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GRUPA KAPITALOWA UNIBEP
Opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania fina nsowego
za rok obrotowy koriczgcy sie 31 grudnia 2011 r.

OPINIA NIEZALE ZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Dla Walnego Zgromadzenia UNIBEP S.A.

PrzeprowadziliSmy badanie zalgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitalowej UNIBEP, w ktérej jednostkg dominujgca jest spétka UNIBEP S.A. z siedzibg w
Bielsku Podlaskim przy ul. 3 Maja 19 (,Grupa Kapitalowa”), na ktére sktada sie skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2011 r., skonsolidowany
rachunek zyskéw i strat oraz skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw,
skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitatach wlasnych oraz skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy konczgcy sie tego dnia oraz
informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajgce.

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej jednostki dominujgce;j

Zarzad jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za prawidtowos¢ ksigg rachunkowych oraz
sporzadzenie irzetelng prezentacje tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty
zatwierdzone przez Unie Europejska, jak rowniez wymogami odnoszgcymi sie do emitentow
papieréw wartosciowych dopuszczonych do obrotu na rynku oficjalnych notowan gietdowych i
innymi obowigzujgcymi przepisami oraz sporzgdzenie sprawozdania z dziatalnosci. Zarzad
jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny réwniez za kontrole wewnetrzng, ktérg uznaje za
niezbedng, aby sporzadzane skonsolidowane sprawozdanie finansowe byly wolne od
nieprawidtowosci powstatych wskutek celowych dziatan lub btedow.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. nr 152, poz.
1223 z pobzniejszymi zmianami) (,ustawa o rachunkowosci”), Zarzad Jednostki Dominujgcej
oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetniaty wymagania przewidziane w tej ustawie.

Odpowiedzialno$¢ Biegltego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii 0 tym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego przeprowadziliSmy stosownie do postanowien rozdzialu 7 ustawy o
rachunkowosci, krajowych standardéw rewizji finansowej wydanych przez Krajowg Rade
Biegtych Rewidentéw w Polsce oraz Miedzynarodowych Standardow Rewizji Finansowe;.
Regulacje te nakladajg na nas obowigzek postepowania zgodnego z zasadami etyki oraz
zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposoéb, aby uzyskac¢ racjonalng pewnosc, ze
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest wolne od istotnych nieprawidtowosci.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majgcych na celu uzyskanie dowodéw badania
dotyczacych kwot i informacji ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Wyhbor procedur badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnej
nieprawidtowosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego na skutek celowych dziatan lub
btedéw. Przeprowadzajgc ocene tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng
Zwigzang ze sporzadzeniem oraz rzetelng prezentacjg skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w celu zaplanowania stosownych do okolicznosci procedur badania, nie zas w
celu wyrazenia opinii na temat skutecznodci dziatania kontroli wewnetrznej w jednostce
dominujgcej. Badanie obejmuje réwniez ocene odpowiedniosci stosowanej polityki
rachunkowosci, zasadnosci szacunkéw dokonanych przez Zarzad oraz ocene ogélnej
prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgcg i
odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej
UNIBEP przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowg i finansowg Grupy Kapitalowej na
dzieh 31 grudnia 2011 r., wynik finansowy, catkowite dochody oraz przeptywy pieniezne za rok
obrotowy konczacy sie tego dnia, zostalo sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach,
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty
zatwierdzone przez Unie Europejska, jak rowniez wymogami odnoszgacymi sie do emitentow
papieréw wartosciowych dopuszczonych do obrotu na rynku oficjalnych notowan gietdowych,
jest zgodne z wptywajgcymi na tresé skonsolidowanego sprawozdania finansowego przepisami
prawa obowigzujgcymi Grupe Kapitatowa.

Inne kwestie

Ponadto, zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowos$ci, stwierdzamy, ze sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej uwzglednia, we wszystkich istotnych aspektach, informacje, o
ktorych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia
19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentébw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2009
r., nr 33, poz. 259) i sg one zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Zbigniew Telega
Biegty rewident nr 10935

kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy badanie
w imieniu PKF Audyt Sp. z o.0.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 548

ul. Elblgska 15/17
01-747 Warszawa

Warszawa, 6 marca 2012 r.
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1. Czes¢ ogolna raportu

1.1. Dane identyfikuj gce badan g jednostk e
1.1.1. Nazwa Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitatowa UNIBEP
1.1.2. Siedziba jednostki dominuj acej

ul. 3 Maja 19, 17-100 Bielsk Podlaski

1.1.3. Rejestracja jednostki dominuj gcej w Krajowym Rejestrze S gdowym

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy w Bialymstoku, Xl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego

Data: 29.03.2005 .

