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1. RYNEK | PERSPEKTYWY ROZWOJU

1.1 Ogdlna charakterystyka rynku

Polska

Sytuacja makroekonomiczna w kraju jest gtownym czynnikiem wptywajgcym na koniunkture na polskim rynku
budownictwa, a tym samym na dziatalno$¢ gospodarczg Grupy. Gtownymi wskaznikami makroekonomicznymi
opisujgcymi aktualng koniunkture na rynku budownictwa jest produkcja budowlano-montazowa oraz wartosé
dodana budownictwa. Produkcja budowlano-montazowa obejmuje roboty zrealizowane na terenie catego kraju
przez podmioty gospodarcze budowlane, polegajgce na wznoszeniu budynkéw i budowli, poczawszy od
przygotowania terenu, przez zréznicowany zakres robét ziemnych, fundamentowych, wykonania elementow
nosnych, przegrod budowlanych, ukfadaniu i pokrywaniu dachéw do robdt montazowych, instalacyjnych
i wykonczeniowych.

Wg GUS Produkcja budowlano-montazowa w 2007 roku wzrosta w stosunku do 2006 roku o 15,7%, jednoczesnie
wartos¢ dodana w budownictwie w 2007 roku wzrosta o 14,5 proc., a w samym ostatnim kwartale 2007 roku
0 10,1 proc. Wysoka dynamika budownictwa byta wynikiem wysokiego popytu na roboty budowlane i montazowe.
Popyt ten generowany byt zaréwno przez podmioty z sektora prywatnego, jak i sektora publicznego (gtéwnie
dzieki naptywowi srodkéw unijnych).

Podstawowym rodzajem dziatalnosci spétki w 2007 roku byto generalne wykonawstwo budynkéw mieszkalnych.
Liczbe oddawanych mieszkan na rynku krajowym w ostatnich latach przedstawia ponizsze zestawienie.

Liczba mieszkan oddanych do uzytku 2000 — 2007 w tys.
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Gtownymi rynkami dziatalno$ci krajowej Grupy UNIBEP jest obszar wojew6dztwa mazowieckiego i podlaskiego.
llos¢ mieszkan oddawanych w wojewddztwie mazowieckim, zwilaszcza w aglomeracji warszawskiej jest
kilkakrotnie wieksza niz w wojewddztwie podlaskim. Jednoczesnie jest to najwiekszy rynek w kraju. Dynamike
tych rynkdw lokalnych przedstawia ponizsze zestawienie.

Obszary dziatalnosci Grupy UNIBEP, mieszkania oddane do uzytku w latach 2005-2007
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Rosja

UNIBEP S.A. prowadzi dziatalno$¢ eksportowa na rynku rosyjskim. Spétka jest generalnym wykonawcyg kilku
duzych obiektéw przemystowych, handlowych oraz mieszkaniowych. Rynek rosyjski charakteryzuje bardzo duza
dynamika wzrostu. Opisuje to ponizszy wykres

Wozrost catkowitej wartosci robét budowlanych w Rosji (%), 2000-2007
23,0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008 2007p

Zrédto: PMR Publications

Wg danych PMS Publications sektor budowlany wytworzyt w 2007 roku 5,6 proc. catego PKB Rosji. Udziat ten
systematycznie wzrasta — w 2006 roku wynosit bowiem 4,7 proc. Produkcja budowlana rozktada sie
nierownomiernie. 30 proc. przypada na Moskwe, obwdd moskiewski i Petersburg, reszta - na pozostate os$rodki
regionalne.

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Moskwie wynoszg 5 min m?, co jednak wcigz
— w przeliczeniu na mieszkanca — stanowi jedng trzecig wartosci dla Warszawy czy Pragi, jedng sz6stg zasobow
Londynu i jedynie dziesiatg cze$¢ nowoczesnej powierzchni biurowej Berlina (w Moskwie na tysigc mieszkancow
przypada 490 m2 biur, podczas gdy w Berlinie — 5 tys. m2, a w Warszawie 1,6 tys. m?). Te dysproporcje
przejawiajg sie w wyjgtkowo niskich wskaznikach niewynajetej powierzchni biurowej klasy A (ponizej 1%)
w rosyjskiej stolicy oraz w wysokich stawkach czynszu.

Do uzytku jest oddawanych coraz wiecej mieszkan. W pierwszej potowie 2007 roku ich liczba wzrosta o 25 proc.
w stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku. Catkowita powierzchnia byta o 35 proc. wieksza. Warto
zaznaczy¢, ze zeszty rok byt uwazany za rok intensywnego wzrostu: zwyzka w budownictwie mieszkaniowym
dwukrotnie przekroczyta $rednig z lat 2001-2005. Dopomogty w tym programy rzgdowe. Dzi$ na budownictwo
mieszkaniowe przypada 95 proc. catkowitej liczby obiektéw oddanych do uzytku.

1.2 Perspektywy rozwoju rynku

Polska
Wielkosci wskaznikéw makroekonomicznych na lata 2008 i 2009 opisujgcych klimat makroekonomiczny
dziatalnosci Grupy UNIBEP przedstawia tabela ponize;.

Wedtug IBnGR nadal najszybciej rozwijato sie bedzie budownictwo — wzrost wartosci dodanej w tym sektorze
wyniesie, wedtug prognozy, 9,5 proc. w roku 2008 i 10,0 proc. w roku 2009. Motorem wzrostu w budownictwie
beda w najwiekszym stopniu inwestycje o charakterze infrastrukturalnym realizowane w ramach przygotowan
do EURO 2012.

Rynek nieruchomosci w Polsce znajduje sie od kilku lat w fazie dynamicznego rozwoju, do czego w znacznym
stopniu przyczynito sie przystgpienie Polski do Unii Europejskiej, poprawa sytuacji gospodarczej gospodarstw
domowych oraz czynniki demograficzne. REAS Konsulting ocenia, ze w Polsce istnieje deficyt mieszkan, mogacy
wynosi¢ okoto 1,5 min lokali. Na niski poziom zasobéw mieszkaniowych naktada sie wzrost liczby gospodarstw
domowych w kolejnych latach, co jest zwigzane z wkraczaniem w doroste zycie rocznikéw wyzu demograficznego
urodzonych w latach 70-tych i 80-tych XX w. Zgodnie z projekcjami GUS, liczba gospodarstw domowych bedzie
wzrastac do ok. 2020 r., kiedy to osiggnie liczbe 15,3 min wobec 14,2 min w 2007 r.
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2008
| TR v 2008 2009

PKB % rir 58 57 53 50 54 5.1
PKB % 1.4 1.4 1.3 1,2 x x
Wartost dodana

w przemysle % rir 6,9 7.4 7.0 6,8 7.0 57

w budownictwie % rir 122 9,7 92 88 9.5 10,0

w ustugach rynkowych % rir 6,6 57 52 49 56 53
Popyt krajowy % rir 6,4 72 6,9 7.6 7.1 7.5
Spozycie ogolem % rir 4.0 4.3 4,3 4,2 4,2 4,1

w tym: indywidualne % rir 4.8 52 Gl 50 5.1 4.6
MNakfady brutto na srodki trwate % rir 21,0 207 17,9 158 184 201
Produkcja sprzedana

przemystu % rir 85 9,3 89 84 8,8 7.6

budownictwa % rir 174 130 126 119 13,1 12,1
Inflacja (CPI; Srednia) % 4.1 4.4 3.4 3,7 3,9 3,5
Inflacja (CPI; k. o) % 4.1 4,3 35 38 3.8 3.2
Podaz pienigdza (M3, k.o.) %o 135 132 127 129 129 120
Deficyt budzetu panstwa % PKB X X X X 21 :
Wynagrodzenie brutto realne % rir 6,0 56 52 52 55 4,0
Przecietne zatrudnienie w GN % rir 3,9 2Ly 35 33 3,6 25
Stopa bezrobocia rejestr. (k.o.) % 11,1 100 97 95 9.5 8.2
Eksport (GUS/RN) % 7.5 7.5 8,1 8,7 8.0 85
Import (GUS/RN) % 88 109 11,6 150 11,7 135

Saldo obr. biez. BP (kroczaco)

Sredni kurs dolara (NBF)

Sredni kurs euro (NBP)
Zrédio: IBnGR

% PKB 3,9 4,1 46 48 4,8 55

¥ [ [

PLN/USD 238 23 22 21 2,25 21

5 v

PLN/EUR 358 35 34 gL 345 33

i ¥

Szacuje sie, ze wzrost segmentu budownictwa inwestycyjnego osiagnie w ciggu najblizszych 2-3 lat tempo 700
tys. m? powierzchni handlowej rocznie, z czego powierzchnia biurowa bedzie wzrastaé o 238 tys. m® rocznie
a powierzchnia magazynowa - 250 tys. m? rocznie. PMR Publications oczekuje wzrostu produkcji budownictwa
inwestycyjnego, przy czym dynamika wzrostu bedzie male¢ w ciggu najblizszych kilku lat. Naktady inwestycyjne
moga osiggac ponad 4 mid PLN rocznie. Spodziewane jest takze znaczne nasilenie konkurencji.

