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1. RYNEK | PERSPEKTYWY ROZWOJU

1.1.Stan i prognoza koniunktury gospodarczej

Sytuacja w roku 2014’

W ostatnich trzech miesigcach 2014 roku nastgpito nieznaczne spowolnienie tempa wzrostu gospodarczego.
Okres ten byt drugim z rzedu kwartatem, w ktérym dynamika produktu krajowego brutto byta nizsza niz trzy
miesigce wczesniej.

Wedtug oceny Instytutu Badan nad Gospodarkg Rynkowag, PKB w czwartym kwartale 2014 roku wzrést o 3,2
proc. w porownaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego. Kwartalne tempo wzrostu gospodarczego
osiggneto poziom najnizszy od czwartego kwartatu 2013 roku, kiedy to wyniosto ono 3,0 proc.

Wedtug wstepnych danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w catym 2014 roku tempo wzrostu gospodarczego
wyniosto 3,3 proc. Bylo to najwyzsze tempo wzrostu gospodarczego od trzech lat. Wyzsze tempo wzrostu
odnotowano bowiem wczesniej w 2011 roku.

Gtéwnym czynnikiem wzrostu gospodarczego, zarowno w catym 2014 roku, jak i w ostatnich jego trzech
miesigcach, byt popyt krajowy.

W ujeciu sektorowym najszybciej rozwijajaca sie czescig gospodarki w 2014 roku byto budownictwo. Roczne
tempo wzrostu wartosci dodanej w budownictwie wyniosto 5,0 proc., a produkcji sprzedanej budownictwa 3,6
proc.

W 2014 roku dynamika importu byta wyzsza niz dynamika eksportu. Obrotom handlowym kraju towarzyszyta
stabilizacja sredniorocznego kursu ztotego wzgledem euro oraz dolara amerykanskiego.

Stopa bezrobocia rejestrowanego na koniec roku wyniosta 11,5 proc. Oznacza to jej spadek o 1,9 proc.
w porownaniu z sytuacjg z konca 2013 roku.

Srednioroczny wskaznik inflacji wyniést w 2014 roku 0,0 proc. Byt to najnizszy $rednioroczny wskaznik poziomu
wzrostu cen od poczatku funkcjonowania w Polsce gospodarki rynkowe;.

Prognoza na rok 2015°

W ocenie ekonomistéw zajmujgcych sie tematykg makroekonomiczng oceny gospodarki w roku 2015 sg raczej
pozytywne i zauwaza sie, ze okres spowolnienia przechodzi do przesziosci. Rok 2015 bedzie drugim z rzedu, gdy
polski PKB bedzie rost w tempie powyzej 3 procent.

W ocenie IBnGR sytuacja na rynku pracy bedzie sie systematycznie poprawiaé. Stopa bezrobocia powinna
systematycznie sie obniza¢. Prognozuje sie, ze na koniec 2015 roku bezrobocie w Polsce wynosi¢ bedzie 10,5
proc., natomiast rok pozniej spadnie do poziomu 9,8 proc.

Wedtug prognozy Instytutu, poprawi sie koniunktura w sektorze budowlanym, w ktérym wartos¢ dodana wzrosnie
0 6,7 proc, po wzroscie w roku 2014 o 5,0 proc. Koniunktura powinna poprawia¢ si¢ takze w roku 2016- wzrost
w budownictwie przyspieszy i wyniesie 7,5 proc, w duzej mierze za sprawg realizowanych na coraz wiekszg skale
inwestycji w drogownictwie i kolejnictwie.

W ocenie Instytutu, w latach 2015-2016 spodziewaé sie nalezy nieznacznej aprecjacji ztotego wobec euro
i dolara. W 2015 roku $rednioroczne kursy euro i dolara wynosi¢ mogg odpowiednio 4,1 oraz 3,4 ztotego.

Ewentualne pogorszenie sytuacji finansowej budzetu panstwa skutkujgce potencjalnym ograniczeniem
w finansowaniu inwestorow publicznych, zmiany na rynku cen materiatéw budowlanych, stagnacja w strefie euro,
trudne do przewidzenia zmiany cen surowcow naturalnych wptywajgce na kursy par walutowych, a takze napieta
sytuacja polityczna na Wschodzie - te i inne czynniki powodowa¢ moga, ze prognozy rozwoju rynku i spotki
podlegaé¢ moga weryfikaciji.

1
Opracowanie przygotowane zostato na bazie kwartalnego raportu Stan i prognoza koniunktury gospodarczej Instytutu Badan nad Gospodarka
Rynkowa, Kwartalne Prognozy Makroekonomiczne, nr 85 (luty 2015r.).

IBnGR,, portal Money.pl
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2. DZIALALNOSC GRUPY UNIBEP | PERSPEKTYWY ROZWOJU

2.1. Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskéw i strat

w tys. PLN w tys. EUR
31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
Przychody netto ze sprzedazy 1079703 920 548 257 729 218 605
EBITDA 32 068 34015 7 655 8078
EBIT 25138 28 096 6 000 6672
Zysk netto 20 925 16 211 4995 3850

Wybrane dane finansowe bilansowe

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
Aktywa trwate 172 281 144 911 40 420 34 942
Aktywa obrotowe 494 353 409 183 115983 98 665
Aktywa/Pasywa 666 644 554 094 156 405 133 607
Kapitat wtasny 203 046 185 820 47 638 44 806
Kapitat obcy 463 598 368 274 108 767 88 801
Wybrane dane finansowe rachunku przeptywéw pienieznych
w tys. PLN w tys. EUR
31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 57 136 45 832 13 639 10 884
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej - 8 956 80 678 -2138 19 159
Przeplywy z dziatalnosci finansowej -12753 -72 250 -3044 -17 158
Srodki pieniezne na poczatek okresu 90 879 36 619 21913 8 957
Srodki pieniezne na koniec okresu 126 306 90 879 30 456 21913
Wybrane wskazniki finansowe
31.12.2014 31.12.2013

Rentownos¢ EBIT 2,33% 3,05%

Rentownos¢ netto (ROS) 1,94% 1,76%

Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE) 10,76% 9,06%

Relacja kosztéw zarzadu do przychodéw 2,69% 2,87%

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,70 0,66

Wskaznik ptynno$ci biezgcej 1,32 1,39

Wskaznik ptynnoéci gotéwkowej 0,34 0,31

Zasady wyliczania wskaznikow:
rentowno$¢ EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentowno$c¢ netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentowno$¢ kapitatow wiasnych (ROE) = zysk netto/$redni stan kapitatéw wiasnych w okresie

relacja kosztéw zarzadu do przychodéw = koszty zarzadu / przychody ze sprzedazy
wskaznik ogélnego zadtuzenia = (zobowigzania dfugo- i krétkoterminowe) / pasywa ogétem

wskaznik ptynno$ci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

wskaznik ptynnosci gotowkowej = $rodki pieniezne / zobowigzania biezgce

Wyniki finansowe roku 2014 na tle roku poprzedniego wskazujg na ich zmiany i w wiekszosci poprawe
podstawowych parametréw ekonomicznych. W relacji do roku poprzedniego widoczny jest znaczacy (o ok. 17%)
wzrost przychodow ze sprzedazy. Sprzedaz w roku 2014 przekroczyta 1 mld zt. Wynik netto takze poprawit sie
w stosunku do roku poprzedniego (o ok. 29%), niemniej na poziomie operacyjnym Grupa zanotowata nieznaczny
spadek. Wskaznik zadluzenia ogdlnego na poziomie bezpiecznym, nieznacznie wyzszym niz przed rokiem.

Koszty zarzadu w ujeciu procentowym w stosunku do uzyskanych przychodéw spadty do poziomu 2,69%.
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Bardzo pozytywnie wygladajg przeptywy pieniezne w obszarze dziatalnosci operacyjnej. Ulegly one poprawie
w stosunku do roku 2013. Na bezpiecznym poziomie wskazniki ptynnosci, szczegdlnie gotéwkowej. Kondycja
Grupy w obszarze bezpieczenstwa gotéwkowego jest dobra i stabilna.

Pozytywnie na tle roku ubiegtego wyglada saldo z dziatalnosci finansowej. W ramach przychodéw finansowych
z tytulu zamkniecia forwardow wykazana zostata kwota 1.725,2 tys. zt.

Segment budowlany kubaturowy obok wzrostu sprzedazy wykazat spadek marzy. W gtéwnej mierze jest to efekt
zakonczenia kilku kontraktéw, przede wszystkim wysokomarzowego kontraktu w Minsku na Biatorusi. Na
kontraktach krajowych, przy rosngcych obrotach, poziom marz generalnie jest utrzymywany z tendencjg do ich
poprawy. Na kontraktach zagranicznych, po zakonczeniu kontraktu na Biatorusi, realizowane marze powrdécity do
wczesniej osigganych poziomdw charakterystycznych dla tych rynkéw.

Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2014 wyniki to przede wszystkim:

e dobry portfel realizowanych kontraktow,

e dyscyplina budzetowa w realizacji kontraktéw na rynku krajowym, drogowym i norweskim,

e rozwoj programu efektywnosciowego w ramach kosztdéw zarzgdzania Grupa,

e zmiany organizacyjne w nastepstwie podjetych wczesniej zmian kadrowych w ramach segmentu drogowego,
e Scista kontrola kosztowa i gotowkowa realizowanych kontraktow we wszystkich segmentach dziatalnosci,
e dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowosc i jakos¢ wykonawstwa,

e poprawa organizacyjna i jakosciowa w realizacji kontraktéw na rynku norweskim,

e terminowa realizacja wtasnych projektow deweloperskich,

e zmiany w harmonogramach na kontraktach realizowanych na rynku rosyjskim,

e realizacja kolejnych kontraktéw na stosunkowo miodym rynku niemieckim.

Istotne dla uzyskanych wynikdw byty takze czynniki zewnetrzne. Wsrdd nich jak zawsze kluczowa jest
utrzymujaca sie silna konkurencja cenowa na rynku krajowym (budownictwo kubaturowe i drogowe). Zmienna
sytuacja dotyczgca cen materiatéw i ustug budowlanych oraz niestabilno$¢ kurséw walut ogranicza nieco
stabilno$¢ realizowanych marz. Nie bez znaczenia jest sytuacja polityczna, jaka panuje w Rosji. Obecny stan
wptywa na aktywno$¢ realizacyjng i akwizycyjng Spotki na tym terenie.

Silna pozycja konkurencyjna Grupy pozwolita na podpisanie kolejnych kontraktow, w tym o istotnej wartosci
(szerzej o tym w punkcie 4.2). Efekt tego to posiadanie wysokiego portfela zlecen i perspektywa dobrych wynikéw
w roku 2015 w kazdym z prowadzonych bizneséw.

2.2. Informacje o sprzedazy oraz rynkach

Grupa UNIBEP strategie rozwoju realizuje aktywnoscig w takich obszarach dziatalnosci jak:

e generalne wykonawstwo w kraju - gtéwnie w segmencie budownictwa mieszkaniowego, handlowo—
ustugowego oraz uzytecznosci publicznej,

e generalne wykonawstwo na rynkach eksportowych — gtéwnie w zakresie budownictwa hotelowego
(Rosja, Biatorus) oraz doméw opieki spotecznej (Niemcy)

e dziatalnosc¢ lekkie konstrukcje - gtéwnie w produkcji domoéw modutowych w Fabryce Domoéw w Bielsku
Podlaskim i ich montazu na rynku norweskim,

e budownictwo drogowe - w obszarze drég powiatowych i wojewddzkich oraz lokalnych (region pétnocno-
wschodni kraju)

e segment dziatalnosci deweloperskiej - realizujgcy gtéwnie oferty mieszkaniowe dla klientéw
indywidualnych (segment budownictwa wielorodzinnego).

Przychody z dziatalnosci GRUPA realizuje na rynkach krajowym i eksportowych. W kraju jest to gtéwnie rynek
warszawski oraz rozwijany ostatnio rynek poznanski. Rynki eksportowe to norweski, rosyjski, biatoruski oraz
niemiecki. W sferze zainteresowan jest rozwijanie rynkow skandynawskiego (Szwecja) oraz dawnych krajow
WNP.

Grupa UNIBEP prowadzi swojg dziatalno$¢ poprzez oddziaty spétki UNIBEP S.A. oraz spofki zalezne:
e  UNIHOUSE - oddziat produkcyjny,

e  Oddziat Drogowy - budownictwo drogowe,

e UNIDEVELOPMENT i spétki zalezne - dziatalnos¢ deweloperska.

Szersza informacja n/t struktury Grupy UNIBEP w pkt. 5.1.
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Uzaleznienie Grupy od odbiorcow

Z wuwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, w omawianym okresie nie wystgpito uzaleznienie
od zadnego odbiorcy ustug. Wéréd odbiorcéw ustug w 2014 roku nie wystgpit taki, dla ktdérego wystgpitaby
sprzedaz o poziomie przekraczajgcym 10% ogétu przychodow Grupy.

