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WYNIKI GRUPY UNIBEP

1 833 min PLN

Przychdd (15%)

-17,5 min PLN

Zysk netto (-135%)

-30,5 min PLN

Zysk netto przypadajgcy na akcjonariuszy
jednostki dominujgcej (-213%)

138 min PLN

Srodki pieniezne (0%)

20,0 min PLN

EBITDA

326 min PLN

Kapitalizacja na GPW (30 wrzesnia 2023 1.)

397 min PLN

Kontrakty podpisane w 3Q 2023 roku

3 455 min PLN
Portfel zamowien
(segment budowlany i modutowy)

111 lokali
Sprzedaz deweloperska lokali
mieszkaniowych w 3Q 2023 r.

1769 oséb

Zatrudnienie (stan na 30 wrze$nia 2023 .)

OBSZAR DZIALALNOSCI GRUPY UNIBEP

Legenda:

Segment BUDOWLANY

Facisheet 3Q2023R

Unibep SA, ul. 3 Maja 19, 17-100 Bielsk Podlaski, tel. (48 85) 731 80 00, (48 85) 731 80 11, e-mail: relacje@unibep.pl

SEGMENTY DZIALALNOSCI

Segment BUDOWLANY
3 % Obszar: BUDOWNICTWO KUBATUROWE
m Unibep SA

Generalne wykonastwo jest realizowane przez podmiot dominujgcy Unibep SA.
Gtownym filarem jest budownictwo mieszkaniowe. Spdtka realizuje tez projekty
zwigzane z budownictwem komercyjnym (obiekty hotelowe, biurowe, handlowo-
—ustugowe). W ramach obszaru prowadzona jest dziatalno$¢ na terenie Polski oraz
eksport ustug budowlanych.

Unibep SA

Unibep SA rozwija nowy obszar dziatalnosci, co jest odpowiedzig na potrzeby
zwigzane z koniecznoscig transformacji polskiej gospodarki w kierunku zero-
i niskoemisyjnej, koncentrujgc sie na zatozeniach zielonej gospodarki obejmujgcej
m.in. budowe spalarni, kogeneracje, cieptownicze systemy rozproszone, rozruchy,
czyszczenie systemow.

Segment BUDOWLANY
% Obszar: INFRASTRUKTURA
Unibep SA

Budownictwo drogowe i mostowe na terenie Polski pétnocno—wschodniej realizowa-
ne przez Oddziat Infrastruktury Unibep SA. W roku 2023 do struktur Unibep SA
wigczona zostata spotka Budrex Sp. z 0.0.

Segment DZIALALNOSC DEWELOPERSKA
Unidevelopment SA, spotki celowe

Dziatalno$¢ prowadzona za posrednictwem spoétki Unidevelopment SA. Obecnie
prowadzone sg inwestycje w Warszawie, Poznaniu, Radomiu, Tréjmiescie.

? Segment BUDOWNICTWO MODULOWE
ﬁ Unihouse SA

Produkcja modutéw o konstrukeji drewnianej do budowy i montazu obiektow
wielorodzinnych oraz uzytecznosci publicznej na rynkach: norweskim, szwedzkim,
niemieckim i polskim. Inwestycje realizowane sg przez Unihouse SA, ktory jest
pionierem na polskim rynku w produkcji nowoczesnych ekologicznych budynkéw
modutowych w szkielecie drewnianym.

EUROPA

i % Obszar: Budownictwo kubaturowe
= UNIBEP SA

Segment BUDOWLANY — Segment
Obszar: Budownictwo energetyczno-przemystowe HHHE DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

UNIBEP SA UNIDEVELOPMENT SA
n Segment BUDOWLANY - Segment
bil'i? Obszar: Infrastruktura . BUDOWNICTWO MODULOWE
UNIBEP SA LEH yniousE sa
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SKLAD ZARZADU UNIBEP SA

Stawomir Kiszycki
Wiceprezes Zarzqdu
Unibep SA, Dyrektor

Finansowy

Dariusz Blocher
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Krzysztof Adam Polinski Przemystaw Janiszewski
Mikotajczyk Cztonek Zarzgdu Cztonek Zarzgdu
Wiceprezes Zarzgdu Unibep SA, Dyrektfor Unibep SA, Dyrektfor
Unibep SA, Dyrektor Infrastruktury Budownictwa energetycz-

