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Grupa UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokratany 31 grudnia 2009 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ ( w ztotych)

AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate
Wartcsci niematerialne
Srodki trwate w budowie

Aktywa finansowe dogpne do sprzeds-
dtugookresowe

Kaucje z tytutu umoéw o budaw

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Prawo wieczystegoaytkowania gruntéw

Dtugoterminowe rozliczenia rilzyokresowe

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe
Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate nalmosci

Kaucje z tytutu umoéw o budaw

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu umoéw o
budowe

Naleznosci z tytutu biezacego podatku
dochodowego

Aktywa finansowe dogpne do sprzedg-
krétkookresowe

Srodki pienkzne i ich ekwiwalenty
Krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

Pazyczki udzielone
Aktywa obrotowe razem
Aktywa przeznaczone do sprzedsy

AKTYWA RAZEM

Bielsk Podlaski 22-03-2010
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Grupa UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokratany 31 grudnia 2009 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINASOWEJ (w ztotych)

PASYWA
Kapitat witasny
Kapitat podstawowy
Udzialy wiasne
Rdéznice kursowe z przeliczenia podmiotow
zagranicznych
Pozostate kapitaty
Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej
Kapitat mniejszéci
Kapitat wkasny ogétem
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, payczki i inne zobowjzania
finansowe
Rezerwy na zobowkania dtugoterminowe i
rozliczenia m¢dzyokresowe bierne
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
Kaucje z tytutu umoéw o budaw
Przychody przysztych okreséw
Zobowiazania dtugoterminowe razem
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowrzania
Kaucje z tytutu umoéw o budaw
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o
budowe
Kredyty, payczki i inne zobowjzania
finansowe
Zobowigzania z tytutu biggcego podatku
dochodowego
Rezerwy na zobowkania krétkoterminowe i
rozliczenia mgdzyokresowe bierne
Przychody przysztych okreséw
Zobowiazania krétkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Wartas¢ ksiggowa

Liczba akgji

Wartas¢ ksiggowa na jeden udziat/akcfw zt)
Rozwodniona liczba udziatow/akcji

Rozwodniona wartd ksiggowa na jedne udziat/akgjv zt)

Bielsk Podlaski 22-03-2010
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Grupa UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokratany 31 grudnia 2009 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINASOWEJ (w ztotych)

A.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
(WARIANT KALKULACYJNY)

Dziatalnos¢ operacyjne
Przychody ze sprzeday

Przychody netto ze sprzegaproduktow i ustug

Przychody netto ze sprzegatowardw i
materiatow

Przychody ze sprzeday ogétem
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i
ustug

Koszty sprzedanych towaréw i materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzeday
Koszty sprzeday
Koszty zarzdu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalncci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto

Bielsk Podlaski 22-03-2010

31-12-2009

31-12-2008

379 609 860,22

13101 321,61

392 711 181,83

336 639 011,74

13 055 056,73
43 017 113,36

2650 179,87
16 223 738,52
6 606 118,09
4103 375,15
26 645 937,91
2803 802,91

4 656 803,48
24792 937,34

6 996 865,35
17 796 071,99

503 571 231,87

1001 010,08

504 572 241,95

447 505 221,81
821 646,09
56 245 374,05
898 964,00
18 207 854,91
756 060,30
6 417 146,20
31477 469,24
6 776 976,96
1120 963,12
37 133 483,08

8 849 951,56
28 283 531,52



Grupa UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokratany 31 grudnia 2009 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

B. POZOSTALE DOCHODY

Zyski i straty wynikagce z przeliczenia pozycji sprawozdania finansowego

jednostki dziatajcej zagranig (MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany
walut obcych

Zyski i straty z tytutu przeszacowania sktadnikduyaéw finansowych
dostpnych do sprzedg (MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujmowanie
informacji),

Efektywna czs¢ zyskow i strat zwgzanych z instrumentem
zabezpieczapym w ramach zabezpieczania przeptywéw giamych
(MSSF 7).

Zyski z przeszacowania (MSR 16 Rzeczowe aktywalgwraz MSR 38
Wartdsci niematerialne)

Zyski i straty aktuarialne z tytutu programu aitomych swiadczé ujgte
zgodnie z paragrafem 93A MSR $@iadczenia pracownicze;

Udziatl w pozostatych dochodach ogétem jednostekatoyszonych

Podatek dochodowy dotygzy sktadnikow pozostatych dochoddgoéterr
Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu

Catkowite dochody ogétem

Zysk/strata netto, z tego przypags:
akcjonariuszom jednostki dominggj
akcjonariuszom mniejszoiowym

Zysk/strata netto przypadajy akcjonariuszom jednostki na akcj
(w ztotych)

Zysk/strata netto rozwodniony przypagtaj akcjonariuszom jednostki na
akcje (w ztotych’

t aczne catkowite dochody , z tego przypadaj
akcjonariuszom jednostki domiryegj
akcjonariuszom mniejszoiowym

taczne calkowite dochody przypadeg akcjonariuszom jednostki na akcj

(w ztotych’

£ aczne catkowite dochody rozwodnione przypadejakcjonariuszom
jednostki na akej(w ztotych)

Bielsk Podlaski 22-03-2010

2009-12-31 2008-12-31
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-8 804,04 -816,81
17 704 285,7; 28 441 059,17
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17 795 340,2" 28282 781,4:
731,72 750,10

0,52 0,88

0,52 0,87
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Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokizgany 31 grudnia 2009 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Réznice Pozostale kapitaty Zyski (straty) zatrzymane

kursowe z
przeliczenia
podmiotow Kapitat Zysk
zagranicznych =~ rezerwowy- Kapitat Kapitat (strata) z lat
opcje rezerwowy zapasowy ubiegtych
menadzerskie

Kapitat Udzialy
podstawowy wiasne

Kapitat wkasny
razem

WYSZCZEGOLNIENIE

Zysk (strat)

biezacy netto Kapitat

Razem mniejszaci
01 STYCZNIA 2009r. 3392 718,40 - - 2891,72 1129 730,88 - 6B14179,97 - 530940,17 28282819,53 1037348916 759,80 103 735 676,69

- przeniesienie wyniku z
roku poprzedniego na - - - - - - 28282 819,53 - 28282819,32 - -
zyski zatrzymane

- podziat zysku UNIBEP

S.A. i UNIHOSE Sp z

0.0.za 2007r i lata - - - - - 2751444564 -27514 445,64 - -
poprzednie na kapitat

zapasowy

- podzial zysku na -3392 718,40 -3392 718,40 -3392 708,4
wyptate dywidendy

- podwyzszenie kapitatu
w drodze oferty - - - - - R
publicznej

- przeniesienie kapitatu
opcji menaderskich na -1129 730,88 1129 730,88 - -
kapitat zapasowy

- utworzenie kapitatu

rezerwowego na wykup 7900 000,00 7900 000,00

akcji whasnych

- wynik roku bigacego - - - 8804,04 - - - 17795 340,27 17 786,23 731,72 17 787 267,95
- skup udziatéow wiasnych -7 811 700,00 -7 811 700,00 -7 811 700,0

-réznice z przeliczenia
podmiotéw powdzanych - - - - - - - R R
zagranicznych

31 GRUDNIA 2009r. 3392 718,40 -7811700,00 - 11695,76 - 790D @D 92207656,49 -3155284,68 17795 340,27 11034772 1491,52 110318 526,24

Bielsk Podlaski 22-03-2010



Grupa UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokizgany 31 grudnia 2009 roku

WYSZCZEGOLNIENI
E

01 STYCZNIA 2008r.

Pmadajacy na udzialowcow jednostki dominugcej

- przeniesienie wyniku z
roku poprzedniego na
zyski zatrzymane

- podziat zysku UNIBEP
S.A. i UNIHOSE Sp z
0.0. za 2007r i lata
poprzednie na kapitat
zapasowy

- podwyzszenie kapitatu
w drodze oferty
publicznej

- utworzenie kapitatu
Zwigzanego z opcjami
menaderskimi

- wynik roku biegzacego

-réznice z przeliczenia
podmiotéw powizanych
zagranicznych

31 GRUDNIA 2008r.

Réznice Pozostate kapitaly Zyski (straty) zatrzymane
Udziat kursowe z
Kapitat przeliczenia Razem Kapitat wtasny
podstawowy <o Z[;;?g:]li%t;r\l/vc Kapitat _ razem
h y rezerwowy- Kapitat Kapital Zysk (strata) Zysk (strat) _
opcje rezerwow zapasowy z lat biezacy netto Kapitat
menadzerski y p ubiegtych A mniejszasc
e i
2722 ) - 2036.80 ) ) 3769 - 1697 11 746 16 539 16 539
718,40 ' 050,78 409,15 976,58 299,81 299,81
11746 - 11746
) ) ) ) ) ) 976,58 976,58 ) 9,70 9,70
) ) ) ) ) 10 580 -10580 ) )
507,60 507,60
670 ) ) ) 57 113 57 783 57 783
000,00 921,59 921,59 921,59
1129 1129 1129
730,88 730,88 730,88
28 282 28 282 28 283
) ) ) ) ) ) 819,53 819,53 711,99 531,52
- Co 8w - - - - - 854,92 3811 516,81
3392 1129 71 463 - 530 28 282 103 734 103735
718,40 ) - 289172 730,88 ) 479,97 940,17 819,53 916,89 759,80 676,69

Bielsk Podlaski 22-03-2010



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokratany 31 grudnia 2009 roku

SKONSOLIDOWANY SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENI EZNYCH

2009-12-31
Przeptywy pieniezne z dzialalngci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto 24 792 937,34
Il. Korekty razem - 51 228 483,07 -
1. Amortyzacja 4737 188,33
2. Zyski (straty) z tytutu rénic kursowych 66 684,49
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 1112 553,02 -
4. Zysk (strata) z dziataldoi inwestycyjnej 110 001,22
5. Zmiana stanu rezerw - 5697 432,02
6. Zmiana stanu zapasow 231 424,90 -
7. Zmiana stanu natacsci - 13419 774,48
8. Zmiana stanu zobow#ah , z wyjgtkiem pazyczek i kredytow - 15 904 091,06
9. Zmiana stanu rozlichemiedzyokresowych - 3077 903,27
10. Inne korekty
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony - 19387 134,20 -
Srodki pieni ezne netto z dziatalndci operacyjnej - 26 435 545,73 -

Przeptywy pienieznie z dziatalngci inwestycyjnej

Nabycie sktadnikéw rzeczowego mikju trwatego oraz wartei
niematerialnych

Wplywy z tytutu sprzeday sktadnikow rzeczowego meku

16 641 293,01 -

trwatego oraz warkei niematerialnych 95 565,74
Nabycie akcji i udziatow - 208 379,19 -
Odsetki i dywidendy otrzymane Iy, 72
Pazyczki sptacone/(udzielone) - 300,000
Wplywy z tytutu sprzeday aktywoéw

Nabycie aktywow finansowych - -
inne wptywy inwestycyjne

Srodki pieni ezne netto z dziatalndci inwestycyjnej - 16 665 068,74 -

Przeptywy pieniezne z dziatalndci finansowej

Wptywy z dtugoterminowych i krotkoterminowych pgrzek i 16 585 347,81

kredytéw

Spiata'dlugotermmowych i krotkoterminowychzyozek i 4393 717,47 i
kredytow

Wplywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) iripch

instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu

Nabycie akcji (udziatéw) wiasnych lub sptaty uddiat

Ptatngci zobowizan z tytutu uméw leasingu finansowego - 882 639,57 -
Zaptacone odsetki - 1767 134,76 -
Wyptacone dywidendy - 3392 718,40

Pozostate

2008-12-31

37 18308
40 09% 26
1 685,00

844 545,91
2472 444,49
490 954,45
14 533,94
80 959,92
B®%11,64

7716 742,64

4998 848,78
988 843,30
2504 582,68

2968237

13 753,85

63 113,99

1 @uw,00
2348 477,03

10 820 876,72

10 000 000,00
194,06

1151985

482,07

9 285,21

58 086 173,99

509 194,01
505,56

978 991,95



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokimaany 31 grudnia 2009 roku

Srodki pieni ezne netto z dziatalndci finansowej 2149 137,61
Zmiana netto stanusrodkéw pienieznych - 40 951 476,86
w tym:

- zmiana stanu kredytéw w rachunkuzaieym
- réznice kursowe

Srodki pieni ezne na pocatek okresu 59 121 415,63

Srodki pieni ezne na koniec okresu 18 169 938,77
— w tym: o ograniczonej nitiwosci dysponowania

Bielsk Podlaski 22-03-2010

49 223,23

34 846 289,

2167 121,51
843 672,62

M B26,42

59121 415,63
449 668,87



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokimaany 31 grudnia 2009 roku

1. INFORMACJE OGOLNE
1.1. INFORMACJE O GRUPIE | JEJ DZIALALNO SCI

Grupa kapitatowa UNIBEP powstata w roku 2004 w vikynzawpzania Spoétki z ograniczan
odpowiedzialnéciag UNIHOUSE, w ktérej 100 % kapitatu aft¢ zostato przez UNIBUD BEP Sp. z
0.0. (obecnie UNIBEP S.A.). Od 22 lutego 2006 rada Grupy Kapitatowe] dektzyta nowo
powstata Spotka UNIBUD z siedziba we Lwowie (obecbiNIBEP Lwow). Jednostka dominopa
UNIBEP S.A. obgta 100% kapitatu. Do 30 czerwca 2008 do Grupwciojty dwie kolejne Spoiki.
12 lutego zostata nabyta przez jednestiominupca Spétka STROJIMP, (95 % udziatow),
natomiast 9 kwietnia powstata Spotka UNIDEVELOPMENSP. z 0.0. (100% udziatow abj
UNIBEP S.A.).W dniu 2 lutego 2009 roku UNIBEP Sdhjeta kontrok nad Spoty MAKBUD Sp.

Z 0.0. nabywaijc 10 % jej udziatow.

W dniu 1 wrzénia 2009 roku naspito polaczenie Spétek UNIBEP S.A., UNIHOUSE Sp. z o.0.
oraz Makbud Sp. z 0.0.. Rokenie zostato dokonane w trybie art. 492 par.t1pKodeksu Spotek
Handlowych przez przeniesienie categogtiaj Spotek: UNIHOUSE i MAKBUD na UNIBEP S.A.

Z uwagi na to,ze Unibep S.A. posiadata 100% udziatu w spoétkackejprawanych, pajczenie
nasgpito bez podwyszania kapitatu zaktadowego, w trybie wyn#g@jm z postanowie art. 515
oraz art. 516 par.6 KSH, agtiz wylaczeniem przepisow art. 494 pat. 4, art. 499 paktR2-4, art.
501-503, art. 505 par. 1 pkt. 4-5, art. 512 i 5iB.

Jednostka domingga UNIBEP S.A. powstata w wyniku szeregu przeksefatktére miaty miejsce
w latach 1950-2005. Do 25 wrea 1998 roku jednostka funkcjonowata najpierw jako
przedsgbiorstwo pastwowe, a pgniej jako komunalne pod nazw Bielsko Podlaskie
Przedsibiorstwo Budowlane w Bielsku Podlaskim, ktére ztstarzeksztalcone w jednoosobpw
spotke z ograniczoa odpowiedzialnécia Gminy Miejskiej w Bielsku Podlaskim pod figm
Przedsibiorstwo Budowlane BEP — akt notarialny repertorinm4073/98. Od 30 listopada 1999
roku w wyniku decyzji Zgromadzenia Wspolnikow zmiam nazw spotki na UNIBUD BEP Sp. z
0.0. 26 listopad 2004 roku peth zostata uchwata o przeksztatceniu spotki UNIBBEP Sp. z
0.0. W Spotk Akcyjna. UNIBUD BEP Spotka Akcyjna zawkana zostata 9 lutego 2005 roku — akt
notarialny repertorium nr 492/2005. Data rejestr@pptki Akcyjnej w KRS 29 marzec 2005 r. Od 8
grudnia 2006 roku Spotka funkcjonuje pod aovazwg UNIBEP S.A.

Spotka UNIBEP S.A. zarejestrowana jest wd8e Rejonowym w Biatymstoku, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestrugd®wego w rejestrze przegbiorcow pod numerem

0000231271. Spotka posiada numer identyfikacji plamlaej NIP 543-02-00-365 oraz numer
identyfikacji statystycznej REGON 000058100. Sibedzspotki miéci sic w Bielsku Podlaskim,

przy ul. 3 Maja 19.

Podstawowym przedmiotem dziatafeo jednostki dominujcej wedtug Polskiej Klasyfikacji

Dziatalnaci jest wykonywanie robo6t ogélnobudowlanych zmanych z wnoszeniem budynkéw w
kraju i za granig.

10



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokimaany 31 grudnia 2009 roku

Przedmiotem dziatalrsei Grupy & szeroko rozumiane ustugi budowlano-manotae, budownictwo
drogowe, dziataln& deweloperska oraz dziataktoprodukcyjna i inna.

Okres prezentacji skonsolidowanego sprawozdania fansowego

Sprawozdanie finansowe przedstawia skonsolidowane @inansowe za okres od 01 stycznia 2009
roku do 31 grudnia 2009 roku oraz poréwnywalne darensowe za okres od 01 stycznia 2008 do
31 grudnia 2008.

Zarowno UNIBEP S.A., jak i spotki Grupy Kapitalowsporzadzaty jednostkowe informacje
finansowe bdace podstaw do sporzdzenia skonsolidowanych informacji finansowych kaesy
wskazane powage,.

Sktad Zarzadu

Na dziex 31 grudnia 2009 Grypreprezentowat Zage spoOtki dominujcej UNIBEP S.A. w
skfadzie:

- Jan Mikotuszko - Prezes Zau
- Leszek Marek Gabiecki - V-ce Prezes Zagdu
- Mariusz Sawoniewski - V-ce Prezes Zaiu

W okresie sprawozdawczym sktad Zgia nie ulegat zmianie.
Sktad Rady Nadzorczej na 31-12-2009

- Dariusz Tomasz Skowfski
- Zofia Mikotuszko

- Zofia lwona Stajkowska

- Czestaw Miedziatowski

- Marzena Wilbik-Kaczjiska
- Irena Kubajewska

Na dzier sporadzenia sprawozdania finansowego sktad Rady Nadepj@anostki dominujcej
UNIBEP S.A. nie ulegt zmianie.

1.2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNO SClI

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawionmiejszym raporcie zostato spgdzone
przy zatgeniu kontynuowania dziataldo gospodarczej przez GrgpUNIBEP w dajcej sk
przewidzi€ przyszigci. Zarad UNIBEP nie stwierdza na dZie podpisania niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnifakigw i okoliczndci, ktére wskazywatyby
na zagraenia dla maliwosci kontynuowania dziatalrioi w okresie 12 miescy po dniu
bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowsgoechania 41z istotnego ograniczenia
dotychczasowej dziataldoi.
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1.3. OSWIADCZENIE O ZGODNO SCI Z MSSF

Prezentowane skonsolidowane sprawozdanie finansod@owiada wszystkim wymaganiom
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdavéczd-inansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez
Uni¢ Europejsk i przedstawia rzetelnie sytuadjinansows Grupy UNIBEP na dzie 31 grudnia
2009 roku oraz 31 grudnia 2008, jak rownieyniki jej dziatalngci oraz przeptywy piegizne za
okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2009 roku i okr@®wnywalny od 1 stycznia do 31 grudnia
2008 roku.

2. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
2.1. SPOLKI OBJ ETE SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM
W skiad Grupy UNIBEP oprécz jednostki domigegj UNIBEP S.A. wchodg

1. UNIBEP Lwow T30B z siedzih we Lwowie na Ukrainie powstata 22 lutego 2006 reku
swiadectwo rejestracji gatwowej osoby prawnej seria AO1 nr 198772, - nrsypl 415 105 0001
011314. Cal&¢ kapitalu zaktadowego jest w posiadaniu UNIBEP Sl&dacej jednosth
dominupca. Jednostka konsolidowana mejquetng.

2. 0OO0O strojIMP z siedziba w Kaliningradzie w Feder&psyjskiej zostata nabyta 12 lutego
2008 a 01 marca 2008 UNIBEP S.A. zostata zarejpsina jako jej udziatowiec w Ratwowym
Rejestrze Oso6b Prawnych Federacji Rosyjskiej podnemem 2083905033892. Jednostka
dominugca UNIBEP S.A. olgfa 95% kapitatu. Jednostka konsolidowana mefumn.

3. UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzjbw Warszawie zawirzana 9 kwietnia 2008 — akt
notarialny repertorium nr 2235/2008 a zarejestravan dniu 29 kwietnia 2008r. w rejestrze
przedsgbiorcow pod numerem 0000304859. Gatdkapitatlu zakladowego jest w posiadaniu
UNIBEP S.A. [gdacej jednostk dominupca. Jednostka konsolidowana mejodpetny

UNIBEP S.A.