2.2.1 Segmenty operacyjne

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2014 w tys. PLN
Korekty Razem kwoty

Dziatalnos ¢ Dziatalnos¢ Dziatalno$¢ - sprzedazy na dotyczace

budowlana budowlana Dziatalnos¢ lekkie rzecz innych catej
Wyszczegodlnienie kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcje segmentow jednostki
Przychody ze sprzedazy 792 136 125215 87 574 123 735 -48 958 1079703
sprzedaz zew netrzna 743 523 124 871 87 574 123 735 1079703
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 48 614 344 0 0 -48 958 0
Koszt sprzedazy 753 129 119 976 78 354 113 647 -562 115 1012990
Zysk brutto ze sprzedazy 39008 5240 9220 10 088 3157 66 713
% zysku brutto ze sprzedazy 4,92% 4,18% 10,53% 8,15% -6,45% 6,18%

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2013 w tys. PLN
Korekty Razem kwoty

Dziatalnos¢ Dziatalnos ¢ Dziatalno$¢ - sprzedazy na dotyczace

budowlana budowlana Dziatalnos¢ lekkie rzecz innych catej
Wyszczegodlnienie kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcje segmentow jednostki
Przychody ze sprzedazy 667 896 93 134 84 458 115408 -40 347 920 548
sprzedaz zew netrzna 627 755 93 134 84 251 115408 920 548
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 40 141 0 206 0 -40 347 0
Koszt sprzedazy 620 372 91 565 75 169 113 846 -38 713 862 238
Zysk brutto ze sprzedazy 47 524 1569 9289 1561 -1 634 58 309
% zysku brutto ze sprzedazy 7,12% 1,68% 11,00% 1,35% 4,05% 6,33%

2.2.2 Informacja o obszarach geograficznych

Przychody od klientéw zewnetrznych w tys. PLN Aktywa trwate* w tys. PLN
okres zakonczony okres zakonczony stan na dzien stan na dzien
31-12-2014 31-12-2013 31-12-2014 31-12-2013
KRAJ 760 206 664 912 41001 41724
EKSPORT, w tym: 319497 255 636 32434 32714
Norwegia 123 323 113 180 31173 32 151
WNP (Rosja, Biatorus) 173 964 141 931 900 564
Niemcy 22 152 0 360 0
Razem 1079703 920 548 73 435 74 439

* aktywa trwate — ti. rzeczowe aktywa trwate , wartosci niematerialne, $rodki trwate w budowie, prawo wieczystego uzytkowania gruntow

2.3. Informacja o zaopatrzeniu

Zaopatrzenie w materialy i ustugi odbywa sie na bazie procedur wewnetrznych regulujgcych obszar zwigzany
z zarzadzaniem jakoscig. Odpowiedzialnos¢ za zakup ustug w ramach projektéw budowlanych spoczywa gtéwnie
na kierownikach projektow bezposrednio zaangazowanych w nadzor nad realizacjg kontraktow budowlanych.
Gléwne materialty budowlane zamawiane s3g centralnie (np. beton, stal, drewno) — w ramach Grupy lub
poszczegdlnych Oddziatow. Wyspecjalizowane komorki organizacyjne zajmujg sie planowaniem zakupow,
negocjowaniem cen oraz monitorowaniem rynku materiatéw budowlanych.

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie Grupy od zadnego dostawcy materiatow i ustug.

Ryzyko cenowe zwigzane z zaopatrzeniem zostato opisane w czesci opracowania dotyczacej ryzyk.



Grupa UNIBEP
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy UNIBEP za rok 2014

2.4. Perspektywy rozwoju Grupy

Strategicznym celem rozwoju Grupy UNIBEP jest systematyczny wzrost jej wartosci poprzez umacnianie pozyciji
we wszystkich segmentach prowadzonej dziatalnosci oraz zdobywanie kompetencji w nowych,
perspektywicznych obszarach.

Skuteczna realizacja dotychczasowych strategii przyczynita sie do ugruntowania pozycji firmy UNIBEP na rynku
centralnej Polski. Mocng pozycje potwierdza wielkos¢ i jakosé aktualnego portfela zlecen oraz lista projektow,
jakie sg na etapie uzgodnien lub negocjacji z Inwestorami. W ramach Spotki rozwijany i traktowany jako
perspektywiczny jest rynek poznanski, cho¢ na obecng chwile realizowane sg projekty dla spotek w ramach
wiasnej grupy kapitatowej. W sferze zainteresowan sag takze inne obszary kraju. Spotka zainteresowana jest
rowniez wiekszg obecnoscig w segmencie sektora zaméwienh publicznych przy realizacji obiektéw kubaturowych.
Aktywnos¢ w pozyskiwaniu do realizacji nowych projektow warunkowana jest realng szansg na generowanie
dodatnich marz.

W roku 2014 w ramach generalnego wykonawstwa kontynuowano dziatalno$¢ na rynku niemieckim. Kilka nowych
projektow zostato zawartych i sg realizowane. W zatozeniach firmy jest pozyskanie kolejnych bezpiecznych
i rentownych kontraktow.

Rynki eksportowe sg perspektywiczne, co jest istotne w kontekscie diugoterminowego spojrzenia na rynek
budowlany w Polsce. Eksport jest i bedzie jednym z kluczowych segmentéw naszej dziatalnosci w zakresie
plandbw na przysztos¢. Rozwdj rynkéw eksportowych, takze nowych, jest elementem strategii
umiedzynarodowienia firmy, a jednoczesnie elementem przygotowania Grupy UNIBEP na lata dekoniunktury.

Oddziat produkcyjny po podjeciu i przeprowadzeniu dziatan poprawiajgcych organizacje, wydajnos¢ i jakosé na
realizowanych kontraktach stat sie rentownym biznesem. Zakiada sie dalsze dziatania majgce na celu
podniesienie zdolnosci produkcyjnych. W sferze zainteresowan oddziatu jest budowa struktur i rozpoczecie
dziatalnosci na nowym dla spétki rynku szwedzkim. W ostatnim okresie rozpoczety zostat na rynku norweskim i z
partnerem z tego rynku wspadlny projekt developerski.

Zmiany kadrowe i organizacyjne zainicjowane jeszcze w roku 2013 zapewnity, ze segment drogowy takze stat sie
rentownym. Oddziat na obecng chwile stat si¢ jednym z kluczowych graczy na rynku zamowien drogowych Polski
potnocno-wschodniej. Oddziat planuje nakfady inwestycyjne ukierunkowane na rozwdj dziatalnosci (obiekty
mostowe) i jej poszerzenie. W obszarze zainteresowan znajduje sie pozyskanie projektow o charakterze
krajowym m.in. drog szybkiego ruchu. W segmencie tym planowane jest skorzystanie z szansy wynikajacej
z planowanego finansowania unijnego przy realizacji kolejnych tematow.

W sferze rozwazan i badan rynku znajduje sie temat potencjalnych inwestycji kapitalowych zwigzanych
z powiekszeniem potencjatu Grupy na drodze zakupu innych podmiotow. Ewentualne rozszerzenie dziatalnosci
0 budownictwo np. mostowe lub konstrukcyjne jest jednym z wariantow dalszej dywersyfikacji produktowej
prowadzonej dziatalnosci.

Strategia rozwoju biznesu deweloperskiego w ramach spotki zaleznej UNIDEVELOPMENT S.A. zaktada
sukcesywny i konsekwentny rozwoj tej spotki, dzieki posiadanym i wypracowanym funduszom wiasnym
uzupetnionym emisjg obligacji. W perspektywie kilkuletniej planowane jest rowniez wejscie UNIDEVELOPMENT
S.A. na gietde. UNIDEVELOPMENT w ramach wtasnej grupy poprzez spotki celowe rozwija dziatalnos¢ na
rynkach warszawskim i poznanskim. Rozbudowa banku ziemi gwarantuje mozliwos¢ przygotowania
i uruchamiania kolejnych projektow deweloperskich i realizacje wzrostowych planéw sprzedazy w latach
nastepnych.

W ramach Grupy podjete zostaly takze dziatania w kierunku aktywizacji w obszarze partnerstwa publiczno-
prywatnego (PPP). Rozwdj dziatalno$ci w tym kierunku, wspdtpraca z podmiotami publicznymi poprzez wspélnote
dziatan pozwoli w dituzszej perspektywie realizowaé cele biznesowe i osigga¢ zyski z tego tytutu. Rozwdj rynku
ustug budowlanych w tym kierunku wydaje sie naturalnym.

Z dobrymi efektami pod kagtem optymalizacji kosztowej oraz ograniczenia ryzyk prowadzone sg dziatania majgce
na celu poprawe funkcjonowania struktur organizacyjnych. Podjecie dziatan ukierunkowanych na obnizanie
kosztéw zarzadzania kontynuowana bedzie w kolejnych okresach. Na rowni z efektywnoscig traktowana jest
ptynnos¢ finansowa, ktéra utrzymuje sie na dobrym, bezpiecznym poziomie. Kazdorazowo priorytetem w kazdym
z naszych dziataniach jest bezpieczenstwo finansowe.

Pod wzgledem portfelowym, finansowym i organizacyjnym organizacja dobrze jest przygotowana do roku 2015.
Kolejne dziatania i decyzje pozwalajg na zapewnienie rozwoju w latach nastepnych.
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Gléwne czynniki mogace mie¢ wptyw na przyszie wyniki finansowe GRUPY

Czynniki zewnetrzne (negatywne i pozytywne):

e utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka cenowa, szczegodlnie w sektorze zamoéwien publicznych,
e rozpoczecie duzych inwestycji infrastrukturalnych zwigzanych z nowg perspektywe budzetows,
e niestabilna sytuacja polityczna na rynku rosyjskim mogaca ograniczy¢ aktywnos¢ akwizycyjnag,

e  zmiennos$c¢ kursow walutowych — trend umacniania sie polskiej waluty,

e dostep do wykwalifikowanych pracownikéw (rowniez dzieki silnej pozycji firmy w regionie).

e zapytania ofertowe z nowych rynkow, w tym niemieckiego i szwedzkiego,

e dynamiczna sytuacja na rynku walutowym — duze wahania kursu w krétkim okresie czasu,

e mozliwos¢ skorzystania z dofinansowan unijnych na rozwg;j,

e rekordowo niskie stopy procentowe — stosunkowo tanie finansowanie zewnetrzne,

e ryzyko spadku popytu na rynku mieszkaniowym w Norwegii.

Czynniki wewnetrzne (pozytywne i negatywne):

e utrzymanie wysokiej zyskownosci jednego z gtéwnych bizneséw — generalnego wykonawstwa w kraju,
e utrzymanie trwatej rentownosci w oddziatach drogowym i produkcyjnym spotki,

e dobra kondycja finansowa, ptynno$¢ finansowa, dostep do limitéw kredytowych i gwarancyjnych,
e elastyczna struktura o niskich kosztach zarzadzania,

e dobra jakos¢ portfela zlecen,

e sprawnos$¢ akwizycyjna na rynku polskim,

e duzy bank ziemi i mozliwo$¢ uruchamiania kolejnych wtasnych projektéw deweloperskich

e stosunkowo duza zalezno$¢ od budownictwa kubaturowego, w tym mieszkaniowego,

e stosunkowo duza zalezno$¢ od rynku warszawskiego.

Dotychczasowe dziatania Spotki dostrzezone takze w ostatnim okresie przez zewnetrznych ekspertdéw i partneréow
(np. nagroda ,Ten, ktéry zmienia polski przemysft’, ,Drugi Diament do Ztotej Statuetki Lidera Polskiego Biznesu”)
wskazywaé moga, ze kierunki rozwoju i decyzje prorozwojowe wewnatrz catej Grupy majg realne szanse na
powodzenie i tym samym wplyna¢ mogg na wzrost wartosci UNIBEP.

2.5. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Sytuacja finansowa Grupy pozwala na realizacje programéw inwestycyjnych majgcych wptyw na rozwoj Grupy
i wzrost wartosci.

Inwestycje w segmencie produkcyjnym zwigzane bedg z odnowieniem i zwigkszeniem wydajnosci zaktadow
w Fabryce Domoéw w Bielsku Podlaskim. Oddziat produkcyjny wypracowat juz pozycje solidnego partnera dla
norweskich deweloperow. Oddziat zamierza pozyskaé nowe zlecenia z nowych rynkéw (np. Szwecja).

W segmencie drogowym planowane inwestycje majg na celu odnowienie i rozbudowe potencjalu zwigzanego
z poszerzeniem dziatalnosci geograficznej. Oddziat zamierza wystepowaé do inwestoréw z wiasng ofertg
w innych rejonach pétnocno-wschodniej czesci kraju. Zdobyte dotychczas doswiadczenie i referencje pozwalajg
konkurowa¢ przy inwestycjach o znaczeniu krajowym.

W ramach struktury deweloperskiej planowane sg zakupy dziatek lub udziatéw w projektach deweloperskich.

Kontynuowane sag dziatania zwigzane z informatyzacja i aktualizacjg oprogramowania do zarzgdzania
przedsiebiorstwem klasy ERP. Uruchomienie systemu Microsoft Dynamics AX w wersji 2012 z nowymi modutami,
w tym do zarzadzania produkcjg, oraz modut kadrowy ze szczegdélnym uwzglednieniem rynkoéw zagranicznych,
dostosuje nasze zasoby informatyczne do zmian, jakie niesie ze sobg rozwgj firmy.

Przedstawione dziatania finansowane mogg by¢ ze srodkéw wiasnych oraz leasingu.

