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1. Sprawozdanie zarz gdu z dziatalno $ci Grupy

1.1 Wprowadzenie do sprawozdania zarz adu

Komentarz Prezesa Zarz gdu

Grupa wypracowata prawie trzydziesci procent wyzsze przychody niz w pierwszym poétroczu roku poprzedniego.
Duza dynamika wzrostu sprzedazy to gtéwnie zastuga solidnego portfela zlecen w budownictwie kubaturowym
w kraju, jak tez bardzo dynamicznego wzrostu eksportu. Dziatalnos¢ eksportowa przyniosta blisko
dziesieciokrotnie wyzsze przychody niz w roku ubieglym. Jest to efekt podpisanych wczesniej kontraktéw
zar6éwno na Wschodzie, jak tez na rynku norweskim.

Nizszg sprzedaz odnotowat segment drogowy co jest odzwierciedleniem faktycznej naszej pozycji na rynku.
Niewielki udziat miat tez segment deweloperski, gdzie zasadniczych przychodéw oczekujemy w drugiej potowie
roku (przekazanie osiedla Point House).

Gorsze wyniki segmentu drogowego oraz nizsza sprzedaz segmentu deweloperskiego to dwa gtéwne czynniki,
ktore zadecydowaly, ze poziom wypracowanych zyskéw jest nizszy niz w roku poprzednim. Najwiekszy
pozytywny wptyw na poziom zysku miat gtéwny biznes Grupy, czyli budownictwo kubaturowe w kraju. Spadek
marz zostat w znacznej mierzy zrekompensowany wzrostem skali dziatania. Zdecydowana poprawa nastgpita
natomiast w segmencie produkcyjnym.

Z innych waznych wydarzen warto zwroci¢ uwage na podpisane w pierwszym poétroczu kontrakty z silnymi
i wiarygodnymi Partnerami, gtownie z sektora prywatnego oraz duze postepy w uruchomieniu kolejnych
prestizowych kontraktow na Wschodzie. Portfel zlecen do realizacji w drugiej potowie roku 2011 i latach kolejnych
wynosi ok. 1,5 mid zt.

Wszystko wskazuje na to, ze duzym sukcesem zakonczy sie tez pierwszy projekt deweloperski w obszarze
komercyjnym. Spétka w ciggu kilku miesiecy od zakupu podpisata umowe dotyczgcg realizacji i sprzedazy catego
obiektu biurowego po wybudowaniu. Transakcja bedzie miata korzystny wptyw na wyniki roku nastepnego, jak tez
w niewielkim stopniu biezacego.

Analiza wynikéw osiggnietych w pierwszym péiroczu oraz dokonan, ktdére bedg mialy odzwierciedlenie
w wynikach drugiego poétrocza pozwalajg na pozytywng ocene szans wykonania zatozen dotyczacych catego roku
2011.

Spodziewamy sie znacznego wzrostu zyskéw w biezgcym poétroczu. Obok coraz silniejszego segmentu
budownictwa kubaturowego w kraju, duzy wplyw na wyniki bedzie miata dziatalno$¢ deweloperska oraz
eksportowa. Najbardziej wrazliwym obszarem jest budownictwo drogowe, gdzie w obecnej sytuacji rynkowej
konieczne sg dalsze dziatania poprawiajgce organizacje i ograniczajgce koszty biezace — stad mi.in decyzja
0 wigczeniu spotki PRDIM do struktur oddziatu drogowego Unibep.

Co wazne, obecnie wynik Grupy tworzy kilkadziesigt kontraktéw rozlokowanych na réznych rynkach i w ré6znych
sektorach. W portfelu zlecen zdecydowanie dominujg kontrakty z silnymi Inwestorami z sektora prywatnego, co
w kontekscie problemow wielu firm budowlanych z zyskowng realizacjg zaméwien publicznych jest duzg zaletg.

Zapraszam do zapoznania sie ze szczeg6tami sprawozdan.

Z wyrazami szacunku

Jan Mikotuszko
Prezes Zarzadu
UNIBEP S.A.
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Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskow i strat

w tys. PLN w tys. EUR
| pétrocze | pétrocze | pétrocze | pétrocze
2011 2010 2011 2010
Przychody netto ze sprzedazy 368 167 286 171 92 800 71 468
EBITDA 12 034 14 217 3033 3551
EBIT 8670 11 499 2185 2872
Zysk/Strata netto 6 223 8598 1569 2 147

Wybrane dane finansowe bilansowe*

w tys. PLN, na dzie A w tys. EUR, na dzie i
30.06.2011 31.12.2010 30.06.2011 31.12.2010

Aktywa trwate 99 320 91 274 24 913 23 047
Aktywa obrotowe 409 496 285 270 102 718 72 032
Aktywa/Pasywa 508 821 376 549 127 633 95 081
Kapitat wtasny 142 945 140 411 35 856 35455
Kapitat obcy 365 876 236 138 91 777 59 626
*Zgodnie z MSR 34 $rédroczna sprawozdawczos¢ finansowa obejmuje bilans na koniec okresu $rédrocznego i bilans poréwnawczy na koniec bezposrednio

poprzedzajgcego go roku obrotowego

Wybrane dane finansowe rachunku przeptywow pieni  eznych
w tys. PLN w tys. EUR
| pétrocze | pétrocze | pétrocze | pétrocze
2011 2010 2011 2010
Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej .1381 6 295 -348 1572
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 4321 915 -1 089 228
Przeplywy z dziatalnosci finansowej 15 342 5818 3867 -1 453
Srodki pieniezne na poczatek okresu 28 974 18 170 7 316 4 423
Srodki pieniezne na koniec okresu 38 614 17 732 9686 4277
Wybrane wska zniki finansowe
| pétrocze | pétrocze

2011 2010
Rentownos$¢ EBIT 2,35% 4,02%
Rentownos¢ netto (ROS) 1,69% 3,00%
Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE) 4,39% 7,29%
Relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw 3,07% 3,21%
Wskaznik ogdéinego zadtuzenia 0,72 0,63*
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,44 1,63*
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,15 0,16*

*Wskazniki zostaty wyliczone dla roku 2010

Zasady wyliczania wskaznikow:

rentownos$¢ EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentownos¢ netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentownos¢ kapitatéw wtasnych (ROE) = zysk netto okresu/$redni stan kapitatéw wtasnych w okresie
relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw = koszty zarzgdu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
wskaznik ogéinego zadtuzenia = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogétem

wskaznik ptynnosci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

wskaznik ptynnosci gotéwkowej = $rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

Informacja o istotnych dokonaniach lub niepowodzeni

1) Zawarcie znacz gcej umowy budownictwa mieszkaniowego - osiedle Ziel

W dniu 13 stycznia 2011 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynku mieszkaniowego wielokondygnacyjnego "Zielony Zoliborz Etap C" potozonego
w Warszawie przy ul. Rydygiera. Zamawiajgcym jest spdtka Zielony Zoliborz Sp. z 0.0. z siedzibg

w Warszawie, nalezgca do grupy Turret Development.

ach Grupy w okresie | p6trocza 2011

ony Zoliborz Il Etap




Grupa UNIBEP
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalno$ci Grupy UNIBEP za | pétrocze 2011 roku

2)

3)

4)

5)

6)

7

Przedmiotem zamoOwienia jest wybudowanie na podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej
budynku mieszkaniowego wielokondygnacyjnego "Zielony Zoliborz Etap C" w Warszawie o powierzchni
calkowitej ponad 48 tys. m2 oraz powierzchni uzytkowej mieszkan 19,98 tys. m2.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 68.800.000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
Termin realizacji umowy: rozpoczecie prac nastgpi w ciggu 7 dni od wejscia w zycie umowy.
Zakonczenie realizacji rob6t budowlanych - 31 sierpnia 2012 r.