Budownictwa no-przemystowego

KURS AKCJI

77%

64%

-19%
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— UNI — WIG-BUDOW
WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE
I-11l Q 2023 1-1ll Q 2022 Zasady wyliczania wskaznikéw
Rentownos¢ EBIT -0,06% 4,18% = EBIT okresu / przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ netto (ROS) -0,95% 3.11% = zysk netto okresu / przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ kapitatow wiasnych (ROE) -4,80% 13.04% = zysk netto okresu / sredni stan kapitatdw wtasnych w okresie
Relacja kosztow zarzgdu do przychodow 2,29% 2,72% = koszty zarzqgdu okresu / przychody ze sprzedazy okresu
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,82 0.79 = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe) / pasywa ogdtem
Wskaznik ptynnosci biezgcej 1,18 1,23 = aktywa obrotowe / zobowigzania biezgce
Wskaznik ptynnoéci gofowkowej 0,11 0,09 = érodki pieniezne / zobowigzania biezgce
AKCJONARIAT
Unibep SA jest spotkq z wiekszosciowym kapitatem polskim, notowanq na Gietdzie Akcje wtasne (1)(2)(3)(4)(6)
Papieréw Wartosciowych od 2008 roku 6,57%
(1) 1.000.000 Akcji wtasnych zostato nabytych w dniu 7 lutego 2017 r., o czym Spotka
informowata w raporcie biezgcym nr 10/2017.
(2) 1.000.000 Akciji wtasnych zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 r., o czym Spdtka Zofi
poinformowata w raporcie biezgcym nr 28/2019. " ‘7 la ror
(3) 1.500.000 Akcji Wiasnych zostato nabytych w dniu 27 lutego 2020 ., 0 czym spotka M'2° U;Z o
poinformowata w raporcie nr 7/2020. 5.09%
(4) 600.000 Akcji wtasnych Spétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok
oceny 2021 (Rb 43/2022).
(5) 30 grudnia 2022 r. nastgpito potgczenie PTE Allianz Polska S.A. z Aviva PTE Aviva Free Float
Santander S.A. Od tej daty potgczony podmiot dziata pod nazwq PTE Allianz Polska S.A 21.72%
i zarzqdza trzema funduszami: Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny, Allianz Polska
Dobrowolny Fundusz Emerytalny, Drugi Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny SKLAD AKCJONARIATU
[zmiana nazwy z Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander] (Rb 2/2023). NA DZIEN 30.09.2023 R.
(6) 600 000 Akcji wiasnych Spdtka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok
oceny 2022 (Rb 56/2023 i Rb 65/2023)
* Pani Zofia Mikotuszko pozostaje w ustroju wspdlnoéci majgtkowej z Panem Janem
Mikotuszko.
PKO BP
INFORMACJE O NOTOWANIACH Bankowy OFE .
. 5,98% Beata Maria
Indeks: WIG-Poland, InvestorMS, WIG-BUDOW, WIG 707% Skowroriska
Branza: Budownictwo 15,68%
Rynek/Segment: GPW Podstawowy
GPW ficker: UNI PTE Allianz Polska SA (5)
ISIN: PLUNBEP00O015 10,70% .
Liczba akcji: 35070 634 Wojciech
Kapitat zaktadowy: 3 507 063,40 PLN Bozenna Stajkowski
Lachocka 7.13%

7.13%



Komentarz Zarzadu do wynikéw finansowych Grupy Unibep
za lll kwartaty 2023 roku

Rachunek zyskow i strat

Grupa Unibep
(tys. zt) I-111Q 2023 I-111Q 2022 odchylenie r/r

Sprzedaz 1833305 1595 247 238 058 14,9%
Zysk brutto ze sprzedazy 46 315 126 092 -79776 -63,3%
% sprzedazy 2,5% 7,9% -5,4p.p.
Zysk operacyjny -1100 66 688 -67 788 -101,6%
% sprzedazy -0,1% 4,2% -4,2p.p.
Zysk brutto -21612 61971 -83 583 -134,9%
% sprzedazy -1,2% 3,9% -5,1p.p.
Zysk netto -17 467 49533 -67 000 -135,3%
% sprzedazy -1,0% 3,1% -4,1p.p.
Zysk netto - przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej -30510 26 820 -57 329 -213,8%
% sprzedazy -1,7% 1,7% -3,3p.p.

