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Niniejszy Dokument Informacyjny zostal sporzadzony w zwigzku z ubieganiem si¢ o wprowadzenie
instrumentéw finansowych objetych tym dokumentem do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gielde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie stanowi
dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez
Gielde¢ Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub réwnoleglym).

Inwestorzy powinni byé $wiadomi ryzyka jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty finansowe
notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone wlasciwa
analizg, a takze jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacja z doradcg inwestycyjnym.

Tre$¢ niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie byla zatwierdzona przez Gield¢ Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodno$ci informacji w nim zawartych ze stanem
faktycznym lub przepisami prawa.

Przedmiotem wprowadzenia do obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gielde Papierow Wartosciowych w
Warszawie S.A. jest 20.000 zabezpieczonych obligacji zwyklych na okaziciela serii A 0 wartosci nominalnej 1.000 z# kazda (,,Obligacje”)
spotki Unidevelopment S.A. (Emitent, Unidevelopment, Spétka), spotki akcyjnej utworzonej i dzialajgcej zgodnie z prawem polskim, z
siedzibg w Warszawie. Zabezpieczeniem Obligacji jest porgczenie wystawione przez Unibep S.A. 7 siedzibg w Bielsku-Podlaskim.

Dojscie Oferty do skutku nie bylo gwarantowane zadng umowgq o subemisje ustugowq lub subemisje inwestycyjng.

Cena emisyjna jednej Obligacji wyniosfa 1.000 PLN. Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000 PLN.

DATA DOKUMENTU INFORMACYJNEGO:
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CZYNNIKI RYZYKA

Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej dotyczgcej Obligacji kazdy \nwestor powinien zapoznac sie z informacjami zawartymi
w Dokumencie Informacyjnym, w tym w szczegélnosci w niniejszym rozdziale. Inwestorzy powinni zdecydowaé samodzielnie
lub zasiegajqc w tym wzgledzie porad odpowiednich doradcow prawnych, podatkowych, finansowych lub innych, czy w swietle
prezentowanych danych uwazajq inwestycje w Obligacje za wlasciwe. Przedstawione czynniki ryzyka wskazujg na potencjalne
negatywne skutki, jakie mogq wystqpi¢ w Grupie Emitenta w przypadku zaistnienia ktoregokolwiek z nizej przedstawionych
ryvzyk. Kazde z omowionych ponizej ryzyk moze miec istotny negatywny wplyw na dziatalnosé, sytuacje finansowq lub
perspektywy rozwoju Emitenta lub Grupy Emitenta, a tym samym moze prowadzié¢ do spadku kursu Obligacji w przypadku ich
notowania lub mie¢ istotny negatywny wplyw na prawa Ilnwestorow wynikajqce z posiadania Obligacji Emitenta.

Ponizej zostaly opisane czynniki ryzyka specyficzne dla Emitenta, branzy w ktorej prowadzi dziatalnos¢ oraz dla Obligacji i
rynku Catalyst. Sq to czynniki ryzyka, ktore Emitent zidentyfikowal jako moggce mieé istotny wplyw na jego dziatalnosé.
Opisane ponizej czynniki ryzyka nie stanowiq zamknigetego i wyczerpujqcego katalogu, mogq bowiem zaistnie¢ inne
okolicznosci lub zdarzenia, ktére na datge Dokumentu Informacyjnego nie sq znane Emitentowi, a ktére moglyby mie¢ istotny
wplyw na dziatalnos¢ lub sytuacje finansowq lub perspektywy rozwoju Emitenta lub Grupy Emitenta. Kolejnosé, w jakiej sq
przedstawione czynniki ryzyka, nie odzwierciedla prawdopodobieristwa ich wystgpienia, zakresu lub znaczenia.

Czynniki ryzyka zwiazane z sytuacja Emitenta i Grupy Emitenta

Ryzyko zwigzane 7 jakoscig nabywanych gruntow

Ryzyko to obejmuje nieprzewidziane sytuacje, gdy pomimo wykonania wstepnej analizy technicznej nabywanego gruntu, w
trakcie realizacji zamierzonego projektu deweloperskiego moze si¢ okazac, ze wystgpuja wody gruntowe, grunty sa niestabilne
lub odkryte zostang znaleziska archeologiczne, niewybuchy badz tez powstang inne nieprzewidziane sytuacje. Grupa Emitenta
nie wyklucza, ze w takim przypadku moze zaistnie¢ znaczny wzrost kosztow projektu lub nawet niemozliwos¢ jego dalszego
prowadzenia. Taki stan w konsekwencji moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe Grupa Emitenta oraz wycen¢ jego aktywow
oraz moze narazi¢ Emitenta na negatywne skutki, w tym dla dziatalnos$ci operacyjnej i finansowej oraz dla perspektyw rozwoju.

W celu minimalizacji ryzyka Emitent nabywa nieruchomodci stosujagc wewnetrzne procedury inwestycyjne, poprzedzone
rzetelnym due dilligence, minimalizujac ryzyka opisane powyzej. Emitent nie nabywa nieruchomosci bez jasnej i bezpiecznej
dla niego sytuacji planistycznej (nieruchomo$¢ znajduje w obszarze obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub istnieje decyzja o warunkach zabudowy).

Ryzyko zwigzane 7 zabezpieczeniami ustanowionymi na majgtku Grupy Emitenta

Emitent poprzez spotki zalezne zaciaga kredyty celem sfinansowania realizowanych inwestycji deweloperskich. Z zawieraniem
umoéw kredytowych wigze sie ustanowienie na rzecz bankoéw zabezpieczen — na gruntach, na ktérych planowane sg realizacje
inwestycji — tytulem sptaty zobowiazan. Emitent zwraca uwage, ze pomimo, iz kredyty zaciggane przez spotki celowe Emitenta
sa sptacane terminowo, to nie mozna wykluczy¢, iz w przysztosci w skrajnie negatywnej sytuacji finansowej Grupa Emitenta
mogtaby zaprzesta¢ terminowej splaty zobowigzan kredytowych lub moglaby naruszy¢ warunki umow. W zwiazku z
powyzszym banki bylyby uprawnione do zaspokojenia swoich praw w drodze wykonania uprawnien zwigzanych z
ustanowionymi zabezpieczeniami, polegajace np. na przejeciu wlasnosci obcigzonych sktadnikéw majatkowych. Stan taki
moglby spowodowaé zmniejszenie sie ilosci aktywow stanowiacych wlasno$é¢ poszezegdlnych spotek celowych Emitenta oraz
0g6lng utrate wartosci aktywow.

W celu minimalizacji ryzyka Emitent szczegolna uwagg przywiazuje do racjonalnego zarzadzania struktura finansowa na
poziomie Grupy Emitenta, do prognozowania zapotrzebowania na finansowanie dluzne na etapie przed podjeciem decyzji o
realizacji kazdego projektu deweloperskiego, jednoczesnie racjonalnie zarzadzajac i prognozujac poziom plynnosci
finansowej. Wystapienie powyzszego ryzyka moze narazi¢ Emitenta na negatywne skutki, w tym dla dziatalno$ci operacyjnej
i finansowej oraz dla perspektyw rozwoju.

Ryzyko zwigzane 7 zatrudnianiem pracownikow i utrzymaniem profesjonalnej kadry

Dazenie do $wiadczenia przez Grup¢ Emitenta produktéw i ustug o wysokiej jakosci wymaga zarzadzania firma przez
profesjonalng kadr¢ oraz wykwalifikowanych pracownikow. Unidevelopment jest relatywnie mtoda firma, ktora w okresie od
2008 r. do chwili obecnej zdotata wypracowac sobie rozpoznawalna marke. Pozycja i sita konkurencyjna Emitenta zostata
zbudowana z inicjatywy Unibep S.A. oraz przy udziale utalentowanej i do$wiadczonej kadry, ktéra w znacznym stopniu
rowniez wywodzi si¢ z Unibep S.A. Niemniej jednak istnieje ryzyko utraty lub zmniejszenia si¢ zasobu do$wiadczonej i
profesjonalnej kadry zarzadzajacej. W celu minimalizacji ryzyka Emitent prowadzi odpowiednia polityke kadrowa
minimalizujacg fluktuacje kadr. Wystapienie powyzszego ryzyka moze narazi¢ Emitenta na negatywne skutki dla dziatalnosci
operacyjnej.
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Ryzyko awarii systemow informatycznych

Ryzyko ewentualnej utraty, czesciowej lub catkowitej, danych na skutek awarii systemu komputerowego Emitenta mogtoby
skutkowa¢ opdznieniami w realizacji umow i kontraktow. W celu minimalizacji ryzyka Emitent wdrozyt procedury
zabezpieczajace w postaci archiwizowania danych oraz ich ochrony przed niepowotanym dostgpem lub utrata. Wystapienie
powyzszego ryzyka moze narazi¢ Emitenta na negatywne skutki, w tym dla dziatalnos$ci operacyjnej i finansowej oraz dla
perspektyw rozwoju.

Ryzyko zmiany preferencji produktowych klientow

Strategia Emitenta zaktada koncentracj¢ na projektach mieszkaniowych o standardzie popularnym oraz podwyzszonym.
Zmiana koniunktury na rynku deweloperskim lub trwata zmiana preferencji lub sity nabywczej konsumentow moze przyczynic
si¢ do nieosiagnigcia przez Emitenta w ramach realizowane;j strategii celow sprzedazowych lub finansowych, co z kolei moze
mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢, wyniki finansowe lub perspektywe rozwoju Emitenta. W celu ograniczenia opisanego
ryzyka Zarzad Emitenta na biezaco analizuje strukture popytowa oraz sytuacj¢ na rynku kredytow hipotecznych, dostosowujac
w ramach kazdego konkretnego projektu deweloperskiego parametry oferty, poziomy cenowe. Zdolnos¢ Emitenta do
szybkiego reagowania na wyzej opisane zmiany pozwala zminimalizowa¢ ich negatywne skutki.

Ryzyko wynikajqce 7 moZliwej wspotrealizacji wraz 7 wlascicielami gruntow projektow
deweloperskich

Emitent przymierza si¢ do realizacji pierwszego projektu we wspotpracy z wiascicielem gruntu, w formie powotania spotki
celowej 1 w drodze wniesienie gruntu przez wilasciciela jako wktadu w zamian za okreslony udziat kapitatowy oraz udziat w
zyskach spotki celowej. Zasady wspotpracy zostang okreslone $cis§le w ramach porozumienia inwestycyjnego. Nie mozna
wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z rejestracja spotki celowej lub z uzyskaniem porozumienia co do zasad wspolpracy. W
szczegblnosci nie mozna wykluczy¢, iz nie zostang spetnione jeden lub kilka warunkéw zawieszajacych porozumienia
inwestycyjnego, a w szczegdlnosci uzyskanie przez wihasciciela gruntu promesy banku na wykreslenie hipoteki obciazajacej
nieruchomo$¢, uzyskanie przez wiasciciela gruntu ostatecznej i prawomocnej decyzji 0 warunkach zabudowy dla
nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowany projekt deweloperski, uzyskanie w okre$lonej dacie ostatecznej decyzji
administracyjnej w sprawie pozwolenia na budowe, uzyskanie zgody na przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe, czy
przeniesienie na rzecz spoiki celowej autorskich praw majatkowych do projektu budowlanego. W zwiazku z powyzszym
istnieje ryzyko realizacji projektu we wspotpracy z whadcicielem gruntu, mimo przyjetych w porozumieniu inwestycyjnym i
umowie spotki celowej rozwigzan, co moze spowodowaé opdznienia w realizacji i rozliczeniu danego projektu
deweloperskiego Iub jego zaniechaniu. Wymienione powyzej czynniki moga mie¢ istotny negatywny wplyw na osiggane
wyniki i sytuacje finansowa Emitenta.

Ryzyko zwigzane 7 finansowaniem dziatalnosci Grupy Emitenta: ryzyko nie dopasowania
finansowania do parametrow operacyjnych dziatalnosci Grupy Emitenta, ryzyko utraty plynnosci

finansowej lub zdolnosci obstugi zadluzenia przez Emitenta

Planujac pozyskanie finansowania Emitent uwzglednia w szczegdlnosci takie czynniki jak intensywno$¢ rozwoju oferty
produktowej, dynamike rozwoju oraz harmonogram inwestycji. W zwiazku z powyzszym Emitent z wyprzedzeniem planuje
pozyskiwanie finansowania, analizujac i rozwazajac roézne zrddta finansowania. Jednoczesnie Emitent uwzglgdnia
dlugoterminowy charakter realizowanych projektow deweloperskich, tj. takich dla ktorych cykl rotacji gotowki jest duzszy
niz 12 miesi¢cy. Celem Emitenta jest utrzymanie zdywersyfikowanej struktury finansowania na poziomie Grupy Emitenta, z
zachowaniem bezpiecznych i racjonalnych proporcji poszczegdlnych zrodet finansowania. Najwazniejsze zrodta finansowania
to: wypracowane $rodki z dzialalnos$ci operacyjnej, wplaty wiasne klientéw pokrywajace w catosci koszty budowy
mieszkan/lokali w calym okresie realizacji projektu oraz pomostowo wykorzystywane finansowanie dtuzne w postaci kredytow
bankowych lub planowanych emisji obligacji, pokrywajace wysokie koszty budowy w pierwszych okresach realizacji projektu
oraz koszty og6lnego zarzadu Grupy Emitenta. Sredni okres realizacji projektu deweloperskiego przez Emitenta liczac od
momentu nabycia gruntu do momentu sprzedazy wszystkich mieszkan klientom wynosi od trzydziestu do trzydziestu szesciu
miesigcy. W celu minimalizacji ryzyk zwigzanych z finansowaniem, Emitent szczegdlng uwage zwraca na strukture
finansowania Grupy Emitenta, terminy zapadalnos$ci finansowania dtuznego, koszt pienigdza oraz rézne formy bezposredniego
lub posredniego lub warunkowego zadtuzenia np. w postaci poreczen. Ponadto Emitent systematycznie monitoruje realizowane
projekty zaréwno pod katem sptywu naleznosci jaki i pod katem generowanych kosztow gotowkowych. W zwiazku z
powyzszym W przypadku zaistnienia niekorzystnych dla Emitenta zdarzen, istnieje ryzyko wystapienia niedopasowania
struktury i formy finansowania do parametrow operacyjnych takich jak okres realizacji projektow, okres sprzedazy lokali czy
skala dziatalnosci. Tym samym moze zaistnie¢ ryzyko niskiej ptynno$¢ finansowej lub utraty ptynnosci finansowej, co w
przypadku wystapienia ryzyka finansowego w co najmniej jednym z realizowanych przez Emitenta projekcie, moze mieé
negatywne przetozenie na polityke zarzadzania kapitalem obrotowym na poziomie jednostkowym i Grupy Emitenta.
Woystapienie trudno$ci z ptynnoscia finansowa moze negatywnie wptynaé na mozliwos¢ wywiazania si¢ przez Emitenta z jego
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zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac¢ konieczno$¢ zaptaty kar lub odszkodowan. Wystapienie trudnos$ci z ptynnoscia
finansowa moze rdwniez ograniczy¢ Emitentowi mozliwo$ci pozyskiwania nowych inwestycji, zawigzywania wspotpracy z
generalnymi wykonawcami lub wzrostu kosztow takiej wspotpracy lub w skrajnym przypadku moze prowadzi¢ do utraty
zdolnoséci obslugi zadluzenia lub utraty zdolnosci do wywiazywania si¢ z innych zobowigzan wynikajacych z umow
kredytowych i dtuznych instrumentow finansowych. W przypadku wystgpienia w/w ryzyk ich istotny negatywny wplyw
mialby znaczenie dla perspektywy rozwoju, dziatalno$ci operacyjnej, sytuacji finansowej oraz wynikow Emitenta lub Grupy
Emitenta.

