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RAPORT

uzupelniajacy opinie
z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitalowej UNIBEP w Bielsku Podlaskim

za 2007 r.
A. CZESC OGOLNA

I DANE IDENTYFIKUJACE GRUPE

1. Grupa kapitalowa UNIBEP powstala w roku 2004 w wyniku zawigzania Spétki z ograniczona
odpowiedzialnosciag UNIHOUSE, w ktorej 100 % kapitatu objete zostato przez Spdétke z ograniczong
dziatalnoscig UNIBUD BEP (obecnie UNIBEP S.A.). Od 22 lutego 2006 roku do Grupy Kapitatowej dotaczyta
nowo powstata Spo6tka z ograniczona odpowiedzialno$ciag UNIBUD z siedzibg we Lwowie, na Ukrainie, w

ktérej jednostka dominujgca UNIBEP S.A. objeta 100 % kapitatu.

2. Jednostka dominujgca UNIBEP S.A. powstata w wyniku szeregu przeksztatcen, ktére mialy miejsce w
latach 1998-2005. Do 25 wrzesnia 1998 roku jednostka funkcjonowata jako przedsiebiorstwo komunalne
pod nazwa Bielsko Podlaskie Przedsiebiorstwo Budowlane w Bielsku Podlaskim, ktére zostato
przeksztatcone w jednoosobowa spoétke z ograniczong odpowiedzialno$cia Gminy Miejskiej w Bielsku
Podlaskim pod firmg Przedsiebiorstwo Budowlane BEP - akt notarialny repertorium nr 4073/98. Od 30
listopada 1999 roku w wyniku decyzji Zgromadzenia Wspélnikéw zmieniono nazwe sp6tki na UNIBUD BEP
Sp. z 0.0. 26 listopad 2004 roku podjeta zostata uchwata o przeksztatceniu spétki UNIBUD BEP Sp. z 0.0. w
Spotke Akcyjna. UNIBUD BEP Spoétka Akcyjna zawigzana zostata 9 lutego 2005 roku - akt notarialny
repertorium nr 492/2005. Data rejestracji Spotki Akcyjnej w KRS 29 marzec 2005 r. Od 8 grudnia 2006 roku

Spotka funkcjonuje pod nowa nazwg UNIBEP S.A. Czas funkcjonowania Spétki nie jest ograniczony.
3. Siedziba Jednostki dominujgcej miesci sie w Bielsku Podlaskim (17-100), przy ulicy 3 Maja 19.

4. Spoétka UNIBEP S.A. zarejestrowana jest w Sadzie Rejonowym w Biatymstoku, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego w rejestrze przedsiebiorcow pod numerem 0000231271. Spoétka
zarejestrowata sie w Urzedzie Skarbowym i otrzymata NIP 543-02-00-365 oraz numer identyfikacji
statystycznej REGON 000058100. Spotka jest rdwniez zarejestrowana dla potrzeb rozliczenia rosyjskiego

podatku od towaréw i ustug pod numerem 9909199372.

5. Kapitat zaktadowy jednostki dominujacej na dzieni 31.12.2007 r. wynosit 2 722 718,40 zt i obejmowat

27 227 184 akcje na okaziciela o warto$ci nominalnej 0,10 kazda.

6. Spoéika z ograniczong odpowiedzialno$cia UNIHOUSE powstata 1 czerwca 2004 roku - akt notarialny
repertorium nr 2756/2004. Calo$¢ kapitatu zakladowego Jednostki objeta Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cia UNIBUD BEP (obecnie UNIBEP S.A.). Kapitat zaktadowy w wysokosci 2 500 000 zt objety
zostat poprzez wniesienie aportu oraz Srodkéw pienieznych na jego pokrycie. 30 listopada 2006 r.

Nadzwyczajne Zgromadzenia Wspoélnikow podwyzszyto kapitat zaktadowy Spoétki o kwote 4 200 000 zi,
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poprzez utworzenie nowych, réwnych i niepodzielonych udzialéw po 100 zt kazdy. Catos¢ nowo
utworzonych udziatéw zostata objeta przez UNIBUD BEP S.A. na pokrycie ktérych wniesiono zorganizowang

cze$¢ przedsiebiorstwa - akt notarialny repertorium nr 7170/2006.

7. Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia UNIBUD z siedziba we Lwowie, na Ukrainie powstata 22
lutego 2006 r. Kapitat zaktadowy w wysokosci 40 000 hrywien objety zostat w 100 % przez Spotke Akcyjna
UNIBUD BEP (obecnie UNIBEP S.A).

8. Przedmiot dziatalno$ci Grupy w swej istocie jest jednorodny i dotyczy wykonywania roboét
ogo6lnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw w Kkraju i za granicg oraz $wiadczenia prac

remontowych i projektowych.

9. Grupa w okresie badanym reprezentowana byta przez Zarzad Jednostki Dominujacej:

- PanaJana MIKOLUSZKO - Prezesa Zarzadu od 01.09.2003 r.
- Pana Roberta Andrzeja MICAL - Wiceprezesa Zarzadu od 01.10.2003 r. do 31.12.2007 r.
- Pana Leszka Marka GOLEBIECKIEGO - Cztonka Zarzadu, Dyrektor ds. produkcji od 01.04.2005 r.

10. Z dniem 1 stycznia 2008 roku, na mocy uchwaty Rady Nadzorczej nr 56 z dnia 13 grudnia 2007 roku na
okres wspdlnej trzyletniej kadencji, do Zarzadu Jednostki Dominujacej zostal powotany Pan Mariusz
SAWONIEWSKI Dyrektor Finansowy oraz odwotany z petnienia funkcji Wiceprezesa Pan Robert Andrzej
Micat.

IL PRZEDMIOT BADANIA I BADAJACY

1. Badaniem objeto:
a) Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy UNIBEP, na ktore sktada sie:
- wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego;
- skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31.12.2007 r., ktéry po stronie
aktywéw i pasywow wykazuje sume 145 672 550,67 zt
- skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2007 r. do 31.12.2007 r.
wykazujacy zysk netto w kwocie 11746 976,58 zt
- skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 01.01.2007 r. do 31.12.2007
r. wykazujace zwiekszenie kapitatu wlasnego o kwote 11 240 157,88 zt
- skonsolidowany rachunek z przeptywéw pienieznych w okresie bilansowym
wykazujacy ich zwiekszenie o kwote 21490 726,89 zt
- dodatkowe informacje i obja$nienia.

b) Sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy w 2007 r.

2. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki UNIBEP S.A. w zwigzku z ubieganiem sie
przez Spo6tke o dopuszczenie do obrotu jej papieréw warto$ciowych na rynku regulowanym Gietdy Papierow
Warto$ciowych w Warszawie S.A., na podstawie art. 45 ust 1a i 1c oraz art. 55 ust. 6b i 6d ustawy z 29

wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (jednolity tekst Dz. U. Nr 76, poz. 694 z 2002r. z pdzn. zm.), podjeto w dniu
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04.01.2008 r. uchwate o sporzadzaniu przez Spodtke poczawszy od dnia 01.01.2007 r. sprawozdan
finansowych, jednostkowych jak réwniez skonsolidowanych, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczo$ci Finansowej (,MSSF”).

3. Pierwszym pelnym sprawozdaniem finansowym zgodnym z MSSF byto przeksztatcone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe za rok 2006 sporzadzone dla potrzeb prospektu emisyjnego. Przeksztatcone
sprawozdanie obejmowato dwa okresy poréwnawcze, tj. rok 2005 i rok 2004. Za dzien przej$cia na MSSF dla

potrzeb przeksztatconego skonsolidowanego sprawozdania przyjeto 01.01.2004 r.

4. Za sporzadzenie zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego odpowiedzialno$¢ ponosi
Zarzad Jednostki Dominujacej. Celem naszego badania byto, zgodnie z postanowieniami rozdziatu 7 ustawy z
dnia 29.09.1994r. o rachunkowosci (jednolity tekst Dz. U. Nr 76, poz. 694 z 2002r. z p6zn. zm.) zbadanie, czy
sprawozdania finansowe jest prawidtowe oraz rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkows i finansowg,

jak tez wynik finansowy badanej Grupy.

5. Badanie wyzej opisanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzit Piotr Zaniewski
biegly rewident o nr ewid. 10865/7846 w okresie od 19 lutego do 16 maja 2008 r. z przerwami, na podstawie
umowy zawartej dnia 17 grudnia 2007 r. pomiedzy Zarzadem Jednostki Dominujacej - UNIBEP S.A. w Bielsku
Podlaskim jako zleceniodawcg, a Firma Bieglych Rewidentéw ,Mazur i Jabtoniski” Sp. z 0.0. w Biatymstoku, ul.
$w. Rocha 5, podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych zarejestrowanym w KIBR pod

nr 2807 jako zleceniobiorca.

6. Jednostka Dominujaca udostepnita zgdane przez badajgcego ksiegi, dokumentacje konsolidacyjng,
sprawozdania i inne dokumenty oraz udzielita wyjasnieni niezbednych do przeprowadzenia badania. Ponadto
Zarzad Jednostki Dominujgcej ztozyt pisemne o$wiadczenie o kompletnos$ci ujecia danych w dokumentacji
konsolidacyjnej i sprawozdaniach, a takze o istotnych zdarzenia, ktére nastapity po dacie bilansowej do dnia

wydania opinii.

118 SPRAWOZDANIE ZA ROK UBIEGLY

1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2006 zbadane przez Firme Biegtych Rewidentéw
»,Mazur i Jabtoniski” sp. z 0.0, z opinig bez zastrzezen, zostato zatwierdzone uchwatg nr 1 Nadzwyczajnego

Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 29.08.2007 r. akt notarialny repertorium A 5086/2007.

2. Zatwierdzone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato ztozone 31.08.2007 w Sadzie
Rejonowym w Biatymstoku, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego oraz ogloszone w

Monitorze Polskim B Nr 471 z 2008 r.

3. Zatwierdzony skonsolidowany bilans na dzien 31.12.2006 r., zostal poprawnie uwzgledniony w
skonsolidowanym sprawozdaniu za 2007 rok. W zwigzku z przyjeciem od 01.01.2007 roku jako
obowiazujgcych zasad rachunkowosci wynikajgcych z Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym uwzgledniono korekty wynikajace z

przeksztatcenia sprawozdania dla potrzeb prospektu emisyjnego za rok 2006 wedtug zasad MSSF i

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaskim
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poprawnie wykazano uzgodnienie kapitaléw wtasnych i wyniku finansowego na dzien przej$cia na MSSF. Za

dzien przejscia przyjeto 01.01.2004 r.

B. ANALIZA ORAZ OCENA SYTUAC]JI MAJATKOWE]J I FINANSOWE], A TAKZE MOZLIWOSCI
KONTYNUAC]I DZIALALNOSCI PRZEZ GRUPE

Ponizej przedstawiono wybrane wielkoSci z bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz podstawowe wskazniki

finansowe.

1. OGOLNA OCENA WEZLOWYCH WSKAZNIKOW CHARAKTERYZUJACYCH DZIALALNOSC SPOLKI.

W zataczonych ponizej elementach analizy finansowej przedstawiono dane obrazujace w ujeciu liczbowym i

wskaznikowym sytuacje finansowa i majatkowa Grupy w latach 2005-2007.

AKTYWA 2007-12-31  Strukira 50061231 Strukira - 5405.9.31  Strukiura
% % %
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 9 093,00 6,2% 5126,00 7,5% 4 259,00 6,8%
Warto$ci niematerialne 634,00 0,4% 601,00 0,9% 39,00 -
Srodki trwate w budowie 179,00 - 30,00 4,00 00%
sprz ?dlf:;’}‘f’a finansowe dostepne do 111,00 0,1% 354,00 0,5% - 00%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 9 535,00 6,5% 8361,00 12,2% 7 825,00 12,6%
doch‘;ggmagi tytutu odroczonego podatku 3 707,00 2,5% 2548,00 3,7% 2289,00 37%
P,rawo wieczystego uzytkowania 510,00 i 542,00 57300  0,9%
gruntow
. Diugoterminowe rozliczenia 99,00 0.1% 47,00 0.1% ) i
miedzyokresowe
Aktywa trwale razem 23 868,00 16,4% 17 609,00 25,7% 14.989,00 241%
Aktywa obrotowe
Zapasy 20 738,00 14.2% 7 665,00 11,2% 536,00 0,9%
Naleznosci z tytulu dostaw 1 ustug oraz 54993,00  378% 29980,00  437% 35 696,00  574%
pozostate naleznosci ’ ! ’ ! ’ !
Kaucje z tytutu uméw o budowe 11 627,00 8,0% 2 693,00 3,9% 1 091,00 1,8%
umévl\(/‘lzot;[i ;Oavl:;ne od odbiorcow z tytutu 7 294,00 50% 5 687,00 83% 462300  74%
dOChI(\)IZLeVir;gZG z tytutu biezacego podatku 601,00 04% 276,00 0.4% 1,00 i
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 24 497,00 16,8% 3073,00 45% 4 426,00 7,1%
mie d’;;gﬁ‘;ts‘j&/nénowe rozliczenia 1701,00 1,2% 1562,00 2,3% 848,00  1,4%
Aktywa obrotowe razem 121 451,00 83,4% 50 936,00 74,3% 47 221,00 759%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 354,00 02% - - - -
AKTYWA RAZEM 14567300  '°%0 6854500 9% 62210,00 100,0%
PASYWA 2007-12-31 Stukwra - 5006.17.31  Struktura - 5405.97.39  Strukiura
% % %
Kapital wlasny
Kapitat podstawowy 2 723,00 1,9% 2720,00 4,0% 2720,00 44%
Réznice kursowe z przeliczenia ) 200 0.0% i 0.0% ) 0.0%
podmiotéw zagranicznych ’ o s o
Pozostate kapitaty 3769,00 2,6% 3 068,00 45% 1871,00 3,0%
Zyski (straty) zatrzymane 10 050,00 6,9% - 488,00 -0,7% - 1 054,00 -1,7%
Kapital wlasny ogétem 16 540,00 11,4% 5300,00 7,7% 3 537,00 57%