Numer rejestru: KRS 0000231271

REGON: 000058100

NIP: 543-02-00-365

1.1.4. Struktura wkasno $ci jednostki dominuj 3acej

Na dzien wydania opinii struktura wilasnosci kapitalu zakladowego Spoétki w wysokosci
3402 168,40 przedstawia sie nastepujgco:

Warto $¢ Udziat

lloé¢ nominalna w kapitale

gtosow akcji zaktadowym

Nazwa akcjonariusza llo$¢ akciji (w %) zi (w %)
Mikotuszko Zofia 9179 646 26,98% 917 965 26,98%
Skowronska Beata Maria 6 050 000 17,78% 605 000 17,78%
Stajkowska Zofia lwona 6 000 000 17,64% 600 000 17,64%
AVIVA BZ WBK 3347 727 9,84% 334772 9,84%
Pozostali 9444 311 27,76% 944 431 27,76%
34 021 684 100,0% 3402 168 100,0%

1.1.5. Informacja o jednostkach wchodz acych w sktad Grupy Kapitatowej

Jednostka dominujgca UNIBEP S.A. wg stanu na koniec badanego okresu posiada
nastepujgce spoéiki zalezne:

Spoiki zale zne

Udziat w kapitale llosé w prawach gtosow
Nazwa jednostki (w %) (w %)
Unidevelopment Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
GN Invest sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
G 81 Sp. z o0.0. 100,00% 100,00%
Unex Corporations Sp. z 0.0. 100,00% 100,00%
Unibep Lwow Sp. z 0.0. (Ukraina) 100,00% 100,00%
StroilMP Sp. z 0.0. (Federacja Rosyjska) 95,00% 95,00%
Monday Palacza Sp. z 0.0. SKA 50,03% 50,03%
3

PKF Audyt Sp. z 0.0. <> 01-747 Warszawa, ul. Elblgska 15/17, tel.(022) 560 76 50, fax. (022) 560 76 63
Oddziat Regionalny Wroctaw, 50-541 Wroctaw, al. Armii Krajowej 12/5, tel./fax (71) 367 00 04



GRUPA KAPITALOWA UNIBEP

Raport uzupetniajgcy opinie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za rok obrotowy korczgcy sie 31 grudnia 2011 r.

UNIBEP S.A. jako znaczgcy inwestor wg stanu na koniec badanego okresu wywiera wptyw na

nastepujgce spotki:

Spotki wspoétkontrolowane

Udziat w kapitale

llo$¢ w prawach gtoséw

Nazwa jednostki (w %) (w %)
Monday Palacza Sp. z o.0. 50,00% 50,00%
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. 50,00% 50,00%

Spotki stowarzyszone

Udziat w kapitale
Nazwa jednostki (w %)

llosé w prawach g tosow
(w %)

Junimex Development 7 Sp. z 0.0. SK 25,00%

25,00%

1.1.6. Kierownik jednostki dominuj acej

Funkcje kierownika jednostki dominujgcej sprawuje Zarzad.

W skiad Zarzadu na dzieh 31.12.2011 r. wchodzili:

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

¢ Jan Mikotuszko
* Leszek Gotgbiecki
¢ Mariusz Sawoniewski

— Prezes Zarzadu,
— Wiceprezes Zarzadu
— Wiceprezes Zarzadu

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, do dnia publikacji niniejszego sprawozdania
nie nastgpity zmiany w skitadzie Zarzgdu jednostki dominujgce;j.

Dane identyfikuj gce kluczowego biegtego rewidenta i podmiot
uprawniony do badania sprawozda n finansowych

Dane identyfikuj gce kluczowego biegtego rewidenta:

Imie i nazwisko:
Numer w rejestrze:

Zbigniew Telega
10935

Dane identyfikuj ace podmiot uprawniony do badania:

Firma:
Siedziba:
Numer rejestru:
Sad rejestrowy:

Kapitat zaktadowy:
Numer NIP:

PKF Audyt Sp. z o.0.

Warszawa

KRS 0000019875

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Bielsku Podlaskim, XlI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

80.000 zt

725-10-13-699

PKF Audyt Sp. z o.0. jest wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 548.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umowg z
dnia 21.12.2011, zawartg na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej Spo6tki UNIBEP S.A. z dnia
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1.3.