Ryzyko zwigzane 7 zawieraniem transakcji 7 podmiotami powigzanymi

Emitent i jego spotki zalezne zawieraly i beda w przysztosci zawiera¢ transakcje jako podmioty powigzane. W opinii Emitenta
wszystkie dotychczasowe transakcje w Grupie Emitenta byly zawierane na warunkach rynkowych. Transakcje z podmiotami
powiazanymi zapewniaja efektywne prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w ramach Grupy Emitenta i obejmuja, migdzy
innymi, wzajemne $wiadczenie ustug (ksiegowych, doradczych, posprzedazowych, zastepstwa inwestycyjnego), przenoszenie
aktywow (aporty), kompensat¢ wzajemnych naleznos$ci, udzielanie pozyczek oraz inne transakcje, w tym majace na celu
efektywnos$¢ kosztowa dzialalnosci Grupy Emitenta. Z uwagi na przepisy podatkowe dotyczace warunkow transakcji
zawieranych przez podmioty powiazane, w tym w szczegdlnosci stosowanych w tych transakcjach cen oraz wymogow
dokumentacyjnych odnoszacych si¢ do takich transakcji, a takze z uwagi na zwickszajace si¢ zainteresowanie organdow
podatkowych zagadnieniem cen transferowych oraz warunkami transakcji z podmiotami powigzanymi, nie mozna wykluczy¢,
ze Emitent moze by¢ przedmiotem kontroli lub innych czynnosci sprawdzajacych podejmowanych przez organy podatkowe
w powyzszym zakresie. Nalezy takze zauwazy¢, ze w przypadku podejmowania przez podatnikéw dzialan o charakterze
wykraczajacym poza standardowe operacje cechujace dany rodzaj dzialalnosci, w wyniku ktorych mogliby oni zmniejszy¢
swoje zobowigzania podatkowe, moze pojawié si¢ zarzut unikania podatkow ze strony organdéw podatkowych. Poniewaz
jednak praktyka w tym zakresie jest niejednolita, ryzyko jakie si¢ w zwigzku z tym pojawia dla Emitenta oraz podmiotéw z
Grupy Emitenta, zwiazane jest z brakiem rozroznienia w polskim prawie podatkowym, jak rowniez w praktyce dziatania
organdéw podatkowych i sadow administracyjnych, dziatah mieszczacych si¢ w granicach prawa lub majacych na celu
zmniejszenie obcigzen podatkowych, od dziatania na granicy prawa badz to wykraczajacego poza ramy prawne majacego na
celu tylko i wylacznie omijanie przepisow podatkowych. Mozliwo$¢ zakwestionowania przez organy podatkowe transakcji
realizowanych z udziatlem podmiotéw powiazanych, w tym ich warunkow cenowych, termindw ptatnosci, celowosci lub innych
warunkow takich transakcji, moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacj¢ finansowa i wyniki Grupy Emitenta. W celu
minimalizacji w/w ryzyka Emitent w przypadku zaistnienia konieczno$ci ustalenia wigzacej interpretacji prawa podatkowego,
kazdorazowo wystepuje o indywidualng interpretacj¢ podatkowa.

Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem Grupy Emitenta

Ryzyko zwigzane 7 sytuacjq makroekonomiczng oraz z branzq, w ktorej dziata Grupa Emitenta

Wraz z pogorszeniem si¢ sytuacji gospodarczej moze wystapi¢ szereg negatywnych zjawisk makroekonomicznych mogacych
mieé negatywny wptyw na sektory gospodarki, w tym na sektor inwestycji mieszkaniowych. Gospodarka Polski jest mocno
powiazana politycznie i gospodarczo z Unig Europejska. W zwiazku z globalizacja gospodarek narodowych, a w szczegolnosci
z liberalizacja przeptywu kapitatu i pracy, wystapienie skutkéw kryzysu na $wiecie moze mie¢ réwniez negatywne przetozenie
na gospodarke Polski. Objawem takich zdarzen jest spowolnienie gospodarcze lub kryzys gospodarczy, zjawiska ktore nie
sprzyjaja zwickszaniu wydatkow konsumentéw i nakladow inwestycyjnych przedsigbiorstw. Branza, w ktorej dziata Grupa
Unidevelopment jest zalezna od koniunktury gospodarczej w Polsce. Czynniki takie jak: tempo wzrostu gospodarki, naktady
inwestycyjne, poziom stop procentowych, poziom konsumpcji maja znaczacy wplyw na skale prowadzonej dziatalnosci w
branzy deweloperskiej, co bezposrednio ma przetozenie na sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju Emitenta i Grupy
Emitenta. Nizsze tempo wzrostu gospodarczego, nizsze naklady inwestycyjne firm i nizszy poziom wynagrodzen, wyzszy
poziom podatkow i stop procentowych oraz ograniczony dostep ludnosci do kredytéw hipotecznych moga negatywnie wptynaé
na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju deweloperéw, w tym m.in. Grupy Unidevelopment.

Ryzyko konkurencji

O zdolnosci dewelopera do konkurowania na rynku stanowia takie czynniki jak oferta produktowa dostosowana do oczekiwan
potencjalnych klientow, cena oferowanych mieszkan, przewagi organizacyjne prowadzace do wyzszej rentownoSci
realizowanych projektow, do$wiadczenie zapewniajace pozyskiwanie atrakcyjniejszych lokalizacji oraz zdolno$¢ do
pozyskiwania finansowania.

Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych charakteryzuje si¢ brakiem wystgpowania podmiotow dominujacych w obszarze
krajowym i regionalnym. Istnieje ryzyko, ze podmioty konkurencyjne wprowadza atrakcyjniejsze od Emitenta oferty
produktowe lub wplyw zewngtrznych czynnikéw gospodarczych i finansowych spowoduje zaostrzenie si¢ konkurencji, co
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moze mie¢ negatywny wplyw na strukture i wielkos¢ sprzedazy, dziatalno$¢ deweloperow, ich wyniki finansowe lub
perspektywy a takze wysoko$¢ realizowanych marz.

Ryzyko zwigzane 7 wahaniami cen mieszkan na rynku pierwotnym

Najsilniej oddzialujacym czynnikiem majacym wplyw na ceng mieszkan jest popyt na mieszkania. O sile popytu potencjalnych
klientow decyduje wiele czynnikéw gospodarczych oraz finansowych, jak np. poziom zamoznosci oraz stopa bogacenia sie,
stabilno§¢ zawodowa oraz tempo wzrostu gospodarczego i wzrostu wynagrodzen, ktore w istotny sposob sktadaja si¢ na oceng
zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcow mieszkan.

Istnieje ryzyko, ze w przypadku wystgpienia niekorzystnego splotu w/w zdarzen, znaczaco moze spa$¢ sklonnosé¢
potencjalnych klientow deweloperow do nabywania nowych mieszkan, a tym samym w dluzszym okresie wystapi¢ moze
istotna presja na obnizenie cen, co moze mie¢ negatywny wplyw na wyniki finansowe oraz perspektywy deweloperow.

Ryzyko braku planu zagospodarowania przestrzennego

Warunki na jakich deweloperzy moga realizowa¢ projekty deweloperskie sa ustalane na dwa sposoby — albo na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Zakup dzialki inwestycyjnej przez dewelopera na terenie nie majacym uchwalonego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest ryzykowny. Deweloper nie wie jak dlugo bedzie musiat czeka¢ na wszystkie wymagane
pozwolenia oraz jaki to bedzie mie¢ wpltyw na harmonogram inwestycji. Brak planow miejscowych otwiera pole do naduzy¢ i
naraza inwestoréw na dowolno$¢ i nieprzewidywalnos¢ decyzji urzednikdéw oraz moze przyczyni¢ si¢ do wydtuzenia procesu
inwestycyjnego. Istnieje ryzyko, iz w przypadku nabycia przez dewelopera dziatki w lokalizacji, ktora nie posiada miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, bedzie on narazony na koszty zwiazane z brakiem uzyskania pozwolenia na budowe
w zaktadanym harmonogramie inwestycyjnym.

Ryzyka wynikajqce 7 obowigzywaniem Ustawy Deweloperskiej
Ustawa Deweloperska reguluje stosunki migdzy deweloperami a kupujacymi mieszkania osobami fizycznymi. Ustawa
wprowadzita m.in. nastgpujace reguly:

e umowa przedwstepna dotyczaca nabycia mieszkania musi by¢ podpisywana w formie aktu notarialnego, a roszczenie
nabywcy uwzglednione w ksiedze wieczyste;j,

e  wplaty klientow i budowana nieruchomos¢ wylaczane sa z masy upadlosciowej, moga by¢ takze gwarantowane przez
ubezpieczyciela i banki,

e deweloper musi przygotowac prospekt informacyjny o inwestycji, swoich dokonaniach i sytuacji finansowej,

e  $rodki od klientdéw musza by¢ obowiagzkowo przechowywane na rachunku powierniczym.
Ustawa przewiduje cztery formy przechowywania $srodkow od klientow:

e na zamkni¢tym rachunku powierniczym,
e naotwartym rachunku powierniczym z gwarancjg ubezpieczeniows,
e na otwartym rachunku powierniczym z gwarancjg bankows,

e naotwartym rachunku powierniczym.
W przypadku zastosowania rachunku zamknietego wyptata zdeponowanych §rodkow nastgpuje jednorazowo, po przeniesieniu

praw do lokali na nabywcow. Z rachunku otwartego deweloper otrzymuje $rodki zgodnie z postepem robot budowlanych.
Dodatkowa gwarancja ma natomiast zabezpieczy¢ nabywce na wypadek upadtosci firmy.

Whprowadzenie na krajowym rynku mieszkaniowym obligatoryjnego stosowania takiego rozwigzania spowodowato dla
deweloperéw koniecznos$¢ uzupetniania brakujacego finansowania ze §rodkoéw wiasnych lub poprzez finansowanie dluzne, co
moze negatywnie przetozyc¢ si¢ na ich wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane 7 odpowiedzialnoscig wynikajqcq 7 prawa ochrony srodowiska

Zgodnie z przepisami regulujagcymi kwestie ochrony $rodowiska podmioty uzytkujace grunty, na ktorych wystepuja
zanieczyszczenia albo niekorzystne przeksztalcenia naturalnego uksztaltowania terenu, moga by¢ zobowigzane do ich
usunigcia, ponoszenia kosztow rekultywacji lub zaptaty kar administracyjnych. Emitent nie moze wykluczy¢, ze w przypadku
wykrycia zanieczyszczen na gruntach wykorzystywanych przez spétki z Grupy Emitenta nie zostang one zobowiazane do
zaplaty odszkodowan, kar administracyjnych czy tez przeprowadzenia ich rekultywacji. Moze to mie¢ istotny negatywny
wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy Emitenta. W celu minimalizacji powyzszego ryzyka Grupa
Emitenta przeprowadza analizy techniczne oraz prawne gruntow pod przyszie projekty. Wystapienie powyzszego ryzyka moze
narazi¢ Emitenta na negatywne skutki, w tym dla dziatalno$ci operacyjne;j i finansowej oraz dla perspektyw rozwoju.
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Ryzyko wystepowania trudnosci spotecznych, administracyjnych i inwestycyjnych przy realizacji
inwestycji deweloperskiej

W trakcie realizacji inwestycji deweloperskich moga wystapi¢ protesty mieszkancow, stowarzyszen lub organizacji
pozarzadowych utrudniajace realizacje inwestycji. Organy administracyjne oraz przedsigbiorstwa zajmujace si¢ zarzadem i
dostawg mediow moga probowac narzuci¢ deweloperom poniesienie kosztow budowy dodatkowe;j infrastruktury, niezwigzanej
bezposrednio z realizowanym projektem deweloperskim Iub alternatywnie wyznacza¢ odlegle terminy w przypadku
realizowania budowy infrastruktury jako zadan wtasnych. Ponadto podczas realizacji infrastruktury przewidzianej w projekcie
deweloperskim deweloperzy moga borykaé si¢ z trudno$ciami w uzyskaniu zezwolen na dysponowanie nieruchomogciami
koniecznymi dla przeprowadzenia sieci mediow (energia, woda, kanalizacja, ciepto), a nawet z obstrukcja podczas
postepowania formalno-prawnego ze strony dostawcow medidw. Zdarzenia takie mogg spowodowac utrudnienia w trakcie
postgpowan administracyjnych, realizacji infrastruktury (w tym mediow) i calej inwestycji, co moze doprowadzi¢ do
opdznienia lub w skrajnym przypadku wstrzymania inwestycji lub znacznego podwyzszenie kosztow danego projektu.
Przedstawione powyzej czynniki mogg mieé istotny negatywny wplyw na perspektywe rozwoju, osiagane wyniki i sytuacje
finansowa deweloperéw, w tym Emitenta.

Ryzyko negatywnego wplywu warunkow pogodowych na harmonogram inwestycji deweloperskich
Dziatalno$¢ w branzy deweloperskiej charakteryzuje si¢ zauwazalng wrazliwos$cia na panujace warunki pogodowe. Przy
opracowywaniu harmonogramu realizacji projektéw deweloperskich i budzetowaniu wynikoéw finansowych zaktada si¢ typowe
warunki atmosferyczne dla danych pér roku. Zazwyczaj najlepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych istnieja w
miesigcach letnich, natomiast znacznie pogarszaja si¢ w miesigcach zimowych, szczegélnie podczas zalegania pokrywy
$nieznej i wystgpowania mrozu (prowadzenie prac budowlanych przy projekcie deweloperskim zazwyczaj nie jest mozliwe
W okresie od grudnia do lutego). Rowniez niestandardowe w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy ulewnych
deszczy latem lub bardzo niskie temperatury ujemne w miesigcach zimowych zazwyczaj uniemozliwiaja prowadzenie prac
budowlanych i mogg utrudni¢ prace wykonczeniowe.

Podobnie jak pozostali deweloperzy, Emitent nie moze wykluczy¢ zaistnienia powyzszego ryzyka, tj. wystapienia nietypowych
lub skrajnie niekorzystnych warunkéw pogodowych, ktore moga przedtuzyé proces budowy i opdzni¢ termin przekazania
mieszkan klientom, co w efekcie moze op6zni¢ termin ksiggowania przychodéw w rachunku zyskow i strat (w przypadku
Grupy Emitenta rozliczenie przychodow z danego projektu deweloperskiego nastepuje w dacie uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie i przekazanie mieszkania nabywcy protokotem odbioru) oraz jednocze$nie moze mie¢ istotny negatywny wplyw
na perspektywe rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa deweloperow, w tym Emitenta.

Ryzyko utrudnionego zachowania cigglosci w nabywaniu gruntow

Mozliwo$¢ pozyskiwania z wyprzedzeniem nowych gruntéw zapewnia deweloperom zdolno$¢ zachowania regularnosci w
prowadzeniu dziatalno$ci operacyjnej, w tym przychodéw. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka nabycia niedostatecznej ilos¢
gruntéw w dobrych lokalizacjach, ktore zagwarantuja ptynng dziatalnosc i staty rozwdj. Nie mozna w szczegodlnosci wykluczy¢
ryzyka koncentracji popytu na najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach przez pozostatych deweloperow, niekorzystnych
warunkoéw handlowych, a takze op6znien lub trudnos$ci w uzyskaniu finansowania pod dany grunt.

Nabywane grunty — pomimo minimalizacji ryzyk — moga by¢ obarczone wadami, w tym m.in.: geologicznymi w postaci np.
braku no$no$ci gruntu, odkryciem znalezisk archeologicznych w trakcie realizacji inwestycji czy zanieczyszczeniem gruntu.
Istnieje takze mozliwos¢ sprzeciwu wiascicieli sgsiednich nieruchomosci w trakcie procedowania warunkow zabudowy i
pozwolenia na budowe. Wymienione czynniki moga spowolni¢ lub ograniczy¢ rozwoj deweloperow, w tym Emitenta, co moze
w sposOb negatywny wplynaé na ich skale dziatalno$ci, wyniki i sytuacje finansowa.

W celu minimalizacji powyzszego ryzyka Emitent aktywnie przeszukuje rynki nieruchomosci, na ktérych prowadzi dziatalno$¢
oraz na biezaco analizuje ofert¢ rynkowa. Na minimalizacj¢ wskazanego ryzyka pozytywnie wplywa wspoélrealizacja
inwestycji z wlascicielami gruntéw, co umozliwia uzyskanie atrakcyjnych gruntéw przy poniesieniu zdecydowanie nizszych
naktadow.