Po trzech kwartatach 2023 roku Grupa Unibep osiggneta przychody z podstawowej dziatalnosci na
poziomie ok. 1.833 min zt, co oznacza, ze w pordwnaniu z analogicznym okresem roku ubiegtego byty
one wyzsze o0 14,9%. Wzrost obrotéw w najwiekszym stopniu dotyczyt segmentu budowlanego (ponad
+21%), gtdwnie w wyniku wiekszej sprzedazy w obszarach energetyczno-przemystowym (+234%) oraz
generalnego wykonawstwa (+14%). Jednoczesnie spadek przychodéw odnotowano w obszarze
Infrastruktury (-36%) oraz z dziatalnosci deweloperskiej (-19%).

Zysk operacyjny Grupy wyniést (-)1,1 min zt i w poréwnaniu z rokiem ubiegtym obnizyt sie o ok. 68 min
zt. Spadek wyniku operacyjnego z jednej strony byt efektem nizszej rentownosci dziatalnosci
deweloperskiej, spowodowanej inng strukturg sprzedazy przekazywanych mieszkan, w ktérej bardzo
znaczacy udziat miata sprzedaz lokali klientowi instytucjonalnemu. Tego typu transakcje charakteryzujg
sie nizszymi marzami niz sprzedaz mieszkan odbiorcom indywidualnym. Z drugiej strony na tak wyrazne
obnizenie zysku istotny wptyw miata rowniez zapowiadana wczesniej i czeSciowo oszacowana zmiana
zasad (na bardziej konserwatywne) dotyczgca tworzenia: rezerw serwisowych, odpisdw na naleznosci,
rezerw na potencjalne zobowigzania oraz zmiana zasad w zakresie rozpoznawania dodatkowych
przychodéw. W wyniku ujeto rozpoznane na czesci kontraktéw wyzsze koszty (bez ujmowana
potencjalnych doptat ze strony inwestoréw, nawet tam, gdzie s3 one wynegocjowane, jednak nie
objete podpisanym porozumieniem lub aneksem), negatywne dla wyniku roku 2023 skutki zmian
harmonograméw niektdrych buddow oraz koszty przestojow zwigzanych z niewykorzystanymi mocami
produkcyjnymi w fabryce doméw modutowych. Nalezy przy tym zaznaczyé, ze proces identyfikacji i
ujmowania w wyniku roku 2023 wszystkich powyzszych aspektéw dziatalnosci Grupy zostanie
zakonczony w IVQ br. Juz teraz jednak mozemy odpowiedzialnie stwierdzié, ze skutki powyzszych
dziatan nie bedg miaty istotnego wptywu na przeptywy pieniezne Grupy w przysztosci, a s one w
wiekszosci zapisami ksiegowymi zwigzanymi z bardziej restrykcyjng niz do tej pory politykg w zakresie
rozpoznawania przychodoéw i kosztow.

Zysk brutto Grupy Unibep uksztattowat sie na poziomie o ok. 84 min zt nizszym niz przed rokiem.
Oprdcz czynnikdw wskazanych powyzej istotny wptyw na to miat wynik na dziatalnosci finansowe;j
(pogorszenie o ok. 16,5 min zt wzgledem trzech kwartatéw roku ubiegtego) - gtdwnie za sprawg
wyzszych kosztdw odsetkowych, ujemnych réznic kursowych oraz wyceny aktywow finansowych.
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Istotna rdéznica miedzy zyskiem netto a zyskiem netto przypadajgcym akcjonariuszom spoétki
dominujgcej wynika z realizacji kontraktéw w formule joint venture (JV), z ktérych wynik czesciowo
wytgczany jest z zysku przypadajgcego akcjonariuszom Unibep S.A. W okresie trzech kwartatéw 2023
roku w sprawozdaniu Grupy rozpoznano wyniki z dwdch takich kontraktow.

Na koniec Il kwartatu 2023 roku stan srodkéw pienieznych Grupy wyniést 138 min zt wobec 109 min
zt na koniec Il kwartatu 2022 roku. W ciggu pierwszych trzech miesiecy br. Grupa odnotowata ujemne
przeptywy na dziatalnosci operacyjnej (-)21,1 min zt gtéwnie za sprawg wzrostu stanu naleznosci,
dodatnie przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej (+)3,8 min zt w wyniku otrzymanych odsetek oraz
rozliczenia instrumentdw finansowych, a takze dodatnie przeptywy z dziatalnosci finansowej (+)17,0
mlin zt przede wszystkim za sprawg wyemitowanych obligacji i zaciggnietych kredytéw.

