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I. Sprawozdanie zarz adu z dziatalno $ci spoiki

1. Wprowadzenie do sprawozdania zarz adu

Komentarz Prezesa Zarz agdu

Trzeci kwartal, pod wzgledem osiggnietych wynikéw, byt kolejnym bardzo dobrym kwartatem w dziatalnosci Grupy
Unibep. Przychody w ujeciu narastajgcym osiggnetly poziom z catego roku poprzedniego, zysk netto byt blisko
dwukrotnie wyzszy. Rentownos$¢ netto przekracza 5% co, w naszej branzy, nalezy uznac¢ za bardzo dobry wynik.
Jest to gléwnie efekt coraz lepszego zarzadzania realizowanymi kontraktami i kosztami biezgcymi spétek.

Niestety pogtebity sie jednoczesnie niekorzystne zewnetrzne czynniki oddziatujgce na dziatalnosé Grupy,
skfaniajgce do zrewidowania niektorych wczesniejszych zatozen.

Kryzys w budownictwie mieszkaniowym otrzymat nowy impuls w postaci eskalacji kryzysu w $wiecie finanséw
miedzynarodowych. Brak dostepu do kapitatlu i usztywnienie procedur bankowych spowodowato trudnosci z
pozyskaniem finansowania zaréwno dla klientéw indywidualnych, jak tez firm deweloperskich. Ograniczenie liczby
realizowanych projektdw przez Inwestorow, przecigganie decyzji inwestycyjnych oraz zmiany projektowe majg
wplyw na liczbe zlecen dla firm wykonawczych w budownictwie mieszkaniowymi i nie tylko.

W obecnej sytuacji na rynku rosnie ryzyko pozyskania kontraktu, ktéry okaze sie nierentowny lub co gorsza nie
bedzie miat zabezpieczonego finansowania, tak wiec priorytetem naszej firmy nie jest wielko$¢ przychodéw ale
przede wszystkim bezpieczenstwo finansowe na kazdym realizowanym kontrakcie.

Analizujgc wptyw ww. sytuacji na wyniki roku 2008 skorygowali$my nasze prognozy. Dostosowujemy wielko$é
sprzedazy do sytuacji w naszym segmencie rynku zachowujgc znaczacag jej dynamike i maksymalizujgc
efektowno$¢ ekonomiczng. Nowa prognoza przewiduje nizsze przychody ze sprzedazy, ale wyzsze zyski
(EBITDA, EBIT, Zysk Netto).

Od dtuzszego czasu gtéwne wysitki kierownictwo spokki kieruje na przygotowanie firmy do dziatalnosci w 2009
roku, w warunkach zdecydowanego schtodzenia koniunktury na rynku budownictwa kubaturowego.

Jest dla nas oczywistym, ze obecna sytuacja wymusza dziatania zapobiegawcze w tym korekty do strategii
dziatalnosci. Ograniczenie kosztéw dziatalnosci, wzmocnienie dziatan akwizycyjnych, poszukiwanie innych zrédet
zyskéw w nowych segmentach i na nowych rynkach, ograniczenie ryzykownej aktywnosci deweloperskiej — to
tylko niektore z podjetych dziatan przygotowujgcych Grupe do nowych uwarunkowan. Jako nowe rozwigzanie
zdecydowalismy sie finalizowaé¢ wejscie naszej Grupy w segment budownictwa drogowego. Zamierzamy stac sie
znaczgcym podmiotem realizacyjnym w drogownictwie regionalnym.

Kazde spowolnienie ma tez dobre strony — pozwala na dalsze usprawnienie procesow wewnetrznych,
udoskonalenie zarzgdzania majatkiem firmy czy tez eliminuje z rynku podmioty najstabsze lub stwarza warunki do
przeje¢ innych podmiotéw.

Grupa Unibep jest dobrze przygotowana do gorszej koniunktury w roku 2009 — posiada wszechstronng kadre,
elastyczng strukture o niskich kosztach zarzadzania, solidng baze kapitatowg oraz wysoki poziom gotowki.

Wierzymy, ze bedziemy gotowi do powrotu koniunktury w budownictwie i wykorzystamy kolejne szanse do
wzmocnienia naszej pozycji.
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Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskow i strat

w tys. PLN w tys. EUR
-1l kw. 2008 | I-Ill kw. 2007 | I-lll kw. 2008 | I-lll kw. 2007
Przychody netto ze sprzedazy 401 994 274 844 117 381 71735
EBITDA 27623 11 641 8 066 3038
EBIT 26 389 10 924 7705 2851
Zysk/Strata netto 20 691 8 388 6042 2189

Wybrane dane finansowe bilansowe*

w tys. PLN, na dzie n

w tys. EUR, na dzie n

30.09.2008 31.12.2007 30.09.2008 31.12.2007
Aktywa trwate 40 016 23 867 11741 6 663
Aktywa obrotowe 216 441 121 452 63 504 33 906
Aktywa/Pasywa 256 457 145 672 75 245 40 668
Kapitat wtasny 95 861 16 539 28126 4617
Kapitat obcy 160 596 129 133 47 119 36 051

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

poprzedzajgcego go roku obrotowego

Woybrane dane finansowe rachunku przeptywow pieni  eznych
w tys. PLN w tys. EUR
I-111 kw. 2008 I-11l kw. 2007 I-111 kw. 2008 I-11" kw. 2007
Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej - 4104 11 863 - 1198 3 096
Przeptywy z dziatalno$ci inwestycyjnej -4 976 -1887 - 1453 - 493
Przeptywy z dziatalno$ci finansowej 51 182 5610 14 945 1464
Srodki pieniezne na poczatek okresu 24 275 2784 6777 727
Srodki pieniezne na koniec okresu 66 377 18 370 19 475 4 863
Wybrane wska zniki finansowe
I-111 kw. 2008 I-11l kw. 2007
Rentownos$¢ EBIT 6,56% 3,97%
Rentownos¢ netto (ROS) 5,15% 3,05%
Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE) 36,82% 90,44%
Relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw 3,17% 2,35%
Wskaznik ogdélnego zadtuzenia 0,63 0,89*
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,50 1,05*
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,46 0,21*

*Wskazniki zostaty obliczone dla roku 2007

Zasady wyliczania wskaznikow:
rentownosc EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentowno$¢ netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
rentownos¢ kapitatéw wtasnych (ROE) = zysk netto okresu/$redni stan kapitatdw wtasnych w okresie

relacja kosztow zarzgdu do przychodéw = koszty zarzgdu okresu/przychody ze sprzedazy okresu

wskaznik ogéinego zadtuzenia = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogétem

wskaznik ptynnosci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce
wskaznik ptynnosci gotéwkowej = $rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

Informacja o istotnych dokonaniach lub niepowodzeni
W analizowanym okresie nie wystgpity istotne dokonania lub niepowodzenia.

ach Grupy w okresie Il kwartatu 2008
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2. Informacje dotycz gce przychodow i wynikéw przypadaj
segmenty bran zowe lub geograficzne

acych na poszczegodlne

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

SEGMENT BRANZOWY — PODSTAWOWY

SPRAWOZDAWCZO SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2008

. DZIALALNO SC DZIALALNO $C DZIALALNO SC
WYSZCZEGOLNIENIE BUDOWLANA DEWELOPERSKA POZOSTALA KOREKTY RAZEM
Przychody ze sprzeda zy 436 835 549,55 620,00 11 883 442,38 46 725 795,59 401 993 816,34
sprzedaz zewnetrzna 399 138 894,05 620,00 2 854 302,29 401 993 816,34
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 37 696 655,50 9 029 140,09 46 725 795,59 -
Koszt sprzeda zy 397 499 765,24 75 404,90 11 228 535,49 46 584 218,67 362 219 486,96
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE
SPRZEDAZY 39 335 784,31 74 784,90 654 906,89 141 576,92 39 774 329,38

% zysku brutto ze sprzedazy

Wyszczeg6lnienie

Przychody ze sprzedazy
Koszt sprzeda zy
Zysk brutto ze sprzeda zy

% zysku brutto ze sprzedazy

Gtéwnym zrodtem przychodéw Grupy UNIBEP w analizowanym okresie byla sprzedaz ustug budowlanych.
Przychody ze sprzedazy w obszarze dzialalnosci developerskiej pojawig sie w IV kwartale br. lub w | kw. roku

9,00% -12062,08% 5,51% 9,89%

SPRAWOZDAWCZO$E WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2007

Dziatalno $¢ Dziatalno $¢ Pozostale Korekty Razem
budowlana deweloperska
259 956 309,96 11 012 464,93 3606 038,22 269 338,15 274 844 151,26
245 566 455,89 8721 115,69 2860 711,72 51 533,85 257 199 817,15
14 389 854,07 2 291 349,24 745 326,50 217 804,30 17 644 334,11
5,54% 20,81% 20,67% 6,42%

2009 (zakonczenie trzech gtéwnych projektéw rozpoczetych w IV kw. 2007).