Umowa na budow ¢ Hotelu VIKTORIA w Mi nsku (Republika Biatoru §)

W dniu 25 stycznia 2011 r. zostat zrealizowany ostatni z warunkéw wejscia w zycie umowy na budowe
hotelu Viktoria w Minsku na Biatorusi. W dniu 22 stycznia 2011 r. ubezpieczeniem KUKE zostata objeta
Umowa Kredytowa na finansowanie projektu "Budowa Hotelu Viktoria wraz z parkingiem w Minsku przy
Prospekcie Pobieditieley" w ramach kontraktu zawartego pomiedzy UNIBEP SA i GUP "Stolica".

Emitent informowat o podpisaniu przedmiotowej umowy Raportem biezgcym Nr 36/2010 z dnia
29.10.2010rr.

Ubezpieczenie KUKE byto ostatnim warunkiem wejscia w zycie przedmiotowej umowy.
Zawarcie umowy zakupu prawa u zytkowania wieczystego nieruchomo  $ci

W dniu 23 lutego 2011 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe z firmg Inwestycja Grzybowska Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie ("Inwestycja Grzybowska"), spotkg zalezng PEKAES S.A., na podstawie ktorej
Inwestycja Grzybowska sprzedata na rzecz UNIBEP S.A. prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ulicy Grzybowskiej 81, dla ktérej Sgd Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie X Wydziatl Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg Kw. Nr
WA4M/00142656/5. Prezydent m.st. Warszawy nie skorzystat z przystugujgcego m.st. Warszawie prawa
pierwokupu. O zawarciu umowy warunkowej Emitent informowat Raportem biezgcym Nr 43/2010 z dnia
22.12.2010rr.

Obiekt biurowy powstanie przy ulicy Grzybowskiej 81 vis a vis Muzeum Powstania Warszawskiego
i bedzie realizowany przy wspotpracy UNIDEVELOPMENT Sp. z o0.0. jako dewelopera oraz
UNIBEP S.A. jako generalnego wykonawcy.

Podjecie decyzji o zamiarze pot agczenia UNIBEP S.A. (Spétka przejmuj aca) ze spotk g zaleznag
PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim

W dniu 28 lutego 2011 r. Zarzad UNIBEP S.A. oraz Zarzad Przedsiebiorstwa Robo6t Drogowych
i Mostowych Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskimi ("PRDiM") podjety uchwaly dotyczace rozpoczecia realizacji
procedury potgczenia spétek kapitatowych.

Szerzej na ten temat w pkt 1.5.2.
Umowa na wykonanie osiedla Odelsvegen Nord w Jes  sheim koto Oslo, Norwegia

W dniu 1 marca 2011 UNIBEP S.A podpisat umowe na budowe osiedla Odelsvegen Nord w Jessheim
koto Oslo, Norwegia. Zamawiajgcym jest Jessheim Vest, Bolig og Naering AS.

Przedmiotem inwestycji jest wybudowanie 44 mieszkan o powierzchni tgcznej 3050m2 w technologii
modutowej. Panele zostang wyprodukowane w Fabryce Domoéw w Bielsku Podlaskim.

Warto$¢ umowy 29 756 242 NOK netto tj. 15 244 122 PLN wg. kursu NBP z dnia 1.03.2011 r. Warunki
kontraktowe umowy nie odbiegaja od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.
Niniejsza umowa moze byé rozwigzana, jezeli zamawiajacy nie osiggnie zadowalajagcej sprzedazy lub
nie uzyska pozwolenia na budowe badz jezeli zamawiajgcy nie pozyska finansowania budowy.

Program motywacyjny

W dniu 9 kwietnia 2011 r. zostaly podpisane z Osobami Uprawnionymi umowy, w ramach ktérych
zaoferowano 255.000,00 warrantow subskrypcyjnych w ramach Il transzy Programu Motywacyjnego.
Zasady Programu Motywacyjnego zostaly opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy UNIBEP za 2010 rok.

Powotanie Zarz adu i Rady Nadzorczej na kadencj e 2011-2014

W dniu 27 kwietnia 2011 r. Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. podjeta uchwate dotyczacg powotania
z dniem 27 kwietnia 2011 r., Zarzadu Spétki na wspoéing trzyletnig kadencje w nastepujgcym skladzie:

Jan Mikotuszko — Prezes Zarzadu
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8)

9)

10)

11)

Leszek Marek Gotgbiecki — Wiceprezes Zarzadu
Mariusz Sawoniewski — Wiceprezes Zarzadu

W dniu 27 kwietnia 2011 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIBEP S.A. podjeto
uchwaly dotyczace powotania z dniem 27 kwietnia 2011 r., Rady Nadzorczej Spotki na trzyletnig
kadencje w nastepujgcym skladzie:

Dariusz Skowronski — Cztonek Rady Nadzorczej

Zofie Mikotuszko — Cztonek Rady Nadzorczej

Zofia lwona Stajkowska — Cztonek Rady Nadzorczej

Czestaw Miedziatowski — Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Irena Kubajewska — Niezalezny Czlonek Rady Nadzorczej
Krzysztof Piotr Cetnar — Niezalezny Czionek Rady Nadzorczej

Umowa na na realizacj e inwestycji pod nazw a: "Roselund" w Stjordal przy Husbyvegen 17-19
k/Trondheim

UNIBEP S.A. w dniu 10 maja 2011 r. podpisat w Trondheim umowe z inwestorem: Scania Total AS,
Ovre Terraseveg 3, 7500 Stjordal, Norway na realizacje inwestycji pod nazwa: ,Roselund” w Stjordal
przy Husbyvegen 17-19 k/Trondheim.

Umowa obejmuje wykonanie pod klucz budynku modutowego 18 mieszkan (36 modutéw) o tgcznej
powierzchni mieszkan 1407,5 m2. Wartos¢ umowy wynosi 13 708 543 NOK netto tj. 6 891 284 PLN
netto wg kursu NBP z dnia 10.05.2011 r.

Termin realizacji 40 tygodni od podpisania umowy wraz z projektowaniem i produkcja modutéw.

Umowa ma charakter warunkowy. Umowa bedzie wazna pod warunkiem zaakceptowania przez UNIBEP
gwarancji bankowej zaptaty naleznosci wynikajgcych z umowy. Termin dostarczenia gwarancji wynosi
1 miesigc od podpisania Umowy.

Wejscie w zycie umowy na budow e Hotelu ,Wnukowo” w Moskwie

UNIBEP S.A. w dniu 12 maja otrzymat informacje od Zamawiajgcego (ZAO Vnukovskie Oteli)
0 podpisaniu w dniu 29 kwietnia br. umowy kredytowej pomiedzy Zamawiajgcym (ZAO Vnukovskie Oteli)
i konsorcjum bankéw na finansowanie wczesniej zawartego przez UNIBEP S.A. kontraktu na budowe
hotelu we Wnukowie pod Moskwa.