Ryzyko zwigzane 7 wadami prawnymi nieruchomosci i ich nieuregulowanym stanem prawnym

Ryzyko to dotyczy sytuacji, w ktorych nieruchomosci nabywane badz przewidziane do nabycia przez spétki z Grupy Emitenta
sg obcigzone wadami prawnymi, tzn. stanowity wlasnos¢ innego podmiotu niz sprzedajacy badz sa obcigzone prawami 0sob
trzecich oraz przypadkow, gdy stan prawny nieruchomosci nie jest uregulowany, tj. gdy potencjalni sprzedawcy nie sa w stanie
wykazaé¢ przyshugujacego im tytutu prawnego do danej nieruchomosci, w szczegdlnosci gdy nie zatozono dla niej ksiegi
wieczystej. Istnienie opisanych powyzej wad prawnych zwiazane jest z mozliwoécia dochodzenia wobec spotek z Grupy
Emitenta roszczen dotyczacych takich nieruchomosci przez osoby trzecie, za$ nieuregulowany stan prawny wigze si¢ z
istotnymi utrudnieniami lub niemozliwo$cia przeprowadzenia procesu nabywania nieruchomosci na cele dziatalnosci
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deweloperskiej. Ponadto, w przypadku sprzedazy mieszkan lub budynkow przez spotki z Grupy Emitenta, znajdujacych si¢ na
gruntach obciazonych wadami prawnymi, istnieje ryzyko, ze nabywcy beda zglaszaé roszczenia z tytutu r¢kojmi za wady
prawne gruntéw, na ktorych posadowione sa poszczegodlne lokale. Moze to mieé istotny negatywny wplyw na dziatalnosé
Emitenta lub podmiotéw z Grupy Emitenta, w tym szczegdlnie na sytuacj¢ finansowa lub wyniki Grupy Emitenta. W celu
ograniczenia tego ryzyka Grupa Emitenta przeprowadza badania prawne nieruchomosci wybranych do nabycia. Wystapienie
powyzszego ryzyka moze narazi¢ Emitenta na negatywne skutki dla dzialalnosci operacyjnej i finansowej oraz dla perspektyw
rozwoju.

Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

Wyniki finansowe oraz poziom marz realizowanych przez Emitenta zalezy w duzym stopniu od cen transakcyjnych
nabywanych nieruchomosci gruntowych. W przypadku znaczacego wzrostu cen Emitent moze by¢ narazony na spadek
poziomu realizowanych marz na dziatalno$ci deweloperskiej, co moze mie¢ istotny negatywny wplyw na perspektywy
rozwoju, osiagane wyniki i sytuacje finansowa Emitenta. W zwiazku z powyzszym istnieje ryzyko wzrostu kosztow realizacji
projektow deweloperskich takich jak: ceny gruntow, ceny ustug podwykonawcéw lub materiatdéw budowlanych, wymuszone
zmiany w projekcie, zanieczyszczenia gruntu, odkrycia zabytkow archeologicznych lub niewypatéw, niewybuchéw i inne
podobne zdarzenia mogace mie¢ potencjalnie wplyw na wzrost kosztow.

Wzrost cen materiatow budowlanych, ktore stanowig znaczacy sktadnik w kosztorysie projektu, moze negatywnie wpltynaé na
rentownos¢ poszczegodlnych projektow deweloperskich. Zmiany cen materiatow budowlanych sa nietatwe do przewidzenia.
Zrédtami zmian cen materiatéw budowlanych moga by¢ czynniki popytowe lub podazowe W razie zaistnienia wskazanych
okolicznosci istnieje ryzyko, ze Emitent nie bgdzie moégt w pelni zrekompensowaé ich negatywnego wpltywu cenami
sprzedawanych mieszkan. W przypadku wystapienia wzrostu cen materialow z powodow popytowych nalezy si¢ rowniez
liczy¢ z ryzykiem utrudnionego dostgpu do materialéw na skutek nadpopytu, a tym samym z ryzykiem op6znien w dostawach
materialow budowlanych.

W przypadku wystgpienia powyzszego ryzyka deweloperzy, w tym Emitent, narazeni sg w sposob istotny na negatywne skutki
majgce wplyw na perspektywe rozwoju, dziatalno$¢ operacyjna, osiagane wyniki oraz sytuacje finansowa.

W celu minimalizacji opisanych powyzej ryzyk Emitent stworzyl efektywna kosztowo struktur¢ zarzadzania i organizacji na
poziomie Grupy Emitenta.

Ryzyko zwigzane 7 procesem uzyskiwania decyzji administracyjnych, mozliwosciq ich zaskariania

oraz brakiem miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Dziatalno$¢ deweloperska wymaga uzyskiwania licznych decyzji administracyjnych, ktore umozliwiaja realizacje projektow
budowlanych, miedzy innymi takich jak decyzje w sprawie lokalizacji, decyzje o warunkach zagospodarowania i zabudowy
(w przypadku braku planéw zagospodarowania przestrzennego), pozwolenia na budowg, pozwolenia na oddanie
wybudowanego obiektu do uzytkowania, decyzje wynikajgce z przepisdOw prawa regulujacego zakres ochrony $rodowiska. Ze
wzgledu na obowiazek uzyskania powyzszych decyzji administracyjnych nie mozna wykluczy¢ ryzyka ich nieuzyskania albo
istotnego przedtuzenia postepowan dotyczacych ich wydania, co mogloby skutkowa¢ niemoznoscig badZz znacznym
opo6znieniem realizacji projektow deweloperskich, a w konsekwencji mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa oraz wyniki Grupy Unidevelopment. Wystapienie powyzszego ryzyka moze narazi¢ Emitenta na negatywne skutki,
w tym dla dziatalno$ci operacyjnej i finansowej oraz dla perspektyw rozwoju.

Ryzyko zwigzane 7 solidarng odpowiedzialnosciqg za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane

wykonane przez podwykonawcow

W ramach realizacji projektéw deweloperskich Grupa Unidevelopment korzysta z ustug wyspecjalizowanych wykonawcow
robot budowlanych, niejednokrotnie zatrudniajacych swoich podwykonawcow. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z
niewykonaniem lub niewlasciwym wykonaniem zobowigzan takich wykonawcow i/lub podwykonawcow, co moze negatywnie
wplywac na realizacj¢ projektow developerskich, a w konsekwencji na wyniki finansowe osiagane w przysztosci przez Grupe
Unidevelopment. Ponadto, z uwagi na solidarna odpowiedzialno§¢ inwestora i wykonawcy za zaplate wynagrodzenia
podwykonawcoéw, nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwiazanego z niewykonywaniem przed wykonawcoéw lub podwykonawcow
zobowigzan w tym zakresie i tym samym powstania z tego tytutu odpowiedzialnosci Emitenta jako inwestora.

W celu minimalizacji ryzyka Emitent zatrudnia jako generalnego wykonawce w szczegdlnosci Unibep S.A. (spotka matka),
doswiadczonego, notowanego na GPW generalnego wykonawce, ktory dokonuje weryfikacji kontrahentow pod katem
procedur, kontroli jakosci, zdolnos$ci wykonawczej, a takze prowadzi polityke dywersyfikacji podwykonawcow, postgpuje
zgodnie z wprowadzonymi procedurami wewngtrznego przetargu, jak rowniez stosuje w umowach zapisy zapewniajace
skuteczng i szybka wymiane nierzetelnego podwykonawcy. Ponadto Emitent jest zabezpieczony kazdorazowo w umowach
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zawieranymi przez generalnego wykonawcg z podwykonawcami poprzez wprowadzane zapisy dotyczace odpowiedzialnos$ci
z tytulu nienalezytego wykonania prac, ich terminowosci, jak réwniez odpowiedzialnosci w okresie gwarancyjnym.
Wystapienie powyzszego ryzyka moze narazi¢ Emitenta na negatywne skutki, w tym dla dziatalno$ci operacyjnej i finansowe;j
oraz dla perspektyw rozwoju.

Ryzyko zmiany poziomu referencyjnych i okresowych miedzybankowych stop procentowych WIBOR
Stopa referencyjna NBP ma wptyw na poziom krotkoterminowych depozytéw na rynku miedzybankowym i tym samym jest
podstawa do ustalania w ramach operacji otwartego rynku stopy WIBOR. Charakterystyczna dla branzy deweloperskiej jest
struktura finansowa deweloperéw budowana w oparciu o kapital wlasny oraz znaczacy udziat finansowania zewnetrznego. Do
najczestszych zrodet finansowania zewnetrznego nalezy zaliczy¢ kredyty bankowe oraz dluzne papiery wartoSciowe —
obligacje korporacyjne, oparte na zmiennym oprocentowaniu. W zwiazku z tym deweloperzy sa narazeni na ryzyko wzrostu
stop procentowych, w przypadku zaciggania nowego lub refinansowania istniejacego zadhuzenia.

W przypadku wzrostu stop procentowych wptywajacych na wzrost ceny pienigdza w czasie na rynkach migdzybankowym oraz
kapitalowym nastgpuje wzrost kosztow obstugi finansowania zewngtrznego, co prowadzi do spadku rentownosci
realizowanych przez deweloperow inwestycji. Jednoczesnie wzrost kosztu pienigdza ma wpltyw na sktonno$¢ i zdolnosé
klientow do zaciagania kredytow hipotecznych, ktoére stanowig podstawowe zrédlto finansowania zakupu mieszkan
oferowanych przez Emitenta i pozostatych deweloperow, co w konsekwencji moze w znaczacy sposob przyczynié si¢ do
pogorszenia wynikéw finansowych, perspektyw rozwoju oraz dziatalno$ci deweloperow, w tym Emitenta.

Ryzyko niekorzystnych rozwigzan prawnych w programie rzgdowym ,,Mieszkanie dla Mlodych”

W dniu 1 stycznia 2014 r. weszta w zycie ustawa z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy panstwa w nabywaniu pierwszego
mieszkania przez mtodych ludzi (Dz. U. z 2013 r. poz. 1304) potocznie nazywana programem ,,Mieszkanie dla Mtodych” lub
,-MdM?”. Program wprowadzany ustawa jest skierowany do mtodych ludzi zainteresowanych nabyciem nowego mieszkania na
rynku pierwotnym, a w szczego6lnoséci ma na celu wsparcie finansowe mtodych ludzi przy ponoszeniu kosztow finansowych
kredytu zaciggnigtego na zakup mieszkania.

Rozwigzania wprowadzone w ramach ,,Mieszkania dla Mtodych” moga prowadzi¢ do problematycznych sytuacji, w ktérych
wykorzystanie pomocy bedzie wigzalo si¢ z nieréwnym traktowaniem deweloperéw ze wzgledu na lokalizacj¢ realizowanych
lub planowanych inwestycji deweloperskich, a w szczegdlnosci ze wzglgdu na sposob obliczania limitow cen mieszkan
kwalifikujacych si¢ do doptat oraz na wielko§¢ maksymalng mieszkania.

Program ,,Mieszkanie dla Mtodych” zaktada, ze limity cen kwalifikujace do doptat bedg zréznicowane zaleznie od lokalizacji
mieszkania. Istnieje ryzyko, iz na skutek wprowadzenia programu ,Mieszkania dla Miodych” struktura sprzedazy
deweloperéw a tym samym ich przyszite przychody moga zosta¢ zaburzone, a w skrajnym przypadku ich sytuacja finansowa
oraz perspektywy moga ulec pogorszeniu.

Ryzyko wynikajqce 7 nie dajgcych si¢ przewidzie¢ skutkow dziatania na rynku deweloperskim
Funduszu Mieszkan na Wynajem w formie Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywow
Niepublicznych

Rzad zamierza uruchomié program pt. ,,Fundusz Mieszkan na Wynajem”(,,Fundusz”), ktéry ma by¢ realizowany poprzez Bank
Gospodarstwa Krajowego. Planowa wielko$¢ programu to 5 mld PLN. Zatozeniem funkcjonowania Funduszu ma by¢
zwickszenie dostgpnosci mieszkan na wynajem w najwigkszych miastach. Celem Funduszu ma by¢ zapehienie luki miedzy
trudno dostepnymi lokalami komunalnymi o niskich czynszach a mieszkaniami wynajmowanymi komercyjnie. W chwili
obecnej zaktada si¢, ze punktem wyjscia do inwestycji Funduszu bedzie czynsz zblizony do poziomu dajacego zwrot na
poziomie 4% w skali roku w stosunku do wartoéci mieszkania. Fundusz prawdopodobnie bedzie inwestowaé w cate budynki
mieszkalne lub klatki schodowe gotowe do zasiedlenia. Zamierzonym efektem dziatania Funduszu ma by¢ zwickszenie
mobilnosci 0s6b poszukujacych pracy. Fundusz zamierza inwestowaé¢ w mieszkania o lokalizacji dajacej mozliwos¢ wynajmu
mieszkan oraz jesli chodzi o powierzchni¢ - mieszkania mate — kawalerki lub mieszkania z jedng lub dwoma sypialniami.

Dziatanie Funduszu posiadajacego tak duze $rodki finansowe moze negatywnie wplynaé na sprzedaz nowych mieszkan
oferowanych przez deweloperow. Nie sa znane warunki na jakich deweloperzy beda mogli uczestniczy¢ w transakcjach z
Funduszem, i jaki bedzie klucz wyboru danej inwestycji przez Fundusz. Ponadto mozna spodziewac si¢ spadku zainteresowania
mtodych ludzi nowymi mieszkaniami na korzys$¢ taniego wynajmu. Silna pozycja negocjacyjna Funduszu moze wptynaé na
poziom marz realizowanych przez deweloperow, ze wzgledu na presj¢ cenowa oraz na strukture sprzedazy mieszkan przez
deweloperéw, co w skrajnym przypadku moze wpltynaé negatywnie na sytuacje finansowa oraz perspektywy rozwoju
poszczegdlnych deweloperow.

10



DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

Ryzyko zwigzane 7 niedozwolonymi klauzulami umownymi

Ryzyko uznania, Ze stosowane wzorce umowne zawieraja niedozwolone klauzule umowne wiaze si¢ z przepisami ustawy z
dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentow. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow moze
natozy¢ na przedsigbiorce kar¢ w wysokosci nie wigkszej niz 10% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym
poprzedzajacym rok nalozenia kary, jezeli przedsigbiorca ten, chociazby nieumyslnie, dopuscil si¢ praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow. Przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow rozumie si¢ godzace w nie
bezprawne dziatanie przedsigbiorcy.

Po pierwsze, katalog zachowan bedacych praktykami naruszajacymi zbiorowe interesy konsumentéw nie jest zamkniety,
ustawa wylicza takie praktyki tylko przykladowo. Oznacza to, ze UOKiK moze uznaé¢ okre$lone zachowanie rynkowe
deweloperéw za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentdw, mimo Ze nie jest ono wyraznie wskazane w ustawie i
natozy¢ kare.

Po drugie, ryzyko polega na mozliwoséci uznania klauzul umownych zawartych we wzorcach uméw, stosowanych przez
deweloperéw za klauzule niedozwolone. Zdecydowana wigkszo§¢ umow zawieranych przez deweloperéw to umowy
z konsumentami. Zgodnie z ksztalttujaca si¢ linig orzecznictwa sadow, w szczegdlnosci Sadu Najwyzszego, postanowienia
umieszczone w rejestrze postanowien niedozwolonych nalezy interpretowac rozszerzajaco i za niedozwolone uznawaé nie
tylko postanowienia o brzmieniu pokrywajacym si¢ z postanowieniem figurujacym w tym rejestrze, lecz takze postanowienia
podobne. Zakres podobiefstwa postanowienia umownego stosowanego przez przedsiebiorce do postanowienia wpisanego do
rejestru moze decydowaé o uznaniu danego postanowienia za niedozwolone. Nawet, jesli w ocenie Emitenta postanowienia
umowne stosowane przez niego w umowach z konsumentami nie sg podobne do postanowien wpisanych do rejestru, istnieje
ryzyko, iz UOKiK zakwalifikuje okreslone postanowienie za niedozwolone i na tej podstawie natozy¢ na dewelopera kare.
Minimalizujac opisane ryzyko, Emitent i spotki z Grupy Emitenta poddaja stosowane wzorce umowne wnikliwej analizie pod
katem mozliwosci uznania postanowien w nich zawartych za niedozwolone klauzule umowne naruszajgce interesy
konsumentow.

Ryzyko zwigzane ze zmiennosciq przepisow prawa, W tym podatkowego i ich interpretacji
Charakteryzujace polski system prawny czeste zmiany przepisow prawa lub rdézne jego interpretacje moga rodzi¢ dla
deweloperéw potencjalne ryzyko, iz prognozy w zakresie prowadzonej dziatalnosci gospodarczej stang si¢ nieaktualne, a ich
kondycja finansowa ulegnie pogorszeniu. W szczegdlno$ci dotyczy to wptywu zmian w prawie budowlanym i podatkowym.

