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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2007 roku

SKONSOLIDOWANY BILANS (W ZEOTYCH)

AKTYWA
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwate
Wartosci niematerialne
Srodki trwate w budowie

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-
dtugookresowe

Kaucje z tytutu uméw o budowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa trwale razem
Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
nalezno$ci
Kaucje z tytutu uméw o budowe

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe

Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa obrotowe razem

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
AKTYWA RAZEM
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31-12-2007 31-12-2006
9093 066,76 5125 745,00
634 075,38 601 190,78
179 312,33 30 232,07
111 250,00 353 500,00
9534 551,13 8361 480,05
3706 843,00 2 548 374,00
509 618,95 541 937,04
98 652,02 46 550,34
23 867 369,57 17 609 009,28
20 738 275,65 7 665 186,47

54992 991,34

29979 924,75

11 627 525,11 2 692 835,67
7293 717,61 5687 392,56
601 361,18 275 641,00

24 496 598,03 3073 415,45
1701 212,18 1561 953,14
121 451 681,10 50 936 349,04
353 500,00 -
145 672 550,67 68 545 358,32
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2007 roku

SKONSOLIDOWANY BILANS (W ZEOTYCH)

PASYWA
Kapital wlasny
Kapitat podstawowy
Udziaty wtasne

Roznice kursowe z przeliczenia podmiotow
zagranicznych

Pozostate kapitaty
Zyski (straty) zatrzymane
Kapital wlasny ogélem
Zobowiazania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe

Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe i
rozliczenia migdzyokresowe bierne

Rezerwy z tytutu podatku odroczonego

Kaucje z tytutu uméw o budowe

Przychody przysztych okreséw
Zobowiazania dlugoterminowe razem
Zobowiazania krétkoterminowe

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 tytulu biezacego podatku
dochodowego

Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i
rozliczenia migdzyokresowe bierne

Przychody przysztych okresow
Zobowiazania krétkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Wartos$¢ ksiggowa

Liczba akcji

Warto$¢ ksieggowa na jednag akcje (w zt)
Rozwodniona liczba akcji

Rozwodniona warto$¢ ksiggowa na jedne akcje (w zt)
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NOTA

8.9
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8.16
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8.10

8.12
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31-12-2007 31-12-2006
2722 718,40 2719 700,00
2 036,80 786,81
3769 050,38 3068 176,43
10 049 567,83 487 947,69
16 539 299,81 5299 141,93
2 603 342,08 3858 272,07
323 807,07 288 494,81
1982 938,00 1 198 988,00
8021 316,01 5546 671,97
490 171,17 541 910,09
13 421 574,33 11 434 336,94

83975 555,39

39 431 575,50

8 085 850,27 2392 081,88
997 503,30 3455 489,48
9 580 235,60 1481 687,72
2283 686,00 412 583,41
8352 922,87 3179 733,40
2435923,10 1 458 728,06
115 711 676,53 51 811 879,45
145 672 550,67 68 545 358,32
16 539 299,81 5299 141,93
27227 184 39 632
0,61 133,71
27227 184 39 632
0,61 133,71
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i
ustug

Przychody netto ze sprzedazy towardéw i
materialéw
Przychody ze sprzedazy ogétem
Koszty wytworzenia sprzedanych
produktéw i ustug
Koszty sprzedanych towaréw i materiatéw
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzadu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto
Z tego przypadajacy:
akcjonariuszom jednostki dominujace;j
akcjonariuszom mniejszo$ciowym

Podstawowy zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej na akcje (w zlotych)

Rozwodniony zysk przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej na akcje (w ztotych)

Bielsk Podlaski 19-05-2008

NOTA
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31-12-2007

405 801 529,77

1 695 092,35

407 496 622,12
377 256 738,98

1 453 095,90
28 786 787,24
10 936 638,13

746 668,96
2 826 096,06
15770 722,01
1 008 041,00
1 664 596,02
15 114 166,99
3367 190,41
11 746 976,58

11 746 976,58

0,43

0,43

31-12-2006

205 158 120,64

4 678,73
205 162 799,37
194 126 426,86

1402,81
11 034 969,70
205 442 44
7281 099,56
484 389,28
507 259,87
3505 557,11
916 966,42
1735 262,01
2 687 261,52
543 754,41
2143 507,11

2 143 507,11

54,09

54,09
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SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Réznice Pozostate kapitaly Zyski (straty) zatrzymane
i Udziat kursowe z
WYSZCZEGOLNIENI Kapitat y przeliqzepia Kapitat z Kapitat Kapital Zysk (strata) z Zysk (strat) Kapitat wiasny
E podstawowy . o podmiotow aktualizacji rezerwow P Iyt bieatvch bi v tt razem
zagranicznyc wyceny y zapasowy at ubieglyc iezacy netto
h

2719 1092 1975 5299
01 STYCZNIA 2007r. 700,00 - - 786,81 358,40 - 818,03 - 2631454,80 2143 507,11 141,03
- przeniesienie wyniku z 2143
roku poprzedniego na - - - - - - 50711 - 2143 507,11 -
zyski zatrzymane ’
- podziat zysku UNIBEP
S.A. i UNIHOSE Sp z 1793
0.0. za 2006 r i lata - - - - - 232 75 - 1793232,75 -
poprzednie na kapitat ' h
zapasowy
- podziat zysku UNIBEP - 40
S.A. 2006 r.- ZFSS ) ) ) ) ) 7 40000,00 - 000,00
- podziat zysku UNIBEP _ 400
S.A. za 2006 r. - - - - - - - - 400 000,00
dywidenda - 000,00
- wynik roku biezgcego - - - - - - - 1174697658 g6 ;; 746
-podwyzszenie kapitatu
podstawowego w drodze 3 3
podwyzszenia wartosci 018,40 018,40
nominalnej akgji
- przeniesienie kapitatu z - 1092 1092
aktualizacji wyceny na -
zyski z lat ubiegtych 358,40 358,40
- korekty wyniku lat - 68
ubieglych - 6887 587,11
-réznice z przeliczenia _ 1
UNIBEP LWOW T30B - - - 124999 - - - -
Ukraina - 249,99

2722 3769 16 539
31 GRUDNIA 2007r. 718,40 - - 2036,80 - - 050,78 - 1697 409,15 11 746 976,58 299,81

Bielsk Podlaski 19-05-2008
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WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2006r.

- przeniesienie wyniku z roku
poprzedniego na zyski zatrzymane

- podziat zysku UNIBUD BEP S.A. za
okres 29.03.2005 do 31.12.2005 r. i
UNIHOUSE sp z 0.0. za okres
01.01.2005 do 31.12.2005 r na kapitat
Zapasowy

- podziat zysku UNIBUD BEP S.A. za

okres 29.03.2005 do 31.12.2005 r. -
ZFSS

- podziat zysku UNIBUD BEP S.A. za
okres 29.03.2005 do 31.12.2005 r. -
dywidenda

- wynik roku biezacego

-réznice z przeliczenia UNIBUD T30B
Ukraina

31 GRUDNIA 2006 r.

Réiznice Pozostate kapitaly ZyskKi (straty) zatrzymane
kursowe z
Kapitat Udzia . . i Kapital
podstgwowy wiasn*z,] przellc‘zer‘ua alI((t?lgﬁxcz'i Kapitat Kapitat Zysk (strata) z Zysk (strat) Wiasn;) razem
podmiotéw ] reZerwowy Zapasowy lat ubieglych biezacy netto
zagranicznych wyceny
2719 700,00 - - 1092 358,40 - 778 283,56 - 2032910,90 978 990,57 3536 421,63
- - - - - - 978 990,57 - 978990,57 -
- - - - - 1197 534,47 - 1197 534,47 - -
- - - - - - - 30000,00 - - 30 000,00
- - - - - - - 350 000,00 - - 350000,00
- - - - - - - 2143 507,11 2143 507,11
- - - 786,81 - - - - - - 786,81
2719 700,00 - - 786,81 1092 358,40 - 1975 818,03 - 2631454,80 2143 507,11 5299 141,93

Bielsk Podlaski 19-05-2008
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH ZA ROK ZAKONCZONY

Przeplywy pieniezne z dzialalnosci operacyjnej

1. Zysk (strata) brutto

II. Korekty razem

. Amortyzacja

. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

. Zmiana stanu rezerw

. Zmiana stanu zapasow

. Zmiana stanu nalezno$ci

. Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych, z
wyjatkiem pozyczek i kredytow

9. Zmiana stanu rozliczeh mi¢dzyokresowych

10. Inne korekty

11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej
Przeplywy pieni¢znie z dzialalno$ci inwestycyjnej
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz
warto$ci niematerialnych

0 NN LB W

Wptywy z tytutu sprzedazy sktadnikéw rzeczowego majatku
trwatego oraz warto$ci niematerialnych

Nabycie akcji i udziatéw

Srédki pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej
Przeplywy pieni¢zne z dzialalnos$ci finansowej

Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek
i kredytéw

Sptata dlugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i
kredytéw

Wptywy netto z emisji akcji (wydania udzialéw) i innych
instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu

Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego

Zaptacone odsetki

Wyptacone dywidendy

Pozostate

Srodki pieniezne netto z dzialalno$ci finansowej

Zmiana netto stanu $rodkéw pieni¢znych w tym:
- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezacym
- r6znice kursowe

Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieni¢zne na koniec okresu

— w tym: o ograniczonej mozliwo$ci dysponowania

Bielsk Podlaski 19-05-2008

2007-12-31 2006-12-31
15114 166,99 2687 261,52
5 820 702,26 162 407,12
974 693,58 684 134,75
46 401,92 6 766,91
517 301,78 483 557,03
34 837,82 35 166,75
5208 499,72 494 274,73
13 073 051,40 7129 315,85
34 881 748,56 2512760,10
48 777 965,10 3 703 287,73
612 341,57 602 582,71
64 523,57 1 033,92

2 262 340,06 1216 240,00
20 934 869,25 2 849 668,64
4293 634,15 1278 573,29
119 488,57 480,07

8 719,90 353 500,00

4 182 865,48 1631 593,22
9393 117,93 3341 157,26
2891 726,06 4938 912,00
3018,40 -

462 443,42 358 672,31
494 054,56 489 728,82
400 000,00 350 000,00
409 189,17 96 880,55
4738 723,12 2 699 275,32
21 490 726,89 1481 199,90
14 285,48 124 827,45

46 401,92 6 766,91
2784 099,53 4 265 299,43
24 274 826,42 2784 099,53
76 099,06 290 346,39



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2007
roku

1. INFORMACJE OGOLNE
1.1. INFORMACJE O GRUPIE I JEJ DZIALALNOSCI

UNIBEP S.A. powstata w wyniku szeregu przeksztalcen, ktére miaty miejsce w latach 1950-2005.
Do 25 wrzesnia 1998 roku jednostka funkcjonowata najpierw jako przedsigbiorstwo panstwowe, a
p6zniej jako komunalne pod nazwg Bielsko Podlaskie Przedsi¢biorstwo Budowlane w Bielsku
Podlaskim, ktére zostato przeksztatlcone w jednoosobowa spotke z ograniczong odpowiedzialno$cig
Gminy Miejskiej w Bielsku Podlaskim pod firmg Przedsigbiorstwo Budowlane BEP — akt notarialny
repertorium nr 4073/98. Od 30 listopada 1999 roku w wyniku decyzji Zgromadzenia Wspdlnikéw
zmieniono nazwe spotki na UNIBUD BEP Sp. z o.0. 26 listopad 2004 roku podjeta zostata uchwata
o przeksztalceniu spotki UNIBUD BEP Sp. z o.0. w Spotke Akcyjnag. UNIBUD BEP Spotka
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 Spoétka funkcjonuje
pod nowa nazwg UNIBEP S.A.

Spotka UNIBEP S.A. zarejestrowana jest w Sadzie Rejonowym w Biatymstoku, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w rejestrze przedsigbiorcow pod numerem
0000231271. Spotka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 543-02-00-365 oraz numer
identyfikacji statystycznej REGON 000058100. Siedziba spotki miesci si¢ w Bielsku Podlaskim,
przy ul. 3 Maja 19.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujacej wedlug Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci jest wykonywanie rob6t ogélnobudowlanych zwigzanych z wnoszeniem budynkéow w

kraju 1 za granica.

Przedmiotem dziatalno$ci Grupy sg szeroko rozumiane ustugi budowlano-montazowe, dziatalno$¢
deweloperska oraz w niewielkim zakresie dziatalnos¢ produkcyjna i inna.

OKkres prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe przedstawia skonsolidowane dane finansowe za okres od 01 stycznia 2007
roku do 31 grudnia 2007 roku oraz poréwnywalne dane finansowe za okres od 01 stycznia 2007
roku do 31 grudnia 2007 roku.

Zaréwno UNIBEP S.A., jak 1 spétki Grupy Kapitalowej sporzadzaly jednostkowe informacje
finansowe bedace podstawa do sporzadzenia skonsolidowanych informacji finansowych za okresy
wskazane powyze;.

Sklad Zarzadu

W 2007r. Grupe reprezentowat Zarzad spétki dominujacej UNIBEP S.A. w sktadzie:

- Jan Mikotuszko - Prezes Zarzadu
- Robert Andrzej Micat - V-ce Prezes Zarzadu
- Leszek Marek Gotabiecki - V-ce Prezes Zarzadu
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Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2007
roku

0Od 01-01-2008 Grupg reprezentowat Zarzad spotki dominujacej] UNIBEP S.A. w skladzie:

- Jan Mikotuszko - Prezes Zarzadu
- Leszek Marek Gotabiecki - V-ce Prezes Zarzadu
- Mariusz Sawoniewski - Cztonek Zarzadu

Sklad Rady Nadzorczej na 31-12-2007:

- Dariusz Tomasz Skowronski
- Zofia Mikotuszko

- Zina Micat

- Zofia Iwona Stajkowska

- Beata Skowronska

Sktad Rady Nadzorczej jednostki dominujacej UNIBEP S.A. na dzien zatwierdzenia sprawozdania
finansowego:

- Dariusz Tomasz Skowronski

- Zofia Mikotuszko

- Zina Micat

- Zofia Iwona Stajkowska

- Czestaw Miedzianowski

- Wiodzimierz Musz

1.2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawione w niniejszym raporcie zostato sporzadzone
przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe UNIBEP w dajacej si¢
przewidzie¢ przysztosci. Zarzad UNIBEP nie stwierdza na dzien podpisania niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia faktow i1 okolicznosci, ktére wskazywatyby
na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia
dotychczasowej dziatalnosci.

1.3. OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI Z MSSF

Prezentowane skonsolidowane sprawozdanie finansowe odpowiada wszystkim wymaganiom
Miegdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczos$ci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez
Uni¢ Europejska i przedstawia rzetelnie sytuacj¢ finansowg Grupy UNIBEP na dzien 31 grudnia
2007 roku oraz 31 grudnia 2006, jak réwniez wyniki jej dziatalnosci oraz przeptywy pieni¢zne za
okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2007 roku 1 okres poréwnywalny od 1 stycznia do 31 grudnia
2006 roku.



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2007
roku

2. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera sprawozdanie finansowe jednostki dominujace;j
oraz sprawozdania jednostek kontrolowanych przez jednostke dominujaca. Sprawozdania finansowe
jednostek zaleznych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki
dominujacej, przy wykorzystaniu takich samych zasad rachunkowosci.

2.1. SPOLKI OBJETE SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

W sktad Grupy UNIBEP oprécz jednostki dominujacej UNIBEP S.A. wchodza:

1.  UNIHOUSE Sp. z o.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim powstata 1 czerwca 2004 roku — akt
notarialny repertorium nr 2756/2004. Catos¢ kapitatu zaktadowego jest w posiadaniu UNIBEP S.A.
bedacej jednostka dominujaca. Jednostka konsolidowana metoda petng.

2. UNIBUD Lwoéw T30B z siedzibg we Lwowie na Ukrainie powstala 22 lutego 2006 roku —
Swiadectwo rejestracji panstwowej osoby prawnej seria AO1 nr 198772, - nr wpisu 1 415 105 0001
011314. Catos¢ kapitatu zaktadowego jest w posiadaniu UNIBEP S.A. bedacej jednostka
dominujacg. Jednostka konsolidowana metoda peina.

UNIBEP S.A.

100 % udziatéw 100 % udziatow

| ]
UNIHOUSE UNIBUD Lwow

(

T30B

Sp. z o.0.
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Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2007

roku
UDZIALY W JEDNOSTKACH PODPORZADKOWANYCH
Udziat w
ogodlnej
Nazwa Procent liczbie Wskazanie
jednostki ze Zastosowana Data Wartos¢ posiadanego glosow na innej
wskazaniem Przedmiot Charakter metoda objecia Wartosé bilansowa kapitatu walnym podstawy

formy prawnej Siedziba przedsiebiorstwa powigzania konsolidacji kontroli udzialow udzialéw/akcji zakladowego zgromadzeniu kontroli

budownictwo,

produkcja z
drewna i wyrobow
z drewna,
Unihouse Sp. z Bielsk dziatalno$é jednostka 01-06- 6 700
0.0. Podlaski deweloperska zalezna metoda petna 2004 000 6 700 000 100% 100% brak

prace budowlano-

montazowe,
UNIBUD Lwow Lwow remontowe, jednostka 22-02-
T30B Ukraina projektowe zalezna metoda petna 2006 24 557 24 557 100% 100% brak

2.2. WALUTA FUNKCJONALNA I WALUTA PREZENTACJI SPRAWOZDAN FINANSOWYCH ORAZ
ZASADY PRZYJETE DO PRZELICZENIA DANYCH FINANSOWYCH

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Walutg funkcjonalng jednostki dominujacej 1 waluta prezentacji niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jest zloty polski. Wszelkie kwoty w niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym podane zostaty w ztotych 1 groszach, chyba ze wskazano inacze;j.

Zasady przyjete do przeliczenia danych finansowych

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznych dla celow konsolidacji przeliczane sg na walute

polskq w nastepujacy sposob:
poszczegblne pozycje aktywow 1 pasywOw bilansu, z wyjatkiem kapitaléw wlasnych przelicza
si¢ wedlug ogloszonego dla danej waluty, przez Narodowy Bank Polski, kursu $redniego na
dzien bilansowy;

- odpowiednie pozycje rachunku zyskow i strat przelicza si¢ po kursie stanowigcym S$rednig
arytmetyczng Srednich kurséw na dzien konczacy kazdy miesigc roku obrotowego, ogtaszanych
dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski;

- kapitaly wlasne jednostki, przelicza si¢ wedlug ich stanu na dzien objecia kontroli przez
jednostke dominujaca na podstawie kursu Sredniego ogloszonego dla danej waluty, przez
Narodowy Bank Polski;

- r6znice kursowe powstale w wyniku takiego przeliczenia s3 ujmowane w skonsolidowanym
bilansie bezposrednio w kapitale wtasnym jako odrebny sktadnik;
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Dane finansowe w UAH zostaty przeliczone wedtug nastgpujacych zasad:

- poszczegllne pozycje aktywOw 1 pasywoOw bilansu, z wyjatkiem kapitalow wiasnych - wedlug
kursu $redniego NBP obowiazujacego na dzien 31 grudnia 2007 roku - 0,4814 PLN/UAH, 31
grudnia 2006 roku — 0,5760 PLN/UAH;

- odpowiednie pozycje rachunku zyskow i strat — wedlug $redniego kursu wymiany w okresie d 1
stycznia 2007 roku do 31 grudnia 2007 roku — 0,5456 PLN/UAH oraz w okresie od 22 lutego
2006 roku do 31 grudnia 2006 roku — 0,6118 PLN/UAH ;

- kapitaly wlasne jednostki — wedtug kursu sredniego NBP z dnia objecia kontroli nad jednostka,
tj. 22 lutego 2006 roku — 0,6324 PLN/UAH;

3. PRZYJETE ZASADY RACHUNKOWOSCI I KONSOLIDACJI
3.1. ZASADY RACHUNKOWOSCI
Rzeczowe aktywa trwate

Srodki trwafe, z wylaczeniem gruntéw oraz nieruchomosci traktowanych jako inwestycje, sa
wyceniane po koszcie obejmujacym cen¢ nabycia oraz koszty bezposrednio zwigzane z
wprowadzeniem $rodka trwatego do uzytkowania.

Po poczatkowym ujeciu srodki trwate podlegaja umorzeniu oraz odpisom z tytutu utraty wartosci.