1.4.

17.11.2011 r. odno$nie wyboru podmiotu uprawnionego do badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone w okresie od
27.02.2012r. do 05.03.2012 .

Kluczowy biegly rewident oraz PKF Audyt Sp. z 0.0. spetniajg wymoOg niezaleznosci od
badanej Grupy Kapitatowej w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o
bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77 poz. 649).

Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu fina nsowym za poprzedni
rok obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2010 r. i za
okres konczacy sie tego dnia zostalo zbadane przez Audit and Tax Group Sp. z 0.0. i
uzyskato opinie biegtego rewidenta bez zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone w dniu 27.04.2011 r. przez
Walne Zgromadzenie.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zlozone w Sagdzie Rejestrowym w dniu
01.06.2011 r. oraz ztozone do ogtoszenia w Monitorze Polskim B w dniu 15.07.2011 r.

Zakres prac i odpowiedzialno $ci

Niniejszy raport zostat przygotowany dla Walnego Zgromadzenia UNIBEP S.A. z siedzibg w
Bielsku Podlaskim, przy ul. 3 Maja 19 i dotyczy skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, na ktére sktada sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2011 r., skonsolidowany rachunek zyskéw i strat oraz
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodoéw, skonsolidowane sprawozdanie ze
zmian w kapitatach wlasnych oraz skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych
za rok obrotowy kohczacy sie tego dnia oraz informacje dodatkowe o przyjetych zasadach
rachunkowo$ci oraz inne informacje objasniajgce.

Jednostka dominujgca sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone
przez Unie Europejska, na podstawie decyzji Walnego Zgromadzenia z dnia 04.01.2008 r.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do
postanowien rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci, krajowych standardow rewizji finansowe;j
wydanych przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw w Polsce oraz Miedzynarodowych
Standardéw Rewizji Finansowej.

Zarzad jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie irzetelng prezentacje
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie Europejskg jak rowniez
wymogami odnoszacymi sie do emitentdw papieréw wartosciowych dopuszczonych do obrotu
na rynku oficjalnych notowan gietdowych oraz z innymi obowigzujgcymi przepisami oraz za
sporzgdzenie sprawozdania z dziatalnosci.

Naszym zadaniem byto, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii i
sporzadzenie raportu uzupelniajgcego, odnosnie tego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Zarzad jednostki dominujacej zlozyt odwiadczenie o rzetelnosci i jasnosci skonsolidowanego
sprawozdania finansowego przedstawionego do badania oraz niezaistnieniu zdarzen
wplywajgcych w spos6b znaczacy na dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za rok badany.
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W trakcie badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad jednostki
dominujgcej ztozyt wszystkie zgdane przez nas oswiadczenia, wyjasnienia i informacje oraz
udostepnit nam wszelkie dokumenty i informacje niezbedne do wydania opinii i przygotowania
raportu.

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostat w zaden spos6b ograniczony. Zakres i
spos6b przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentaciji
roboczej, znajdujgcej sie w siedzibie PKF Audyt Sp. z o.0.

1.5. Informacje o przeprowadzonych badaniach sprawo  zdan finansowych

jednostek obj etych konsolidacj a

Na badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej skiladajg sie

sprawozdania jednostkowe Spétki dominujgcej oraz Spotek podporzadkowanych sporzgdzone

na dzien 31.12.2011 roku, ktére zostaty zbadane i uzyskaty opinie:

Podmiot uprawniony Metoda

Nazwa jednostki do badania Rodzaj opinii konsolidacji
UNIBEP S.A. PKF Audyt Sp. z o.0. bez zastrzezenh petna
Unidevelopment Sp. z o.0. PKF Audyt Sp. z o.0. bez zastrzezen petna
GN Invest sp. z 0.0. PKF Audyt Sp. z o.0. bez wydania opinii* petna
G 81 Sp.zo.0. PKF Audyt Sp. z o.0. bez zastrzezen petna
Unex Corporations Sp. z 0.0. brak opinii** petna
Unibep Lwéw Sp. z 0.0. (Ukraina) brak opinii** petna
StroilMP Sp. z 0.0. (Federacja Rosyjska) brak opinii** petna
Monday Palacza Sp. z 0.0. SKA brak opinii** petna
Monday Palacza Sp. z 0.0. brak opinii** proporcjonalna
Junimex Development 7 Sp. z o.0. brak opinii** proporcjonalna
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. SK brak opinii** praw wiasnosci