SEGMENT GEOGRAFICZNY — UZUPELNIAJ ACY

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy
Koszt sprzedazy

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE
SPRZEDAZY

% zysku brutto ze sprzedazy

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy
Koszt sprzedazy

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE
SPRZEDAZY

% zysku brutto ze sprzedazy

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW
NA DZIEN 30-09-2008

KRAJ EKSPORT RAZEM

298 130 656,44
263 660 164,09

103 863 159,90
98 559 322,87

401 993 816,34
362 219 486,96

34 470 492,35 5303 837,03 39 774 329,38

11,56% 5,11% 9,89%

SPRAWOZDAWCZO S€ WEDLUG SEGMENTOW
NA DZIEN 30-09-2007

KRAJ EKSPORT RAZEM

263 701 825,93
246 451 257,82

11 142 325,33
10 748 559,33

274 844 151,26
257 199 817,15

17 250 568,11 393 766,00 17 644 334,11

6,54% 3,53% 6,42%

W segmencie geograficznym dominujg przychody uzyskane na rynku krajowym. W poréwnaniu do analogicznego
okresu roku poprzedniego wida¢ powazny wzrost przychodéw eksportowych (103,8 min PLN wobec 11,1 min
PLN po 3-ch kwartatach roku poprzedniego).
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3. Stanowisko zarz adu odno $nie mozliwo $ci  zrealizowania wcze $nigj
publikowanych prognoz wynikéw na dany rok

Po analizie wynikéw trzeciego kwartatu oraz czynnikéw zewnetrznych i wewnetrznych Zarzad spétki UNIBEP S.A.
przedstawia korekte prognozy Grupy UNIBEP na rok 2008:

Przechody ze sprzedazy: 505,0 min PLN
EBITDA: 34,5 min PLN

EBIT: 33 min PLN

Zysk netto: 26,0 min PLN

Opublikowana wczesniej prognoza zawierata osiggniecie nastepujgcych wynikéw finansowych:
Przechody ze sprzedazy: 670,0 min PLN

EBITDA: 32,5 min PLN

EBIT: 31,0 min PLN

Zysk netto: 24,0 min PLN

Lepsza niz prognozowano bedzie zyskownos¢ Grupy, tak wiec wszystkie prognozowane kategorie zysku
(EBITDA, EBIT, Zysk Netto) bedg wyzsze. Jest to gldwnie efekt coraz lepszego zarzgdzania realizowanymi
kontraktami i kosztami biezgcymi spotek.

Nizsze beda natomiast przychody ze sprzedazy, co jest wynikiem zmiany uwarunkowan rynkowych (m.in.
przesuwaniem termindw rozpoczecia nowych projektéw przez Inwestoréw, dzieleniem wiekszych inwestycji na
etapy) oraz ostroznego podejscia firmy do wyboru nowych kontraktéw (m.in. z p. widzenia bezpieczenstwa
finansowania inwestycji).

W efekcie powyzszych zmian Grupa uzyska wyzsza rentownos¢ netto (ROS), ktéra przekroczy 5%.

Nowa prognoza zostata podana do publicznej wiadomosci w postaci raportu biezgcego w dniu 2008.11.12.

4. Czynniki wptywaj ace na wyniki finansowe Grupy

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

W pierwszych trzech kwartatach 2008 roku, w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego
poprawione zostaly wyniki zaréwno w zakresie sprzedazy, jak tez zyskow Grupy.

Przychody ze sprzedazy w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego powiekszyly sie 0 46% i
przekroczyty 401 min PLN. Jeszcze szybszy wzrost dotyczyt zysku operacyjnego oraz zysku netto.

EBIT wzrost o0 142% (do 26,4 min PLN), a zysk netto 0 147% (do 20,7 min PLN).

Pozyskanie $rodkdw z nowej emisji akcji oraz widoczny wzrost skali dziatalno$ci spowodowaly zmiany w
strukturze majgtku oraz zrédtach finansowania. Suma bilansowa na koniec wrzes$nia 2008 wynosita 256 min PLN
(wzrost 0 76% w stosunku do stanu na koniec roku 2007).

Rentownos¢ EBIT wzrosta o 2,59 pkt%, (z poziomu 3,97% do 6,56%), rentowno$¢ netto o 2,10 pkt% (z poziomu
3,05% do 5,15%).

Rentownos¢ kapitatéw wtasnych ROE wyniosta 36,82% (90,44% za trzy kwartaty 2007r.).

Wskaznik ptynnosci biezgcej wyniést 1,50 (1,05 w roku 2007 r.).

Udziat kosztéw zarzgdu w sprzedazy zwiekszyt sie z poziomu 2,35% do 3,17%.

Czynniki, ktére miaty wplyw na uzyskane wyniki to przede wszystkim:

e coraz lepsze zarzadzanie realizowanymi kontraktami, w tym $cista kontrola kosztowa realizowanych
kontraktéw budowlanych,

« dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowos¢ i jako$¢ wykonawstwa UNIBEP,

Z czynnikbw zewnetrznych nalezy wymieni¢ ustabilizowanie sie sytuacji na rynku dostawcéw materiatow i ustug.
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4.2.Czynniki mog ace mie ¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe

Z pozytywnych rynkowych czynnikbw mogacych mie¢ wplyw na sytuacje Grupy nalezy wymieni¢:

« zmniejszenie sity nacisku, a w konsekwencji obnizanie cen materiatbw budowlanych i ustug firm
podwykonawczych,

* wiekszy dostep do wykwalifikowanej sity roboczej,

e uruchomienie projektéw infrastrukturalnych.

Prognoze wskaznikow makroekonomicznych na lata 2008 oraz 2009 opisujgcych klimat makroekonomiczny
dziatalnosci Grupy przedstawia tabela:

2008 2009
1} v | [} 1} v 2007 2008 2009

PKB % rir 44 42 32 34 41 46 &7 51 39
PKB % 1,1 1,2 08 08 10 11 X X X
Wartos¢ dodana

w przemysle Yo rir 3.0 5,5 23 34 54 62 9.9 5,6 4,4

w budownictwie % rir 10,1 10,0 92 96 489 83 1256 125 89

w ustugach rynkowych % rir 46 4.1 34 36 39 39 6,4 52 37
Popyt krajowy % rir 56 56 38 41 49 57 86 59 48
Spozycie ogotem % rir Ay 3,6 30 33 38 42 4.7 3.8 36

w tym: indywidualne % rir 50 43 35 39 44 50 50 51 43
Naktady brutto na srodki trwale Ya 1ir 127 11,3 6,7 7.0 8,1 82 176 131 81
Produkcja sprzedana

przemystu Yo riT 34 5,9 2.8 3.9 6,1 7.0 9.8 6.4 50

budownictwa % rir 18 193 11,5 100 79 84 157 151 9,0
Inflacja (CPI; srednia) % 47 4.1 3.8 3,7 32 31 25 4.3 3.4
Inflacja (CPI; k. 0.) % 45 40 38 36 32 30 40 40 30
Podaz pieniadza (M3, K.0.) % 171 162 146 134 125 122 134 162 122
Deficyt budzetu panstwa % PKB x X X x X X 1.4 2,1* 1,3*
Wynagrodzenie brutto reaine % rir 61 55 45 40 37 40 63 62 40
Przecietne zatrudnienie w GN % rir 34 3,1 20 21 20 19 3.3 3.6 22
Stopa bezrobacia rejestr. (k.0.) % 89 91 92 86 82 84 14 91 84
Eksport (GUS/RN) % 7.0 66 61 60 75 82 91 82 7.0
Import (GUS/RN) % 93 99 70 74 89 105 136 98 85
Saldo obr. bieZ. BP (kroczaco) % PKB 4.7 5,0 54 56 58 60 3.8 5,0 6,0
Sredni kurs dolara (NBP) PLNAUSD 220 28 28 26 26 24 277 24 26
Sredni kurs euro (NBP) PLN/EUR 331 3,7 3.7 3,6 36 34 3.78 3.5 3,6

Zrédio: IBnGR, pazdziernik 2008

Czynniki zalezne od Grupy, ktére moga mie¢ wplyw na wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu to:
e realizacja przez Grupe szczegotowych plandw inwestycyjnych i sposobu ich finansowania z
wykorzystaniem srodkéw pozyskanych z emisji akgcji,

¢ wieksza aktywnos¢ akwizycyjna poza segmentem budownictwa mieszkaniowego (m.in. w handlowo-
ustugowym) oraz poza gtéwnym rynkiem dziatalnosci (rynek warszawski),

« sfinalizowanie prowadzonych dziatan zwigzanych z wejsciem w segment budownictwa drogowego.

Do najwazniejszych czynnikdw, moggcych mie¢ negatywny wplyw na sytuacje finansowg Grupy w perspektywie
co najmniej kolejnego kwartatu nalezy zaliczy¢:
¢ kryzys finansowy przektadajgcy sie na utrudnienie w dostepie firm i oséb fizycznych do kredytéw
bankowych,

* pogtebiajgce sie ostabienie koniunktury na rynku mieszkaniowym a tym samym zmniejszenie aktywnosci
firm deweloperskich i inwestycyjnych (wartos¢ portfela zlecen, egzekucja naleznosci),

e wzrost konkurencji wséréd generalnych wykonawcéw w gtdwnym obszarze dziatalnosci Grupy, tj. w
obszarze budownictwa mieszkaniowego (obnizenie rentownosci).
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4.3.Sezonowo $¢

W 1l kwartale 2008 roku Grupa nie odnotowata istotnego wplywu sezonowosci lub cyklicznosci na planowane

tempo robét i zrealizowang sprzedaz.

5. Opis grupy kapitatowej Unibep

UNIBEP S.A.

UNIHOUSE sp. z 0.0.
100 %

UNIDEVELOPMENT
sp. zo0.0.
100 %

UNIBEP Lwoéw
—9* Sp.zo.0.(Ukraina)
100 %

StroilMP Sp. z 0.0.
(Federacja Rosyjska)
95 %

W sktad Grupy UNIBEP wchodzg: UNIBEP S.A. (spotka dominujgca), UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku
Podlaskim, UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, zarejestrowana na Ukrainie spétka UNIBEP
Lwéw Sp. z o0.0. z siedzibg we Lwowie oraz zarejestrowana w Kaliningradzie spoétka StroilMP Sp. z o.o.
(Federacja Rosyjska).

Spotki Grupy UNIBEP podlegajgce konsolidacji to: UNIBEP S.A., UNIHOUSE Sp. z 0.0., UNIDEVELOPMENT Sp.
Z 0.0., UNIBEP Lwow Sp. z 0.0., StroilMP Sp. z 0.0. W tym momencie podmiotem istotnym z punktu widzenia
wptywu na wyniki finansowe Grupy UNIBEP jest UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim, ktéra
oprocz dziatalnosci produkcyjnej kontynuuje rozpoczete, przed powotaniem UNIDEVELOPMENT Sp. z o.0.
projekty developerskie.