Srodki trwate, z wyjatkiem gruntéw, sa amortyzowane liniowo w celu roztozenia ich wartosci
poczatkowej, pomniejszonej o wartos¢ koncowa i dotychczasowe umorzenie oraz odpisy
aktualizujace, w okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich uzytkowania. Amortyzacje
rozpoczyna si¢, gdy dany skladnik rzeczowych aktywow trwatych jest dostgpny do uzytkowania,
tzn. od miesigca dostosowania sktadnika aktywéw do miejsca i warunkéw potrzebnych do
rozpoczgcia jego funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami kierownictwa. Okresy uzytkowania
srodkéw trwatych w Grupie ksztaltujg si¢ nastepujaco:

Budynki i budowle 10 — 40 lat
Urzadzenia techniczne, maszyny 2 —25 lat
Srodki transportu 3-10lat
Pozostate srodki trwate 2-10 lat

Srodki trwate o cenie nabycia do 3 500,00 zt amortyzuje si¢ jednorazowo w petnej wysokosci pod
data zakupu.

Warto$¢ koncowg oraz okres uzytecznosci weryfikuje si¢, co najmniej na koniec kazdego roku
obrotowego, korygujac odpisy amortyzacyjne w nastepnych latach. Koszty biezacego utrzymania
srodkéw trwatych i ich konserwacji wptywaja na wynik finansowy okresu, w ktérym zostaly
poniesione. Koszty istotnych remontéw i napraw zaliczane sg do rzeczowego majatku trwatego i
amortyzowane sg zgodnie z okresem ekonomicznego uzytkowania.

W przypadku wystgpienia przestanek $wiadczacych o mozliwosci utraty wartosci posiadanych
sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego, dokonywany jest przeglad tych aktywéw pod katem
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ewentualnej utraty wartosci, a ustalone kwoty odpiséw amortyzacyjnych ujmowane w rachunku
zyskow 1 strat w pozostatych kosztach operacyjnych. Wysokos¢ odpisow aktualizacyjnych ustala si¢
jako nadwyzka wartosci bilansowej tych sktadnikow nad ich warto$cia odzyskiwang. Wartos¢
odzyskiwana odpowiada wyzsze] z nastgpujacych wartosci: cenie sprzedazy netto lub wartosci
uzytkowej.

Zyski i straty z tytutu zbycia srodkéw trwatych ustala si¢ droga poréwnania wptywéw ze sprzedazy
z ich wartoscig bilansowa i ujmuje w rachunku zyskéw i strat.

Srodki trwale w budowie sa wyceniane w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych w bezposrednim
zwiazku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztow finansowania, pomniejszonych o odpisy
z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate w budowie nie sa amortyzowane do momentu zakofczenia
ich budowy, tj. zanim nie stang si¢ dost¢pne do uzytkowania.

WartoS$ci niematerialne

Wartosci niematerialne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowoduja
one wptyw korzysci ekonomicznych. Poczatkowe ujecie warto$ci niematerialnych odbywa si¢
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. W dalszym okresie uzytkowania wyceny dokonuje si¢
wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytulu utraty
wartosci.

Wartosci niematerialne posiadane przez jednostki Grupy, z wyjatkiem warto$ci niematerialnych o
nieokreslonym okresie uzytkowania, amortyzowane sg liniowo w okresie odpowiadajacym
szacowanemu okresowi ich uzytkowania.

Wartosci niematerialne o okreslonym okresie uzytkowania amortyzuje si¢, gdy sa gotowe do uzycia
tzn. od miesigca dostosowania skladnika aktywéw do miejsca 1 warunkéw potrzebnych do
rozpoczegcia jego funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami kierownictwa. Wartosci niematerialne o
nieokreslonym okresie uzytkowania nie podlegajg amortyzacji, a wytacznie ocenie pod katem utraty
wartosci.

Okresowo, nie rzadziej niz na koniec roku obrotowego weryfikuje si¢ poprawno$¢ stosowanych
okreséw oraz stawek amortyzacyjnych, a ewentualnych korekt odpiséw amortyzacyjnych dokonuje
si¢ w kolejnych okresach. Jezeli istniejg przestanki wskazujace na to, ze mogla nastgpi¢ utrata
wartosci, a warto$¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwalng, woéwczas warto$¢ tych
aktywow badz osrodkéw wypracowujacych srodki pienigzne, do ktérych te aktywa nalezg obniza si¢
do poziomu wartosci odzyskiwanej. Wartos¢ odzyskiwalna odpowiada cenie sprzedazy netto lub
wartosci uzytkowej w zaleznosci od tego, ktéra z nich jest nizsza.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw prezentuje si¢ w oddzielnej pozycji bilansu 1 wycenia sig:

- otrzymane na mocy decyzji administracyjnej - wedlug wartosci godziwe;j,
- nabyte prawo wieczystego uzytkowania gruntéw - w cenie nabycia.
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Leasing

Zgodnie z MSR 17 umowe leasingowa uznaje si¢ za leasing finansowy, jezeli z tytulu posiadanego
przedmiotu leasingu nastgpuje zasadniczo przeniesienie pozytkéw oraz calego ryzyka na
leasingobiorce.

Przedmiot leasingu jest uymowany w aktywach jako $rodek trwaty lub inwestycje wedlug wartosci
godziwej lub w wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych ustalonej na dzien rozpoczecia
leasingu w zaleznosci od tego, ktéra z tych dwoch wartosci jest nizsza. Optaty leasingowe sg
dzielone miedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania w sposéb umozliwiajacy
uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania.

Uzywane na podstawie umoéw leasingu finansowego $rodki trwate podlegajg amortyzacji wedlug
zasad uzywanych do wtasnych sktadnikéw majatku. W przypadku braku wystarczajacej pewnosci,
ze leasingobiorca uzyska tytul wlasnosci przed koncem okresu leasingu, dany sktadnik aktywow
umarza si¢ przez okres leasingu badz okres uzytkowania w zaleznoS$ci od tego, ktory z nich jest
krétszy.

Zapasy

Zapasy rzeczowych sktadnikéw majatku obrotowego stanowig materiaty, towary, produkcja w toku
oraz wyroby gotowe, ktore klasyfikuje si¢ wedlug ponizszych zasad.

- materialy s3 to nabyte przez Grupg¢ skladniki majatku wykorzystywane w procesach
produkcyjnych;

- produkcja w toku s3 to elementy produkcji niezakonczonej znajdujace si¢ w trakcie procesu
produkcyjnego, obejmuje réwniez koszty niezakonczonych projektéw deweloperskich;

- towary s3 to skladniki zapaséw nabyte w celu ich odsprzedazy, w tym réwniez grunty
wykorzystywane w realizacji projektow deweloperskich;

- wyroby gotowe - wyroby wilasnej produkcji, ktérych proces przerobu zostal catkowicie
zakonczony, obejmuje réwniez mieszkania, lokale uzytkowe oraz budowle gotowe do sprzedazy.

Wszystkie elementy zapaséw, ktére nie moga by¢ w prosty sposéb, bez ponoszenia istotnych
kosztéw wykorzystane przy innych kontraktach lub sa o specyficznym przeznaczeniu dla danej
budowy, odnosi si¢ bezposrednio w koszty kontraktu.

Zapasy wyceniane sg wedlug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny
sprzedazy.

Cena sprzedazy netto jest to mozliwa do uzyskania na dzief bilansowy cena sprzedazy bez podatku
od towaréw 1 ustug i podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne korekty
ceny oraz koszty zwigzane z przystosowaniem sktadnika do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy.

Koszt i rozch6d materiatébw 1 towaré6w, z wylaczeniem gruntéw na potrzeby dzialalnosci
deweloperskiej, ustalony jest na podstawie $redniej wazonej. Natomiast zakupione grunty wedtug
metody szczegdtowej identyfikacji.
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Produkcja w toku oraz wyroby gotowe wycenia si¢ wedtug kosztéw bezposrednich materiatow i
robocizny oraz uzasadnionej czgsci posrednich kosztow produkcji.

SrodKi pieniezne i ich ekwiwalenty
Srodki pieniezne wyceniane sa wedtug wartosci nominalne;.

Srodki pieniezne obejmuja gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych. Natomiast ekwiwalenty
srodkéw pieni¢znych to latwo wymienialne, o nieznacznym ryzyku zmiany wartosci, o duzej
ptynnosci (nie dluzszej niz 3 miesigce) inwestycje krétkoterminowe.

Saldo $rodkéw pienigznych 1 ich ekwiwalenty wykazane w rachunku przeptywow pieni¢znych
pomniejszone jest o niesptacone kredyty w rachunkach biezacych.

Koszty finansowania zewnetrznego

Zgodnie z MSR 23 koszty finansowania zewngtrznego ujmuje si¢ jako koszty poniesione w okresie,
lub jako koszty finansowania zewn¢trznego, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé nabyciu,
budowie lub wytworzeniu skladnika aktywow aktywowane jako cze¢$¢ ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia. Aktywowane koszty finansowania zewngtrznego ustala si¢ zgodnie ze standardem.

Krétkoterminowe i dlugoterminowe naleznosci handlowe

Naleznosci ujmuje si¢ w bilansie w kwocie wymaganej zaplaty z uwzglednieniem odpisow
aktualizujgcych ich wartos¢. Warto$¢ naleznosci aktualizuje si¢, uwzgledniajagc stopien
prawdopodobienstwa ich zaptaty. Odpisy aktualizujace naleznoS$ci tworzy si¢ gdy Sciagniecie petnej
kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne.

Odpisy aktualizujagce warto$¢ nalezno$ci zalicza si¢ odpowiednio do pozostalych kosztéw
operacyjnych lub do kosztow finansowych zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczyty.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug dotyczace realizowanych kontraktéw budowlanych oraz z tytutu
udzielonych zaliczek klasyfikowane sa jako aktywa obrotowe gdyz zaklada sig, ze zostang
uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego.

Kaucje gwarancyjne zatrzymywane przez odbiorcéw ustug jako zabezpieczenie w okresie r¢kojmi 1
gwarancji wykazywane sa w aktywach spétki. Kaucje gwarancyjne dzieli si¢ na dlugo i
krétkoterminowe. Kaucje gwarancyjne zatrzymywane na okres do 12 miesigecy klasyfikuje si¢ do
krétkoterminowych naleznoSci 1 wycenia tak jak pozostate naleznoS$ci. Natomiast kaucje
zatrzymywane na okres powyzej 12 miesiecy klasyfikuje si¢ jako dlugoterminowe naleznosci
iwycenia si¢ na dzien bilansowy wedlug skorygowanej ceny nabycia przy wykorzystaniu
efektywnej stopy dyskontowe;j.
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Pozyczki udzielone

Pozyczki, ktérych termin wymagalnosci nie przekracza 12 miesigcy od dnia bilansowego, zalicza
si¢ do aktywoéw obrotowych. Natomiast pozyczki o terminie wymagalnosci przekraczajagcym 12
miesiecy od dnia bilansowego zalicza si¢ do aktywéw trwatych.

Naleznosci wynikajace z udzielonych pozyczek wycenia si¢ w wysoko$ci zamortyzowanego kosztu
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.

Kroétkoterminowe i dlugoterminowe zobowigzania

Zobowiazania z tytulu dostaw 1 ustug oraz pozostale zobowiazania wycenia si¢ w kwocie
wymagajacej zaplaty.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug dotyczace realizowanych kontraktéw budowlanych oraz z
tytutu otrzymanych zaliczek klasyfikowane s3a jako zobowigzania krétkoterminowe, gdyz
zakltada sie, ze zostang uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego.

Kaucje gwarancyjne stanowigce zabezpieczenie roszczen wobec podwykonawcéw, wykazywane sa
w pasywach jako zobowigzania. Kaucje gwarancyjne dzieli si¢ na dlugo i krétkoterminowe. Kaucje
gwarancyjne zatrzymywane na okres do 12 miesiecy klasyfikuje si¢ do krétkoterminowych
zobowigzan i wycenia tak jak pozostate zobowigzania. Natomiast kaucje zatrzymywane na okres
powyzej 12 miesiecy klasyfikuje si¢ jako dlugoterminowe zobowigzania i wycenia si¢ na dzien
bilansowy wedtug skorygowanej ceny nabycia przy wykorzystaniu efektywnej stopy dyskontowe;.

Zobowiazania i naleznosci warunkowe

Za zobowigzanie warunkowe uznaje si¢ obowigzek wykonania $§wiadczen, ktérych powstanie jest
uzaleznione od zaistnienia okre§lonych zdarzen. Zobowigzan warunkowych nie wykazuje si¢ w
bilansie, jednakze ujawnia si¢ w dodatkowych informacjach.

Naleznosci warunkowe nie sg wykazywane w bilansie, jednakze ujawnia si¢ informacj¢ o nich w
dodatkowych informacjach, jezeli wptyw sSrodkéw uwosabiajacych korzysci ekonomiczne jest
prawdopodobny.

Naleznosci i zobowiazania w walutach obcych

Na dzien bilansowy naleznos$ci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ wedlug
kursu $redniego dla danej waluty ustalonego przez NBP.

Powstajace w trakcie roku obrotowego naleznos$ci przelicza si¢ na ztote wedtug kursu walut z daty
powstania tej nalezno$ci tj. wystawienia faktury. Z kolei powstajace w trakcie roku obrotowego
zobowigzania w walutach obcych przelicza si¢ na zlote wedlug kursu walut z daty powstania
zobowiazania, tj. wystawienia faktury lub wedlug kursu walut zastosowanych w dokumentach
celnych. W przypadku ustug z importu lub wewnatrzwspdlnotowych naby¢ oraz dostaw
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dotyczacych uméw realizowanych za granicg stosuje si¢ kurs NBP z dnia operacji gospodarczej tj.
daty wystawienia faktury.

Roéznice kursowe powstate na dzien wyceny bilansowej oraz przy zaplacie naleznosci i zobowigzan
w walutach obcych spétki Grupy zaliczaja odpowiednio do przychodéw i kosztéw finansowych.
Réznice kursowe ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat w kwocie netto.

Dotacje panstwowe

Dotacje rzadowe ujmuje si¢ wedlug wartosci godziwej, jezeli istnieje uzasadniona pewnos$¢, ze
dotacja zostanie uzyskana.

Jezeli dotacja dotyczy sktadnika aktywOw, woOwczas jej wartos¢ jest ujmowana jako przychody
przysztych okreséw, a nastgpnie stopniowo, droga rownych odpiséw okresowych, odpisywana w
rachunek zyskéw i strat przez szacowany okres uzytkowania zwigzanego z nig sktadnika aktywow.
W przypadku, gdy dotacja odnosi si¢ do pozycji kosztowej, wéwczas ujmowana jest jako przychod
wspotmierny do kosztow, ktérych dotyczy.

Kapitaly wlasne

Kapitat wtasny prezentuje si¢ w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje, zgodnym ze
statutem Spotki.

Kapital zakladowy wykazuje si¢ w wartosci nominalnej, w wysokosci zgodnej ze Statutem Spotki
oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sagdowego.

Zdeklarowane, lecz nie wniesione wktady kapitalowe, ujmuje si¢ jako nalezne wklady na poczet
kapitatu. Podobnie jak akcje wlasne pomniejszajg one warto$¢ kapitalu wtasnego Spotki.

Kapitat z emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej tworzy si¢ z nadwyzki ceny emisyjnej akcji
powyzej ich warto$ci nominalnej pomniejszony o koszty tej emisji.

Kapitaly pozostale obejmuja kapital z aktualizacji wyceny, kapital rezerwowy oraz kapitat
zapasowy.

Kwoty niepodzielonego wyniku z lat ubiegtych oraz wynik roku biezacego prezentowane sa
w sprawozdaniu finansowym jako zyski zatrzymane.

Pozyczki i kredyty bankowe

Pozyczki 1 kredyty bankowe poczatkowo ujmuje si¢ w wartosci godziwej z uwzglednieniem
kosztéw transakcji, ktére ponoszone sg w zwigzku z udzieleniem kredytu lub pozyczki.

Na dzien bilansowy kredyty bankowe i pozyczki wycenia si¢ wedlug skorygowanej ceny nabycia
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Ustalajac skorygowana ceng¢ nabycia uwzglednia
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si¢ wszystkie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub premie
uzyskane przy rozliczeniu zobowiazania.

W rachunku zyskéw i strat sa ujmowane wszystkie skutki dotyczace skorygowanej ceny nabycia
oraz skutki usunig¢cia zobowigzania z bilansu lub stwierdzenia utraty jego wartosci.

Rezerwy

Rezerwy tworzy si¢ na przyszte zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg
pewne. Rezerwy ujmuje si¢, gdy na Spotce cigzy wynikajacy z przesztych zdarzen istniejacy
obowiazek, pod warunkiem, ze prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje
konieczno$¢ wyplywu $rodkéw zawierajacych korzysci ekonomiczne, oraz gdy mozna dokonac
wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy tworzy si¢ na: naprawy gwarancyjne, na odroczony podatek dochodowy, oraz na odprawy
emerytalne i rentowe.

Rezerwa na naprawy gwarancyjne ujmuje si¢ na dzien bilansowy w wysoko$ci ustalonej na
podstawie przesztych doswiadczen w zakresie dokonanych napraw gwarancyjnych. Co do zasady
przyjmuje si¢, ze rezerw¢ na naprawy tworzy si¢ w wysokosci 0,5% przychodéw z danego
kontraktu. W indywidualnych przypadkach warto$¢ ta moze ulega¢ zwigkszeniu lub zmniejszeniu.
Koszty przyszitych napraw gwarancyjnych naliczane sg proporcjonalnie do kosztéw kontraktu i
obcigzaja jego koszty.

Swiadczenia pracownicze

Pracownikom Spoétki przystuguja wyptaty odpraw emerytalnych i rentowych. W zwiazku z
powyzszym tworzy si¢ rezerwy na powyzsze zobowigzanie, w celu przyporzadkowania kosztéw do
okreséw, ktoérych dotycza. Wyptaty z tytulu odpraw emerytalnych i rentowych odpisywane sg w
rachunek zyskéw i strat w sposéb umozliwiajacy roztozenie kosztow odpraw emerytalnych na caty
okres zatrudnienia pracownikéw.

Wysokos¢ rezerwy jest ustalana przez niezaleznego aktuariusza. Wszystkie zyski i straty aktuarialne
ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat, w okresie, w ktérym powstaty.

Nie tworzy si¢ innych funduszy na przyszte Swiadczenia.
Odroczony podatek dochodowy

W zwiazku z wystgpowaniem réznic przejsciowych migdzy wykazang w ksiegach rachunkowych
warto$ciag aktywow i pasywéw a ich wartoscig podatkowa oraz strata podatkowa mozliwg do
odliczenia w przysztosci od podstawy opodatkowania tworzy si¢ rezerwe¢ i aktywa z tytulu
odroczonego podatku.

Rezerwg¢ na podatek odroczony tworzy si¢ w przypadku wystgpowania dodatnich rdznic
przejSciowych w wysokosci kwoty podatku dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty.
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Natomiast aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy si¢ w przypadku
wystepowania ujemnych réznic przejsciowych oraz w przypadku straty podatkowej mozliwej do
odliczenia przy zachowaniu zasady ostroznosci. Aktywa z tytulu odroczonego podatku
dochodowego ustala si¢ w wysokosci kwoty przewidzianej w przysziosci do odliczenia od podatku
dochodowego.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytulu odroczonego podatku weryfikuje si¢ na kazdy dzien
bilansowy. Ulega ona stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggnigcie
dochodu do opodatkowania wystarczajagcego do czg¢sciowego lub catkowitego zrealizowania
sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony ustala si¢ na podstawie
stawek podatkowych, ktére beda obowigzywaé¢ w okresie, gdy sktadnik aktywéw zostanie
zrealizowany lub rezerwa wykorzystana, przyjmujac za podstawe przepisy podatkowe obowigzujace
na dzien bilansowy. Aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego nie sg dyskontowane i sa
klasyfikowane jako aktywa trwate lub zobowigzania dlugoterminowe w bilansie.

Podatek dochodowy biezacy

Podatek dochodowy od dochodéw uzyskanych w kraju oblicza si¢ na podstawie polskich przepiséw
podatkowych. Natomiast dochody uzyskane za granica podlegaja opodatkowaniu wedtug lokalnych
przepiséw, uwzgledniajac umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania.

Obcigzenie biezacym podatkiem dochodowym oblicza si¢ na podstawie wyniku podatkowego
danego roku obrotowego. Réznica migdzy zyskiem (strata) podatkowym a ksiggowym zyskiem
(strata) netto powstaje w zwigzku z wylaczeniem badz uwzglednieniem przychodéw podlegajacych
opodatkowaniu i kosztow stanowigcych koszty uzyskania przychodéw w latach wczes$niejszych,
badz nastgpnych oraz pozycji kosztéw i przychodéw, ktére nigdy nie beda podlegaty
opodatkowaniu.

Biezacy podatek dochodowy wylicza si¢ w oparciu o stawki podatkowe obowigzujace w danym
roku obrotowym.

