Zatacznik do raportu biezgcego nr52/2026 z dnia 11.08.2026 r.

Szacunkowe wstepne wyniki finansowe i operacyjne Grupy Kapitatowej Unibep S.A. (Grupa Kapitatowa) za
| pétrocze 2026 roku:

Dane szacunkowe dla skonsolidowanych przychodow Grupy Kapitatowej (tys. zt)

1H 2026 1H 2025
1) Skonsolidowane przychody ze sprzedazy: 856 576 1035499 -17,3%
w tym przychody skonsolidowane w segmencie (bez uwzglednienia korekt konsolidacyjnych):
budowlanym (*): 648 375 905736  -28,4%
budownictwa modutowego: 181709 69562 +161,2%
deweloperskim: 53687 90848 -40,9%
(*) segment budowalny ujmuje tagcznie sektory budownictwa: energetycznego, ogdlnego oraz

infrastrukturalnego

Dane szacunkowe dla skonsolidowanych wynikéw Grupy Kapitatowej (tys. zt)

*1H 2025
1H 2026 1H 2025 bez zdarzen
jednorazowych
1) Skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy: 80887 81669 81669
2) Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej: 18 221 35802 28 802
3) Skonsolidowany zysk netto: 3164 6499 829
4) Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jedn. 3099 351 -2484
dominujace;j:
Dane szacunkowe bilansowe Grupy Kapitatowej (tys. zt)
na dzien na dzien
30.06.2026 30.06.2025
1) Poziom gotéwki: 258 727 143976
2) Poziom zadtuzenia finansowego 331784 342 549
(z wyt. zobowigzan leasingowych z tyt. najmow):
3) Pozyczki udzielone poza Grupe Kapitatowa: 120 562 110190
Dane operacyjne na dzien na dzief
30.06.2026 30.06.2025
1) Portfel zamoéwien 3,66 mld zt 3,50 mld zt +4%
2) Kontraktacja (segment budowlany + modutowy) 576 mln zt 1306 mln zt -56%

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

e  Zysk brutto ze sprzedazy wyniést ok. 81 mln zt i byt nieznacznie nizszy niz w 1H 2025 roku, pomimo
nizszego poziomu przychodéw wykazujgc wzrost rentownosci zysku brutto ze sprzedazy do 9,4%
z27,9% w ubiegtym roku.

e Zysk netto oraz zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej wzrosty
w poréwnaniu z ubiegtym rokiem, po wyeliminowaniu zdarzenia o charakterze jednorazowym
odnotowanym w analogicznym okresie poprzedniego roku, a dot. przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych i to pomimo obcigzenia wyniku finansowego w 2Q 2026 odpisem zwigzanym z wyptata
kwoty 7,6 mln zt tytutem realizacji gwarancji nalezytego wykonania umowy na rzecz zamawiajgcego, o
ktérej to wyptacie byta mowa w sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej za 1Q 2026 roku (obecnie
strony znajdujg sie w procesie mediacyjnym).

o Dtug netto na 30 czerwca 2026 r. wynidst 73 mln zt wobec 199 mln zt na 30 czerwca 2025r., co oznacza
istotny spadek rok do roku.

e Po dniu bilansowym Emitent podpisat dwa kontrakty na wartosé¢ 0,64 mld zt i oczekuje podpisania
kontraktéw o tacznej wartosci ok. 1,9 mld zt (w czesci przypadajacej na Unibep S.A.) w wyniku ztozenia
najkorzystniejszych ofert w postepowaniach przetargowych, przy czym dla czesci postepowan trwa
jeszcze procedura odwotawcza.



* Wyjasnienie rodzaju oraz skali wptywu elementéw o charakterze jednorazowym w okresie 1H 2025
Zdarzeniem o charakterze jednorazowym w 1H 2025 roku byto dalsze przeszacowanie wartosci godziwej gruntow
przekwalifikowanych w roku 2024 z zapasow do nieruchomosci inwestycyjnych, o czym Emitent informowat w
kolejnych raportach okresowych za rok 2025. Urealnienie wyceny spowodowato wzrost wartosci nieruchomosci
inwestycyjnej i wptyw na wynik z dziatalnosci operacyjnej (+7 mln zt) oraz zysk netto (+5,7 mln zt).