Szansg dla segmentu budownictwa inwestycyjnego moze sta¢ sie realizacja ekspansywnych strategii sieci
handlowych, budowa centréow logistycznych przez zagraniczne koncerny oraz zwiekszenie atrakcyjnosci Polski
poprzez rozbudowe infrastruktury drogowe;j.

Do zagrozen zaliczy¢ mozna planowane ograniczenia prawne budowy wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych, nasycenie rynku warszawskiego oraz wolne tempo realizacji projektéw infrastrukturalnych.

Najwiekszym rynkiem i zarazem gtdwnym obszarem dziatalnosci Grupy jest rynek aglomeracji warszawskiej.
O atrakcyjnosci rynku decydujg m.in.:
e najnizsze w kraju bezrobocie (w grudniu 2007 3,0%),

e najwyzsze srednie dochody (4.206,21 zt brutto w grudniu 2007r.) i najwyzsza sita nabywcza,
e utrzymujacy sie deficyt mieszkaniowy,

e 0ok. 12% oddanych mieszkan w kraju (GUS),

e atrakcyjne perspektywy wzrostu rynku budownictwa jednorodzinnego,

e duzy udziat mieszkan w budownictwie z tzw. wielkiej ptyty (pogarszajgcy sie stan),

e ponad potowa mieszkancow ma nie wiecej niz 40 lat (2/3 kupujacych to osoby majgce 23-44 lat) (reNet
Property).

Rosja

Gosi)odarka rosyjska rozwija sie wzglednie stabilnie, a jej rezerwy dewizowe nieustannie rosng (obecnie sg na
trzecim miejscu w Swiecie), co spowodowane jest gtébwnie rosngcymi cenami ropy naftowej na rynkach
Swiatowych. Tradycyjnie najwiekszg pozycje w rosyjskim eksporcie stanowig surowce (ropa naftowa, gaz ziemny,
rudy zelaza i innych metali, drewno, wegiel kamienny, produkty rolnicze, stal i zelazo). Wedtug The Economist
wzrost PKB w Rosji w nastepnych latach do 2012 bedzie wygladat nastepujgco:

Wzrost PKB (%) 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Rosja 7,2 6,4 55 4,8 4,5 4,3
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W 2006 roku umowy dotyczace powierzchni biurowych w Rosji stanowity prawie czwartg cze$¢ wszystkich
transakcji we wschodniej i centralnej Europie. W 2007 roku wartos¢ rosyjskiego rynku nieruchomosci — zaréwno
prywatnego jak i komercyjnego wzrosta do 11 mid euro. Zyski inwestoréw z operacji na rynku nieruchomosci,
w zaleznosci od typu inwestycji, mogg wynies¢ od 8,5% do 35% rocznie.

Do czynnikéw warunkujgcych popyt na nowe mieszkania oraz wskazujacych na wysoki potencjat rynku w Ros;ji

naleza:

e niski wskaznik powierzchni mieszkaniowej na 1 mieszkanca, ktory wynosi okoto 20 m? (srednia w UE
to 38 m?);

e zly stan rosyjskich mieszkan: ponad 65% mieszkah ma ponad 30 lat; 60% mieszkan wymaga renowaciji,
a 15% zostato oficjalnie uznanych za niezdatne do zamieszkania;

e dynamiczny rozwdj rynku kredytéw hipotecznych (szacowana warto$¢ rynku w 2006 r. wyniosta ok. 4 mid
USD, natomiast prognozowana warto$é na rok 2010 wynosi 15 mid USD) przy malejgcym oprocentowaniu
kredytow mieszkaniowych (szacuje sie jednak, iz kredyty hipoteczne w dalszym ciggu dostepne s3 jedynie
dla ok. 10% rosyjskiej populacji).

2. DZIALALNOSC GRUPY UNIBEP | PERSPEKTYWY ROZWOJU

2.1 Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskow i strat

w tys. PLN
31.12.2007 31.12.2006
Przychody netto ze sprzedazy 407 497 205 163
EBITDA 16 746 4190
EBIT 15771 3 506
Zysk/Strata netto 11 747 2144

Wybrane dane finansowe bilansowe

w tys. PLN, na dzien
31.12.2007 31.12.2006
Aktywa trwate 23 867 17 609
Aktywa obrotowe 121 452 50 936
Aktywa/Pasywa 145673 68 545
Kapitat wtasny 16 539 5299
Kapitat obcy 129 133 63 246

Wybrane dane finansowe rachunku przeptywoéw pienigznych

w tys. PLN
31.12.2007 31.12.2006
Przeptywy z dziatalnos$ci operacyjnej 20 935 2850
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -4183 -1632
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 4739 -2699
Srodki pieniezne na poczatek okresu 2784 4 265
Srodki pieniezne na koniec okresu 24 275 2784
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Wybrane wskazniki finansowe

31.12.2007 31.12.2006
Rentownos¢ EBIT 3,87% 1,71%
Rentownos¢ netto (ROS) 2,88% 1,04%
Rentownos¢ kapitatéw wtasnych (ROE) 107,58% 48,53%
Relacja kosztéw zarzadu do przychodéw 2,68% 3,55%
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 0,89 0,92
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,05 0,98
Wskaznik ptynnosci gotowkowej 0,21 0,06

Zasady wyliczania wskaznikow:

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

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

rentowno$¢ kapitatow wiasnych (ROE) = zysk netto/Sredni stan kapitatow wiasnych w okresie
relacja kosztow zarzadu do przychodéw = koszty zarzadu / przychody ze sprzedazy
wskaznik ogdélnego zadfuzenia = (zobowigzania dfugo- i krétkoterminowe ) / pasywa ogdtem
wskaznik ptynnosci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

wskaznik ptynnosci gotéwkowej = $rodki pienigzne / zobowigzania biezgce

Analizujgc osiggniete wielkosci w relacji do roku poprzedniego oraz podstawowe wskazniki mozna podsumowac,
ze Grupa wykazuje bardzo duzg dynamike rozwoju. Na uwage zastuguje skokowy wzrost zyskownosci
na wszystkich szczeblach (EBIT, ROS) oraz rentownosé¢ kapitatdbw wtasnych (ROE) przekraczajagca 100%.
Gotowka generowana jest przez dziatalno$¢ operacyjna.

Poprawie ulegt wskaznik zadtuzenia ogdlnego oraz ptynnosci biezacej, cho¢ poziomy wskaznikéw nadal
odbiegajg od warto$ci standardowo uznawanych za bezpieczne. Wskaznik ptynnosci gotéwkowej wskazuje
jednak na bezpieczenstwo sptaty zobowigzan, ktére majg duze pokrycie w gotéwce oraz jej ekwiwalentach.

Z perspektywy sprawozdan zakonczonego roku 2007, zadtuzenie Grupy wydaje sie jednak gtéwng barierg
rozwoju, szczegolnie jezeli rozwdéj odbywatby sie w obecnym tempie i wymagat duzych naktadéw inwestycyjnych.
Udana emisja akcji przeprowadzona na przetomie | i Il kwartatu 2008r., w wyniku czego spétka wzmocnita
kapitaty i pozyskata blisko 60 min PLN, usuwa podstawowg barierg rozwoju i stwarza doskonate mozliwosci
do dalszego wzrostu Grupy.

Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2007 wyniki to przede wszystkim:
e poprawa jakosci portfela realizowanych zlecen,

e Scista kontrola kosztowa realizowanych kontraktéw budowlanych,

e dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowo$¢ i jako$¢ wykonawstwa UNIBEP.

Z czynnikow zewnetrznych nalezy wymieni¢ utrzymujgca sie dobra koniunkture w budownictwie oraz sprzyjajgce
warunki atmosferyczne, ktére umozliwity ptynng realizacje prac budowlanych.

2.2 Informacje o sprzedazy oraz rynkach

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy stanowi:
e generalne wykonawstwo w segmencie budownictwa mieszkaniowego i handlowo — ustugowego a takze
budownictwa ogélnego,

e dziatalno$¢ deweloperskg w segmencie doméw jednorodzinnych,

e dziatalno$¢ produkcyjna doméw ceramicznych w technologii CETE oraz wysokiej jakosci wyrobow
stolarskich.

Uzaleznienie Grupy od odbiorcow

Z uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci przez Grupe w omawianym okresie nie wystgpito uzaleznienie
od zadnego odbiorcy ustug.

