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I. Sprawozdanie zarz gdu z dziatalno sci Grupy

1. Wprowadzenie do sprawozdania zarz adu

Komentarz Prezesa Zarz agdu

Na wyniki trzeciego kwartatu miaty wptyw czynniki, ktére ksztattowaly sprzedaz i zysk w kwartatach minionych,
opisane szczegdtowo w dwéch poprzednich raportach.

Wiele kontraktow jest w poczatkowej fazie realizacji, co ma wplyw na poziom przychodéw. Dodatkowo,
przediuzajgce sie procedury w wygranych przetargach publicznych (m.in. przy wyborze wykonawcy
Miedzynarodowego Centrum Kultur w Kielcach) spowodowaty przesuniecie czesci spodziewanego obrotu na
okresy przyszie.

Trzeci kwartat to kolejny kwartat budowania pozycji Unibep na lata przyszie, ale tez kwartal, w ktorym
uzyskalismy juz wyrazne sygnaty, ze idziemy w dobrym kierunku.

Z pozytywnych informacji nalezy odnotowa¢ potwierdzenie poprawy w segmencie mieszkaniowym. Unibep S.A.
podpisat kolejne umowy generalnego wykonawstwa, w tym wygrat rywalizacje na nasz najwiekszy pozyskany w
tym roku kontrakt w segmencie mieszkaniowym - o wartosci przekraczajgcej 90 min PLN.

Rowniez duzy, wtasny projekt deweloperski — osiedle Santorini w Warszawie daje powody do satysfakciji.
Rozpoczelismy sprzedaz mieszkan w |l etapie inwestycji. W IV kwartale tego roku wykazane zostang wyniki
uzyskane ze sprzedazy lokali | etapu. Beda one lepsze od pierwotnych oczekiwan.

Generalnie portfel zlecen krajowych wyglgda bardzo dobrze, lepiej niz w latach poprzednich co dobrze wrézy na
przysztosé. Z podpisanych umow, tylko w segmencie generalnego wykonawstwa w kraju, spodziewamy sie
sprzedazy w roku 2010 na poziomie 0k.400 min PLN.

Na rynku caly czas utrzymujg sie korzystne ceny materiatow oraz ustug budowlanych, tak wiec malejg obawy o
rentowno$¢ kontraktow podpisanych na poczatku roku. Pracujemy tez nad wspoélnymi przedsiewzieciami
developerskimi, majgcymi zapewni¢ wyzszg rentownosc¢ niz tradycyjne generalne wykonawstwo.

Pozytywne sygnaty ptyng tez z rynku rosyjskiego, gdzie spodziewamy sie poprawy sytuacji. Obecnie prowadzane
sg rozmowy na temat kilku duzych inwestycji, z ktérych przynajmniej dwie majg realne szanse na rozpoczecie
realizacji w pierwszej potowie roku 2010.

Byt to tez kwartat duzych zmian organizacyjnych w Grupie, w ktérym dokonato sie potgczenie spétek zaleznych:
Makbud i Unihouse z Unibep S.A.

Potaczenie przyniesie znaczne oszczednosci w kolejnych okresach oraz zwiekszy kontrole i podniesie sprawnosc
dziatania w naszych nowych obszarach dziatalnosci. Nowe segmenty dziatalnosci (segment drogowy oraz
produkcja doméw modutowych) nie bedg istotnym wsparciem w tym roku, ale liczymy, Ze istotny wzrost ich
pozycji nastagpi juz w roku 2010.

Biorgc pod uwage wszystkie opisane czynniki wierzymy, iz IV kwartat bedzie znacznie lepszy od kwartatow
poprzednich a w rok 2010 wejdziemy w duzo lepszych nastojach niz w roku poprzednim.
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Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskow i strat

w tys. PLN w tys. EUR
-1l kw. 2009 | I-1ll kw. 2008 | I-lll kw. 2009 | I-lll kw. 2008
Przychody netto ze sprzedazy 234 255 403 383 53 249 117 785
EBITDA 17 785 27 925 4043 8 154
EBIT 14 671 26 690 3335 7793
ZyskiStrata netto 11 020 20 691 2505 6042

Wybrane dane finansowe bilansowe*

w tys. PLN, na dzie n

w tys. EUR, na dzie n

30.09.2009 31.12.2008 30.09.2009 31.12.2008
Aktywa trwate 75615 42 083 17 907 10 086
Aktywa obrotowe 218 129 229 026 51 658 54 891
Aktywa/Pasywa 293 744 271110 69 565 64 977
Kapitat wkasny 111 360 103 736 26 372 24 862
Kapitat obcy 182 384 167 374 43 192 40 115

*Zgodnie z MSR 34 $rédroczna sprawozdawczo$¢ finansowa obejmuje bilans na koniec okresu $rédrocznego i bilans poréwnawczy na koniec bezposrednio

poprzedzajgcego go roku obrotowego

Wybrane dane finansowe rachunku przeptywdw pieni  eznych
w tys. PLN w tys. EUR
I-111 kw. 2009 I-11l kw. 2008 I-111 kw. 2009 I-11" kw. 2008
Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej - 15515 - 4104 -3527 - 1198
Przeptywy z dziatalno$ci inwestycyjnej -32867 -4976 -7471 - 1453
Przeptywy z dziatalno$ci finansowej 5573 51 182 1267 14 945
Srodki pieniezne na poczatek okresu 59 121 24 275 14 170 6777
Srodki pieniezne na koniec okresu 16 312 66 377 3863 19 475
Wybrane wska zniki finansowe
I-111 kw. 2009 I-11l kw. 2008
Rentownos¢ EBIT 6,26% 6,62%
Rentownos¢ netto (ROS) 4,70% 5,13%
Rentownos$¢ kapitatéw wtasnych (ROE) 10,25% 36,82%
Relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw 4,77% 3,16%
Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,62 0,62*
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,40 1,52*
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,12 0,41*

*Wskazniki zostaty wyliczone dla roku 2008

Zasady wyliczania wskaznikow:

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

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

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

wskaznik ptynnosci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

wskaznik ptynnosci gotéwkowej = $rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

Informacja o istotnych dokonaniach lub niepowodzeni

1. Podpisanie umowy na realizacj € kontraktu norweskiego

W dniu 21 lipca 2009 r. UNIHOUSE Sp. z o.0. zawarta z VENA AS z siedzibg 5073 Bergen,
Fjgsangerveien 147, Norwegia, umowe nr 02/09, na mocy ktérej Spotka UNIHOUSE zobowigzata sie do
dostawy i montazu dwéch doméw dwurodzinnych o pow. 202,6 m? kazdy oraz jednego domu
czterorodzinnego o powierzchni 292,5 m?. Domy zostang wyprodukowane w technologii szkieletu

drewnianego w wersji panelowe;.

ach Grupy w okresie Il kwartatu 2009
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Wartos$é kontraktu: 317.319,30 € netto

2. Zawarcie umowy na zaprojektowanie i wybudowanie hali sportowej wielofunkcyjnej przy ul.
Zuzlowej w Cz estochowie

W dniu 21 lipca 2009 r. UNIBEP S.A. jako Lider Konsorcjum zawart z Gming Miastem Czestochowa
(Zzamawiajgcym) umowe na zaprojektowanie i wybudowanie hali sportowej wielofunkcyjnej przy ul.
Zuzlowej w Czestochowie wraz z towarzyszaca infrastrukturg techniczng. Konsorcjum Wykonawcow w
skfadzie: UNIBEP S.A. — Lider Konsorcjum, TAMEX Obiekty Sportowe S.A. w Warszawie — Konsorcjant,
S.P.A K. Studio Projektowe w Warszawie — Konsorcjant.

Przedmiotem zamowienia jest zaprojektowanie i wybudowanie hali sportowej wielofunkcyjnej przy ul.
Zuzlowej w Czestochowie wraz z towarzyszacy infrastrukturg techniczng. Inwestycja bedzie realizowana
w systemie zaprojektuj i wykonaj obiekt. Zadanie wspoétfinansowane jest ze srodkéw Unii Europejskiej.

Konsorcjum zawarte dla realizacji zaméwienia ma charakter rzeczowy, zgodnie z ponizszym podziatem:
S.P.AK. Studio Projektowe w Warszawie — projekty, TAMEX Obiekty Sportowe S.A. w Warszawie —
wyposazenie, podtogi, UNIBEP S.A. — pozostate prace budowlane.

Wartos¢ kontraktu: 68.320.000 zt brutto, tj. 56.000.000 zt netto i 12.320.000 zt podatku VAT. Termin
realizacji catosci zamowienia: do dnia 30.06.2012 r.

Umowe niniejszg zawarto w zwigzku z rozstrzygnieciem postepowania o udzielenie zamowienia
publicznego prowadzonego przez Zamawiajgcego.

3. Zawarcie umowy na budow e zakfadu produkcyjnego dla Spotdzielni Mleczarskiej MLEKOVITA

W dniu 27 lipca 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat ze Spétdzielnig Mleczarskga ,MLEKOVITA” w Wysokim
Mazowieckim (Zamawiajgcym) umowe na Budowe budynku produkcyjno-magazynowego dojrzewalnia
seréw wraz z niezbedng infrastrukturg zlokalizowanego w Wysokim Mazowieckim.

Przedmiot zaméwienia obejmuje kompleksowe wykonanie inwestycji na ktére sklada¢ sie bedg
nastepujgce rodzaje robot: roboty rozbiérkowe i ziemne, fundamenty, $ciany i konstrukcje przyziemia i
pietra, stropy i schody, dach konstrukcja i pokrycie, stolarka i Slusarka, sufity podwieszane, tynki i
oktadziny wewnetrzne, podioza i posadzki, roboty malarskie, elewacja, roboty drogowe, instalacje
sanitarne i elektryczne.

Wartos¢ kontraktu: 16.095.718,70 zt netto. Termin realizacji: do dnia 30.04.2010 r.
4. Umowa na realizacj e budynku mieszkalnego wielorodzinnego ,,Pod Brzozami II”w Warszawie.

W dniu 5 sierpnia br. UNIBEP S.A. podpisat z Sp6tkg Inwestycji Mieszkaniowych ,URSYNOW?" Sp. z 0.0.
w Warszawie umowe na realizacje osiedla wielorodzinnego wraz z ustugami i garazem podziemnym
.Pod Brzozami II” w Warszawie przy ul. KEN 51.

Warto$¢ umowy: 39,95 min zt netto. Termin realizacji: do 31.05.2011 r.
5. Umowa na realizacj ¢ budynku mieszkaniowego ,Mozaika Mokotow”

W dniu 18 sierpnia br. UNIBEP S.A. podpisat ze spéilkg Linaria Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
umowe na realizacje budynku mieszkalnego ,Mozaika Mokotow” w Warszawie. Wartos¢ zawartej
umowy: 41,3 — 41,8 min zt netto w zaleznosci od terminu rozpoczecia realizacji umowy.