Budownictwo Kubaturowe Rachunek zysk()w i strat

Budownictwo Energetyczno-Przemystowe
Segment Budowlany

Infrastruktura |
(tys. zt) 1-111Q 2023 I-111Q 2022 odchylenie r/r

Sprzedaz 1549 778 1280205 269573 21,1%!
Zysk brutto ze sprzedazy 25855 52227 -26371 -50,5%i
% sprzedazy 1,7% 4,1% -2,4p.p. :
Zysk operacyjny -2689 20719 -23 408 -113,0%:
% sprzedazy -0,2% 1,6% -1,8p.p. 1
Zysk brutto -9528 17 649 -27 177 -154,0%:
% sprzedazy -0,6% 1,4% -2,0p.p. !
Portfel zamoéwien 3332 3247 85 2,6%l
Kontraktacja 1162 1820 -658 -36, 2%:

W Segmencie Budowlanym, obejmujgcym obszary budownictwa kubaturowego, infrastruktury i
energetyczno-przemystowy, po Il kwartatach 2023 roku sprzedaz wyniosta ok. 1.550 mlIn zt (wzrost o
21% r/r). Najwieksza dynamikg obrotow charakteryzowat sie obszar energetyczno-przemystowy, gdzie
wzrost wynidst 234%. Tak dynamiczny rozwdj tej czesci naszej dziatalnosci jest wynikiem efektu bazy.
Biznes ten rozpoczat dziatalnos¢ w 1Q 2022 roku, rozpoznajac do konca I11Q 2022 roku przychody z
pieciu kontraktéw. Aktualnie w ramach tego obszaru realizowanych jest ok. 20 kontraktéw. W ramach
tego segmentu spadek obrotéw (o 36%) wystapit jedynie w obszarze infrastruktury, co jest wynikiem
tego, ze wiele kontraktow jest realizowanych w formule ,,zaprojektuj i wybuduj” i aktualnie trwaja
prace projektowe.

Widocznemu obnizeniu — z (+)1,6% do (-)0,2% ulegta rentownosé operacyjna tego segmentu. Byt to
przede wszystkim efekt opisanych na wstepie komentarza zmian w zakresie znacznie bardziej
konserwatywnych niz do tej pory zasad rozpoznawania przychoddéw i kosztow. W najwiekszym stopniu
miato to wptyw na wyniki obszaru energetyczno-przemystowego (spadek marzy ze sprzedazy z 8,6%
do 3,7%) oraz generalnego wykonawstwa (spadek marzy ze sprzedazy z 3,9% do 0,6%). W mniejszym
stopniu efekt ten dotyczyt obszaru infrastruktury (spadek marzy ze sprzedazy z 3,0% do 2,0%).

Dziatalno$¢ naszych najwiekszych obszaréw — budownictwa kubaturowego oraz energetyczno-
przemystowego ksztattowata sie pod wptywem stabilizacji cenowej, jednak ceny podstawowych
komponentdw i ustug pozostawaty na bardzo wysokim poziomie. Wzrost tych cen nie zawsze udawato
sie ztagodzi¢ wynegocjowanymi doptatami ze strony inwestoréw. Negocjacje te byly o tyle trudniejsze,
ze odbywaty sie w okresie odczuwalnego spowolnienia, zwtaszcza w budownictwie mieszkaniowym. W
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ramach dziatalnos$ci kubaturowej w dalszym ciggu zauwazalny jest spadek liczby przetargéw, ktory
przektada sie na zaostrzong konkurencje wsrdd generalnych wykonawcéw. W ocenie Zarzadu w
perspektywie kolejnych miesiecy walka cenowa bedzie jeszcze bardziej zaostrzona, co w oczywisty
spos6b przetozy sie na dalsze obnizanie marz. Z drugiej strony spadek liczby nowych postepowan
przetargowych odczuwalny jest rowniez na rynku podwykonawcow, ktérzy sg bardziej sktonni do
obnizania swoich cen. Istotnym czynnikiem ksztattujgcym wyniki obszaréw budownictwa
kubaturowego oraz energetyczno-przemystowego w perspektywie najblizszych miesiecy jest fakt, ze
aktualnie trwajg prace nad ostatecznym rozliczeniem kontraktéw podpisanych jeszcze przed
wybuchem wojny w Ukrainie. W wyniku trudnej sytuacji na rynku budowlanym spodziewamy sie, ze
kontrakty te moga skoriczy¢ sie nizszg marzg niz zaktadaliémy do tej pory.

