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Skrécony Skonsolidowany Raport Grupy Kapitatowej UNIBEP (Grupa UNIBEP) za Il kwartat 2025 roku
zawiera informacje, ktdrych zakres zostat okreslony w § 68 ust. rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
6 czerwca 2025 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Rozporzadzenie). Jednoczesnie dziatajac na
podstawie § 62 ust. 1 Rozporzadzenia Spdtka nie przekazuje odrebnego kwartalnego raportu
jednostkowego a jednostkowa kwartalna informacja finansowa stanowi element niniejszego raportu.

Skrécone sprawozdania finansowe za okres Il kwartatu 2025 roku (odpowiednio jednostkowe oraz skonso-
lidowane) zostaty sporzadzone zgodnie z przepisami MSR/MSSF.
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1. WYBRANE DANE FINANSOWE

Definicje alternatywnych pomiaréw wynikow oraz metodologie ich obliczania sg prezentowane ponizeji s
spojne z wybranymi alternatywnymi pomiarami wynikow prezentowanymi historycznie. Informacja nt.
zaprezentowanych wskaznikdw jest cyklicznie monitorowana oraz prezentowana w ramach kolejnych

raportow okresowych.

WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

tys. PLN tys. PLN
1-111Q 2025 1-111Q 2024 r/r 111Q 2025 11Q 2024 r/r
Przychody netto ze sprzedazy 1614 859 1825734 -12% 579 360 666 371 -13%
EBIDTA (EBIT + amortyzacja) 89 466 181435 -51% 37970 46938 317%
% sprzedazy 55% 9,9% -4,4p.p. 6,6% 7,0% -0,4Pp.pP.
EBIT (wynik na dziatalnosci operacyjnej) 66 017 159128 -59% 30215 38 882 -22%
% sprzedazy 4,1% 8,7% -4,6P.P. 5,2% 5,8% -0,6 P.P.
Zysk netto 22 407 106 029 -79% 15908 19 500 -18%
% sprzedazy 1,4% 5,8% -4,4p.p. 2,7% 2,9% -0,2 P.p.
if::'(or::rtizspz:/z}lep;:(fiilfinlaminujqcej S 46490 -67% 14820 6837 117%
% sprzedazy 0,9% 2,5% -1,6 P.P. 2,6% 1,0% 1,6p.p.
WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE ZE SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWE)J
tys. PLN, na dzier r/r
30.09.2025  31.12.2024  30.09.2024 30.09.25/
/30.09.24
Aktywa trwate 457334 474 096 529829 -14%
Aktywa obrotowe 1593 860 1501391 1300 134 23%
Aktywa/Pasywa 2051195 1975 487 1829 963 12%
Kapitat wtasny 331546 319 265 317151 5%
Kapitat obcy 1719 648 1656 221 1512 811 14%
Srodki pieniezne na koniec okresu 274 069 262 504 138756 98%
WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
tys. PLN
I-111Q 2025 1-111Q 2024
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 131424 -208 165
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 5206 21406
Przeptywy z dziatalnosci finansowej -125 054 14 464
Przeptywy pieniezne netto ogétem 11577 -172 295

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

Wskaznik I-111Q 2025 1-111Q 2024 Zasady wyliczania wskaznikow

Rentownos¢ EBIT 4,1% 8,7% = EBIT OKRESU/PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY OKRESU

Rentownos¢ EBITDA 5,5% 9,9% = EBITDA OKRESU/PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY OKRESU

Rentownos¢ netto (ROS) 1,4% 5,8% = 2ZYSK NETTO OKRESU/PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY OKRESU

Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE) 6,9% 40,0% = 2ZYSK NETTO OKRESU/SREDNI STAN KAPITALOW WASNYCH W OKRESIE

Relacja kosztéw zarzadu do przychodow 4,8% 3,5% = KOSZTY ZARZADU OKRESU/PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY OKRESU
30.09.2024  30.09.2024

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,84 0,83 = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogétem

Wskaznik ptynnosci biezacej 1,22 1,24 = aktywa obrotowe/zobowigzania biezace

Wskaznik ptynnosci gotowkowe;j 0,21 0,13 = srodki pieniezne/zobowigzania biezgce
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PRZYCHOD [MLN PLN]

1-111Q 2020 1-11Q 2021 I-11Q 2022 1-111Q 2023 1-111Q 2024 I-11Q 2025

EBIT [MLN PLN]

1-111Q 2020 IIIIQ2021 IIIIQ2022 IIIIQ2023 IIIIQ2024 1-111Q 2025 I-111Q 2024* 1-111Q 2025*
-4 L
bez zdarzeri o charakterze
Jjednorazowym

ZYSK NETTO [MLN PLN]

1-111Q 2020 IIIIQ2021 IIIIQ2022 - 3 IIIIQ2024 IIIIQ2025 I-11Q 2024* 1-111Q 2025*
-17,5
bez zdarzeni o charakterze
Jednorazowym

ZYSK NETTO PRZYPADAJACY JEDNOSTCE DOMINUJACEJ [MLN PLN]

Bom e Il __Em

1-11Q 2020 I-111Q 2021 1-1lQ 2022 |- 3 I-11Q2024 1-111Q 2025 I—IIIQ|2024* I-111Q 2025*
-1,6
bez zdarzeni o charakterze
Jjednorazowym

* Wyjasnienie charakteru i wielkosci wptywu elementéw o charakterze jednorazowym odnotowanych w okresie 3-ch kwartatow lat 2024 i 2025
znajduje sie na str. 18 niniejszego sprawozdania.
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2. INFORMACIA O ISTOTNYCH WYDARZENIACH

2.1. ZDARZENIA W OKRESIE IIl KWARTAtU 2025 ROKU

° Wybdér oferty Unibep S.A. w postepowaniu na realizacje zadania pn.: "Modernizacja
zabezpieczenia granicy panstwowej na odcinku Igdowej granicy z Republika Biatorusi w zakresie
bariery fizycznej - przebudowa istniejgcej drogi technicznej"

2 lipca 2025 roku Zarzad Unibep SA otrzymat od Skarbu Panstwa - Komendanta Gtéwnego Strazy
Granicznej zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez Emitenta w
postepowaniu pn.: "Modernizacja zabezpieczenia granicy panstwowej na odcinku lgdowej granicy z
Republikg Biatorusi w zakresie bariery fizycznej - przebudowa istniejacej drogi technicznej". Cena Oferty
ztozonej przez Spotke wynosi ok. 292,4 min zt brutto, co stanowi ok. 237,7 min zt netto. (RB 50/2025)

9 lipca 2025 roku zawarto umowe na realizacje zadania. (RB 52/2025)

° Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje zadania pn.: "Budowa publicznego ztobka w
miescie Kobytka w formule zaprojektuj-wybuduj"

3 lipca 2025 roku Zarzad Unibep SA powziat informacje o zawarciu z tym samym dniem przez spétke zalezng

Unihouse S.A. umowy na realizacje zamdwienia publicznego pn.: "Budowa publicznego ztobka w miescie

Kobytka w formule zaprojektuj-wybuduj". Zamawiajgcym jest Miasto Kobytka. Wynagrodzenie z tytutu

realizacji Inwestycji wynosi ok. 8,7 min zt brutto. (RB 51/2025)

° Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ul. Smardzewskiej w
Poznaniu

16 lipca 2025 roku Unibep SA zawart umowe o roboty budowlane na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji budowlanej przy ul. Smardzewskiej w Poznaniu. Zamawiajgcym jest VINCI
Immobilier Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji Inwestycji
wynosi 53,5 min zt netto. (RB 54/2025)

21 lipca 2025 roku Zarzad Unibep SA otrzymat od Zamawiajacego pisemne powiadomienie o uzyskaniu
zgdd korporacyjnych na realizacje Umowy, skutkiem czego, stosownie do jej postanowien, Umowa weszta
w zycie po uptywie 7 dni roboczych od dnia otrzymania powiadomienia. (RB 55/2025)

° Zawarcie umowy na realizacje zadania inwestycyjnego dotyczacego budowy Zrédia
kogeneracyjnego na paliwo gazowe na terenie Elektrocieptowni Krakow

21 lipca 2025 roku konsorcjum w sktadzie: Unibep S.A. [Lider Konsorcjum] oraz SBB Energy S.A. z siedziba
w Opolu zawarto umowe na realizacje zamdwienia publicznego pn.: "Budowa Zrédta kogeneracyjnego na
paliwo gazowe opartego na uktfadzie silnikéw gazowych dla PGE Energia Ciepta S.A. Oddziat nr 1 w
Krakowie". Zamawiajgcym jest PGE Energia Ciepta S.A. Wynagrodzenie Konsorcjum w zakresie umowy
wykonawczej i umowy serwisowej wynosi tacznie ok. 885,7 min zt netto, z czego udziat Emitenta stanowi
kwota ok. 589,7 min zt netto. (RB 56/2025).

° Informacja nt. wyboru oferty Unibep S.A. w postepowaniu przetargowym na realizacje zadania
pn.: "Budowa obwodnicy Starogardu Gdanskiego w ciggu drogi krajowej nr 22" w wojewddztwie
pomorskim
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22 lipca 2025 roku Emitent otrzymat od Zamawiajgcego (Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad
Oddziat w Gdansku) zawiadomienie o uniewaznieniu czynnosci wyboru oferty Emitenta, ktéra byta
wybrana jako najkorzystniejszej w postepowaniu przetargowym na realizacje zadania pn.: "Budowa
obwodnicy Starogardu Gdanskiego w ciggu drogi krajowej nr 22". (RB 57/2025)

O wyborze oferty Emitent informowat w tresci raportu biezgcego nr 30/2025 z dnia 12 maja 2025 roku.

° Zawarcie umowy na realizacje zadania pn.: "Przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania
pomieszczen w budynku dydaktycznym z przeznaczeniem na funkcje biurowo - sztabowg,
budowa budynku biura przepustek, budynku technicznego oraz infrastruktury towarzyszacej -
postepowanie 13/RB" w wojewddztwie warminsko — mazurskim

7 sierpnia 2025 r. konsorcjum w sktadzie Unibep S.A. [Lider Konsorcjum] oraz Maat4 Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie [Partner Konsorcjum] zawarto umowe na realizacje zadania pn.: "Przebudowa i zmiana
sposobu uzytkowania pomieszczen w budynku dydaktycznym z przeznaczeniem na funkcje biurowo -
sztabowg, budowa budynku biura przepustek, budynku technicznego oraz infrastruktury towarzyszace;j -
postepowanie 13/RB". Zamawiajgcym jest Skarb Parstwa - Rejonowy Zarzad Infrastruktury w Olsztynie.
Wynagrodzenie Konsorcjum z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 60,9 mlin zt brutto, z czego kwota
przypadajaca Emitentowi wynosi ok. 39,4 mln zt brutto, co stanowi ok. 32,0 min zt netto. (RB 64/2025)

° Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje zadania pn.: "Budowa dwdch budynkéw
mieszkalnych przy ulicy Karkonoskiej w miejscowosci Lubawka"

21 sierpnia 2025 roku Zarzad Unibep SA powziat informacje o zawarciu z tym samym dniem przez spotke
zalezng Unihouse S.A. umowy na realizacje zamdwienia publicznego pn.: "Budowa dwdch budynkow
mieszkalnych przy ulicy Karkonoskiej w miejscowosci Lubawka". Zamawiajgcym jest Gmina Lubawka.
Wynagrodzenie UNIHOUSE z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 29,7 min zt brutto, tj.: ok. 27,2 mIn zt
netto. (RB 65/2025)

° Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Omulewskiej w
Warszawie

10 wrzesnia 2025 roku Zarzad Unibep SA podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Omulewskiej w Warszawie. Zamawiajgcym jest Uni 3
Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie, bedgca spodtkg zalezng od Unidevelopment S.A. Szacunkowe
wynagrodzenie Emitenta za wykonanie przedmiotu Umowy wynosi ok. 111,9 min zt netto. (RB 68/2025)

° Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje zadania pn.: "Budowa wielorodzinnych
budynkéw komunalnych przy ul. Piaskowej w Wasilkowie" w wojewddztwie podlaskim

12 wrzesdnia 2025 roku Zarzad Unibep SA powziat informacje o zawarciu z tym samym dniem przez spétke
zalezng Unihouse SA umowy na realizacje zamdwienia publicznego pn.: "Budowa wielorodzinnych
budynkéw komunalnych przy ul. Piaskowej w Wasilkowie". Zamawiajgcym jest Gmina Wasilkow.
Wynagrodzenie Unihouse SA z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 15,9 min zt brutto, tj.: ok. 14,5 min zt
netto. (RB 71/2025)

° Zawarcie przez UNIHOUSE S.A. umowy na realizacje budynku wielorodzinnego w Kielnie w
wojewoddztwie pomorskim

12 wrzesnia 2025 roku Zarzgd Unibep SA powziat informacje o zawarciu z tym samym dniem przez spétke
zalezng Unihouse SA umowy na realizacje zamdwienia publicznego pn.: "Budowa budynku mieszkalnego

str. 8



grupa o
1Tt Unlbep Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep za Il KWARTAL 2025 roku | Bielsk Podlaski, 17 listopada 2025 roku

wielorodzinnego wraz z instalacjami zewnetrznymi: gazowa, elektryczng, wodociggowg, kanalizacja
sanitarng i deszczowa oraz rozbidrka istniejgcych budynkéw gospodarczych w Kielnie (gm. Szemud)".
Zamawiajgcym jest Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa "KZN - Kaszuby" Sp. z 0.0. z siedzibg w Szemudzie.
Wynagrodzenie Unihouse SA z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 11,5 min zt brutto, tj.: ok. 10,5 min zt
netto. (RB 72/2025)

° Zawarcie umowy na realizacje zadania pn.: "Budowa budynku dla Sadu Rejonowego w
Suwatkach, przy ul. Utrata" w wojewddztwie podlaskim

17 wrzesnia 2025 roku Zarzad Unibep SA zawart umowe na realizacje zamdwienia publicznego pn.:
"Budowa budynku dla Sadu Rejonowego w Suwatkach, przy ul. Utrata". Zamawiajacym jest Sad Okregowy
w Suwatkach. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 71,2 min zt brutto, co
stanowi ok. 57,9 min zt netto. (RB 73/2025)

° Wybér oferty UNIHOUSE S.A. w postepowaniu przetargowym na realizacje w technologii
modutowej wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych w Niemczech

29 wrzesnia 2025 roku Zarzad Unibep SA powzigt informacje o wyborze z tym samym dniem przez
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben z siedzibg w Bonn jako najkorzystniejszej, zgodnie z niemiecka
procedurg przetargowg, oferty spétki zaleznej Unihouse S.A. w postepowaniu o udzielenie zamoéwienia
publicznego, ktérego przedmiotem jest realizacja w technologii modutowej budynkéw wielorodzinnych z
garazem podziemnym we Frankfurcie nad Menem w Niemczech. Cena oferty ztozonej przez UNIHOUSE
wynosi ok. 35,7 mIn EUR netto, co stanowi rownowartos¢ ok. 152,6 min PLN netto. (RB 74/2025)

13 pazdziernika 2025 roku zamawiajgcy udzielit spotce Unihouse SA zamowienia do realizacji inwestycji
(RB 79/2025).