A 4 A 4 A 4
UNIBEP Lwow UNIDEVELOPMENT StroillMP Sp z o.0.
Sp. z 0.0. (Ukraina) Sp z o.0. (Federacja Rosyjska)

100% 100% 95%
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UDZIALY W JEDNOSTKACH PODPORZ ADKOWANYCH

Udziat w
Procent ogélnej liczbie Wskazanie
Nazwa jednostki ze Zastosowana Data Warto §¢ posiadanego gtoséw na innej
wskazaniem formy Przedmiot Charakter metoda objecia Warto$é bilansowa kapitatu walnym podstawy
prawnej Siedziba przedsiebiorstwa powiazania konsolidacji kontroli udziatow udziatow zaktadowego zgromadzeniu kontroli
Unidevelopment dziatalng¢ jednostka
___53pzoo ____\ Warszawa _ deweloperska_ _ _ zalena _ _ _ metodapeina _ 09-04-2008 _ _ 500000 _ _ _ 500000 _ _ _ _ “ 100%_ _ _ _ _ 0%10 _ _ _ _brak_ _
dziatalng¢
Kaliningrad budowlana,
Federacja dziatalng¢ jednostka
- StoilMP Sp z0.0. _ _ Rosyjska _ _ _ J pozostata_ _ _ _ : zalgna _ _ _ metodapelna _ 01-032008 _ _ 91675 _ _ _ _1685 __ _ _ _ 9% S 95% _ __ _akbr
prace budowlano-
montaowe,
Lwow remontowe, jednostka
UNIBEPLw6w T30B Ukraina projektowe zalezna metoda petna  22-02-2006 24 557 24 557 100% 100% brak
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2.2.  WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACJI SPRAWOZDA N FINANSOWYCH ORAZ
ZASADY PRZYJETE DO PRZELICZENIA DANYCH FINANSOWYCH

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Waluty funkcjonalry jednostki dominujcej i walut prezentacji niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jest zioty polski. Wszelkivoty w niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym podane zostaty w ztotygtoszach, chybae wskazano inaczej.

Zasady przyjete do przeliczenia danych finansowych

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznyclceltaw konsolidacji przeliczane sia walug

polslq W nas¢pujacy sposob:
poszczegolne pozycje aktywdw i pasywow bilansu,ygatkiem kapitatdbw witasnych przelicza
sie wedtug ogtoszonego dla danej waluty przez NarodBamk Polski kursgredniego na dzie
bilansowy;

- odpowiednie pozycje rachunku zyskow i strat przelicé po kursie stanowtym sredng
arytmetyczg srednich kurséw na dabe konczacy kazdy miesiac okresu sprawozdawczego,
ogtaszanych dla danej waluty przez Narodowy BankkPo

- kapitaly wiasne jednostki, przelicza¢swedtug ich stanu na dzieobjecia kontroli przez
jednostk dominupca na podstawie kursudéredniego ogtoszonego dla danej waluty przez
Narodowy Bank Polski;

- roznice kursowe powstate w wyniku takiego przeliczegjaujmowane w skonsolidowanym
bilansie bezp&rednio w kapitale wikasnym jako admy sktadnik.

Dane finansowe w UAH zostaty przeliczone wedtug¢mgacych zasad:

- poszczegolne pozycje aktywow i pasywow bilansu,yratkiem kapitatow wtasnych - wedtug
kursu sredniego NBP obowkrujacego na dzie 31 grudnia 2009 roku - 0,3558 PLN/UAH, 31
grudnia 2008 roku — 0,3730 PLN/UAH,;

- odpowiednie pozycje rachunku zyskow i strat — wgdhedniego kursu wymiany w okresie od 1
stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2009 roku — 0,388R/UAH oraz w okresie od 1 stycznia
2008 roku do 31 grudnia 2008 roku — 0,4525 PLN/UAH

- kapitaty wtasne jednostki — wedtug kurgedniego NBP z dnia olgjia kontroli nad jednosik

Dane finansowe w RUB zostaty przeliczone wedtudgpagacych zasad:

- poszczegollne pozycje aktywow i pasywow bilansu,ypatkiem kapitatow wtasnych - wedtug
kursu sredniego NBP obowrujacego na dzie 31 grudnia 2009 roku - 0,0950 PLN/RUB, 31
grudnia 2008 roku — 0,2008PLN/RUB

- odpowiednie pozycje rachunku zyskow i strat — wgdhedniego kursu wymiany w okresie od 1
stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2009 roku — 0,0882 w okresie od 1 stycznia 2008 roku do
31 grudnia 2008 roku - 0,0957 PLN/RUB

- kapitaty wtasne jednostki — wedtug kurgedniego NBP z dnia ofgjia kontroli nad jednosik.
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3. PRZYJETE ZASADY RACHUNKOWO SCI | KONSOLIDACJI
Zasady rachunkowdaci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo spirane zgodnie z zasadami opisanymi w
sprawozdaniu finansowym za rok zakaony 31 grudnia 2009 z uwzgdhieniem m.in.
nastpujacych zmian M¢dzynarodowych Standardéw Sprawozdawicedinansowej (,MSSF”) tj.
prezentacji sprawozdania z catkowitych dochodowodnie z wymogami zmiany MSR 1 —
Prezentacja sprawoziléinansowych.

3.1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Srodki trwate, z wybczeniem gruntéw oraz nieruchogeo traktowanych jako inwestycje,as
wyceniane po koszcie obejmgaym cer nabycia oraz koszty bezfpednio zwizane z
wprowadzeniendrodka trwatego dozytkowania.

Po pocatkowym ugciu srodki trwate podlegajumorzeniu oraz odpisom z tytutu utraty wadio

Srodki trwate, z wyjtkiem gruntéw, s amortyzowane liniowo w celu rozlenia ich wartéci
pocztkowej, pomniejszonej o waré koncowy i dotychczasowe umorzenie oraz odpisy
aktualizupce, w okresie odpowiadglym szacowanemu okresowi ictiytkowania. Amortyzagj
rozpoczyna si gdy dany sktadnik rzeczowych aktywéw trwatycht jdestpny do uytkowania,
tzn. od miesjca dostosowania sktadnika aktywow do miejsca i wabw potrzebnych do
rozpoczcia jego funkcjonowania zgodnie z zamierzeniamirdiaictwa. Okresy zytkowania
srodkow trwatych w Grupie ksztatapic nastpujaco:

Budynki i budowle 10 — 40 lat
Urzadzenia techniczne, maszyny 2— 25 lat
Srodki transportu 3-10lat
Pozostatgrodki trwate 2—-10 lat

Srodki trwate o cenie nabycia do 3 500,00 zt mdmy¢ amortyzowane jednorazowo w petnej
wysokasci pod dag zakupu.

Wartas¢ koncowg oraz okres iytecznadci weryfikuje sg, co najmniej na koniec kdego roku
obrotowego, koryguc odpisy amortyzacyjne w naphych latach. Koszty bigcego utrzymania
srodkéw trwatych i ich konserwacji wptyw@jna wynik finansowy okresu, w ktorym zostaty
poniesione. Koszty istotnych remontow i naprawczane s do rzeczowego matku trwatego i
amortyzowanesgzgodnie z okresem ekonomicznegytdowania.

W przypadku wysipienia przestanekwiadczcych o maliwosci utraty wartéci posiadanych
sktadnikéw rzeczowego mgku trwatego, dokonywany jest przedltych aktywéw pod &em
ewentualnej utraty waroi, a ustalone kwoty odpisébw amortyzacyjnych ujmowav rachunku
zyskéw i strat w pozostatych kosztach operacyjnyghisoka¢ odpisow aktualizacyjnych ustala si
jako nadwyka wartgci bilansowej tych sktadnikbw nad ich waftty odzyskiwam. Wartaé¢
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odzyskiwana odpowiada viyzej z naspujacych wartdci: cenie sprzedy netto lub wartéci
uzytkowej.

Zyski i straty z tytutu zbycidarodkéw trwatych ustala sidrogy porownania wptywow ze sprzeda
z ich wartdcia bilansow i ujmuje w rachunku zyskow i strat.

Srodki trwate w budowie gswyceniane w wysok@i 0gotu kosztéw pozostgiych w bezpérednim
zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztiimansowaniapomniejszonych o odpisy
z tytutu utraty wartéci. Srodki trwate w budowie niegsamortyzowane do momentu zakaenia
ich budowy, tj. zanim nie starsie dostpne do aytkowania.

Warto$ci niematerialne

Wartdsci niematerialne gsrozpoznawane, jeli jest prawdopodobnege w przysziéci spowoduy
one wplyw korzyci ekonomicznych. Pogikowe ugcie wartdci niematerialnych odbywa ¢si
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. W datsokresie uytkowania wyceny dokonujecsi
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomna@jyzh o umorzenie i odpisy z tytutu utraty
wartasci.

Wartdsici niematerialne posiadane przez jednostki Grupwygtkiem wart@ci niematerialnych o
nieokrglonym okresie #ytkowania, amortyzowane gsliniowo w okresie odpowiadagym
szacowanemu okresowi ictiyikowania.

Wartasci niematerialne o okééonym okresie gytkowania amortyzuje sj gdy § gotowe do aycia
tzn. od miesgjca dostosowania sktadnika aktywow do miejsca i wedw potrzebnych do
rozpoczcia jego funkcjonowania zgodnie z zamierzeniamidwenictwa. Wartéci niematerialne o
nieokr&lonym okresie #ytkowania nie podleggjamortyzacji, a wycznie ocenie podakem utraty
wartasci.

Okresowo, nie rzadziej hina koniec roku obrotowego weryfikujeg gpoprawné¢ stosowanych
okreséw oraz stawek amortyzacyjnych, a ewentualkgebkt odpisow amortyzacyjnych dokonuje
sic w kolejnych okresach. Jeli istniep przestanki wskazage na to,ze mogta nagpi¢ utrata
wartasci, a wartd¢ bilansowa przekracza szacowamartas¢ odzyskiwaln, wowczas wart&@ tych
aktywéw kydz osrodkow wypracowujcychsrodki pienezne, do ktérych te aktywa nakeobniza sk

do poziomu wartéci odzyskiwanej. Wart@ odzyskiwalna odpowiada cenie sprzadaetto lub
wartasci uzytkowej w zaleénosci od tego, ktéra z nich jestasiza.

Prawo wieczystego #ytkowania gruntow

Prawo wieczystegoaytkowania gruntow prezentujegsiv oddzielnej pozyciji bilansu i wyceniasi

- otrzymane na mocy decyzji administracyjnej - wedivart@ci godziwej,
- nabyte prawo wieczystegaytkowania gruntéw - w cenie nabycia.
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Leasing

Zgodnie z MSR 17 umogMeasingowi uznaje s} za leasing finansowy, 4eli z tytutu posiadanego
przedmiotu leasingu nggluje zasadniczo przeniesienie zpikdw oraz calego ryzyka na
leasingobiore.

Przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach jakadek trwaty lub inwestycje wedtug waéto
godziwej lub w wartéci biezacej minimalnych optat leasingowych ustalonej naetlzbzpoczcia
leasingu w zalenosci od tego, ktora z tych dwoch wadto jest nisza. Optaty leasingowes s
dzielone mgdzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zohaamia w sposob unibwiajacy
uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego &dyspobowgyzania.

Uzywane na podstawie uméw leasingu finansowgwgalki trwate podlegaj amortyzacji wedtug
zasad gywanych do wiasnych skladnikéw mtju. W przypadku braku wystarczegj pewndci,

ze leasingobiorca uzyska tytut wtasnbprzed kacem okresu leasingu, dany skfadnik aktywow
umarza sj przez okres leasinguatlz okres uytkowania w zalenosci od tego, ktéry z nich jest
krotszy.

Zapasy

Zapasy rzeczowych skladnikow mthu obrotowego stanowimateriaty, towary, produkcja w toku
oraz wyroby gotowe, ktére klasyfikujegsivedtug poniszych zasad.

- materialy 3 to nabyte przez Grgp sktadniki magtku wykorzystywane w procesach
produkcyjnych;

- produkcja w tokusg to elementy produkcji niezakozonej znajdujce st w trakcie procesu
produkcyjnego, obejmuje réwriidoszty niezakfczonych projektéw deweloperskich;

- towary 3 to skiadniki zapaséw nabyte w celu ich odsprzgdav tym rownie grunty
wykorzystywane w realizacji projektow deweloperskic

- wyroby gotowe - wyroby wiasnej produkcji, ktérych proces przarolostat catkowicie
zakaczony, obejmuje réwniemieszkania, lokaleaytkowe oraz budowle gotowe do sprzegla

Wszystkie elementy zapasow, ktére nie mday¢ w prosty sposéb, bez ponoszenia istotnych
kosztow wykorzystane przy innych kontraktach lubosspecyficznym przeznaczeniu dla danej
budowy, odnosi gibezpdrednio w koszty kontraktu.

Zapasy wyceniangsvedtug nkszej z dwoch wartei: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny
sprzeday.

Cena sprzeds netto jest to mdiwa do uzyskania na dziebilansowy cena sprzeziabez podatku
od towardw i ustug i podatku akcyzowego, pomniejgzo rabaty, opusty i tym podobne korekty
ceny oraz koszty zwrane z przystosowaniem sktadnika do sprzgddokonaniem tej sprzeéa

Koszt i rozchéd materiatdw i towar6w, z wgkeniem gruntdw na potrzeby dziatadoo

deweloperskiej, ustalony jest na podstawiedniej waonej. Natomiast zakupione grunty wediug
metody szczegodtowej identyfikacji.
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Produkcja w toku oraz wyroby gotowe wycenia siedtug kosztow bezgeednich materiatow i
robocizny oraz uzasadnionejeéei posrednich kosztow produkciji.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Srodki pienkzne wycenianegwediug wartéci nominalne;.

Srodki pientzne obejmuj gotéwlke w kasie i na rachunkach bankowych. Natomiast elalénty
srodkow pieng¢znych to tatwo wymienialne, o nieznacznym ryzyku amyi wartdci, o duej
ptynnaici (nie diwszej ni 3 miesgce) inwestycje krotkoterminowe.

Saldo srodkow piengznych i ich ekwiwalenty wykazane w rachunku przegyw pieneznych
pomniejszone jest o niesptacone kredyty w rachumkégacych.

Koszty finansowania zewgtrznego

Zgodnie z MSR 23 koszty finansowania zewnnego ujmuje sijako koszty poniesione w okresie,
lub jako koszty finansowania zewtrenego, ktére mma przyporgdkowa® nabyciu, budowie lub
wytworzeniu skladnika aktywow jako €€ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Aktywowane
koszty finansowania zewtrznego ustala sizgodnie ze standardem .

Krotkoterminowe i diugoterminowe naleznosci handlowe

Naleznosci ujmuje s¢ w bilansie w kwocie wymaganej zaptaty z uwziglieniem odpiséw
aktualizugcych ich warté¢. Wartg¢ naleznosci  aktualizuje s§, uwzgkdniajgc stopié

prawdopodobigstwa ich zaptaty. Odpisy aktualiaop naleénaosci tworzy se gdysciggnigcie petnej
kwoty naleznosci przestato b§ prawdopodobne.

Odpisy aktualizujce wartd¢ nalenosci zalicza s odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub do kosztow finansowych zale od rodzaju nai@osci, ktorej dotyczyty.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug dotygee realizowanych kontraktéw budowlanych oraz zitytu
udzielonych zaliczek klasyfikowaneg gako aktywa obrotowe gdy zaklada si, ze zostan
uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego.

Kaucje gwarancyjne zatrzymywane przez odbiorcowgimko zabezpieczenie w okresgajmi i

gwarancji wykazywane gs w aktywach Spotki. Kaucje gwarancyjne dzielic sha diugo i
krétkoterminowe. Kaucje gwarancyjne zatrzymywaneokees do 12 miesty klasyfikuje s¢ do
krétkoterminowych natenosci, natomiast kaucje zatrzymywane na okres p@yvyi2 miesicy

klasyfikuje st jako diugoterminowe natecsci. Kaucje wycenia si na dzié bilansowy wedtug
skorygowanej ceny nabycia przy wykorzystaniu efektyj stopy dyskontowe;j.
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Pazyczki udzielone

Pazyczki, ktérych termin wymagalisoi nie przekracza 12 miesly od dnia bilansowego, zalicza
sie do aktywow obrotowych. Natomiast y@zki o terminie wymagalriai przekraczajcym 12
mieskcy od dnia bilansowego zalicza sio aktywdw trwatych.

Naleznosci wynikajace z udzielonych pryczek wycenia siw wysokdci zamortyzowanego kosztu
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.

Krétkoterminowe i diugoterminowe zobowigzania

Zobowizania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobpania wycenia gi w kwocie
wymagajcej zaptaty.

Zobowizania z tytulu dostaw i ustug dotyce realizowanych kontraktow budowlanych oraz z
tytutu otrzymanych zaliczek klasyfikowanea sako zobowazania krotkoterminowe, gdy
zaktada sj, ze zostan uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego.

Kaucje gwarancyjne stanoyge zabezpieczenie roszéagsobec podwykonawcéw, wykazywang s
w pasywach jako zobowzania. Kaucje gwarancyjne dzielesia dtugo i krotkoterminowe. Kaucje
gwarancyjne zatrzymywane na okres do 12 reogsiklasyfikuje s¢ do krotkoterminowych
zobowhgzan natomiast kaucje zatrzymywane na okres p@jyyl2 miesicy klasyfikuje s¢ jako
diugoterminowe zobowrania. Kaucje wyceniagha dzié bilansowy wedtug skorygowanej ceny
nabycia przy wykorzystaniu efektywnej stopy dyskov].

Zobowiazania i naleznosci warunkowe

Za zobowjzanie warunkowe uznajegsobowizek wykonaniagwiadcze, ktorych powstanie jest
uzaleznione od zaistnienia olkdlenych zdarzé. Zobowhzan warunkowych nie wykazuje eiw
bilansie, jednake ujawnia s} w dodatkowych informacjach.

Naleznosci warunkowe nie g wykazywane w bilansie, jednak ujawnia s informacg o nich w
dodatkowych informacjach, jeli wplyw $rodkéw uosabiacych korzyci ekonomiczne jest
prawdopodobny.

Naleznosci i zobowiazania w walutach obcych

Powstagce w trakcie roku obrotowego nafexci przelicza sj na ztote wedtug kursu walut z dnia
poprzedzajcego powstanie tej naleosci tj. wystawienia faktury. Z kolei powstgge w trakcie roku
obrotowego zobowizania w walutach obcych przelicza sia zlote wedtug kursu walut z dnia
poprzedzajcego powstanie zobow#ania, tj. wystawienia faktury lub wedtug kursu wutal
zastosowanych ~w dokumentach celnych. W przypadkutugus z importu lub
wewrgtrzwspolnotowych nakiyoraz dostaw dotygezych uméw realizowanych za grapistosuje
sie kurs NBP z dnia poprzedaapgo dzié operacji gospodarczej tj. daty wystawienia faktury

Réznice kursowe powstate na dzievyceny bilansowej odnoszone sa koszty i przychody
finansowe. Przy zaptacie nafesci i zobowpzan w walutach obcych Spétka zalicza odpowiednio

19



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokimaany 31 grudnia 2009 roku

do przychodow ze sprzedai kosztow wytworzenia. Ranice kursowe ujmowaneg sv rachunku
zyskow i strat per saldo.

Dotacje paistwowe

Dotacje radowe ujmuje si wedlug wartéci godziwej, jeeli istnieje uzasadniona pewddo ze
dotacja zostanie uzyskana.

Jezeli dotacja dotyczy skladnika aktywow, wowczas ye@rtas¢ jest ujmowana jako przychody
przysztych okresow, a ngghie stopniowo, dragrownych odpisow okresowych, odpisywana w
rachunek zyskow i strat przez szacowany oktgskowania zwiazanego z i sktadnika aktywow.
W przypadku, gdy dotacja odnos¢ slo pozycji kosztowej, wowczas ujmowana jest jakoyphod
wspoétmierny do kosztow, ktorych dotyczy.

Kapitaty wiasne

Kapitat wiasny prezentujecesiv ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje, mgndze
statutem Spotki.

Kapitat zaktadowy wykazuje giw wartgci nominalnej, w wysokei zgodnej ze Statutem Spotki
oraz wpisem do Krajowego RejestrgdBwego.

Nabyte akcje wlasne prezentowarevs sprawozdaniu finansowym w pozycji ,,Akcje wiasne”
Akcje wiasne ujmuje siw wartaci ujemnej w kapitale wiasnym i wycenia w waib ceny
nabycia. W zwjzku z planowanym zakupem akcji wlasnych zostat wwoy, zgodnie z
postanowieniami statutu, kapitat rezerwowy, kté@sgtjutrzymywany do dnia zbycia lub umorzenia
skupionych akcji wiasnych.

Zdeklarowane, lecz nie wniesione wkiady kapitatowgnuje s¢ jako naleéne wkiady na poczet
kapitatu. Podobnie jak akcje wlasne pomniejspaje warté¢ kapitatu wkasnego Spotki.

Kapitat z emisji akcji powsej ich wartdci nominalnej tworzy si z nadwyki ceny emisyjnej akcji
powyzej ich wartdci nominalnej pomniejszony o koszty tej emisji.

Kapitaly pozostate obejmaj kapitat z aktualizacji wyceny, kapitat rezerwowyan kapitat
zapasowy.

Kwoty niepodzielonego wyniku z lat ubiegtych oraznik roku biezacego prezentowanegs
w sprawozdaniu finansowym jako zyski zatrzymane.

Pazyczki i kredyty bankowe

Pazyczki i kredyty bankowe pogikowo ujmuje s w wartagsci godziwej z uwzgjdnieniem
kosztow transakcji, ktore ponoszonenszwigzku z udzieleniem kredytu lub pgczki.
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Na dziex bilansowy kredyty bankowe i pgczki wycenia s wedtug skorygowanej ceny nabycia
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowejaldgic skorygowan cere nabycia uwzgidnia
sie wszystkie koszty zwrzane z uzyskaniem kredytu lub zyozki oraz dyskonta lub premie
uzyskane przy rozliczeniu zobazania.