Wsrdd odbiorcow ustug w 2007 roku, dla ktérych wystapita sprzedaz o poziomie przekraczajacym 10% og6tu
przychoddw sa:

e Dom Development S.A. — 20%

e  Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0. Spétka Komandytowo-Akcyjna — 18%

e A-JWK Management Sp. z 0.0. Sp6tka Komandytowo-Akcyjna - 17%
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2.2.1 Struktura sprzedazy wg. rodzaju dziatalnosci

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2007 W TYS. PLN

Dziatalnos$¢ Dziatalnos¢ Dziatalnos$é kong&?gg?yine Razem
Wyszczegolnienie budowlana deweloperska pozostata
Przychody ze sprzedazy 392 054 11395 6299 - 2251 407 497
Koszt sprzedazy 366 717 8901 5193 - 2100 378 710
Zysk brutto ze sprzedazy 25337 2495 1106 - 151 28787
;/;’)rzzfé‘auz.ﬁr utto ze 6,46% 21,89% 17,56% : 7,06%

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2006 W TYS. PLN

Korekty

Dziatalnosé Dziatalno$é Dziatalnosé konsolidacyjne Razem
Wyszczegolnienie budowlana deweloperska pozostata
Przychody ze sprzedazy 199 646 - 5728 - 212 205 163
Koszt sprzedazy 190 558 - 3781 - 212 194 128
Zysk brutto ze sprzedazy 9088 - 1947 - 11035
% zysku brutto ze sprzedazy 4,55% - 33,99% - 5,38%

Gtownym zrédtem przychodéw Grupy UNIBEP w analizowanym okresie byta sprzedaz ustug budowlanych.
Oczekuje sig, iz w roku 2008 nastgpi wzrost sprzedazy w obszarze dziatalnosci developerskiej (zakonczenie
trzech gtéwnych projektow rozpoczetych w IV kw. 2007).

2.2.2 Struktura geograficzna sprzedazy

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 W TYS. PLN

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 367 728 39 769 407 497
Koszt sprzedazy 340 602 38 108 378 710
ZYSK BRUTTO ZE SPRZEDAZY 27126 1661 28 787
% zysku brutto ze sprzedazy 7,38% 4,18% 7,06%

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2006 W TYS. PLN

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 175670 29 493 205 163
Koszt sprzedazy 167 267 26 861 194 128
ZYSK BRUTTO ZE SPRZEDAZY 8 402 2632 11 035
% zysku brutto ze sprzedazy 4,78% 8,93% 13,71%

W segmencie geograficznym dominujg przychody ze sprzedazy uzyskane na rynku krajowym.

W 2007 r. dziatalnos¢ na rynku krajowym prowadzona byta przede wszystkim na terenie Warszawy, a takze
Biategostoku (budowa Centrum Handlowego ALFA). Dziatalno$¢ eksportowa obejmowata rynek rosyjski,
na ktérym UNIBEP S.A. realizowat kontrakty w ramach generalnego wykonawstwa (centrum handlowe
TEKSTYLSZCZYKI w Moskwie, fabryka w Orle realizowana dla BIOTON WOSTOK - spétki zaleznej od polskiej
spotki gietdowej BIOTON, kompleks apartamentowcéw w Soczi, centrum handlowe w Kaliningradzie).

Mozna sie spodziewa¢, ze w roku 2008 udziat sprzedazy eksportowej powinien rosngé, co wynika
z harmonogramow realizacji zawartych juz kontraktéw eksportowych o duzej wartosci jednostkowe;.
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2.3 Informacja o zaopatrzeniu

Gtowne materialy budowlane zamawiane sie centralnie (np. cement, stal). Wyspecjalizowana komérka
organizacyjna zajmuje sie planowaniem zakupdw, negocjowaniem cen oraz monitorowaniem rynku materiatéw
budowlanych. Grupa korzysta ze sprawdzonych dostawcéw, ktorzy gwarantujg odpowiednig jakos$¢, ceny oraz
terminowos$¢ dostaw. Ryzyko cenowe zwigzane z zaopatrzeniem zostato opisane w czesci opracowania
dotyczacej ryzyk.

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

2.4 Perspektywy rozwoju Grupy

Strategicznym celem rozwoju Grupy UNIBEP jest systematyczny wzrost jej wartosci poprzez:

e dalsze umocnienie pozycji w segmencie budownictwa mieszkaniowego, ogdélnego oraz handlowo-
ustugowego na rynku krajowym oraz wzrost pozycji na rynkach zagranicznych, przede wszystkim na rynku
rosyjskim,

e intensywny rozw0j dziatalnosci deweloperskiej w obszarze budownictwa jednorodzinnego w oparciu o wtasng
technologie produkcji doméw CETE,

e rozwo6j nowych produktéw, w tym domoéw o lekkiej konstrukcji.

Czynnikami budowania wartosci Grupy beda przede wszystkim wzrost efektywnosci realizowanych kontraktéw
budowlanych, rozwoj projektéw deweloperskich oraz efektywne wykorzystanie potencjatu tworzacych ja spotek.

Strategia Grupy UNIBEP zaktada intensywny rozw6j organiczny w ramach obecnych segmentéw rynku
budowlanego. Grupa nie wyklucza przeje¢ innych podmiotéw z branzy, jezeli bedzie to ekonomicznie i rynkowo
uzasadnione.

Grupa w ramach realizowanej strategii, zamierza inwestowaé w dalszy rozwoj dziatalnosci podstawowej,
ti. generalnego wykonawstwa robdt budowlanych, poprzez wzmocnienie obecnych oraz tworzenie nowych
przewag konkurencyjnych, m.in. w zakresie:

e terminowosci realizacji wykonywanych rob6t i prac budowlanych,

e jakosci obstugi serwisowej wykonanych obiektow,

e relacji z partnerami (inwestorami, dostawcami i podwykonawcami),

e  kontroli i optymalizacji kosztéw prowadzonej dziatalnosci w tym segmencie,

e optymalizacji rozwigzan technicznych przed i w czasie realizacji budowy

Czynniki mogace mie¢ wpltyw na przyszie wyniki finansowe Grupy

Do najwazniejszych czynnikéw, mogacych mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Grupy w perspektywie

roku nalezy zaliczyé¢:

e ostabienie koniunktury na rynku mieszkaniowym a tym samym zmniejszenie aktywnosci firm deweloperskich
i inwestycyjnych (rentownos¢, ptynnos¢, dostep do finansowania),

e wzrost konkurencji wéréd generalnych wykonawcéw w gtéwnym obszarze dziatalnosci Grupy, tj. w obszarze
budownictwa mieszkaniowego,

e wzrost podstawowych stop procentowych, a tym samym kosztu kredytow (w tym inwestycyjnych
i hipotecznych) wptywajacy na mniejsza aktywnos$¢ inwestycyjng podmiotéw oraz ograniczenie popytu
na mieszkania ze strony oséb fizycznych,

e spodziewany dynamiczny rozwdj w segmencie budownictwa infrastrukturalnego (pogtebienie trudnosci
z pozyskaniem wykwalifikowanych pracownikéw w innych obszarach budownictwa, mozliwy wzrost cen
niektérych materiatbw budowlanych, np. cementu, stali).

Z pozytywnych rynkowych czynnikéw mogacych mie¢ wptyw na sytuacje Grupy nalezy wymienié:

e dobry stan gospodarki polskiej oraz prognozy dalszego jej rozwoju,

e dobrg koniunkture w budownictwie, ktére jest obecnie jednym z najszybciej rozwijajgcym sie sektorow
gospodarki,

e duzy potencjat rozwoju kluczowych dla firmy rynkéw, czyli warszawskiego i rosyjskiego,

e atrakcyjne perspektywy wzrostu rynku budownictwa jednorodzinnego.
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2.5 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Potencjalng barierg w realizacji zamierzen inwestycyjnych mogtby by¢ dostep do kapitatu.

W zwigzku z ciggtg poprawa kondycji finansowej oraz zakonczeniu sukcesem publicznej oferty akcji spétki
UNIBEP S.A. Grupa uzyskata srodki na realizacje zamierzen inwestycyjnych oraz zwiekszyta swoj potencjat
zadtuzeniowy.

Powyzsze czynniki gwarantujg petng mozliwos¢ realizacji zamierzen inwestycyjnych Grupy.

Grupa UNIBEP swoje gtéwne cele inwestycyjne przedstawita w prospekcie emisyjnym. Sg to m.in.:
e zakup gruntéw pod dziatalnos¢ deweloperska,

e zwiekszenie poziomu kapitatu obrotowego,
e rozbudowa i modernizacja bazy produkcyjnej (technologia CETE),

e uruchomienie zaktadu produkcji budynkéw o lekkiej konstrukcji.

2.6 Nietypowe zdarzenia majgce wplyw na wynik finansowy oraz czynniki ryzyka

W roku 2007 nie wystapity nietypowe zdarzenia majgce istotny wptyw na wyniki Grupy.

Czynniki ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalnoscig Grupy wiazg sie z otoczeniem rynkowym i samg
dziatalnoscig Grupy. Wsrdd ryzyk finansowych mozna wymienic:

e walutowe,

e  stép procentowych,

e cenowe,

e  kredytowe,

e utraty ptynnosci.

Charakterystyka tych ryzyk oraz sposoéb ich wptywu i ograniczania zostat opisany w informacji dodatkowej
sprawozdania finansowego Grupy.

2.7 Dziatania rozwojowe

Pion rozwoju

W celu koordynacji dziatan innowacyjnych w roku 2007, w strukturach organizacyjnych Grupy, utworzono pion
rozwoju, ktérego gtéwnymi zadaniami sa:

e Zarzadzanie wiedzg i wspétpraca z osrodkami naukowo-badawczymi,

e  Benchmarking zasob6w, otoczenia i konkurencji,

e  Opracowanie metod rozwoju i aktywizacji kadry,

e  Optymalizacja rozwigzan projektowych przy wspotpracy dziatu produkcji (value engineering),

e Zarzadzanie jakoscia.