Dodatkowo prowadzone bedg starania uzyskania dofinansowania z funduszy unijnych — w postaci dotacji na
badania i rozw¢j (produktéw i kadry).
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2.6. Nietypowe zdarzenia majace wplyw na wynik finansowy oraz czynniki ryzyka

W ocenie Zarzadu w roku 2014 generalnie nie wystapity nietypowe zdarzenia lub czynniki, ktére miatyby istotny
wptyw na wyniki Grupy UNIBEP.

Spétka dziata gtéwnie na rynku krajowym oraz na rynku norweskim i rynkach wschodnich (rosyjski i biatoruski).
W roku 2014 kontynuowana byta rozpoczeta w IVQ 2013 roku dziatalno$¢ na rynku niemieckim. W zwigzku z tym
wystepuje szereg ryzyk charakterystycznych dla firm dziatajgcych na tzw. rynkach gospodarek rozwijajgcych sie,
m.in. ryzyka zwigzane zczestg zmiang przepisow prawnych, réznymi interpretacjami przepiséw, niskg
sprawnoscig dziatania sgdow, wahaniami kursow, stop procentowych, cen towardw i ustug oraz wiele innych m.in.
politycznych.

Gtéwne czynniki ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalnoscig Grupy wigzgce sie z otoczeniem rynkowym

i zmiang dziatalnosci Grupy opisano ponizej:

¢ Ryzyko zwigzane z utrzymujgcym sie spowolnieniem gospodarczym oraz zagrozeniami dla gospodarek wielu
krajow, w tym europejskich — w zwigzku z obnizeniem koniunktury gospodarczej w Europie i na $wiecie
istnieje szereg niekorzystnych zjawisk majgcych wptyw na dziatalnos¢ Grupy, m.in. na ograniczenie dostepu
do kapitatow, nizszg sktonnos¢ potencjalnych klientdéw do rozpoczynania inwestycji, agresywng konkurencje.
Grupa ma relatywnie korzystng sytuacje finansowg oraz dostep do finansowania bankowego, jednakze
realizacja pesymistycznych scenariuszy rozwoju wydarzen moze mie¢ negatywny wptyw na wyniki Grupy i jej
potencjat rozwoju.

e Ryzyko zwigzane z rozpoczeciem dziatalnosci na nowych rynkach - Grupa dazy do dywersyfikacji
dziatalnoéci oraz poszukiwania nowych zrodet zyskow. Dziatalno$¢ na nowych rynkach wigze sie
z koniecznoscig poznania szczegotowych zasad funkcjonowania, wspotpracy, m.in. z lokalnymi urzedami,
instytucjami oraz partnerami handlowymi. Firmy rozpoczynajgce dziatalnos¢ na nowym rynku z reguty
narazone sg na zwiekszone koszty dziatania (m.in. wypromowania firmy czy produktu) oraz koszty usunigcia
réznego rodzaju barier poczatkowej fazy dziatalnosci. W efekcie pierwsze okresy dziatalnosci na nowym
rynku mogg wigzac sie z wigkszymi kosztami/lub stratami a termin uzyskania oczekiwanej rentownosci moze
sie przedtuza¢. Z dziatalnoscig na nowych rynkach wigzg sie réwniez ryzyka podatkowe, wynikajgce
z koniecznosci poznania odmiennych zasad i przepiséw charakterystycznych dla danego kraju. W ostatnim
okresie podjeta zostata i jest kontynuowana dziatalnos¢ na rynku niemieckim. W obszarze zainteresowan jest
tez m.in. rynek szwedzki oraz kraje bytego WNP.

e Ryzyko zwigzane z powstawaniem spraw spornych w ramach bizneséw Spétki — UNIBEP dazy do realizaciji
kontraktéw zgodnie z warunkami umownymi. W trakcie realizacji zdarza¢ sie mogg sytuacje réznej lub
odmiennej interpretacji zapiséw umownych. Nastepstwem tego moze by¢ zjawisko nieterminowej regulacji
przez inwestoréw naszych naleznosci lub kwestionowania ich zasadnosci. W takich przypadkach nie mozna
wykluczy¢, ze droga sgdowa bedzie ostatecznym rozwigzaniem przy dochodzeniu swoich praw.

Spotka monitoruje potencjalne sprawy sporne mogace powstacé przy realizacji kontraktéw. Obstuga prawna
ukierunkowana jest na kazdy segment z osobna i w razie potrzeby odpowiednio wczesnie podejmowane sg
dziatania zapobiegawcze minimalizujgce ryzyko sporu.

e Ryzyko zwigzane z uruchomieniem nowych segmentéw w ramach dotychczasowych bizneséw, na obecnych
rynkach.

Oproécz dziatalnosci na nowych rynkach w sensie geograficznym Grupa wprowadza nowe produkty/ustugi na
rynkach, na ktérych dziata obecnie. Przykladem moze byé¢ dziatalnos¢ w segmencie deweloperskim,
w obszarze inwestycji komercyjnych (projekty biurowe), nowy rynek deweloperski w Poznaniu oraz prace nad
nowymi produktami z fabryki doméw modutowych (np. domy opieki spotecznej). W zwigzku z powyzszym
wystepuje szereg rodzajow ryzyka zwigzanych z wprowadzaniem nowych produktow na rynek,
pokrywajacych sie z opisanymi wczesniej w dwdch punktach powyzej. Grupa stara sie minimalizowa¢ ww.
ryzyka m.in. poprzez staranne przygotowanie do dziatalnosci w nowym obszarze, wspotprace z
doswiadczonymi partnerami oraz doradcami. Co do zasady, tego typu projekty (w zaleznosci od ich skali czy
tez specyficznych uwarunkowan) sg prowadzone w formie spétek celowych, co czgsciowo zmniejsza ryzyko
Grupy.

e Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci kontynuowania rozpoczetych projektow oraz brakiem mozliwosci
realizacji kontraktu pomimo podpisanych uméw w zwigzku z trudnosciami, jakie przezywajg sektory
budowlany i deweloperski oraz zaostrzonymi wymogami odnosnie finansowania projektow deweloperskich -
realizacja kontraktu czesto uzalezniona jest od pozyskania finansowania przez Inwestora, co ma swoje
odzwierciedlenie w zapisach umownych. W zwigzku z tym czesto podpisanie umowy nie gwarantuje realizacji
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inwestycji (lub jej petng realizacje). Moze to skutkowac¢ utratg czesci planowanych przychodéw i zyskow.
Zdecydowana wiekszos¢ kontraktow krajowych obecnie realizowanych ma zapewnione finansowanie.
Ryzyko dotyczy takze dziatalnosci na rynkach zagranicznych.

e Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem udziatu w portfelu zleceh kontraktow w sektorze publicznym — w roku
2014 Grupa podejmowata rowniez dziatania akwizycyjne w sektorze publicznym (zamodwienia publiczne).
W zwigzku z procedurg udzielania zamowien publicznych w wielu przypadkach moze nastgpi¢ przesuwanie
terminu podpisania umowy i rozpoczecia realizacji inwestycji z powoddéw takich, jak kontrola udzielenia
zamowienia przez Urzagd Zamowien Publicznych lub skfadania odwotan i skarg przez innych oferentéw.
Zaistnienie takich okolicznosci moze spowodowaé przesunigcia w realizacji inwestycji, co moze wptyng¢ na
wielkos¢ portfela zamowien w okresie sprawozdawczym.

Grupa narazona jest rowniez na spory z inwestorem publicznym wynikajace z odmiennej interpretaciji
zapisow umow, brakiem checi do zawierania porozumien w sytuacjach konfliktowych, brakiem wystarczajgcej
decyzyjnosci w procesie realizacji, itd. (gtéwnie dotyczy to sektora drogowego). Efektem potencjalnych
sporow mogg by¢ dodatkowe koszty dla firmy i/bgdz tez utrudnienia w ubieganiu sie o kolejne kontrakty
w formule zamowien publicznych.

W obecnej sytuacji w najwiekszym stopniu z zaméwien publicznych korzysta jedynie biznes drogowy Grupy,
w budownictwie kubaturowym udziat zaméwien publicznych w portfelu znacznie sie zmniejszyt na rzecz
sektora prywatnego (aktualnie realizowany jest jeden projekt w formule zaméwienh publicznych).

e Ryzyko zaniechania dziatan lub braku efektow finansowych zwigzanych z partnerstwem publiczno-
prywatnym

Grupa zaktadajac podjecie dziatan w ramach PPP liczy, ze osigga¢ bedzie w tej dziedzinie wymierne korzysci
ekonomiczne. Nie mozna jednak wykluczyé, ze scenariusz dziatan bedzie na tyle niekorzystny, ze poniesione
zostang naktady, a spoétka nie bedzie prowadzi¢ staran, aby by¢ aktywnym uczestnikiem tego procesu.
Z drugiej strony dziatania zwigzane z rozwojem dziatalnosci w ramach PPP niosg zagrozenia podobnie jak
przy rozwoju nowego rynku lub przy wprowadzaniu nowego produktu na rynek. Bariery wejscia, poznanie
zasad funkcjonowania rynku, koszty dziatalnosci — te i inne aspekty mogg rodzi¢ ryzyko nizszej niz
oczekiwana zyskownos$ci nowej dziatalnosci.

Podejmowanie dziatan w ramach PPP wpisuje si¢ jednak zasadniczo w strategie dywersyfikacji dziatalnosci
i ostatecznie ograniczanie ryzyk. Dziatalnos¢ Spotki oparta na kilku filarach pozwala ogranicza¢ przej$ciowe
ryzyka i nizszg efektywnos¢ w poszczegodlnych obszarach.

e Ryzyko zwigzane ze sprzedazg projektow deweloperskich.

Grupa UNIBEP posiada do sprzedazy lokale/mieszkania w ramach witasnych projektéw deweloperskich.
Realizacja projektow deweloperskich wigze sie z szeregiem ryzyk. Istnieje ryzyko, iz sprzedaz lokali okaze
sie nizsza niz planuje Grupa, co skutkowatoby nizszymi wptywami gotéwkowymi. Mogtoby to mie¢ réwniez
wplyw na poziom uzyskanej sprzedazy/zysku w danym roku obrotowym.

Potrzeba szybkiego odzyskania gotowki mogtaby wigza¢ sie z koniecznoscig korekty ceny mieszkan lub
(i) wzrostem naktadéw na promocje, co odbitoby sie na rentownosci projektu. W ocenie Grupy obecnie nie
wystepuje presja na szybkie ,uwolnienie” gotéwki kosztem kolejnych obnizek cen (sytuacja gotéwkowa jest
stabilna, ptynnos¢ jest dodatkowo zabezpieczona dostepnymi liniami kredytowymi). Nie wystepuje wiec
koniecznos¢ ani gwattownej korekty ceny, ani istotnego zwiekszania kosztéw promoc;ji, ale w przysztosci nie
mozna wykluczy¢ tego typu dziatan.

¢ Ryzyko spowolnienia rozwoju dziatalnosci na rynkach Europy Wschodniej

Spdétka UNIBEP realizowata w roku 2014 kontrakty budowlane na rynkach rosyjskim i biatoruskim. Obecnie
natomiast nie prowadzi dziatalnosci na rynku ukrainskim. Aktualnie napieta sytuacja polityczna zwigzana z
Ukraing nie ma bezposredniego wplywu na realizacje naszych plandéw sprzedazowych i uzyskanie
spodziewanego wyniku. Budowy w trakcie realizacji na rynkach wschodnich sg rozliczane w Euro oraz
przebiegajg wedtug plandéw. Niektdére z kontraktdéw majg zapewnione finansowanie z polskich instytucji
bankowych i finansowych. Nie mozna jednak wykluczyé w dtuzszej perspektywie, ze w zaleznosci od rozwoju
sytuacji politycznej aktywnos¢ akwizycyjna UNIBEPU i rozwdj rynku podlegaé bedzie ograniczaniu.
Spowolnienie gospodarcze w Rosji i wrogos¢ wobec kapitatu z Polski i Unii Europejskiej pozwala
przypuszczag, iz w najblizszych latach (2-3 lata) bedzie bardzo trudno pozyskac kontrakt na tym rynku.
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2.7.Instrumenty finansowe - ryzyka i przyjete cele oraz metody zarzadzania ryzykiem
finansowy.

Wsrdd ryzyk finansowych, na ktére narazona jest Grupa mozna wymieni¢: walutowe, stép procentowych, cenowe,
kredytowe, utraty ptynnosci.

Przyjete przez Grupe cele i metody zarzadzania ryzykiem finansowym zostaty przedstawione w Sprawozdaniu
Finansowym Grupy w p. 4 ,Zarzadzanie ryzykiem finansowym”.