Istotne ryzyko moze wynika¢ réwniez z rozbieznosci w interpretacji przepisow prawa obowigzujacego w Polsce i Unii
Europejskiej. W przypadku powstania sporow, niejednolitos¢ wyktadni przepiséw dokonywanych przez krajowe sady oraz
organy administracji publicznej, a takze przez sady wspdlnotowe moze prowadzi¢ do skutkow oddziatujacych posrednio lub
bezposrednio na deweloperow bedacych strong sporu.

Zmiany w przepisach, w szczegolnoéci podatkowych, mogg wywiera¢ istotny wptyw zardwno na biezaca, jak i przyszig
dziatalnos$¢ gospodarcza Emitenta, moga prowadzi¢ do istotnej zmiany otoczenia prawnego, zwigkszajac koszty dziatalnosci,
wydluzenie procesu inwestycyjnego, natozenie kar administracyjnych lub obcigzen podatkowych, w tym wynikajacych ze
zmian przepisOw w zakresie funkcjonowania funduszy inwestycyjnych zamknigtych.

Polskie prawo podatkowe, charakteryzuje si¢ czgstymi zmianami, brakiem precyzyjnosci oraz niejednolitag wyktadniag Zaréwno
praktyka organow skarbowych jak i orzecznictwo sadowe dotyczace kwestii podatkowych oparte na niejednoznacznych
regulacjach prawnych przekladajg si¢ na wzrost ryzyka dziatalnosci gospodarczej w Polsce w poréwnaniu ze stabilniejszymi
systemami podatkowymi krajéw o dojrzatym systemie prawnym .Ta niekorzystna sytuacja ulega jednak poprawie od 2004 r.,
kiedy wraz ze wstagpieniem w struktury Unii Europejskiej, polskie prawo, w tym réwniez prawo podatkowe musiato zostaé
dostosowane do regulacji obowigzujacych w Unii Europejskiej, co miato pozytywne przetozenie na polska gospodarkg. W
najblizszych latach nalezy oczekiwaé postgpujacego procesu ujednolicania przepisow podatkowych determinujacego ich
jednoznaczng interpretacje przez przedsigbiorstwa i organy skarbowe. Obok wysokoséci obciazen fiskalnych waznym
elementem systemu podatkowego jest okres po jakim dochodzi do przedawnienia zobowigzania podatkowego. Ma on zwigzek
z mozliwos$ciag weryfikacji poprawnos$ci naliczenia zobowigzan podatkowych za dany okres, a w przypadku naruszen wptywa
na mozliwo$¢ stwierdzenia natychmiastowej wykonalnosci decyzji organéw podatkowych. Obecnie organy skarbowe moga
kontrolowa¢ deklaracje podatkowe przez okres pigciu lat od konca roku, w ktérym minat termin ptatnosci podatku.

Opisane powyzej ryzyka moga mie¢ istotny negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiagane wyniki i sytuacje finansowa
deweloperow.
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Ryzyko zwigzane 7 roszczeniami reprywatyzacyjnymi

Po 1989 r. wielu bylych wlascicieli nieruchomosci badz ich nastgpcéw prawnych podjelo kroki zmierzajace do odzyskania
nieruchomosci lub przedsigbiorstw przejetych po drugiej wojnie $wiatowe]j przez Skarb Panstwa z naruszeniem prawa lub
uzyskania odszkodowan z tego tytutu. Dziatania tego rodzaju polegaja na wystgpowaniu do organdw administracji z wnioskami
o stwierdzenie niewazno$ci decyzji administracyjnych, na mocy ktorych dawnym wiascicielom odebrano nieruchomosci.

Na datg¢ Memorandum nie tocza si¢ zadne postgpowania o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnych dotyczacych
nieruchomosci posiadanych przez spotki z Grupy Emitenta, jednak nie mozna wykluczy¢ ryzyka zgloszenia roszczen
reprywatyzacyjnych, co w przyszto$ci moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacj¢ finansowa i wyniki Grupy
Emitenta.

Czynniki ryzyka zwigzane Obligacjami Emitenta oraz z wprowadzeniem do obrotu na
rynku Catalyst

Ryzyko zwigzane ze zmiang stop procentowych

Oprocentowanie Obligacji skonstruowane jest w czesci w oparciu o WIBOR. Wobec obserwowanego od dtuzszego czasu
obnizania wysokosci stop procentowych przez Rade Polityki Pieni¢znej, nalezy liczy¢ si¢ z ryzykiem dalszej fluktuacji warto$ci
Oprocentowania, w szczegélnosci w skutek zmiany wysokosci stop procentowych przez Rade Polityki Pieni¢znej w
Rzeczpospolitej Polskiej, co moze mieé¢ odbicie na wysokos¢ WIBOR, wskutek dostosowania si¢ bankow dziatajacych na
rynku mi¢dzybankowym do zmienionych stop procentowych.

Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

Emitent zgodnie z prawem w okre$lonych okoliczno$ciach bedzie miat obowigzek dokonania weze$niejszego wykupu
wszystkich Obligacji. W przypadku likwidacji Emitenta, zgodnie z art. 24 ust. 3 Ustawy o Obligacjach, wszystkie Obligacje
podlegajg natychmiastowemu, przedterminowemu wykupowi w dniu otwarcia likwidacji Emitenta.

Ponadto, na zadanie Obligatariusza, w przypadku opdznienia w wykonaniu ktéregokolwiek z zobowigzan pienigznych z
Obligacji, zgodnie z art. 24 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, Obligacje wskazane przezen w zadaniu podlegaja natychmiastowemu
wykupowi.

Ponadto, w przypadku wystapienia ktoéregokolwiek z przypadkow (Przypadki Naruszenia), o ktérych mowa w rozdziale
Memorandum Warunki Emisji Obligacji — Warunki wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent bedzie zobowigzany, jednakze
dopiero na zadanie danego Obligatariusza, dokona¢ przymusowego przedterminowego wykupu posiadanych przez danego
Obligatariusza Obligacji.

Ryzyko zwiqzane 7 przepisami podatkowymi

Polski system podatkowy charakteryzuje si¢ brakiem stabilnosci. Przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane, wielokrotnie
na niekorzy$¢ podatnikéw. Zmiany te moga polegaé¢ nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na
wprowadzeniu nowych szczegdétowych instrumentdéw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa podatkowego moga takze wynikaé z koniecznoéci wdrazania nowych
rozwigzan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejacych
regulacji w zakresie podatkow. Czeste zmiany przepisoOw prawa regulujacych opodatkowanie dziatalno$ci gospodarczej oraz
rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepisow podatkowych przez organy podatkowe moga okazaé si¢
niekorzystne dla Emitenta, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dzialalno$¢ i sytuacje finansowa Emitenta.

Jednoczesnie, posiadacze Obligacji moga zosta¢ narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci w odniesieniu do stawek
podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez platnika. Powyzsze moze negatywnie wplywaé na zwrot z kapitalu
zainwestowanego w Obligacje.

Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami na ASO Catalyst
Inwestor, w przypadku wprowadzenia Obligacji do ASO Catalyst, powinien liczy¢ si¢ z ryzykiem zawieszenia obrotu
Obligacjami na ASO Catalyst.

GPW w Warszawie S.A., moze na podstawie § 11 ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO samodzielnie uznaé, iz ze wzglgdu na
bezpieczenstwo obrotu na ASO Catalyst lub ze wzgledu na interes uczestnikow ASO Catalyst, koniecznym jest zawieszenie
obrotu Obligacjami. W takim wypadku uprawniona jest do samodzielnego zawieszenia obrotu Obligacjami, na okres do 3
miesigcy.
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W szczegolnosei, w przypadku braku przekazania przez Emitenta do GPW w Warszawie S.A. tabel odsetkowych dla Obligacji
do 3 dnia przed kolejnym okresem odsetkowym, GPW zawiesi, na podstawie §75 Zatacznika nr 2 do Regulaminu ASO obroét
Obligacjami. W takim wypadku, przywrdcenie notowan Obligacji nastapi najpdzniej trzeciego dnia po dostarczeniu
prawidlowo sporzadzonych tabel odsetkowych do GPW.

Ponadto, takze w przypadku uznania przez KNF, iz obrét Obligacjami jest dokonywany w okoliczno$ciach wskazujacych na
mozliwo$¢ zagrozenia prawidlowego funkcjonowania ASO Catalyst lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w ASO
Catalyst, lub naruszenia intereséw inwestorow, KNF moze na podstawie art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie zazada¢ od GPW w
Warszawie S.A., by GPW w Warszawie S.A. zawiesilta obrot tymi instrumentami finansowymi na okres nie dhuzszy niz miesiac.
GPW w Warszawie S.A. ma obowigzek zastosowac¢ si¢ do takowego zadania

Istnieje ryzyko, ze Emitent zlozy wniosek o zawieszenie obrotu Obligacjami; na skutek takiego wniosku GPW w Warszawie
S.A. moze na podstawie § 11 ust. 1 pkt 1) Regulaminu ASO zawiesi¢ obrét Obligacjami na okres nie dtuzszy niz trzy miesiace.

Istnieje ryzyko, ze w przypadkach przewidzianych przepisami prawa GPW w Warszawie S.A. bedzie, na podstawie na
podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO zobligowana do zawieszenia obrotu Obligacjami na okres nie dtuzszy niz miesigc.

Ryzyko wykluczenia Obligacji z ASO Catalyst
Inwestor powinien liczy¢ si¢ z ryzykiem wykluczenia przez GPW w Warszawie S.A. Obligacji z obrotu na Catalyst, w
przypadku ich wprowadzenia.

Zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO, GPW w Warszawie S.A. moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu w
alternatywnym systemie:

1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwoéci uzaleznienia decyzji w tym zakresic od przez emitenta
dodatkowych warunkow,

2) jezeli uzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikow obrotu,

3) wskutek ogloszenia upadtosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku o upadtosci z powodu braku
srodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie kosztow postgpowania,

4)  wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

5) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu, przy czym
wykluczenie instrumentéw finansowych z obrotu moze nastapi¢ odpowiednio nie wezesniej niz z dniem potaczenia,
dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

Zgodnie z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO, GPW w Warszawie S.A. wyklucza instrumenty finansowe z obrotu w systemie:

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

2) jezeli zbywalno$¢ tych instrumentow stata si¢ ograniczona,

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,

4) po uplywie 6 miesigcy od dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia o ogloszeniu upadtoéci emitenta, obejmujacej
likwidacj¢ jego majatku, lub postanowi tej upadtosci z powodu braku srodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie
kosztow postepowania.

Wykluczenie instrumentdéw finansowych z obrotu w alternatywnym systemie obrotu moze nastgpic¢, zgodnie z Rozdzialem V
Regulaminu ASO prowadzonego przez GPW w Warszawie S.A., rtowniez w przypadku, gdy emitent nie wykonuje okreslonych
obowiazkow, do ktorych naleza m.in. obowiazki informacyjne, obowiazek przestrzegania zasad i przepiséw obowigzujacych
w ASO oraz obowiazek niezwlocznego informowania o planach zwigzanych z emitowaniem instrumentéw finansowych.

Nalezy mie¢ na uwadze, iz jesli KNF uzna, Ze (i) obrét obligacjami zagraza w sposob istotny prawidtowemu funkcjonowaniu
ASO Catalyst lub (ii) bezpieczenstwu obrotu dokonywanego w ASO Catalyst, lub (iii) powoduje naruszenie interesow
inwestorow, i zazada na tej podstawie od GPW wykluczenia Obligacji z obrotu, GPW ma, na podstawie art. 78 ust. 4 Ustawy
o Obrocie, prawny obowiazek niezwlocznie je wykluczy¢.

Wykluczenie Obligacji z obrotu na ASO Catalyst moze mie¢ w konsekwencji wptyw na utrudnienie obrotu Obligacjami.
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Ryzyko braku plynnosci Obligacji Emitenta

Obligacje Emitenta do tej pory nie byly przedmiotem Oferty, a sam Emitent nie jest znany posrod inwestorow.

W przypadku braku wprowadzenia Obligacji do ASO Catalyst, Inwestor musi liczy¢ si¢ z faktem,
iz ptynno$¢ Obligacji bedzie bardzo niska, poszukiwania ewentualnego nabywcy Obligacji moga okazaé si¢ dlugotrwate, a
zbycie Obligacji po oczekiwanej cenie i w oczekiwanym terminie moze by¢ znaczaco utrudnione.

Takze w przypadku wprowadzenia Obligacji na ASO Catalyst istnieje ryzyko, iz ptynno$¢ Obligacji bedzie niska,
szczegollnie w przypadku alokacji Obligacji do matej grupy inwestorow. W takim wypadku, w razie proby sprzedazy
Obligacji, istnie¢ bgdzie ryzyko duzych wahan kursu Obligacji, stosownie do wysokiej skali podazowej lub niskiej skali
popytowej na Obligacje Emitenta.

Ryzyko niewykonania zobowigzan wynikajgcych z Obligacji

Zwigkszenie poziomu zadluzenia Emitenta przy jednoczesnej negatywnej zmianie sytuacji w otoczeniu rynkowym Emitenta
moze negatywnie wplyna¢ na zdolno$¢ Emitenta do spelnienia zobowigzan wynikajacych z Obligacji, a w konsekwencji
ograniczy¢ moznos¢ realizacji praw z Obligacji przez Obligatariuszy. Emitent oraz Grupa Emitenta moga zwigkszy¢ poziom
zadluzenia poprzez zaciaganie pozyczek, kredytow lub emisj¢ papierow wartosciowych. Na zwigkszenie niniejszego ryzyka
wplyw moga mie¢ rowniez zmiany wewnatrz grupy kapitatowej Emitenta, transakcje pomigdzy podmiotami powigzanymi
wewnatrz Grupy Emitenta lub Grupy UNIBEP. W razie zaistnienia koincydencji opisanych zdarzen, w szczegélnych
okolicznosciach rynkowych, moze nastapi¢ pogorszenie zdolnosci Emitenta do spelniania zobowigzan wynikajacych
z Obligacji, w tym w szczegdlnosci do wykupu Obligacji lub zaptaty Odsetek.

Ryzyko nalozenia przez Organizatora ASO — GPW kar na Emitenta

Istnieje ryzyko natozenia na Emitenta kar, w tym kary pieni¢znej do 50.000,00 zt przez Organizatora ASO — GPW
w Warszawie S.A., na podstawie § 17¢ Regulaminu ASO, jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujacych
w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowiazki okreslone w rozdziale V Regulaminu
ASO.

Istnieje ryzyko, ze w szczeg6lnych przypadkach gdy Emitent pomimo natozenia opisanych powyzej kar nadal nie przestrzega
zasad lub przepiséw obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki
okreslone w rozdziale V Regulaminu ASO lub mimo wyznaczenia terminu przez GPW w Warszawie S.A. na zaniechanie
dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatan majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysztosci Emitent nie
zastosuje si¢ do zadan GPW w Warszawie S.A. — moze ona nalozy¢ na Emitenta kar¢ pieni¢zng, a takze zawiesi¢ obrot
Obligacjami lub wykluczy¢ Obligacje z obrotu.
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OSWIADCZENIA OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZE INFORMACJE
ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM

Podmiotem odpowiedzialnym za informacje zamieszczone w Dokumencie Informacyjnym jest Emitent.
Osoba dziatajaca w imieniu Emitenta:

Zbigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzqdu

Oswiadczenie Emitenta

Niniejszym o$wiadczam, ze wg mojej najlepszej wiedzy i przy dotozeniu nalezytej starannosci, by taki stan zapewnic,
informacje zawarte w Memorandum Informacyjnym sa prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze w
Memorandum Informacyjnym nie pomini¢to zadnych faktow, ktore mogloby wplywaé na jego znaczenie i wyceng
instrumentéw finansowych Emitenta, a takze ze Memorandum Informacyjne opisuje rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z
udziatem w obrocie tymi instrumentami finansowymi.