Czynne i bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw stanowig koszty, ktére dotycza przysziych okreséw
sprawozdawczych. Ujecia w tej pozycji dokonuje sie, jezeli poniesione koszty dotycza wiecej niz
jednego okresu sprawozdawczego oraz majac na uwadze zasady istotnosci i ostroznosci. Do
rozliczenia kosztéw w czasie konieczne jest spetlnienie wymogu zaliczenia ich do aktywow
jednostki, czyli do zasobow o wiarygodnie ustalonej warto$ci, powstatych w wyniku przesztych
zdarzen, ktére spowodujg w przysztosci wptyw do jednostki korzysci ekonomicznych.

Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw dokonywane sa3 w wysokosci prawdopodobnych
zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy. Do rozliczen tych jednostka zalicza
rezerwy na urlopy pracownicze oraz zobowigzania z tytulu nie zafakturowanych ustug (ustugi
podwykonawcéw).
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Rezerwy na niewykorzystane urlopy tworzy si¢ na podstawie zestawienia niewykorzystanych dni
urlopu na dany dzien bilansowy w podziale na poszczegdlnych pracownikOéw oraz ich dzienne
wynagrodzenie brutto powigkszone o narzuty ZUS Pracodawcy.

Kontrakty budowlane

Przychody z tytutu wykonywanych kontraktow budowlanych rozpoznaje si¢ zgodnie z metoda
stopnia zaawansowania ustugi. Mierzy si¢ je udziatem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia
umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitych szacunkowych kosztach umowy. W kosztach
tych prac uwzglednia si¢ tylko te koszty umowy, ktére odzwierciedlajg rzeczywisty stan wykonania
prac.

Jednostka w uzasadnionych charakterem umowy przypadkach moze okresla¢ stopien
zaawansowania umowy wedlug innych metod przewidzianych w MSR 11.

W przypadku, gdy nie mozna wiarygodnie oszacowaé stopnia zaawansowania niezakonczonej
ustugi stosuje si¢ metode zerowa. Przychody ujmuje si¢ wytacznie do wysokosci poniesionych
kosztéw, ktérych odzyskanie jest prawdopodobne. W przypadku, gdy zafakturowane przychody sa
wieksze od poniesionych kosztéw, odpowiednig cze$¢ przychodéw odnosi si¢ na rozliczenia
migdzyokresowe przychodow.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz na kontrakcie wystapi strata tj. nadwyzka
tacznych kosztéw zwigzanych z realizacja kontraktu nad tacznymi przychodami, wéwczas obcigza
ona koszty operacyjne. Wysoko$¢ straty okresla si¢ niezaleznie od faktu rozpoczecia lub nie
rozpoczg¢cia prac wynikajacych z umowy, stanu zaawansowania prac wynikajacych z umowy lub
wysokosci przewidywanych zyskéw z tytutu innych uméw, ktére nie sg pojedynczymi umowami o
ustugi budowlane.

Kontrakty deweloperskie

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej rozpoznawane sg w oparciu o protokét zdawczo-odbiorczy
budowy, budynku, lokalu.

W momencie rozpoznania przychodéw ze sprzedazy rozpoznaje si¢ rowniez koszt wytworzenia
danej powierzchni pomniejszajac produkcje w toku w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu w
facznym metrazu danego typu lokali oraz pomniejszajac towary w proporcji do udzialu gruntu
przypadajacego na dany lokal.

Sprawozdawczos$¢ dotyczaca segmentow dzialalnosci

Zakres informacji finansowych sprawozdawczosci wg segmentow dziatalnosci okreslony jest w
oparciu o wymogi MSR 14.

Jako podstawowy segment dziatalnosci przyjeto podziat branzowy jako dominujgce zrédio ryzyka i
korzysci zwigzanych ze sprzedazg ustug i produktéw. Z kolei jako uzupetniajacy przyjeto podziat na
segmenty geograficzne.
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Podziat wedlug branzy obejmuje segment:
- dziatalno$¢ budowlana;

- dziatalnos¢ deweloperska;

- dziatalnos¢ pozostata;

Podziat wedlug segmentéw geograficznych obejmuje:
- dziatalno$¢ w kraju;
- dziatalno$¢ za granicg (eksport);

W sktad pozostalej dziatalnosci wchodza migdzy innymi drobna dziatalno$¢ produkcyjna, wynajem
nieruchomosci oraz inna.

Aktywa/pasywa segmentu sg aktywami/pasywami operacyjnymi wykorzystywanymi przez segment
w dziatalnoS$ci operacyjnej, ktore daja si¢ bezposrednio zakwalifikowa¢ do danego segmentu.

Wynik segmentu ustalany jest na poziomie zysku operacyjnego. Przychody, koszty, aktywa i
pasywa segmentu ustala si¢ zanim w ramach procesu konsolidacji dojdzie do wytaczenia sald
rozliczen oraz transakcji prowadzonych migdzy jednostkami gospodarczymi grupy kapitatowej,
z wyjatkiem przypadku, gdy tego rodzaju salda rozliczen oraz transakcje miedzy jednostkami
gospodarczymi grupy kapitatowej dokonuja si¢ w obrebie jednego segmentu.

Przychody ze sprzedazy

Przychody sa rozpoznawane, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, ze Grupa uzyska korzysci
ekonomiczne z tytutu transakcji oraz ze kwot¢ przychodu mozna okresli¢ w wiarygodny sposéb.
Przychody ze sprzedazy ujmowane sg w wartosci godziwej otrzymanych lub naleznych zaptat po
pomniejszeniu o rabaty, opusty, VAT i inne podatki zwigzane ze sprzedazg. Przychody ze sprzedazy
towar6w ujmowane s3 w momencie dostarczenia towaréw i przekazania prawa wlasnosci.
Przychody z tytulu realizacji kontraktow budowlanych rozpoznaje si¢ zgodnie z zasadami
rachunkowosci oméwionymi w pozycji kontrakty budowlane.

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg narastajaco, w odniesieniu do gtéwnej kwoty naleznej
wedtug efektywnej stopy procentowe;.

Przychody z tytulu dywidend sa ujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowione prawo
akcjonariuszy do otrzymania platnosci.

Rachunek przeplywo6w pienieznych

Rachunek przeptywéw pienig¢znych sporzadza si¢ metodg posrednia zgodnie z ktérg zysk lub strate
brutto koryguje si¢ o skutki transakcji majacych bezgotéwkowy charakter, o czynne i bierne
rozliczenia migdzyokresowe dotyczace przesziych lub przysztych wptywow lub platnosci srodkéw
pieni¢znych dotyczacych dziatalno$ci operacyjnej, oraz o pozycje przychodowe i kosztowe
zwigzane z przeptywami $rodkéw pieni¢znych z dziatalnosci inwestycyjnej lub finansowe;j.
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Grupa klasyfikuje otrzymane odsetki do dzialalno$ci inwestycyjnej, poniewaz dotycza one gtdéwnie
inwestycji. Odsetki zaptacone sa wykazywane w dzialalnosci finansowej, poniewaz stanowig
element kosztu finansowania.

Szacunki Zarzadu Spoétki

Szacunki i zwigzane z nimi zalozenia podlegaja biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw
ksiegowych jest rozpoznawana w okresie, w ktorym zostaly one zmienione, jezeli dotyczy to
wylgcznie tego okresu, lub w okresie biezacym i przysztych, jezeli zmiany dotyczg zarowno okresu
biezacego jak i okreséw przysztych.

Szacunki oraz zwigzane z nimi zalozenia opieraja si¢ na doswiadczeniu historycznym lub na
opiniach niezaleznych ekspertow oraz réznych innych czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne
w danych okolicznos$ciach, a ich wyniki dajg podstaw¢ profesjonalnego osadu, co do warto$ci
bilansowej aktywow 1 zobowigzan, ktéra nie wynika bezposrednio z innych zrodet.

Szacunki Grupy dotycza miedzy innymi utworzonych rezerw, wyceny kontraktéw budowlanych,
odpiséw aktualizujagcych warto$¢ aktywéw, rozliczen miedzyokresowych oraz przyjetych stawek
amortyzacyjnych. Istotne zalozenia, nieopisane w niniejszym punkcie, przyjete przy szacowaniu
powyzszych wartosci zostaly oméwione w opisie wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci.
Faktyczna warto$¢ moze r6zni¢ si¢ od wartosci szacowane;j.

Rezerwy na naprawy gwarancyjne

W przypadku ustug budowlanych, spétki Grupy sa zobowigzane do udzielenia gwarancji na swoje
ustugi. Jako ogdlng zasade przyjmuje si¢ tworzenie rezerw na koszty napraw gwarancyjnych w
wysokosci 0,5 % przychodéw z danego kontraktu i obcigzajg koszty sprzedanych ustug. Warto$¢ ta
podlega jednak indywidualnej analizie 1 moze ulec zwigkszeniu lub zmniejszeniu w uzasadnionych
przypadkach. Spotki nieprowadzace dziatalno$ci budowlanej na dzien bilansowy szacuja ryzyko
zwigzane z udzielaniem gwarancji na swoje produkty lub ustugi na podstawie danych historycznych
oraz biezacych informacji.

Nie zafakturowane ustugi podwykonawcow

Wigkszo$¢ kontraktow budowlanych spétki Grupy realizujg jako generalny wykonawca, korzystajac
w szerokim zakresie z ustug podwykonawcéw. Wykonane prace budowlane podlegaja
zatwierdzeniu przez zlecajagcego w procesie odbioru robdt poprzez podpisanie odpowiedniego
protokotu oraz wystawienie faktury. Na kazdy dzien bilansowy istnieje znaczna cz¢$¢ wykonanych,
ale niepotwierdzonych i nie zafakturowanych prac przez podwykonawcow, ktére spotki Grupy
ujmuja jako koszty kontraktu zgodnie z zasadg memoriatowa. Wysokos$¢ kosztow podwykonawcow
z tytutu wykonanych, ale nie zafakturowanych prac jest okreslana przez stuzby techniczne.
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3.2. ZASADY KONSOLIDACJI

Skonsolidowane sprawozdania finansowe zawierajg sprawozdanie finansowe jednostki dominujace]
oraz sprawozdania jednostek kontrolowanych przez jednostke dominujacg jednostek zaleznych)
sporzadzone na dzien bilansowy. Kontrola wystgpuje wowczas, gdy jednostka dominujgca ma
mozliwo$¢ wptywania na polityke finansowg i operacyjng podlegtej jednostki w celu osiggnigcia
korzysci z jej dziatalno$ci. Jednostki zalezne podlegaja peinej konsolidacji od dnia przejecia nad
nimi kontroli. Przestaje si¢ je konsolidowa¢ z dniem ustania kontroli.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co
sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy wykorzystaniu takich samych zasad rachunkowosci.

Przejecie jednostek zaleznych przez Grupe rozlicza si¢ metoda nabycia.

Wyniki finansowe jednostek nabytych Iub sprzedanych w ciggu roku sg ujmowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od/do momentu odpowiednio ich nabycia lub zbycia.

Konsolidacji metoda petng jednostek zaleznych dokonuje si¢ z zachowaniem nast¢pujacych zasad:

- wszystkie odpowiednie pozycje aktywéw i zobowigzan jednostek zaleznych i jednostki
dominujacej sumuje si¢ w pelnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej cze$ci jednostka
dominujaca jest wlascicielem jednostki zaleznej;

- po dokonaniu sumowania dokonuje si¢ korekt i wytgczen konsolidacyjnych;

- wszystkie odpowiednie pozycje przychodéw i kosztéw jednostek zaleznych i jednostki
dominujacej sa sumowane w petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci jednostka
dominujaca jest wtascicielem jednostki zaleznej;

- po dokonaniu sumowania dokonuje si¢ korekt i wytgczen konsolidacyjnych;

Skonsolidowany wynik netto jest przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujgcej oraz
akcjonariuszom mniejszo$ciowym.
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4. WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EURO

4.1. PODSTAWOWE POZYCJE BILANSU W PRZELICZENIU NA EURO (STAN NA OSTATNI DZIEN

OKRESU)
w SInieni 2007-12-31 2006-12-31
zczegollnieni
ysuczegoTIenie PLN EUR PLN EUR

Aktywa trwate 23 867 369,57 6 663 140,58 17 609 009,28 4596 212,49
Aktywa obrotowe 121 451 681,10 33906 108,63 50 936 349,04 13 295 142,26
Aktywa przeznaczone do
sprzedazy 353 500,00 98 687,88 0,00
Aktywa razem 145 672 550,67 40 667 937,09 68 545 358,32 17 891 354,75
Kapitat wtasny 16 539 299,81 4617 336,63 5299 141,93 1383 154,61
Zobowiazania i rezerwy
na zobowigzania 129 133 250,86 36 050 600,46 63 246 216,39 16 508 200,14
Pasywa razem 145 672 550,67 40 667 937,09 68 545 358,32 17 891 354,75

Do przeliczenia danych bilansu na ostatni dzien okresu 2007 — 31 grudnia 2007 roku, przyjeto kurs
EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,5820 PLN/EURO.
Do przeliczenia danych bilansu na ostatni dzien okresu 2006 — 31 grudnia 2006 roku, przyjeto kurs
EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,8312 PLN/EURO.

4.2. PODSTAWOWE POZYCJE RACHUNKU ZYSKOW I STRAT W PRZELICZENIU NA EURO

Wyszczegolnienie

2007-12-31

2006-12-31

PLN

EUR

PLN

EUR

Przychody netto ze
sprzedazy produktow i
ustug

405 801 529,77

107 445 861,52

205 158 120,64

52 584 421,54

Przychody netto ze

sprzedazy towaréw i 1 695 092,35 448 817,08 4 678,73 1199,21
materialéw

Koszty SPf%edanYCh 377 256 738,98 99 887 931,31 194 126 426,86 49 756 869,63
produktéw i ustug

Koszty sprzedanych 1 453 095,90 384 742,61 1 402,81 359,56
towarow 1 matenalow

Zysk (strata) brutto na 28 786 787,24 7 622 004,67 11 034 969,70 2 828 391,57
sprzedazy

Zysk (strata) z dziatalnosci 15770 722,01 4 175 683,65 3505 557,11 898 515,21
operacyjnej

Zysk (strata) brutto 15 114 166,99 4001 844,68 2 687 261,52 688 776,50
Zysk (strata) netto 11 746 976,58 3110 298,82 2 143 507,11 549 405,90

24




Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2007
roku

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.01.2007 r. do 31.12.2007 r., przyjgto
kurs $redni EURO, obliczony jako srednia arytmetyczna kursOw obowigzujacych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,7768 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.01.2006 r. do 31.12.2006 r., przyj¢to
kurs $redni EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,9015 PLN/EURO.

4.3. PODSTAWOWE POZYCJE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH W PRZELICZENIU NA
EURO

31-12-2007 31-12-2006
PLN EUR PLN EUR

Wyszczegolnienie

A. Przeptywy pienie¢zne z

. 7 o 20 934 869,25 5543 017,70 2 849 668,64 730 403,34
dziatalnoS$ci operacyjnej

B. Przeptywy pieni¢zne z
dziatalno$ci -4 182 865,48  -1107 515,75  -1631593,22 -418 196,39
inwestycyjnej

C. Przeplywy pienigzne z - 473872312 1254 692,63 -269927532  -691 855,78
dziatalno$ci finansowej

D. Przeptywy pienigzne 2149072689 569019458  -1481 199,90 -379 648,83
netto razem (A+/- B+/-C)

F. Srodki pieni¢zne na 2 784 099,53 72669125 426529943 1188 171,88
poczatek okresu

G. Srodki pienigzne na 2427482642  6776891,80 2784 099,53 726 691,25
koniec okresu

Do przeliczenia danych rachunku przeptywéw pienigznych za okres 2007 — 01.01.2007 r.-

31.12.2007 r., przyjeto nizej opisane kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako Srednia arytmetyczna
kurséw obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez
NBP na ten dzien, tj. kurs 3,7768 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2006 roku, tj.
kurs 3,8312 PLN/EURO,

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

Do przeliczenia danych rachunku przeptywéw pienigznych za okres 2006 — 01.01.2006 r.-

31.12.2006 r., przyjeto nizej opisane kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna
kurséw obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez
NBP na ten dzien, tj. kurs 3,9015 PLN/EURO,
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- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2005 roku, tj.
kurs 3,8598 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2006 roku, ;.
kurs 3,8312 PLN/EURO.

5. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Ryzyko walutowe

W ramach dziatalnos$ci operacyjnej spotki Grupy zawieraja kontrakty budowlane, ktére s3 moga by¢
denominowane w walutach obcych.

W zakresie przychodéw z dzialalnosci eksportowej zabezpieczenie przed ryzykiem walutowym
odbywa si¢ gtéwnie poprzez mechanizm zabezpieczenia naturalnego, polegajacego na zawieraniu
umow z podwykonawcami w walucie kontraktu 1 tym samym przenoszeniu na nich tego ryzyka. W
zwigzku z powyzszym poziom ryzyka walutowego Spoétki ogranicza si¢ do kwoty zblizonej do
realizowanej na kontraktach eksportowych marzy.

Jednocze$nie spétka przy realizacji duzych kontraktéw krajowych podpisuje systematycznie umowy
z niektérymi dostawcami urzadzen specjalistycznych, gdzie wynagrodzenie dostawcy
denominowane jest w tej samej walucie obcej, ktora jest uwzgledniana przy rozliczeniach
eksportowych (EUR).

W efekcie negatywny wplyw obnizenia kursu EUR na marze przeliczong na PLN przy dziatalno$ci
eksportowej jest rekompensowany przez wyzsza marz¢ na kontraktach krajowych (nizsze koszty w
PLN ustug wyrazonych w EUR).

Intencjg Spoiki jest domknigcie pozycji walutowej poprzez réwnowazenie transakcji walutowych
dotyczacych przychodéw i kosztéw. Ponadto Spétka ma podpisane z bankami wspotpracujacymi
umowy dotyczace walutowych transakcji terminowych i ma mozliwo$¢ skorzystania z instrumentéw
zabezpieczajacych, o ile domknigcie pozycji w danym okresie nie jest mozliwe.

Analizujac planowane transakcje w walucie, ktére moga wystapi¢ w roku 2008 Spoétka szacuje
maksymalng aczna ekspozycje na ryzyko kursowe w wysokosci 500.000 EUR (otwarta pozycja
dluga).

Ponizsza tabela przedstawia szacunkowa wrazliwo$¢ wyniku finansowego brutto na wahania kursu
EUR:

WZROST/SPADEK KURSU WALUTY WPLYW NA WYNIK FINANSOWY

+ 0,10 PLN/EUR + 50.000

WZROST KURSU

- 0,10 PLN/EUR - 50.000

SPADEK KURSU
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Ryzyko stép procentowych

Ryzyko stép procentowych wystepuje gléwnie w zwiazku z korzystaniem przez spétki Grupy z
kredytow bankowych i leasingu.

Powyzsze instrumenty finansowe oparte sa gléwnie o zmienne stopy procentowe co naraza Grupg
na ryzyko zmiany przeplywow pieni¢znych.

Ze wzgledu na systematyczng poprawe ptynnosci udziat kredytow w finansowaniu dziatalnosci jest
nieznaczny. W przypadku leasingu spotka zawarta, przed ostatnia seria podwyzek stop
podstawowych, umowy oparte o stalg stope procentowg lub zrezygnowata z tej formy finansowania
decydujac si¢ na zakup za gotowke (leasing dotyczy gtéwnie srodkdéw transportu).

Poczawszy od drugiej polowy 2007 roku spétka systematycznie lokuje nadwyzki finansowe w
formie lokat krotkoterminowych. Lokaty oparte sg o stale stopy procentowe i zawierane s3
zazwyczaj na okres 7 lub 14 dni. W zwiazku z pozyskaniem Srodkéw z publicznej oferty akcji
spodziewany jest wzrost wartosci lokat. Wysokos$¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bgdzie m.in. od
poziomu stop procentowych.

Spoétka szacuje, biorgc pod uwage prognozowane kwoty lokat oraz wysoko$¢ kredytéw i platnosci
wynikajacych z uméw leasingowych nastgpujace skutki zmian stép procentowych:

WZROST/SPADEK STOP PROC. WPLYW NA WYNIK FINANSOWY*

+ 0,5 PKT +12.500

WZROST STOPY PROC.

- 0,5 PKT -12.500

SPADEK STOPY PROC.

*w skali miesigca, po wzro$cie/spadku stopy procentowej

Wysokos¢ stép procentowych ma wptyw na wynik finansowy poprzez ksztattowanie wspoétczynnika
dyskonta przy przeliczeniach kaucji gwarancyjnych. Szacunkowy wplyw zmian wyniku
finansowego spowodowany zmiang stop procentowych wg struktury kaucji gwarancyjnych na
koniec 2007 roku przedstawia si¢ nastgpujaco:

WZROST/SPADEK STOP PROC.