2.8.Dziatania rozwojowe

Do dziatan rozwojowych Grupy UNIBEP w 2014 roku majgcych wplyw na dziatalnos¢ w nastepnych okresach
nalezy zaliczy¢:

kontynuacja dziatan zwigzanych z programem rozwoju i aktywizacji kadry — poprzez tzw. Akademie Wiedzy
UNIBEP,

kontynuacja tzw. dziatan efektywnosciowych — rozwijanych przez specjalnie powotany zespot — majacych na
celu poprawe efektywnosci we wszystkich obszarach dziatalnosci Grupy,

przygotowanie dziatan z obszaru BHP pod katem podniesienia standardéw i w efekcie wstgpienia do
programu Porozumienie dla Bezpieczehstwa w Budownictwie,

przygotowanie koncepciji rozwoju systemu do zarzgdzania przedsiebiorstwem Microsoft Dynamics 2012 oraz
wdrozenie modutu kadrowego obstugujgcego rynki zagraniczne.

rozwoj systemow zarzadzania jakoscig w oddziatach UNIBEP — w szczegdélnosci powotanie tzw. Rad Jakosci
na wzor rozwigzan sprawdzonych w ramach budownictwa kubaturowego krajowego.

realizacja strategii umiedzynarodowienia Grupy UNIBEP

realizacja strategii rozwoju eksportu, uwzgledniajgcej rozwoj rynku niemieckiego i rozpoczecie dziatan na
rynku szwedzkim, jak rowniez reorganizacja obecnych rynkéw zagranicznych,

doskonalenie bazy produkcyjnej zwigzanej z Fabryka Domoéw oraz segmentem drogowym,

centralizacja procesow decyzyjnych z obszaréw finansowych i handlowych rynkéw eksportowych — majgcych
na celu poprawe bezpieczenstwa finansowego i kontrole jakosci ofert sktadanych dotychczasowym
i potencjalnym inwestorom,

powotanie zespotu do pozyskiwania dofinansowania w obszarze B+R.
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY UNIBEP

3.1. Charakterystyka podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej w tys. PLN

31-12-2014 31-12-2013 Zmiana Zmiana %
AKTYWA
Aktywa trwate
Srodki trw afe 64 787 65497 -710 -1,1%
Warto$ci niematerialne 6 685 6521 164 2,5%
Srodki trw ate w budow ie 196 504 -308 -61,2%
Aktyw a finansow e dostepne do sprzedazy-diugookresow e 2651 0,1 2651
Aktyw a finansow e w jednostkach podporzadkow anych-diugookresow e 0,1 0 0,1
Inw estycje w jednostkach wycenianych metodg praw w tasnosci 1899 2290 -392 -17,1%
Inne dtugoterminow e aktyw a finansow e 2076 1703 372
Kaucje z tytutu uméw o budow e 25159 17 620 7 540 42,8%
Aktyw a z tytutu odroczonego podatku dochodow ego 32038 16 805 15233 90,6%
Praw o wieczystego uzytkow ania gruntéw 1767 1917 -149 -7,8%
Nieruchomos$¢ inw estycyjna 22 064 22 064 0
Pozyczki udzielone 11544 8 563 2981 34,8%
Dtugoterminow e rozliczenia migdzyokresow e 1415 1426 -1 -0,8%
Aktywa trwate razem 172 281 144 911 27 370 18,9%
Aktywa obrotowe
Zapasy 107 300 109 833 -2532 -2,3%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 162 288 153 048 9241 6,0%
Kaucje z tytutu uméw o budow e 19 051 21893 -2843 -13,0%
Kw oty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budow ¢ 61328 22 460 38 868 173,1%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodow ego 165 47 118 249,3%
Aktyw a finansow e wyceniane w w arto$ci godziw ej 2001 2121 -120 -5,7%
Srodki pienigzne i ich ekw iw alenty 126 068 90 513 35 555 39,3%
Krétkoterminow e rozliczenia miedzyokresow e 7400 5004 2395 47,9%
Pozyczki udzielone 8753 4265 4487 105,2%
Aktywa obrotowe razem 494 353 409 183 85170 20,8%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 10 0 10
AKTYWA RAZEM 666 644 554 094 112 550 20,3%
31-12-2014 31-12-2013 Zmiana Zmiana %
PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstaw ow y 3507 3442 65 1,9%
Roznice kursow e z przeliczenia podmiotéw zagranicznych -2 1 -2 -417,1%
Pozostate kapitaty 189 902 157 858 32044 20,3%
w tym kapitat zapasow y ze sprzedazy akcji pow yzej ceny 60 905 59214 1691 2,9%
Zyski (straty) zatrzymane 6390 19 350 -12 960 -67,0%
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 199 797 180 651 19 147 10,6%
Kapitat przypadajgcy udzialom niespraw ujgcym kontroli 3248 5170 -1922 -37,2%
Kapitat wiasny ogétem 203 046 185 820 17 225 9,3%
Zobow igzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e 37 957 34 321 3635 10,6%
Rezerwy na zobow igzania dtugoterminow e i rozliczenia migdzyokresow e bierne 959 740 219 29,6%
Rezerwy z tytulu podatku odroczonego 19 868 10 508 9359 89,1%
Kaucje z tytutu uméw o budow e 29712 28516 1196 4,2%
Przychody przyszlych okreséw 728 554 173 31,3%
Zobow igzania dlugoterminowe razem 89 222 74 639 14 583 19,5%
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobow igzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobow igzania 212229 163 693 48 537 29,7%
Kaucje z tytutu uméw o budow e 30474 25439 5035 19,8%
Kw oty nalezne odbiorcomz tytutu uméw o budow e 15747 14751 996 6,8%
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e 27 840 33107 -5 267 -15,9%
Zobow igzania z tytutu biezgcego podatku dochodow ego 9650 4277 5373 125,6%
Rezerwy na zobow igzania krétkoterminow e i rozliczenia miedzyokresow e bierne 71046 48 720 22 326 45,8%
Przychody przyszlych okreséw 7 389 3648 3742 102,6%
Zobowiazania krotkoterminowe razem 374 376 293 635 80 741 27,5%
PASYWA RAZEM 666 644 554 094 112 550 20,3%
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Na dzieh 31 grudnia 2014 roku skonsolidowana warto$¢ aktywow wzrosta o 112.550 tys. zt w stosunku do stanu
na koniec grudnia 2013 roku. Nastgpito to w wyniku wzrostu wartosci aktywow obrotowych o 20,8%
(85.170 tys. zt) oraz aktywow trwatych o 18,9% (27.370 tys. z).

Aktywa trwafe:

Na zmiane wartosci aktywow trwatych na dzien 31 grudnia 2014 roku w stosunku do stanu na dzierr 31 grudnia
2013 roku wpltyw miaty przede wszystkim:

— wazrost aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego o 15.233 tys. zt,
— wazrost kaugji z tytutu umow o budowe o 7.540 tys. zt.

Aktywa obrotowe:

W aktywach obrotowych wzrost byt gtéwnie wynikiem:

— wazrostu kwot naleznych od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe o 38.868 tys. zt,
— wazrostu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow o 35.555 tys. zi,
— wazrostu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci o 9.241 tys. z,

Pasywa:
Po stronie pasywow zmiany dotyczyly:

— wazrostu pozostatych kapitatow o 32.044 tys. z,

— wzrostu zobowigzan diugoterminowych o kwote 14.853 tys. Zt, z czego najwigksze zmiany dotyczyty
wzrostu rezerw z tytutu podatku odroczonego o kwote 9.359 tys. zi,

— wazrostu zobowigzan krétkoterminowych o kwote 80.741 tys. zl, z czego najwieksze zmiany
dotyczyly:
o wzrostu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan o kwote 48.537 tys.zt.
o wzrostu rezerw na zobowigzania krotkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe bierne o kwote

22.326 tys. zk.

2014 rok w poréwnaniu do roku poprzedniego charakteryzuje generalnie utrzymanie na dobrym poziomie
wiekszosci wskaznikow finansowych. Mimo iz zyskownos$¢ EBIT spadia o 0,72 pkt% ksztattujgc sie na poziomie
2,33%, to zyskownos¢ netto wzrosta o 0,18 pkt% osiggajgc poziom 1,94%. Poprawa zyskownosci wynika gtéwnie
z faktu dbatosci o marze przy realizacji na kontraktach budowlanych i relatywnie niskich kosztéw zarzadzania.

Na dobrym poziomie utrzymuje sie wskaznik rentownosci kapitatow witasnych ROE (10,76%). Jego wartos¢
wzrosta w stosunku do roku ubiegtego (9,06%).

Bardzo pozytywnie, wygladajg przeptywy pieniezne. Grupa z dziatalnosci operacyjnej wygenerowata ponad
57 min zt gotowki, wiecej niz za rok 2013. Bezpieczng sytuacje w zakresie ptynnosci potwierdzajg wskazniki
ptynnosci biezgcej i gotowkowej. Diug oprocentowany jest w zasadniczej czesci zwigzany z kredytami
deweloperskimi spétek celowych.
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow w tys. PLN

?Jv(gzlio#DK?ﬁvzﬁLq:ARészK ZYSKOW | STRAT 31-12-2014 31-12-2013 Zmiana Zmiana %
Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 1061923 890 356 171 567 19,3%
Przychody netto ze sprzedazy tow aréw i materiatow 17780 30 191 -12 411 -41,1%
Przychody ze sprzedazy ogélem 1079703 920 548 159 156 17,3%
Koszty w ytw orzenia sprzedanych produktéw i ustug 995 105 832 036 163 069 19,6%
Koszty sprzedanych tow aréw i materiatow 17 885 30 203 -12 317 -40,8%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 66 713 58 309 8 404 14,4%
Koszty sprzedazy 5821 4 460 1360 30,5%
Koszty zarzadu 29 087 26 445 2642 10,0%
Pozostate przychody operacyjne 5569 9 968 -4 399 -44,1%
Pozostate koszty operacyjne 12 236 9276 2960 31,9%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 25138 28 096 -2 958 -10,5%
Przychody finansow e 10 250 5262 4 988 94,8%
Koszty finansow e 7431 10 251 -2 820 -27,5%
Udziat w zyskach(stratach)netto jednostek
podporzadkow anych w ycenianych metodg praw -396 -10 -387 4066,3%
w fasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 27 560 23 097 4 462 19,3%
Podatek dochodow y 6635 6 886 -251 -3,6%
Zysk (strata) netto 20925 16 211 4713 29,1%

W 2014 roku przychody ze sprzedazy w poréwnaniu z rokiem 2013 wzrosty o 159.156 tys. zt, czyli o ok. 17%
(dzieki wzrostowi sprzedazy we wszystkich prowadzonych biznesach).

Istotnie, poza zyskiem operacyjnym, poprawity sie wartosci zyskéw na wszystkich poziomach.

Zysk brutto ze sprzedazy w 2014 roku wyniost 66.713 tys. zt, w roku poprzednim osiggnat warto$¢ 58.309 tys. zt
(wzrost o ok. 14%). Zysk EBIT spadt o0 2.958 tys. zt (0 ok. 10%). Zysk brutto poprawit sie o ponad 19%. Wynik
finansowy netto na koniec 2014 wzrést o ponad 29% w stosunku do roku poprzedniego. Bardzo pozytywnie na tle
wynikow catej Grupy prezentujg sie oddzialy drogowy i produkcyjny, ktorych zyskownos¢ na poziomie zysku
brutto jest duzo wyzsza niz przed rokiem.

W roku 2014 wzrosty koszty sprzedazy (o 1.360 tys. zt), co wigze sie z realizacjg nowych projektéw
deweloperskich, dla ktérych przychody i wyniki wykazane bedg w kolejnych okresach. O ok. 10% wzrosty koszty
zarzadu, ale mimo tego wskaznik obrazujacy relacje kosztow zarzadu w stosunku do sprzedazy spadt w ciagu
roku do poziomu 2,69% i nadal jest jednym z najmniejszych wsrod spétek o podobnym profilu dziatalnosci.

Pozytywnie na tle roku ubiegtego wyglada saldo z dziatalnosci finansowej. W ramach przychodéw finansowych
z tytutu zamkniecia forwardow wykazana zostata kwota 1.725,2 tys. zt.

