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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ (w z totych)

NOTA 2010-12-31 2009-12-31
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 7.1 48 384 340, 7¢ 49 076 944,2¢

Wartasci niematerialne 7.2 4 778 649,0( 4993 661,17
Srodki trwate w budowie 7.1 6 665 834,67 15 281,14
Aktywa finansowe dogpne do sprzedg- 73
dtugookresowe ' 14 256 671,07 5850 616,5¢
Kaucje z tytutu umoéw o budaw 7.17 6118 050,94 6 319 842,27
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 715
dochodowego ' 10 631 815,0( 9239 781,0(
Prawo wieczystegoaytkowania gruntéw 7.4 2 094 301,2¢ 2 232 932,31
Pazyczki udzielone 7.11 3 493 256,8¢
Dtugoterminowe rozliczenia railzyokresowe 7.9
655 467,0E 686 713,95
Aktywa trwate razem 97 378 386% 78 415 772,61
Aktywa obrotowe
Zapasy 7.7 46 669 701,0¢ 89 387 927,4(
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz 75
pozostate nateasci ' 116 137 190,0¢ 5310 732,56
Kaucje z tytutu umow o budaw 7.17 15 433 836,6¢ 16 976 574,5:
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu umoéw o 716
budowe ' 18 447 777,71 8 156 809,81
Naleznosci z tytutu biezacego podatku
dochodowego 3498 332,5¢ 1239 995,4¢
Aktywa finansowe dogpne do sprzedg- 73
krétkookresowe ' 5 458 822,04 111 250,0C
Srodki pienkzne i ich ekwiwalenty 7.8 24 574 166,4¢ 18 028 199,6:
Krétkoterminowe rozliczenia madlzyokresowe 7.9
3781 074,0: 2210 881,8¢
Pazyczki udzielone 7.11 11 53200,00 8 800 000,0(

Aktywa obrotowe razem

AKTYWA RAZEM

Bielsk Podlaski 12-03-2011

245 532 300,6°

342 910 687,3(

198 022 371,2¢

276 438 143,8¢
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINASOWEJ (w zt otych)

NOTA

PASYWA
Kapitat wlasny
Kapitat podstawowy 7.10
Udzialy wlasne
Pozostate kapitaty
Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat wkasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej
Kapitat mniejszéci
Kapitat wiasny ogétem
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, payczki i inne zobowjzania
finansowe
Rezerwy na zobowtania dtugoterminowe i
rozliczenia mgdzyokresowe bierne
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
Kaucje z tytutu umoéw o budaw 7.17
Przychody przysztych okreséw 7.9
Zobowiazania dtugoterminowe razem
Zobowigzania krotkoterminowe

7.11

7.13

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate zobowrzania 714

Kaucje z tytutu umoéw o budaw 7.17

Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o
budowe

Kredyty, payczki i inne zobowjzania
finansowe

Rezerwy na zobowkania krétkoterminowe i
rozliczenia m¢dzyokresowe bierne

Przychody przysztych okreséw 7.9
Zobowiazania krétkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

7.16
7.11

7.13

Wartas¢ ksiggowa

Liczba akcji

Wartas¢ ksiggowa na jedpakcie (w zt)
Rozwodniona liczba akcji

Rozwodniona warkg ksiggowa na jedmakci (w zi)

Bielsk Podlaski 12-03-2011

2010-12-31 2009-12-31
3392 718,4( 3392 718,4(
- 7 811 700,0C

114 185 372,5¢
24 154 070,81

141 732 1686

141 732 161,8¢

10 135 375,2¢

263 509,72
5695 761,0(
13 606 165,6(
715 756,87
30 416 568,4¢

99 930 530,2:
22 108 805,41

15 727 000,5(
7 045 632,97
20 915 065,6¢

5034 922,2:
170 761 956,9¢

100 174 949,1:
14 735 813,1:

110 491 780,6:

110 491 780,6:

8 294 793,4¢

202 891,2¢
5133 825,0(
12 977 245,5¢
908 894,5¢
27 517 649,8¢

71715 547,9¢
12 138 925,5(

17 885 880, 1
13173 193,9¢
17 463 972,7¢

6 051 193,12
138 42 713,43

342 910 687,3(

276 438 143,8¢

141 732 161,8¢
33927 184
4,18

33991 575

4,17

110 491 780,6:
33927 184
3,26

33927 184

3,26



UNIBEP S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok zakpony 31 grudnia 2010 roku

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW (w  zlotych)

A.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
(WARIANT KALKULACYJNY) NOTA

ZA ROK ZAKO NCZONY

2010-12-31

2009-12-31

Dziatalnos¢ operacyjne

Przychody ze sprzeday
Przychody netto ze sprzegaproduktow i

7.19
ustug
Przychody netto ze sprzegatowardw i 719
materiatow ’

Przychody ze sprzeday ogétem
Koszty wytworzenia sprzedanych
produktéw i ustug

Koszty sprzedanych towardw i materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzeday

Koszty sprzeday

Koszty zarzdu

Pozostate przychody operacyjne 7.21

Pozostate koszty operacyjne 7.21
Zysk (strata) z dziatalncsci operacyjnej

Przychody finansowe 7.22

Koszty finansowe 7.22
Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy 7.23

Zysk (strata) netto

Bielsk Podlaski 12-03-2011

641 590 666,59

19 080 869,14
660 671 535,7:

587 5367 18

19 029 063,61
54 106 314,81

4913 319,40

18 036 159,17

3650 878,43

4 283 361,05
30 524 353,6:

4 554 867,34

3 851 495,95
31227 725,01

888 283,76
24 339 441,2¢

380 303 332,68

13101 321,61
393 404 654,2¢

337 028 220,35

13 055 056,73
43 321 377,21

4 489 532,72

15 455 547,77

6 576 917,63

4 032 691,87
25920 522,4¢

3 317 295,88

4 647 370,48
24 590 447,8¢

6 877 358,07
17 713 089,81
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW (w  zlotych)

ZA ROK ZAKO NCZONY

2010-12-31

2009-12-31

B. POZOSTALE DOCHODY

Zyski i straty wynikagce z przeliczenia pozycji sprawozdania
finansowego jednostki dziatgjej zagranig (MSR 21 Skutki zmian
kurséw wymiany walut obcych)

Zyski i straty z tytutu przeszacowania sktadnikdtyaow
finansowych dospnych do sprzedg (MSSF 7 Instrumenty
finansowe: ujmowanie informaciji),

Efektywna czs¢ zyskow i strat zwizanych z instrumentem
zabezpieczgpym w ramach zabezpieczania przeptywoéw
pienieznych (MSSF 7).

Zyski z przeszacowania (MSR 16 Rzeczowe aktywattrwraz
MSR 38 Wartéci niematerialne)

Zyski i straty aktuarialne z tytutu programu ofomych swiadczé
ujete zgodnie z paragrafem 93A MSR $®iadczenia
pracownicze;

Udziat w pozostatych dochodach ogotem jednostek
stowarzyszonych

Podatek dochodowy dotygzy sktadnikdw pozostatych dochodéw
ogotem

Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu

Catkowite dochody ogétem

24 339 441,2¢

17 713 089,8:

Zysk/strata netto, z tego przypads:
akcjonariuszom jednostki dominggj
udziaty niesprawujce kontroli
Zysk/strata netto przypadajy akcjonariuszom jednostki na akcj
(w ztotych)
Zysk/strata netto rozwodniony przypagtaj akcjonariuszom
jednostki na akej(w ztotych)
taczne catkowite dochody , z tego przypadaj
akcjonariuszom jednostki domirggj
udzialy niesprawuice kontroli
taczne catkowite dochody przypadeg¢ akcjonariuszom jednostki
na akcg (w ztotych)

taczne catkowite dochody rozwodnione przypadej
akcjonariuszom jednostki na akd¢jv ztotych)
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24 339 441,2¢
24 339 4412
0,72

0,72

24 339 441,2¢
24 339 441,2¢

0,72

0,72

17 713 089,8!
17 713 089,81
0,52
0,52
17 713 089,81
17 713 089,8!

0,52

0,52
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Kapitat Udziaty Kapitat z Kapitat
aktualizacji rezerwowy -
podstawowy whasne wy
wyceny opcje

menadzerskie

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2010r. 3392718,40 - 7811700,0C 67 292,22 -

Pozostate kapitaty

Kapitat
rezerwowy

7900 000,00

Kapitat
zapasowy

92 207 656,8¢

Zyski (straty) zatrzymane

Zysk (strata) z Zysk (strat)
lat ubiegtych biezacy netto

- 2977 276,69 17 713 089,81

Kapitat wkasny
razem

110 491 780,6:

- przeniesienie wyniku z rok
poprzedniego na zyski
zatrzymane

-podziat zysku na kapitat
zapasowy

-podziat zysku na wyptat
dywidendy

- niewyptacona dywidenda
przypadajca na akcje wkasne

- przeznaczenie kapitatu
zapasowego ha pokrycie strat z
lat ubiegtych (skutek rozliczenia
polaczenia z Unihouse)

- przeniesienie kapital
rezerwowego na wykup akgciji
wiasnych na kapitat zapasowy
- utworzenie kapitatu
Zwigzanego z opcjami 300 000,00
menederskimi

- wynik roku bigacego - - -
- kapitat z aktualizacji wycena

obligacji

- korekta wyniku z lat ubiegtych

- sprzeda akcji wlasnych - 7 811 700,0C

54 759,73

- 7900000,0C

14320 371,41

2977 276,69

7 900 000,0C

2312 569,03

17713089,81 - 17 713089,81

-14320 371,41
- 3392718,40

15 000,00

2977 276,69

24 339 441,25

- 200370,38

3392 718,4C

15 000,00

300 000,00

24 339 441,2¢
54 759,73

200 370,38
10 124 269,02

31 GRUDNIA 2010r. 3392718,40 - 122 051,95 300 000,00

113 763 320,6¢«

- 185370,38 24 339 441,25

141732 161,8¢

Bielsk Podlaski 12-03-2011
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Kapitat
podstawowy

Udzialy

WYSZCZEGOLNIENIE
wiasne

01 STYCZNIA 20009r.

3392 718,40 -

Pozostate kapitaty

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat z
aktualizacji
wyceny

Kapitat
rezerwowy-
opcje
menadzerskie

1129 730,88

Kapitat
rezerwowy

Kapitat
zapasowy

71 463 480,37

Zysk (strata) z
lat ubiegtych

- 51771297

Zysk (strat)
biezacy netto

28447600,32

Kapitat wiasny
razem

103 915 817,00

- przeniesienie wyniku z
roku poprzedniego na
zyski zatrzymane

- podziat zysku UNIBEP
S.A. i UNIHOSE

Sp z 0.0. za 2008r i lata
poprzednie na kapitat
zapasowy

-podziat zysku na wyplat
dywidendy

- przeniesienie kapitatu
opcji menederskich na
kapitat zapasowy

- utworzenie kapitatu
rezerwowego na wykup
akcji wkasnych

- wynik roku bieiacego

- kapitat z aktualizaciji

- skup udziatléw wiasnych - 7811 700,0C

67 292,22

- 1129 730,88

7 900 000,00

27 514 445,64

1129 730,8¢

7 900 000,0C

28 447 600,32

-27 514 445,64

- 3392718,4C

- 28447 600,32

17 713 089,81

- 3392718,4C

17 713 089,81
67 292,22
- 7811700,0C

31 GRUDNIA 2009r. 3392718,40 - 7811 700,0C

67 292,22

7 900 000,00

92 207 656,8¢

- 2977 276,6¢

17 713 089,81

110 491 780,63

Bielsk Podlaski 12-03-2011
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENI EZNYCH

31-12-2010 31-12-2009
Przeptywy pieniezne z dzialalngci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto 31227 725,0] 24 590 447,8¢
Il. Korekty razem 2914 343,38 23 204 849,3¢
1. Amortyzacja 5642 274,0¢ 4727 899,41
2. Zyski (straty) z tytutu rinic kursowych 231 532,7¢ 66 684,49
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 739 806,2¢ 699 030,02
4. Zysk (strata) z dziataldoi inwestycyjnej 5 200,12 110 001,22
5. Zmiana stanu rezerw 3 226 359,5(C 5732 368,2¢
6. Zmiana stanu zapasow 42 718 226,31 12 212 936,7¢
7. Zmiana stanu natacsci 72 082 276,7¢ 12 609 095,51
8. Zmiana stanu zoboyw#an , z wyjgtkiem payczek i kredytow 36 761 472,22 311 902,6C
9. Zmiana stanu rozlicaaniedzyokresowych 2 748 353,82 3110 310,9¢
10. Inne korekty 533 372,59 68 214,52
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony 10 633 657,3( 19 325 938,61
Srodki pieni ezne netto z dziatalndci operacyjnej 34 142 068,39 1 385 598,4¢

Przeptywy pienieznie z dzialalngci inwestycyjnej

Nabycie sktadnikoéw rzeczowego mtju trwatego oraz wartai

. ; 7 483 110,48 16 641 293,01
niematerialnych
Wplywy z tytutu spr;eo?zy sk+aq|n|kow rzeczowego mgku 817152 95 565,74
trwatego oraz wartei niematerialnych
Nabycie akcji i udziatow 10 162 688,5( 208 379,1¢
Odsetki i dywidendy otrzymane 2410872,7¢ 571 707,0E
Pazyczki sptacone/(udzielone) 6 231 400,0C 8 800 000,0(

Wptywy z tytutu sprzeday akcji wtasnych

10 670 865,9(

Nabycie aktywow finansowych - 4 900 000,0(
Wydatki na nabycie przeds.MAKBUD - 15 500 000,0(
inne wptywy inwestycyjne 932 273,0¢

Srodki pieni ezne netto z dziatalndci inwestycyjnej
Przeptywy pieniezne z dziatalndci finansowe;j

Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pgczek i

kredytéw

Sptata dtugoterminowych i krétkoterminowychzyozek i

10 713 745,07

2798 145,1¢

44 450 126,3:

16 585 347,81

. 11 559 476,11 4393 717,41
kredytow
Ptatngci zobowizan z tytutu uméw leasingu finansowego 2 135 887,1¢ 4 882 639,517
Zaptacone odsetki 2 522 936,37 1 666 304,61
Wyptacone dywidendy 3 377 718,4( 3 392 718,4(
Pozostate -
Srodki pieni ezne netto z dziatalndci finansowe; 16 797 872,9: 2 249 967,7¢

Zmiana netto stanusrodkéw pienieznych 6 630 450,3¢ 40 814 560,07
w tym:
- zmiana stanu kredytéw w rachunkuaigym - 2 435 295,04
- réznice kursowe 151 168,0C 863 954,7C
Srodki pieni ezne na pocatek okresu 18 094 884,1: 58 909 444,1¢
Srodki pieni ezne na koniec okresu 24 725 334,51 18 094 884,1:
— w tym: o ograniczonej niiwosci dysponowania 602 845,72 478 239,65

Bielsk Podlaski 12-03-2011
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1. INFORMACJE OGOLNE
1.1. INFORMACJE O SPOLCE | JEJ DZIALALNO SCI

UNIBEP S.A. powstata w wyniku szeregu przeksztatdeore miaty miejsce w latach 1950-2005.
Do 25 wrzénia 1998 roku jednostka funkcjonowata najpierw jakaedsibiorstwo pastwowe,

a p&niej jako komunalne pod nazawBielsko Podlaskie Przedsiorstwo Budowlane w Bielsku
Podlaskim, ktére zostato przeksztatcone w jednoosglspotke z ograniczog odpowiedzialnécia
Gminy Miejskiej w Bielsku Podlaskim pod figgPrzedsibiorstwo Budowlane BEP — akt notarialny
repertorium nr 4073/98. Od 30 listopada 1999 rokwymiku decyzji Zgromadzenia Wspolnikow
zmieniono nazwy spotki na UNIBUD BEP Sp. z o.0. 26 listopada 20@%u podgta zostata
uchwata o przeksztaiceniu spotki UNIBUD BEP Sp..m.ov Spotk Akcyjng. UNIBUD BEP
Spotka Akcyjna zawizana zostata 9 lutego 2005 roku — akt notarialpen@rium nr 492/2005.
Data rejestracji Spotki Akcyjnej w KRS 29 marzec020r. Od 8 grudnia 2006 roku Spoétka
funkcjonuje pod nownazwy 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 pamlaej NIP 543-02-00-365 oraz numer
identyfikacji statystycznej REGON 000058100. Sibedzspotki miéci si¢ w Bielsku Podlaskim,

przy ul. 3 Maja 19.

1 wrzenia 2009 roku UNIBEP S.A. padzyta st z UNIHOUSE Sp. z 0.0., nad ktosprawowata
kontroke od 2004 roku oraz z MAKBUD Sp. z 0.0. , w ktorghyta 100% udziatow w lutym
2009 roku. Pcajczenie zostato dokonane w trybie art. 492 par.1 pkfodeksu Spotek Handlowych
poprzez przeniesienie catego gikp Spotek: UNIHOUSE i MAKBUD na SpokUNIBEP S.A..
Z uwagi na toze UNIBEP S.A. posiadata 100% udziatow w Spoétkactepnowanych pakczenie
zostalo przeprowadzone bez podszenia kapitalu zakladowego, w trybie wyng@jm

z postanowig art. 515 oraz 516 par. 6 KSH. Pxgej Spotki w strukturze organizacyjnej
UNIBEP S.A. stanow jej oddziaty.

Podstawowym przedmiotem dziatafeo UNIBEP S.A. wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatadsci
jest wykonywanie robot ogolnobudowlanych zwanych z wznoszeniem budynkow w kraju
I za graniq.

Okres prezentacji sprawozdania finansowego
Sprawozdanie finansowe przedstawia dane finans@vekees od 01 stycznia 2010 roku do 31

grudnia 2010 roku oraz poréwnywalne dane finanspavekres od 01 stycznia 2009 do 31 grudnia
20009.
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1.2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNO SClI

Sprawozdanie finansowe zostalo spdmone przy zakeniu kontynuowania dziatalgoi
gospodarczej przez UNIBEP S.A. w glzj st przewidzi€ przysziégci. Zarad UNIBEP S.A. nie
stwierdza na dzie podpisania niniejszego sprawozdania finansowegmmiersia faktow

I okolicznaici, ktore wskazywalyby na zagrenia dla maliwosci kontynuowania dziatalr$ei w
okresie 12 miegcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lutymusowego zaniechania
badZ istotnego ograniczenia dotychczasowej dziakano

1.3. OSWIADCZENIE O ZGODNO SCI Z MSSF

Prezentowane sprawozdanie finansowe UNIBEP S.Aowdda wszystkim wymaganiom
Miegdzynarodowych Standardéw Sprawozdavéczd-inansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez
Uni¢ Europejsk i przedstawia rzetelnie sytuadjinansow Spotki na dzié 31 grudnia 2010 roku
oraz 31 grudnia 2009, jak rowaievyniki jej dziatalngci oraz przeptywy piegine za okres
od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 roku i okres porpmalny od 1 stycznia do 31 grudnia 2009
roku.

1.4. WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACJI SPRAWOZDANI A FINANSOWEGO

Walutg funkcjonalry Spotki i walut prezentaciji niniejszego sprawozdania finansowegb 7toty
polski. Wszelkie kwoty w niniejszym sprawozdanitnansowym podane zostaty w ztotych
I groszach, chybae wskazano inacze;.

2. PRZYJETE ZASADY RACHUNKOWO SCI
2.1. ZASADY RACHUNKOWO S$CI

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sgiwane zgodnie z zasadami opisanymi peji
z uwzgkdnieniem zmian Midzynarodowych Standardéw Sprawozdavécz&inansowej.

Rzeczowe aktywa trwate

Srodki trwate § wyceniane po koszcie obejmoym cem nabycia oraz koszty bezfpednio
zwigzane z wprowadzeniegnodka trwatego dozytkowania.

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

Srodki trwate § amortyzowane liniowo w celu rozienia ich wartéci pocatkowej, pomniejszone;
o wartg¢ koncowg i dotychczasowe umorzenie oraz odpisy aktualcae) w okresie
odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ichytkowania. Amortyzag rozpoczyna s, gdy dany
skladnik rzeczowych aktywéw trwatych jest dgsty do uytkowania, tzn. od miesta
dostosowania skladnika aktywoéw do miejsca i warunkpotrzebnych do rozpoezia jego
funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami kierownictuzZkresy uaytkowania srodkow trwatych
w Grupie ksztattyj sic nas¢pujaco:

10



UNIBEP S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok zakpony 31 grudnia 2010 roku

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

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

Wartas¢ koncowg oraz okres iytecznadci weryfikuje sg, co najmniej na koniec kdego roku
obrotowego, koryguac odpisy amortyzacyjne w ngphych latach. Koszty bigcego utrzymania
srodkow trwatych i ich konserwacji wptyw@jna wynik finansowy okresu, w ktorym zostaty
poniesione. Koszty istotnych remontow i napraw czalhe g do rzeczowego maku trwatego

I amortyzowanegzgodnie z okresem ekonomiczneggytikowania.

W przypadku wysipienia przestanekkwiadczcych o maliwosci utraty wartéci posiadanych
sktadnikow rzeczowego mgku trwatego, dokonywany jest przedltych aktywow pod &em
ewentualnej utraty wargoi, a ustalone kwoty odpiséw amortyzacyjnych ujmoaav rachunku
zyskéw i strat w pozostatych kosztach operacyjnyglisoka¢ odpisow aktualizacyjnych ustala si
jako nadwyka wartgci bilansowej tych sktadnikbw nad ich waftty odzyskiwam. Wartaé¢
odzyskiwana odpowiada a5zej z naspujacych wartdci: cenie sprzedsy netto lub wartéci
uzytkowej.

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

Srodki trwate w budowie swyceniane w wysok@i ogétu kosztéw pozostgych 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 pomnajyzh o umorzenie i odpisy z tytutu utraty
wartasci.

Wartasci niematerialne posiadane przez Spptkz  wyjatkiem wartgci niematerialnych
0 nieokrdlonym okresie #ytkowania, amortyzowanegsliniowo w okresie odpowiadagym
szacowanemu okresowi ictiytkowania.

Wartasci niematerialne o okééonym okresie gytkowania amortyzuje sj gdy § gotowe do aycia
tzn. od miesjca dostosowania sktadnika aktywow do miejsca i wedw potrzebnych do
rozpoczcia jego funkcjonowania zgodnie z zamierzeniamrdiictwa. Wartéci niematerialne
0 nieokrélonym okresie #ytkowania nie podlegajamortyzacji, a wycznie ocenie pod gtem
utraty wartgci.
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Okresowo, nie rzadziej hina koniec roku obrotowego weryfikujeg gpoprawnéé stosowanych
okresOw oraz stawek amortyzacyjnych, a ewentualtgecbkt odpisébw amortyzacyjnych dokonuje
sic w kolejnych okresach. Jeli istnieg przestanki wskazage na to,ze mogta nagpi¢ utrata
wartadsci, a wartd¢ bilansowa przekracza szacowamartas¢ odzyskiwalm, wowczas wart& tych
aktywow kydz osrodkow wypracowujcychsrodki pienezne, do ktérych te aktywa natgobnia sk

do poziomu wartéci odzyskiwalnej. 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 - wgdivartéci godziwej,
- nabyte prawo wieczystegaytkowania gruntéw - w cenie nabycia.

Leasing

Zgodnie z MSR 17 umogveasingowvd uznaje s¢ za leasing finansowy, zeli z tytutu posiadanego
przedmiotu leasingu nagiuje zasadniczo przeniesienie zpikOw oraz catego ryzyka na
leasingobiore.