WPLYW NA WYNIK FINANSOWY

WZROST STOPY PROC.

+ 0,5 PKT

- 64.000

SPADEK STOPY PROC.

- 0,5 PKT

+64.000

Ryzyko cenowe
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Grupa narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane ze wzrostem cen najczesciej kupowanych
materiatléw budowlanych, takich jak np: stal 1 beton.

Ceny w umowach zawartych z inwestorami sg stale przez caty okres realizacji kontraktu —
najczescie] od 6 — 36 miesiecy, z kolei umowy z podwykonawcami zawierane s3 w terminach
pOzniejszych, w miar¢ postepu poszczegdlnych prac.

W celu ograniczenia ryzyka cenowego Grupa Unibep na biezaco monitoruje ceny najczescie]
kupowanych materialéw budowlanych, a podpisywane umowy maja odpowiednio dopasowane
parametry, dotyczace miedzy innymi czasu trwania kontraktu oraz wartosci umowy do sytuacji
rynkowej. Dzigki dynamicznie rosngcej skali dziatania Grupa ma coraz wigkszy wpltyw na pewnos¢
dostaw oraz stabilno$¢ cen u swoich statych partnerow.

Otwarcie europejskich rynkéw pracy powoduje odptyw wykwalifikowane] krajowej kadry
budowlanej za granice a jej zmniejszona podaz wplywa na wzrost kosztéw ptac pracownikéw firmy,
jak rowniez ustug firm podwykonawczych.

Planowany wzrost kosztow pracy oraz cen materialdow uwzgledniany jest przy kalkulacji i
negocjacjach ceny umownej przed podpisaniem kazdego nowego kontraktu.

W zwiazku z pogorszeniem sytuacji na rynku nieruchomosci istnieje ryzyko obnizenia marz oraz
wydtuzeniu okresu sprzedazy wybudowanych lokali mieszkaniowych. W zwigzku z tym, ze udziat
dziatalnosci deweloperskiej w dziatalnoSci grupy jest niewielki, ryzyko to bedzie miato niewielki
wplyw na wyniki.

Ryzyko kredytowe

Grupa stosuje polityke ograniczajaca zaangazowanie kredytowe wobec poszczegdlnych instytucji
finansowych, wspolpracujac jednoczes$nie z instytucjami o wysokiej wiarygodnosci. Dodatkowo
sytuacja finansowa spétki pozwata na znaczne ograniczenie finansowania kredytami (w drugiej
potowie 2007 roku spotka sporadycznie korzystata z przyznanych limitéw kredytowych)

Aktywami finansowymi Grupy, ktdre sa narazone na podwyzszone ryzyko kredytowe sa naleznosci
z tytutu dostaw 1 ustug.

Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy, jest oceniany pod katem mozliwos$ci wywigzania si¢
ze zobowigzan finansowych. Wigkszo$¢ obecnych kontraktéw realizowanych jest dla partneréw
sprawdzonych i wiarygodnych (kolejne umowy).

W przypadku watpliwosci odno$nie zdolnosci ptatniczych kontrahenta, przystapienie do kontraktu
jest uzaleznione od ustanowienia odpowiednich zabezpieczen (finansowych lub majatkowych).
Ponadto, w umowach z inwestorami zawierane sg klauzule przewidujace prawo do wstrzymania
realizacji robo6t, jezeli wystgpuje op6znienie w przekazaniu naleznos$ci za wykonane ustugi.

W miar¢ mozliwosci tworzy si¢ réwniez zapisy umowne warunkujgce dokonywanie ptatnosci
podwykonawcom od wptywu srodkéw od inwestora.

Nie jest wykluczone jednak, ze obserwowane pogorszenie koniunktury na rynku nieruchomosci
wptynie na mozliwosci ptatnicze Inwestoréw, a tym samym zwiekszy sie ryzyko kredytowe Grupy.
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Ryzyko utraty ptynnosci

W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci spétki Grupy utrzymuja odpowiednig ilos¢ Srodkow
pienigznych, a takze zawieraja umowy o linie kredytowe, ktére stluza jako dodatkowe
zabezpieczenie ptynnosci.

Spotka stara si¢ podpisywa¢ umowy tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondycji
finansowej, majacymi dostep do finansowania bankowego.

Do finansowania zakupéw inwestycyjnych Grupa wykorzystuje sSrodki wiasne, kredyty
inwestycyjne lub dlugoterminowe umowy leasingu finansowego zapewniajac odpowiednig trwatos¢
struktury finansowania dla tego rodzaju aktywow.

Zarzadzanie plynnoscia wspomagane jest biezagcym systemem monitorowania spodziewanych
wplywow oraz wydatkéw za pomocg odpowiedniego modutu systemu informatycznego.

Pomimo pogorszenia koniunktury na rynku nieruchomosci, biorgc pod uwage kondycj¢ finansowa
grupy oraz wsparcie kapitalem pozyskanym z publicznej oferty ryzyko utraty plynnosci nalezy
uznac za nieistotne.

6. INSTRUMENTY FINANSOWE

Instrument finansowy to kazdy kontrakt, ktéry skutkuje powstaniem skiadnika aktywow
finansowych u jednej jednostki i zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej
jednostki.

Aktywa finansowe stanowig kazdy sktadnik aktywow majacy postaé:

a) Srodkow pienigznych,

b) instrumentu kapitalowego innej jednostki,

¢) umownego prawa do:

— otrzymania $rodkéw pienigznych lub innego sktadnika aktywow finansowych od innej jednostki
lub

— wymiany aktywéw finansowych lub zobowigzan finansowych z inng jednostka na potencjalnie
korzystnych warunkach,

d) kontraktu, ktéry bedzie rozliczony lub moze by¢ rozliczony przez jednostke we wiasnych
instrumentach kapitatowych, i jest:

— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika lub moze wynika¢ obowiazek przyjecia przez
jednostke zmiennej liczby wiasnych instrumentéw kapitalowych,

— instrumentem pochodnym, ktéry bedzie rozliczony lub moze by¢ rozliczony w inny sposéb niz
przez wymiang ustalonej kwoty Srodkoéw pienigznych lub innego sktadnika aktywow finansowych
na ustalong liczbe wlasnych instrumentéw kapitatowych jednostki.

Zobowigzanie finansowe to kazde zobowigzanie, bgdace:

a) wynikajagcym z umowy obowigzkiem:

— wydania $rodkéw pienieznych lub innego sktadnika aktywow finansowych innej jednostce lub

— wymiany aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych z inng jednostkg na potencjalnie
niekorzystnych warunkach,

b) kontraktem, ktéry bedzie rozliczony lub moze by¢ rozliczony we wilasnych instrumentach
kapitatlowych jednostki, i jest:
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— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika lub moze wynika¢ obowigzek dostarczenia przez
jednostke zmiennej liczby wiasnych instrumentéw kapitalowych lub

— instrumentem pochodnym, ktéry bedzie rozliczony lub moze by¢ rozliczony w inny sposéb niz
przez wymiang ustalonej kwoty Srodkoéw pienigznych lub innego sktadnika aktywow finansowych
na ustalong liczbe wilasnych instrumentéw kapitalowych jednostki. Z tego powodu wiasne
instrumenty kapitalowe jednostki nie obejmuja instrumentéw, ktére same sa umowami o przyszite
otrzymanie lub wydanie wlasnych instrumentéw kapitalowych przez jednostke.

Poza instrumentami pochodnymi, do gléwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta
Grupa, nalezg kredyty bankowe, kredyty w rachunku biezacym, umowy leasingu finansowego.
Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie $rodkéw finansowych na
dziatalno$¢ Grupy. Grupa posiada tez aktywa finansowe, takie jak naleznosci z tytutu dostaw i
ustug, $rodki pieniezne i depozyty krétkoterminowe, ktére powstajg bezposrednio w toku
prowadzonej przez nig dzialalnosci. Wszystkie pozostate aktywa finansowe, niebedace pozyczkami
1 wierzytelno$ciami Grupy, sg aktywami finansowymi dost¢pnymi do sprzedazy.

W spoétkach Grupy aktywa finansowe dostepne do sprzedazy to instrumenty finansowe zaliczane do
aktywow trwalych. Nabycie i1 sprzedaz aktywéw finansowych rozpoznawane jest na dzien
dokonania transakcji. W momencie poczatkowego ujecia sa one wyceniane po cenie nabycia, czyli
w wartosci godziwej, obejmujacej koszty transakcji. Ze wzgledu na brak notowan gietdowych na
aktywnym rynku 1 brak mozliwosci wiarygodnego okreSlenia wartosci godziwej metodami
alternatywnymi, posiadane aktywa finansowe dost¢pne do sprzedazy wyceniane sg w cenie nabycia
skorygowanej o odpis z tytulu utraty wartosci.

Grupa zawiera transakcje z udzialem instrumentéw pochodnych, w sktad ktérych wchodza przede
wszystkim walutowe kontrakty terminowe typu forward. Celem tych transakcji jest zarzadzanie
ryzykiem walutowym powstajacym w toku dziatalnosci.

Instrumenty pochodne, z ktérych korzysta Grupa w celu zabezpieczenia si¢ przed ryzykiem
zwigzanym ze zmianami kursow walut, to przede wszystkim kontrakty walutowe. Tego rodzaju
instrumenty pochodne wyceniane sa wedtug wartosci godziwe;.

Wartos¢ godziwa walutowych kontraktow terminowych jest ustalana w odniesieniu do biezacych
kurséw terminowych wystepujacych przy kontraktach o podobnym terminie zapadalnosci.

Pozyczki i naleznosci to nie zaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe o ustalonych
lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach, nie notowane na aktywnym rynku.

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug dotyczace realizowanych kontraktéw budowlanych oraz z tytutu
udzielonych zaliczek klasyfikowane sg jako naleznosci krétkoterminowe.

Naleznosci z tytulu kaucji gwarancyjnych oraz pozyczki, ktdrych termin wymagalnosci jest krétszy
niz 12 miesigcy ujmowane sg jako naleznosci krétkoterminowe. Diugoterminowe naleznosci z
tytutu kaucji gwarancyjnych podlegaja dyskontowaniu do wartosci biezacej wedlug efektywnych
stop procentowych.
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Kredyty bankowe i pozyczki, w momencie poczatkowego ujecia, sa ujmowane wedtug wartos$ci
godziwe] powigkszonej o koszty transakcji, ktére moga by¢ bezposrednio przypisane do nabycia lub
emisji sktadnika aktywow lub zobowigzah finansowych. Na dzien bilansowy kredyty bankowe 1
pozyczki sa wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia, przy zastosowaniu efektywnej stopy
procentowej. Szczegélowe informacje o zaciagnigtych kredytach 1 pozyczkach zamieszczono w
notach objasniajacych do bilansu.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug na dzien ich powstania sg3 wykazywane w kwocie
wymagajacej zaptaty. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug dotyczace realizowanych kontraktéw
budowlanych oraz z tytulu otrzymanych zaliczek klasyfikowane sg jako zobowigzania
krétkoterminowe.

Zobowigzania z tytulu kaucji gwarancyjnych, ktérych termin rozliczenia jest krétszy niz 12
miesiecy ujmowane sg jako zobowigzania krétkoterminowe. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu
kaucji gwarancyjnych podlegaja dyskontowaniu do warto$ci biezacej wedtug efektywnych stép

procentowych.

Instrumenty finansowe wedtug stanu na poszczeg6lne dni bilansowe przedstawia ponizsza tabela.

. STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31122007 31-12-2006
AKTYWA FINANSOWE 108 056 633,22 50 148 548,48
Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 24 496 598,03 3073 415,45

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz kwoty nalezne od odbiorcéw
Kaucje z tytutu uméw o budowe

62 286 708,95
21162 076,24

35667 317,31
11 054 315,72

Udziaty lub akcje oraz inne aktywa przeznaczone do sprzedazy 111 250,00 353 500,00
Pozostate aktywa finansowe - -

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE 113 263 802,65 56 165 778,62

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz kwoty nalezne odbiorcom 84 973 058,69 42 887 064,98
Kaucje z tytutu uméw o budowe 16 107 166,28 7938 753,85
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 123524191 825 755,72
Kredyty i pozyczki 10 948 335,77 4473 218,82
Pozostate zobowigzania finansowe - 40 985,25
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Wplyw dyskonta z tytutu kaucji gwarancyjnych na rachunek zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31.12-2006
Pomniejszenie przychodéw ze sprzedazy - 1945733,38 - 878 308,08
Pomniejszenie kosztow sprzedanych ustug 1399 004,11 565 566,64
Ogoétem korekta marzy brutto - 546 729,27 - 312 741,44
Korekta przychodéw finansowych 681 179,11 855 078,32
Korekta kosztéw finansowych 508 041,80 617 184,97
Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt - zobowigzania z

tytutu kaucji - 169 283,00 9 808,00
Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt - naleznosci z

tytutu kaucji 240 266,00 4 414,00
Wplyw netto na rachunek zyskow i strat - 302 608,96 - 60 626,09

Wplyw wyceny na zobowigzania z tytulu kredytow dlugoterminowych 1 krétkoterminowych
w poszczegOlnych latach przedstawia si¢ nastgpujaco:

za rok zakonczony 31-12-2007 — - 32077,42 zt

zarok zakonczony 31-12-2006 — - 37 460,63 zt

7. ZMIANY STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Sprawozdania finansowe Grupy za wszystkie okresy sprawozdawcze do dnia 31 grudnia 2006 r. 1 za
rok zakonczony ta data byly sporzadzane zgodnie z krajowymi zasadami rachunkowosci.
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2006 r. bylo pierwszym sprawozdaniem
finansowym Grupy sporzadzonym zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowe;.
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8.1. ZASTOSOWANE ZWOLNIENIA

MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz
pierwszy pozwala na skorzystanie z pewnych zwolnien z petlnego retrospektywnego zastosowania
MSSF obowiazujacych w roku zakonczonym w grudniu 2006. Grupa skorzystata z nastgpujacych
zwolnien:

- w sprawozdaniu finansowym zgodnym z krajowymi zasadami rachunkowosci niektére rzeczowe

aktywa trwate byty wykazywane w wartos$ci z przeszacowania z roku 2004. Grupa zdecydowata
potraktowac ustalone warto$ci godziwe jako zakltadany koszt na dzien przeszacowania.

Sprawozdanie zostato sporzadzone i zatwierdzone przez Zarzad Spétki UNIBEP S.A.

Bielsk Podlaski 19-05-2008
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8. NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

8.1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki trwate
- budynki, lokale i obiekty inzynierii lagdowej i wodnej
- urzadzenia techniczne i maszyny
- §rodki transportu
- inne $rodki trwate
Srodki trwate w budowie
Zaliczki na $rodki trwate w budowie
RAZEM
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31-12-2007 31-12-2006
9 093 066,76 5125 745,00
4174 582,97 2 852 396,36
2528 397,51 998 166,25
1 868 484,77 724 076,84
521 601,51 551 105,55
179 312,33 30 232,07

9272 379,09 5155977,07
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Budiynl:;l,kl:)kale Urzadzeni Srodki Zaliczki na
P 1 obrexty aczenia Srodki Inne $rodki rodil srodki Srodki trwate
Wyszczegolnienie inzynierii techniczne i trwale w
.. transportu trwate . trwale w razem
ladowej i maszyny budowie .
. budowie
wodnej
:VARTOSC BRUTTO 01.01.2007 4 037 763,54 1 654 333,86 1411 251,11 959 298,29 30 232,07 8092 878,87
1423 1872 3153 7992
Zwickszenia( z tytutu) 962,90 814,83 1445 678,93 9700007 59 59 616,23
302 3153 4120
- zakup T 486,83 566 648,09 97816,82 159,50 111,24
- przyjecie ze $rodkéw trwatych w 1423 1580 i ) i 3004
budowie 962,90 116,34 079,24
885
- leasing B ) 885 096,41 B ) 096,41
- 6 -
- korekty konsolidacyjne o 9 788,34 065,57 816,75 ) 16 670,66
26 71 3 004 3300
Zmniejszenia 010,60 467,46 159037,70 40 185,05 079,24 780,05
58 248
- sprzedaz 090,83 154 539,93 35 856,48 ) 487,24
26 13 48
- likwidacja i inne 010,60 376,63 4497.77 432857 ) 213,57
) i i 3004 3 004
-przekazanie na $rodki trwate 079,24 079,24
:VARTOSC BRUTTO 31.12.2007 5435715,84 3455 681,23 2 697 892,34 1016 113,31 179 312,33 12 784 715,05
UMORZENIE 01.01.2007 r. 1185 367,18 656 167,61 687 174,27 408 192,74 - 2936 901,80
75 271 575
Umorzenie za okres (z tytutu) 765,69 116,11 142233.30 86 319,06 ) 434,16
81 322 806
Zwigkszenia 331,54 463,14 297 641,40 105 020,86 ) 456,94
81 322 806
- amortyzacja biezaca 331,54 463,14 297 641,40 10502086 i 456,94
5 51 231
Zmniejszenia: 565,85 347,03 155 408,10 18701,80 ) 022,78
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- umorzenie sprzedanych i 5 51 155 408.10 18 701.80 ) 231
zlikwidowanych $rodkéw trwatych 565,85 347,03 ’ ’ 022,78
UMORZENIE 31.12.2007 r. 1261 132,87 927 283,72 829 407,57 494 511,80 - 3512 335,96
WARTOSC NETTO 01.01.2007 r. 2 852 396,36 998 166,25 724 076,84 551 105,55 30 232,07 5155977,07

4174 582,97 2528 397,51 1 868 484,77 521 601,51 179 312,33 9272 379,09

WARTOSC NETTO 31.12.2007 r.
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WYSZCZEGOLNIENIE

WARTOSC BRUTTO 01.01.2006 .
Zwigkszenia (z tytutu)
- zakup

- przyjecie ze Srodkéw trwatych w budowie

- aport

- leasing

- korekty konsolidacyjne
Zmniejszenia

- sprzedaz

- aport

- likwidacja

- przekazanie na $rodki trwale
WARTOSC BRUTTO 31.12.2006 r.

UMORZENIE 01.01.2006 r.
Umorzenie za okres (z tytutu)
Zwigkszenia
- amortyzacja biezaca
Zmniejszenia
- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych
srodkow trwatych
- umorzenie srodkéw trwatych wniesionych
aportem
- korekty konsolidacyjne
UMORZENIE 31.12.2006 r.

WAROSC NETTO 01.01.2006 r.
WAROSC NETTO 31.12.2006 r.