Segment budowlany kubaturowy obok wzrostu sprzedazy wykazat spadek marzy. W gtéwnej mierze jest to efekt
zakonczenia kilku kontraktéw, przede wszystkim wysokomarzowego kontraktu w Minsku na Biatorusi. Na
kontraktach krajowych, przy rosngcych obrotach, poziom marz generalnie jest utrzymywany z tendencjg do ich
poprawy. Na kontraktach zagranicznych, po zakonczeniu kontraktu na Biatorusi, realizowane marze powrdécity do
wczesniej osigganych poziomdw charakterystycznych dla tych rynkéw.
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych w tys. PLN

31-12-2014 31-12-2013
Przeplywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej
l. Zysk (strata) brutto 27 560 23 097
Il. Korekty razem 29576 22734
1. Amortyzacja 6930 5919
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursow ych -138 706
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dyw idendy) 1327 2682
4. Zysk (strata) z dziatalno$ci inw estycyjnej -2 560 -104 803
5. Zmiana stanu rezerw 22 347 1715
6. Zmiana stanu zapasow 3801 -88
7. Zmiana stanu naleznosci -52 776 93 838
8. Zmiana stanu zobow igzan , z w yjgtkiem pozyczek i kredytow 55764 18 607
9. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresow ych 1463 -201
10. Inne korekty 349 603
11. Podatek dochodow y zapfacony/zw récony -6 931 3755
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 57 136 45 832
Przeplywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyjnej
Naby0|e §kladn|kow rzeczow ego majatku trw atego oraz w arto$ci 3371 11734
niematerialnych
Wplywy z tytulu sprzedazy sktadnikéw rzeczow ego majatku trw atego 474 206
oraz w arto$ci niematerialnych
Nabycie akcji, udziatéw iinnych aktyw éw kapitatow ych( w tym doptaty do 10 2003
kapitatu)
Odsetki i dyw idendy otrzymane 1453 2152
Pozyczki sptacone/udzielone -6 519 1039
Nabycie aktyw 6w finansow ych (w tym w eksle, obligacje) -2624
Nabycie/zbycie aktyw 6w dotyczacych nieruchomosci inw estycyjnych 89 967
Pozostate (w tymrealizacja kontraktow terminow ych) 1640 1052
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -8 956 80 678
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Wptyw’y z dh.fgot(?rmnow-ych i krétkoterminow ych pozyczek, 49 894 40 367
kredytow ,obligacji, w eksli
Sp!ata qlugotermlnow ych i krétkoterminow ych pozyczek, kredytow , _51 427 104 572
obligaciji, w eksli
Wplyw y netto z emisji akcji (program motyw acyjny), doptat do kapitatu i 2832
innych instrumentéw kapitatow ych
Ptatno$ci zobow igzan z tytutu uméw leasingu finansow ego -1922 -2 351
Zaptacone odsetki -5 089 -4 425
Wyptacone dyw idendy -4 208 -4 103
Pozostate 1
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansow ej -12753 -72 250
Zmiana netto stanu sSrodkéw pienigznych 35427 54 260
w tym:

- réznice kursow e -238 -366
Srodki pieniezne na poczatek okresu 90 879 36 619
Srodki pieniezne na koniec okresu 126 306 90 879
—w tym: o ograniczonej mozliw o$ci dysponow ania 3 889 11 500

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym w tys. PLN

Przypadajacy na udziatowcéw jednostki dom

Réznice Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
kursowe z o Kapitat
Kapitat o Kapitat Kapitat
WYSZCZEGOLNIENIE vowy P22 ooy Kapitalz  Kapital  Kapital _ZP%OMZ a1 (gata)z  Zysk(strat) ‘apital o apital wasny
podmiotéw i yanil sprzedazy akcji . T Razem udziatowcow
opcje r y ap: L lat ubiegtych biezacy netto . . razem
zagranicznych oo orskie powyzej ceny niesprawujacych
nominalnej kontroli

01 STYCZNIA 2014r. 3442 1 1171 1541 95932 59214 5709 13641 180 651 5170 185 820
- przeniesienie wniku z
roku poprzedniego na 13641 -13641
zyski zatrzymane
- podziat wyniku - - - - 514 31080 -315%4
- podeial wyrikunia -4208 -4208 -4208
dywidende
~ pioia skl h

cvjecie Acji Wraﬂ.‘ac 65 - -117 - - 1171 1691 1756 1756
programu motywacyjnego
- zmarwa @ody -4 -4 -4
konsolidacji
- rozlirfzenlezmelszenla 305 3056 3086
kontroli
- dochody catkowite - -2 -1241 19790 18547 1134 19 681
31 GRUDNIA 2014r. 3507 -2 - 300 514 128 183 60905 -13400 19790 199797 3248 203 046
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Przypadajacy na udzialowcéw jednostki dominujacej

Pozostale kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
Réznice kursove' Kapitat
. Kapitat z przeliczenia _ kapitat zapasowy Zysk (strata) dzialowcownie Kapital wasn
W YSZCZEGOLNIENIE L Kapital Kapitatz. Kapitat 2o spraedaty Zysk (strat) Razem uspraqumh razem Y
Zgranicznyh onczerse  OCUAZAdl  ZapasOWy L o wie  zlat ubiegheh DIoEXYNeHO kontroli
cenynominalnej
01 STYCZNIA 2013r. 3402 1 1360 -138 94287 50426 5934 16779 169 184 2683 171867
- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego 16779 16779
na zyski zatrzymane
- podziat wyniku na kapitat zapasowy - - - - 362 -1248 886
- podziat wyniku na dywidende - - - - - - -4103 - -4103 - -4103
- zwigkszenie kontroli nad spétkg zalezng - - - - - - -1919 - -1919 -84 -2003
- utwor zenie kapitatu zwiazanego z 1094 1004 1004
opcjami menadzerskimi B B B B B B
-objecie akcji w ramach programu
motysacyinego 40 - 1284 - 1284 1036 - - 1076 - 1076
- korekta wyniku w spétkach zaleznych - - - - - - -1 - -1 - K
- dochody catkowite - 03 - 1679 - - - 13641 15319 2571 17890
31 GRUDNIA 2013r. 3442 1 117 1541 95932 59 214 5709 13641 180 651 5170 185820
3.2.0cena zarzgdzania zasobami finansowymi
Struktura kapitatléw oraz zobowigzan Grupy UNIBEP w tys. PLN (wybrane pozycje):
PASYWA 2014-12-31 2013-12-31
Kapitat wiasny 203 046 185 820
Zobowiazania diugoterminowe, w tym: 89 222 74 639
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 37 957 34 321
Zobowiazania krotkoterminowe, w tym: 374 376 293 635
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 212229 163 693
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 27 840 33107
RAZEM 666 644 554 094
Tabela: Cykle rotacji Grupy w latach 2012-2014 (w dniach)
L.p. 2014 2013 2012
1 Cykl rotacji zapasow 39,1 48,3 53,5
2 Cykl rotacji naleznosci 74,4 99,0 121,3
3 Cykl rotacji zobowigzan 96,8 113,6 123,7
4 Cykl operacyjny (1+2) 113,5 147,3 174,6
5 Cykl konwers;ji gotowki (4-3) 16,7 33,7 50,9
Zasady wyliczania wskaznikow:
. cykl rotacji zapaséw = (Sredni stan zapaséw/koszty sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materiatéw)*liczba dni w okresie
. cykl rotacji nalezno$ci =(($redni stan nalezno$ci z tytutu dostaw, ustug oraz pozostafych nalezno$ci, kaucji z tytutu umow o budowe, Nalezno$ci z tytutu biezacego

podatku dochodowego i kwoty nalezne od odbiorcow z tytutu uméw o budowe / przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw
i materiatéw)*liczba dni w okresie

. cykl rotacji zobowigzan = (($redni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug i pozostatych, kaucje z tytutu uméw o budowe, kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw
o budowe, zobowigzania z tytutu biezagcego podatku dochodowego, kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe)/koszty sprzedanych produktow, ustug,
towaréw i materiatéw)*liczba dni w okresie

Celem polityki zarzgdzania kapitatem w Grupie jest zachowanie rownowagi pomiedzy poziomem bezpieczenstwa
finansowego a wykorzystaniem efektu dzwigni finansowej, powodujgcej maksymalizacje rentownosci
zainwestowanych przez Akcjonariuszy kapitatow.

Grupa prowadzi aktywng polityke w zakresie kapitatu obrotowego netto, dgzgc w miare mozliwosci do jego
bezpiecznego obnizania, a tym samym ograniczania kosztéw jego finansowania. Rok 2014 byt kolejnym, w
ktorym cykl konwersji gotowki ulegt znacznemu skréceniu. Wskaznik ROE obrazujgcy efektywnosé zarzadzania
kapitatem osiggnat w roku 2014 poziom 10,76% (w 2013 wyniost 9,06%). Przy zadtuzeniu na poziomie 0,70
(wskaznik zadtuzenia) Grupa zachowuje kontrole nad biezaca ptynnosciag. Dodatkowym buforem bezpieczenstwa
w zakresie natychmiastowej wyptacalnosci sg utrzymywane limity kredytow obrotowych.
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3.3. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zawiera nastepujgce informacje

- Informacje o zaciaggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczacych kredytow
i pozyczek — nota finansowa nr 6.14.

- Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegdlnym uwzglednieniem pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym emitenta — nota finansowa nr 6.10.

- Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach, ze szczegélnym
uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym emitenta — nota finansowa nr 6.41.

3.4.0pis struktury gtéwnych lokat kapitalowych lub gtéwnych inwestycji kapitatowych
dokonanych w ramach grupy kapitatlowej emitenta w roku obrotowym

Grupa UNIBEP nie posiadata w roku 2014 lokat kapitatowych (nie dokonywata zakupdéw jednostek funduszy
inwestycyjnych i kapitatowych). Krétkoterminowe nadwyzki finansowe lokowane byly na lokatach bankowych lub
tez przeznaczane na pozyczki dla spoétek z Grupy lub podmiotéw zewnetrznych.

3.5.0siagniete i prognozowane wyniki finansowe

Grupa UNIBEP nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2014.

3.6.Wykorzystanie wplywoéw z emisji papieréw wartosciowych

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie mialy miejsca zadne emisje, wykupy lub sptaty dtuznych
i kapitatowych papierow wartosciowych poza nizej wymienionymi:

1) UNIBEP S.A realizuje rozpoczety w roku 2013 program emisji obligacji. Srodki pozyskane z emisji
Obligacji zostaly przeznaczone na czegsciowe finansowanie deweloperskich projektéw inwestycyjnych
w ramach prowadzonej dziatalnosci biznesowej. Obligacje notowane sg w alternatywnym systemie
obrotu na CATALYST (RB 44/2013)

2) W zwigzku z realizacjg przez spétke Programu opcji menadzerskich, w dniu 17 lutego 2014 w KDPW
zarejestrowanych zostato 650.470 (szeséset piecdziesiat tysiecy czterysta siedemdziesiat) akcji Spotki
UNIBEP S.A. pod kodem PLUNBEPO00015 (RB 14/2014). Aktualna uwzgledniajaca wyzej wskazang
emisje liczba akcji Spotki zarejestrowanych w KDPW i wprowadzonych do obrotu gietdowego wynosi
35.070.634. Przedmiotowa emisja konczy realizacje przez spotke Programu opcji menadzerskich.

3) UNIDEVELOPMENT S.A. realizuje program emisji obligacji i w zwigzku z tym:

a. W dniu 7 marca 2014r. spdtka przeprowadzita w trybie niepublicznym emisje obligacji na
okaziciela serii A o jednostkowej wartosci nominalnej w wysokosci 1.000 zt o cenie emisyjnej
réwnej wartosci nominalnej, w liczbie 20 000 sztuk na tgczng kwote 20 min PLN (RB 20/2014).
Zabezpieczeniem wykupu obligacji jest poreczenie UNIBEP S.A. do kwoty 25 min zt.

b. W dniu 17 lipca 2014 Zarzad Gietdy Papieréow Wartosciowych w Warszawie S.A. podjgt uchwate
nr 822/2014 w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu Catalyst obligacji na
okaziciela serii A spotki UNIDEVELOPMENT S.A. (RB 57/2014)

c. W mys$l uchwaty Nr 1028/2014 Zarzadu Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
z dnia 15 wrzesnia 2014r., Zarzad Gieldy postanowit okresli¢ dzien 18 wrzesnia 2014r. jako
dzien pierwszego notowania w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst 20.000 obligacji na
okaziciela serii A spétki UNIDEVELOPMENT S.A., o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda (RB
65/2014)
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4)

Nastgpito podwyzszenie kapitatu zaktadowego spétki UNIDEVELOPMENT S.A.

a.

W dniu 22 pazdziernika 2014r. odbylo sie NWZA Spoétki UNIDEVELOPMENT Spoétka Akcyjna
z siedzibg w Warszawie, na ktérym zostata podjeta Uchwata w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spétki poprzez emisje nowych akcji przeznaczonych do objecia przez UNIBEP
S.A. w drodze subskrypgji prywatnej, z wytgczeniem prawa poboru pozostatych akcjonariuszy.

W dniu 17 grudnia 2014 r. nastgpita rejestracja przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego spoétki UNIDEVELOPMENT S.A. Kapitat zaktadowy zostat podwyzszony z kwoty
3.175.000 zt do kwoty 6.675.000,00 zt w drodze utworzenia 35.000.000 nowych akcji na
okaziciela serii "B" o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Wszystkie akcje w podwyzszonym
kapitale zostaty pokryte wkladem pienieznym. W ramach podwyzszenia kapitatu zaktadowego
UNIBEP S.A. objat 35.000.000 (trzydziesci pie¢ milionéw) akcji na okaziciela serii "B".

UNIBEP S.A., po rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki UNIDEVELOPMENT
S.A., posiada 62.000.000 akcji o tgcznej wartosci nominalnej 6.200.000 zt stanowigcych
92,88% kapitatu zaktadowego spotki UNIDEVELOPMENT S.A. — stan na dzien 2014.12.31.
(RB 75/2014)
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4. ZNACZACE UMOWY ZAWARTE W 2014 ROKU

4.1.Umowy z podmiotami powigzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem umowy zawierane pomiedzy UNIBEP S.A. a spotkami zaleznymi
miaty charakter rynkowy i nie odbiegaty od innych transakcji tego typu na rynku.

Niezaleznie od powyzszego ponizej wykaz najwazniejszych umow zawartych miedzy podmiotami powigzanymi

Grupy:

1)

2)

3)

4)

Udzielenie poreczenia za zobowigzania UNIDEVELOPMENT S.A. z tytutu obligacji serii A.