2.2. UMOWY DOTYCZACE FINANSOWANIA DZIAtALNOSCI

° Zawarcie umoéw finansowych

o 01 lipca 2025 roku Unibep S.A. przedtuzyt z Uniga TU S.A. umowe generalng o gwarancje
ubezpieczeniowe do kwoty 60 min. zt. Umowa przedtuzona do dnia 30 czerwca 2026 roku.

o 17 lipca Unibep S.A. aneksowat z Korporacja Ubezpieczen Kredytéw Eksportowych S.A.
umowe o udzielanie ubezpieczeniowych gwarancji kontraktowych do kwoty 150 min zi.
Umowa zawarta na czas nieokresSlony.

o) 17 lipca Unihouse S.A. aneksowat z Korporacjg Ubezpieczen Kredytéw Eksportowych S.A.
umowe o udzielenie gwarantowanych przez Skarb Panstwa gwarancji ubezpieczeniowych
zmniejszajac limit z 25 min EUR do kwoty 5 mIin EUR. Umowa zawarta na czas nieokreslony.
W zwigzku z aneksem dnia 01 wrzesnia 2025 roku zostata wystawiona przez Unibep S.A.
gwarancja korporacyjna za zobowigzania Unihouse na rzecz Korporacji Ubezpieczen
Kredytow Eksportowych S.A. w kwocie 5 min EUR wazna do dnia 17 lipca 2036 r. Poprzednia
gwarancja korporacyjna wystawiona do umowy na kwote 25 min EUR zostata zwrdcona
Unibep S.A.

o 31 lipca Unibep S.A. przedtuzyt z BNP Paribas Bank Polska S.A. umowe o linie gwarancyjng
w kwocie 123 min zt. Umowa przedtuzona do dnia 31 pazdziernika 2025 roku.

o 04 sierpnia Unibep S.A. podpisat z Bankiem Gospodarstwa Krajowego umowe o udzielenie
gwarancji w kwocie ok. 73,1 min zt. Umowa zawarta do dnia 16 stycznia 2026 roku.
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o 30 lipca 2025 roku Unibep S.A. zawart z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczeniowym Ergo
Hestia S.A. umowe o gwarancje kontraktowg na kwote ok. 73,1 mlIn zt. Gwarancja wazna do
dnia 16 stycznia 2026 roku.

o 8 lipca 2025 roku Unibep S.A. zawart z Powszechnym Zaktadem Ubezpieczen S.A. umowe
zlecenia udzielenia gwarancji ubezpieczeniowej kontraktowej na kwote ok. 5,85 min zf.
Umowa zawarta do dnia 31 stycznia 2031 roku.

o 14 sierpnia 2025 roku Unidevelopment S.A. zawart z Bankiem Spdtdzielczym w Ostrowi
Mazowieckiej umowe kredytu rewolwingowego na kwote 5 min ztotych. Umowa zostata
zwarta do 20 sierpnia 2027 roku.

o 26 sierpnia 2025 roku Unidevelopment S.A. podpisat aneks z mBank S.A. do umowy o kredyt
w rachunku biezgcym. Aneks wydtuzat termin sptaty do 28 listopada 2025 roku.

o 27 sierpnia 2025 roku Unibep S.A. oraz Unihouse S.A. aneksowat z mBank S.A. umowe
ramowg Umbrella Wieloproduktowg w kwocie 80 min zt. Umowa przedtuzona do dnia
28 listopada 2025 roku.

o 29 sierpnia 2025 roku Unibep S.A. podpisat umowe z Bank Polska Kasa Opieki S.A. o
wielocelowy limit kredytowy na kwote 63,5 min zt. Umowa zostata zawarta do dnia
30 wrzesnia 2027 roku.

o 05 wrzednia 2025 roku Unibep S.A podpisat umowe z Korporacjg Ubezpieczen Kredytéw
Eksportowych S.A. na udzielenie gwarantowanej przez Skarb Panstwa gwarancji
ubezpieczeniowej sptaty kredytu na kwote 50,8 min zt. Umowa zostata zawarta do dnia 31
pazdziernika 2027 roku.

o 09 wrzeénia 2025 roku Unidevelopment S.A. podpisat umowe o kredyt obrotowy z BOS Bank
S.A. na kwote 30 min ztotych. Umowa zostata zawarta do 30 wrzesnia 2027 roku.

o 09 wrzednia 2025 roku Unibep S.A. aneksowat z Bank Polska Kasa Opieki S.A. umowe o
wielocelowy limit kredytowy na kwote 25,6 min zt doprecyzowujgc w ten sposob zapisy
umowy. Umowa zawarta do dnia 31 grudnia 2027 roku.

o 12 wrzesnia 2025 roku Unibep S.A. aneksowat z Accelerant Insurance Europe S.A. umowe
Limitu Gwarancyjnego, zwiekszajac limit do 40 miIn. zt. Umowa zawarta do dnia 25 marca
2026 roku.

o) 16 wrzesnia 2025 roku Unibep S.A. aneksowat z Compensa Towarzystwo Ubezpieczen S.A.

Vienna Insurance Group umowe o udzielenie kontraktowych gwarancji ubezpieczeniowych
zwiekszajac limit do 10,2 min. zt. Umowa zawarta do dnia 17 marca 2026 roku.

o 24 wrzesnia 2025 roku Nowa Idea Sp. z 0.0. podpisata aneks do umowy o kredyt obrotowy
deweloperski z Lubelskim Bankiem Spotdzielczym. Aneks wydtuzyt termin sptaty do 31 maja
2026 roku.

o) 26 wrzesnia Unibep S.A. aneksowat z Bank Polska Kasa Opieki S.A. umowe eFinancing o

finansowanie dostawcéw -. Umowa zawarta do dnia 31 stycznia 2026 roku.

2.3. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

° Polubowne rozwigzanie umowy z Zamawiajagcym dot. realizacji inwestycji polegajacej na
rozbudowie i przebudowie zaktadu produkcji w Radzikowicach w wojewdédztwie opolskim

8 pazdziernika 2025 roku Zarzad Unibep SA otrzymat informacje o zatwierdzeniu przez wtasciwy sad z
dniem 7 pazdziernika 2025 roku ugody pomiedzy Unibep SA oraz Umicore Battery Materials Poland sp. z
0.0. z siedzibg w Radzikowicach w ramach mediacji sgdowej w przedmiocie umowy dotyczacej realizacji
inwestycji polegajacej na rozbudowie i przebudowie zaktadu produkcji w Radzikowicach w wojewdédztwie
opolskim. (RB 75/2025)
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° Otrzymanie decyzji organu podatkowego Il instancji przez spétke zalezng Monday Development

W nawigzaniu do tresci raportu biezgcego nr 31/2025 z dnia 12 maja 2025 r. w sprawie wydania przez
Naczelnika Wielkopolskiego Urzedu Celno-Skarbowego w Poznaniu decyzji wobec spétki zaleznej Monday
Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu [MDV] w zakresie rozliczer podatku dochodowego od oséb
prawnych ("CIT") za rok 2019, na skutek wniesionego przez spétke zalezng Monday Development Sp. z 0.0.
z siedzibg w Poznaniu [MDV] odwotania od Decyzji do Dyrektora Izby Administracji Skarbowej w Poznaniu
[Organ Odwotawczy], w dniu 10 pazdziernika 2025 r. MDV otrzymata decyzje, w ktérej Organ Odwotawczy
uchylit w catosci Decyzje Organu Podatkowego pierwszej instancji i przekazat sprawe do ponownego
rozpoznania przez Organ Podatkowy. (RB 77/2025)

° Udzielenie UNIHOUSE S.A. zaméwienia na realizacje w technologii modutowej wielorodzinnych
budynkéw mieszkaniowych w Niemczech

13 pazdziernika 2025 roku Zarzad Unibep SA powzigt informacje o udzieleniu z tym samym dniem
zamowienia spotce zaleznej Unihouse SA, ktorego przedmiotem jest realizacja w technologii modutowej
budynkéw wielorodzinnych z garazem podziemnym we Frankfurcie nad Menem w Niemczech.
Zamawiajgcym jest Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben z siedzibg w Bonn. Wynagrodzenie UNIHOUSE
z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 35,7 min EUR netto, co stanowi rownowartos$¢ ok. 152,6 min PLN
netto. (RB 79/2025)

O wyborze oferty Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 74/2025.

° Aktualizacja informacji nt. zawarcia warunkowej umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Omulewskiej w Warszawie

21 pazdziernika 2025 roku Zarzad Unibep SA zawart aneks do umowy na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Omulewskiej w Warszawie. Zgodnie z aneksem doszto
do przedtuzenia do dnia 31 grudnia 2025 roku terminu na spetnienie sie warunkéw wejscia Umowy w
zycie. (RB 80/2025)

O zawarciu umowy Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 68/2025.

° Zawarcie dwéch umoéw na realizacje inwestycji budowlanej pn. "Viva Cité" przy ulicy Podgrodzie
w Warszawie - Etap 1i 2

29 pazdziernika 2025 roku Zarzad Unibep SA zawart dwie umowy o roboty budowlane na realizacje w
systemie generalnego wykonawstwa Etapu 1 [Umowa 1] oraz Etapu 2 [Umowa 2] inwestycji budowlanej
pn. "Viva Cité" przy ulicy Podgrodzie w Warszawie. Zamawiajgcym jest DEVELIA VITA Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji Umowy 1 wynosi ok. 51,8 min zt netto, z
uwzglednieniem optymalizacji okreslonych w Umowie 1. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji
Umowy 2 wynosi ok. 38,4 min zt netto, z uwzglednieniem optymalizacji okreslonych w Umowie 2. (RB
81/2025)

° Wybér oferty Konsorcjum z udzialem Unibep S.A. w postepowaniu przetargowym na
zaprojektowanie i wykonanie bocznicy kolejowej i robét towarzyszacych dla Centralnego Portu
Komunikacyjnego

31 pazdziernika 2025 roku Zarzgd Unibep SA otrzymat od Centralnego Portu Komunikacyjnego Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie zawiadomienie o wyborze jako najkorzystniejszej oferty ztozonej przez konsorcjum
w sktadzie: TRACK TEC CONSTRUCTION Sp. z o.0. z siedzibg we Wroctawiu [Lider Konsorcjum] oraz
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Unibep SA [Partner Konsorcjum] w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego pn.:
"Zaprojektowanie i wykonanie budowy bocznicy kolejowej i robdt towarzyszacych dla projektu pn.:
"Budowa Centralnego Portu Komunikacyjnego wraz z urzadzeniami i obiektami niezbednymi do jego
funkcjonowania - budowa bocznicy kolejowej na odcinku linia kolejowa nr 3 - Centralny Port
Komunikacyjny" w wojewddztwie mazowieckim. Cena oferty ztozonej przez konsorcjum wynosi ok. 143,2
min zt brutto, tj. ok. 116,4 min zt netto, z czego udziat Emitenta wynosi ok. 71,6 min zt brutto, tj. ok. 58,2
min zt netto. (RB 82/2025)

° Wybér oferty UNIHOUSE S.A. w postepowaniu przetargowym na realizacje przedszkola z
oddziatem ztobkowym w Mielnie w wojewddztwie zachodniopomorskim

14 listopada 2025 roku Zarzad Unibep SA powziat informacje o wyborze z tym samym dniem przez Gmine
Mielno jako najkorzystniejszej oferty spétki zaleinej Unihouse SA w postepowaniu o udzielenie
zamowienia publicznego pn.: "Budowa budynku przedszkola z oddziatem ztobkowym w Mielnie na dziatce
nr 909/7 obreb 0020 Mielno oraz budowa drogi dojazdowej KD.L.03 na dziatce nr 909/4 obreb 0020
Mielno". Cena oferty ztozonej przez UNIHOUSE wynosi ok. 17,3 min zt brutto, tj.: ok. 14,1 min zt netto. (RB
85/2025)

° Zawarcie umoéw finansowych

o 06 pazdziernika 2025 roku Unibep S.A. aneksowat z Compensa Towarzystwo Ubezpieczen
S.A. Vienna Insurance Group umowe o udzielenie kontraktowych gwarancji
ubezpieczeniowych zwiekszajac limit do 15 min. zt. Umowa zawarta do dnia 30 wrzesnia
2026 roku.

o 06 pazdziernika 2025 roku Unibep S.A. oraz Unihouse S.A. aneksowat z Santander Bank
Polska S.A. umowe o Multilinie w kwocie 78 miIn. zt. Umowa zawarta do dnia 14 pazdziernika
2026 roku.

o 08 pazdziernika 2025 roku Unibep S.A. oraz Unihouse S.A. przedtuzyli z Santander Factoring
Sp. z 0.0. umowe limitu factoringowego. Umowa zawarta do dnia 14 pazdziernika 2026 roku.

o 08 pazdziernika 2025 roku Unibep S.A. aneksowat z Bank Polska Kasa Opieki S.A. umowe
przelewu wierzytelnosci doprecyzowujgc w ten sposdb zapisy umowy.

o) 08 pazdziernika 2025 roku Unidevelopment S.A. podpisat aneks z Santander Bank Polska S.A.
do umowy o kredyt w rachunku biezgcym. Aneks wydtuzat termin sptaty do 14 pazdziernika
2026 roku.

o 10 pazdziernika Unibep S.A. oraz Unihouse S.A. aneksowat z Bank Polska Kasa Opieki S.A.
umowe o wielocelowy limit kredytowy zwiekszajac limit do wysokosci 80 min zi. Umowa
zawarta do dnia 31 stycznia 2026 roku.

o) 21 pazdziernika 2025 roku Unibep SA aneksowat z Generali Towarzystwo Ubezpieczen SA
umowe o udzielanie gwarancji w ramach limitu odnawialnego w wysokosci 36 min zi,
doprecyzowujac w ten sposdb zapisy umowy. Umowa zawarta do dnia 31 grudnia 2025 roku.

o) 28 pazdziernika 2025 roku Unibep S.A. aneksowat z Accelerant Insurance Europe S.A.
umowe Limitu Gwarancyjnego doprecyzowujgc w ten sposéb zapisy umowy. Umowa
zawarta do dnia 25 marca 2026 roku.

o 03 listopada 2025 roku Unibep S.A. przedtuzyt z InterRisk Towarzystwo Ubezpieczen S.A.
Vienna Insurance Group umowe generalng o udzielenie ubezpieczeniowych gwarancji
kontraktowych w kwocie 100 miIn. zt. Umowa zawarta do dnia 28 paZdziernika 2026 roku.

o 04 listopada 2025 roku Unibep S.A. przedtuzyt z BNP Paribas Bank Polska S.A. umowe o linie
gwarancyjng w kwocie 40 min zt. Umowa przedtuzona do dnia 03 listopada 2026 roku.
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° Transakcje z podmiotami powigzanymi

(¢]

06 listopada 2025 roku Unibep S.A. podpisat aneks do umowy pozyczki odnawialnej z
Unihouse S.A. na kwote 20 miIn zt, zwiekszajacy kwote udzielonej pozyczki do 25 min zt.
Pozyczka zostata udzielona do dnia 31 grudnia 2025 roku.

07 listopada 2025 Unidevelopmet S.A zwrdcit do Unibep SA pozyczke w kwocie 20 min zt
udzielong dnia 06 marca 2025 roku.

° Sprawy sgdowe po dniu bilansowym

(e]

23 grudnia 2022 roku Unibep SA ztozyt wspdlnie z ZUE S.A. pozew przeciwko Miastu
Katowice oraz Tramwaje Slaskie S.A. tytutem zaptaty wynagrodzenia za obudowe zadaszenia
wiaty peronowej na budowie Zawodzie w kwocie 13.401.366,91 zt. Unibep SA dochodzi
pozwem rdéznicy miedzy wynagrodzeniem szacowanym na podstawie przedmiaru a
obliczonym zgodnie z obmiarem powykonawczym. 14 pazdziernika 2025 roku Sad I instancji
wydat wyrok, zgodnie z ktérym zasgdzono na rzecz Unibep SA 10.721.093,53 zt naleznosci
gtéwnej powiekszonej o odsetki oraz koszty procesu. Wyrok jest nieprawomocny.

6 pazdziernika 2025 roku Sad Okregowy w Poznaniu wydat kolejne postanowienie o
udzieleniu zabezpieczenia poprzez wstrzymanie skutecznosci uchwat Fama Sp.
z 0.0. zwyczajnego zgromadzenia wspdlnikdw Spotki z dnia 1 lipca 2024 roku. Sprawa zostata
opisana takze w sprawozdaniu rocznym 2024.
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3. OMOWIENIE SYTUACJI FINANSOWE!

3.1. INFORMACJE DOTYCZACE PRZYCHODOW | WYNIKOW PRZYPADAJACYCH NA
POSZCZEGOLNE SEGMENTY BRANZOWE LUB GEOGRAFICZNE

LEGENDA
=ff Budownictwo Budownictwo Budownictwo ﬂﬂ]]l Dziatalnos¢ Eﬁ; Budownictwo
Ogdlne Infrastrukturalne Energetyczne b deweloperska B Modutowe

SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30 WRZESNIA 2025 ROKU [TYS. PLN]

Korekty
I = sprzedazy ':(av:::z
Wyszczegdlnienie @ % Es%ﬂ na rzecz
E . dotyczace
|nny,ch catej Grupy
segmentow
Przychody z uméw z klientami 588 049 543 892 283 464 122 849 124 234 -47 629 1 614859
sprzedaz zewnetrzna 560 326 543 892 283 464 121 837 105 339 0 1614859
sprzedaz na rzecz innych
e antow 27723 0 0 1011 18895  -47 629 0
Koszty sprzedanych produktdw,
towaréw i materiatéw 532 375 511102 255 684 93 154 118 786 -41 907 1469194
Zysk brutto ze sprzedazy 55675 32790 27 779 29 694 5449 -5722 145 665
% zysku brutto ze sprzedazy 9,47% 6,03% 9,80% 24,17% 4,39% 12,01% 9,02%
SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSE WEDEUG SEGMENTOW NA DZIEN 30 WRZESNIA 2024 ROKU [TYs. PLN]
- PRZEKSZTALCONE
Korekty
- = sprzedazy T(avczs
Wyszczegolnienie & E % Es%ﬂ narzecz
. dotyczace
prITm innych X
segmentow catej Grupy
Przychody z uméw z klientami 952 585 423016 122 655 244 136 125119 -41777 1825734
sprzedaz zewnetrzna 912 097 423016 122 655 243 140 124 826 1825734
sprzedaz na rzecz innych
segmentow 40 488 0 0 996 293 -41 777 0
Koszty sprzedanych produktow,
towaréw i materiatow 941 717 389 925 123 435 169 148 118 995 -42072 1701148
Zysk brutto ze sprzedazy 10 868 33 090 -780 74 988 6124 296 124 585
% zysku brutto ze sprzedazy 1,14% 7.82% -0,64% 30,72% 4,89% -0,71% 6,82%

Prezentowane powyzej wyniki segmentéw w porownaniu do wynikdow osiggnietych w analogicznym
okresie poprzedniego roku zostaty przeksztatcone zgodnie z zasadami poréwnywalnosci.
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Zmiana dotyczyty ujecia przychodéw z dziatalnosci budowalnej realizowanej przez Emitenta w sektorze

kubatury przemystowej, ktéra od 1 stycznia 2025 jest ujeta w segmencie Budownictwa Ogdlnego. W

rezultacie wiec dane poréwnywalne za 2024 roku zostaty przeksztatcone w adekwatny sposéb.

e Segment Budownictwa Ogdlnego ujmuje sektory: budownictwo mieszkaniowe, niemieszkaniowe i
przemystowe,

e Segment Budownictwa Energetycznego ujmuje dziatalnosci Emitenta jako generalnego wykonawcy w
sektorach stricte energetycznych: cieptownictwo, kogeneracja oraz inne dziedziny energetyki.

e  Pozostate segmenty nie podlegaty reorganizacji i zmianom.