Linia technologiczna do CETE

Prace nad opracowaniem wiasnej technologii produkcji (CETE) trwaly od drugiej potowy 2004 roku,
tj. od momentu powstania spétki UNIHOUSE. Gtéwng zaletg technologii CETE jest jej tradycyjny ceramiczny
charakter oraz znaczne skrocenie czasu budowy domu, poprzez produkcje gotowych prefabrykatéw w hali
produkcyjnej. Elementy murowane przygotowywane sa w halach produkcyjnych Grupy, a elementy konstrukc;ji
dachowej oraz inne elementy drewniane sg przygotowywane w nalezgcym do Grupy UNIBEP zaktadzie
stolarskim

W grudniu 2007 Grupa uruchomita nowa, unikalng na rynku krajowym linie produkcyjng, ktéra pozwoli
na osiagniecie duzej wydajnosci produkcji oraz wysokiej jakosci prefabrykacji elementéw murowanych. Masowa,
zautomatyzowana produkcja wptynie na obnizenie jednostkowego kosztu budowy, co pozwoli na zaoferowanie
klientom atrakcyjnej ceny.
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Program inwestycji w rozwoj kadry

Waznym elementem strategii Grupy UNIBEP jest polityka kadrowa. W celu pozyskania kadry nizszego
i wyzszego szczebla Grupa wspétpracuje ze szkotami oraz uczelniami wyzszymi z regionu podlaskiego
i lubelskiego. W listopadzie 2007 roku Grupa UNIBEP, wspdlnie z lokalng uczelnig uruchomita Szkote Mistrzéw,
ktorej absolwenci majg stanowi¢ w przysztosci zaplecze kadrowe pionu produkcyjnego Grupy w zakresie kadry
majsterskiej.

Realizowany jest takze 6-miesigczny program rozwoju kompetencji kadry Grupy UNIBEP pod nazwa ,Akademia
Sukcesu”. Celem tego programu jest przygotowanie kluczowej kadry (ok. 25 o0séb) do zarzadzania szybko
rosngcg organizacjg, wzrost umiejetnosci ksztattowania atmosfery i Srodowiska pracy oraz zainspirowanie
pracownikéw do poszukiwania innowacyjnych dziatan i rozwigzan, co w dalszej konsekwencji ma doprowadzi¢
do wzrostu efektywnosci Grupy UNIBEP w przysztosci.

3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY UNIBEP

3.1 Charakterystyka podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych

Skonsolidowany bilans w tys. PLN

2007-12-31 2006-12-31
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 9093 5126
Wartosci niematerialne 634 601
Srodki trwate w budowie 179 30
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 111 354
Kaucje z tytutu uméw o budowe 9535 8 361
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3707 2548
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 510 542
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 99 47
Aktywa trwate razem 23 867 17 609
Aktywa obrotowe - -
Zapasy 20738 7 665
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 54 993 29980
Kaucje z tytutu uméw o budowe 11 628 2693
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe 7294 5687
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 601 276
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 24 497 3073
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1701 1562
Aktywa obrotowe razem 121 452 50 936
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 354 R

AKTYWA RAZEM 145673 68 545
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PASYWA

Kapital wiasny
Kapitat podstawowy
Udziaty wtasne
R&znice kursowe z przeliczenia podmiotéw zagranicznych
Pozostate kapitaty
Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat wiasny ogétem

Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe

Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne

Rezerwy z tytutu podatku odroczonego

Kaucje z tytutu uméw o budowe

Przychody przysztych okreséw
Zobowigzania dlugoterminowe razem

Zobowiagzania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

Kaucje z tytutu uméw o budowe

Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego

Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i rozliczenia
miedzyokresowe bierne

Przychody przysztych okreséw
Zobowigzania krotkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat w tys. PLN

Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow
Przychody ze sprzedazy ogétem
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug
Koszty sprzedanych towaréw i materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzadu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto

2007-12-31 2007-12-31
2723 2720
2 1
3769 3068
10 050 488
16 539 5 299
2603 3858
324 288
1983 1199
8 021 5547
490 542
13 422 11 434
83 976 39 432
8086 2392
998 3455
9580 1482
2284 413
8353 3180
2436 1459
115 712 51812
145 673 68 545
31-12-2007 31-12-2006
405 802 205 158
1695 5
407 497 205 163
377 257 194 126
1453 1
28 787 11035
- 225
10 937 7 281
747 484
2826 507
15 771 3506
1008 917
1664 1735
15114 2687
3367 544
11746 2144
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PRZEPLYWY PRZEPLYWY
PIENIEZNE PIENIEZNE
SKONSOLIDOWANE  SKONSOLIDOWANE
2007-12-31 wg MSR 2006-12-31 wg MSR

WYSZCZEGOLNIENIE

w tys. PLN w tys. PLN

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto 15114 2 687
1. Korekty razem 5 821 162
1. Amortyzacja 975 684
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 46 -7
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 517 484
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -35 35
5. Zmiana stanu rezerw 5208 494
6. Zmiana stanu zapaséw -13073 -7129
7. Zmiana stanu naleznosci - 34 882 2513
e kSN, 2 40778
9. Zmiana stanu rozliczer migdzyokresowych 612 603
10. Inne korekty - 64 -1
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony - 2262 -1216
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 20 935 2850
Przeptywy pienigznie z dziatalnosci inwestycyjnej - -
Vl\dg%gicei ili(;i?gt"e(ﬁ\gl r:;gﬁzowego majatku trwatego oraz 4294 _1279
Wp+ywy z tytutu sprzedazy slfia}dr]ikéw rzeczowego 119 0
majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych
Woplywy z tytutu sprzedazy udziatow - -
Nabycie akcji i udziatow -9 - 354
Odsetki i dywidendy otrzymane - -
Pozyczki sptacone/(udzielone) - -
Pozostate - -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -4183 -1632
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej - -
\é\g%\lz}; Ii icjlil:gg;?gxinowych i krétkoterminowych 91393 3 341
Fs)ggtca\zgtjiglc():ggytgxwych i krotkoterminowych .2892 4939
_Wp’rywy netto z emisji akcji (wydania udzia’rc’)w)_ i innych 3 }
instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu
Nabycie akgji (udziatéw) wtasnych lub sptaty udziatow - -
E;z;tr?ss&iez%bowiqzah z tytutu umow leasingu - 462 359
Zaptacone odsetki -494 - 490
Wyptacone dywidendy -400 - 350
Pozostate -409 97
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 4739 -2699
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych 21491 - 1481
w tym: - -

- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezacym -14 125

- rdznice kursowe -46 7
Srodki pieniezne na poczatek okresu 2784 4 265
Srodki pieniezne na koniec okresu 24 275 2784
— w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 76 290
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Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym w tys. PLN

Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
Réznice
. . kursowe z .
< Kapitat Udziaty L . Kapitat wiasny
WYSZCZEGOLNIENIE podstawowy  wiasne ‘:)'Z::‘ci;:g": all((t?lzllti;::ji Kapitat Kapitat Zysk (strata) z Zysk (strat) razem
2agranicznych wyceny rezerwowy  zapasowy lat ubiegtych biezacy netto
01 STYCZNIA 2007r. 2720 - - 1 1092 - 1976 - 2631 2144 5299
- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego 2148 - 2144
na zyski zatrzymane
- podziat zysku UNIBEP S.A. i UNIHOSE
Sp. z0.0.za 2006 r. i lata poprzednie na - - - - - 1793 - 1793
kapitat zapasowy
- podziat zysku UNIBEP S.A. 2006 r.- oo
7F8S 40 40
- pqdual zysku UNIBEP S.A. za 2006 1. - 400 oo 400
dywidenda
- wynik roku biezacego - - - - - - - 11746 11746
-podwyzszenie kapitatu podstawowego w
drodze podwyzszenia wartosci nominalnej 3 - - - - - - - 3
akcji
- przeniesienie kapitatu z aktualizacji ; :
wyceny na zyski z lat ubiegtych 1092 1092
- korekty wyniku lat ubiegtych - - - - - - - 69 - - 69
-éznice z przeliczenia UNIBEP LWOW 1 1
T30B Ukraina
31 GRUDNIA 2007r. 2723 - - 2 - - 3769 - 1697 11746 16 539

Charakterystyka podstawowych wielkosci ekonomicznych
W 2007 roku przychody ze sprzedazy w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego wzrosty
0 202,3 min PLN, co daje wzrost 0 98,6% Wraz ze wzrostem przychoddéw powigkszyt sie zysk na wszystkich
poziomach. Zysk EBIT wzrést 4,5-krotnie, a wynik finansowy netto na koniec 2007 roku byt wyzszy niz
w 2006 roku 0 9,6 min PLN, co daje prawie 5,5-krotny wzrost.