Zobowiazania dlugoterminowe
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Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania

finansowe 2 603,00 1,8% 3 858,00 56% 908,00 1,5%
Rezerwy na zobowiazania
dtugoterminowe i rozliczenia 324,00 02% 288,00 0,4% 234,00 0,4%
miedzyokresowe bierne
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 1983,00 1,4% 1 199,00 1,7% 1128,00 1,8%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 8021,00 55% 5546,00 81% 5565,00 89%
Przychody przysztych okresow 490,00 0,3% 542,00 0,8% 510,00 0,8%
Zobowiazania dlugoterminowe razem 13 421,00 9,2% 11 433,00 16,7% 8 345,00 13,4%
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 8397500  57,6% 3943100  575% 3385300  544%
oraz pozostate zobowigzania
Kaucje z tytutu uméw o budowe 8 086,00 56% 2 392,00 3,5% 1127,00 1,8%
. bué(x;y nalezne odbiorcom z tytutu uméw 998,00 0.7% 3 455,00 50% 657800  10,6%
ﬁnanl:f;‘fg’ty »pozyczki i inne zobowigzania 9 580,00 6,6% 1 482,00 2,2% 5377,00 8,6%
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku 2 284,00 1.6% 413,00 0,6% 622,00 1.0%
dochodowego
Rezerwy na zobowigzania
krotkoterminowe i rozliczenia 8353,00 57% 3180,00 4,6% 2 740,00 44%
miedzyokresowe bierne
Przychody przysztych okreséw 2 436,00 1,7% 1459,00 2,1% 31,00 0,0%
Zobowiazania krétkoterminowe razem 115 712,00 79,4% 51 812,00 75,6% 50 328,00 80,9%
PASYWA RAZEM 14567300  1%%0 6854500  17%0 62210,00  100,0%
) za’rok dynamika za,rok dynamika za’rok
WYSZCZEGOLNIENIE zakonczony  2007/2006 zakonczony  29¢6/2005  Zakonczony
31-12-2007 %] 31-12-2006 %] 31-12-2005
Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy 405 802,00 1978% 20515800  10840% 189 265,00
produktéw i ustug
Przychody netto ze sprzedazy 1695,00 42375,0% 4,00 12,90% 31,00
towaréw i materiatéw
Przychody ze sprzedazy ogétem 407 497,00 198,6% 205 162,00 108,38% 189 296,00
Koszty wytworzenia sprzedanych 377 257,00 1943% 19412600  10642% 182 409,00
produktéw i ustug
Koszty sprzedanych towaréw i 145300  145300,0% 1,00 2,63% 38,00
materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 28 787,00 260,9% 11 035,00 161,12% 6 849,00
Koszty sprzedazy - 0,0% 225,00 201,00
Koszty zarzadu 10937,00 150,2% 7 281,00 120,29% 6 053,00
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 17 850,00 505,8% 3 529,00 593,11% 595,00
Pozostate przychody operacyjne 747,00 1543% 484,00 390,32% 124,00
Pozostate koszty operacyjne 2 826,00 557,4% 507,00 281,67% 180,00
Zysk (strata) z dziatalnosci 15 771,00 149,8% 350600  650,46% 539,00
operacyjnej - EBIT
Przychody finansowe 1 008,00 109,9% 917,00 110,62% 829,00
Koszty finansowe 1 665,00 96,0% 1 735,00 136,19% 1274,00
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 15 114,00 562,3% 2 688,00 2859,57% 94,00
Podatek dochodowy 3 367,00 618,9% 544,00 227,62% 239,00
Zysk (strata) netto 11 747,00 547,9% 2 144,00 1478,62% -145,00
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PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE 2007 2006 2005

Wskaznik ogdlnego zadluzenia

] ) P ] ) 88,6% 92,3% 94,3%
(zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe ) / pasywa ogétem
Wskaznik zadluzenia kapitaléw wlasnych
pL rarTHEen a fap asny 7,81 11,93 16,59
(zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe) / kapitaty wtasne
Wskaznik pokrycia aktywoéw trwatych kapitatami statymi 126 0.95 0.79
(kapitaty wtasne + zobowiqzania dtugoterminowe) / aktywa trwate ’ ’ ’
Wskaznik zadluzenia dlugoterminowego (wskaznik diugu) 0.81 216 236
zobowiqzania dtugoterminowe / kapitaty wtasne ’ ’ ’
Rentownos$¢ sprzedazy brutto
preecazy , 7,1% 5,4% 3,62%
zysk brutto na sprzedazy okresu/przychody ze sprzedaZzy okresu
Rentownos¢ EBITDA
) 4,1% 2,0% 0,6%
EBITDA okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ EBIT
. 3,9% 1,7% 0,3%
EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ brutto
. 3,7% 1,3% 0,0%
zysk brutto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ netto
_ 2,9% 1,0% -0,08%
zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ aktywow (ROA
L ( ,) ) 11,0% 3,3% -0,3%
zysk netto okresu/sredni stan aktywdéw w okresie
Rentownos¢ kapitatéw wlasnych (ROE
105¢ Kapitalow ych (ROE) 107,6%  48,5% -3,5%
zysk netto/Sredni stan kapitatéw wtasnych w okresie
Wskaznik ptynnosci biezacej
plynnosci biezacej 1,05 0,98 0,94
aktywa obrotowe/zobowiqzania krétkoterminowe
Wskaznik plynnosci szybkiej
ply ybkiej 0,87 0,84 0,93

(aktywa obrotowe - zapasy)/zobowiqzania krétkoterminowe

CyKl rotacji zapasow [1]
(Sredni stan zapaséw/koszty sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i 13,69 7,71 2,86
materiatéw)*365

CyKl rotacji naleznosci [2]

(Sredni stan nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci 38,06 58,42 59,25
/przychody ze sprzedazy produktow, ustug, towarow i materiatéw)*365

CyKl rotacji zobowiazan [3]

(Sredni stan zobowiqgzan z tytutu dostaw i ustug i pozostatych/koszty sprzedanych 57,80 66,40 53,47
produktow, ustug, towaréw ,materiatow i zarzqdu)*365

Cykl operacyjny [4=1+2] 51,74 66,13 62,11
Cykl konwersji gotowki [4-3] - 6,06 - 0,27 8,16

Poziom kosztow

koszty sprzedanych produktéw, ustug, towardéw i materiatéw/przychody ze 0,93 0,95 0,96
sprzedazy produktéw, ustug, towaréw i materiatéw

Z przedstawionych danych oraz zebranych informacji podczas badania wynikaja nastepujace wnioski:
a) w zakresie sytuacji majatkowej:
Majatek (aktywa) ogétem Grupy wykazuje w analizowanych latach tendencje wzrostowa.