6. Informacje dotycz ace

warto sciowych

6.1 Giowni akcjonariusze

gtbwnych akcjonariuszy, akcji oraz innych

papier ow

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

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

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

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

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

5. Zina Micat 1.985.241 5,85% 1.985.241 5,85%

6. Nabywcy w Ofercie Publicznej 7.900.000 23,29% 7.900.000 23,29%
Razem 100,00% 100,00%

6.2 Stan posiadania akcji lub uprawnie

h do akcji przez osoby zarz adzajace i nadzoruj gce

Lp.

Imie i nazwisko
(firma)

Funkcja

Liczba
posiadanych akcji

Liczba gtosow

Udziat w ogo6lnej
liczbie gtosow (%)
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ZARZAD
1. | Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 0 0 0
Leszek Marek Gotagbiecki Wiceprezes Zarzadu
Mariusz Sawoniewski Czionek Zarzadu 0 0 0
RADA NADZORCZA
1. | Dariusz Tomasz Skowronski | Przewodniczacy RN 0 0 0
2. | Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczaca RN 9.179.646 9.179.646 27,06%
3. | Zofia Stajkowska Czionek RN 6.124.602 6.124.602 18,05%
4. | Zina Micat Czionek RN 1.985.241 1.985.241 5,85%
5. | Czestaw Miedziatowski Czionek RN 0 0 0
6. | Marzena Wilbik-Kaczynska Cztonek RN 0 0 0

6.3 Informacje dotycz gce emisji, wykupu i sptaty dlu  znych i kapitalowych papieréw
warto sciowych

W miesigcu lipcu w zwigzku z realizacjg przez UNIHOUSE Sp. z o0.0. piecioletniego programu emisji
niepublicznych obligacji (umowa programu emisji obligacji zostala opisana w prospekcie emisyjnym
zamieszczonym na stronie www.unibep.pl) UNIBEP S.A. w ramach realizacji w/w umowy przekazat UNIHOUSE
Sp. z o.0. $rodki na realizacje programu inwestycyjnego opisanego w prospekcie emisyjnym. Dane finansowe
znajduje sie w skroconym jednostkowym sprawozdaniu UNIBEP S.A.

6.4 Wyptacona lub zadeklarowana dywidenda
W okresie objetym sprawozdaniem UNIBEP S.A. nie wyptacat ani nie zadeklarowat wyptaty dywidendy.

O wyplacie dywidendy z zysku netto osiggnietego przez UNIBEP S.A. za dany rok obrotowy, a takze o jej
wysokosci i terminie wyptaty decyduje w drodze uchwaly Zwyczajne Walne Zgromadzenie. Prawo do
uczestniczenia w wyptacie dywidendy majg wszystkie akcje Spoétki. Uchwaly o podziale zysku netto podejmowane
sg przez akcjonariuszy na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu, zwolywanym po zakonczeniu kazdego roku
obrotowego.

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

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

W okresie objetym sprawozdaniem nie toczyly sie zadne postepowania sgdowe lub administracyjne dotyczace
zobowigzan lub wierzytelnosci, stanowigcych co najmniej 10 % kapitatow wtasnych UNIBEP S.A.
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8. Informacje o transakcjach z podmiotami powi  gzanymi

W okresie objetym sprawozdaniem kwartalnym nie zawarto innych niz wymienione w skréconym jednostkowym
sprawozdaniu UNIBEP S.A. uméw lub transakcji z podmiotami powigzanymi, ktérych warto$¢ (tgczna warto$é
wszystkich transakcji zawartych w okresie od poczatku roku obrotowego) przekraczataby wyrazong w ztotych
réwnowarto$¢ kwoty 500.000 euro, ktére nie bytyby typowymi, rutynowymi lub zawieranymi na warunkach innych
niz rynkowe.

9. Inne istotne informacje Grupy

Spoétka UNIBEP S.A. nie udzielita nowych poreczen kredytu lub pozyczki, a takze nie udzielita gwarancji tgcznie
jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, ktérych tgczna warto$¢ stanowi rownowartosé co
najmniej 10% kapitatow wlasnych UNIBEP S.A.

Inne zdarzenia, ktdre zaistnialy przed analizowanym okresem a mogace mie¢ wplyw na sytuacje finansowg

Grupy, jak tez bardzie szczegotowy opis wydarzen wspomnianych w niniejszym opracowaniu znajduje sie w
prospekcie emisyjnym Grupy Dostepnym na stronie internetowej www.unibep.pl oraz w poprzednich raportach.
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[I. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres

do 30-09-2008

od 01-07-2008

Prezentowane kwartalne skonsolidowane sprawozdanie za okres od 01-07-2008 do 30-09-2008 oraz okresy
poréwnywalne odpowiada wszystkim wymaganiom Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez Unie Europejskg i przestawia rzetelng sytuacje finansowg Grupy
UNIBEP. Sprawozdanie to nie byto zbadane przez Bieglego Rewidenta, jak rowniez nie podlegato przegladowi.

1. Skonsolidowany bilans (w ztotych)
NOTA

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

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

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

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw

Dtugoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu umoéw o budowe
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu
umow o budowe
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku
dochodowego

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe
Aktywa obrotowe razem
Aktywa przeznaczone do sprzedazy
AKTYWA RAZEM

18

17

72320 323,36
19157 333,03
1803 493,08

67 188 732,19

30-09-2008 31-12-2007

9024 411,15 9093 066,76
605 627,45 634 075,38
5770579,71 179 312,33
111 250,00 111 250,00

12 625 587,68 9534551,13
11 003 495,00 3706 843,00
684 597,54 509 618,95
189 978,24 98 652,02
40 015 526,77 23 867 369,57
54 923 854,35 20738 275,65

54 992 991,34
11627 525,11
7293 717,61

601 361,18

24 496 598,03

1047 622,22 1701212,18
216 441 358,23 121 451 681,10
- 353 500,00

256 456 885,00 145 672 550,67

11
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NOTA 30-09-2008 31-12-2007
PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 3392718,40 2722718,40
Udziaty wtasne - -
Réznice kursowe z przeliczenia podmiotéw
sagranicanych P P - 1897,88 - 2 036,80
Pozostate kapitaty 72310778,13 3769 050,38
Zyski (straty) zatrzymane 20159 890,74 10 049 567,83
Kapital wiasny przypadajacy 95 861 489,39 16 539 299,81
akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitat mniejszosci - 740,92
Kapitat wtasny ogétem 95 860 748,47 16 539 299,81
Zobowigzania diugoterminowe
:;Zi\g?\;vzozyczkl i inne zobowigzania 6 1400 991,01 2 603 342,08
Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe
i rozliczyenia miedzyaokresowegbierne 4 419 057,51 323 807,07
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 3 1266 963,00 1982 938,00
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 2 12 388 724,41 8021 316,01
Przychody przysztych okresow 451 733,37 490171,17
Zobowigzania diugoterminowe razem 15 927 469,30 13421 574,33
Zobowigzania krétkoterminowe
Z;Obz‘;"s"tf:::(')abix;“zgun?:“aw i ustug oraz 8 44 997 178,66 83 975 555,39
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 2 12 589 624,95 8 085 850,27
E\L/jv(;);zvgalezne odbiorcom z tytutu uméw o 18 27991 828,32 997 503,30
:;Zi\g?\;vzozyczkl i inne zobowigzania 6 4570 062,14 9,580 235,60
ig?ﬁ;"éﬁg;z tytutu biezacego podatku 14 137 359,25 2 283 686,00
Rezerwy na zobowigzania
krétkoterminowe i rozliczenia 7 23395 019,36 8352 922,87
miedzyokresowe bierne
Przychody przysztych okresow 16 987 594,55 2435923,10
Zobowigzania krétkoterminowe razem 144 668 667,23 115711 676,53
PASYWA RAZEM 256 456 885,00 145 672 550,67
Wartosc¢ ksiegowa 95 861 489,39 16 539 299,81
Liczba akji 31995432 27 227 184
Wartosc¢ ksiegowa na jeden akcje (w zt) 3,00 0,61
Rozwodniona liczba akcji 31995 432 27 227 184
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedne akcje 3,00 0,61

(w zt)

12
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2. Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat (wariant kalkulacyjny)

Przychody ze sprzedazy

NOTA

za 9 miesi ecy
konczacych si e 30
wrze$nia 2008

za 3 miesi gce
konczace sie 30
wrze$nia 2008

za 9 miesi ecy
konczacych si e 30
wrze$nia 2007

za 3 miesi gce
konczace sie 30
wrze $nia 2007

Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 9 401 934 601,81 115 224 736,53 273 356 169,09 130 738 264,94
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 10 59 214,53 29 865,67 1487 982,17 751 968,20
Przychody ze sprzedazy ogétem 401 993 816,34 115 254 602,20 274 844 151,26 131 490 233,14
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéow i ustug 11 362 190 050,51 101 687 539,20 255996 871,38 120 343 768,91
Koszty sprzedanych towaréw i materiatéw 29 436,45 28 203,20 1202 945,77 462 506,77
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 39774 329,38 13 538 859,80 17 644 334,11 10 683 957,46
Koszty sprzedazy 0,00 0,00 0,00 0,00
Koszty zarzadu 12 758 570,76 4101570,52 6458 106,18 2 606 158,45
Pozostate przychody operacyjne 12 474 273,21 152 930,91 338 261,65 98 228,79
Pozostate koszty operacyjne 13 1101 260,00 44 805,29 600 766,88 400 446,69
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 26 388 771,83 9 545 414,90 10923 722,70 7 775 581,11
Przychody finansowe 14 2739041,31 1192 225,84 898 977,20 303 099,79
Koszty finansowe 15 1770427,97 351 397,77 1038 932,22 493 405,21
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 27 357 385,17 10 386 242,97 10 783 767,68 7 585 275,69
Podatek dochodowy 6 666 541,17 3025 443,72 2395 651,24 1378 342,78
Zysk (strata) netto 20 690 844,00 7 360 799,25 8388 116,44 6 206 932,91