Blfdynk.l ’ l.OkE.lle.l. Urzzu.lzema. , . Inne $rodki  Srodki trwale Srodki trwate
obiekty inzynierii techniczne i Srodki transportu .
.. . trwale w budowie razem
ladowej i wodnej maszyny
3748 967,23 958 674,18 1092 094,06 794 029,02 4 073,10 6 597 837,59
1397 206,06 755 690,30 368 757,05 166 225,75 30 232,07 2718 111,23
239 233,01 255 468,59 4 497,77 166 225,75 30 232,07 695 657,19
4 073,10 - - - - 4 073,10
3282 134,00 - - - - 3282 134,00
- 500 221,71 364 259,28 - - 864 480,99
- 2128234,05 - - - - - 2128234,05
1 108 409,75 60 030,62 49 600,00 956,48 4 073,10 1223 069,95
- 6 227,36 - 956,48 - 7 183,84
1 108 409,75 45 490,20 - - - 1 153 899,95
- 8 313,06 49 600,00 - - 57 913,06
- - - - 4 073,10 4 073,10
4 037 763,54 1 654 333,86 1411 251,11 959 298,29 30 232,07 8 092 878,87
1 096 016,71 438 575,01 487 545,71 312 255,84 - 2 334 393,27
89 350,47 217 592,60 199 628,56 95 936,90 - 602 508,53
89 350,47 226 246,20 219 468,56 96 893,38 - 631 958,61
89 350,47 226 246,20 219 468,56 96 893,38 - 631 958,61
- 8 653,60 19 840,00 956,48 - 29 450,08
- 8 653,60 19 840,00 956,48 - 29 450,08
261 499,69 42 602,70 - - - 304 102,39
- 261 499,69 42 602,70 - - - - 304 102,39
1185 367,18 656 167,61 687 174,27 408 192,74 - 2936 901,80
2 652 950,52 520 099,17 604 548,35 481 773,18 4 073,10 4263 444,32
2 852 396,36 998 166,25 724 076,84 551 105,55 30 232,07 5155 977,07
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Amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych zostala ujeta w nastgpujacych pozycjach rachunku zyskéw
1 strat:

. ZA ROK ZAKONCZONY
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12.2007 31-12-2006
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 552 620,59 359 990,78

- dziatalnos¢ budowlana 313 115,79 193 885,68
- pozostata dziatalno$¢ produkcyjna 239 504,80 166 105,10
Koszty ogélnego zarzadu 253 836,35 271 967,83
RAZEM 806 456,94 631 958,61

Jednostki wchodzace w sktad Grupy uzytkujag w pelni zamortyzowane srodki trwate o wartosciach
poczatkowych na poszczeg6lne dni bilansowe:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE
31-12-2007 31-12-2006

Budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowe;j i

wodnej 2 069,00 4 085,00
Urzadzenia techniczne i maszyny 493 265,27 314 063,86
Srodki transportu 160 797,74 225 401,99
Inne $rodki trwate 214 030,73 171 709,92
RAZEM 870 162,74 715 260,77

Jednostki Grupy jako leasingobiorcy uzywajg na podstawie umoéw leasingu finansowego nast¢pujace
rzeczowe aktywa trwale:

STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
Wartos¢ Wartos¢ Wartosé Wartosé

poczatkowa bilansowa netto poczatkowa bilansowa netto
Urzadzenia techniczne i 500 412 500 482
maszyny 221,71 682,91 221,71 713,95

1941 1297 1 056 681

Srodki transportu 449,44 238,58 353,03 552,99
RAZEM 2441 671,15 1709 921,49 1556 574,74 1164 266,94
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Struktura wlasnos$ciowa srodkéw trwatych:

: STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
Wrtasne 7 383 145,27 3961 478,06
g}izl'wane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy, w 1709 921,49 1 164 266,94

- umowy leasingu 1709 921,49 1 164 266,94
RAZEM 9 093 066,76 5125 745,00

Grupa uzytkuje S$rodki transportu na podstawie umoéw leasingu operacyjnego. Warto$¢ brutto
samochodéw wg uméw wynosi na:

Stan na dzien 31.12.2007 r. — 252 973,00 zt

Stan na dzien 31.12.2006 r. — 474 500,00 zt

Na rzeczowych aktywach trwatych jednostek wchodzacych w sktad Grupy ustanowione bytly
zabezpieczenia na nastepujace kwoty:

Stan na dzien 31-12-2007 r. - 2 760 684,00 zt
Stan na dzien 31-12-2006r. - 2 980 566,00 zt

Laczna warto$¢ otrzymanych badz naleznych odszkodowan w odniesieniu do tych §rodkéw trwatych,
ktore utracity na wartoSci lub zostaty utracone w poszczegdlnych okresach sprawozdawczych wynosi:
za rok zakonczony 31-12-2007 - 41 171,00 zt

za rok zakonczony 31-12-2006 - 17 753,00 zt

Warto$¢ kosztéw finansowania zewnetrznego aktywowanych w rzeczowym majatku trwatym wynosi
odpowiednio:

za rok zakonczony 31-12-2007 38 763,27 zt

za rok zakonczony 31-12.2006 0,00 zt

Zgodnie z MSSF 1 jednostki Grupy dokonaty na dzien przej$cia na MSSF przeszacowania niektérych
srodkéw trwatych do ich wartosci godziwej. Skutki tego przeszacowania wynoszg 1 058 821,58 zt i
zostaty ujete w kapitale z aktualizacji wyceny.
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8.2.  WARTOSCI NIEMATERIALNE

5 STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
Koszty zakonczonych prac rozwojowych - -
g,?:;yte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w 533 757.68 601 190,78
- oprogramowanie komputerowe 533 757,68 601 190,78
Inne wartos$ci niematerialne i prawne - -
Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 100 317,70 -
RAZEM 634 075,38 601 190,78

ZMIANY W ROKU ZAKONCZONYM
31-12-2007 31-12-2006
Wartos¢ brutto na poczatek okresu 668 096,10 85 180,00
Zwigkszenia (z tytutu) 168 803,15 582 916,10
- zakup 68 485,45 582 916,10
- zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne 100 317,70
Zmniejszenia - -
- likwidacja - -
Wartos$¢ brutto na koniec okresu 836 899,25 668 096,10
Umorzenie na poczatek okresu 66 905,32 46 165,51
Amortyzacja za okres (z tytutu) 135 918,55 20 739,81
Zwigkszenia 135 918,55 20 739,81
- amortyzacja biezaca 135 918,55 20 739,81
Zmniejszenia: - -
- amortyzacja zlikwidowanych WN - -
Wartos$¢ netto na koniec okresu 634 075,38 601 190,78

Amortyzacja warto$ci niematerialnych i prawnych zostata ujeta w nastepujacych pozycjach rachunku
zyskow i strat:

p ZA ROK ZAKONCZONY
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 20131,61 3459,39
Koszty ogélnego zarzadu 115 786,94 17 280,42
Inne - -
RAZEM 135 918,55 20 739,81

Grupa nie posiada wartosci niematerialnych wytworzonych we wlasnym zakresie.

Struktura wlasno$ciowa wartosci niematerialnych:
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. STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
Wtasne 533 757,68 601 190,78
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub ) )
innej umowy, w tym:

- umowy leasingu - -
RAZEM 533 757,68 601 190,78

Na dzien 31 grudnia 2007 oraz 31 grudnia 2006 jednostki wchodzace w sktad Grupy nie posiadaty
obcigzen warto$ci niematerialnych o charakterze prawnorzeczowym i obligacyjnym.

Jednostki wchodzace w sktad Grupy uzytkuja w peilni zamortyzowane programy komputerowe o
wartosciach poczatkowych na poszczegdlne dni bilansowe:

. STAN NA DZIEN
YSZCZEGOLNIENIE
WYSZCZEGOLNIEN 31-12-2007 31-12-2006
Oprogramowanie 16 620,35 16 620,35
RAZEM 16 620,35 16 620,35

W roku 2007 gtéwnym sktadnikiem wartosci niematerialnych byt system ERP Microsoft Business
Solutions Axapta o wartosci poczatkowej 467 327,01 zi. Nowy system sklada si¢ z moduléw
wzajemnie ze sobg powiazanych, w skiad ktérych wchodza nastgpujace moduly: Ksigga Glowna
(modut finansowo-ksiggowy), Kasa/Banki, Sprzedaz, Zakupy, Zapasy, Projekty, Planowanie, Axapta
People (modut kadrowo-ptacowy). Wartos¢ netto na koniec roku 397 861,65 zt.

8.3. AKTYWA FINANSOWE DOSTEPNE DO SPRZEDAZY

ZMIANY W ROKU

WYSZCZEGOLNIENIE ZAKONCZONYM
31-12-2007 31-12-2006

Stan na poczatek roku 353 500,00 -
Zwigkszenia: 111 250,00 353 500,00
- akcje Skarbiec Nieruchomosci 1 Sp. z o.0. - 353 500,00
- lokata 111 250,00
Zmniejszenia: 353 500,00 -
przeznaczenie aktywéw do sprzedazy: 353 500,00
- akcje Skarbiec Nieruchomosci 1 Sp. z o.0. 353 500,00
Stan na koniec okresu 111 250,00 353 500,00
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8.4. PRAWO WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA GRUNTOW

WYSZCZEGOLNIENIE

WARTOSC BRUTTO NA POCZATEK ROKU
Zwigkszenia:

Zmniejszenia:

- sprzedaz

WARTOSC BRUTTO NA KONIEC ROKU

UMORZENIE NA POCZATEK ROKU
Umorzenie za okres

Zwigkszenia:

- amortyzacja biezaca

Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanego prawa
UMORZENIE NA KONIEC ROKU

WARTOSC NETTO NA KONIEC ROKU

ZMIANY W ROKU ZAKONCZONYM

31-12-2007 31-12-2006
703 818,22 703 818,22
703 818,22 703 818,22
161 881,18 130 444,85
32 318,09 31 436,33
32 318,09 31 436,33
32 318,09 31 436,33
194 199,27 161 881,18
509 618,95 541 937,04

Zgodnie z MSSF 1 jednostki Grupy dokonaty na dzien przejscia na MSSF przeszacowania prawa
wieczystego uzytkowania gruntéw. Skutki tego przeszacowania wynoszg 33 536,82 zt 1 zostaty ujete w

kapitale z aktualizacji.

8.5. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

WYSZCZEGOLNIENIE

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych §wiadczen

Inne nalezno$ci niefinansowe
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE NETTO RAZEM
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO
RAZEM
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31-12-2007 31-12-2006
51950 139,94 27034 118,05
2 625 983,61 273577814
416 867,79 210 028,56
54 992 991,34 29 979 924,75
____________ 34630363 56207784
55 339 294,97 30 542 002,59
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Zmiana stanu odpisow aktualizujacych warto$¢ naleznosci krétkoterminowych:

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
Stan na poczatek okresu 562 077,84 438 588,37
a) zwickszenia (z tytutu) 240 969,38 354 168,95
- utworzenia 240 969,38 354 168,95
b) zmniejszenia (z tytutu) 456 743,59 230 679,48
- sptaty wierzytelnos$ci 117 332,43 230 679,48
- spisanie wierzytelno$ci niesciggalnych 339411,16 -
ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI RAZEM 346 303,63 562 077,84

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug — o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty:

. STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
a) do 1 miesigca 31633 958,74 20 586 027,94
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesigcy 15 990 391,97 3128 641,53
¢) powyzej 3 miesigcy do 6 miesigcy 100 246,39 70751,21
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku - -
e) powyzej 1 roku - -
f) naleznosci przeterminowane (brutto) 4571 846,47 3810775,21
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG BRUTTO 52 296 443,57 27 596 195,89
g) odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznog§ei ¢ 34630363 . 562 077,84
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USEUG NETTO 51950 139,94 27 034 118,05

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 30-60-dniowy termin
platnosci.

Na 31 grudnia 2007 r. naleznosci z tytutu dostaw i ustug w kwocie 346 303,63 zt zostaly uznane za
watpliwe i w zwiazku z tym objete odpisem. Zmiany odpisu aktualizujgcego nalezno$ci zostaty
przedstawione powyzej. Odpisy aktualizujace warto$¢ nalezno$ci zostaly utworzone zgodnie z
najlepsza wiedza i do§wiadczeniem jednostek Grupy Emitenta w drodze szczegétowej analizy ryzyka
sptaty naleznosci. Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw
aktualizujacych rozpoznawane sg w rachunku zyskow i strat w pozostatej dziatalnosci operacyjne;j.
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeterminowane — z podzialem na nalezno$ci niesptacone w

okresie:

WYSZCZEGOLNIENIE

a) do 1 miesigca

b) powyzej 1 miesigca do 3 miesigcy
¢) powyzej 3 miesiecy do 6 miesigcy
d) powyzej 6 miesi¢cy do 1 roku

e) powyzej 1 roku

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG

PRZETERMINOWANE BRUTTO

f) odpisy aktualizujace wartosci przeterminowanych naleznosci z tytutu

dostaw i ustug wg okreséw przeterminowania naleznosci

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG

PRZETERMINOWANE NETTO

STAN NA DZIEN
31-12-2007 31-12-2006
1 178 803,94 1089 162,38
1 894 570,92 935 256,54
1 063 902,68 1214 323,70
88 265,30 362 415,70
346 303,63 209 616,89
4 571 846,47 3810 775,21
346 303,63 562 077,84
4225 542,84 3248 697,37

Struktura walutowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug przedstawia si¢ nastepujaco:

WYSZCZEGOLNIENIE

- PLN
-USD
- EUR
- RUB
- UAH
RAZEM

31-12-2007 31-12-2006

WALUTA PLN WALUTA PLN
X 28 968 646,61 X 22 638 429,20
651 561,88 1 586 553,18 2678 587,15 7796 027,90
6232 993,07 22326 581,18 - -
24 698 633,15 2 457 514,00 963 936,10 106 514,94
- - 1789,14 1 030,55
X 55 339 294,97 X 30 542 002,59

Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim przypisane do nalezno$ci handlowych. Kwoty
przedstawione w bilansie sa kwotami netto po uwzglednieniu dokonanych odpiséw aktualizujagcych
warto$¢ nalezno$ci watpliwych. Koncentracja ryzyka kredytowego w poszczegdlnych prezentowanych

okresach bilansowych ksztaltuje si¢ nastepujaco:

- na dzien bilansowy 31-12-2007 r. najwigksza naleznos¢ od jednego kontrahenta wynosita 38 %
stanu nalezno$ci na ten dzien;
- na dzien bilansowy 31-12-2006 r. najwigksza naleznos¢ od jednego kontrahenta wynosita 28 %
stanu nalezno$ci na ten dzien;
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8.6. ZAPASY

WYSZCZEGOLNIENIE

Materiaty

Pétprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe

Towary

Zaliczki na dostawy

WARTOSC ZAPASOW BRUTTO
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw
WARTOSC ZAPASOW NETTO

STAN NA DZIEN
31-12-2007 31-12-2006

1 389 840,92 2 082 592,57

41355 218,64 3031 770,62

14 075 053,28 2550 823,28

918 162,81 -

20 738 275,65 7 665 186,47

20 738 275,65 7 665 186,47

W latach 2006 — 2007 sp6tka nie dokonata odpisow aktualizujacych zapasy.

Na dzien 31.12.2007 roku na zapasach Grupy byly ustanowione zabezpieczenia :

- hipoteka zwykta na kwote ogétem 16.558.400,00 jako zabezpieczenie kredytoéw inwestycyjnych na

zakup gruntéw pod dziatalno$¢ developerska

- hipoteka kaucyjna na kwote 2.020.000,00 jako zabezpieczenie kredytow inwestycyjnych na zakup

gruntéw pod dziatalnos¢ developerska

Wycena zapaséw prezentowanych w sprawozdaniu nie obejmuje skapitalizowanych odsetek.

Warto$¢ zapaséw, ktérych wykorzystania/sprzedania oczekuje si¢ w okresie przekraczajacym
12 miesigcy od dnia bilansowego 31.12.2007 r. wynosi 10 586 000 zt.

8.7.  SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

WYSZCZEGOLNIENIE

- PLN

- EURO
- USD

- RBL

- UAH

RAZEM

STAN NA DZIEN
31-12-2007

PLN WALUTA PLN
22779 395,64 X 1527 090,41
8157722 2 048,07 7 846,54
114 818,60 361 819,64 1 053 076,06
15 269 907,52 1519 355,80 4389 515,44 485 041,44
1 450,77 626,74 361,00

24 496 598,03 X 3073 415,45

Srodki pienigzne w banku sa oprocentowane wedlug zmiennych stép procentowych. Lokaty
krétkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy
na $rodki pieni¢zne i sg oprocentowane wedlug ustalonych dla nich stép procentowych. Wartos¢
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godziwa $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien bilansowy 31-12-2007 wynosi 24 496

598,03 zt.

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywoéw
pieni¢znych sklada si¢ z nast¢pujacych pozycji na dzien 31 grudnia 2007 r.:

WYSZCZEGOLNIENIE
31-12-2007 31-12-2006
Srodki pienigzne w banku i kasie 24 496 598,03 3073 415,45
w tym réznice kursowe z wyceny bilansowe;j 46 401,92 - 6 766,91
Kredyty w rachunku biezacym - 268 173,53 - 282 549,01
RAZEM 24 274 826,42 2784 099,53
8.8.  ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE
Krétkoterminowe
. STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow, w tym: 456 171,25 323 384,03
- konferencje, szkolenia, targi 9 700,00 10 838,35
- ubezpieczenie pojazdéw samochodowych 59 778,57 22 579,08
- ubezpieczenia budéw, ubezpieczenie nalezytego wykonania kontraktow 341 182,28 255 028,92
- ubezpieczenie OC, ubezpieczenie mienia 3 421,67 5 825,35
- oplaty za wieczyste uzytkowanie - -
- pozostale rozliczenia miedzyokresowe 42 088,73 29 112,33
b) pozostale rozliczenia miedzyokresowe, w tym: 1 245 040,93 1238 569,11
- niedeklarowana nadwyzka VAT naleznego nad naliczonym 1245 040,93 1238 569,11
RAZEM 1701 212,18 1561 953,14
Dlugoterminowe
. STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw, w tym:
- ubezpieczenia budéw, ubezpieczenie nalezytego wykonania kontraktéw 97 122,77 46 550,34
- pozostale rozliczenia miedzyokresowe 1 529,25 -
RAZEM 98 652,02 46 550,34
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WYSZCZEGOLNIENIE STAN NA DZIEN
31-12-2007 31-12-2007
DLUGOTERMINOWE PRZCHODY PRZYSZEYCH OKRESOW 490 171,17 541 910,09
- otrzymane dotacje na zakup $rodkéw trwatych 40 660,78 61 766,58
- prawo wieczystego uzytkowania 449 510,39 480 143,51
KROTKOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZEYCH OKRESOW 2435923,10 1 458 728,06
- otrzymane dotacje na zakup $rodkéw trwatych 21 363,48 22 107,80
- prawo wieczystego uzytkowania 30 633,12 30 633,12
- zaliczki otrzymane na dziatalno§¢ deweloperska 2 383 926,50 1405 987,14

8.9. KAPITALY

Kapitat podstawowy Grupy Kapitatowej UNIBEP stanowi kapital podstawowy UNIBEP S.A. bedace;j
jednostka dominujaca. Kapital podstawowy na dzien bilansowy 31-12-2007 r. wynosi 2 722 718,40 zt.
W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi kapitat zakladowy UNIBEP S.A. zostat
podwyzszony z kwoty 2 719 700,00 zt do kwoty 2 722 718,40 zi, tj. o kwotg 3018,40 zt w drodze
podwyzszenia wartosci nominalnej Akcji Serii A, na podstawie Uchwaty Czwartej NWZA z dnia 29
sierpnia 2007 roku. Podwyzszenie zostalo zarejestrowane na podstawie postanowienia Sadu
Rejestrowego w dniu 10 wrze$nia 2007 roku.

Struktur¢ wiasnosciowa kapitalu podstawowego na poszczegdlne prezentowane w sprawozdaniu
finansowym dni bilansowe przedstawiaja ponizsze tabele.

STAN NA DZIEN 31-12-2007

AKCJONARIUSZE Liczba posiadanych Wartos$¢ nominalna Udzial w
udzialow udzialow kapitale
Mikotuszko Zofia 9 602 886 0,10 35,27%
Skowronska Beata Maria 6 406 962 0,10 23,53%
Stajkowska Zofia 6 406 962 0,10 23,53%
Micat Robert Andrzej 2733573 0,10 10,04%
Micat Zina 2076 801 0,10 7,63%
RAZEM 27227184 X 100,00 %

STAN NA DZIEN 31-12-2006

AKCJONARIUSZE Liczba posiadanych x . . Udziat w
Warto$¢ nominalna akcji

akcji kapitale
Mikotuszko Zofia 13978 68,6238393217 35,27%
Skowronska Beata Maria 9326 68,6238393217 23,53%
Stajkowska Zofia Iwona 9326 68,6238393217 23,53%
Micat Robert 3979 68,6238393217 10,04%
Micat Zina 3023 68,6238393217 7,63%
RAZEM 39 632 X 100,00 %
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Kapitat podstawowy Spétki dzieli si¢ na 27 227 184 (stownie: dwadziescia siedem miliondw dwiescie
dwadziescia siedem tysiecy sto osiemdziesiat cztery) akcje o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda akcja.

Wszystkie akcje Grupy sa akcjami zwyklymi na okaziciela Serii A. Na podstawie wniosku
akcjonariuszy UNIBEP S.A., ztozonego Zarzadowi Spétki w dniu 29 sierpnia 2007 roku Akcje Serii A
ulegly zamianie z akcji imiennych na akcje zwykte na okaziciela. Przed zamiang Akcje Serii A byty
akcjami uprzywilejowanymi co do gltosu w ten sposob, ze na jedng akcj¢ przypadaty dwa glosy.
Wszystkie akcje zostaly w pelni optacone. Grupa nie emitowata akcji w ramach kapitatu docelowego.

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi nie wnoszono wktadéw niepieni¢znych.

Na dzien 31 grudnia 2007r. oraz 31 grudnia 2006 r. jednostki zalezne nie posiadaly akcji jednostki
dominujace;.

W jednostkach zaleznych, konsolidowanych metoda peilna, nie wystepuja kapitaly mniejszosci,
poniewaz jednostka dominujaca posiada 100% ich kapitatu zaktadowego.