W roku 2007 w stosunku do roku 2006 nastapit przyrost majatku o 113 %. Powyzsze zmiany aktywéw

ogétem w 2007 r. spowodowane zostaty gtéwnie wzrostem aktywow obrotowych o 138 %. Wartos$¢ globalna

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaskim
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przyrostu majatku obrotowego w roku 2007 wyniosta 70 515 tys. zt. przy rownoczesnym przyros$cie majatku

ogo6tem 77 128 tys. zt.

W strukturze majatku w analizowanych latach wystepuja tendencje zmienne. W roku 2006 w Grupie nastgpit
wzrost udziatu aktywédw trwatych w majatku ogétem z 24,1 % w 2005 r. do 25,7 %, natomiast w roku 2007
udziat ten wyniést 16,4 %. Tak znaczny spadek w 2007 r. w strukturze majatku aktywéw trwatych przy
jednoczesnej dynamice wzrostu poszczegélnych sktadnikéow tego majatku, zwigzany jest z duzo wyzsza
dynamika wzrostu w majatku obrotowym. W roku 2007 na skutek szybkiego i dynamicznego rozwoju
dziatalnosci Grupy najwieksza dynamike wzrostu w majatku obrotowym wykazaty zapasy 171 %, naleznoSci
z tytutu dostaw i ustug 83 %, naleznosci z tytutu zatrzymanych kaucji budowlanych 332 % oraz Srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty 697 %. Tak istotne zmiany w majatku obrotowym spowodowaty wzrost udziatu

tego majatku w aktywach Grupy do poziomu 83,4% z 74,3 % w roku 2006.

Glowne pozycje ksztaltujace majatek Grupy to zapasy, naleznosci z tytutu dostaw i ustug i zatrzymanych
kaucji oraz srodki pieniezne. W tym zakresie w przedsiebiorstwie tendencje sa state. Nalezy zauwazyc, iz w
roku 2007 nastgpil przyrost sSrodkdéw pienieznych, ktory w strukturze majatku wynosi na koniec 2007 roku
16,8 %, gdzie w roku 2006 wynosit zaledwie 4,5 %. Nastgpit rowniez w roku badanym wzrost udziatu
zapaséw w strukturze majatku Grupy, co spowodowane jest realizacja coraz wiekszej ilosci kontraktow
deweloperskich. Wzrost udziatu zapaséw nastgpit na skutek zakupu przez Grupe gruntéw, ktore

wykorzystane beda pod budowe doméw i mieszkan na sprzedaz.

W roku 2007 w porédwnaniu do okreséw poprzednich nastapity zmiany w zakresie rotacji majatku jak

réwniez jego rentownoSci.

Cykl rotacji zapaséw w poréwnaniu do roku 2006 ulegt wydtuzeniu i wynosi ok. 14 dni. Skréceniu ulegta
natomiast rotacja naleznosci, ktéora w roku 2007 wyniosta ok. 39 dni, natomiast w roku 2006 i 2005 wynosita
ok. 60 dni. Takie uksztattowanie sie rotacji majatku przy jednoczesnym nieznacznie krotszym okresie rotacji

zobowigzan (ok. 58 dni w roku 2007) wptyneto na skrécenie cyklu konwersji gotowki do ok. - 9 dni.

Rentownos$¢ majatku w roku 2007 wyniosta 11 % co stanowi znaczny wzrost w poréwnaniu do roku
poprzedniego, gdzie wskaznik ten wynosit 3,3 %. Swiadczy to wzroécie efektywnosci zarzadzania

zaangazowanym w dziatalno$¢ majtkiem.

b) w zakresie zZrodel finansowania:

Kapitaty wiasne na 31.12.2007 r. w stosunku do 31.12.2006 r. wzrosty o 11 240,0 tys. zt to jest, 0 212 %, co
jest efektem pozostawienia do dyspozycji Grupy znacznej czesci wypracowanego zysku oraz wypracowaniem
wysokiego zysku za rok badany. W catym analizowanym trzyletnim okresie kapitaty wtasne wykazuja statg

tendencje wzrostowa.

Wsréd pozostatych Zrédet finansowania, w roku badanym w stosunku do stanu na koniec roku poprzedniego,
zmniejszeniu ulegt udziat zobowigzan dtugoterminowych na rzecz zobowigzan krétkoterminowych.
Zobowigzania dlugoterminowe zmniejszyty swoj udziat w zrédtach finansowania dziatalnosci o 7,5 p.p. w

poréwnaniu do roku 2006 i uksztattowaly na poziomie 9,2 %. Zobowiazania krétkoterminowe wzrosty w

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaskim
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poréwnaniu do roku 2006 o 63 900,0 tys. zt i wynosza w strukturze pasywéw 79,4 %. W roku 2007
najwieksza dynamike wzrostu wykazuja zobowigzania krotkoterminowe z tytutu kredytéw i pozyczek oraz
innych zobowiazan finansowych 546 % oraz zobowigzania z tytulu kaucji zatrzymanych z tytutu robét
budowlanych 238 %. Udziat tych pozycji w obcych zrédtach finansowania wyniést na koniec 2007 roku
odpowiednio 6,6 % i 5,6 %. Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug wykazuja w roku
badanym w relacji do stanu na koniec roku poprzedniego wzrosty o 44 544 tys. zt, to jest 0 113 %.

Wyzsza dynamika wzrostu aktywéw obrotowych w poréwnaniu do zobowigzan krétkoterminowych
przyczynita sie do wzrostu wskaznikow plynnosci. Wskazniki ptynnos$ci w roku badanym wzrosty w
poréwnaniu z latami poprzednimi:

- wskaznik ptynno$ci biezacej wyniést 1,05 w 2007 r.i 0,98 w 2006 r.;

- wskaznik ptynnosci szybkiej wyniést 0,87 w 2007 r.i 0,84 w 2006r.

Za pozytywne nalezy odczytywal wzrost tych wskaznikéw, jednakze nadal odbiegaja one od wartosci

standardowo uznawanych za bezpieczne.