Informacja o obszarach geograficznych — dane Grupy Kapitatowej

PRzYCHODY OD KLIENTOW ZEWNETRZNYCH — OKRES ZAKONCZONY 30 WRZESNIA 2025 ROKU [MLN PLN]

19,0 18,6 0,5 1614,9
1510,7 & — .
POLSKA RYNEK WSCHODNI ~ SKANDYNAWIA NIEMCY ISLANDIA RAZEM
w tym: w tym:
Biatorus:62,3 Norwegia: 19,0
Ukraina: 3,7

PRZYCHODY OD KLIENTOW ZEWNETRZNYCH — OKRES ZAKONCZONY 30 WRZESNIA 2024 ROKU [MLN PLN]

1723,4 40,0 20,8 180 36
) —— |
POLSKA INNE RYNKI SKANDYNAWIA NIEMCY ISLANDIA RAZEM
w tym: w tym:
Biatorus$:38,4 Norwegia: 11,6
Dania: 29,4
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3.2. CZYNNIKI WPtYWAJACE NA WYNIKI FINANSOWE GRUPY

Czynniki i zdarzenia zwtaszcza o nietypowym charakterze majgce wptyw na osiggniete wyniki finansowe

Emitent podkresla, ze analizujac wyniki za okres I-111Q 2025 roku na tle danych finansowych za analogiczny
okres poprzedniego roku nalezy pamieta¢ o jednorazowej wymowie tzw. zdarzen o charakterze
jednorazowym, ktérych opis znajduje sie w dalszej czesci Komentarza. Ponizej prezentowane s3
szacunkowe wstepne wyniki finansowe Grupy Kapitatowej za okres I-111Q 2025 roku oraz I-111Q 2024 roku,
ale ,oczyszczone” o ww. zdarzenia.

min zt I-111Q 2025 I-111Q 2024

bez zdarzen bez zdarzen odchylenie r/r

jednorazowych* jednorazowych*

Sprzedaz 1614,9 1825,7 -210,9 -12%
Zysk brutto ze sprzedazy 145,7 125,5 20,1 16%
% sprzedazy 9,0% 6,9% 2,1p.p.
Zysk operacyjny 58,9 55,9 3,0 5%
% sprzedazy 3,6% 3,1% 0,6p.p.
Zysk brutto 24,2 28,2 -4,0 -14%
% sprzedazy 1,5% 1,5% 0,0p.p.
Zysk netto 16,6 22,4 -5,8 -26%
% sprzedazy 1,0% 1,2% -0,2p.p.
Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej 12,3 -1,6 13,8 885%
% sprzedazy 0,8% -0,1% 0,8p.p.

* Wyjasnienie charakteru i wielkosci wptywu elementow o charakterze jednorazowym odnotowanych w okresie 3-ch kwartatéw lat
2024 i 2025 znajduje sie na str. 18 niniejszego sprawozdania.

W analizowanym okresie 3 kwartatéw 2025 roku Grupa Kapitatowa odnotowata spadek przychoddw o ok.
12% r/r gtéwnie w $lad za ujemng dynamika w segmencie developerskim. Wykluczajgc zdarzenia o
charakterze jednorazowym analizowany okres byt czasem intensywnej pracy nad poprawg rentownosci
operacyjnej poprzez z jednej strony kontrole kosztow dziatalnosci, a z drugiej poprzez bardzo selektywne
podejscie do kontraktacji nowych projektéow w poszukiwaniu tych z nich, ktére charakteryzujg sie
optymalnymi wskaznikami rentownosci operacyjnej. W rezultacie wskaznik rentownos¢ brutto ze
sprzedazy wzrdst z 6,9% do 9,0%. Pozytywne odchylenie odnotowat takze zysk z dziatalnosci operacyjnej
(wzrost rentownosci z 3,1% do 3,6%).

Ponizej Emitent prezentuje zestawienia szacunkowych skonsolidowanych danych finansowych z
uwzglednieniem oraz bez uwzglednienia zdarzen jednostkowych.

1-11Q 2025 I-1Q 20?5 I-nQ 2025’
zdarzenie bez zdarzen
jednorazowe jednorazowych

Sprzedaz 1614,9 1614,9
Zysk brutto ze sprzedazy 145,7 145,7
% sprzedazy 9,0% 9,0%
Zysk operacyjny 66,0 7,2 58,9
% sprzedazy 4,1% 3,6%
Zysk brutto 31,3 7,2 24,2
% sprzedazy 1,9% 1,5%
Zysk netto 22,4 5,8 16,6
% sprzedazy 1,4% 1,0%
Zysk netto przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej 15,2 2,9 12,3
% sprzedazy 0,9% 0,8%
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1-11Q 2024 I-nQ 20?4 I-1nQ 2024’
zdarzenie bez zdarzen
jednorazowe jednorazowych

Sprzedaz 1825,7 1825,7
Zysk brutto ze sprzedazy 124,6 -0,9 125,5
% sprzedazy 6,8% 6,9%
Zysk operacyjny 159,1 103,2 55,9
% sprzedazy 8,7% 3,1%
Zysk brutto 131,4 103,2 28,2
% sprzedazy 7,2% 1,5%
Zysk netto 106,0 83,6 22,4
% sprzedazy 5,8% 1,2%
Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej 46,5 48,1 -1,6
% sprzedazy 2,5% -0,1%

Na poziomie operacyjnym na wskazane powyzej szacunkowe wyniki za okres I-111Q 2025 roku wptyw miaty
czynniki w poszczegdlnych segmentach dziatalnosci.

e Segment budowlany (spadek sprzedazy o 6%), ktéry ujmuje tgcznie sektory budownictwa:
ogdblnego, energetycznego oraz infrastrukturalnego. Sektor budownictwa ogdlnego uwzglednia
prezentowany we wczesniejszych raportach biezgcych i okresowych sektor kubaturowy oraz
wydzielong z sektora energetyczno-przemystowego czes$¢ przemystowa. Zmiany poziomow
przychodow zrealizowanych za okres I-111Q 2025 roku wobec danych analogicznych za okres
poprzedniego roku wg sektoréw dziatalnosci przedstawiajg sie nastepujaco:

o sektor budownictwa energetycznego (wzrost 0 131% r/r),

o sektor budownictwa infrastrukturalnego (wzrost o 29% r/r),

o sektor budownictwa ogdlnego (spadek o 38% r/r) na co gtéwnie wptynat fakt niskiej
kontraktacji w ciggu roku 2024 skutkujaca spadajgcym portfelem zamdwien,

e budownictwa modutowego (tj. dziatalnosc¢ spotki zaleznej Unihouse S.A.) (spadek sprzedazy o 1%
r/r),

e segment deweloperski (spadek sprzedazy o 50% r/r) w slad za procesem protokolarnych
przekazan mieszkan zgodnie z przyjetymi harmonogramami.

Eliminujgc zdarzenia jednorazowe, w okresie I-111Q 2025 roku Grupa Kapitatowa osiggneta zysk operacyjny
w wysokosci 58,9 min zt i w poréwnaniu do 55,9 min zt zysku odnotowanego w analogicznym okresie
poprzedniego roku stanowi to pozytywne odchylenie o 3 min zt.

Na analizowany poziom zysku operacyjnego wptyw miaty wyniki wypracowane w poszczegdlnych
segmentach dziatalnosci, o ktérych mowa w dalszej czesci komentarza.

Poza ww. zjawiskami Grupa Kapitatowa odnotowata wzrost kosztéw zarzadu w wysokosci ok. 13 min zt (t].
21%), co wynikato gtéwnie z regulacji ptacowych, wzmocnienia struktur centralnych oraz ujecia kosztéw o
charakterze szacunkowym zwigzanych z przysztymi rozliczeniami wynagrodzen.

Pomimo dobrych wynikdw na poziomie zysku operacyjnego, na ostateczny rezultat w pozycji wyniku netto
wptyw miaty wyzsze niz przed rokiem koszty dziatalnosci finansowej. W okresie I-111Q 2025 roku
odnotowano wzrost kosztéw dziatalnosci finansowej o ok. 7 min zt w stosunku do okresu poréwnywalnego
gtéwnie w wyniku:
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1. Niekorzystnej wyceny instrumentéw zabezpieczajgcych pozycje walutowa, ktére zgodnie z
zasadami rachunkowosci zabezpieczen wyceniane sg wedtug wartosci rynkowej na dzien
bilansowy. Z drugiej strony biezgca wycena kontraktow, ktdra przynosi symetryczng poprawe w
zakresie walutowym wykazywana jest w sprawozdawczos$ci wedle stopnia ich zawansowania.
Powoduje to sytuacje, w ktorej petne rozpoznanie symetrycznych i pozytywnych skutkéw
zabezpieczen walutowych roztozone jest w czasie trwania danego kontraktu.

2.  Wzrostu kosztéw zwigzanych z ujeciem dyskonta od zobowigzan. Wynika to z faktu obnizki stép
procentowych przez NBP od poczatku roku, powodujacy ujemny efekt korekty wyceny
zobowigzan dtugoterminowych dotyczacych posiadanych kaucji. Emitent intensywnie pracuje
nad tym, aby wraz za rozwojem sprzedazy adekwatnie rosty zabezpieczenia nalezytego wykonania
umoéw realizowanych przez podwykonawcow w formie kaucji gwarancyjnych, zas spadajace
oprocentowanie WIBOR skutkuje adekwatnym przeliczeniem w doét dyskonta tych
dtugoterminowych zobowigzan zgodnie z zasadami opisanymi w MSSF.

W rezultacie ww. czynnikdw za 3 kwartaty 2025 roku Grupa Kapitatowa wykazata zysk netto na poziomie
16,6 miIn zt, wobec 24,4 min zt za analogiczny okres roku poprzedniego, wolnych od wptywu ww. zdarzen
jednorazowych. Z kolei zysk netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej w roku biezgcym
wynidst 12,3 min zt wobec straty 1,6 min zt wykazanej rok wczesniej.

Na koniec trzeciego kwartatu 2025 roku stan srodkéw pienieznych w Grupie Kapitatowej wyniost 274
min zt, wobec 139 miIn zt na koniec wrzesnia 2024 roku. Pozycja ta neutralizuje zadtuzenie finansowe (z
wytaczeniem zobowigzan leasingowych z tytutu najméw) siegajace 311 min zt wg stanu na 30 wrzesnia
2025 roku, wobec 361 min zt na dzied 30 wrze$nia 2024 roku. Poziom zadtuzenia netto wynoszacy dla
Grupy Kapitatowej 37 min zt wg stanu na 30 czerwca 2025 roku spadt znaczgco wzgledem stanu na 30
wrzesnia 2024 roku, kiedy wynosit 222 min zt. Spadt on réwniez wzgledem stanu na koniec 30 czerwca
2025 roku (199 min z) oraz 31 marca 2025 roku (260 mln zt).

Zarzad pragnie wskazaé, ze poziom zadtuzenia netto pozostaje w zgodzie z planami wewnetrznymi i jest na
poziomie gwarantujgcym spetnienie wszelkich kowenantéw finansowych oczekiwanych przez instytucje
finansowe i obligatariuszy. Parametr ten i czynniki wptywajgce na jego poziom podlegajg biezgcej i
nieustannej kontroli.

Ponizej kwartalne zestawienie wynikéow finansowych Grupy Kapitatowej - bez zdarzen o charakterze
jednorazowym — wskazujgce na poprawe wynikow w kolejnych okresach sprawozdawczych.

1Q 2025 11Q 2025 111Q 2025
Sprzedaz 429,8 605,7 579,4
Zysk brutto ze sprzedazy 30,0 51,7 64,0
% sprzedazy 7,0% 8,5% 11,0%
Zysk operacyjny 4,4 24,3 30,2
% sprzedazy 1,0% 4,0% 5,2%
Zysk brutto -4,4 10,1 18,4
% sprzedazy -1,0% 1,7% 3,2%
Zysk netto -4,0 4,7 15,9
% sprzedazy -0,9% 0,8% 2,7%
Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej -5,6 3,1 14,8
% sprzedazy -1,3% 0,5% 2,6%

* Wyjasnienie charakteru i wielkosci wptywu elementéw o charakterze jednorazowym odnotowanych
w okresie 3-ch kwartatéw lat 2024 i 2025
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Na ogdlng rentownos$¢ operacyjng osiggnietg w okresie I-111Q 2024 roku przez Grupe Kapitatowa miato
wptyw zdarzenie jednorazowe odnotowane w ramach dziatalnosci deweloperskiej. Spotki zalezne od
Emitenta funkcjonujgce w strukturach Grupy Unidevelopment podjety wéwczas uchwaty o zaprzestaniu
prac przygotowujacych ich wybrane nieruchomosci gruntowe do realizacji projektéw mieszkaniowych oraz
utrzymaniu tych gruntéw w celu uzyskania korzysci z tytutu wzrostu ich wartosci, co wigzato sie z
przekwalifikowaniem tych nieruchomosci gruntowych z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych oraz
wyceny gruntéw do wartosci godziwej. Ponadto podjeta zostata decyzja o sprzedazy dziatki przy ul.
Coopera w Warszawie.

Powyzsze czynniki miaty dodatni wptyw na wyniki prezentowane za okres I-111Q 2024 roku, zaréwno na
poziomie zysku z dziatalnosci operacyjnej (+103,2 min zt) jak tez zysku netto (+83,6 min zt). Zarzad Emitenta
pragnie wskaza¢, ze za okres I-111Q 2024 roku zysk operacyjny Grupy Kapitatowej oczyszczony z wptywu
w/w efektu stanowit warto$¢ 56 min zt, a zysk na poziomie netto wynosit 22,4 min zt.

Zdarzeniem o charakterze jednorazowym w okresie I-111Q 2025 roku byto dalsze przeszacowanie wartosci
godziwej gruntdw przekwalifikowanych w roku 2024 z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych.
Urealnienie wyceny spowodowato wzrost wartosci nieruchomosci inwestycyjnej i wptyw na wynik z
dziatalnosci operacyjnej (+7,2 min zt) oraz zysk netto (+5,8 min zt).

SEGMENT BUDOWLANY

W okresie I-111Q 2025 roku w segmencie budowlanym, obejmujgcym sektory budownictwa ogdlnego,
energetycznego oraz infrastruktury rozpoznana sprzedaz wyniosta ok. 1.415 min zt (spadek o ok. 6%).

1-111Q 2025 1-111Q 2024 odchylenie r/r
Sprzedaz 1415,4 1498,3 -82,9 -6%
Zysk brutto ze sprzedazy 116,2 43,2 73,1 169%
% sprzedazy 8,2% 2,9% 5,3p.p.
Portfel zamowien 4 005 3445 560 16%
Kontraktacja 2287 1347 940 70%

W najwiekszym stopniu na spadek ten wptyneta nizsza niz przed rokiem sprzedaz w ramach budownictwa
ogdlnego (minus 38%). Sektor budownictwa ogdlnego uwzglednia prezentowany w latach poprzednich
raportach biezgcych i okresowych sektor kubaturowy oraz wydzielong z sektora energetyczno-
przemystowego czes¢ przemystowa.

Nizsza sprzedaz w budownictwie ogdlnym spowodowana jest to nizsza, selektywnga i ostrozng kontraktacjg
w roku 2024, skutkujgcg obnizonym portfelem zamodwien na dzier 31 grudnia 2024. Sektor mieszkaniowy
bedacy istotng czescig segmentu budownictwa ogdlnego dalej przezywa kryzys. Dane rynkowe wskazuja,
ze w okresie styczen-wrzesier 2025 byto 0 13,4% mniej niz przed rokiem pozwolen na budowe. Dodatkowo
0 8,5% mniej niz przed rokiem byto mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, co miato takze wptyw na
dziatalnos$¢ Emitenta w sektorze mieszkaniowym.