W zakresie obszaru infrastruktury wzrost cen materiatéw i ustug w znacznie wiekszym stopniu
absorbowany jest mechanizmem waloryzacji. W ocenie Zarzagdu mechanizm ten powinien by¢ jednak
zwiekszony z 10% do 15% wartosci kontraktu i takie starania wspélnie z innymi wykonawcami z tego
obszaru sg podejmowane.

W okresie dziewieciu miesiecy 2023 roku w ramach segmentu budowalnego pozyskali$my do realizacji
kontrakty o tgcznej wartosci ok. 1.162 miIn zt. Tym samym portfel zlecen tego segmentu do realizacji
od IVQ 2023 roku osiggnat wartos¢ ok. 3,3 mld zt, tj. o ok. 85 mIn zt wyzszg niz w analogicznym okresie
2022 roku.

W najblizszym okresie dziatalnos¢ tego segmentu skupiona bedzie na pozyskiwaniu oraz uruchamianiu
nowych kontraktéw, w oparciu o zaktualizowane koszty realizacji oraz przeptywy pieniezne. Istotnym
czynnikiem ksztattujgcym wyniki segmentu w roku 2023 bedzie wielkos¢ ostatecznych doptat i
waloryzacji uzyskanych od inwestordw, zwtaszcza w odniesieniu do kontraktéow podpisanych przed
wybuchem wojny w Ukrainie.

G e Rachunek zyskdéw i strat

Segment Deweloperski

(tys. zt) I-111Q 2023 I-111Q 2022 odchylenie r/r

Sprzedaz 209 841 258 933 -49 092 -19,0%
Zysk brutto ze sprzedazy 51412 86511 -35099 -40,6%
% sprzedazy 24,5% 33,4% -8,9p.p.
Zysk operacyjny 35922 62899 -26 978 -42,9%
% sprzedazy 17,1% 24,3% -7,2p.p.
Zysk brutto 30738 63 250 -32511 -51,4%
% sprzedazy 14,6% 24,4% -9,8p.p.
Zysk netto 26 566 51772 -25206 -48,7%
% sprzedazy 12,7% 20,0% -7,3p.p.
Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom 15141 30793 -15 652 -50,8%
jednostki dominujacej

% sprzedazy 7,2% 11,9% -4,7p.p.

Sprzedaz Segmentu Deweloperskiego po Il kwartatach 2023 roku wyniosta 209,8 min zt wobec 258,9
min zt w analogicznym okresie poprzedniego roku. Spadek obrotéw segmentu wynika przede
wszystkim z nierozpoczecia nowych inwestycji z przyczyn formalnych. Warto zaznaczy¢, ze sprzedaz na
istniejgcych projektach ksztattuje sie bardzo korzystnie, lepiej od oczekiwan.
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W wyniku segmentu za trzy kwartaty 2023 r. Grupa rozpoznata sprzedaz (protokoty przekazania
mieszkan) 441 lokali (w tym 271 w ramach wspdlnego przedsiewziecia), w poréwnaniu ze sprzedazg
452 |okali (w tym 284 w ramach wspdlnych przedsiewziec¢) w analogicznym okresie 2022 roku. Na wynik
finansowy za trzy kwartaty 2023 roku wptywajg gtdwnie przekazania projektéw: Fama w Poznaniu (270
— sprzedaz w ramach PRS), Osiedle |dea w Radomiu (87), Latte w Warszawie (83). Sprzedaz
deweloperska za trzy kwartaty 2023 roku osiggneta wolumen 309 mieszkan w porédwnaniu z 318
lokalami w analogicznego okresu 2022 roku.