Umowa kredytowa posiada warunki uzalezniajgce wyptate srodkéw z kredytu od ich spetnienia, w tym
miedzy innymi objecie kredytu ubezpieczeniem Korporacji Ubezpieczen Kredytow Eksportowych Spétka
Akcyjna (KUKE S.A)).

Kontrakt na budowe hotelu podpisany przez UNIBEP S.A. w grudniu 2009 roku (Raport biezacy
nr 66/2009 z dnia 18.12.2009) miat charakter warunkowy — warunkiem byto uzyskanie finansowania
przez Zamawiajgcego tj. wejscie w zycie umowy kredytowe;.

Realizacja kontraktu rozpocznie sie po spetnieniu wszystkich warunkéw zawartych w umowie kredytowej
lub tez w terminie wczesniejszym, pod warunkiem podjecia decyzji przez Zamawiajgcego, przy
akceptacji UNIBEP S.A., o finansowaniu poczatkowego etapu prac ze $rodkéw whasnych
Zamawiajgcego.

Umowa na realizacj e projektu "Utleir" w Norwegii

W dniu 9 czerwca 2011 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na realizacje projektu "Utleir" budynek 7
obejmujacy wykonanie budynku - 18 mieszkahn w technologii modutowej Unihouse. Zamawiajgcym jest
Heimdal Utbygginingsselskap AS z siedzibg w Trondheim w Norwegii.

Warto$¢ umowy: 15 650 000 NOK netto tj. 7 826 565 zt netto wg $redniego kursu NBP z dnia
09.06.2011 r. Termin realizacji od 9-06-2011 do 23-12-2011.

Zapisy umowy nie odbiegajg od standardéw przyjetych dla tego typu uméw.
Wejscie w zycie inwestycji na projektowanie i budow e osiedle przy ul. Nocznickiego w Warszawie

W dniu 10 czerwca 2011 r. weszta w zycie umowa dotyczgca realizacji inwestycji mieszkaniowej przy
ul. Nocznickiego w Warszawie. Zamawiajgcym jest TK Polska Development Il sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie.

Umowa obejmuje zaprojektowanie i wykonanie | etapu zespotu budynkéw mieszkaniowych
wielorodzinnych z ustugami przy ul. Nocznickiego w Warszawie. Planowana powierzchnia catkowita

6
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12) Wybor podmiotu uprawnionego do przegl

pierwszego etapu inwestycji wynosi ok. 10 tys. m2, a powierzchnia uzytkowa mieszkan ok. 7,2 tys. m2.
Planowana jest realizacja 136 mieszkan. Realizowany etap jest pierwszym z pieciu planowanych przez
Zamawiajgcego.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 27 380 000 PLN netto. Termin realizacji wynosi 16 miesiecy od daty
rozpoczecia realizacji inwestycji.

adu sprawozda n finansowych za | pétrocze 2011

W dniu 13 czerwca 2011 r. Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do
przegladu sprawozdania za | péirocze 2011r. (jednostkowego spétki i skonsolidowanego grupy

kapitatowej). Wybranym podmiotem jest firma PKF Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Emitent
w biezgcym roku nie korzystat z ustug swiadczonych przez wybrany podmiot.

Wybér podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nastgpit zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa i normami zawodowymi.

13) Powotanie spoétki G81 sp. z 0.0. z siedzib g w Bielsku Podlaskim
W dniu 22.06.2011 r. UNIBEP S.A. zawigzat spotke celowg G81 sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku
Podlaskim. UNIBEP S.A. posiada 100% w kapitale zakladowym spétki. Z dniem 30.06.2011 r. spétka
G81 sp. z 0.0. zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcéw. Spétka zostata powotana w celu realizaciji
projektu inwestycyjnego przy ul. Grzybowskiej 81 w Warszawie.

1.2 Informacje dotycz gce przychodow i wynikdw przypadaj acych na poszczegéine

segmenty bran zowe lub geograficzne

SEGMENTY OPERACYJNE (w tys. PLN)

SPRAWOZDAWCZOSE WEDEUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-06-2011

Dziatalno $¢ Dziatalno $¢ Dziatalno $¢ - Korekty na Razem kwoty
budowlana budowlana Dziatalno §¢ lekkie rzecz innych dotycz ace catej
Wyszczegdlnienie kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcje segmentéw jednostki
Przychody ze sprzedazy 310 950 19 005 19721 38901 -20 410 368 167
sprzedaz zew netrzna 290 882 19 005 19721 38559 368 167
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 20 068 342 -20 410 0
Koszt sprzedazy 292 900 20 884 16 399 37 096 -19 760 347518
Zysk brutto ze sprzeda zy 18 050 -1879 3322 1804 -650 20648
% zysku brutto ze sprzedazy 5,80% -9,89% 16,84% © 4.64% 3,18% 5,61%
SPRAWOZDAWCZO$SC WEDEUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-06-2010
Dziatalno $¢ Dziatalno $¢ Dziatalno $¢ - Korekty na Razem kwoty
budow lana budow lana Dziatalno §¢ lekkie rzecz innych dotycz ace catej
Wyszczegdlnienie kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcije segmentow jednostki
Przychody ze sprzedazy 226 883 22392 28 045 8932 -81 286 171
sprzedaz zew netrzna 226 859 22392 28 045 8875 286 171
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 24 57 -81 0
Koszt sprzedazy 207 026 21746 23281 12 259 -57 264 254
Zysk brutto ze sprzeda zy 19 857 646 4764 -3326 -24 21917
% zysku brutto ze sprzedazy 8,75% 2,88% 16,99% -37,24% v 29,57% 7,66%
INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH (w tys. PLN)
Przychody od klientéw zewn etrznych Aktywa trwate
okres zako nczony okres zako nczony stan na dzie n stan na dzie n
30-06-2011 30-06-2010 30-06-2011 31-12-2010
KRAJ 263 491 275 460 45 336 45 067
EKSPORT 104 676 10711 25624 25775
Razem 368 167 286 171 70 960 70 841

1.3 Stanowisko zarz adu odno $nie mo zliwo $ci zrealizowania wcze $niej publikowanych
prognoz wynikéw na dany rok

Grupa UNIBEP nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2011.
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1.4 Czynniki wplywaj ace na wyniki finansowe Grupy

1.4.1 Czynnikii zdarzenia zwtaszcza o nietypowym ¢ harakterze maj ace wptyw na
osi ggni ete wyniki finansowe

Zasadniczy wplyw na poziom sprzedazy, w poréwnaniu do tego samego okresu roku ubiegtego, miat posiadany
przez UNIBEP portfel zamoéwien w generalnym wykonawstwie na rynku krajowym i rynku rosyjskim.

Istotne wydarzenia zostaly opisane w Komentarzu Prezesa Zarzadu.