Umowa ma charakter warunkowy i jej wejscie w zycie jest uzaleznione od uzyskania przez inwestora
ostatecznego pozwolenia na budowe.

6. Informacja dotycz gca potaczenia spotki UNIBEP S.A. ze spotkami zale znymi: UNIHOUSE Sp. z
0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0.

W dniu 1 wrzes$nia 2009 r. Sgd Rejonowy w Bialymstoku XII Wydziat Gospodarczy KRS wydat
postanowienie sygn. akt BI.XII NS-REJ.KRS/007022/09968 o potagczeniu Spétki UNIHOUSE Sp. z 0.0. z
siedzibg w Bielsku Podlaskim i MAKBUD Sp. z 0.0. z siedziba w tomzy (sp6iki przejmowane) ze spétkg
UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim (spétka przejmujaca).

Polaczenie nastgpito na podstawie art. 49281 Kodeksu Spétek Handlowych tj. przez przeniesienie
calego majgtku UNIHOUSE Sp. z o .0. i MAKBUD Sp. z 0.0. na UNIBEP S.A. W wyniku potgczenia
Spotki UNIHOUSE i MAKBUD Sp. z 0.0. zostaty rozwigzane bez przeprowadzenia likwidacji. Polgczenie
zostalo dokonane na podstawie uchwat Walnego Zgromadzenia UNIBEP S.A. oraz uchwat
Zgromadzenia Wspo6lnikéw UNIHOUSE Sp. z 0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0., zgodnie z przepisami Kodeksu
Spotek Handlowych. W zwigzku z tym, ze spétka przejmujgca posiada wszystkie udzialy w spotkach
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10.

2.

przejmowanych, potaczenie zostato przeprowadzone stosownie do art. 51581 KSH, tj. bez podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spotki.

UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim, jako spotka przejmujgca wstapita z dniem potaczenia fij.
01.09.2009 r. we wszystkie prawa i obowigzki spétek UNIHOUSE Sp. z 0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0. — jako
spotek przejmowanych (zgodnie z art. 49481 KSH).

Emitent informuje jednoczesnie, ze zgodnie z decyzja Rady Nadzorczej UNIBEP S.A., od dnia
01.09.2009 r. spotki przejmowane bedg funkcjonowaly w strukturze UNIBEP S.A. jako oddzialy o
nastepujgcych nazwach:

. MAKBUD Oddziat UNIBEP S.A. w Lomzy

. UNIHOUSE Oddziat UNIBEP S.A. w Bielsku Podlaskim

Umowa na realizacj e budynku mieszkalnego wielorodzinnegow Z  gbkach k. Warszawy

W dniu 9 wrzesnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje inwestycji mieszkaniowej
wielorodzinnej potozonej w Zgbkach przy ul. Powstancéw. Zamawiajgcym jest ADS Inwest Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie.

Wartos¢ inwestycji: 25.000.000 zt netto. Termin realizacji: 11.09.2009-31.08.2010
Uruchomienie produkcji w Fabryce Doméw UNIHOUSE w Bielsku Podlaskim

W dniu 10 wrzes$nia 2009 r. zostata oficjalnie uruchomiona Fabryka Doméw UNIHOUSE. Fabryka moze
produkowa¢ domy drewniane zaréwno w technologii szkieletu drewnianego jak réwniez w technologii
modutowej. Moce produkcyjne zaktadu to ok. 500 domoéw rocznie, czyli okoto 40 tys. metrow
kwadratowych powierzchni mieszkalne;j.

Produkcja fabryki, skierowana jest przede wszystkim na rynek skandynawski. Fabryka realizuje juz
pierwsze zamowienia.

Umowa na realizacj e osiedla mieszkaniowego przy ul. Lelka w Warszawie

W dniu 21 wrzesnia br. UNIBEP S.A. podpisal umowe na budowe Osiedla Doméw Mieszkalnych
Jednorodzinnych w zabudowie szeregowej przy ul. Lelka w Warszawie. Zamawiajgcym jest Skarbiec
Mieszkaniowy Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie.

Przedmiotem inwestycji jest wybudowanie osiedla mieszkaniowego jednorodzinnego wraz z uzyskaniem
pozwolenia na uzytkowanie obiektow.

Wartos¢ inwestycji: 12.750.000 zt netto. Termin realizacji: 01.10.2009-31.03.2011
Umowa na realizacj e budynku mieszkaniowego ,Dom nad Rozchodnikiem” w W arszawie

W dniu 22 wrzesnia br. UNIBEP S.A. podpisat Miastem Stotecznym Warszawa Dzielnica Praga P6inoc
(Zamawiajgcy) umowe na realizacje zamowienia publicznego pn. ,Dom nad Rozchodnikiem” w
Warszawie. Przedmiotem zamdéwienia jest realizacja budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

Wartos¢ kontraktu: 12.480.042,23 zt netto. Okres realizacji: zakonczenie prac do 30.06.2011

Informacje dotycz ace przychoddéw i wynikow przypadaj acych na poszczegoine
segmenty bran zowe lub geograficzne

Ponizsze tabele prezentujg warto$¢ przychoddw i wyniki przypadajgce na segmenty: branzowy i geograficzny.

SEGMENT BRANZOWY

SPRAWOZDAWCZOS$C WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2009
DZIALALNO $C DZIALALNO SC

DZIALALNO SC DZIALALNO SC

WYSZCZEGOLNIENIE BUDOWLANA BUDOWLANA KOREKTY RAZEM
KUBATUROWA DROGOWA DEWEL OPERSKA POZOSTALA

Przychody ze sprzeda zy 199 783 825,39 17 583 667,64 16 193 756,84 2417 811,73 - 1723987,11 234 255 074,49

sprzedaz zew netrzna 199 631 675,69 17 583 667,64 16 193 756,84 845 974,32 234 255 074,49

sprzedaz narzecz innych 152 149,70 1571837,41 - 1723987,11 -

Koszt sprzeda zy 175 893 832,22 15 198 378,85 14 088 171,29 5295 160,36 - 1866 021,26 208 609 521,46

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE

SPRZéDA2Y ) 23889 993,17 2 385 288,79 210558555 - 2877 348,63 142 034,15 25 645 553,03

% zysku brutto ze sprzedazy 11,96% 13,57% 13,00% -119,01% 10,95%
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SPRAWOZDAWCZ0S$€ WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2008

. DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIALALNOSC
WYSZCZEGOLNIENIE BUDOWLANA DEWELOPERSKA POZOSTALA KOREKTY RAZEM
Przychody ze sprzedazy 438 224 254,72 620,00 11 883 442,38 - 46725 795,59 403 382 521,51
sprzedaz zewnetrzna 400527 599,22 620,00 2854 302,29 403 382 521,51
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 37 696 655,50 9029 140,09 - 46725 795,59 -
Koszt sprzedazy 398 586 890,76 75 404,90 11 228 535,49 - 46584 218,67 363 306 612,48
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE
SPRZEDAZY 39 637 363,96 - 74 784,90 654 906,89 - 141 576,92 40 075 909,03
% zysku brutto ze sprzedazy 9,04% -12062,08% 5,51% - 9,93%

Gléwnym zrodtem przychodéw Grupy UNIBEP w analizowanym okresie byta sprzedaz z dziatalnosci budowlanej
kubaturowe;.

SEGMENT GEOGRAFICZNY

) SPRANOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NADZIEN 30-09-2009
WYSZCZEGOLNIENIE

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przy chody ze sprzedazy 188 885 853,57 45 369 220,92 234 255 074,49
Koszt sprzedazy 167 466 351,62 41 143 169,84 208 609 521,46
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY 21 419 501,95 4 226 051,08 25 645 553,03
% zysku brutto ze sprzedazy 11,34% 9,31% 10,95%

3 SPRAWOZDAWCZOSC WEDtUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2008
WYSZCZEGOLNIENIE

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 298 130 656,44 105 251 865,07 403 382 521,51
Koszt sprzedazy 263 660 164,09 99 646 448,39 363 306 612,48
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY 34 470 492,35 5605 416,68 40 075 909,03
% zysku brutto ze sprzedazy 11,56% 5,33% 9,93%

W segmencie geograficznym dominujg przychody uzyskane na rynku krajowym. Warto$ciowo sg one mniejsze
niz w analogicznym okresie roku poprzedniego.

3. Stanowisko zarz gdu odno $nie mo zliwo $ci zrealizowania wcze $niej
publikowanych prognoz wynikéw na dany rok

Grupa UNIBEP nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2009.

4. Czynniki wptywaj ace na wyniki finansowe Grupy

4.1.Czynniki i zdarzenia zwtaszcza o nietypowym ch  arakterze maj gce wplyw na osi ggniete
wyniki finansowe

Zasadniczy wplyw na poziom sprzedazy, w poréwnaniu do tego samego okresu roku ubiegtego, miato
ograniczenie inwestycji na rynku mieszkaniowym i wstrzymanie inwestycji na rynku rosyjskim.

Spotka podpisata w kraju nowe kontrakty, réwniez w segmencie mieszkaniowym, jednak ich znaczenie
w sprzedazy i wynikach widoczne bedzie dopiero w kolejnych okresach z racji na wczesny etap ich realizacji.
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Znacznie mocniej skutki miedzynarodowego kryzysu odczut rynek rosyjski. Kontakty biezgce zostaty czasowo
wstrzymane ze wzgledu na problemy z pozyskaniem finansowania na kolejne etapy ich realizacji.

Z czynnikdw majgcych wptyw na wynik finansowy, oprécz nizszego poziomu sprzedazy, nalezy wymienié: strate
spoiki zaleznej Unihouse (przygotowanie do rozpoczecia produkcji w nowej fabryce i wejscia na nowy rynek) oraz
koszty sprzedazy poniesione w zwigzku z promocjg prowadzonych w ramach grupy projektow deweloperskich.
Produkcja doméw zostata uruchomiona w ostatnim okresie i tendencja ujemnego wplywu na wynik zostata
wstrzymana. Z kolei w segmencie developerskim finalizowany jest | etap projektu SANTORINI i jego dodatni
wplyw na wynik ujawni sie czesciowo w nastepnym kwartale.

4.2.Czynniki mog ace mie ¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe

Czynniki zewn etrzne negatywne:
e Utrzymujgce sie spowolnienie gospodarcze i jego skutki (m.in. wzrost bezrobocia, mniejsza sktonnosé do

inwestyciji, ryzyko utraty naleznosci),

e Utrudniony dostep do kredytéw bankowych zaréwno dla przedsiebiorstw, jak tez oséb fizycznych,

* Niestabilna sytuacja na rynku walutowym — bardzo duze wahania kursu w krétkim okresie czasu,

e Wozrost konkurencji, zaostrzona walka cenowa.