Vicry v
2;
(‘// Ehigniew Tadewsz Godcicki

i Prezes Zarzgdu

.r"

Unidevelopmeni 5.4,

DYREKTOR EINANSOWY

15



DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH WPROWADZANYCH
DO ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU

Cele emisji

W ramach emisji Obligacji serii A Emitent pozyskal 20.000.000 PLN. Cele emisji nie zostaly oznaczone w warunkach emisji
Obligacji. Niemniej zamierzeniem Emitenta byto pozyskanie $rodkéw pienigznych na dalszy rozwdj dziatalnodci
deweloperskiej Grupy Unidevelopment. Emitent planuje $rodki pozyskane z emisji Obligacji wydatkowaé na realizacj¢
nastepujacych projektow deweloperskich, ktore zostaty przedstawione zgodnie z priorytetem oraz zgodnie z harmonogramem
realizacji:

1) pozyskanie pozostatych udziatéw w jednej z dziatek wchodzacych w skiad projektu inwestycyjnego pod nazwa
Osiedle KAPELANOW celem osiggnigcia stanu posiadania na poziomie 100% oraz uzupehienie wktadu wiasnego
wymaganego przez bank do sfinansowania inwestycji 5 min PLN,

2) nabycie gruntu pod inwestycje Osiedle KONDRATOWICZA wraz z opfaceniem kosztow zmiany sposobu
uzytkowania na prawo wilasnosci — 4 min PLN

3) nabycie gruntu pod inwestycje Osiedle WILDA, oraz pierwsze koszty realizacji inwestycji —9 min PLN

4) wktad wlasny w projekt Bitwy Warszawskiej— 2 min PLN.

Emitent zamierza wydatkowa¢ $rodki pozyskane z emisji Obligacji w okresie do czterech miesi¢gcy od chwili pozyskania
finansowania w ramach Oferty.

Do czasu wydatkowania §rodkow z emisji Obligacji zgodnie z priorytetem Emitent planuje wykorzysta¢ srodki w ramach
kapitatu obrotowego netto Grupy Unidevelopment.

Wielko$¢ emisji

Przedmiotem Oferty byto nie mniej niz 2 szt. i nie wigcej niz 20.000 szt. zabezpieczonych obligacji zwyktych kuponowych na
okaziciela serii A, nie majacych formy dokumentu, o numerach kolejnych od 0001 do nie wigcej niz 20.000. W ramach Oferty
przydzielono 20.000 szt. Obligacji serii A.

Wartos$¢ nominalna i cena emisyjna Obligacji serii A
Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000 zt.

Cena emisyjna jednej Obligacji wynosita 1.000 zt.

Warunki wykupu Obligacji serii A

Wykup Obligacji zostanie przeprowadzony w Dniu Wykupu Obligacji tj. w dniu przypadajacym na 36 miesigcy po dniu
przydziatu Obligacji, tj. 7 marca 2014 r., poprzez wyptatg Obligatariuszom §wiadczenia pieni¢znego, w kwocie liczonej wedtug
warto$ci nominalnej Obligacji réwnej iloczynowi ilosci wykupowanych Obligacji oraz Wartosci Nominalnej jednej Obligacji.

W przypadku, gdy Dzien Wykupu bedzie dniem wolnym od pracy, wykup nastgpi w kolejnym Dniu Roboczym przypadajacym
po dniu zapadalnos$ci Obligacji.

Wszelkie platnosci dokonywane beda za posrednictwem KDPW oraz podmiotow prowadzacych Rachunki Papieréw
Wartosciowych. Osobami uprawnionymi do otrzymania $§wiadczen z tytutu Obligacji bgda Obligatariusze, ktorzy beda
posiadali Obligacje zapisane na Rachunku Papierow Warto$ciowych w terminie okreslonym przez wlasciwe przepisy prawa i
regulacje KDPW, w szczegdlnosci Regulamin KDPW oraz Szczegbtowe Zasady Dziatania KDPW. W takim przypadku
podstawa naliczenia i spelnienia $wiadczenia pienigznego przez Emitenta bedzie liczba Obligacji zapisana na Rachunku
Papierow Wartosciowych.

Z chwila wykupu Obligacje podlegaja umorzeniu.
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Warunki Wezesniejszego Wykupu Obligacji
W przypadku likwidacji Spotki, zgodnie z art. 24 ust. 3 Ustawy o Obligacjach, wszystkie Obligacje podlegaja
natychmiastowemu, przedterminowemu wykupowi w dniu otwarcia likwidacji Spotki.

Ponadto, na zadanie Obligatariusza, w przypadku opdznienia w wykonaniu ktéregokolwiek z zobowigzan pienigznych z
Obligacji, zgodnie z art. 24 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, Obligacje wskazane przezen w zadaniu podlegajg natychmiastowemu
wykupowi.

Ponadto, w przypadku wystapienia ktéregokolwiek z ponizszych przypadkow, w okresie poczawszy od dnia przydzialu do
Dnia Wykupu Obligacji, Emitent b¢dzie zobowigzany, na zgdanie Obligatariusza, ktore jest on uprawniony ztozy¢ poczawszy
od ujawnienia ktoregokolwiek przypadku naruszenia opisanego ponizej w lit. a) do p), do uptywu okresu 100 dni od ujawnienia
ktoregokolwiek przypadku naruszenia opisanego ponizej, dokonac¢ przymusowego przedterminowego wykupu posiadanych
przez danego Obligatariusza Obligacji. Obligatariusz ma prawo zazada¢ przymusowego przedterminowego wykupu Obligacji
poczawszy od wystapienia ktoregokolwiek zdarzenia opisanego ponizej w lit. a) do p) (kazde z tych zdarzen zwane jest z
osobna ,,Przypadkiem Naruszenia™):

a) jakickolwiek inne dtuzne instrumenty finansowe Emitenta, lub jakiejkolwiek jednostki powigzanej w rozumieniu
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci - z Emitentem lub z FIZ zostang postawione w stan wymagalnosci
przed terminem ich wykupu wskutek naruszenia zobowigzan z nich wynikajacych;

b) jakakolwiek kwota nalezna z tytutu $wiadczen z Obligacji nie zostanie zaptacona w terminie jej wymagalnosci;

c) dokonanie zaptaty przez Emitenta z tytutu dywidendy lub z tytutu zaliczki na poczet dywidendy lub uiszczenie przez
Emitenta dywidendy niepieni¢zne;j;

d) okaze si¢, ze zobowiagzania z Obligacji sg lub zostaly zaciagniete niezgodnie z prawem;

e) Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona jakiekolwiek inne zobowigzania wynikajace z Obligacji;

f)  ktorekolwiek z o$wiadczen lub zapewnien ztozonych przez Emitenta w Memorandum Informacyjnym okaze si¢
nieprawdziwe;

g) Emitent lub Unibep ztozy o$wiadczenie o wszczeciu postepowania naprawczego, podejmie uchwate o wszczeciu
likwidacji przedsigbiorstwa, ztozy wniosek o ogtoszenie upadto$ci, zostanie wszczete przeciwko Emitentowi lub
przeciwko Unibep postgpowanie o wyznaczenie zarzadu przymusowego majatkiem lub cz¢$cig majatku Emitenta
lub Unibep na jakiejkolwiek podstawie;

h)  Emitent lub Unibep podejmie uchwate o likwidacji lub sgd wyda takie orzeczenie;

i)  Emitent lub Unibep dokona istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci;

j)  Emitent lub Unibep zaprzestanie prowadzenia swojej dziatalnosci w catosci lub w istotnej czesci lub oswiadczy, ze
zamierza to zrobic;

k) Emitent lub Unibep zostanie przeksztatcony w inng spotke prawa handlowego;

)  Emitent udzieli po dniu przydziatu Obligacji pozyczki, gwarancji, porgczenia lub innych zabezpieczen, ktorych
faczna warto$¢ przekroczy 10% kapitalow wiasnych Emitenta, wg. stanu na ostatni dzien poprzedniego kwartalu
kalendarzowego, na rzecz podmiotow trzecich nie bedacych jednostkami powigzanymi w rozumieniu ustawy z dnia
29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci - z Emitentem lub z FIZ;

m) dotychczasowi akcjonariusze Emitenta utracg bezposrednig lub posrednig kontrole nad Emitentem, lub bedg posiadac
tacznie mniej niz 50% udzialow albo akcji w kapitale zaktadowym Emitenta;

n) przeciwko Emitentowi lub Unibep zostanie wszczgte postepowanie sadowe, administracyjne, egzekucyjne,
komornicze lub jakiekolwiek inne, ktdrego rozstrzygnigcie mogloby mieé istotny negatywny wptyw na wykonanie
zobowigzan z tytutu Obligacji;

0) Emitent nie udostgpni skonsolidowanych kwartalnych danych finansowych Emitenta dla Inwestoréw w terminie
publikacji skonsolidowanych danych finansowych za dany kwartat przez Unibep.

p) gdy w okresie do Dnia Wykupu w dwodch nastepujacych kolejno po sobie kwartatach Wskaznik Zadluzenia
przekroczy wartosé 1.5.

Jako Wskaznik Zadtuzenia rozumie si¢ iloraz Zadtuzenia Netto do kapitatow witasnych Grupy Emitenta , gdzie:

Zadhuzenie Netto: oznacza warto$¢ Zadhuzenia Finansowego pomniejszong o wartos¢ srodkéw pienieznych
i ich ekwiwalentéw Grupy Emitenta;

Zadhluzenie Finansowe:  oznacza sume dlugoterminowych i krétkoterminowych zobowiazan z tytutu obligacji lub
innych papieréow dtuznych o charakterze podobnym do obligacji, oraz z tytutu pozyczek,
kredytéw bankowych, leasingu finansowego oraz wystawionych weksli, udzielonych
gwarancji lub poreczen podmiotom spoza Grupy Emitenta, a takze z tytulu przystapien
do dhugu podmiotow spoza Grupy Emitenta lub przejecia zobowiazan podmiotow spoza
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Grupy Emitenta lub wynikajacych z zawartych transakcji dotyczacych instrumentow
pochodnych; Kwoty wymienionych zobowigzan winny zosta¢ uwzglednione
jednokrotnie i zadne zobowigzania z tytulu jakiejkolwiek gwarancji, porgczenia lub
zabezpieczenia badZz innej formy zabezpieczenia Zadtuzenia Finansowego nie be¢da
uwzglednione dwukrotnie;
Wskaznik Zadtuzenia bgdzie kazdorazowo mierzony na podstawie danych zaczerpnigtych ze skonsolidowanych
sprawozdan finansowych Grupy Emitenta sporzadzanych na koniec kazdego kwartatu kalendarzowego.

Emitent bedzie zobowiazany, na zadanie Obligatariusza, dokona¢ przymusowego Przedterminowego Wykupu posiadanych
przez danego Obligatariusza Obligacji. Obligatariusz ma prawo zazadac przymusowego Przedterminowego Wykupu Obligacji
poczawszy od ujawnienia ktoregokolwick danego Przypadku Naruszenia opisanego powyzejdo uptywu okresu 100 dni od
ujawnienia ktoregokolwiek danego Przypadku Naruszenia opisanego powyze;.

W okresie od dnia przydzialu Obligacji do calkowitej =zaplaty wszystkich $wiadczen naleznych
z tytutu Obligacji Emitent zobowigzany jest do niezwlocznego zawiadamiania Obligatariuszy o kazdym Przypadku Naruszenia
za po$rednictwem swojej strony internetowej www.unidevelopment.pl. Od chwili wprowadzenia Obligacji do ASO Catalyst,
Emitent bedzie zobowiazany do niezwlocznego zawiadamiania Obligatariuszy o kazdym Przypadku Naruszenia oraz o
wykonaniu Wczesniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza w formie raportu biezagcego.

Od chwili wprowadzenia Obligacji do ASO Catalyst w razie zaistnienia Przypadku Naruszenia podmiot prowadzacy
alternatywny system obrotu ma prawo do zawieszenia albo wykluczenia Obligacji z obrotu zgodnie z regulaminem
alternatywnego systemu obrotu i wyptata zobowigzan z Obligacji nastgpowaé bedzie zgodnie z Regulaminem KDPW S.A..
Emitent zobowigzany jest do udostgpniania wszystkich skonsolidowanych danych finansowych Emitenta w odstgpach
kwartalnych, w terminie publikacji przez Unibep kwartalnych skonsolidowanych danych finansowych, w formie papierowej
lub elektronicznej, na kazde zadanie Obligatariusza, pod adresem siedziby Emitenta, oraz, od chwili wprowadzenia Obligacji
do ASO Catalyst, takze w formie raportu w odpowiednim systemie informatycznym.

Emitent w przypadku otrzymania zadania Przedterminowego Wykupu na zadanie Obligatariusza, dokona wykupu wskazanych
w zadaniu Obligacji, poprzez zaptate kwoty rownej wartosci nominalnej Obligacji przedstawionych do wykupu powigkszonej
0 nalezne, a nie wyptacone odsetki.

Za dzien wyptaty naleznej kwoty uznany bedzie dzien wpltywu tej kwoty na rachunek wskazany przez Obligatariusza
zadajacego przedterminowego wykupu Obligacji. Zawiadomienie z zagdaniem Przedterminowego Wykupu Obligacji powinno
zosta¢ przestane przez Obligatariusza w formie pisemnej na (i) adres podmiotu prowadzacego ewidencje Obligacji albo
podmiotu prowadzacego Rachunek Papierow Wartosciowych Obligatariusza, na ktorym beda zapisane Obligacje, oraz (ii) na
adres Emitenta.

Transakcja Przedterminowego Wykupu zostanie przeprowadzona po ustaleniu stron transakcji przez KDPW na podstawie
informacji otrzymanych od Emitenta. Przedterminowy Wykup Obligacji nastgpi poprzez przelew $rodkéw pienieznych na
rachunek pienigzny powiazany z rachunkiem papieréw warto$ciowych Obligatariusza za posrednictwem KDPW.

Warunki wyplaty oprocentowania
Obligacje beda oprocentowane wedtug skali roku 365-dniowego.

Obligacje sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej stanowigcej sume (i) Stopy Bazowej, tj. stopy procentowej
WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate) dla depozytow ztotowkowych o terminie zapadalnosci 6 miesiecy (WIBOR 6M),
podanej przez Monitor Rates Services Reuters lub kazdego jej oficjalnego nastgpeg, pochodzacej z kwotowania na fixingu o
godz. 11:00 (czasu warszawskiego) lub okoto tej godziny, publikowanej w danym dniu ustalenia stopy procentowej, ustalonej
z dokfadnoscig do 0,01 punktu procentowego, lub innej stopy procentowej, ktéra moze zastapié powyzsza stopg procentowg
dla depozytéw denominowanych w PLN, oraz (ii) marzy w wysokosci 5,00% (,,Oprocentowanie”).

Stopa WIBOR to stopa procentowa, wedhug ktorej banki sa gotowe udzielaé pozyczek w zlotych innym bankom na
warszawskim rynku migdzybankowym.

Informacje o warto$ciach Stopy Bazowej mozna uzyskac¢ na stronie internetowej Stowarzyszenia Rynkéw Finansowych ACI
Polska .

Zmiana Stopy Bazowej wptywa odpowiednio na wysoko$¢ zmiennej stopy procentowej oraz wysokosé Odsetek.
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WIBOR 6M ustalany bedzie na trzeci Dzien Roboczy poprzedzajacy dzien rozpoczgcia naliczania odsetek w danym Okresie
Odsetkowym, z zastrzezeniem, iz dla pierwszego Okresu Odsetkowego bedzie to dzien 28 lutego 2014 r. Oprocentowanie
bedzie liczone od pierwszego dnia rozpoczynajacego kazdy Okres Odsetkowy.

Uprawnionym do otrzymania Oprocentowania za dany Okres Odsetkowy, bedzie Obligatariusz, ktoremu beda przystugiwac
Obligacje szostego Dnia Roboczego przed ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego.

Swiadczenie z tytutu Oprocentowania wyptacane bedzie ostatniego dnia danego okresu odsetkowego, a jesli ostatni dzien
danego okresu odsetkowego nie bedzie Dniem Roboczym, to §wiadczenie z tytutu Oprocentowania zostanie wyptacone w
najblizszym Dniu Roboczym po ostatnim dniu danego okresu odsetkowego.

Oprocentowanie naliczane bedzie wedhug nastgpujacej formuty:
K=(N*O*L)/365
gdzie:
K — oznacza kwotg odsetek za dany Okres Odsetkowy
N — oznacza nominat Obligacji
O — oznacza Oprocentowanie
L — oznacza liczb¢ dni w danym Okresie Odsetkowym

Przy dokonywaniu obliczen ptatnosci z Obligacji wszystkie wielko$ci okreslone w procentach beda zaokraglane do jednej
dziesigciotysigcznej punktu procentowego (0,00005% bedzie zaokraglane w gorg do 0,0001%) oraz wszystkie ptatnosci
okreslone w zlotych beda zaokraglane do najblizszego grosza (pot grosza bedzie zaokraglane w gore).