* przeglad sprawozdania finansowego w ramach badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

**dane finansowe spotki nieistotne dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone na dzien 31.12.2011 r. w poréwnaniu do
stanu na dzien 31.12.2010 r.:

- nie zawiera danych finansowych spoiki zaleznej Galeria Kutno Sp. z 0.0. na skutek rozwigzania
wstepnej umowy nabycia udziatéw,

- zawiera dodatkowo dane spétek zaleznych:

Unex Corporations Sp. z 0.0.
Monday Palacza Sp. z 0.0. SKA

- zawiera dodatkowo dane spétek wspotzaleznych:

Monday Palacza Sp. z o.0.
Junimex Development 7 Sp. z o.0.

- zawiera dodatkowo dane spoétek stowarzyszonych:

Junimex Development 7 Sp. z 0.0. SK.
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2. Czes¢ analityczna raportu
2.1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

zt bilansowej zt bilansowej
Aktywa trwate
Srodki trwate 57 637 199 11,1% 51 456 052 13,7%
Wartosci niematerialne 6 723 294 1,3% 10243986 2,7%
Srodki trwate w budowie 1145 586 02% 6777220 1,8%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 5050 0.0% ) 0,0%
diugookresowe
Inwestycje w jednostkach podporzgdkowanych ) o ) o
dtugookresowe 0,0% 0.0%
Inwesty'CJ_e w jednostkach wycenianych metodg praw ) 0.0% ) 0.0%
wtasnosci
Inwestycje w jednostkach wspoétkontrolowanych 2 299 252 0,4% - 0,0%
Kaucje z tytutu umow o budowe 12 617 354 2,4% 6 437 125 1,7%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 265 869 3,5% 10 974 535 2,9%
Prawo wieczystego uzytkowania gruntu 2 214 985 0,4% 2364 192 0,6%
Pozyczki udzielone 16 380 0,0% 2 365 205 0,6%
Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1170 041 0,2% 655 467 0,2%
102 095 010 19,6% 91273783 24,3%
Aktywa obrotowe
Zapasy 112 525 652 21,6% 99216 723 26,4%
Nale;nqsq z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 191 329 905 36.8% 116 031 838 30,9%
naleznosci
Kaucje z tytutu uméw o budowe 13 581 064 2,6% 15445761 4,1%
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe 46 892 338 9,0% 17 983 575 4,8%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 2 990 181 0,6% 3585 231 1,0%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
krotkookresowe - 0,0% - 0,0%
Inwestycje w jednostkach podporzgdkowanych ) 0.0% ) 0,0%
dtugookresowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 42 824 852 8,2% 28 123 337 7.5%
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 5315 283 1,0% 3872824 1,0%
Pozyczki udzielone 2285 353 0,4% 300 000 0,1%
417 744 626 80,4% 284 559 288 75,7%
Aktywa przeznaczone do sprzeda zy - 0,0% 5 000 0,0%
SUMA AKTYWOW 519 839 636 100% 375838 071 100%
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zt bilansowej zt bilansowej
Kapitat wiasny

Kapitat zaktadowy 3402 168 0,7% 3392718 0,9%
Ro6znice kursowe z przeliczenia jednostek
zagranicznych 673 0,0% -5 425 0,0%
Pozostate kapitaty 135 125 489 26,0% 114 466 463 30,5%
Zyski zatrzymane 19 390 322 3,7% 22022596 5,9%
Kapitat wkasny przypadaj acy akcjonariuszom
jednostki dominuj acej 157 918 654 30,4% 139 876 352 37,2%
Kapitat przypadajgcy udzialom niesprawujgcym kontroli 150 216 0,0% 534 963 0,1%