Czynniki zewn etrzne pozytywne:

«  Wozrost inwestycji w obszarze sektora publicznego (w budownictwie kubaturowym, jak tez w budownictwie
drogowym),

e Poprawa sytuacji w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym.

e Spadek kosztu ustug podwykonawcow oraz cen materiatéw budowlanych,

»  Lepszy dostep do wykwalifikowanych pracownikéw, mniejsza presja na wzrost wynagrodzen.

Czynniki wewn etrzne pozytywne:

e Dobra kondycja finansowa, dostep do kredytéw,

e Elastyczna struktura o niskich kosztach zarzadzania,

- Dywersyfikacja portfela zlecen, rozpoczecie realizacji duzych i prestizowych kontraktow,

e Coraz lepsze referencje i rozpoznawalna marka,

. Dobra, sprawdzona kadra.

* Reorganizacja Grupy — lepsza kontrola i nizsze koszty organizaciji

Czynniki wewn etrzne negatywne:

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

«  Woczesny etap rozwoju nowych bizneséw (lekkie konstrukcje, drogownictwo),

Prognoze wskaznikbw makroekonomicznych na lata 2009-2010 opisujgcych klimat makroekonomiczny
dziatalnosci Grupy przedstawia tabela:

2009 2010
n v | Il Il} v 2008 2009 2010

PKB % rir 1.8 20 15 22 24 25 50 14 22
PKB % 04 04 03 05 05 05 X x x
Wartos¢ dodana

w przemysle rr -1.4 -03 0.0 0.5 1,2 1,8 39 -31 1,0

w budownictwie % rir 8.5 55 3,7 49 53 6,7 9.1 58 54

w ustugach rynkowych r 3,0 33 _ 33 3,6 3,7 3,7 59 31 36
Popyt krajowy /r -0,7 02 0,5 0.8 1,1 1,3 55 -08 1,0
Spozycie ogotem % rir 21 24 2.1 2.5 25 27 63 25 24

w tym: indywidualne rir 23 26 24 27 28 29 59 25 27
Inwestycje % rir 38  -36 _ -18 02 1.6 25 82 -26 10
Produkcja sprzedana

Przemysiu r -1,3  -1,8 -1,7 -07 03 0,6 25 -49 -03

Budownictwa rir 9.1 64 39 62 76 89 109 48 72
Inflacja (CPI: srednia) % 35 26 32 29 26 24 42 33 28
Inflacja (CPI; k.0.) % 34 25 31 28 26 24 33 25 24
Podaz pieniadza (M3, k.0.) % 96 98 _ 104 93 86 &1 186 9.8 81
Wynagrodzenie brutto realne % rir 1,1 1,5 12 1,7 21 24 54 18 18
Przecietne zatrudnienie w GN % rir -0,9 0,2 0.3 0,7 1,0 1,2 37 -0,2 08
Stopa bezrobocia rejestr. (k.o.) % 10,9 126 13,4 127 128 129 95 126 129
Eksport (GUS/RN) % 28 59 -04 35 32 35 72 -52 24
Import (GUS/RN) % -30 08 -3,0 -04 01 05 82 -10,0 -0,7
Saldo obr. biez. BP (kroczaco) % PKB -20 -20 _ -30 -35 40 -40 54 -20 -40
Sredni kurs dolara (NBP) PLN/USD 2,94 280 27 26 25 24 2,41 312 26
Sredni kurs euro (NBP) PLN/EUR 420 416 41 40 40 39 3,52 433 40

Zrédito: IBNnGR, pazdziernik 2009
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4.3.Sezonowo $¢

W 1l kwartale 2009 roku Grupa nie odnotowata istotnego wplywu sezonowosci lub cyklicznosci na planowane
tempo robét i zrealizowang sprzedaz.

5. Opis grupy kapitatowej UNIBEP

s L
3o _ _ | S
UNIHOUSE MAKBUD
Oddziat UNIBEP S.A. Oddziat UNIBEP S.A.

w Bielsku Podlaskim w tomzy

100%
(Warszawa)

| |
| |
| |
| |
I | |
I UNIDEVELOPMENT Sp. 2 0.0. ;o >,
| |
| |
| |
1 1

Sp.zo.0. (Ukraina) (Federacja Rosyjska)

UNIBEP Lvov StroilMP Sp. z o.0.
100% 95%

* - w okresie do dnia 1 wrzesnia 2009 r. UNIHOUSE Oddziat UNIBEP S.A. i MAKBUD Oddziat UNIBEP S.A. funkcjonowaly jako
spotki z o.0.

W omawianym okresie nastgpita zmiana organizacyjna Grupy UNIBEP. Od dnia 1 wrzes$nia br. w skiad Grupy
UNIBEP wchodzg: UNIBEP S.A. (sp6tka dominujgca), UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
oraz zarejestrowana na Ukrainie spétka UNIBEP Lwow Sp. z 0.0. z siedzibg we Lwowie i zarejestrowana w
Kaliningradzie spoétka StroilMP Sp. z 0.0. (Federacja Rosyjska). Dotychczasowe spéitki zalezne UNIHOUSE Sp. z
0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim i MAKBUD Sp. z 0.0. z siedzibg w Ltomzy od dnia 1 wrzes$nia br. funkcjonujg
jako oddziatu UNIBEP S.A. Wiecej na ten temat prezentujemy ponizej.

Spotki Grupy UNIBEP podlegajace konsolidacji to: UNIBEP S.A., UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0., UNIBEP Lwow
Sp. z 0.0., StroilMP Sp. z 0.0. W analizowanym okresie podmiotem istotnym z punktu widzenia wptywu na wyniki
finansowe Grupy UNIBEP byt UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim oraz UNIDEVEPOPMENT Sp. z o0.0.
z siedzibg w Warszawie.

W dniu 5 czerwca br. Zarzad UNIBEP S.A. oraz Zarzady UNIHOUSE Sp. z o.0. w Bielsku Podlaskimi oraz
MAKBUD Sp. z 0.0. w tomzy podjely uchwaly dotyczace rozpoczecia realizacji uproszczonej procedury
potaczenia spoétek kapitatowych.

W dniu 1 sierpnia br. NWZA UNIBEP S.A. oraz NWZ UNIHOUSE Sp. z 0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0. podjety uchwaty
o0 potgczeniu spoétek oraz zostat ztozony stosowny wniosek do sgdu rejestrowego.

W dniu 1 wrzesnia 2009 r. Sad Rejonowy w Biatymstoku XII Wydziat Gospodarczy KRS wydat postanowienie
sygn. akt BL.XIl NS-REJ.KRS/007022/09968 o potgczeniu Spotki UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku
Podlaskim i MAKBUD Sp. z 0.0. z siedziba w £omzy (sp6tki przejmowane) ze spétkg UNIBEP S.A. z siedzibg w
Bielsku Podlaskim (spotka przejmujgca).

Potlaczenie nastgpito na podstawie art. 49281 Kodeksu Spotek Handlowych tj. przez przeniesienie catlego majatku
UNIHOUSE Sp. z 0 .0. i MAKBUD Sp. z 0.0. na UNIBEP S.A. W wyniku potgczenia Spotki UNIHOUSE i
MAKBUD Sp. z 0.0. zostaly rozwigzane bez przeprowadzenia likwidacji. Polgczenie zostato dokonane na
podstawie uchwat Walnego Zgromadzenia UNIBEP S.A. oraz uchwat Zgromadzenia Wspo6lnikow UNIHOUSE Sp.
Z 0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0., zgodnie z przepisami Kodeksu Spotek Handlowych. W zwigzku z tym, ze spétka
przejmujgca posiada wszystkie udziaty w spoétkach przejmowanych, potaczenie zostalo przeprowadzone
stosownie do art. 51581 KSH, tj. bez podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki.

UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim, jako spétka przejmujgca wstgpita z dniem potgczenia tj.
01.09.2009r. we wszystkie prawa i obowigzki spotek UNIHOUSE Sp. z 0.0. i MAKBUD Sp. z 0.0. — jako spotek
przejmowanych (zgodnie z art. 49481 KSH).
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Emitent informuje jednoczes$nie, ze zgodnie z decyzjg Rady Nadzorczej UNIBEP S.A., od dnia 01.09.2009 r.
spoiki przejmowane bedg funkcjonowaty w strukturze UNIBEP S.A. jako oddziaty o nastepujgcych nazwach:

o MAKBUD Oddziat UNIBEP S.A. w tomzy
*  UNIHOUSE Oddziat UNIBEP S.A. w Bielsku Podlaskim

6. Informacje dotycz gce gtdwnych akcjonariuszy, akcji oraz innych papier ow
warto $ciowych

6.1 Gléwni akcjonariusze, posiadaj gcy ponad 5% akcji

Lp. Imie i nazwisko Liczba Udziat w kapitale Liczba gloséw Udziat w og6lnej
(firma) posiadanych akcji zaktadowym (%) liczbie gtosow (%)

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

2 Zofia lwona Stajkowska 6.124.602 18,05% 6.124.602 18,05%

3. Beata Maria Skowronska 6.124.602 18,05% 6.124.602 18,05%

4 Robert Andrzej Micat 2.613.093 7,70% 2.613.093 7,70%

5 Zina Micat* 1.939.241 5,71% 1.939.241 5,71%

stan na dzien publikacji niniejszego raportu okresowego

6.2 Stan posiadania akgcji lub uprawnie 1 do akcji przez osoby zarz adzajace i nadzoruj ace

Lp Imie i nazwisko Liczba Udziat w ogoinej
’ ne Funkcja ) . Liczba gtosow liczbie gtoséw (ponad
(firma) posiadanych akcji 5%,)
ZARZAD

1. | Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 0 0 -

2. | Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzadu 19.500 19.500 -
Mariusz Sawoniewski Wiceprezes Zarzadu 19.500 19.500 -

RADA NADZORCZA

1 Dariusz Tomasz Skowronski | Przewodniczacy RN 0 0 0

2 Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczaca RN 9.179.646 9.179.646 27,06%

3 Zofia Stajkowska Czionek RN 6.124.602 6.124.602 18,05%

4. | Zina Mical* Czionek RN 1.939.241 1.939.241 5,71%

5 Czestaw Miedziatowski Czionek RN 0 0 -

6 Marzena Wilbik-Kaczyhnska Cztonek RN 0 0 -

stan na dzien publikacji niniejszego raportu okresowego

* - W dniu 19.10.2009 r. Zarzad UNIBEP S.A. Raportem biezgcym Nr 54/2009 poinformowal, ze w dniu 19 pazdziernika 2009 r.
do Spotki wplyneto zawiadomienie w trybie art. 160 ustawy o obrocie instrumentami finansowymi od Ziny Micat - cztonka Rady
Nadzorczej, ktéra poinformowat o dokonaniu transakcji sprzedazy akcji Emitenta. Przedmiotowa transakcja zostata dokonana
w dniu 14.10.2009 r. — transakcja dotyczyta 46.000 akcji UNIBEP S.A. za tgczng cene 299.000 z (tj. 6.50 zt/akcje), transakcja
odbyla sie w trybie transakcji pakietowej pozasesyjnej i dokonana zostata na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie
SA.