Od poczagtku 2025 roku Emitent intensyfikuje swoje dziatania dotyczgce skutecznej penetracji segmentu
budownictwa ogdlnego w sektorze wojskowym, co w znakomity sposdb przyczynia sie do poprawy portfela
zamowien w tej gatezi rynku w poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego roku. Przetozy sie to na
wzrost sprzedazy w kolejnych okresach sprawozdawczych. Od poczatku roku pozyskalismy zamdwienia
segmentu wojskowego na tgczng kwote 534 min zt (netto), a obecnie w przygotowaniu sg nowe konkursy
na kwote ok. 230 min zt. Portfel zamodwien budownictwa ogdlnego na koniec I11Q 2025 roku wynosit ok.
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1,5 mld zt, w tym w sektorze wojskowym jest to wartos¢ ok. 0,7 mld zt. Dla poréwnania na koniec 111Q 2024
roku sektor wojskowy stanowit ok. 0,2 md zt w catosci portfela budownictwa ogdlnego wynoszgcego wtedy
ok. 1,2 mid zt.

Dodatkowo Zarzad kontynuuje intensyfikacje dziatan kontraktacyjnych na terytorium Matopolski i
Podkarpacia oraz Dolnego Slaska, rozwijajac tam struktury handlowe i realizacyjne. Od poczatku roku do
konca wrzesnia 2025 sektor budownictwa ogdlnego pozyskat nowe kontrakty na tgczng wartos¢ 973 min
zt. Tym samym portfel zamowien na koniec trzeciego kwartatu 2025 roku wynidst ok. 1,5 mld zt. Dodatkowo
w pazdzierniku 2025 zawarto kolejne kontrakty o wartosci ok. 90 min zt.

[mIn PLN] 1-11Q 2025 1-111Q 2024 Odchylenie r/r
Przychody netto ze sprzedazy 588,0 952,6 -364,5 -38%
Zysk brutto ze sprzedazy 55,7 10,9 44,8 412%

Mimo nizszej sprzedaz r/r sektor budownictwa ogdlnego odnotowat istotny wzrost zysku brutto ze
sprzedazy, zarbwno w ujeciu wartosciowym jak i procentowym.

Znaczacy wzrost przychodow osiggniety zostat w budownictwie energetycznym (131%), w ramach ktérego
od poczatku roku rozpoznawane sg przychody z projektdw podpisanych jeszcze w 2024 roku wg ich
zaawansowania a dotyczace sektora kogeneracji, ktdre obecnie znajduja sie w fazie intensywnej realizacji.

[mIn PLN] 1-11Q 2025 1-111Q 2024 Odchylenie r/r
Przychody netto ze sprzedazy 283,5 122,7 160,8 131%
Zysk brutto ze sprzedazy 27,8 -0,8 28,6

Aktualnie realizowane kontrakty sa efektem Swiadomej kontraktacji z punktu widzenia rentownosci i
stanowig istotny wktad w wynikach segmentu budowlanego. Od roku 2025 i dla okreséw poréwnawczych
nie uwzglednia sie w sektorze energetycznym prezentowanej w raportach lat poprzednich czesci
przemystowej, ktdra rozpoznawana jest aktualnie w sektorze budownictwa ogdlnego.

Dobrze jakosciowo wyglgda portfel realizowany w sektorze energetycznym. Realizujemy wazne kontrakty
na terenie Elblaga, Zdzieszowic oraz Zywca. Zakoriczyliémy z sukcesem realizacje kontraktu w Biatymstoku
dla Enea Ciepto. Coraz aktywniej poruszamy sie w ramach projektéw kogeneracyjnych, kottowni
biomasowych, gazowych i olejowych oraz spalarni odpadoéw.

Od poczatku roku podpisalismy dwa znaczgce kontrakty dla rozwoju oraz przysztych wynikéw — tgcznie na
wartos¢ ok. 800 min zt. Z ORLEN Termika podpisaliSmy umowe na budowe nowoczesnej kottowni
biomasowej na terenie Elektrocieptowni Pruszkéw. W lipcu br. dziatajgc w ramach konsorcjum zawarlismy
z PGE Energia Ciepfa S.A. kolejng wazna dla dalszego rozwoju umowe na budowe zrédta kogeneracyjnego
na paliwo gazowe na terenie Elektrocieptowni Krakdw (ok. 590 min zt bez uwzglednienia wynagrodzenia
konsorcjanta). Ponizej komunikowana we wczesniejszych raportach prezentacja umowy w podziale na
czesc¢ przypadajacg Emitentowi oraz cze$é konsorcjanta.

UNIBEP SBB

py: " v " SUMA

min zt Wartosc Udziat Wartosc Udziat
Wartos¢ zakresu Podstawowego EPC netto 296,17 57,5% 219,36 42,5% 515,53
Wartos¢ zakresu Opcjonalnego EPC netto 183,70 35,5% 76,64 64,5% 260,34
SUMA EPC 479,87 296,00 775,87
Wartos$¢ zakresu Umowy LTSA (Podstawa + Opcja): 109,84 100% - - 109,84
SUMA EPC + LTSA 589,71 296,00 885,71
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Tym samym portfel zamoéwien na koniec trzeciego kwartatu 2025 roku wynidst ok. 1 mld zt. Kolejne istotne
tematy znajduja sie w przygotowaniu lub oczekujg na wybdr przez zamawiajacych.

Dobrze pod wzgledem sprzedazy prezentuje sie sektor infrastruktury. Wykazat on wzrost obrotéw o 29%
r/r. Wzrost wynika czesciowo z tzw. efektu niskiej bazy, gtéwnie w $lad za realizacjg kontraktéw typu
projektuj-i-buduj, ktore byty na etapie przygotowan przez rok 2024, a obecnie weszty w faze realizacji.
Dodatkowo wptyw na sprzedaz miato pozyskanie w lipcu br. kontraktu na przebudowe istniejacej drogi
technicznej wzdtuz granicy z Republikg Biatorusi, ktéry w 2 pétroczu 2025 znajduje sie w procesie realizacji
z planowanym terminem zakonczenia do korca br.

[min PLN] 1-11Q 2025 1-111Q 2024 Odchylenie r/r
Przychody netto ze sprzedazy 543,9 423,0 120,9 29%
Zysk brutto ze sprzedazy 32,8 33,1 -0,3 -1%

Sektor infrastrukturalny kontynuuje dziatania zwigzane z dywersyfikacjg geograficzng i produktowa. Stuzby
handlowe czynig starania pozyskania kolejnych kontraktow nowych regionach kraju. Jednym z celdow jest
pozyskanie do realizacji projektu z budownictwa kolejowego.

Od poczatku roku do korica wrzesnia 2025 sektor budownictwa infrastrukturalnego pozyskat nowe
kontrakty na tgczng wartos$¢ ponad 500 mlin zt. Tym samym portfel zamdwien na koniec trzeciego kwartatu
2025 roku wynidst ponad 1,5 mld zt.

W rezultacie przedstawionych zdarzen oraz dzieki selektywnej i ostroznej kontraktacji, jak réwniez
wzmochieniu nadzoru nad realizacjg i kontrolg proceséw rentownosc brutto ze sprzedaiy segmentu
budowlanego ulegta zdecydowanej poprawie. Jej poziom wzrdst z +2,9% w okresie I-111Q 2024 roku do
+8,2% odnotowanego w biezgcym roku, w tym:
e budownictwo energetyczne: wzrost marzy brutto ze sprzedazy z poziomu straty brutto ze
sprzedazy w wysokosci -0,6% do poziomu zysku brutto ze sprzedazy +9,8%,
e budownictwo ogdlnego: wzrost marzy brutto ze sprzedazy z poziomu zysku brutto ze sprzedazy
w wysokosci +1,1% do poziomu zysku brutto ze sprzedazy 9,5%,
e budownictwo infrastrukturalne: spadek marzy brutto ze sprzedazy z poziomu zysku brutto ze
sprzedazy w wysokosci +7,8% do poziomu zysku brutto ze sprzedazy +6,0%.

Ostrozna kontraktacja w roku 2024 spowodowata zmniejszenie portfela zamowien, ktory wg stanu na dzien
31 grudnia 2024 roku wynidst dla segmentu budowlanego 3,0 mld zt. Na koniec | pétrocza 2025 roku portfel
zamowien w tej czesci dziatalnosci wynidst 3,4 mld zt. Po trzecim kwartale 2025 roku portfel zamoéwien
wzrést do poziomu 4,0 mid zt.

Wartos¢ uméw budowlanych zawartych i podpisanych w segmencie budownictwa we wszystkich jego
sektorach w okresie I-111Q 2025 roku wyniosta ok. 2,3 mld zt, co jest wynikiem wyzszym niz w analogicznym
okresie ubiegtego roku o 70%. Poziom kontraktacji po dziewieciu miesigcach 2025 roku przekracza wynik
z catego roku 2024 (ok. 1,6 mld zt). Dodatkowo po dniu bilansowym zawarto kontrakty na wartosé ok. 0,1
mlid zt.

Intensywna kontraktacja w biezgcym roku przetozy sie na wzrost sprzedazy w kolejnych okresach
sprawozdawczych.
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PORTFEL ZLECEN DO REALIZACJI (STAN NA 30 WRZESNIA 2025, 31 GRUDNIA 2024, 30 WRZESNIA 2024)
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SEGMENT DEWELOPERSKI

Sprzedaz segmentu deweloperskiego za 9 miesiecy 2025 roku wyniosta 122,7 min zt wobec 242,1 min zt
w analogicznym okresie poprzedniego roku. Spadek obrotéw segmentu o ok. 50% byt zgodny z
przewidywaniami wynikajagcymi z sytuacji rynkowej i harmonogramoéw realizowanych projektéw
deweloperskich.

Eliminujgc zdarzenia jednorazowe Grupa Unidevelopment za 3 kwartaty br. wypracowata zysk brutto ze
sprzedazy w wysokosci 29,7 min zt w poréwnaniu z 75,9 min zt odnotowanym w analogicznym okresie
poprzedniego roku, co stanowi 61% spadek.

I-111Q 2025 1-111Q 2024
bez zdarzen bez zdarzen odchylenie r/r
jednorazowych jednorazowych

Sprzedaz 122,7 244,1 -121,3 -50%
Zysk brutto ze sprzedazy 29,7 75,9 -46,2 -61%
% sprzedazy 24,2% 31,1% -6,9p.p.
Zysk operacyjny 12,7 62,5 -49,8 -80%
% sprzedazy 10,3% 25,6% -15,3p.p.
Zysk brutto 10,9 58,9 -48,0 -81%
% sprzedazy 8,9% 24,1% -15,3p.p.
Zysk netto 8,9 41,0 -32,1 -78%
% sprzedazy 7,2% 16,8% -7,2p.p.
Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki 5,6 19,7 -14,1 -72%
dominujacej
% sprzedazy 4,6% 8,1% -3,5p.p.
Sprzedaz deweloperska mieszkan [szt.] 202 171 31 18%
Przekazania mieszkan klientom [szt.] 155 386 -231 -60%

Analogicznie jak przy komentarzu do wynikéw Grupy Kapitatowej, Zarzagd Emitenta wskazuje, ze na ogdlng
rentownos¢ operacyjng osiggnietg za 9 miesiecy 2024 roku przez Grupe Kapitatowg miato wptyw zdarzenie
jednorazowe odnotowane w ramach dziatalnosci deweloperskiej. Spoétki zalezne od Emitenta
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funkcjonujgce w strukturach Grupy Unidevelopment podjety wéwczas uchwaty o zaprzestaniu prac
przygotowujacych ich wybrane nieruchomosci gruntowe do realizacji projektéw mieszkaniowych oraz
utrzymaniu tych gruntéw w celu uzyskania korzysci z tytutu wzrostu ich wartosci, co wigzato sie z
koniecznoscig dokonania przekwalifikowania tych nieruchomosci gruntowych z zapaséw do nieruchomosci
inwestycyjnych oraz wyceny gruntéw do wartosci godziwej. Ponadto zostata zrealizowana sprzedaz dziatki
potozonej przy ul. Coopera w Warszawie.

Zdarzeniem o charakterze jednorazowym w okresie 2025 roku byto skorygowanie wartosci godziwej
gruntow przekwalifikowanych w roku 2024 z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych. Urealnienie
wyceny spowodowato wzrost wartosci nieruchomosci inwestycyjnej i wptyw na wynik z dziatalnosci
operacyjnej oraz zysk netto.

Ponizej Emitent prezentuje zestawienia szacunkowych skonsolidowanych danych finansowych z
uwzglednieniem oraz bez uwzglednienia zdarzen jednostkowych.

1-111Q 2025 I-111Q 2025
-1Q 2025 zdarzenie bez zdarzen
jednorazowe jednorazowych
Sprzedaz 122,7 122,7
Zysk brutto ze sprzedazy 29,7 29,7
% sprzedazy 24,2% 24,2%
Zysk operacyjny 19,8 7,2 12,7
% sprzedazy 16,1% 10,3%
Zysk brutto 18,0 7,2 10,9
% sprzedazy 14,7% 8,9%
Zysk netto 14,7 5,8 8,9
% sprzedazy 12,0% 7,2%
Zysk netto przypadajacy 8,5 2,9 5,6
akcjonariuszom jednostki dominujacej
% sprzedazy 6,9% 4,6%
1-111Q 2024 I-11Q 2024
-nq 2024 zdarzenie bez zdarzen
jednorazowe jednorazowych
Sprzedaz 244,1 244,1
Zysk brutto ze sprzedazy 75,0 -0,9 75,9
% sprzedazy 30,7% 31,1%
Zysk operacyjny 165,7 103,2 62,5
% sprzedazy 67,9% 25,6%
Zysk brutto 162,1 103,2 58,9
% sprzedazy 66,4% 24,1%
Zysk netto 124,7 83,6 41,0
% sprzedazy 51,1% 16,8%
Zysk netto przypadajacy 67,8 48,1 19,7
akcjonariuszom jednostki dominujacej
% sprzedazy 27,8% 8,1%

W wynikach tego segmentu za 9 miesiecy 2025 roku Grupa Kapitatowa rozpoznata sprzedaz (protokoty
przekazania mieszkan) 155 lokali, a w analogicznym okresie 2024 roku 386 lokali. W tym samym okresie
sprzedaz deweloperska osiggneta wolumen 202 lokali (w tym 14 lokali w ramach wspdlnych przedsiewziec)
w poréwnaniu z 171 lokalami (w tym 50 w ramach wspdlnych przedsiewzieé) z analogicznego okresu 2024
roku tj. wzrost o 18,3%. Odnotowany wzrost byt szczegdlnie wyrazny w 1l kwartale 2025 roku, w ktérym
spotka podpisata umowy na sprzedaz 92 lokali. Jest on zwigzany przede wszystkim z czynnikami rynkowymi
i widoczng na przestrzeni ostatnich miesiecy stopniowg poprawa sytuacji na rynku mieszkaniowym.
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Wynika ona m.in. z kolejnych obnizek stép procentowych przektadajacych sie na zwiekszenie sity
nabyweczej klientow.

WOLUMEN SPRZEDAZY MIESZKAN ZA OKRES I-111Q 2025

Rynek Sprzedaz deweloperska Przekazania klientom

I-111Q 2025 I-111Q 2024 I-111Q 2025 I-111Q 2024
Rynek warszawski 42 28 51 19
Rynek poznariski 14 50 15 330
Rynek radomski 80 56 31 37
Rynki tréjmiejski 66 37 - -
Razem 202 171 155 386
w tym JV 9 50 15 330

W okresie 9 miesiecy 2005 roku Grupa Unidevelopment prowadzita sprzedaz w 10 inwestycjach. W tym
okresie Grupa Unidevelopment rozpoczeta przekazywanie lokali w inwestycji ,Sadyba Spot” na
warszawskim Mokotowie oraz inwestycji Osiedle Idea Aurora w Radomiu. Rozpoczeta rowniez budowe
isprzedaz lokali w ramach Il etapu inwestycji ,,Kusocinskiego” w Gdansku. W IV kwartale biezgcego roku
Grupa Unidevelopment rozpoczeta zgodnie z harmonogramem przekazywanie klientom lokali w | etapie
projektu ,Kusocinskiego”. W tym roku wprowadzi jeszcze do oferty nowa inwestycje w Warszawie, w

ramach ktérej powstanie 237 lokali.