Terminy trwania Okresow Odsetkowych oraz wyptat odsetek przypadaja na nast¢pujace daty:

Piel‘g Ii?e]s(LlJZief1 OSthT(l:'ieglzjieﬁ Dzien ustalenia Prawa do Odsetek Dzieri Wyplaty

Odsetkowego Odsetkowego Odsetek
odlsgrlzg\slvy 07.03.2014 07.09.2014 29.08.2014 07.09.2014
0(!|Is§tfoevsvy 08.09.2014 07.03.2015 27.022015 07.03.2015
ozilslect’:((g\e/:y 08.03.2015 07.09.2015 28.08.2015 07.09.2015
o:i\ge(t)lk(cz\e/\sly 08.09.2015 07.03.2016 26.02.2016 07.03.2016
0(;/s§||iroe\:/y 08.03.2016 07.09.2016 30.08.2016 07.09.2016
ogsle(t)llzcr)\e/\sly 08.09.2016 07.03.2017 21.02.2007 07.03.2017

Wysokos$¢ i forma zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajacego zabezpieczenia

Obligacje sa zabezpieczone w catosci. UNIBEP udzielil zabezpieczenia $wiadczen wynikajacych z Obligacji w formie
nieodwolalnego porgczenia za dlug przyszty wynikajacy z emitowanych Obligacji do kwoty roéwnej 25.000.000 zt na okres 60
miesigcy od daty emisji Obligacji. Zabezpieczenie pokrywa zaréwno $wiadczenie gltowne jak i $wiadczenia uboczne z
Obligacji. Ma ono charakter osobisty. W przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan z Obligacji,
Obligatariusz uprawniony jest do zadania §wiadczenia odpowiadajacego $wiadczeniu z Obligacji, od osoby trzeciej, tj. od
Unibep Spotka Akcyjna.
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Szacunkowe dane dotyczace wartosci zaciagnietych zobowigzan na ostatni dzien
kwartalu poprzedzajacego udostepnienie propozycji nabycia oraz perspektywy
ksztaltowania si¢ zobowigzan emitenta do czasu calkowitego wykupu Obligacji serii A

Laczna warto$¢ realizacji projektow przedstawionych przez Emitenta do realizacji, na ktore zamierza wydatkowac $rodki z
emisji Obligacji wynosi 99,6 min PLN.

Szacunkowa warto$¢ zobowigzan Emitenta na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosita 42.955.346 ztotych.

Na dat¢ sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego Emitent i Grupa Emitenta finansuje si¢ z kredytow bankowych, wptat
wiasnych klientow, §rodkow wypracowanych w toku prowadzonej dziatalno$ci operacyjnej, pozyczek wewnatrz-grupowych
oraz pozyczek udzielonych przez Unibep S.A. i podmioty trzecie. Emitent realizacj¢ planowanych projektow deweloperskich
zamierza finansowaé przy wykorzystaniu zewnetrznych zrodet finansowania, w szczegdlno$ci bankowego oraz z rynku
kapitatowego.

W wyniku realizacji planowanych projektoéw deweloperskich Emitent prognozuje, ze w terminie zapadalnosci Obligacji
warto$¢ zadtuzenia Unidevelopment na poziomie skonsolidowanym moze utrzymywac si¢ na wskazanych ponizej poziomach:

30.09.2014 30.03.2015 30.09.2015 30.03.2016 | 30.09.2016 30.03.2017
ZadhzZenie 53.421 45613 88.900 75.538 87.632 36.047
dlugoterminowe
Zadluzenie 21.820 18.630 36.348 30.854 35.793 14.724
krotkoterminowe
RAZEM 75241 64.243 125.338 106.392 123.425 50.771

Zrédio: Emitent

Rating
Nie dotyczy.

Wskazanie oraz szczegolowy opis dodatkowych praw z tytulu posiadania Obligacji serii

A, o ile zostaly ustanowione
Obligacje uprawniajg do otrzymania §wiadczen pienigznych, tj. do wykupu Obligacji poprzez zaptate ich warto$ci nominalnej,
oraz do platnosci Odsetek.

Zobowiazania z Obligacji stanowig bezposrednie, bezwarunkowe, niepodporzadkowane i zabezpieczone zobowigzania
Emitenta, ktore sa rowne i nie uprawniaja do zadnego uprzywilejowania pomigdzy nimi w zakresie realizacji zobowigzan z
Obligacji z zastrzezeniem zobowigzan, ktore sg uprzywilejowane z mocy prawa, beda rownorzedne (pari passu) w stosunku do
wszelkich obecnych lub przysztych niezabezpieczonych i niepodporzadkowanych zobowigzan Emitenta.

Ogolne informacje o zasadach opodatkowania dochodow zwigzanych z posiadaniem i
obrotem Obligacji serii A

Informacje na temat zasad opodatkowania nie stanowia porady podatkowe;j, a ich charakter jest og6lny i ma na celu przyblizenie
Inwestorom zasady postgpowania w przypadku zbycia lub otrzymania innych korzy$ci wynikajacych z Obligacji. W celu
zasiggnigcia doktadnych informacji nalezy zapoznac¢ si¢ bezposrednio z obowigzujacymi przepisami prawa lub zasi¢gna¢ opinii
doradcy podatkowego.

Podatek dochodowy dotyczgcy osob fizycznych
Zasady opodatkowania dochodow osigganych przez ptatnikow podatku dochodowego od 0s6b fizycznych uzaleznione sg od
posiadania przez te podmioty statusu rezydenta podatkowego lub nieposiadania takiego statusu.

Opodatkowanie dochodow z odptatnego zbycia obligacji

Odptatne zbycie obligacji przez polskiego rezydenta podatkowego, zgodnie z art. 30b ustawy z dnia 26 lipca 1991 roku o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2012 roku poz. 361, ze zm.) jest przedmiotem opodatkowania, a doktadnie
dochod w postaci roznicy pomigdzy sumg przychodéw uzyskanych ze sprzedazy obligacji, a kosztami uzyskania przychodow,
ktore stanowig wydatki poniesione na nabycie lub objecie obligacji.

Dochody uzyskane ze sprzedazy obligacji opodatkowane sa 19% stawka podatku, chyba ze odptatne zbycie obligacji nastgpuje
w ramach wykonywania dziatalno$ci gospodarczej (wowczas dochody te rozlicza si¢ tak jak pozostale dochody uzyskane z tej
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dziatalnoéci, ktérych opodatkowanie zalezy od wyboru podatnika i polega¢ moze na (i) opodatkowaniu wedtug skali
podatkowej (obejmujacej dwie stawki, 18% i 32%) lub (ii) opodatkowaniu wedtug stawki liniowej 19%).

Zgodnie z art. 39 ust. 3 niniejszej ustawy osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, osoby prawne i ich jednostki
organizacyjne oraz jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej s3 obowigzane, w terminie do konca lutego roku
nastgpujacego po roku podatkowym, przesta¢ podatnikowi oraz urzgdowi skarbowemu, ktorym kieruje naczelnik urzedu
skarbowego wlasciwy wedlug miejsca zamieszkania podatnika, imienng informacj¢ o wysokosci dochodu z tytutu sprzedazy
papierow warto§ciowych, sporzadzong wedtug ustalonego wzoru.

Zgodnie z art. 30b ust. 6 niniejszej ustawy osoba fizyczna obowiazana jest do odrgbnego wykazania dochodu i obliczenia
naleznego podatku w oddzielnym zeznaniu rocznym, o ktorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 1 niniejszej ustawy. W przypadku,
gdy odptatne zbycie obligacji nastgpuje w ramach wykonywania dziatalno$ci gospodarczej, dochody wykazuje si¢ w zeznaniu
rocznym, o ktorym mowa w art. 45 ust. 1 lub ust. 1a pkt 2 niniejszej ustawy.

Dochody uzyskiwane przez zagraniczne osoby fizyczne z tytutu sprzedazy papieré6w wartosciowych podlegaja opodatkowaniu
na zasadach dotyczacych odptatnego zbycia obligacji przez krajowe osoby fizyczne, chyba ze umowa w sprawie unikania
podwdjnego opodatkowania, ktorej strong jest Rzeczpospolita Polska, stanowi inacze;j.

Osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki organizacyjne
niemajace osobowosci prawnej sa obowigzane, w terminie do konca lutego roku nast¢pujacego po roku podatkowym, przestaé
podatnikowi oraz urz¢dowi skarbowemu, ktorym kieruje naczelnik urzgdu skarbowego wiasciwy w sprawach opodatkowania
0sOb zagranicznych, imienng informacj¢ o wysokosci dochodu z tytutu sprzedazy papierow warto§ciowych, sporzadzone
wedlug ustalonego wzoru. Na pisemny wniosek podatnika, w zwigzku z zamiarem opuszczenia przez niego terytorium Polski,
podmiot, o ktorym mowa w zdaniu pierwszym, w terminie 14 dni od dnia zloZenia tego wniosku jest obowigzany do
sporzadzenia i przestania podatnikowi i urzgdowi skarbowemu, ktérym kieruje naczelnik urzedu skarbowego wiasciwy w
sprawach opodatkowania o0s6b zagranicznych wspomnianej imiennej informacji (art. 39 ust. 3 i 4 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Osob Fizycznych).

Opodatkowanie odsetek i dyskonta z obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych odsetki lub dyskonto od obligacji uwaza si¢
za przychody z kapitatow pieni¢znych. Przychodu z tytulu odsetek lub dyskonta od obligacji nie taczy si¢ z przychodami z
innych Zrédet. Przychod taki podlega opodatkowaniu zryczattowanym podatkiem dochodowym stawka w wysokosci 19% (art.
30a ust. 1 pkt 2 niniejszej ustawy).

Platnikiem podatku jest podmiot dokonujacy wyptat (§wiadczen) lub stawianych do dyspozycji podatnika pieniedzy lub
wartosci pieni¢znych z tytutu odsetek lub dyskonta z obligacji lub podmiot prowadzacy rachunek papieréw warto§ciowych dla
podatnika, jezeli ww. dochody zostaty uzyskane na terytorium Polski i wiaza si¢ z papierami wartosciowymi zapisanymi na
tym rachunku, a wyptata §wiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tego podmiotu. Platnik pobiera
zryczattowany podatek dochodowy od dokonywanych wyptat lub pozostawianych do dyspozycji podatnika pienigdzy i
przekazuje go w terminie do 20 dnia miesigca nastgpujacego po miesigcu, w ktorym pobrano ten podatek na rachunek urzgdu
skarbowego, ktorym kieruje naczelnik urzedu skarbowego wlasciwy wedtug siedziby ptatnika (art. 42 ust. 1 niniejszej ustawy).
Platnik jest takze zobowigzany, w terminie do konca lutego nastgpujacego po roku podatkowym, w ktérym uzyskano dochod,
przesta¢ podatnikowi oraz urzedowi skarbowemu, ktorym kieruje naczelnik urzedu skarbowego wiasciwy wedtug miejsca
zamieszkania podatnika, imienne informacje o wysokosci dochodu sporzadzone wedtug ustalonego wzoru (art. 42 ust. 2
niniejszej ustawy).

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 niniejszej ustawy odsetki lub dyskonto od obligacji uwaza si¢ za przychody z kapitalow
pieni¢znych. Przychodu z tytutu odsetek (dyskonta) od obligacji nie taczy si¢ z przychodami z innych zrédet. Zasada jest, ze
przychdd z ww. tytutu podlega opodatkowaniu zryczattowanym podatkiem dochodowym wedtug stawki 19% (art. 30a ust. 1
pkt. 2 niniejszej ustawy). Powyzsza zasada podlega modyfikacji zgodnie z postanowieniami odpowiednich umoéw w sprawie
unikania podwojnego opodatkowania, zawartych przez Rzeczpospolita Polska.

Platnikiem podatku jest podmiot dokonujacy wyptat lub stawianych do dyspozycji podatnika pieniedzy lub wartosci
pienieznych z tytulu odsetek lub dyskonta od obligacji lub podmiot prowadzacy rachunek papierow warto$ciowych dla
podatnika, jezeli ww. dochody zostaty uzyskane na terytorium Rzeczpospolitej Polski 1 wiazg si¢ z papierami warto§ciowymi
zapisanymi na tym rachunku, a wyptata $wiadczenia na rzecz podatnika nastgpuje za posrednictwem tego podmiotu. Patnik
pobiera zryczattowany podatek dochodowy od dokonywanych wyptat lub pozostawianych do dyspozycji podatnika pieniedzy
i przekazuje go w terminie do 20 dnia miesigca nastepujacego po miesiacu, w ktorym pobrano ten podatek na rachunek urzedu
skarbowego, ktorym kieruje naczelnik urzgdu skarbowego wlasciwy wedtug siedziby ptatnika (z pewnymi wyjatkami) (art. 42
ust. 1 niniejszej ustawy).
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Warunkiem zastosowania stawki podatkowej wynikajacej z whasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania lub
niepobrania (niezaptacenia) podatku zgodnie z taka umowa jest posiadanie przez podmiot wyplacajacy odsetki (dyskonto) od
obligacji za§wiadczenia o miejscu zamieszkania odbiorcy odsetek lub dyskonta wydanego do celow podatkowych przez
zagraniczna administracje podatkowa (certyfikat rezydencji podatnika).

Platnik jest takze zobowigzany, w terminie do konca miesigca nast¢pujacego po zakonczeniu roku podatkowego podmiotu
wyplacajacego przychody (dochody) z odsetek od obligacji przesta¢, sporzadzone wedlug ustalonego wzoru, imienne
informacje o tych przychodach (dochodach) faktycznemu albo posredniemu odbiorcy, ktéoremu wyplaca lub stawia do
dyspozycji przychody (dochody) i ktory ze wzglgdu na miejsce zamieszkania lub odpowiednio siedzibg (miejsce prowadzenia
dziatalnosci) podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od cato$ci swoich dochodéw (i) w innym niz Rzeczpospolita
Polska panstwie czlonkowskim Unii Europejskiej, lub (ii) na terytoriach zaleznych lub terytoriach stowarzyszonych
Zjednoczonego Krolestwa Wielkiej Brytanii i Irlandii Pétnocnej oraz Krolestwa Niderlandow, z ktorymi Rzeczpospolita Polska
zawarta umowy w sprawie opodatkowania przychodéw (dochodéw) z oszczednosci osob fizycznych oraz urzedowi
skarbowemu, ktorym kieruje naczelnik urzgdu skarbowego wiasciwy w sprawach opodatkowania 0séb zagranicznych. (art.
42c ust 1, 2 i 5 niniejszej ustawy).

W stosunku do innych podmiotéw, niewymienionych powyzej, platnik jest zobowiazany, w terminie do konca lutego
nastepujacego po roku podatkowym, w ktorym uzyskano dochdd, przestaé podatnikowi oraz urzedowi skarbowemu, ktorym
kieruje naczelnik urzgdu skarbowego wtasciwy wedlug miejsca zamieszkania podatnika, imienne informacje o wysoko$ci
dochodu sporzadzone wedtug ustalonego wzoru (art. 42 ust. 2 niniejszej ustawy). Na pisemny wniosek podatnika, ptatnik w
terminie 14 dni od dnia zloZzenia tego wniosku jest obowiazany do sporzadzenia i przestania podatnikowi i urzedowi
skarbowemu, ktorym kieruje naczelnik urzedu skarbowego wlasciwy w sprawach osob zagranicznych wspomnianej imienne;j
informacji (art. 42 ust. 4 niniejszej ustawy).

Podatek dochodowy dotyczgcy osob prawnych
Zasady opodatkowania dochodow osigganych przez ptatnikow podatku dochodowego od 0séb prawnych uzaleznione sg od
posiadania przez te podmioty statusu rezydenta podatkowego lub nieposiadania takiego statusu.

Opodatkowanie dochoddéw z odptatnego zbycia obligacji

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od 0so6b prawnych (Dz. U. z 2011 roku Nr 74 poz.
397, ze zm.) dochody z odptatnego zbycia obligacji osiagane przez podatnikéw podatku dochodowego od 0so6b prawnych
bedacych polskimi rezydentami podatkowymi taczone sa z dochodami osiaganymi z innych zrédet i podlegaja opodatkowaniu
na zasadach ogolnych przewidzianych w ustawie o podatku dochodowym od o0s6b prawnych. Wydatki na obj¢cie lub nabycie
obligacji nie sg kosztem uzyskania przychodu podatnika w dacie ich poniesienia, jednakze uwzglgdnia si¢ je przy ustalaniu
dochodu z odptatnego zbycia obligacji (art. 16 ust. 1 pkt 8 niniejszej ustawy). Stosownie do art. 19 niniejszej ustawy wysoko§é
podatku dochodowego od 0sdb prawnych wynosi 19% podstawy opodatkowania.

