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ZYSK NETTO

20 360

tys. PLN

-24%

37 803

tys. PLN
EBITDA

SRODKI PIENIEZNE

23113

tys. PLN

66%

220 240

tys. PLN

KAPITALIZACJA NA GPW
(30.09.20192 R.)

Skrécony Skonsolidowany Raport Grupy Kapitatowej
Unibep (Grupa Unibep) za lll kwartat 2019 r. zawiera
informacje, ktérych zakres zostat okrelony w § 66 ust.
rozporzqdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca
2018 r. w sprawie informaciji biezqgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw warto-
Sciowych oraz warunkéw uznawania za rbwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim (Rozporza-
dzenie). Jednoczeénie dziatajgc na podstawie § 62

1219 986

tys. PLN
KONTRAKTY PODPISANE W ROKU 2019

PRZYCHODY

1197 404

tys. PLN

-2%

1535

osob

ZATRUDNIENIE
(stan na 30.09.2019 r.)

ust. 1 Rozporzgdzenia Spdtka nie przekazuje odrebne-
go kwartalnego raportu jednostkowego a jednostko-
wa kwartalna informacja finansowa stanowi element
niniejszego raportu.

Skréocone sprawozdania finansowe za okres Il kwarta-
tu 2019 roku (odpowiednio jednostkowe oraz skonso-
lidowane) zostaty sporzgdzone zgodnie z przepisami
MSR/MSSF.
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1. KOMENTARZ PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze,

Trzy kwartaty 2019 r. Gru-
pa Kapitatowa Unibep
zamkneta sprzedazg na
poziomie ok. 1,2 mid zt
i wynikiem nefto w wy-
soko$¢ ok. 20,4 min zt.
Wynik Grupy Unibep jest
Znacznie lepszy niz w po-
przednich  kwartatach
2019 r., co jest zwigzane
Z rosngcymi zyskami Uni-
development SA, a takze
z dobrymi wynikami Uni-
bep SA. Jest to zgodne
z przewidywaniami za-
rzgdu spotki.

Pragne poinformowaé, ze w czesci budowlano-infra-
strukturalnej posiadamy portfel zZleceh w wysokosci ok.
1,8 mid zt (w tym na IV kwartat 2019 r. jest to ponad 400
min zt). Od poczgtku Il kwartatu 2019 r. podpisalismy
kontrakty na kwote ok. 600 min zt. Obecnie pracujemy
gtéwnie nad pozyskaniem zleceh na rok 2020 i lata ko-
lejne. Naszym celem jest zbudowanie bezpiecznego
i zdywersyfikowanego portfela zlecen, ktdéry pozwoli
na efektywne wykorzystanie potencjatu catej Grupy
Unibep.

Z dniem 1 kwietnia 2019 r. w naszej grupie pojawita sie
nowa spodtka — Unihouse SA. W ciggu kolejnych mie-
siecy Unibep SA i Unihouse SA prowadzity dziatania,
majgce na celu doprowadzenie do usamodzielnienia
Unihouse Oddziatu Unibep SA w kazdym aspekcie:
prawnym, organizacyjnym, gospodarczym, finanso-
wym. Formalnie stato sie to 31 pazdziernika 2019 r.,
gdy Unibep SA podpisat ze spdtkg zalezng Unihouse
SA umowe przeniesienia wtasnosci zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa spdtki w postaci Unihouse
Oddziat Unibep SA w Bielsku Podlaskim. Ta zmiana
daje mozliwosci rozwoju i specjalizaciji, a jednocze-
Snie nie zamyka drogi do synergii miedzy naszymi
spbdtkami i pozostatymi oddziatami. Jestem przeko-
nany, ze Unihouse w nowej strukturze bedzie jeszcze
lepiej zarzgdzany, gdyz zarzgd tworzg doswiadczeni
menedzerowie, a praca w nowej spdtce moze byc
jeszcze bardziej efektywna. Unihouse SA ma szanse
zosta¢ samodzielnym, powaznym graczem na rynku
budownictwa modutowego zardwno za granicg, jak
tez w Polsce. Co wazne, juz dzi§ w portfelu zamodwien
Unihouse SA sg kontrakty na ponad 250 min zt.

W segmencie budownictwa kubaturowego sytuacja
jest znacznie lepsza niz przed rokiem. Wynika to m.in.
Z uspokojenia sytuacji na rynku, wyhamowania cen
materiatdw i ustug. Co wazine, podpisujemy kolejne
kontrakty z nowymi inwestorami (np. Yareal Polska Sp.
z 0.0.), jak tez z tymi, dla ktérych juz wczesniej praco-
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walismy (m.in. Matexi czy YIT). W naszej ocenie stano-
wi to dowdd uznania terminowosci i rzetelnosci pracy,
ktérg wykonujemy.

Planowo rozwija sie nasza dziatalno$¢ eksportowa pro-
wadzona na Ukrainie — w pazdzierniku podpisalismy
duzy kontrakt na realizacje wielofunkcyjnego kom-
pleksu handlowo-ustugowego w Charkowie. W sumie
U naszego wschodniego sgsiada prowadzimy prace
na czterech inwestycjach. Na rynku biatoruskim kon-
tynuujemy budowe galerii handlowej w Grodnie i pro-
wadzimy infensywne dziatania akwizycyjne.

Znaczgco poprawity sie wyniki segmentu infrastruk-
turalnego. Ma to oczywiscie zwigzek z zakohczeniem
inwestycji, ktére realizowaliimy wedtug umow pod-
pisanych przed drastycznymi wzrostami cen mate-
riatdw i ustug. Co wazne - segment infrastrukturalny
ma dobry portfel zamdwien, juz dzi§ na 2020 r. i lata
kolejne wynosi ok. 300 min zt. Chce doda¢, ze aktyw-
nie uczestniczymy w kolejnych przetargach na drogi
krajowe i wojewddzkie, gtdwnie na terenie Polski pot-
nocno-wschodniej, gdyz jestesmy gotowi na budowe
obiektdw infrastrukturalnych w poblizu prowadzenia
swojej dziatalnosci.

Zgodnie z planem Unidevelopment SA przekazuje
mieszkania i lokale w prowadzonych inwestycjach
w Warszawie, Poznaniu, Radomiu i Bielsku Podlaskim.
Mozemy spodziewac sie, ze dziatalno$¢ deweloper-
ska w najblizszych kwartatach bedzie poprawiata
wynik Grupy Unibep. Pragne doda¢, ze Unidevelop-
ment SA przygotowuje sie do realizacji kolejnych du-
zych osiedli mieszkaniowych —w Warszawie i Poznaniu.
Bedqg one miaty realny wptyw na wyniki Grupy Unibep
w kolejnych latach.

Zmiany, ktére nastepujg w firmie majg na celu popra-
wienie efektywnosci, przy bezwzglednej i terminowej
realizacji wszystkich kontraktéw, a takze przy dbaniu
0 najwyzszg jakosc.

Jednoczesnie chce podkredli¢, ze monitorujemy kaz-
dy kontrakt, pamietajgc o pilnowaniu stabilnosci fi-
nansowej przedsiebiorstwa.

Zapraszam do zapoznania sie z raportem za lll kwartat
2019 r.

Foig oot
Prezes Zarzgdu Unibep SA

Ao sz te



2. WYBRANE DANE FINANSOWE

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

Przychody netto

ze sprzedazy 1197 404 1226785 472791
EBITDA 37 803 41 437 19 195
EBIT 26 308 33 661 14954
Zysk netto 20 360 26 927 13 306

412 467 277 910 288 418 108 695
9 868 8774 9742 4 430
7228 6106 7914 3 438
2 433 4725 6 331 2 433

96 337

2 305

1688

568

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

Aktywa trwate 254 395
Aktywa obrotowe 857 171
Aktywa/Pasywa 1111 566
Kapitat wtasny 266 873
Kapitat obcy 844 693
Srodki pieniezne na koniec okresu 93113

224 873 58 166
731358 195 988
956 231 254154
263 656 61019
692 575 193 134
56182 21290

52296

170 083

222 379

61315

161 064

13066

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 68 574
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -92191

Przeptywy z dziatalnosci finansowej -22 426
Przeptywy pieniezne netto ogdtem 36 957

-149 268 15916
-18 274 -2 133

-421 -5 205
-167 963 8577

-35093

-4 296

-99

-39 488

Przyjete zasady przeliczen

Pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku prze-
ptywdw pienieznych zostaty przeliczone wedtug kursu
1 EUR = 4,3086 PLN dla okresu I-lll kw. 2019 oraz 1 EUR =
4,2535 PLN dla okresu I-lll kw. 2018.

Pozycje rachunku zyskdw i strat zostaty przeliczone we-
dtug kursu 1 EUR = 4,3497 PLN dla il kw. 2019 oraz 1 EUR
=4,2815 PLN dla Il kw. 2018.

Pozycje bilansowe zostaty przeliczone

wedtug kursu

1 EUR = 4,3736 PLN na dzieh 30 wrzesnia 2019r., 1 EUR =

4,3000 PLN na dzien 31 grudnia 2018r.

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku
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WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

- - Zasady wyliczania wskaznikéw

Rentownos¢ EBIT 2,20% 2,74% = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ netto (ROS) 1,70% 2,19% = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ kapitatdow wtasnych (ROE) 7,68% 10,18% = zysk netto okresu/éredni stan kapitatéw wiasnych w okresie
Relacja kosztéw zarzadu do przychoddw 3,02% 2,57% = koszty zarzqdu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,76 0,73 = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogdtem
Wskaznik ptynnosci biezgcej 1,35 1.29 = aktywa obrotowe/zobowigzania biezqace

Wskaznik ptynnosci gotdwkowej 0,15 0.08 = §rodki pieniezne/zobowigzania biezace

Worszdwski §wif, Wofszowa, Polska

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku



3. INFORMACIJA O ISTOTNYCH

ZDARZENIACH

3.1 Zdarzenia w okresie Il kwartatu 2019

1) Nabycie przez spotke zalezng nieruchomosci do re-
alizacji kolejnego etapu inwestycji potozonej w dziel-
nicy Bemowo w Warszawie

W nawigzaniu do raportu biezgcego nr 39/2018 z 29
czerwca 2018 roku w sprawie umowy nabycia udziatu
w nieruchomosci potozonej przy ul. Coopera w War-
szawie zwigzanej z realizacjqg | etapu inwestycji miesz-
kaniowej Zarzgd Unibep SA informuje o zawarciu
w dniu 3 lipca 2019 r. pomiedzy spdtkg posrednio za-
lezng od Emitenta tj., COOPERA IDEA Sp. z 0.0. Spbtka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, a osobami fi-
zycznymi, umowy nabycia niezabudowanej nierucho-
mosci gruntowej potozonej przy ul. Coopera w War-
szawie o powierzchni ok. 1,0 ha (Nieruchomosc).