STAN NA DZIEN
KAPITAL ZAPASOWY 31-12-2007 31-12-2006
a) ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej - -
zialit,\:(})lz?(ﬁz vr;z gp(:)krycie strat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami 1103 937.98 906 566.67
¢) utworzony na pokrycie strat zgodnie ze statutem 818 847,41 818 847,41
d) z doptat akcjonariuszy/wspdlnikéw -
e) inny (wg rodzaju) 1 846 265,39 250 403,95
- z zysku na dziatalnos¢ biezaca jednostki 1 846 265,39 250 403,95
- z umorzenia udziatéw -
RAZEM 3769 050,78 1975 818,03
Kapital z aktualizacji wyceny STAN NA DZIEN
31-12-2007 31-12-2006
a) z tytutu aktualizacji srodkéw trwatych 1058 821,58
b) z tytutu aktualizacji prawa wieczystego uzytkowania gruntéw 33 536,82
RAZEM - 1092 358,40
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8.10. KREDYTY I POZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

DELUGOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytow

- zobowigzania z tytutu pozyczek

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
- inne zobowigzania dlugoterminowe

KROTKOTERMINOWE
- zobowigzania z tytutu kredytow w rachunku biezacym
- zobowigzania z tytutu kredytow
- zobowigzania z tytutu pozyczek
- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
- inne
RAZEM
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31-12-2007 31-12-2006

2 603 342,08 3 858 272,07
1598 995,28 2 646 009,99
325 069,23 674 438,22
679 277,57 506 106,32
- 31717,54

9 580 235,60 1 481 687,72
268 173,53 282 549,01
8406 711,41 652 259,82
349 386,32 217 961,78
555 964,34 319 649,40
- 9267,71

12 183 577,68 5339 959,79
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ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW I POZYCZEK - 31-12-2007
Kwota .
bank/ jednostka siedziba l‘(wota} kredytu/ kredytu/pozyczki warunki . termin splaty zabezpieczenia
pozyczki wg umowy oprocentowania
pozostala do splaty
Dhipoteka zwykta w kwocie
500.000,00 na nieruchomosci Bielsk
Bank Podlaski ul. Rejonowa 5,
Spétdzielezy w Braiisk 500 000,00 6250499  WIBORIM+ 5500 5630 2) weksel inblanco, .
i marza banku 3) przewlaszczenie maszyn i
Branisku ,
urzadzen,
4) pelnomocnictwo do rachunku
bankowego
Dhipoteka zwykta w kwocie
500.000,00 na nieruchomosci Bielsk
Bank Podlaski ul. Rejonowa 5,
Spétdzielezy w Braiisk 800 000,00 249779,87  WIBORIM+ 54 4505 2) weksel in blanco, .
i marza banku 3) przewlaszczenie maszyn i
Brafisku ,
urzadzen,
4) pelnomocnictwo do rachunku
bankowego
hipoteka kaucyjna do kwoty
1.000.000,00 2.980.000,00 n'a nleruc'homosm .
Bank WIBOR 1M + 31.12.2008 Bielsk Podlaski ul .Rejonowa 5, cesja
Spétdzielczy w Bransk 1 600 000,00 598 691,52 . g wierzytelnosci potw.przez PFRR,
, marza banku 600.000,00 X .
Bransku weksel in blanco, petnomocnictwo
31.12.2009 : .
do rach.PKO, cesja praw z polisy
ubezp.
hipoteka zwykta na kwotg
4.680.800,00 na dzialce nr.12 i nr.11,
hipoteka kaucyjna na kwote
470.000,00 na dziatlce nr 12inr 11,
NORDEA Bank vy, r7awa 4680 800,00 38995732 WIBORIMPIUS 50090131 weksek whasny in blanco porgczony
Polska S.A. marza banku . .
przez UNIBEP, oswiadczenie o
poddaniu si¢ egzekucji,
pelnomocnictwo do rachunku
bankowego
hipoteka zwykta na kwote
3.598.400,00 na dzialce nr. 23,
nr.15, nr 53 hipoteka kaucyjna na
. ) kwote 360.000,00 na dzialce nr.23 ,
NORDEA Bank v zawa 3578 400,00 20806158 IBORIMPIIS 5009 131 nr.15, nr.53 weksel wiasny in blanco
Polska S.A. marza banku
porgczony przez UNIBEP,
o$wiadczenie o poddaniu si¢
egzekucji, petnomocnictwo do
rachunk
procent stopy
bl Rt vt
R J Biatystok 120 000,00 295 245,38 P 2009-06-30  2) przewlaszenie $rodkéw trwatych
0zZWoju Komisje o
. . na warto$¢ brutto 113.597,95
Regionalnego Europejska w
DzUKE
Podlaski stata stopa 1) weksel in blanco porgczony prze
Fundusz Biatystok 800 000,00 29823,85 oprocentowaniaw  2009-12-17 wessel poreczony przez
. . UNIBEP S.A.
Kapitatowy skali roku
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTUEU KREDYTOW I POZYCZEK - 31-12-2007
Kwota kredytu/ Kwota . .
bank/ I . X . . warunki termin . .
. siedziba pozyczki wg kredytu/pozyczki . zabezpieczenia
jednostka oprocentowania splaty
umowy pozostala do splaty
hipoteka kaucyjna do kwoty
Bank 3.900.000,00 na nieruchomosci Bielsk
Spétdzielczy Brarisk 3000 000,00 268 173,53 WIBORIM =+ 04.gp  Podlaskiul. 3 maja 19, cesja praw z
i marza banku ubezp. nieruchomosci, weksel in blanco,

w Bransku . ..
pelnomocnictwo do rach. biezacego w
PKOBPS.A,,

Dhipoteka zwykta w kwocie 500.000,00
na nieruchomosci Bielsk Podlaski ul.

Bank WIBOR IM + Rejonowa 5,

Spéldzielczy Bransk 500 000,00 124 918,18 . 2009-06-30  2) weksel in blanco,
i marza banku . . ,

w Bransku 3) przewlaszczenie maszyn i urzadzen,
4) pelnomocnictwo do rachunku
bankowego
Dhipoteka zwykta w kwocie 500.000,00
na nieruchomosci Bielsk Podlaski ul.

Bank WIBOR IM + Rejonowa 5,

Spétdzielczy Bransk 800 000,00 215 232,11 . 2010-02-28  2) weksel in blanco,
A marza banku . . ,

w Bransku 3) przewlaszczenie maszyn i urzadzen,
4) pelnomocnictwo do rachunku
bankowego
hipoteka kaucyjna do kwoty

Bank 1.000.000,00 2.080.000,00 na nieruchomosci Bielsk

PO . WIBOR IM + 31.12.2008  Podlaski ul .Rejonowa 5, cesja
Spo];(if‘f}liZy Brassk 1600 000,00 510 360,04 marza banku 600.000,00  wierzytelnosci potw.przez PFRR, weksel

w sku 31.12.2009  in blanco, pelnomocnictwo do
rach.PKO, cesja praw z polisy ubezp.
hipoteka zwykta na kwotg 4.680.800,00
na dziatce nr.12 i nr.11, hipoteka

WIBOR 11 e

Bank Polska ~ Warszawa 4680 800,00 428502698  plusmarza 20090131 st
blanco porgczony przez UNIBEP,

S.A. banku . . L ..
oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji,
petnomocnictwo do rachunku
bankowego
hipoteka zwykta na kwote 3.598.400,00
na dziatce nr. 23 , nr.15, nr 53 hipoteka

NORDEA WIBOR IM kaucyjna na kwot¢ 360.000,00 na

Bank Polska Warszawa 3578 400,00 3271 174,10 plus marza 2009-01-31 dzialce nr.23 , nr.15, nr.53 weksel

S.A. banku wtlasny in blanco porgczony przez
UNIBEP, o$wiadczenie o poddaniu si¢
egzekucji, pelnomocnictwo do rachunku

procent stopy
fols e st o
unaac) Biatystok 120 000,00 58 714,44 ) P22 9009-06-30  2) przewlaszczenie srodkéw trwalych na
Rozwoju Komisje o
. . wartos$¢ brutto 113.597,95
Regionalnego Europejska w
DzUKE
Podlaski stafa stopa 1) weksel in blanco porgczony przez
Fundusz Biatystok 800 000,00 290 671,88 oprocentowania  2009-12-17 porgezony p
. . UNIBEP S.A.
Kapitatlowy w skali roku
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ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW I POZY CZEK - 31-12-2006
Bank/ s Kwo.t a krc?dytu/ KWOtzf . Warunki Termin . .
Siedziba pozyczki wg kredytu/pozyczki . Zabezpieczenia
Jednostka oprocentowania splaty
umowy pozostata do splaty
Bank 1) przelew wierzytelnos$ci
Spéldzielczyw  Brafisk 2 000 000,00 200018095 WIBORIM+ 000 6510 2) weksel in blanco
A marza banku .

Bransku 3) pelnomocnictwo do rachunku
Dhipoteka zwykta w kwocie
500.000,00 na nieruchomosci

Bank Bielsk Podlaski ul. Rejonowa 5,
Spéldzielczy w  Brafisk 500 000,00 18568208 WIBORIM=+ 050 630 2)weksel in blanco, .
, marza banku 3)przewlaszczenie maszyn i

Brafisku ,
urzadzen,
4)petnomocnictwo do rachunku
bankowego

Bank Dhipoteka zwykta w kwocie
Spétdzielczy w Brafisk 500 000,00 000 WIBORIM=+ 550 g 15 300.000,00 na nieruchomosci
, marza banku Bielsk Podlaski ul. Rejonowa 5,

Brafisku .
2)weksel in blanco
Dhipoteka zwykta w kwocie

Bank 500.000,00 na nieruchomosci
Spétdzielezy w Brafisk 800 000,00 460 14606 WIBORIM=+ o1 0y pg  Bielsk Podlaski ul. Rejonowa s,
, marza banku 2)weksel in blanco,

Brafisku : .
3)przewlaszczenie maszyn i
urzadzen

procent stopy
ol Rt sl n o
unaac Bialystok 120 000,00 88 520,96 ) P22 9009-06-30  2)przewlaszenie $rodkéw trwatych
Rozwoju Komisje ‘
. . na warto$¢ brutto 113.597,95
Regionalnego Europejska w
DzUKE
Podlaski stata stopa 1)weksel in blanco porgczon
Fundusz Bialystok 800 000,00 585917,26 oprocentowania  2009-12-17 %ol porgezony
. . przez UNIBEP S.A.
Kapitatowy w skali roku
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTUEU KREDYTOW I POZYCZEK - 31-12-2006
Bank / - Kwo.ta kre‘dytu/ Kwotz} . Warunki Termin . .
Siedziba pozyczki wg kredytu/pozyczki . Zabezpieczenia
Jednostka oprocentowania splaty
umowy pozostala do splaty
. 1) przelew wierzytelno$ci
KredytBank — \yorszawa 3.000 000,00 28254901 WIBOROMN+ 5008 09.21  2) petnomocnictwo do rachunku
S.A. marza banku L .
3) poddanie si¢ egzekucji
. 1) przelew wierzytelno$ci
PKOBPS.A ~ Odddalw 4500 000,00 10945152 WIBORIM+ 5009 0308 2) petnomocnictwo do rachunku
Hajnéwce marza banku L .
3) poddanie si¢ egzekucji
. o 1) przelew wierzytelno$ci
Bank Milenium  \y awa 1600 000,00 000 WIBORIM+ 54070716 2) petnomocnictwo do rachunku
S.A. marza banku L .
3) poddanie si¢ egzekucji
Dhipoteka zwykta w kwocie
500.000,00 na nieruchomosci Bielsk
Bank Podlaski ul. Rejonowa 5,
Spoldzieleczy w  Braiisk 500 000,00 12199850 WBORIM* 5509 0630 2 wekselinblanco,
, marza banku 3) przewlaszczenie maszyn i
Bransku ,
urzadzen,
4) pelnomocnictwo do rachunku
bankowego
Dhipoteka zwykta w kwocie
500.000,00 na nieruchomosci Bielsk
Bank Podlaski ul. Rejonowa 5,
Spoldzielezy w  Braiisk 800 000,00 21115003  WIBORIM &+ o)0 0005  2) Welselinblanco,
. marza banku 3) przewlaszczenie maszyn i
Bransku ,
urzadzen,
4) pelnomocnictwo do rachunku
bankowego
Bank Dhipoteka zwykta w kwocie
Spoldzielezy w  Bransk 500 000,00 209659,77  WIBORIM+ 555 0g.15  200.000.00 na nieruchomoci Bielsk
, marza banku Podlaski ul. Rejonowa 5,
Bransku .
2) weksel in blanco
procent stopy
ol oo, et in e
J Biatystok 120 000,00 27 879,04 3P 2009-06-30  2) przewlaszenie srodkéw trwatych
Rozwoju Komisje o
. . na warto$¢ brutto 113.597,95
Regionalnego Europejska w
DzUKE
Podlaski stafa stopa 1) weksel in blanco porgczony przez
Fundusz Biatystok 800 000,00 190 082,74 oprocentowania  2009-12-17 ) porgezony p
. . UNIBEP S.A.
Kapitatlowy w skali roku
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Struktura zapadalnosci kredytéw i pozyczek dtugoterminowych przedstawia si¢ w nastgpujacy sposob:

WYSZCZEGOLNIENIE STAN NA DZIEN

31 -12- 2007 31-12-2006
a) powyzej 1 roku do 3 lat 35 584,80 332044821
b) powyzej 3 lat do 5 lat - -
c) powyzej 5 lat - -
RAZEM 35 584,80 3 320 448,21

Jednostki Grupy nie posiadaja zaciggnietych kredytow w walutach obcych.

Kredyty dlugoterminowe zostaty wycenione metoda skorygowanej ceny nabycia.

Wplyw wyceny na zobowigzania z tytulu kredytéw dlugoterminowych i krétkoterminowych
w poszczegOlnych latach przedstawia si¢ nastgpujaco:

zarok zakonczony 31-12-2007 — - 32 077,42 zt
zarok zakonczony 31-12-2006 — - 37 460,63 zt

8.11. LEASING

Jednostki Grupy posiadajag zawarte umowy leasingu finansowego dotyczace uzytkowania $rodkow
transportu i maszyn.

STAN NA DZIEN

31-12-2007 31-12-2006

WYSZCZEGOLNIENIE

Wartos¢ biezaca
minimalnych oplat

Warto$¢ biezaca

Minimalne oplaty minimalnych oplat

Minimalne oplaty

leasingowe leasingowych leasingowe leasingowych
- ponizej 1 roku 630 270,48 555 964,34 374 386,34 319 649,40
-od 1do5lat 737 467,34 679 277,57 556 670,24 506 106,32
- powyzej 5 lat - - - -
Zobowiazania z tytulu
leasingu finansowego 1367 737,82 123524191 931 056,58 825 755,72
- w tym przyszte koszty
finansowe z tytutu leasingu 132 495,91 - 105 300,86 -
finansowego
Wartos¢ biezaca 123524191 123524191 825 755,72 825 755,72
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8.12. REZERWY I ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE
NA POCZATEK OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytulu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) wykorzystanie (z tytulu)
¢) rozwigzanie (z tytulu)
REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE
NA KONIEC OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-
RENTOWE NA POCZATEK OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytulu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) wykorzystanie (z tytulu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

¢) rozwiazanie (z tytutu)

REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-
RENTOWE NA KONIEC OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

31-12-2007 31-12-2006
288 494,81 234 305,97
273 934,36 222 020,26
14 560,45 12 285,71
35 312,26 54 188,84
32930,22 51914,10
2 382,04 227474
323 807,07 288 494,81
306 864,58 273 934,36
16 942,49 14 560,45
31-12-2007 31-12-2006
4137,39 7764,22
2 086,85 6 012,44
2 050,54 1751,78
2179,91 4137,39
- 2 086,85
217991 2 050,54
4137,39 7 764,22
2 086,85 6 012,44
2 050,54 1751,78
2179,91 4137,39
- 2 086,85
217991 2 050,54

Zatozenia aktuarialne przyjmuja nastepujace parametry za lata 2006 - 2007:

Stopa dyskonta w 2007 roku 5%
Stopa dyskonta w 2006 roku 4%
Przewidywany przyszty wzrost wynagrodzen 10%
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Ostatnia wycena niezaleznego aktuariusza zostata wykonana na dzien 31 grudnia 2007 roku.

WYSZCZEGOLNIENIE

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA
POCZATEK OKRESU

- $wiadczenia pracownicze

- naprawy gwarancyjne

- rezerwa na podwykonawcéw

- koszty windykacji (przewidywane straty)

- koszty pozostate
a) zwickszenia (z tytutu)

- §wiadczenia pracownicze

- naprawy gwarancyjne

- rezerwa na podwykonawcéw

- rezerwa na zobowigzania

- koszty pozostate
b) wykorzystanie (z tytutu)

- §wiadczenia pracownicze

- naprawy gwarancyjne

- rezerwa na podwykonawcow

- koszty windykacji (przewidywane straty)

- rezerwa na zobowigzania

- koszty pozostate
¢) rozwigzanie (z tytutu)

- naprawy gwarancyjne

- rezerwa na podwykonawcow
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA
KONIEC OKRESU

- $wiadczenia pracownicze

- naprawy gwarancyjne

- rezerwa na podwykonawcow

- rezerwa na zobowigzania

- koszty pozostate
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ZMIANY W ROKU ZAKONCZONYM

31-12-2007 31-12-2006
3175 596,01 2 731 883,29
862 614,95 596 986,31
1 693 308,41 1513 254,65
583 672,65 527 642,33
- 50 000,00
36 000,00 44 000,00
14 587 680,20 2 367 955,02
2 831727,18 862 614,95
1 967 457,02 885 667,42
7 887 746,00 583 672,65
1 835 750,00 -
65 000,00 36 000,00
9412 533,25 1 826 628,64
862 614,95 596 986,31
42 499,65 670 000,00
8471 418,65 465 642,33
- 50 000,00
- 44 000,00
36 000,00 -
- 97 613,66
- 35 613,66
- 62 000,00
8 350 742,96 3175 596,01
2 831 727,18 862 614,95
3618265,78 1 693 308,41
- 583 672,65
1 835 750,00 -
65 000,00 36 000,00
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8.13. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW I USEUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

YSZCZEGOLNIENIE
WYSZCZEGOLNIEN 31-12-2007 31-12-2006
- z tytulu dostaw i ustug 61 376 057,97 37 359 685,61
- z tytutu podatkéw, cel, ubezpieczen 1209 472,55 1 089 426,36
- z tytulu wynagrodzen 482 667,17 281 939,38
- zaliczki otrzymane na dostawy 20596 438,16 561 274,18
- inne 257 208,58 86 987,40
- fundusze specjalne 53 710,96 52 262,57
RAZEM 83 975 555,39 39 431 575,50
Zobowigzania krotkoterminowe - struktura walutowa:
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
WALUTA PLN WALUTA PLN
a) w walucie polskiej X 60412 095,55 X 31552 840,59
b) w walutach obcych X 23563 459,84 X 7 878 734,91
-USD 604 238,55 1471 320,87 99 180,81 288 665,75
-RUB 92 804 318,29 9234 029,67 67 947 407,31 7 508 188,51
- EURO 3589 397,65 12 857 222,38 21 370,56 81 874,89
-UAH 1 842,76 886,92 10,00 5,76
RAZEM X 83 975 555,39 X 39 431 575,50

Dtlugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania na koniec 2007 i

2006 roku nie wystepuja.
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8.14. ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy si¢ w oparciu o stawke 19% dla
dodatnich i ujemnych réznic przejsciowych dotyczacych sktadnikéw aktywoéw i zobowigzan.