Udzial kapitaléw wtasnych w finansowaniu dziatalnos$ci Spétki w 2007 roku wzrdst w stosunku do 2006 roku
0 3,7 p.p, a w poréwnaniu do roku 2005 o 5,7 p.p., co obrazuje spadek wskaznika ogélnego zadtuzenia Grupy.
Oznacza to, iz Grupa w duzo wyzszym zakresie, niZ miato to miejsce w okresach wczes$niejszych, finansuje
dziatalnos¢ operacyjng kapitatami wlasnymi. Tak ksztattujace sie tendencje w strukturze finansowania
dziatalnos$ci pozytywnie wplywaja na zmniejszenie wskaZnika zadtuzenia kapitaléw wiasnych, ktory na
koniec roku 2007 wyniést 7,81. Wzrost wskaznika finansowania aktywdéw trwatych kapitatami statymi z 0,95

w roku 2006 do 1,26 w roku 2007 wskazuje na umacnianie sie podstaw finansowych dziatalnosci Grupy.

Wskaznik rentownosci kapitalu wtasnego wyniést 107,6 % i jest wyzszy o 59,1 p.p. w poréwnaniu z rokiem
poprzednim. Wzrost, jak rowniez wysokie ksztaltowanie sie tego wskaznika nalezy ocenia¢ pozytywnie, gdyz
pokazuje on, Ze efekty finansowe dziatalno$ci gospodarczej Grupy w przeliczeniu na jednostke kapitatu
zaangazowanego przez wilascicieli rosng. Wzrosta efektywnosé gospodarowania powierzonymi kapitatami,
jak réowniez rosng mozliwosci rozwojowe Grupy. Wzrost wskaznika rentownosci kapitatu wtasnego jest
wynikiem wzrostu marzy zysku (rentownosci przychodéw ze sprzedazy) oraz znacznych zmian w strukturze

kapitatu na korzys$¢ kapitatu wtasnego.

¢) w zakresie wynikow dzialalnosci:

Zaréwno przychody ze sprzedazy jak réwniez wynik finansowy Grupy wykazuja dynamike wzrostu.
Przychody ze sprzedazy w analizowanym okresie wzrosty o 202 335 tys. zt, tj. 0 98,6 % w poréwnaniu do
roku poprzedniego. Wskaznik marzy brutto na sprzedazy wynidst 7,1 % i jest 0 1,7 p.p. wyZszy niz w roku
ubiegtym. Dynamika wzrostu wyniku finansowego brutto na sprzedazy wykazuje tendencje wzrostows i

wyniosta w 2006 roku 62 % za$ w 2007 roku 161 %.

Koszty dziatalno$ci operacyjnej wzrosty w biezacym okresie w poréwnaniu do roku poprzedniego jednakze
dynamika wzrostu wyniosta 93,2 % i byla nizsza niz dynamika wzrostu przychodéw. Wskaznik kosztéw
uksztattowat sie na poziomie 0,93 i w okresie objetym analiza wykazuje tendencje spadkowa, co nalezy uzna¢

za zjawisko pozytywne, gdyz Swiadczy o polepszeniu efektywnosci dziatalnosci Grupy.

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaskim
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Zysk na dziatalnos$ci operacyjnej EBIT wynioést 15 771 tys. zt,, a wskaznik rentownosci operacyjnej wyniost
3,9 %, tj. o 2,2 p.p. wiecej niZ w roku ubiegtym. Na wynik na dziatalno$ci operacyjnej w roku 2007, poza

wypracowanym zyskiem na sprzedazy istotny wptyw miato utworzenie rezerw na zobowigzania.

Dziatalnos$¢ finansowa Grupy zwigzana jest w przewazajacej mierze z otrzymanymi i zaptaconymi odsetkami,
odwréceniem skutkéw dyskonta kaucji budowlanych, jak réwniez réznicami kursowymi powstatymi na

rozliczeniach walutowych.

Dziatalno$¢ gospodarcza Grupy za rok 2007 zamkneta sie zyskiem bilansowym brutto 15 114 tys. zt, ktéry
wzrost w poréwnaniu do roku ubiegtego o 12 426 tys. zt, tj. 0 462 %, za$ wynik finansowy netto wzrést o
448 % w poréwnaniu z rokiem ubiegltym i wynidst 11 747 tys. zt. Wskazniki rentowno$ci ulegty polepszeniu i
ksztattowaty sie nastepujaco:

- wskaznik rentownosci brutto 3,7 % dla roku 2007 i 1,3 % dla roku 2006;

- wskaznik rentownosci netto 2,9 % dla roku 2007 i 1,0 % dla roku 2006.

Przeprowadzona analiza sytuacji finansowej i majagtkowej oraz ksztattowania sie wyniku finansowego Grupy
pozwala na stwierdzenie, iZ nie wystepuja przestanki wskazujgce na ograniczenie mozliwosci kontynuacji

dziatalno$ci Grupy przynajmniej przez nastepny rok obrotowy.
2. ZAGROZENIA DLA MOZLIWOSCI KONTYNUAC]JI DZIALALNOSCI PRZEZ GRUPE

W Grupie nie wystepuja zjawiska:

— uzaleznienia od jednego lub kilku dominujacych dostawcéw czy tez odbiorcéw zagrazajacego jej
dziatalno$ci;

— trudnosci w sptacie zobowigzan;

— trudnoSci z realizacja niezbednych inwestycji;

— zagrozen wspélpracy z bankami;

— trudnosci kadrowych;

— zagrozen z tytutu toczacych sie istotnych postepowan cywilnych lub podatkowych;

zamierzonego lub przymusowego ograniczenia dziatalnosci.
W tym stanie rzeczy, naszym zdaniem, Grupa zdolna jest do kontynuowania dziatalnosci, w nieograniczonych
w istotnym stopniu rozmiarach, co najmniej w 2008 roku.

C. CZESC SZCZEGOLOWA
1. PRAWIDEOWOSC I RZETELNOSC KSIAG RACHUNKOWYCH.

1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej UNIBEP sporzadzone zostato metodg petna.

2. Jednostka posiada przyjeta polityke rachunkowosci dla Grupy Kapitatowej UNIBEP.

2. Dokumentacja konsolidacyjna zawiera w szczeg6lnoSci:

a) zestawienie danych z jednostkowych bilanséw, rachunkéw zyskoéw i strat oraz sprawozdan z przeptywu
$srodkow pienieznych. Zsumowane dane zostaly skorygowane o dokonane transakcje i operacje
finansowe, jakie zaistniaty pomiedzy jednostkami grupy. W oparciu o tak ustalone dane wyprowadzone

zostaly poszczegdlne pozycje odpowiednich elementéw sprawozdania finansowego.