1.4.2 Czynniki mog ace mie ¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe

Czynniki zewn etrzne negatywne:

* Niestabilna sytuacja na rynku walutowym — bardzo duze wahania kursu w krétkim okresie czasu,
e Wzrost konkurencji, zaostrzona walka cenowa, szczegdlnie w sektorze zamoéwien publicznych,
* Mniejsze od oczekiwan wydatki na infrastrukture drogowa,

e Zmiany (prawne, walutowe) wptywajace na ograniczenie popytu na mieszkania

Czynniki zewn etrzne pozytywne:

e Poprawa sytuacji na rynku rosyjskim,

e Lepsza droznos$¢, decyzyjnosc i wieksza sklonnosé do ryzyka systemu bankowego,

e Dostep do wykwalifikowanych pracownikéw (rowniez dzieki silnej pozyciji firmy w regionie).
Czynniki wewn etrzne pozytywne:

*  Dobra kondycja finansowa, dostep do kredytow,

«  Elastyczna struktura o niskich kosztach zarzadzania,

e Wielkosc i jakos¢ portfela zlecen,

e Coraz lepsze referencje i rozpoznawalna marka,

e Dobra, sprawdzona kadra,

e Zbudowanie kompetencji potrzebnych do dziatalnosci na rynku deweloperskim komercyjnym,

e Sprawnos$¢ akwizycyjna na rynku rosyjskim i norweskim,

e Konsolidacja dziatalnosci w segmencie drogowym (realizowana fuzja z PRDIM).

Czynniki wewn etrzne negatywne:
e Stosunkowo duza zalezno$¢ od budownictwa kubaturowego, w tym mieszkaniowego,

e Wczesny etap rozwoju nowych biznesow (lekkie konstrukcje, drogownictwo), trudnosci w osiggnieciu
zaktadanej rentownosci,
e Spadek zyskownos$¢ jednego z gtéwnych bizneséw — generalnego wykonawstwa w kraju.

Prognoze wskaznikow makroekonomicznych opisujgcych klimat makroekonomiczny dziatalnosci Grupy
przedstawia tabela:

2011
1 [} 11} v 2010 2011 2012

PKB % rir 44 41 36 33 38 38 4.2
PKB % kik 1,0 1.0 09 09 X x x
Wartos¢ dodana

w przemysle % rir 78 52 53 48 93 58 65

w budownictwie % rir 141 146 11,0 9.6 39 11,9 125

w ustugach rynkowych % rir 33 38 27 23 1,4 30 34
Popyt krajowy % rir 45 44 39 386 44 41 39
Spozycie ogdlem % rir 33 37 31 30 33 33 38

w tym: indywidualne % rir 39 41 35 33 32 37 39
Nakfady brutto na $rodki trwale % rir 60 59 56 55 01 57 81
Produkcja sprzedana

przemystu % rir 92 54 51 486 98 60 76

budownictwa % rir 188 188 135 117 03 148 151
Inflacja (CPI; srednia) Yo 3.8 46 38 36 286 39 30
Inflacja (CPI; k.o.) % 43 42 40 38 31 38 29
Podaz pienigdza (M3, k.o.) % 109 71 91 83 87 83 89
Wynagrodzenie brutto realne % rir 0,8 1,7 20 23 1.5 1.7 25
Przecietne zatrudnienie w GN % rir 28 29 1,2 1,4 08 21 24
Stopa bezrobacia rejestr. (k.o.) Yo 131 118 110 113 123 11,3 9,5
Eksport (GUS/RN) % 59 72 71 85 101 72 74
Import (GUS/RN) % 62 77 78 92 15 77 63
Saldo obr. biez. BP (kroczaco) % PKB 46 44 458 47 45 -47 -50
Sredni kurs dolara (NBP) USD/PLN 289 275 29 28 302 28 27
Sredni kurs euro (NBP) EUR/PLN 395 396 40 39 399 40 38

Zrédto: IBnGR, sierpier 2011
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1.4.3 Sezonowo $¢

W pierwszym poétroczu 2011 roku Grupa nie odnotowata istotnego wptywu sezonowosci lub cyklicznosci na
planowane tempo robét i zrealizowang sprzedaz, cho¢ trudne warunki zimowe nieco ograniczyly dziatalnos¢
w segmencie budowlanym kubaturowym.

Zjawisko sezonowosci wystepuje w segmencie drogowym. W tym segmencie dziatalnos¢ w | kwartale br. byta
ograniczona.

1.5 Opis grupy kapitatowej UNIBEP

UNIBEP S.A.

UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa —‘ ‘— StroilMP Sp. z 0.0. | 95% | Federacja Rosyjska
GN Invest Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa UNIBEP Lvov Sp. z 0.0. | 100% | Ukraina
Galeria Kutno Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa ol PRDiM Sp. z 0.0. | 85% | Bielsk Podlaski

G 81 Sp. z0.0. | 100% | Bielsk Podlaski

1.5.1 Ogolne informacje o Grupie UNIBEP

W | pétroczu 2011 roku struktura Grupy UNIBEP nie ulegta zmianie.

Spotki Grupy UNIBEP podlegajagce konsolidacji to: UNIBEP S.A., UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0., UNIBEP Lwow
Sp. z 0.0., StroilMP Sp. z o0.0., PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim, GN Invest Sp. z 0.0., Galeria Kutno
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie i G81 Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim. W analizowanym okresie podmiotem
istotnym z punktu widzenia wptywu na wyniki finansowe Grupy UNIBEP byt UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku
Podlaskim, UNIDEVEPOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim.
Spotki GN Invest Sp. z 0.0., Galeria Kutno Sp. z 0.0. i G81 Sp. z 0.0. obecnie majg znikomy wptyw na wyniki
finansowe, majg jednak wplyw na dane bilansowe Grupy. W dniu 8 lipca 2011r. NWZA UNIBEP S.A. podjeto
decyzje o potaczeniu spotki PRDIM Sp. z 0.0. ze spotkg UNIBEP S.A.. Szerzej na ten temat w pkt 1.5.2.

1.5.2 Informacja dotycz gca pot aczenia spoiki zale znej Przedsi ebiorstwo Robot
Drogowych i Mostowych Sp. z 0.0. ze spétk g przejmuj acg UNIBEP S.A.

W dniu 28 lutego 2011 r. Zarzgd UNIBEP S.A. oraz Zarzad Przedsiebiorstwa Robét Drogowych i Mostowych
Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskimi ("PRDiM") podjety uchwaly dotyczace rozpoczecia realizacji procedury polgczenia
spotek kapitatowych.

Potaczenie nastgpi w drodze przejecia w trybie okreslonym w art. 492 8 1 pkt. 1 ksh tj. poprzez przeniesienie
catego majatku Spotki Przejmowanej na Spétke Przejmujacg, z réwnoczesnym podwyzszeniem kapitatu
zaktadowego Spotki Przejmujgcej o Akcje Emisji Potgczeniowej (zdefiniowane ponizej), ktére UNIBEP przyzna
wspolnikom Spéiki Przejmowanej wedtug stosunku wymiany oraz zasad przyznawania Akcji Emisji Polgczeniowej
opisanych w niniejszym Planie Potgczenia.

W wyniku potgczenia wspolnicy Spétki Przejmowanej stang sie akcjonariuszami UNIBEP.