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

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

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

Zapasy

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

- materialy § to nabyte sktadniki maiku wykorzystywane w procesach produkcyjnych;

- produkcja w toku g to elementy produkcji niezakozonej znajdujce st w trakcie procesu
produkcyjnego, obejmuje réwridoszty niezakaczonych projektéw deweloperskich;

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

- wyroby gotowe - wyroby wiasnej produkcji, ktérychropes przerobu zostat catkowicie
zakaczony, obejmuje réwniemieszkania, lokaleaytkowe oraz budowle gotowe do sprzegla
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Wszystkie elementy zapasow, ktore nie mdy¢ w prosty sposob, bez ponoszenia istotnych
kosztow wykorzystane przy innych kontraktach lubosspecyficznym przeznaczeniu dla danej
budowy, odnosi sibezpdrednio w koszty kontraktu.

Zapasy wyceniangsvediug 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 rozchdéd materiatow i towarOow, z wgkeniem gruntow na potrzeby dziatadoo
deweloperskiej, ustalony jest na podstasveziniej waonej. Zakupione grunty rozchodowanensy
metody szczegotowej identyfikacii.

Produkcja w toku oraz wyroby gotowe wycenig siedtug kosztow bezpgcednich materiatow
i robocizny oraz uzasadnionejeéei pasrednich kosztéw produkcji.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienkzne wycenianegswedtug wartéci nominalne;.

Srodki pientzne obejmuj gotéwlke w kasie i na rachunkach bankowych. Natomiast elalénty
srodkdéw piengznych to fatwo wymienialne, o nieznacznym ryzyku anyi wartgci, o duej

ptynndsci (nie diuzszej ni 3 miesjce) inwestycje krotkoterminowe.

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

Koszty finansowania zewgtrznego

Koszty finansowania zewtrznego, ktére mma bezpérednio przyporgdkowa dostosowywanym
skladnikom aktywow, g aktywowane jako &&¢é ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tych
sktadnikoéw. Pozostate koszty finansowania zgwamego, ktére majby¢ aktywowane, ustala i
zgodnie ze standardem MSR23Z.

Sktadnikami dostosowywanymi aktywow w Spotce mogy¢ zapasy dotyce dziatalnéci
deweloperskiej, rzeczowe aktywa trwate, waectmiematerialne i prawne.

Krotkoterminowe i diugoterminowe naleznosci handlowe
Naleznosci ujmuje s¢ w bilansie w kwocie wymaganej zaptaty z uwzglieniem odpiséw
aktualizupcych ich warté¢. Warta¢ naleznosci aktualizuje s, uwzgkdniajgc stopig

prawdopodobigstwa ich zaptaty. Odpisy aktualizog naleénosci tworzy st gdy sciagniecie petnej
kwoty naleznosci przestato b§ prawdopodobne.
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Odpisy aktualizyjce wartéd¢ nalenosci zalicza s odpowiednio do pozostatych kosztéw
operacyjnych lub do kosztow finansowych zale od rodzaju nafmosci, ktorej dotyczyty.

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

Kaucje gwarancyjne zatrzymywane przez odbiorcowgimko zabezpieczenie w okres¢ajmi i

gwarancji wykazywane gsw aktywach Spotki. Kaucje gwarancyjne dzielie sha dtugo 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 gi na dzié bilansowy wedtug
skorygowanej ceny nabycia przy wykorzystaniu efektyj stopy dyskontowe;j.

Pazyczki udzielone

Pazyczki, ktérych termin wymagalsoi nie przekracza 12 miesy od dnia bilansowego, zalicza
sigc do aktywow obrotowych. Natomiast p@zki o terminie wymagalrigi przekraczajcym
12 miesgcy 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 tytutu dostaw i ustug dotyre realizowanych kontraktéw budowlanych oraz
z tytulu otrzymanych zaliczek klasyfikowane $ako zobowizania krotkoterminowe, gdy
zaktada gj, ze zostan uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego.

Kaucje gwarancyjne stanoyge zabezpieczenie roszéagobec 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 wycenia¢hna dzié bilansowy wedtug skorygowanej ceny
nabycia przy wykorzystaniu efektywnej stopy dyskov].

Zobowiazania i naleznosci warunkowe
Za zobowjzanie warunkowe uznajegsobowizek wykonaniagwiadcze, ktorych powstanie jest

uzalenione od zaistnienia okilenych zdarzé. Zobowhpzaa warunkowych nie wykazuje i
w bilansie, jednake ujawnia s} w dodatkowych informacjach.
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Naleznosci warunkowe nie § wykazywane w bilansie, jednak ujawnia si informacg o nich
w dodatkowych informacjach, jeli wptyw srodkow uosabiacych korzyci ekonomiczne jest
prawdopodobny.

Naleznosci i zobowigzania w walutach obcych

Na dzier bilansowy nalenosci i zobowgzania wyraone w walutach obcych wycenia sivedtug
kursusredniego dla danej waluty ustalonego przez NBP.

Powstagce w trakcie roku obrotowego natexsci przelicza si na ztote wedtug kursu walut z dnia
poprzedzajcego powstanie tej naleosci tj. wystawienia faktury. Z kolei powstgje w trakcie roku
obrotowego zobowrzania w walutach obcych przeliczes sia ztote wedtug kursu walut z dnia
poprzedzajcego powstanie zobog#ania, tj. wystawienia faktury lub wedtug kursu wtal
zastosowanych ~w dokumentach celnych. W przypadkutugus z importu lub
wewngtrzwspolnotowych nakiyoraz dostaw dotygeych umow 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, z& powstate przy zaptacie nalesci i zobowhzan w walutach obcych Spotka zalicza
odpowiednio do przychodow ze sprzegla kosztow wytworzenia. Ranice kursowe ujmowane s
w rachunku zyskow i strat per saldo.

Dotacje paistwowe

Dotacje radowe ujmuje si wedlug wartéci godziwej, jeeli istnieje uzasadniona pew4do ze
dotacja zostanie uzyskana.

Jezeli dotacja dotyczy sktadnika aktywow, wéwczas yartas¢ jest ujmowana w bilansie jako
przychody przysztych okresdw, a ngstie stopniowo, drag rownych odpiséw okresowych,
odpisywana w rachunek zyskow i strat przez szacgwaaes uytkowania zwizanego z nj
sktadnika aktywéw. W przypadku, gdy dotacja odnseg do pozycji kosztowej, wowczas
ujmowana jest jako przychdd wspotmierny do kosztérych dotyczy.

Kapitaty wiasne

Kapitat wiasny prezentujeesiv ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje, mgodze
statutem Spotki.

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

Nabyte akcje wiasne prezentowareve sprawozdaniu finansowym w pozycji ,Akcje wiasne”
Akcje wiasne ujmuje siw wartagci ujemnej w kapitale wiasnym i wycenia w wab ceny
nabycia. W zwizku z planowanym zakupem akcji wilasnych jest twoyzo zgodnie
z postanowieniami statutu, kapitat rezerwowy, ktgest utrzymywany do dnia zbycia lub
umorzenia skupionych akcji wtasnych.
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Zadeklarowane, lecz nie wniesione wkiady kapitatoujenuje s¢ jako nalene wkilady na poczet
kapitatu. Podobnie jak akcje wtasne pomniejsnaje warté¢ kapitatu wkasnego Spotki.

Kapitat z emisji akcji powsej ich wartgci nominalnej tworzy si z nadwyki ceny emisyjnej akcji
powyzej ich wartéci 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 wartgci godziwej z uwzgidnieniem
kosztow transakcji, ktore ponoszomens zwigzku z udzieleniem kredytu lub pyczki.

Na dzier bilansowy kredyty bankowe i pgczki wycenia sj wedtug skorygowanej ceny nabycia
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowejalagic skorygowan cere nabycia uwzgidnia
sic wszystkie koszty zwizane z uzyskaniem kredytu lub zyozki oraz dyskonta lub premie
uzyskane przy rozliczeniu zobazania.

W rachunku zyskow i stratasujmowane wszystkie skutki dotygze skorygowanej ceny nabycia
oraz skutki usurcia zobowizania z bilansu lub stwierdzenia utraty jego w&ito

Rezerwy

Rezerwy tworzy si na przyszte zobowkania, ktérych termin wymagalém lub kwota nie s
pewne. Rezerwy ujmuje i gdy na Spéice gky wynikajacy z przeszltych zdaraeistniegcy
obowigzek, pod warunkiemze prawdopodobne jeste wypeinienie tego obowzku spowoduje
konieczné¢ wyptywu srodkow zawierajcych korzyci ekonomiczne oraz gdy masa dokona
wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobyania.

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 naliczaggporcjonalnie do przychodéw kontraktu
| obcigzaja jego koszty.
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Swiadczenia pracownicze

Pracownikom Spotki przystuguj wyptaty odpraw emerytalnych i rentowychV zwigzku

Z powyzszym tworzy s rezerwy na powxsze zobowgzanie, w celu przyposglkowania kosztow
do okresow, ktérych dotygzWyptaty z tytutu odpraw emerytalnych i rentowychp@ywane g w
rachunek zyskow i strat w sposob utiwiajacy roziazenie kosztéw odpraw emerytalnych na caty
okres zatrudnienia pracownikow.

Wysokas¢ rezerwy jest ustalana przez niezakego aktuariusza. Wszystkie zyski i straty aktuaga
ujmowane g w rachunku zyskow i strat, w okresie, w ktorym [staty.

Nie tworzy s¢ innych funduszy na przysziéeviadczenia.
Odroczony podatek dochodowy

W zwigzku z wystpowaniem ranic przegciowych medzy wykazag w ksiegach rachunkowych
wartascig 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.

Rezerw na podatek odroczony tworzyesiw przypadku wysipowania dodatnich dic
przegciowych w wysokéci kwoty podatku dochodowego, wymagiagj w przyszitéci zaptaty.

Natomiast aktywa z tytutu odroczonego podatku ddoleego tworzy si w przypadku
wystepowania ujemnych tedic przegciowych oraz w przypadku straty podatkowejaiwej do
odliczenia przy zachowaniu zasady ogt@ci. Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego ustalaesw wysokdci kwoty przewidzianej w przyszoi do odliczenia od podatku
dochodowego.

Wartci¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonegdatku weryfikuje si na kady dziea
bilansowy. Ulega ona stosownemu ofemiu o tyle, o ile przestato byrawdopodobne agyniccie
dochodu do opodatkowania wystargza#igo do cgciowego 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 dochodéw uzyskanych w kraliezebst na podstawie polskich przepisow

podatkowych. Natomiast dochody uzyskane za gggmcilegag opodatkowaniu wedtug lokalnych
przepiséw, uwzgdniajgc umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania.
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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 hdz uwzgkdnieniem przychodow podlegajch
opodatkowaniu i kosztéw stanamiych koszty uzyskania przychodow w latach worgszych,
badz nastpnych oraz pozycji kosztow i przychodow, ktére njgahie kedg 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 kosztow w czasie konieczne jest spelaievymogu zaliczenia ich do aktywéw
jednostki, czyli do zasobow o wiarygodnie ustalomgjrtasci, 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 rozliézgch jednostka zalicza
rezerwy na urlopy pracownicze, rezerwy na premieagrody oraz zobowzania 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 pogkszone o narzuty ZUS Pracodawcy.

Kontrakty budowlane

Przychody z tytutu wykonywanych kontraktow budowleim rozpoznaje gi zgodnie z metagd
stopnia zaawansowania ustugi. Mierzy @ udzialem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia
umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitychcsr&kowych kosztach umowy. W kosztach
tych prac uwzgldnia st tylko te koszty umowy, ktére odzwierciedjageczywisty stan wykonania
prac.

W przypadku umow budowy obiektow z produkowanychepr Spotk modutow i paneli, koszty
kontraktu powgkszane s o koszty modutow i paneli w momencie ich dostawyptac budowy. Do
tego momentu traktowane @ko produkcja w toku.

Jednostka w uzasadnionych charakterem umowy prkgead mae okrdéla¢é stopier
zaawansowania umowy wedtug innych metod przewigzianv MSR 11.

W przypadku, gdy nie nmimma wiarygodnie oszacowastopnia zaawansowania niezakponej

ustugi stosuje gi metod zerowy. Przychody ujmuje siwytagcznie do wysoksci poniesionych
kosztow, ktorych odzyskanie jest prawdopodobne.ridygadku, gdy zafakturowane przychody s
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wigcksze od poniesionych kosztéw, odpowiedmizes¢ 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 wyadeah z umowy lub
wysokasci przewidywanych zyskéw z tytutu innych uméw, ladarie g pojedynczymi umowami o
ustugi budowlane.

Kontrakty deweloperskie

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

W momencie rozpoznania przychodéw ze sprzgdazpoznaje si rowniez koszt wytworzenia

danej powierzchni pomniejsaajprodukcg w toku lub wyroby w proporcji udziatu sprzedawaoeg
lokalu w cznym metrau danego typu lokali oraz pomniejsgajtowary w proporcji do udziatu
gruntu przypadarego na dany lokal.

Sprawozdawczdéé dotyczaca segmentdw operacyjnych

Segmenty sprawozdawcze Spoétki stanpyej strategiczne jednostki gospodarcze ofgreljr@ne
produkty i ustugi. Podlegajone ode¢bnemu zaradzaniu, poniewa kazda z dziatalnéci wymaga
stosowania odmiennych technologii produkcjizmgch strategii marketingowych.

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

Stosownie do wymogéw MSSF 8 ,Segmenty operacyjnétpry zasipit MSR 14
"Sprawozdawcz& wg segmentow dziataldoi” segmenty operacyjnes sokrelone na podstawie
sprawozda wewretrznych dotyczcych komponentéw jednostki gospodarczej podisyah
okresowym przegbdom dokonywanym przez kierownictwo.

Spotka dziata w obszarze ngstijagcych gtdbwnych segmentow operacyjnych:

- dziatalng¢ budowlana kubaturowa w zakresie budownictwa miasiwego, handlowo —
ustugowego, ogolnego,

- dziatalng¢ budowlana drogowa w zakresie kompleksowego wykianaibot drogowychakcznie z
uzbrojeniem terenu,

- dziatalng¢ deweloperska w zakresie sprzeglanieszka i lokali ustugowych,

- dziatalnd¢ produkcyjna w zakresie modutéw i doméw o lekkiginktrukcji drewnianej oraz
wyrobow drewnianych,

- dzialalng¢ pozostata w zakresie wynajmu nieruchdmoraz innej drobnej sprzeda

Ponadto wyodibnia s¢ informacje o obszarach geograficznych: kraj i @ksp
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Przychody ze sprzeday

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

Przychody z tytutu odsetek ujmowang arastajco, w odniesieniu do gtdwnej kwoty nafesj
wedtug efektywnej stopy procentowe;j.

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

Sprawozdanie z przeptywow piergznych

Sprawozdanie z przeptywéw 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 m¢dzyokresowe dotyere przesztych lub przysztych wptywow lub ptatoiosrodkdw
pieniznych dotycacych dziatalnéci operacyjnej, oraz o pozycje przychodowe i koseo
zwigzane z przeptywangrodkow pienéznych z dziatalnéci inwestycyjnej lub finansowe;j.

Spotka klasyfikuje otrzymane odsetki do dziatgkionwestycyjnej, poniewadotycz one gtownie
inwestycji. Odsetki zaptaconeg swykazywane w dzialalrsgi finansowej, poniewa stanowij
element kosztu finansowania.

Szacunki Zarzadu Spotki

Szacunki i zwizane z nimi zatzenia podlegaj biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkow
ksiggowych jest rozpoznawana w okresie, w ktérym zgstate zmienione, jeli dotyczy to
wytacznie tego okresu, lub w okresie hjeym i przysztych, jeeli zmiany dotycz zaréwno okresu
biezacego jak i okreséw przysztych.

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

Szacunki Spétki dotyez miedzy innymi utworzonych rezerw, wyceny kontraktowdbwlanych,
odpisow aktualizujcych 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 rachunkasivo
Faktyczna wart@& maze r@ni¢ sie od wart@ci szacowane;.
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Rezerwy na naprawy gwarancyjne

W przypadku ustug budowlanych, spétka jest zolaama do udzielenia gwarancji na swoje ustugi.
Jako 0go0ln zasad przyjmuje s¢ tworzenie rezerw na koszty napraw gwarancyjnyclysokaci

0,5 % (dla kontraktow drogowych 0,1%) przychodoéwdanego kontraktu i obgiaja koszty
sprzedanych ustug. Waskiota podlega jednak indywidualnej analizie i zaailec zwgkszeniu lub
zmniejszeniu w uzasadnionych przypadkach.

Nie zafakturowane ustugi podwykonawcow

Wiekszas¢ kontraktdow budowlanych Spotka realizuje jako gahey wykonawca, korzystgg w
szerokim zakresie z ustug podwykonawcow. Wykona@eg budowlane podlegagatwierdzeniu
przez zlecajcego w procesie odbioru robot poprzez podpisanigowéedniego protokotu oraz
wystawienie faktury. Na kaly dziex bilansowy istnieje znaczna @# wykonanych, ale
niepotwierdzonych i nie zafakturowanych prac prpedwykonawcow, ktore spoétka ujmuje jako
koszty kontraktu zgodnie z zagathemorialog. Wysoka¢ kosztédw podwykonawcow z tytutu
wykonanych, ale nie zafakturowanych prac jest 9&re przez stiby techniczne.

Pofaczenia jednostek gospodarczych

Przegcia jednostek zaimych i wyodebnionych cezsci dziatalngci rozlicza s¢ metoda ceny
nabycia. Koszt patzenia jednostek wyceniagsiv zagregowanej warfoi godziwej (na dzie
dokonania zaptaty) przekazanych aktywow, poniesibnyub przejtych zobowszan oraz
instrumentow kapitalowych wyemitowanych przez SpéW zamian za przejecie kontroli nad
jednostlg przejmowan, powkkszonej o koszty bezpednio zwizane z pajczeniem jednostek
gospodarczych. Daje st zidentyfikowa& aktywa, zobowjzania 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’, uyjmowanych 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 Spotki w waito godziwej netto dapych se¢ zidentyfikowa
aktywow, zobowdzan i zobowhzan warunkowych jednostki zatae.

Dla celow testowania utraty wagto wartas¢ firmy alokuje s¢ na poszczegolne jednostki Spofki
generujce przeptywy pierzne, ktére powinny odngé korzyéci z synergii dacych efektem
pofaczenia. Jednostki genegag przeptywy pienrizne, do ktérych alokuje swartas¢ firmy, testuje
sie pod wzgtdem 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 waxtobilansowej poszczegolnych skiadnikéw aktywow
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tej jednostki. Strata z tytutu utraty wastd ujeta dla wartéci firmy nie podlega odwrdceniu
w nastpnym okresie.

Rezerwy na sprawy sporne

Spotka jest stran postpowar sgdowych. Dziat prawny Spotki oraz kancelarie zetwrme wraz
z zargdem Spotki dokonuj szczegOtowe) analizy potencjalnych ryzyk zwénych
z prowadzonymi sprawami i na tej podstawie podejrdecyzje o konieczriai ujecia skutkdw tych
postpowan W ksiegach Spétki oraz wysokoi rezerwy.

Wazne oqidy przy stosowaniu zasad rachunkowszi
Rozpoznawanie sprzegyana kontraktach budowlanych

Przychody z wykonania kontraktow budowlanych, wesike od dnia zawarcia umowy do dnia
bilansowego — po odliczeniu przychodéw, ktore wplynna wynik finansowy w ubiegtych
okresach obrotowych — ustalg giroporcjonalnie do stopnia zaawansowania, mielgonglzialem
kosztow poniesionych od dnia zawarcia umowy do dmsalenia przychodu w catkowitych
kosztach wykonania ustugi (bikmt kontraktu). Bugety poszczegolnych kontraktow podlegaj
formalnemu procesowi aktualizacji (rewizji) w opiaro biezace informacje i g zatwierdzane przez
Zarzd. W przypadku rozpoznanej starty na kontrakciegas niezwitocznie ujmowana.

Jezeli stopieh zaawansowania niezakronej ustugi nie mee by na dzié bilansowy ustalony
w sposob wiarygodny, to przychod ustalg sv wysokdci poniesionych w danym okresie
obrotowym kosztow, nie wigzych jednak od kosztoéw, ktorych pokrycie w przgsat przez
zamawiagcego jest prawdopodobne.

3. WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EURO

3.1PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA z SYTUACJI FINANSOWEJ
W PRZELICZENIU NA EURO (STAN NA OSTATNI DZIE N OKRESU)
. 31-12-2010 31-12-2009
Wyszczegolnienie
PLN | EUR PLN EUR
Aktywa trwale 97 378 386,63 24 588 638,90 78 415 772,61 19 087 622,95
Aktywa obrotowe 245 532 300,67 61 998 409,38 198 022 371,28 48 201 735,86

Aktywa przeznaczone do
sprzeday

Aktywa razem

342 910 687,30

86 587 048,28

276 438 143,89

67 289 358,82

Kapitat wlasny

141 732 161,86

35788 238,73

110 491 780,63

26 895 423,94

Zobowigzania i rezerwy na
zobowhzania

201 178 525,44

50 798 809,54

165 946 363,26

40 393 934,88

Pasywa razem

342 910 687,30

86 587 048,28

276 438 143,89

67 289 358,82
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Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacjinsoavej na dzie — 31 grudnia 2010 roku,
przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten tiztg kurs 3,9603 PLN/EURO.
Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacjinsoavej na dzie — 31 grudnia 2009 roku,
przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten tztg kurs 4,1082 PLN/EURO.

3.2. PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z DOCHODOW CALKOWITYCH
W PRZELICZENIU NA EURO

Za okres 01-01-2010 Za okres 01-01-2009
Wyszczegdlnienie do 31-12-2010 do 31-12-2009
PLN | EUR PLN | EUR

Przychody netto ze sprzegeproduktow i

ustug 641 590 666,59 160 221 423,08 380 303 332,68 87 615 383,28

Przychody netto ze sprzeidatowarow | 19080 869,14 476497581 1310132161 3018 320,42

materiatow

Koszty sprzedanych produktéw i ustug 587 536 157,346 722 644,42 337 028 220,35 77 645 537,56
Koszty sprzedanych towaréw i materiatow 19 029,663 4 752 038,66 13 055 056,73 3007 661,78
Zysk (strata) brutto na sprzega 54 106 314,81 13511 715,82 43321 377,21 9980 504,36
Zysk (strata) z dziatalrgi operacyjnej 30524 353,62 7622 703,43 25920522,48 5 971645,04
Zysk (strata) brutto 31227 725,01 7798 353,06 24590 447,88 5 665 218,61
Zysk (strata) netto 24 33944125 6078174,32 17713089,81 4080 792,93

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochodowoeatkch za okres od 01.01.2010 r. do
31.12.2010 r., przgio kurs sredni EURO, obliczony jakosrednia arytmetyczna kursow
obowigzujgcych na ostatni dziekazdego miesgjca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten
dzien, tj. kurs 4,0044 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochodéwoedtkch za okres od 01.01.2009 r. do
31.12.2009 r., przgio kurs sredni EURO, obliczony jakosrednia arytmetyczna kursow
obowigzujgcych na ostatni dzfekazdego miegjca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten
dzien, tj. kurs 4,3406 PLN/EURO.
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3.3 PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENI EZNYCH W PRZELICZENIU NA

EURO
Za okres od 0:-01-201( Za okres od 0:-01-200¢
do 2010-12-31 do 2009-12-31
Wyszczegblnienie PLN EUR PLN EUR
A. Przeptywy piengzne z dziatalnéci
operacyjnej 34 142 068,39 8526 138,35 1 385 598,49 319 218,19
B. Przeplywy pienizne z dziatalnéci
inwestycyjnej -10 713 745,07 -2 675 493,22 -44 450 126,32 -10 240 548,85
C. Przeplywy pienrizne z dziatalnéci
finansowej -16 797 872,93 -4194 853,89 2249 967,76 518 354,09
D. Przeptywy piergzne netto razem
(A+/- B+/-C) 6 630 450,39 1655791,24 -40 814 560,07 -9 402 976,57
F. Srodki pienkzne na pocgtek okresu 18094 884,12 4404577,22 58909 444,19 14 118 839,08
G. Srodki pienkzne na koniec okresu 24 725 334,51 6243 298,36 18094 884,12 4404 577,22

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywOeniginych za okres — 01.01.2010 r.-
31.12.2010 r., przyjo nizej opisane kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kdredni obliczony jakasrednia arytmetyczna
kursbw obowdzujacych na ostatni dziekazdego miesjca w danym okresie, ustalonych przez NBP
na ten dzig, tj. kurs 4,0044 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustal@nyez NBP na dzie31 grudnia 2009 roku, tj.
kurs 4,1082 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalpnyez NBP na dzfe31 grudnia 2010 roku, tj.
kurs 3,9603 PLN/EURO.