Z tego przypadajacy:
akcjonariuszom jednostki dominujace;j

20690 830,91

7 359 809,09

8388 116,44

6206 932,91

akcjonariuszom mniejszosciowym 13,09 990,16 0,00 0,00

.PO(.:Istayvowy zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki 0,65 0,23 211,65 156,61
dominujacej na akcje (w ztotych)

Rozwodniony zysk przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 0,65 0,23 211,65 156,61

dominujacej na akcje (w ztotych)
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3. Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wias

WYSZCZEGOLNIENI
E

01 STYCZNIA 2008r.

- przeniesienie wyniku
z roku poprzedniego
na zyski zatrzymane

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

- podwyzszenie
kapitatu w drodze
oferty publicznej

- utworzenie kapitatu
zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

- wynik roku
biezacego

-réznice z przeliczenia
podmiotéw
powigzanych
zagranicznych

30 WRZESNIA 2008

Przypadaj acy na udziatowcow jednostki dominuj

nym

ace;j

R6znice Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane il
kursowe z Kapital
Kapitat przeliczenia Kapitat Razem mniejszo Sc Kapitat
" ~ i
podstawowy zgg(rjgliztz%\l;c pOé%iﬁz*y Kapitat Zysk (strata) z Zysk (strat) wiasny razem
h menad zerski zapasowy lat ubiegtych biezacy netto
e
2722 3769 11746 16 539 16 539
718,40 ) 2 036,80 050,78 - 1697409,15 976,58 299,81 299,81
) ) ) ) 11746 - 11746 ) ) )
976,58 976,58
10580
- - - 507.60 - 10 580 507,60 - - - -
670 i i 57113 i i 57 783 57 783
000,00 921,59 921,59 921,59
847 847
; ; 847298,16 ; - ; 208,16 © 208,16
20 690 20 690 20 690
: : : : - 830,91 83091 - 4092 oggg9
; 138,92 ; ; ; ; 138,92 T 138,92
3392 71 463 20 690 95 861 95 860
718.40 1897,88 847 298,16 479.97 - 530940,17 830,01 489,39 - 740,92 748.47
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WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2007r.

- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego na
zyski zatrzymane

- podziat zysku UNIBEP S.A. za 2006 r. i
UNIHOSE Sp z 0.0. za 2006 r na kapitat
zapasowy

- podziat zysku UNIBEP S.A. 2006 r.- ZFSS

- podziat zysku UNIBEP S.A. za 2006 r. -
dywidenda

- wynik roku biezacego

- przeniesienie z kapitatu z aktualizacji wyceny
Srodkéw trwatych

-podwyzszenie kapitatu podstawowego w
drodze podwyzszenia wartosci nominalnej akcji

-réznice z przeliczenia UNIBUD T30B Ukraina
30 WRZESIEN 2007 .

Réznice Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat kurs_owe z Kapitat wiasny
podstawowy przellc_zepla Kapitat z razem
podm_|0tow aktuglizac'i Kapitat Zysk (strata) z Zysk (strat)
zagranicznych ! zapasowy lat ubiegtych bie zacy netto
wyceny
2719 700,00 - 786,81 1092 358,40 1975 818,03 - 2631454,80 2143 507,11 5299 141,93
- - - - 2143507,11 2143507,11 -
- - - 1793 232,75 - 1793232,75 - -
- - - - - 40 000,00 - 40 000,00
- - - - - 400 000,00 - 400 000,00
- - - - - 8 388 116,44 8 388 116,44
- - -1 092 358,40 - 1092 358,40 - -
3 018,40 - - - - - 3 018,40
- - 562,62 - - - - 562,62
2722 718,40 - 1349,43 - 3769 050,78 - 1628822,04 8 388 116,44 13249 714,15
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4. Skonsolidowany rachunek przeptywow pieni  eznych

Przeptywy pienieine z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) brutto

Il. 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 naleznosci

8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem
pozyczek i kredytow

9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

10. Inne korekty

12. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy pienieinie z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci
niematerialnych

Wptywy z tytutu sprzedazy sktadnikéw rzeczowego majagtku
trwatego oraz wartosci niematerialnych

Odsetki i dywidendy otrzymane

Wptywy z tytutu sprzedazy aktywoéw

Nabycie aktywéw finansowych

Pozostate

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Wptywy z diugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i
kredytow

Sptata dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytéw
Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatow) i innych
instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego
Zaptacone odsetki

Wyptacone dywidendy

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych

w tym:

N o b WN R

- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym
- réznice kursowe

Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu

—w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

30-09-2008

30-09-2007

27 357 385,17

10783 767,68

- 31461 550,77 1078 973,23
1234 536,40 717 440,36
- 161 778,13 35314,77
- 1513137,63 289 029,76
357 096,42 - 11 332,39
15137 346,93 9037 039,31
- 34185578,70 - 13043767,93
- 2276020396 - 39896647,12
- 3112868,63 44 665 907,26
15075 497,39 1265 498,67
691 672,88 18 829,99
- 2224133,74 - 1998339,45
- 4104 165,60 11 862 740,91
- 726977525 - 179172041
48 208,83 15573,74
1745 959,95 -
10500 000,00 -
- 10000 000,00 -
- - 111 250,00
- 4975 606,47 1887 396,67
486 082,07 9769 701,66
- 6768880,23 - 3170051,06
58 086 173,99 3018,40
- 364 181,55 - 211 000,54
- 257 207,67 - 381502,93
- 400 000,00
51 181 986,61 5610 165,53
42 102 214,54 15 585 509,77
381 739,57 1127 707,08
161778,13 - 35 314,77
24 274 826,42 2784 099,53
66 377 040,96 18 369 609,30
406 484,94 322 186,88
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[ll. Objasnienia do sprawozdania finansowego

1. Wybrane noty obja $niajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

NOTA 1

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki trwate
- budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej
- urzadzenia techniczne i maszyny
- $rodki transportu
- inne Srodki trwate
Srodki trwate w budowie
Zaliczki na $rodki trwate w budowie
RAZEM

STAN NA DZIEN

30-09-2008 31-12-2007
9024 411,15 9 093 066,76
3796 188,53 4174 582,97
2535529,02 2528 397,51
2206 551,85 1868 484,77

486 141,75 521601,51
1962 627,08 179 312,33
3807 952,63 -

14 794 990,86 9272 379,09
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ZMIANA STANU SRODKOW TRWALYCH NA 30-09-2008

Budynki, lokale i

. .o!)le!(ty" Urzqd.zenla. Srodki Inne érodki  Srodki trwatew Zal!CZk' na Srodki trwate
Wyszczegolnienie inzynierii technicznei . srodki trwate w
.. transportu trwate budowie . razem
ladowej i maszyny budowie
wodnej

WARTOSE BRUTTO 01.01.2008 . 5435 715,84 3 455 681,23 2697 892,34 1016 113,31 179 312,33 - 12 784 715,05
Zwiekszenia( z tytutu) 61 959,66 509 839,81 885 251,14 53 296,99 1825 014,75 3807 952,63 7 143 314,98
- zakup 20 259,66 509 839,81 773 719,23 53 296,99 1825014,75 3182 130,44
- przyJ§C|e ze Srodkéw trwatych w 41 700,00 ) 41 700,00
budowie
- leasing - 111531,91 - 111531,91
-inne - - - - - 3807 952,63 3807 952,63
Zmniejszenia 372 546,00 16 054,23 186 896,10 58 006,36 41 700,00 - 675 202,69
- sprzedaz 1.000,00 33 996,09 56 093,40 91 089,49
- likwidacja i inne 372 546,00 15 054,23 152 900,01 1912,96 542 413,20
-przekazanie na $rodki trwate - - - - 41700,00 - 41 700,00
WARTOSC BRUTTO 30.09.2008 r. 5125 129,50 3949 466,81 3 396 247,38 1011 403,94 1962 627,08 3 807 952,63 19 252 827,34
UMORZENIE 01.01.2008 r. 1261 132,87 927 283,72 829 407,57 494 511,80 - - 3512 335,96
Umorzenie za okres (z tytutu) 67 808,10 486 654,07 360 287,96 30 750,39 - - 945 500,52
Zwiekszenia 100 573,47 498 998,30 401 336,09 82 692,00 - - 1083 599,86

- amortyzacja biezgca 100 573,47 498 998,30 401 336,09 82 692,00 - - 1083 599,86
Zmniejszenia: 32 765,37 12 344,23 41 048,13 51941,61 - - 138 099,34

- umorzenie sprzedanych i 32765,37 12 344,23 41048,13 51941,61 - - 138 099,34
zlikwidowanych srodkéw trwatych
UMORZENIE 30.09.2008 r. 1328 940,97 1413937,79 1189 695,53 525 262,19 - - 4 457 836,48
WARTOSE NETTO 01.01.2008 r. 4174 582,97 2528 397,51 1 868 484,77 521 601,51 179 312,33 - 9272 379,09
WARTOSE NETTO 30.09.2008 r. 3796 188,53 2535 529,02 2 206 551,85 486 141,75 1962 627,08 3 807 952,63 14 794 990,86
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ZMIANA STANU SRODKOW TRWALYCH NA 31-12-2007

Wyszczegdlnienie

WARTOSC BRUTTO 01.01.2007 r.
Zwiekszenia( z tytutu)
- zakup
- przyjecie ze srodkow trwatych w
budowie
- leasing
- korekty konsolidacyjne
Zmniejszenia
- sprzedaz
- likwidacja i inne
-przekazanie na $rodki trwate
WARTOSC BRUTTO 31.12.2007 r.

UMORZENIE 01.01.2007 r.
Umorzenie za okres (z tytutu)
Zwiekszenia

- amortyzacja biezgca
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i
zlikwidowanych srodkéw trwatych
UMORZENIE 31.12.2007 r.

WARTOSC NETTO 01.01.2007 r.
WARTOSC NETTO 31.12.2007 r.