Za majatek Spoétki Przejmowanej, w ktérej Spotka Przejmujgca posiada 85% udziatdw w kapitale zaktadowym,
Spoétka Przejmujgca wyda Akcje Emisji Potgczeniowej wszystkim wspolnikom Spétki Przejmowanej poza samag



Grupa UNIBEP
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalno$ci Grupy UNIBEP za | pétrocze 2011 roku

Spotkg Przejmujaca, tj. nie wyda akcji wtasnych samej sobie za przystugujacej jej udzialy w Spoéice
Przejmowanej, co jest zgodne z trescig art. 514 § 1 ksh.

W rezultacie potgczenia kapitat zakladowy UNIBEP zostanie podwyzszony z kwoty 3.392.718,40 zt (trzy miliony
trzysta dziewiecdziesigt dwa tysigce siedemset osiemnascie i 40/100) o kwote nie wyzszg niz 9.450 ziotych
(stownie: dziewiec¢ tysiecy czterysta piecdziesigt ziotych), poprzez emisje do 94.500 (stownie: dziewiecdziesigt
cztery tysigce piecéset) akcji zwyklych na okaziciela serii C o wartosci 0,10 zlotych (stownie: dziesie¢ groszy)
kazda, w celu ich przydzielenia wspélnikom PRDIM Sp. z 0.0., ktérzy w dniu rejestracji Potgczenia stang sie
akcjonariuszami UNIBEP S.A. zgodnie z zasadami przydziatu Akcji Emisji Polgczeniowej opisanymi w Planie
Potaczenia.

UNIBEP podejmie stosowne dziatania majgce na celu dopuszczenie Akcji Emisji Polgczeniowej do obrotu na
rynku regulowanym przez GPW, a w szczegoélnosci wystapi z wnioskiem o zawarcie umowy dla dokonania
rejestracji Akcji Emisji Potgczeniowej w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych S.A. (dalej ,KDPW?") oraz
z wnioskiem do GPW o wprowadzenie Akcji Emisji Potgczeniowej do obrotu na rynku regulowanym.

W dniu 8 lipca 2011 r. NWZA UNIBEP S.A. podjeto uchwate o potgczeniu spotki PRDIM Sp. z 0.0. ze spétka
UNIBEP S.A. W dniu 3 sierpnia zostaly ztozone dokumenty o wpis potgczenia do Sadu Rejestrowego.

1.6 Informacje dotycz gce gtéwnych akcjonariuszy, akcji oraz innych papier ow
warto $ciowych

1.6.1 Akcjonariusze posiadaj acy ponad 5% akcji

Lp. Imie i nazwisko Liczba Udziat w kapitale Liczba gtosow ,Udz.i"%} w

(firma) osiadanych akcji zaktadowym (%) ogoine; liczbie
p Y ! y gloséw (%)

1 Zofia Mikotuszko 9.179.646 27,06% 9.179.646 27,06%

2 Zofia lwona Stajkowska 6.000.000 17,68% 6.000.000 17,68%

3. Beata Maria Skowronska 6.050.000 17,86% 6.050.000 17,69%
AVIVA Otwarty Fundusz o o

4 Emerytalny AVIVA BZ WBK 3.347.727 9,86% 3.347.727 9,86%

Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzier 30.06.2011 r.

1.6.2 Stan posiadania akcji lub uprawnie 1 do akcji przez osoby zarz adzajace i
nadzoruj gce

Udziat w ogo6lnej
Liczba gloséw liczbie gtoséw
(ponad 5%)

Lp. Imie i nazwisko Funkeia Liczba
(firma) ) posiadanych akcji

ZARZAD

1. | Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 50.000 50.000 -—-

Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzadu 50.000 50.000
3. | Mariusz Sawoniewski Wiceprezes Zarzadu 45.000 45.000

RADA NADZORCZA

1. | Dariusz Tomasz Skowronski | Przewodniczagcy RN 50.000 50.000 -
2. | Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczgca RN 9.179.646 9.179.646 27,06%
3. | Zofia Stajkowska Cztonek RN 6.000.000 6.000.000 17,68%
4. | Czestaw Miedziatowski Czionek RN 0 0
5. | Irena Kubajewska Cztonek RN 0 0 -
6. | Krzysztof Piotr Cetnar Cztonek RN 0 0

Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzier 30.06.2011 r.

10
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1.6.3 Informacje dotycz ace emisji, wykupu i sptaty dlu  znych i kapitalowych papieréw
warto sciowych

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie mialy miejsca zadne emisje, wykupy lub sptaty dtuznych
i kapitatowych papieréw wartosciowych.

1.6.4 Wyplacona lub zadeklarowana dywidenda
WZA UNIBEP S.A. w dniu 27 kwietnia 2011 r. podjeto uchwale w sprawie wyptaty dywidendy za 2010 rok.
Zgodnie z podjetg uchwalg akcjonariuszom zostata wyptacona dywidenda w wysokosci 12 gr na akcje. Laczna
wartos¢ dywidendy wyniosta 4 071 262,08 zt (stownie: cztery miliony siedemdziesigt jeden tysiecy dwiescie

szescdziesigt dwa ztote 8/100). Dzien dywidendy (D) ustalono na 31 maja 2011.Dzien wyptaty dywidendy (W)
ustalono na 15 czerwca 2011.

1.7 Postepowania tocz ace sie przed s gdem, organem wia $ciwym dla post epowania
arbitra zowego lub organem administracji publicznej

W okresie objetym sprawozdaniem nie toczyly sie zadne postepowania sgdowe lub administracyjne dotyczace
zobowigzan lub wierzytelnosci, stanowigcych co najmniej 10% kapitatéw wtasnych UNIBEP S.A.

1.8 Informacje o transakcjach z podmiotami powi  gzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem UNIBEP S.A. nie zawart zadnych istotnych transakcji z podmiotami
powigzanymi lub zaleznymi, ktére bylyby istotne lub byly zawierane na innych zasadach niz rynkowe.

1.9 Inne istotne informacje Grupy
W okresie objetym sprawozdaniem Spo6tka UNIBEP S.A. nie udzielita nowych poreczen kredytu lub pozyczki,

a takze nie udzielita gwarancji tgcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, ktdrych
taczna warto$¢ stanowi rownowarto$é co najmniej 10% kapitatow wtasnych UNIBEP S.A.

11
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2. Wybrane dane finansowe ze Skonsolidowanego skréc  onego sprawozdania
finansowego za okres od 01-01-2011 do 30-06-2011

Prezentowane skonsolidowane sprawozdanie za okres od 01-01-2011 do 30-06-2011 oraz okresy poréwnywalne
odpowiada wszystkim wymaganiom Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej, ktore
zostaly zatwierdzone przez Unie Europejskg i przedstawia rzetelng sytuacje finansowg Grupy UNIBEP.
Sprawozdanie to podlegato przeglagdowi przez Biegtego Rewidenta.

Uwaga: kwoty w tabelach wyrazone w ziotych, o ile nie podano inacze;.