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

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kdredni obliczony jakasrednia arytmetyczna
kursow obowdzujacych na ostatni dzfekazdego miesica w danym okresie, ustalonych przez NBP
na ten dzig, tj. kurs 4,3406 PLN/EURO,

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

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalpnyez NBP na dzfe31 grudnia 2009 roku, tj.
kurs 4,1082 PLN/EURO.
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4. ZARZ ADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Spotka prowadge dziatalng¢é nara&ona jest na rne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko
walutowe, ryzyko stdép procentowych, ryzyko cenowgzyko kredytowe oraz ryzyko utraty
ptynnaici. Zarad weryfikuje i ustala zasady zadzania kadym z wyzej wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe

W ramach dziataln@i operacyjnej Spotka zawiera kontrakty, ktérg €dub mog by¢
denominowane i wytane) w walutach obcych.

W zakresie przychodéw z dziatakodp eksportowej zabezpieczenie przed ryzykiem wayto
odbywa s¢ gtdwnie poprzez mechanizm zabezpieczenia natugalngolegajcego na zawieraniu
umow z podwykonawcami w walucie kontraktu i tym gamprzenoszeniu na nich tego ryzyka.
W zwigzku z powyszym poziom ryzyka walutowego Spotki ograniczadd kwoty zblzonej do
realizowanej na kontraktach eksportowych igar dotyczy kontraktow realizowanych w Ros;ji.
W przypadku kontraktéw realizowanych w Norwegii ragizm zabezpieczenia naturalnego
szacowany jest na poziomie 50%.

Jednoczénie Spodtka przy realizacji niektorych kontraktéwajawych wyraonych w walucie,
podpisuje umowy z dostawcami i podwykonawcami, @dzivynagrodzenie dostawcy
denominowane jest w tej samej walucie. Negatywnyywpobnizenia kursu EUR na may
przeliczora na PLN przy dziataln@i eksportowej jest rekompensowany rownigzez wysz
marze na tych kontraktach. Spotka realizuje réwnkentrakty krajowe gdzie wptywy wyfane g

w EUR, a wynagrodzenie dostawcom w PLN.

Intench Spotki jest domkricie pozycji walutowej poprzez rownowenie transakcji walutowych
dotyczcych przychodow i kosztéw. Spétka ma podpisane nkéai umowy dotyczce
walutowych transakcji terminowych, co daje iwos¢ skorzystania z instrumentéw
zabezpieczafpych, o ile domknicie naturalne pozycji w danym okresie nie jestime.

Strategia Spotki w zakresie finansowych instrurdentabezpieczagych ryzyko kursowe opiera
sie na dwoch gtownych zateniach:
1) zabezpieczanie kwot nie gkiszych od planowanych przeptywéw walutowych,
2) korzystanie z prostych i przewidywalnych ngz, np. typu forward, forward
nierzeczywisty.

Analizujac planowane transakcje w walucie, ktére magystpic w roku 2011 Spotka szacuje
maksymalg taczrg ekspozyagj na ryzyko kursowe w wysokoi 2.200.000 EUR oraz 65.000.000
NOK (otwarta pozycja diuga).

Spotka w sposéb gty analizuje wahania kursu NOK/PLN oraz EUR/NOK.

Ponizsza tabela przedstawia szacunkomrazliwos$¢ wyniku finansowego brutto na wahania kursu
EUR i NOK (przy zatéeniu braku zabezpieaz@oprzez instrumenty finansowe):
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WZROST/SPADEK KURSU
WALUTY

WPLYW NA WYNIK
FINANSOWY

WZROST KURSU

+ 0,20 PLN/EUR

+ 0,02 PLN/NOK

+ 440.000PLN

+ 1.300.000PLN

SPADEK KURSU

- 0,20 PLN/EUR

+ 0,02 PLN/NOK

- 440.000PLN

-1.300.000PLN

Spotka zawiera okétone transakcje denominowane w walutach obcychwi¥zku z tym pojawia

si¢ ryzyko waha kursow walut. Ryzykiem tym zagdza s¢ w ramach zatwierdzonych zasad
dziatania przy wykorzystaniu walutowych kontraktéwward.
Wartcé¢ bilansowa nalenosci oraz zobowjzan pienieznych Spétki denominowanych w walutach
obcych na dzie bilansowy przedstawiagnastpujaco:

Naleznosci

Waluta w EUR
Waluta w NOR
Waluta w RUB
Pozostate

Zobowigzania

Waluta w EUR
Waluta w NOR
Waluta w RUB

Pozostate

2010-12-31 2009-12-31
PLN '000 PLN '000
14 145 6 191
7223 2
2675 95
- 17
2010-12-31 2009-12-31
PLN '000 PLN '000
9354 6 180
24035 5 646
2283 146
24 15
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Instrumenty pochodne

Spotka zawiera transakcje pochodne w celu zabezgee st przed ryzykiem kursowym. Reguty
obowigzujgce przy wykorzystaniu instrumentow pochodnych zésvas w polityce zarzdzania
ryzykiem, co zostato bardziej szczegotowo opisameype).

Instrumenty pochodne wyceniang ®a dzié bilansowy w wiarygodnie ustalonej wadtd
godziwej. Warté¢ godziwa instrumentow pochodnych jest szacowana przciu modelu
bazupcego mé¢dzy innymi na wartéci kursow walutowych §ednie kursy NBP) na dzie
bilansowy oraz rénicach w poziomach stép procentowych waluty kwotogya bazowej. Skutki
okresowej wyceny instrumentow pochodnych, zaliézaodpowiednio do przychodow lub kosztéw
finansowych okresu sprawozdawczego. Zyski i stustylone na dzferozliczenia wykazywaness
w rachunku wyniku.

Ryzyko stép procentowych

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

Powyzsze transakcje oparte gtdwnie na zmiennej stopie procentowej co nardpotk na ryzyko
zmiany wyniku i przeptywow pieginych.

Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowanudtks (dotyczy gtdbwnie mniejszych
wartasciowo inwestycji).

Spotka lokuje nadwaki finansowe w formie lokat krotkoterminowych. Ldkaoparte § o state
stopy procentowe i zawierang sazwyczaj na okres 7 dni. Wysakauzyskanych odsetek zake
bedzie m.in. od poziomu stép procentowych.

Bioragc pod uwag obecny poziom finansowania kredytowego zaktadaz& skutki zmiany stop
procentowych i ich wptyw na wynik roku 2011 nieds mialy istotnego wptywu (zobowzania

z tytutu kredytu w Spétce wynosok. 5,01% sumy bilansowej). W pierwszym kwartadkur 2011
mozna wariantowo rozpatrywasytuacg wickszego zaangawania kredytowego, ktére me
wynikat z realizacji opisanych ryzyk i rozpagza nowych projektow inwestycyjnych. W tej
sytuacji zadlaenie bankowe Spoikiddzie rosto, tym samym wptyw potencjalnej zmianypsté
bedzie sé zwickszat. Alternatywnie mie wyshpi¢ sytuacja utrzymania nieznacznego poziomu
kredytowania lub nawet powstania czasowych nagkyokowanych w bankach - w przypadku gdy
nie nasipi realizacja ryzyk powodagych wyptyw gotowki, mniejsza colzie aktywnéé
inwestycyjna oraz Spoéitka zrealizuje plany dotyer systematycznej sprzegazakmczonych
projektow deweloperskich.

W celu przeprowadzenia analizy wigvosci na zmiany stop procentowych, na podstawie
historycznych zmian wargoi oraz na podstawie wiedzy i @eiadczenia Spotki w zakresie rynkow
finansowych, zmiany stop procentowych, ktose,sacjonalnie maliwe” oszacowane zostaty na
dzien 31.12.2010r. na poziomie -1 / +1 punkta procenggwdla ztotego w przypadku kredytow
bankowych i zobowzan z tytutu leasingu, oraz -0,5 / + 0,5 punkta pracesego dla pozostatych
obszaréw.
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. ZMIANA STOP WPLYW NA WYNIK
WYSZCZEGOLNIENIE PROCENTOWYCH FINANSOWY
Kredyty bankowe
30.000 000 pIn +/- 100 pb +/- 300.000pIn
Zobowigzania z tyt. leasingt
finansowego
7.000.000. pin +/- 100 pb +/- 70.000 pIn
Srodki pieni ezne
5.000.000 pIn +/- 50 pb +/- 25.000 pin

Ryzyko cenowe

Spotka narzona jest na ryzyko cenowe zmane ze wzrostem cen najéaej kupowanych
materiatdw budowlanych, takich jak np. : stal idret

Ceny w umowach zawartych z inwestorami ®tate 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 Spotka nagbie monitoruje ceny najeciej kupowanych
materiatdbw budowlanych, a podpisywane umowy amagpowiednio dopasowane parametry,
dotyczce medzy innymi czasu trwania kontraktu oraz wacioumowy do sytuacji rynkowej.
Dzigki dynamicznie rosgcej skali dziatania Spotka ma corazehszy wpltyw na pewnd dostaw
oraz stabilné cen u swoich statych partnerow.

W analizowanym okresie utrzymujeg¢skorzystna sytuacja na rynku pracy, co wplywa na
stabilizacg kosztéw ptac pracownikow Spotki, jak rownieen ustug firm podwykonawczych.

Powyzsze czynniki i tendencje brang lsszdorazowo przy kalkulacji ceny umownej i negocjahbjac
z inwestorami jak te podwykonawcami. Pomimo powgzego istnieje jednak ryzykae w
przypadku znacznej tendencji wzrostowej /ok 25%hattownych wzrostow cen materiatdw oraz
ustug podwykonawcow i kosztéw pracy) kontrakty pgkiwane obecnie nie agjng planowanej
rentowngci.

Spoétka analizuje tate ryzyko spadku cen sprzegdokali mieszkalnych. Wyspecjalizowany dziat
sprzeday pionu deweloperskiego zajmgly sk na co dzié sprzedag zasobow mieszkaniowych,
takze analizuje rynek, bezp@dni konkurenc. Jednym z najskuteczniejszych sposobow kontroli
rynku g sugestie potencjalnych klientow. W naiisliej perspektywie nie istnieje ryzyko spadku
cen sprzedgy lokali mieszkalnych.
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Ryzyko kredytowe

Spotka stosuje politgk umiarkowanego zaang@awania kredytowego wobec poszczegolnych
instytucji finansowych, wspoipracyg jednoczénie z instytucjami o wysokiej wiarygodfm.
W celu zabezpieczenia bigej ptynndci na przyszié¢ Spotka podpisata:

e w lutym 2009 roku z bankiem PKO BP S.A. umplWredytu wielocelowego, dgi ktorej ma
dostp do transakcji finansowych do wysako55 min PLN w okresie do wrgeia 2013 roku,

e w lutym 2010 roku z bankiem Raiffeisen Bank Polska&. limit w wysokdci 45 min PLN
wazny do wrzénia 2012 roku plus limit na gwarancje wystawiang/tztu kontraktow na rynku
norweskim w wysokgci 35min NOK wany do listopada 2011 roku,

* jak rowniez przedhizono do wrzénia 2012 roku i zwikszono limit w Kredyt Banku S.A. do
wysokasci 33 min PLN.

Daje to Spotce zabezpieczenie finansowe w przypagiainienia si ryzyk zwigzanych, m.in. z
pogorszeniem sytuacji rynkowej, ograniczeniem akegdytowej bankow, a tak umaliwia
wykorzystanie okazji rynkowych (np. akwizyciji).

Aktywami finansowymi Spotki, ktOre gsnaraone na podwsszone ryzyko kredytowegstakze
naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy, jest oesnpod ktem maliwosci wywiazania sg
ze zobowdzan finansowych. Wgkszas¢ obecnych kontraktow realizowanych jest dla padmner
sprawdzonych i wiarygodnych (kolejne umowy).

W przypadku wtpliwosci odnanie zdolngci ptatniczych kontrahenta, przgptenie do kontraktu
jest uzalenione od ustanowienia odpowiednich zabezpig¢ransowych 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 jednake maliwe zachwianie koniunktury na rynku nieruchofoiowptynie
na maliwosci ptatnicze Inwestorow, a tym samym zkézy sé ryzyko kredytowe Spoiki.

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu ograniczania ryzyka utraty ptyrico Spoétka utrzymuje odpowiedniilos¢ srodkow
pieniznych, a take zawiera umowy o linie kredytowe, ktére gtyako dodatkowe zabezpieczenie
ptynnasci (m.in. umowe z PKO BP S.A, Raiffeisen Bank Polska S.A., KreBlghku S.A. o ktérej
mowa w punkcie poprzednim).

Spotka stara gi podpisywé umowy tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej nklycji
finansowej, majcymi dostp do finansowania bankowego.

Do finansowania zakupow inwestycyjnych Spotka wykstuje srodki wlasne zapewnigg
odpowiedna trwatas¢ struktury finansowania dla tego rodzaju aktywéw. AWigzku z tym, ze
program inwestycyjny jest realizowany roéwhipoprzez spoétki zafme od Unibep S.A. (100%
udziatbw w spoice naky do Unibep S.A.), Spotka udziela na jego realigappzyczek, w
niewielkiej czsci, takze kupita obligacje wyemitowane przez ,sppikorke”. Duze projekty
mieszkaniowe, jak rowniekomercyjne bda realizowane w formie spotek celowych. Finansowanie
nowych projektow realizowanegtizie zesrodkdw wtasnych spotki oraz z kredytow bankowych.
Kapitat wiasny ldzie uzupetniat kapitat bankowy diugoterminowy ambwane jest zagjniccie
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kredytu hipotecznego. Dodatkowo w celu zapewniehatycznego dogbu do diugoterminowego
kapitatu Zarad spotki uzyskat zgagina zorganizowanie programu emisji obligacji do kw80 min
PLN.

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

Bioragc pod uwag ww. podgte dziatania, kondyejfinansows Spoétki oraz zabezpieczenie liniami
kredytowymi ryzyko utraty ptynniei nalezy uzna& za mato istotne.

Zarzadzanie kapitatem

Gtownym celem zawmglzania kapitatem Spoiki jest utrzymanie dobregdngat kredytowego
i bezpiecznych wskaikow kapitatowych, ktore wspieratyby dziatakdo operacyjm Spotki
I zwigkszaty wartéc¢ dla jej akcjonariuszy.

Spotka zargdza struktug kapitatows i w wyniku warunkéw ekonomicznych wprowadza dojnie
zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktkapitatowej. Spotka me zwréct kapitat
akcjonariuszom, wyemitowanowe akcje, jak rowniewyptacic dywidend. W roku 2010 nie
wprowadzonaadnych zmian do celéw i zasad proceséw ohpugcych w tym obszarze.

Spotka monitoruje stan kapitatdw stagujwskanik dzwigni, ktory jest liczony jako stosunek
zadhwenia netto do sumy kapitatow pakszonych o zadkenie netto. Do zadkenia netto Spoétka
wlicza oprocentowane kredyty i pgczki oraz inne zewgirzne zrodta finansowania, zobowdania
z tytulu dostaw i ustug i inne zobagiania, kaucje z tytutu uméw o budewkwoty nalene
odbiorcom z tytutu umdéw o budaew otrzymane zaliczki oraz zobayzania z tytutu bigacego
podatku dochodowego pomniejszonesmdki pientzne i ekwiwalentysrodkow piengznych.
Poszczegolne pozycje zostgpowickszone o odpowiednie wakm srodkdéw piengznych i ich
ekwiwalentéw oraz zobowzah grup do zbycia.

ZARZ ADZANIE KAPITALEM

Oprocentowane kredyty, ppczki

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostale zobogdania

Srodki pienizne i ich ekwiwalenty
Zadtwzenie netto
Kapitat wtasny

Kapitat i zadhzenie netto

2010-12-31 2009-12-31

17 181 008,2: 21 467 987,3¢
151 37203%,73 114 717 599,1¢
24 574 166,4¢ - 18 028 199,6:
143 979 343,5! 18 157 386,9¢

141 732 161,8¢

110 491 780,6:

285 711 505,3°

228 649 167,5¢
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5. 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 sktadnika aktywow finansowych odepjednostki
lub

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

d) kontraktu, ktory bdzie rozliczony lub mie by rozliczony przez jednostkwe wiasnych
instrumentach kapitatowych, i jest:

— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika lutwenwynika obowigzek przygcia przez
jednostk zmiennej liczby wiasnych instrumentéw kapitatowych

— instrumentem pochodnym, ktérgdzie rozliczony lub mze by rozliczony w inny sposéb i
przez wymiag ustalonej kwotysrodkow pien¢znych lub innego skladnika aktywéw finansowych
na ustaloa liczbe wtasnych 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 jednostlg na potencjalnie
niekorzystnych warunkach,

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

— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika luzenwynika& obowigzek dostarczenia przez
jednostk zmiennej liczby wiasnych instrumentéw kapitatowyah

— instrumentem pochodnym, ktérgdzie rozliczony lub mze by rozliczony w inny sposob ai
przez wymiag ustalonej kwotysrodkow pien¢znych lub innego sktadnika aktywow finansowych
na ustalon liczbe wlasnych instrumentéw kapitalowych jednostki. Zgdepowodu wilasne
instrumenty kapitatowe jednostki nie obejmupstrumentéw, ktdre same simowami o przyszie
otrzymanie lub wydanie witasnych instrumentow kapiteych przez jednostk

Dla potrzeb wyceny na koniec okresu sprawozdawGzkgpna inny moment po pogikowym
ujeciu, Spotka kwalifikuje aktywa finansowe do jedaejzterech kategorii:

- wyceniane w warkei godziwej przez wynik finansowy,

- inwestycje utrzymywane do terminu wymagdaicip

- pazyczki i naleznosci,

- aktywa finansowe dogtne do sprzeds.
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Aktywa finansowe dogpne do sprzedy s3 to aktywa finansowe niec¢hace instrumentami
pochodnymi, ktére zostaty wyznaczone przez @rjgko dosgpne do sprzedy lub nie kzdace
pozyczkami i nalenosciami, inwestycjami utrzymywanymi do uptywu termimeymagalndéci ani
aktywami finansowymi wycenianymi w waktt godziwej przez wynik finansowy.

Wartas¢ godzing aktywow finansowych ustalagsi

- dla instrumentow notowanych na aktywnym rynku paiciu o ostatnie notowania dgshe na
koniec okresu sprawozdawczego,

- dla instrumentéw ditnych nienotowanych na aktywnym rynku w oparciu oaliag
zdyskontowanych przeptywow pietanych,

- dla terminowych instrumentéw pochodnych (forwawd)oparciu o analiz zdyskontowanych
przeptywow piengznych.

Inwestycje w instrumenty kapitatowe (akcje i udg)ahieposiadajce kwotowa cen rynkowych z
aktywnego rynku i ktorych wargé godziwa nie mge by wiarygodnie zmierzona, Spotka wycenia
wedtug kosztu, tj. w cenie nabycia pomniejszoneyjventualne odpisy z tytutu utraty waito

Spotka zawiera transakcje z udziatem instrumentoshpdnych, w sktad ktorych wchagdprzede
wszystkim walutowe kontrakty terminowe typu forwad@elem tych transakcji jest zadzanie
ryzykiem walutowym powstagym w toku dziatalnéci.

Instrumenty pochodne, z ktérych korzysta Spotka elu czabezpieczenia esiprzed 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 ligcych
kursow terminowych wysgpujacych przy kontraktach o podobnym terminie zapadaino

Pazyczki i naleznosci to nie zaliczane do instrumentow pochodnych aktjinansowe o ustalonych
lub mazliwych do ustalenia ptatsciach, nie notowane na aktywnym rynku. Nalaci z tytutu
dostaw i ustug dotygre realizowanych kontraktéow budowlanych oraz tutty udzielonych
zaliczek a take kwot nalenych od odbiorcow klasyfikowane gako nalenosci krotkoterminowe.
Naleznosci z tytutu kaucji gwarancyjnych oraz pazki, ktérych termin wymagalrioi jest krotszy
niz 12 miesg¢cy ujmowane sjako nalenosci krotkoterminowe.

Spotka wycenia poyczki i nalenosci, w tym naleénosci z tytutu dostaw i ustug, oraz inwestycje
utrzymywane do terminu wymagaked wedlug zamortyzowanego kosztu z zastosowanietodaye
efektywnej stopy procentowej. Spotka stosuje spcaone metody wyceny aktywow finansowych
wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztueljenie powoduje to znieksztatcenia informacji
zawartych w sprawozdaniu finansowym. Aktywa finamsowvyceniane wedlug zamortyzowanego
kosztu, w odniesieniu do ktorych Spotka stosujeosptzenia, wycenianeg sSw momencie
pocatkowego ugcia w kwocie wymaganej zaptaty, a w okresieméjszym, w tym na koniec
okresu sprawozdawczego, w kwocie wymagane] zagatyniejszonej o odpisy z tytutu utraty
wartasci.

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagdltio s3 to aktywa finansowe nie ebace
instrumentami pochodnymi, z ustalonymi lub aeymi do okrelenia ptatnéciami oraz o
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ustalonym terminie wymagalgad, wzglkdem ktorych Spétka ma stanowczy zamiar i jest wista
utrzyma je w posiadaniu do uptywu terminu wymagaicio

Kredyty i pazyczki otrzymane oraz zobogaania z tytutu dostaw i ustug i kwoty nafe odbiorcom

Z tytutu uméw o budowsy zobowgzaniami finansowymi niefglacymi instrumentami pochodnymi,
z ustalonymi lub maiwymi do okrelenia ptatnéciami, ktore nie $ kwotowane na aktywnym
rynku.

Kredyty bankowe i poyczki, w momencie poagtkowego ug¢cia, & ujmowane wedtug warfci
godziwej powgkszonej o koszty transakcji, ktore madgy¢ bezpdrednio przypisane do nabycia lub
emisji sktadnika aktywow lub zobowydan finansowych. Na dzie bilansowy kredyty bankowe i
pozyczki 3 wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia, pastasowaniu efektywnej stopy
procentowej. SzczegoOtowe 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 dotyee realizowanych kontraktow
budowlanych oraz z tytutu otrzymanych zaliczek Wd&ewane g jako zobowizania
krotkoterminowe.

Zobowizania z tytutu kaucji gwarancyjnych, ktorych termiazliczenia jest krotszy hil2

miesicy ujmowane gjako zobowjzania krotkoterminowe. Diugoterminowe zobggania z tytutu
kaucji gwarancyjnych podleggajdyskontowaniu do warfci biezacej wedtug efektywnych stop
procentowych.