Bu.dynkl', I.o ka'le'l. Urzad'zema' Srodki Inne $rodki Srodki trwate ZaISCZkI na Srodki trwate
obiekty inzynierii technicznei . srodki trwate w
.. . transportu trwate w budowie . razem
ladowej i wodnej maszyny budowie
4037 763,54 1654 333,86 1411 251,11 959 298,29 30 232,07 - 8 092 878,87
1423 962,90 1872 814,83 1445 678,93 97 000,07 3153 159,50 - 7992 616,23
- 302 486,83 566 648,09 97 816,82 3153 159,50 - 4120111,24
1423 962,90 1580116,34 - - - - 3004 079,24
- - 885 096,41 - - - 885 096,41
- - 9 788,34 6 065,57 816,75 16 670,66
26 010,60 71 467,46 159 037,70 40 185,05 3004 079,24 - 3300 780,05
58 090,83 154 539,93 35 856,48 - - 248 487,24
26 010,60 13 376,63 4 497,77 4 328,57 - - 48 213,57
- - - - 3004 079,24 - 3004 079,24
5435 715,84 3455 681,23 2697 892,34 1016 113,31 179 312,33 - 12 784 715,05
1185 367,18 656 167,61 687 174,27 408 192,74 - - 2936 901,80
75 765,69 271 116,11 142 233,30 86 319,06 - - 575 434,16
81331,54 322 463,14 297 641,40 105 020,86 - - 806 456,94
81331,54 322 463,14 297 641,40 105 020,86 - - 806 456,94
5 565,85 51 347,03 155 408,10 18 701,80 - - 231 022,78
5 565,85 51 347,03 155 408,10 18 701,80 - - 231 022,78
1261 132,87 927 283,72 829 407,57 494 511,80 - - 3512 335,96
2 852 396,36 998 166,25 724 076,84 551 105,55 30 232,07 - 5155 977,07
4174 582,97 2528 397,51 1 868 484,77 521 601,51 179 312,33 - 9272 379,09
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NOTA 2

KAUCIJE Z TYTULU UMOW O BUDOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

Zatrzymane przez odbiorcéw - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy
Zatrzymane przez odbiorcéw - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy
Ogoétem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane przez
odbiorcow

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy

Ogétem kaucje z tytutu umoéw budowlanych zatrzymane
dostawcom

STAN DYSKONTA

Dyskonto kaucji z tytutu uméw o budowe zatrzymanych przez
odbiorcéw

Dyskonto kaucji z tytutu uméw o budowe zatrzymanych
dostawcom

Skutki dyskonta ujete w rachunku zyskow i strat

WYSZCZEGOLNIENIE

Pomniejszenie przychoddw ze sprzedazy

Pomniejszenie kosztow sprzedanych ustug

Ogétem korekta marzy brutto

Korekta przychodéw finansowych

Korekta kosztéw finansowych

Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt -
zobowigzania z tytutu kaucji

Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt - naleznosci
z tytutu kaucji

Wptyw netto na rachunek zyskow i strat

STAN NA DZIEN

30-09-2008

31-12-2007

12 625 587,68
19157 333,03

9534 551,13
11627 525,11

31782920,71

21162 076,24

12 388 724,41
12 589 624,95

8021 316,01
8 085 850,27

24 978 349,36 16 107 166,28
30-09-2008 31-12-2007
4 345 049,44 289377794
3299 672,85 1972 937,86
30-09-2008 31-12-2007
2024 907,65 1945 733,38
1623 896,93 1399 004,11
401 010,72 546 729,27
573 636,14 681179,11
294 943,77 508 041,80
252 080,00 169 283,00
275 741,00 240 266,00
98 657,35 302 608,96
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NOTA 3

PODATEK ODROCZONY

WYSZCZEGOLNIENIE

Rezerwy na naprawy gwarancyjne
Rezerwy na urlopy zalegte

Nie wyptacone wynagrodzenia plus
inne $wiadczenia

Rezerwa na koszty podwykonawcow
Inne koszty

Odprawy emerytalne, rentowe
Kontrakty (zmniejszenie przychodow
")

Naleznosci dyskonto

Premia i nagrody

Produkcja niezakonczona
podatkowo

Ujemne niezrealizowane rdznice
kursowe

Odsetki nieoptacone od kredytéw
RAZEM AKTYWA

Kontrakty (zwiekszenie przychoddéw
"

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

Dyskonto zobowigzan

Odsetki niedotrzymane

Dodatnie niezrealizowane rdznice
kursowe

RAZEM REZERWY

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

STAN NA DZIEN

(rozwigzanie /

STAN NA DZIEN

31-12-2007 r. utworzenie) 30-09-2008 r.
687 470,00 449 874,00 1137 344,00
239 430,00 32 298,00 207 132,00
239 456,00 21 671,00 261 127,00

- 2 331457,00 2 331457,00

12 737,00 53 139,00 65 876,00

62 008,00 18 326,00 80 334,00

189 526,00 5128921,00 5318 447,00

549 818,00 275 741,00 825 559,00

298 528,00 111 587,00 410 115,00

1256 561,00 993 445,00 263 116,00

171 309,00 68 321,00 102 988,00

3706 843,00 7 296 652,00 11 003 495,00

1 385 807,00 342 664,00
1043 143,00

88 306,00 2 658,00 90 964,00

374 858,00 252 080,00 626 938,00

- 45 673,00 45 673,00

133 967,00 160 724,00
26 757,00

1982 938,00 - 715975,00 1266 963,00

1723 905,00 8012 627,00 9736 532,00
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WYSZCZEGOLNIENIE

Rezerwy na naprawy gwarancyjne
Rezerwy na urlopy zalegte

Nie wyptacone wynagrodzenia plus inne
Swiadczenia

Rezerwa na koszty podwykonawcow
Inne koszty

Odprawy emerytalne, rentowe
Kontrakty (zmniejszenie przychodow "-")

Kontrakty - rezerwa na straty
Naleznosci dyskonto

Premia i nagrody

Nieoptacone odsetki
Produkcja niezakoriczona podatkowo

Ujemne niezrealizowane rdznice kursowe

Odsetki nieoptacone od kredytow
RAZEM AKTYWA

Kontrakty (zwiekszenie przychoddéw "+"

Leasing (warto$¢ netto Srodkdéw 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 - wptyw na wynik finansowy

NOTA 4

ZAPASY

WYSZCZEGOLNIENIE

Materiaty
Potprodukty i produkty w toku

Produkty gotowe

Towary

Zaliczki na dostawy

WARTOSC ZAPASOW BRUTTO

Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow
WARTOSC ZAPASOW NETTO

STAN NA DZIEN

(rozwigzanie

STAN NA DZIEN

31-12-2006 . / utworzenie) 31-12-2007 r.
321 729,00 365 741,00 687 470,00
163 896,00 75 534,00 239 430,00
126 026,00 113 430,00 239 456,00
110898,00 - 110 898,00 -

6 840,00 5 897,00 12 737,00
55 600,00 6 408,00 62 008,00
656 122,00 - 466 596,00 189 526,00
421,00 - 421,00 i
240
309 553,00 265,00 549 818,00
298
- 528,00 298 528,00
4976,00 - 4 976,00 -
738 347,00 518 214,00 1256 561,00
171
>0 796,00 120 513,00 309,00
3170,00 - 3 170,00 -
2548 374,00 1158 469,00 3 706 843,00
896 279,00 489 528,00 1 385 807,00
64 317,00 23 989,00 88 306,00
205 575,00 169 283,00 374 858,00
15207,00 - 15207,00 -
7 459,00 - 7459,00 -
10 151,00 123 816,00 133 967,00
1 198 988,00 783 950,00 1982 938,00
374
1 349 386,00 519,00 1723 905,00
STAN NA DZIEN
30-09-2008 31-12-2007
1707 654,13 1389 840,92
38 608 987,74 4355218,64

14 398 286,13 14 075 053,28

208 926,35 918 162,81
54 923 854,35 20 738 275,65
54 923 854,35 20 738 275,65
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NOTA S5

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

WYSZCZEGOLNIENIE

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych swiadczen

Inne naleznosci niefinansowe

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE NETTO RAZEM
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM

STAN NA DZIEN

30-09-2008

31-12-2007

69 693 997,91

51950 139,94

Zmiana stanu odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci krotkoterminowych:

WYSZCZEGOLNIENIE

Stan na poczatek okresu
a) zwiekszenia (z tytutu)
- utworzenia
b) zmniejszenia (z tytutu)
- sptaty wierzytelnosci
- spisanie wierzytelnosci niesciggalnych

ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI RAZEM

NOTA 6

KREDYTY, POZYCZKI | INNE ZOBOWIAZNIA FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

DtUGOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytéw

- zobowigzania z tytutu pozyczek

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
- inne zobowigzania dtugoterminowe

KROTKOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytéw w rachunku biezgcym
- zobowigzania z tytutu kredytéw

- zobowigzania z tytutu pozyczek

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

2068 047,40 2625983,61

558 278,05 416 867,79

72 320 323,36 54 992 991,34

____________ 30134321 ..34630363

72 621 666,57 55 339 294,97
30-09-2008 31-12-2007

346 303,63 562 077,84

44 624,44 240 969,38

44 624,44 240 969,38

89 584,86 456 743,59

82 327,36 117 332,43

7 257,50 339 411,16

301 343,21 346 303,63

30-09-2008 31-12-2007

1400 991,01 2 603 342,08

689 165,30 1598 995,28

298 883,20 325 069,23

412 942,51 679 277,57

4570 062,14 9 580 235,60

649 913,10 268 173,53

3101059,41 8406711,41

338679,13 349 386,32

479522,43 555 964,34
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-inne 888,07
RAZEM 5971 053,15 12 183 577,68
NOTA 7
REZERWY NA ZOBOWIAZANIA | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE
WYSZCZEGOLNIENIE