W 2007 roku warto$¢ majgtku przedsigbiorstwa wzrosta ponad 2-krotnie. Najwiekszy wzrost dotyczyt pozyciji
naleznosci z tytutu dostaw i ustug (wzrost o 25,0 min PLN, 1,8-krotny wzrost), kaucji (wzrost o 8,9 min PLN,
4,3-krotny wzrost) oraz srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw (wzrost o0 21,4 min PLN, prawie 8-krotny wzrost),
zobowigzan z tytutu dostaw i ustug (wzrost o 44,5 min PLN, ponad 2-krotny wzrost) oraz kapitatu wtasnego
(wzrost 0 11,2 min PLN, ponad 2-krotny wzrost).

Wskazniki finansowe

2007 rok w poréwnaniu do roku poprzedniego charakteryzuje sie poprawa wskaznikow finansowych. Zyskownosé
EBIT wzrosta 0 2,16 pki% osiggajac poziom 3,87%, a zyskownos¢ netto o 1,84 pki% ksztattujgc sie na poziomie
2,88%. Na uwage zastuguje wysoki poziom oraz dynamika wskaznika rentownosci kapitatow wtasnych ROE
(z 48,53% w 2006 roku do 107,58% w roku 2007). Poprawie ulegta ptynnos¢ Spoétki. Obrazuje to wzrost
wskaznikow zaréwno ptynnosci biezacej, jak i gotdwkowej. Wskaznik ptynnosci gotéwkowej wzrdst z poziomu
0,06 i osiggnat wartos¢ 0,21 w 2007 roku, natomiast ptynnosci biezacej wzrést do poziomu 1,05
(z poziomu 0,98).

Grupa charakteryzuje sie niskim wskaznikiem udziatu kosztéw zarzadu w sprzedazy. Mimo jego relatywnie
niskiego poziomu w 2006 roku (3,55%) zmniejszyt sie do poziomu 2,68% w 2007 roku. Jest to jeden
z najnizszych wskaznikow wsréd gietdowych firm sektora budowlanego o poréwnywalnym profilu dziatalnosci.
Swiadczy o sprawnym zarzadzaniu kosztami oraz stanowi jedng z przewag konkurencyjnych UNIBEP.
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3.2 Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

Struktura kapitatow oraz zobowigzan Grupy w tys. PLN (wybrane pozycje):

PASYWA 2007-12-31 2006-12-31
Kapital wiasny 16 539 5299
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 13 422 11434

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 2603 3 858
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 115712 51 812
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 83976 39 432
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 9580 1482
RAZEM 145 673 68 545

Tabela: Cykle rotacji Grupy w latach 2004 -2007 (w dniach)

L.p. 2007 2006 2005 2004
1| Cykl rotacji zapas6w 13,7 7,7 3,1 43
2 | Cykl rotacji naleznosci 50,7 71,2 63,9 40,9
3 | Cykl rotacji zobowigzan 66,7 84,0 66,1 41,1
4 | Cykl operacyjny (1+2) 64,4 78,9 67,0 45,3
5 | Cykl konwersji gotowki (4-3) -2,3 -5,1 0,9 4.1
Zasady wyliczania wskaznikéw:
. cykl rotacji zapasow = ($redni stan zapaséw/koszty sprzedanych produktéw, ustug, towardéw i materiatéw)*liczba dni w okresie
. cykl rotacji naleznosci =(($redni stan naleznosci z tytutu dostaw, ustug oraz pozostatych naleznosci, kaucji z tytutu uméw o budowe, Naleznosci z tytutu biezacego

podatku dochodowego i kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe / przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw
i materiatéw)*liczba dni w okresie
. cykl rotacji zobowigzar = (($redni stan zobowigzarn z tytutu dostaw i ustug i pozostalych, kaucje z tytutu uméw o budowe, kaucje nalezne odbiorcom z tytutu uméw o
budowe, zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego, kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe)/koszty sprzedanych produktow, ustug, towaréw
i materiatéw)*liczba dni w okresie

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

Grupa prowadzi aktywna polityke w zakresie kapitatu obrotowego netto, dgzgc w miare mozliwosci do jego
bezpiecznego obnizania, a tym samym ograniczania kosztéw jego finansowania. Grupa wykazywata
w analizowanych latach (na koniec roku) cykl konwersji gotéwki na poziomie zblizonym do zera lub ujemnym.
W 2007 roku cykl rotacji zapaséw Grupy wyniést 13,7 dnia, natomiast cykl rotacji naleznosci 50,7 dnia,
co w zestawieniu z cyklem rotacji zobowigzan o dtugosci 66,7 dnia zaskutkowato cyklem konwersji gotowki
na poziomie -2,3 dnia.

Wskaznik ROE obrazujgcy efektywnos$¢ zarzadzania kapitatem osiggnat w roku 2007 poziom 107%.
Przy relatywnie wysokim zadtuzeniu Grupy (wskaznik zadtuzenia wyniést 0,87) Grupa zachowata kontrole nad
biezaca ptynnoscig spotki, o czym Swiadczy chociazby wskaznik ptynnosci gotéwkowej przekraczajgcy poziom
0,23. Dodatkowym buforem bezpieczenstwa w zakresie natychmiastowe] wyptacalnosci sg utrzymywane limity
kredytow obrotowych na tgczng sume 11 min PLN.

W zwigzku z pozyskaniem srodkéw z emisji akcji nowej serii mozna sie spodziewac, ze w roku 2008, w zwigzku
ze znacznym wzrostem kapitatow witasnych, nastgpi czasowe przesuniecie akcentu w kierunku bezpieczenstwa
zarzgdzania kapitatem, kosztem ograniczenia rentownosci ROE.

Informacja n/t zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek zawarta zostata w nocie 8.10 sprawozdania finansowego

Informacje n/t udzielonych pozyczek, poreczen i gwarancji przedstawia nota 8.10 sprawozdania finansowego
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3.3 Osiaggniete i prognozowane wyniki finansowe

Zestawienie wynikdw szacunkowych (publikowanych w prospekcie emisyjnym) oraz wynikow osiggnietych w roku
2007 przedstawia tabela:

Dane szacunkowe Dane osiagniete
w min PLN w min PLN
Przychody ze sprzedazy 401,0 407,5
EBITDA 16,0 16,7
EBIT 15,0 15,8
Zysk netto 11,5 11,7

Spotka uzyskata lepsze wyniki we wszystkich prognozowanych wielkosciach.

3.4 Wykorzystanie wptywow z emisji papierow wartosciowych

W okresie objetym rocznym sprawozdaniem finansowym kapitat zaktadowy UNIBEP S.A. zostat podwyzszony
z kwoty 2.719.700 zt do kwoty 2.722.718,40 zt, tj. o kwote 3.018,40 zt w drodze podwyzszenia wartosci
nominalnej Akcji Serii A, na podstawie Uchwaty Czwartej NWZA z dnia 29 sierpnia 2007 roku. Podwyzszenie
zostato zarejestrowane na podstawie postanowienia Sagdu Rejestrowego w dniu 10 wrzesnia 2007 roku.

Na podstawie wniosku akcjonariuszy UNIBEP S.A. ztozonego w dniu 29 sierpnia 2007 roku Akcje Serii A ulegly
zamianie z akcji imiennych na akcje zwykle na okaziciela. Przed zamiang Akcje Serii A byly akcjami
uprzywilejowanymi co do gtosu w ten sposoéb, ze na jedng akcje przypadaty dwa gtosy.

W okresie objetym rocznym sprawozdaniem finansowym zostat uruchomiony program emisji obligacji — opisanym
w punkcie 4.1. W 2007 roku nie miata miejsca emisja papieréw wartosciowych przez Grupe.

4. ZNACZACE UMOWY ZAWARTE W 2007 ROKU

4.1. Umowy z podmiotami powigzanymi
e W dniu 24 grudnia 2007 roku zostata zawarta umowa o wykonanie rob6t budowlano — montazowych
z UNIBEP S.A. Przedmiotem umowy jest wykonanie przez UNIBEP S.A. robdét budowlanych
polegajgcych na budowie zespotu doméw w zabudowie szeregowej w miejscowosci Zamienie, gmina
Lesznowola, przy ul. Btednej. Z tytutu wykonania ww. prac UNIBEP S.A. otrzyma wynagrodzenie
ryczattowe w wysokosci 9.000.000 zt netto. Inwestorem jest UNIHOUSE Sp. z o.0.

e W dniu 24 grudnia 2007 roku zostata zawarta umowa o wykonanie robét budowlano — montazowych
z UNIBEP S.A. Przedmiotem umowy jest wykonanie przez UNIBEP S.A. robét budowlanych
polegajgcych na budowie zespotu domoéw dwurodzinnych w zabudowie blizniaczej potozonych
w Biatotece przy ul. Ostrodzkiej — Zdziarskiej. Z tytutu wykonania ww. prac UNIBEP S.A. otrzyma
wynagrodzenie ryczattowe w wysokosci 10.443.240,94 zt netto. Inwestorem jest UNIHOUSE Sp. z o.0.