W rachunku zyskéw i stratgsujmowane wszystkie skutki dotygz skorygowanej ceny nabycia
oraz skutki usurcia zobowsjzania z bilansu lub stwierdzenia utraty jego wanito

Rezerwy

Rezerwy tworzy si na przyszie zobowrania, ktorych termin wymagalé@ lub kwota nie §
pewne. Rezerwy ujmuje ¢igdy na Spéice gky wynikajacy z przeszltych zdaraeistniegcy
obowigzek, pod warunkiemze prawdopodobne jeste wypetnienie tego obowzku spowoduje
konieczné¢ wyptywu srodkow zawierajcych korzyci ekonomiczne, oraz gdy mma dokona
wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobmania.

Rezerwy tworzy si nha: naprawy gwarancyjne, na odroczony podatek atbmhy, oraz na odprawy
emerytalne i rentowe.

Rezerwa na naprawy gwarancyjne ujmuje Ba dzié bilansowy w wysokéci ustalonej na
podstawie przesztych éeiadczeéy w zakresie dokonanych napraw gwarancyjnych. Caakady
przyjmuje s¢, ze rezerw na naprawy tworzy siw wysokdci 0,5% przychodow z danego
kontraktu. W indywidualnych przypadkach wadda mae ulegé zwigkszeniu lub zmniejszeniu.
Koszty przysztych napraw gwarancyjnych naliczagepsoporcjonalnie do kosztow kontraktu i
obcigzaja jego koszty.

Swiadczenia pracownicze

Pracownikom Spotki przystugaj wyptaty odpraw emerytalnych i rentowyclW zwiagzku z
powyzszym tworzy s rezerwy na powssze zobowgzanie, w celu przypogdkowania kosztéw do
okresow, ktorych dotyez Wyptaty z tytutu odpraw emerytalnych i rentowychp&ywane g w
rachunek zyskéw i strat w sposob utlwiajacy roztazenie kosztéw odpraw emerytalnych na caty
okres zatrudnienia pracownikow.

Wysokas¢ rezerwy jest ustalana przez niezakego aktuariusza. Wszystkie zyski i straty aktuagia
ujmowane g w rachunku zyskow i strat, w okresie w ktérym ptads

Nie tworzy s¢ innych funduszy na przyszéeviadczenia.

Odroczony podatek dochodowy

W zwigzku z wystpowaniem ranic przegciowych medzy wykazag w ksiegach rachunkowych
wartcscig aktywow i pasywow a ich waroiag podatkowy oraz strag podatkows mazliwg do

odliczenia w przyszkei od podstawy opodatkowania tworzye siezerwe i aktywa z tytutu
odroczonego podatku.
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Rezerw na podatek odroczony tworzyesiw przypadku wysipowania dodatnich dic
przegciowych w wysokéci kwoty podatku dochodowego, wymagiagj w przyszitéci zaptaty.

Natomiast aktywa z tytulu odroczonego podatku ddomego tworzy si w przypadku
wystepowania ujemnych tednic przegciowych oraz w przypadku straty podatkowejzahweej do
odliczenia przy zachowaniu zasady ostci. Aktywa z tytulu odroczonego podatku
dochodowego ustalagsiv wysokdaci kwoty przewidzianej w przyszéoi do odliczenia od podatku
dochodowego.

Wartas¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonegaatku weryfikuje si na kady dziea
bilansowy. Ulega ona stosownemu ofemiu o tyle, o ile przestato byrawdopodobne agjniccie
dochodu do opodatkowania wystargzgigo do cgsciowego lub catkowitego zrealizowania
sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwypndatek odroczony ustala sia podstawie
stawek podatkowych, ktéreetls obownzywa w okresie, gdy skladnik aktywow zostanie
zrealizowany lub rezerwa wykorzystana, przyjacuga podstagprzepisy podatkowe obogaujace
na dzié bilansowy. Aktywa oraz rezerwy z tytutu podatkuazzonego niegsdyskontowane i$
klasyfikowane jako aktywa trwate lub zobawania diugoterminowe w bilansie.

Podatek dochodowy bigacy

Podatek dochodowy od dochoddéw uzyskanych w kraliczdbse na podstawie polskich przepisow
podatkowych. Natomiast dochody uzyskane za gggpocilegag opodatkowaniu wedtug lokalnych
przepiséw, uwzgidniajgc umowy o unikaniu podwojnego opodatkowania.

Obcigzenie biggcym podatkiem dochodowym obliczag sha podstawie wyniku podatkowego
danego roku obrotowego. Rtica medzy zyskiem (stra) podatkowym a kggowym zyskiem
(stra) netto powstaje w zwrku z wyhczeniem hBdz uwzgkdnieniem przychodow podlegajch
opodatkowaniu i kosztéw stanamiych koszty uzyskania przychodow w latach worgszych,
badZz nastpnych oraz pozycji kosztow i przychodow, ktére njigaie keda podlegaty
opodatkowaniu.

Biezacy podatek dochodowy wyliczagsiv oparciu o stawki podatkowe oba@ujgce w danym
roku obrotowym.

Czynne i bierne rozliczenia m¢dzyokresowe kosztow

Czynne rozliczenia mdzyokresowe kosztow stanawkoszty, ktOre dotycg przysztych okreséw
sprawozdawczych. gia w tej pozycji dokonuje s jezeli poniesione koszty dotygawigcej niz
jednego okresu sprawozdawczego orazamaja uwadze zasady istokeo i ostranosci. Do
rozliczenia kosztbw w czasie konieczne jest spelaievymogu zaliczenia ich do aktywéw
jednostki, czyli do zasobow o wiarygodnie ustalomgrtasci, powstatych w wyniku przeszitych
zdarzé, ktore spowodujw przyszidci wptyw do jednostki korzici ekonomicznych.

Bierne rozliczenia mgdzyokresowe kosztéw dokonywang s wysokaci prawdopodobnych
zobowpzan przypadajcych na bieacy okres sprawozdawczy. Do rozliézg/ch jednostka zalicza
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rezerwy na urlopy pracownicze oraz zobgmminia z tytutu nie zafakturowanych ustug (ustugi
podwykonawcow).

Rezerwy na niewykorzystane urlopy tworzy sia podstawie zestawienia niewykorzystanych dni
urlopu na dany dzie bilansowy w podziale na poszczegolnych pracownilayaz ich dzienne
wynagrodzenie brutto powkszone o narzuty ZUS Pracodawcy. Wyceny tych rezéokonuje
aktuariusz.

Kontrakty budowlane

Przychody z tytutu wykonywanych kontraktow budowlein rozpoznaje sizgodnie z metagd
stopnia zaawansowania ustugi. Mierzy g udzialem kosztow poniesionych od dnia zawarcia
umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitychcsr&owych kosztach umowy. W kosztach
tych prac uwzgldnia st tylko te koszty umowy, ktore odzwierciedlageczywisty stan wykonania
prac.

Jednostka w uzasadnionych charakterem umowy prkgghd mae okrdla¢ stopied
zaawansowania umowy wedtug innych metod przewigzianv MSR 11.

W przypadku, gdy nie mmma wiarygodnie oszacowastopnia zaawansowania niezakponej
ustugi stosuje gi metod zerowy. Przychody ujmuje siwytgcznie do wysoks&ci poniesionych
kosztow, ktorych odzyskanie jest prawdopodobne.rdygadku, gdy zafakturowane przychody s
wigcksze od poniesionych kosztéw, odpowiedrtizes¢ przychoddéw odnosi sina rozliczenia
migdzyokresowe przychodow.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodofsévo, iz na kontrakcie wygpi strata tj. nadwika

tacznych kosztow zwgzanych z realizagjkontraktu naddcznymi przychodami, wowczas ohza

ona koszty operacyjne. Wysakostraty okréla sk niezalenie od faktu rozpoezia lub nie

rozpoczcia prac wynikacych z umowy, stanu zaawansowania prac wyaikah z umowy lub
wysokaci przewidywanych zyskow z tytutu innych umow, ktdrie § pojedynczymi umowami o
ustugi budowlane.

Kontrakty deweloperskie

Przychody z dziatalnei deweloperskiej rozpoznawangs oparciu o protokot zdawczo-odbiorczy
budowy, budynku, lokalu.

W momencie rozpoznania przychodow ze sprzgdazpoznaje si rowniez koszt wytworzenia
danej powierzchni pomniejszaj produkcg w toku w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu w
tacznym metrau danego typu lokali oraz pomniejsgajtowary w proporcji do udziatu gruntu
przypadajcego na dany lokal.

Sprawozdawczé¢ dotyczaca segmentow dziatalnsci

Zakres informacji finansowych sprawozdawgziowg segmentow dziataldoi okreslony jest w
oparciu o wymogi MSR 14.
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Jako podstawowy segment dziatalcioprzyjeto podziat branowy jako dominujce zrodto ryzyka i
korzysci zwigzanych ze sprzedaustug i produktéw. Z kolei jako uzupetriay przygto podziat na
segmenty geograficzne.

Podziat wedtug braty obejmuje segment:

- dziatalng¢ budowlana (kubaturowa);

- dziatalng¢ budowlana (budownictwo drogowe);
- dziatalng¢ deweloperska,;

- dziatalna¢ pozostata,;

Podziat wedlug segmentow geograficznych obejmuje:
- dziatalnag¢ w kraju;
- dziatalna¢ za granig (eksport);

W skiad pozostatej dziataléa wchodz miedzy innymi drobna dziatalrsé produkcyjna, wynajem
nieruchoméci oraz inna.

Aktywa/pasywa segmentw siktywami/pasywami operacyjnymi wykorzystywanymzgz segment
w dziatalngci operacyjnej, ktére dajsic bezpdrednio zakwalifikowa do danego segmentu.

Wynik segmentu ustalany jest na poziomie zyskuapgnego.
Przychody ze sprzeday

Przychody s rozpoznawane, kiedy istnieje prawdopodabieo, ze Grupa uzyska Kkorzgi
ekonomiczne z tytutu transakcji orae kwot przychodu mena okréli¢ w wiarygodny sposob.
Przychody ze sprzeéy uyjmowane g w wartgci godziwej otrzymanych lub naleych zaptat po
pomniejszeniu o rabaty, opusty, VAT i inne podatkigzane ze sprzeda Przychody ze sprzega
towarow ujmowane & W momencie dostarczenia towarOw i przekazania @ramwasnéci.
Przychody z tytutu realizacji kontraktéw budowlahyaozpoznaje si zgodnie z zasadami
rachunkoweéci oméwionymi w pozycji kontrakty budowlane.

Przychody z tytutu odsetek ujmowang rsarastajco, w odniesieniu do gtdwnej kwoty natesj
wedtug efektywnej stopy procentowe;.

Przychody z tytutu dywidendasujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowionenv@ra
akcjonariuszy do otrzymania ptaton

Sprawozdanie z przeptywow piergznych

Sprawozdanie z przeptywdw pieanych sporadza s¢ metod, posrednig zgodnie z kit zysk lub
strat brutto koryguje si o skutki transakcji magych bezgotowkowy charakter, o czynne i bierne
rozliczenia mgdzyokresowe dotyeze przesztych lub przysztych wptywow lub ptatoiosrodkow
pienieznych dotycacych dziatalnéci operacyjnej, oraz o pozycje przychodowe i koseto
zwigzane z przeptywangrodkow pien¢znych z dziatalnéci inwestycyjnej lub finansowej.
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Grupa klasyfikuje otrzymane odsetki do dziatdanwestycyjnej, poniewadotycz one gtownie
inwestycji. Odsetki zaptaconeg swykazywane w dzialalrsgi finansowej, poniewa stanows
element kosztu finansowania.

Szacunki Zarzadu Spotki

Szacunki i zwizane z nimi zatzenia podlegaj biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkow
ksiggowych jest rozpoznawana w okresie, w ktérym zgstae zmienione, jeli dotyczy to
wytacznie tego okresu, lub w okresie &jeym i przysztych, jeeli zmiany dotycgz zar6wno okresu
biezacego jak i okreséw przysztych.

Szacunki oraz zwrzane z nimi zalgenia opiergj sic ha ddwiadczeniu historycznym lub na
opiniach niezalenych ekspertéw oraz taych innych czynnikach, ktore siznawane za racjonalne
w danych okolicznéciach, a ich wyniki daj podstaw profesjonalnego @slu, co do wartci
bilansowej aktywow i zobowran, ktdra nie wynika bezgoednio z innychzrodet.

Szacunki Grupy dotygzmiedzy innymi utworzonych rezerw, wyceny kontraktéwdbwlanych,
odpisow aktualizugjicych wartd¢ aktywow, rozliczé miedzyokresowych oraz praych stawek
amortyzacyjnych. Istotne zaenia, nieopisane w niniejszym punkcie, pepyjprzy szacowaniu
powyzszych wartéci zostaty oméwione w opisie vmiejszych stosowanych zasad rachunkaivo
Faktyczna wart@& maze r@ni¢ sie od wart@ci szacowane;.

Rezerwy na naprawy gwarancyjne

W przypadku ustug budowlanych, spétki Grupyz®bowhzane do udzielenia gwarancji na swoje
ustugi. Jako ogoln zasad przyjmuje s¢ tworzenie rezerw na koszty napraw gwarancyjnych w
wysokasci 0,5 % (dla kontraktow drogowych 0,1%) przychodavdanego kontraktu i okyziaja
koszty sprzedanych ustug. Waitota podlega jednak indywidualnej analizie i z@oulec
zwigekszeniu lub zmniejszeniu w uzasadnionych przypdik&potki nieprowadice dziatalnéci
budowlanej na dzie bilansowy szacyj ryzyko zwhzane z udzielaniem gwarancji na swoje
produkty lub ustugi na podstawie danych historycmgraz bieacych informacji.

Nie zafakturowane ustugi podwykonawcow

Wiekszas¢ kontraktow budowlanych spétki Grupy realizyako generalny wykonawca, korzysaj
w szerokim zakresie z ustug podwykonawcéw. Wykonamece budowlane podlegaj
zatwierdzeniu przez zleegego w procesie odbioru robot poprzez podpisanipowtedniego
protokotu oraz wystawienie faktury. Nazly dzier bilansowy istnieje znacznagé wykonanych,
ale niepotwierdzonych i nie zafakturowanych prazepr podwykonawcow, ktore spoétki Grupy
ujmuja jako koszty kontraktu zgodnie z zagademoriatovd. Wysoka¢ kosztow podwykonawcow
z tytutu wykonanych, ale nie zafakturowanych pest pkrélana przez stiby techniczne.

Pofaczenia jednostek gospodarczych

Przegcia jednostek zaimych i wyodebnionych cezsci dziatalngci rozlicza s¢ metoda ceny
nabycia. Koszt pgktzenia jednostek wyceniagsiv zagregowanej war§oi godziwej (na dzie
dokonania zaptaty) przekazanych aktywdéw, poniesibnyub przejtych zobowizar oraz
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instrumentow kapitalowych wyemitowanych przez Grup zamian za przejecie kontroli nad
jednostka przejmowana, pakszonej o koszty bezpednio zwizane z pajczeniem jednostek
gospodarczych. Daje st zidentyfikowa& aktywa, zobowgzania i zobowjzania warunkowe
jednostki przejmowanej spetwap warunki ujcia zgodnie z MSSF 3 ,Pgizenie jednostek
gospodarczych” ujmuje ¢siv wartagci godziwej na dzig przegcia, z wyptkiem aktywow trwatych
(lub grup do zbycia) sklasyfikowanych jako przezwae do sprzeds zgodnie z MSSF 5 ,Aktywa
trwate przeznaczone do zbycia i zaniechanie drnadel”’, ujmowanych i wycenianych w wagdo
godziwej pomniejszonej o koszty sprzegla

Warto §¢ firmy

Wartas¢ firmy powstajca przy przejciu wynika z wysipienia na dzig przegcia nadwyki kosztu
przegcia jednostki nad udziatem Grupy w waxb godziwej netto dacych s¢ zidentyfikowa
aktywow, zobowdzan i zobowhzan warunkowych jednostki zatae.

Dla celow testowania utraty wa#tm wartcg¢ firmy alokuje s¢ na poszczegoélne jednostki Grupy
generujce przeptywy pierzne, ktére powinny odng€é korzyéci z synergii ldacych efektem
pofaczenia. Jednostki genegag przeptywy pierizne, do ktérych alokuje swartas¢ firmy, testuje
sie pod wzgédem utraty wartci raz w roku lub cgciej, jesli mozna wiarygodnie przypuszozaze
utrata wartéci wystypita. Jéli wartos¢ odzyskiwana jednostki genegagj przeptywy pienizne jest
mniejsza od jej warkzi bilansowej, strat z tytutu utraty wartéci alokuje s¢ najpierw w celu
redukcji kwoty bilansowej wartai firmy alokowanej do tej jednostki, a ngshie do pozostatych
aktywow tej jednostki proporcjonalnie do wastobilansowej poszczegolnych sktadnikdéw aktywow
tej jednostki. Strata z tytutu utraty wadto ujeta dla wartéci firmy nie podlega odwrdceniu w
nastpnym okresie.

3.2. ZASADY KONSOLIDACJI

Skonsolidowane sprawozdania finansowe zawiespjawozdanie finansowe jednostki domgcej
oraz sprawozdania jednostek kontrolowanych przdngstk dominupca (jednostek zalenych)
sporadzone na dzie bilansowy. Kontrola wyspuje woéwczas, gdy jednostka domijpea ma
mozliwo$¢ wptywania na polityk finansows i operacyjma podlegtej jednostki w celu agjnigcia
korzysci z jej dziatalnéci. Jednostki zaleme podlegaj petnej konsolidacji od dnia przeja nad
nimi kontroli. Przestaje sije konsolidowé z dniem ustania kontroli.

Sprawozdania finansowe jednostek zaljeh sporzgdzane g za ten sam okres sprawozdawczy, co
sprawozdanie jednostki domiguagj, przy wykorzystaniu takich samych zasad racbwmkci.

Przegcie jednostek zaklmych przez Gruprozlicza s¢ metod, nabycia.

Wyniki finansowe jednostek nabytych Iub sprzedanyeh ciggu roku § ujmowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od/do mdamedpowiednio ich nabycia lub zbycia.
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Konsolidacji metod petrg jednostek zalenych dokonuje siz zachowaniem nagiujacych zasad:

- wszystkie odpowiednie pozycje aktywOw i zobewan jednostek zalewych i jednostki
dominupcej sumuje s w peilnej wysokéci bez wzgtdu na to, w jakiej cgci jednostka
dominupca jest wiacicielem jednostki zalaej;

- po dokonaniu sumowania dokonuje korekt i wyhczen konsolidacyjnych;

- wszystkie odpowiednie pozycje przychodéw i kosztgednostek zatenych i jednostki
dominupcej @ sumowane w petnej wysosm bez wzgtdu na to, w jakiej cgci jednostka
dominupca jest wiacicielem jednostki zalaej;

- po dokonaniu sumowania dokonuje korekt i wyhczen konsolidacyjnych;

Skonsolidowany wynik netto jest przypisywany akgoaszom jednostki domimgej oraz
akcjonariuszom mniejszoiowym.

