i kluczowego bie-
gtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami
karenciji,

c) Unibep S.A. posiada polityke w zakresie wyboru

firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie $wiad-
czenia na rzecz Unibep S.A. przez firme audytor-
ska, podmiot powigzany z firmg audytorskg lub
cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedag-
cych badaniem, w tym ustug warunkowo zwol-
nionych z zakazu $wiadczenia przez firme audy-
torskq.

Leszek
G O+Qb iecki Data: 2020.04.02 22:39:33
+0200'

PODPISY OSOB ZARZADZAJACYCH

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci zostato sporzgdzone i przyjete do publikacji przez Zarzad Unibep

SA w dniu 2 kwietnia 2020 roku.

Zarzqd UNIBEP SA

Elektronicznie podpisany
przez Leszek Gotabiecki

Leszek Marek Gotgbiecki
Prezes Zarzgdu

Stawomir Kiszycki
Wiceprezes Zarzgdu

Elektronicznie podpisany
przez Krzysztof Mikotajczyk

Krzysztof
Mikota J czy Data: 2020.04.02 22:46:47
+02/00'

Krzysztof Mikotajczyk
Wiceprezes Zarzgdu
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Kontakt:
UNIBEP SA, 17-100 Bielsk Podlaski, ul. 3 Maja 19
telefon: (48 85) 731 80 00 - 03, fax: (48 85) 730 68 68

www.unibep.pl
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