Spotka klasyfikuje zasady pomiaru waxtd godziwej wykorzystyc ponisz hierarchg
odzwierciedlajca wag danychzrédiowych wykorzystywanych do wyceny:

* Poziom 1: kwotowania (nieskorygowane) z aktywnyghkéw dla identycznych aktywow lub
zobowhzan,

» Poziom 2: danerodiowe inne ni kwotowania zaliczane do Poziomu 1, ktGgebserwowalne dla
aktywow lub zobowgzan w sposob bezpoedni (jako ceny) lub poedni (pochodne cen),

* Poziom 3: danérddiowe dla aktywdw lub zobowzan, ktdre nie g oparte na obserwowalnych
danych rynkowych (dangédtowe nieobserwowalne).

Warto §¢ bilansowa

Ponizsze tabele przedstawdajvartasci bilansowe wszystkich instrumentow finansowychbigp
W podziale na poszczegolne klasy i kategorie akiywpobowpzan.
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Klasy instrumentow finansowych

Aktywa finansowe dosgpne do sprzedy

Kaucje z tytutu umoéw o budaw

Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate nalacsci *

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu
uméw o budow

Pazyczki udzielone

Pochodne instrumenty finansowe
Srodki pienkzne i ich ekwiwalenty

Kredyty, paryczki i inne zewgtrzne
zrodta finansowania

Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umoéw

0 budowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate zobowrzania

*z wytagczeniem nalenosci z tytutu zaliczek

Stan na dzier 31-12-2010r.

Aktywa Zobowigzania
Aktywa finansowe finansowe Zobowigzania
finansowe wyceniane w Pozyczki i wyceniane w  finansowe wyceniane .
. S . Ogotem
dostepne do wartosci naleznosci wartosci wg zamortyzowanego
sprzedazy godziwej przez godziwej przez kosztu
RzZiS RZiS
19 662 987,71 19 662 987,71
21 851 887,63 -35714971,01 -13 863 083,38
110 207 560,53 110 207 560,53
18 447 777,77 18 447 777,77
15 024 656,85 15 024 656,85
1082 282,32 1082 282,32

24 574 166,45

-13 730 050,63

-15 727 000,50

-99 930 530,22

24 574 166,45
-13 730 050,63

-15 727 000,50

-99 930 530,22

19 662 987,71 25 656 448,77

165 531 882,78 - -165 102 552,36

45 748 766,90
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Klasy instrumentow finansowych

Stan na dzieh 31-12-2009r.

Aktywa finansowe dosgpne do sprzedy

Kaucje z tytutu umoéw o budaw

Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate nalacsci *

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu
uméw o budow

Pazyczki udzielone

Inne aktywa finansowe wyceniane w
wartasci godziwej przez rachunek zysko
i strat

Srodki pienkzne i ich ekwiwalenty

Kredyty, payczki i inne zewgtrzne
zrédha finansowania

Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw
0 budowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug ore
pozostate zobowrzania

Aktywa Zobowigzania
Aktywa finansowe finansowe Zobowigzania
finansowe wyceniane w Pozyczki i wyceniane w  finansowe wyceniane .
. S . Ogotem
dostepne do wartosci naleznosci wartosci wg zamortyzowanego
sprzedazy godziwej przez godziwej przez kosztu
RzZiS RZiS
5850 616,5¢ 5 850 616,58
23296 416,8( -25116 171,0¢ -1 819 754,26
52179 101,1° 52 179 101,17
8 156 809,81 8 156 809,81
8 800 000,0( 8 800 000,00
111 250,0C 111 250,0C
18 028 199,6: 18 028 199,63
-21 467 987,3¢  -21 467 987,38
-17 885 880,1: -17 885 880,13
-71715547,9¢  -71 715 547,99
5850616,5¢ 18 139449,6! 92432 327,7¢ -136 185 586,5¢ -19 763 192,57

*z wytaczeniem nalinasci z tytutu zaliczek

35



UNIBEP S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok zagpony 31 grudnia 2010 roku

Pozycje przychoddw, kosztéw, zyskow i strat gje w rachunku zyskow i strat w podziale na kategog instrumentéw finansowych

Za okres od 01-01-2010 do 31-12-2010

Przychody/koszty z tytutu odsetek

Zyski/straty z tytutu rénic kursowych
Rozwigzanie/utworzenie odpiséw aktualizaych
Zyski/straty z tytutu wyceny

Zyski/straty ze zbycia /realizacji instrumentowaisowych

Ogoétem

Za okres od 01-01-2009 do 31-12-2009

Przychody/koszty z tytutu odsetek

Zyski/straty z tytutu rénic kursowych
Rozwigzanie/utworzenie odpiséw aktualizaych
Zyski/straty z tytutu wyceny

Ogotem

Aktywa Zobowigzania : .
: ' Zobowigzania
Aktywa finansowe finansowe fi
. ; ) - ; inansowe
finansowe wycenianew  Pozyczkii  wyceniane w . .
. AP o wyceniane wg Ogotem
dostepne do wartosci naleznosci wartosci
. N .”. zamortyzowanego
sprzedazy godziwej przez godziwej kosztu
RZiS przez RZiS
61 467,03 679 120,93 -1 306 512,63 -565 924,67
-669 311,43 -1 206 226,72 -306 969,89 -2 182 508,04
0,00 -1 862 900,06 -523 956,23 -2 386 856,29
337 628,03 1082282,32 882317,53 -1 553 763,69 748 464,19
360 720,04 360 720,04
337 628,03 835 157,96 -1 507 688,32 - -3 691 202,44-4 026 104,77
_Aktywa Zo_bowu;zama Zobowiazania
Aktywa finansowe finansowe .
. ; . . ) finansowe
finansowe wycenianew  Pozyczkii  wyceniane w - .
- A - wyceniane wg Ogotem
dostepne do wartosci naleznosci wartosci
. o .~ zamortyzowanego
sprzedazy godziwej przez godziwej kosztu
RZiS przez RZiS
407 075,54 289 225,79 -1 332 055,66 -635 754,33
506 172,44 -1 697 098,94 -1 497 428,02-2 688 354,52
-9 619,85 490 691,80 481 071,95
328 886,87 2 233 957,15 -1 911 471,87 651 372,15
328 886,87 913 247,98 816 464,15 - -4 250 263,75-2 191 664,75
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Aktywa i zobowigzania finansowe wyceniane w warei godziwej

31-12-2010

Pomiar wartosci godziwej

Aktywa finansowe wyceniane w wartéci godziwej przez rachunek

zyskow i strat Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Pochodne instrumenty finansowe 1082 282,0( 1082 282,0(
Srodki pienkzne i ich ekwiwalenty 24 574 166,4¢ 24 574 166,4¢
Razem - 25 656 448,4¢ - 25 656 448,45
31-12-2009

Pomiar wartosci godziwej
Aktywa finansowe wyceniane w wartéci godziwej przez rachunek
zyskow i strat Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Inne aktywa finansowe wyceniane w wadiogodziwej przez rachunek
zyskow i strat 111 250,0C 111 250,0C

Srodki pienkzne i ich ekwiwalenty

18 028 199,6:

18 028 199,6:

Razem -

18 139 449,6:

18 139 449,6:

Zobowigzania finansowe wyceniane w waitogodziwej przez rachunek zyskow w roku 2009 i201Spotce nie wygpowaty.
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Pochodne instrumenty finansowe

Aktywa finansowe z tytulu  Zobowigzania finansowe z tytutu

wyceny instrumentéw wyceny instrumentéw
pochodnych pochodnych
31-12-2010  31-12-2009 31-12-2010 31-12-2009
Walutowe kontrakty terminowe typu Forward 108222 - - -

taczna nominalna wargé walutowych kontraktéw terminowych typu FX Forwarth dzié

31 grudnia 2010 roku wynosita 12.140 tgsi euro, natomiast na ten dzi€potka nie posiadata
zawartych opcji walutowych.

Kursy forward sprzedag/kupna transakcji otwartych na dzi81 grudnia 2010 roku zawieraty siv
przedziale 4,0785-4,1810 EUR. Termin pozostaly dzliczenia kontraktow terminowych
otwartych na dzie 31 grudnia 2010 roku wynosi od 31 do 578 dni. Zysk
I straty ustalone na d#igozliczenia wykazywanegsw rachunku zyskow i strat odpowiednio jako
przychody lub koszty finansowe.

Aktywa finansowe z tytutu forwardu wyceniane w warbsci godziwej przez rachunek zyskéw i strat

Struktura wiekowa 31-12-2010 31-12-2009
-ponizej 1 roku 890 236,32 -

-od 1 do 2 lat 192 046,00 -
Ogotem 1082 282,32 -
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6. ZMIANY STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWO SCI

Zasady rachunkowéai zastosowane do spagdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakaczony 31 grudnia 2010 rag @nalogiczne z tymi, ktére zastosowano przy spmeniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spétkiokazakaczony 31 grudnia 2009 roku,

z wylgczeniem uwzgldnienia wymienionych po#¢j zmian do standardow oraz nowych
interpretacji obowjzujacych dla okreséw rocznych rozpoczywjch s¢ w dniu 1 stycznia 2010
roku:

1) MSR 27 Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdfnénsowe (zmieniony). Uwzglinienie tej
nowelizacji nie miato wptywu na sytuacje finansparaz na wyniki dziatalriei Spotki.

2 ) Zmiany do MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmoigarnwycena: Spetnigge kryteria pozycje
zabezpieczane. Uwzglnienie tej nowelizacji nie miato wptywu na sytuadjnansow oraz na
wyniki dziatalngci Spotki.

3) Przeksztalcony MSSF 1 Zastosowanie¢ddiynarodowych Standardoéw Sprawozdawéczo
Finansowej po raz pierwszy - znowelizowany. Uwdgienie tej nowelizacji nie miato wptywu na
sytuacje finansoworaz na wyniki dziatalnii Spoiki.

4) Zmiany do MSSF 2 Platda w formie akcji: grupowe transakcje ptateow formie akcji
rozliczane wsrodkach pieriznych. Uwzgédnienie tej nowelizacji nie miato wpltywu na sytuacj
finansowy oraz na wyniki dziatalriwi Spotki.

5) MSSF 3 Pajczenia jednostek - znowelizowany. Uwadjhienie tej nowelizacji nie miato wptywu
na sytuacje finansayworaz na wyniki dziatalniei Spotki.

6) Zmiany wynikagce z przegldu MSSF - opublikowane w kwietniu 2009 roku. Uwalylienie tej
nowelizacji nie miato wptywu na sytuacje finansparaz na wyniki dziatalnici Spotki.

7) Interpretacja KIMSF 17 Przekazanie aktywow ntégdowych wigcicielom. Uwzgédnienie tej
nowelizacji nie miato wptywu na sytuacje finansparaz na wyniki dziatalrizi Spotki.

Ponizsze zmiany do Midzynarodowych Standardow SprawozdawczoFinansowej zostaty
wydane przez Rade Mtizynarodowych Standardéw Rachunkéwidub Komitet ds. Interpretaciji
Mig¢dzynarodowej Sprawozdawcap Finansowej, a nie weszly jeszczeycie:

1) MSR 24 Ujawnianie informacji na temat podmiotpawigzanych -znowelizowany w listopadzie
2009 — majcy zastosowanie dla okresOw rocznych rozpoczgyah sé 1 stycznia 2011 roku lub
pézniej,

2) Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezegataKlasyfikacja emisji praw poboru —
majacy zastosowanie dla okresOw rocznych rozpocapyah sé¢ 1 lutego 2010 roku lub gaéiej,
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3) Zmiany wynikagce z przegldu MSSF - opublikowane w maju 2010 roku —$&zemian ma
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczyayah s¢ 1 lipca 2010 roku, a czé dla okresow
rocznych rozpoczynagych s¢ 1 stycznia 2011,

4) Zmiana do MSSF 1 Zastosowanie eliynarodowych Standardéw Sprawozdawczo
Finansowej po raz pierwszy: ograniczone zwolniezieobowizku prezentowania danych
poréwnawczych wymaganych przez MSSF 7 dla stogah MSSF po raz pierwszy — mea

zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczyayah s¢ 1 lipca 2010 roku lub iej,

5) MSSF 9 Instrumenty finansowe — @@j zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczyyah
sie 1 stycznia 2013 roku lub pdiej, do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozaldinansowego
niezatwierdzony przez UE,

6) Zmiany do KIMSF 14 MSR 19 - Limit wyceny aktywow tytutu okré&lonych $wiadcze,
minimalne wymogi finansowania oraz ich wzajemnezadsici: przedptaty minimalnych wymogow
finansowania — mage zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczggelh s¢ 1 stycznia 2011
roku lub pé@niej,

7) KIMSF 19 Regulowanie zobogdan finansowych przy pomocy instrumentow kapitatowyeh
majgca zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczggel s¢ 1 lipca 2010 roku lub paiej,

Zmiany niezatwierdzone przez UE do dnia zatwierdzamiejszego sprawozdania finansowego.

1) Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Realizaogapkowa aktywow — mage zastosowanie
dla okresow rocznych rozpoczyaeych s¢ 1 stycznia 2012 roku lub pdiej.

2) Zmiany do MSSF 1 Zastosowanie ediynarodowych Standardéw Sprawozdavéczo
Finansowej po raz pierwszy: zngca hiperinflacja i usuniecie statych dat dla stasygh MSSF po
raz pierwszy - mage zastosowanie dla okresow rocznych rozpocaggeh se 1 lipca 2011 roku
lub p&niej.

3) Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawigannformaciji: transfer aktywow
finansowych — mafge zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczggeh sé 1 lipca 2011 roku
lub p&niej.

Spotka dokonata analizy i nie przewiduje, aby wpadeenie powyszych standardéw oraz
interpretacji miato istotny wptyw na stosowagorzez Grup polityke rachunkowsci.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autorynewazez Zawd UNIBEP S.A.

Bielsk Podlaski 12-03-2011
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7. NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

7.1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki trwate
- grunty
- budynki, lokale i obiekty ih ladowej i wodnej
- urzgdzenia techniczne i maszyny
- srodki transportu
- innesrodki trwate

Srodki trwate w budowie
RAZEM

31-12-2010 31-12-2009
48 384 340,7¢ 49 076 944,2
1 678 358,5¢ 1 678 358,5¢
25 165 0045 25 802 343,6'
15 881 807,0¢ 15 791 330,1:
4 949 121,2: 4 966 568,2
710 049,41 838 343,67

6 665 834,67 15 281,14

55 050 175,4¢

49 092 225,3¢
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Wyszczegolnienie Grunt; Ek?igitnk:hlpﬁleiiil tlél;:zhanczcz:zer?éai Srodki Inne $rodki Srodki trwate w érozdaﬂilctfvblarl]: w Srodki trwate
Yy 9 Y Y Inzy ; transportu trwate budowie . razem
ladowej i wodnej maszyny budowie

WARTO $¢ BRUTTO 01.01.2(10 r. 1678 358,54 27 728 813,1¢ 19708 997,2¢ 754456008 1596 723,88 15 281,14 - 58 272 734,0¢
Zwickszenia( z tytutu) - 226 696,17 253488624 1762 693,01 204 095,06 6 889 330,84 11 617 701,32
- zakup - 3 200,00 805 478,16 20 745® 204 095,06 6 889 330,84 7 922 849,96
- przyjcie zesrodkéw trwatych w budowie - 223 496,17 - 15281,14 - - 23877731
- leasing - - 168478132 148281472 - - 3167 596,04
~inne - - 44 626,76 243 851,25 - - 288 478,01
Zmniejszenia - 842 687,81 175 509,27 436 488,56 37 016,26 238 777,31 1730479,21

- sprzeda - - 47 699,09 424 392,99 - - 472 092,08

- likwidacja i inne - - 127 810,18 11 500,00 31 400,78 - 170710,96

-przekazanie nérodki trwate - - - - - 238 777,31 23877731

-inne - 842 687,81 - 595,57 5615,48 - 848 898,86
WARTO SC BRUTTO 31.12.2010 . 1678 358,54 27 112 821,54 22 068 374,2: 8 870 764,54 1763 802,68 6 665 834,67 68 159 956,2(C
UMORZENIE 01.01.2010 r - 1926 469,51 3714 688,132 2 536 388,85 758 380,21 - 8 935 926,7C
Umorzenie za okres (z tytutu)
Zwickszenia - 890 973,20 2448296,60 1740 068,35 303 499,56 - 5382 837,71
inne leasin¢

- amortyzacja biaca - 890 973,20 2 448 296,60 1497 588,24 264 489,19 - 5101 347,23

- umorzenie inne - - - 242 480,11 39010,37 - - 281 490,48
Zmniejszenia: - 869 625,72 177 596,56 395 735,89 30 081,50 - 1473 039,67
Z"l;\kl’irggvrvzenn;ghséfggigsv”ﬁ‘a'*ych - - 149 139,90 395 735,89 30 081,50 - 574 957,29

-inne - 869 625,72 28 456,66 - - - 898 082,38
UMORZENIE 31.12.2010 T - 1947 816,99 5985 388,17 3880721,31 103179827 - 12 845 724,74
WARTO $¢ NETTO 01.01.2010 r. 1 678 358,54 25 802 343,67 15994 309,12 5008 171,24 838 343,67 15 281,14 49 336 807,3¢
odpis aktualizuj acy na 01.01.201( - - 202 979,00 41 603,00 - - 244 582,00
-zwiekszenie - - - 4 660,00 21 955,00 - 26 615,00
_Zmniejszenie - - 1 800,00 5 341,00 - - 7 141,00
ODPIS AKTUALIZUJ ACY na 31.12.2010 - - 201 179,00 40 922,00 21 955,00 - 264 056,00
WARTO §C NETTO 31.12.2010 r. 1678 358,54 25 165 004,55 15 881 807,0€ 4949 121,23 710 049,41 6 665 834,67 55 050 175,4€
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WyszczegOlnienie

WARTO SC BRUTTO 01.01.2009 .
Zwigkszenia( z tytutu)
- zakup
- przyjecie zesrodkow trwatych w budowie
- leasing
- inne nabycie firmy MAKBUD
Zmniejszenia

- sprzeda

- likwidacja i inne

-przekazanie n&odki trwate
WARTO SC BRUTTO 31.12.2009 .

UMORZENIE 01.01.2009 .
Umorzenie za okres (z tytutu)
Zwiegkszenia
inne leasingi

- amortyzacja bigca

- umorzenie nabytej firmy MAKBUD
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych

srodkOw trwatych
- korekty konsolidacyjne

UMORZENIE 31.12.2009 r.

WARTO SC NETTO 01.01.2009 r.
ODPIS AKTUALIZUJ ACY
WARTO SC NETTO 31.12.2009 r.

Budynki, lokale i Urzgdzenia 2 . . L . Za!iczki_na 8 .
Grunty  obiekty inzynieri techniczne i Srodki Inne srodki  Srodki trwae srodki Srodki trwate
ladowej | wodnej maszyny transportu trwatle w budowie Lrwale w razem
udowie
- 5231130,89 3966 008,59 3309278,51 981506,86 13391 105,35 - 26879 030,20
167835854 22651529,10 15908922,18 4560 430,74 665680,10 7798 300,71 - 53263221,37
760 342,54 482 040,94 5591 531,57 - 187 976,38 7 798 300,71 14 820 192,14
- 15220292,22 5385761,33 37494598 193125,39 - - 2117412492
- - 1474 108,20 1477 608,45 - - 2951 716,65
918 016,00 694919594  3457521,08 2707 876,31 284578,33 - - 14 317 187,66
- 153 846,81 165 933,51 325149,16 50 463,08 21174 124,92 - 21869517,48
- - 116 505,39 325 149,16 29 820,60 - - 471 475,15
- 153 846,81 49 428,12 - 20 642,48 - - 223917,41
- - - - - 21174 124,92 - 2117412492
1678 358,54 27728 813,18 19708 997,26 7 544 560,09 1596 723,88 15 281,14 - 58272734,09
- 1351 689,58 1576 572,55 1263 645,60 519 643,69 - - 4711551,42
- 574 779,93  2219243,01 130368390 277 131,79 - - 4374838,63
- 574 174,65 2057 142,10 1297 257,24 266 170,61 - - 4194744,60
- 605,28 162 100,91 6 426,66 10961,18 - 180 094,03
- 81 127,43 30 940,65 38 395,27 - - 150 463,35
- 81 127,43 30 940,65 38 395,27 - - 150 463,35
- 1926 469,51 3714 688,13 2536 388,85 758 380,21 - - 8935926,70
- 3879441,31 2389436,04 2045632,91 461863,17 13391 105,35 - 22167 478,78
- - 202 979,00 41 603,00 - - 244 582,00
1678 358,54 25802 343,67 15791 330,13 4 966 568,24 838 343,67 15 281,14 - 49092 225,39
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Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych zostaletaijw nasgpujacych pozycjach rachunku zyskéw

i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2010 31-12-2009

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 552 897,16 3791 889,52
- dziatalné¢ budowlana kubaturowa 570 179,38 480 657,63
- dziatalné¢ budowlana drogowa 2 308 882,28 2 320 392,40
- dziatalné¢ deweloperska 47 839,33 6 783,80
- dziatalné¢ produkcyjna 1625 996,17 984 055,69
Koszty ogélnego zasdu 548 450,07 449 372,79
RAZEM 5101 347,23 4241 262,31

UNIBEP S.A. uytkuje w pelni zamortyzowandrodki trwate o wartéciach pocztkowych na

poszczegolne dni bilansowe:

WYSZCZEGOLNIENIE

STAN NA DZIEN

31-12-2010 31-12-2009
Budynki, lokale i obiekty inynierii Iladowej i wodnej 2069M 2 069,00
Urzadzenia techniczne i maszyny 649 743,28 664 640,0¢
Srodki transportu 441 512,43 511 637,7C
Innesrodki trwate 259 900,84 242 304,8C
RAZEM 1 353 225,5( 1420 651,5¢

Spotka jako leasingobiorcazywva na podstawie umow leasingu finansowego epagice rzeczowe

aktywa trwate:

STAN NA DZIEN

31-12-2010 31-12-2009
) Wartosé Warto§¢ Warto§¢é Warto§¢
WYSZCZEGOLNIENIE pocatkowa  bilansowa netto pocatkowa  bilansowa netto
Urzadzenia techniczne i maszyny 3918 302,82 3079 248,66 2733743,21 2161 169,22
Srodki transportu 5258 899,71 3477 739,26 5421766,10 3381048,11
RAZEM 9177 202,53 6 556 987,95 8 155509,31 5542 217,33
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Struktura wtasneciowasrodkow trwatych:

WYSZCZEGOLNIENIE STAN NA DZIEN

31-12-2010 31-12-2009

Wiasne 41 827 352,8¢ 43 534 726,9:
t;/fnyyvane na podstawie umowy najmu, dzawy lub innej umowy, w 6 556 987 O 5542 217,3
- umowy leasingu 6 556 987,9¢ 5542 217,3:¢
RAZEM 48 384 340,7¢ 49 076 944,2¢

UNIBEP S.A. nie aytkuje srodkow trawatych na podstawie umow leasingu opgnagp.

Na rzeczowych aktywach trwatych ustanowione bylyezpieczenia na napujace kwoty:
Stan na dzie 31-12-2010 . - 10 270 161 z
Stan na dzie 31-12-2009 r. - 24 183 358 zt

taczna warté¢ otrzymanych bhdz naleenych odszkodowaw odniesieniu do tyckrodkow trwatych,
ktore utracity na warti lub zostaty utracone w poszczegélnych okresacaveozdawczych wynosi:

Za rok zakaéczony 31-12-2010 - 13 286,90 zi
Za rok zakaczony 31-12-2009 - 0zt

Wartas¢ kosztu finansowania zewtnznego aktywowany w rzeczowym miu trwatym wynosi

odpowiednio:
Za rok zakaczony 31-12-2010 - 156 769,55 zt
Za rok zakaczony 31-12-2009 - 0z

7.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE

WYSZCZEGOLNIENIE

/.