2.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansow  gj

30-06-2011 31-12-2010

AKTYWA
Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate

Wartosci niematerialne

Srodki trwate w budowie

Kaucje z tytutu umoéw o budowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow

Pozyczki udzielone

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe

Zapasy
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznosci

Kaucje z tytutu umoéw o budowe

Kwoty nalezne od odbiorcow z tytutu uméw o budowe

50879 394,84
10226 477,48
7 564 495,12
8113 878,36
17 311 142,00
2289 588,79
2342567,31
592 321,00
99 319 864,90

125554 427,89
174 424 818,84

14786 972,94
43777 359,22

51456 052,26
10243 986,19
6777 220,23
6437 125,22
10974 535,00
2364 192,31
2 365 204,69
655 467,05
91273 782,95

99216 722,66
116 043 464,99

15445 761,25
17 983 575,27

Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 684 455,42 3585 230,54
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 44 002 451,45 28 822 570,75
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3752817,23 3872 823,98
Pozyczki udzielone 2513 113,22 300 000,00
Aktywa obrotowe razem 409 496 416,21 285 270 149,44
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 5 000,00 5 000,00
AKTYWA RAZEM 508 821 281,11 376 548 932,39

12
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Skonsolidowane sprawozdanie sytuacji finansowej c.d.

PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy
Udziaty wtasne
Réznice kursowe z przeliczenia podmiotdéw zagranicznych
Pozostate kapitaty
Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej
Kapitat mniejszosci
Kapitat wtasny ogétem
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe
Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
Kaucje z tytutu umoéw o budowe
Przychody przysztych okreséw
Zobowiazania dtugoterminowe razem
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania
Kaucje z tytutu umoéw o budowe
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne
Przychody przysztych okreséw
Zobowiazania krétkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Wartosc ksiegowa

Liczba akcji

Wartosc¢ ksiegowa na akcje (w zt)
Rozwodniona liczba akcji

Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na akcje (w zt)

30-06-2011 31-12-2010
3392718,40 3392718,40
- 7556,71 - 5425,11
135198 799,97 114 466 463,13
3933 813,70 22 022 595,57
142 517 775,36 139 876 351,99
427 249,78 534 962,77

142 945 025,14

51685 087,98
576 043,64

13191 113,00
14 789 786,00

865 640,52
81107 671,14

173513 044,24

24 588 008,43
2317164391
15381 128,68

110 906,00

22949 502,86

25054 350,71
284 768 584,83
508 821 281,11

140 411 314,76

32447 904,16
583 028,67

7 695 310,00
13 619 940,97
7005 167,21
61351 351,01

103 130 388,85

22123 499,01
15727 000,50
7 422 000,03
25 356,00

21297 984,61

5060 037,62
174 786 266,62
376 548 932,39

142 945 025,14
33927 184
4,21

34 053 526
4,20

140411 314,76
33927 184
4,14
33991575
4,13

13
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2.2 Skonsolidowane sprawozdanie z dochodow catkowit ych

ZA 6 MIESIECY KONCZACYCH SIE

A.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY) 2011-06-30 2010-06-30
Dziatalnos¢ operacyjne
Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 360 727 681,21 280214 043,78
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 7 439 095,01 5956 762,77
Przychody ze sprzedazy ogétem 368 166 776,22 286 170 806,55
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug 340175 195,57 258 339 849,45
Koszty sprzedanych towardw i materiatow 7 343 263,88 5914 432,19
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 20 648 316,77 21916 524,91
Koszty sprzedazy 1456 431,21 1551932,18
Koszty zarzadu 11 290 582,72 9198 549,14
Pozostate przychody operacyjne 1709 113,21 784 326,58
Pozostate koszty operacyjne 940732,11 450 999,97
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 8 669 683,94 11 499 370,20
Przychody finansowe 1922 629,89 2 404 013,40
Koszty finansowe 2 294 885,42 2 967 904,50
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 8297 428,41 10935 479,10
Podatek dochodowy 2074 329,78 2337 624,11
Zysk (strata) netto 6223 098,63 8 597 854,99
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Skonsolidowane sprawozdanie z dochodéw catkowitych c.d.

B. POZOSTALE DOCHODY

Zyski i straty wynikajgce z przeliczenia pozycji sprawozdania
finansowego jednostki dziatajgcej zagranicg (MSR 21 Skutki zmian
kurséw wymiany walut obcych)

Zyski i straty z tytutu przeszacowania sktadnikéw aktywdw
finansowych dostepnych do sprzedazy (MSSF 7 Instrumenty
finansowe: ujmowanie informaciji),

Efektywna czes$é zyskdw i strat zwigzanych z instrumentem
zabezpieczajagcym w ramach zabezpieczania przeptywdw pienieznych
(MSSF 7).

Zyski z przeszacowania (MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate oraz MSR
38 Wartosci niematerialne)

Zyski i straty aktuarialne z tytutu programu okreslonych swiadczen
ujete zgodnie z paragrafem 93A MSR 19 Swiadczenia pracownicze;

Udziat w pozostatych dochodach ogdtem jednostek stowarzyszonych

Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikéw pozostatych dochodéw
ogdtem
Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu

Catkowite dochody ogétem

Zysk/strata netto, z tego przypadajacy:
akcjonariuszom jednostki dominujacej
udziatom nie dajgcym kontroli

Zysk/strata netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki na akcje
(w ztotych)

Zysk/strata netto rozwodniony przypadajgcy akcjonariuszom
jednostki na akcje (w ztotych)

Catkowite dochody, z tego przypadajace:
akcjonariuszom jednostki dominujgcej
udziatom nie dajgcym kontroli

Catkowite dochody przypadajace akcjonariuszom jednostki na akcje
(w ztotych)

Catkowite dochody rozwodnione przypadajace akcjonariuszom
jednostki na akcje (w ztotych)

2011-06-30 2010-06-30
- 2126,17 14 436,61
- 2126,17 14 436,61

6220 972,46

8612 291,60

6223 098,63
6330 817,05
- 107 718,42

0,19

0,19

6220972,46
6328 685,45
- 107 712,99

0,19

0,19

8597 854,99
8 605 948,19
- 8093,20

0,25

0,25

8612 291,60
8620 231,59
- 7 939,99

0,25

0,25
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2.3 Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale ~ wlasnym

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2011r.

- przeniesienie wyniku z roku
poprzedniego na zyski
zatrzymane

- podziat zysku na kapitat
zapasowy

- podziat zysku na wyptate
dywidendy

- niewyptfacona dywidenda
przypadajaca na akcje
wiasne

- utworzenie kapitatu
zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

- korekta wyniku lat
poprzednich

- suma dochodéw
catkowitych

30 CZERWCA 2011

Przypadajacy na udziatowcéw jednostki dominujacej

Pozostate kapitaty

Zyski (straty) zatrzymane

Réznice
kursowe z Kapitat
pl’Ze|I(EZel:lla Kap'ltai rezeryvowy- Kapitat zapasowy Zysk (s'trata) zlat  Zysk (strat) biezacy Razem uduaiow'cow nie Kapitat whasny razem
podmiotéw opcje menadzerskie ubiegtych netto sprawujacych
zagranicznych kontroli
- 5425,11 300 000,00 114 166 463,13 - 684270,80 22 706 866,37 139 876 351,99 534 962,77 140 411 314,76
- - - 22 706 866,37 - 22706 866,37 - -
- - 20 348 336,84 - 20348 336,84 - -
- 4071262,08 - 4071262,08 - 4071262,08
- 384 000,00 384 000,00 384 000,00
- 2131,60 6330817,05 6328 685,45 -107 712,99 6220 972,46
- 7556,71 684 000,00 134 514 799,97 - 2397 003,35 6330 817,05 142 517 775,36 427 249,78 142 945 025,14




Grupa UNIBEP

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy UNIBEP za | p6trocze 2011 roku

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym c.d.