6.3 Informacje dotycz ace emisji, wykupu i sptaty diu  znych i kapitatowych papieréw
warto sciowych

W okresie objetym niniejszej sprawozdaniem nie miaty miejsca zadne emisje, wykupy lub sptaty dtuznych i
kapitatowych papieréw wartosciowych.
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6.4 Wyptacona lub zadeklarowana dywidenda

W dniu 27 maja 2009 roku Zarzad przedtozyt Radzie Nadzorczej wniosek o przeznaczenie czesci zysku netto za
2008 rok na wyptate dywidendy. Zgodnie ze zlozonym wnioskiem Zarzad rekomendowat wyptate dywidendy za
2008 r. w kwocie 10 gr na akcje.

Rekomendacja dotyczgca wyptaty dywidendy jest zgodna z politykg UNIBEP S.A. dotyczgca udziatu
akcjonariuszy w zysku Spoiki, ogtoszong w Prospekcie Emisyjnym i potwierdzong pézniej w publikowanych
raportach okresowych.

Zgodnie z politykg dywidendy UNIBEP S.A., Zarzad bedzie rekomendowatl Walnemu Zgromadzeniu
przeznaczenie catosci bgdz czesci zysku na wyptate dywidendy po kazdym zakonczonym roku obrotowym, w
zakresie w jakim bedzie to mozliwe przy uwzglednieniu realizacji strategii diugoterminowego wzrostu wartosci
Grupy UNIBEP, jej mozliwosci finansowych, w tym poziomu generowanego zysku netto, prowadzonej polityki
inwestycyjnej oraz biezgcych potrzeb kapitatowych, wskaznikbw zadluzenia oraz poziomu kapitatow
rezerwowych.

Rada Nadzorcza pozytywnie zaopiniowata przedtozony wniosek i zaaprobowata przedtozenie go do rozpatrzenia
przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

W dniu 18 czerwca 2009 r. ZWZA UNIBEP S.A. podjeto uchwate o wyptacie dywidendy za 2008 r. (Uchwata Nr
21 ZWZA UNIBEP S.A. z dnia 18 czerwca 2009 r.). Zgodnie z podjetg uchwatg akcjonariuszom zostanie
wyptacona dywidenda w wysokosci 10 gr na akcje. Laczna wartos¢ dywidendy to 3.392.718,40 zt (stownie: trzy
miliony trzysta dziewiec¢dziesigt dwa tysigce siedemset osiemnascie ztotych 40/100). Dywidenda objete sg
wszystkie akcje UNIBEP S.A. Dzien dywidendy (D) ustalono na 19 sierpnia 2009 roku. Dzien wyptaty dywidendy
(W) ustalono na 3 wrzesnia 2009 roku.

W dniu 3 wrzes$nia br. zgodnie z przyjeta uchwatg ZWZA zostata wyptacona dywidenda za rok obrotowy 2008 r.

7. Postepowania tocz ace sie przed s gdem, organem wia sciwym dla post epowania
arbitra zowego lub organem administracji publicznej

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

UNIBEP S.A. informuje jednoczes$nie, ze w dniu 22.09.2009 r. do Spotki wptynat pozew z Miedzynarodowego
Sadu Arbitrazowego w Moskwie dotyczacy postepowania arbitrazowego z powddztwa ZAO Projektowo-
Budowlanej Kompanii z siedzibg Kazan (Federacja Rosyjska) przeciwko UNIBEP S.A. dotyczacy umowy
podwykonawczej Ne 16/0575/04/08 z dnia 17.04.2008 r., na wykonanie rob6t budowlanych na budowie
wielofunkcyjnego kompleksu w Kazaniu/Rosja. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosi 3 504 449,33 EUR. UNIBEP
S.A. w catosci nie uznaje powddztwa, poniewaz w ocenie Spoétki w Swietle podpisanych uméw oraz posiadanych
dokumentéw zobowigzanym do zaptaty powodowi jest Zamawiajgcy — Megapolis.

Dodatkowo w dniu 23.10.2009 r. UNIBEP S.A., zawart z Zamawiajgcym - Megapolis umowe poreczenia zgodnie z
ktorg, poreczyciel (Megapolis) zobowigzuje sie przyjg¢ na siebie w petnym zakresie zobowigzania finansowe,
ktdre kieruje wobec UNIBEP S.A. firma ZAO Projektowo-Budowlana Kompania z siedzibg w Kazaniu.

8. Informacje o transakcjach z podmiotami powi  gzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem UNIBEP S.A. nie zawart zadnych transakcji z podmiotami
powigzanymi.

9. Inne istotne informacije Grupy

W okresie objetym sprawozdaniem Spétka UNIBEP S.A. nie udzielita nowych poreczen kredytu lub pozyczki, a
takze nie udzielita gwarancji tagcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, ktérych taczna
warto$¢ stanowi réwnowarto$¢ co najmniej 10% kapitatéw wtasnych UNIBEP S.A.

11



Grupa UNIBEP
Skrécony skonsolidowany raport za 11l kwartat 2009 roku

[I. Kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

01-07-2009 do 30-09-2009

za okres od

Prezentowane kwartalne skonsolidowane sprawozdanie za okres od 01-07-2009 do 30-09-2009 oraz okresy
poréwnywalne odpowiada wszystkim wymaganiom Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie Europejskg i przestawia rzetelng sytuacje finansowg Grupy
UNIBEP. Sprawozdanie to nie byto zbadane przez Biegtego Rewidenta, jak rowniez nie podlegato przeglgdowi.

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

1. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe |

AKTYWA

Aktywa trw ate
Rzeczow e aktyw a trw ate
Warto$ci niematerialne
Srodki trw ale w budow ie
Aktyw a finansow e dostepne do sprzedazy
Kaucje z tytutu uméw o budow e
Aktyw a z tytutu odroczonego podatku dochodow ego
Praw 0 wieczystego uzytkow ania gruntéw
Dlugoterminow e rozliczenia miedzyokresow e

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe
Zapasy

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Kaucje z tytulu uméw o budow ¢
Kw oty nalezne od odbiorcéw z tytulu uméw o budow ¢
Naleznosci z tytulu biezgcego podatku dochodow ego

Aktyw a finansow e dostepne do sprzedazy-krétkookresow e

Srodki pieniezne i ich ekw iw alenty
Krétkoterminow e rozliczenia miedzyokresow e
Pozyczki udzielone
Aktywa obrotowe razem
Aktywa przeznaczone do sprzeda zy
AKTYWA RAZEM

30-09-2009 31-12-2008
49 958 421,46 8 791 391,82
4 748 053,83 795 803,33
352 999,34 13 391 105,35
111 250,00 111 250,00
7 926 663,43 9 587 090,69
9 793 250,00 8451 213,00
2290 684,42 667 925,62
433 740,49 287 685,29
75 615 062,97 42 083 465,10
124 647 635,73 101 604 275,80
60 228 199,95 49 674 129,12
11 965 065,10 13 630 640,19
1519 892,23 157 026,88

18 615 676,00

62 353 981,37

852 692,31 1606 113,00
300 000,00
218129 161,32 229 026 166,36
293 744 224,29 271109 631,46
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PASYWA
Kapitat wiasny

Kapitat podstaw ow y

Udzialy wiasne

Ro6znice kursow e z przeliczenia podmiotéw zagranicznych
Pozostale kapitaly

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat wiasny przypadaj

dominuj acej

Kapitat mniejszosci
Kapitat wiasny ogétem

gcy akcjonariuszom jednostki

Zobowi gzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e
Rezerwy na zobow igzania diugoterminow e i rozliczenia

miedzyokresow e bierne

Rezerwy z tytulu podatku odroczonego
Kaucje z tytutu uméw o budow e
Przychody przysziych okreséw
Zobowi gzania dlugoterminowe razem
Zobowi gzania krétkoterminowe
Zobow igzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate

zobow igzania

Kaucje z tytulu uméw o budow ¢
Kw oty nalezne odbiorcom z tytulu uméw o budow ¢
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e

Zobow igzania z tytutu biezgcego podatku dochodow ego
Rezerwy na zobow igzania krétkoterminow e i rozliczenia
miedzyokresow e bierne

Przychody przyszitych okreséw
Zobowi gzania krétkoterminowe razem

PASYWA RAZEM

Warto$¢ ksiegow a
Liczba akcji

Warto$¢ ksiggow a na jedng akcje (w zt)

Rozw odniona liczba akciji

Rozw odniona w artos$¢ ksiegow a na jedng akcje (w zi)

30-09-2009 31-12-2008

3392 718,40 3392 718,40
5718,69 2891,72
100 107 656,89 72593 210,85
7 864 609,56 27 751 879,36
111 359 266,16 103 734 916,89
1017,45 759,80
111 360 283,61 103 735 676,69
8773 478,52 351772,34
214 160,15 194 215,25
2595 761,00 1369 416,00
13618 989,43 13 285 418,22
966 479,47 1101 716,73
26 168 868,57 16 302 538,54
63 326 165,29 77 955 721,56
10 134 479,75 13 395 984,21
29 867 289,81 10 427 947,95
15592 176,32 4803 730,37
290 931,68 13385 733,15
16 600 830,21 23 206 146,63
20 403 199,05 7 896 152,36
156 215 072,11 151071 416,23
293 744 224,29 271109 631,46
111 359 266,16 103 734 916,89
33927 184 32 481 009
3,28 3,19

33927 184 32518 538
3,28 3,19
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2. Skonsolidowane sprawozdanie z dochodow catkowity

za 9 miesiecy

za 3 miesiecy

ch

za 9 miesiecy

za 3 miesiecy

konczacych sie konczacych sie  kornczacych sie  koriczacych sie
30 wrzes$nia 30 wrzesnia 30 wrzes$nia 30 wrzesnia
2009 2009 2008 2008

A. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT
KALKULACYJNY

Przychody ze sprzedazy

Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 229 001 847,26

Przychody netto ze sprzedazy towardw i

.y 5253 227,23
materiatéw

Przychody ze sprzedazy ogétem 234 255 074,49

Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i 203 636 293,61

68 030 640,16
2325 323,45
70 355 963,61

60 944 961,33

403 323 306,98
59 214,53
403 382 521,51

363 277 176,03

116 564 117,73
29 865,67
116 593 983,40

102 478 862,62

ustug
Koszty sprzedanych towardw i materiatow 4973 227,85 2177 111,55 29 436,45 28 203,20
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 25 645 553,03 7 233890,73 40075909,03 14086 917,58
Koszty sprzedazy 1894 795,39 568 975,23 0,00 0,00
Koszty zarzgdu 11170 201,31 3826031,96 12 758570,76 4101570,52
Pozostate przychody operacyjne 3764 064,34 3446 535,87 474 273,21 152 930,91
Pozostate koszty operacyjne 1673 284,70 1160 669,84 1101 260,00 44 805,29
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 14 671 335,97 5124749,57 26690351,48 10093 472,68
Przychody finansowe 2376 878,33 318 375,02 2 437 461,66 902 949,42
Koszty finansowe 2615774,36 1291 238,28 1770427,97 610179,13
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 14 432 439,94 4151886,31 27357385,17 10386 242,97
Podatek dochodowy 3412 291,18 750 169,43 6 666 541,17 3025 443,72
Zysk (strata) netto 11 020 148,76 3401716,88 20 690 844,00 7 360 799,25

za 9 miesiecy
konczacych sie
30 wrzesnia
2009

B. POZOSTALE DOCHODY
Zyski i straty wynikajace z przeliczenia pozycji
sprawozdania finansowego jednostki dziatajgcej
zagranicg (MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut -
obcych)
Zyski i straty z tytutu przeszacowania sktadnikéw
aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy (MSSF
7 Instrumenty finansowe: ujmowanie informacji),
Efektywna czes¢ zyskow i strat zwigzanych z
instrumentem zabezpieczajagcym w ramach
zabezpieczania przeptywow pienieznych (MSSF 7).
Zyski z przeszacowania (MSR 16 Rzeczowe aktywa
trwate oraz MSR 38 Wartosci niematerialne) -
Zyski i straty aktuarialne z tytutu programu
okreslonych swiadczen ujete zgodnie z paragrafem
93A MSR 19 Swiadczenia pracownicze;
Udziat w pozostatych dochodach ogdtem jednostek
stowarzyszonych -
Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikéw pozostatych
dochoddéw ogdtem

826,97

za 3 miesiece

konczace sie

30 wrzesnia
2009

za 9 miesiecy
konczacych sie
30 wrzesnia
2008

138,92

za 3 miesiece
konczace sie 30
wrze$nia 2008

-561,11

Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu -561,11

826,97
11017
321,79

512,38
3398
204,50

138,92
20 690
982,92

Catkowite dochody ogétem 7 360 238,14
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Zysk/strata netto, z tego przypadajacy:
akcjonariuszom jednostki dominujacej

akcjonariuszom mniejszosciowym

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

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

taczne catkowite dochody , z tego przypadajace:
akcjonariuszom jednostki dominujgcej

akcjonariuszom mniejszosciowym

taczne catkowite dochody przypadajgce
akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)
taczne catkowite dochody rozwodnione przypadajgce
akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)

11020
148,76

11

019 894,66

254,10

0,32

0,32

11017
321,79

11017 067,69

254,10

0,32

0,32

3401
716,88
3401
716,88

0,10
0,10
3398
204,50

3398
304,22

-99,72

0,10

0,10

20690
844,00
20690
844,00

0,65
0,65
20690
982,92

20690
982,92

0,65

0,65

7 360 799,25

7 360 799,25

0,23

0,23

7 360 238,14

7 360 238,14

0,23

0,23
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3. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA2009r.
- przeniesienie wy niku z roku poprzedniego na zy ski zatrzy mane

- podziat zy sku za lata poprzednie na kapitat zapasowy

- podziat zy sku za lata poprzednie na dy widende

- korekta wy niku z lat ubieglych

- wy nik roku biezacego

- przeniesienie kapitatu rezerwowego-opcje menadzerskie
-réznice z przeliczenia podmiotéw powigzany ch zagraniczny ch
30 WRZESNIA 2009r.

W YSZCZEGOLNIENIE
01 STYCZNIA 2008r.

- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego na zyski zatrzymane

- podziat zysku UNIBEP S.A. i UNIHOSE Sp z 0.0. za 2007r i lata poprzednie na
kapitat zapasowy

- podwyzszenie kapitatu w drodze oferty publicznej

- utworzenie kapitatu zwigzanego z opcjami menadzerskimi

- wynik roku biezacego

-réznice z przeliczenia podmiotéw powigzanych zagranicznych

30 WRZESNIA 2008

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2008r.

- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego na zyski zatrzymane

- podziat zysku UNIBEP S.A. i UNIHOSE Sp z 0.0. za 2007r i lata
poprzednie na kapitat zapasowy

- podwyzszenie kapitatu w drodze oferty publicznej

- utworzenie kapitatu zwigzanego z opcjami menadzerskimi

- wynik roku biezacego

-réznice z przeliczenia podmiotéw powigzanych zagranicznych

wilasnym

Przy padajacy na udziatlowcéw jednostki dominujacej

Réznice kursowe

Pozostate kapitaty

Zyski (straty) zatrzymane

31 GRUDNIA 2008r.

Kapitat Udziaty z przeliczenia .
R Kapitat wtasny razem
podstawowy wiasne podmiotéw
zagranicznych R -
Kapitat rezerwowy. Kapitat Zysk (strata) z lat Zysk (strat) bie zacy )
opcje rezerwo Kapitat zapasowy ubiegtych netto Kapitat
menad zerskie W 9y Razem mniejszo $ci
3392 718,40 - - 2891,72 1129 730,88 - 71 463 479,97 - 530 940,17 28 282 819,53 103 734 916,89 759,80 103 735 676,69
- - - - - - 28 282 819,53 28 282 819,53 - -
27 514 445,64 - 27514 445,64 - -
- 3392 718,40 - 3392 718,40 3392 718,40
- - - - - - 11 019 894,64 11 019 894,64 254,10 11 020 148,74
- - - 2 826,97 - - - - - - 2 826,97 3,55 2823,42
3392 718,40 - - 5718,69 1129 730,88 - 98 977 925,61 - 3155 284,68 11 019 894,64 v 111 359 266,16 1017,45 111 360 283,61
Przypadaj acy na udzialowcowjednostki dominuj  acej
Pozostalte kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
Réznice kursowe z przeliczenia Kapitat pozostaly Zysk (strata) z lat
Kapital podstawowy podmiotéwzagranicznych opcje menad zerskie Kapitat zapasowy ubieghch Zysk (strat) bie zacynetto Razem Kapitat mnigjszo i Kapitat wlasnyrazem
272271840 -2 036,80 - 3769 050,78 -1697 409,15 11746 976,58 16 539 299,81 16 539 299,81
- - - - 11746 976,58 -11746 976,58 - - -
- - - 10 580 507,60 -10580 507,60 - - - -
670 000,00 - - 57 113 921,59 - - 57 783 921,59 - 57 783 921,59
- - 847 298,16 - - - 847 298,16 - 847 298,16
- - - - - 20690 830,91 20690 830,91 -740,92 20 690 089,99
- 138,92 - - - - 138,92 - 138,92
339271840 -1897,88 847 298,16 71463 479,97 -530940,17 20 690 830,91 95 861 489,39 -740,92 95 860 748,47
Réznice Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
kursowe z
przeliczenia Kapitat
Kapitat Udzialy podmiotow rezerwowy-opcje Kapitat Zysk (strata) z lat Zysk (strat) bie zacy Kapitat
podstawowy wiasne zagranicznych menad zerskie rezerwowy Kapitat zapasowy ubiegtych netto Razem mniejszdci Kapitat wiasny razem
2722 718,40 - - 2 036,80 - - 3 769 050,78 - 1697 409,15 11 746 976,58 16 539 299,81 16 539 299,81
- - - - - - 11 746 976,58 - 11746 976,58 - 9,70 9,70
- - - - - 10 580 507,60 -10 580 507,60 - -
670 000,00 - - - - 57 113 921,59 57 783 921,59 57 783 921,59
1129 730,88 1129 730,88 1129 730,88
- - - - - - 28 282 819,53 28282 819,53 711,99 28 283 531,52
- - - 854,92 - - - - - - 854,92 38,11 - 816,81
3392 718,40 - - 2891,72 1129 730,88 - 71463 479,97 - 530940,17 28 282 819,53 103 734 916,89 759,80 103 735 676,69
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4. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoOw pieni

eznych

2009-09-30

30-09-2008

Przeptywy pieni ezne z dziatalno $ci operacyjnej
I. Zy sk (strata) brutto

=

© 00N OB WN

Korekty razem

. Amorty zacja

. Zy ski (straty) z ty tutu réznic kursowy ch

. Odsetki i udzialy w zy skach (dy widendy)

. Zy sk (strata) z dziatalno$ci inwesty cy jnej

. Zmiana stanu rezerw

. Zmiana stanu zapasow

. Zmiana stanu naleznosci

. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowy ch, z wy jgtkiem pozy czek i kredy téw
. Zmiana stanu rozliczen miedzy okresowy ch

10. Inne korekty

11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony

Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ci operacyjnej

Przeptywy pieni eznie z dziatalno $ci inwestycyjnej

Naby cie sktadnikéw rzeczowego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialny ch
Whplywy z tytutu sprzedazy sktadnikdw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci
niematerialny ch

Naby cie akcji i udziatéw

Odsetki i dywidendy otrzy mane

Pozy czki sptacone/(udzielone)

Whplywy z tytutu sprzedazy aktywoéw

Naby cie akty wéw finansowy ch

Pozostate

Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ci inwestycyjnej

Przeptywy pieni ezne z dziatalno $ci finansowej

Whplywy z diugoterminowy ch i krétkoterminowy ch pozy czek i kredy téw

Sptata dtugoterminowy ch i krétkoterminowy ch pozy czek i kredy tow

Wplywy netto z emisji akcji (wy dania udziatéw) i inny ch instrumentdéw kapitatowy ch
oraz doptat do kapitatu

Ptatnosci zobowigzan z ty tutu uméw leasingu finansowego

Zaptacone odsetki

Wy ptacone dy widendy

Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ci finansowej

Zmiana netto stanu $rodkéw pieni eznych

wtym:

14 432 439,94
29 947 309,43

27 357 385,17
31 461 550,77

3114 487,18 1 234 536,40
408 609,82 161 778,13
356 244,00 1513 137,63
140 461,70 357 096,42

6 517 534,28 15 137 346,93

21 636 708,38 34 185 578,70
7 633 269,29 22 760 203,96
6 499 263,33 3 112 868,63

13 139 984,16 15 075 497,39

146 851,20 691 672,88

17 965 698,87 2 224 133,74

15 514 869,49 4 104 165,60

17 654 315,00 7 269 775,25

208 018,35 48 208,83
16 670 108,00
581 957,46 1745 959,95
300 000,00
5 000,00 10 500 000,00
10 000 000,00
962 543,53 -