Zmiana stanu aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wg tytutéw w roku 2007
przedstawia si¢ nastepujaco:

STAN NA . . STAN NA

WYSZCZEGOLNIENIE DZIEN (rozwigzanie / DZIEN

31-12-2006 r. utworzenie) 31-12-2007 r.
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 321 729,00 365 741,00 687 470,00
Rezerwa na badanie bilansu - -
Rezerwy na urlopy zalegle 163 896,00 75 534,00 239 430,00
Nie wyptacone wynagrodzenia plus inne §wiadczenia 126 026,00 113 430,00 239 456,00
Rezerwa na koszty podwykonawcow 110 898,00 110 898,00 -
Inne koszty 6 840,00 5 897,00 12 737,00
Odprawy emerytalne, rentowe 55 600,00 6 408,00 62 008,00
Kontrakty (zmniejszenie przychodéw "-") 656 122,00 466 596,00 189 526,00
Kontrakty - rezerwa na straty 421,00 421,00 -
Naleznos$ci dyskonto 309 553,00 240 265,00 549 818,00
Premia i nagrody - 298 528,00 298 528,00
Nieoptacone odsetki 4 976,00 4 976,00 -
Produkcja niezakonczona podatkowo 738 347,00 518 214,00 1256 561,00
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe 50 796,00 120 513,00 171 309,00
Odsetki nieoptacone od kredytéw 3170,00 3 170,00 -
RAZEM AKTYWA 2 548 374,00 1 158 469,00 3706 843,00
Kontrakty (zwigkszenie przychodéw "+'") 896 279,00 489 528,00 1 385 807,00
Leasing (wgrtos'c’ netto s'ro'dk(')w trwatych - 64 317,00 23 989,00 88 306,00
zobowigzanie z tytulu leasingu)
Dyskonto zobowigzan 205 575,00 169 283,00 374 858,00
Pozostate 15 207,00 15 207,00 -
Kary naliczone a nie otrzymane 7 459,00 7 459,00 -
Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe 10 151,00 123 816,00 133 967,00
RAZEM REZERWY 1 198 988,00 783 950,00 1 982 938,00
Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy
odroczony - wptyw na wynik finansowy 1 349 386,00 374 519,00 1723 905,00
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Zmiana stanu aktywow i rezerw z tytulu odroczonego podatku dochodowego wg tytutéw w roku 2006

przedstawia si¢ nastepujaco:

WYSZCZEGOLNIENIE

Rezerwy na naprawy gwarancyjne
Rezerwy na urlopy zalegle

Nie wyptacone wynagrodzenia plus inne §wiadczenia
Rezerwa na koszty podwykonawcow
Inne koszty

Odprawy emerytalne, rentowe - dtugot.
Odprawy emerytalne, rentowe - krétk.
Kontrakty (zmniejszenie przychodow "-")
Kontrakty - rezerwa na straty

Naleznosci dyskonto

Nieoptacone odsetki

Produkcja niezakonczona podatkowo
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe
Odsetki nieoptacone od kredytéw
RAZEM AKTYWA

Kontrakty (zwigkszenie przychodéw "+")

Leasing (warto$¢ netto srodkéw trwatych - zobowigzanie
z tytutu leasingu)

Dyskonto zobowigzan

Pozostate

Kary naliczone a nie otrzymane

Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe

RAZEM REZERWY

Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy
odroczony - wplyw na wynik finansowy

STAN NA - STAN NA
DZIEN 31-12- /(;‘:VZVV(V);Z‘;‘:S DZIEN 31-12-

2005 . 2006 r.
287 519,00 34 210,00 321 729,00
113 428,00 50 468,00 163 896,00
86 957,00 39 069,00 126 026,00
100 252,00 10 646,00 110 898,00
836000 - 152000 6 840,00
44 518,00 10 296,00 54 814,00
147500 - 689,00 786,00
1222487,00 - 566 365.00 656 122,00
2736600 - 2694500 421,00
305 139,00 4 414,00 309 553,00
4 468,00 508,00 4976,00
86 732,00 651 615,00 738 347,00
- 50 796,00 50 796,00
- 3 170,00 3170,00
2 288 701,00 259 673,00 2 548 374,00
878 334,00 17 945,00 896 279,00
34 550,00 29 767,00 64 317,00
21538300 - 980800 205 575,00
- 15 207,00 15 207,00
- 7 459,00 7 459,00
- 10 151,00 10 151,00
1128 267,00 70 721,00 1 198 988,00

1160 434,00 188 952,00 1 349 386,00
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8.15. DLUGOTERMINOWE KONTRAKTY BUDOWLANE

UJAWNIENIA DOTYCZACE KONTRAKTOW
DEUGOTERMINOWYCH

31-12-2007

31-12-2006

Planowane przychody z biezacych projektow

Planowane koszty z biezacych projektéw

1153352 515,19
1 080 515 869,20

434 546 930,50
398 385 679,01

Planowana marza na biezgcych projektach

Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zyskow i strat

Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zyskéw i strat

72 836 645,99

453 443 230,41
421 063 378,18

36 161 251,49

183 627 449,23
166 794 597,15

Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zyskéw i strat

32379 852,23

16 832 852,08

Marza pozostajacg do rozpoznania w nastgpnych okresach

Procent marzy pozostajacej do rozpoznania w nastgpnych okresach

40456 793,76
55,54%

19 328 399,41
53,45%

Skumulowana warto$¢ faktur czgstkowych dotyczacych biezacych
projektow

447 147 016,11

182176 510,43

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytulu uméw o budowe
- w tym dotyczgce zakonczonych projektow
Kwoty nalezne odbiorcom z tytulu umow o budowe

- w tym dotyczgce planowanej straty

7293 717,61

997 503,30

5 687 392,56
783 179,85
3455 489,48

2215,57

Grupa rozpoznaje przychody =z tytulu kontraktéw budowlanych zgodnie z metoda stopnia
zaawansowania ustugi, mierzonego udziatem kosztow poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia
ustalania przychodu w catkowitych kosztach wykonania ustlugi. W sytuacji, kiedy istnieje
prawdopodobienstw, iz faczne koszty zwigzane z realizacjg kontraktu przekrocza taczne przychody,

przewidywana strata obcigza koszty operacyjne.
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8.16. KAUCJE Z TYTULU UMOW BUDOWLANYCH

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
Zatrzymane przez odbiorcoéw - do zwrotu po uptywie 12 miesigey 9534 551,13 8 361 480,05
Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 11 627 525,11 2692 835,67
Ogolem kaucje z tytulu uméw budowlanych zatrzymane 21162 076.24 11 054 315.72
przez odbiorcow ’ ’
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uplywie 12 miesigcy 8021 316,01 5546 671,97
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciagu 12 miesigcy 8 085 850,27 2392 081,88
Ogolem kaucje z tytulu uméw budowlanych zatrzymane 16 107 166.28 7938 753.85
dostawcom ’ ’
STAN DYSKONTA 31-12-2007 31-12-2006
Dyskonto kaucji z tytutu uméw o budowe zatrzymanych przez 2893 777.94 1 629 223.66
odbiorcéw ’ ’
Dyskonto kaucji z tytutu uméw o budowe zatrzymanych 1972 937.86 1081 975.56

dostawcom

Kaucje z tytulu uméw budowlanych podlegaja dyskontowaniu 1 s3 wykazywane w bilansie w wartosci
biezacej. W tabelach wskazano skutki dyskontowania ujete w bilansie oraz rachunku zyskow 1 strat
Grupy na poszczegdlne okresy. Podane kwoty dyskonta obnizajag odpowiednio wartos¢ nominalng
naleznos$ci 1 zobowigzan z tytutu kaucji. Ponadto w bilansie rozpoznany jest podatek odroczony od

podanych kwot wyliczony wedtug obowiazujacej stawki podatkowej oraz od efektu zmiany wartosci
dyskonta w rachunku zyskéw i strat.

Skutki dyskonta ujete w rachunku zyskow i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE 31.12.2007 31-12-2006
Pomniejszenie przychodéw ze sprzedazy - 1945733,38 - 878 308,08
Pomniejszenie kosztéw sprzedanych ustug 1399 004,11 565 566,64
Ogoélem korekta marzy brutto - 546 729,27 - 312 741,44
Korekta przychodéw finansowych 681 179,11 855 078,32
Korekta kosztéw finansowych 508 041,80 617 184,97
Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt - zobowigzania z

tytutu kaucji - 169 283,00 9 808,00
Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt - nalezno$ci z

tytutu kaucji 240 266,00 4 414,00
Wplyw netto na rachunek zyskow i strat - 302 608,96 - 60 626,09
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Na koniec roku 2004 najwigksza zatrzymana kaucja od jednego kontrahenta wynosita 21 % wszystkich
zatrzymanych kaucji. Na koniec roku 2005 najwigksza zatrzymana kaucja od jednego kontrahenta
wynosita 10% wszystkich zatrzymanych kaucji, a w roku 2006 dwie najwigksze zatrzymane kaucje
stanowity 20% wszystkich zatrzymanych kaucji.

8.17.

SEGMENT BRANZOWY — PODSTAWOWY

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy

Koszt sprzedazy

ZYSK (STRATA) BRUTTO
ZE SPRZEDAZY

% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy

Koszty zarzadu

Wiynik na pozostatej dziatalnosci
operacyjnej

ZYSK (STRATA) Z
DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ
Wynik na dziatalnosci
finansowej

ZYSK (STRATA) PRZED
OPODATKOWANIEM

Podatek dochodowy
ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa
Pozostale aktywa nieprzypisane
AKTYWA RAZEM

Pasywa
Pozostale pasywa nieprzypisane
PASYWA RAZEM

INFORMACJE DOTYCZACE SEGMENTOW DZIAEALNOSCI

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2007

DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIALALNOSC KOREKTY RAZEM
BUDOWLANA  DEWELOPERSKA POZOSTAEA KONSOLIDACYJNE
392 053 723,85 11395 412,83 6298 670,16 2251 184,72 407 496 622,12
366 716 940,22 8900 695,77 5192 641,45 2100 442,56 378 709 834,88
25 336 783,63 2494 717,06 1106 028,71 150 742,16 28 786 787,24
6,46% 21,89% 17,56% - 7,06%
10 936 638,13
- 2079427,10
15 770 722,01
- 656 555,02
15 114 166,99
3367 190,41
11746 976,58
87 821 702,39 18 596 351,75 855832228 150 742,16 114 825 634,26
B 3 a - 30 846 916,41
87 821 702,39 18 596 351,75 8558 322,28 150 742,16 145 672 550,67
93 240 942,09 17 422 862,90 2636 255,66 - 113 300 060,65
- - - - 32 372 490,02
93 240 942,09 17 422 862,90 2636 255,66 - 145 672 550,67

62



Grupa UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2007

roku
SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2006

’ DZIALALNOSC DZIALALNOSC DZIALALNOSC KOREKTY
WYSZCZEGOLNIENIE BUDOWLANA DEWELOPERSKA POZOSTALA KONSOLIDACYJNE RAZEM
Przychody ze sprzedazy 199 646 380,15 - 5728 309,22 - 211 890,00 205 162 799,37
Koszt sprzedazy 190 558 291,63 - 3781 428,04 - 211 890,00 194 127 829,67
ZYSK (STRATA) BRUTTO
ZE SPRZEDAZY 9 088 088,52 - 1946 881,18 - 11 034 969,70
% zysku brutto ze sprzedazy 4,55% - 33,99% - 5,38%
Koszty sprzedazy 225 442,44
Koszty zarzadu 7281 099,56
W_ynik na p_ozosta{ej. ) ) 22 870.59
dziatalno$ci operacyjnej
ZYSK (STRATA) Z
DZIALALNOSCI 3505 557,11
OPERACYJNEJ
Wymk na .dzmlalnosm ) 81829559
finansowej
ZYSK (STRATA) PRZED
OPODATKOWANIEM 2687 261,52
Podatek dochodowy 543 754,41
ZYSK (STRATA) NETTO 2143 507,11
Aktywa 45 760 746,36 5469 427,41 4462514,84 55692 688,61
Pozostale aktywa nieprzypisane - - - 12 852 669,71
AKTYWA RAZEM 45 760 746,36 5469 427,41 4 462 514,84 68 545 358,32
Pasywa 50 673 571,06 1694 021,88 467 280,87 52 834 873,81
Pozostale pasywa nieprzypisane - - 15710 484,51
PASYWA RAZEM 50 673 571,06 1 694 021,88 467 280,87 68 545 358,32
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SEGMENT GEOGRAFICZNY — UZUPEENIAJACY

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy

Koszt sprzedazy

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY

% zysku brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy

Koszty zarzadu

Wynik na pozostalej dziatalnosci operacyjnej
ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYJNE]
Wynik na dziatalnos$ci finansowej

ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM
Podatek dochodowy

ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa
Pozostate aktywa nieprzypisane
AKTYWA RAZEM

Pasywa
Pozostate pasywa nieprzypisane
PASYWA RAZEM

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA

DZIEN 31-12-2007

KRA]J EKSPORT RAZEM
367 727 697,45 39768 924,67 407 496 622,12
340 601 541,42 38 108 293,46 378709 834,88
27 126 156,03 1660 631,21 28 786 787,24
7,38% 4,18% 7,06%

10 936 638,13
2079 427,10

15 770 722,01

656 555,02

15 114 166,99

3367 190,41

11 746 976,58

106 085 352,25

31938 163,92

138 023 516,17
7 649 034,50

106 085 352,25

31 938 163,92

145 672 550,67

87765 269,59

25481 080,10

113 246 349,69
32 426 200,98

87 765 269,59

25 481 080,10

145 672 550,67
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WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy

Koszt sprzedazy

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

Koszty sprzedazy
Koszty zarzadu

Wynik na pozostalej dziatalnosci operacyjnej

ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ

Wynik na dziatalno$ci finansowe;j

ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM
Podatek dochodowy

ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa

Pozostate aktywa nieprzypisane

AKTYWA RAZEM

Pasywa

Pozostate pasywa nieprzypisane

PASYWA RAZEM

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA

DZIEN 31-12-2006

KRA]J EKSPORT

RAZEM

175 669
789,34

167 267
303,02

29493
010,03

26 860
526,65

205 162
799,37

194 127
829,67

8 402 486,32 2 632 483,38

11 034 969,70

4,78% 8,93%

13,71%
225
442,44
7281
099,56
- 22
870,59

3505 557,11

- 818
295,59

2 687 261,52

543
754,41

2143 507,11

39823
185,36

9716
088,63

49 539
273,99

19 006
084,33

39 823 185,36 9 716 088,63

68 545 358,32

42 531
082,75

8707
319,49

51238
402,24

17 306
956,08

42 531 082,75 8707 319,49

68 545 358,32
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8.18. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW

(STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE

DZIALALNOSCI)

- sprzedaz ustug budowlanych

w tym: od jednostek powigzanych
sprzedaz deweloperska

w tym: od jednostek powigzanych
- sprzedaz wyrobow

w tym: od jednostek powigzanych
- sprzedaz ustug pozostatych

w tym: od jednostek powigzanych

Przychody netto ze sprzedazy produktéw razem

- w tym: od jednostek powigzanych

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW

(STRUKTURA TERYTORIALNA)

a) kraj
- sprzedaz ustug budowlanych
w tym: od jednostek powigzanych
- sprzedaz deweloperska
w tym: od jednostek powigzanych
- sprzedaz wyrobow
w tym: od jednostek powigzanych
- sprzedaz ustug pozostatych
w tym: od jednostek powigzanych
b) eksport
- sprzedaz ustug budowlanych
w tym: od jednostek powigzanych
- sprzedaz ustug pozostatych
w tym: od jednostek powigzanych

66

ZA 12 MIESIECY KONCZACYCH SIE

31-12-2007 31-12-2006

389 802 539,13 199 646 380,15

11 395 412,83 -

4223 422,00 5061 828,43
380 155,81 449 912,06
405 801 529,77 205 158 120,64

ZA 12 MIESIECY KONCZACYCH SIE

31-12-2007 31-12-2006
365 943 884,40 175 665 110,61
350 041 875,08 170 153 370,12

11 395 412,83 -

4126 440,68 5061 828,43

380 155,8_1 449 912,;)6

39 857 645,3_7 29493 010,;)3

39 760 664,05 29493 010,03
96 981,3_2 :
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Przychody netto ze sprzedazy produktéw razem
- w tym: od jednostek powigzanych

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW I
MATERIALOW (STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE
DZIALALNOSCI)

- sprzedaz towaréw
w tym: od jednostek powigzanych
- sprzedazy materialéw
w tym: od jednostek powigzanych
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materialéw razem
- w tym: od jednostek powiazanych

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW I
MATERIALOW (STRUKTURA TERYTORIALNA)
a) kraj
- sprzedaz towar6w
w tym: od jednostek powigzanych
- sprzedazy materialéw
w tym: od jednostek powigzanych
b) eksport
Przychody netto ze sprzedazy towar6éw i materialow razem
- w tym: od jednostek powigzanych

8.19. KOSZTY WEDLUG RODZAJOW

WYSZCZEGOLNIENIE

a) amortyzacja

b) zuzycie materialéw i energii

c¢) ustugi obce

d) podatki i optaty

e) wynagrodzenia

f) ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia

g) pozostate koszty rodzajowe

KOSZTY WEDLUG RODZAJOW RAZEM

Zmiana stanu zapaséw, produktéw i rozliczen migdzyokresowych

67

405 801 529,77

205 158 120,64

ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2007 31-12-2006
1 682 099,78 -
12 992,57 4 678,73
11 683,79 -
1 695 092,35 4 678,73
ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2007 31-12-2006
1 695 092,35 4 678,73
1 682 099,78 -
12 992,57 4 678,73
1 695 092,35 4 678,73
ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2007 31-12-2006
974 693,58 684 134,75
103 009 629,94 53 029 338,08
259257 414,34 133 381 686,09
564 227,39 530 063,05
16 977 007,66 12 171 716,60
3802 136,95 2770 256,83
3728 677,90 252455621
388 313 787,76 205 091 751,61
2252 462,66 - 2 542 644,54
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Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki (wielko$¢

ujemna)
Koszty sprzedazy (wielko$¢ ujemna)
Koszty ogdlnego zarzadu (wielko$¢ ujemna)

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW

8.20. POZOSTALE PRZYCHODY I KOSZTY OPERACYJNE

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych
b) dotacje
¢) pozostale, w tym:
- rozwigzane odpisy aktualizujace
- odpisane zobowigzania
- rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
- kary i odszkodowania
- rozliczenie kontraktu FIDIC
- inne
RAZEM

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
b) aktualizacja aktywdéw niefinansowych
- odpisy aktualizujace naleznoS$ci
¢) pozostale, w tym:
- spisane nalezno$ci
- rezerwa na zobowigzania
- przekazane darowizny
- koszty sadowe i procesowe
- wyroki sadowe
- szkody w sktadnikach majatku i odszkodowania
- rozliczenie kontraktu FIDIC
- inne
RAZEM

68

- 237287331 - 916 138,21
- - 205 442,44

- 10936 638,13 - 7281 099,56
377 256 738,98 194 126 426,86

ZA 12 MIESIECY KONCZACYCH SIE

31-12-2007 31-12-2006

7 578,80 -
21 850,12 13 006,17
717 240,04 471 383,11
117 332,43 280 679,48
119 832,91 61 255,71
30 633,12 29 759,57
256 138,58 98 642,76
144 152,02 -
49 150,98 1 045,59
746 668,96 484 389,28

ZA ROK ZAKONCZONY

31-12-2007 31-12-2006

35 166,75
240 969,38 354 168,95
240 969,38 354 168,95
2 585 126,68 117 924,17
31 822,32 -
1 835 750,00 -
32 000,00 78 500,00
68 165,06 38 049,39
172 409,34 -
195 753,44 -
234 968,46 -
14 258,06 1374,78
2 826 096,06 507 259,87
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8.21. PRZYCHODY I KOSZTY FINANSOWE

Przychody finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

a) z tytulu odsetek w tym:
- odsetki od lokat
- dyskonto kaucji

- wycena kredytow i pozyczek skorygowana ceng nabycia

- pozostate
b) inne przychody finansowe

¢) przychody finansowe z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach

RAZEM

Koszty finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

a) z tytutu odsetek w tym:
- odsetki od kredytéw i pozyczek
- dyskonto kaucji
- odsetki od leasingu
- pozostate
b) inne koszty finansowe
RAZEM

Inne koszty finansowe

a) ujemne réznice kursowe
b) utworzone rezerwy (z tytutu)
¢) pozostate, w tym:

- z tytulu prowizji

ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2007 31-12-2006
1007 962,13 915 914,82
276 979,83 -
681 179,11 855 078,32
180,95 27 600,00
49 622,24 33 236,50
78,87 1 051,60
1 008 041,00 916 966,42
ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2007 31-12-2006
1071 042,72 1212 950,51
372 824,37 475 786,37
508 041,80 628 640,84
76 393,94 16 652,62
113 782,61 91 870,68
593 553,30 522 311,50
1 664 596,02 1735 262,01
ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2007 31-12-2006
454 498,20 341 564,33
139 055,10 180 747,17
69 602,00 104 701,88
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- z tytutu kosztéw gwarancji bankowej 68 260,37 59 925,98
- pozostate 1192,73 16 119,31
Inne koszty finansowe razem: 593 553,30 522 311,50

8.22. PODATEK DOCHODOWY

. ZA ROK ZAKONCZONY

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
ZYSK BRUTTO 15114 166,99 2 687 261,52

- korekty wynikajace z tytl'ﬂu trwatych réznic pomiedzy zyskiem brutto 2 678 351,08 ) 111 411,89
a dochodem do opodatkowania

- korekty wynikajace z tytutu réznic przejsciowych pomigdzy zyskiem 1 497 196.86 832 102,68
brutto a dochodem do opodatkowania

- odliczenia od podstawy opodatkowania - 2 000,00 - 4 000,00
PODSTAWA OPODATKOWANIA 19 287 714,93 3403 952,31
Podatek wyliczony wg stawek krajowych (19 %) 3 664 666,00 646 750,00
PodaFek (?d dochodéw uZ}fskan'ych za granicg wedtug stawek 369 809.41 412 58341
obowigzujacych na terytorium ich uzyskania
Odliczenia od podat'ku ustalopego wedltug stawek krajowych podatku ) 292 766,00 ) 326 628.00
zaptaconego za granicg zgodnie z art. 20 ustawy pdop
PODATEK DOCHODOWY BIEZACY 3741709,41 732 705,41
PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY - 374 519,00 - 188 951,00
OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO Z TYTULU PODATKU
DOCHODOWEGO 3367 190,41 543 754,41

Wplyw korekt podatku na obcigzenie wyniku finansowego 35 675,74

OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO Z TYTULU PODATKU
DOCHODOWEGO PO KOREKTACH 3367 190,41 579 430,15
EFEKTYWNA STAWKA PODATKOWA 22,28% 21,56%

Korekta dotyczyta podatku dochodowego za 2006r. 1 zostata ujeta w ksiggach 2007r. jako korekta
wynikéw lat poprzednich.