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaskim
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b) potwierdzenie zgodnosci transakgcji i operacji, o ktérych wyzej mowa - pomiedzy jednostkami grupy;

c) wszelkie korekty i wylaczenia dokonywane podczas konsolidacji, niezbedne do sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego;

d) obliczenie réznic kursowych z przeliczenia sprawozdan finansowych jednostki podporzadkowane;j;

W ocenie badajacego, zwazywszy miedzy innymi na powyzsze ustalenia, skompletowana i opracowana przez

jednostke dominujgca dokumentacja konsolidacyjna stanowila, co do istoty, wiarygodne Zrédto do

sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2007 rok.
2. FUNKCJONOWANIE SYSTEMU KONTROLI WEWNETRZNEJ.

Sprawozdania jednostkowe UNIBEP S.A. oraz UNIHOUSE Sp. z o0.0. za 2007 r. zostaly zbadane przez nasz
podmiot. Sprawozdanie finansowe UNIBUD Sp. z o.0. z siedzibg we Lwowie, na Ukrainie za 2007 r. nie
podlegato badaniu.

Przedmiotem badania jednostkowych sprawozdan finansowych byto miedzy innymi funkcjonowanie kontroli
wewnetrznej, a w tym takze ocena poprawnosci i rzetelnosci przeprowadzonych inwentaryzacji sktadnikow
aktywéw i pasywow. Przeprowadzone badania sprawozdan finansowych, co do istoty, nie wykazaty
nieprawidtowosci w zakresie funkcjonowania kontroli wewnetrznej oraz rzetelnosSci i poprawnosci
przeprowadzonych inwentaryzacji.

Z uwagi na powyzsze ustalenia nalezy stwierdzi¢, ze na jako$¢ sprawozdania skonsolidowanego wptyw miato
pozytywnie ocenione funkcjonowanie kontroli wewnetrznej w jednostkach badanych przez biegtych
rewidentéw.

W poszczegélnych elementach skonsolidowanego sprawozdania finansowego dominujacy udziat ma
jednostka dominujgca, a zatem i jako$¢ sprawozdania finansowego UNIBEP S.A. decyduje w duzej mierze o

jakos$ci sprawozdania skonsolidowanego.
3. ZASADY SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Kapitatem podstawowym Grupy Kapitatowej jest kapitat podstawowy Jednostki Dominujace;.

Jednostki zalezne, w ktorych Jednostka Dominujgca bezposrednio lub posrednio ma ponad potowe gltoséw
lub w inny sposéb moze kontrolowa¢ dziatalno$¢ jednostki, zostaty objete konsolidacjg metoda peina, ktéra
polega na zsumowaniu odpowiednich pozycji sprawozdan finansowych konsolidowanych spétek oraz
dokonaniu odpowiednich korekt konsolidacyjnych. Transakcje wewnatrzgrupowe, salda oraz

niezrealizowane zyski i straty na transakcjach wewnatrzgrupowych sa eliminowane.

Udziat Jednostki Dominujacej w kapitatach jednostek zaleznych wynosi 100%, w zwigzku z tym kapitatow

wtasnych Grupy Kapitatowej nie korygowano o kapitaty przypadajace na udziatowcéw mniejszosciowych.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej UNIBEP sporzadzone zostalo na podstawie
sprawozdan finansowych jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej i zestawione w taki sposdb,
jakby Grupa stanowita jedna jednostke. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych zostaty sporzadzone za
ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu takich samych

zasad rachunkowosci.
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Podmiot dominujacy i podmioty zalezne zostaty skonsolidowane metoda peina.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej obejmuje informacje finansowe jednostki
zaleznej UNIHOSE Sp. z o.0., ktére byto przedmiotem badania przez biegtego rewidenta. Sprawozdanie

finansowe Spo6tki zaleznych UNIBUD Lwéw zostato objete przegladem.

W toku konsolidacji dokonano odpowiednich wylaczen w zakresie wzajemnych naleznosci i zobowiazan,
przychodéw i kosztéw dotyczacych operacji dokonanych miedzy jednostkami objetymi konsolidacjg, zyskow
i strat powstatych na operacjach dokonanych miedzy jednostkami objetymi konsolidacjg, zawartych w

wartos$ciach podlegajacych konsolidacji aktywéw i pasywéw.

Ponadto wytaczeniom podlegata warto$¢ posiadanych udzialéw i akcji przez jednostke dominujaca w
kapitale jednostki zaleznej. Wytgczeniu podlegata kwota marzy zawarta w aktywach konsolidowanych

jednostek.

Zakres danych przedstawionych w notach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oparty jest na

wymogach Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowe;j.

4. CHARAKTERYSTYKA ISTOTNYCH WYBRANYCH POZYC]JI SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

4.1 RZECZOWE AKTYWA TRWALE 9093 066,76 7.
W badanym roku warto$¢ brutto sktadnikéw majatku wzrosta o 7 993 tys. zt. gtéwnie na skutek ponoszenia
naktadéw na baze produkcyjng w UNIHOSE Sp. z o.0., gdzie uruchomiono produkcje prefabrykowanych
elementéw budowlanych. Wzrost wartos$ci rzeczowego majatku jest rowniez spowodowany zwiekszeniem

naktadéw na $rodki transportu przyjete gtéwnie w leasing.

Udokumentowanie ruchu $rodkéw trwatych oraz naktadéw na $rodki trwate w budowie, co do istoty,
uznajemy za poprawne. Warto$¢ rzeczowego majatku trwatego wykazang w sprawozdaniu uznajemy, co do
istoty, za prawidtowa. Korekty konsolidacyjne zwigzane z tym sktadnikiem majgtku przedsiebiorstwa zostaty

ujete poprawnie.

4.2 ZAPASY 20738 275,65 7t
Warto$¢ zapaséw w stosunku do roku ubiegtego wzrosta o 171 %. Jest to zwigzane gtéwnie z dokonanymi
przez Spotke zakupami gruntéw pod realizacje budéw. Wykazane w sprawozdaniu finansowym wartosci
zapaséw wynikaja z prawidtowo prowadzonej ewidencji syntetycznej i analitycznej. Wszystkie szczeble
ewidencji zostaly wzajemnie uzgodnione a ewidencja szczegétowa umozliwia ustalenie wszystkich miejsc
sktadowania zapaséw.

Wykazany w bilansie stan zapaséw materiatéw dotyczy:

- materiatow 1389 840,92 zt
- potproduktow i produktéw w toku 4 355 218,64 zt
- towaréw 14 075 053,28 zt
- zaliczek na dostawy 918 162,81zt
Razem: 20738 275,65 z1
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Jako ,produkcje w toku” wykazano warto$c rozpoczetych rob6t deweloperskich wycenionych do bilansu po
kosztach wytworzenia uwzgledniajacych koszty finansowania. Natomiast ,towary” stanowig wartos¢
zakupionych gruntéw pod budowy ujete w bilansie tgcznie z kosztami finansowania.

Zaliczka na poczet dostawy to zaptacona wartos$¢ zaliczki na zakup gruntu.