30-09-2008 31-12-2007
REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA 323 807,07 288 494,81
POCZATEK OKRESU
- odprawy emerytalne 306 864,58 273 934,36
- odprawy rentowe 16 942,49 14 560,45
a) zwiekszenia (z tytutu) 95 250,44 35312,26
- odprawy emerytalne 90 158,97 32 930,22
- odprawy rentowe 5091,47 2 382,04
b) wykorzystanie (z tytutu) - -
c) rozwigzanie (z tytutu) - -
REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA 419 057,51 323 807,07
KONIEC OKRESU
- odprawy emerytalne 397 023,55 306 864,58
- odprawy rentowe 22 033,96 16 942,49
WYSZCZEGOLNIENIE

30-09-2008 31-12-2007
REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA
POCZATEK OKRESU 217991 4137,39
- odprawy emerytalne - 2 086,85
- odprawy rentowe 2179,91 2 050,54
a) zwiekszenia (z tytutu) 3 383,40 2179,91
- odprawy emerytalne -
- odprawy rentowe 3383,40 2 179,91
b) wykorzystanie (z tytutu) 2179,91 4137,39
- odprawy emerytalne - 2 086,85
- odprawy rentowe 2179,91 2 050,54
REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA
KONIEC OKRESU 3383,40 2179,91
- odprawy emerytalne - -
- odprawy rentowe 3383,40 2 179,91
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WYSZCZEGOLNIENIE

30-09-2008 31-12-2007
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK 8 350 742,96 3175 596,01
OKRESU
- Swiadczenia pracownicze 2831727,18 862 614,95
- haprawy gwarancyjne 3618 265,78 1693 308,41
- rezerwa na podwykonawcéw - 583 672,65
- rezerwa na zobowigzania 1835 750,00 -
- koszty pozostate 65 000,00 36 000,00
a) zwiekszenia (z tytutu) 28 213 460,86 14 587 680,20
- Swiadczenia pracownicze 3 248 666,32 2831727,18
- haprawy gwarancyjne 2 367 756,85 1967 457,02
- rezerwa na podwykonawcoéw 22 522 037,69 7 887 746,00
- rezerwa na zobowigzania 1835 750,00
- koszty pozostate 75 000,00 65 000,00
b) wykorzystanie (z tytutu) 13172 567,86 9412 533,25
- $wiadczenia pracownicze 2781 355,71 862 614,95
- naprawy gwarancyjne 42 499,65
- rezerwa na podwykonawcoéw 10 251 212,15 8471 418,65
- koszty pozostate 140 000,00 36 000,00
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC 23 391 635,96 8 350 742,96
OKRESU
- Swiadczenia pracownicze 3299 037,79 2831727,18
- naprawy gwarancyjne 5986 022,63 3618 265,78
- rezerwa na podwykonawcéow 12 270 825,54 -
- rezerwa na zobowigzania 1835 750,00 1835 750,00
- koszty pozostate - 65 000,00
NOTA 8
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA
. STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE
30-09-2008 31-12-2007
- z tytutu dostaw i ustug 30848 616,22 61376 057,97
- z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen 3349 608,97 1209 472,55
- z tytutu wynagrodzen 658 922,75 482 667,17
- zaliczki otrzymane na dostawy 9198 851,31 20596 438,16
-inne 527 611,25 257 208,58
- fundusze specjalne 413 568,16 53 710,96
RAZEM 44 997 178,66 83 975 555,39
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NOTA 9

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW | USLtUG

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 wyrobdw

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 wyrobdéw
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
Przychody netto ze sprzedazy produktéw razem
- w tym: od jednostek powigzanych

ZA 9 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-09-2008

30-09-2007

399 079 679,52

260225 648,11

620,00 9533 296,01
2628 332,-46 3250781,10
225 969,_83 346 443,87

401 934 601,81 273 356 169,09

ZA 9 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-09-2008

30-09-2007

300 191 175,01

262 213 843,76

297 339757,71

620,00

2628 332,46

222 464,84

249 180 304,10

9533 296,01

3250781,10

249 462,55

101 743 426,80

11 142 325,33

101 739 921,81

3504,99

11 045 344,01

96 981,32

401 934 601,81

273 356 169,09
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NOTA 10
PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW | MATERIALtOW

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW | MATERIALOW
(STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)
- sprzedaz towaréw

w tym: od jednostek powigzanych
- sprzedazy materiatéw

w tym: od jednostek powigzanych
Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatéw razem
- w tym: od jednostek powigzanych

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW | MATERIALOW
(STRUKTURA TERYTORIALNA)

a) kraj
- sprzedaz towardéw
w tym: od jednostek powigzanych
- sprzedazy materiatéw
w tym: od jednostek powigzanych
b) eksport
Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow razem
- w tym: od jednostek powigzanych

NOTA 11

KOSZTY WEDtUG RODZAJOW

WYSZCZEGOLNIENIE

a) amortyzacja

b) zuzycie materiatéw 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, produktow i rozliczerh miedzyokresowych
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki (wielkosé¢ ujemna)

Koszty sprzedazy (wielkos$¢ ujemna)
Koszty ogdlnego zarzadu (wielkos$é ujemna)

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW

ZA 9 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-09-2008 30-09-2007
- 1477 808,27
59 214,53 10173,90
59 214,53 1487 982,17

ZA 9 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-09-2008 30-09-2007
59 214,53 1487 982,17
- 1477 808,27
59 214,53 10 173,90
59 214,53 1487 982,17

ZA 9 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-09-2008

30-09-2007

1234 536,40
65 804 716,66
306 970 241,12
699 702,71

20 198 561,08
5182 404,08
4427 709,07
404 517 871,12

717 440,36

80 355 401,24
156 196 407,64
378 760,36

11 895 433,61
2676 855,06
2630 200,51
254 850 498,78

18 820 817,04

10748 432,81

12 758 570,76

8691417,82

1086 939,04

6458 106,18

362 190 050,51

255996 871,38
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NOTA 12

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych
b) dotacje
c) pozostate, w tym:
- rozwigzane odpisy aktualizujgce
- odpisane zobowigzania
- rozwigzanie rezerwy
- rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
- kary i odszkodowania
- rozliczenie kontraktu FIDIC
-inne
RAZEM

NOTA 13

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych
b) aktualizacja aktywow niefinansowych
- odpisy aktualizujgce naleznosci
c) pozostate, w tym:
- spisane naleznosci
- rezerwa na zobowigzania
- przekazane darowizny
- koszty sgdowe i procesowe
- wyroki sgdowe
- kary i odszkodowania
- rozliczenie kontraktu FIDIC
- odpis z zysku na ZFSS
-inne
RAZEM

ZA 9 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-09-2008 30-09-2007
11332,39

130 530,73 16 594,39
343 742,48 310 334,87
73 793,12 83 221,90
- 1215,32

45 649,97 -
22 974,84 22 981,05
160 643,21 11299,17
- 189 687,55

40 681,34 1929,88
474 273,21 338 261,65

ZA 9 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-09-2008 30-09-2007
347 959,94 -
44 624,44 97,05
44 624,44 97,05
708 675,62 600 669,83
7 257,50 31149,00
63 559,00 -
38 535,86 23.000,00
- 44 822,89
87 740,66 172 409,34
148 833,36 287 975,39
- 26 837,66
300 000,00 -
62 749,24 14 475,55
1101 260,00 600 766,88
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NOTA 14
PRZYCHODY FINANSOWE
WYSZCZEGOLNIENIE

a) z tytutu odsetek w tym:
- odsetki od udzielonych pozyczek
- odsetki od lokat
- wycena aktywoéw finansowych do wartosci godziwej
- dyskonto kaucji
- wycena kredytow i pozyczek skorygowang ceng nabycia
- pozostate
b) inne przychody finansowe
c) przychody finansowe z tytutu dywidend i udziatéw w
zyskach
d) zysk ze zbycia inwestycji
RAZEM

NOTA 15

KOSZTY FINANSOWE
WYSZCZEGOLNIENIE

ZA 9 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-09-2008 30-09-2007
2590 681,28 898 898,33
1723 560,73 -

240 385,34
573 636,14 786 661,68
- 19763,48
53 099,07 92 473,17
1860,03 78,87
146 500,00
2739 041,31 898 977,20

ZA 9 MIESIECY KONCZACYCH SIE

30-09-2008 30-09-2007
a) z tytutu odsetek w tym: 683 574,40 883 243,76
- odsetki od kredytow i pozyczek 280 964,15 342 096,17
- dyskonto kaucji 294 943,77 372 810,17
- wycena kredytow, pozyczek skorygowang ceng nabycia 30422,96 25 246,85
- odsetki od leasingu 74 505,37 39 406,76
- pozostate 2 738,15 103 683,81
b) inne koszty finansowe 1086 853,57 155 688,46
RAZEM 1770 427,97 1038 932,22
. ZA 9 MIESIECY KONCZACYCH SIE
Inne koszty finansowe
30-09-2008 30-09-2007
a) ujemne rdznice kursowe 989 841,60 77 543,87
b) utworzone rezerwy (z tytutu) - -
c) pozostate, w tym: 97 011,97 78 144,59
- z tytutu prowizji 23717,50 29 292,50
- z tytutu kosztéw gwarancji bankowej 73 294,47 47 677,36
- pozostate - 1174,73
Inne koszty finansowe razem: 1086 853,57 155 688,46
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NOTA 16
INFORMACJA DOTYCZACA SEGMENTOW DZIALtALNOSCI

SEGMENT BRANZOWY - PODSTAWOWY

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2008

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy
sprzedaz zewnetrzna

sprzedaz na rzecz innych segmentéw

Koszt sprzedazy

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY

% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy

Koszty zarzadu

DZIAtALNOSC BUDOWLANA DZIAtALNOSC DEWELOPERSKA DZIAtALNOSC POZOSTALA KOREKTY RAZEM
436 835 549,55 620,00 11 883 442,38 - 46725 795,59 401 993 816,34
399 138 894,05 620,00 2854 302,29 401 993 816,34
37 696 655,50 9029 140,09 - 46725795,59 -
397 499 765,24 75 404,90 11228 535,49 - 46584 218,67 362 219 486,96
39 335 784,31 74 784,90 654 906,89 - 141576,92 39 774 329,38
9,00% -12062,08% 5,51% - 9,89%