W dniu 11 lutego 2014 UNIBEP S.A. udzielit poreczenia do kwoty 25 min zt za zobowigzania spotki
zaleznej UNIDEVELOPMENT S.A. z tytutu emisji obligacji serii A w wysokosci 20 min zt. (RB 12/2014)

Podpisanie umowy na realizacje kompleksu mieszkalnego w Poznaniu w ramach dziatalnosci
deweloperskiej Grupy UNIBEP

W dniu 25 lutego 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa kompleksu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze i parkingiem
przy ul. Czarnieckiego w Poznaniu.

Zamawiajgcym jest Czarnieckiego Sp. z 0.0. spotka nalezaca do grupy UNIDEVELOPMENT S.A. Termin
realizacji inwestycji: zakonczenie robét 1IVQ 2014. Wynagrodzenie wykonawcy za catos¢ inwestycji
wynosi 31.500 tys. zt netto. (RB 17/2014)

Podpisanie umowy inwestycyjnej na wspoélne przedsiewziecie w dzielnicy Ursus w Warszawie.

W dniu 10 wrzesnia 2014 UNIBEP S.A. oraz UNIDEVELOPMENT S.A. podpisaty umowe inwestycyjng
obejmujgcg zastepstwo inwestycyjne przy realizacji inwestycji mieszkaniowo - handlowo - ustugowej
w Warszawie, w dzielnicy Ursus oraz warunki jej zrealizowania w systemie generalnego wykonawstwa.

Przedmiotem Umowy jest wspdlna realizacja inwestycji na czesci Nieruchomosci nalezgcej do sp&tki
z Grupy kapitatowej Celtic Property Developments S.A. tj. spotki 1/95 Gaston Investments spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie (Spotka
Komandytowa). Nieruchomos$¢ sktadajgca sie z dziatki nr 95, nr obr. ewid. 2-09-09, o powierzchni 3,6811
ha znajduje sie przy ul. Traktorzystow w Warszawie w dzielnicy Ursus. (RB 63/2014)

17 lutego 2015 roku Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw po przeprowadzeniu
postepowania antymonopolowego wydat zgode na dokonanie koncentracji polegajacej na utworzeniu
przez wnioskodawcow wspolnego przedsiebiorcy: Smart City spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
w organizacji spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie.

W zwigzku z powyzszym spetnit sie¢ warunek zawieszajgcy z Umowy inwestycyjnej zawartej w dniu
10 wrzesnia 2014 roku (RB 8/2015).

Podpisanie umowy na realizacje zespotu mieszkaniowego przy ul. Kapelanéw AK w Warszawie

W dniu 4 listopada 2014 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu mieszkaniowego pod nazwg Osiedle 360 Stopni przy ul. Kapelandw AK
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Spétka nalezgca do Grupy Unidevelopment.

Terminy realizacji inwestycji: IVQ 2014 — 1Q 2016. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$¢ inwestydji
wynosi okoto 27.825 tys. zt netto. (RB 70/2014)

4.2.Umowy pozostate

1)

Podpisanie przedwstepnej umowy nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych w Warszawie.

W dniu 24 stycznia 2014 nalezaca do grupy kapitatowej Emitenta spotka Szczesliwicka Sp. z o.o.
w organizacji z siedzibg w Warszawie (spdtka zalezna od UNIDEVELOPMENT S.A.) podpisata
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2)

3)

4)

5)

6)

przedwstepng Umowe z firmg Orbis S.A. z siedzibg w Warszawie, na podstawie ktorej Spotka Orbis
sprzeda na rzecz Spotki Szczesliwicka prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci o powierzchni
10.026 m2, ktéra wydzielona zostanie z dziatki gruntu znajdujgcej sie w uzytkowaniu wieczystym Spoiki
Orbis. Przedmiotowa dziatka poftozona jest w Warszawie przy ul. Szczesliwickiej, w rejonie ul. Bitwy
Warszawskiej 1920r.

Cena zakupu nieruchomosci ustalona w umowie przedwstepnej wynosi 22.000 tys. zt, tgczna cena
zakupu nieruchomosci nie powinna przekroczy¢ 30.000 tys. zt netto. Przedwstepna Umowa sprzedazy
przewiduje zwarcie przyrzeczonej Umowy sprzedazy w terminie do 30 czerwca 2015r. (RB 8/2014)

Podpisanie umowy na rozbudowe drogi wojewoddzkiej nr 671.

W dniu 28 stycznia 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na roboty budowlane zwigzane z rozbudowg
drogi wojewddzkiej nr 671 wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedng infrastrukturg
techniczna, oraz kanatem technologicznym na odcinku Tykocin — Jezewo Stare.

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad Drég Wojewddzkich w Biatymstoku

Zakonczenie realizacji zaméwienia: 31.10.2014r. Wynagrodzenie wykonawcy za przedmiot umowy
wynosi 15.744 tys. zt netto. Zamodwienie uzyskane zostalo w trybie ustawy Prawo zamoéwien
publicznych. (RB 10/2014)

Podpisanie umowy na realizacje budynku mieszkalnego przy ul. Okrzei w Warszawie.

W dniu 19 marca 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynku mieszkalnego =z ustugami, nalezacego do kompleksu Port Praski,
zlokalizowanego przy ul. Sierakowskiego i Okrzei 14 w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Port Praski sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie nalezgca do Grupy Elektrim.

Termin realizacji inwestycji: 1Q 2014 — 1lIQ 2015. Wynagrodzenie wykonawcy za catos¢ inwestycji
wynosi 29.662 tys. zt netto. (RB 22/2014)

Podpisanie znaczacej umowy na realizacje kolejnego budynku biurowego klasy A przy ul.
Domaniewskiej w Warszawie.

W dniu 19 marca 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynku biurowego klasy ,A” przy ul. Domaniewskiej 37c w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Spotka PHN SPV 2 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Warszawie nalezaca do Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A.

Termin zakonczenia realizacji inwestycji: |l kwartat 2015r. Wynagrodzenie wykonawcy za catosé
inwestycji wynosi 106.833 tys. zt netto. (RB 23/2014)

Podpisanie umowy na realizacje centrum rehabilitacyjnego na Biatorusi.

W dniu 02 kwietnia 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa centrum wypoczynkowo — leczniczego w miejscowosci Gorodiszcze niedaleko Minska,
Biatorus. Zamawiajgcy to Promeks sp. z 0.0. z siedzibg w Minsku.

Kontrakt miat wejs¢ w 2zycie po uruchomieniu finansowania przez zamawiajgcego. Planowane
zakonczenie prac: Il kwartat 2015. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$¢ inwestycji 8.170 tys. Euro netto
- wg kursu NBP z dnia 2 kwietnia 2014 warto$¢ umowy w PLN 34.129 tys. zt netto. (RB 24/2014 oraz
24/2014 Skor.)

W dniu 1 wrzesnia 2014 UNIBEP S.A. otrzymat zawiadomienie od zamawiajgcego o odstgpieniu od
budowy. (RB 61/2014)

Podpisanie kontraktéw na rynku niemieckim.

W dniu 11 kwietnia 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa domu seniora w miejscowosci Wunstorf w Dolnej Saksonii w Niemczech. Zamawiajgcym
jest Seniorenpark Wunstorf GmbH z siedzibg w Winsen w Niemczech, nalezgca do LINDHORST
GRUPPE. Terminy realizacji inwestycji: Il kwartat 2014 — Il kwartat 2015. Wartos¢ umowy netto:
4.117 tys. EUR - wg kursu NBP z dnia 11 kwietnia 2014 warto$¢ umowy w PLN wynosi 17.202 tys. zh.
(RB 26/2014)

W dniu 11 czerwca 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa domu seniora w miejscowosci Bad Oeynhausen w Niemczech. Zamawiajgcym jest
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7)

8)

9)

10)

11)

12)

Seniorenpark Bad Oeynhausen 2 GmbH wchodzgca w sktad LINDHORST GRUPPE. Terminy realizacji
inwestycji: Ill kwartat 2014 — Il kwartat 2015. Warto$¢ umowy netto: 4.300 tys. EUR - wg kursu NBP
z dnia 10 czerwca 2014 warto$¢ umowy w PLN wynosi 17.668 tys. zt. (RB 39/2014)

Podpisanie znaczacej umowy na realizacje kompleksu biurowo — apartamentowego w Ros;ji.

W dniu 28 kwietnia 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa kompleksu biurowo — apartamentowego w miescie Tiumen w Rosji.

Zamawiajgcym jest OO0 <<MPF <<Ziote Klucze>> z siedzibg w Tiumeniu, Rosja.

Termin realizacji inwestycji: 11Q 2014 — IVQ 2015. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$¢ inwestycji
wynosi 33.898 tys. Euro netto - wg kursu NBP z dnia 28 kwietnia 2014 wartos¢ umowy w PLN wynosi
142.752 tys. zt netto. (RB 27/2014)

Rozwigzanie umowy na budowe centrum sanatoryjno — konferencyjnego w Ros;ji.

W dniu 30 kwietnia 2014 UNIBEP S.A. podpisat porozumienie z Zamawiajgcym o rozwigzaniu umowy
dotyczacej realizacji obiektu o nazwie ,Kompleks Akwatoria Avantel” potozonego w obwodzie
moskiewskim w Ros;ji.

Zamawiajgcy to Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig ,LIDO” z siedzibg w Moskwie, utworzona
zgodnie z prawem Federacji Rosyjskie;.

Porozumienie rozwigzujgce Umowe zawarte zostato z powodu niezorganizowania finansowania przez
Zamawiajgcego, co uniemozliwito wykonywanie przez Strony swoich obowigzkéw wynikajgcych
z Umowy. Na mocy porozumienia Strony Umowy nie beda wnosi¢ wobec siebie zadnych roszczen
z tytutu Umowy. Przedmiotowa Umowa miata charakter umowy znaczacej. Wartos¢ szacunkowa umowy:
25.145 tys. EUR brutto. (RB 28/2014)

Podpisanie umowy na wybudowanie w technologii modutowej osiedla w Trondheim w Norwedgii.

W dniu 29 kwietnia 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje projektu w technologii modutowe;j
pod nazwg Stokkan Aktiv w Trondheim w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Stokkan Nedre AS z siedzibg w Trondheim w Norwegii.

Rozpoczecie prac projektowych: [IQ 2014. Prace budowlane: [l1Q 2014 — IQ 2015. Warto$¢ umowy
netto: 62.747 tys. NOK - wg kursu NBP z dnia 29 kwietnia 2014 warto$¢ umowy w PLN wynosi 31.800
tys. zt netto. (RB 29/2014)

Podpisanie umowy na realizacje kolejnego etapu zespotu budynkéw przy ul. J.N. Jezioranskiego
w Warszawie.

W dniu 28 maja 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa kolejnego etapu zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami
podziemnymi pod nazwag ,Apartamenty Saska nad Jeziorem etap I’ przy ul. Jana Nowaka
Jezioranskiego w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Spotka Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie.

Termin realizacji inwestycji: || kwartat 2014 — IV kwartat 2015. Wynagrodzenie wykonawcy za catosé
inwestycji wynosi: 60.775 tys. zt netto. (RB 33/2014)

Podpisanie umowy na budowe infrastruktury drogowego przejscia granicznego w Polowcach.

W dniu 2 czerwca 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na roboty budowlane zwigzane z budowg
infrastruktury drogowego przejscia granicznego w Polowcach — etap Il oraz budowe ogrodzenia
zewnetrznego i wygrodzehn wewnetrznych.

Zamawiajgcym jest Wojewoda Podlaski. Zakonczenie realizacji zamoéwienia: IV kwartat 2014.
Wynagrodzenie wykonawcy za przedmiot umowy wynosi 14 382 tys. zt netto. Zamowienie uzyskane
zostato w trybie ustawy Prawo zaméwien publicznych. (RB 35/2014)

Podpisanie umowy na budowe drogi wojewodzkiej nr 686 na odcinku Michatowo — Juszkowy
Groéd.

W dniu 10 czerwca 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na roboty zwigzane z budowg i rozbudowa drogi
wojewodzkiej nr 686 wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedng infrastrukturg techniczng na
odcinku Michatowo — Juszkowy Grad.
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13)

14)

15)

16)

17)

18)

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad Drég Wojewoddzkich w Biatymstoku. Zakonczenie realizacji
zamowienia: Il kwartat 2015. Wynagrodzenie wykonawcy za przedmiot umowy wynosi 26.970 tys. zt
netto. Zamowienie uzyskane zostato w trybie ustawy Prawo zamowien publicznych. (RB 38/2014)

Podpisanie umowy na realizacje kolejnego etapu osiedla Artystyczny Zoliborz w Warszawie.

W dniu 17 czerwca 2014 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w przyziemiu, z garazem podziemnym
oraz zagospodarowaniem terenu przy ul. Powgzkowskiej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Spotka Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie.

Terminy realizacji inwestycji: Przekazanie terenu budowy nastgpito w dniu 18.06.2014. Zakonczenie
robét budowlanych planowane jest na IV kwartat 2015. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$¢ inwestyc;ji
wynosi: 53.500 tys. zt netto. (RB 46/2014)

Podpisanie uméw na budowe osiedli modutowych w Norwegii.

W dniu 24 czerwca 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje projektu w technologii modutowej
pod nazwg Aasetunet w gminie Sandnes w Norwegii oraz umowy na budowe w dwdch etapach projektu
pod nazwa Strandkanten w gminie Tromso w Norwegii.