Przedmiotowa Nieruchomos¢ zostata nabyta w zwigz-
ku z zamiarem rozszerzenia Inwestycji o kolejny tj. IV
etap w ramach, ktérego przewidziane jest zrealizowa-
nie budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Projekt
deweloperski jest w przygotowaniu i bedzie realizowa-
ny w kolejnych latach. (RB 38/2019)

2) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Coopera w Warszawie

W dniu 4 lipca 2019 r. Unibep SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa

inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Coopera w War-
szawie.

Zamawiajgcym jest spdtka posrednio zalezna od Emi-
tenta, Coopera Idea Sp. z 0.0. S. k. z siedzibg w War-
szawie, w ktérej udziaty ma Unidevelopment S.A. Re-
dlizacja Inwestycji ustalona na okres lIQ 2019 - llIQ
2020 roku. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie
przedmiotu Umowy wynosi ok. 27,6 min zt netto. (RB
39/2019)

3) Zawarcie aneksu do umowy na realizacje centrum
handlowego w Grodnie w Republice Biatorus

W dniu 5 lipca 2019 r. Unibep SA podpisat aneks do
umowy na realizacje cenfrum handlowego w Grod-
nie w Republice Biatorus. Aneks zmniejsza zakres
przedmiotu umowy i w konsekwencji wynagrodzenie
Emitenta o kwote ok. 2,88 min euro netto, co stanowi
rownowarto$¢ ok. 12,2 min zt netto.

Zamawiajgcym jest Triniti Invest Sp. z 0.0. z siedzibg
w Grodnie. Zakohczenie robdt przewidziono na 1Q

o

Osiedle Coopera, Warszawa, olsko

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku



8 GRUPA

1 7 UNIBEP

gl
:{III"'I — |l'!!| II

2020 roku. (RB 40/2019)
4) Wykup obligaciji serii D

W dniu 8 lipca 2019r. Unibep S.A. wykupit w terminie
zapadalnosci wszystkie obligacije serii D w tgcznej wy-
sokosci 28,5 min zt. Tym samym w Spdtce pozostaty
wyemitowane obligacje w wysokosci 64 min zt.

5) Spetnienie sie warunku wejscia w Zycie umowy
na realizacje przejscia granicznego na granicy ukra-
insko — polskiej

W dniu 12 lipca 2019 r. Unibep SA otrzymat od Minister-
stwa Finanséw RP zawiadomienie o akceptacii z tym
samym dniem tresci kontraktu budowlanego, ktérego
przedmiotem jest rekonstrukcja przejscia graniczne-
go ,Szeginie” na granicy ukraihsko-polskiej, zawar-
tego pomiedzy Spdtkg a Panstwowaq Stuzbqg Fiskalng
Ukrainy, przy czym zgodnie z procedurg przewidziang
w Umowie, jej tres¢ zostata uprzednio zaakceptowa-
na przez Ministerstwo Finansdw Ukrainy.

W oparciu o zaktualizowany harmonogram wyko-
nania inwestyciji, zakohczenie redlizacji prac obje-
tych Umowq zostato zaplanowane na IQ 2022 r. (RB
41/2019)

O zawarciu warunkowej umowy Emitent informowat
w raporcie biezgcym nr 15/2018 z dnia 23 marca 2018
r.

6) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji miesz-

kaniowej dotyczgcej wspdlnego przedsiewziecia bu-
dowlanego w dzielnicy Ursus w Warszawie oraz aneks

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku

Ursa Home, Warszawa, Polska

do Umowy Inwestycyjnej

W dniu 16 lipca 2019 r. Unibep SA podpisat umowe
o wykonanie robdt budowlanych w systemie gene-
ralnego wykonawstwa przy ulicy Dyrekcyjnej, ul. Quo
Vadis i 47KD-D w Warszawie w ramach projektu pn.
URSA HOME. Inwestycja stanowi wspdlne przedsie-
wziecie budowlane polegajgce na realizacji wspdlnie
z podmiotami wchodzgcymi w sktad Grupy Kapitato-
wej CPD kompleksu budynkdw wielorodzinnych z ustu-
gami i infrastrukturg towarzyszqacqg. O zawarciu zmiany
umowy inwestycyjnej dotyczgcej realizacji wspdlnych
przedsiewzie¢ budowlanych Spdtka informowata
w raportach biezgcych nr 55/2018 oraz 58/2018.

Zamawiajgcym jest URSA PARK Smart City Sp.zo.0. Sk.
z siedzibg w Warszawie, w ktérej komandytariuszem
jest spdtka zalezna od Emitenta, Unidevelopment SA.
Realizacja Inwestycji | etapu ustalona na okres llIQ
2019 - IVQ 2020 r. Realizacja Inwestyciji Il etapu zapla-
nowana na okres llIQ 2019 - 1Q 2021.

Wynagrodzenie za wykonanie | efapu wynosi ok. 41,3
min zt nefto. Natomiast wynagrodzenie za realizacje
Il etapu okredlono na kwote ok. 43,5 min zt netto. (RB
42/2019)

7) Zawarcie umowy na redlizacje etapu C inwestycji
mieszkaniowej przy ul. Szwedzkiej w Warszawie

W dniu 30 lipca 2019 r. Unibep SA zawart umowe o ro-
boty budowlane na realizacje w systemie generalne-
go wykonawstwa etapu C inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Szwedzkiej w Warszawie.



Zamawiajgcym jest spodtka nalezgca do Grupy Kapi-
tatowej OKAM CAPITAL, tj. SZWEDZKA C Sp. z 0.0. z sie-
dzibg w Warszawie. Rozpoczecie realizacji Inwestycji
nastgpi , po wydaniu przez Zamawiajgcego zlecenia
rozpoczecia robdt, w IVQ 2019 r. Zakohczenie prac
przewidziane jest na lllQ 2021 r. Wynagrodzenie Spotki
za wykonanie Inwestycji wynosi 70,0 min zt netto. (RB
43/2019)

Do dnia publikacji raportu Zamawiajgcy nie wydat zle-
cenia rozpoczecia robdét ze wzgledu na brak pozwo-
lenia na budowe.

8) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji budowla-
nej w dzielnicy Wiochy w Warszawie

W dniu 7 sierpnia 2019 r. Unibep SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji budowlanej przy ulicy 1 - go Sierpnia w War-
szawie.

Zamawiajgcym jest SG Development sp. z 0.0. z sie-
dzibg w Warszawie. Uzytkownikiem wieczystym nieru-
chomosci na ktérej realizowana bedzie inwestycja jest
Warszawska Spdtdzielnia Mieszkaniowa ,,OCHOTA™.
Termin realizacji Inwestycji wynosi 19 miesiecy od dnia
rozpoczecia prac. Wynagrodzenie Emitenta za wyko-

nanie Inwestycji wynosi 22,5 min zt netto. (RB 44/2019)

9) Zawarcie umowy na realizacje dwéch budynkéw
mieszkalnych w technologii modutowej w Jessheim
w Norwegii

W dniu 9 wrzesnia 2019 r. Unibep SA zawart umowe
na realizacje budynkéw mieszkalnych w technologii
modutowej w Jessheim w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Bunde Bygg AS z siedzibg w Oslo
w Norwegii. Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy
wynosi 79,3 min NOK netto, co stanowi réwnowarto$é
ok. 34,6 min zt netto. Rozpoczecie prac projektowych
zaplanowano w IVQ 2019 r., produkcja od IIQ 2020 r.,
a zakohczenie Inwestycji przewidziano na IQ 2021 r.,
przy czym uruchomienie produkcji uzaleznione jest od
uzyskania przez Zamawiajgcego odpowiedniego po-
ziomu sprzedazy mieszkan. (RB 45/2019)

10) Aktualizacja informacji nt. zawarcia warunkowej
umowy na readlizacje galerii handlowej w Konstanci-
nie Jeziorna

W dniu 27 wrzesnia 2019 r. Zarzgd Unibep S.A. podpisat
aneks do umowy z RDM Management Konstancin | sp.
z 0.0. sp.k. z siedzibg w Warszawie na realizacje galerii
handlowej w Konstancinie Jeziorna. Na mocy aneksu
Strony zmodyfikowaty tre§¢ warunku wejscia umowy
w zycie. Informacja o zawarciu umowy przestawiona
zostata w raporcie biezgcym nr 36/2019.