Grupa Unidevelopment wypracowata zysk operacyjny na poziomie 35,9 min zt (w poréwnaniu z 62,9
mlin zt za trzy kwartaty 2022 roku). Jak wskazano na wstepie komentarza spadek rentownosci tego
segmentu spowodowany byt sprzedazg znaczacej liczby lokali klientowi instytucjonalnemu, co zawsze
zwigzane jest z realizacjgq nizszej marzy. Mimo zmniejszenia rentownosci tego segmentu, Zarzad w
dalszym ciggu nie dostrzega negatywnych tendencji na rynku deweloperskim. Przeciwnie, w ocenie
Zarzadu popyt na nowe mieszkania w 2023 roku przewyzszat poziom z roku 2022, na co istotny wptyw
ma wejscie w zycie rzgdowego programu mieszkaniowego ,,Bezpieczny kredyt 2%”. Zgodnie z danymi
BIK we wrzeséniu 2023 roku wartos¢ udzielonych kredytéw hipotecznych wyniosta blisko 7,2 mld zt, co
oznacza wzrost o blisko 233-proc. r/r oraz o prawie 39 proc. m/m. Zwiekszone zapotrzebowanie na
nowe mieszkania zbiegto sie w czasie z matg podazg lokali na rynku zaréwno pierwotnym, jak i
wtdérnym, co w perspektywie najblizszych kwartatéw pozwala z optymizmem patrze¢ na sprzedaz oraz
rentownos¢ tej czesci naszej dziatalnosci.

Jednoczesnie sektor deweloperski mierzy sie z wyzwaniami, do ktérych nalezy wydtuzajacy sie czas
uzyskiwania wszelkich pozwolen poprzedzajgcych rozpoczecie budowy. Potencjalnie moze skutkowac
to opdznieniem rozpoczecia realizacji niektorych projektow.

W biezgcej sytuacji rynkowej naszym gtdwnym zadaniem w ramach Segmentu Deweloperskiego

pozostaje sprawne uruchamianie nowych inwestycji zgodnie z harmonogramem oraz w atrakcyjnej i
dostosowanej do potrzeb rynkowych ofercie.

Rachunek zyskdéw i strat

Unihouse Segment Modutowy
(tys. zt) I-111Q 2023 1-111Q 2022 odchylenie r/r
Sprzedaz 168 981 171 203 -2223 -1,3%
Zysk brutto ze sprzedazy -18 602 -12672 -5930 -46,8%
% sprzedazy -11,0% -7,4% -3,6p.p.
Zysk operacyjny -25843 -20490 -5353 -26,1%
% sprzedazy -15,3% -12,0% -3 3p.p.
Zysk brutto -34475 -23412 -11 062 -47,3%
% sprzedazy -20,4% -13,7% -6,7p.p.
Portfel zamowien 123 135 -12 -8,9%
Kontraktacja 189 135 54 40,0%

Segment Modutowy, realizowany i nadzorowany przez Unihouse SA., po trzech kwartatach 2023 roku
uzyskat sprzedaz na poziomie 169 min zt, co oznacza spadek r/r o ok. 2,2 mIn zt. Rentowno$¢ operacyjna
obnizyta sie w tym okresie o 3,3 p.p. Najwiekszy wptyw na to miata korekta marz na kontraktach
spowodowana wyzszymi kosztami produkcji (wzrost cen materiatow i ustug podwykonawcow, wieksze
koszty frachtdw i transportu lgdowego), na ktdre zawigzane zostaty rezerwy jeszcze w roku 2022. W
dalszym ciggu istotna czes$¢ tych kontraktéw realizowana byta w okresie objetym niniejszym
komentarzem, jednak w zwigzku z zawigzanymi rezerwami w roku 2022 nie tylko nie kontrybuowaty
do wyniku roku 2023, ale angazujagc moce produkcyjne do ich realizacji nie pozwalaty na pokrycie
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biezgcych kosztéow statych oraz finansowych. Dodatkowymi faktorami ujemnych wynikéw po lli
kwartale 2023 roku byta przeprowadzona weryfikacja zatozen dotyczaca ostatecznego poziomu
waloryzacji kontraktéw po koncowych rozliczeniach z inwestorami (na zakornczonych projektach),
wspomniana na wstepie komentarza zmiana zasad rozpoznawania przychoddw i kosztéw oraz
poniesione koszty zwigzane z pozyskaniem kontraktdw na rynku polskim (ztobki, przedszkola, szkoty i
mieszkania komunalne).

W Il kwartale 2023 roku utrzymany byt wzrost wolumenu produkcji, ktédra w analizowanym okresie
wyniosta 23.843 m2. W analogicznym okresie 2022 roku wyprodukowano 22.345 m2.