Warto$¢ pierwszej umowy netto: 8.671 tys. NOK - wg kursu NBP z dnia 24 czerwca 2014 wartosé
umowy w PLN wynosi 4.335 tys. zt netto. Warto$¢ drugiej umowy netto: 56.089 tys. NOK - wg kursu NBP
z dnia 24 czerwca 2014 wartos¢ umowy w PLN wynosi 28.039 tys. zt netto. Wartos¢ trzeciej umowy
netto: 63.010 tys. NOK - wg kursu NBP z dnia 24 czerwca 2014 wartos¢ umowy w PLN wynosi
31.499 tys. zt netto.

Zamawiajgcym w przypadku pierwszej umowy jest Aase Gaard Bolig | AS z siedzibg w Stavanger,
w przypadku drugiej oraz trzeciej umowy zamawiajgcym jest Strandkanten Pluss Il KS. Obydwie spofki
nalezg do grupy Selvaag Bolig z siedzibg w Oslo. (RB 47/2014)

Podpisanie umowy na prace wykonczeniowe biurowca w Sankt Petersburgu, Rosja.

W dniu 24 czerwca 2014 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje robét fasadowych oraz
wykonczeniowych (shell&core) na budynku biurowym ,Zeppelin” nalezgcym do kompleksu biurowo —
ustugowo - hotelowego Airport City Sankt Petersburg przy lotnisku Putkowo w Sankt Petersburgu, Rosja.

Zamawiajgcym jest ZAO ,AVIELEN A.G.” z siedzibg w Sankt Petersburgu, Rosja. Zakonczenie prac
Shell&Core objetych umowa: 11Q 2015. Wynagrodzenie netto wykonawcy za catosé inwestycji wynosi:
21.279 tys. EURO - wg kursu NBP z dnia 24 czerwca 2014 warto$¢ umowy w PLN wynosi 88.494 tys. zi
netto. (RB 48/2014)

Podpisanie umowy na budowe akademika w technologii modutowej w Norwegii.

W dniu 26 czerwca 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje projektu w technologii modutowej
pod nazwg Persaunet Utvikling AS Studentboliger w Trondheim w Norwegii.

Zamawiajgcym jest spotka nalezgca do grupy Heimdal Gruppen, Persaunet Utvikling AS z siedzibg
w Tiller w Norwegii.

Rozpoczecie prac projektowych: 11IQ 2014. Prace budowlane: 1Q 2015 — IlIQ 2015. Wartos¢ umowy
netto: 66.600 tys. NOK - wg kursu NBP z dnia 26 czerwca 2014 wartos¢ umowy w PLN wynosi
33.026 tys. zt netto. (RB 49/2014)

Podpisanie umowy na realizacje kolejnego etapu inwestycji mieszkaniowej przy ul. Cybernetyki
w Warszawie.

W dniu 30 czerwca 2014 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa kolejnego budynku mieszkaniowego przy ul. Cybernetyki w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Linaria Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie wykonawcy wynosi:
34.000 tys. zt netto. (RB 50/2014)

Podpisanie umowy o realizacje wspdlnego przedsiewziecia na nieruchomosciach potozonych
w Warszawie z przeznaczeniem na realizacje osiedli wielolokalowych z ustugami.

W dniu 1 lipca 2014 nalezgca do grupy kapitatowej Emitenta Spoétka Unidevelopment Spotka Akcyjna
podpisata Umowe z firmg Polpain-Putka Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg
w Warszawie (,Spotka Polpain-Putka”), efektem ktérej bedzie budowa osiedla mieszkaniowego
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20)

21)

22)

23)

24)

w zabudowie wielorodzinnej realizowanego w trzech etapach, zlokalizowanego na dziatkach potozonych
w okolicy ulicy Przeworskiej, dzielnica Praga Potudnie, w Warszawie.

Szacunkowe wskazniki inwestycji tacznie dla 3 etapow. ok.33 000m2 pum + puu.

Strony ustalajg wartos¢ powierzchni gruntu pod realizacje wszystkich trzech etapéw inwestycji na kwote
29.128 tys. zt netto. (RB 51/2014)

Podpisanie umowy dotyczacej inwestycji mieszkaniowo — ustugowej w miescie Kobylka
k. Warszawy.

W dniu 2 lipca 2014 nalezaca do grupy kapitatowej Emitenta Spétka Unidevelopment S.A. w ramach
konsorcjum utworzonego z Multibud W Ciurzynski S.A. z siedzibg w Warszawie podpisata Umowe
z Gmina — Miasto Kobytka (Miasto Kobyika), efektem ktorej bedzie wspdlne przedsiewziecie polegajace
na budowie kompleksu mieszkaniowo — ustugowego, zlokalizowanego na nieruchomosci w miejscowosci
Kobytka w rejonie ulic Fatata i Reczajskiej. (RB 52/2014)

Podpisanie umowy na realizacje budynku mieszkalnego przy ul. Jana Kazimierza w Warszawie.

W dniu 16 lipca 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze przy ul. Jana Kazimierza w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Dantex - Warynski spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. z siedzibg
w Warszawie.

Terminy realizacji inwestycji: 1IQ 2014 — IQ 2016. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$¢ inwestycji
wynosi okoto 22.000 tys. zt netto. (RB 56/2014)

Podpisanie umowy na realizacje budynkéw ustugowych w Bielsku Podlaskim

W dniu 27 sierpnia 2014 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynkéw handlowo—ustugowych przy al. Pitsudskiego w Bielsku Podlaskim.
Zamawiajgcym jest PKB Inwest Budowa Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa
z siedzibg w Zgbkach.

Terminy realizacji inwestycji: I kwartat 2015. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$é inwestycji wynosi
okoto 9.990 tys. zt netto. (RB 60/2014)

Zawarcie umowy nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
w Warszawie.

W dniu 10 wrzesnia 2014 wptyneta do UNIBEP S.A. informacja o podpisaniu w dniu 9 wrzesnia 2014
przez spotke nalezgcg do grupy kapitatowej UNIDEVELOPMENT spétki UNIGO Sp. z o.0. z siedzibg
w Warszawie ze spdtkg ,ELEINVEST” Spoétka z o.0. z siedzibg w Warszawie umowy nabycia prawa
wieczystego uzytkowania nieruchomosci przy ul. Kondratowicza w Warszawie.

Cena zakupu Nieruchomosci ustalona w umowie wynosi 14.000 tys. zt netto. Prognozowany termin
rozpoczecia sprzedazy inwestydji: [11Q 2015. (RB 64/2014)

Podpisanie umowy na budowe drogi wojewodzkiej nr 686 na odcinku Michatowo — Juszkowy
Grod.

W dniu 23 wrzesnia 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na roboty budowlane zwigzane z budowg
i rozbudowg drogi wojewddzkiej nr 686 wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedng
infrastrukturg techniczng na odcinku Michatowo — Juszkowy Gréd. Zamawiajacym jest Podlaski Zarzad
Drog Wojewddzkich w Biatymstoku.

Zakonczenie realizacji zamowienia: |l kwartat 2015. Wynagrodzenie wykonawcy za przedmiot umowy
wynosi 8.774 tys. zt netto. Zamowienie uzyskane zostato w trybie ustawy Prawo zaméwien publicznych.
(RB 66/2014)

Podpisanie umowy na realizacje kolejnego budynku mieszkalnego przy ul. Okrzei w Warszawie

W dniu 22.10.2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
kolejnego budynku mieszkalnego z ustugami nalezgcego do kompleksu Port Praski, zlokalizowanego
przy ul. Wybrzeze Szczecinskie i Okrzei w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Port Praski spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A. z siedzibg
w Warszawie. Termin realizacji inwestycji : IVQ 2014 — 11Q 2016. Wynagrodzenie za cato$¢ inwestycji
wynosi 31.114 tys. zt netto. (RB 68/2014)
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25)

26)

27)

4.3.

1)

2)

3)

Podpisanie umowy na realizacje zespotu mieszkaniowego przy ul. K. Kieslowskiego w Warszawie

W dniu 30 pazdziernika 2014 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu mieszkaniowego po nazwg Apartamenty Royal Park przy ul. K. Kieslowskiego
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Qualia spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Nowy Wilandéw spdtka
komandytowa, z siedzibg w Warszawie. Terminy realizacji inwestycji: IVQ 2014 - 1Q 2016.
Wynagrodzenie wykonawcy za catos¢ inwestycji wynosi okoto 67.300 tys. zt netto. (RB 69/2014)

Podpisanie kolejnej umowy na budowe drogi wojewédzkiej nr 686 na odcinku Michatowo —
Juszkowy Grod

W dniu 25 listopada 2014r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na roboty budowlane zwigzane z budowg
i rozbudowg drogi wojewddzkiej nr 686 wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedng
infrastrukturg techniczng na odcinku Michatowo — Juszkowy Grod.

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad Drog Wojewddzkich w Biatymstoku. Wynagrodzenie za realizacje
przedmiotu umowy ma charakter kosztorysowy i wynosi orientacyjnie 17.950 tys zt netto. Zamodwienie
uzyskane zostato w trybie ustawy Prawo zamdwien publicznych. Zakonczenie realizacji zamowienia:
31.07.2015r. (RB 73/2014)

Zawarcie umowy nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
potozonych w Poznaniu

W dniu 26 listopada 2014 nalezgca do grupy kapitatowej Emitenta spotka Czarnieckiego sp. z o.0.
z siedzibg w Poznaniu ("Spétka Czarnieckiego") (dawniej UNICASH Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie)
podpisata umowe warunkowg z firmg "Lobo Lidia Wiodarczyk Spoétka komandytowa" ("Spétka Lobo")
z siedzibg w Poznaniu, na podstawie ktérej Spotka Lobo sprzedata na rzecz Spétki Czarnieckiego prawo
uzytkowania wieczystego dziatek gruntu numer 13/4, 20/7, 19/4, potozonych w Poznaniu u zbiegu ulic:
Roboczej i Stefana Czarnieckiego, pod warunkiem, ze Prezydent m.st. Poznania nie skorzysta z
przystugujgcego m.st. Poznan prawa pierwokupu dziatek 13/4, 20/7.

Cena nabycia nieruchomosci: 14.301 tys. ztotych netto. (RB 74/2014)

Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe,
a mogace w znaczacy sposoéb wpltynaé na przyszie wyniki finansowe

Nabycie prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowych potozonych w Poznaniu

W dniu 9 stycznia 2015 nalezgca do grupy kapitatowej Emitenta spétka Czarnieckiego Sp. z o.o0.
z siedzibg w Poznaniu ("Spotka Czarnieckiego") - po spetnieniu sie warunku nieskorzystania przez
Prezydenta m.st. Poznania z przystugujgcego m.st. Poznan prawa pierwokupu dziatek 13/4 i 20/7 -
podpisata umowe ostateczng z firmg "Lobo Lidia Wtodarczyk Spdétka komandytowa" ("Spotka Lobo") z
siedzibg w Poznaniu, na mocy ktérej Spotka Lobo przeniosta na rzecz Spdtki Czarnieckiego prawo
uzytkowania wieczystego dziatek gruntu numer 13/4, 20/7 i 19/4, potozonych w Poznaniu u zbiegu ulic:
Roboczej i Stefana Czarnieckiego.

Cena nabycia nieruchomosci: 14.301 tys. ztotych netto. (RB 1/2015)
Nabycie akcji Unidevelopment S.A.

W dniu 27 stycznia 2015r. UNIBEP S.A. nabyt od osoby fizycznej 3.170.000 akcji na okaziciela serii A
spotki Unidevelopment S.A. o wartosci nominalnej 0,10 zt (dziesie¢ groszy). W wyniku dokonanej
transakcji UNIBEP S.A. posiada 65.170.000 akcji o tgcznej warto$ci nominalnej 6.517.000 zt,
stanowigcych 97,63% kapitatu zaktadowego spotki UNIDEVELOPMENT S.A.

Podpisanie umowy na realizacje zespotu mieszkaniowego przy ulicy Czarnieckiego w Poznaniu

W dniu 3 lutego 2015r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu mieszkaniowego pod nazwg Czarnieckiego Etap 2 przy ul. Czarnieckiego
w Poznaniu. Zamawiajgcym jest spotka nalezagca do Grupy Unidevelopment, tj. Czarnieckiego Sp. z o.0.
z siedzibg w Poznaniu.
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

Termin zakonczenia zobowigzan wykonawczych: | Q 2016. Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy za
catos¢ inwestycji wynosi okoto 28.100 tys. zt netto. (RB 4/2015)

Powotanie cztonka Zarzadu

W dniu 10 lutego 2015 r. Rada Nadzorcza powotata Pana Jana Piotrowskiego na stanowisko Cztonka
Zarzgdu Dyrektora Handlowego spétki UNIBEP S.A., na obecng czwartg kadencje Zarzadu. (RB 5/2015)

Podpisanie umowy na realizacje kolejnego etapu zespotu wielorodzinnych budynkow
mieszkalnych przy ul. J.N. Jezioranskiego w Warszawie

W dniu 12.02.2015r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
kolejnego etapu zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi
pod nazwg "Apartamenty Saska nad Jeziorem etap llI" przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie. Termin realizacji inwestyciji:
| kwartat 2015 — Il kwartat 2016. Wynagrodzenie za catos¢ inwestycji wynosi: 56.260 tys. zt netto.
(RB 6/2015)

Podpisanie umowy na wybudowanie w technologii modutowej dwéch budynkéw w Tromso
w Norwegii.