SPRZEDAZ DEWELOPERSKA

Rynek warszawski

Rynek poznanski

Rynek radomski Rynek tréjmiejski

RAZEM
92
28
RAZEM RAZEM
60 60
RAZEM
9 50
o 18
RAZEM 22 5
18
1 16 27 .
10 28
2 11
5 10 3
3Q2024 4Q2024 1Q2025 2Q2025 3Q2025

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych mieszkan (dla ktérych
podpisano z klientami umowy deweloperskie/przedwstepne) w I-111Q 2025 i mieszkar bedgcych w ofercie

na 30 wrzesnia 2025 roku.
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Mieszkania dostepne

. Liczba mieszkan Liczba mieszkan do sprzedazy na
Rynek/Nazwa projektu sprzedanych do sprzedanych dziert 30 wrzeénia Razem
31 grudnia 2024 w I-1lIQ 2025 2025

Sadyba Spot 49 14 48 111
Impuls Marywilska 3 28 92 123
Rynek warszawski 52 42 140 234
Osiedle Idea Orion 97 29 41 167
Osiedle Idea Aurora 13 44 110 167
Osiedle Idea Ogrody 26 7 3 36
Rynek radomski 136 80 154 370
Kusocinskiego 1 50 40 42 132
Kusocinskiego 2 - 26 152 178
Rynek tréjmiejski 50 66 194 310
Fama Jezyce? 355 14 - 369
Rynek poznaniski 355 14 - 369
Ogétem 593 202 488 1283
w tym JV

Y wspéine przedsiewziecia (projekty JV) 355 14 - 369

PROJEKTY, DLA KTORYCH BUDOWE ROZPOCZETO W OKRESIE OD DNIA 1 STYCZNIA 2025 R. DO DNIA 30 WRZESNIA 2025 R.:

Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych
Kusocinskiego Etap 2 (Gdansk) 178 2
Rynek tréjmiejski 178 2
OGOLEM 178 2

PROJEKTY, DLA KTORYCH BUDOWE ZAKONCZONO | UZYSKANO POZWOLENIE NA UZYTKOWANIE W OKRESIE OD DNIA 1 STYCZNIA
2025 R. DO DNIA 30 WRZESNIA 2025 R.:

Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych
Sadyba Spot 111 8
Rynek warszawski 111 8
Osiedle Idea Aurora 167 5
Rynek radomski 167 5
OGOLEM 278 13

Wedtug stanu na dzier 30 wrzes$nia 2025 roku w realizacji znajdowato sie 3 projekty deweloperskie z tgczng
liczbg 433 mieszkan i 2 lokali ustugowych.

PROJEKTY W REALIZACJI WEDtUG STANU NA 30 WRZESNIA 2025 ROKU

Rynek/Nazwa projektu Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych
Impuls Marywilska 123 -
Rynek warszawski 123 -
Kusocinskiego Etap 1 (Gdarisk) 132 -
Kusocinskiego Etap 2 (Gdarisk) 178 2
Rynek tréjmiejski 310 2
Ogotem 433 2
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W 4 kwartale 2025 Grupa UNIDEVELOPMENT planuje rozpoczgé¢ budowe 237 mieszkan na rynku
warszawskim (1 projekt). Mieszkania te znajdg sie w ofercie w roku 2025 i kolejnych latach.

PROJEKTY KTORYCH ROZPOCZECIE BUDOWY PLANOWANE JEST NA [VQ 2025 ROKU

Rynek/Nazwa projektu Liczba mieszkan Liczba lokali ustugowych Planowany termin rozpoczecia
Omulewska 237 14 4Q 2025
Rynek warszawski 237 14
OGOLEM 237 14

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku bank ziemi obejmowat przeszto 4,2 tys. mieszkan zlokalizowanych
w Warszawie, Poznaniu, Radomiu i Trojmiescie. Jest to pula nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Grupy
i nieruchomosci, bedacych pod jej kontrolg, w tym rdéwniez na podstawie zawartych umoéw
przedwstepnych, a takze nieruchomosci inwestycyjnych.

BANK ZIEMI webtuc STANU NA DZIEN 30 WRZESNIA 2025 ROKU

Rynek/Nazwa projektu Potencjaln.a Iiczbell Potencjalna liczba lokali Prognozowe.my termin
mieszkan ustugowych rozpoczecia budowy

Przejezdna Etap 1 155 1 -

Przejezdna Etap 2 160 2 -

Omulewska 237 14 2H 2025

Rynek warszawski 552 17

Osiedle Idea Ogrody E4 12 - 1H 2027

Osiedle Idea Aquarius (E6) 145 5 1H 2026

Osiedle Idea (pozostate) 1023 38 1H 20272

Rynek radomski 1180 43

Chylonia (Gdynia) 786 6 -

Rynek tréjmiejski 786 6

Fama Jezyce Etap 4-8 (JV) V) 1705 53 -

Rynek poznanski 1705 53

Ogotem 4223 119

Y wspélne przedsiewziecia
2 termin rozpoczecia budowy 8 etapu

SEGMENT MODULOWY

Po 11l kwartatach 2025 roku segment modutowy realizowany i nadzorowany przez Unihouse S.A. uzyskat
sprzedaz na poziomie ok. 124 min zt, byt to poziom zblizony do analogicznego okresu z roku poprzedniego.
Rentownos¢ operacyjna zostata odnotowana na poziomie -3,7 min zt i tym samym byta nizsza niz w tym
samym okresie w roku 2024, gtdwnie z uwagi na zdarzenia jednorazowe, ktérych wptyw na EBIT
»odwrocony” jest na dziatalnosci finansowe;j. Stad tez poprawa za trzy kwartaty na poziomie wyniku brutto.

Wynik na poziomie zysku brutto ze sprzedazy po trzech kwartatach 2025 roku byt nizszy o ok. 1,1 min zt w
poréwnaniu z danymi za rok poprzedni. Na poziom tej marzy w najwiekszym stopniu wptynety zdarzenia z
| kwartatu 2025 roku, dotyczace zrealizowanych rdznic kursowych, ktérych wycena zostata nastepnie
odwrdcona w dziatalnosci finansowej (ok. 2 min zt). Sytuacja ta byta zwigzana z wygranym procesem
sgdowym oraz wptywem srodkéw w walucie NOK (ponad 27 mIn NOK zafakturowanych po wyzszym kursie
PLN niz kurs w momencie uzyskania przeptywow pienieznych).
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1-111Q 2025 1-111Q 2024 odchylenie r/r
Sprzedaz 124,2 126,1 -1,9 -1%
Zysk brutto ze sprzedazy 5,3 6,4 -1,1 -17%
% sprzedazy 4,3% 51% -0,8p.p.
Zysk operacyjny -3,7 -1,1 -2,6 -241%
% sprzedazy -2,9% -0,8% -2,1p.p.
Zysk brutto -5,4 -7,7 2,4 31%
% sprzedazy -4,3% -6,1% 1,8p.p.
Zysk netto -4,3 0,3 -4,6
% sprzedazy -3,4% 0,2% -3,7p.p.
Portfel zamdwien 129 46 83 180%
Kontraktacja 167 75 92 123%

W analizowanym okresie kontraktacja i portfel zamoéwien byty na zdecydowanie wyzszym poziomie w
poréwnaniu do danych z analogicznego okresu roku 2024. Miato to wptyw na poprawe wskaznikdw
sprzedazy i produkcji w Il kwartale roku 2025. Sprzedaz w samym |ll kwartale wyniosta ok. 55 miIn zt (co
stanowi ok. 44% tgcznej sprzedazy za trzy kwartaty) i byta wyzsza w poréwnaniu do Il kwartatu 2024 o ok.
18 min zt (49%). Podobny trend odnotowano réwniez w produkcji, ktéra za I-1ll kwartat 2025 wyniosta 19,5
tys. m2, a w samym lIl kwartale byto to 9,8 tys. m2 (50% catej produkcji). Dla poréwnania w catym 2024
roku wyprodukowane zostato niespetna 14,5 tys. m2.

Sprzedaz I-111Q 2025 I-111Q 2024 odchylenie r/r
Budownictwo modutowe 124,2 126,1 -1,9 -1%
- Polska 86,1 62,2 23,9 38%
- Norwegia 19,0 12,4 6,6 53%
- Niemcy 18,6 18,0 0,6 3%
- Dania 0,0 29,4 -29,4 -100%
- Szwecja + pozostate 0,5 4,1 -3,6 -88%

Zarzad Unihouse S.A., realizujgc swoje dziatania w tym segmencie rynku, intensywnie rozwija proces
penetracji rynku polskiego, nie odpuszczajgc rynkdow eksportowych czego efektem sg kolejne kontrakty w
portfelu zamoéwien. Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku w portfelu byto 129 min zt, a na dzien dzisiejszy jest
juz ponad 320 min zt. W przygotowaniu i opracowaniu sg kolejne wazne kontrakty, ktére bedg rozstrzygane
w najblizszych miesigcach 2025 roku. Zarzad Unihouse S.A. dobrze ocenia perspektywy zwigzane z
koncentracjg dziatan akwizycyjnych na rynku polskim oraz rynku niemieckim, na ktérym marka
Unihouse S.A. jest juz znana.

BACK OFFICE

Jego rola to m.in. wsparcie wszystkich bizneséw, w szczegdlnosci w indentyfikacji oraz mitygacji ryzyk
biznesowych. Prowadzone dziatania stuzg poprawie i optymalizacji proceséw we wszystkich obszarach
funkcjonowania Grupy — szczegdlng role odgrywac tu beda szeroko rozwijane tzw. dziaty wsparcia. Wsréd
tematow realizowanych i aktualnych sa:
e dbatos¢ o ptynnos¢ finansowg zapewniajgcy sprawnosé operacyjng i zaufanie u partnerow
rynkowych,
e funkcjonowanie biura odpowiedzialnego za procesy zwigzane z jakoscig, ochrong Srodowiska,
zakupami i bhp na realizowanych kontraktach,
e funkcjonowanie kontroli wewnetrznej i koordynacja dziatan z zakresu zarzgdzania ryzykiem i
audytu wewnetrznego,
e optymalizacja i robotyzacja proceséw oraz rozwdj systemow informatycznych zapewniajgcych
dostep do informacji zarzadczej,
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e rozwdj systemow komunikacji wewnetrznej i zewnetrznej,
e rozwdj narzedzi kontrolingowych,

e wsparcie zarzgdzania gospodarkg materiatowa,

e raportowanie gietdowe,

e zaangazowanie w rozwdj technologii BIM.

Kontynuowane i wzmacniane sg dziatania zapoczgtkowane na poczgtku 2024 roku. Nastgpito wzmocnienie
proceséw kontroli w zakresie zarzgdzania ryzykiem operacyjnym oraz zarzgdzania pozycja gotowkowa na
realizowanych budowach. Kontynuowane sg dziatania zespotu ds. kontrolingu operacyjnego budow,
ktérego gtéwne zadania majg na celu wspieranie kierownictwa budéw w procesie identyfikacji ryzyk
operacyjnych na czynnych budowach, ich kwantyfikacje oraz mitygacje. Zespot ten rozwija procesowe
podejscie w kwestii sprawozdawczosci menedzerskiej, dzieki ktéremu w sposdb zorganizowany i formalny
bedzie nastepowac komunikacja wewnetrzna i szybkie adresowanie zidentyfikowanych zagrozen, nie
pozwalajgc na ich istotng materializacje.

GtOWNE CZYNNIKI MOGAE MIEC WPLYW NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE JEDNOSTKI DOMINUJACE)
| GRUPY KAPITALtOWE)J

CZYNNIKI ZEWNETRZNE:

e relatywnie wysoki poziom inflacji, cho¢ ostatnio (tj. od poczatku roku) wskazujgcy trend
spadkowy,

e wzrost kosztow utrzymania spowodowany wzrostem cen zasobdw kopalnianych,

e spodziewane uwolnienie cen energii,

e problemy ze znalezieniem wykwalifikowanych pracownikdw w sektorze budowalnym. Ryzyko to
bedzie permanentnie wptywac na sytuacje firm budowalnych w Polsce, szczegdlnie wobec
spodziewanego boomu inwestycyjnego,

e niepewna sytuacja makroekonomiczna zwigzana z wojng na terenie Ukrainy oraz ryzyko
rozszerzenia sie konfliktu na inne kraje,

e rosnace koszty pracy wynikajgce w faktéw wskazanych powyzej,

e niepewna sytuacja polityczna na Biatorusi wptywajaca na rozliczenia gospodarcze realizowanych
transakgcji,

e tempo uruchamiania inwestycji finansowany z KPO lub funduszy spdjnosciowych,

e spadek zamdéwien od krajowych deweloperéw oraz zamdwien publicznych potegowany przez
brak programu wsparcia budownictwa mieszkaniowego w Polsce,

e  rosnace ceny gruntéw oraz ograniczony dostep do terenéw inwestycyjnych,

e utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka cenowa, szczegdlnie w segmencie budownictwa
ogdblnego ze strony mniejszych firm generalnego wykonawstwa spowodowana mniejszg iloscig
podazy nowych ofert,

e dostepnosé materiatéw i zmiany cen materiatdw zwigzane z sytuacjg na rynku krajowym oraz
spotegowane sytuacjg w Ukrainie (spodziewany boom inwestycyjne, szczegdlnie po zakoriczeniu
wojny w Ukrainie),

e dostepnosé do ustug podwykonawcéw i zmiany cen za roboty budowlane zwigzane z sytuacjg na
rynku krajowym oraz w Ukrainie,

e zaburzenia w utrzymaniu tancucha dostaw i tym samym wptyw na terminowos¢ realizacji
wszelkich zamoéwien, w tym zobowigzan wobec zamawiajgcych,

e ograniczona dostepnos¢ finansowania zewnetrznego,

e duza zmiennos¢ na rynku walutowym, duze wahania kurséw walut oraz spredéw walutowych,

e wcigz wysokie koszty obstugi kredytow,
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e zwiekszenie limitow waloryzacyjnych na kontraktach w formule zamowien publicznych.

CZYNNIKI WEWNETRZNE:

e portfel zlecen w segmencie budowlanym, w tym rosngcy portfel zamdwien w budownictwie
infrastrukturalnym oraz energetycznym,

e selektywnosé w kontraktacji pozwalajgca na pozyskanie kontraktéw pozytywnie kontrybuujgcych
dla poprawy rentownosci Grupy Kapitatowej,

e dalszy rozwoj aktywnosci w obszarze energetycznym w celu penetracji rynku w poszukiwaniu nisz
o zdecydowanie wyzszych wskaznikach rentownosci,

e dostosowywanie produktéw deweloperskich do oczekiwan rynkowych, w tym rozwazane
rozszerzenia oferty w segmencie premium,

e aktywizacja dziatalnosci w zakresie budownictwa modutowego na rynku polskim,

e skierowanie uwagii koncentracja dziatan Emitenta na poszukiwaniu zlecen z sektora wojskowego,

e rosngca zdolnos¢ Emitenta do uzyskania doptat i waloryzacji kontraktéw budowlanych,
mitygujgcych ewentualne ryzyko rosngcych cen materiatéow i robocizny w $lad za skierowaniem
kontraktacji na segment publiczny,

e dostep do limitéw kredytowych i gwarancyjnych w bankach oraz towarzystwach
ubezpieczeniowych,

e wyniki spraw spornych lub sadowych,

e programy rozwoju i utrzymania kadry,

e dalsza przebudowani procedur organizacyjnych i kontrolnych obejmujgcych proces realizacji i
nadzoru kontraktéw budowlanych,

e optymalizacja systemdw wspomagajacych zarzadzanie przedsiebiorstwem, robotyzacja
procesow, informatyzacja oraz wprowadzenie proceséw z elementami Al,

e rozwdj nowych narzedzi informatycznych do zarzadzania projektami, w tym dziatania zwigzane z
rozwojem technologii filozofii BIM,

e rozwdj i wykorzystywanie nowych elektronicznych narzedzi komunikacji,

e poprawa efektywnosci procesow i produkcji poprzez centralizacje komdrek organizacyjnych w
ramach dziatéw wsparcia.

RYZYKA | ZAGROZENIA

Dla Grupy Unibep, jak i dla catego sektora budowlanego, ponizsze ryzyka wymagajg statego monitorowania
i adaptacji strategii zarzagdzania ryzykiem. Zdolnos¢ do efektywnego reagowania na zmieniajace sie
warunki rynkowe, regulacje prawne oraz wyzwania operacyjne decyduje o stabilnosci finansowe;j i
mozliwosciach rozwoju firmy. Zarzadzanie ryzykiem, w tym réwniez poprzez dywersyfikacje dziatalnosci,
poszukiwanie nowych rynkéw oraz inwestowanie w rozwdj kadry i technologii, jest kluczowe dla
zapewnienia dtugoterminowego sukcesu i wzrostu wartosci dla akcjonariuszy.