4. WYBRANE DANE FINANSOW E PRZELICZONE NA EURO
4.1. PODSTAWOWE POzYCJE SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ w
PRZELICZENIU NA EURO (STAN NA OSTATNI DZIE N OKRESU)

31-12-2009 31-12-2008
Wyszczegolnienie PLN EUR PLN EUR
Aktywa trwate 7259348549 17 670 387,39 42 083 465,10 10 086 153,08
Aktywa obrotow: 203 067 091, 49 429 699,6 229 026 166,32 54 890 750,2
Aktywa przeznaczone do sprzega 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktywa razem 275 660 577,4 67 100 087,0 271109 631,4 64 976 903,3
Kapitat wtasn' 110 31¢526,2¢ 26 853 251,1 103 735 676,€ 24 862 351,8
Zobowigzania i rezerwy na zoboy#ania 165342 051,16 40246 835,88 167 373 954,77 40 114 551,52
Pasywa razen 275 660 577,4 67 100 087,0 271109 631,4 64 976 903,3

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacjinéosvej na dzie — 31 grudnia 2009 roku, przyp kurs
EURO ustalony przez NBP na ten dzig. kurs 4,1082 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacjinfioavej— 31 grudnia 2008 roku, pray) kurs EURO
ustalony przez NBP na ten dijej. kurs 4,1724 PLN/EURO
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4.2. PODSTAWOWE POzZYCJE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW w
PRZELICZENIU NA EURO

31-12-2009 31-12-2008

Wyszczegblnienie PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzeda
produktéw i ustug 379 609 860,22 87 455619,09 503571231,87 142 569 924,94
Przychody netto ze sprzeda
towaréw i materiatow 13101 321,61 3018 320,42 1 001 010,08 283 403,66
Koszty sprzedanych produktéw i
ustug 336 639 011,74 77555 870,56 447505221,81 126 696 645,57
Koszty sprzedanych towarow i
materiatow 13 055 056,73 3007 661,78 821 646,09 232 622,54
Zysk (strata) brutto na sprzega 43017 113,36 9910 407,17 56 245 374,05 15 924 060,49
Zysk (strata) z dziataliai
operacyjnej 26 645 937,91 6 138 768,35 31 447 469,24 8 903 334,91
Zysk (strata) brutto 24 792 937,34 5711 868,71 37 133 483,08 10 513 146,03
Zysk (strata) netto 17 796 071,99 4099 910,61 28 283 531,52 8 007 568,17

Do przeliczenia danych sprawozdania z catkowityobhhddow za okres od 01.01.2009 r. do 31.12.2009 r.,
przyjeto kurssredni EURO, obliczony jakdrednia arytmetyczna kurséw ob@aujacych na ostatni dzie
kazdego miesjca w danym okresie, ustalonych przez NBP na teshdyi kurs 4,3406 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochodowogatich za okres od 01.01.2008 r. do 31.12.2008 r.,
przyjeto kurssredni EURO, obliczony jakdérednia arytmetyczna kurséw ob@ailjagcych na ostatni dzie
kazdego miesica w danym okresie, ustalonych przez NBP na teshdi kurs 3,5321 PLN/EURO.
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4.3. Pobstawowe POzYCJE SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENI EZNYCH W
PRZELICZENIU NA EURO

31-12-2009 31-12-2008
Wyszczegblnienie PLN EUR PLN EUR

A. Przeptywy piengzne z dziatalnéci

operacyjnej -26 435 545,7: -6 090 297,5¢ -2 963 982,17 -839 155,79
B. Przeplywy pienjzne z dziatalnéci

inwestycyjnej -16 665 068,7¢ -3839 346,8( -11519651,8® -3261417,24
C. Przeplywy pienrizne z dziatalnéci

finansowej 2 149 137,61 495 124,55 49 330 223,2: 13 966 258,95
D. Przeplywy pienjzne netto razem (A+/-

B+/-C) -40 951 476,8¢  -9434 519,88 34 846 589,2: 9 865 685,91
F. Srodki pienkzne na pocgtek okresu 59 121 415,6: 14169 642,3. 24 274 826,4. 6 776 891,80
G. Srodki pienkzne na koniec okresu 18 169 938,71 4422 846,6¢ 59121 415,6: 14 169 642,32

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywéeniginych za okres — 01.01.2009 r.-31.12.2009 r.,
przyjeto nizej opisane kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kdredni obliczony jakasrednia arytmetyczna kursow
obowizujgcych na ostatni dziekazdego miesjca w danym okresie, ustalonych przez NBP na teendfji
kurs 4,3406 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalprgez NBP na dzie31 grudnia 2008 roku, tj. kurs 4,1724
PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalprgez NBP na dzie31 grudnia 2009 roku, tj. kurs 4,1082
PLN/EURO.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywéaniginych za okres — 01.01.2008 r.-31.12.2008 r.,
przyjeto nizej opisane kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kdredni obliczony jakosrednia arytmetyczna kursow
obowizujgcych na ostatni dziekazdego miesjca w danym okresie, ustalonych przez NBP na tesndfji
kurs 3,5321 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalprgez NBP na dzie31 grudnia 2007 roku, tj. kurs 3,5820
PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalprgez NBP na dzie31 grudnia 2008 roku, tj. kurs 4,1724
PLN/EURO.
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5. ZARZ ADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Ryzyko walutowe

W ramach dziatalni@i operacyjnej spo6tki Grupy zawiegaj kontrakty, ktére s lub mog, by¢
denominowane w walutach obcych.

W zakresie przychodéw z dziatakodp eksportowej zabezpieczenie przed ryzykiem walyto
odbywa s¢ gtdwnie poprzez mechanizm zabezpieczenia natugajngolegajcego na zawieraniu
umoéw z podwykonawcami w walucie kontraktu i tym samprzenoszeniu na nich tego ryzyka W
zwigzku z powyszym poziom ryzyka walutowego Spotki ogranicze do kwoty zblzonej do
realizowanej na kontraktach eksportowych igar dotyczy kontraktéw realizowanych w Rosji. W
przypadku kontraktéw realizowanych w Norwegii matdken zabezpieczenia naturalnego
szacowany jest na poziomie 40%.

Jednoczénie spotka przy realizacji kontraktu krajowego wygaego w walucie obcej, podpisuje
systematycznie umowy z dostawcami i podwykonawcagdzie wynagrodzenie dostawcy
denominowane jest w tej samej walucie obcej lulpbegednio jest wyptacone w walucie.

Negatywny wptyw obrienia kursu EUR na mar przeliczom na PLN przy dzialalni
eksportowej jest rekompensowany rowngzez wyszy mare na kontraktach krajowych (sze
koszty w PLN ustug wyraonych w EUR).

Intencpg GRUPY UNIBEP jest domkancie pozycji walutowej poprzez rOwnowenie transakcji
walutowych dotycacych przychodow i kosztow. gSpodpisane z bankami wspOtpragymi
umowy dotycace walutowych transakcji terminowych 1 jest #hewos¢ skorzystania z
instrumentow zabezpiecaajch, o ile domknicie pozycji w danym okresie nie jest aiwe.

Strategia GRUPY w zakresie finansowych instrumenttabezpieczagych ryzyko kursowe
opiera s} ha dwoch gtéwnych zateniach:
1) zabezpieczanie kwot nie giiszych od planowanych przeptywow walutowych,
2) korzystanie z prostych i przewidywalnych ngz, np. typu forward, forward
nierzeczywisty.

Analizujac planowane transakcje w walucie, ktore mogyspic w roku 2010 Grupa szacuje

maksymalg taczrg ekspozya} na ryzyko kursowe w wysokoi 2.300.000 EUR oraz 65.000.000
NOK (otwarta pozycja diuga).
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Ponizsza tabela przedstawia szacunkomrazliwos$¢ wyniku finansowego brutto na wahania kursu
EUR i NOK (przy zataeniu braku zabezpiecz@oprzez instrumenty finansowe):

WZROST/SPADEK KURSU WPLYW NA WYNIK FINANSOWY
WALUTY
WZROST KURSU + 0,10 PLN/EUR + 230.000EUR
+ 0,10 PLN/NOK + 6.500.000NOK
SPADEK KURSU - 0,10 PLN/EUR - 230.000EUR
+ 0,10 PLN/NOK -6.500.000NOK

Ryzyko stép procentowych

Ryzyko stop procentowych wygtuje gtéwnie w zwizku z korzystaniem przez Grgg kredytow
bankowych i leasingu oraz lokat bankowych.

Powyzsze transakcje opartg gtdbwnie o zmiennej stopie procentowej co mar&rug na ryzyko
zmiany wyniku i przeptywow piegnych.

Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowaniwp (realizowane gssumowy leasingu z lat
poprzednich, jak rowniepodpisywanegnowe na bigsco).

Poczwszy od drugiej potowy 2007 roku Grupa systematyezokuje nadwyki finansowe w
formie lokat krotkoterminowych. Lokaty oparte ® statle stopy procentowe i zawierang s
zazwyczaj na okres 7 lub 21 dni. Wysékaizyskanych odsetek za&€ bedzie m.in. od poziomu
stop procentowych. Grupa zaktad®, w zwhzku z realizagj planu inwestycyjnego poziom lokat
bedzie s¢ systematycznie zmniejszat .

Biorac pod uwag obecny poziom finansowania kredytowego oraz poziokat zakiada si ze
skutki zmiany stop procentowych i ich wptyw na wynoku 2010 nie &da mialy istotnego wptywu
(zobowgzania z tytutu kredytu w Grupie wynaesok. 5,6 % sumy bilansowej). W pierwszej
potowie roku 2010 mma wariantowo rozpatrywa sytuacg wickszego zaangawania
kredytowego, ktore me wynika z realizacji opisanych ryzyk lub rozpecza nowych projektow
inwestycyjnych. W tej sytuacji zadtenie bankowe Grupy ¢bzie rosto, tym samym wplyw
potencjalnej zmiany stopetizie s¢ zwigkszat. Alternatywnie mge wystpi¢ sytuacja utrzymania
nieznacznego poziomu kredytowania lub nawet powstamnasowych nadwgk lokowanych w
bankach - w przypadku gdy nie ngstrealizacja ryzyk powodag¢ych wyptyw gotéwki, mniejsza
bedzie aktywnd&¢ inwestycyjna oraz Grupa zrealizuje plany dotgez systematycznej sprzega
zakaczonych projektow deweloperskich.
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Wysokas¢ stop procentowych ma wptyw na wynik finansowy gar ksztattowanie wspoétczynnika
dyskonta przy przeliczeniach kaucji gwarancyjnyc8zacunkowy wplyw zmian wyniku
finansowego spowodowany zmigarstop procentowych wg struktury kaucji gwarancyjmyca
koniec 2009 roku przedstawia siastpujaco:

WZROST/SPADEK STOP PROC WPLYW NA WYNIK
FINANSOWY
WZROST STOPY PROC. + 0,5 PKT + 50.000
SPADEK STOPY PROC. - 0,5 PKT - 50.000

Ryzyko cenowe

Grupa narzona jest na ryzyko cenowe zwane ze wzrostem cen najéaiej kupowanych
materiatéw budowlanych, takich jak np. : stal idret

Ceny w umowach zawartych z inwestorami ®ate przez caly okres realizacji kontraktu —
najczsciej od 6 — 36 miesty, z kolei umowy z podwykonawcami zawierargve terminach
pozniejszych, w miag postpu poszczegolnych prac.

W celu ograniczenia ryzyka cenowego Grupa nagbie monitoruje ceny najezciej kupowanych
materiatdbw budowlanych, a podpisywane umowy amagpowiednio dopasowane parametry,
dotyczce medzy innymi czasu trwania kontraktu oraz wacioumowy do sytuacji rynkowej.
Dzigki dynamicznie rosqcej skali dziatania Grupa ma coraz¢kszy wpltyw na pewni@ dostaw
oraz stabiln& cen u swoich statych partnerow.

W ostatnim okresie zauwa st zmniejszenie skutkdéw otwarcia europejskich rynkgracy, co
powodowato odptyw wykwalifikowanej krajowej kadryutbowlanej za granic(co wptywato na
wzrost kosztéw ptac pracownikdéw Grupy, jak rowniestug firm podwykonawczych).

Ograniczenie wzrostu kosztéw pracy oraz zaiaheyy spadek cen materiatdbw uwedhiany jest
przy kalkulacji ceny umownej i negocjacjach z inteeami jak teé podwykonawcami. Istnieje
ryzyko, ze w przypadku odwrdcenia tendencji (tj. gwattownywhrostéow cen materialdow oraz
ustug podwykonawcow i kosztéw pracy) kontrakty pgkiwane obecnie nie agjng planowanej
rentowngci.

Ryzyko kredytowe

Grupa stosuje politygk umiarkowanego zaang@awania kredytowego wobec poszczegolnych
instytucji finansowych, wspoétpracig jednoczénie z instytucjami o wysokiej wiarygodém. W
celu zabezpieczenia bige] ptynnaci na przyszié¢ Grupa podpisata w lutym 2009 roku z
bankiem PKO BP S.A. umawkredytu wielocelowego, dgki ktérej ma dosip do transakcji
finansowych do wysokmi 45 min PLN w okresie do Koa 2010 roku oraz w lutym 2010 roku z
bankiem Raiffeisen Bank Polska S.A. limit w wysé&#ia30 min PLN do kaca 2011 roku. Daje to
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Grupie zabezpieczenie finansowe w przypadku spahniese ryzyk zwigzanych, m.in. z
pogorszeniem sytuacji rynkowej, ograniczeniem akegdytowej bankow, a tak umaliwia
wykorzystanie okazji rynkowych (np. akwizyciji).

Aktywami finansowymi Grupy, ktoregsnaraone na podwiszone ryzyko kredytowey 1aleznosci

z tytutu dostaw i ustug.

Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy, jest oegnpod ktem maliwosci wywigzania s¢
ze zobowizan finansowych. Wgkszas¢ obecnych kontraktow realizowanych jest dla padner
sprawdzonych i wiarygodnych (kolejne umowy).

W przypadku wtpliwosci odnanie zdolngci ptatniczych kontrahenta, przgptenie do kontraktu
jest uzalenione od ustanowienia odpowiednich zabezpigg¢kransowych lub matkowych).
Ponadto, w umowach z inwestorami zawierageklauzule przewidujce prawo do wstrzymania
realizacji robét, jeeli wystepuje opdnienie w przekazaniu naleosci za wykonane ustugi. W miar
mozliwosci  tworzy st roéwniez zapisy umowne warunkige dokonywanie pfatsoi
podwykonawcom od wptywsrodkéw od inwestora.

Nie jest wykluczone jednakse obserwowane pogorszenie koniunktury na rynkuuoleymdgci
wptynie na maliwosci ptatnicze Inwestoréw, a tym samym zikszy s¢ ryzyko kredytowe Grupy.
W ocenie spotki wiksze ryzyko dotyczy sektora prywatnego, dlategontestatnim okresie spétka
potozyta duwzy nacisk na pozyskanie zamdwie sektora publicznego, gdzie bezpigrste/o
finansowania jest znacznie wgze nz w sektorze prywatnym.

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu ograniczania ryzyka utraty pityricd Grupa utrzymuje odpowiedpiilos¢ srodkow

pienieznych, a take zawieraj umowy o linie kredytowe, ktore sty jako dodatkowe
zabezpieczenie ptyngo (m.in. umow z PKO BP S.A, Raiffeisen Bank Polska S.A. o kténejwa

w punkcie poprzednim).

Grupa stara si podpisyw& umowy tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej nklyciji

finansowej, majcymi dostp do finansowania bankowego.

Do finansowania zakupow inwestycyjnych Grupa wylstaje srodki wlasne zapewnigg

odpowiedna trwatas¢ struktury finansowania dla tego rodzaju aktywéw. AWigzku z tym, ze

program inwestycyjny jest realizowany rowhipoprzez spokk zalezng od Unibep S.A. (100%
udziatow w spotce nahy do Unibep S.A.), Spoétka udziela na jego realig@oyyczek.

Zarzdzanie ptynnécia wspomagane jest kigcym systemem monitorowania spodziewanych
wptywow oraz wydatkow za pomgodpowiedniego modutu systemu informatycznego.

Pomimo pogorszenia koniunktury na rynku nieruchgsndiorac pod uwag kondycg finansowy
Grupy oraz zabezpieczenie liniami kredytowymi ryayltraty ptynnéci nalezy uzna& za malo
istotne.
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6. INSTRUMENTY FINANSOWE

Instrument finansowy to kady kontrakt, ktéry skutkuje powstaniem skladnikatysalow
finansowych u jednej jednostki i zobawania finansowego lub instrumentu kapitatowegougud;
jednostki.

Aktywa finansowe stanowikazdy sktadnik aktywow magy posté:

a) srodkow piengznych,

b) instrumentu kapitatowego innej jednostki,

C) umownego prawa do:

— otrzymaniasrodkow piengznych lub innego skladnika aktywow finansowych odepjednostki
lub

— wymiany aktywow finansowych lub zobayzen finansowych z ina jednostlg na potencjalnie
korzystnych warunkach,

d) kontraktu, ktéry bdzie rozliczony lub mize by¢ rozliczony przez jednostkwe wiasnych
instrumentach kapitatowych, i jest:

— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika lummidze wynik& obowizek przygcia przez
jednostlk zmiennej liczby wiasnych instrumentéw kapitatowych

— instrumentem pochodnym, ktérgdzie rozliczony lub mze by rozliczony w inny sposob ai
przez wymiag ustalonej kwotysrodkow pien¢znych lub innego skladnika aktywéw finansowych
na ustaloa liczbe wiasnych instrumentéw kapitatowych jednostki.

Zobowigzanie finansowe to kde zobowdzanie, lgdace:

a) wynikapcym z umowy obowgzkiem:

— wydaniasrodkow piengznych lub innego skfadnika aktywéw finansowych injeginostce lub

— wymiany aktywow finansowych lub zobayzen finansowych z ing jednostly na potencjalnie
niekorzystnych warunkach,

b) kontraktem, ktory ddzie rozliczony lub mze by rozliczony we wiasnych instrumentach
kapitatowych jednostki, i jest:

— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika ludzenwynika obowizek dostarczenia przez
jednostk zmiennej liczby wiasnych instrumentéw kapitatowyah

— instrumentem pochodnym, ktérgdzie rozliczony lub mze by rozliczony w inny sposéb i
przez wymiag ustalonej kwotysrodkow pien¢znych lub innego skladnika aktywéw finansowych
na ustalon liczbe whasnych instrumentow kapitatowych jednostki. Zgdepowodu wiasne
instrumenty kapitalowe jednostki nie obejmufjstrumentow, ktére same simowami o przyszie
otrzymanie lub wydanie wtasnych instrumentow kapitgich przez jednostk

Poza instrumentami pochodnymi, do gtdwnych instnotde finansowych, z ktérych korzysta
Grupa, naleg kredyty bankowe, kredyty w rachunku kieym, umowy leasingu finansowego.
Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jestzysmkanie srodkéw finansowych na
dziataln@g¢ Grupy. Grupa posiada #eaktywa finansowe, takie jak nateosci z tytutu dostaw
i ustug, srodki pienezne i depozyty krotkoterminowe, ktOre powsgtdpezpdrednio w toku
prowadzonej przez fpidziatalngci. Wszystkie pozostate aktywa finansowe, ndalce payczkami

I wierzytelngciami Grupy, § aktywami finansowymi dogpnymi do sprzedsy.

W spotkach Grupy aktywa finansowe dgste do sprzedg to instrumenty finansowe zaliczane do
aktywow trwatych. Nabycie i sprzezlaaktywéw finansowych rozpoznawane jest na dizie
dokonania transakcji. W momencie pgikowego ugcia $ one wyceniane po cenie nabycia, czyli
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w wartaci godziwej, obejmujcej koszty transakcji. Ze wzglu na brak notowagietdowych na
aktywnym rynku i brak madiwosci wiarygodnego okrdenia wartdci godziwej metodami
alternatywnymi, posiadane aktywa finansowe ¢ms¢ do sprzeds wyceniane $w cenie nabycia
skorygowanej o odpis z tytutu utraty waito

Grupa zawiera transakcje z udzialem instrumentoshponych, w sktad ktérych wchogiprzede
wszystkim walutowe kontrakty terminowe typu forwadelem tych transakcji jest zadzanie
ryzykiem walutowym powstagym w toku dziatalnéci.

Instrumenty pochodne, z ktérych korzysta Grupa Wi cabezpieczenia giprzed ryzykiem
zZwigzanym ze zmianami kurséw walut, to przede wszystkontrakty walutowe. Tego rodzaju
instrumenty pochodne wyceniargvgedtug wartéci godziwej.

Wartas¢ godziwa walutowych kontraktow terminowych jestalaha w odniesieniu do lgcych
kursow terminowych wysgpujacych przy kontraktach o podobnym terminie zapadaino

Pazyczki i naleznosci to nie zaliczane do instrumentéw pochodnych aktfinansowe o ustalonych
lub mazliwych do ustalenia ptatrfgiach, nie notowane na aktywnym rynku.

Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug dotygee realizowanych kontraktéw budowlanych oraz zitytu
udzielonych zaliczek klasyfikowane mko nalenaosci krotkoterminowe.

Naleznosci z tytutu kaucji gwarancyjnych oraz pazki, ktérych termin wymagalrioi jest krotszy
niz 12 miesgcy ujmowane $ jako nalenosci krotkoterminowe. Dlugoterminowe nateosci
z tytutu kaucji gwarancyjnych podlegajlyskontowaniu do warfoi biezacej wedtug efektywnych
stdp procentowych.

Kredyty bankowe i poyczki, w momencie pogtkowego ugcia, § ujmowane wedlug warfci
godziwej powgkszonej o koszty transakcji, ktore mday¢ bezpdrednio przypisane do nabycia lub
emisji sktadnika aktywow lub zobow#an finansowych. Na dzie bilansowy kredyty bankowe
I pozyczki 3 wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia, pastasowaniu efektywnej stopy
procentowej. Szczegotowe informacje o zgoictych kredytach i poyczkach zamieszczono w
notach objéniajacych do bilansu.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug na dziech powstania § wykazywane w kwocie
wymagajcej zaptaty. Zobowizania z tytutu dostaw i ustug dotyeze realizowanych kontraktow
budowlanych oraz z tytutu otrzymanych zaliczek Wd&ewane g jako zobowizania
krotkoterminowe.

Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych, ktérych termnozliczenia jest krotszy i
12 mies¢cy ujmowane $ jako zobowazania krétkoterminowe. Dlugoterminowe zobgrania z
tytutu kaucji gwarancyjnych podlegapyskontowaniu do warfci biezacej wedtug efektywnych
stop procentowych.
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Instrumenty finansowe wedtug stanu na poszczeghinbilansowe przedstawia pagaza tabela.