W omawianym okresie poziom kontraktacji wynidst ok. 190 min zt, co przektada sie na portfel
zamowien tego segmentu o wartosci 123 min zt. Ponadto, ok. 85 min zt stanowig kontrakty
warunkowe, ktérych rozpoczecie realizacji zalezy od ostatecznych decyzji zamawiajgcych, spetnienia
warunkéw administracyjnych, pozyskania finansowania lub osiggniecia poziomu sprzedazy lokali.
Obecny poziom kontraktacji przekroczyt juz warto$é z catego ubiegtego roku, jednak nadal jest
niewystarczajacy do petnego obtozenia produkgiji.

Najwazniejszym zadaniem w ramach Segmentu Modutowego jest pozyskanie kolejnych zamowien
skalkulowanych w oparciu o aktualng prognoze kosztéw oraz z wynegocjowanymi klauzulami
waloryzacyjnymi, ktére w najblizszej perspektywie pozwolg na sprawne przygotowanie i zapewnienie
ciggtosci produkgji.

Perspektywy

W okresie dziewieciu miesiecy 2023 roku Grupa Unibep pozyskata kontrakty o tacznej wartosci ok.
1.351 min zt. Tym samym portfel do realizacji od IV kwartatu 2023 roku wynosi ok. 3,4 mld zi, co
oznacza, ze w pordwnaniu z analogicznym okresem roku ubiegtego jest on na zblizonym poziomie.
Jednoczesnie wartos$¢ kontraktow oczekujgcych na podpisanie (oferta Unibepu zajeta pierwsze miejsce
w postepowaniu) wynosi 1,4 mld. zt. W nastepnych 6-8 miesigcach spodziewamy sie stabilizacji cen
materiatéw i wykonawstwa z mozliwoscia ich lekkiego obnizenia, przy jednoczesnym przejsciowym
zmniejszeniem zamowien na rynku i wzro$cie konkurencji. Uwazamy, ze struktura naszego portfela
zapewnia nam bezpieczne przejscie przez ten okres.

W ocenie Zarzadu najwieksze perspektywy w zakresie kontraktacji stojg przed obszarami infrastruktury
oraz energetyczno-przemystowym. W ramach pierwszego z nich wartos¢ kontraktdw oczekujacych na
podpisanie wynosi ok. 964 min zt. Sg to gtdéwnie kolejne odcinki w ciggu przysztej drogi ekspresowej
S19. Poich podpisaniu portfel zlecen z obszaru infrastruktury wyniesie ok. 2 mld zt, co w ocenie Zarzadu
pozwoli na bardzo stabilne jego funkcjonowanie w perspektywie kolejnych trzech lat. W okresie kilku
najblizszych kwartatéw dziatalno$¢ obszaru infrastruktury bedzie sie koncentrowata na dalszym
wykorzystaniu potencjatu zwigzanego z dywersyfikacjg geograficzng oraz ze zwiekszeniem udziatu
duzych kontraktéw w portfelu zlecen. Zaktadamy coraz wieksze wykorzystywanie biura technicznego
celem osiggniecia mozliwych optymalizacji na realizowanych i planowanych kontraktach.

W ramach dziatalnosci energetyczno-przemystowej prowadzimy zaawansowane rozmowy na kilku
duzych projektach, w tym z udziatem potencjalnych partneréw technologicznych. W dalszym ciggu
znacznych szans upatrujemy w rozpoczeciu ofertowania na rynku hydrotechnicznym, rozwoju
obszarow przesytu i dystrybucji energii oraz z zakresu energetyki odnawialnej.

Gtéwne dziatania bedg zatem zmierzaty do przebudowy struktur organizacyjnych, zwiekszenia

zasobow ludzkich oraz sprzetowych, tak aby do roku 2026 znaczaco zwiekszy¢ udziat obu obszaréw w
przychodach oraz realizowanej marzy segmentu budowlanego.
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W zakresie obszaru kubaturowego dziatania bedg ukierunkowane na zwiekszenie udziatu w projektach
publicznych oraz przygotowaniu segmentu do czynnego udziatu w odbudowie Ukrainy. W najblizszym
czasie Zarzad w dalszym ciggu bedzie kontynuowat negocjacje zmierzajgce do ostatecznego rozliczenia
czesci kontraktow bedgcych na koficowym etapie realizacji oraz uzgodnienia klauzul waloryzacyjnych
w nowo podpisywanych umowach. Zwiekszenie wskaznikdw waloryzacyjnych przez zamawiajacych w
budownictwie kubaturowym i infrastrukturalnym pozwolitoby zniwelowa¢ skutki dotychczasowych
wzrostéw cen materiatdw i ustug. Zabiegi o korekte naszych wynagrodzen podejmujemy zaréwno w
sektorze publicznym, jak i prywatnym.