STAN NA DZIEN

31-12-2010 31-12-2009
Koszty zaka@czonych prac rozwojowych -
Wartas¢ firmy 4 181 182,9( 4 322 508,4¢
Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartov tym: 597 466,1C 580 440,48
- oprogramowanie komputerowe 439 601,21 580 440,48
- inne 157 864,89
Inne wartdci niematerialne i prawne - 90 712,17
RAZEM 4778 649,0( 4993 661,1:
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Zmiana stanu wartgi niematerialnych:

ZA ROK ZAKONCZONY

31-12-2010 31-12-2009
Warto$¢ brutto na poczatek okresu 5726 322,61 1166 366,73
Zwigkszenia (z tytutu): 192 569,27 4 559 955,94
- zakup 192 569,27 135 023,04
- przykcie Makbud - 4 424 932,90
Zmniejszenia: 16 560,15 -
- inne 16 560,15 -
Warto §¢é brutto na koniec okresu 5902 331,7¢ 5726 322,67
Umorzenie na pocatek okresu 732 661,54 370 563,40
Umorzenie za okres (z tytutu) 391 272,37 362 098,14
Zwigkszenia: 416 255,82 371 561,10
- amortyzacja bigca 416 255,82 327 811,10
- przygcie Makbud - 43 750,00
Zmniejszenia: 25 234,57 9 462,96
- umorzenie zlikwidowanych WN - 9 462,96
- inne 25 234,57 -
Umorzenie na koniec okresu 1123 682,7¢ 732 661,54
Warto $¢ netto na koniec okresu 4778 649,0( 4993 661,1¢

Amortyzacja wartéci niematerialnych i prawnych zostategtaj w nasgpujacych pozycjach rachunku
zyskow i strat:

. ZA ROK ZAKONCZONY
WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2010 31-12-2009
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug 99 693,49 105 324,14
Koszty og6lnego zaszlu 316 562,332 266 236,9€
RAZEM 416255,82 371 561,1C

Spotka nie posiada waid niematerialnych wytworzonych we wiasnym zakresie
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Struktura wtasngciowa wartdci niematerialnych:

. STAN NA DZIK
WYSZCZEGOLNIENIE
31-12-2010 31-12-2009
Wiasne 4 778 649,00 4993 661,13
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzawy lub
innej umowy
RAZEM 4 778 649,00 4993 661,13

Na dziehn 31 grudnia 2010 oraz 31 grudnia 2009 Spoéika niesigoata obegizen wartaci
niematerialnych o charakterze prawnorzeczowymigabljnym.

Spotka uytkuje w petni zamortyzowane programy komputerowevartagsciach pocztkowych na
poszczegolne dni bilansowe:

STAN NA DZIEN
31-12-2010 31-12-2009
Oprogramowanie 122 590,27 96 790,27
RAZEM 122 590,27 96 790,27

WYSZCZEGOLNIENIE

W roku 2010 gtéwnym skiladnikiem wakm niematerialnych byta wargé firmy powstata w wyniku
nabycia spotki Makbud oraz znak firmowy Makbud.

W celu ustalenia warfoi uzytkowej nabytej wartéci firmy MAKBUD dokonano analizy
zdyskontowanych przeptywéw pieanych (DCF) érodka wypracowujcego srodki pienkzne, do
ktorego przypisano warké firmy przy zastosowanigredniowaonego kosztu kapitatu (,WACC”)
rownego 10,82%. Analiza ta zostala oparta o prognmzysztych przeptywéw pieginych oraz
zaplanowanych wptywow i wydatkosvodkow piengznych .Wartd¢ rezydualna dla zdyskontowanych
przeptywow piengznych zostata obliczona w oparciu o wzor renty wystej ze wzrostem 1%.

Wartas¢ uzytkowa zostata oké&ona w ramach przeprowadzonego przez Spd#stu na ocen
wartdsci firmy na kwot na dzié 31 grudnia 2010 roku wynosi 29 677 tys zi.

Wartas¢ bilansowa aktywow netto przypisanych doanlka na dzig 31 grudnia 2010 roku wynosi 17
291 tys. zt.

Z uwagi na uzyskanw tescie nadwyke wartasci uzytkowej nad wartécia bilansowg aktywdw netto
osrodka okrélong w ramach przeprowadzonego przez Spd#stu na ocenutraty wartéci nabytej
wartdsci firmy, Spotka w 2010 roku nie dokonata odpistytzitu utraty wartéci firmy.

Spotka w swojej dziatalrdgi w segmencie budownictwa drogowego wykorzystupakz firmowy

Makbud. W ocenie kierownictwa jednostki , hiortez pod uwag wyniki testu na utrat wartcsci
firmy Makbud, nie ma koniecz8o dokonywania odpisu aktualizigego warté¢ znaku firmowego.
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7.3.  AKTYWA FINANSOWE DOST EPNE DO SPRZEDAZY

Dlugoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE

Stan na pocatek roku

Zwigkszenia:

- udziaty UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0.

- udziaty Unibep Lwow

- udziaty STROJIMP

- zakup udziatéw PRDiIM

- zakup udziatéw Galeria Kutno

- zakup udziatéw GN Invest

- obligacje UNIDEVELOPMENT Sp. z o.0.
- wycena bilansowa obligacji

- inne (opcje menedrskie spotka zamma)

Zmniejszenia:

- wycena bilansowa obligacji

- wycena bilansowa nieoptaconego kapitatu
-udziaty Unibep Lwéw

-udziaty PRDIM (plan pajczenia)

-udziaty STROIMP

-obligacje UNIDEVELOPMENT (przeniesienie do
krotkoterminowych)

- lokata

Stan na koniec okresu w tym:

- udziaty UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0.

- udziaty Unibep Lwow

- udziaty STROJIMP

- udziaty PRDIM

- udziaty GN Invest

- udziaty Galeria Kutno

- obligacje UNIDEVELOPMENT Sp. z o.0.
- inne (opcje menedrskie spotka zamma)

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

31-12-2010 31-12-2009
5850 616,5¢ 643 222,4¢€
13 870 629,5( 5 318 699,2(
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55,10
- 43,71
5 151 000,00
3 500 000,0¢ -
5 167 069,0(
- 4 900 000,0(
- 418 655,4¢
52 505,40 -
5464 574,9¢ 111 305,1C
5709,24
- 55,10
- 55,10
5 151 000,0¢
43,71
307 822,04 -
- 111 250,0C
14 256 671,01 5 850 616,5¢
505 486,0C 505 486,0C
24 801,36 24 746,26
1 685,10 1728,81
5 167 069,0(
3 500 000,0¢ -
5005 124,21 5 318 655,4¢
52 505,40 -
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Krotkoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE

Stan na pocatek roku
Zwiekszenia:

- udziaty PRDIM (przeniesienie z dlugoterminowych)

-obligacje UNIDEVELOPMENT (przeniesienie z
dtugoterminowych)

-lokata

Zmniejszenia:

- likwidacja lokaty po terminie umownym
Stan na koniec okresu:

ZMIANY W ROKU ZAKONCZONYM

31-12-2010 31-12-2009
111 250,0C -
5 45822,04 111 250,0C

5 151 000,0( -
307 822,04 -

- 111 250,0C
111 250,0C -
111 250,0C -
5 458 822,0¢ 111 250,0C

7.4. PRAWO WIECZYSTEGO U ZYTKOWANIA GRUNTOW

WYSZCZEGOLNIENIE

WARTO $C BRUTTO NA POCZATEK ROKU
Zwiekszenia:

- zakup

Zmniejszenia:

-inne

WARTO $C BRUTTO NA KONIEC ROKU

UMORZENIE NA POCZ ATEK ROKU
Umorzenie za okres

Zwigkszenia:

- amortyzacja bigca

Zmniejszenia:

- inne

UMORZENIE NA KONIEC ROKU

WARTO SC NETTO NA KONIEC ROKU

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

31-12-2010 31-12-2009
2574 740,62 894 657,87
- 1711 462,75
- 1711 462,75
81 322,67 31 380,00
81 322,67 31 380,00
2493417,95 2574 740,62
341 808,31 226 732,25
57 308,38 115 076,06
124 671,00 115 076,06
124 671,00 115 076,06
67 362,62 -
67 362,62 -
399 116,69 341 808,31
2094 301,26 2 232 932,31
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7.5.  NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALE ZNOSCI

WYSZCZEGOLNIENIE

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpietzpotecznych i
zdrowotnych oraz innyctwiadcze

Inne nalenaosci niefinansowe
Zaliczki udzielone na dostawy , w tym:

- ha zakup towaréw, materiatow i ustug
NALE ZNOSCI KROTKOTERMINOWE NETTO RAZEM
Odpisy aktualizujce wart@¢ naleznosci

NALE ZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM

STAN NA DZIEN

31-12-2010

31-12-2009

101 948 834,28

47 910 449,51

5757 006,67 1 809 881,10
2501 719,58 2 458 770,56
5929 629,53 931 631,39
5929 629,53 931 631,39
116 137 190,06 53 110 732,56
3091 183,72 1447 988,37

119 228 373,78

54 558 720,93

Zmiana stanu odpiséw aktualizaych warté¢ naleznosci krotkoterminowych:

WYSZCZEGOLNIENIE

Stan na pocatek okresu

a) zwkkszenia (z tytutu)

- utworzenia

b) zmniejszenia (z tytutu)

- splaty wierzytelngi

- spisanie wierzytelrai niesciggalnych

ODPISY AKTUALIZUJ ACE NALE ZNOSCI RAZEM

31-12-2010 31-12-2009
1447 988,37 795 394,47
2 024 684,94 686 610,38
2024 684,94 686 610,38

381 489,59 34 016,48

370 824,60 1 484,85

10 664,99 32 531,63
3091 183,72 1447 988,37
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug — o0 pozostatym od drilarisowego okresie sptaty:

STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2010 31-12-2009

27 260 295,14 14 700 849,57
41 333 433,12 22 628 059,30

a) do 1 miegjca

b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy

¢) powyzej 3 miesgcy do 6 miesjcy 7 302 938,34 6 735 138,81
f) naleznosci przeterminowane (brutto) 29143 351,40 5294 390,20
NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG BRUTTO 105 040 018,00 49 358 437,88
g) odpisy aktualizujce wartg¢ naleznosci 3091 183,72 1447 988,37

NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO 101 948 834,28 47 910 449,51

Na 31 grudnia 2010 r. nafeocsci z tytutu dostaw i ustug w kwocie 3 091 183,7Zaktaly uznane za
watpliwe i w zwigzku z tym obte odpisem. Zmiany odpisu aktualizcggo nalenosci zostaty
przedstawione powpgj. Odpisy aktualizace wart@¢ naleznosci zostaly utworzone zgodnie z
najlepsza wiedz i doswiadczeniem jednostki w drodze szczegbtowej analjzyka sptaty natenosci.
Koszty i przychody zwizane z utworzeniem i rozgaaniem odpisow aktualizagych rozpoznawane
sa W rachunku zyskow i strat w pozostatej dziatabimperacyjnej.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeterminowane — z pal@m na nalenosci niesptacone
w okresie:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2010 31-12-2009
a) do 1 miegjca 20 260 160,8¢ 3 355 094,8¢
b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy 1827 921,2¢ 491 306,95
c) powyzej 3 mies¢cy do 6 miesjcy 4 423 201,23 -
d) powyzej 6 mies¢cy do 1 roku 1 374 252,4( -
e) powyej 1 roku 1257 815,59 1447 988,31
NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG

PRZETERMINOWANE BRUTTO 29 143 351,4( 5 294 390,2(
f) odpisy aktualizujce wartdci przeterminowanych natecsci z

tytutu dostaw i ustug wg okreséw przeterminowaragemaosci 3091 183,7: 1447 988,37
NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG

PRZETERMINOWANE NETTO 26 052 167,6¢ 3846 401,82
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Struktura walutowa nak@osci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych matEci przedstawia i
nastpujaco:

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2010 31-12-2009

WALUTA PLN WALUTA PLN
- PLN X 92 094 403,01 X 46 806 287,82
-USD 25,00 69,24 3 435,59 9792,45
- EUR 3 689 336,82 14 144 800,56 1510 170,75 6 190 868,04
- RUB 21920 451,53 2675 015,47 1047 261,01 94 663,41
- UAH 54,85 32,24 - -
- NOK 14 260 324,16 7222 869,54 350,89 2 407,43
- SEK - - 16 269,00 6 713,41
RAZEM X 116 137 190,06 X 53 110 732,5¢

Zaliczki zostaty wycenione wg. kursu historycznego.

Ryzyko kredytowe Spoiki jest przede wszystkim piggpe do naleosci handlowych. Kwoty

przedstawione w bilansieg kwotami netto po uwzgtinieniu dokonanych odpiséw aktualizeych

wartas¢ naleznosci watpliwych. Koncentracja ryzyka kredytowego w poszggdaych prezentowanych

okresach bilansowych ksztaltuje siastpujaco:

- na dzié bilansowy 31-12-2010 r. najgksza nalenos¢ od jednego kontrahenta wynosita 14,91%
stanu nalenosci na ten dzig;

- na dzié bilansowy 31-12-2009 r. najgksza naleénos¢ od jednego kontrahenta wynosita 12,34 %
stanu nalenosci na ten dzié.
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7.6. ODPISY AKTUALIZUJ ACE

WYSZCZEGOLNIENIE

Stan na pocatek okresu

- srodki trwate

- zapasy

- nalenosci z tytutu dostaw i ustug
- kaucje z tytutu uméw o budaw
a) zwkkszenia (z tytutu)

- srodki trwate

- zapasy

- nalenosci z tytutu dostaw i ustug
- kaucje z tytutu uméw o budaw
b) zmniejszenia (z tytutu)

- srodki trwate

- zapasy

- nalenosci z tytutu dostaw i ustug
- kaucje z tytutu uméw o budaw
ODPISY AKTUALIZUJ ACE NALE ZNOSCI RAZEM

- srodki trwate

- zapasy

- nalenosci z tytutu dostaw i ustug
- kaucje z tytutu uméw o budaw

7.7. ZAPASY

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

WYSZCZEGOLNIENIE

Materiaty
Potprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe

Towary

WARTO SC ZAPASOW BRUTTO

Odpisy aktualizujce warté¢ zapasow

31-12-2010 31-12-2009
4262 216,71 4 095 394,47

244 582,00 -
1 496 987,00 3300 000,00
1 447 988,37 795 394,47

1 072 659,34 -
2 481 174,26 3500 838,72
26 615,00 244 582,00
282 114,63 1 496 987,00
2 024 684,94 686 610,38
147 759,69 1 072 659,34
1 447 990,28 3334 016,48

7 141,00 .
1 049 000,00 3300 000,00
381 489,59 34 016,48

10 359,69 -
5 295 400,69 4262 216,71
264 056,00 244 582,00
730 101,63 1 496 987,00
3091 183,72 1 447 988,37
1210 059,34 1 072 659,34

STAN NA DZIN

31-12-2010 31-12-2009
5 297 854,5: 2139 211,57
8 263 89726 19 893 290,45
22 245 992,9: 42 460 631,76
11 592 058,0: 26 391 780,6:
47 399 802,7- 90 884 914,4(
730 101,6 1 496 987,0(

WARTO SC ZAPASOW NETTO

46 669 701,0¢

89 387 927,4(
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Informacja o odpisach aktualizgych zapasy zawarta w Nocie 7.6.

Na dzier 31-12-2010 roku nie byto ustanowionego zabezpigezea zapasach.

W roku 2010 aktywowano w zapasach k851 764,24zt kosztéw finansowania zetnnego.
Wartas¢ zapasow, ktérych wykorzystania/sprzedania oczeksige w okresie przekraczgjym
12 miesgcy od dnia 31-12-2010 wynosi 783 374,28 zt.

7.8.  SRODKI PIENI EZNE | ICH EKWIWALENTY

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2010 31-12-2009
WALUTA PLN WALUTA PLN

-PLN X 6 884 641,06 X 13 818 952,57
- EURO 3032 053,90 12 007 843,07 770 486,41 3165 312,27
-UsD 65 983,21 195 580,83 209 518,84 597 191,55
-RUB 1043 821,14 101 250,67 4552 107,75 432 450,24
-NOK 10 618 913,08 5 384 850,82 28 898,09 14 293,00
RAZEM X 24 574 166,45 X 18 028 199,63

Srodki piengzne w banku $ oprocentowane wedlug zmiennych stop procentowylobkaty
krétkoterminowe s dokonywane na e okresy, w zalaosci od aktualnego zapotrzebowania Spotki
na srodki pientzne i @ oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stop gmwych. Wartéd
godziwa srodkow pien¢znych 1 ich ekwiwalentow na dzie bilansowy 31-12-2010 wynosi
24 574 166,45 zt.

Saldosrodkéw piengznych i ich ekwiwalentow wykazane w rachunku przegw pientznych sktada
sie z nasg¢pujacych pozycji na dzie31 grudnia 2010 r.:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2010 31-12-2009
Srodki piengzne w banku i kasie 24 574 166,45 18 028 199,63
Rdéznice kursowe z wyceny bilansowej 151 168,06 66 684,49
RAZEM 24 725 334,51 18 094 884,12

54



UNIBEP S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok zakpony 31 grudnia 2010 roku

7.9. ROZLICZENIA MI EDZYOKRESOWE

Krétkoterminowe
WYSZCZEGOLNIENIE

a) czynne rozliczenia mgdzyokresowe kosztéw, w tym:
- konferencje, szkolenia, targi
- ubezpieczenie pojazdéw samochodowych
- ubezpieczenia buddw, ubezpieczeniezytdgo wykonania kontraktow
- ubezpieczenie OC, ubezpieczenie mienia
- prenumerata, abonament, energia
- pozostate rozliczenia gaizyokresowe
- domy wzorcowe
- oc zarzdu

- inne ustugi

-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, ubezpieczeniezytdgio wykonania kontraktow
- domy wzorcowe
-ubezpieczenia pojazdéw samochodowych
- certyfikat
- pozostate rozliczenia gaizyokresowe

RAZEM

WYSZCZEGOLNIENIE

DLUGOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW
- otrzymane dotacje na zakéq@dkow trwatych

- prawo wieczystegoaytkowania

KROTKOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW
- otrzymane dotacje na zakén@dkow trwatych

- prawo wieczystegoaytkowania

- zaliczki otrzymane na dziatalfiodewelopersk
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STAN NA DZIEN

31-12-2010 31-12-2009
1891 326,16 934 593,15
148 238,80 21 414,60
167 220,73 37 405,08
380 553,72 458 968,38
11 958,57 69 924,79
45 012,11 18 786,14
123 700,09 89 040,72
63 741,60 63 741,16

6 095,81 -

855 555,57 -
89 249,16 175 312,28
1889 747,87 1276 288,74
1889 747,87 1276 288,74
3781074,03 2210 881,89

;.

STAN NA DZIBN

31-12-2010 31-12-2009
655 467,05 686 713,95
181 856,03 273 330,34
171 899,93 235641,53
2502,00 3 390,84
206 865,01 135 908,14
92 344,08 38 443,10
655 467,05 686 713,95

STAN NA DZIEN

31-12-2010 31-12-2009
715 756 ,87 908 894,56
358 145,84 520 650,41
357 611,03 388 244,15
5034 922,23 6051193,12
162 504,57 163 311,48

30 633,12 30 633,12
4841784,54 5857 248,52
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7.10. KAPITALY
Kapitat podstawowy na dziebilansowy 31.12.2010 r. wynosi 3 392 718,40 zi.

Kapitat podstawowy Spoiki dzieli gina 33 927 184 (stownie: trzydze@ trzy miliony dziewgcset
dwadzidcia siedem tyscy sto osiemdziesi cztery) akcje o warkei nominalnej 0,10 zt kala akcja.

Struktue wlasnaéciowg kapitalu podstawowego na poszczegoélne prezentowangprawozdaniu
finansowym dni bilansowe przedstawigonizsze tabele.

STAN NA DZIEN 31-12-2010

AKCJONARIUSZE

Liczba posiadanych Warto §¢ nominalna Udziat
udziatéw udziatow w kapitale
Mikotuszko Zofia 9179 646 0,10 27,06%
Skowraiska Beata Maria 6 098 000 0,10 17,97%
Stajkowska Zofia lwona 6 124 602 0,10 18,05%
AVIVA BZ WBK 3383088 0,10 9,97%
Free flot 9 141 848 0,10 26,95%
RAZEM 33927 184 X 100,00%

STAN NA DZIE N 31-12-2009

AKCJONARIUSZE Liczba posiadanych Warto §¢ nominalna Udziat
udziatow udziatow w kapitale

Mikotuszko Zofia 9 Br646 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 588 334 0,10 13,55%
Free flot 7 90000 0,10 23,29%
RAZEM 33927 184 X 100,00%
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7.10.1.PROGRAM MOTYWACYJINY

Spotka realizuje Program Motywacyjny, w ramachrégd czionkom Zagdu, menaderom wyszego
szczebla oraz kluczowym pracownikom operacyjnymtedp@vchodacych w sktad Grupy UNIBEP
przyznawanesgniezbywalne warranty subskrypcyjne serii A na alsgotki.

Warranty subskrypcyjne serii A emitowang sa warunkach i w celu realizacji Programu Opcji
Menadeerskich, ktorego zadmnia zostaly przyije Uchway nr 2 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 26 faziernika 2007r. W oparciu 0 powgze zal@enia, Rada Nadzorcza

UNIBEP S.A. Uchwad nr 68 z dnia 10 marca 2008 r. prdgj tres¢ Regulaminu Programu Opcji

Menaderskich, zmieniog nastpnie Uchwad nr 135 z dnia 19.04.2010r.

Program Motywacyjny realizowany w Grupie obejmujkres kolejnych trzech lat obrotowych,
poczwszy od roku 2010, tj. w latach 2010, 2011, 2012.

Program Motywacyjny jest skierowany do cztonkow ZZdu, menaderow wyzszego szczebla oraz
kluczowych pracownikom operacyjnych spétek wchmyzh w sktad Grupy UNIBEP (Osoby
Kluczowe).

Celem wprowadzenia Programu Motywacyjnego jest stermie mechanizmow motywygych dla
Os6b Kluczowych do dziahazapewniajcych diugoterminowy wzrost Grupy oraz ustabilizowean
kadry zaradzapce,).

Program Motywacyjny Grupy przewiduje nieodptatemisg nie wiccej niz 1.048.950 warrantéw
subskrypcyjnych serii A, uprawniggych do objcia akcji na okaziciela serii C spotki, 0 waitd
nominalnej 0,10 ziotych kala po cenie emisyjnej ustalanej przez Rathdzorca oddzielnie dla
kazdej z trzech transz Programu.

Liczba 1 048 950 warrantéw subskrypcyjnych zospetdzielona na transze roczne (2010 — | transza
nie wiecej niz 209 790 warrantow, 2011 — |l transza niecej niz 419.580 warrantow, 2012 — llI
transza nie wicej niz 419 580 warrantow).

Wykonanie praw z warrantow subskrypcyjnychamoaasipi¢ do dnia 31 grudnia 2013 roku.

Osobami Uprawnionymi do ofgjia warrantdw subskrypcyjnycha swskazani w uchwale lub
w uchwatach Rady Nadzorczej spotki eztonkowie Zarzdu, menaderowie wyszego szczebla oraz
kluczowi pracownicy operacyjni spétek wchadgch w skiad Grupy UNIBEP (Lista Osoéb
Uprawnionych), wdcznej liczbie nie wyszej nz 99 osob.