Zgodnie z treScig aneksu, umowa wchodzi w zycie
z dniem przekazania Emitentowi przez Zamawiajgce-
go o$wiadczenia banku finansujgcego Zamawiajg-
cego o spetnieniu warunkdéw uruchomienia kredytu
udzielanego na realizacje Inwestycji wraz z dokumen-
tem Term Sheet w zakresie przyznanego kredytu, co
powinno nastgpi¢ do dnia 30 marca 2020r., przy czym
Strony uzgodnity, ze w przypadku, gdy spetnienie wa-
runku nastgpi po dniu 31 grudnia 2019 r. warunki han-
dlowe umowy, w tym w szczegdlnosci wynagrodzenie
Emitenta, bedqgrenegocjowane z uwzglednieniem ak-
tualnej sytuacji rynkowej. Brak zawarcia umowy kredy-
towej przez Zamawiajgcego w terminie kolejnych 30

T,

Vestbyen, Jessheim, Norwegia

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku
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dni po dniu spetnienia warunku uprawnia Emitenta do

odstgpienia od umowy lub wstrzymania realizacji prac

do czasu podpisania umowy kredytu. (RB 46/2019)

3.2 Umowy dotyczqgce finansowania dziatalnosci

1) Przedtuzenie umoéw o kredyt w rachunku biezgcym
oraz o linie gwarancyjne:

a) W dniu 26 wrzesnia 2019r. Unibep SA oraz Santan-
der Bank Polska SA podpisaty aneks przedtuzajg-
cy umowe o kredyt w rachunku biezgcym oraz
o linie gwarancyjng w tgcznej kwocie 40 min zt.
Umowa zostata przedtuzona do dnia 21 wrzesnia
2020r.

b) W dniu 26 wrzesnia 2019 r. Budrex- Kobi Sp. z 0.0.
oraz Santander Bank Polska SA podpisaty aneks

3.3 Zdarzenia po dniu bilansowym

1) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Putawskiej w Warszawie

W dniu 1 pazdziernika 2019 r. Unibep SA podpisat umo-
we na redlizacje w systemie generalnego wykonaw-

stwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Putawskiej
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Matexi Polska | sp. z 0.0. Putaw-
ska Investment sp. k. z siedzibg w Warszawie. Wynao-
grodzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji wynosi
ok. 42,0 min zt netto. Realizacja Inwestycji ustalona

na okres IVQ 2019 r. - llIQ 2021 r. (RB 47/2019)

2) Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwe-
stycji mieszkaniowej przy ulicy Nateczowskiej w War-
szawie

W dniu 7 pazdziernika 2019 r. Unibep SA podpisat umo-
we na redlizacje w systemie generalnego wykonaw-
stwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Nateczowskiej
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest YIT Development Sp. z 0.0. z sie-
dzibg w Warszawie. tgczne wynagrodzenie Emitenta
za wykonanie Inwestycji (etapy 1 ll) wynosi 98,8 min zt

netto. Termin realizacji Inwestycji wynosi 25 miesiecy
od rozpoczecia robdét. (RB 48/2019)

W dniu 12 listopada 2019 r. Zarzgd Unibep S.A. otrzy-
mat od Zamawigjgcego pisemne polecenie rozpo-
czeciarobdt, wobec czego z tym samym dniem Umo-
wa weszta w zycie w odniesieniu do realizaciji Il etapu
Inwestycji. (RB 52/2019)

3) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Minskiej w Warszawie

W dniu 25 pazdziernika 2019 r. Unibep SA podpisat
umowe na realizacje w systemie generalnego wyko-
nawstwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Minskiej
w Warszawie.
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przedtuzajgcy umowe o kredyt w rachunku bie-
zgcym oraz o linie gwarancyjng w tgcznej wyso-
kosci 8,1 min zt. Umowa zostata przedtuzona do
dnia 30 wrzesnia 2020 .

c) W dniu 27 wrzesnia Unibep SA oraz PKO BP SA
dokonaty technicznego przedtuzenia umowy
o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie gwa-
rancyjng w tgcznej wysokosci 75 min zt. Umowa
zostata przedtuzona do dnia 30 listopada 2019r.

Zamawiajgcym jest Yawa Sp. z 0.0. 4 Sp. k. z siedzibg
w Warszawie, spodtka nalezgca do Yareal Polska Sp.
z 0.0. Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie Inwesty-
cji wynosi ok. 36,5 min zt netto. Realizacja Inwestycji
ustalona na okres IVQ 2019 r. - 1IQ 2021 r. (RB 49/2019)

4) Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwe-
stycji budowlanej w Charkowie na Ukrainie

W dniu 30 pazdziernika 2019 r. Unibep SA zawart wa-
runkowg umowe na realizacje w systemie generalne-
go wykonawstwa inwestycji polegajgcej na realizacji
w systemie "pod klucz' wielofunkcyjnego kompleksu
handlowo - ustugowego w Charkowie na Ukrainie.

Zamawiajgcym jest ukrainska spdtka Nikolsky SEC LLC
z siedzibg w Charkowie. Termin realizacji Inwestycji wy-
nosi 18 miesiecy od dnia rozpoczecia realizacji robét,
ktére wymaga uprzedniego przyjecia placu budo-
wy, zaptaty przez Zamawiajgcego czesci zaliczki oraz
przekazania Spdétce kompletu dokumentacji projek-
fowej i wykonawczej niezbednej do rozpoczecia ro-
bot. Wynagrodzenie Spotki z tytutu realizacji Inwestycii
wynosi ok. 44,8 min euro netto, co stanowi rownowar-
tos¢ ok. 191,0 min zt netto. Warunkiem wejscia umowy
w zycie jest wejscie w zycie umowy kredytowej zawar-
tej pomiedzy Zamawiajgcym a Bankiem i uzyskanie
przez Emitenta pisemnego potwierdzenia Banku. (RB
50/2019)

5) Przeniesienie wlasnosci zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa w postaci Oddziatu Unihouse Unibep
S.A. do spélki zaleznej

W zwiqzku z procesem wydzielania i usamodzielnia-
nia biznesu budownictwa modutowego, Unibep SA
zawart w dniu 31 pazdziernika 2019 r. ze spdtkg zo-
lezng Unihouse SA umowe przeniesienia wtasnosci
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Spdtki w po-
staci Unihouse Oddziat Unibep SA w Bielsku Podlaskim
o tgcznej wartosci 38,7 min zt na Spdtke Zalezng. (RB
51/2019)
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4. OMOWIENIE SYTUACJI FINANSOWEJ

4.1 Informacje dotyczgce przychodéw i wynikéw przypadajgcych

na poszczegolne segmenty branzowe lub geograficzne

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30.09.2019 (W TYS. PLN)

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody z uméw z klientami
sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych segmentéw
Koszty sprzedanych produktéw, towardw
i materiatow
Zysk brutto ze sprzedazy
% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzgdu
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej
Zysk z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
w tym: przychody odsetkowe
instrumenty pochodne
Koszty finansowe
w tym: koszty odsetkowe
instrumenty pochodne
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzgdkowanych wycenianych metodqg
praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30.09.2018 (W TYS. PLN)

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy
sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych segmentéw
Koszt sprzedazy
Zysk brutto ze sprzedazy
% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzgdu
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej
Zysk z dziatalno$ci operacyijnej
Przychody finansowe
w tym: przychody odsetkowe
instrumenty pochodne
Koszty finansowe
w tym: koszty odsetkowe
instrumenty pochodne
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzadkowanych wycenianych metodqg
praw wtasnosci
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

793 868
702910
90 958

755099

38769
4,88%

42

3802
41

239 549
239 504
45

219 829

19 720
8,23%

33

671

123 646
123 646
0

97019

26 628
21,54%

841

300

136 140
131 344
4796

131768

4372
321%

173
81

745
74

-95798

-95798
-92 188

-3610
3.77%

1197 404
1197 404
0

1111526

85878
7.17%
5688
36109
-17.773
26 308
3951
1090
127
9233
5518
115

8035

29 061
8701
20 360

780 826
752069
28 756
758 394
22432
2,87%

170
414

2968
127

235107
235063
44

232 505
2602
1,11%

0.3

534

130 802
130 802
0

86 202

44 600

34,10%

855

171

109 193
108 851
342

103 681
5513
5,05%

111
-1098

-29 143

-29 143
-28 575
-568
1,95%

1226785
1226785
0
1152206
74 579
6,08%
7571

31 497
-1851
33 661
3203
1114
427
3041
3784
971

438

34 261
7 334
26 927
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH

Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 30.09.2019 r.)

KRAJ
937 928  —
tys. PLN
RAZEM EKSPORT ]i';a;gytf;gvzj&
1197 404 259 477 w fym Norv\;egict
tys. PLN tys. PLN 85 165 tys. PLN
WNP
(Rosja, Biatorus, Ukrainal)
147 716 tys. PLN
Przychody od klientow zewnetrznych (okres zakohczony 30.09.2018 r.)
KRAJ Niemcy
1008 576 2% 'Ys PIN
tys. PLN
RAZEM EKSPORT é‘;ﬂ;&@gﬁj&
1226 785 218 209 wtym NoMegio
tys. PLN tys. PLN 70 397 tys. PLN
WNP
(Rosja, Biatorus, Ukraina)
114279 tys PLN
Aktywa trwate w tys. PLN
KRAJ 95917 72118
EKSPORT, w tym: 45 371 48 891
Skandynawia, w tym: 45 037 48 607
Norwegia 45 037 48 607
WNP (Rosja, Biatorus, Ukraina) 334 284
Niemcy 0 0
RAZEM 141 288 121 009

4.2 Czynniki wptywajgce na wyniki finansowe Grupy

CZYNNIKI | ZDARZENIA ZWLASZCZA O NIETYPOWYM
CHARAKTERZE MAJACE WPLYW NA OSIAGNIETE
WYNIKI FINANSOWE

Wyniki finansowe za trzy kwartaty roku 2019, jakiza sam
trzeci kwartat, sg zgodne z przewidywaniami Zarzgdu.

Wzgledem ftfrzech kwartatdw roku 2018 sprzedaz

w Grupie jest na poziomie zblizonym (nizsza o ok.
2,4%). Iysk netto z kolei jest nizszy o ok. 24%. Nizsze sqg
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wskazniki rentownosci, ale lepsze wskazniki ptynnosci.

Wysokie wyniki w analogicznym okresie roku 2018 sta-
nowig wysokqg baze poréwnawczg. Wyniki szczegdinie
pierwszego poétrocza 2018 roku w znacznej mierze wy-
generowane zostaty przez dziatalnos¢ deweloperskg
(Unidevelopment). W 2019 roku wiekszy wptyw Uni-
development na wyniki finansowe oczekiwany jest
w drugiej potowie roku.



BUDOWNICTWO KUBATUROWE

Po trzech kwartatach 2019 r., ponownie jak po pot-
roczu, renfowno$¢ segmentu jest wyzsza niz przed ro-
kiem. Gtownie za sprawq kontraktéw realizowanych
na krajowym rynku budowlanym.

Utrzymuje sie sytuacja, w ktdrej mniejszy wptyw na wy-
niki niz przed rokiem miata zmiana cen materiatéw
i ustug, jaka dotkneta catg branze budowlang w okre-
sie 2017-2018 i w odniesieniu do Spotki przejawiata sie
realizacjg niskorentownych lub nierentownych projek-
téw. Ich znaczenie jest mocno ograniczone niz przed
rokiem.

Dziatania akwizycyjne ukierunkowane sg na budowe
portfela na rok 2020. Od poczatku roku portfel reali-
zowanych konfraktéw powiekszyt sie o ok. 710 min zt.
Kontrakty, ktére sq podpisywane, uwzgledniajqg ryzyka
zwigzane z sytuacjg na rynku, zmiennoscig cen ustug
i materiatdw oraz dostepnosdciq podwykonawcdw.
Duzy nacisk potozony zostat na pozyskiwanie kon-
traktéw z budownictwa poza mieszkaniowego, takze
z obszaru zamdwien publicznych.