W dniu 19 lutego 2015r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w technologii modutowej dwoch
budynkoéw projektu pod nazwg Tomasjordnes Pir 6, w Tromso w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Norsk Boligutvikling AS z siedzibg w Finnsnes w Norwegii. Warto$¢ umowy netto:
44.520 tys. NOK - wg kursu NBP z dnia 19 lutego 2015 warto$¢ umowy w PLN wynosi 21.552 tys. z
netto. Rozpoczecie prac projektowych: 1Q 2015. Prace budowlane: 111Q 2015 - 1Q 2016. (RB 7/2015)

Nabycie nieruchomosci gruntowej potozonej w Norwegii z przeznaczeniem na realizacje
inwestycji deweloperskiej w segmencie mieszkaniowym

W dniu 10 marca 2015r. wptyneta do UNIBEP S.A. informacja o nabyciu w dniu 9 marca 2015 przez
spotke nalezgcg do grupy kapitalowej Emitenta, tj. spotke Seljedalen AS z siedzibg w Ranheim
w Norwegii, w ktorej Emitent posiada 50% udziatébw od spotki Gemich AS z siedzibg w Ranheim
w Norwegii prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej oznaczonej numerami 102/513; 102/245; 102/246;
102/119; 102/261, potozonej w miejscowosci Stjgrdal w poblizu Trondheim w Norwegii (Nieruchomosc).

Cena zakupu Nieruchomosci wynosi 20.408 tys. NOK i wg. kursu NBP z dnia 9 marca 2015 stanowi
réwnowartos¢ 9.806 tys. zt.

Na Nieruchomosci planowana jest realizacja wraz z partnerem norweskim posiadajgcym pozostate 50%
udziatdbw w spoice Seljedalen AS inwestycji deweloperskiej polegajgcej na wybudowaniu i sprzedazy
trzech 3-kondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych z garazem podziemnym w technologii modutowe;.
(RB 9/2015)

Podpisanie umowy na realizacje osiedla mieszkaniowego przy ul. Lokuciewskiego w Warszawie.

W dniu 10 marca 2015r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa osiedla mieszkaniowego pn. "BEMOWO PARK" wraz z ustugami i garazami podziemnymi
przy ul. przy ul. Lokuciewskiego w Warszawie (dzielnica Bemowo) — inwestycja 3-etapowa.

Zamawiajgcym jest nalezgca do grupy kapitatowej DOR GROUP, spétka BEMOWO PARK sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie. Terminy realizacji 1 Etapu inwestycji: 1Q 2015 — IllIQ 2016. Wynagrodzenie
wykonawcy za catos¢ inwestycji wynosi 49.117 tys. zt netto. (RB 10/2015)

Podpisanie umowy na wybudowanie w technologii modutowej dwéch budynkéw w m. Mo i Rana
w Norwegii.

W dniu 10 marca 2015r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w technologii modutowej dwoch
budynkéw projektu pod nazwg Vikaasen byggetrinn 2, w miejscowosci Mo i Rana w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Vikadsen Utbyggingsselskap AS z siedzibg w Trondheim w Norwegii.

Wartos¢ umowy netto: 49.667 tys. NOK - wg kursu NBP z dnia 10 marca 2015 wartos¢ umowy w PLN
wynosi 23.647 tys. zt netto. Przewidywane rozpoczecie prac projektowych: 111Q 2015. Prace budowlane:
IVQ 2015 - 11Q 2016. (RB 11/2015)
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10) Podpisanie umowy na realizacje zespotu mieszkaniowego w Warszawie, przy ul. Bukowinskiej.

W dniu 13 marca 2015r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu mieszkaniowego "Dom pod Zegarem" w Warszawie, przy ul. Bukowinskiej.

Zamawiajgcym jest Spotka Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie.

Termin realizacji przedmiotu Umowy: | kwartat 2015 — Il kwartat 2016. Wynagrodzenie wykonawcy za
realizacje przedmiotu Umowy wynosi: 59.353 tys. zt netto. (RB 12/2015)
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5. INFORMACJE UZUPELNIAJACE

5.1.0pis grupy kapitatowej

UNIHOUSE Oddziat UNIBEP S.A. Oddziat Drogowy UNIBEP S.A.
w Bielsku Podlaskim U N I B E P S .A. w tomzy
Seljedalen AS | 50% | Norwegia —J I | l— StrojIMP Sp. z 0.0. | 100% | Federacja Rosyjska
UNIDEVELOPMENT S.A. | 92,88% | Warszawa UNEX Constructions Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

— LYKKE Sp. z 0.0. | 100%| Warszawa

"LYKKE UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig" S.K.A.
100% | Warszawa

— Wola House Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

"UNIBALATON UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig" S.K.A.
100% | Warszawa h—

a— Czarnieckiego Sp. z 0.0. | 100% | Poznan

"KONDRATOWICZA UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig" S.K.A.

100% | Warszawa
—_— UNIGO Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
Junimex Development 7 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
50% | Warszawa

e UNIBALATON Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

Junimex Development 7 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. K.
48,99% | Warszawa

e SZCZESLIWICKA Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

Monday Palacza Sp. z 0.0. | 100% | Poznan e}
MD INWESTYCJE Sp. z 0.0. | 100% | Poznan

i i il i - przeznaczona do sprzedazy
"HEVELIA UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig" S.K.A.

100%| Warszawa

I — UDM 2 Sp. zo.0. | 100% | Warszawa
.Monday Palacza Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Sp. K.
99,99% w kapitale Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A. UDM Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
0,01% w kapitale Monday Palacza Sp. z 0.0.
Poznan
UNIDE FIZ | Fundusz Ir jny Zamkniety | 100% | Warszawa

“GN INVEST UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
50 000 akcji UNIDE FIZ + 50 akcji UDM Sp. z 0.0.

“G81 UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
19 000 000 akcji UNIDE FIZ + 1 000 akcji UDM Sp. z 0.0.

Stan na dzier 2014.12.31

511 Ogolne informacje o Grupie UNIBEP

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa UNIBEP skfada sie za nastepujgcych spotek: UNIBEP
S.A., StroilMP Sp. z 0.0., UNEX Constructions Sp. z 0.0., Seljedalen AS oraz UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z jej
spotkami zaleznymi (wg schematu w pkt. 5.1).

Informacja o spotkach Grupy zawarta jest w punktach 1.1 i 2.1, a o dokonanych w 2014 roku potgczeniach
jednostek gospodarczych w punkcie 6.31 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

5.1.2 Powolanie Zarzadu IV kadencji

W dniu 11 czerwca 2014, Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. w zwigzku z uptywem kadencji Zarzgdu spotki, powotata
nastepujgce osoby w skiad Zarzadu nowej kadencji, rozpoczynajacej sie z chwilg zakohczenia Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki w 2014r i trwajacej trzy lata:

1. Pan Leszek Marek Gotagbiecki - Prezes Zarzgdu

2. Pan Stawomir Kiszycki - Wiceprezes Zarzadu

3. Pan Marcin Piotr Drobek — Cztonek Zarzadu

(RB 40/2014 oraz 45/2014)

5.1.3 Powotanie cztonka Zarzadu

W dniu 10 lutego 2015 r. Rada Nadzorcza powotata Pana Jana Piotrowskiego na stanowisko Cztonka Zarzgdu
Dyrektora Handlowego spétki UNIBEP S.A., na obecng czwartg kadencje Zarzadu. (RB 5/2015)
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5.2. Akcjonariat

Akcjonariusze posiadajacy ponad 5% akcji*

Lp. In_1ie i nazwisko . Liczba . Udziat w kapitale Liczba gtosow ogé{::}al:;bie
(firma) posiadanych akcji zaktadowym (%) atosow (%)

1. Zofia Mikotuszko 9.179.646 26,17% 9.179.646 26,17%

2. Zofia lwona Stajkowska 6.000.000 17,11% 6.000.000 17,11%

3. Beata Maria Skowronska 5.831.000 16,63% 5.831.000 16,63%

4. | AVIVAOtwarly Fundusz Emerytalny 3.418.920 9,75% 3.418.920 9,75%

5. Free float 10.641.068 30,34% 10.641.068 30,34%
RAZEM 35.070.634 100% 35.070.634 100%

* Stan na dzien 31.12.2014

Sktad akcjonariatu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania przedstawia ponizsza tabela:

Lp. In_1ie i nazwisko . Liczba . Udziat w kapitale Liczba gtosow og(tjlg:}alzcgbie
(firma) posiadanych akcji zaktadowym (%) glosow (%)

1. Zofia Mikotuszko 9.179.646 26,17% 9.179.646 26,17%
Zofia lwona Stajkowska 6.000.000 17,11% 6.000.000 17,11%

3. Beata Maria Skowronska 5.795.000 16,52% 5.795.000 16,52%

4. | fvivA Otwarly Fundusz Emerytalny 3.418.920 9,75% 3.418.920 9,75%

5. Free float 10.677.068 30,44% 10.677.068 30,44%
RAZEM 35.070.634 100% 35.070.634 100%

5.2.1 Informacje o polityce dywidendy oraz o dywidendzie wyptaconej w 2014r.

Zarzad UNIBEP S.A. Raportem biezacym Nr 30/2014 z dnia 16 maja 2014r. poinformowat, ze rekomenduje
Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy przeznaczenie czesci zysku netto UNIBEP S.A. za 2013 rok na wypfate
dywidendy.

WZA UNIBEP S.A. w dniu 12 czerwca 2014r. podjeto uchwate o wyptacie dywidendy za 2013r., okre$lajgc dzien
dywidendy (D) na 24 czerwca 2014r. i dzien wyptaty dywidendy (W) na 3 lipca 2014r.

tacznie wyptacona dywidenda za 2013r. wyniosta: 4 208 476,08z tj. 12 gr na akcje.

Zgodnie z politykg dywidendy przyjetg przez UNIBEP S.A., Zarzad moze rekomendowa¢ Walnemu Zgromadzeniu
przeznaczenie catosci badz czesci zysku na wyptate dywidendy po kazdym zakonczonym roku obrotowym,
w zakresie w jakim bedzie to mozliwe przy uwzglednieniu realizacji strategii dtugoterminowego wzrostu wartosci
Grupy UNIBEP, jej mozliwosci finansowych, w tym poziomu generowanego zysku netto, prowadzonej polityki
inwestycyjnej oraz biezgcych potrzeb kapitatowych, wskaznikdbw zadluzenia oraz poziomu kapitatdw
rezerwowych.

Z uwagi na zatozong polityke dywidendy i spetnienie warunkéw z niej wynikajgcych UNIBEP S.A. konsekwentnie
w ostatnich szesciu latach obrotowych wyptacat dywidende Akcjonariuszom.

5.2.2 Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wkasnych przez UNIBEP S.A.

W roku 2014 nie miaty miejsca operacje zwigzane z nabyciem i sprzedazg akcji wlasnych przez UNIBEP S.A.
5.2.3 Informacja dotyczaca zmian akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% akcji

W okresie objetym sprawozdaniem nie nastgpita zmiana akcjonariuszy posiadajgcych ponad 5% w kapitale

akcyjnym.
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5.3.Informacje pozostate

5.3.1 W Sprawozdaniu Finansowym Grupy UNIBEP zawarte sa dodatkowo nastepujace informacje:

1.

Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wiasnosci papierow
wartosciowych UNIBEP S.A. (Informacje o pracowniczym programie opcji menadzerskich) - nota
finansowa nr 6.12.

Ograniczenia przenoszenia praw wiasnosci papierow wartosciowych - nota finansowa nr 6.13.

Informacja o Zarzadzie i Radzie Nadzorczej oraz zmiany w tych organach w roku 2014 - nota finansowa
nr 6.35.

Stan posiadania akgji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce - nota finansowa
nr 6.36.

Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych powigzaniach czionkéw Zarzadu i Rady
Nadzorczej z okreslonymi akcjonariuszami posiadajagcymi co najmniej 5% gtosow na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A. - nota finansowa nr 6.37.

Wynagrodzenia wyptacone Czionkom Zarzadu i Cztonkom Rady Nadzorczej w 2014 roku - nota
finansowa nr 6.38.

Umowy zawarte miedzy UNIBEP S.A. a osobami zarzgdzajgcymi - nota finansowa nr 6.40.

Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej - nota finansowa nr 6.41.

Informacje dotyczace umoéw z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych - nota
finansowa nr 6.45.

5.3.2 Oswiadczenie odnosnie przestrzegania zasad tadu korporacyjnego

Szczegotowe informacje na ten temat zostaly przedstawione w Raporcie dotyczacym stosowania zasad tadu
Korporacyjnego przez UNIBEP S.A. w 2014r. stanowigcym zatgcznik do niniejszego raportu.

Zarzad UNIBEP S.A.

Leszek Marek Gotgbiecki Stawomir Kiszycki Marcin Piotr Drobek Jan Piotrowski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzgdu Cztonek Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 20 marca 2015 roku
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