WYSZCZEGOLNIENIE

AKTYWA FINANSOWE

Srodki pienezne i inne aktywa piegzne

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz kwoty nate od
odbiorcow

Kaucje z tytutu umoéw o budaw

Pazyczki udzielone

Udziaty lub akcje oraz inne aktywa przeznaczonsplaeday
Pozostate aktywa finansowe

ZOBOW!I AZANIA FINANSOWE
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz kwoty rnale
odbiorcom

Kaucje z tytutu umow o budaw
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Kredyty i pazyczki

Pozostate zobowzania finansowe

Wptyw dyskonta z tytutu kaucji gwarancyjnych natranek zyskow i strat:

STAN NA DZIEN

31-12-2009

31-12-2008

104 983 165,64

135514 118,25

18 103 254,28

63 172 244,56

23 296 416,80
300 000,00

111 250,00

62 353 981,37

49 831 156,00
23 217 730,88

111 250,00

135 544 832,62

120 220 574,65

88 960 674,18
25116 171,06

88 383 669,51
26 681 402,43

WYSZCZEGOLNIENIE

Pomniejszenie przychodéw ze sprzada
Pomniejszenie kosztow sprzedanych ustug

Ogotem korekta marzy brutto

Korekta przychodoéw finansowych

Korekta kosztow finansowych

Podatek odroczony rozpoznany od pasaych korekt -
zobowgzania z tytutu kauciji

Podatek odroczony rozpoznany od pasaych korekt -
naleznosci z tytutu kauciji

Wplyw netto na rachunek zyskéw i strat

4 882 639,57 760 827,66

16 585 347,81 4393 717,47

957,58

31-12-2009 31-12-2008

-1 036 313,30 -906 389,28
11473875 1662 473,37
111 062,06 756 084,09
2 233 957,15 1777 199,11
1903 716,77 684 606,48
76 570,00 -188 550,00
-204 254,00 -165 454,00
313 618,44 1494 672,72

Ponadto skutki dyskontowania zobgua dtugoterminowych z tytutu kaucji ¢fo w:

- zapasach
- srodkach trwatych w budowie
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7. ZMIANY STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWO S$ClI
Zasady rachunkowai stosowane w Spotkach GRUPY w 2009 roku nie yleghianie.
7.1.  Wplyw nowych Standardow i interpretacji na sprawozdanie finansowe Spotki

Na dzier sporadzenia sprawozdania finansowego zostaly opublikensowe standardy, zmiany i
aktualizacje oraz
interpretacje do Midzynarodowych Standardéw Sprawozdawicz&inansowej, w tym:

MSSF 8 Segmenty operacyjne

MSR 1 Prezentacja sprawozadimansowych

Zmiany do MSSF 2 Pfatdoi w formie akcji: warunki nabycia uprawmie anulowanie

Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentabj®R 1

Interpretacja KIMSF 13 Programy lojaktowe

Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie ¢dzynarodowych Standardow Sprawozdav¥czo
Finansowej po raz pierwszy i MSR 27 Skonsolidowajeelnostkowe sprawozdania finansowe:
Koszt inwestycji w jednostce zéleej, jednostce wpotkontrolowanej lub stowarzyszonej
Interpretacja KIMSF 12 Umowy na ustugi koncesjonoa/a

Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianfermacji

Interpretacja KIMSF 15 Umowy dotygze budowy nieruchonsoi

Interpretacja KIMSF 16 Zabezpieczenie udziatow wakch netto jednostki dziatgjej za

grania
Interpretacja KIMSF 18 Przekazanie aktywow przégritbw

MSR 23 Koszty finansowania zewgtrenego.

Zmiany do Interpretacji KIMSF 9 Ponowna ocena whwaoych instrumentow pochodnych i

MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycendaldowane instrumenty pochodne.

Spotka dokonata oceny skutkow zastosowania tycterpnétacji i zmian standardéw i
zidentyfikowata,ze zastosowanie od 1 stycznia 2009 roku zmian MSRBp®8voduje aktywowanie
jako czsci ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tych kosztiivansowania zewgtrznego, ktore
mozna przyporzdkowa nabyciu, budowie Ilub wytworzeniu sktadnika aktywotmwatych.
Aktywowane koszty finansowania zegtrenego lda nastpnie amortyzowane zgodnie z
ekonomicznym okresem zytkowania sktadnika aktywow. W konsekwencji spadkoszty
finansowe przy jednoczesnym wgecte amortyzaciji.

W pierwszym kwartale 2009 roku szacowane kosztgrfsowania zewftrznego aktywowane w
srodkach trwatych wyniosty 12 min ziotych.
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Wedtug ws¢pnej oceny pozostate zmiany w wymienionych stanalenchie bda miaty znaczcego
wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki.

Sprawozdanie zostalo spgdzone i zatwierdzone przez ZadzSpotki UNIBEP S.A.

Bielsk Podlaski 22-03-2010
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8. NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
8.1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki trwate

- grunty

- budynki, lokale i obiekty ikynierii ladowej i wodnej
- urzdzenia techniczne i maszyny

- srodki transportu

- innesrodki trwate

Srodki trwate w budowie

RAZEM

39

STAN NA DZIEN

31-12-2009 31-12-2008

49 084 575,69 8 791 391,82
1678 358,54

25 802 343,67 3879441,31

15 786 784,98 2392 277,84

4978 744,83 2 057 809,50

838 343,67 461 863,17

15 281,14 13 391 105,35

49 099 856,83

22 182 497,17




Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokizegany 31 grudnia 2009 roku

. . . Zaliczki na
A Budynki, lokale i Urzadzenia Srodki Inne srodki  Srodki trwate srodki Srodki trwate

WyszczegOlnienie Grunty  obiekty inzynierii techniczne i .

o . transportu trwate w budowie trwate w razem

ladowej i wodnej maszyny .
budowie

WARTO SC BRUTTO 01.01.2009 1 - 5231130,89 3969536,39 3324 934,03 981506,86 13391 105,35 - 26898213,52
Zwickszenia( z tytutu) 1678 358,54 22651 529,10 15915 745,23 4560 430,74 665 680,10 7 798 300,71 - 53270044,42
- zakup 760342,5. 482 040,94 5598 354,62 - 187976,38 7798 300,71 - 14827 015,19
- przyjecie zesrodkow trwatych w budowi - 15 220 292,22 5385761,33 374945,98 193 125,39 - - 2117412492
- leasing - - 1474 108,20 1477 608,45 - - - 2951716,65
- inne nabycie firmy MAKBUL 91801¢ 694919594  3457521,08 2707 876,31 284578,33 - - 14317 187,66
Zmniejszenia - 153 846,81 180 143,51 325149,16  50463,08 21174 124,92 - 21883727,48

- sprzeda - - 116 505,39 325149,16 29 820,60 - - 471 475,15

- likwidacja i inne - 153 846,81 63 638,12 - 20 642,48 - - 238 127,41

-przekazanie ngrodki trwate - - - - - 2117412492 - 21174124,92

1678 358,54 27728 813,18 19705 138,11 7 560 215,61 1 596 723,88 15 281,14 - 58284530,46
WARTO SC BRUTTO 31.12.2009 1.
UMORZENIE 01.01.2009 r. - 1351689,58 1577 258,55 1267 124,53 519 643,69 - - 4715716,35
Umorzenie za okres (z tytutu) - - - - - - -
Zwigkszenia - 574 779,93 2219 243,01 1303683,90 277 131,79 - - 4374838,63
inne leasingi - - - - - - - -

- amortyzacja bigca - 574 174,65 2057 142,10 1 297 257,24 266 170,61 - - 4194 744,60

- umorzenie nabytej firmy MAKBUI - 605,28 162 100,91 6 426,66 10 961,18 - - 180 094,03
Zmniejszenie - - 81127,43  30940,65 38 395,27 - - 150 463,35
- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych . 8112743 30940,65 3839527 ) 3 150 463,35
srodkOw trwatych -

- korekty konsolidacyjne - - - - - - - -
UMORZENIE 31.12.2009 r - 1926 469,51  3715374,13 2539 867,78 758 380,21 - - 8940091,63
WARTO $C NETTO 01.01.2009 r. - 387944131 2392277,84 2057 809,50 461863,17 13391 105,35 - 22182497,17
ODPIS AKTUALIZUJ ACY - - 202 979,00 41 603,00 - - - 244 582,00

1678 358,54 25802 343,67 15786 784,98 4978 744,83 838 343,67 15 281,14 - 49099 856,83

WARTO SC NETTO 31.12.2009 r.
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Wyszczegblnienie

WARTO SC BRUTTO 01.01.2008 r.

Zwigkszenia( z tytutu)

- zakup
- przyjecie zesrodkow trwatych w
budowie

- leasing

- inne

Zmniejszenia

- sprzeda

- likwidacja i inne
-przekazanie ngrodki trwate

WARTO SC BRUTTO 31.12.2008 r.

UMORZENIE 01.01.2008 r.
Umorzenie za okres (z tytutu)
Zwiekszenia

- amortyzacja bigca
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i
zlikwidowanychsrodkow trwatych

UMORZENIE 31.12.2008 r.

WARTO SC NETTO 01.01.2008 r.
WARTO SC NETTO 31.12.2008 r.

Budynki, lokale

Urzadzenia

i obiekty : AL Inne srodki Srodki trwate w Srodki trwate
ST techniczne i Srodki transportu .
inzynierii trwate budowie razem
. . maszyny
ladowej i wodnej
5435 715,8¢ 3 455681,23 2 697 892,34 1016 113,31 179 312,3¢ 12 784 715,0¢
237 383,24 538 065,30 886 569,9t 51 836,99 13 253 493,02 14 967 348,50
195 683,24 538 065,30 775 038,04 51 836,99 13 253 493,02 14 814116,59
41 700,00 41 700,00
111 531,91 111 531,91
441 968,19 24 210,14 259 528,2¢ 86 443,44 41 700,00 853 850,03
1 000,00 106 628,2¢ 61 708,16 169 336,41
441 968,19 23 210,14 152 900,01 24 735,28 64813,62
41 700,00 41 700,00
5 231 130,89 3969 536,39 3324 934,0: 981 506,8€ 13 391 105,35 26 898 213,52
1261132,87 927 283,72 829 407,57 494 511,8C - 3512 335,9¢
90 556,71 649 974,83 437 16,96 25131,89 - 1203 380,39
136 607,88 667 946,27 551 396,8¢ 105 510,9¢ - 1461 461,98
136 607,88 667 946,27 551 396,8¢ 105 510,9¢ 1461 461,98
46 051,17 17 971,44 113 679,8¢ 80 3799 - 258 081,5¢
46 051,17 17 971,44 113 679,8¢ 80 379,09 - 258 081,5¢
1 351 689,5¢ 1577 258,55 1267 124,5: 519 643,6¢ - 4715 716,35
4174 582,97 2 528 397,51 1868 484,71 521 601,51 179 312,3¢ 9 272 379,0¢
3879441,31 2392 277,84 2 057 809,5( 461 863,17 13 391 105,35 22 182 497,17
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Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych zostatetaijw nasgpujacych pozycjach rachunku zyskow
| strat:

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2009 31-12-2008
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug 3 804 987,81 1102 545,43

WYSZCZEGOLNIENIE

- dziatalné¢ budowlana kubaturowa 490 609,45 514 640,80

- dziatalné¢ budowlana drogowa 2 320 392,40 -

- dzialalné¢ developerska 6 783,80 -
- pozostata dziatalr$é 987 202,16 587 904,63
Koszty og6lnego zasru 445 563,36 358 916,55
RAZEM 4 250 551,17 1461 461,98

Jednostki wchodce w sktad Grupy aytkuja w petni zamortyzowane rzeczowe aktywa trwate o
wartdsciach pocatkowych na poszczegdlne dni bilansowe:

, STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2009 31-12-2008
Budynki, lokale i obiekty inynierii ladowej i wodnej 2 069,00 2 069,00
Urzadzenia techniczne i maszyny 664 640,09 624 470,12
Srodki transportu 511 637,70 411 0408
Innerodki trwate 242 304,80 238 080,80
RAZEM 1420 651,59 1 275 660,90

Jednostki Grupy jako leasingobiorcyywaja na podstawie umow leasingu finansowego gragice
rzeczowe aktywa trwate:

STAN NA DZIEN

31-12-2009 31-12-2008
Wartosé Wartosé
) Warto §¢ bilansowa Warto §¢ bilansowa
WYSZCZEGOLNIENIE pocztkowa netto pocztkowa netto
Urzadzenia techniczne i maszyny 2733 743,22 161 169,22 500 221,71 342 651,87
Srodki transportu 5421 766,103 381 048,11 1900 081,34 938 835,06
RAZEM 8 155509,31 5542217,33 2400303,05 1281486,93
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Struktura wtasngiowasrodkow trwatych:

STAN NA DZIEN
31-12-2009 31-12-2008
Wiasne 43542 358,36 7 366 151,80

WYSZCZEGOLNIENIE

Uzywane na podstawie umowy najmu

2 S 775542 217,33 1425 240,02
dzierzawy lub innej umowy, w tym:

- umowy leasingu 5542 217,33 1281 486,93
RAZEM 49 084 575,69 8 791 391,82

UNIBEP S.A. nie aytkuje srodkow transportu na podstawie uméw leasingu oggrago.

Na rzeczowych aktywach trwatych ustanowione bylyezpieczenia na ngpujace kwoty:
Stan na dzie 31-12-2009 r. - 24 183 358 zt
Stan na dzie 31-12-2008 r. - 2 760 684 zt

taczna warté¢ otrzymanych bdz naleznych odszkodowaw odniesieniu do tyckrodkow trwatych,
ktore utracity na wartai lub zostaly utracone w poszczegoélnych okresacaveozdawczych wynosi:

Za rok zakaéczony 31-12-2009 - 0 zt

za rok zakaczony 31-12-2008 - 130 903 zt

Wartas¢ kosztu finansowania zewtznego aktywowany w rzeczowym meu trwatym wynosi
odpowiednio:

Za rok zakaczony 31-12-2009 - 0zt

za rok zakaczony 31-12-2008 - 47 596 zt

8.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE

WYSZCZEGOLNIENIE STAN NA DZIEN

31-12-2009 31-12-2008
Koszty zaka@czonych prac rozwojowych - -
Wartas¢ firmy 3674 932,90
Znak firmowy 750 000,00
Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartov tym: 568 728,23 795 803,33
- oprogramowanie komputerowe 568 728,2 795 803,33
Inne wartdci niematerialne i prawne -
Zaliczki na wartéci niematerialne i prawne - -
RAZEM 4993 661,13 795 803,33
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Zmiana stanu wartgi niematerialnych:

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2009 31-12-2008
Warto$¢ brutto na poczatek okresu 1166 366,73 836 899,25
Zwiekszenia (z tytutu) 4 559 955,94 429 785,18
- zakup 135 023,04 329 467,4¢
- przyjecie do uytkowania naktadéw z lat poprzednich - 100 317,7C
- przykcie Makbud 4 424 932,9( -
Zmniejszenia - 100 317,7C
- likwidacja - -
- przekazanie doaytkowania - 100 317,7C
Warto §¢ brutto na koniec okresu 5726 322,61 1166 366,7%
Umorzenie na pocatek okresu 370 563,4C 202 823,87
Amortyzacja za okres (z tytutu) 371561,1C 167 739,52
Zwigkszenia 371 561,1C 167 739,52
- amortyzacja bigca 327 811,1C 167 739,52
- przykcie Makbud 43 750,00 -
Zmniejszenia: 9 462,96 -
- amortyzacja zlikwidowanych WN 9 462,96 -
Umorzenie na koniec okresu 732 661,54 370 563,4C
Warto $¢ netto na koniec okresu 4993 661,1% 795 803,33

Amortyzacja wartéci niematerialnych i prawnych zostatactaj w nastpujacych pozycjach rachunku
zyskow i strat:

ZA ROK ZAKO NCZONY

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 105 324,14 30 645,35
Koszty og6lnego zaszlu 266 236,96 137 094,18
Inne

RAZEM 371 561,10 167 739,53
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Struktura wtasngciowa wartdci niematerialnych:

, STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2009 31-12-2008
Wiasne 4993 661,12 795 803,33
Uzywane na podstawie umowy najmu, ) )
dzierzawy lub innej umowy, w tym:
- umowy leasingu - -
RAZEM 4993 661,13 795 803,33

Na dzieh 31 grudnia 2009 r. oraz 31 grudnia 2008 r. jedaagthodzce w skiad Grupy nie posiadaty
obcigzen wartcci niematerialnych o charakterze prawnorzeczowwiligacyjnym.

Jednostki wchodige w sktad Grupy iytkuja w petni zamortyzowane programy komputerowe
o wartagciach pocatkowych na poszczegdélne dni bilansowe:

STAN NA DZIEN
31-12-2009 13-12-2008

Oprogramowanie 96 790,27 85 005,50
RAZEM 96 790,27 85 005,50

WYSZCZEGOLNIENIE

W roku 2009 gtownym skiladnikiem wakw niematerialnych byta war¢é firmy powstata w wyniku
nabycia spotki Makbud oraz znak firmowy Makbud.

8.3. AKTYWA FINANSOWE DOST EPNE DO SPRZEDAZY
Diugoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

31-12-2009 31-12-2008
Stan na pocatek roku 111 250,0C 111 250,0C
Zwigkszenia: - -
- lokata - -
111 250,00
Zmniejszenia: - -
111 250,00
- przeniesienie do aktywéw krotkoterminowych - -
Stan na koniec okresu - 111 250,0C
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Krotkoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE

Stan na pocatek roku

Zwigkszenia:

- lokaty przeniesione z diugoterminowych
- odsetki od lokaty

Zmniejszenia:

- likwidacja lokaty po terminie umownym
Stan na koniec okresu w tym:

8.4. PRAWO WIECZYSTEGO U ZYTKOWANIA GRUNTOW

WYSZCZEGOLNIENIE

WARTO SC BRUTTO NA POCZATEK ROKU
Zwiekszenia:

- zakup

Zmniejszenia:

- przekwalifikowanie gruntow na wtassio

WARTO SC BRUTTO NA KONIEC ROKU

UMORZENIE NA POCZ ATEK ROKU

Umorzenie za okres
Zwigkszenia:

- amortyzacja bigca

Zmniejszenia:

- umorzenie przekwalifikowanych gruntéw na towary
UMORZENIE NA KONIEC ROKU

WARTO SC NETTO NA KONIEC ROKU

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

31-12-2009 31-12-2008
111 250,00 10 320876,72
111 280,0 10 000 000,00
320 876,72
10 320 876,72
10 320 876,72
111 250,00 -

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

31-12-2009 31-12-2008
894 657,87 703 818,22
1711 462,75 23227134
1711462,75 23227134
31 380,00 41 431,69
31380,00 41 431,69
2574 740,62 894 657,87
226 732,25 194 199,27
115 076,06 32 532,98
115 076,06 36 503,49
115 076,06 36 503,49
- 3 970,51
- 3 970,51
341 808,31 226 732,25
2232932,31 667 925,62

8.5. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALE ZNOSCI

WYSZCZEGOLNIENIE

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpiettzpotecznych i

zdrowotnych oraz innyctwiadcze

Inne naleénosci niefinansowe

4€

STAN NA DZIEN

31-12-2009

31-12-2008

47 846 317,86

2741413,10

2470 070,56

34 908 525,18

7 439 288,99

167 443,06
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Zaliczki udzielone na dostawy , w tym: 1957 633,2 7 158 871,89
- ha zakupgrodkow trwatych 188 983,60
- ha zakup aktywow finansowych dgshych do sprzeds 1 000 000,00
- ha zakup towaréw, materiatow i ustug 1957 833, 5 969 888,29

NALE ZNOSCI KROTKOTERMINOWE NETTO RAZEM 55 015 434,75

49 674 129,12

Odpisy aktualizujce wartg¢ naleznosci 1447 988,37

904 883,53

NALE ZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM 56 463 423,12

50 579 012,65

Zmiana stanu odpiséw aktualizaych warté¢ naleznosci krotkoterminowych:

ZA ROK ZAKO NCZONY

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008
Stan na pocatek okresu 795394,47 346 303,63
a) zwigkszenia (z tytutu) 686 610,38 736 101,09
- utworzenia 686610,38 736 101,09
b) zmniejszenia (z tytutu) 34 016,48 177 521,19
- splaty wierzytelngi 1484,85 135 451,29
- spisanie wierzytelrdai niesciggalnych 32 531,63 42 069,90
ODPISY AKTUALIZUJ ACE NALE ZNOSCI RAZEM 1 447 988,37 904 883,53

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug — o0 pozostatym od drilarisowego okresie sptaty:

STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008

a) do 1 miesica

b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy

¢) powyzej 3 miesgcy do 6 miesjcy

d) powyzej 6 mies¢cy do 1 roku

e) powyej 1 roku

f) naleznosci przeterminowane (brutto)

NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG BRUTTO

g) odpisy aktualizujce wart@¢ naleznosci
NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO
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14 636 717,92

22 628 059,30
6 735 138,81

5294 390,20

49 294 306,23

28 611 684,45
4773 028,09

2428 696,17

35 813 408,71

1447 988,37

904 883,53

47 846 317,86

34 908 525,18
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug niegsoprocentowane i ma@jzazwyczaj 30-60-dniowy termin
ptatnaci.