Wptyw na dobre wyniki segmentu ma takze eksport
ustug budownictwa. Na Biatorusi realizowany jest ak-
tualnie jeden kontrakt - Galeria w Grodnie Rozwija sie
rynek ukrainski. Trwajq prace przy realizacji duzej ga-
lerii handlowej w Kijowie. Trwajg dziatania zwigzane
z uruchomieniem realizacji dwdéch kolejnych, wcze-
$niej zawartych kontraktow na Ukrainie.

Sukcesem akwizycyjnym byto zawarcie w ostatnim
okresie warunkowej umowy na readlizacje inwestycji
w Charkowie na Ukrainie. Infensywne prace w tym te-
macie wigzg sie rowniez z rynkiem biatoruskim. Dziata-
nia te zapewni¢ mogq bezpieczny portfel na rok 2020.

INFRASTRUKTURA

Kolejny kwartat, w ktérym wyniki od poczqgtku roku
2019 sg znacznie lepsze niz w analogicznym okresie
roku 2018. Przy nieznacznym wazroscie sprzedazy istot-
nie na plus zmienit sie zysk brutto ze sprzedazy.

Podobnie jak w poprzednich okresach, dalej odczu-
walny jest brak podwykonawcodw, wzrost kosztoéw
ich ustug oraz kruszyw do produkcji MMA (mieszanek
mineralno-asfaltowych) zwigzanych z duzym zapo-
trzebowaniem na rynku Polski pétnocno-wschodniej.
Pozycja przetargowa pracownikéw, jak i podwyko-
nawcow niezmiennie jest bardzo widoczna i odczu-
walna.

Podobnie, jak w poprzednim kwartale, znacznie lepigj
niz przed rokiem wyglgda sytuacja na realizowanych
projektach. Sitg napedowq jest realizacja dwdch
kontraktéw w miescie Biatystok (na trasie w kierunku
Warszawy). Rozwijane sq prace na czterech odcin-
kach drogi krajowej nr é6. Brak jest presji pozyskiwania
nowych kontraktéw za wszelkg cene. Dominuje mysle-
nie budowy bezpiecznego portfela zamdwieh na rok
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2020 i lata kolejne. Istotnym moze okazac sie kontrakt
na realizacje drogi Sé1.

BIZNES DEWELOPERSKI

Zupetnie inaczej niz przed rokiem rozktada sie sprze-
daz i wyniki wykazane przez segment dziatalnosci de-
weloperskiej. W roku 2019 wieksze znaczenie biznesu
w wynikach Grupy spodziewane jest w drugim pétro-
czu. Widoczne jest to juz w wynikach za trzeci kwartat
2019. W roku 2018 bardzo dobra sprzedaz i wyniki za-
prezentowane zostaty w pierwszym pdtroczu.

WOLUMEN SPRZEDAZY MIESZKAN W 1I1Q 2019

Rynek warszawski 254 308
Rynek poznanski 47 5
Pozostate 8 9
RAZEM 309 322
w tym JV 104 114

PROJEKTY, KTORYCH BUDOWE ZAKONCZONO W IIIQ

2019
333

Marywilska Osiedle

Kameralne
Rynek warszawski 333
OGOLEM 333

PROJEKTY W REALIZACJI W OKRESIE OD DNIA
1 STYCINIA 2019 R. DO DNIA 30 WRZESNIA 2019 R.:

Osiedle Coopera Etap 1 100 -
URSUS Etap V (JV) 153 8
URSUS Etap VI (JV) 188 10
Rynek warszawski 441 18
Nowych Kosmonautéw
Etap | , 102 -
Nowych Kosmonautow
Etap Il 12 )
Nowych Kosmonautéw

130
Etap Il
Rynek poznanski 344 3
Osiedle Idea Alfa (E1F1) 51 -
Pozostate rynki 51 -
OGOLEM 836 21

W ramach Grupy podejmowane sg wspdlne przedsie-
wziecia deweloperskie, efekty ktérych wykazywane
sg w dziatalnosci finansowej. Na rynku warszawskim
w dzielnicy Ursus spdtka, w ktérej Unidevelopment SA
posiada 50% udziatéw realizuje taki projekt. Po trzech
kwartatach 2019 wyniki uzyskane z tej dziatalnosci sg
na poziomie dobrym.

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku
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PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU WG STANU NA DZIEN

30.09.2019 R.
Osiedle Coopera
Elap 2 127 - 4Q 2019
Osiedle Coopera
Etap 3 1 178 - 3Q 2020
Osiedle Coopera
Etap 4 82 3 4Q 2023
URSUS Etap VII (JV) 2 206 3 3Q 2020
URSUS Etap VIl (JV) 2 195 10 2Q 2021
Sokratesa 124 5 2Q 2021
Rynek warszawski 912 21
Osiedle Idea Gemini 92 zZawieszo-
(ETF2) B ny
%E;t)edle Idea Omega 130 ) 2Q 2020
Osiedle Idea Ogrody .
(MDM12) 48 2Q 2020
Rynek radomski 270 -
Wiepofama Etap 1
(Jv) 2 251 11 1Q 2020
\(’J’{/e)%f’fomo Etap 2 270 5 1Q 2021
\(’j\'fﬁf’fomo Elap 3-8 ) 434 38 3Q 20229
Bukowska ! 170 5 2Q 2020
Rynek Poznanski 2325 59
OGOLEM 3507 80

1) umowy przedwstepne zakupu nieruchomosci
2) wspdlne przedsiewziecia
3) termin rozpoczecia budowy 3 etapu

Dbajgc o atrakcyjnosé oferty, Grupa w dalszym cia-
gu zamierza rozwija¢ swdj bank ziemi koncentrujgc sie
na rynkach, gdzie pozycja i marka zostata ugruntowa-
na, 1. rynkach warszawskim i poznanskim. Realizacja
planéw rozwojowych skonfrontowana musi by¢ z ry-
zykami, jakie dotykajg branze deweloperskg. W swo-
ich projektach pod uwage i analize brane bedq takie
czynniki jak np. rosngce koszty wykonawstwa, rosngce
ceny gruntéw, zmiany regulacyjne, ograniczony do-
step do terendw inwestycyjnych.

BUDOWNICTWO MODULOWE

Segment budownictwa modutowego drugi kwartat
Z rzedu przedstawia dodatni zysk brutto ze sprzedazy
i po frzech kwartatach 2019 wykazuje dodatnig ren-
townos¢ na tym szczeblu analizy.

Aktywno$¢ biznesu i jego skuteczno$¢ poprawita sie
wzgledem poprzednich kwartatéw. Kontynuowane sq
procesy nastawione na poprawe efektywnosci i lep-
sze wykorzystanie posiadanych i potencjalnych mocy
wytwérczych. Dziatania te obejmujq takze perspekty-
we kolejnych kwartatéw.

W IIQ 2019 r. kontynuowane byty prace nad usamo-
dzielnieniem Unihouse SA. Ich zakonhczenie nastgpito
po okresie sprawozdawczym. Emitent w raporcie bie-
zgcym nr 51/2019 poinformowat o przeniesieniu wto-
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snosci zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa w po-
staci Oddziatu Unihouse Unibep SA do spdtki zaleznej.
Na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Akcjona-
riuszy, ktére miato miejsce 28 lutego 2019 r. wiasciciele
podijeli decyzje, by Oddziat Unihouse zostat samodziel-
ng spotkg. Opracowania strategiczne w tym tema-
cie, szanse i perspektywy rozwoju, Zarzgd Unibep SA
przedstawiat wczesniej i konsultowat z Radg Nadzor-
czq spoétki. Harmonogram prac zaktadat zakohczenie
procesu usamodzielnienia Unihouse SA od 1 listopada
2019. Zespdt specjalistow pracowat nad tym, aby do-
prowadzi¢ do usamodzielnienia oddziatu w kazdym
aspekcie: prawnym, organizacyjnym, gospodarczym,
finansowym. Z dniem 4 listopada spdtkg Unihouse SA
kieruje 4-osobowy Zarzgd. Wyodrebnienie Unihouse
jako spdtki daje mozliwose szybszego rozwoju i spe-
cjalizaciji, a jednoczesnie nie zamyka drogi do synergii
miedzy naszymi spdtkami i pozostatymi oddziatami.

W IIQ 2019 r. realizowana byta wazna dla perspektyw
rynku polskiego inwestycja pod nazwq Park of Poland.
Aktualnie prace sq tam zakohczone, trwajg prace od-
biorowe i rozliczenia z zamawiajgcym.

Udato sie takze pozyska¢ dwa zlecenia na wybu-
dowanie placéwek opiekunczo-wychowawczych
w Gdansku.

Unihouse przygotowuje takze oferte pod program
budowy przedszkoli i ztobkdw w ramach projektu Ma-
luch+.

W fazie przygotowan do produkcji znajduje sie kon-
frakt HeimndalsPorten zawarty na rynku norweskim.
Projekt zaktada realizacje 8-kondygnacyjnego bu-
dynku. Pierwszego w historii w realizowanej od poczgt-
ku istnienia oddziatu technologii. Produkcja modutdw
pod inwestycje rozpoczgc sie ma jeszcze w roku 2019.
Ich montaz na placu budowy zaplanowano na lIQ
2020r.

W konhcowej fazie przebiega umaszynowienie nowej
hali. Poprawi¢ ma to wielkos¢ i wydajno$¢ produk-
cji Dostosowanie ciggéw produkcyjnych do potrzeb
i mozliwosci przetozy¢ sie powinno na poprawe wskaz-
nikdw w roku 2020.

Bardzo istotnym czynnikiem wptywajgcym na efek-
tywnos¢ biznesu jest kurs waluty norweskiej, ktéry
w ostatnich kwartatach utrzymuje sie na bardzo niskim
poziomie. Sytuacja taka nie sprzyja poprawie efektyw-
nosci, jak tez zmniejsza atrakcyjnos¢ cenowq ofert.

POZOSTALA DZIALALNOSC

Unibep SA rozwija kompetencje w obszarze partner-
stwa publiczno-prywatnego (PPP). Segment ten uzna-
ny zostat jako wazny element funkcjonowania spotki
w perspektywie kilku najblizszych lat.