Uzyskanie prawa przez Uczestnika Programu do nabiarrantéw uprawniggych do objcia Akcji

w liczbie wskazanej w ktie OsOb Uprawnionych oraz w zawartej przezatalsolz Umowie
Uczestnictwa jest uzateione od ziszczeniaghastpujacych warunkow:

* pozostawania w stosunku ghowym, przez petny rok kalendarzowy etlyj dary transz i brak kar
dyscyplinarnych w tym okresie;

* nie wyrzdzenia szkody Spoétce lub spétce ratej do Grupy Kapitatowej UNIBEP S.A.; utrata
uprawnié nastpuje z chwij wszczcia pos¢gpowania gdowego z powyszego tytutu.
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Warranty subskrypcyjne zaoferowane zogt@sobom Uprawnionym na naptijacych warunkach:

1. Dla uzyskania prawa do gbja 100% Warrantow z danej transzy przez Cztonk@nzdu Spotki
wymagane jest zrealizowanie przez Spoéfotwierdzonego przez bieglego rewidenta kryterium
wzrostu skonsolidowanego zysku netto (z aggkeniem kosztow Programu) na 1 gk¢EPS”) w
odniesieniu do roku 2009 odpowiednio o:

a) 25% w roku 2010,

b) 50% w roku 2011 oraz

c) 180% w roku 2012.

2. Dla uzyskania prawa do @bja 50% Warrantow z danej transzy przez UczestniRdagramu nie
bedacych Cztonkami Zargdu Spotki wymagane jest zrealizowanie przez Spptktwierdzonego przez
bieglego rewidenta kryterium wzrostu skonsolidowgmezysku netto (z wygkzeniem kosztow
Programu) na 1 ake),EPS”) w odniesieniu do roku 2009 odpowiednio o:

a) 25% w roku 2010,

b) 50% w roku 2011 oraz

c) 180% w roku 2012.

3. Dla obgcia pozostatych 50% Warrantow z danej transzy ptezestnikbw Programu niedigcych
Czionkami Zarzdu Spotki wymagane jest zrealizowanie Celoéw Indywidych postawionych przez
Zarzad danemu Uczestnikowi Programu nazdka rok trwania Programu i zapisanych w Umowach
Uczestnictwa dla poszczegolnych Uczestnikbw Progra@ele Indywidualne dula wyrazone w
wartdsciach piengznych, ustalone adekwatnie do zajmowanego stanowiskapowizane z realizagj
celu gtbwnego jakim jest wzrost EPS.

4. W szczegolnie uzasadnionych przypadkach Radad¥erh mae, w odniesieniu do danej transzy
Warrantow, podj¢ w roku nasipujacym po roku, w ktérym powinny &ii¢ sie warunki okrglone w
ust. 1 i 2 powyej lub w roku kolejnym, decygjo przyznaniu prawa do aigjia czsci lub wszystkich
Warrantow przez danego Uczestnika Programu pomiemszczenia giww. warunkow.

W zwigzku z realizagj Programu Opcji Menagtrskich, kapitat zaktadowy spotki zostat warunkowo
podwyzszony na podstawie Uchwaty 3 Nadzwyczajnego Waln&mgwomadzenia z dnia 26
pazdziernika 2007r. oraz Uchwaly nr 22 Zwyczajnego Weéglo Zgromadzenia z dnia 18 czerwca
2009r. zmieniajcej uchwa¢ nr 3 z dnia 26 palziernika 2007r. o kwet nie wickszz niz 104.895
ztotych, w drodze emisji 1.048.950 akcji zwyktych okaziciela serii C o wadoi nominalnej 0,10 zt
(dziesi¢ groszy) kada akcja, w celu przyznania praw do gaig akcji przez posiadaczy warrantow
subskrypcyjnych serii A, emitowanych zgodnie z Uekwnr 4 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 26 fziernika 2007r. w sprawie emisji warrantow subpkgynych oraz
Uchwah nr 23 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dniaZe8wca 2009r. zmienigga Uchwak

nr 4 z dnia 26 palziernika 2007r., z wyktzeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy
Spotki.

5. Program sktadacesk trzech Transz uruchamianych kolejno w latach02@011 i 2012. Wartg puli
zaoferowanej w Transzy i uruchomionej 7 maja 2@#ito 209. 790 Opcji.

Warranty lgda emitowane nieodptatnie.
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Jeden Warrant uprawniakdzie do objcia jednej Akcji Spotki. Cena emisyjna ( cena wyaoia)
wynosi 5,60 zt.

Prawa z Warrantéw do adgjia Akcji Spotki ledg mogty by wykonane w terminie ich dostarczenia do
dnia 31 grudnia 2013 roku.

Program motywacyjny zostat wyceniony przyyciu modelu opartego na metodzie Monte-Carlo.
Pozostate podstawowe zaémia do wyceny:

- cena wyjciowa do wyceny modelu 7,30 zt

- oczekiwana zmienr6 kursu 38,5%

- stopa procentowa wolna od ryzyka — krzywa zerokgpva na DatPrzyznania
- sredni okres trwaniaycia opcji 3,2 roku

- oczekiwane dywidendy 0,10 zt

Na podstawie wyceny aktuarialnej UNIBEP S.Actaijw kosztach wynagrodaekwote 247 494,60z,
zas Spotka zalena kwot 52 505,40z,

7.10.2. OGRANICZENIA PRZENOSZENIA PRAW WEASNO SCI PAPIEROW WARTO SCIOWYCH

W chwili obecnej nie istnigjzadne ograniczenia uzgodnione przez akcjonariuszgkkesie zbycia w
okreslonym czasie posiadanych przez nich akcji Spotki.

7.11. KREDYTY | PO ZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWI AZANIA FINANSOWE

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2010 31-12-2009
DLUGOTERMINOWE 10 135 375,2¢ 8 294 793,4¢
- zobowizania z tytutu kredytéw 6 121 24F7 4990 315,7¢
- zobowhzania z tytutu leasingu finansowego 4 014 130,4¢ 3304 477,71
KROTKOTERMINOWE 7 045 632,97 13173 193,9:
- zobowhzania z tytutu kredytéw w rachunku bigym 9 499 930,57
- zobowhzania z tytutu kredytéw 1680 517,97 929 484,0C
- zobowajzania z tytutu leasingu finansowego 1914 157,4( 158161,86
- zobowhzania z tytutu zakupu udziatéw 3 450 957,6( -

- zobowajzania z tytutu faktoringu - 1165617,5(
RAZEM 17 181 008,2: 21 467 987,3¢
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ZOBOWI AZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2010

Warunki
Kwota Warto$¢ na i Termin . . Rodzaj
oprocentowania
Nazwa banku kredytu(w z) dzien (w z) P splaty Zabezpieczenie kredytu
poreczenie UNIBEP,
zastaw rejestrowygslowy na wytworni mas
bitumicznych wraz z cespraw z polisy
ubezpieczeniowej; zastaw rejestrowg®vy na
PKO BP S.A. 4536 000,00| 2980538,45 WL_BOR. M 21.04.2016 | walcu drogowym wibracyjnym wraz z cegraw z | . kredyt_
mara . ; - S inwestycyjny
polisy ubezpieczeniowej; hipoteka zwykta w
kwocie 4.536.000,00 PLN i hipoteka kaucyjna do
kwoty 1.000.000,00 PLN na nierucho$od
potozonej w Ostrojce
weksel wtasny in blanco; hipoteka zwykta w
kwocie 1.880.342,00 PLN oraz hipoteka kaucyjng w
kwocie do kwoty 408.500,00 PLN na
Fortis Bank Polska S.A. 1709402,00| 1110795,36 WIBOR. M 29.05.2017 | zabezpieczenie sptaty odsetek i innych kosztow . kredyt.
+marza . i L inwestycyjny
ustanowione na prawiezytkowania wieczystego
przystugujcemu do nieruchondoi potazonej w
tomzy przy ul. Wojska Polskiego
weksel whasny in blanco;
L WIBOR 1M zastaw rejestrowy na kontenerowej wytworni masy  kredyt
Kredyt Bank S.A. 354700000 202991096 +mara 31.12.2016 bitumicznej CSD 2500 o wara 1,195tys.EUR | inwestycyjny
wraz z cegj praw z polisy ubezpieczeniowej
ZOBOWI AZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2009
Kwota Kwota pozostata Warunki
Nazwa banku Rodzaj kredytu | Data umowy kredytu/ Data sptaty P Zabezpieczenia .
L do splaty(w zt) oprocentowania
limitu(w z¥)
poreczenie Unibep SA, hipoteka
zwykta 5,53minzt i kaucyjna 1,0minz|
Bank PKO BP SA . kredyt. 22.04.2009 | 4536 000,00 21.04.2016 3673 760,35 zastaw rejestrowy na wytwaérni mag WlBQR M +
inwestycyjny S . marza banku
bitumicznych, zastaw rejestrowy na
walcu drogowym wibracyjnym
hipoteka zwykta 1.880.342min zt
. kredyt i kaucyjna 408.500zt, weksel wiasny| WIBOR 1M +
Fortis Bank Polska SA inwestycyjny 29.05.2007 | 1709 402,00f 29.05.2017 1316 555,39 blanco pogczony przez Pana Bogdarl  marza banku
Makowskiego
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ZOBOWI AZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2010

Warunki
§é oprocentowania i
Nazwa banku kregy\/lrl?(t\?v 21) \é\;?;,lo(it 23 P -I-S%rgt'; Zabezpieczenie Rodzaj kredytu
WIBOR 1M kredyt obrotowy
PKO BP S.A. 5000 000,00 0,00 +masa 14.09.2013 przelew wierzytelé@ z kontraktow w rachunku
biezacym
WIBOR 1M kredyt obrotowy
PKO BP S.A. 5000 000,00 0,00 +masa 18.06.2011 przelew wierzytelé z kontraktow w rachunku
biezacym
WIBOR O/N kredyt obrotowy
Kredyt Bank S.A. 5000 000,00 0,00 +masa 20.09.2012 przelew wierzytelég z kontraktow w rachunku
biezacym
WIBOR 1M kredyt obrotowy
Raiffeisen Bank Polska S.A. | 10 000 000,00 0,00 +tmana 28.09.2012 przelew wierzytelfw z kontraktéw w rachunku
biezacym
poreczenie UNIBEP, zastaw rejestrongdswy na
wytworni mas bitumicznych wraz z cegraw z
polisy ubezpieczeniowej;
WIBOR 3M zastaw rejestrowyaslowy na walcu drogowym kredyt

PKO BP S.A. 4 536 000,00 688 800,00 . 21.04.2016 wibracyjnym wraz z cegjpraw z polisy
+mara . . O .
ubezpieczeniowej; hipoteka zwykta w kwocie
4.536.000,00 PLN i hipoteka kaucyjna do kwoty
1.000.000,00 PLN na nieruchosebpotazonej w
Ostrokce

inwestycyjny

weksel wtasny in lanco;
hipoteka zwykta w kwocie 1.880.342,00 PLN oraz
WIBOR 1M hipoteka kaucyjna w kwocie do kwoty 408.500,(
Fortis Bank Polska S.A. 1709 402,00 205 128,00 +masa 29.05.2017 PLN na zabezpieczenie splaty odsetek i innyc
kosztéw ustanowione na prawigytkowania
wieczystego przystugagemu do nieruchondoi
potozonej w Lonzy przy ul. Wojska Polskiego

o

kredyt
inwestycyjny

=)

weksel wtasny in blanco;
WIBOR 1M zastaw rejestrowy na kontenerowej wytwérni mgsy  kredyt
Kredyt Bank S.A. 3547.000,00 786 589,97 +marza 31.12.2016 bitumicznej CSD 2500 o waioi 1,195tys.EUR | inwestycyjny

wraz z cegj praw z polisy ubezpieczeniowej
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ZOBOWI AZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2009

Data Kwota Data Kwota Warunki
Nazwa banku | Rodzaj kredytu UMOW kredytu/ splat pozostata do Zabezpieczenia oprocentowania
Y | limitu w z4) Pty | spratyw zt) P
kredyt w formie
. gm't” 45 000 000,00
re ytowego cesja wierzytelngi z kontraktéw nal e} +
wielocelowego WIBOR 1M
g kwote 149,6minzt: NOWY IMIELIN, marza banku
0,
Bank PKO BP SA| Wrachunku |19.02.2004 M %97 KOY | 51 15 5010 \ OPERA PODLASKA,
biezacym {. 0,00z ) FILHARMONIA EURIBOR
22 500 000 SWIETOKRZYSKA; i
hunk max 50% kwoty weksel wiasny in blanco 1M+marza banku
"(‘j’ rach ”ln u g. 8 500 000,00 zt
odnawiainym 22 500 000
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 |20.09.201¢ 0,00 zt SKARBIEC MIESZKANIOWY: marza banku
weksel whasny in blanco
kredyt w formie
limitu
kredytowego 4000 000,00
wielocelowego
max 50% kwoty . . .
w rachunku | 5, 04 2009 4. 21.042010| 0,00zt poreczenie Unibep SA, hipoteka | WIBOR 3M +
biezagcym 2000 000 kaucyjna 5min zt marza banku
w rachunku max 25% kwoty
. tj. 999 930,57 zt
Bank PKO BP SA| ©dnawiainym 1,000 000
poreczenie Unibep SA, hipoteka
zwykta 5,53mlInzt i kaucyjna
_ kredyt o 042000 4536000,00 | 21.04.2016| 688800002 | 1OMinzt, zastaw rejestrowy na | WIBOR 3M +
inwestycyjny wytworni mas bitumicznych, zasta marza banku
rejestrowy na walcu drogowym
wibracyjnym
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ZOBOWI AZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2009

Data Kwota Data Kwota Warunki
Nazwa banku | Rodzaj kredytu kredytu/ pozostata do Zabezpieczenia .
umowy Lo splaty oprocentowania
limitu (w zt) splaty(w zt)
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 | 29.05.2017) 205 128,00 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
"‘ga.Chu”ku 02.04.2007| 3000000,00 | 02.04.2010 0,00 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. 24.03.2005| 800 000,00 | 28.02.2010| 35 556,00 ubezp. nieruchorroi, 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
ZOBOWI AZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU FAKTORINGU 31-12-200 9
Data Kwota Data Kwota do Warunki
Nazwa banku Rodzaj umowy | umowy LIMITU (wzf) | zakonczenia splaty(w zf) Zabezpieczenia oprocentowania
Raiffeisen Bank S.A.| . UMOWa8 | 65102000 500000000 | 31.08.2010 1165617,50 | Wekselwiasnyin | WIBOR 1M +mara
faktoringowa blanco banku
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Struktura zapadalsoi kredytow i payczek diugoterminowych przedstawig 8i has¢pujacy sposob:

WYSZCZEGOLNIENIE
a) powyej 1 roku do 3 lat
b) powyzej 3 lat do 5 lat
c) powyzej 5 lat

RAZEM

STAN NA DZIEN

31-12-2010 31-12-2009
2 883 443,64 2682259,74
2717 601,13 1787 856,00

520 200,00 520 200,00
6 121 244,77 4 990315,74

Jednostka nie posiada zggietych kredytéw w walutach obcych.

Kredyty diugoterminowe zostaty wycenione meis#torygowanej ceny nabycia.

Struktura umownych terminéw wymaga#eo niezdyskontowanych przeptywow pieanych z tytutu
kredytow i payczek przedstawiagiw nastpujacy sposoéb:

a) do roku

b) powyzej 1 roku do 3 lat
c) powyzej 3 lat do 5 lat
d) powyej 5 lat

RAZEM

31-12-2010 31

-12-2009

Niezdyskontowane

Niezdyskontowane

umowne umowne
Warto §¢ przeptywy Warto §¢é przeptywy
bilansowe pieniezne bilansowe pieniezne
1680517,97 1680517,97 10429 414,57 10 429 414,57
2 896 369,85 2911 056,00 2681908,91 2 681 784,00
2 705 085,55 2717 601,13 1788 029,61 1 787 856,00
519 789,38 520 200,00 520 377,22 520 200,00
7 801 762,75 7 829 375,10 15419 730,31 15 419 254,57
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Potencjalne zobowtania krotkoterminowe z tytutu przyznanych lecamjkorzystywanych kredytow
I pozyczek oraz instrumentow finansowych na dz34.12.2010r.:

. Niewykorzystana ) Data . ix
Nazwa instytuc;ji Rodzaj . Kwota limitu kwota na dzien Warunki . zawarcia Termin Platnosé
zobowigzania oprocentowania splaty rat
(w zt) umowy
z wplywow
PKO BP SA. kredg.t wrachunku| 5 550 000,00 500000000 | WIBORIM 11902 2000| 14.09.2013 na rachune
iezacym +mara =
biezacy
z wplywow
PKO BP SA. kredg.t wrachunku| 5 500 000,00 500000000 | WIBORIM 119 062010 18.06.2011 na rachune
iezacym +mara .
biezacy
Z wplywow
Kredyt Bank S.A. kre"g.t wrachunkul - 5 53 900,00 500000000 | WIBOROMN 119 09.2008| 20.09.2012 na rachunet
iezacym +marza bies
iezacy
z wplywow
Raiffeisen Bank Polska S.A. kredg.t wrachunkul 15600 000,000 10000 000,00 WIBORIM 16809 2010| 28.09.2012 na rachune
iezacym +mara L
biezacy
WIBOR 1M w terminach
Kredyt Bank S.A. kredyt inwestycyjny| 3 547 000,00 748 854,87 +mara 08.07.2010| 31.12.2016 ustalonych
wg umowy
POZYCZKI UDZIELONE W ROKU 2010
. Data Kvyota Termin Warto$¢ na Warunki . .
Nazwa payczkobiorcy udzielona -, X Zabezpieczenie
umowy (w z4) splaty dzien (w z}) finansowe
UNIDEVELOPMENT oprocentowanie  weksel wiasny
sp. 2 0.0, 30.08.201Q 2 075 000,00 |31.12.20113 2 075 000,00 7% w skali roku n blanco
UNIDEVELOPMENT 15.12.2010 2 350 000,00 | 31.12.2011 2 350 000,00 | OProcentowanie  weksel wiasny
Sp.z 0.0. 7% w skali roku in blanco
GNlnvestsp.zo0.0.  |18.05.201q 3500000,00 | 31.07.2014 3 493 256,85 | JProcentowanie  weksel wiasny
7% w skali roku in blanco
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7.12. LEASING

Spotka posiada zawarte umowy leasingu finansowegjgcaice wytkowania srodkow transportu

I maszyn.

STAN NA DZIEN

31-12-2010 31-12-2009
Warto$¢ biezaca Warto §¢ biezaca
Minimalne minimalnych Minimalne minimalnych
opfaty opfat opfaty optat

WYSZCZEGOLN IENIE leasingow! leasingowyct leasingow: leasingowycl
- ponizej 1 roku 2 497 882,9 1914 157,4 1897 '38,1¢ 1578 161,8
-od 1do5 lat 4072 903,43 4014 130,49 3704 523,98 3304 477,71
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 6 570 786,38 5928 287,89 5602 062,13 4 882 639,57
- w tym przyszle koszty finansowe z tytutu leasingu
finansoweg -642 498,4! - -719 4225 -
Warto §¢ biezaca 5928 287,8 5928 287,8 4 882 639,5 4 882 639,5

7.13. REZERWY | ROZLICZENIA MI

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY DEUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE
NA POCZATEK OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

) rozwigzanie (z tytutu)

- odprawy rentowe

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE
NA KONIEC OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

66

EDZYOKRESOWE BIERNE

STAN NA DZIEN

31-12-2010 31-12-2009
202 891,2¢ 194 215,2¢
191 866,18 182 515,64
11 025,08 11 699,61
60 618,46 9 350,54
55 478,25 9 350,54
5140,21 -

- 674,53

- 674,53

263 509,72 202 891,2¢
247 344,43 191 866,1¢
16 165,29 11 025,08
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WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY KROTKOTERMINOWE 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

STAN NA DZIEN

Zatozenia aktuarialne przyjmaijnastpujace parametry za lata 2009-2010:

- stopa dyskonta w 2010roku
- stopa dyskonta w 2009roku
- planowany diugofalowy wzrost podstadwyiadcze

31-12-2010 31-12-2009
3 950,08 6 791,55
- 3612,50
3 950,08 3179,05
31 142,90 771,03
29 477,40
1 665,50 771,03
649,15 3612,50
- 3612,50
649,15
34 443,83 3 950,08
29 477,40
4 966,43 3 950,08
4,90%
5,12%
4,5%

Ostatnia wycena niezateego aktuariusza zostata wykonana nard3iegrudnia 2010 roku.
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WYSZCZEGOLNIENIE

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA
POCZATEK OKRESU

STAN NA DZIEN

31-12-2010

31-12-2009

17 460 022,6¢

23 198 225,4¢

- $wiadczenia pracownicze 4 301 716,5¢ 7 753 263,02
- haprawy gwarancyjne 7 923 983,8¢ 8 902 795,9¢
- rezerwa na podwykonawcow 4 088 91,55 3 782 243,9¢
- rezerwa na zobowzania 1 060 530,6¢ 2 694 922 4¢
- koszty pozostate 85 000,00 65 000,00
a) zwiekszenia (z tytutu) 60 347 732,2¢ 21 943 913,4¢
- $wiadczenia pracownicze 6 990 970,20 4924 021,83
- haprawy gwarancyjne 2760 274,52 1 755 719,0¢
- rezerwa na podwykonawcéow 48 743 033,88 15 244 172,57
- rezerwa na zobowiania 1524 453,65 -
- koszty pozostate 329 000,00 20 000,00
b) wykorzystanie (z tytutu) 56 927 133,1( 27 682 116,21
- $wiadczenia pracownicze 4 842 828,7¢ 8 375 568,21
- haprawy gwarancyjne 2 497 622,92 2734 531,1¢
- rezerwa na podwykonawcéow 48 611 900,77 14 937 625,01
- rezerwa na zobowiania 649 780,6€ 1634 391,8(
- koszty pozostate 325 000,00 -
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA .
KONIEC OKRESU 20 880 621,8: 17 460 022,6¢
- $wiadczenia pracownicze 6 449 858,0: 4 301 716,5¢
- haprawy gwarancyjne 8 186 635,4¢ 7 923 983,8¢
- rezerwa na podwykonawcoéw 4 219 924,6¢ 4088 791,5¢
- rezerwa na zobowzania 1935 203,6¢ 1 060 530,6¢
- koszty pozostate 89 000,00 85 000,00
7.14. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USEUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWI AZANIA
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug opazostate zobowrania:
. STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE
31-12-2010 31-12-2009
- z tytutu dostaw i ustug 73 444 033,07 62 480 168,14
- 7 tytutu podatkdw, cet, ubezpiedze 2728 177,80 3 044 460,03
- Z tytutu wynagrodae 1163 529,39 567 367,93
- zaliczki otrzymane na dostawy 21787 923,10 4 333 921,83
-inne 246 705,13 748 182,14
- fundusze specjalne 560 161,73 541 447,92
RAZEM 99 930 530,22 71715 547,99

68



UNIBEP S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok zagpony 31 grudnia 2010 roku

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug — o pozostatym ochdniansowego okresie sptaty:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2010

31-12-2009

a) do 1 miesjca
b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy
c) powyzej 3 miesgcy do 6 miesjcy

zobowgzania przeterminowane

37 707 103,73
26 040 685,44
3987 998,78
5708 245,12

35 571 056,83
12 352 007,79
5991 333,06
8 565 770,46

ZOBOWI AZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG

73 444 033,07

62 480 168,14

Zobowizania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2010 31-12-2009
a) do 1 miesjca 3 346 307,4¢ 8 006 539,02
b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy 603 71,13 271 811,0%
¢) powyzej 3 miesgcy do 6 miesjcy 1474 989,41 81 444,38
d) powyzej 6 mies¢cy do 1 roku 14 982,04 -
e) powyej 1 roku 268 249,0t 205 976,01
ZOBOWI AZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG
PRZETERMINOWANE 5708 245,1Z 8 565 770,4¢
Zobowizania krotkoterminowe - struktura walutowa:
WYSZCZEGOLNIENIE 2010-12-31 2009-12-31
WALUTA PLN WALUTA PLN
a) w walucie po|skiej X 64 234 585,3: X 59 729 226,55
b) w walutach obcych X 35 695 944,9( X 11 986 321,44
-USD 7 784,19 22 995,47 - -
- RUB 21594 444,4: 2282 999,8¢ 1 655 054,6: 145 589,36
- EURO 2361 932,1¢ 9 353 985,41 1507 382,3: 6 180 263,62
- UAH 54,85 32,24 - -
- NOK 47 605 948,4! 24 035 245,6! 11217 472,44 5 645 836,25
- SEK 1 555,14 686,28 36 066,00 14 632,21
RAZEM X 99 930 530,2: X 71 715 547,99

Zaliczki zostaty wycenione wg. kursu historycznego.