Na 31 grudnia 2009 r. naeosci z tytutu dostaw i ustug w kwocie 1 447 988,3Zaktaly uznane za
watpliwe i w zwigzku z tym obgte odpisem. Zmiany odpisu aktualizcggo nalénocsci zostaty
przedstawione powgj. Odpisy aktualizace warté¢é nalenosci zostaly utworzone zgodnie z
najlepsz wiedz i doswiadczeniem jednostek Grupy Emitenta w drodze sg@pevej analizy ryzyka
sptaty nalenoéci. Koszty i przychody zwizane 2z utworzeniem i rozgdaniem odpisow
aktualizugcych rozpoznawane sv rachunku zyskéw i strat w pozostatej dziatammperacyjnej.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeterminowane — z palgm na nalenosci niesptacone w

okresie:

WYSZCZEGOLNIENIE

STAN NA DZIEN

31-12-2009 31-12-2008

a) do 1 miesica 3 355 094,88 131 505,78
b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy 491 306,95 4 702,23
¢) powyzej 3 miesgcy do 6 miesjcy 292777
d) powyzej 6 mies¢cy do 1 roku 1384 676,86
e) powyej 1 roku 1447 988,37 904 883,53
NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG

PRZETERMINOWANE BRUTTO 5294 390,20 2 428 696,17
f) odpisy aktualizujce wartdci przeterminowanych natecsci z tytutu

dostaw i ustug wg okresOw przeterminowania frabéci 1447 988,37 904 883,53
NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG

PRZETERMINOWANE NETTO 3 846 401,83 1523 812,64

Struktura walutowa nak@osci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych mat8ci przedstawia si

nastpujaco:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008
WALUTA PLN WALUTA PLN

- PLN X 48 710 990,01 X 27 570 463,49
-UsD 3 435,59 9792,45 271 390,11 803 803,23
- EUR 1510 170,75 6 190 868,04 4 420 745,55 18 284 454,02
- RUB 1047 261,01 94 663,41 29 408 098,54 2993 893,38
- NOK 350,89 2 407,43 50 000,00 21 515,00
- SEK 16 269,00 6 713,41 - -
RAZEM X 55 015 434,7¢ X 49 674 129,12

Zaliczki g3 prezentowane w kursie historycznym.
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Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim prggpe do nabeosci handlowych. Kwoty

przedstawione w bilansieg skwotami netto po uwzgtinieniu dokonanych odpiséw aktualizeych

wartas¢ naleznosci watpliwych. Koncentracja ryzyka kredytowego w poszdaeych prezentowanych

okresach bilansowych ksztaltuje siastpujaco:

- na dzié bilansowy 31-12-2009 r. najgkisza nalenos¢ od jednego kontrahenta wynosita 12,34%
stanu nalenosci na ten dzig;

- na dzié bilansowy 31-12-2008 r. najgksza nalenos¢ od jednego kontrahenta wynosita 27,2 %
stanu nalenosci na ten dzig.

8.6. ZAPASY

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008
Materiaty 2 139 507,17 1477 726,91
Potprodukty i produkty w toku 21 159 491,59 59 316 564, 1¢

Produkty gotowe
Towary

WARTO SC ZAPASOW BRUTTO
Odpisy aktualizujce wartd¢ zapasow

WARTO SC ZAPASOW NETTO

42 061 039,72
37 058 699,40

102 418 737,88

5448 162,6¢
38 661 822,0¢

104 904 275,8(

1 496 987,00

3 300 000,0(

100 921 750,88

101 604 275,8(

W 2009 r. dokonano odpisu aktualizeggo zapasy w kwocie 1 496 987,00zt oraz rgzamo odpis
utworzony w 2008 roku w kwocie 3 300 000,00 zt.

Na dzier 31-12-2009 roku nie byto ustanowionego zabezpi@ezea zapasach.
W roku 2009 nie byto kosztow finansowania zetvrnego aktywowanych w zapasach.

Wartas¢ zapasow, ktorych wykorzystania/sprzedania oczeksige w okresie przekraczgym
12 miesgcy od dnia 31-12-2010 wynosi 12 300 000 zt.
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8.7. SRODKI PIENI EZNE | ICH EKWIWALENTY

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008
WALUTA PLN WALUTA PLN

- PLN X 13 856 720,22 X 35851 979,03

- EURO 770 486,41 3165 312,27 6 003 167,24 25047 614,99
-UsD 209 518,84 597 191,55 348 261,27 1 031 480,24
- RUB 4 765 000,75 452 675,08 4150 222,02 418 342,38
- NOK 28 898,09 14 293,00 1 900,00 805,22

- UAH 47954,37 17 062,16 10 079,12 3759,51

RAZEM X 18 103 254,28 X 62 353 981,37

Srodki pientzne w banku s oprocentowane wedtug zmiennych stop procentowylcbkaty
krétkoterminowe g dokonywane na téie okresy, w zalaosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy
na srodki pienezne i @ oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stop egrtmavych. Wartée
godziwasrodkéw piengznych i ich ekwiwalentéw na dzie31-12-2009 wynosi 18 103 254,28 zi.

Saldosrodkow piengznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanganhunku przeptywow
pieniznych sktada iz nas¢pujacych pozyciji:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008
Srodki pienezne w banku i kasie 18 103 254,28 62 353 981,37
w tym ré&nice kursowe z wyceny bilansowej 66 684,49 -797 270,70
Kredyty w rachunku biggcym -2 435 295,04
RAZEM 18 169 938,77 59 121 415,63

8.8. ROZLICZENIA MI EDZYOKRESOWE

Krotkoterminowe

. STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2009 31-12-2008
a) czynne rozliczenia mgdzyokresowe kosztéw, w tym: 965 733,46 552 305,25
. . . 21
- konferencje, szkolenia, targi 414,60 -
- ubezpieczenie pojazdéw samochodowych 37 67
p Poj y 405,08 135,41
- ubezpieczenia budéw, ubezpieczeniezyddgo wykonania 458 308
kontraktow 968,38 631,76
. . . L 69 39
- ubezpieczenie OC, ubezpieczenie mienia 924.79 850.66
. 18 28
- prenumerata, abonament, energia 786.14 84476
- sesja reklamowa 31 29

5C



Grupa UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokmatany 31 grudnia 2009 roku

- pozostate rozliczenia guizyokresowe
- domy wzorcowe

- certyfikat
b) pozostate rozliczenia midzyokresowe, w tym:
- niedeklarowana nadwla VAT naliczonego nad naieym

RAZEM

Dtugoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE

a) czynne rozliczenia mgdzyokresowe kosztow, w tym:

- ubezpieczenia budéw, ubezpieczeniezytdgo wykonania
kontraktow

- sesja reklamowa

- domy wzorcowe

- certyfikat

-ubezpieczenie pojazdéw samochodowych

- pozostate rozliczenia guizokresowe

RAZEM

WYSZCZEGOLNIENIE
DLUGOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW
- otrzymane dotacje na zakén@dkow trwatych

- prawo wieczystegoaytkowania

KROTKOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZtYCH
OKRESOW

- otrzymane dotacje na zakéq@dkow trwatych
- prawo wieczystegoaytkowania

- zaliczki otrzymane na dziatalfiodevelopersk

51

104,00 212,00
89 78
077,03
63 )
741,16
175 ]
312,28
1276 288,74 1 053 807,75
1276 1053
288,74
2 242 022,20 1 606 113,00
STAN NA DZIEN
31-12-2009 31-12-2008
691 287
897,95 685,29
209
273 330,34 327,57
36
5 184,00 288,00
235 641,53 -
135 908,14 -
3 390,84 -
42
38 443,10 069,72
691 897,95 287 685,2¢
STAN NA DZIEN
31-12-2009 31-12-2008
908
894,56 1101 716,77
682
520 650,41 839,46
418
388 244,15 877,27
6 051
193,12 7 896 1536
169
163 311,48 509,92
30
30 633,12 633,12
7 696
5 857 248,52 009,32
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8.9. KAPITALY

Struktue wiasndciowg kapitatu podstawowego na poszczegodlne prezentowangprawozdaniu
finansowym dni bilansowe przedstawigonizsze tabele.

STAN NA DZIE N 31-12-2009

AKCJONARIUSZE Liczba posiadanych Warto §¢ nominalna Udziat w
udziatow udziatow kapitale
Mikotuszko Zofia 9 179 646 0,10 27,06%
Skowraiska Beata Maria 6 124 602 0,10 18,05%
Stajkowska Zofia lwona 6 124 602 0,10 18,05%
Akcje whasne do zbycia 4598 334 0,10 13,55%
Free flot 7 900 000 0,10 23,29%
RAZEM 33927 184 X 100,00%

STAN NA DZIE N 31-12-2008

AKCJONARIUSZE Liczba posiadanych Warto §¢ nominalna Udziat w
udziatéw udziatow kapitale
Mikotuszko Zofia 9 179 646 0,10 27,06%
Skowraiska Beata Maria 6 124 602 0,10 18,05%
Stajkowska Zofia lwona 6 124 602 0,10 18,05%
Micat Robert Andrzej 2613093 0,10 7,70%
Micat Zina 1985 241 0,10 5,85%
Free flot 7 900 000 0,10 23,29%
RAZEM 33927 184 X 100,00%

Kapitat podstawowy Spoétki dzieli gina 33 927 184 (stownie: trzydze trzy miliony dziewgcset
dwadzigcia siedem tysicy sto osiemdziesi cztery) akcje o wartei nominalnej 0,10 zt kala akcja.
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W okresie ohbjtym historycznymi informacjami finansowymi nie wizasio wktadow niepiegiznych.

Na dzieh 31 grudnia 2009r. oraz 31 grudnia 2008 r. jednaztkezrne nie posiadaty akcji jednostki
dominupce.
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8.10. KREDYTY | PO ZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWI AZANIA FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE
DLUGOTERMINOWE

- zobowizania z tytutu kredytéw

- zobowhzania z tytutu pgyczek

- zobowjzania z tytutu leasingu finansowego
- inne zobowjzania dlugoterminowe

KROTKOTERMINOWE
- zobowizania z tytutu kredytéw w rachunku bigym
- zobowizania z tytutu kredytéw
- zobowjzania z tytutu faktoringu
- zobowhzania z tytutu pgyczek
- zobowjzania z tytutu leasingu finansowego
- inne
RAZEM

54

STAN NA DZIEN

31-12-2009 31-12-2008

8 294 793,4¢ 351 772,34
4990 315,7¢ 35 585,08
a3 307,71 316 187,2€
13173 193,9: 4 803 730,37
9 @9 930,57 2 435 295,0¢
929 484,0C 1597 731,3¢

1 165 617,5( -
- 25 106,00
1578 161,8¢ 444 640,4C
- 957,58
21 467 987,3¢ 5 155 502,71
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ZOBOWI AZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW | PO ZYCZEK 31-12-2009

Rodzai Kwota Data Kwota Warunki
Nazwa banku J Data umowy kredytu/ pozostata Zabezpieczenia oprocentowani
kredytu S sptaty
limitu do sptaty a
poreczenie Unibep SA, hipoteka zwykta
5,53mInzt i kaucyjna 1,0minzt
(nieruchomé¢ w Repkach, gmina
kredyt 4 536 000,00 Troszyn, powiat ostretki, wojewddztwo | WIBOR 3M +
Bank PKO BP SA inwestycyjny 22.04.2009 ” 21.04.2016 3673 760,35 z mazowieckie: KW 0S10/00060820/3), mara banku
zastaw rejestrowy na wytworni mas
bitumicznych, zastaw rejestrowy na wal
drogowym wibracyjnym
hipoteka zwykta 1.880.342min zt i
kaucyjna 408.500zt (nieruch w Lamul.
Fortis Bank Polska kredyt 1709 402,00 Wojska Polskiego KW WIBOR 1M +
SA inwestycyjny 29.05.2007 zt 29.05.20179 1316 555,39 LM1L/00053800/4), weksel wtasny in marza banku

blanco pogczony przez Pana Bogdana
Makowskiego
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW | PO ZYCZEK 31-12-2009

Data Kwota Data Kwota Warunki
Nazwa banku | Rodzaj kredytu kredytu/ pozostata do Zabezpieczenia .
umowy limitu sptaty splaty oprocentowania
kredyt w formie
limitu 45 000 000,00
kredytowego zt L . .
wielocelowego cesja wierzytelngi z kontraktéw nal WIBOR 1M+
5 kwote 149,6minzt: NOWY IMIELIN, marza banku
Bank PKO BP SA| W rachunku |19.02.2004 ™ 97 Y 31 15 2014 OPERA PODLASKA,
biezacym R Y. e 0,00 zt FILHARMONIA
22 500 000 zt SWIETOKRZYSKA; EURIBOR
max 50% kwoty weksel wlasny in blanco 1M+marza banku
OV(;’;ZSVT;?“#“ f. 8 500 000,00 7
y 22 500 000 zt
cesja wierzytelngi z kontraktow nal
w rachunku kwote 15minzt: TRIO, LELKA WIBOR O/N +
Kredyt Bank SA biezacym 19.09.2004 3 000 000,00 z{ 20.09.201(¢ 0,00 zt SKARBIEC MIESZKANIOWY: marza banku
weksel whasny in blanco
kredyt w formie
kregr;tg‘\jvego 4000 000,00 Z|
wielocelowego " poreczenie Unibep SA, hipoteka
max 50% kwoty kaucyjna 5min zt (nieruchonéé w
"‘g achunku 1,5 44 200 g, 21.04.201 0,00 z tomzy ul. Poligonowa 12 KW W'BQRb3Mk+
1€zaCym 2 000 000 zt LM1L/00037580/7 i KW marza banku
LM1L/00026474/1)
w rachunku max 25% kwoty
: tj. 999 930,57 zt
Bank PKO BP SA| ©dnawialnym 1 000 000 zt
poreczenie Unibep SA, hipoteka
zwykta 5,53mlInzt i kaucyjna
1,0minzt (nieruchomi& w Repkach,
gmina Troszyn, powiat ostrgki,
. "retdyt. 22.04.2004 4 536 000,00 2| 21.04.2014 688 800,00 7| wojewodztwo mazowieckie; KW W'BQRb?’Mk*
Inwestycyjny 0S10/00060820/3), zastaw marza banku
rejestrowy na wytworni mas
bitumicznych, zastaw rejestrowy n
walcu drogowym wybracyjnym
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW | PO ZYCZEK 31-12-2009

Data Kwota Data Kwota Warunki
Nazwa banku | Rodzaj kredytu . pozostata do Zabezpieczenia .
umowy | kredytu/ limitu splaty splaty oprocentowania
hipoteka zwykta 1.880.342min zt i
kaucyjna 408.500zt (nieruch w
Fortis Bank kredyt tomzy ul. Wojska Polskiego KW WIBOR 1M +
Polska SA inwestycyjny 29.05.2007 1709 402,00 71 29.05.2017 205 128,00 7 LM1L/00053800/4), weksel wiasny marza banku
in blanco pogczony przez Pana
Bogdana Makowskiego
hipoteka kaucyjna do kwoty
3.900.000,00 na nieruchokod
Bielsk Podlaski ul. 3 maja 19 KW
"Vb.r"“.Ch“”k“ 02.04.2007 3 000 000,00 Z| 02.04.201d 0,00 z4 44372, cesja praw z ubezp. W'BQRble+
1€zaCym nieruchoméci, weksel in blanco, marza banku
petnomocnictwo do rach. bigcego
w PKO BP S.A.
Bank
Spétdzielczy hipoteka zwykta w kwocie 800.00(
w Bransku na nieruchomgi Bielsk Podlaski ul.
Rejonowa 5, KW 43080, cesja prav
_ kredyt. 24.03.20059 800 000,00 zt | 28.02.2010 35 556,00 zt| UPezP- nieruchorioi, weksel in WIBOR 1M +
inwestycyjny blanco, petnomocnictwo do rach. marza banku
Biezacego w PKO BP S.A,,
przewlaszczenie maszyn i ydzeh
wraz z cesj praw z ubezpieczenia
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU FAKTORINGU 31-12-200 9
Rodzaj Data Kwota Data Warunki
Nazwa banku umowy umowy LIMITU zakonczenia| Termin splaty | Zabezpieczenia oprocentowania
Raiffeisen Bank S.A.| . UMOW& 1 05102009 5000 000,00 z{ 31.08.2010| 1 165 617,50 z+| ekse! whasnyin| WIBOR 1M +mara
faktoringowa blanco banku
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ZOBOWI AZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW | PO ZYCZEK — 31-12-2008

Kwota
kredytu/pozyczki
pozostata do sptaty

Warunki
oprocentowania

Kwota kredytu/

. : Termin sptaty Zabezpieczenia
pozyczki wg umowy

Bank/ jednostka Siedziba

1)hipoteka zwykta w kwocie
500.000,00 na nieruchorm Bielsk
Podlaski ul. Rejonowa 5,

Bank .
Spéidzielczy w Bransk 800 000,0( 3558508 WIBORIM*+ 50 6.00.08 2)Wekselin blanco, .
, marza banku 3) przewtaszczenie maszyn i
Bransku ,
urzadzen,
4) pethomocnictwo do rachunku
bankowego
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ZOBOWI AZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW | PO ZYCZEK — 31-12-2008

Kwota kredytu/ Kwota Warunki
Bank/ jednostka Siedziba pozyczki wg kredytu/pozyczki . Termin sptaty Zabezpieczenia
oprocentowania
umowy pozostata do splaty
hipoteka kaucyjna do kwoty 3.900.000,00 na nieonatci
Bank Spqldmelczy w Braisk 3000 000,0( 2 435 295,04 WIBOR 1M + mara 2010-04-02 B_|elsk Podlas_kl ul. 3 maja 19, cesja praw z L_Jbezp.
Bransku banku nieruchoméci, weksel in blanco, petnomocnictwo do rach.
biezacego w PKO BP S.A.,
1)hipoteka zwykta w kwocie 500.000,00 na nieruch&no
o Bielsk Podlaski ul. Rejonowa 5,
Bank Spoldzielczy w Brafisk 500 000,0¢ 62501,16 WIBORIM+mara 2009-06-30  2) weksel in blanco,
Bransku banku : . ,
3) przewlaszczenie maszyn i gdzen,
4) petnomocnictwo do rachunku bankowego
1)hipoteka zwykfa w kwocie 500.000,00 na nieruch&eno
A Bielsk Podlaski ul. Rejonowa 5,
Bank gf’;’;gif'czy w Brafisk 800 000,0¢ 214 203,15 W'BORb;r':’l'(J mava 2010-02-28  2) weksel in blanco,
3) przewlaszczenie maszyn i wdzen,
4) petnomocnictwo do rachunku bankowego
1.000.000,00 hipoteka kaucyjna do kwoty 2.080.000,00 na nieroutgoi
Bank Spétdzielczy w , WIBOR 1M + mara 31.12.2008 Bielsk Podlaski ul .Rejonowa 5, cesja wierzytétigotw.
Bransku Brafisk 1600 000,0¢ 633 095,16 banku 600.000,00 przez PFRR, weksel in blanco, peinomocnictwo db r&&o,
31.12.2009 cesja praw z polisy ubezp.
hipoteka zwykta na kwet4.680.800,00 na dziaice nr.12 i
nr.11, hipoteka kaucyjna na kwet70.000,00 na dziatce nr 12
NORDEA Bank Polska Warszawa 4 680 800,C 389 916,33 WIBOR 1M + mara 2009-01-31 inr 11, weksel wiasny in blanco gozony przez UNIBEP,
S.A. banku L ; A . )
oswiadczenie o poddaniugségzekucji, petnomocnictwo do
rachunku bankowego
hipoteka zwykta na kwet3.598.400,00 na dziatce nr. 23,
nr.15, nr 53 hipoteka kaucyjna na ke860.000,00 na dzialce
NORDE,?\SBAank Polska Warszawa 3578 400,C 298 015,55 WIBORb;'r\]Ak: maza 2009-01-31 nr.23 , nr.15, nr.53 weksel wiasny in blancogeaony przez
o UNIBEP, gwiadczenie o poddaniugseégzekucii,
petnomocnictwo do rachunku
procent stopy .
. o . 1)weksel in blanco,
Podiaska Fundacja g0 101 120 000,0¢ 29 860,62 'eferencyinej okionej 5544 06 30 %) przewlaszczenigrodkow trwalych na wart brutto
Rozwoju Regionalnego przez Komisg
; 113.597,95
Europejsk w DzUKE
Podlaski Fundusz . stala stopa ) .
Biatystok 800 000,0( 295 245,38 oprocentowania w skali 2009-12-17 1) weksel in blanco gorony przez UNIBEP S.A.

Kapitatowy

roku
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Struktura zapadalsoi kredytow i payczek diugoterminowych przedstawig 8i has¢pujacy sposob:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008

a) powyej 1 roku do 3 lat 2 681 784,00 35584,80
b) powyzej 3 lat do 5 lat 1787 856,00 -
c) powyzej 5 lat 520 200,00 -
RAZEM 4 989 840,00 3%584,80

Jednostki Grupy nie posiadaacagnietych kredytow w walutach obcych.

Kredyty diugoterminowe zostaty wycenione meiattorygowanej ceny nabycia.

Potencjalne zobowrania krotkoterminowe z tytutu przyznanych leczwyikorzystanych kredytow i
pozyczek oraz instrumentéw finansowych na d234-12-2009 r.:

Rodzaj Warunki Data
zobowiazaniazani Kwota Niewykorzystan | oprocentowa | zawarcia Termin
Nazwa jednostki a limitu a kwota w PLN nia umowy splaty Platnosé rat
w terminach ustalonych
PKOBPS. A | Kredytwrachunku ,,50, 600 04 13 962 487,72 | WIBOR IM* 114 05 2009 31.12.2010|  wg dyspozycii
odnawialnym marza banku ;
kredytobiorcy
kredyt w rachunku WIBOR 1M+ 9 Z wplywow na
PKO BP S.A. biezacym 22500 000,04 0,00 mara banku 19.02.2009 31.12.2010 rachunek bigacy
w terminach ustalonych
PKO BP S.A. kr%‘x;’:vir;‘r’]h‘r‘:k“ 1000 000,00 69,43 vr\r/]garg%gmt 22.04.2009 21.04.2010|  wg dyspozycii
y kredytobiorcy
kredyt w rachunkul WIBOR 3M+ 9 z wplywow na
PKO BP S.A. biezacym 2 000 000,00 2 000 000,00 marza banku 22.04.2009 21.04.2010 rachunek bigacy
. kredyt w rachunkul WIBOR 1M+ Z wptywow na
BS w Bransku biezacym 3 000 000,00 3 000 000,00 marza banku 02.04.2007 02.04.2010 rachunek bigacy
kredyt w rachunku WIBOR O/N+ Zz wptywow na
Kredyt Bank S.A biezacym 3 000 000,00 3 000 000,00 marsa banku 19.09.2008 21.09.2010 rachunek bigacy
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8.11. LEASING

Jednostki Grupy posiadajzawarte umowy leasingu finansowego doggez wytkowania srodkow

transportu i maszyn.