Mozliwosci wykorzystania elementdw synergii i kom-
petencji poszczegdinych biznesdéw w ostatnim czasie
jest jednym z komponentéw podejmowania decyzji
o kierunkach rozwoju. Jednym z takich kierunkow, kté-



re mogqg by¢ rozwazane w przysztosci jest np. analiza
budowy sieci hoteli modutowych.

Podejmowane sq wspdlne dziatania zwigzane z wdro-
zeniem w firmie technologii BIM — Grupa buduje kom-
petencje w tym obszarze.

Bezpieczenstwo finansowe jest priorytetem przy re-
dlizacji procesdw wsparcia zarbwno przez piony re-
alizacyjne, jak i back office. W ramach organizacji
podejmowane sq takie dziatania, jok nadzér nad
efektywnosciqg i ptynnosciq, zaangazowanie w $cig-
galnos¢ biezgcych naleznosci i ograniczanie ryzyka
wystgpienia naleznosci przeterminowanych z jedno-
czesng zdolnoscig do regulowania zobowigzanh.
Kluczowe przy ocenie efektywnosci organizacji sq
koszty jej zarzgdzania. lch monitoring przebiega w spo-
séb ciggty.

Inne istotne wydarzenia zostaty opisane w Komenta-
rzu Prezesa Zarzgdu.

CZYNNIKI MOGACE MIEC WPLYW NA PRZYSZLE WYNIKI
FINANSOWE

Czynniki zewnetrzne:

e utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka
cenowa, szczegodlnie w sektorze zamdwieh pu-
blicznych,

e poprawa sytuacji politycznej, a w efekcie wieksze
otwarcie na nowe inwestycje na rynku biatoru-
skim i ukraifskim,

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

e rosngca presja wzrostu wynagrodzen,

e zmiany cen materiatdw budowlanych i ustug
podwykonawcdéw,

e program Mieszkanie+ i jego wptyw na segment
mieszkaniowy,
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e ryzyko spadku zamodwien od krajowych dewelo-
peréw,

e akwizycja w zakresie budownictwa modutowego
na nowych rynkach - szwedzkim, polskim,

e mozliwos¢ skorzystania z dofinansowan unijnych
na dziatalno$¢ badawczo-rozwojowaq,

e niskie stopy procentowe - stosunkowo ftanie finan-
sowanie zewnetrzne,

¢ brak mozliwosci indeksaciji cen materiatéw i ustug
z zamdwieniach publicznych,

e brak wystarczajgcej sity roboczej na rynku pracy,

e kumulacja zamdwieh publicznych, szczegdlnie
na rynku inwestycji infrastrukturalnych,

e zauwazalnie wieksza niz w kwartatach poprzed-
nich dostepnos$¢ ustug podwykonawcdw,

¢ pozytywne tendencje w Norwegii (szacunek wzro-
stu PKB o0 2,0% w roku 2019 i o 1,9% w roku 2020;
spodziewany wzrost konsumpciji prywatnej o 1,6%
w roku 2019 oraz o 1,9% w roku 2020; prognozowa-
ny spadek bezrobocia z 3,8% w roku 2018 do 3,5%
w roku 2020),

e perspektywy lekkiego spowolnienia na rynku
szwedzkim (prognoza spowolnienia wzrostu PKB
z 2,4% w roku 2018 do 1,7% w roku 2019 oraz ok.
1.5% w roku 2020 w zwigzku ze spadkiem popy-
tu wewnetrznego oraz ,,ochtodzeniem” na rynku
pracy; projekcja inflacji na poziomie 1,7% w roku
2019 oraz 1,6% w roku 2020 wobec 2,0% w roku
2018),

¢ stabilny rozwdj gospodarczy w Polsce (prognoza
wzrostu PKB o ok. 4,4% w roku 2019 i o 3,6% w roku
2020; prognoza stopy bezrobocia ponizej 4%
w latach 2019-2020; prognoza inflacji na poziomie
2,1% w roku 2019 oraz 2,7% w roku 2020).

Prognoze wskaznikdw makroekonomicznych dla Pol-
ski opisujgcych klimat makroekonomiczny dziatalnosci
Grupy przedstawia tabela:

ROCINE PROGNOZY MAKROEKONOMICIZINE (PROGNOZY KOMISJI EUROPEJSKIEJ)

2017

GDP 1989.3
Private Consumption 1160.2
Public Consumption 351.7
Exports (goods and services) 1081.0
Imports (goods and services) 997.8

Unemployment rate (a)
General govement grass debt (c)

‘bnPIN Curr. prices % GDP 99-14 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1000 37 38 31 48 51 42 3.6
583 32 30 39 49 44 45 42

17.7 3.2 2.3 1.9 3.5 4.7 4.3 3.3
54.3 7.5 7.7 8.8 9.5 6.3 5.2 4.7
50.2 6.0 6.6 7.6 10.0 7.1 5.7 53

13.3 7.5 6.2 4.9 3.9 3.8 3.5

46.7 513 542 48.9 48.2  47.4

Czynniki wewnetrzne:

e dobra kondycja finansowa, ptynnos¢ finansowa,
dostep do limitéw kredytowych i gwarancyjnych
w bankach oraz towarzystwach ubezpieczenio-
wych,

e tfrudna sytuacja na rynku obligacii skutkujgca wyz-
szymi kosztami emisji dtugu na tym rynku,

e dobra wielkos¢ portfela zlecen we wszystkich biz-

Irédto: www.ec.europa.eu

nesach Grupy,

* zwiekszenie akwizycji w generalnym wykonaw-
stwie na rynku krajowym w innych segmentach
niz mieszkaniowy, w szczegdlnosci w obszarze bu-
downictwa przemystowego,

¢ aktywizacja dziatalnosci na rynku biatoruskim
i ukraihskim,

e dywersyfikacja geograficzna w zakresie budow-

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku
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nictwa modutowego - dziatania zwigzane ze
zwiekszeniem aktywnosci na rynku polskim,

e Dbank ziemi i mozliwos¢ uruchamiania kolejnych
witasnych projektdéw deweloperskich,

e rozwdj systemu do zarzgdzania przedsiebior-
stwem Microsoft Dynamics AX 2012 oraz innych
systemdw wspomagajgcych procesy operacyjne
w spdtkach Grupy jak Microsoft Dynamics CRM,
AX People, IBM Cognos,

e dziatania zwigzane z wdrozeniem technologii BIM,

e optymalizacja proceséw i produkcji poprzez wy-
korzystanie komodrek organizacyjnych: Biura Tech-
nicznego, Biura Jakosci i Technologii Realizacii,
Dziatu B+R,

e stosunkowo duza zalezno$¢ od budownictwa ku-
baturowego, w tym mieszkaniowego,

e stosunkowo duza zalezno$¢ od rynku warszawskie-
go,

e przekazanie do uzytku nowej hali produkcyjnej
Unihouse i osprzetowanie jej dajgce mozliwosci
zwiekszenia mocy produkcyjnych oraz poprawe
efektywnosci produkcji i podniesienie jakosci wy-
roboéw.

RYZYKA | ZAGROZENIA

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpisane jest w kazdg
prowadzong dziatalno$¢ gospodarczg. Kazde z poniz-
szych ryzyk moze mieé, w przypadku zaistnienia, istot-
ny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finan-
sowq i perspektywy rozwoju Unibep SA/Grupy Unibep,
a takze wyniki prowadzonej dziatalnosci.

e Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Polski.

Ryzyko zwigzane z kursami walutowymi.

Ryzyko kredytowe.

Ryzyko kredytowe kontrahentéw.

Ryzyko utraty ptynnosci.

Ryzyko polityczne rynkdw wschodnich.

Ryzyko zwigzane z rozpoczeciem dziatalnosci

na nowych rynkach.

¢ Ryzyko zwigzane z uruchomieniem nowych seg-
mentdéw w ramach dotychczasowych linii bizne-
sowych na obecnych rynkach.

e Ryzyko zaniechania dziatah lub braku efektéw
finansowych zwigzanych z partnerstwem publicz-
no-prywatnym.

e Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci kontynu-
owania rozpoczetych projektdéw oraz brakiem
mozliwosci realizaciji kontraktu pomimo podpisa-
nych umow w zwigzku z trudnosciami, jakie prze-
zywajqg sektory budowlany i deweloperski oraz
zaostrzonymi wymogami odnosnie finansowania
projektdéw deweloperskich.

¢ Ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym.

¢ Ryzyko zwigzane ze zmianami w systemie podat-
kowym, celnym i administracyjnym oraz zwigzane
z interpretacijq przepisdéw podatkowych.

e Ryzyko stop procentowych.

¢ Ryzyko konkurenciji.

e Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig wynikajg-
cq z prawa ochrony srodowiska.

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku

e Ryzyko wystepowania trudnosci spotecznych,
administracyjnych i inwestycyjnych przy realizaciji
projektéw budowlanych.

¢ Ryzyko negatywnego wptywu warunkdéw pogo-
dowych na harmonogram inwestycji deweloper-
skich.

¢ Ryzyko utrudnionego zachowania ciggtosci w na-
bywaniu gruntéw.

e Ryzyko niewykorzystania petnych mocy produk-
cyjnych fabryki domdéw modutowych w Bielsku
Podlaskim.

e Ryzyko zwigzane z wadami prawnymi nierucho-
mosci i ich nieuregulowanym stanem prawnym.

e Ryzyko wzrostu kosztow redlizacji projektow bu-
dowlanych.

¢ Ryzyko cenowe materiatow.

¢ Ryzyko zwigzane z solidarng odpowiedzialnoscig
za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane
wykonane przez podwykonawcdodw.

e Ryzyko zwigzane z niedozwolonymi klauzulami
umownymi.

e Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym.

e Ryzyko zwigzane z pogorszeniem relacji z Zama-
wigjgcym w wyniku negatywnych naleciatosci
zwigzanych z readlizacjg wczesniejszych kontrak-
tow.

e Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlang.

e Ryzyko zwigzane ze sprzedazq projektdéw dewelo-
perskich.

e Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniami ustanowio-
nymi na majgtku Grupy Unibep.

* Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem udziatu w port-
felu zlecenh kontraktdéw w sektorze publicznym.

e Ryzyko zwigzane z powstawaniem spraw spor-
nych.