e W dniu 30 pazdziernika 2007 r. spotka UNIHOUSE podpisata z Kredyt Bank S.A. ramowg umowe
dotyczaca zawierania i rozliczania negocjowanych transakcji rynku finansowego. W ramach wskazanej
umowy Kredyt Bank S.A. bedzie obstugiwat pigcioletni program emisji obligacji UNIHOUSE na tgczng
kwote 30 min PLN. Umowa zostata zawarta na czas okreslony do daty wykupu ostatniej emisji, jednak
nie diuzej niz do dnia 31 pazdziernika 2012 roku. Do dnia sporzgdzenia sprawozdania UNIHOUSE
dokonat emisji obligacji na tgczna kwote 4,4 min PLN, kt6re nabyta spétka dominujaca UNIBEP S.A

e W dniu 23 pazdziernika 2007 roku zostala zawarta umowa o wykonanie rob6t budowlano
— montazowych z UNIBEP S.A. Przedmiotem umowy jest wykonanie przez UNIBEP S.A. rob6t
budowlanych polegajgcych na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. A. Kakowskiego
9 w Warszawie. Z tytutu wykonania ww. prac UNIBEP S.A. otrzyma wynagrodzenie szacunkowe
w wysokosci 5.365.000 zt netto. Inwestorem jest UNIHOUSE Sp. z o.0.

e W dniu 8 pazdziernika 2007 roku zostata zawarta umowa o wykonanie robét budowlano — montazowych
z UNIBEP S.A. Przedmiotem umowy jest wykonanie przez UNIBEP S.A. budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z garazami w podziemiu oraz z sieciami zewnetrznymi i zagospodarowaniem
terenu, przy ul. 3 Maja w Bielsku Podlaskim. Z tytutu wykonania ww. prac UNIBEP S.A. otrzyma
ryczattowe wynagrodzenie w wysokosci 4.100.000 zt netto. Inwestorem jest UNIHOUSE Sp. z o.0.
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W dniu 23 maja 2007 roku zostata zawarta umowa o wykonanie robdt budowlano — montazowych
pomigdzy UNIHOUSE Sp. z 0.0., a UNIBEP S.A. Przedmiotem umowy jest wykonanie przez UNIHOUSE
Sp. z 0.0. na rzecz UNIBEP S.A. prac wykonczeniowych w budynkach A,B,C na budowie osiedla
mieszkaniowego ,Krolewskie Przedmiescie” Warszawie — Wilanowie. Z tytutu wykonania ww. prac
wykonawcy przystuguje wynagrodzenie szacunkowe w wysokosci 1.500.000 zt netto.

W dniu 4 maja 2007 roku zostata zawarta umowa o wykonanie prac projektowych z pomiedzy
UNIHOUSE Sp. z 0.0., a UNIBEP S.A. Przedmiotem umowy jest zobowigzanie UNIHOUSE Sp. z o.0.
do sporzadzenia na rzecz UNIBEP S.A. kompletnej dokumentacji projektowej dla zespotu budynkéw
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, blizniaczej, zlokalizowanych w Warszawie przy ul. Kobiatki.
Zgodnie z umowg UNIHOUSE Sp. z 0.0. za wykonanie przedmiotu umowy przystuguje wynagrodzenie
w wysokos$ci 753.760 zt netto.

4.2. Umowy pozostate

Umowa generalnego wykonawstwa z dnia 21 grudnia 2007 roku. Przedmiotem umowy jest wybudowanie
zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi oraz infrastrukturg
techniczng pod nazwa ,R6za Wiatréw”, zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Uznamskiej. Z tytutu
realizacji umowy UNIBEP S.A. ma otrzymaé wynagrodzenie ryczattowe w wysokosci 48.737.700 PLN.
Inwestorem jest Dom Development S.A.

Umowa generalnego wykonawstwa z dnia 6 sierpnia 2007 roku. Przedmiotem umowy jest wybudowanie
przez UNIBEP S.A. kompleksu wielopietrowych doméw mieszkalnych wraz z niezbedng infrastruktura,
na ktérag sklada sie kompleks sportowy, przedszkole oraz centrum handlowe w miescie Soczi na terenie
Federacji Rosyjskiej. Z tytutu realizacji umowy UNIBEP S.A. ma otrzyma¢ wynagrodzenie w kwocie
stanowigcej rownowartos¢ 109.502.766,00 EUR brutto. Inwestorem jest ,PIC HEOBMXWMMOCTbL”
0.0.0 (,RGS NEDWIZIMOST” Sp. z 0.0.).

Umowa generalnego wykonawstwa z dnia 12 czerwca 2007 roku. Przedmiotem umowy jest
zaprojektowanie i wybudowanie przez UNIBEP S.A. zespotu budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej wraz z infrastrukiurg i niezbednymi instalacjami technicznymi w rejonie
ul. Kobiatka w Warszawie. Z tytutu realizacji prac objetych umowag, UNIBEP S.A. ma otrzymaé
wynagrodzenie ryczattowe w wysokosci 41.679.572 PLN. Inwestorem jest Dom Development S.A.

Umowa generalnego wykonawstwa z dnia 28 marca 2007 roku. Przedmiotem umowy jest wybudowanie
zespotu zabudowy mieszkaniowej pod nazwg Miasteczko Wilanow w Warszawie wraz
z zagospodarowaniem terenu oraz wykonaniem infrastruktury podziemnej. Z tytutu realizacji prac
objetych umowg, UNIBEP S.A. ma otrzyma¢ wynagrodzenie ryczattowe w wysokosci 67.100.000 PLN.
Inwestorem jest ,Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0.” S.K.A.

Umowa generalnego wykonawstwa z dnia 2 marca 2007 roku. Przedmiotem umowy jest realizacja
obiektu budowlanego w postaci Centrum Handlowo — Ustugowego ALFA w Biatymstoku, przy
ul. Swietojanskiej 15. Z tytutu realizacji prac objetych umowag, UNIBEP S.A. ma otrzymaé
wynagrodzenie szacunkowe w wysokosci 173.267.691,65 PLN netto. Inwestorem jest A - JWK
MANAGEMENT Sp. z 0.0.” S.K.A.

Umowa na wykonanie rob6t budowlano — montazowych zawarta ze z dnia 28 lutego 2007 roku.
Przedmiotem umowy jest wykonanie przez UNIBEP S.A. nadziemnego pieszego centrum handlowo
— ustugowego TEKSTYLSZCZYKI w Moskwie na terenie Federacji Rosyjskiej. Z tytutu wykonania
przedmiotu umowy UNIBEP S.A. przystuguje wynagrodzenie w wysokosci 12.336.000 EUR brutto.
Inwestorem jest STROJ INZYNIER Sp. z 0.0.

Umowa o roboty budowlane z dnia 13 lutego 2007 roku. Przedmiotem umowy jest wykonawstwo
w dwoch etapach przedsiewziecia inwestycyjnego w postaci zespotu ustugowo — mieszkaniowego wraz
z aranzacjg wnetrz i infrastrukturg zewnetrzng zlokalizowanego przy ul. Nowo Swietego Wincentego
i ul. Malborskiej wWarszawie. Za zrealizowanie wszelkich rob6t zleconych umowg UNIBEP S.A.
otrzyma wynagrodzenie ryczattowe w wysokosci 82.530.009 PLN. Inwestorem jest TK Polska
Operations S.A. oraz Tebodin SAP — Projekt sp. z 0.0.
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4.3 Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe,
a mogace w znaczacy sposob wplynaé na przyszite wyniki finansowe

W dniu 7 maja 2008 r. Grupa UNIBEP podpisata umowe generalnego wykonawstwa osiedla
wielorodzinnego wraz z lokalami uzytkowymi i 2-poziomowym parkingiem podziemnym w Warszawie
u zbiegu ul. Dereniowej i Ptaskowickiej. Warto$¢ inwestycji to 149,6 min PLN netto. Inwestorem osiedla
jest Spotdzielnia Mieszkaniowo - Budowlana IMIELIN z siedzibg w Warszawie.

W dniu 24 kwietnia 2008 r. Grupa podpisata umowe generalnego wykonawstwa osiedla Feliz Residence
w Warszawie. Wartos¢ inwestycji to 31,5 min PLN netto. Inwestorem osiedla jest Viterra Development
Polska Sp. z 0.0., spo6tka nalezgca do Grupy ORCO.

W dniu 10 kwietnia 2008 r. zostata powotana spotka zalezna UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie. UNIBEP S.A. objat 100% kapitatu zaktadowego spétki o wartosci nominalnej 500.000
PLN. Przedmiotem dziatalnosci spotki jest dziatalnos¢ deweloperska. Spétka zostata zarejestrowana
w KRS z dniem 29 kwietnia 2008 r.

W dniu 8 kwietnia 2008 r. Grupa UNIBEP zadebiutowata na Gieldzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie. W ofercie publicznej spotka oferowata 7,9 min akcji. Oferta sktadata sie z 6,7 min akcji
nowej emisji i 1,2 min akcji sprzedawanych. Wszystkie akcje spoétki znalazty nabywcéw, a redukcja
w transzy inwestoréw indywidualnych wyniosta 90,04%. Grupa jest 358 spdtkg notowang na gtéwnym
parkiecie GPW. Na zamkniecie pierwszej sesji za PDA akcji spétki ptacono 9,61 PLN, czyli 6,78% wiecej
niz wynosita ich cena w ofercie publicznej.