W okresie 1H 2026 roku przychody Grupy Kapitatowej byty nizsze 0 17,3% r/r przede wszystkim w zwigzku z ujemna
dynamika w segmencie deweloperskim i budowlanym, kompensowanym przez dodatnig dynamike w segmencie
modutowym. Od poczatku roku utrzymuje sie pozytywny trend poprawy rentownosci operacyjnej liczonej
wskaznikiem marzy brutto ze sprzedazy dla realizowanego portfela zamoéwien, ktéry w okresie 1H 2026 roku wzrdst
do 9,4% z 7,9% notowanych w analogicznym okresie roku poprzedniego.

Pozytywny wptyw na poziom zysku netto miat lepszy niz w analogicznym okresie ubiegtego roku wynik na
dziatalnosci finansowej Emitenta, ktéry byt przede wszystkim efektem korzystniejszych efektéw wyceny
wybranych pozycji finansowych, przy dodatkowym pozytywnym wptywie salda réznic kursowych. Dodatkowo
pozytywnie na wynik netto wptyneto uksztattowanie sie efektywnej stopy podatkowe;.

Na uwage zastuguje istotnie nizszy poziom dtugu netto Grupy Kapitatowej, ktéry na 30 czerwca 2026 roku wynidst
73 mln zt wobec 199 mln zt rok wczesniej.

Wptyw na zaprezentowane wstepne wyniki finansowe Grupy Kapitatowej za 1H 2026 roku miaty czynniki
i zdarzenia w ramach poszczegélnych segmentow dziatalnosci.

W segmencie budowlanym pomimo spadku sprzedazy o 28,4%, poprawita sie rentownos$¢ na poziomie zysku
brutto ze sprzedazy osiggajac poziom 10,2% wobec 6,9% w 1H 2025 roku. Sezonowos¢ zwigzana z warunkami
atmosferycznymi, szczegdélnie w 1Q 2026 roku, wptyneta na tempo realizacji rob6t w segmencie budowlanym,
obejmujacym wszystkie jego obszary dziatalnosci, powodujac okresowe odchylenia od harmonograméw
realizacji.

W zakresie budownictwa ogdlnego i infrastrukturalnego na wielu kontraktach czynniki obiektywne, zalezne od
zamawiajgcych, takie jak zmiany projektowe czy kwestie administracyjne uniemozliwiajgce uzyskanie petnych
frontéw roboét, powodujg przesuniecia terminéw realizacji, odzwierciedlane w aktualizowanych w uzgodnieniu z
zamawiajgcymi harmonogramach budéw.

Dodatkowo wydtuzajgce sie postepowania przetargowe zwigzane z procesem odwotawczym oraz spowodowane
tym wolniejsze tempo kontraktacji, szczegélnie w 2H 2025 roku, ograniczyty mozliwos$é uruchomienia nowych
projektéw, co rowniez miato negatywny wptyw na poziom sprzedazy w analizowanym okresie.

Na dziert 30 czerwca 2026 roku portfel zamdéwien segmentu budowlanego wynosit 3,2 mld zt wobec 3,4 mld zt rok
wczesniej. Spadek wartosci portfela o 5% wynikat przede wszystkim z niskiego poziomu kontraktacji od poczatku
2026 roku, ktéra wyniosta 193 mln zt wobec 1.199 mln zt w analogicznym okresie ubiegtego roku. Czes¢ z
przetargéw, w ktérych Emitent zajmuje pierwsze miejsce, jest obecnie w procesie odwotawczym, zas po dniu
bilansowym Emitent pozyskat dwa kontrakty na wartos¢ 0,64 mld zt netto, a w tzw. ,poczekalni” znajduja sie
kontrakty, ktére oczekujg na podpisanie uméw z zamawiajgcymi o tacznej wartosci ok. 1,9 mld zt netto (w czesci
przypadajacej na Unibep S.A.) w zwigzku ze ztozeniem najkorzystniejszych ofert w postepowaniach przetargowych
przez Unibep S.A.

Warto wskazaé, ze w przeciggu ostatnich lat Zarzad Unibep S.A. dokonat fundamentalnej zmiany w zakresie
struktury posiadanego portfela zamoéwien w segmencie budowlanym. W ubiegtym roku wartos¢ kontraktacji w
zakresie kontraktéw typu ,buduj” wyniosta jedynie ok. 44%. Pozostata czes$¢ to kontrakty o charakterze ,,projektu;j
i buduj”, dla ktorych etap realizacji poprzedzony jest fazg projektowania, ktéra wynosi od 6 do nawet 9 miesiecy
lub dtuzej, w zaleznosci od kontraktu, co istotnie determinuje moment wejscia danego projektu w faze realizacji.