STAN NA DZIEN

31-12-2009

31-12-2008

WYSZCZEGOLNIENIE

Warto §¢ biezaca
Minimalne optaty minimalnych optat

Warto§¢ biezaca

Minimalne optaty minimalnych optat

leasingowe leasingowych leasingowe leasingowych
- ponizej 1 roku 1897538,15 1562522,10 487 296,33 444 640,40
-od1dob5lat 3704523,98 3320117,47 337 084,06 316 187,26
- powyzej 5 lat - - - -
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 5602 062,13 4882 639,57 824 380,39 760 827,66
- w tym przyszte koszty finansowe z tytutu
leasingu finansowego -719 422,56 -63 552,73
Warto$¢ biezaca 4882 639,57 4882639,57 760 827,66 760 827,66

8.12. REZERWY | ROZLICZENIA MI

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE
NA POCZATEK OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) wykorzystanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

C) rozwigzanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

REZERWY DELUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE
NA KONIEC OKRESU, w tym:

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe
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EDZYOKRESOWE BIERNE

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

31-12-2009 31-12-2008
194 215,25 323 807,07
182 515,64 306 864,58

11 699,61 16 942,49

9 350,54 87 706,90
9 350,54 82 376,89
- 5 330,01

- 12 504,00
- 12 504,00

674,53 204 794,72
194 221,83
674,53 10 572,89

202 891,26 194 215,25
191 866,18 182 515,64
11 025,08 11 699,61
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WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY KROTKOTERMINOW E EMERYTALNO-
RENTOWE NA POCZATEK OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) wykorzystanie (z tytutu)
- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-
RENTOWE NA KONIEC OKRESU

- odprawy emerytalne
- odprawy rentowe

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

31-12-2009 31-12-2008

6 791,55 2 551,38
3612,50 -
3179,05 2 551,38
771,03 4 240,17

- 3612,50

771,03 627,67
3612,50 -
3612,50 -
3 950,08 6 791,55
- 3612,50

3 950,08 3 179,05

Zatozenia aktuarialne przyjmaijnastpujace parametry za lata 2008-2009:

- stopa dyskonta w 2009roku

- stopa dyskonta w 2008 roku

- wzrost ptacy minimalnej

Ostatnia wycena niezaleego aktuariusza zostata wykonana nard3iegrudnia 2009 roku.

WYSZCZEGOLNIENIE

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA

POCZATEK OKRESU
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcoéw
- rezerwa na zobowiania
- koszty pozostate
a) zwigkszenia (z tytutu)
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowzania
- koszty pozostate
b) wykorzystanie (z tytutu)
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowzania

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

31-12-2009 31-12-2008

23 199 355,0¢ 8 350 371,4¢

7 754 392,64 2776 355,71

8 902 795,9¢ 3 618 265,7¢
27813,99 -

2 694 922 4¢ 1 835 750,0C

65 000,00 120 000,0C

21 99 979,33 40 718 677,3¢

4 955 087,67 8 109 892,6¢

1755 719,0¢ 5392 689,9¢
15 244 172,57 26 216 922,24

859 172,4¢€

25 000,00 140 000,0C

27 683 245,8¢ 25824 043,73

8 376 6B,89 3 086 205,7¢

2734 531,1¢ 108 159,7¢€

14 937 625,01 22434 678,2¢
1634 391,8( -
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- koszty pozostate 195 000,0C
C) rozwizanie (z tytutu) 45 649,97
- $wiadczenia pracownicze 45 649,97
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA .
KONIEC OKRESU 17 496 088,5: 23199 355,0¢
- $wiadczenia pracownicze 4 332 782,4: 7 754 392,6<
- haprawy gwarancyjne 7 923 983,8¢ 8 902 795,9¢
- rezerwa na podwykonawcow 4 088,391 3 782 243,9¢
- rezerwa na zobowzania 1 060 530,6¢ 2 694 922 4¢
- koszty pozostate 90 000,00 65 000,00
8.13. Zosowl AZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWI AZANIA
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug opazostate zobowrania:
. STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31.12-2008
- z tytutu dostaw i ustug 62 533 300,13 59116 421,48
- z tytutu podatkow, cet, ubezpiedze 2 336 861,92 2737 247,04
- Z tytutu wynagrodze 569 126,63 543 906,07
- zaliczki otrzymane na dostawy 4333921,83 14954 385,21
-inne 753 105,23 174 984,20
- fundusze specjalne 548 478,31 428 777,56
RAZEM 71074 794,05 77 955 721,56
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug — o pozostatym ochdniansowego okresie sptaty:
STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008
a) do 1 miesica 34 805 429,98 38 705 211,2¢
b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy 12 352 007,79 7 785 326,7¢
c) powyzej 3 miesgcy do 6 miesjcy 5991 333,06 -
d) powyzej 6 mies¢cy do 1 roku 5 805 880,4¢
e) powyej 1 roku -
f) zobowigzania przeterminowane 8 565 770,46 6 820 002,97

ZOBOWI AZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG

61 714 541,29 59 116 421,4¢
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Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:
STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008

a) do 1 miegjca 8 006 539,02 5300 916,61
b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy 271 811,05 1251 101,6¢
c) powyzej 3 mies¢cy do 6 miesjcy 81 444,38 31 269,76
d) powyzej 6 mies¢cy do 1 roku 216 270,9¢
e) powyej 1 roku 205 976,01 20 443,95
ZOBOWI AZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG

PRZETERMINOWANE 8 565 770,46 6 820 002,97

Zobowigzania krotkoterminowe - struktura walutowa:
STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008
WALUTA PLN WALUTA PLN

a) w walucie polskiej X 64 748 941,07 X 40 860 404,4¢
b) w walutach obcych 6 325 852,98 X 37 095 31700
-USD 218 813,3¢ 648 081,5C
-RUB 1 655 054,62 145 589,36 67 340 761,1: 6 166 901,5:
- EURO 1507 382,32 6 180 2682 7 349 085,1( 30 279 317,2¢
- UAH 2 726,03 1 016,81
- NOK 11217 472,44 5 645 836,25

- SEK 36 066,00 14 632,21

RAZEM X 71074 794,0¢ X 77 955 721,5¢

Zaliczki g3 prezentowane w kursie historycznym.

Diugoterminowe zobowgrania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobpaviia na koniec 2009
roku i koniec 2008roku nie wygiuja.

8.14. ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dabbvwego tworzy siw oparciu o stawk19% dla
dodatnich i ujemnych edic przegciowych dotyczacych sktadnikow aktywow i zobowzan.

Zmiana stanu aktywow i rezerw z tytutu odroczonpgdatku dochodowego wg tytutow przedstawia
sie nastpujaco:

64



Grupa UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokmatany 31 grudnia 2009 roku

WYSZCZEGOLNIENIE

Rezerwy na naprawy gwarancyjne
Rezerwy na urlopy zalegte

Nie wyptacone wynagrodzenia plus inivéadczenia

Rezerwa na koszty podwykonawcow

Inne koszty

Odprawy emerytalne, rentowe

Kontrakty (zmniejszenie przychodow "-")
Kontrakty - rezerwa na straty

Naleznosci dyskonto

Zapasy z tytutu dyskonta kaucji

Korekta pojczeniowa

Premia i nagrody

odpis na zapasy

Produkcja niezakirzona podatkowo
Ujemne niezrealizowane mice kursowe
Korekty zapaséw w tym nieskonsolidowane
Odpis na maijtku trwatym

Wartas¢ netto zlikwidowanegérodka trwatego
RAZEM AKTYWA

Kontrakty (zwkkszenie przychodéw "+"
Leasing (wart&¢ nettosrodkow trwatych >
zobowgzanie z tytutu leasingu)
Dyskonto zobowjzan

Pozostate

Odsetki nieotrzymane

Dodatnie niezrealizowanezdice kursowe
Zapas developerski

RAZEM REZERWY

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy

odroczony - wptyw na wynik finansowy

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy

odroczony - wptyw na kapitaty

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy

odroczony - wptyw na aktywa trwate

STAN NA (rozwiazanie / STAN NA
DZIEN utworzenie) DZIEN
31-12-2008 31-12-2009

1691531,00 - 185 974,00 1 505 557,00
185 549,0C 27 558,00 213 107,00
211 442,0C - 125 002,00 86 440,00
718 626,0C 58 244,00 776 870,00
87 699,00 - 70 599,00 17 100,00
38 191,00 1 109,00 39 300,00
1981 310,0¢ 1417 007,00 3398 317,00
384 364,0C - 166 894,00 217 470,00

1 969,00 - 1 969,00 -

- 223 494,00 -
1287 571,0( - 677 449,00 610 122,00
627 000,0C - 334 837,00 292 163,00
87 497,00 1392 723,00 1 480 220,00
537 155,0C - 336 461,00 200 694,00
611 309,0C - 306 415,00 304 894,00
- 46 471,00 46 471,00
- 66 570,00 66 570,00
8 451 213,0( 1027 576,00 9 255 295,00
29 835,00 1519 959,00 1549 794,00
93 950,00 31 370,00 125 320,00
563 408,0C - 60 417,00 502 991,00
4 019,00 - 4 019,00
24 984,00 - 24 984,00
653 220,0C - 626 781,00 26 439,00
- 1841 503,00 1841 503,00
1 369 416,0( 2 705 634,00 4 075 050,00
7081797,00 - 1678058,00 5 180 245,00
- 1 036 299,00 1 036 299,00
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Zmiana stanu aktywow i rezerw z tytutu odroczonpgdatku dochodowego wg tytutow w roku 2008
przedstawia ginastpujaco:

STAN NA DZIEN (rozwiazanie / STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2007 r. utworzenie) 31-12-2008 r.
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 687 470,0C 1 004 061,0C 1 691 531,0C
Rezerwy na urlopy zalegte 239 430,0C 53 881,00 185 549,0C
Nie wyptacone wynagrodzenia plus in 239 456,0C 28 014,00 211 442,0C
$wiadczenia
Rezerwa na koszty podwykonawcow 718 626,0C 718 6260
Inne koszty 12 737,00 74 962,00 87 699,00
Odprawy emerytalne, rentowe 62 008,00 23 817,00 38 191,00
,,K)O”"akty (zmniejszenie przychodow 189 526,0C 1791 784,00 1 981 310,00
Kontrakty - rezerwa na straty - -
Naleznosci dyskonto 549 818,0C 165 454,00 384 364,00
Zapasy z tytutu dyskonta kaucji - 1 969,00 1 969,00
Premia i nagrody 298 528,0C 989 043,00 1287 571,00
Odpis na zapasy 627 000,0C 627 000,0C
Produkcja nie zakaczona podatkowo 1 256 561,0C 1169 064,00 87 497,00
Ujemne niezrealizowane  idice 171 309® 365 846,00 537 155,00
kursowe
Korekty zapasow w tym konsolidacyjni 611 309,00 611 309,00
RAZEM AKTYWA 3 706 843,0C 4744 370,00 8 451 213,00
Kontrakty (zwkkszenie przychodow
" 1 385 807,0C 1 355 972,00 29 835,00
Leasing (wart&¢ nettosrodkow trwatych
- zobowpzanie z tytutu leasingu) 88 306,00 5644.0 93 950,00
Dyskonto zobowjzan 374 858,0C 188 550,00 563 408,00
Pozostate 4 019,00 4 019,00
Odsetki nieotrzymane 24 984,00 24 984,00
Dodatnie niezrealizowane  adice
KUTSOWe 133 967,0C 519 253,00 653 220,00
RAZEM REZERWY 1982 938,0(C 613 522,00 1369 416,00
Netto Rezerwa/Aktywa na podatek
dochodowy odroczony - wplyw nha
wynik finansowy 1723 905,0( 5 357 892,00 7 081 797,00
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8.15. DLUGOTERMINOWE KONTRAKTY BUDOWLANE

UJAWNIENIA DOTYCZ ACE KONTRAKTOW
DLUGOTERMINOWYCH

31-12-2009

31-12-2008

Planowane przychody z liigcych projektow

Planowane koszty z higcych projektéw

917 723 028,0(
858 904 623,0(

726 016 845,0(
682 995 448,0(

Planowana mata na biezacych projektach

Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zysisivat

Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zyskdévai s

58 818 405,0(

398 039 278,0(
365 354 287,0(

43 021 397,0(

463 817 729,0(
430 316 853,0(

Skumulowana maa rozpoznana w rachunku zyskow i strat

32 684 991,0(

33 500 876,0(

Mar za pozostapca do rozpoznania w nasfpnych okresach 26 133 414,0( 9 520 521,0¢

Procent maty pozostajcej do rozpoznania w ngginych okresach 44,43% 22,13%

Skumulowana wartg faktur czstkowych dotyczcych bieiacych projektéw 407 768 348,0( 474 085 650,0(

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budow 8 156 809,81 157 026,8¢
- w tym dotycgce zaka@czonych projektéw -

Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umow o budovg 17 885 880,1: 10 427 947,9¢

- w tym dotyczce planowanej straty

Grupa rozpoznaje przychody z tytulu kontraktow hwidmych zgodnie z metad stopnia

zaawansowania ustugi, mierzonego udzialem koszimegionych od dnia zawarcia umowy do dnia
ustalania przychodu w catkowitych kosztach wykoaanistugi. W sytuaciji,

kiedy istnieje

prawdopodobigstw, iz taczne koszty zwizane z realizagj kontraktu przekrocgtaczne przychody,

przewidywana strata ohyia koszty operacyjne.
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8.16. KAUCJE Z TYTULU UMOW BUDOWLANYCH

WYSZCZEGOLNIENIE

Zatrzymane przez odbiorcéw - do zwrotu po uptyw2endiesecy
Zatrzymane przez odbiorcéw - do zwrotu wgti 12 miesjcy
Ogétem kaucje z tytutu umoéw budowlanych zatrzymangrzez
odbiorcow netto

Odpis aktualizacyjny nal@osci

Ogétem kaucje z tytutu umoéw budowlanych zatrzymangrzez
odbiorcow po odpisie aktualizacyjnym brutto

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 ms
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu wai 12 miesjcy

31-12-2009

31-12-2008

6 319 842,27
15903 915,19

9 587 090,69
13 630 640,19

22 223 757,46

23217 730,88

1072 659,34

23 296 416,80

23217 730,88

12 977 245,56
12 138 925,50

13 285 418,22
13 395 984,21

25116 171,06

26 681 402,43

Ogétem kaucje z tytutu umoéw budowlanych zatrzymane&lostawcom

STAN DYSKONTA

31-12-2009 31-12-2008

Dyskonto kaucji z tytutu umoéw o budeveatrzymanych przez odbiorcow 1144 578,80 2 022 968,10
Dyskonto kaucji z tytutu umoéw o budewatrzymanych dostawcom 2647 321,61 2 965 304,11
Zmiana stanu odpiséw aktualizaych warté¢ kaucji:
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008
Stan na pocatek okresu 0,00 -
a) zwkkszenia (z tytutu) -

- utworzenia 1072 659,34 -
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 -

- splaty wierzytelngi 0,00 -

- spisanie wierzytelr$gi niesciggalnych 0,00 -
ODPISY AKTUALIZUJ ACE NALE ZNOSCI RAZEM 0,00 -

Kaucje z tytutu uméw budowlanych podlegaiyskontowaniu i $ wykazywane w bilansie w waiai
biezacej. W tabelach wskazano skutki dyskontowanigeugprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz
rachunku zyskow i strat Grupy na poszczegolne gkfesdane kwoty dyskonta olinja odpowiednio
wartas¢ nominaly naleznosci i zobowgzan z tytutu kaucji. Ponadto w bilansie rozpoznanyt jes
podatek odroczony od podanych kwot wyliczony wedbligwhzujacej stawki podatkowej oraz od
efektu zmiany wartei dyskonta w rachunku zyskow i strat.
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Skutki dyskonta wite w rachunku zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008
Pomniejszenie przychoddéw ze sprzada -1 036 313,30 -906 389,28
Pomniejszenie kosztow sprzedanych ustug 11473875 1662 473,37
Ogétem korekta marzy brutto 111 062,06 756 084,09
Korekta przychodow finansowych 2 233 957,15 1777 199,11
Korekta kosztow finansowych 1903 716,77 684 606,48
Podatek odroczony rozpoznany od pasaych korekt -

zobowhgzania z tytutu kaucji 76 570,00 -188 550,00
Podatek odroczony rozpoznany od pasaych korekt -

naleznosci z tytutu kauciji -204 254,00 -165 454,00
Wplyw netto na rachunek zyskéw i strat 313 618,44 1494 672,72

Ponadto skutki dyskontowania zobagua dtugoterminowych z tytutu kaucji ¢fjo w:
- zapasach -15100,79zt
- srodkach trwatych w budowie -7615,40 z

W 2009 roku najwiksza zatrzymana kaucja od jednego kontrahenta wgn24,63 % wszystkich

zatrzymanych kaucji. Na koniec roku 2008 najsiza zatrzymana kaucja od jednego kontrahenta
wynosita 35,2% wszystkich zatrzymanych przez odigior kaucji.
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8.17.

SEGMENT BRAN ZOWY —PODSTAWOWY

| NFORMACJE DOTYCZ ACE SEGMENTOW DZIALALNO SCI

SPRAWOZDAWCZO SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 31-12-2009

Dziatalnosé Dzialalnosé¢

budowlana budowlana Dziatalnosé Dziatalnos¢ Korekty
Wyszczegolnienie kubaturowa drogowa deweloperska pozostate konsolidacyjne Razem
Przychody ze sprzedpa 312993 085,37 29 343 404,88 48103 148,51 4604 351,31 392711 181,83
sprzeday zewrgtrzna 312 159 744,79 29 335 846,03 48 103 148,51 3112 4425
sprzeda na rzecz innych segmentow 833 340,58 7 558,85 1491 908,8
Koszt sprzedsy 277 124 557,61 27 955 511,86 38 303 849,02 6 310 149,98 - 2332 808,24 349 694 068,47
Zysk brutto ze sprzeday 35868 527,76 1387 893,02 979929949 - 1705798,67 -2 332 808,24 43 017 113,36
% zysku brutto ze sprzeya 11,46% 4,73% 20,37% -37,05% 10,95%
Koszty sprzeday 2650179,8
Koszty zarzdu X 16 223 738,52
Wynik na pozostatej dziataldoi
operacyjnej 2502 742,94
Zysk z dziatalndsci operacyjnej X 26 645 937,91
Wynik na dziatalnéci finansowej 1853 000,57
Zysk przed opodatkowaniem X 24792 937,34
Podatek dochodowy 6 996 865,35
Zysk netto X 17 796 071,99
Aktywa 77 670 348,07 28 750 281,36 94 734 249,65 33082 853,21 234 237 732,29
Pozostate aktywa nieprzypisane - - - 41 422 845,11
Razem aktywa 77 670 348,07 28 750 281,36 94 734,68 33082 853,21 - 275 660 577,40

Kapitat wkasny
Zobowigzania
Pozostate pasywa nieprzypisane -

110 318 526,24

Razem pasywa

104 172 732,01 1918 421,81 12 317 142,03 1916 342,19 120 324 638,04
- - 45017 413,12
104 172 732,01 1918 421,81 12 3P/0B4 1916 342,19 - 275660 577,40
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WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzeday

Sprzeda zewrgtrzna

Sprzeda na rzecz innych segmentow
Koszt sprzeday

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE
SPRZEDAZY

% zysku brutto ze sprzey

Koszty sprzeday

Koszty zaradu

Wynik na pozostatej dziataldoi operacyjne
ZYSK (STRATA) Z DZIALALNO S$ClI
OPERACYJNEJ

Wynik na dziatalnéci finansowe
ZYSK (STRATA) PRZED
OPODATKOWAN IEM

Podatek dochodowy

ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa
Pozostate aktywa nieprzypisane
AKTYWA RAZEM

Kapitat wiasny

Zobowigzanie

Pozostate zobowzania nieprzypisane
PASYWA RAZEM

SPRAWOZDAWCZO SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 31-12-2008

DZIALALNO SC

DZIALALNO SC

DZIALALNO SC

BUDOWLANA DEWELOPERSKA POZOSTALA KOREKTY RAZEM
533497 1150 10 115 526,4( 13 963 163,6¢ - 53003 563,5¢ 504 572 241,9¢
491 284 750,9! 10 115 526,4( 3 171 964,64 504 572 241,9¢

42 212 364,4¢ 10 791 199,04 - 53003 563,5¢ -
478 564 697,44 6 374 268,6€ 12 885 293,2¢ - 49497 391 ,4¢ 448 326 867,9(
54 932 417,9¢ 3741 257,74 1077 870,4¢ - 3506172,1C 56 245 374,0¢
10,30% 36,99% 7,72% - 11,15%
898 964,00
X 18 207 854,9
- 5661 085,9C
X 31477 469,2¢
5 656 013,84
X 37 133 483,0¢
8 849 951,5¢
X 28 283 531,52
69 528 578,04 100 319 780,2¢ 21 145 436,8¢ 190 993 795,1¢

80 115 836,3(

69 528 578,0¢

100 319 780,2¢

21 145 436,8¢

271 109 631,4¢

110 155 731,4¢

15 669 345,0¢

731 743,18

103 735 676,6¢
126 556 819,7(
40817 135,07

110 155 731,4¢

15 669845,08

731 743,18

271 109 631,4¢
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Amortyzacja wg segmentow

WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2009  31-12-2008

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i
ustug 3926 840,12 1109 982,71

- dzialalné¢ budowlana kubaturowa 520 606,01 522 078,08

- dziatalné¢ budowlana drogowa 2 369 809,45 -

- dziatalnd¢ deweloperska 6 783,80 -

- pozostata dziatalr$o 1 029 640,86 587 904,63
Koszty og6lnego zaszlu 583172,01 540 538,61
RAZEM 4510 012,13 1650521,32

W 2009 roku w segmencie budowlanym przychody uzayskad trzech klientéw indywidualnych
przekroczyly 10 %4dcznych przychodow. Wargé przychodow z tytutu transakcji z tymi klientami
wyniosta hcznie 180 876 882,55 zt. Natomiast w poréwnywalngkresie 2008 roku przychody
przekraczajce 10% 4cznych przychoddéw uzyskano od czterech klientéiwhi wartg¢ wyniosta
308 230 102,59 zi.