8.23. ZYSK (STRATA) JEDNA AKCJE

ZYSK (STRATA) NA AKCJE 01-01 - 31-12-2007 01-01 - 31-12-2006
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Zysk (strata) netto 11746 976,58 2143 507,11
Srednia wazona liczba akcji zwyktych: 27227 184,00 39 632,00
Rozwadniajace potencjalne akcje zwykle 0 0
Zysk (strata) na jedng akcje¢ zwykla (w zt) wedtug formuty: 0,43 54,09
zysk netto dzielony przez §rednig wazong liczbg akcji zwyklych
Zysk (strata) rozwodniony na jedng akcj¢ zwykta (w zl) wedtug
formuty: zysk netto dzielony przez $rednig wazona liczbg akcji 0,43 54,09
zwyktych
8.24. PONIESIONE NAKLADY INWESTYCYJNE
ZA ROK ZAKONCZONY
NAKLADY INWESTYCYJNE 31-12-2007 31-12-2006
Rzeczowe aktywa trwate, w grupach: 1632 187,82 1560 138,18
- grunty - -
- budynki i budowle 129 625,98 239 233,01
- urzadzenia techniczne i maszyny 184 323,70 755 690,30
- §rodki transportu 1251 497,57 368 757,05
- inne $rodki trwate 66 740,57 166 225,75
- srodki trwate w budowie 30 232,07
Wartosci niematerialne i prawny 168 803,15 582 916,10
Finansowe aktywa trwate 111 250,00 353 500,00
RAZEM 1912 240,97 2 496 554,28
8.25. TRANSAKCJE ZE STRONAMI POWIAZANYMI
WYSZCZEGOLNIENIE Naleznosci Zobowiazania
31-12-2007 31-12-2006 31-12-2007 31-12-2006
Podmiot dominujacy i jednostki zalezne 8 944 136,69 5722 683,72 8979 138,14 5722 683,72
Ogoétem rozrachunki z podmiotami
powigzanymi 8 944 136,69 5722 683,72 8§ 979 138,14 5722 683,72
Przychody ze sprzedazy
. produktéw, materialéw i Zakup produktéw,
WYSZCZEGOLNIENIE towaréw materialow i towaréw
31-12-2007 31-12-2006 31-12-2007 31-12-2006
Podmiot dominujacy i jednostki zalezne 8 994 944,26 8 037 755,25 8591 085,48 7 986 600,99
Ogoétem rozrachunki z podmiotami
powigzanymi 8 994 944,26 8 037 755,25 8 591 085,48 7 986 600,99
WYSZCZEGOLNIENIE Pozostale przychody operacyjne Pozostale koszty operacyjne
31-12-2007 31-12-2006 31-12-2007 31-12-2006
Podmiot dominujacy i jednostki
zalezne 218 972,72 200 000,00 0,00

71



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2007
roku

Ogoélem rozrachunki z podmiotami
powiazanymi 218 972,72 0,00 200 000,00

0,00

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody finansowe Koszty finansowe

31-12-2007 31-12-2006 31-12-2007 31-12-2006

Podmiot dominujacy i jednostki

zalezne 292 373,76 51119,94 90 776,39 51119,94
Ogoélem rozrachunki z podmiotami
powigzanymi 292 373,76 51 119,94 90 776,39 51 119,94

8.25.1. TRANSAKCJE Z CZEONKAMI ZARZADU I RADY NADZORCZEJ SPOLKI, ICH
RODZENSTWEM, WSTEPNYMI, ZSTEPNYMI LUB INNYMI BLISKIMI IM OSOBAMI

MALZONKAMI,

Laczng warto$¢ krotkoterminowych $wiadczen pracowniczych dotyczacych kluczowego personelu

Grupy przedstawia ponizsza tabela.

. STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
UNIBEP S.A.

Kroétkoterminowe §wiadczenia pracownicze 1400 462,03 1339 408,42
- Zarzad 1102 030,02 1102 380,06
- Rada Nadzorcza 298 432,01 237 028,36

UNIHOUSE SP. Z 0.0.

Kroétkoterminowe §wiadczenia pracownicze 166 000,00 170 259,13
- Zarzad 126 000,00 170 259,13
- Rada Nadzorcza 40 000,00 -

RAZEM GRUPA UNIBEP 1566 462,03 1509 667,55

8.25.2. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI POPRZEZ OSOBY NADZORUJACE SPOLKI ORAZ

OSOBY NADZORUJACE SPOLEK GRUPY KAPITALOWE]

WARTOSC
Iy ROZLICZONE]
DATA TYTUL WARTOSC :
PODMIOT TRANSAKCJI NA DZIEN
TRANSAKCJI TRANSAKCJI TRANSAKCJI ZATWIERDZENIA
SPRAWOZDANIA
Czlonek Zarzadu Unihouse sp. 2007 zaliczki na 149 430,00 149 430,00
Z 0.0. zakup domu
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8.26. ZOBOWIAZANIA I NALEZNOSCI WARUNKOWE

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i porgczen na rzecz pozostatych jednostek to
przede wszystkim gwarancje wystawione przez banki oraz zaktady ubezpieczen na rzecz kontrahentow
spotki UNIBEP S.A. na zabezpieczenie ich roszczen z tytulu realizacji kontraktéw budowlanych. W
przypadku skorzystania zleceniodawcow z wystawionych na ich rzecz gwarancji, bankom i zaktadom
ubezpieczen przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytulu wobec spotki. Gwarancje udzielane
zleceniodawcom UNIBEP S.A. stanowig alternatywny sposéb zabezpieczenia, w odniesieniu do
zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.

UNIBEP S.A. korzystata z limitéw na gwarancje przyznanych przez banki i zaktady ubezpieczen.
Zabezpieczeniem przyznanych limitéw byly weksle in blanco o tacznej wartosci 14 000 tys. zt na dzien
31 grudnia 2007 oraz 14 350 tys. zt na dziefn 31 grudnia 2006. W ramach przyznanych limitéw spétka
mogta zleca¢ wystawianie gwarancji na statych warunkach.

Sprawy sporne z:

1) ,,Pro-Inwest” Piotr Jedlikowski Biuro Doradztwa Gospodarczego, o zaptat¢ faktury za roboty
budowlane, warto$¢ sporu 80 881,35 zt. UNIBEP S.A. byt interwenientem ubocznym. Pozwanym byt
Urzad Miasta w Ptonsku. Pozew w 2008 roku oddalono.

2) Zarzadem Drog Miejskich w Warszawie w zwiazku z grzywng za zajecie pasa drogowego bez
zezwolenia, warto$¢ przedmiotu sporu 205 200 zt. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze uchylito
przedmiotowg decyzje. Sprawa w toku.

3) ,INVED-BUD” Sp. z 0.0. nota obcigzeniowa na kwote 4 898 607,16 zt.
Opis spraw spornych, o ktérych mowa w pkt 2 oraz 3 znajduje si¢ w prospekcie emisyjnym spoétki, na

stronie 24 w rozdziale dotyczacym ryzyk. Prospekt jest dostgpny na stronie internetowej spotki -
www.unibep.pl

31-12-2007 31-12-2006
Naleznos$ci warunkowe 8770 469,03 -
Od jednostek powiazanych - -
Od pozostalych jednostek 8770 469,03 -
- otrzymane gwarancje i poreczenia 4 667 041,48
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia 4103 427,55
31-12-2007 31-12-2006
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 44 296 558,50 13 228 537,25
Na rzecz jednostek powiazanych - -
Na rzecz pozostaltych jednostek 44 296 558,50 13 228 537,25
- udzielone gwarancje i poreczenia 38 811 869,99 11 876 911,29
- sprawy sporne 5184 688,51 343 625,96
- wystawione weksle jako zabezpieczenia 300 000,00 1 008 000,00
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8.27. PRZYSZLE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW NAJMU, DZIERZAWY ORAZ LEASINGU
OPERACYJNEGO

Zobowigzania z tytutlu uméw najmu, dzierzawy oraz leasingu operacyjnego obejmowaly giéwnie
umowy, ktére dotyczyly wynajmu pomieszczen biurowych oraz dzierzawy samochodow.

Na dzien 31-12-2007 UNIBEP S.A. wynajmowata pomieszczenia biurowe w Bielsku Podlaskim, w
Warszawie i Moskwie. W Bielsku Podlaskim uzytkowano powierzchnie biurowe oraz pomieszczenia
archiwum i magazyn przy ulicy 3 Maja 19, o powierzchni tacznej 1204 m2. Umowg zawarto z Unihuse
sp. z 0.0.. na czas nieokreslony. Wysoko$¢ miesigcznego czynszu 24 720,00z1.W Warszawie
uzytkowano lokal o powierzchni 227,79 m” przy ulicy Rakowieckiej 26/30 stanowigca wtasnosé
Szkoty Giéwnej Gospodarstwa Wiejskiego. Umowe zawarto z Unihouse Sp . z 0.0. na czas okreslony
do 01-08-2012. Wysoko$¢ miesiecznego czynszu wynosi 44 zt za jeden m”. Natomiast w Moskwie
uzytkowano lokal o powierzchni 111,55 m” przy Projezd Nansena 1/2a. Umowe najmu zawarto na czas
okreslony do dnia 28-11-2008 z IP Borisienko Michait Anatoliewicz. Wysoko$¢ czynszu miesigcznego
wynosita 79 700 RUB.

Na dzien 31-12-2007 UNIHOUSE Sp. z 0.0. wynajmowata pomieszczenia biurowe w Warszawie -
lokal o powierzchni 123,00 m? przy ulicy Rakowieckiej 30. Umowe najmu zawarto z Szkota Gtéwna
Gospodarstwa Wiejskiego na okres 60 miesiecy. Wysoko$¢ czynszu miesiecznego wynosita 44 zt za
1m2 powierzchni najmu.

Spoétka UNIBEP S.A. uzytkuje samochody osobowe i cig¢zarowe na podstawie dlugoterminowych
umoéw dzierzawy. Okres dzierzawy poszczegdlnych samochodéw wynosi 3 lata. Laczne kwoty
przysztych minimalnych optat leasingowych z tytutu uméw leasingu operacyjnego wynosza:

WYSZCZEGOLNIENIE 31_125_2(%1; NA DZIZ'fEIItIIZ-2006

- ponizej 1 roku 40 525,53 141 580,92
-od 1do3lat - 40 525,53
RAZEM 40 525,53 182 106,45

8.28. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM
W dniu 12 lutego 2008 r. UNIBEP S.A. nabyl 95% udzialéw w spéice prawa rosyjskiego StroilMP Sp.

z 0.0. z siedzibg w Kaliningradzie. Giéwnym przedmiotem dziatalnosci spoiki StroilMP jest
budownictwo.
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W dniu 8 kwietnia 2008 r. UNIBEP S.A. zadebiutowat na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w
Warszawie.

W dniu 10 kwietnia 2008 r. Sad Rejonowy w Biatymstoku, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego zarejestrowat podwyzszenie kapitalu zaktadowego w zwigzku z publiczng emisja
akcji serii B z kwoty 2.722.718,40 z1 do kwoty 3.392.718,40 zt.

W dniu 10 kwietnia 2008 zostata powotana spétka zalezna Unidevelopment sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie. UNIBEP S.A. objat 100% kapitatu zaktadowego sp6tki o wartosci nominalnej 500.000
zt. Przedmiotem dziatalno$ci spotki jest dziatalnos¢ deweloperska. Spoétka zostata zarejestrowana w
KRS z dniem 29 kwietnia 2008 r.

Spétka po dniu bilansowym zawarta kontrakty w kraju na iaczng wartos¢ 346 977 700,00 oraz
zagranicg na wartos¢ 171 634 220,79 EURO.

8.29. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

PRZECIETNE STAN NA DZIEN

ZATRUDNIENIE 31-12-2007 31-12-2006
Pracownicy umystowi 174 133
Pracownicy fizyczni 198 162
RAZEM 372 295

9. ROZNICE POMIEDZY DANYMI UJAWNIONYMI W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM, A
UPRZEDNIO SPORZADZONYMI I OPUBLIKOWANYMI SPRAWOZDANIAMI FINANSOWYMI

Ponizsze tabele prezentuja uzgodnienie kapitatow wiasnych i wyniku finansowego wynikajacych z
bilans6w oraz rachunkéw zyskow i strat publikowanych w latach 200-2006 i przeksztatconych wedtug
zasad MSSF. Z uwagi na fakt, ze na zakonczenie roku 2004 jednostka nie sporzadzita sprawozdania
skonsolidowanego korzystajac ze zwolnienia wynikajacego z art. 56 ustawy o rachunkowosci, ponizsze
zestawienia prezentuja za ten rok dane finansowe bedace sumg poszczegdlnych pozycji jednostkowych
bilanséw oraz rachunkéw zyskow i strat sporzgadzone zgodnie z UoR, a nast¢gpnie skorygowane o
korekty konsolidacyjne. Tak sporzadzone sprawozdanie podlegato przeksztatceniu na MSSF.

Korekty publikowanych sprawozdaf finansowych wynikajace z doprowadzenia ich do zgodnosci z

zasadami MSSF dotyczyly:

- wyceny kredytdw i pozyczek oraz naleznosci i1 zobowiazan z tytutu kaucji wedtug skorygowane;j
ceny nabycia;

- przyjecia na dzien przejScia na MSSF, tj. 01 stycznia 2004 r. wartosci wycenionych w wartosci
godziwej aktywow trwatych jako domniemanego kosztu, zgodnie z MSSF 1;

- korekty wyceny majatku trwatego w zwigzku z aktywowaniem kosztow finansowania
zewnetrznego.
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W wyniku badania sprawozdan finansowych spétek tworzacych Grupe Emitenta za lata 2004-2006
stwierdzono réwniez koniecznos¢ wprowadzenia korekt tak, aby sprawozdania te rzetelnie 1 jasno
przedstawiaty sytuacje majatkowa i finansowa oraz wynik finansowy, zgodnie z art. 4 ustep 1 UoR,

takich jak:

- naliczenie rezerw na Swiadczenia pracownicze tj. z tytulu Swiadczen emerytalno-rentowych,

niewykorzystanych urlopow;
- rozpoznanie umow leasingu finansowego;

- ujecie korekt konsolidacyjnych nie uwzglednionych w sprawozdaniu publikowanym dotyczacych
m.in. wniesionego aportem majatku, realizowanych wspdlnie kontraktéw budowlanych oraz
dotyczacego tych korekt podatku odroczonego 1 przeliczenia kontraktow dlugoterminowych;

- skorygowania wyniku finansowego oraz pozycji bilansowych dotyczacych rezerw na prace
wykonane a nie zafakturowane przez podwykonawcow;

- skorygowania wyceny zapasoéw — produkcji w toku;

- skorygowanie wyceny bilansowej zobowigzan w walutach obcych.

9.1. UZGODNIENIE KAPITALU WEASNEGO NA DZIEN PRZEJSCIA

PREZENTOWANYCH OKRESOW SPRAWOZDAWCZYCH

KAPITAL WLASNY PRZED
PRZEKSZTALCENIEM
Korekty kapitalu wynikajace ze
zmiany stosowanych krajowych
zasad rachunkowosci na MSSF
Wycena Srodkow trwatych wg
domniemanego kosztu
Wycena naleznosci i zobowigzan
dotyczacych kaucji z tytutu uméw o
budowe w skorygowanej cenie
nabycia
Wycena kredytéw i pozyczek w
skorygowanej cenie nabycia
Korekta wyceny sktadnikéw
majatku trwatego
Korekty kapitalu wynikajace z
ujednolicenia stosowanych
dotychczas zasad rachunkowosci i
ujawnienia btedow
Wprowadzenie leasingu
Wprowadzenie rezerw na
$wiadczenia pracownicze
Naliczenie odroczonego podatku
Nieujete korekty konsolidacyjne
Przeliczenie kontraktéw
dlugoterminowych
Korekta wyceny zapaséw
Korekta wyceny zobowigzan w
walutach obcych

I POSZCZEGOLNE DATY

STAN NA DZIEN
31-12-2007 31-12-2006 31-12-2005 31-12-2004 31-12-2003
16539299,81 545463298 5075518,03 3239180,18 4039 333,64
521 631,49 664 738,24 853 140,18 896 266,32
1 092 358,40 109235840 109235840 1092 358,40
-454 725,97 -382 644,01 237 252,16 -196 092,08
29 869,12 9903,81 977,66 0,00
-145 870,06 -54 879,96 -2943,72 0,00
- -677122,54  -2203 834,64 -311 405,08 -177 695,66
87 059,05 147 291,58 76 441,39 43 321,46
=786 527,15 -543 186,86 -389 187,88 -221 017,10
3 498,00 96 061,00 1 330,00 0,00
-4983,28  -1554961,29 0,00 0,00
0,00 23 126,33 0,00 0,00
0,00 -66 327,97 0,00 0,00
23 355,42 0,00 0,00 0,00

76



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2007
roku

Korekta btednego naliczenia

rezerw dotyczacych 0,00 -262 273,25 0,00 0,00
podwykonawcow

Inne 475,42 2 688,48 11,41 -0,02
KAPITAL WELASNY PO

PRZEKSZTALCENIU 16 539 299,81 5299 141,93 3536421,63 3780915,28 4757 904,30

9.2. UZGODNIENIE WYNIKU FINANSOWEGO ZA POSZCZEGOLNE PREZENTOWANE OKRESY

SPRAWOZDAWCZE
ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2007 31-12-2006 31-12-2005 31-12-2004
WYNIK FINANSOWY PRZED
PRZEKSZTALCENIEM 11 746 976,58 2235 586,76 454 050,25 - 296 353,46
Korekty wyniku finansowego wynikajace
ze zmiany stosowanych krajowych zasad - - 131 925,74 - 188 401,94 - 43126,14

rachunkowos$ci na MSSF

Wycena naleznosci i zobowigzan
dotyczacych kaucji z tytutu uméw o - 72 081,96 - 14539185 - 41160,08
budowe w skorygowanej cenie nabycia

Wycena kredytéw i pozyczek w

S0 : 19 965,31 8 926,15 977,66
skorygowanej cenie nabycia
Korekta wyceny sktadnikow majatku ) 79 809.09 ) 51 936.24 ) 2943.72
trwatego ’ ’ ’
Korekty wyniku finansowego wynikajace
z ujednolicenia stosowanych dotychczas i i
zasad rachunkowosci i ujawnienia 39 846,09 410 141,96 133 709,42
bledéw
Wprowadzenie leasingu - - 2 801,39 70 850,19 33 119,93
WprO\fvadzeme rezerw na §wiadczenia ) 243 340,29 15399898 - 16817078
pracownicze
Naliczenie odroczonego podatku - 92 563,00 94 731,00 1 330,00
Nieujete korekty konsolidacyjne - 2 872,68 - 72 673,69 -
Przeliczenie kontraktéw
dhugoterminowych 98 007,84 - 23 126,33 -
Korekta wyceny zapaséw - - 66 327,97 -
Korekta wyceny zobowigzan w walutach
obeych 23 355,42 - -
Korekta btednego nahcze{na rezerw 26227325 - 26227325 )
dotyczacych podwykonawcéw
Inne - 2 213,06 2 677,07 11,43
WYNIK FINANSOWY PO
PRZEKSZTALCENIU 11 746 976,58 2143 507,11 - 144 493,65 - 473 189,02
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10. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Grupa sporzadzila sprawozdania finansowe za 2006 rok zgodnie z Polskimi Standardami
Rachunkowosci. Sprawozdanie to podlegato zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
uchwatg nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, ktére odbyto si¢ w dniu 29

sierpnia 2007 r.. Sprawozdanie finansowe zostato opublikowane w Monitorze Polski B nr 471 z dnia
26 marca 2008 roku.

Sprawozdanie zostalo sporzadzone i zatwierdzone przez Zarzad Spotki UNIBEP S.A.

Bielsk Podlaski 19-05-2008
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