Wg stanu na 30 czerwca 2026 roku, z uwzglednieniem kontraktéw podpisanych po dacie bilansowej, udziat
kontraktéw typu ,projektu i buduj” w wartosci portfela zamoéwienn wzrést do ok. 60%, co przektada sie na
wydtuzenie okresu od momentu pozyskania kontraktu do rozpoczecia rozpoznawania przychodéw ze sprzedazy z
uwagi ha poprzedzajgcy ten moment etap projektowania.



W segmencie modutowym sprzedaz w 1H 2026 roku wzrosta o 161% r/r, osiggajac 182 mln zt wobec 70 mln zt w
analogicznym okresie 2025 roku. Tak znaczgca poprawa byta efektem intensywnej kontraktacji prowadzonej przez
caty 2025 rok oraz od poczatku biezacego roku. W rezultacie na dzien bilansowy Unihouse SA posiadat rekordowy
portfel zamoéwien o wartosci 443 mln zt.

W 1H 2026 roku spétka zakontraktowata szesé projektdw o tacznej wartosci 383 mln zt, podczas gdy w
analogicznym okresie 2025 roku wartosé nowych kontraktéw wyniosta 107 mln zt, co oznacza wzrost o 258% r/r.
Z tej kwoty 319 mln zt przypada na projekty realizowane na rynku polskim. Istotne byto réwniez otrzymanie od
zamawiajgcego Adapteo Group Oy trzech zamdwien o tgcznej wartosci 64 mln zt w ramach obowigzujgcej umowy
ramowej ha dostawy w latach 2023-2026.

Jednym z najwazniejszych wydarzen 1H 2026 byto podpisanie 19 maja 2026 roku najwiekszego w historii Unihouse
SA kontraktu o wartosci ok. 260 mln zt z firma Bechtel Polska sp. z 0.0. W ramach umowy spdétka zaprojektuje,
wyprodukuje i zmontuje moduty tymczasowego zakwaterowania w technologii drewnianej 3D oraz inne budynki
pomocnicze wraz z infrastrukturag na terenie planowanej elektrowni jadrowej w gminie Choczewo.

Wysoka aktywnos$c¢ akwizycyjna i sprzedazowa poza zbudowaniem bezpiecznego portfela zamdéwien, przetozyta
sie na wzrost produkcji w analizowanym okresie o ok. 25% r/r, co pozwolito na lepsze wykorzystanie istniejacych
mocy produkcyjnych, ktére z kolei wptynety na istotng poprawe rentownosci. Marza brutto ze sprzedazy wzrosta
do 4,9% w okresie 1H 2026 roku wobec straty brutto ze sprzedazy -0,1% rok wczesnie;j.

W strukturze sprzedazy ok. 57%, czyli 103 mln zt, stanowity przychody z kontraktéw pozyskanych w 1H 2026 roku.
To ponad czterokrotnie wiecej niz wartos¢ sprzedazy uzyskanej z kontraktéw pozyskanych w analogicznym okresie
poprzedniego roku. Jest to poziom zblizony do catkowitej sprzedazy osiagnietej w 2025 roku z kontraktéw
zawartych w tym samym roku. Dodatkowo ok. 125 mln zt, czyli blisko 70% sprzedazy zrealizowanej w 1H 2026
roku, pochodzito z rynku polskiego. Dla poréwnania, rok wczes$niej sprzedaz krajowa wyniosta okoto 41 mln zt. Po
dniu bilansowym Unihouse SA pozyskat kolejny kontrakt na rynku polskim o wartosci 60 mln zt, co potwierdza
utrzymujaca sie wysoka aktywnos$¢ sprzedazowa oraz dalszy wzrost portfela zamoéwien.

W segmencie deweloperskim przychody ze sprzedazy wyniosty 53,7 mln zt, co oznacza spadek o 41% r/r.
Gtéwnym czynnikiem wptywajacym na poziom przychoddw byta mniejsza liczba lokali przekazanych protokolarnie
nabywcom i tym samym rozpoznanych w sprzedazy w okresie 1H 2026. Byto to konsekwencjg wolniejszego tempa
realizacji harmonogramow przekazan mieszkan ostatecznym wtascicielom, w $lad za stabszag koniunkturg na
rynku mieszkaniowym, szczegdlnie w segmencie popularnym, na ktérym historycznie dziatalnosé¢ deweloperska
jest skoncentrowana, ale réwniez procesami o charakterze promocyjnym wspierajgcymi proces sprzedazowy.