32 866 903,66

4 975 606,47

11 072 580,57
246 010,05

926 655,13
934 087,66
3 392 718,40

486 082,07
6 768 880,23

58 086 173,99

364 181,55
257 207,67

5573 109,33

51 181 986,61

- zmiana stanu kredy téw w rachunku biezagcy m
- réznice kursowe

42 808 663,82

2711 534,01
408 609,82

42 102 214,54

381 739,57
161 778,13

Srodki pieni ezne na pocz atek okresu
Srodki pieni ezne na koniec okresu
— wtym: o ograniczonej mozliwosci dy sponowania

59 121 415,63

24 274 826,42

16 312 751,81
610 768,58

66 377 040,96
406 484,94
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[ll. Objasnienia do sprawozdania finansowego

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

1. Wybrane noty obja $niajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

NOTA 1

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

WYSZCZEGOLNIENIE

30-09-2009 31-12-2008
Srodki trwate 49958 421,46 8791 391,82
- grunty 1646 978,54 -
: S . . 25210 353,02 3879441,31
- budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej
. . ) 17 263 534,00 2392277,84
- urzadzenia techniczne i maszyny
. . 5176 427,68 2 057 809,50
- $rodki transportu
. . . 661 128,22 461 863,17
- inne $rodki trwate
. . . 352 999,34 13 391 105,35
Srodki trwate w budowie
RAZEM 50 311 420,80 22 182 497,17
NOTA 2
KAUCJE Z TYTULU UMOW O BUDOWE
WYSZCZEGOLNIENIE 30-09-2009 30-09-2008
izzitersziér:;ne przez odbiorcéw - do zwrotu po uptywie 12 9140 959,00 12 625 587,68
Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 12211 278,85 19157333,03
ggsil::\:él;a’uqe z tytutu umoéw budowlanych zatrzymane przez 21352 237,85 31782 920,71
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 15960 239,83 12388 724,41
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciagu 12 miesiecy 10284 945,86 12589 624,95
dOgsoti:‘:Inc‘l;::qe z tytutu uméw budowlanych zatrzymane 26 245 185,69 24978 349,36
STAN DYSKONTA 30-09-2009 30-09-2008
E:j/zli((?:ctc;)“t(aucn z tytutu umoéw o budowe zatrzymanych przez 1460 509,33 4345 049,44
Dyskonto kaucji z tytutu umoéw o budowe zatrzymanych 2356 716,53 3299 672,85

dostawcom
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NOTA 3

PODATEK ODROCZONY

WYSZCZEGOLNIENIE
Rezerwy na naprawy gwarancyjne

Rezerwy na urlopy zalegte

Nie wyptacone wynagrodzenia plus inne Swiadczenia

Rezerwa na koszty podwykonawcéw
Inne koszty

Odprawy emerytalne, rentowe
Kontrakty (zmniejszenie przychoddw "-")
Naleznosci dyskonto

Kontrakty - rezerwa na straty

Naleznosci dyskonto

Premia i nagrody

Korekty zapasow w tym konsolidacyjne
Odpis na zapasy

Produkcja niezakonczona podatkowo
Ujemne niezrealizowane rdznice kursowe
Odsetki nieoptacone od kredytow
Zapasy - dyskonto kaucji

Warto$¢ netto zlikwid. Sr trwatych

Wycena obligacji
RAZEM AKTYWA

Kontrakty (zwiekszenie przychodoéw "+")

Leasing (wartos¢ netto Srodkéw trwatych -
zobowigzanie z tytutu leasingu)

Dyskonto zobowigzan

Pozostate

Odsetki nieotrzymane

Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe

RAZEM REZERWY

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy

odroczony - wptyw na wynik finansowy

STAN NA DZIEN

(rozwigzanie /

STAN NA DZIEN

31-12-2008 r. utworzenie) 30-09-2009 r.
1691 531,00 -124 455,00 1567 076,00
185 549,00 -26 189,00 159 360,00
211 442,00 -130 878,00 80 564,00
718 626,00 -16 609,00 702 017,00
87 699,00 12 351,00 100 050,00
38 191,00 3970,00 42 161,00
1981 310,00 3693 475,00 5674 785,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00
384 364,00 -94 156,00 290 208,00
1287 571,00 -1 089 401,00 198 170,00
0,00
627 000,00 -433 821,00 193 179,00
87 497,00 178 503,00 266 000,00
537 160,00 -61 445,00 475 715,00
0,00 0,00
1969,00 20 367,00 22 336,00
0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
7 839 909,00 1931 712,00 9771 621,00
29 835,00 258 945,00 288 780,00
93 950,00 6 483,00 100 433,00
563 408,00 -94 429,00 468 979,00
4 019,00 41 450,00 45 469,00
24984,00 -24 984,00 0,00
653 220,00 -401 021,00 252 199,00
1369 416,00 -213 556,00 1155 860,00
6 470 493,00 2 145 268,00 8 615 761,00

Kwota 1439 901,00 rezerw z tytutu podatku odroczonego wptywata na korekte aktywoéw i pasywow

w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;.
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WYSZCZEGOLNIENIE

STAN NA DZIEN 31-

(rozwigzanie /

STAN NA DZIEN 31-

12-2007 r. utworzenie) 03-2008 r.

Rezerwy na naprawy gwarancyjne 687 470,00 145 621,00 833 091,00
Rezerwy na urlopy zalegte 239 430,00 - 1 380,00 238 050,00
Nie wyptacone wynagrodzenia plus inne Swiadczenia 239 456,00 27 042,00 266 498,00
Rezerwa na koszty podwykonawcow - 598 500,00 598 500,00
Inne koszty 12 737,00 563,00 13 300,00
Odprawy emerytalne, rentowe 62 008,00 11 151,00 73 159,00
Kontrakty (zmniejszenie przychoddw "-") 189 526,00 4711 119,00 4900 645,00
Naleznosci dyskonto 549 818,00 68 102,00 617 920,00
Premia i nagrody 298 528,00 79 952,00 378 480,00
Produkcja niezakonczona podatkowo 1256 561,00 690 722,00 1947 283,00
Ujemne niezrealizowane rdéznice kursowe 171 309,00 - 41 559,00 129 750,00
RAZEM AKTYWA 3 706 843,00 6 289 833,00 9996 676,00
Kontrakty (zwiekszenie przychodow "+" 1385 807,00 519 906,00 1905 713,00
Leasing (wartos¢ netto Srodkéw trwatych - 88 306,00 B 4 402,00 83 904,00
zobowigzanie z tytutu leasingu)

Dyskonto zobowigzan 374 858,00 95 602,00 470 460,00
Kary naliczone a nie otrzymane - 2 264,00 2 264,00
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe 133 967,00 35 133,00 169 100,00
RAZEM REZERWY 1982 938,00 648 503,00 2631 441,00

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy

odroczony - wptyw na wynik finansowy

NOTA 4

ZAPASY

1723 905,00

5641 330,00

7 365 235,00

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 30-09-2009 31-12-2008

Materiaty 3580222,90 1477 726,91
Pétprodukty i produkty w toku 76 631 293,33 59 316 564,16
Produkty gotowe - 5448 162 ,65
Towary 41147 571,05 38 661 822,08
Wyroby 3288548,45 -
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO 124 647 635,73 104 904 275,80
Odpisy aktualizujgce wartos$é zapaséw - 3300 000,00
WARTOSC ZAPASOW NETTO 124 647 635,73 101 604 275,80
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NOTAS5

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

WYSZCZEGOLNIENIE

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i

zdrowotnych oraz innych swiadczen
Inne naleznosci niefinansowe
Zaliczki udzielone na dostawy

- na zakup $rodkéw trwatych

- na zakup aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy

- na zakup towardw, materiatéw i ustug
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE NETTO RAZEM
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM

NOTA 6

KREDYTY, POZYCZKI | INNE ZOBOWIAZNIA FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

DtUGOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytow

- zobowiazania z tytutu pozyczek

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
- inne zobowigzania dtugoterminowe

KROTKOTERMINOWE
- zobowigzania z tytutu kredytéw w rachunku biezagcym
- zobowigzania z tytutu kredytow
- zobowiazania z tytutu pozyczek
- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
-inne
RAZEM

STAN NA DZIEN

15592 176,32

30-09-2009 31-12-2008
55 427 054,86 34908 525,18
1670 189,42 7439 288,99
1050 082,59 167 443,06
2080873,08 7158 871,89
188 983,60
1000 000,00
2080873,08 5 969 888,29
60 228 199,95 49 674 129,12
- ___20333868 _ _____ 20488353
61 131 598,63 50 579 012,65
30-09-2009 31-12-2008
8 773 478,52 351772,34
5 196 228,00 35 585,08
3577 250,52 316 187,26

4 803 730,37

3711 464,58 2 435 295,04
10 096 053,30 1597 731,35
298 883,20 325 106,00
1381 105,54 444 640,40
104 669,70 957,58
24 365 654,84 5155 502,71
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NOTA 7

REZERWY NA ZOBOWIAZANIA | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA POCZATEK
OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) wykorzystanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

c) rozwigzanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA KONIEC
OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA
POCZATEK OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) wykorzystanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

c) rozwigzanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA KONIEC
OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

WYSZCZEGOLNIENIE

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

- $wiadczenia pracownicze

- naprawy gwarancyjne

- rezerwa na podwykonawcéw
- rezerwa na zobowigzania

30-09-2009 31-12-2008

194 215,25 323 807,07
182 515,64 306 864,58
11 699,61 16 942,49
54 392,24 87 706,90
54 392,24 82 376,89
0,00 5330,01
0,00 12 504,00
0,00 12 504,00
34 447,34 204 794,72
34 447,34 194 221,83
0,00 10572,89
214 160,15 194 215,25
202 460,54 182 515,64
11 699,61 11 699,61

30-09-2009 31-12-2008
6 791,55 2551,38
3612,50 -
3179,05 2 551,38
948,94 4 240,17
948,94 3612,50

- 627,67
- 6 086,05
- 3612,50
- 2 473,55

7 740,49 6 791,55
4561,44 3612,50
3179,05 3179,05

30-09-2009 31-12-2008

23 200 484,70

8350371,49

7755 522,26
8902 795,99
3782 243,99
2694 922,46

2776 355,71
3618 265,78

1835 750,00
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- koszty pozostate
a) zwiekszenia (z tytutu)
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcéw
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
b) wykorzystanie (z tytutu)
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcéw
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
c) rozwigzanie (z tytutu)
- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU

- $wiadczenia pracownicze

- naprawy gwarancyjne

- rezerwa na podwykonawcéw
- rezerwa na zobowigzania

- koszty pozostate

NOTA 8

65 000,00 120 000,00
15170797,60 40718 677,33
2376 551,90 8109 892,64
1110972,51 5392 689,99
11511 216,57 26216 922,24
- 859 172,46

172 056,62 140 000,00
19164 211,58 25824 043,77
7364 977,69 3086 205,74
- 108 159,78

11598 633,89

22434 678,25

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

WYSZCZEGOLNIENIE

200 600,00 195 000,00
2613 981,00 45 649,97
847 981,00 45 649,97
1 766 000,00 -
16 593 089,72 23 199 355,08
1919 115,47 7 754 392,64
8247 768,50 8902 795,99
3694 826,67 3782 243,99
2694 922,46 2694 922,46
36 456,62 65 000,00
STAN NA DZIEN
31-12-2008

- z tytutu dostaw i ustug

- Z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen
- z tytutu wynagrodzen

- zaliczki otrzymane na dostawy
-inne

- fundusze specjalne

56 441 249,48

59116 421,48

RAZEM

1830130,86 2737 247,04
679 764,86 543 906,07
3532672,90 14 954 385,21
221 881,45 174 984,20
620 465,74 428 777,56
63 326 165,29 77 955 721,56
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NOTA9

INFORMACJA DOTYCZACA SEGMENTOW OPERACYJNYCH

SEGMENT BRANZOWY
SPRAWOZDAWCZOSC WEDtUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2009

DZIAtALNOSC DZIALALNOSC > s
WYSZCZEGOLNIENIE BUDOWLANA BUDOWLANA D':a’:tg:':g;f A D:g;L&LT'\::ic KOREKTY RAZEM

KUBATUROWA DROGOWA
Przychody ze sprzedazy 199 783 825,39 17583 667,64 16 193 756,84 2417811,73 - 1723987,11 234255 074,49
sprzedaz zewnetrzna 199 631 675,69 17 583 667,64 16 193 756,84 845 974,32 234 255 074,49
sprzedaz na rzecz 152 149,70 157183741 - 172398711 ;
innych segmentéw
Koszt sprzedazy 175 893 832,22 15 198 378,85 14 088 171,29 5295160,36 - 1866021,26 208 609 521,46
ZYSK (STRATA) BRUTTO
7E SPRZEDAZY 23 889 993,17 2 385 288,79 210558555 - 2877 348,63 142 034,15 25 645 553,03
0,
% zysku brutto ze 11,96% 13,57% 13,00% -119,01% 10,95%
sprzedazy
Koszty sprzedazy 1894 795,39

Koszty zarzadu

Wynik na pozostatej
dziatalnosci operacyjnej

ZYSK (STRATA) Z
DZIAtALNOSCI
OPERACYJNEJ

Wynik na dziatalnosci
finansowej

ZYSK (STRATA) PRZED
OPODATKOWANIEM

Podatek dochodowy

ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa

Pozostate aktywa
nieprzypisane
AKTYWA RAZEM

Kapitat wiasny
Zobowigzania

Pozostate pasywa
nieprzypisane

PASYWA RAZEM

11 170 201,31

2090 779,64

14 671 335,97

238 896,03

14 432 439,94

3412291,18

11 020 148,76

79 054 035,56

27 898 523,36

110 560 189,49

3221231981

249725 068,22

44 018 138,62

79 054 035,56 27 898 523,36 110560 189,49 32212319,81 293 743 206,84
111 359 266,16

99 494 624,75 11193 674,86 20973 950,46 9250 140,70 140912 390,77
4147154991

99 494 624,75 11193 674,86 20 973 950,46 9 250 140,70 293 743 206,84
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SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2008

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy

sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych
segmentéw

Koszt sprzedazy

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE
SPRZEDAZY

% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy

Koszty zarzadu

Wynik na pozostatej dziatanosci
operacyjnej

ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNE)

Wynik na dziatalnosci

finansowe;j

ZYSK (STRATA) PRZED
OPODATKOWANIEM
Podatek dochodowy
ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa
Pozostate aktywa nieprzypisane
AKTYWA RAZEM

Kapitat wiasny
Zobowigzania

Pozostate zobowiazania
nieprzypisane

PASYWA RAZEM

DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIAtALNOSC
BUDOWLANA DEWELOPERSKA POZOSTALA KOREKTY RAZEM
438 224 254,72 620,00 11883442,38 - 46725 795,59 403 382 521,51
400 527 599,22 620,00 2 854 302,29 403 382 521,51
37 696 655,50 9029140,09 - 46725 795,59 -
398 586 890,76 75 404,90 1122853549 - 46584 218,67 363 306 612,48
39637363,96 - 74 784,90 654906,89 - 141576,92 40 075 909,03
9,04% -12062,08% 5,51% - 9,93%
12 758 570,76
- 626 986,79
26 690 351,48
667 033,69
27 357 385,17
6 666 541,17
20 690 844,00
105 964 472,32 52 374 809,73 16 508 477,90 174 847 759,95

81609 125,05

105 964 472,32

52374 809,73

16 508 477,90

256 456 885,00

95 861 489,39

93 210 604,33 15 503 900,32 755 691,77 109 470 196,42
- 51125 199,19

93 210 604,33 15 503 900,32 755 691,77 - 256 456 885,00

W Il kwartale 2009r w budowlanym segmencie operacyjnym przychody uzyskane od czterech
klientéw indywidualnych przekroczyty 10% tgcznych przychodéw. Wartos¢ przychoddéw z tytutu

transakgcji z tymi klientami wyniosta tacznie 164 665 tys. zt.
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SEGMENT GEOGRAFICZNY

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy

Koszt sprzedazy

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY
% zysku brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy

Koszty zarzadu

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej

ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYJNE)

Wynik na dziatalnosci finansowe;j

ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM
Podatek dochodowy

ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa
Pozostate aktywa nieprzypisane
AKTYWA RAZEM

Kapitat wiasny

Zobowigzania

Pozostate pasywa nieprzypisane
PASYWA RAZEM

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy

Koszt sprzedazy
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY

% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy

Koszty zarzadu

Wynik na pozostatej dziatanosci operacyjnej
ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ

Wynik na dziatalnosci finansowe;j
ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM

Podatek dochodowy
ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa
Pozostate aktywa nieprzypisane
AKTYWA RAZEM

Pasywa
Pozostate pasywa nieprzypisane
PASYWA RAZEM

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2009

KRAJ EKSPORT RAZEM
188 885 853,57 45369 220,92 234 255 074,49
167 466 351,62 41143 169,84 208 609 521,46
21419 501,95 4226 051,08 25 645 553,03
11,34% 9,31% 10,95%
1894 795,39

11170201,31
2090 779,64

14 671 335,97

- 238 896,03

14 432 439,94

3412291,18

11 020 148,76

269272 519,67

13 694 885,05

282967 404,72
10775 802,12

269 272 519,67

13 694 885,05

293 743 206,84

153 135 492,68

13036 953,22

111 359 266,16
166 172 445,90
16 211 494,78

153 135 492,68

13 036 953,22

293 743 206,84

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2008

KRAJ

EKSPORT

RAZEM

298 130 656,44
263 660 164,09

105 251 865,07
99 646 448,39

403 382 521,51
363 306 612,48

34 470 492,35

5605 416,68

40 075 909,03

11,56%

5,33%

9,93%

12 758 570,76

626 986,79

26 690 351,48

667 033,69

27 357 385,17

6 666 541,17

20 690 844,00

210667 722,67

33436 816,87

244104 539,54
12 352 345,46

210 667 722,67

33 436 816,87

256 456 885,00

89402 776,09

28672 992,65

118 075 768,74
138381 116,26

89 402 776,09

28 672 992,65

256 456 885,00
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NOTA 10

KONTRAKTY DLUGOTERMINOWE

UJAWNIENIA DOTYCZACE KONTRAKTOW DEUGOTERMINOWYCH

30-09-2009

31-12-2008

Planowane przychody z biezgcych projektow

Planowane koszty z biezacych projektéw

858423 217,00

804 479 078,00

726 016 845,00

682 995 448,00

Planowana marza na biezacych projektach

Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zyskéw i strat

Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zyskéw i strat

53944 139,00

397 538 637,00

368 010 951,00

43021 397,00

463 817 729,00

430 316 853,00

Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zyskéw i strat

29527 686,00

33500 876,00

Marza pozostajaca do rozpoznania w nastepnych okresach

Procent marzy pozostajacej do rozpoznania w nastepnych okresach

24 416 453,00

45,26%

9520521,00

22,13%

Skumulowana wartos¢ faktur czastkowych dotyczacych biezacych projektéw

425 886 035,00

474 085 650,00

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe 1519 892,23 157 026,88

- w tym dotyczqce zakoriczonych projektow - -
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe 29 867 289,77 10 427 947 95

- w tym dotyczqce planowanej straty - -
NOTA 11
NALEZNOSCI | ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

30-09-2009 31-12-2008

NALEZNOSCI WARUNKOWE 17 702 250,35 17 649 000,14
- otrzymane gwarancje i poreczenia 4127 434,17 14 699 000,14
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia 13574 816,18 2 950 000,00

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

83 194 333,78

49 583 253,99

- udzielone gwarancje i poreczenia
- sprawy sporne
- pozostate zobowigzania warunkowe

- wystawione weksle jako zabezpieczenia

53 548 160,62
5109 807,16
866 756,33
23 669 609,67

31775782,89
5126 971,16
291756,34
12 388 743,60
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2. Zasady przyj ete przy sporz gdzaniu raportu

Zastosowane zasady rachunkowosci

Sprawozdanie finansowe Grupy UNIBEP S.A. za Il kwartat 2009 roku oraz okresy poréwnywalne zostato sporzadzone

zgodnie z wymogami MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejska. Stosowane zasady rachunkowosci zostaty przedstawione

w sprawozdaniu finansowym za 2008 rok i w prezentowanym okresie nie ulegly zmianie. Zmianie ulegt jedynie sposéb
prezentacji réznic kursowych za okres 01.01.2008-30.09.2008 r. w rachunku zyskéw i strat. Skutki tej zmiany przedstawia

ponizsze zestawienie.