Rozpoczecie prac inwestycyjnych dotyczacych budowy zaktadu produkcji domow o lekkich konstrukcjach
na terenie bedgcym w posiadaniu Grupy, tym samym zrezygnowano z wariantu podjecia inwestyciji
w specjalnej strefie ekonomicznej planowanej do utworzenia na terenie Biategostoku.

Zawarcie w dniu 28 marca 2008r. kolejnej umowy z ,A-JWK-MANAGEMENT Sp. z 0.0. Spoétka
Komandytowo-Akcyjna (Inwestor C.H. ALFA w Biatymstoku) na realizacje budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w Biatymstoku na wartos$¢ 6,14 min PLN,

Wystagpienie w dniu 11 marca 2008 r. zniszczenie fragmentu $ciany w jednym z zabytkowych budynkéw
zlokalizowanego na terenie budowy Centrum Handlowego ALFA w Biatymstoku. Obecnie trwa ustalanie
przyczyn awarii oraz odbudowa zniszczonej czesci budynku. Zdarzenie nie powinno miec istotnego
wptywu na termin przekazania catosci inwestycji.

Zawarcie w dniu 29 lutego 2008 r. najwiekszego w historii spotki kontraktu o wartosci ponad 171 min
EUR brutto na budowe kompleksu budowlanego sktadajacego sie z centrum handlowego, centrum
biznesowego, hotelu oraz budynku mieszkalnego wraz z niezbedng infrastrukturg w miejscowosci Kazan
w Rosji.

Zatwierdzenie w dniu 29 lutego 2008r. prospekiu emisyjnego spétki UNIBEP S.A. przez Komisje
Nadzoru Finansowego.

Nabycie w dniu 12 lutego 2008 r. przez UNIBEP S.A. 95% udziatéw w spotce prawa rosyjskiego StroilMP
Sp. z 0.0. z siedzibg w Kaliningradzie.

Zawarcie przez spoétke zalezng UNIHOUSE Sp. z 0.0. w dniu 31 stycznia 2008r. przedwstepnej umowy
zakupu nieruchomosci gruntowej o pow. 1465 m2, potozonej w Biatymstoku przy ul. Nowy Swiat.

Zawarcie w dniu 3 stycznia 2008 r. umowy ze Spétkg Inwestycji Mieszkaniowych ,URSYNOW” Sp. z 0.0.
na realizacje i kompleksowe wykonanie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwg
,Olszynka” w Warszawie przy ul. Kwatery Gtownej 46. Warto$¢ umowy 111 min PLN netto.
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5. INFORMACJE UZUPELNIAJACE
5.1 Opis grupy kapitatowej

W skiad Grupy UNIBEP na dzien 31 grudnia 2007 roku wchodzity: UNIBEP S.A. (spétka dominujgca),
UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim oraz UNIBEP Lwéw Sp. z 0.0. z siedzibg we Lwowie
(Ukraina).

‘ UNIBEP S.A. ’
UNIHOUSE sp. z0.0. | | UNIBEP Lwow
100 % Sp. z 0.0. (Ukraina)
100 %
UNIDEVELOPMENT StroilMP Sp. z o.0.
Sp- Z 0.0. (Federacja Rosyjska)
100 % 95 9%

W sktad Grupy UNIBEP wedtug stanu na dzien 30 kwietnia 2008 roku wchodzg: UNIBEP S.A. (spotka
dominujgca), UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim, UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie, zarejestrowana na Ukrainie sp6tka UNIBEP Lwéw Sp. z o0.0. z siedzibg we Lwowie oraz
zarejestrowana w Kaliningradzie spétka Stroilmp Sp. z 0.0. (Federacja Rosyjska).

W okresie od 1 stycznia 2008 r. do dnia publikacji raportu sprawozdania rocznego Grupa UNIBEP powiekszyta
sie 0 2 nowe podmioty. W dniu 12 lutego 2008 r. UNIBEP S.A. nabyt 95% udziatéw w spotce prawa rosyjskiego
StroilMP Sp. z 0.0. z siedzibg w Kaliningradzie. Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spoétki StroilMP  jest
budownictwo. W dniu 29 kwietnia 2008 r. zostata zarejestrowana przez sad rejestrowy spoétka
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. w ktérej UNIBEP S.A. objat 100% kapitatu zaktadowego (500.000 PLN). Gtéwnym
przedmiotem dziatalnosci spétki UNIDEVELOPMENT jest dziatalno$¢ developerska.

W okresie objetym sprawozdaniem podmiotem istotnym dla prowadzonej przez UNIBEP S.A. dziatalnosci
gospodarczej byt UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim.

5.2 Akcjonariat

L . Liczba Udzi_al w . P
Lp. | TS| posadanycn | o | Lcagiosou | demste oot
akgji (%)
1. | Zofia Mikotuszko 9.602.886 35,27% 9.602.886 35,27%
2. | Zofia Iwona Stajkowska 6.406.962 23,53% 6.406.962 23,53%
3. | Beata Maria Skowronska 6.406.962 23,53% 6.406.962 23,53%
4. | Robert Andrzej Micat 2.733.573 10,04% 2.733.573 10,04%
5. | Zina Micat 2.076.801 7,63% 2.076.801 7,63%
RAZEM 27.227.184 100% 27.227.184 100%

Stan na 31 grudnia 2007 roku
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5.3 Zarzad i Rada Nadzorcza

L Imie i nazwisko Liczba Udziat w ogolnej
p- el Funkcja posiadanych Liczba glosow liczbie glosow
(firma) - o
akcji (%)
ZARZAD

1. Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 0 0 0
Leszek Marek .

2. Golabiecki Wiceprezes Zarzadu 0 0 0

3. Robert Andrzej Micat Wiceprezes Zarzadu 2.076.801 2.076.801 0

RADA NADZORCZA

1. Zofia Mikotuszko Przewodniczgca RN 9.602.886 9.602.886 35,27%
Dariusz Tomasz . .

2. Skowronski Wiceprzewodniczacy RN 0 0 0

3. Zofia lwona Stajkowska | Cztonek RN 6.406.962 6.406.962 23,53%
Beata Maria o

4| Skowronska Czlonek RN 6.406.962 6.406.962 23,53%

5. Zina Micat Cztonek RN 2.076.801 2.076.801 7,63%

Stan na 31 grudnia 2007 roku
Na dzien 31 grudnia 2007 roku prokurentem byt Mariusz Sawoniewski.

Zmiany w skiadzie Rady Nadzorczej i Zarzadu:

Przez caly okres objety sprawozdaniem sktad zarzgdu UNIBEP S.A. nie ulegat zmianie. Sktad Rady Nadzorczej
w roku 2007 ulegat zmianom. W dniu 1 marca 2007 r. uchwatg NWZA UNIBEP S.A. na czionka Rady Nadzorczej
zostata powotana Beata Maria Skowronska, a w dniu 26 pazdziernika 2007 r. uchwatg NWZA UNIBEP S.A.
na wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej zostat powotany Dariusz Tomasz Skowronski.

Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych powiagzaniach czionkéw Zarzadu i Rady
Nadzorczej z okreslonymi akcjonariuszami posiadajacymi co najmniej 5% gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.:

Zarzad:

Jan Mikotuszko - jest mezem Zofii Mikotuszko, kidéra w okresie objetym sprawozdaniem petnita funkcje
Przewodniczacej Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. Zofia Mikotuszko na dzien 31 grudnia 2007 r. posiadata 35,27%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Leszek Marek Gotgbiecki - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Robert Andrzej Micat — na dzien 31 grudnia 2007 r. posiadata 10,04% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy UNIBEP S.A. Robert Andrzej Micat jest mezem Ziny Micat ktéra w okresie objetym sprawozdaniem
petnita funkcje Cztonka Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. Zina Micat na dzien 31 grudnia 2007 r. posiadata 7,63%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Rada Nadzorcza:
Zofia Mikotuszko — jest zong Jana Mikotuszko petnigcego w okresie objetym sprawozdaniem petnita funkcje
Prezesa Zarzadu UNIBEP S.A.

Dariusz Tomasz Skowronski — jest mezem Beaty Marii Skowronskiej, ktéra na dzien 31 grudnia 2007 r. posiadata
23,53% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Zofia lwona Stajkowska — na dzieh 31 grudnia 2007 r. posiadata 23,53% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Beata Maria Skowronska — jest zong Dariusz Tomasz Skowronski wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej.
Na dzien 31 grudnia 2007 r. posiadata 23,53% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.
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Zina Micat - na dzien 31 grudnia 2007 r. posiadata 7,63% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy
UNIBEP S.A. Zina Micat jest zong Roberta Andrzeja Micata petnigcego w okresie objetym sprawozdaniem funkcje

Wiceprezesa Zarzadu.