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2010r.

- przeniesienie wyniku z roku
poprzedniego na zyski
zatrzymane

- podziat zysku na kapitat
zapasowy

- podziat zysku na wyptate
dywidendy

- przeznaczenie kapitatu
zapasowego no pokrycie
strat z lat ubiegtych ( skutek
rozliczenia potaczenia z
UNIHOUSEM)

- utworzenie kapitatu
zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

- przeniesienie kapitatu
rezerwowego na wykup akgcji
wtasnych na kapitat
zapasowy

- sprzedaz akcji wiasnych
- zakup udziatéw w PRDIM

- suma dochodéw
catkowitych

30 CZERWCA 2010r.

Przypadajacy na udziatowcéw jednostki dominujacej

L Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane Kapitat
Roznice udziatowcéw
. kursowe z Razem nie
Kapitat . . . i
podstawowy Udziaty wtasne przelufzer’ua Kapitat sprawujacych Kapitat wiasny razem
podm.lotow rezerwowy- Kapitat Kapitat Zysk (strata) zlat  Zysk (strat) biezacy kontroli
zagranicznych opcje rezerwowy zapasowy ubiegtych netto
menadzerskie

3392 718,40 - 7811700,00 - 11 695,76 0(7)0922 92 207 656,49 - 3155 284,68 17 795 340,27 110 317 034,72 1491,52 110 318 526,24
- - - - R - 17 795 340,27 - 17 795 340,27 - -
- - - - . 14 871 685,75 -14 871 685,75 - -
- 3392718,40 3392 718,40 - 3392 718,40
- 2977 276,69 2977 276,69 - -
- - 68 000,00 . 68 000,00 68 000,00
- 7900 000,00 7 900 000,00 - -
7 030 530,00 2416 567,40 9447 097,40 9 447 097,40
- - - . - - 559 157,71 559 157,71
14 283,40 8 605 948,19 8620 231,59 -7939,99 8612 291,60
3392 718,40 - 781170,00 2587,64 68 000,00 114 418 632,95 - 647 071,87 8 605 948,19 125 059 645,31 552 709,24 125 612 354,55
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2.4 Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoOw pieni

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto
. Korekty razem

1. Amortyzacja

2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

4. Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej

5. Zmiana stanu rezerw

6. Zmiana stanu zapaséw

7. Zmiana stanu naleznosci

8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem

pozyczek i kredytéw

9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

10. Inne korekty

12. Podatek dochodowy zaptacony/zwrdcony
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci

niematerialnych
Wptywy z tytutu sprzedazy sktadnikdéw rzeczowego majatku
trwatego oraz wartosci niematerialnych
Nabycie akcji i udziatow
Odsetki i dywidendy otrzymane
Pozyczki sptacone/(udzielone)
Whptyw z tytutu sprzedazy akcji wiasnych
Pozostate
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Whptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i
kredytéw
Sptata dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i
kredytéw
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego
Zaptacone odsetki
Wyptacone dywidendy
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych
w tym:
- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym
- réznice kursowe
Srodki pieniezne na poczatek okresu
Srodki pieniezne na koniec okresu
—w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

eznych

ZA 6 MIESIECY KONCZACYCH SIE

2011-06-30 2010-06-30
8297 428,41 10935 479,10
- 9678 266,88 - 4640484,06
3364 423,23 2717 966,68
- 592915,64 - 413711,68
506 714,70 1521 353,99
46 506,63 - 146 155,92
1644 533,22 2485 133,55
- 25024918,33 7 818 684,59

- 85193102,63
81184 903,39

14 037 939,20
285139,13

62 510,22

- 138083847

- 2164699,19

45 298,10

- 485000,00
283 689,48
- 2000 000,00

- 4320711,61

23 341 075,57

- 634524,00

- 1041029,19
- 2259430,95
- 4063 824,08
15 342 267,35
9 640 717,27

5405 555,30
- 17559,88
28 973 738,76
38 614 456,03
1021 330,38

75 106 918,62
44 056 657,51

16 924 205,34
161 014,50

- 4658714,00
6 294 995,04

- 3094942,52

147 707,25

10 108 688,50
778 122,50

9 448 395,00
1914 623,35
- 914 782,92

2 648 068,07

982 752,15
- 2187105,19
5817 925,41
- 437713,29

3823421,09
413 711,68
18 169 938,77
17 732 225,48
1005 729,75



Grupa UNIBEP
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalno$ci Grupy UNIBEP za | pétrocze 2011 roku

3.

Informacje o zdarzeniach po dniu bilansowym

3.1 Zdarzenia, ktére wyst gpity po dniu, na ktéry sporz adzono skrocone poétroczne

sprawozdanie finansowe, nieuj etych w tym sprawozdaniu, a mog acych w znacz acy
sposéb wptyn aé na przyszte wyniki finansowe

Umowa z LC CORP SA

W dniu 5 lipca 2011 r UNIBEP S.A. podpisat umowe dotyczacag realizacji | etapu inwestycji
mieszkaniowej pn. "Inwestycja Zgbki" w Warszawie. Zamawiajgcym jest LC CORP S.A. z siedzibg we
Woroctawiu. Przedmiotem zamoOwienia jest wykonie | etapu zabudowy mieszkaniowej z ustugami
i garazem wielostanowiskowym podziemnym.

Wstepne parametry techniczne | etapu inwestycji wynoszg: powierzchnia catkowita obiektu - ok. 15 tys.
m2, powierzchnia uzytkowa mieszkan - ok. 7,6 tys. m2, iloS¢ mieszkan - 100 szt.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 22 694 466,64 PLN netto. Termin realizacji | etapu inwestyciji:
16 m-cy liczone od dnia wprowadzenia wykonawcy na plac budowy.

Zamawiajgcy przewiduje realizacje czterech kolejnych etapdéw wskazanej inwestycji. Warunki niniejszej
umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu uméw. Kary umowne
tacznie nie mogg przekroczyé 10% wartosci wynagrodzenia netto.

Zakup spéiki Vizela Investments sp. z 0.0.

W dniu 7 lipca 2011r. UNIBEP S.A. nabyta od Trinity Shelf Companies sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
100% udziatébw w spoice Vizela Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Zakupiona spétka
posiada kapitat zaktadowy w kwocie 5000 zt. Cena nabycia 100% udziatow wyniosta 16 959,80 zt. Vizela
Investments sp. z 0.0. do chwili zakupu przez UNIBEP S.A. nie prowadzita zadnej dziatalnosci
gospodarcze;.

Umowa na przebudow e drogi wojewddzkiej Nr 678

W dniu 8 lipca 2011 r. UNIBEP S.A podpisal umowe na realizacje inwestycji drogowej polegajgcej na
przebudowie drogi wojewddzkiej Nr 678 na odcinku Bialystok - Kleosin. Wykonawcg inwestycji jest
Konsorcjum: UNIBEP S.A. wystepujacy jako Lider Konsorcjum i Siauliu Plentas (Litwa) wystepujacy jako
Partner Konsorcjum. Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzgd Drog Wojewddzkich z siedzibg w Biatymstoku.