158 068 870 30,4% 140 411 315 37,4%

Zobowi gzania dtugoterminowe

Kredyty i pozyczki i inne zobowigzania finansowe 39 213 028 7.5% 32 447 904 8,6%
Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne 662 937 0,1% 583 029 0,2%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16 925 643 3,3% 7 695 310 2.0%
Kaucje z tytutu uméw o budowe
23954 441 4,6% 13 619 941 3,6%
Przychody przysztych okreséw 754 762 0.1% 7 005 167 1,9%
81 510 812 15,7% 61 351 351 16,3%
Zobowi gzania krotkoterminowe
Zobowlazan_|a z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 152 706 948 20.4% 102 419 528 27.3%
zobowigzania
Kaucje z tytutu umow o budowe 28 229 886 54% 22123499 5,9%
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe 11 743 146 2,3% 15 727 001 4,2%
Kredyty i pozyczki i inne zobowigzania finansowe 43 929 552 8,5% 7 422 000 2,0%
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku o o
dochodowego 2021 484 0,4% 25 356 0,0%
Rgzerwy na zobowlqzama diugoterminowe i rozliczenia 38 174 058 7.3% 21297 985 5.7%
miedzyokresowe bierne
Przychody przysztych okresow 3454 879 0,7% 5060 038 1,3%
280 259 954 53,9% 174 075 405 46,3%
SUMA PASYWOW 519 839 636 100,0% 375838 071 100,0%
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2.2. Rachunek zyskow i strat oraz sprawozdanie z catkowi  tych dochodéw

2011 % 2010 %
przychodoéw przychodéw
zt ze sprzedazy zt  ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzeda zy 939 403 879 100,00 657 860 748 1,0
Przychody ze sprzedazy produktéw 924 458 405 98,49% 638779879 1,0
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow 14 945 474 1,6% 19 080 869 0,0
Koszty sprzedanych produktow, towarow i 877 247 786 93.4% 604 316 227 0.9
materiatdw
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug 862 331 659 91,80 585287163 0,9
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 14 916 127 1,6% 19 029 064 0,0
Zysk (strata) brutto na sprzeda zy 62 156 093 6,600 93544521 8,1%
Koszty sprzedazy 2948 920 0,3% 3288 759 0,5%
Koszty og6lnego zarzgdu 22 393 321 2,4% 20 084 943 3,1%
Pozostate przychody operacyjne 4 291 606 0,5% 4 281 669 0,7%
Pozostate koszty operacyjne 7343735 0,8% 4695411 0,7%
Zysk (strata) na dziatalno $ci operacyjnej 33761723 3,6% 29757078 4,5%
-748 0,0% 0 0,0%
Przychody finansowe 4191 947 0,4% 3579 058 0,5%
Koszty finansowe 7 855 185 0,8% 3896 362 0,6%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 30097 737 329% 29439774 4,5%
Podatek dochodowy -8 979 908 -1,0% -6 754 642 -1,0%
Zysk (strata) netto z dziatalno  $ci kontynuowanej 21117829 2,29% 22685132 3,4%
Zysk (strata) z dziatalno $ci zaniechanej - 0,0% - 0,0%
Zysk (strata) netto 21117 829 22% 22685132 3,4%
Zyski i straty wynikajace z przeliczenia pozycji
sprawozdania finansowego jednostki dziatajgcej o o
zagranicg (MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany 61853 0.0% 63089 0.0%
walut obcych)
Zyski (straty) z tytutu przeszacowania sktadnikow ) 0.0% ) 0.0%
aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy o0 o0
Efektywna czg$¢ zyskow i strat zwigzanych z
instrumentami zabezpieczajgcymi przeptywy srodkéw - 0,0% - 0,0%
pienieznych
;y_sk| (strgty) aktuarialne z programoéw okreslonych ) 0,0% ) 0,0%
Swiadczen emerytalnych
Podatek dochodowy zwigzany z felementaml ) 0.0% 542 454.0 0.1%
pozostatych catkowitych dochodéw
Suma dochodéw catkowitych 21124 014 2,2% 22 148 987 3,4%
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2.3.  Wybrane wska zniki finansowe
1. Rentowno $¢ sprzedazy

wynik na sprzedazy brutto x 100% 6,6% 8,1%
przychody netto

2. Rentowno $¢ kapitatu wtasnego

wynik netto x 100% 14,2% 17,7%
$redni stan kapitatow wtasnych

3. Szybko $€ obrotu nale znosci
$redni stan nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych

naleznosci x_365 dni 60 dni 47 dni
przychody netto

4. Stopa zadlu zenia

Zzobowigzania i rezerwy na zobowigzania x 100% 69,6% 62,6%
aktywa ogétem

5. Wskaznik ptynno sci

aktywa obrotowe 15 1,6
zobowigzania krétkoterminowe
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Czesé szczegotowa raportu

3.1. Prawidiowo $¢€ przyj etych zasad konsolidacji i dokumentaciji
konsolidacyjnej

Jednostka dominujgcg posiada aktualng dokumentacje opisujacg zasady rachunkowosci

przyjete w Grupie Kapitatowej, przyjete przez Zarzgd jednostki dominujgce;j.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej UNIBEP sporzadzone zostato
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty
zatwierdzone przez Unie Europejska, a w sprawach nieuregulowanych powyzszymi
standardami, zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 1994 roku

oraz wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest sporzgdzone:

- metodg petng na podstawie sprawozdania jednostkowego spotki dominujgcej UNIBEP S.A.

oraz spotek zaleznych:

Unidevelopment Sp. z 0.0.