Wszelkie korekty konsolidacyjne zwigzane z $wiadczeniem wzajemnych ustug przez Jednostki powigzane a
majace wplyw na wycene zapaséw, poprawnie zostaty ujete w sprawozdaniu skonsolidowanym.

Warto$¢ zapaséw, wykazana w sprawozdaniu finansowym uznajemy, co do istoty, za realna.

4.3 NALEZNOSCIZ TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI 54992 991,34 7%
Warto$¢ tej pozycji aktywéw wedtug bilanséw jednostkowych wynosita 55503 481,39 zt
W wyniku operacji konsolidacyjnych korekta wynosi -510 490,08 zt

i dotyczy wzajemnych, potwierdzonych przez jednostki grupy rozrachunkéw handlowych.
Powyzsze wylaczenia konsolidacyjne poprawnie zostaty zidentyfikowane i uwzglednione w poszczegé6lnych
pozycjach szczeg6towych tej grupy sktadnikéw aktywéw. Kwote nalezno$ci ogoétem wykazang w

sprawozdaniu finansowym mozna uzna¢, co do istoty, za prawidtowas.

4.4 KAUCJE Z TYTULU UMOW O BUDOWE (NALEZNOSCI) 21162 076,24 71

Na pozycje kaucje z tytutu uméw o budowe (naleznosci) sktadajg sie:
— kaucje zatrzymane przez odbiorcéw do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 9534 551,13 zt
— kaucje zatrzymane przez odbiorcéw do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 11627 525,11 zt

Ksztaltowanie sie ww. sktadnikéw aktywéw dtugoterminowych i krétkoterminowych w sposéb poprawny
zaprezentowano w notach objasniajacych do sprawozdania finansowego. Pozycje te pokazuja kaucje
zatrzymane przez odbiorcéw skorygowane o dyskonto i rdéznice kursowe z wyceny bilansowej. Korekty
konsolidacyjne w zakresie tego sktadnika majatku, co do istoty, poprawnie zidentyfikowano i ujeto w

sprawozdaniu.

4.5 KWOTY NALEZNE OD BIORCOW Z TYTULU UMOW O BUDOWE 7293 717,617t
Ksztaltowanie sie ww. sktadnika aktywéw Kkrotkoterminowych w sposéb poprawny zaprezentowano w
notach objasniajacych do sprawozdania finansowego. Pozycja ta pokazuje nadwyzke przychodu
rozpoznanego z tytutu wykonanych niezakonczonych robét budowlanych nad kwotg przychodow
zafakturowanych. Korekty konsolidacyjne, zwigzane z wzajemnym $wiadczeniem przez jednostki powigzane
ustug dilugoterminowych budowlanych, zostaty poprawnie zidentyfikowane i ujete w sprawozdaniu

finansowy.

4.6 KAPITALY WEASNE 16 539 299,81 7L
Ksztaltowanie sie kapitatéw wtasnych Grupy na koniec lat 2006 i 2007 oraz ich uzgodnienie w zwiazku z
przejSciem Jednostki na stosowanie MSSF zostato poprawnie zaprezentowane w notach obja$niajgcych do
sprawozdania finansowego.

Kapital podstawowy Grupy Kapitatlowej na dzien bilansowy odpowiada 27 227 184 akcjom o wartosci

nominalnej 0,10 zt kazda. Wysoko$¢ kapitatu oraz pozostate dane go dotyczace potwierdzone sa wyciagiem
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z Krajowego Rejestru Sadowego. Kapital podstawowy Grupy Kapitatlowej odpowiada Kkapitatowi
podstawowemu jednostki dominujgcej UNIBEP S.A.

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi kapital zaktadowy UNIBEP S.A. zostat
podwyzszony z kwoty 2 719 700 zt do kwoty 2 722 718,40 zi, 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 Sadu Rejestrowego w dniu 10 wrze$nia
2007 roku. W roku badanym akcjonariusze dokonali réwniez podziatu akcji oraz zlikwidowali
uprzywilejowanie akcji zatozycielskich serii A co do gtosu. Ilo$¢ akcji przed podziatem 39 632.

Kapital zapasowy Grupy utworzony zostal przez jednostki powigzane na pokrycie strat orz z zyskéw z

dziatalno$ci biezace;j.

Zyski (straty) zatrzymane. Wartos$¢ tej pozycji powstata w wyniku sumowania pozycji sprawozadan
jednostek powigzanych i wprowadzenia poprawnie zidentyfikowanych i ujetych korekt konsolidacyjnych.
Pozycja zawiera wynik finansowy Grupy kapitatlowej za rok 2007, ktéry wynidst 11 746 976,58 zt i zgodny

jest ze skonsolidowanym rachunkiem zyskow i strat.
4.7 REZERWY NA ZOBOWIAZANIA I ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE 8676 729,94 7L
Na pozycje rezerwy na zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe bierne sktadajg sie:
— dlugoterminowe 323 807,07 zt
—  krotkoterminowe 8352922,87 zt

Noty objasniajace rezerwy na zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe bierne w sposob prawidtowy

opisuja ich strukture. Pozycja nie wymagata dokonywania korekt konsolidacyjnych.

Rezerwy na zobowiazania ustalono w wiarygodnie oszacowanych kwotach. Rezerwy na odprawy emerytalne
i rentowe oraz na niewykorzystane urlopy zostaty wyliczone przez aktuariusza. Najwieksze wartos$ci rezerw

na zobowigzania stanowia:

— naprawy gwarancyjne 3618 265,78 z1,
— $wiadczenia pracownicze (w tym dtugookresowe: 323 807,07 zt1) 3158714,16 z1,
— rezerwa na zobowigzanie 1835 750,00 zt.
— koszty pozostate 65 000,00 zt.

Pozycje ujeto kompletnie i prawidlowo w istotnych aspektach w odniesieniu do catosci sprawozdania
finansowego. Nie ujawniono zdarzen i okolicznosci, ktére wskazywatyby na konieczno$¢ utworzenia innych

rezerw. WartosSci rezerw wykazane w bilansie uznajemy za prawidtowe.

4.8 ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 83975 555,39 7t
Warto$¢ tej pozycji pasywow wedtug bilanséw jednostkowych wynosita 84 486 045,44 7t
W wyniku operacji konsolidacyjnych korekta wynosi -510 490,05 zt

i dotyczy wzajemnych, potwierdzonych przez jednostki grupy rozrachunkéw handlowych.
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Powyzsze wylaczenia konsolidacyjne poprawnie zostaty zidentyfikowane i uwzglednione w poszczeg6lnych
pozycjach szczeg6towych tej grupy sktadnikéw pasywoéw. Kwote zobowigzan wykazang w sprawozdaniu

finansowym mozna uznaé, co do istoty, za prawidtowa.