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpisane jest w kazdg prowadzong dziatalnos¢ gospodarczy. Kazde
z ponizszych ryzyk moze mie¢, w przypadku zaistnienia, istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowg i perspektywy rozwoju Jednostki Dominujgcej oraz Grupy UNIBEP, a takze wyniki prowadzonej
dziatalnosci:

e Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

e  Ryzyko zwigzane z koniunkturalnoscia rynku i popytem na ustugi budowlane, w tym wptywem

sytuacji gospodarczej na sektor budowlany
e  Ryzyko prawne i regulacyjne
e  Ryzyko zwigzane z dziataniami wojennymi w Ukrainie
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e Ryzyko kredytowe zwigzane z mozliwoscig pogorszenia sie zdolnosci ptatniczej kontrahentéw,
inwestorow, emitenta oraz zmianami w polityce kredytowej bankdéw i dostepnoscig finansowania
dla sektora budowlanego

e Ryzyko operacyjne zwigzane z realizacjg projektow, obejmujgce ryzyko technologiczne,
gwarancyjne, opdznienia w realizacji oraz wzrost kosztéw projektu

e Ryzyko zwigzane z dywersyfikacjg Zrédet przychoddw oraz ekspansjg na nowe rynki i segmenty
dziatalnosci

e Ryzyko zwigzane z utrudnionym dostepem do wykwalifikowanej sity roboczej, w tym z powodu
migracji pracownikéw i zmian demograficznych

e Ryzyko kontynuacji dziatalnosci grupy kapitatowej

e Ryzyko walutowe

e  Ryzyko stép procentowych

e  Ryzyko kredytowe

e  Ryzyko utraty ptynnosci

Na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania Zarzad Emitenta nie identyfikuje innych niz ww.
czynnikow ryzyka i zagrozen istotnych dla Grupy Kapitatowej UNIBEP. Szczegdtowy opis czynnikéw ryzyka
i zagrozen zostat zamieszczony w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy UNIBEP w 2024 roku
i pozostaje aktualny na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

SEZONOWOSC

W trzecim kwartale 2025 roku Grupa nie odnotowata istotnego wptywu sezonowosci lub cyklicznosci na
planowane tempo robét i zrealizowang sprzedaz.

STANOWISKO ZARZADU ODNOSCNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH
WYNIKOW NA DANY ROK

Grupa UNIBEP nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2025.

W zwigzku z zakonczeniem 3 listopada 2025 roku procesu agregacji wstepnych danych finansowych
realizowanego na potrzeby procesu przygotowywania sprawozdan finansowych za I-11lQ 2025 roku,
Emitent podjat decyzje o przekazaniu do publicznej wiadomosci wstepnych szacunkowych wybranych
danych finansowych i operacyjnych Grupy Kapitatowej Unibep za I-IllQ 2025 roku (raport biezgcy nr
83/2025).

Ponizej zestawienie wybranych danych finansowych na tle publikowanych wstepnych szacunkowych
danych.

dane za I-1Q dane za I-11lQ 2025

tys. zt 2025 03.15:?2%];5“, ;ku odchylenie
1 Skonsolidowane przychody ze sprzedazy 1614 859 1614 859 1]
w tym przychody skonsolidowane w segmencie (bez uwzglednienia korekt konsolidacyjnych):
budowlanym (*) 1415405 1415405 0
budownictwa modufowego 124 234 124 234 0
Deweloperskim 122 849 122 849 0

(*) segment budowlany ujmuje tgcznie sektory budownictwa: ogélnego, energetycznego, infrastrukturalnego
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2 Skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy 145 665 145 665 0
3 Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjne;j 66 017 66 017
4 Skonsolidowany zysk netto 22 407 22 407

Skonsolidowany zysk netto przypadajacy

4
a akcjonariuszom jedn. Dominujacej

15171 15171 0

5 Dane wg stanu na dzier 30 wrzesnia 2025 roku:
5a Poziom gotowki 274 069 274 069 0

Poziom zadtuzenia finansowego
(z wyt. zobowiqzan leasingowych z tyt. najmow)

5c¢  Pozyczki udzielone poza Grupe Kapitatowg 112 552 112 552 0

5b 310821 310821 0
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SEGMENTY DZIALtALNOSCI
GRUPY UNIBEP

Segment BUDOWLANY
Sektor: BUDOWNICTWO OGOLNE
Unibep SA

Generalne wykonawstwo jest realizowane przez podmiot
dominujgcy Unibep SA. Obecnie gtownym filarem jest
budownictwo militarne, komercyjne (budynki uzytecznosci
publicznej), przemystowe oraz mieszkaniowe. W ramach
obszaru prowadzona jest dziatalnos¢ na terenie Polski oraz
eksport ustug budowlanych.

Segment BUDOWLANY
Sektor:
Unibep SA

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

Segment BUDOWLANY
Sektor: BUDOWNICTWO INFRASTRUKTURALNE
Unibep SA

Budownictwo drogowe i mostowe prowadzone gtéwnie na
terenie Polski potnocno-wschodniej, z ambicjami na rozwoj
terytorialny. Obejmuje gtéwnie budowe drog ekspresowych,
krajowych i wojewodzkich oraz ich przebudowe i remonty.

Segment DZIALALNOSC DEWELOPERSKA
Unidevelopment SA, spotki celowe

Dziatalnos¢ prowadzona za posrednictwem spotki Unidevelop-
ment SA. Obecnie prowadzone sg inwestycje w Warszawie,
Poznaniu, Radomiu, Tréjmiescie.

Segment BUDOWNICTWO MODULOWE
Unihouse SA

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




OBSZAR DZIALALNOSCI
GRUPY UNIBEP ZA GRANICA

LEGENDA
Segment BUDOWLANY Segment BUDOWLANY i Segment BUDOWLANY
Sektor: BUDOWNICTWO OGOLNE Sektor: % Sektor: BUDOWNICTWO INFRASTRUKTURALNE
UNIBEP SA UNIBEP SA UNIBEP SA
m.  Segment DZIALALNOSC DEWELOPERSKA »  Segment BUDOWNICTWO MODULOWE

.WE UNIDEVELOPMENT SA # UNIHOUSE SA




OBSZAR DZIAtALNOSCI
GRUPY UNIBEP W POLSCE

LEGENDA
Segment BUDOWLANY Segment BUDOWLANY Segment BUDOWLANY
Sektor: BUDOWNICTWO OGOLNE Sektor: % Sektor: BUDOWNICTWO INFRASTRUKTURALNE
UNIBEP SA UNIBEP SA UNIBEP SA

m.  Segment DZIALALNOSC DEWELOPERSKA Segment BUDOWNICTWO MODULOWE

ME UNIDEVELOPMENT SA E@ UNIHOUSE SA
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4. OPIS GRUPY KAPITALtOWEJ UNIBEP

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku Grupa Kapitatowa Unibep sktada sie z Jednostki Dominujgcej Unibep SA
oraz czterech spoétek bezposrednio zaleznych od Unibep SA tj. UNEX Constructions Sp. z 0.0., Unibep PPP
Sp. z 0.0., Unidevelopment SA. i Unihouse SA. Dodatkowo w sktad Grupy Kapitatowej Unibep wchodza
spotki zalezne i zalezne posrednio, w ktérych udziaty posiada spoétka Unidevelopment SA. Jednostka
dominujgca Unibep SA posiada réwniez jeden oddziat zlokalizowany w Biatymstoku oraz
przedstawicielstwa w Minsku (Biatorus) i Lwowie (Ukraina).

4.1. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY

W okresie trzeciego kwartatu 2025 roku oraz po dniu bilansowym nie byto zmian w strukturze
organizacyjnej Grupy Kapitatowej Unibep.
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SCHEMAT GRUPY UNIBEP
STAN NA 30 WRZESNIA 2025 ROKU

UNIBEP SA

Oddziat Infrastruktury
Unibep SA
w Biatymstoku

Unihouse SA
Bielsk Podlaski
100% Unibep SA

Unidevelopment SA
Warszawa
97,63% Unibep SA

UNI 2 Sp.zo.0.
100% Unidevelopment SA

UNEX Construction Sp. z 0.0.
Warszawa
100% Unibep SA

UNI 3 Sp.zo.0.
100% Unidevelopment SA

Unibep PPP Sp. z 0.0.
Bielsk Podlaski
100% Unibep SA

UNI 4 Sp.zo.0.
100% Unidevelopment SA

Marywilska 73 Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 10 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 11 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

MP Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Bukowska 18 Sp. z 0.0.

— 99% Monday Development Sp. z 0.0.

1% MP Sp. z 0.0.

UNI 5 Sp. z 0.0.

—— 98% Monday Development Sp. z 0.0.

2% MP Sp. z 0.0.

UNI 6 Sp. z 0.0.

— 99,98% Monday Development Sp. z o.0.

0,02% MP Sp. z 0.0.

UNI 7 Sp. z 0.0.

— 99,98% Monday Development Sp. z 0.0.

0,02% MP Sp. z 0.0.

UNI 8 Sp. z 0.0.

—— 99,98% Monday Development Sp. z 0.0.

0,02% MP Sp. z 0.0.

UNI 12 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 13 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 15 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Monday Development Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 16 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

UNI 17 Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

UNI 18 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

(*) Udziat wspolnika w zyskach i stratach Sp.k.
zgodnie z umowa spoétki komandytowej/jawnej

Szczesliwicka Sp. z 0.0.
91,12% Unidevelopment SA
2,9% Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A.
2,47% Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A.
3,33% Monday Development Sp. z 0.0.
0,14% MP Sp. z 0.0.
0,04% IDEA Sp. z 0.0.

UNI 19 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 20 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Unigo Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 21 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Sokratesa Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNI 22 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
50% Unidevelopment SA

UNI 23 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

URSA SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
50% Unidevelopment SA

IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Fama Development Sp. z 0.0.
50% Unidevelopment SA

Nowa IDEA Sp. z 0.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j. (¥)
0,1% Fama Development Sp. z 0.0.
49,95% Unidevelopment SA

Coopera IDEA Sp. z 0.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

Etap Fama Sp. z 0.0.
100% Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j.

UNI1 Sp. z 0.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.

1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k.
99% Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j.
1% Fama Development Sp. z o.0.

Asset IDEA Sp. z 0.0.
98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.
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5. INFORMACJE DOTYCZACE GLOWNYCH AKCJONARIUSZY,
AKCJI ORAZ INNYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

5.1. AKCJONARIUSZE POSIADAJACY PONAD 5% AKCII

SKtAD AKCJONARIATU NA DZIEN 30 WRZESNIA 2025 ROKU — AKCJONARIUSZE POSIADAJACY PONAD 5% AKCII

Akcjonariusz ) Liczb?_ ) Wartos’f _Udz.ia{ w o’gélnej

posiadanych akcji nominalna akcji liczbie gtosow [%]
Zofia Mikotuszko* 8 600 000 860 000,00 24,52
Beata Maria Skowroriska 5000 000 500 000,00 14,26
Joanna Matgorzata Stajkowska-Bastouil 2 500 000 250 000,00 7,13
PTE Allianz Polska SA (5) 3503 805 350 380,50 9,99
PKO BP Bankowy OFE 3194 992 319 499,20 9,11
Free float 10 216 462 1021 646,20 29,13
Akcje whasne (1)(2)(3)(4)(6)(7)(8) 2055375 205 537,50 5,86
Razem 35070 634 3507 063,40 100,00

Na podstawie informacji przekazanych Emitentowi zg. z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014
z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzyc¢ na rynku ,rozporzadzenie MAR” oraz Ustawa o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu z dnia 29 lipca 2005 roku z pézn. zm.

Pani Zofia Mikotuszko pozostaje w ustroju wspdlnosci majatkowej z Panem Janem Mikotuszko.

(1) 1.000.000 Akgcji wtasnych zostato nabytych w dniu 7 lutego 2017 roku, o czym Spétka informowata w raporcie biez. nr 10/2017.

(2) 1.000.000 Akcji wiasnych zostato nabytych w dniu 29 maja 2019 roku, o czym Spétka informowata w raporcie biez. nr 28/2019.

(3) 1.500.000 Akcji Wtasnych zostato nabytych w dniu 27 lutego 2020 roku, o czym spétka poinformowata w raporcie nr 7/2020.

(4) 600.000 Akcji wtasnych Spétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2021 (Rb 43/2022).

(5) 30 grudnia 2022 roku nastgpito potaczenie PTE Allianz Polska S.A. z Aviva PTE Aviva Santander S.A. Od tej daty potgczony
podmiot dziata pod nazwg PTE Allianz Polska S.A i zarzagdza trzema funduszami: Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny,
Allianz Polska Dobrowolny Fundusz Emerytalny, Drugi Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny [zmiana nazwy z Aviva
Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander] (Rb 2/2023).

(6) 600 000 Akcji wiasnych Spoétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2022 (Rb 56/2023 i Rb 65/2023).

(7) 50 000 Akcji wtasnych Spétka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2023 na rzecz Prezesa Zarzagdu Unibep
SA (Rb 77/2023).

(8) 194 625 Akcji wtasnych Spodtka zbyta w ramach Programu Motywacyjnego za rok oceny 2024 na rzecz zastepcy
przewodniczacego Rady Nadzorczej Unibep S.A., Dariusza Blochera (Rb 60/2025

SKtAD AKCJONARIATU NA DZIEN PUBLIKACJI RAPORTU — AKCJONARIUSZE POSIADAJACY PONAD 5% AKCJI

Akcjonariusz ) Liczb.a. ) Wartosi.c: 'Udz.ia{ w o’gélnej

posiadanych akcji nominalna akcji liczbie gtosow [%]
Zofia Mikotuszko** 8 600 000 860 000,00 24,52
Beata Maria Skowroriska 5 000 000 500 000,00 14,26
Joanna Matgorzata Stajkowska-Bastouil 2 500 000 250 000,00 7,13
PTE Allianz Polska SA (5) 3503 805 350 380,50 9,99
PKO BP Bankowy OFE 3194992 319 499,20 9,11
TFI Allianz Polska SA 1769 932 176 993,20 5,05
Free float 8446 530 844 653,00 24,08
Akcje wiasne (1)(2)(3)(4)(6)(7)(8) 2055375 205 537,50 5,86
Razem 35070 634 3507 063,40 100,00
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Akcjonariat - posiadajacy powyzej 5% akcji

na dzien 30 wrzesnia

5,86

= Zofia Mikotuszko

= Beata Maria Skowronska
29,13% = Joanna Matgorzata Stajkowska-Bastouil
= PTE Allianz Polska SA

' PKO BP Bankowy OFE
.@ Free float

9,99%
Akcje wtasne

na dzien publikacji raportu:

m Zofia Mikotuszko
= Beata Maria Skowronska
24,08% = Joanna Matgorzata Stajkowska-Bastouil

= PTE Allianz Polska SA

PKO BP Bankowy OFE
TFI Allianz Polska SA

9,99%
Free float

Akcje wiasne

Struktura kapitatu zaktadowego

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku kapitat zaktadowy UNIBEP SA wynosit 3.507.063,40 zt i dzielit sie na
35.070.634 akcje o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda, w tym:

PODZIAt AKCJI NA SERIE

Seria Rodzaj akcji Liczba akcji
A na okaziciela 27 227 184
B na okaziciela 6 700 000
C na okaziciela 1048 950
D na okaziciela 94 500
Razem 35070634

Wszystkie akcje Spotki sg zdematerializowane i sg przedmiotem obrotu na rynku regulowanym Gietdy
Papierow Wartosciowych w Warszawie SA.

Potencjalne zmiany w strukturze akcjonariatu i umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami lub
obligatariuszami

Emitentowi nie sg znane umowy, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy oraz obligatariuszy.
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5.2. STAN POSIADANIA AKCJI LUB UPRAWNIEN DO AKCJI PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE

| NADZORUJACE

WYKAZ AKCJI UNIBEP SA W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH.

Akcjonariusz Funkcja

Liczba posiadanych
akcji/gtosow

Wartos¢ nominalna
akcji [w PLN]

Udziat w ogélnej
liczbie gtoséw [%]

Stan na dzier 30 wrze$nia 2025 roku

Andrzej Sterczyriski Prezes Zarzadu

Leszek Marek Gotabiecki Wiceprezes Zarzadu 410 000 41 000 1,17%
Adam Polinski Wiceprezes Zarzadu 50 000 5000 0,14%
Ewelina Karp-Kreglicka Cztonek Zarzadu - - -
Pawet Nogalski Cztonek Zarzadu - - -
Akcjonariusz Funkcja Liczba posiadanych Wartos¢ nominalna Udziat w ogdlnej

akcji/gtosow

akcji [w PLN]

liczbie gtosow [%]

Stan na dzien publikacji raportu

Andrzej Sterczyniski Prezes Zarzadu 8050 805 0,02%
Leszek Marek Gotabiecki Wiceprezes Zarzadu 410 000 41000 1,17%
Adam Polinski Wiceprezes Zarzadu 50 000 5000 0,14%
Ewelina Karp-Kreglicka Cztonek Zarzadu - - -
Pawet Nogalski Cztonek Zarzadu - - -

WYKAZ AKCJI UNIBEP SA W POSIADANIU 0SOB NADZORUJACYCH

Akcjonariusz Funkcja

Liczba posiadanych
akcji/gtosow

Wartos¢ nominalna
akcji [w PLN]

Udziat w ogdlnej
liczbie gtosow [%]

Stan na dzien 30 wrzesnia i dzien publikacji raportu

Jan Mikotuszko Przewodniczacy RN 21620 2162 0,06%
Beata Maria Skowroriska Zastepca Przewodniczacego RN 5000 000 500 000 14,26%
Woijciech Jacek Stajkowski Zastepca Przewodniczacego RN 1250 000 125 000 3,56%
Dariusz Blocher Zastepca Przewodniczagcego RN 244 625 24 462,50 0,68%
Michat Kotosowski Cztonek RN - - -
Piotr Biezunski Cztonek RN - - -
Pawet Markowski Cztonek RN - - -
Maciej Patryk Stajkowski Cztonek RN - - -
Ryszard Rozpondek Cztonek RN - - -

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego (raport za | pétrocze 2025 roku) do dnia
sporzgdzenia niniejszego sprawozdania do Spotki wptyneto powiadomienie dot. transakcjach na akcjach
spotki — Pan Andrzej Sterczynski, Prezes Zarzgdu nabyt 8 050 akcji (Rb 78/2025).