12 758 570,76

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej - 626 986,79
ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ X 26 388 771,83
Wynik na dziatalnosci finansowe;j 968 613,34
ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM X 27 357 385,17
Podatek dochodowy 6 666 541,17
ZYSK (STRATA) NETTO X 20 690 844,00
Aktywa 105 964 472,32 52 374 809,73 16 508 477,90 - 174 847 759,95

Pozostate aktywa nieprzypisane 81609 125,05

AKTYWA RAZEM 105 964 472,32 52374 809,73 16 508 477,90 - 256 456 885,00

Kapitat wiasny 95 861 489,39

Zobowigzania 93210 604,33 15 503 900,32 755 691,77 109 470 196,42

Pozostate zobowigzania nieprzypisane 51125199,19

PASYWA RAZEM 93 210 604,33 15 503 900,32 755 691,77 - 256 456 885,00
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SPRAWOZDAWCZOSC WEDtUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2007

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢

Wyszczegolnienie budowlana deweloperska Pozostate Korekty Razem
Przychody ze sprzedazy 259 956 309,96 11 012 464,93 3606 038,22 269 338,15 274 844 151,26
Koszt sprzedazy 245 566 455,89 8721 115,69 2860 711,72 51 533,85 257 199 817,15
Zysk brutto ze sprzedazy 14 389 854,07 2 291 349,24 745 326,50 217 804,30 17 644 334,11
% zysku brutto ze sprzedazy 5,54% 20,81% 20,67% - 6,42%
Koszty sprzedazy -
Koszty zarzadu X 6458 106,18
Wynik na pozostatej dziatalnosci

operacyjnej - 262 505,23
Zysk z dziatalnosci operacyjne;j X 10923 722,70
Wynik na dziatalnosci finansowe;j - 139 955,02
Zysk przed opodatkowaniem X 10 783 767,68
Podatek dochodowy 2395651,24
Zysk netto X 8388 116,44
Aktywa 89618 550,29 14 962 485,38 9357 960,03 113938 995,70
Pozostate aktywa nieprzypisane - - - 28 181 083,92
Razem aktywa 89 618 550,29 14 962 485,38 9357 960,03 142 120 079,62
Pasywa 91 830 833,50 10 029 658,17 8 943 496,08 110 803 987,75
Pozostate pasywa nieprzypisane - - - 31316 091,87
Razem pasywa 91 830 833,50 10 029 658,17 8943 496,08 142 120 079,62

W Il kwartale 2008 w segmencie budowlanym przychody uzyskane od czterech klientdw indywidualnych przekroczyly 10 % tgcznych przychodoéw. taczna wartosé tych
przychodéw z tytutu transakcji zewnetrznych uzyskanych od pojedynczego klienta wyniosta 247 009 227,35 zt. Natomiast w porownywalnym okresie przychody przekraczajgce

10% tgcznych przychodéw uzyskano od pieciu klientéw i ich warto$¢ wyniosta 175 215 531,97 zt.
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Amortyzacja wedtug segmentéw

WYSZCZEGOLNIENIE

Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i
ustug
- dziatalnos$¢ budowlana
- dziatalno$¢ deweloperska
- pozostata dziatalnos$¢ produkcyjna
Koszty ogdlnego zarzadu
RAZEM

SEGMENT GEOGRAFICZNY — UZUPELNIAJACY

30-09-2008  31-12-2007
84119592 605 070,29
397119,03  333247,40

6 453,72
437623,17  271822,89
393340,48 369 623,29
1234536,40 974 693,58

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2008

WYSZCZEGOLNIENIE

KRAJ

EKSPORT

RAZEM

Przychody ze sprzedazy 298 130 656,44 103 863 159,90 401 993 816,34
Koszt sprzedazy 263 660 164,09 98 559 322,87 362 219 486,96
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY 34470 492,35 5303 837,03 39774 329,38
% zysku brutto ze sprzedazy 11,56% 511% 9,89%
Koszty sprzedazy -
Koszty zarzadu 12 758 570,76
Wynik n'a pgzosta’rej dziatalnosci 626 986,79
operacyjnej

ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI 26 388 771,83
OPERACYIJNEJ

Wynik na dziatalnosci finansowej 968 613,34
ZYSK (STRATA) PRZED

OPODATKOWANIEM 27357 385,17
Podatek dochodowy 6666 541,17
ZYSK (STRATA) NETTO 20 690 844,00
Aktywa 210 667 722,67 33 436 816,87 244 104 539,54
Pozostate aktywa nieprzypisane - 12 352 345,46
AKTYWA RAZEM 210 667 722,67 33 436 816,87 256 456 885,00
Pasywa 89 402 776,09 28 672 992,65 118 075 768,74
Pozostate pasywa nieprzypisane - 138 381 116,26
PASYWA RAZEM 89 402 776,09 28 672 992,65 256 456 885,00
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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 pozostatej dziatalnosci
operacyjnej

ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI
OPERACYIJNEJ

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

Podatek dochodowy

ZYSK (STRATA) NETTO

SPRAWOZDAWCZOSC WEDtUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-09-2007

KRAJ

EKSPORT

RAZEM

263 701 825,93
246 451 257,82

11142 325,33
10 748 559,33

274 844 151,26
257199 817,15

17 250 568,11

393 766,00

17 644 334,11

6,54%

3,53%

6,42%

6 458 106,18
- 262 505,23

10923 722,70

- 139 955,02

10783 767,68

2395651,24

8388 116,44

Aktywa 124 345 248,72 5006 113,72 129 351 362,44
Pozostate aktywa nieprzypisane - - 12 768 717,18
AKTYWA RAZEM 124 345 248,72 5006 113,72 142 120 079,62
Pasywa 101511 734,39 7 143 904,60 108 655 638,99
Pozostate pasywa nieprzypisane - - 33464 440,63
PASYWA RAZEM 101 511 734,39 7 143 904,60 142 120 079,62
NOTA 17
SRODKI PIENIEZNE WG WALUT
STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 30-09-2008 31-12-2007

WALUTA PLN WALUTA PLN
- PLN X 56 364 948,38 X 22779 395,64
- EURO 2927 003,68 9976 106,64 22774,21 81577,22
- uUsD 110 347,56 261 612,00 47 153,43 114 818,60
- RBL 6 239 765,24 582 794,07 15 269 907,52 1519 355,80
- UAH 7 000,00 3271,10 3 013,65 1450,77
RAZEM X 67 188 732,19 X 24 496 598,03

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywéw pienieznych
skiada sie z nastepujgcych pozyciji:
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WYSZCZEGOLNIENIE

30-09-2008 30-09-2007
Srodki pieniezne w banku i kasie 67 188 732,19 19 744 550,62
w tym rdznice kursowe z wyceny bilansowe;j - 161 778,13 35 314,77

Kredyty w rachunku biezgcym - 649 913,10 - 1410 256,09

RAZEM 66 377 040,96 18 369 609,30
NOTA 18
KONTRAKTY DLUGOTERMINOWE
UJAWNIENIA DOTYCZACE KONTRAKTOW
DLUGOTERMINOWYCH 30-09-2008 31-12-2007
Planowane przychody z biezgcych projektow 1324964 207,74 1153352 515,19
Planowane koszty z biezgcych projektow 1224220 356,25 1080515 869,20
Planowana marza na biezacych projektach 100 743 851,49 72 836 645,99
Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zyskéw i strat 632 533 166,01 453 443 230,41
Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zyskéw i strat 552 670 084,33 421 063 378,18
Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zyskow i strat 79 863 081,68 32379 852,23
Marza pozostajgcy do rozpoznania w nastepnych okresach 20880 769,81 40 456 793,76

Procent marzy pozostajgcej do rozpoznania w nastepnych

o)
okresach 20,73%

55,54%

Skumulowana wartos¢ faktur czastkowych dotyczacych

. . L 606 344 830,78
biezgcych projektéw

447 147 016,11

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu umoéw o budowe 1 803 493,08
- w tym dotyczqce zakoriczonych projektow -
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe 27 991 828,32

- w tym dotyczqce planowanej straty -

7 293 717,61

997 503,30
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NOTA 19

NALEZNOSCI | ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

30-09-2008 31-12-2007
NALEZNOSCI WARUNKOWE 11 397 384,92 8 770 469,03
Od pozostatych jednostek 11 397 384,92 8770 469,03
- otrzymane gwarancje i poreczenia 3597 384,92 4 667 041,48
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia 7 800 000,00 4103 427,55
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 58 791 197,92 44 296 558,50
Na rzecz pozostatych jednostek 58 791 197,92 44 296 558,50
- udzielone gwarancje i poreczenia 47 103 684,83 38 811 869,99
- sprawy sporne 5238922,69 5184 688,51
- wystawione weksle jako zabezpieczenia 6 448 590,40 300 000,00

Sprawy sporne spotek Grupy:

- ,DREW-BUD” w Jézefowie — o zaptate spornej faktury za roboty budowlane, warto$¢ przedmiotu sporu
50 858,08zt. Sad zasadzit dochodzona pozwem kwote. Zostata ztozona apelacja.

- Zbigniew Dolegacz ,MUSIC” o zaptate 17 073,50 zt — sprawa w toku

- Pronet Sp. z 0.0. w Bloniu o zaptate 67 183,95 zt — sprawa w toku

- Zarzad Drog Miejskich w Warszawie w zwigzku z grzywng za zajecie pasa drogowego bez zezwolenia, wartos¢
przedmiotu sporu 205 200 zt. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze uchylito przedmiotowg decyzje. Sprawa w
toku.

- LINVED-BUD” Sp. z 0.0. nota obcigzeniowa na kwote 4 898 607,16 zt

2. Zasady przyj ete przy sporz adzaniu raportu

Zastosowane zasady rachunkowo $ci

Kwartalne skonsolidowane sprawozdanie jednostkowe UNIBEP S.A. za okres od 01-07-2008 do 30-09-2008
zostalo sporzadzone zgodnie z przyjeta politykg rachunkowosci opublikowang w raporcie rocznym. Powyzsze
zasady nie ulegly zmianie.