4.9 KAUCJE Z TYTULU UMOW O BUDOWE (ZOBOWIAZANIA) 16 107 166,28 7&

Na pozycje kaucje z tytutu umoéw o budowe (zobowiazania) sktadaja sie:
— kaucje zatrzymane dostawcom do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 8021 316,01 zt
— kaucje zatrzymane dostawcom do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 8 085 850,27 zt

Ksztattowanie sie ww. sktadnikéw pasywoéw dtugoterminowych i kréotkoterminowych w sposéb poprawny
zaprezentowano w notach objasniajacych do sprawozdania finansowego. Pozycje te pokazuja kaucje
zatrzymane dostawcom skorygowane o dyskonto i rdéznice kursowe z wyceny bilansowej. Korekty
konsolidacyjne w zakresie tego sktadnika majgtku, co do istoty, poprawnie zidentyfikowano i ujeto w

sprawozdaniu.

5. CHARAKTERYSTYKA ORAZ OCENA POZYCJI KSZTALTUJACYCH WYNIK FINANSOWY

Charakterystyka pozycji ksztattujacych wynik finansowy Grupy kapitatowej zostata poprawnie oméwiona w

notach objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W roku badanym przychody operacyjne Grupa osiagnety 407 496 622,12 zt . Gtéwna ich cze$¢ stanowitly
przychody z dziatalnosci budowlanej (96 % przychodéw ze sprzedazy). Pozostate przychody to przede
wszystkim dziatalno$¢ deweloperska i dziatalno$¢ pozostata. Rok 2007 byt pierwszym rokiem w ktérym

Grupa osiagneta przychody na dziatalno$ci deweloperskiej.

Rentowno$¢ na sprzedazy brutto osiggnieta przez Grupe wyniosta 7,1 %, w tym na dziatalnosci budowlanej

6,5 %, na dziatalno$ci deweloperskiej 21,9 %, na pozostatej dziatalnosci 17,6 %.

Koszty zarzadu w roku badanym wzrosty o 3 655 538,57 zi, tj. 50 % w poréwnaniu do roku poprzedniego.
Wplyw kosztéw zarzadu na wynik finansowy brutto na sprzedazy zmalat i wyniést w 2007roku 38% a w

2006 roku wynosit 66 %.

Wynik finansowy netto roku badanego jest rezultatem poprawnie, co do istoty, ustalonych przychodéw i

kosztow oraz obcigzen.

Na wynik finansowy badanego roku sktadajg sie:

1) zysk netto ze sprzedazy 17 850 149,11 zt
2) ujemny wynik na pozostatej dziatalnos$ci operacyjnej 2079427,10 zt
3) ujemny wynik na operacjach finansowych 656 555,02 zt
4) podatek dochodowy 3367 190,41 zt
RAZEM 11746 976,58 zt

Zysk netto Grupy Kapitatlowej w poréwnaniu z sumg wynikéw wynikajgca z jednostkowych rachunkow

zyskow i strat, na skutek operacji konsolidacyjnych, zmalat 0 421 622,15 zt.
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Poprawnos¢ zidentyfikowanych i ujetych korekt konsolidacyjnych oraz ich rozmiar, co do istoty, nie budzi
zastrzezen, a zatem i wynik finansowy netto w kwocie 11 746 976,58 zt zostal poprawnie ustalony i

wykazany w zbadanym skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat.

6. ROZLICZENIA PUBLICZNOPRAWNE

Grupa Kapitatowa objeta niniejszym sprawozdaniem finansowym nie jest grupa kapitatlowa w rozumieniu
ustawy z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych, a z podatkdw rozliczaja sie

samodzielnie podmioty wchodzace w jej sktad.

7. KOMPLETNOSC 1 POPRAWNOSC DANYCH ZAWARTYCH WE WPROWADZENIU DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ORAZ

DODATKOWYCH OBJASNIEN I INFORMAC]I

Grupa Kapitatowa sporzadzila informacje dodatkowa obejmujaca wprowadzenie do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oraz dodatkowe informacje i objasnienia spetniajagce wymogi ustawy o
rachunkowos$ci oraz wymogi Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci, Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczo$ci Finansowej dotyczace zakresu dokonywanych ujawnien. Dane liczbowe w
tych informacjach wynikaja z ewidencji ksiegowej i s3a zgodne ze zbadanym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym.

Informacje zawarte w powyzszych dokumentach w sposéb wystarczajgcy opisuja dane zawarte w
skonsolidowanym bilansie, rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywéw $rodkéw pienieznych.

We wprowadzeniu do sprawozdania z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej UNIBEP Zarzad Jednostki Dominujacej
poinformowat, ze zbadane sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo przy zalozeniu kontynuacji

dziatalnosci.

8. KOMPLETNOSC I POPRAWNOSC RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH ORAZ ZESTAWIENIA
ZMIAN W KAPITALACH WEASNYCH

Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych wykazuje prawidlowe powiagzanie odpowiednio ze
skonsolidowanym bilansem, skonsolidowanym rachunkiem zyskow i strat oraz zapisami w dokumentacji
konsolidacyjnej. Sprawozdanie odpowiada wymogom zatgcznika nr 4 do Rozporzadzenia Ministra Finanséw
z dnia 12 grudnia 2001r. w sprawie szczegétowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki

skonsolidowanych sprawozdan finansowych ( Dz.U. Nr 152 poz. 1729 ).

Zestawienie zmian w skonsolidowanym Kkapitale wlasnym zostalo sporzadzone prawidtowo i wykazuje

prawidlowe powigzanie ze skonsolidowanym bilansem oraz skonsolidowanym rachunkiem zyskéw i strat.

9. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE]

Zarzad Jednostki Dominujacej dotaczyt do skonsolidowanego sprawozdania finansowego sprawozdanie z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej za 2007 r. Sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy uwzglednia zagadnienia
wymagane przepisami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 pazdziernika 2005 r. w sprawie

informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw warto$ciowych (Dz.U. Nr 209
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poz. 1744 z dnia 26 pazdziernika 2005 r.). Informacje finansowe w nim zawarte sg zgodne z informacjami

przedstawionymi w sprawozdaniu finansowym.
10. ZDARZENIA WSKAZUJACE NA NARUSZENIE PRAWA

W trakcie badania sprawozdania finansowego nie stwierdziliSmy przypadkéw istotnego naruszenia prawa
wymagajacych oddzielnego oméwienia.

D. USTALENIA KONCOWE

Raport niniejszy zawiera 17 stron kolejno ponumerowanych i zaparafowanych. Podsumowanie wynikow

badania zawiera opinia stanowigca odrebny dokument.

PODPISY

BIEGLI REWIDENCI I INNI PODMIOT UPRAWNIONY DO BADANIA

BADAJACY SPRAWOZDANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH NR 2807

ZANIEWSKI PIOTR
NR EWID. 10865/7846

BIALYSTOK, 21 MAJA 2008 R.
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