SEGMENT GEOGRAFICZNY —UZUPELNIAJ ACY

SPRAWOZDAWCZO SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 31-

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzeda

Koszt sprzeday

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY
% zysku brutto ze sprzeya

Koszty sprzeday

Koszty zaradu

Wynik na pozostatej dziatako operacyjnej
ZYSK (STRATA) Z DZIALALNO SCI OPERACYJNEJ
Wynik na dziatalnéci finansowej

ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM
Podatek dochodowy

ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa
Pozostate aktywa nieprzypisane
AKTYWA RAZEM

Kapitat wiasny

Zobowigzania

Pozostate pasywa nieprzypisane
PASYWA RAZEM

12-2009

KRAJ

EKSPORT

RAZEM

343 599 333,58
307 144 086,61

49 111 848,25
42 549 981,86

392 711 181,83
349 694 068,47

36 455 246,97

6 561 866,39

43 017 113,36

10,61%

13,36%

10,95%

2650179,87
16 223 738,52

2502 742,94

26 645 937,91

1853 000,57

24 792 937,34

6 996 865,35

17 796 071,99

233 349 085,2]

25879 565,73

259 228 651,00
16 431 906,40

233 349 085,2;

25879 565,73

275 660 557,40

107 983 165,3¢

14143 174,61

110 330 202,00
122 126 340,00
43 204 015,40

107 983 165,3¢

14143 174,61

275 660 557,40
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WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedpa
Koszt sprzeday

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE
SPRZEDAZY

% zysku brutto ze sprzeya
Koszty sprzeday
Koszty zaradu

Wynik na pozostatej dziatal§oi operacyjnej

ZYSK (STRATA) Z DZIALALNO S$ClI
OPERACYJNEJ

Wynik na dziatalnéci finansowej

ZYSK (STRATA) PRZED
OPODATKOWANIEM

Podatek dochodowy
ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa
Pozostate aktywa nieprzypisane
AKTYWA RAZEM

Kapitat wkasny

Pasywa

Pozostate pasywa nieprzypisane
PASYWA RAZEM

8.18. PRzYCHODY ZE SPRZEDAZY

SPRAWOZDAWCZO SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 31-12-2008

KRAJ EKSPORT RAZEM
367 414 833,13 137 157 408,82 504 572 241,95
315 644 537,37 132 682 330,53 448 326 867,90

51770 295,76 4 475 078,29 56 245 374,05
14,09% 3,26% 11,15%
898 964,00

18 207 854,91

5661 085,90

31477 469,24

5656 013,84

37 133 483,08

8 849 951,56

28 283 531,52

216 629 423,0:

46 028 995,44

262 658 418,46
814813,00

216 629 423,0:

46 028 995,44

271109 631,46

109 517 797,2¢

48 466 342,04

103 735 676,69
157 984 139,33
93815,44

109 517 797,2¢

48 466 342,04

271109 631,46

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDA ZY PRODUKTOW

(STRUKTURA TERYTORIALNA)
a) kraj

- sprzeda ustug budowlanych

- sprzedadeweloperska

- sprzeda wyrobow

- sprzeday ustug pozostatych

b) eksport

- sprzeda ustug budowlanych

- sprzedaustug pozostatych

Przychody netto ze sprzeday produktéw razem

- w tym: od jednostek powizanych
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ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2009

31-12-2008

332 218 603,42

366 413 823,05

281 101 490,9:
49 576 725,5(

1 540 386,9¢
47 391 256,8(

353 126 332,01

10 115 526,40

2801419,71
370 8493

137 157 408,82

47 336 230,2¢
5626,55

137 124 796,54
32 612,28

379 609 860,22

503 571 231,87
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PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDA ZY TOWAROW | MATERIALOW
(STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNO SCI)

- sprzedatowarow
w tym: od jednostek powdanych
- sprzeday materiatow
w tym: od jednostek powdanych
Przychody netto ze sprzeday towaréw i materiatdw razem
- w tym: od jednostek powizanych

8.19. KOSzTY WEDLUG RODZAJOW

WYSZCZEGOLNIENIE

a) amortyzacja

b) zuzycie materiatéw i energii

c¢) ustugi obce

d) podatki i optaty

e) wynagrodzenia

f) ubezpieczenia spoteczne i infweiadczenia
g) pozostate koszty rodzajowe

KOSZTY WEDtUG RODZAJOW RAZEM

Zmiana stanu zapaséw, produktow i rozlicoeiedzyokresowych
Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby gestki (wielkas¢
ujemna)

Koszty sprzeday (wielkos¢ ujemna)

Koszty og6lnego zagzlu (wielkas¢ ujemna)

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW
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ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2009 31-12-2008
12 342 192,02 918 662,46
759 129,5¢ 82 347,62-
13101 321,6: 1001 Ol0,0E-

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2009 31-12-2008

4 737 188,3: 1 66505,00
70 661 032,4¢ 83 245 340,8%
250 354 670,5 410 843 852,2!
1135 158,61 550 020,8¢
28 827 931,1¢« 26 247 614,21
5 530 933,0¢ 6 569 185,54

7 339 693,61 6 759 200,62
368 586 607,8: 535 880 919,3¢
- 5632657,65 49 666 625,7¢
7 441 020,0¢ 19 602 252,8¢
- 2650179,87 898 964,0C

- 16 223 738,5:

18 207 854,91

336 639 011,7-

447 505 221,8:
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8.20. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
b) dotacje
c) pozostate, w tym:
- rozwihzane odpisy aktualizgge
- odpisane zobowzania
- rozliczenie prawa wieczysteggytkowania gruntow
- kary i odszkodowania
- inne
RAZEM

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych

b) aktualizacja aktywdw niefinansowych
- odpisy aktualizace naleénosci
- odpis aktualizujcy zapasy
- odpis aktualizujcy warta¢ srodkow trwatych
c) pozostate, w tym:
- Spisane nakosci
- rezerwa na zobogdania
- przekazane darowizny
- koszty gdowe i procesowe
- wyroki gjdowe
- kary
- nieodptatne przekazanie infrastruktury technej
- szkody w skfadnikach nygku i odszkodowania
- inne
- ZR8S
RAZEM
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ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2009 31-12-2008

168 387,5C 188 666,8<

6 437 730,5¢ 567 393,47
5535 141,8C 161 729,4¢

474 329,45 123 740,2¢
0%33,12 30 633,12

105 141,87 175 833,4%

292 484,3¢ 75 457,20

6 606 118,0¢ 756 060,3C

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2009 31-12-2008
141 846,84 535 954,45
3 191 349,6¢ 4 036 101,0¢
1 649 780,6¢ 736 101,0¢
1 296 987,0( 3 300 000,0(
244 582,0C
770 178,65 1 845 090,6¢
9 619,85 26 278,16
809 1728
120 400,0C 72 559,00
92 064,91 58 749,15
58 818,08
8 029,02 68 729,03
128 733,0C
302 460,2¢ 277 467,82
237 604,5¢ 44 583,96
300 000,0C
4103 375,1¢ 6 417 146,2(
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8.21. PRzYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Przychody finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

a) z tytutu odsetek w tym:
- odsetki od udzielonych pyczek
- odsetki od obligaciji
- odsetki od lokat
- dyskonto kaucji
- wycena kredytow i piyczek skorygowamcery nabycia
- wycena obligacji
- pozostate
b) inne przychody finansowe
c) zysk ze sprzeds finansowych aktywéw trwatych

RAZEM

Inne przychody finansowe

a) dodatnie ranice kursowe

b) utworzone rezerwy (z tytutu)
C) pozostate

Inne koszty finansowe razem:

Koszty finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

a) z tytutu odsetek w tym:
- odsetki od kredytéw, pggczek i obligacji
- dyskonto kaucji
- wycena kredytéw, pgczek i obligaciji
- odsetki od leasingu
- pozostate
b) inne koszty finansowe

RAZEM
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ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2009 31-12-2008

2 803 694,79 4 622 609,35
99 759,46 -
407 903,13 2707 729,56
2 233 957,15 1777 199,11
62 075,05 137 680,68
108,12 2 007 867,61
146 500,00

2 803 802,91 6 776 976,96

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2009 31-12-2008
- 2 007 867,5¢
108,12 0,03
1082 2 007 867,61

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2009 31-12-2008

3 577 869,5¢ 986 612,87
81918,01 150 437,54
1903 716,71 684 606,4¢

71 991,73 -

451 868,02z 89729,05
334 375,0¢€ 61 839,80
1078 933,8¢ 134 350,25
4 656 803,4¢ 1120 963,1-
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ZA ROK ZAKO NCZONY

Inne koszty finansowe

a) ujemne rénice kursowe
b) utworzone rezerwy (z tytutu)
C) pozostate, w tym:

- Z tytutu prowizji
- Z tytutu kosztéw gwarancji bankowej
- pozostate

Inne koszty finansowe razem:

31-12-2009 31-12-2008
795 609,43 -

283 324,46 134 350,25
112'884,72 42867,50

159 662,6¢ 91 482,75

10 777,05 -

1 078 933,8¢ B4 350,25

8.22. PODATEK DOCHODOWY

PODATEK DOCHODOWY BIE ZACY

WYSZCZEGOLNIENIE

ZYSK BRUTTO

- korekty wynikajce z tututu trwatych rinic pomidzy zyskiem
brutto a dochodem do opodatkowania

- korekty wynikajce z tytutu ré@nic przegciowych pomédzy zyskiem
brutto a dochodem do opodatkowania

- odliczenia od podstawy opodatkowania
PODSTAWA OPODATKOWANIA
Podatek wyliczony wg stawek krajowych (19 %)

Podatek od dochodbw uzyskanych za graniedtug stawek
obowigzujacych na terytorium ich uzyskania

Odliczenia od podatku ustalonego wedtug stawejotrngch podatku
zaptaconego za gramiegodnie z art. 20 ustawy pdop

PODATEK DOCHODOWY BIE ZACY
PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY

OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO Z TYTULU
PODATKU DOCHODOWEGO

wptyw korekt podatku na ohkgienie wyniku finansowego

OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO Z TYTULU
PODATKU DOCHODOWEGO PO KOREKTACH

EFEKTYWNA STAWKA PODATKOWA
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ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2009

31-12-2008

24 792 937,34

37 133 483,08

6 750 939,11

9 238 734,04

27 280 732,27

2 353 685,5€

28 863 336,62

68 350 505,26

5183 339,13 12 986 596,0(
1 538 258,45 4212 499,56
1 402 790,3C - 2991 252,00
5318 807,28 14 207 843,56
1 678 058,00 - 5 357 892,00
6 996 865,28 8 849 951,56
6 996 865,28 8 849 951,56
28,22% 23,83%



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rokegany 31 grudnia 2009 roku

8.23. ZYSK (STRATA) JEDNA AKCJE

W 2009r. nie byto operacji powodigiych rozwodnienie akcji.

Wyliczeniesredniej waonej liczby akcji zwyktych i liczby akcji rozwadnigych za 2008 rok :

llos¢ akcji zwyktych w okresie 01.01.2008-19.03.2008

27 227 184,00

llos¢ akcji zwyktych w okresie 20.03.2008-31-12-2008

33 927 184,00

Srednia waona ilg¢ akcji zwyktych w 2008 r.

32 481 009,00

Ilos¢ akcji do obgcia w programie motywacyjnym 292 980,00
Cena za akejw programie motywacyjnym 8,10
Potencjalny wptywsrodkéw z obgcia akcji w programie motywacyjnym 2 373 138,00
Srednia notowana cena akcji UNIBEP S.A. w 2008 . 9,29
Potencjalna ilé¢ akcji za kwo¢ wptywoéw z programu motywacyjnego 255 451,00
llos¢ akcji zwyktych rozwadniajcych 37 529,00

llos¢ akcji ogotem

32 518 538,00

8.24. PONIESIONE NAKLADY INWESTYCYJNE

NAKLADY INWESTYCYJNE 31-12-2009 31-12-2008
Rzeczowe aktywa trwate, w grupach: 16 538 477,94 15 046 387,9
- grunty 2 471 805,29 232 271,34

- budynki i budowle obiekty irynierii [adowej 482 040,94 195 683,24

- urzdzenia techniczne i maszyny 98 354,62 538 065,30
- $rodki transportu 775 038,04
- innesrodki trwate 187 976,38 51 836,99
- srodki trwate w budowie 7 7980301 13 253 493,02
Wartacsci niematerialne i prawne 91KB8,12 329 467,48
Finansowe aktywa trwate -
RAZEM 16 648 116,06 5 3r5 855,41

8.25. POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH

w dniu 0.02.2009 roku UNIBEP SA zakupita 100% utfgiaw Spétice MAKBUD Sp. z 0.0. z siedazib

w Lomzy. Koszt podczenia wynidst 16 675 108. i sklada i

- cena zakupu 16 500 000,00
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- koszt zakupu w tym: 175 108,00
- optaty notarialne 10 108,00
- podatek PCC 165 000,00

Przedmiotem dziatalrei Spotki MAKBUD s3 gtdwnie roboty zwjzane z budowa drdg i autostrad,
innych obiektow igynierii ladowej i wodnej oraz produkcja wyrobow budowlanych.

Lp. WYSZCZEGOLNIENIE Wartos¢ godziwa na
dzien przejecia

I. |Rzeczowe aktywa trwale 15 740 021,79

II. | Wartosci niematerialne 750 000,00

III. | Zapasy 1405 634,10
v Nale_ino’éc_i z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznosci 938 755,03

V. |Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 932 273,09

VI. | Rozliczenia miedzyokresowe 166 985,49

VII. | Odroczony podatek dochodowy 125 174,00

AKTYWA OBROTOWE RAZEM 20 058 843,50

I. | Zobowiazania, rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 7 257 290,76

II. | Cena nabycia 16 675 108,00

III. | Warto$¢ firmy 3674 932,90

W dniu 01-09-2009 nagpito polaczenie spotki Makbud Sp z 0.0. z Unibep SA
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8.26. TRANSAKCJE Z CZtONKAMI ZARZADU | RADY NADZORCZEJ SPOtKI, ICH MAL ZONKAMI ,
RODZENSTWEM, WSTEPNYMI , ZSTEPNYMI LUB INNYMI BLISKIMI IM OSOBAMI

taczm wartas¢ krotkoterminowychswiadczeé pracowniczych dotyegych kluczowego personelu
Grupy przedstawia porsza tabela.

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2009 31-12-2008
Krétkoterminowe §wiadczenia

pracownicze 4311817,43 3 815 663,28
- Zarad 3890421,43 3409 395,52
-Rada Nadzorcza 421 396,00 406267,76

Powyzsze kwoty uwzgldniap wynagrodzenia, dodatkowe ubezpieczenie medycznaz or
ubezpieczenie odpowiedziakw cywilnej a nie obejmuj przyznanych lecz nie wydanych opcji
menaderskich.

Ponadto czionek Rady Nadzorczej z tytutu najmu pkiasia uzyskat przychod w wysadiad
64 914,96 zi.

8.26.1. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWI AZANYMI POPRZEZ OSOBY NADZORUJ ACE SPOLKI ORAZ
OSOBY NADZORUJACE SPOLEK GRUPY K APITALOWE]

W pierwszym potroczu 2008 nie bylo transakcji, ktdr jednorazowa lub gézna wartéé
przekraczataby rownowao przeliczon na ztotéwki 500 tysicy EURO.

8.27. ZOBOWIAZANIA | NALE ZNOSCI WARUNKOWE

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji iqgeaex na rzecz pozostatych jednostek to
przede wszystkim gwarancje wystawione przez bardd aaktady ubezpiecaaa rzecz kontrahentéw
Spotek GRUPY UNIBEP S.A. na zabezpieczenie ich apsz z tytutu realizacji  kontraktow
budowlanych. W przypadku skorzystania zleceniodawedwystawionych na ich rzecz gwarancji,
bankom i zaktadom ubezpiedzeprzystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wolimotek.
Gwarancje udzielane zleceniodawcom UNIBEP S.A.aténalternatywny sposob zabezpieczenia, w
odniesieniu do zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.
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31-12-2009 31-12-2008

NALE ZNOSCI WARUNKOWE 9997 577,11 17 949 000,1¢
Od jednostek powhazanych - -

- otrzymane gwarancje i pmizenia -

- otrzymane weksle jako zabezpieczenia -

Od pozostatych jednostek 9997 577,11 17 649 000,1¢
- otrzymane gwarancje i pmzenia 5645 034,63 14 699 000,1¢
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia 4352842,4 2 950 000,0(
ZOBOWI AZANIA WARUNKOWE 91 745 616,93 49 583 253,9¢
Na rzecz jednostek powjzanych - 1193 221,2(
- wystawione weksle jako zabezpieczenie 1193 221,2(
Na rzecz pozostatych jednostek 91 78%6,93 48 390 032,7¢
- udzielone gwarancje i pgizenia 63 063 700,10 5126 971,1¢
- sprawy sporne 5103 807,16 31775 782,8¢
- inne zobowdzania warunkowe 11 195 5221
- wystawione weksle jako zabezpieczenia 23 578609 291 756,34

Sprawy sporne z:

- Zarzmd Drog Miejskich w Warszawie w zwiku z grzywm za zagcie pasa drogowego bez
zezwolenia, wart@ przedmiotu sporu 205 200 zt. Samgtawe Kolegium Odwotawcze uchylito
przedmiotovy decyzg. Sprawa w toku.

- JINVED-BUD” Sp. z 0.0. nota obgteniowa na kwat 4 898 607,16 zi

8.28. PRzYSZLE ZOBOWI AZANIA Z TYTULU UMOW NAJMU , DZIERZAWY ORAZ LEASINGU
OPERACYJNEGO

Zobowigzania z tytulu umow najmu, dziEwy oraz leasingu operacyjnego obejmowaty gtéwnie
umowy, ktére dotyczyty wynajmu pomieszézgurowych oraz dzieawy samochodow.

Spotki GRUPY UNIBEP wynajmowaly pomieszczenia biwe w Warszawie i Moskwie. W
Warszawie wynajmowano pomieszczenia biurowe o pmefmi 123,00 mprzy ulicy Rakowieckiej
26/30. Umow zawarto ze SzkgtGtowng Gospodarstwa Wiejskiego na okres 60 meimsi Wysokdé
mieskcznego czynszu wynosi 44 zt za jederf. latomiast w Moskwie aytkowano lokal o
powierzchni 111,55 fprzy Projezd Nansena 1/2a. Umpnajmu zawarto na czas okieny do dnia
31-10-2009 z IP Borisienko Michait Anatoliewicz. WHka¢ czynszu miescznego wynosita
109 319,00 RUB i od lutego 2009 ulegta zmianie gsakaci 102 626,00 RUB.
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8.28. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 14 stycznia 2010 r. UNIBEP S.A. podpisat waadotyczca nabycia od Skarbu Rstwa
Rzeczypospolitej Polskiej 85% udziatow spotki Pagoiorstwa Robét Drogowych i Mostowych w
Bielsku Podlaskim Sp. z o0.0. (,PRDIM"). Gtébwnym pdmiotem dziatalni Spoétki jest
budownictwo drogowo-mostowe oraz pracgymeryjne (w tym wodno-kanalizacyjne).

Po dniu bilansowym UNIBEP S.A. zawart kontraktyroboty budowlane na¢zm kwote ok. 128 min
netto. Spotka zawarta rowrieumowy na sprzedadoméw modutowych. na kwetok.146 min NOK
brutto (ok.71 min zt brutto).

W dniu 29 stycznia 2010 r. UNIBEP S.A. podpisatlqrumienie z OOO ,Oazis” z siedazilw Soczi -

spotky celowy nalezaca do OO0 RGS NEDWIMOST o rozwizaniu umowy dotycieej budowy
kompleksu apartamentowcow w Soczi w Rosiji.

8.29. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

STAN NA DZIEN

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
31-12-2009 31-12-2008

Pracownicy umystowi 226 200
Pracownicy fizyczni 245 241
RAZEM 471 441

9. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Grupa sporzdzita sprawozdania finansowe za 2008 rok zgodnii gdzynarodowymi Standardami
Rachunkowséci. Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Walgromadzenie Akcjonariuszy
uchwah nr 14 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonayusktére odbyto si w dniu

18 czerwca 2009 r.. Sprawozdanie finansowe zostadiblikowane w Monitorze Polski B nr 79 poz.
442 z dnia 12.01.2010 r..

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autorynewazez Zard UNIBEP S.A.
Daty publikacji niniejszego sprawozdania jest 22-03201

Bielsk Podlaski 22-03-2010r.
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