¢ Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem pracownikdw
i utrzymaniem profesjonalnej kadry.

e Ryzyko awarii systemdw informatycznych.

e Ryzyko zwigzane z karami za niewykonanie lub
nieterminowe wykonanie zlecen.

e Ryzyko zwigzane z udzielonymi gwarancjami.

e Ryzyko zwigzane z koncentracjqg przychodéw ze
sprzedazy.

Na dzieh sporzgdzania niniejszego sprawozdania Za-
rzgd Emitenta nie identyfikuje innych niz ww. czynni-
kéw ryzyka i zagrozen istotnych dla Grupy Kapitatowej
Unibep. Opis poszczegdlnych czynnikdéw ryzyka i za-
grozen zostat zamieszczony w Sprawozdaniu Zarzqdu
z dziatalnosci Grupy Unibep w 2018 roku.

SEZONOWOSCE

W tfrzecim kwartale 2019 roku Grupa nie odnotowa-
ta istotnego wptywu sezonowosci lub cyklicznosci
na planowane tempo roboét i zrealizowang sprzedaz.

STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI
ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH
PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK

Grupa Unibep nie publikowata prognoz wynikéw fi-
nansowych na rok 2019.
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5. OPIS GRUPY KAPITALOWEJ UNIBEP

Na dzieh 30 wrzesnia 2019r. Grupa Unibep sktada sie w sktad Grupy Unibep wchodzg spdtki posrednio
z Jednostki Dominujacej oraz é spdtek bezposrednio  zalezne, w ktdrych udziaty posiada spdtka Unideve-
zaleznych od Unibep SA tj. OOO StrojIMP, UNEX Con-  lopment SA oraz Seljedalen AS. Unibep SA posiada
structions Sp. z 0.0., Budrex-Kobi Sp. z 0.0., Unibep PPP  réwniez dwa oddziaty zlokalizowane odpowiednio
Sp. z 0.0., Unidevelopment SA i Unihouse SA. Spdtkg  w Bielsku Podlaskim oraz Biatymstoku.
wspotkontrolowang jest Seliedalen AS. Dodatkowo

OBSZAR DZIALALNOSCI GRUPY UNIBEP

Legenda:

. budownictwo kubaturowe

dziatalno$¢ deweloperska

budownictwo modutowe

miejsca upamietnien
—wykonywane na zlecenie
Rady Ochrony Pamigci
Walk i Meczenstwa

. realizacje drogowe i mostowe
[}

SZWECJA

Trondheim

Alesund
Lillehammer

NORWEGIA .

MORZE
Sztokholm BALTYCKIE

’

MORZE
POLNOCNE

aaaaaaa
uuuuuuu

Bad Oeynhausen

Krefeld
Pawi

NIEMCY

.......

UKRAINA

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku
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SCHEMAT GRUPY KAPITALOWEJ UNIBEP (STAN NA DZIEN 30.09.2019 R.)

Unihouse Oddziat UNIBEP SA Oddziat Infrastruktury UNIBEP SA
w Bielsku Podlaskim U N I B E P SA w Biatymstoku
Unihouse SA (Bielsk Podlaski) J |_ OO0O StrojIMP (Federacja Rosyjska)

100% Unibep 100% Unibep

Seljedalen AS (Norwegia) UNEX Construction Sp. z o.0. (Warszawa)
50% Unibep 100% Unibep

Lovsetvegen 4 AS (Norwegia) | Budrex-Kobi Sp. z o.0. (Biatystok)
100% Seliedalen AS 100% Unibep
Unidevelopment SA (Warszawa) Unibep PPP Sp. z o.0. (Bielsk Podlaski)

97.63% Unibep 100% Unibep

MD Inwestycje Sp. z 0.0.
Monday Mate Garbary Sp. k. (*)
60% MD Inwestycje Sp. z 0.0.

MD Inwestycje Sp. z 0.0.

Szczesliwicka Sp. z 0.0. — 2,4% Unidevelopment SA
100% Unidevelopment SA 97.6% udziaty wtasne do umorzenia
Unibalaton UDM Sp. z o0.0. S.K.A. IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA 50% Unidevelopment SA

50% MD Inwestycje sp. z 0.0.
Kondratowicza UDM Sp. z 0.0. S.K.A.

100% Unidevelopment SA Unibalaton Sp. z 0.0. IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
100% Unidevelopment SA — 98% Unidevelopment SA
Wiepofama Development Sp. z 0.0. : 2% IDEA Sp.z 0.0.
50% Unidevelopment SA __ Unigo Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA Coopera IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
Wi f Devel t — 98% Unidevelopment SA
iepolama Developmen Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*) 25 BIHA 59, 2.0,

Sp. z0.0. Sp. k. (*) —

0,1% Wieposfgrr;ootéevelopmenf — Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)

i URSA PARK Smart City — 98% Unidevelopment SA
49,95% Unidevelopment SA | $p. 2 0.0.5p. k. (*) 2% IDEA Sp. 2.0.0.

50% Unidevelopment SA
UNI1 Idea Sp. z 0.0. Sp. k. (*)

50% Unidevelopment SA

Sokratesa Sp. z 0.0.

100% Unidevelopment SA Bukowska Sp. z 0.0. — 98% Unidevelopment SA
[ 100% Unidevelopment SA 2% IDEA Sp.z 0.0.
Osiedle IDEA Sp. z o.0. S
100% Unidevelopment SA | Osiedle Marywilska Sp. z 0.0. Asset IDEA Sp. z o.0. Sp. k. (*)
100% Unidevelopment SA — 98% Unidevelopment SA
UDM Sp. z 0.0. 2% |IDEA Sp.z 0.0.
100% Unidevelopment SA ] | Lykke UDM Sp. z 0.0. S.K.A. |
100% Unidevelopment SA Czarnieckiego MP Sp. z o.0. Sp. k. (*)
Lykke Sp. z 0.0. . —————  99% LYKKE UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA | MP Sp.z 0.0. — 1% MP Sp.z0.0.
100% Unidevelopment SA I
UDM 2 Sp. z 0.0. I
100% Unidevelopment SA — Monday Development SA
— 100% Unidevelopment SA
UNIDE FIZ
(Fundusz Inwestycyjny Zamkniety) Bukowska 18 MP Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
84,97% UDM2 Sp. z 0.0. I ——  99% Monday Development SA  —
12,07% Lykke Sp.z 0.0., 1% MP Sp. z 0.0.

2,96% MP Sp. z 0.0. Sp. k.

Zielony Sotacz Tarasy MP
Sp.zo.0. Sp. k. (*)
99% Monday Development SA

GN INVEST UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
99.9% UNIDE FIZ f——
0,1% UDM Sp. z 0.0.

MP Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
— ——  99% Hevelia UDM Sp.z 0.0. S.K.A.
1% MP Sp. z 0.0.

1% MP Sp. z 0.0.
G81 UDM Sp. z 0.0. S.K.A. Monday Kosmonautéw MP
99.99% UNIDE FIZ Sp.zo.0. sp. k. (*)
0,01% UDM Sp. z 0.0. 99% Monday Development SA
1% MP Sp. z 0.0.

Monday Sotacz Sp. z o.0.
100 % Monday Development SA

Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A.

100% Unidevelopment SA
Podmioty z grupy kapitatowej * Udziat wspdinika w zyskach i stratach sp. k.
UNIDEVELOPMENT zgodnie z umowq spotki komandytowej

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku
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5.1 Zmiany w strukturze Grupy

Ponizej zamieszczono informacje nt. istofnych zmian
w strukturze Grupy Unibep, jakie miaty miejsce w okre-
sie 1Q 2019r.:

e Wdniu 1 lipca 2019 zostata zarejestrowana w KRS
nowa spoétka 1j. Unihouse SA. 100% akciji jest w po-
siadaniu Unibep SA. Spdtka Unihouse SA powota-
na jest do kontynuacji dziatalnosci po Unihouse
Oddziat Unibep SA, co zostato opisane w raporcie
biezgcym nr 51/2019.

Imiany w strukturze Grupy po dniu bilansowym

W dniu 11 pazdziernika 2019 roku Unibep SA zby-
ta 100% udziatéw w spdtce OOO Strojmp z siedzibg
w Kaliningradzie (Federacja Rosyjska).

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku

Dodatkowe informacje o strukturze Grupy Unibep zo-
warte sg w puntach 1.1.4i 1.1.5 kwartalnego skréco-
nego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres 01.01.2019 do 30.09.2019.

Poza informacjomi zamieszczonymi w ramach ni-
niejszego Sprawozdania (w szczegdlnosci w zakresie
wskazanym powyzej), jak réwniez kwartalnego skré-
conego skonsolidowanego sprawozdania finansowe-
go za okres 01-01-2019 do 30-09-2019 nie miaty miej-
sca istotne zmiany w strukturze Grupy Unibep.

Flisac - Apartamenty Powisle, Warszawa, Polska
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6. INFORMACJE DOTYCZACE GLtOWNYCH
AKCJONARIUSZY, AKCJI ORAZ INNYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

6.1 Akcjonariusze posiadajgcy ponad 5% akcji

STAN NA 30 WRZESNIA 2019 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Zofia Mikotuszko

Zofia lwona Stajkowska

Beata Maria Skowronska

AVIVA Otwarty Fundusz
Emerytalny AVIVA BZ WBK

NN OFE

PKO BP Bankowy OFE

Free Float

Akcje wtasne

I FENFEEEENE

Lp. Imieinazwisko
1 Zofia Mikotuszko 8 800 000 880 000,00 25,09%
2 Zofia lwona Stajkowska 5000 000 500 000,00 14,26%
3 Beata Maria Skowronska 5 650 000 565 000,00 16,11%
4 AVIVA OFE AVIVA BZ WBK 3418 920 341 892,00 9.75%
5 NN OFE SA 2142 359 214 235,90 6,11%
6 PKO BP Bankowy OFE 2098756 209 875,60 5,98%
7 Free float 5960 599 596 059,90 17,00%
8  Akcje wtasne * 2 000 000 200 000,00 5,70%
RAZEM 35070 634 3 507 063,40 100,00%

*1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 7 W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu
lutego 2017 r., o czym Spdtka informowata w raporcie  okresowego do dnia sporzgdzenia niniejszego spra-
biezgcym nr 10/2017. Kolejny 1.000.000 Akcji wtasnych  wozdania do Spétki nie wptynety zawiadomienia od
zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 r., o czym Spdt-  znaczgcych akcjonariuszy dotyczgce zmiany stanu
ka poinformowata w raporcie biezgcym nr 28/2019. posiadania akcji Spotki.