Zasady przyj ete do przeliczenia
Podstawowe pozycje bilansu w przeliczeniu na EURO (stan na ostatni dzien okresu)

Wyszczegdinienie 30-09-2008 31-12-2007
yszezes PLN | EUR PLN EUR

Aktywa trwate 40015526,77 11740611,67 23867 369,57 6 663 140,58
Aktywa obrotowe 216 441358,23 63504 198,06 121451 681,10 33 906 108,63
Aktywa razem 256 456 885,00 75244 809,73 145 672 550,67 40 667 937,09
Kapitat wtasny 95860 748,47  28125678,04 16539 299,81 4617 336,63
Zobowiazania i rezerwy na 160596 136,53  47119131,69 129 133 250,86 36 050 600,46
zobowigzania

Pasywa razem 256 456 885,00 75244 809,73 145 672 550,67 40 667 937,09

Do przeliczenia danych bilansu na dzieh — 30 wrzesnia 2008 roku, przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na
ten dzien, tj. kurs 3,4083 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych bilansu na dzien — 31 grudnia 2007 roku, przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten
dzien, tj. kurs 3,5820 PLN/EURO.
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Podstawowe pozycje rachunku zyskéw i strat w przeliczeniu na EURO

Wyszczegdlnienie

za 9 miesiecy konczacych sie 30

wrzesnia 2008

za 3 miesiace konczace sie
30 wrzesnia 2008

za 9 miesiecy konczacych sie
30 wrzesnia 2007

za 3 miesigce konczace sie
30 wrzesnia 2007

PLN EUR PLN EUR PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze
sprzedazy produktéw i 401934 601,81 117 363 448,42 115224 736,53 34716 702,78 273 356 169,09 71346288,33  130738264,94 34433 803,45
ustug
Przychody netto ze
sprzedazy towarow i 59 214,53 17 290,43 29 865,67 8998,39 148798217 388 365,13 751 968,20 198 053,15
materiatow
Koszty sprzedanych 362190 050,51 105 758 183,35 101687 539,20 30 638 005,18 255 996 871,38 66 815490,78 120343 768,91 31696 104,33
produktow i ustug
Koszty sprzedanych 29 436,45 8 595,34 28 203,20 8497,50 1202 945,77 313 970,29 462 506,77 121 814,89
towarow i materiatéw
fz::e(;;;ta) brutto na 39774329,38 11613960,17 13538859,80 4079198,49 17 644 334,11 4605192,39  10683957,46 2813 937,38
Zysk (strata) z
dziatalnosci 26388771,83 770542583  9545414,90 2875991,23 10923 722,70 2 851 104,74 7775581,11 2047 930,13
operacyjnej

2735738517 7988257,42 10386242,97 3129329,01 10783 767,68 2 814 576,31 758527569 1997 807,55

Zysk (strata) brutto

Zysk (strata) netto

20 690 844,00

6 041 651,53

7 360 799,25

2217776,21

8388 116,44

2189 308,46

6 206 932,91

1634 780,05
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Do przeliczenia danych rachunku zyskoéw i strat za okres od 01.01.2008 r. do 30.09.2008 r., przyjeto kurs $redni
EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,4247 PLN/EURO.
Do przeliczenia danych rachunku zyskow i strat za okres od 01.07.2008 r. do 30.09.2008 r., przyjeto kurs $redni
EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,3190 PLN/EURO.
Do przeliczenia danych rachunku zyskow i strat za okres od 01.01.2007 r. do 30.09.2007 r., przyjeto kurs $redni
EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,8314 PLN/EURO.
Do przeliczenia danych rachunku zyskoéw i strat za okres od 01.07.2007 r. do 30.09.2007 r., przyjeto kurs $redni
EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,7968 PLN/EURO.

Podstawowe pozycje rachunku przeptywodw pienieznych w przeliczeniu na EURO

30-09-2008 30-09-2007
Wyszczegdlnienie
PLN EUR PLN EUR
A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -4 104 165,60 -1198 401,50 11 862 740,91 3096 189,62
B. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej -4 975 606,47 -1452 859,07 -1 887 396,67 -492 612,80
o . o . 51181 986,61 14 944 954,77 5610 165,53 1464 259,94
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
42102214,54 12293 694,20 15 585 509,77 4067 836,76
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/-B+/-C)
3 24 274 826,42 6776 891,80 2784 099,53 726 691,25
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu
66 377 040,96 19475 116,91 18 369 609,30 4862 901,20

G. Srodki pieniezne na koniec okresu

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

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

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

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzien 30 wrzesien 2008 roku, tj. kurs 3,4083
PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku przeptywdéw pienieznych za okres — 01.01.2007 r.-30.09.2007 r., przyjeto nizej
opisane kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs
3,8314 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 30 wrzesien 2007 roku, tj. kurs 3,7775
PLN/EURO.

3. Zdarzenia, ktore wyst apity po dniu, na ktéry sporz adzono skrocone kwartalne
sprawozdanie finansowe, nieuj etych w tym sprawozdaniu, a mog acych w
znaczacy sposob wplyn gé na przyszte wyniki finansowe emitenta

W dniu 5 listopada 2008 r. Zarzad UNIBEP S.A. podjat uchwate dotyczgcg rozszerzenia strategii firmy o sektor
budownictwa drogowego. W dniu 5 listopada 2008 r. Rada Nadzorcza Emitenta pozytywnie zaopiniowata w/w
uchwate Zarzadu.
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W zwigzku z rozszerzeniem strategii Emitenta (strona 70-72 Prospektu) o sektor budownictwa drogowego,
Zarzad UNIBEP S.A. informuje, iz nowe zadanie strategiczne bedzie realizowane z wypracowanych zyskéw,
$rodkOw z emisji akcji serii B oraz ewentualnie kredytow bankowych.

W zwigzku z powyzszym ulegajg rozszerzeniu cele emisyjne opisane w prospekcie emisyjnym Emitenta
zatwierdzonym przez KNF w dniu 29 lutego 2008 r. (strona 30 Prospektu) i otrzymujg nastepujace brzmienie:

- zakup gruntow pod dziatalno$¢ deweloperska (lub przejecie projektéw developerskich): 25%

- zwiekszenie poziomu kapitatu obrotowego: 20-15%

- rozbudowa i modernizacja bazy produkcyjnej (technologia CETE): 5%

- uruchomienie zaktadu produkcji budynkow o lekkiej konstrukcji: 30-25%

- uruchomienie dziatalnosci w sektorze budownictwa drogowego: 20-30%

W dniu 6 listopada 2008 r. pomiedzy UNIBEP S.A., a Spotkg Inwestycji Mieszkaniowych ,URSYNOW” Sp. z o.0.
w Warszawie zawarta zostata umowa przedwstepna nabycia uzytkowania wieczystego nieruchomosci wraz ze
znajdujgcymi sie na niej naktadami oraz praw autorskich do projektu zespotu mieszkaniowego zlokalizowanego w
Warszawie przy ul. Kwatery Gtéwnej 46 o pow. 1,9324 ha. Na tym terenie zaprojektowane jest osiedle sktadajgce
sie z 355 mieszkan, przewidziane do realizacji w trzech etapach.

Strony uzgodnity tgczng cene za w/w nieruchomos$¢ w kwocie 52.655.000,00 zt (w tym 27.655.000,00 naktady
UNIBEP) powiekszong o nalezny podatek od towaréw i ustug (VAT) okreslony zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Celem transakcji jest przejecie realizacji rozpoczetego projektu deweloperskiego, w ktérym Unibep S.A.
wystepuje w roli Generalnego Wykonawcy (umowa opisana na stronie 79 prospektu emisyjnego). W zwigzku z
brakiem mozliwosci pozyskania dalszego finansowania przez Inwestora Unibep zwrdcit sie z propozycja
odkupienia catego projektu na warunkach rynkowych.

W ten sposob projekt moze zosta¢ ukonczony a wszelkie naleznosci Unibep rozliczone z ceng transakciji.

Projekt (trzy etapy) zostanie zrealizowany w ciggu kilku lat jako wtasny projekt deweloperski Grupy Unibep.
Wynegocjowana cena zakupu odzwierciedla obecng sytuacjg na rynku mieszkaniowym i stwarza duze szanse na
wysoka rentownos¢ projektu.

Czes$¢ ceny zakupu zostanie skompensowana z naleznosciami, cze$¢ ptatnosci zostanie odroczona w czasie.
Transakcja nie ma wplywu na inne plany inwestycyjne (poza obszarem deweloperskim) przedstawione przez
spotke.

Umowa przedwstepna zostata zawarta pod warunkiem, ze Prezydent Miasta Stotecznego Warszawy nie wykona
prawa pierwokupu przystugujacego Miastu Stotecznemu Warszawa na podstawie art.109 ust.1 pkt 2 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz.2603 ze zmianami).

W przypadku nie wykonania pierwokupu przez Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy umowa przeniesienia
wieczystego uzytkowania zostanie zawarta w terminie 14 (czternastu) dni od upltywu ustawowego
jednomiesiecznego terminu przewidzianego do wykonania prawa pierwokupu oraz po spelnieniu przez
Sprzedajagcego warunku, iz w dniu zawarcia umowy przeniesienia wieczystego uzytkowania przedmiot sprzedazy
nie bedzie przedmiotem zadnych obcigzen lub roszczen osob trzecich, poza obcigzeniami i roszczeniami
uzgodnionymi pomiedzy Stronami. Wskazana umowa zostanie zawarta nie pozniej jednak niz do dnia 31 grudnia
2008.

W ramach umowy sprzedazy nastepuje przeniesienie na UNIBEP S.A. praw i obowigzkéw wynikajgcych z decyzji
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy dotyczgcych pozwolenia na budowe i projektu budowlanego.

Zarzad UNIBEP S.A.

Mariusz Sawoniewski Jan Mikotuszko Leszek Marek Gotghiecki

Cztonek Zarzgdu Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 12 listopada 2008 roku
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