W 1H 2026 roku Grupa rozpoznata przychody ze sprzedazy 90 lokali, wobec 97 lokali w analogicznym okresie roku
poprzedniego, co oznacza spadek o 7% r/r. Jednoczesnie odnotowano wyrazny wzrost sprzedazy deweloperskiej,
ktéra wyniosta 164 lokale wobec 110 lokali rok wczesniej, co przektada sie na wzrost o 49% r/r, a spowodowane
jest uruchomieniem nowego kontraktu w Warszawie (,Omulewska”) cieszgcego sie zainteresowaniem oraz
kontynuacja sprzedazy mieszkan na osiedlu Idea w Radomiu. Oznacza to, ze pomimo nizszej liczby przekazan
odnotowanej w analizowanym okresie 1H 2026 roku, aktywnos$é w zakresie sprzedazy deweloperskiej ulegta
istotnej poprawie, tworzac potencjat do wzrostu przychoddéw w tym segmencie w kolejnych okresach.

W $lad za aktywnoscia wspierajaca proces sprzedazy oraz w zwigzku ze zmieniajaca sie strukturg sprzedazy
rentownos¢ segmentu ulegta pogorszeniu. Zysk brutto ze sprzedazy obnizyt sie do 18,4% z 24,8% w 1H 2025 roku.
Spadek ten byt efektem nizszego poziomu rozpoznanych przychodéw, zmian w strukturze sprzedazy oraz dziatan
dostosowujagcych oferte do aktualnych warunkdéw rynkowych i oczekiwan klientow.

W analizowanym okresie rozpoczeto realizacje kolejnego etapu osiedla mieszkaniowego w Radomiu,
obejmujacego 145 lokali mieszkalnych. Tym samym liczba mieszkan bedacych w ofercie na 30 czerwca 2026 roku
wyniosta 610 wobec 582 rok wczesniej. W Il kw. br. Grupa Unidevelopment planuje rozpoczecie przekazywania
lokali w warszawskiej inwestycji Impuls Marywilska.

W przeciggu ostatnich okreséw, zgodnie ze wczesniejszymi informacjami Zarzad Emitenta oraz Zarzady spoétek
zaleznych skupiaty sie nad poprawa rentownosci realizowanych kontraktéw liczonej wskaznikiem marzy brutto ze
sprzedazy. W rezultacie, dziatania kontraktacyjne (tj. uczestnictwo w ogtaszanych przetargach z zakresu
segmentow budowlanego lub modutowego) byty selektywne, zawsze zwigzane z poszukiwaniem zadan, na



ktérych mozliwym stawato sie uzyskanie przewag konkurencyjnych wobec innych oferentéow. Dziatania te
przyniosty wymierne korzy$ci w zakresie poprawy marzy brutto ze sprzedazy, cho¢ wobec wojny cenowej nie
pozwalaty na uzyskanie zatozonych sukceséw kontraktacyjnych zgodnie z oczekiwaniami.

Obecnie notowana wieksza podaz nowych przetargdw bedzie skutkowaé mniejszg presja konkurencyjna,
szczegdblnie w segmencie infrastrukturalnym i energetycznym oraz sprzyjac dalszej poprawie rentownosci ogélne;j,
zas sukcesy kontraktacyjne powodujgce wzrost wartosci posiadanego portfela zaméwien powinny w znakomity
sposobb sprzyja¢ uzyskaniu przez Grupe Kapitatowa rosngcych wartosci przychodéw oraz wynikéw finansowych.

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

W przypadku zidentyfikowania istotnych rozbieznosci w poziomie agregowanych skonsolidowanych danych
finansowych analizowanych za okres 1H 2026 roku wzgledem danych zaprezentowanych w niniejszym raporcie
biezagcym, Emitent niezwtocznie przekaze aktualizacje tych wartosci. Jednoczesnie Emitent wskazuje, ze
w przypadku braku istotnych rozbieznosci szczegétowe informacje na temat ostatecznych wynikéw osiagnietych
przez Grupe Kapitatowa w 1H 2026 roku zostang przekazane w raporcie za ten okres, ktérego publikacja
przewidziana jest na 11 wrzes$nia 2026 roku.