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku
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6.2 Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji przez osoby

zarzqgdzajqgce i nadzorujgce

WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOT()W Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH
I NADZORUJACYCH. STAN NA 30 WRZESNIA 2019 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI RAPORTU

Imie i nazwisko

ZARZAD

Leszek Marek Gotgbiecki Prezes Zarzgdu 690 000 69 000,00 —
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzgdu 0 -
Krzysztof Mikotajczyk Wiceprezes Zarzgdu 0 -
RADA NADZORCIA

Jan Mikotuszko Przewodniczgcy RN 21 620 2 162,00 -
Beata Maria Skowronska Wiceprzewodniczgca RN 5 650 000 565 000,00 16,11 %
Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN 0 0 -—-
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN 0 0 -
Michat Kotosowski Cztonek RN 0 0 -
Pawet Markowski Cztonek RN 0 0 -
Dariusz Marian Kacprzyk Cztonek RN 0 0 -

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu
okresowego nie miaty miejsca zmiany w stanie posia-
dania oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych.

Osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce nie posiadajg
uprawnien do akcji Spotki.

6.3 Informacje dotyczqce emisji, wykupu i sptaty dtuznych

i kapitalowych papieréw wartosciowych

W dniu w dniu 8 lipca 2019 r. Unibep S.A. wykupit
wszystkie obligacje serii D w tgcznej wysokosci 28,5 min
zt (po tej operacji w spdtce pozostaty wyemitowane
obligacje na warto$¢ 64 min zt).

Wykup obligacji nastgpit ze $rodkdw pozyskanych
w wyniku emisji obligacii Serii F w dniu 15 lutego 2019 .
Obligacije serii F zdniem 9 sierpnia 2019 r. notowane sqg
w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst.

6.4 Wyptacona lub zadeklarowana dywidenda

W dniu 12 czerwca 2019 r. WZA Unibep S.A. podjeto
uchwate o wyptacie dywidendy za 2018 r., zgodnie
z ktérg dywidenda wyptacana akcjonariuszom z zysku
netto za 2018 r. wyniosta 0,22 zt na akcje (po wytqcze-
niu akcji wtasnych Spotki).

Zgodnie z uchwata WZA Unibep S.A. dzieh dywidendy
(D) okreslono na 25 czerwca 2019 r., a dzieh wyptaty
dywidendy (W) na 9 lipca 2019 r.

tgcznie dywidenda za 2018 rok wyniosta 7 275 539,48
zt.

Z wyptaty dywidendy za rok obrotowy 2018 wytg-
czone zostaty akcje wtasne posiadane przez Spdike,
nabyte zgodnie z upowaznieniem Walnego Zgroma-
dzenia z dnia 18 maja 2016 roku (Uchwata nr 19/2016)
oraz zgodnie z upowaznieniem Walnego Zgromadze-
nia z dnia 13 czerwca 2017 roku (Uchwata nr 32/2017,

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku

zmieniona Uchwatqg nr 4/2019 z dnia 28 lutego 2019
roku). Na dzieh 12 czerwca 2019 r. Spbtka posiadata
2 min akcji wtasnych. Tym samym wyptatg dywiden-
dy zostaty objete 33.070.634 akcje Spdiki (RB 33/2019
zdn. 12 czerwca 2019 r.)

DYWIDENDA NA 1 AKCJE ZA ROK W Zt
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7. INNE ISTOTNE INFORMACJE GRUPY

7.1 Postepowania toczqce sie przed sqdem, organem witasciwym

dla postepowania arbitrazowego lub organem administraciji

publicznej

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania
Jednostka Dominujgca i Grupa Unibep jest strong to-
czqcych sie postepowan sgdowych dotyczgcych zo-
bowigzah oraz wierzytelnosci. tgczna wartos¢ poste-
powan w grupie wierzytelnosci na dzien sporzgdzenia
niniejszego Sprawozdania wynosi 53.406 tys. zt (w ra-
mach Jednostki Dominujgcej tgczna warto$¢ poste-
powanh wynosi 52.532 tys. zt).

Jednoczesdnie tgczna wartos¢ postepowan w grupie
zobowigzan na dzien sporzgdzania niniejszego Spra-
wozdania wynosi 17.698 tys. zt (w Grupie i w Jednostce
Dominujgcej).

Spoétka identyfikuje szereg postepowan we wszystkich
obszarach swojej dziatalnosci. Postepowaniem o naj-
wieksze] wartosci jest opisane ponizej postepowanie
pomiedzy Unibep SA a Podlaskim Zarzgdem Drog Wo-
jewddzkich (Inwestor).

Sprawa pozwu Konsorcjum Unibep SA i Most sp. z o.
0. przeciwko Podlaskiemu Zarzgdowi Drég Wojewddz-
kich dotyczgcego kontraktu Dgbrowa Biatostocka
— Sokoétka o zaptate tgcznej kwoty 36.336 tys. zt (t.
31.529. tys. zt wg stanu na dzien 30.09.2019 r. powiek-
szone o kwote ok. 4,8 min zt w zwigzku z dokonanym
po dniu bilansowym rozszerzeniem powddztwa o na-
leznosci poniesione z tytutu zakupu i transportu mate-
riatéw budowlanych).

Na drugiej rozprawie, ktéra odbyta sie w dn. 25-
27.09.2019r.Sad przestuchat kolejnych swiadkdw (dot.
robdt dodatkowych). Sprawe odroczono na 3 miesig-
ce, w ciggu ktérych strony majqg zaproponowad, jak
w dalszym przebiegu procesu bedq prezentowad
swoich $wiadkdéw zeznajgcych na temat zasadnosci

odstgpienia. Po kolejnych rozprawach sporzgdzona
bedzie opinia instytutu.

W nawigzaniu do wczesniej podawanych informagiji
(m.in. w raporcie za lll kwartat 2018 roku) dotyczgcych
ztozenia przez PZDW wniosku o wyptate kwoty 8,3 min
zt z gwarancji nalezytego wykonania na powyzszym
kontrakcie jak réwniez zabezpieczeniem udzielonym
na rzecz Konsorcjum Unibep SA i Most sp. z 0. o. wstrzy-
mujgcym wyptate, w listopadzie 2019 r. Sgd odda-
lit powddztwo Unibep SA i Most sp. z 0. 0. przeciwko
PZDW i PZU SA (jako wystawce gwaranciji) o ustalenie,
ze PZDW nie przystuguje wymagalne roszczenie o zo-
ptate kary umownej, z ktérym zwigzane byto udzie-
lone zabezpieczenie. Sgd uznat, ze toczy sie drugie
postepowanie tj. postepowanie o zaptate o ktdérym
mowa powyzej, ktére swoim zakresem obejmuje m.in.
roszczenie o zaptate kar umownych, wobec czego
podjagt decyzje bez przeprowadzenia postepowania
dowodowego i oceny zasadnosci roszczenia PZDW.
Intencjqg Spdfki jest ztozenie apelacii od w/w wyroku.

Szersza informacja o istotnych sprawach spornych zo-
warta jest w punkcie 2.7 Naleznosci i zobowigzania
warunkowe, sprawy sporne w ramach kwartalnego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego za okres 01-01-2019 do 30-09-2019.

7.2 Informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi

W okresie objetym ninigjszym sprawozdaniem Unibep
SA nie zawart zadnych transakcji o profilu finansowym
z podmiotami powigzanymi lub zaleznymi, ktére byty
zawierane na innych zasadach niz rynkowe.

Z istotnych fransakcji, jakie miaty miejsce w okresie

sprawozdawczym wyrdzni¢ nalezy dotyczgce realizo-

cji umdw budowlanych, opisane w punkcie 3.1. Zda-

rzenia w okresie lll kwartatu 2019:

e Umowa na redlizacje inwestycji mieszkaniowej
przy ul. Coopera w Warszawie zawarta ze spodtkg
posrednio zalezng Coopera Idea Sp. z 0.0. (RB
39/2019)

¢ Umowa na redlizacje inwestycji mieszkaniowej
dotyczgcej wspdinego przedsiewziecia budowla-
nego w dzielnicy Ursus w Warszawie. Zamawiajg-
cym jest URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. S.k. z sie-
dzibg w Warszawie, w ktérej komandytariuszem
jest spdtka zalezna od Emitenta, Unidevelopment
S.A. (RB 42/2019)

Szczegdtowe informacje o fransakcjach z podmio-
tami powigzanymi zawarte sg w punkcie 2.5 w kwar-
talnym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za okres 01-01-2019 do 30-09-2019.

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku
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7.3 Informacje o poreczeniach i gwarancjach

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem spotki
Grupy Unibep nie udzielity nowych poreczen kredytu
lub pozyczki, a takze nie udzielity gwarancji tqcznie
jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego
podmiotu, ktérych tgczna wartos¢ bytaby znaczgca.
Szczegdtowe informacje nt. udzielonych poreczen
i gwarancji zostaty zamieszczone w punkcie 2.6 kwar-
talnego skréconego skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego za okres 01-01-2019 do 30-09-2019.

7.4 Pozostate informacje

Spoétka informuje, iz poza informacjami zaprezento-
wanymi w skréconych sprawozdaniach finansowych
za okres 01-01-2019 do 30-09-2019 oraz w niniejszym
Sprawozdaniu nie istniejg inne informacje, ktére jej
zdaniem sq istotne dla oceny jej sytuacji kadrowej,
majgtkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich
zmian, oraz informacje, ktére sq istotne dla oceny
mozliwosci realizacji zobowigzan.

Nowa warszawska siedziba Unidevelopment SA oraz
przedstawicielstwa Unibep SA. Od 1 lipca 2019 r. Uni-
development SA oraz warszawskie przedstawicielstwo
Unibep SA pracuje w nowej siedzibie, przy ul. Kondro-
towicza 37 w Warszawie. Jest to budynek mieszkanio-
wo-biurowy, wybudowany przez Unibep SA. Na parte-
rze swojq siedzibe ma Unidevelopment SA, na | pietrze
— Unibep SA. Nowe biura majg tgcznie ok. 19200 me-
trow kw. powierzchni. W funkcjonalnych przestrze-
niach pracuje tam ok. 70 osdéb.