Wyszczegolnienie

30-09-2008

po zmianie
prezentacji

przed zmiang
prezentacji

réznica

Przychody netto ze sprzedazy
produktow i ustug

403 323 306,98

401 934 601,81

1388 705,17

Koszty wytworzenia sprzedanych
produktow i ustug

363277 176,03

362 190 050,51

1087 125,52

Przychody finansowe

2437 461,66

2739041,31

-301 579,65

Koszty finansowe

1770427,97

1770427,97

0,00

Zasady przyjete do przeliczenia

Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej w przeliczeniu na EURO (stan na ostatni dzien okresu)

30-09-2009 31-12-2008
Wyszczegoblnienie PLN EUR PLN | EUR
Aktywa trwate 75 615 062,97 17907 228,48 42 083 465,10 10 086 153,08
Aktywa obrotowe 218 129 161,32 51657 547,80 229 026 166,36 54 890 750,25
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktywa razem 293 744 224,29 69 564 776,27 271109 631,46 64 976 903,33

Kapitat wtasny

111 360 283,61

26372 444,37

103 735 676,69

24862 351,81

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

182 383 940,68

43192 331,90

167 373 954,77

40114 551,52

Pasywa razem

293 744 224,29

69 564 776,27

271109 631,46

64 976 903,33

Do przeliczenia danych bilansu na dziern — 30 wrzesnia 2009 roku, przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj.
kurs 4,2226 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych bilansu na dzien — 31 grudnia 2008 roku, przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj.
kurs 4,1724 PLN/EURO.
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Podstawowe pozycje sprawozdania z dochodéw catkowitych w przeliczeniu na EURO

za 9 miesigcy konczacych sie 30 za 3 miesigcy konczacych sig 30 za 9 miesiecy konczacych sie 30 za 3 miesigcy konczacych sig 30
wrze$nia 2009 wrze$nia 2009 wrzesnia 2008 wrzesnia 2008
Wyszczegélnienie PLN EUR PLN EUR PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedazy
produktéw i ustug 229 001 847,26 52 054 155,72 68 030 640,16 16 349 589,08 403 323 306,98 117 768 945,30 116 564 117,73 35120 252,40
Przychody netto ze sprzedazy
towardw i materiatéw 5253227,23 1194 105,25 2325 323,45 558 837,65 59214,53 17 290,43 29 865,67 8998,39
Koszty sprzedanych
produktow i ustug 203 636 293,61 46 288 339,87 60944 961,33 14646 710,25 363 277176,03 106 075 620,06 102 478 862,62 30876 427,42
Koszty sprzedanych towaréw
i materiatow 4973 227,85 1130458,90 2177 111,55 523 218,35 29 436,45 8595,34 28 203,20 8497,50
Zysk (strata) brutto na
sprzedazy 25 645 553,03 5829462,19 7233 890,73 1738498,13 40075 909,03 11702 020,33 14 086 917,58 4244 325,88
Zysk (strata) z dziatalnosci
operacyjnej 14 671 335,97 3334925,09 5124 749,57 1231614,89 26690 351,48 7793 485,99 10 093 472,68 3041118,61
Zysk (strata) brutto 14 432 439,94 3280621,90 4151 886,31 997 809,74 27357 385,17 7988 257,42 10 386 242,97 3129 329,01
Zysk (strata) netto 11020 148,76 2504977,78 3401716,88 817 523,88 20 690 844,00 6041651,53 7 360 799,25 2217776,21

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.01.2009 r. do 30.09.2009 r., przyjeto kurs $redni EURO,
obliczony jako s$rednia arytmetyczna kursow obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie,
ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3993 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.07.2009 r. do 30.09.2009 r., przyjeto kurs $redni EURO,
obliczony jako s$rednia arytmetyczna kursow obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie,
ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1610 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.01.2008 r. do 30.09.2008 r., przyjeto kurs $redni EURO,
obliczony jako s$rednia arytmetyczna kursow obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie,
ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,4247 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.07.2008 r. do 30.09.2008 r., przyjeto kurs $redni EURO,
obliczony jako s$rednia arytmetyczna kursow obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie,
ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,3190 PLN/EURO.

Podstawowe pozycje sprawozdania z przeptywdw pienieznych w przeliczeniu na EURO

30-09-2009 30-09-2008
Woyszczegolnienie
PLN EUR PLN EUR
A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -15 514 869,49 -3526 667,76 -4 104 165,60 -1198 401,50
B. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej -32 866 903,66 -7 470 939,39 -4 975 606,47 -1452 859,07
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej 5573 109,33 1266 817,30 51181986,61 14 944 954,77
D. Przeptywy pienigzne netto razem (A+/-B+/-C) -42 808 663,82 -9730 789,86 42102 214,54 12 293 694,20
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 59 121 415,63 14 169 642,32 24 274 826,42 6776 891,80
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 16312 751,81 3863 200,83 66 377 040,96 19475 116,91

Do przeliczenia danych rachunku przeptywéw pienieznych za okres — 01.01.2009 r.-30.09.2009 r., przyjeto nizej opisane
kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na
ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3993 PLN/EURO,
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- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2008 roku, tj. kurs 4,1724 PLN/EURO,
- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzieri 30 wrzesnia 2009 roku, tj. kurs 4,2226 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku przeptywéw pienieznych za okres — 01.01.2008 r.-30.09.2008 r., przyjeto nizej opisane
kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na
ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,4247 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzier 31 grudnia 2007 roku, tj. kurs 3,5820 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzieri 30 wrzesien 2008 roku, tj. kurs 3,4083 PLN/EURO.
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3. Zdarzenia, ktére wyst agpity po dniu, na ktéry sporz agdzono skrdocone kwartalne
sprawozdanie finansowe, nieuj etych w tym sprawozdaniu, a mog acych w znacz gcy
sposob wptyn g€ na przyszte wyniki finansowe

1.

Zawarcie umowy na budow e Aquaparku w miejscowo $ci Orzet w Federacji Rosyjskiej

W dniu 1 pazdziernika br., UNIBEP S.A. podpisat ze spoétkag "Inter-Socinwest” Sp. z 0.0. prawa
rosyjskiego z siedzibg w Orle (Inwestor) umowe na zaprojektowanie i wybudowanie Aquaparku w
miejscowosci Orzet w Federacji Rosyjskiej.

Przedmiot zamoéwienia obejmuje zaprojektowanie oraz kompleksowe wykonanie catej inwestyciji.

Wartos¢ kontraktu: 13.950.300 EUR brutto tj. 58.909.326,84 PLN brutto wg. kursu NBP z dnia
podpisania umowy.

Termin realizacji: 24 miesigce od rozpoczecia realizacji umowy

Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu uméw.
Kontrakt bedzie finansowany w 15% ze $rodkdw wtasnych Inwestora, a w pozostatym zakresie z kredytu
ubezpieczonego w KUKE. Kontrakt wchodzi w zycie po uzyskaniu finansowania tj. po wejsciu w zycie
umowy kredytowe;.

Aneks do umowy na budow e | etapu osiedla domoéw jednorodzinnych po Moskw g

W dniu 8 pazdziernika br., UNIBEP S.A. zawart z OOO ,WITALAND” (Inwestor) protokdlarne
porozumienie, dotyczgce wydtuzenia terminu na uzyskanie przez Inwestora kredytowania przedmiotowej
inwestycji do dnia 31.12.2009 r.

Emitent raportem biezgcym 14/2009 z dnia 3.04.2009 r. informowat o podpisaniu w/w umowy oraz o
warunku jej wejscia w zycie. Wejscie w zycie kontraktu bylo uzaleznione od uzyskania finansowania
przez Inwestora. W przypadku nieuzyskania finansowania do dnia 30.09.2009 r. umowa miata rozwigzac¢
sie nie powodujgc zadnych skutkéw dla kazdej ze stron.

Pozostate warunki umowy pozostajg bez zmian.

Zawarcie umowy na budow e drogi Andrzejewo-Chmielewo (Pow. Ostréw Mazowiecki)

W dniu 8 pazdziernika br. UNIBEP S.A. podpisal umowa na budowe drogi powiatowej Andrzejewo-
Chmielewo w powiecie Ostréw Mazowiecki. Zamawiajacy inwestycji jest Powiatowy Zarzad Drég w
Ostrowi Mazowieckiej

Przedmiotem zaméwienia jest przebudowa ciggu drég powiatowych nr 2655W (23577) Zareby Warchoty
- Andrzejewo - Chmielewo i nr 2655W (28508) Ostrow Mazowiecka - Chmielewo”, w km 0 + 131,00 - 3 +
064,00 i w km 4 + 380,00 - 28 + 144,00.

Wartos¢ kontraktu: 17.022.611,93 PLN brutto, tj. 13.952.960,60 PLN netto.
Termin realizacji rob6t: do dnia 27.05.2010 r.

Umowe zawarto w zwigzku z rozstrzygnieciem postepowania o udzielenie zamoéwienia publicznego
prowadzonego przez Zamawiajgcego.

Umowa na budow e Miedzynarodowego Centrum Kultur w Kielcach.

W dniu 15 pazdziernika br., UNIBEP S.A., jako Lider Konsorcjum podpisat umowe z Filharmonig
Swietokrzyskg im. Oskara Kolberga w Kielcach (Zamawiajgcym) ktérej przedmiotem jest budowa
Miedzynarodowego Centrum Kultur w Kielcach.

Konsorcjum Wykonawcow:
UNIBEP S.A. — Lider Konsorcjum
UNIMAX Sp. z 0.0. — Konsorcjant

Konsorcjum ma charakter finansowy (50% Lider, 50% Konsorcjant)
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Przedmiotem zamowienia jest budowa Miedzynarodowego Centrum Kultur w Kielcach przy ul.
Zeromskiego 12. Zadanie wspétfinansowane jest ze $rodkéw Unii Europejskiej. Zakres robot obejmuije:
roboty rozbiérkowe istniejgcych budynkéw, roboty budowlane — budowa budynku, roboty instalacyjne
wewnetrzne i zewnetrzne, urzgdzenie terenu oraz wyposazenie obiektu.

Wartosc¢ kontraktu: 68.002.800 zt brutto, tj. 55.740.000 zt netto i 12.262.800 zt podatku VAT
Termin realizacji catos$ci zamoéwienia: 24 miesigce od daty podpisania umowy

Umowe zawarto w zwigzku z rozstrzygnieciem postepowania o udzielenie zamoOwienia publicznego
prowadzonego przez Zamawiajgcego.

5. Umowa na realizacj e Zespotlu Mieszkaniowego Wielorodzinnego przy ul. Bo  ra Komorowskiego w

Warszawie

W dniu 20 pazdziernika br. UNIBEP S.A. zawart z Dom Development S.A. w Warszawie (Zamawiajgcy)
umowe na wybudowanie w ramach Generalnego Wykonawstwa Zespolu Mieszkaniowego
Wielorodzinnego przy ul. Bora Komorowskiego w Warszawie.

Wartosc¢ kontraktu: 90 630 000 PLN netto, plus nalezny podatek VAT.
Termin: pazdziernik 2009 r. — pazdziernik 2011 r.

Zarzad UNIBEP S.A.

Jan Mikotuszko Leszek Marek Gotgbiecki Mariusz Sawoniewski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 13 listopada 2009 roku
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