Wysokos¢é wynagrodzenia wyptaconego Czionkom Zarzadu w roku obrotowym 2007 zostata
przedstawiona w ponizszej tabeli:
Wartos¢
. L . . Wysokos¢ wynagrodzenia innych
Lp. Nazwisko i imie Petniona funkcja (PLN) swiadczen
(PLN)
1. Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 452.000,00 81.582,81*
2.  Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzadu 250.000,00 81.582,81*
246.000,00 (120.000 umowa
. zlecenie UNIBEP S.A.
- Wiceprezes Zarzadu L *
3. Robert Andrzej Micat . : ; 126.000 wynagrodzenie z 81.582,81
(petnit funkcje do dnia 31.12.2007 r.) umowy o prace UNIHOUSE
Sp. zo0.0.)
Cztonek Zarzadu (petni funkcje Cztonka
4. Mariusz Sawoniewski Zarzadu od 01.01.2008 r. w roku 2007 petnit 204.907,55 0

funkcje prokurenta)

* Premia z tytutu udziatu w zysku netto wynikajgca z zawartych uméw o prace

Wysokosé wynagrodzenia wyptaconego Czlonkom Rady Nadzorczej w roku obrotowym 2007

przedstawiona zostata w ponizszej tabeli:

Lp. Nazwisko i imi¢ Petniona funkcja Wysokos'é(\évtl'r\';';lgrodzenia
1 Przewodniczaca Rady Nadzorczej (od dnia 4
Zofia Mikotuszko stycznia 2008 r. petni funkcje Wiceprzewodniczacej 96.000,00
Rady Nadzorczej)
2.
Zofia lwona Stajkowska Cztonek Rady Nadzorczej 63.600,00
3.
Zina Micat Czionek Rady Nadzorczej 48.000,00
. . Cztonek Rady Nadzorczej (petnita funkcje Cztonka
Beata Maria Skowrofiska Rady Nadzorczej do dnia 04.01.2008 r.) 53.000,00
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej (od dnia 4
Dariusz Tomasz Skowronski stycznia 2008 r. petni funkcje Przewodniczacego 8.000,00

Rady Nadzorczej)

5.4 Umowy zawarte miedzy Grupa UNIBEP a osobami zarzagdzajgcymi

Czionkowie zarzadu UNIBEP S.A. w zwigzku z wykonywang pracg i petniong funkcjg w zarzadzie, sg zatrudnieni
w UNIBEP S.A. lub spétkach zaleznych, w ktorych pobierali wynagrodzenie w oparciu o umowy menadzerskie
zawarte na czas nieokreslony. Zgodnie z postanowieniami w/w uméw z tytutu nie powotania ich do Zarzadu na
okres kolejnej kadencji, UNIBEP S.A. zobowigzany jest do wyptacenia im odprawy pienieznej w wysokosci

3 — krotnosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia zasadniczego.

5.5 Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wiasnosci

papierow wartosciowych Grupy UNIBEP

Informacje o akcjach pracowniczych

Na podstawie Uchwaty Drugiej NWZA z dnia 26 pazdziernika 2007 roku w sprawie ustanowienia programu opcji
menedzerskich wprowadzono program opcji menedzerskich przeznaczony dla czionkéw Zarzadu, czionkéw
organow zarzgdzajgcych spotek zaleznych, a takze innych oséb kluczowych dla realizacji strategii UNIBEP i jego
spotek zaleznych, niebedacych cztonkami organdw zarzgdzajgcych tych podmiotow.
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W celu realizacji Programu Opcji Menedzerskich NWZA podjeto w dniu 26 pazdziernika 2007 roku Uchwate
Czwartg w sprawie emisji nie wiecej niz 1.048.950 imiennych warrantéw subskrypcyjnych Serii A dajacych prawo
objecia Akcji Serii C. Kazdy z Warrantéw Subskrypcyjnych uprawnia do objecia 1 Akcji Serii C, za$ prawo
do objecia tych akcji moze by¢ wykonane do 31 grudnia 2011 roku.

Warranty Subskrypcyjne przeznaczone sg do zaoferowania osobom uprawnionym do udziatu w Programie Opciji
Menedzerskich, wskazanym przez Zarzgd w porozumieniu z Radg Nadzorczg, po spetnieniu kryteriow
okreslonych w Regulaminie Programu Motywacyjnego. W szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach Rada
Nadzorcza moze podja¢ decyzje, pomimo nieziszczenia sie warunkdéw uprawniajgcych do objecia Warrantow
Subskrypcyjnych, o zaoferowaniu danej osobie uczestniczgcej w Programie Opcji Menedzerskich Warrantéw
Subskrypcyjnych.

W celu umozliwienia realizacji Programu Opcji Menedzerskich, NWZA w dniu 26 pazdziernika 2007 podjeto
Uchwate Trzecig w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze emisji Akcji Serii C,
wytgczenia prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz zmian statutu Spétki, na podstawie ktérej
podwyzszono warunkowo kapitat zaktadowy UNIBEP S.A. o kwote nie wiekszg niz 104.895 PLN, w drodze emis;ji
nie wiecej niz 1.048.950 Akcji Serii C.

Ograniczenia przenoszenia praw wlasnosci papierow wartosciowych

Na podstawie umowy lock-up zawartej w dniu 26 pazdziernika 2007 roku pomiedzy Panig Zofig Mikotuszko, Zofig
Iwong Stajkowskg, Beatg Marig Skowronska, Zing Micat, Robertem Andrzejem Micat, UNIBEP S.A. oraz Domem
Inwestycyjnym BRE Banku S.A. Pani Zofia Mikotuszko, Pani Zofia lwona Stajkowska, Pani Zina Micat oraz Pan
Robert Andrzej Micat zobowigzali sie do nie rozporzadzania posiadanymi akcjami UNIBEP S.A. oraz nie
podejmowania czynnosci zwigzanych bgdz majgcych na celu oferowanie albo emisje nowych akcji UNIBEP S.A.,
bez uzyskania uprzedniej pisemnej zgody Domu Inwestycyjnego BRE Banku S.A, przez okres 18 miesiecy
od daty przydziatu Akcji Serii B.

Poza powyzej wskazanymi nie istniejg zadne ograniczenia uzgodnione przez czionkéw Zarzadu lub Rady
Nadzorczej w zakresie zbycia w okreslonym czasie posiadanych przez nich akcji UNIBEP S.A..

5.6 Informacja o podmiocie petniacym funkcje biegtego rewidenta

Biegty Rewident — Firma Biegtych Rewidentéw ,MAZUR i JABLONSKI” Sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku jest
powigzany z Grupg w zakresie wynikajagcym z umowy zlecenia dotyczacej badania sprawozdan finansowych
UNIBEP S.A. i Grupy UNIBEP. Biegty Rewident przeprowadzit badanie sprawozdan finansowych UNIBEP S.A.
i Grupy UNIBEP za 2006 r. i prowadzi badanie sprawozdania za rok 2007.

Nazwa Firma Biegtych Rewidentéw MAZUR i JABLONSKI Sp. z 0.0.
Siedziba Biatystok
Adres ul. Sw. Rocha 5 lok. 110 15-879 Biatystok

Firma Biegtych Rewidentéw MAZUR i JABLONSKI Sp. z 0.0. posiada
uprawnienia do badania sprawozdan finansowych wydane przez

Podstawa uprawnien Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw, numer ewidencyjny 2807
Telefon tel. +48 (85) 746-03-97

Faks fax: +48 (85) 746-04-59

E-mail biuro@mazurijablonski.pl

W dniu 17.12.2007 UNIBEP S.A. zawart umowe z Firmg Bieglych Rewidentéw ,Mazur i Jabtonski” sp. z o.0.
dotyczaca badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego UNIBEP S.A. Laczna wartosé
wynagrodzenia nalezna Firmie Biegtych Rewidentéw ,Mazur i Jabtonski” sp. z 0.0. z tytutu umowy wynosi 51.000
PLN netto.

Wynagrodzenie Firmy Biegtych Rewidentéw ,Mazur i Jabtonski” sp. z 0.0. za przeprowadzenie badania w roku
poprzednim wyniosto 30.000 PLN netto.

Z tytutu pozostatych uméw UNIBEP S.A. wyptacit Firmie Biegtych Rewidentéw ,Mazur i Jabtonski” w roku 2007
taczne wynagrodzenia w kwocie 48.646 PLN netto.
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5.7 Oswiadczenie odnosnie przestrzegania zasad tadu korporacyjnego

W okresie objetym sprawozdaniem w Grupie UNIBEP nie byly stosowane zasady tadu korporacyjnego
okreslone w Zasadach Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW.

W dniu 4 stycznia 2008 roku NWZA podjeto uchwate w sprawie przyjecia do stosowania zasad dobrych praktyk
spotek notowanych na GPW, zgodnie z ktérg zaaprobowato oswiadczenie Zarzadu o stosowaniu wszystkich
zasad tadu korporacyjnego okreslonych w Zasadach Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW.

Zarzad UNIBEP S.A.

Leszek Marek Gotgbiecki Mariusz Sawoniewski Jan Mikotuszko

Wiceprezes Zarzgdu Cztonek Zarzadu Prezes Zarzadu

Bielsk Podlaski, 20 maja 2008 roku
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