Zaktadamy stabilny rozwdj i realizacje celéw Segmentu Deweloperskiego mimo pojawiajgcej sie w
ostatnim czasie rdznicy zdan w rozmowach z naszym partnerem dotyczgcych kontynuowania i
rozliczania projektu Fama w Poznaniu. Jak wczesniej wspomniano uruchomienie rzgdowego programu
mieszkaniowego ,Bezpieczny kredyt 2%" istotnie wptyneto na odczuwalny wzrost zapotrzebowania na
nowe mieszkania, a liczba klientéw liczac od 11Q 2023 roku byta wieksza niz w roku 2022. Na dzisiaj
posiadamy potencjat na wybudowanie ok. 5 tys. lokali w ramach inwestycji wieloetapowych. W
najblizszym okresie dziatania w ramach Grupy koncentrowaé sie bedg na uruchomieniu nowych
projektéw w zatozonych w budzecie terminach oraz pozyskaniu odpowiedniego gruntu pod inwestycje
w Warszawie.

W zakresie dziatalnosci modutowe] najwiekszy nacisk zostat potozony na przedefiniowanie rynkow
prowadzonej dziatalnosci. Zarzad Unihouse S.A. realizuje zapowiadane w poprzednim komentarzu
zastepowanie przychoddw z rynku norweskiego wiekszg sprzedazg na rynku niemieckim (wspotpraca
z juz pozyskanymi, statymi odbiorcami) oraz polskim (gtdwnie w oparciu o realizacje projektow w
ramach Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych, a takze budowe ztobkéw, przedszkoli, hoteli oraz
obiektéw dla wojska i policji). Nalezy jednak podkresli¢, ze dziatania te nie przyniosty dotychczas
oczekiwanych rezultatdw, wobec czego zarzady Unihouse i Unibep zamierzaja szczegdtowo
przeanalizowa¢ pespektywy rozwoju tego segmentu z punktu widzenia przede wszystkim mozliwych
dziatan w kierunku poprawy wynikéw tego segmentu. W tym celu niewykluczone jest rowniez
zatrudnienie zewnetrznego doradcy. Emitent przewiduje, ze potencjalnie mozliwe sg rézne scenariusze
dalszego rozwoju tego segmentu, czy to w oparciu o wtasne, czy cze$ciowo réwniez zewnetrzne zasoby
finansowe, natomiast na dzien publikacji niniejszego raportu zadne decyzje w tym zakresie nie zostaty
podjete.

W ostatnim czasie Zarzad z powodzeniem przeprowadzit cieszaca sie duzym zainteresowaniem rynku
emisje trzyletnich obligacji serii | w kwocie ok. 138 mlIn zt, co pozwoli Grupie na przedterminowy wykup
obligacji serii G oraz H w facznej kwocie ok. 100 min zt. Nadwyzka wynikajaca z emisji pozwala na
stabilne finansowanie dziatalnosci w dtuzszym horyzoncie czasowym.

W IVQ 2023 roku dziatania Zarzadu beda koncentrowaty sie na dokonczeniu procesu zwigzanego ze
zmiang polityki ujmowania w wyniku ryzyk kontraktowych, kofAcowych uzgodnierr waloryzacyjnych,
obcigzen podwykonawcdw, rezerw serwisowych czy tworzenia odpiséw na naleznosci, co wptynie na
wieksze obnizenie wyniku Grupy za caty rok 2023. W zwigzku z tym prowadzone sg rozmowy z bankami
finansujacymi dziatalnos¢ Grupy. W ocenie Zarzadu przedstawione dziatania w poszczegdlnych
segmentach dziatalnosci, tak aby po dokonaniu istotnych przeszacowan w roku 2023 przygotowac
grunt do rozwoju Grupy w kolejnych latach, przez instytucje finansowe sg oceniane jako realne, cho¢
wymagajace.

Podsumowujac - w zwigzku z przeglagdem ryzyk kontraktowych oraz wdrozeniem szeregu dziatan

operacyjnych spodziewamy sie, ze w roku nastepnym Grupa moze osiggnac¢ dodatni wynik operacyjny,
a w latach kolejnych istotnie go poprawic.
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