6. miejsce wsrdd najwiekszych firm budowalnych.
Grupa Unibep znalazta sie na 6. miejscu zestawienia
raportu Deloitte pt. ,,Polskie spdtki budowlane 2019
— najwazniejsi gracze, kluczowe czynniki wzrostu i per-
spektywy rozwoju branzy”. Jest to awans w poréwna-
niu do roku ubiegtego o dwa migjsca.

Ambasador gospodarki. Unibep SA zostata laureatem
konkursu Ambasador Polskiej Gospodarki. Konkurs or-
ganizowany jest przez Business Centre Club.

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku

Jednocze$nie Emitent jest strong gwarancji kontrakto-
wych udzielanych przez instytucje na zlecenie Emiten-
ta jako zabezpieczenie wykonania umdw o roboty bu-
dowlane. W Il kwartale 2019 r. spotki z Grupy Unibep
nie zlecaty udzielenia gwarancji kontraktowej, ktorej
wartos¢ bytaby znaczgca.

Nowy szerszy sktad Zarzgdu Unihouse SA. Stawomir
Kiszycki - jako Prezes Zarzgdu, Przemystaw Pruszyrski —
jako Wiceprezes Zarzgdu, a Roman Jakubowski i Mar-
cin Gotebiewski — jako Cztonkowie Zarzgdu Unihouse
SA, w ktérym jedynym wtascicielem spodiki jest Unibep
SA. Nowy Zarzqd decyzjg wtasciciela powotany zostat
z dniem 4 listopada 2019.

Cel: wzrost internacjonalizaciji. Unibep SA uczestniczy
w projekcie realizowanym przez Polskie Stowarzysze-
nie Doradcze i Konsultingowe pn.: SHOW YOURSELF
— polskie produkty budowlane na arenie miedzynaro-
dowej. Jego gtdwnym celem jest wzrost internacjona-
lizacji 40 przedsiebiorstw dziatajgcych w ramach Kra-
jowego Klastra Kluczowego.

Roszczenia sporne pomiedzy Polaqua Sp. z o.o.
a Budrex-Kobi Sp. z 0.0. W nawigzaniu do informacii
prezentowanej w Sprawozdaniu Zarzgdu UNIBEP SA
z dziatalno$ci Grupy UNIBEP za | pbtrocze 2019, Spdtka
informuje, ze w listopadzie 2019 roku Budrex-Kobi Sp.
Z 0.0. ztozyta pozew o zaptate w w/w sprawie, gdzie
warto$¢ przedmiotu sporu wynosi 2,6 min zt. W pozwie
spdtka dochodzi od pozwanego Polaqua sp. z 0.0.
roszczenia w zwiqzku z realizacjqg przez pozwanego
gwarancji ubezpieczeniowej, uznajgc jednoczesnie,
ze naliczenie kary umownej nie miato podstaw.
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8. WYBRANE DANE FINANSOWE ZE
SKONSOLIDOWANEGO SKROCONEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

8.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej

WARTOSCI W TYSIACACH ZLOTYCH

AKTYWA | 3009209 31122008

Aktywa trwate diugoterminowe

Srodki frwate 116 689 93915
Wartosci niematerialne 24 599 27 094
Inwestycje w innych podmiotach 0 258
Inwestycje w jednostki wycenianych metodq praw wtasnosci 31872 8839
Kaucje z tytutu umodw z klientami 44020 46765
Pozyczki udzielone - 6 458
Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez WF/ICD - 1688
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 500 2510
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 34714 37 346
Aktywa trwate (dtugoterminowe) razem 254 395 224 873
Aktywa obrotowe krétkoterminowe
Zapasy 270 168 225183
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 288 926 252 493
Kaucje z tytutu umodw z klientami 30779 42120
Aktywa kontraktowe 125014 104818
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 155 16 005
Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez WF/ICD 26 2089
Pozyczki udzielone 44 675 29 878
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4315 2 589
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 93113 56182
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 857 171 731 358
AKTYWA RAZEM 1111566 956 231

PASYWA 30092019 31122008

Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy 3 507 3 507
Réznice kursowe z przeliczenia podmiotdw zagranicznych -5 -4
Pozostate kapitaty, w tym: 215282 207 083
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 60 905 60 905
Zyski (straty) zatrzymane 42 088 47 921
Kapital wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 260 871 258 506
Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym konftroli 6 002 5149
Kapitat wiasny ogétem 266 873 263 656
Zobowiqgzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki iinne zobowigzania finansowe - dtugoterminowe 117 221 67 952
Rezerwy dtugoterminowe 33014 30 891
Kaucje z tytutu umodw z klientami 53 633 48 745
Przychody przysztych okresdw - dtugoterminowe 951 609
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 4 665 1827
Zobowiqgzania diugoterminowe razem 209 484 150 023
Zobowiqzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 285 264 235106
Kaucje z tytutu umow z klientami 44155 46 954
Zobowigzania kontraktowe 158 467 90 389
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe 32 441 51 470
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1414 827
Rezerwy krétkoterminowe 113 422 117 759
Przychody przysztych okresdw - krotkoterminowe 46 48
Zobowiqzania krétkoterminowe razem 635 209 542 551
PASYWA RAZEM 1111566 956 231

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku
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8.2 Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Przychody z uméw z klientami, w tym: 1197 404 1226785 472791 412 467
7 transakcji sprzedazy, dla ktérych wartos¢ przychoddw nie
zostata ostatecznie ustalona na koniec okresu sprawoz- -9 374 -27 818 -43 891 -59 931
dawczego (MSSF 15)

Koszty sprzedanych produkitdéw, towaréw i materiatéw 1111526 1152206 436 165 393451

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 85878 74 579 36 626 19016
Koszty sprzedazy 5688 7 571 1838 2294
Koszty zarzgdu 36 109 31 497 12 143 10119
Pozostate przychody operacyjne 4196 5537 801 3393
Pozostate koszty operacyjne 8 456 5331 1 000 2 489
Oczekiwane straty kredytowe 13 513 2057 7 492 278

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 26 308 33 661 14 954 7 228
Przychody finansowe 3951 3203 1258 -1019

W tym, z tytutu odsetek obliczone z zastosowaniem efek-
tywnej stopy procentowej

Koszty finansowe 9 233 3041 2 441 2 493
Udziat w zyskach(stratach)netto jednostek podporzgdko-

5583 2068 3560 973

wanych wycenianych metodq praw wtasnosci 5089 438 4400 998
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 29 061 34 261 18 170 2719
Podatek dochodowy 8701 7 334 4863 286
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 20 360 26 927 13 306 2433
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej 0 0 0 0
Zysk (strata) netto 20 360 26 927 13 306 2433
Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej z tego: 20 360 26 927 13 306 2433
Zy;k/ﬁrofg netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki do- 19 523 25943 13017 2386
minujgce;j
Udziaty niesprawujgce kontroli 837 984 289 46
Zysk/strg’ro netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 0,58 076 0.39 0,07
na akcje (w ztotych)
.Zysk/sTro_’ro nef’ro_rozwodnlony przypadajgcy akcjonariuszom 0,58 076 0.39 0.07
jednostki na akcje (w ztotych)
Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej z tego: 20 360 26 927 13 306 2433
Zysk (strata) netto 20 360 26 927 13 306 2433
Inne catkowite dochody, ktére zostanqg przekwalifikowane
na zyski lub straty po spetnieniu okreslonych warunkéw
R&znice kursowe z przeliczenia jednostek dziatajgcych za gra- R 0 0 0
nicq
Efek’ryvyncn czeSC zmian w,ortosg quznyg instrumentow zabez- 3758 6220 2309 2167
pieczajgcych przeptywy srodkdw pienieznych
Podatek odro’czony zwigzany z elementami innych catkowi- 714 1182 439 412
tych dochoddéw
Inne catkowite dochody po opodatkowaniu ogétem -3 045 -5038 -1 870 1756
Catkowite dochody ogétem 17 315 21 889 11436 4189
Z tego przypadajqgce:
akcjonariuszom jednostki dominujace;j 16 477 20 905 11147 4142
udziatom niesprawujgcym kontroli 837 984 289 46

Bielsk Podlaski, 15 listopada 2019 roku
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8.4 Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieinych

WARTOSCI W TYSIACACH ZLtOTYCH

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Prezes Zarzgdu

Wiceprezes Zarzgdu

Wiceprezes Zarzgdu

I. Zysk (strata) brutto 29 061 34261
Il. Korekty razem 39 513 -183 528
1. Amortyzacja 11 495 7776
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 13 -473
3. Odseftki i udziaty w zyskach (dywidendy) 4233 2937
4. Zysk (strata) z dziatalnoici inwestycyjnej -1876 -4 308
5. Zmiana stanu rezerw -2 136 9 089
6. ZImiana stanu zapasdw -38 540 -8 053
7. IZmiana stanu naleznosci -40 291 -94 441
8. Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytdw 93 934 -30213
9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych -1 005 -48 225
10. Inne korekty -355 -868
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony 14 040 -16 750
$rodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 68 574 -149 268
Przeplywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majgtku tfrwatego oraz wartosci niematerialnych -5 267 -14 496
Wptywy z tytutu zbycia sktadnikdw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych 711 184
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatow/ zwrotu wktaddw 2056 6 950
Nabycie udziatéw/wptata wktaddw i innych aktywow kapitatowych -3 000 -6
Odsetki otrzymane 448 2772
Dywidendy otrzymane 9702 3 000
Pozyczki udzielone -14 958 -31216
Pozyczki sptacone 962 10775
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw zabezpieczajgcych) 156 3763
$Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -9191 -18 274
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Wptywy z pozyczek, kredytow, obligacji, weksli 128 890 55 699
Sptata pozyczek, kredytdw, obligacji, weksli -124 334 -40 134
Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych lub sptaty udziatéw -6 837
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego -5257 -3 039
Zaptacone odsetki -7 613 -6 133
Wyptacone dywidendy iinne wyptaty z zysku -7 276 -6 814
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -22 424 -421
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych 36 957 -167 963
Zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym 47 304
Roznice kursowe 114 -19
$rodki pieniezne na poczatek okresu 56 042 166 620
$rodki pieniezne na koniec okresu 92 999 -1343
W tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 1337 8355
PODPISY OSOB ZARZADZAJACYCH
Zarzqad Unibep SA
Leszek Marek Gotgbiecki Stawomir Kiszycki Krzysztof Mikotajczyk
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