10 wrzesnia 2025 roku Pan Zbigniew Goscicki ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu
Emitenta. Jednoczesnie w tym samym dniu Rada Nadzorcza Emitenta podjeta uchwate o utrzymaniu 5-
osobowego sktadu zarzagdu Emitenta oraz o powotaniu Pana Pawfa Nogalskiego na stanowisko Cztonka
Zarzadu Spétki na obecng VIl wspdlng kadencje Zarzagdu Unibep SA ze skutkiem od dnia 11 wrzesnia 2025

roku (RB 69/2025)
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WSsrdd osdb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych spétki zalezne w ramach GK Unibep tylko Zbigniew Goscicki
jest wihascicielem 1 580 000 akcji Unidevelopment SA (o wartosci 158 000 zt, stanowigcych 2,37% udziatu
w o0gdlnej liczbie gtoséw w spotce).

Pozostate osoby nie posiadaja akcji/udziatow w spdtkach zaleznych GK Unibep. Osoby zarzadzajace i
nadzorujgce nie posiadajg uprawnien do akcji Emitenta.

5.3. PROGRAM MOTYWACYINY

Program Motywacyjny zostat szczegétowo omodwiony w pkt. 6.10 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za 2023 rok W 2024 roku miaty miejsce nastepujace zdarzenia dotyczace tego Programu.

20 lutego 2024 roku Rada Nadzorcza Spotki ustalita Prezesowi Zarzadu Panu Dariuszowi Jackowi
Blocherowi finansowe i niefinansowe kryteria przydziatu akcji Spétki na rok oceny 2024 oraz ich wagi.
Dedykowane Prezesowi Zarzadu Panu Dariuszowi Jackowi Blocherowi kryteria finansowe obejmujg
zrealizowanie ustalonych zamierzen finansowych Grupy Kapitatowej Unibep. Kryteria niefinansowe to w
szczegdblnosci: pozostawanie w sktadzie Zarzgdu UNIBEP SA, poprawa bezpieczenstwa pracy oraz dziatania
w kierunku redukcji emisji gazow cieplarnianych w taricuchu wartosci, zgodnie ze Strategia ESG Grupy
Kapitatowej Unibep.

25 czerwca 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki uchwatg nr 28 w sprawie
zmiany ,,Uchwaty nr 32 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia UNIBEP SA z dnia 15 czerwca 2020 roku w
sprawie przyjecia zatozen programu motywacyjnego dla cztonkéw Zarzgdu oraz kluczowych menadzerow”
ustalifo, ze Rada Nadzorcza moze postanowi¢ o wcze$niejszym zakonczeniu realizacji Programu
Motywacyjnego przed zatwierdzeniem sprawozdania finansowego Spoétki za rok obrotowy 2026 i przed
zbyciem wszystkich akcji w ramach Programu Motywacyjnego na rzecz uczestnikow Programu
Motywacyjnego.

13 sierpnia 2024 roku Rada Nadzorcza Spotki w oparciu o ww. upowaznienie udzielone przez Walne
Zgromadzenie podjeta uchwate w sprawie wczesniejszego zakonczenia realizacji Programu
Motywacyjnego, przy czym ustalita, ze w odniesieniu do oséb biorgcych udziat w Programie
Motywacyjnym innych niz Prezes Zarzadu Pan Dariusz Jacek Blocher ostatnim rokiem oceny jest rok 2022.
Osoby biorgce udziat w Programie Motywacyjnym inne niz Prezes Zarzadu Pan Dariusz Jacek Blocher nie
beda nabywac praw do nabycia akcji Spotki w latach przydziatu 2024, 2025, 2026 i 2027. W odniesieniu
natomiast do Prezesa Zarzadu Pana Dariusza Jacka Blochera ostatnim rokiem oceny jest rok 2024, a
w przypadku spetnienia sie kryteriow przydziatu ustalonych dla Prezesa Zarzadu Pana Dariusza Jacka
Blochera na rok oceny 2024, nabedzie on prawo do nabycia akcji Spotki w roku przydziatu 2025 na
dotychczasowych zasadach, tj. m.in. w liczbie nie wiekszej niz 450 000 akcji.

Wobec powyzszego w dniu 13 sierpnia 2024 roku Rada Nadzorcza Spotki ustalita, ze akcje wtasne Spotki
przeznaczone wczesniej na realizacje Programu Motywacyjnego z wytgczeniem wskazanych powyzej akcji
tworzacych pule przydziatu dla Prezesa Zarzagdu Pana Dariusza Jacka Blochera, tj. akcje wtasne Spotki w
liczbie 1 800 000 zostang sprzedane przez Spoétke poza Programem Motywacyjnym.

3 lipca 2025 roku Rada Nadzorcza Spétki dokonata weryfikacji spetnienia przez uczestnika Programu
Motywacyjnego Pana Dariusza Jacka Blochera Kryteriéw Przydziatu akcji za rok oceny 2024 oraz podjeta
decyzje o zaoferowaniu Panu Dariuszowi Jackowi Blocherowi 194 625 akcji Spotki, a takze o zbyciu
pozostatych z przeznaczonej Panu Dariuszowi Jakowi Blocherowi na rok oceny 2024 puli 450 000 akcji
wtasnych, tj. 255 375 akcji poza Programem Motywacyjnym.
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23 lipca 2025 roku Zarzad Spétki, w uzgodnieniu z Rada Nadzorczg ztozyt Panu Dariuszowi Jackowi
Blocherowi oferte sprzedazy 194 625 akcji Spotki na rok oceny 2024. W tym samym dniu Pan Dariusz
Blocher ztozyt odwiadczenie o przyjeciu kierowanej do niego oferty.

W zwigzku z dokonaniem nastepujacych czynnosci: i] ztozeniem przez Spotke oferty sprzedazy akcji Spofki,
zgodnie z powyziszg decyzjg Rady Nadzorczej; ii] przyjeciem przez Pana Dariusza Jacka Blochera oferty
sprzedazy akcji Spotki; iii] dokonaniem przez Pana Dariusza Jacka Blochera wptaty na rachunek Spotki
catosci ceny za oferowane akcje, w dniu 28 lipca 2025 roku nastgpito zapisanie 194 625 akcji Spétki na
rachunku inwestycyjnym Pana Dariusza Jacka Blochera. W konsekwencji doszto do zrealizowania Programu
Motywacyjnego za rok 2024.

5.4. INFORMACIE DOTYCZACE EMISJI, WYKUPU | SPLATY DLUZNYCH | KAPITALOWYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie nastgpita nowa emisja ani wykup papierow
wartosciowych.

Unibep S.A. finansuje swojg dziatalno$¢ m.in. z emisji obligacji serii I. Obligacje zostaty wyemitowane
19 pazdziernika 2023 roku w ilosci 1.380.402 sztuk o tgcznej wartosci 138 min zt.
Obligacje sg niezabezpieczone. Data wykupu zostata okreslona na 19 pazdziernika 2026 roku.

Na dzierh 30 wrzesnia 2025 roku warto$é wskaznika dzwigni finansowej (Zadtuzenie finansowe netto /
Kapitaty wtasne) dla obligacji serii | wyemitowanych przez Unibep SA wynosi 0,11.

Na dzien 30 wrzesnia 2025 roku warto$¢ wskaznika: Zadtuzenie finansowe netto/EBITDA dla obligacji serii
| wyemitowanych przez Unibep SA wynosi 0,34.

Wartos¢ wskaznika  Wartosc wskaznika
Dopuszczalna

Definicja wskaznika wielkoé wskaznika na 31 grudnia na 30 wrzesnia Czy ztamany
2024r 2025r
Zadtuzenie netto/ EBITDA max. 3,5 0,52 0,34 Nie
Zadtuzenia netto/ Kapitaty wtasne max 1,0 0,32 0,11 Nie

5.5. WYPtACONA LUB ZADEKLAROWANA DYWIDENDA

W dniu 18 czerwca 2025 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie UNIBEP S.A. podjeto decyzje w sprawie
podziatu zysku netto za rok obrotowy 2024 zgodnie z wnioskiem Zarzadu i opinig Rady Nadzorczej. ZWZA
zdecydowato o przeznaczeniu czesci zysku netto Spotki za 2024 rok w kwocie 6 564 126,80 zt, tj. 0,20 zt na
kazdg akcje (po wytgczeniu akcji wtasnych posiadanych przez Emitenta) na dywidende dla akcjonariuszy,
za$ pozostata czes$¢ zysku netto za 2024 rok w kwocie 22 592 604,27 zt przeznaczona zostata na kapitat
zapasowy Emitenta. Jako dzien dywidendy ustalono dzien 2 lipca 2025 roku, zas dzien wyptaty dywidendy
dzien 18 sierpnia 2025 roku. Dywidenda zostat wyptacona akcjonariuszom zgodnie z decyzjg Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia.
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DYWIDENDA NA 1 AKCJE zA ROK [w PLN
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6. INNE ISTOTNE INFORMACIJE GRUPY

6.1. POSTEPOWANIA TOCZACE SIE PRZED SADEM, ORGANEM WASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Na dziern sporzadzenia niniejszego Sprawozdania Jednostka Dominujgca i Grupa UNIBEP jest strong
toczacych sie postepowan sgdowych dotyczgcych zobowigzan oraz wierzytelnosci.

taczna wartos¢ postepowan w grupie wierzytelnosci na dzier sporzadzenia niniejszego Sprawozdania
wynosi 160 702 tys. zt i przekracza 10% wartosci kapitatu wtasnego Grupy UNIBEP (w ramach Jednostki
Dominujgcej tgczna wartos¢ postepowan wynosi 145 896 tys. zt).

Jednoczesnie tgczna warto$¢ postepowan w grupie zobowigzan na dzien sporzadzania niniejszego
Sprawozdania wynosi 183 496 tys. zt i przekracza wartos¢ 10% kapitatu wtasnego Grupy UNIBEP (w ramach
Jednostki Dominujacej taczna wartos¢ postepowan wynosi 181 711 tys. zt).

Dodatkowe informacje nt. spraw spornych zostaty zamieszczone w punkcie 2.21 kwartalnego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01.01.2025 do 30.09.2025.

6.2. INFORMACIE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem UNIBEP SA wszelkie transakcje z podmiotami powigzanymi

lub zaleznymi byty zawierane na zasadach rynkowych.

Istotne transakcje w okresie Ill kwartatu 2025 roku:

e 16 lipca 2025 roku Unidevelopment S.A. podpisat aneks do umowy pozyczki z Uni 9 Sp. z o.o.
wydtuzajgcy termin sptaty do 31 grudnia 2029 roku.

e 1 wrzesnia 2025 roku Unibep S.A. zawart umowe pozyczki odnawialnej z Unidevelopment S.A. na
kwote 17 min. zt. Pozyczka zostata udzielona do dnia 31 grudnia 2025 roku.

e 1 wrzesnia 2025 roku Unibep S.A. zawart umowe pozyczki odnawialnej z Unihouse S.A. na kwote
20 min. zt. Pozyczka zostata udzielona do dnia 31 grudnia 2025 roku.

e 10 wrzes$nia 2025 roku Unibep SA podpisat z Uni 3 Sp. z 0.0. umowe na realizacje w systemie
generalnego wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej przy ul. Omulewskiej w Warszawie. Szacunkowe
wynagrodzenie Emitenta za wykonanie przedmiotu Umowy wynosi ok. 111,9 min zf netto.

Dodatkowe informacje nt. transakcji z podmiotami powigzanymi zostaty zamieszczone w punkcie 2.17
kwartalnego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01.01.2025 do
30.09.2025.

6.3. INFORMACIE O PORECZENIACH | GWARANCJACH

Emitent jest strong gwarancji kontraktowych udzielanych przez instytucje na zlecenie Emitenta jako
zabezpieczenie wykonania umow o roboty budowlane. Ponizej wybrane gwarancje udzielone w Il
kwartale 2025 roku:
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. . " Wartos¢
_— . Beneficjent gwarancji - . Okres . ..
Instytucja finansujaca ) P gwarancji . Rodzaj gwarancji
segment dziatalnosci Emitenta gwarancji
(w min PLN)
Ergo Hestia S.A. Budownictwo infrastrukturalne 73,1 16.01.2026 | Zwrotu zaliczki
Bank Gospodarstwa Krajowego Budownictwo infrastrukturalne 73,1 16.01.2026 | Zwrotu zaliczki
Bank Pekao S.A. Budownictwo energetyczne 63,4 21.06.2027 | Zwrotu zaliczki
KUKE S.A. Budownictwo infrastrukturalne 13,2 17.12.2027 Nalezytego
wykonania umowy
Santander Bank Polska SA Budownictwo infrastrukturalne 12,2 31.12.2025 | Zwrotu zaliczki
Fun.dus% Rozw01u.| Promoq.l Budownictwo energetyczne 9,1 22.03.2028 Nalezytego
Wojewddztwa Wielkopolskiego SA wykonania umowy
Bydgoski Fundusz Poreczen Budownictwo energetyczne Nalezytego
Kredytowych Spoétka z ograniczong 9,1 22.03.2028 | wykonania umowy
odpowiedzialnoscig
Santander Bank Polska SA Budownictwo energetyczne 6,4 30.04.2026 | Zaptaty
Nalez
PZU S.A. Budownictwo infrastrukturalne 5,8 16.01.2026 @ ezytego
wykonania umowy
Compensa TU S.A. Vienna Insurance Budownictwo ogélne 36 15.01.2029 Nalezytego
Group wykonania umowy

Gwarancje udzielanie na zlecenie Emitenta sg odptatne, a warunki finansowe, na jakich zostaty udzielone
nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych w tego typu umowach.

Dodatkowe informacje nt. udzielonych poreczen i gwarancji zostaly zamieszczone w punkcie 2.21
kwartalnego skréoconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01.01.2025 do
30.09.2025.

6.4. POZOSTALE INFORMACIE

Spétka informuje, iz poza informacjami zaprezentowanymi w skréconych sprawozdaniach finansowych za
okres 01-01-2025 do 30-09-2025 oraz w niniejszym Sprawozdaniu nie istniejg w jej ocenie inne informacje,
ktére jej zdaniem sg istotne dla oceny jej sytuacji kadrowej, majgtkowej, finansowej, wyniku finansowego
i ich zmian, oraz informacje, ktore sg istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan.

e Inwazja Rosji na tereny Ukrainy. Informacja n/t wptywu sytuacji wojennej na dziatalno$¢ Grupy
Unibep

Sytuacja zwigzana z wojng w Ukrainie nie wptywa bezposrednio na dziatalnos¢ Spoétki i Grupy Kapitatowej.
Posrednio moze mie¢ jednak wptyw na przyszte wyniki finansowe. Mimo iz ekspozycja na ustugi i materiaty
pochodzgce z rynkdw wschodnich nie jest duza, to konflikt zbrojny rzutuje lub moze rzutowaé na wiele
trendéw gospodarczych. Konflikt wptywat w okresach minionych i dalej moze wptywaé na nastroje wsrod
inwestorow i ich sktonnosci inwestycyjne. W zaleznosci od rozwoju sytuacji w Ukrainie, wojna moze miec
wptyw na zaburzenie w fancuchach dostaw i tym samym wptywaé na wzrost cen surowcow, odptyw
pracownikdow z rynku polskiego i tym samy wptyw na harmonogramy realizacji i ceny ustug
podwykonawcow.

Wojna na wschodzie wptywa na decyzje panstw odnosnie wydatkéw na zbrojenia, w tym rozbudowe
infrastruktury. Spétka monitoruje zamierzenia inwestycyjne w wojskowosci i aktywizuje swoje dziatania
pod katem pozyskiwania zamdwien na prace budowlane zlecanych przez administracje wojskowga naszego
kraju. Od poczatku roku pozyskaliSmy zamoéwienia segmentu wojskowego na kwote ok. 0,5 mid zt.
PrzeprowadziliSmy dodatkowo niezbedne zmiany organizacyjne wyodrebniajgc dyrekcje do realizacji
budownictwa specjalnego, w tym wojskowego.
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Unibep SA podtrzymuje zamiar uczestniczenia w projekcie odbudowy Ukrainy w okresie po zakornczeniu
wojny. Spétka aktualnie prowadzi jeden kontrakt na terenie Ukrainy (na realizacje przejscia granicznego
Medyka-Szeginie na granicy ukrairisko—polskiej).