GN Invest sp. z 0.0.

G 81 Sp. zo.o.

Unex Corporations Sp. z 0.0.

Unibep Lwow Sp. z 0.0. (Ukraina)
StroilMP Sp. z 0.0. (Federacja Rosyjska)
Monday Palacza Sp. z 0.0. SKA

- metodg proporcjonalng na podstawie sprawozdan spotek wspotzaleznych:

Monday Palacza Sp. z o.0.
Junimex Development 7 Sp. z 0.0.

- metodg praw wlasnosci na podstawie sprawozdan spotek stowarzyszonych:

Junimex Development 7 Sp. z 0.0. SK

Zapewniono, w istotnym zakresie, jednolito§¢ zasad wyceny i zasad sporzadzania
sprawozdan finansowych spotek Grupy Kapitalowej w zakresie wymaganym przez

Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej.

Zarzad jednostki dominujgcej w sposéb poprawny ustalit zasady konsolidacji.

Dokumentacja konsolidacyjna zawiera komplet sprawozdan spétek podlegajgcych konsolidacji

oraz opinie i raporty tych, ktére zostaly zbadane.

Dokumentacja konsolidacyjna zawiera zestaw informacji dodatkowych sporzgdzonych przez
poszczegolne spotki na potrzeby konsolidacji. Informacje te sg uzgodnione pomiedzy spotkami

i potwierdzone przez bieglego badajgcego skonsolidowane sprawozdanie Grupy.

3.2.  Wprowadzenie oraz dodatkowe informacje i obja  $nienia do
sprawozdania finansowego

Dane zawarte we wprowadzeniu oraz dodatkowych informacjach i objasnieniach do
skonsolidowane sprawozdania finansowego zostaty przedstawione, we wszystkich istotnych
aspektach, kompletnie i prawidiowo. Wprowadzenie oraz dodatkowe informacje i objasnienia

stanowig integralng cze$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Konsolidacja kapitatow wiasnych i ustalenie ud Ziatéw niekontroluj gcych

Kapitatem zakladowym Grupy Kapitalowe] jest kapitat zakladowy jednostki dominujgcej
UNIBEP S.A.

Do pozostatych pozycji kapitatdw wtasnych Grupy Kapitalowej wigczono te czesci sktadnikow
kapitatéw wiasnych jednostek podporzgdkowanych, ktére powstaty po dniu objecia kontroli lub
wywierania znaczgcego wptywu przez jednostke dominujgca.

Prawidtowo ustalono warto$¢ udziatow niekontrolujgcych.

Wytaczenia konsolidacyjne
Prawidtowo dokonano wytgczeh konsolidacyjnych dotyczacych:
- wewnatrzgrupowych rozrachunkow,

- transakcji sprzedazy pomiedzy jednostkami Grupy Kapitatowej, w tym przychodow i
kosztow operacyjnych oraz finansowych.

Dane stanowigce podstawe wylgczen uzyskano z ksigg rachunkowych jednostek
wchodzgcych w sklad Grupy Kapitalowej i uzgodniono z informacjami uzyskanymi od
jednostek zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych.

Sprawozdanie z dziatalno $ci Spofki

Sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej uwzglednia, we wszystkich istotnych
aspektach, informacje, o ktérych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz w
Rozporzgdzeniu Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezgcych i
okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
pahstwem czionkowskim (Dz. U. z 2009 r., nr 33, poz. 259) i sg one zgodne z informacjami
zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Informacja o opinii niezale znego biegtego rewidenta

W oparciu o przeprowadzone badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej UNIBEP sporzgdzonego na dzien 31 grudnia 2011 r. i za okres konczgcy sie tego
dnia wydali$my opinie bez zastrzezeh.

Zbigniew Telega
Biegty rewident nr 10935

kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy badanie
w imieniu PKF Audyt Sp. z o.0.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 548

ul. Elblgska 15/17
01-747 Warszawa

Warszawa, 6 marca 2012 r.
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