Diugoterminowe zobowrania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobpaviia na 31-12-2010
I 31-12-2009 roku nie wyspuja.
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7.15. ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

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

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

sie nastpujaco:

WYSZCZEGOLNIENIE

Rezerwy na naprawy gwarancyjne

Rezerwy na urlopy zalegte

Nie wyptacone wynagrodzenia plus iniveadczenia
Rezerwa na koszty podwykonawcéw

Inne koszt

Odprawy emerytalne, rentowe

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

Naleznosci dyskonto

Nieoptacone odsetki

Premia i nagrody

odpis na zapasy

Produkcja niezakiczona podatkowo

Ujemne niezrealizowane zdice kursowe
Korekty zapaséw w tym nieskonsolidow:
Odpis na majtku trwatym

Wartas¢ netto zlikwidowanegérodka trwatego
RAZEM AKTYWA

Kontrakty (zwkkszenie przychodéw "+
Leasing (warté¢ nettosrodkow trwatych > zobowgizanie z
tytutu leasingu’

Dyskonto zobowjzan

Kary naliczone a nie otrzymane

Odsetki nieotrzymane

Dodatnie niezrealizowanemdice kursowe
Zapas developerski

Aport Makbud/Artbud

Wycena obligac;ji

Forward

Finansowanie zewitrzne

RAZEM REZERWY

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy odroczgn
- wptyw na wynik finansowy

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy odroczgn
- wpltyw na kapitaty

STAN NA DZIEN

(rozwiazanie /

STAN NA DZIEN

31-12-2009 utworzenie) 31-12-2010

1 505 557,0C 49 904,00 1 555 461,0C
207 204,00 106 270,00 313 474,00
85 514,00 41 284,00 126 798,00
776 870,00 24 916,00 801 786,00
16 150,00 760,00 16 910,00
39 300,00 17 311,00 56 611,00
3398 317,0C - 897 826,00 2 500 491,0C
- 487 639,00 487 639,00
217 470,00 72 646,00 290 116,00
- 15 797,00 15797,00
610 122,00 301 877,00 911 999,00
284 428,00 - 145 709,00 138 719,00
1 480 220,0C 1 586 564,0C 3066 784,0C
200 694,00 - 69 832,00 130 862,00
304 894,00 - 201 377,00 103 517,00
46 471,00 3 700,00 50 171,00
66 570,00 - 1 890,00 64 680,00
9 239 781,0C 1 392 034,0C 10 631 815,0(
1549 794,0C 1 955 284,0(C 3505 078,0C
125 320,00 88 438,00 213 758,00
502 991,00 54 965,00 557 956,00
30 087,00 30 087,00

29 003,00 - 29 003,00
26 439,00 41 246,00 67 685,00
1841 503,0C - 1 826 092,0C 15411,00
1 036 299,0C - 52 657,00 983 642,00
- 49 830,00 49 830,00
205 634,00 205 634,00
38 051,00 38 051,00
5111 349,0C 555 783,00 5667 132,0C
4128 432,0C 836 251,00 4 964 683,0C
22 476,00 6 153,00 28 629,00
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Zmiana stanu aktywow i rezerw z tytutu odroczonpgdatku dochodowego wg tytutow w roku 2009

przedstawia ginastpujaco:

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 "-")
Naleznosci dyskonto

Zapasy z tytutu dyskonta kaucji

Korekta pojczeniowa

Premia i nagrody

odpis na zapasy

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

Wartas¢ netto zlikwidowanegérodka trwatego
RAZEM AKTYWA

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

Pozostate

Odsetki nieotrzymane

Dodatnie niezrealizowanezdice kursowe
Zapas deweloperski

RAZEM REZERWY

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy

odroczony - wplyw na wynik finansowy

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy

odroczony - wplyw na kapitaty

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy

odroczony - wplyw na aktywa trwate

STAN INA (rozwigzanie / STAN INA
DZIEN utworzenie) DZIEN
31-12-2008 31-12-2009

1691531,00 - 185 974,00 1 505 557,00
185 549,0C 21 655,00 207 204,00
211 442,0C - 125928,00 85 514,00
718 626,0C 58 244,00 776 870,00
87 699,00 - 71 549,00 16 150,00
38 191,00 1 109,00 39 300,00
1 981 310,0C 1 417 007,00 3398 317,00
384 364,0C - 166 894,00 217 470,00

1 969,00 - 1 969,00 -

- 223 494,00 -
1287 571,0C - 677 449,00 610 122,00
627 000,0C - 342 572,00 284 428,00
87 497,00 1 392 723,00 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( 1012 062,00 9 239 781,00
29 835,00 1519 959,00 1 549 794,00
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
- 1 841 503,00 1 841 503,00
1 369 416,0( 2 705 634,00 4 075 050,00
7081797,00 - 1693572,00 5164 731,00
- 22 476,00 22 476,00
- 1 036 299,00 1 036 299,00
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7.16. DLUGOTERMINOWE KONTRAKTY BUDOWLANE

7.16.1. DLUGOTERMINOWE KONTRAKTY BUDOWLANE

UJAWNIENIA DOTYCZ ACE KONTRAKTOW
DLUGOTERMINOWYCH

31-12-2010

31-12-2009

Planowane przychody z liigcych projektow

Planowane koszty z higcych projektéw

1161 740579,33
1108 784 206,86

917 723 028,00
858 904 623,00

Planowana mata na biezagcych projektach

Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zysisivat

Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zyskdvai s

52 956 372,41

424 371 741,62
400 071 802,92

58 818 405,0(

398 039 278,00
365 354 287,00

Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zyskow i strat 2490 938,70 32 684 991,0(
Mar za pozostapca do rozpoznania w nasfpnych okresach 28 656 433,75 26 133 414,0(
Procent maty pozostajcej do rozpoznania w nggnych okresach 54,11% 44,43%

Skumulowana wartg faktur castkowych dotycacych biezacych
projektow

419 084 442,21

407 768 348,00

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budow 18 447 777,77 8 156 809,81
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umow o budovg 15 727 000,5( 17 885 880,1:
- w tym dotyczgce planowang straty 2566 522,14 -

Otrzymane zaliczki na realizowane kontrakty (nota 716.2) 21 773 375,40 4 336 095,24

Spotka rozpoznaje przychody z tytutu kontraktéw dwthnych zgodnie z metad stopnia
Zaawansowania ustugi, mierzonego udzialem kosztmegionych od dnia zawarcia umowy do dnia
ustalania przychodu w catkowitych kosztach wykomarustugi. W sytuacji, kiedy istnieje
prawdopodobigstwo, z tagczne koszty zwizane z realizagjkontraktu przekrocgtaczne przychody,
przewidywana strata ohyia koszty operacyjne.

7.16.2.ZALICZKI OTRZYMANE

31-12-2010 31-12-2009
Zaliczki na realizowane kontrakty (nota 7.16.1) 21787 923,10 4 336 095,2¢
Whptaty na lokale w dziatalrioi deweloperskiej 4841 784,54 5 857 248,5:

Ogétem

26 629 707,64

10 193 343, 7¢

Zaliczki otrzymane na realizowane kontrakty na flz81.12.2010r. i 31.12.20009r. ctg zostaty
w ramach zobowgzan krotkoterminowych, gdiytermin ich rozliczenia nie przekracza 12 mjegi
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7.17. 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
odbiorcéw brutto

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 m@s
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu wgiii 12 miesjcy

Ogétem kaucje z tytutu umoéw budowlanych zatrzymane
dostawcom

STAN DYSKONTA

Dyskonto kaucji z tytutu umoéw o budeveatrzymanych przez
odbiorcow

Dyskonto kaucji z tytutu umoéw o budewatrzymanych dostawcom

Zmiana stanu odpiséw aktualizaych warté¢ kauciji:

31-12-2010

31-12-2009

6 418 050,94
15 433 836,69

6 319 842,27
16 976 574,53

21 851 887,63

23 296 416,80

1210 059,34

1 072 659,3¢

23 061 946,97

24 369 076,14

13 606 165,60
22 108 805,41

12 977 245,56
12 138 925,50

35714 971,01

25116 171,06

WYSZCZEGOLNIENIE

Stan na pocatek okresu

a) zwigkszenia

- przeniesienia z natecsci na kaucje
- utworzenie
b) zmniejszenia

- spfata wierzytelriei

ODPISY AKTUALIZUJ ACE NALE ZNOSCI KAUCJI
RAZEM

31-12-2010 31-12-2009
1526 928,58 1144 578,80
2 936 615,09 2 647 321,61
31-12-2010 31-12-2009
1072 659,3 -
147 759,6¢ 1072 659,3
147 759,6¢ ]
- 1072 659,3¢
10 359,69 -
10 359,69 -
1210 059,3¢ 1072 659,3

Kaucje z tytutu uméw budowlanych podlegajyskontowaniu (nalaosci 5,19%, zobowjzania 6%)
I s3 wykazywane w bilansie w wala biezacej. W tabelach wskazano skutki dyskontowanigeuy
bilansie oraz rachunku zyskow i strat Spotki nazpasgolne okresy. Podane kwoty dyskonta zdjai
odpowiednio wart& nominalm nalenosci | zobowhzan z tytulu kaucji. Ponadto w bilansie
rozpoznany jest podatek odroczony od podanych kwyiczony wedtug obowgzujacej stawki

podatkowej oraz od efektu zmiany wadodyskonta w rachunku zyskéw i strat.
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Skutki dyskonta wite w rachunku zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2010 31-12-2009
Pomniejszenie przychoddéw ze sprzada -1 264 667,31 -1 036 313,30
Pomniejszenie kosztow sprzedanych ustug 1 7883609, 1 147 375,36
Ogétem korekta marzy brutto 523 942,08 111 062,06
Korekta przychodow finansowych 882 317,53 2 233 957,15
Korekta kosztéw finansowych 1552 074,47 1903 716,77

Podatek odroczony rozpoznany od pasaych korekt -
zobowhgzania z tytutu kaucji -72 646,00 76 570,00

Podatek odroczony rozpoznany od pasaych korekt -
naleznosci z tytutu kauciji 54 965,00 -204 254,00

Wplyw netto na rachunek zyskéw i strat -163 495,86 313 618,44

Ponadto skutki dyskontowania zobagua dtugoterminowych z tytutu kaucji ¢fjo w:
- zapasach - 52 758,57zt

W 2010 roku najwiksza zatrzymana kaucja od jednego kontrahenta wWgn®3,39 % wszystkich
zatrzymanych kaucji. Na koniec roku 2009 nagjsiza zatrzymana kaucja od jednego kontrahenta
wynosita 24,63% wszystkich zatrzymanych przez odidiev kauciji.

Struktura wiekowa przeterminowanych kaucji z tytwhinéw o budow (wartgs¢ nominalna przed
dyskontem)

Ponizssza tabela prezentuje analimiekowy kaucji z tytutu umow o budogy ktére g przeterminowane
na dzié sprawozdawczy, lecz w przypadku ktorych nie gkt utrata wartéci:

Kaucje z tytutu uméw o budowe

przeterminowane, niesptacone w okresie: 31-12-2010 31-12-2009
- powyzej 3 mies¢cy do 6 miesjcy 145 919,22 -
- powyzej 6 mies¢cy do 1 roku 840 934,59 123 388,12
- powyzej 1 roku 2017 098,11 1850 314,87
Ogotem przeterminowane kaucje z tytutu

umoéw o budowe 3 003 951,92 1973 702,99
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7.18. INFORMACJE DOTYCZ ACE SEGMENTOW OPERACYJNYCH

Wyszczegdlnienie

Przychody ze sprzeda
sprzeda zewrgtrzna
sprzeda na rzecz innych segmentéw
Koszt sprzeday
Zysk brutto ze sprzeday
% zysku brutto ze sprzega
Koszty sprzeday
Koszty zaradu
Wynik na ppzosta}ej dzialaldoi
operacyjnej
Zysk z dziatalncéci operacyjnej
Przychody finansowe

w tym przychody odsetkowe
Koszty finansowe

w tym koszty odsetkowe
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

SPRAWOZDAWCZO $C WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 31-12-2010

Korekty

Dziatalnosé Dziatalnosé sprzedazy na Razem kwoty
budowlana budowlana Dziatalnosé Dziatalnosé Dziatalnosé rzecz innych dotyczace calej
kubaturowa drogowa deweloperska produkcyjna pozostata segmentow jednostki
461 169 62,65 62 455 090,52 97 237 369,7: 40 324 450,0C 91 098,08 606 135,25 660 671 535,7%
461 169 662,65 62 455 090,52 97237 369,73 39 718 314,7¢ 91 098,08 660 671 535,7¢
606 135,25 606 135,25 -
429 655 022,04 60 306 510,27 70 798 975,1: 46 457 738,0C 10 279,52 663 304,04 606 565 220,92
31 514 640,61 2 14 580,25 26 438 394,6( 6 133 288,0C 80 818,56 57 168,79 54 106 314,81
6,83% 3,44% 27,19% -15,21% 88,72% -9,43% 8,19%
4913 319,4C
X 18 036 159,17
632 482,62
X 30 524 353,62
X 4 554 867,34
1 055 626,4€ 11 249,08 7 311,80 1074 187,3¢€
X 3851 495,95
1509 888,64 507 899,58 56 111,57 159 289,07 2233 188,8€
X 31227 725,01
6 888 283,7¢

24 339 441,2¢
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SPRAWOZDAWCZO SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 31-12-2010

Dziafalnosé Dziatalnosé . x . x : x Razem kwoty
e Dziatalno$é Dzialalno$é Dzialalno$é .
WyszczegOlnienie budowlana budowlana X dotyczace calej
deweloperska produkcyjna pozostata : .
kubaturowa drogowa jednostki
Aktywa 136 494 465,1¢ 33157 423,5¢ 35 096 451,9/ 48 778 025,27 6 774 006,5€ 260 300 372,5!
Pozostate aktywa nieprzypisane - - - 82 610 314,77
Razem aktywa 136 494 465,1¢ 33157 423,5¢ 35 096 451,9¢ 48 778 025,27 6 774 006,5¢€ 342 910 687,3(
Kapitat wkasny - - 141 732 161,8¢
Zobowigzania 125 739 349,4¢ 15 866 214,4¢ 8 133 255,2¢ 29 489 985,9( 3850 995,07 183 079 800,1:
Pozostate zobowzania nieprzypisane - - - - - 18 098 725,31
Razem pasywa 125 739 349,4¢ 15 866 214,4¢ 8 133 255,2¢ 29 489 985,9( 3850 995,07 342 910 687,3(
Amortyzacja 589 885,85 2 394 455 ,4¢ 48 222,93 1737 430,1¢ 872 279,60 5642 274,08
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Wyszczegolnienie

Przychody ze sprzeda

sprzeday zewrgtrzna

sprzeda na rzecz innych segmentow
Koszt sprzeday

Zysk brutto ze sprzeday

% zysku brutto ze sprzeya

Koszty sprzeday

Koszty zaradu

Wynik na pozostatej dziataldoi
operacyjnej

Zysk z dziatalncsci operacyjnej
Przychody finansowe

w tym przychody odsetkowe
Koszty finansowe

w tym koszty odsetkowe
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

SPRAWOZDAWCZO0 SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 31-12-2009

Dziatalnosé Dziatalnosé Korekty sprzedazy Razem kwoty
budowlana budowlana Dziatalnosé Dziatalnosé narzecz innych dotyczace catej
kubaturowa drogowa deweloperska pozostata segmentow jednostki
312 695 6858 29 343 404.,8¢ 51432 783,7¢ 2 265 587,9¢ - 2 332 808,24 393 404 654,2¢
311 862 345,3( 29 335 846,0: 51 432 783,7¢ 773 679,18 393 404 654,2¢
833 340,58 7558,85 1491908,81 - 2 332 808,24
276 846 414,1¢ 27 955 511,8¢ 39 691 765,1( 5589 585,9¢€ - 2 332 808,24 350 083 277,0¢
35849 271,7: 1387 893,02 11 741 018,6¢ - 3323997,97 43321 377,21
11,46% 4,73% 22,83% -146,72% 11,01%
4 489 532,72
X 15 455 54777
2 544 225,7¢
X 25920 522,4¢
X 3317 295,8¢
30 001,22 27 114,17 2 821,27 26 454,43 686 391,09
X 4 647 370,4¢
383 440,51 731 506,07 399 735,74 40 186,91 1554 869,2:
X 24 590 447,8¢
6 877 358,07
X 7 713 089,81
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SPRAWOZDAWCZO SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 31-12-2009

Dziatalnosé
budowlana
kubaturowa

Dziatalnosé
budowlana drogowa

Dziatalnosé

Wyszczegdlnienie
y 9 deweloperska

Dziafalno$¢ pozostata

Razem kwoty dotycace
catej jednostki

Aktywa 77 631 970,2¢
Pozostate aktywa nieprzypisane -

28 750 281,3¢

83 255 142,1¢

31118 213,3¢

220 755 607,1:
55 682 536,77

Razem aktywa 77 631 970,2¢ 28 750 281,3¢

83 255 142,1¢

31118 213,3¢

276 438 143,8¢

Kapitat wkasny 110 491 780,6:
Zobowigzania 104 172 732,0! 1918 421,81 12 317 142,0¢ 2557 096,1z 120 965 391,9¢
Pozostate pasywa nieprzypisane - - - 44 980 971,2¢
Razem pasywa 104 172 732,0! 1918 421,81 12 317 142,0: 2 557 096,1: 276 438 143,8¢
Amortyzacja 520 606,01 2 369 8095 6 783,80 1 830 700,24 4727 899,5(

Koszt uzyskania informacji o przychodach od kliemtdewretrznych dla poszczegdlnych produktéw i ustug wcheogieh w skiad

segmentéw wize st z nadmiernym kosztem ich pozyskania.

I NFORMACJE O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH

Przychody od klientéw zewgtrznych Aktywa trwate*
okres zakaiczony okres zakaiczony stan na dzie stan na dzieh
31-12-2010 31-12-2009 31-12-2010 31-12-2009
KRAJ 588 559 534,2: 344 645 232,0¢ 61 320 605,2( 56 016 443,96
EKSPORT 72 112 001,49 48 759 422,21 602 520,52 302 374,87
Razem 660 671 535,7: 393 404 654,2¢ 61 923 125,7: 56 318 818,83
*Aktywa trwate tj. rzeczowe aktywa trwate, waftd niematerialne, srodki trwate w budowie, prawo wieczystego zytkowania gruntéw

78



UNIBEP S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok zagpony 31 grudnia 2010 roku

Spotka nie posiada klientow, z ktorymi przychodytmtu transakcji z zewgtrznym klientem stanowi

10 % hcznych przychodow jednostki.

Natomiast w porownywalnym okresie przychody przekagce 10% 4cznych przychoddw uzyskano

od trzech klientéw i ich wartgé wyniosta 180 876 882,55 zt.:
w tym:

- odbiorca | — 42 669 398,73 zt

- odbiorca Il — 88 268 154,00 zt

- odbiorca Ill — 49 939 329,82 zt

7.19. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDA ZY PRODUKTOW
(STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNO SCI)

a) kraj

- sprzeda ustug budowlanych
- sprzedadeweloperska

- sprzeday ustug pozostatych
- sprzeda wyrobow

b) eksport

- sprzeda ustug budowlanych

Przychody netto ze sprzeday produktéw razem

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDA ZY TOWAROW | MATERIALOW
(STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNO SCI)

- sprzedatowarow
- sprzeday materiatow

Przychody netto ze sprzeday towaréw i materiatdw razem
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ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2010

31-12-2009

567 968 875,0:

332 811 066,22

488 442 7042«
78 921 430,4¢
133 391,9¢
471 348,41

73 621 791,5¢

281 101 490,94
51 432 783,7¢
276 791,5C

47 492 266,4¢

73 621 791,5¢

47 492 266,4¢

641 590 666,5¢

380 303 332,68

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2010 31-12-2009
18 299 722,61 12 342 192,02

781 146,52 759 1299
19 080 869,1¢ 13101 321,61
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7.20. KOSZTY WEDLUG RODZAJOW

WYSZCZEGOLNIENIE

a) amortyzacja

b) zuzycie materiatéw i energii

c) ustugi obce

d) podatki i optaty

e) wynagrodzenia

f) ubezpieczenia spoteczne i infwiadczenia
g) pozostate koszty rodzajowe

KOSZTY WEDLUG RODZAJOW RAZEM

Zmiana stanu zapaséw, produktow i rozlicze
miedzyokresowych

Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby gestki
(wielkos¢ ujemna)

Koszty sprzeday (wielkos¢ ujemna)

Koszty og6inego zagzlu (wielkas¢ ujemna)

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH
PRODUKTOW

7.21. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
b) dotacje
C) pozostate, w tym:
- rozwhzane odpisy aktualizgge
- odpisane zobowzania
- rozliczenie prawa wieczysteggytkowania gruntéw
- kary i odszkodowania
- inne
RAZEM
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STAN NA DZIEN

31-12-2010 31-12-2009
5642 274,0¢ 4727899,4
137 067 605,3¢ 70661 032,4

416 385 598,4! 251 033 663,02
1563 735,51 1135158,6
35369 9193 28.827931,1

6 802 027,2¢ 5530 933,09

7 434 382,84 7 339 693,61

610 265 542,6°

369 256 311,40

35148 187,1¢

34 928 093,9:
4913 319,4(

18 036 159,11

-4 841 990,53

-7 441 020,0
-4 489 532,72

-15 455 547,77

587 536 157,3!