Zakres inwestycji obejmuje: budowe i rozbudowe drogi wojewddzkiej Nr 678 wraz z drogowymi
obiektami inzynierskimi i niezbedng infrastrukturg na odcinku Biatystok - Kleosin oraz budowe wiaduktéw
nad torami PKP.

Wartos¢ tgczna umowy: 34 999 004,46 PLN netto. Termin realizacji zamowienia: do 31.07.2013 r.

Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.
Zamoéwienia udzielono w oparciu o prawo zamowien publicznych.

Umowa przedwst epna na sprzeda z projektu deweloperskiego

W dniu 12 lipca 2011 r. spotka G 81 sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim ("Sprzedajgcy") spotka
w 100% zalezna od UNIBEP S.A., podpisata umowe przedwstepng warunkowg dotyczaca sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego gruntu i zwigzanego z nim prawa wiasnosci budynku biurowego
potozonego w Warszawie przy ul. Grzybowskiej 81. Drugg strong umowy jest spotka BPS Grzybowska
81 Spoétka z 0.0. w organizacji z siedzibg w Warszawie ("Kupujgcy") spotka zalezna od spétki Bank
Polskiej Spoétdzielczosci Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie.

W ramach zawartej umowy Sprzedajacy zobowigzat sie do wybudowania na nieruchomosci potozonej
w Warszawie przy ul. Grzybowskiej 81 budynku biurowego zgodnie z opracowanym projektem,
uzyskania stosownych pozwolen na jego uzytkowanie i przeniesienie jego whasnosci na Kupujgcego
wraz z przeniesieniem na Kupujgcego prawa uzytkowania wieczystego dziatki na ktorej zostanie
zrealizowany budynek biurowy. Powierzchnia najmu budynku biurowego wynosi ok. 10.000 m2 i jest
usytuowana na 7 kondygnacjach nadziemnych. Budynek bedzie dysponowat 3 kondygnacyjnym
garazem podziemnym na 130 miejsc parkingowych. Generalnym wykonawcg inwestycji jest UNIBEP
S.A. przy udziale Unidevelopment Sp. z 0.0. jako dewelopera.

Z tytutu realizacji przedmiotu umowy Kupujgcy zobowigzat sie zaptaci¢é Sprzedajgcemu kwote:
97 250 000 zt netto. Wskazana kwota powiekszona bedzie o tzw. koszty finansowania budowy budynku
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biurowego, tj. o rownowartos$¢ prowizji i innych optat (ptatnosci), do ktérych zaptaty bedzie zobowigzany
Sprzedajacy na mocy umowy o udzielenie kredytu na sfinansowanie kosztow budowy budynku a takze
odsetek od kredytu

O podpisaniu Listu intencyjnego dotyczgcego niniejszej umowy UNIBEP S.A. informowat Raportem
biezgcym Nr 23/2011 z dnia 26.05.2011 r.

5. Ubezpieczenie przez KUKE S.A. umowy kredytowejna  budow e hotelu Wnukowo w Moskwie

W dniu 14 lipca 2011 r. UNIBEP S.A. otrzymat informacje od Zamawiajacego (ZAO Vnukovskie Oteli)
o podjeciu przez komitet Korporacji Ubezpieczen Kredytéw Eksportowych Spotka Akcyjna (KUKE S.A.)
decyzji o ubezpieczeniu umowy kredytowej pomiedzy Zamawiajagcym (ZAO Vnukovskie Oteli)
i konsorcjum bankéw na finansowanie wczes$niej zawartego przez UNIBEP S.A. warunkowego kontraktu
na budowe Hotelu "Wnukowo" w Moskwie.

O podpisaniu przez Zamawiajgcego umowy kredytowej UNIBEP S.A. informowat Raportem biezagcym Nr
22/2011 z dnia 13.05.2011 r.

6. Umowa na budow e dla spoki Zielono Sp. z o0.0. zespotu budynkéw mies  zkalnych
wielorodzinnych w Warszawie

W dniu 28 lipca 2011r. UNIBEP S.A. podpisat ze spotkg Zielono Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
(spotka zalezna od Atlas Estates Limited) umowe na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi oraz infrastrukturg
techniczna, instalacjami, niezbednymi urzgdzeniami, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Przasnyskiej
11, o powierzchni catkowitej budynkéw 41.258,7 m2. Inwestycja obejmuje 303 mieszkania.

Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy za realizacje przedmiotu umowy ustalono na 60.666.294,00
zlotych netto (szes$cédziesigt milionow szescset szesédziesigt szesé tysiecy dwiescie dziewiecdziesigt
cztery ztote). Do wynagrodzenia zostanie doliczony nalezny podatek VAT. Wynagrodzenie ma charakter
ryczattowy.

Okres realizacji przedmiotu umowy wynosi 22 miesigce. Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od
warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu uméw. Kary umowne nie mogg przekroczy¢ 5%
wynagrodzenia podstawowego. W przypadku dotrzymania terminu koncowego, kary umowne naliczone
za zwioke w realizacji kamieni milowych zostang anulowane.

7. Zawarcie umowy inwestycyjnej na realizacj e projektu w Poznaniu

W dniu 10 sierpnia 2011r. Unidevelopment Sp. z 0.0. zawarta umowe inwestycyjng z firmg Monday
Development na realizacje wspélnej inwestycji mieszkaniowe;j.

Inwestycja zlokalizowana bedzie na dzialce o powierzchni 12,5 tys. mkw. u zbiegu ulic Heweliusza
i Palacza w poznanskiej dzielnicy Grunwald. Powstanie tam zespot cztero- i pieciopietrowych budynkéw
mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 10 tys. m.kw. Warto$¢ projektu szacowana jest na
okoto 65 min zt.

Rozpoczecie budowy przewidziane jest na Il kwartat 2012 roku, a jej zakohnczenie na Il kwartat 2014
roku.

8. Zawarcie przez spotk e z Grupy UNIBEP uméw kredytowych na realizacj e projektu biurowego
Grzybowska 81

W dniu 11 sierpnia 2011r., UNIBEP S.A. otrzymat informacje o podpisaniu w dniu 10.08.2011r. przez
spoéitke zalezng G81 Sp. z 0.0. z Bankiem Polskiej Spétdzielczosci S.A. z siedzibg w Warszawie uméw
kredytowych dotyczacych finansowania budowy budynku biurowego zlokalizowanego w Warszawie przy
ul. Grzybowskiej 81.

Podpisane umowy kredytowe sg zwigzane z transakcjg szczeg6towo opisang w raporcie biezgcym nr
33/2011 z dnia 13.07.2011r.

Zgodnie z podpisang umowg przedwstepng warunkowg dotyczacg sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i zwigzanego z nim prawa wiasnosci budynku biurowego potozonego w Warszawie
przy ul. Grzybowskiej 81 rownowartos¢ sumy prowizji i innych optat a takze odsetek od ww. kredytow
powiekszy cene sprzedazy ww. nieruchomosci.

tgczna wartos$¢ kredytow: 70.000.000 zt.
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Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.

Oprocentowanie kredytu wynosi WIBOR 1M + marza.
Spoétka G81 Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim jest w 100% zalezna od UNIBEP S.A.

Zarzad UNIBEP S.A.

Jan Mikotuszko Leszek Marek Gotgbiecki Mariusz Sawoniewski

Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 25 sierpnia 2011 roku
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