Spotka monitoruje rozwdj konfliktu i mozliwy wptyw na realizacje naszych zamierzen na poszczegdlnych
rynkach, w tym ukrainskim. Aktualnie brak czynnikdw spowodowanych wojng, ktére wptywatyby
negatywnie na realizacje naszych zobowigzan kontraktowych wobec zamawiajacych.

e Rejestracja zmian Statutu Spétki Unibep SA
23 lipca 2025 roku Sad Rejonowy w Biatymstoku XII Wydziat Gospodarczy KRS dokonat zmian Statutu
spotki. Zmiany Statutu zostaty wprowadzone na mocy uchwat ZWZ Unibep SA z dnia 18 czerwca 2025 roku.

e Impas w spéice Fama Development sp. z 0.0. sp.j.

Jak informowata Spétka w poprzednich raportach okresowych, w 2024 roku w ramach realizacji wspdlnego
przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwag Fama Jezyce (projekt JV) prowadzonego w spotce Fama
Development sp. z 0.0. sp.j. (dalej ,Fama”) doszto do impasu wspdlnikéw. Wobec braku jego rozwigzania,
spotka Unidevelopment SA z siedzibg w Warszawie (jako wspdlnik w spdtce Fama) zgodnie
z postanowieniami umowy inwestycyjnej zawartej pomiedzy wspodlnikami (dalej ,Umowa Inwestycyjna”)
wdrozyta przewidziang Umowa Inwestycyjna procedure wyjscia z zaistniatego impasu.

Podjete przez Unidevelopment dziatania w zwigzku z Umowa Inwestycyjng oraz powstatym impasem
zostaty zaskarzone przez wspdlnika Fama tj. JB Investment Societe commandite speciale SCSp (JB
Investment) poprzez wniesienie do Sgdu Okregowego w Poznaniu pozwéw:

1) przeciwko wspdlnikom i spétce Fama w sierpniu 2024 r. o ustalenie niewaznosci lub ewentualne
nieistnienie uchwat dotyczgcych zmiany umowy spétki Fama. 23 kwietnia 2025 roku odbyta sie pierwsza
rozprawa,

2) przeciwko Fama Development sp. z 0.0. w sierpniu 2024 roku o ustalenie niewaznosci lub ewentualne
nieistnienie uchwat nr 01/07/2024 oraz 08/07/2024 zwyczajnego zgromadzenia wspdlnikéw Spétki z dnia
1 lipca 2024 roku. 6 sierpnia 2025 roku Sagd Apelacyjny w Poznaniu wydal postanowienie, w ktérym
uwzglednit zazalenie na postanowienie Sgdu Okregowego o zabezpieczeniu w Fama Development sp. zoo.,
w ten sposéb, ze oddalit wniosek JB o udzielenie zabezpieczenia w catosci. 6 pazdziernika 2025 roku Sad
Okregowy w Poznaniu wydat kolejne postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia poprzez wstrzymanie
skutecznosci uchwat. Fama Development Sp. z 0.0. zwyczajnego zgromadzenia wspodlnikdw Spétki z dnia
1 lipca 2024 roku.

Obydwa postepowania sg w toku przed ww. sgdem jako sgdem | instancji. JB Investment nadal podejmuje
w ocenie Spotki bezprawne i nieuzasadnione dziatania w kierunku spotek Grupy Kapitatowej Unibep.
Wiecej szczegdtowych informacji w tej sprawie Spétka zamiescita w Sprawozdaniu Zarzadu Unibep S.A. z
dziatalnosci Grupy Unibep w roku 2024.
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7. WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO
SKROCONEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

AKTYWA — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

Stan na dzien Stan na dzien Stan na dzien r/r
Opis 30 wrzesnia 31 grudnia 30 wrzesnia 30.09.25/
2025 roku 2024 roku 2024 roku  /30.09.24
AKTYWA TRWALE DLUGOTERMINOWE
Srodki trwate 145 215 152 578 157 987 -8,1%
Wartosci niematerialne 24 267 22 341 25126 -3,4%
Nieruchomosci inwestycyjne 169 451 161 996 209 777 -19,2%
g{aljlzz?gfniiirz‘:’a:fu dostaw i ustug oraz inne naleznosci 25478 26599 24 481 4%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 10782 11 508 7 004 53,9%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 0 5 0
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 511 3874 3843 -86,7%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 81630 95 195 101612 -19,7%
Aktywa trwate (dtugoterminowe) razem 457 334 474 096 529 829 -13,7%

AKTYWA OBROTOWE KROTKOTERMINOWE
Zapasy 441 905 406 459 373418 18,3%

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznosci krétkoterminowe 314207 402920 354817 -11,4%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 7 809 9955 7980 -2,1%
Aktywa kontraktowe 417 215 301 238 304 090 37,2%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 7515 6968 6564 14,5%
Aktywa z tytutu pochodnych instrumentéw finansowych 0 5434 6302 -100,0%
Pozyczki udzielone 112 552 105401 102 968 9,3%
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 18 588 511 5239 254,8%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 274 069 262 504 138 756 97,5%
ﬁ":‘(’j"(‘,’avm’a‘::w;{;::z i':;:zez"am"e do sprzedazy 1593 860 1501391 1300134 22,6%
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 1593 860 1501391 1300134 22,6%
AKTYWA RAZEM 2051195 1975 487 1829963 12,1%
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PASYWA — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

Stan na dzien Stan na dzien Stan na dzien r/r

Opis 30 wrzesnia 31 grudnia 30 wrzesnia 30.09.25/
2025 roku 2024 roku 2024 roku /30.09.24

KAPITAL WEASNY
Kapitat podstawowy 3507 3507 3507 0,0%
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 65 804 65 804 65 804 0,0%
Pozostate kapitaty rezerwowe 5465 9027 8538 -36,0%
Zyski (straty) zatrzymane 110514 101 908 103 542 6,7%
Kapl'fal \‘Nlas.ny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 185 290 180 245 181 391 2,1%
dominujacej
Kapitat przypadajacy udziatom niesprawujacym kontroli 146 256 139020 135760 7,7%
Kapitat wtasny ogétem 331 546 319 265 317 151 4,5%
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
Zobow.lazan.la z tytutu dqstaw i ustug oraz inne 1964 2107 2121 7,4%
zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pc?zyczkl i inne zobowigzania finansowe — 207 330 208 221 217 779 -4,8%
dtugoterminowe
Zobowigzania leasingowe dtugoterminowe 39639 43116 46 403 -14,6%
Z.obow@zama z tytutu pochodnych instrumentow 2339 385 1413 65,5%
finansowych
Rezerwy dtugoterminowe 81583 78 739 98 876 -17,5%
Kaucje z tytutu umow z klientami 66 829 59532 59974 11,4%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 15311 26411 36814 -58,4%
Zobowiazania dtugoterminowe razem 414 994 419 012 463 378 -10,4%
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
Zobow.lazan.la z t}/tu’fu dos.taw i ustug oraz pozostate 325 548 410172 336 698 3,3%
zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania kontraktowe 429 113 250762 254 931 68,3%
Kaucje z tytutu uméw z klientami 85 805 85499 75511 13,6%
Kr(ledyty, po.zyczkl i inne zobowigzania finansowe — 62547 121 248 104 741 -40,3%
krétkoterminowe
Zobowigzania leasingowe krotkoterminowe 21939 22 647 23390 -6,2%
Z.obow@zama z tytutu pochodnych instrumentow 5293 163 0
finansowych
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1111 4844 699 59,0%
Rezerwy krétkoterminowe 373299 341874 253 464 47,3%
Zoboww)z.anle krotkoterm!nowe inne r.lIZ zwigzane z 1304 654 1237210 1049 433 24.3%
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Zobowigzania krotkoterminowe razem 1304 654 1237210 1049433 24,3%
Zobowigzania ogétem 1719 648 1656 221 1512811 13,7%
PASYWA RAZEM 2051195 1975 487 1829963 12,1%

str. 47



grupa

.
1t Unlbep Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Unibep za Ill KWARTAL 2025 roku | Bielsk Podlaski, 17 listopada 2025 roku

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

Opis I-111Q 2025 I-111Q 2024 r/r 111Q 2025 11Q 2024 r/r
DZIALALNOSC OPERACYINA

Przychody z uméw z klientami 1614 859 1825734 -12% 579 360 666 371 -13%
F;S;:Z:;vada”ym produktéw, towarcw 1469 194 1701148  -14% 515 364 509771 -14%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 145 665 124 585 17% 63 996 66 600 -4%
Koszty sprzedazy 10010 8677 15% 3079 3731 -17%
Koszty zarzgdu 76761 63613 21% 30079 21482 40%
Pozostate przychody operacyjne 17 884 114 801 -84% 1177 1859 -37%
Pozostate koszty operacyjne 10762 7 968 35% 1801 4364 -59%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 66 017 159 128 -59% 30 215 38 882 -22%
Przychody finansowe 12938 9534 36% 4668 1478 216%
Koszty finansowe 43 384 37884 15% 14 692 12 925 14%
Oczekiwane straty kredytowe 4271 -561 861% 1771 1773 0%
Udziat w zyskach (stratach) netto

jednostek podporzadkowanych 0 90  -100% 0 -160  -100%
wycenianych metoda praw witasnosci

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 31300 131428 -76% 18 420 25502 -28%
Podatek dochodowy 8893 25399 -65% 2512 6 002 -58%
z;':;;t‘::::‘::? 2 dziatalnosci 22 407 106029  -79% 15908 19500  -18%
Zysk (strata) netto 22 407 106 029 -79% 15908 19 500 -18%
z tego przypadajacy:

- akcjonariuszom jednostki dominujacej 15171 46 490 -67% 14 820 6837 117%
- udziatom niesprawujgcym kontroli 7 236 59 539 -88% 1088 12 663 -91%
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CAEKOWITYCH DOCHODOW [TYS. PLN]

Opis

1-111Q 2025

1-11lQ 2024

r/r

11Q 2025

Q2024

r/r

Zysk (strata) netto

22 407

106 029

-79%

15908

19 500

-18%

Inne catkowite dochody, ktére zostang
przekwalifikowane na zyski lub straty
po spetnieniu okreslonych warunkéw:

-5238

-1312

-299%

1855

-562

430%

Efektywna cze$¢ zmian wartosci
godziwej instrumentow

zabezpieczajacych przeptyw srodkow

pienieznych

-5238

-1312

-299%

1855

-562

430%

Inne catkowite dochody, ktére nie

zostang przekwalifikowane na zyski

lub straty:

-824

100%

Wycena nieruchomosci inwestycyjnej

do wartosci godziwej na moment
przeklasyfikowania

-824

100%

Inne catkowite dochody przed
opodatkowaniem

-5238

-2137

-145%

1855

-562

430%

Podatek dochodowy dotyczacy
sktadnikéw, ktére moga zostaé
przekwalifikowane w pdzniejszych
okresach

395

-249

-299%

353

-107

430%

Podatek dochodowy dotyczacy
sktadnikéw, ktore nie zostang
przekwalifikowane w pdzniejszych
okresach

-157

100%

Inne catkowite dochody po
opodatkowaniu ogétem

-4 243

-1731

-145%

1503

-455

430%

Catkowite dochody ogétem

18 164

104 298

-83%

17 411

19 045

-9%

z tego przypadajacy:
- akcjonariuszom jednostki
dominujacej

- udziatom niesprawujgcym kontroli

10928

7 236

44759

59539

-76%

-88%

16 323

1088

6382

12 663

156%

-91%
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]

Kapitat ze Kapitat wtasny Kapitat
. Kapitat Pozos.tale .s'przeda'zY 2yski przy?a'\d'ajacy udziatowcéw Kapitat
Opis kapitaty akcji powyzej whiascicielom . . wiasny
podstawowy zatrzymane . . niesprawujacych
rezerwowe ceny jednostki . razem
: : Lo kontroli
nominalnej dominujacej
Stan na 01 stycznia 2025 r. 3507 9027 65 804 101 908 180 245 139020 319265
Dywidendy ujgte jako wyplaty -6 564 -6 564 -6 564
na rzecz wiascicieli
Program motywacyjny 681 681 681
Zysk (strata) 15171 15171 7 236 22 407
Lnne skumulowane catkowite 4243 4243 4243
ochody
Catkowite dochody -4 243 15171 10928 7 236 18 164
Zmiany w kapitale wiasnym -3 562 8 607 5045 7 236 12 281
Stan na 30 wrzesnia 2025 r. 3507 5465 65 804 110514 185 290 146 256 331546
ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM — GRUPA UNIBEP [TYS. PLN]
Kapitat ze Kapitat
sprzedazy wiasny Kapitat .
. Pozostate o . . . . Kapitat
. Kapitat 3 akcji Zyski przypadajacy udziatowcow
Opis kapitaty s L . . wiasny
podstawowy powyzej zatrzymane wiascicielom niesprawujacych
rezerwowe X . . razem
ceny jednostki kontroli
nominalnej dominujacej
Stan na 01 stycznia 2024 r. 3507 10 269 65 804 57 325 136 905 76221 213126
AR 273 273 -273
wyptaty na rzecz wtascicieli
2Zysk (strata) 46 490 46 490 59539 106 029
Inne skumulowane
catkowite dochody 1731 1731 1731
Catkowite dochody -1731 46 490 44 759 59539 104298
Zmiany w kapitale 1731 46217 44 486 59539 104025
wtasnym
Stan na 30 wrzesnia 2024 r. 3507 8538 65 804 103 542 181391 135760 317 151
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH [TVS. PLN]

1 stycznia 2025 roku - 1 stycznia 2024 roku -

Opis 30 wrzesnia 2025 roku 30 wrzesnia roku i
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNE)J

I. Zysk (strata) brutto 31300 131428 -76%
Il. Korekty razem 109 598 -328733 133%
1. Amortyzacja 23449 22307 5%
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 18 57 -68%
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 22799 24950 -9%
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -16 254 -116 336 86%
5. Zmiana stanu rezerw 34268 2749 1147%
6. Zmiana stanu zapasow -33320 11914 -380%
Z\;timiir::;\:?;EF:J::;?S’CL w tym: aktywa kontraktowe, kaucje z 23340 97 684 76%
izir:mv:lana stanu zobowigzan, z wyjatkiem zobowigzan finansowych, 102 327 176 507 158%
9. Inne korekty -350 -183 -91%
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 140 898 -197 305 171%
Podatek dochodowy zaptacony / zwrécony -9473 -10 860 13%
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 131424 -208 165 163%
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYINEJ

72
lematriych, merochomodé mwesymch 7 3200 7%
Wptywy z tyt. sprzedazy udziatéw /zwrot wktadéw 46 0

Odsetki otrzymane 3351 1614 108%
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) 8335 7 766 7%
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 5206 21406 -76%
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)

Wptywy z pozyczek, kredytéw, obligacji, weksli 143 237 127580 12%
Sptata pozyczek, kredytow, obligacji, weksli -205 000 -74 957 -173%
Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umow leasingu -16 899 -14 475 -17%
Zaptacone odsetki -25 889 -23412 -11%
Wyptacone dywidendy -6 564 -273

Wptywy z tytutu sprzedazy udziatdw/program motywacyjny 681 0

Inne wptywy (wyptywy) srodkéw pienieznych -14 620 0

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -125 054 14 464 -965%
ilrjnrisaor;alyr:;tto stanu srodkéw pienieznych z wytaczeniem réznic 11577 172295 107%
Roznice kursowe -11 -9 -25%
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych 11 566 -172 304 107%
Srodki pieniezne na poczatek okresu 262 504 311 060 -16%
Srodki pieniezne na koniec okresu 274 069 138 756 98%
w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania 59 860 30906 94%
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PODPISY WSZYSTKICH CZLONKOW ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Signed by /
gropa o Podpisano przez:
1'tunibep
Andrzej
Prezes Zarzadu Sterczyfski
Date / Data:

Andrzej Piotr Sterczynski 2025-11-17 14:46

Wiceprezes Zarzadu

Elektronicznie podpisany

Lesze k przez Leszek Gotabiecki
G O»I’a-b i ec ki 282?63'025.1 1.17 13:10:06

Leszek Marek Gotgbiecki

Wiceprezes Zarzadu

Elektronicznie podpisany przez
H¥4 + Adam Polinski
Adam Polinski 5. 517 140720
+01'00'
Adam Polirski

Signature Not Verified

Cztonek Zarzad
zlonelk carzadu Dokument podpisany przez’ elina Magdalena Karp-
Kreglicka
Data: 2025.11.17 14:13:04EET
Ewelina Karp-Kreglicka
Cztonek Zarzadu

Signature Not Verified~
Dokument podpisany } Pawet Sebastian
Nogalski

Daia: 2025.11.17 13:1647 CET

Pawet Nogalski
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