337 028 220,35

ZA ROK ZAKONCZONY

31-12-2010 31-12-2009
3 213,88 -

163 311,48 168 387,50

3 474 293,07 6 408 530,13

1131 470,96 5 535 141,80

41,39 474 329,45

30 633,12 30 633,12

2 167 240,49 105 141,87

144 907,11 263 283,89

3 650 878,43 6 576 917,63
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POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych

b) aktualizacja aktywdw niefinansowych

- odpisy aktualizace naleénosci

- odpis aktualizgcy zapasy

- odpis aktualizgpy warta¢ srodkdw trwatych
C) pozostate, w tym:

- Spisane naleosci

- rezerwa na zobowdania i nalenosci

- przekazane darowizny

- koszty gdowe i procesowe
- kary
- szkody w sktadnikach myku i odszkodowania
- inne
RAZEM

7.22. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

PRZYCHODY FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

a) z tytutu odsetek w tym:
- odsetki od udzielonych pyczek
- odsetki od lokat
- dyskonto kaucji
- wycena obligacji
- pozostate
b) inne przychody finansowe

RAZEM

ZA ROK ZAKONCZONY

31-12-2010 31-12-2009
- 140 634,34

308 729,65 3 191 349,6¢

- 1 649 780,6¢

282 114,65 1296 987,0C
26 615,00 244 582,0C
3974 631,42 700 707,87
6 890,25 9 619,85
3260 703,77 -
128 655,0C 120 400,0C
159 748,3C 92 064,91
21 430,46 8 029,02
238 321,8¢ 302 460,2¢
158 881,7¢ 168 133,80
4 283 361,0¢ 4 032 691,87

ZA ROK ZAKONCZONY

31-12-2010 31-12-2009
2381 232,84 3 317 220,4(
679 120,92 285 225,7¢
61 467,03 407 075,54
882 317,53 2 233 957,1¢
337 628,02 328 886,87
420 6932 62 075,05
2173 634,5( 75,48
4 554 867,3¢ 3317 295,8¢
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Inne przychody finansowe

a) dodatnie rinice kursowe

b) pozostate, w tym:
- kontrakty terminowe wycena
- kontrakty terminowe realizacja
- pozostate

Inne przychody finansowe razem:

KOSZTY FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

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

RAZEM

Inne koszty finansowe

a) ujemne rénice kursowe
b) pozostate, w tym:
- Z tytutu prowizji
- Z tytutu kosztéw gwarancji bankowej
- realizacja kontraktéw terminowych
- pozostate

Inne koszty finansowe razem:
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ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2010 31-12-2009
245 789,85 -
1927 844,65 75,48
1082 282,3- -
844 539,12 -
1023p 75,48
2 173 634,5C 75,48

ZA ROK ZAKONCZONY

31-12-2010 31-12-2009
3008 806,53 3 577 748,5¢
801 625,3¢ 880 187,64
1552 074,47 1903 716,77
1 689,22 7722,10
504 887,2¢ 451 868,02
148 530,21 334 254,0€
842 89,42 1 069 621,8¢
3851 495,9¢ 4647 370,4¢

ZA ROK ZAKONCZONY

31-12-2010 31-12-2009
- 795 609,43
842 689,42 274 012,46
317 762,0= 103 574,72
- 159 662,6¢

483 818,72 -
41 108,65 10 775,05
842 689,42 1 069 621,8¢
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7.23. PODATEK DOCHODOWY

WYSZCZEGOLNIENIE

ZYSK BRUTTO
- korekty wynikajce z tytutu trwatych rénic pomidzy

ZA ROK ZAKONCZONY

31-12-2010

31-12-2009

31 227 725,01

24 590 447,88

zyskiem brutto a dochodem do opodatkowania 4 @512 -6 980 335,11
- korekty wynikajce z tytutu rénic przegciowych pomedzy

zyskiem brutto a dochodem do opodatkowania 5241047 9 308 530,94

PODSTAWA OPODATKOWANIA 40 639 922,7° 26 918 643,71

Podatek wyliczony wg stawek krajowych (19 %) 1 B35,33 5114 542,30

Podatek od dochod6éw uzyskanych za graniedtug stawek

obowigzujacych na terytorium ich uzyskania 58 985,76 1472 034,17

Odliczenia od podatku ustalonego wedtug stawejotargch

podatku zaptaconego za grapizgodnie z art. 20 ustawy pdop -56 036,33 -1 402 790,30

PODATEK DOCHODOWY BIE ZACY 7 724 534,76 5183 786,17

PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY -836 251,00 1693571,90

OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO Z TYTULU

PODATKU DOCHODOWEGO 6 888 283,76 6 877 358,07

wptyw korekt podatku na okgienie wyniku finansowego

OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO Z TYTULU

PODATKU DOCHODOWEGO PO KOREKTACH 6 888 283,76 6 877 358,07

EFEKTYWNA STAWKA PODATKOWA 22,06% 27,97%

Rozliczenia podatkowe oraz inne rozliczenia (m.iota, transakcje z podmiotami zagranicznymi)
mog by¢ przedmiotem kontroli przez organy podatkowe allwoei organy, ktéreasuprawnione do
naktadania znageych kar. Ujawnione w wyniku kontroli zalegi podatkowe s obchzone
znacznymi odsetkami. Rozliczenia podatkowe byt przedmiotem kontroli w kalym czasie w
ciggu 5 lat od zakéczenia roku obrotowego, ktérego dotyckV takich warunkach ryzyko podatkowe
w Polsce jest znacznie glisze nz w innych krajach o ustabilizowanych systemach gamaych.
Opisane powsej ryzyko dotyczy te dziatalngci Spotki poza granicami kraju, gdzie systemy
podatkowe & nieustabilizowane (Rosja, Biatgju Spotka ogranicza ryzyko podatkowe w Rosji
i Norwegii korzystagc z ustug wyspecjalizowanych i akredytowanych w yasanpaistwie biur
podatkowych i rachunkowych.
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7.24. ZYSK (STRATA) NA JEDNA AKCJE

Wyliczeniesredniej waonej liczby akcji zwyktych i liczby akcji rozwadnigych za 2010 rok :

llos¢ akcji zwyktych w okresie 01.01.2010-31.12.2010 33 927 184,00

Srednia waona ilai¢ akcji zwyktych w okresie 01.01.2010-31.12.2010 923 184,00
Ilos¢ akcji do obgcia w programie motywacyjnym 209 790,00
Cena za akcje w programie motywacyjnym 5,6
Potencjalny wptywsrodkéw z obgcia akcji w programie motywacyjnym 1174 824,00
Srednia notowana cena akcji UNIBEP S.A. w okresi@®042010 do 31.12.2010 8,08
Potencjalna ilé¢ akcji za kwo¢ wplywow z programu motywacyjnego 145 399,01
llos¢ akcji zwyktych rozwadniajcych 64 390,99

llos¢ akcji ogotem

33 991 574,99

W 2009r. nie byto operacji powodigiych rozwodnienie akcji.

7.25. PONIESIONE NAKLADY INWESTYCYJINE

NAKLADY INWESTYCYJNE 31-12-2010 31-12-2009
Rzeczowe aktywa trwate, w grupach: 7 922 849,96 16 531 654,89
- grunty - 2 471 805,29
- budynki i budowle obiekty irynierii [adowej 3 200,00 482 040,94
- urzzdzenia techniczne i maszyny 805 478,16 5591 531,57
- $rodki transportu 20 745,90 -

- innesrodki trwate 204 095,06 187 976,38
- srodki trwate w budowie 6 889 330,84 7 798 300,71
Wartasci niematerialne i prawne 192 569,27 109 638,12
RAZEM 8 115 419,23 16 641 293,01
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7.26. TRANSAKCJE ZE STRONAMI POWI AZANYMI

WYSZCZEGOLNIENIE Naleznosci Zobowigzania
31-12-2010 31-12-2009 31-12-2010 31-12-2009
Podmiot dominujcy i jednostki zalgne 1856 697,3¢ 880 635,2¢ 104 439,2¢ 834 653,91
Ogétem transakcje z podmiotami
powigzanymi 1856 697,3¢ 880 635,2¢ 104 439,2¢ 834 653,91
WYSZCZEGOLNIENIE Pozyczki udzielone Obligacje
31-12-2010 31-12-2009 31-12-2010 31-12-2009
Podmiot dominujcy i jednostki zalene 14 724 656,8! 8 500 000,0( 5 312 946,2¢ 5 318 655,49
Ogétem transakcje z podmiotami
powiagzanymi 14 724 656,8! 8 500 000,0(¢ 5 312 946,2¢ 5 318 655,49
Przychody ze sprzeday
. produktow, materiatow Zakup produktéw, materiatow
WYSZCZEGOLNIENIE i tOWarow i towaréw
31-12-201C 31-12-2009 31-12-2010 31-12-2009
Podmiot dominujcy i jednostki zalgne 7 655 795,61 3 329 635,27 16 627 384,0¢ 1 387 916,0¢
Ogétem transakcje z podmiotami
powiagzanymi 7 655 795,61 3329 635,27 16 627 384,0¢ 1387 916,0¢

WYSZCZEGOLNIENIE

Pozostate przychody operacyjne

Pozostale koszty operacyjne

31-12-2010 31-12-2009 31-12-2010 31-12-2009
Podmiot dominujcy i jednostki zalene - 18 997,18 - -
Ogétem transakcje z podmiotami
powigzanymi - 18 997,18 - -

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody finansowe

Koszty finansowe

31-12-2010 31-12-2009 31-12-2010 31-12-2009
Podmiot dominujcy i jednostki zalene 1016 782,4( 514 353,6( 85,25 100 830,1&
Ogétem transakcje z podmiotami
powigzanymi 1016 782,4( 514 353,6( 85,25 100 830,1&

7.27. ZARZAD | RADA NADZORCZA

ZARZ AD

Zarzad UNIBEP S.A. dziata w oparciu o przepisy Kodekspo#ek Handlowych, Statutu Spotki,
Regulamin Zargdu. Zarad Spotki sktada si z jednego lub wikszej liczby czionkéw. Cztonkdéw
Zarzadu, w tym Prezesa Zagdu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza na wspdinyletnig kadenc.
Liczbe cztonkéw Zarzdu okréla Rada Nadzorcza.
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W roku 2010 Zargdu UNIBEP S.A. funkcjonowat w sktadzie:
Jan Mikotuszko — Prezes Zadu

Leszek Marek Gabiecki — Wiceprezes Zagdu
Mariusz Sawoniewski — Wiceprezes Zgata

W okresie od kaca roku 2010 do publikacji niniejszego sprawozdakiad osobowy Zagrdu Spotki
nie ulegt zmianie. Obecna kadencja Zatztrwa trzy lata i rozpoeta s w dniu 12 czerwca 2008 r.

RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. dziala w oparciu o psseKodeksu Spotek Handlowych, Statutu
Rada Nadzorcza skladagc s 5 do 7 czionkow, powotywanych
i odwotywanych przez Walne Zgromadzenie na okrgsilvej trzyletniej kadencji.

Spotki, Regulamin Zagglu.

Na dzier sporadzenia niniejszego raportu w skiad Rady NadzordMIBEP S.A. wchodz:
Dariusz Tomasz Skowfski — Przewodnicgy Rady Nadzorczej
Zofia Mikotuszko — Wiceprzewodnigeza Przewodnicgca Rady Nadzorczej
Zofia lwona Stajkowska — Cztonek Rady Nadzorczej
Czestaw Miedziatowski — Cztonek Rady Nadzorczejdioek niezaleny)

Marzena Wilbik-Kaczyska — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezale
Irena Kubajweska — Cztonek Rady Nadzorczej (cztariekaleny)

W okresie ohjtym sprawozdaniem rocznym sktad osobowy Rady Nadzepnie ulegt zmianie.

7.27.1. STAN POSIADANIA AKCJI LUB UPRAWNIE N DO AKCJI PRZEZ OSOBY ZARZ ADZAJACE |

NADZORUJACE
Lp. | Imie i nazwisko Liczba Udzja} .
. . . w 0golnej
Funkcja . Liczba gtosow Lo .
fi posiadanych liczbie gtoséw
(firma) akaji (ponad 5%)
ZARZAD
1. Jan Mikotuszko Prezes Zadu 50.000 50.00( -
2. Leszek Marek Gabiecki Wiceprezes Zagdu 50.000 50.00( -
3. Mariusz Sawoniewski Wiceprezes Zgta 45.000 45.00( -
RADA NADZORCZA
1. gl‘i‘g'v‘jfél;gmasz Przewodniczcy RN 50.000 50.000
2. Zofia Mikotuszko Wiceprzewodnigza RN 9.179.64¢ 9.179.646 17,68%
3. Zofia Stajkowska Czionek RN 6.000.0p0 6.000.000 18,05%
4. Czestaw Miedziatowski Czionek RN 0
5. Marzena Wilbik-Kacziska | Czionek RN ( -
6. Irena Kubajewska Czionek RN 0 --

*
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7.27.2. NFORMACJA O OSOBISTYCH, FAKTYCZNYCH | ORGANIZACYJNYCH POWI AZANIACH
CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z OKRE SLONYMI AKCJONARIUSZAMI POSIADAJ ACYMI CO
NAJMNIEJ 5% GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY UNIBEP S.A.

ZARZ AD
Jan Mikotuszko - jest miem Zofii Mikotuszko, ktéra w okresie ofiym sprawozdaniem petnita

funkcje Wiceprzewodniczcej Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. Zofia Mikotuszko dizen 31 grudnia
2010 r. posiadata 27,06%% gtosow na Walnym ZgromuidzAkcjonariuszy UNIBEP S.A.

Leszek Marek Gabiecki - nie jest powizany zzadnym akcjonariuszem posiaglzym co najmniej 5%
gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBER.

Mariusz Sawoniewski - nie jest pagany zzadnym akcjonariuszem posiaglaym co najmniej 5%
gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBER.

RADA NADZORCZA
Dariusz Tomasz Skowfigki (przewodniczcy Rady Nadzorczej) — jest ¢dem Beaty Marii

Skowraiskiej, ktora na dzie 31.12.2010 r. posiadata 17,97%gtosow na Walnymogdzeniu
Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Zofia Mikotuszko (wiceprzewodnigza Rady Nadzorczej) — jesbrng Jana Mikotuszko petacego
w okresie olgtym sprawozdaniem funkgPrezesa Zasrlu UNIBEP S.A.

Zofia lwona Stajkowska — na daie31 grudnia 2010 r. posiadata 17,68%gtosow na Walny
Zgromadzeniu

Czestaw Miedziatowski — nie jest payany zzadnym akcjonariuszem posiagiaym co najmniej 5%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBER.

Marzena Wilbik-Kaczyiska - nie jest powkzana zzadnym akcjonariuszem posiagiaym co najmniej
5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNHBS.A.

Irena Kubajewska - nie jest paygana zzadnym akcjonariuszem posiagiaym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

7.27.3.WYNAGRODZENIA WYPLACONE CZtONKOM ZARZADU | CZLtONKOM RADY NADZORCZEJ W
2010RrROKU

Wynagrodzenia Zarzadu:

. I . Premia za zysk z 2009 n
Nazwisko i imie Przychéd wyptacona w 2010 1, Razem
Mikotuszko Jan 540 396,00 531 392,64 1071 788,69
Golgbiecki Leszek 300 992,03 531 392,64 832 384,77
Sawoniewski Mariusz 298 602,80 531 392,64 829 995,44
Razem: 1139 990,83 1594 178,07 2 734 168,9(
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Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej:

Przychod czionka Rady
Nazwisko i imi¢ Przychdd Zatrﬁggg:f:ﬁg Zptgéf,;l wie Razem
umowy o prace w UNIBEP S.A.
Skowraiski Dariusz 120 000 0 120 000
Mikotuszko Zofia 96 000 0 96 000
Miedziatowski Czestaw 36 000 0 36 000
Stajkowska Zofia 36 000 36 396 72 396
Wilbik-Kaczynska Marzena 36 000 0 36 000
Kubajewska Irena 36 000 0 36 000
Razem: 360 000 36 396 396396

Ponadto czionek Rady Nadzorczej z tytutu najmu pki@sia uzyskat przychod w wysaiad
64 914,96 zt.

7.27.4. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWI AZANYMI POPRZEZ OSOBY NADZORUJ ACE SPOLKI ORAZ
OSOBY NADZORUJACE SPOtKI GRUPY K APITALOWEJ

W 2010 roku nie bylo transakcji, ktorych jednorazowub hczna warté¢ przekraczataby
rownowartd¢ przeliczor na ztotéwki 500 tysgicy EURO.

7.27.5. Wiowy ZzAWARTE MI EDZY UNIBEP S.A.A OSOBAMI ZARZ ADZAJACYMI

Czionkowie zarzdu UNIBEP S.A. w zwjzku z wykonywan prag i petniorg funkcja w zaradzie, g
zatrudnieni w UNIBEP S.A., w oparciu o umowy menadkie zawarte na czas trwania trzyletniej
kadencji zargdu (umowa 0 prac na czas okiony). Zgodnie z postanowieniami w/w umow
cztonkom zarzdu oprdcz wynagrodzenia przystuguje premia rocimmha od zysku netto Spétki za
kazdy rok obrotowy.

W przypadku rozwgzania umowy 0 pracza wypowiedzeniem z przyczyn niezdeych po stronie
cztonka zarzdu pracodawca gwarantuje wyptacenie odprawy w wgsnk3-krotnego przeetnego
mieskcznego wynagrodzenia. Cztonkom zga nie przystugw inne sktadniki wynagrodzenia
okreslone w Zaktadowym Uktadzie Zbiorowym Pracy.

Czionkowie zargdu UNIBEP S.A. zawarli rownieze spotka umowy o zakazie konkurencji w czasie
trwania stosunku pracy. Zakaz konkurencji obgawje przez caty czas trwania stosunku pracy.
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7.28. ZOBOWIAZANIA | NALE ZNOSCI WARUNKOWE

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji iqggaen na rzecz pozostatych jednostek to
przede wszystkim gwarancje wystawione przez bardd aaktady ubezpiecaana rzecz kontrahentéw
Spotki UNIBEP S.A. na zabezpieczenie ich rosaczetytutu realizacji kontraktow budowlanych.
W przypadku skorzystania zleceniodawcéw z wystawsbn na ich rzecz gwarancji, bankom

i zakladom ubezpiecaeprzystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wolspdtki. Gwarancje
udzielane zleceniodawcom UNIBEP S.A. stanpaliernatywny sposéb zabezpieczenia, w odniesieniu
do zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.

31-12-2010 31-12-2009
NALE ZNOSCI WARUNKOWE 50 544 671,79 18 445 034,6:
Od jednostek pownzanych 563 594,6C 8 500 000,0(
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia 563 594,6C 8 500 000,0(
Od pozostatych jednostek 50981 077,19 9 945 034,6:
- otrzymane gwarancje i paizenia 42 647 151,01 5645 034,63
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia 8 333 926,1¢ 4 300 000,0(¢

31-12-2010 31-12-2009

ZOBOWI AZANIA WARUNKOWE
Na rzecz jednostek powgzanych
- udzielone gwarancje i pgogzenia

145 899 704,20

91 745 616,93

18 000 000,00
18 000 000,00

Na rzecz pozostatych jednostek 126 399 704,2( 91 745 616,9:
- sprawy sporne - 5103807,16
- udzielone gwarancje i pgizenia 108 403 384,9: 63 063 700,1(
- wystawione weksle jako zabezpieczenia 19 496 319,27 23578 109,67

Gtéwne sprawy sporne na diid1.12.2010 r., ktérych strerbyta Spotka:

- powodztwo skierowane przeciwko UNIBEP S.A. doegtiiynarodowego Arbittal w Moskwie przez
Projektno-Stroitiela Kompang ZAO ( PSK ZOA) o zaptat kwoty 3,7 min ziotych (wg kursu na
31.12.2010 r.) z tytutu zaptaty za roboty budowla@r z umowy podwykonawczej. Po dokonaniu
analizy przedstawionego materialu UNIBEP S.A. widos oddalenie powodztwa w céé i
jednoczénie wystpita z powddztwem o zaptakwoty 1,8 min ziotych (wg kursu na 31.12.2010.r.)
Sprawa w toku, gl zobowjzat strony do podgia rozmoéw w celu ugodowego zatatwienia spawy,

- powodztwo skierowane przez Wspoékdlieszkaniovg Kasztanowa Aleja w Warszawie — UNIBEP
S.A. jest interwenientem ubocznym — o zaplawoty 3,3 min z tytutu usterek. Sprawa przekazdoa

postpowania mediacyjnego,
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- kary naliczone przez GeneralDyrekcg Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Biatymstoku z
tytutu op&nien w realizacji umowy na kwetl,4 min ( w tym 0,6 min dotyczy not otrzymanych po
dniu bilansowym),

- sprawa Inved-Bud Sp. z 0.0. w upagicopisana w poprzednio publikowanych sprawozddmiac

Po dniu bilansowym UNIBEP S.A. otrzymata @obcihzeniong z MARVIPOL S.A. na kwag 0,9 min
ztotych w zwazku z realizowa umows.

Dokonane przez Spdaikszacunki ryzyka dotygzego spraw spornych i stosowne odpisy oraz rezerwy
zostaty uwzgjdnione w ksigach rachunkowych.

7.29. PRZYSZLE ZOBOWI AZANIA Z TYTULU UMOW NAJMU , DZIERZAWY ORAZ LEASINGU
OPERACYJNEGO

UNIBEP S.A. wynajmuje pomieszczenia biurowe w Wavee, Biatymstoku, Moskwie i Misku.

W Warszawie #ytkuje lokal o powierzchni 96,09%przy ulicy Rakowieckiej 30 stanouda wtasndé
Szkoly Giéwnej Gospodarstwa Wiejskiego. Umowawarto na czas nieokieny. Wysokdé
mieskcznego czynszu wynosi 55 zt za jeden W Biatymstoku aytkuje lokal o powierzchni 89,21m
przy ulicy Hetmaskiej 92 stanowica wtasné¢ Spotki Budrex-Kobi Sp. z 0.0. Umawzawarto na
czas nieoznaczony. Wysakomiestcznego czynszu wynosi 19 zt za jedeh iV Moskwie wytkuje
lokal o powierzchni 111,55 frprzy Projezd Nansena 1/2a. Umopwajmu zawarto z IP Borisienko
Michait Anatoliewicz. Wysoké& czynszu miegicznego wynosi 102 626 RUB. Od dnia 14 lutego 2011
uzytkuje w Minsku lokal o powierzchni 50,10 rprzy Pobieditielej 59, budynek Biznes-centra
~Wiktoria”.. Umowg najmu zawarto z KUP "Biznes-Centr"STOLICA". Wyseéko czynszu
mieskcznego wynosi 2 367 400 BYR.

7.30. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Informacja zawarta w Sprawozdaniu Zgia z Dziatalnéci UNIBEP S.A. za rok 2010 — pkt 4.3.

7.31. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

STAN NA DZIEN
PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

31-12-2010 31-12-2009
Pracownicy umystowi 269 217
Pracownicy fizyczni 347 245
RAZEM 616 462
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7.32. NFORMACJE DOTYCZ ACE UMOW Z PODMIOTAMI UPRAWNIONYMI DO BADANIA SPRAWO ZDAN
FINANSOWYCH

W roku 2010 byly zawarte naggujace umowy dotyczce badania lub przeglu sprawozda
finansowych:

1. Umowa dotyczca przegidu sprawozda srodrocznych zawarta z Audit and Tax Group Sp. z
0.0. z siedzib w Biatymstoku przy ul. Sienkiewicza 55a lok. 54-83¥artg¢ wynagrodzenia
biegtych wyniosta 20.000 zt netto w tym 14.000 etto sprawozdanie jednostkowe i 6.000 zi
netto sprawozdanie skonsolidowane.

2. Umowy dotycaca badania jednostkowego i skonsolidowanego spravoa finansowego
UNIBEP S.A. z firmy Audit and Tax Group Sp. z 0.0. z siedgzily Biatymstoku przy ul.
Sienkiewicza 55a lok. 54-57. Wynagrodzenie za wykmnustugi to odpowiednio 31.000 zi
netto i 23.300 zt netto.

8. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporadzita sprawozdania finansowe za 2009 rok zgodnidi gdzynarodowymi Standardami
Rachunkowséci. Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Walgromadzenie Akcjonariuszy
w dniu 31 maja 2010 roku. Sprawozdanie finansowstato zt@zone do opublikowania w Monitorze
Polski B.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autorynewazez Zawd UNIBEP S.A.

Bielsk Podlaski 12-03-2011
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