Dochody uzyskiwane przez zagranicznych ptatnikow podatku dochodowego z tytutu sprzedazy papierow wartosciowych
podlegaja opodatkowaniu na zasadach dotyczacych odptatnego zbycia obligacji przez krajowych podatnikow tego podatku,
chyba ze umowa o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktorej strong jest Rzeczpospolita Polska, stanowi inacze;.

Opodatkowanie odsetek i dyskonta z obligacji

Przychody z odsetek lub dyskonta od obligacji osiagane przez podatnikow podatku dochodowego bedacych polskimi
rezydentami podatkowymi taczone sa z przychodami osiaganymi z innych zrodet i zgodnie z art. 7. ustawy o podatku
dochodowym od os6b prawnych podlegaja opodatkowaniu na zasadach ogélnych. Stosownie do art. 19 niniejszej ustawy
wysokos$¢ podatku dochodowego od 0sob prawnych wynosi 19% podstawy opodatkowania.

Podatek od przychodu z tytutu odsetek lub dyskonta od obligacji osiagnigtego przez zagranicznych podatnikéw podatku
dochodowego jest zryczattowany i wynosi 20% przychodu (art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0sob
prawnych), chyba ze umowa w sprawie unikania podwojnego opodatkowania, ktorej strong jest Rzeczpospolita Polska, stanowi
inaczej. Zwalnia si¢ od podatku dochodowego przychody z tytutu odsetek lub dyskonta od obligacji, jezeli spelnione sg warunki
okreslone w art. 21 ust. 3-8 niniejszej ustawy.

Ptatnikiem podatku jest podmiot dokonujacy wyplat naleznosci z tytutu odsetek lub dyskonta od obligacji lub, w okre§lonych
przypadkach, podmiot prowadzacy rachunek papieréw wartosciowych dla podatnika, jezeli wyptata nastepuje za
posrednictwem tego podmiotu. Ptatnik pobiera zryczalttowany podatek dochodowy od dokonywanych wyptat lub srodkoéw
przekazanych do dyspozycji posiadacza rachunku i przekazuje go w terminie do 7 dnia miesigca nastgpujacego po miesiacu,
w ktorym pobrano ten podatek na rachunek urzedu skarbowego, ktérym kieruje naczelnik urzgdu skarbowego wiasciwy w
sprawach opodatkowania osob zagranicznych (art. 26 ust. 3 niniejszej ustawy).
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Zastosowanie w stosunku do odsetek lub dyskonta stawki wynikajacej z umowy w sprawie unikania podwojnego
opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z taka umowa lub ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych jest
mozliwe wylacznie po przedstawieniu podmiotowi zobowigzanemu do potracenia zryczaltowanego podatku dochodowego
za$wiadczenia o miejscu siedziby podatnika dla celow podatkowych odbiorcy odsetek, wydanego do celéw podatkowych przez
zagraniczng administracje podatkowa (tzw. certyfikatu rezydencji). Obowiazek dostarczenia certyfikatu lezy na podmiocie
zagranicznym, ktory uzyskuje dochody ze zrodet polskich. Niepobranie podatku zgodnie z niniejsza ustawa wymaga ponadto
uzyskania przez ptatnika pisemnego o$wiadczenia, ze w stosunku do wyptacanych naleznosci spetnione zostaty warunki, o
ktorych mowa odpowiednio w art. 21 ust. 3a i 3c niniejszej ustawy.

Platnik jest takze zobowigzany, w terminie do konca trzeciego miesigca roku nastepujacego po roku podatkowym, w ktorym
dokonano wyptat, przesta¢ podatnikowi oraz urzgdowi skarbowemu, ktérym kieruje naczelnik urzgdu skarbowego wlasciwy
w sprawach opodatkowania osob zagranicznych, imienng informacj¢ o dokonanych wyptatach i pobranym podatku,
sporzadzong wedlug ustalonego wzoru. Na pisemny wniosek podatnika, platnik w terminie 14 dni od dnia zlozenia tego
wniosku jest obowigzany do sporzadzenia przedmiotowej informacji i przestania jej podatnikowi i urzedowi skarbowemu,
ktorym kieruje naczelnik urzedu skarbowego wlasciwy w sprawach opodatkowania osob zagranicznych.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b) oraz art. 6 ust 1 pkt 1 ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 roku o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych sprzedaz praw z obligacji podlega, co do zasady, opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych
w wysokosci 1% warto$ci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych. Jednakze, zgodnie z art. 2 pkt 4 niniejszej ustawy
sprzedaz praw z obligacji nie podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych, jezeli przynajmniej jedna ze
stron z tytulu dokonania tej czynnosci jest opodatkowana podatkiem od towardéw i ustug lub jest z niego zwolniona.

Zgodnie z art. 9 ust. 9 niniejszej ustawy sprzedaz praw majatkowych, bedacych instrumentami finansowymi (i) firmom
Inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom inwestycyjnym, (ii) dokonywana za posrednictwem firm inwestycyjnych lub
zagranicznych firm inwestycyjnych, (iii) dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, (iv) dokonywana poza obrotem
zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy
w ramach obrotu zorganizowanego w rozumieniu przepisOw ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, jest zwolniona od
podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

23



DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

EMITENT

Nazwa, forma prawna, kraj siedziby, siedziba oraz adres Emitenta oraz dane
teleadresowe, NIP, REGON Emitenta

Nazwa firmy: Unidevelopment Spotka Akcyjna
Adres: Ul. Rakowiecka 30, 02-528 Warszawa
tel: +48 (22) 856 80 20

fax: +48 (22) 646 10 49

e-mail: biuro@unidevelopment.pl

adres internetowy: www.unidevelopment.pl

NIP: 521-34-83-781
REGON: 141412526

Nr KRS: 0000454437

Czas trwania Emitenta

Emitent powstal w dniu 30 kwietnia 2013 r., a wigc czas jego istnienia w aktualnej formie prawnej nie przekracza jednego
roku. Poprzednik prawny Emitenta istnial poczawszy od dnia 29 kwietnia 2008 r. w formie spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia pod firmg Unidevelopment Spoétka z ograniczong odpowiedzialnos$cia, do chwili przeksztatcenia w spotke
akcyjna, tj. Emitenta.

Przepisy prawa, na podstawie ktorych zostal utworzony Emitent

Emitent zostat utworzony jako spétka akcyjna na podstawie art. 551§1 Kodeksu spotek handlowych w zw. z art. 577§1 Kodeksu
spotek handlowych, w zw. z art. 301 § 1 Kodeksu spdotek handlowych, stanowigcych podstawe prawng do przeksztatcenia
spotki kapitatowej w inng spotke kapitatowa, w tym wypadku spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscig w spotke akcyjna.

Wilasciwy dla Emitenta sad rejestrowy
Sadem rejestrowym Emitenta, ktory prowadzi akta Emitenta jest Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, XIII
Wydzial Gospodarczy Krajowego rejestru Sadowego.

Krotki opis historii Emitenta i Grupy Emitenta

Unidevelopment S.A. wchodzi w sktad grupy kapitalowej Unibep S.A., spotki tworzacej budowlano-montazows grupe
kapitatlows, notowanej od 2008 r. na rynku regulowanym na GPW. Emitent rozpoczat dziatalnos¢ w dniu 29 kwietnia 2008 .
pod firma Unidevelopment Sp. z .0.0.

W 2008 r. Unidevelopment wszedl na warszawski rynek mieszkaniowy petnigc funkcje inwestora zastgpczego oraz realizujac
sprzedaz inwestycji osiedle SANTORINI. Projekt otrzymat pierwsza nagrode w dwoch kategoriach ogdlnopolskiego konkursu
na Najlepszy Projekt Mieszkaniowy 2008-2011.

W 2010 r. Unidevelopment rozpoczat realizacj¢ inwestycji mieszkaniowej w Warszawie pod nazwa Point HOUSE.

W lutym 2011 r. zostat dokonany przez Grupg Unibep S.A. zakup nieruchomosci przeznaczonej pod budowe biurowca
,.Grzybowska 817, ktora nastepnie zostata wniesiona aportem do spotki celowej G81 Sp. z 0.0., ktora w kolejnym kroku zostata
whniesiona w postaci aportu do Unidevelopment Sp. z 0.0. w zamian za udziaty. W drodze podwyzszenia kapitalu i wniesienia
udziatow, kontrolg nad G81 Sp. z 0.0. objety spotki zalezne Emitenta (UDM Sp. z 0.0. i UDM2 Sp. z 0.0.). Spoétka UDM2 Sp.
z 0.0. wniosta nalezace do niej udzialy G81 Sp. z 0.0. do UNIDE FIZ, pod ktérym spétka ta zostala przeksztatcona w spotke
komandytowo-akcyjna.

24


mailto:biuro@unidevelopment.pl
http://www.unidevelopment.pl/

DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

W dniu 17 listopada 2011 r. decyzja NZW Unidevelopment Sp. z 0.0. podj¢to uchwale o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
0200.000 PLN. Kapitat zostat objety przez Unibep S.A. i pokryty aportami w postaci 100% udziatow w spotkach: ,,GN Invest”
Sp. z 0.0. (realizujacej projekt mieszkaniowy ,,Point HOUSE”) i,,G81” Sp. z o.0. (realizujacej projekt biurowca ,,Grzybowska
81”) o tacznej wartosci 53 mln zt. Cena nabycia 100% udzialow w w/w spotkach przewyzszyta warto$¢ ksiggowa udziatow o
35,3 min zt (goodwill — wartosci niematerialne i prawne).

W 2011 r. Emitent rozpoczat inwestycje mieszkaniowa PRAGA Square w Warszawie, za ktora zdobyt nagrode¢ w plebiscycie
serwisow otoDom.pl i Bankier.pl w kategorii Inwestycja przyjazna srodowisku.

W 2011 r. Unidevelopment wszed! na poznanski rynek nieruchomosci mieszkalnych, przygotowujac realizacje projektu osiedla
HEVELIA, ktorego realizacj¢ rozpoczat w 2012 r.

W dniu 27 marca 2013 r. Emitent dokonat sprzedazy biurowca ,,Grzybowska 81” (realizowanego pod spotka G81 UDM Sp. z
0.0. S.K.A. powstalej z przeksztalcenia ,,G81” Sp. z 0.0.) na rzecz Banku Polskiej Spotdzielczosci. Cena sprzedazy wyniosta
99,6 min PLN netto.

We wrzesniu 2013 r. Emitent zakonczyt sprzedaz mieszkan w inwestycji Point HOUSE w Warszawie oraz rozpoczal realizacje¢
inwestycji mieszkaniowej Lykke na warszawskiej Biatotece.

W IV kw. 2013 r. nastgpito pierwsze rozpoznanie przychodoéw (ok. 26,7 min PLN) z projektu mieszkaniowego osiedle
HEVELIA oraz rozpoczecie inwestycji mieszkaniowej WILDA (etap 1) w Poznaniu.

Przeksztatcenie w spotke akcyjng

30 kwietnia 2013 r. Unidevelopment Sp. z 0.0. zostata przeksztalcona w spotke akcyjng pod firmg Unidevelopment S.A.
Zmiana miata zwiazek ze strategiczng decyzja Zarzadu Emitenta o planowanym wejsciu na Gietdg Papieréw Warto§ciowych
w Warszawie S.A.

Zrealizowane projekty

Dotychczas, w okresie 2008 — 2013, Grupa Emitenta zrealizowata tacznie cztery projekty mieszkaniowe wielorodzinne i jeden
projekt komercyjny biurowy. Informacje na temat zrealizowanych projektow zostaty przestawione ponizej w rozdziale
Memorandum Dziatalnosé Grupy Emitenta — Projekty deweloperskie Grupy Emitenta.

Przynaleznos¢ branzowa

Emitent jest cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich (,,PZFD”) oraz Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa
Ekologicznego. Unidevelopment otrzymat prestizowy Certyfikat Dewelopera Polskiego Zwigzku Pracodawcow Budownictwa
(,LPZPB”); moga si¢ o niego stara¢ wylacznie firmy gwarantujace rzetelno§¢ wykonawcza, bezpieczenstwo prawne i
posiadajace dobrg sytuacje ekonomiczno-finansowa.

Rodzaj i wartos¢ kapitalow wlasnych Emitenta oraz zasady ich tworzenia
Kapitat zakladowy Emitenta wynosi 3.175.000,00 zl, i dzieli si¢ na 31.750.000 (trzydziesci jeden milionéw siedemset
pigcdziesiat tysigcy) akcji na okaziciela serii ,,A” o numerach od 1 do 31.750.000.

Emitent tworzy zgodnie z § 32 Statutu Emitenta nastgpujace kapitaty: (i) zaktadowy, (ii) zapasowy, (iii) rezerwowe. Tworzenie
oraz znoszenie innych kapitaldéw na pokrycie szczegdlnych strat lub wydatkéw, dokonywane jest na podstawie uchwaly
Walnego Zgromadzenia Emitenta. Zaréwno utworzenie jak i zniesienie innego kapitatu, nizli wymienione w zdaniu pierwszym
powyzej, moze nastgpi¢ w trakcie roku obrotowego.

Informacja o nieoplaconej czesci kapitalu zakladowego
Kapitat zaktadowy Emitenta jest pokryty w catosci.

Przewidywane zmiany kapitalu zakladowego
Nie dotyczy.

Docelowe podwyzszenie kapitalu zakladowego

Statut Emitenta nie zawiera ani nigdy nie zawieral upowaznienia dla Zarzadu do podwyzszenia kapitatu zaktadowego w
granicach kapitalu docelowego.
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Kapital warunkowy
Walne Zgromadzenie Emitenta do tej pory nie podjeto uchwaty w sprawie kapitatu warunkowego, ani tez Statut Emitenta nie
przewiduje warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

Rynki instrumentéw finansowych na jakich sg lub byly notowane instrumenty

finansowe Emitenta lub wystawiane sa lub byly w zwiazku z nimi kwity depozytowe
Zadne instrumenty finansowe Emitenta nie s3 i nie byty notowane na jakiejkolwiek gietdzie papierdw wartosciowych.

Nie zostaly rowniez wystawione na jakimkolwiek zagranicznym rynku papierow wartoSciowych przez jakikolwiek bank
depozytowych kwity depozytowe Emitenta.

Informacje na temat powiazan kapitalowych Emitenta majacych istotny wplyw na jego

dzialalnos$¢
Unidevelopment S.A. wchodzi w sktad grupy kapitatowej UNIBEP S.A. - sp6tki budowlanej o ugruntowanej pozycji na rynku,
notowanej od 2008 r. na rynku regulowanym na Gietdzie Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A.

Informacje na temat powiazan osobowych, majatkowych i organizacyjnych

Powiqzania osobowe, majqtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem a osobami wchodzgcymi w

sklad organow zarzgdzajgcych i nadzorczych Emitenta
Zarzqd

Prezes Zarzadu Emitenta — Pan Zbigniew Tadeusz Goscicki — jest jednocze$nie znaczacym akcjonariuszem Emitenta. Poza
powyzszym nie istniejg jakiekolwiek powigzania osobowe, majatkowe i organizacyjne pomi¢dzy osoba wchodzaca w sktad
Zarzadu a Emitentem.

Rada Nadzorcza

Nie istnieja jakiekolwiek powigzania osobowe, majatkowe i organizacyjne pomi¢dzy osobami wchodzacymi w sktad Rady
Nadzorczej a Emitentem.

Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem lub osobami wchodzgcymi w
sktad organow zarzgdzajgcych i nadzorczych Emitenta a znaczgcymi akcjonariuszami Emitenta
Pomig¢dzy Emitentem lub osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta a znaczacymi
akcjonariuszami Emitenta wystepuja nastgpujace powigzania osobowe, majatkowe i organizacyjne:

e  Prezes Zarzadu Emitenta — Pan Zbigniew Tadeusz Goscicki — jest znaczacym akcjonariuszem Emitenta,

e (Czlonek Rady Nadzorczej Unidevelopment S.A., Pan Jan Mikotuszko jest Prezesem Zarzadu Unibep S.A. —
znaczacego akcjonariusza Emitenta,

e Czlonek Rady Nadzorczej — Pani Beata Skowronska — jest znaczacym akcjonariuszem oraz Czlonkiem Rady
Nadzorczej spotki matki Unidevelopment S.A., tj. Unibep S.A.

Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem, osobami wchodzgcymi w
sktad organow zarzgdzajgcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczgcymi akcjonariuszami Emitenta

a Doradcq Emitenta lub osobami wchodzqcymi w skiad jego organow zarzgdzajgcych i nadzorczych
Nie istnieja jakickolwiek powigzania osobowe, majatkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem, osobami wchodzacymi w
sktad organdéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta oraz znaczacymi akcjonariuszami Emitenta a Querton Capital Partners
Sp. z 0.0. lub osobami wchodzacymi w sklad organéw zarzadzajacych i nadzorczych Querton Capital Partners Sp. z 0.0.
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Struktura kapitalowa Grupy Emitenta oraz Informacje na temat podmiotow zaleznych

Emitenta

UNIDEVELOPMENT S.A.

Wola House Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

Monday Palacza Sp. z 0.0. | 100% | Poznan

Monday Palacza Sp. z 0.0. S.K.A. | 100% | Poznan

"HEVELIA UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig" S.K.A.

100%| Warszawa

LYKKE Sp. z 0.0. | 100%| Warszawa

"LYKKE UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.

UNIGO Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
UNIBALATON Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
"UNIBALATON UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig" S.K.A.
100% | Warszawa
"KONDRATOWICZA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig" S.K.A.

100% | Warszawa

UDM 2 Sp. z0.0. | 100% | Warszawa

UDM Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

100% | Warszawa

Junimex Development 7 Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. K. | 48,99% | Warszawa

Junimex Development 7 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig | 50% | Warszawa

Czarnieckiego Sp. z 0.0. | 100% | Poznan

UNIDE FIZ | Fundusz Inwestycyjny Zamkniety | 100% | Krakow

“GN INVEST UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
50 000 akcji UNIDE FIZ + 50 akcji UDM Sp. z 0.0.

“G81 UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
19 000 000 akcji UNIDE FIZ + 1 000 akcji UDM Sp z 0.0.

zrodto: Emitent

W dniu 23 stycznia 2014 r. Unidevelopment S.A. zawiazata nowa spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia pod firma
SZCZESLIWICKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, z kapitatem zaktadowym 50.000 ztotych. Spotka SZCZESLIWICKA
Sp. z 0.0. w organizacji w dniu 24 stycznia 2014 r. zawarla ze spotkg Orbis Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ul. Szczesliwickiej w rejonie skrzyzowania z ul. Bitwy
Warszawskiej 1920 r.

W dniu 29 stycznia 2014 r. Unidevelopment S.A. nabyt 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spotki MD Inwestycje Sp. z
0.0. z siedzibg w Poznaniu, wpisanej do Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000440149, tj. 100 udzialéw o tacznej wartosci nominalnej 10.000 ztotych.

Informacje na temat podmiotow zaleznych Emitenta

Ponizej zostaty przedstawione aktualne informacje na temat posiadanych przez Grup¢ Unidevelopment udzialow kapitatowych
w spotkach zaleznych.
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Nazwa spolki

Przedmiot dzialalno$ci

Realizowany projekt
deweloperski / posiadany

Metoda konsolidacji

% w kapitale
zakladowym w

grunt posiadaniu Emitenta
Wola House Sp. z 0.0. z Spotka celowa pod biurowiec Petna konsolidacja 100%
siedzibg w Warszawie planowany projekt WOLA HOUSE

Monday Palacza Sp. z 0.0. z Spotka zarzadzajaca Osiedle HEVELIA Petna konsolidacja 100%
siedziba w Poznaniu projektem realizowanym
przez Monday Palacza Sp. z
0.0. S.KA
Monday Palacza Sp. z 0.0. Spotka celowa realizujaca Osiedle HEVELIA Pelna konsolidacja 100%
S.K.A. z siedzibg w projekt HEVELIA
Poznaniu
Komplementariusz: Monday
Palacza Sp. z 0.0.
HEVELIA UDM Spétka z Spotka celowa pod brak Pelna konsolidacja 100%
ograniczong planowany projekt
odpowiedzialno$cia” S.K.A.
z siedzibg w Warszawa
komplementariusz: UDM Sp.
70.0.
LYKKE Sp. z 0.0. zsiedziba | Spotka celowa realizujaca Osiedle LYKKE Pelna konsolidacja 100%
w Warszawie projekt (etap 1i 1)
LYKKE UDM Spotka z Spotka celowa brak Pelna konsolidacja 100%
ograniczong
odpowiedzialno$ciag” S.K.A.
z siedziba w Warszawie
komplementariusz: UDM Sp.
70.0.
Czarnieckiego Sp. z 0.0. z Spotka realizujaca projekt Osiedle WILDA Pelna konsolidacja 100%
siedziba w Poznaniu WILDA (etap I, 11 111)
Poprzednio: Unicash Sp. z
0.0. z siedzibg w Poznaniu
UNIBALATON Sp. z 0.0.z Spotka celowa realizujaca Osiedle KAPELANOW Pelna konsolidacja 100%
siedzibg w Warszawie projekt (etap 1i 1)
»UNIBALATON UDM Spotka celowa brak Petna konsolidacja 100%
Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia” S.K.A.
z siedzibg w Warszawie
komplementariusz: UDM Sp.
70.0.
UNIGO Spolka z Spotka celowa realizujaca Osiedle Petna konsolidacja 100%
ograniczong projekt KONDRATOWICZA
odpowiedzialno$cia z
siedzibg w Warszawie
,KONDRATOWICZA Spotka celowa brak Petna konsolidacja 100%
UDM Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia” S.K.A.
z siedzibag w Warszawie
komplementariusz: UDM Sp.
70.0.
UDM 2 Sp. z 0.0. z siedziba Spotka celowa brak Petna konsolidacja 100%
w Warszawie
UDM Sp. z 0.0. z siedzibg w Spotka zarzadzajaca - brak Pelna konsolidacja 100%
Warszawie komplementariusz
GN INVEST UDM Spoika z Spotka celowa Point HOUSE Pelna konsolidacja 50.000 akcji posiada

ograniczona
odpowiedzialnoscia” S.K.A.
z siedziba w Warszawie

komplementariusz: UDM Sp.
z0.0.

UNIDE FIZ;
50 akcji posiada UDM Sp.
z0.0.

G81 UDM Spotka z
ograniczong
odpowiedzialnoscia” S.K.A.
z siedziba w Bielsku
Podlaskim

Komplementariusz: UDM
Sp. zo.0.

Spotka celowa

Spotka zrealizowata i
sprzedata projekt biurowiec
GRZYBOWSKA 81

Pelna konsolidacja

19.000 000 akcji posiada
UNIDE FIZ;

1.000 akcji posiada UDM
Sp. z 0.0.

Junimex Developement 7
Spotka z ograniczona
odpowiedzialnos$cia z
siedzibg w Warszawie

Spoétka zarzadzajaca

Nieruchomosé
PRZYTYCKA

Brak petnej konsolidacji /
Wycena metoda praw
wlasnosci

50,00%
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Junimex Development 7 Spotka celowa pod Nieruchomo$¢ Brak petnej konsolidacji / 48,99%
Spotka z ograniczona planowany projekt PRZYTYCKA Wycena metodg praw
odpowiedzialno$cia Sp.K. z wiasnosci

siedzibg w Warszawie

Komplementariusz: Junimex
Development 7 Sp. z 0.0.

Szczgsliwicka Sp. z 0.0. W Spotka celowa Projekt Osiedle przy ul. Petna konsolidacja 100%

organizacji z siedzibg w Szczgsliwickiej w

Warszawie Warszawie

MD Inwestycje Sp. z 0.0. z Spotka celowa nie dotyczy Petna konsolidacja 100%

siedziba w Poznaniu

UNIDE FIZ Fundusz inwestycyjny Podmiot posrednio i Petna konsolidacja 1% certyfikatow jest w
zamknigty bezposrednio kontrolowany posiadaniu Emitenta;

przez Emitenta 99% certyfikatow jest w

posiadaniu spotki zaleznej
Emitenta UDM 2 Sp. z 0.0.

Zrédio: Emitent
UNIDE Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedziba w Krakowie

W strukturze Emitenta funkcjonuje fundusz inwestycyjny zamkniety aktywéw niepublicznych — UNIDE Fundusz
Inwestycyjny Zamknigty. Fundusz zostat zarejestrowany w dniu 09.08.2012 r. w Sadzie Okreggowym w Warszawie w pod
numerem RFI 781. Fundusz jest zarzadzany przez SATURN Fund TFI S.A. z siedziba w Warszawie. Inwestorami w funduszu

sa:

e Unidevelopment S.A. — ktory posiada jeden certyfikat serii A oraz 200 certyfikatow serii B funduszu
e UDMZ2 Sp. z 0.0. (spotka zalezna Unidevelopment S.A.) — ktora posiada 30.304 certyfikatow serii C oraz 21.517
certyfikatow serii D

Unidevelopment w sposdb posredni i bezposredni posiada kontrolg nad UNIDE FIZ.

Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego UNIDE FIZ jest wia$cicielem akcji nastepujacych spotek: ,,GN IINVEST
UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia” S.K.A. z siedzibg w Warszawie oraz ,,G81 UDM Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig” S.K.A. z siedzibg w Warszawie.

Podstawowe informacje o dzialalno$ci Emitenta i Grupy Emitenta — informacje ogélne
Spoltka Unidevelopment S.A. od momentu powstania jest deweloperem obecnym w sektorze budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego oraz komercyjnego na warszawskim oraz poznanskim rynku nieruchomo$ci. Dziatalno$¢ Emitenta
charakteryzuje etapowo$¢ realizowanego procesu:

e  pozyskiwanie gruntow pod nowe inwestycje,
e  przygotowanie inwestycji, uzyskanie podstawowych dokumentéw formalno-prawnych,
e  zarzadzanie inwestycjami, w tym zastepstwo inwestorskie, sprzedaz i marketing.

Unidevelopment powstat z inicjatywy Unibep S.A. Emitent rozpoczat dziatalno$¢ w dniu 29 kwietnia 2008 r. pod firma
Unidevelopment Sp. z o.0. Celem powotania Unidevelopment byla realizacja strategii rozwoju Unibep S.A. poprzez
stworzenie kompetentnego podmiotu prowadzacego dziatalno$¢ w obszarze rozwoju i realizacji obiektoéw mieszkalnych oraz
komercyjnych. Od poczatku dziatalno$ci deweloperskiej Emitent skupiat sie¢ na rynku warszawskim, zaczynajac od realizacji
projektow w segmencie mieszkaniowym.

W okresie 2008 — 2013 Emitent byt sukcesywnie wspierany finansowo przez Unibep S.A. w drodze budowania wartosci
bilansowej Emitenta poprzez wnoszenie aportem nieruchomos$ci na ktorych byly/sg realizowane przez Emitenta projekty
deweloperskie oraz w drodze udzielanych pozyczek i doptat do kapitatu.

Dzigki wsparciu Unibep S.A. Emitent zbudowal szybko niezalezng warto$¢ kompetencyjng oraz urdst do rozmiardéw
umozliwiajacych mu stanie si¢ uczestnikiem rynkéw deweloperskiego oraz finansowego, skutecznie prowadzacym dziatania
na rynkowych warunkach.

Na date sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego Emitent oddat do uzytkowania (sprzedat) 692 mieszkania w ramach czterech
projektow mieszkaniowych wielorodzinnych o tacznej powierzchni uzytkowej odpowiednio ok. 53.500 mkw. oraz zrealizowat
jeden projekt komercyjny biurowy o tacznej powierzchni uzytkowej odpowiednio ok. 10.000 mkw.

Laczna warto$¢ przychodow zrealizowanych przez Emitenta wynosi okoto 305 min zt.
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Emitent jest w trakcie realizacji dwoch projektow mieszkaniowych (tacznie pig¢ etapow) oraz podjat wiazace zobowiazania co
do realizacji trzech projektéw mieszkaniowych (lacznie cztery etapy) oraz analizuje mozliwe optymalne scenariusze realizacji
projektu komercyjnego biurowego w Warszawie o warto$ci 41,2 mln EUR pod ktory otrzymat juz decyzje¢ kredytowa.

W fazie przygotowan znajduja si¢ kolejne 2 projekty (Poznan, Warszawa) pod ktore Emitent posiada podpisane listy intencyjne.
Informacje na temat projektow deweloperskich Grupy Emitenta zostaly przedstawione w rozdziale Memorandum Dzialalnos¢
Grupy Emitenta — Projekty deweloperskie Grupy Emitenta. Pozostate mozliwe pod realizacj¢ projektéw lokalizacje sa
analizowane na biezaco. Pozytywna decyzja Emitenta oznacza zazwyczaj wptacenie zaliczki na poczet nabycia gruntu.

Jednoczeénie Emitent jest w trakcie prowadzenia negocjacji dotyczacych pozyskania kolejnych gruntow pod przyszie
inwestycje deweloperskie.

Dzialalno$¢ Emitenta
Oferta Unidevelopment S.A. obejmuje realizacje projektow mieszkaniowych w budynkach wielorodzinnych.

Emitent dopuszcza rowniez mozliwos¢ realizacji projektow w segmencie komercyjnym, w szczegolnosci biurowym (w 2013
r. Emitent sprzedat za 99,6 min PLN netto zrealizowany przez siebie projekt Grzybowska81). Zaangazowanie Emitenta w
projekty tego rodzaju w chwili obecnej moze by¢ postrzegane jako zdarzenie jednorazowe z punktu widzenia dziatalno$ci
operacyjnej. Takie inwestycje mogg w przyszto$ci w sposob pozytywny wplynaé¢ na dywersyfikacje przychodéw, zapewniajac
stabilno§¢ oraz mozliwo$¢ rozwoju. Emitent postrzega projekty komercyjne przez pryzmat atrakcyjnosci pod wzgledem
stosunku ceny do powierzchni.

Pod wzgledem zroznicowania geograficznego Emitent prowadzi dziatalno$¢ na dwodch rynkach: warszawskim oraz
poznanskim.

Zgodnie ze Statutem przedmiotem dziatalno$ci Emitenta jest glownie:

e realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkoéw

e  roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
e  przygotowanie terenu pod budowe

e  kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek

e wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wiasnymi lub dzierzawionymi

e  posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami

e  zarzadzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie

Produkty oferowane przez Grupe Emitenta
Emitent oferuje produkty gléwnie w segmencie mieszkaniowym.

W ramach segmentu mieszkaniowego, ktory stanowi podstawowy segment dzialalno$ci Emitenta, Grupa Unidevelopment
oferuje nastepujace produkty:

e mieszkania popularne w zabudowie wielorodzinnej

Oferta mieszkan popularnych jest skierowana do odbiorcow poszukujacych mieszkan o optymalnej relacji ceny do
lokalizacji. W tym przedziale mieszkaniowym Grupa Emitenta oferuje standard podstawowy, charakteryzujacy sie
odpowiednig jako$cig wykonania i niebanalng architekturg. Obecnie w tym segmencie realizowany jest projekt LYKKE
na warszawskiej Biatolece.

e mieszkania popularne plus w zabudowie wielorodzinnej

Oferta mieszkaniowa w segmencie popularny plus charakteryzuje si¢ dogodniejsza lokalizacja oraz wyzszym standardem
wykonania w poréwnaniu do segmentu popularnego. Klientami zainteresowanymi tego rodzaju produktami sa osoby
posiadajace zdolnos¢ finansowa na co najmniej $rednim krajowym (bankowym) poziomie.

Obecnie Grupa Emitenta prowadzi przygotowania do rozpoczgcia dwoch projektow w w/w segmencie tzn. osiedla
KAPELANOW oraz osiedla KONDRATOWICZA, obydwa zlokalizowane w Warszawie.

e mieszkania o podwyzszonym standardzie w zabudowie wielorodzinnej

Segment mieszkan o podwyzszonym standardzie charakteryzuje optymalna lokalizacja oraz wysoki standard wykonania
przy utrzymaniu atrakcyjnych cen. W trakcie procesu inwestycyjnego Emitent wykorzystuje nowoczesne rozwigzania
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techniczne i technologiczne, ale rowniez elementy wykonczenia, wlasciwe dla tej kategorii mieszkan. Oferta skierowana
jest do klientow posiadajacych zdolno$¢ finansowa na co najmniej srednim i wyzszym poziomie. Emitent w tym
segmencie bedzie realizowat projekt na warszawskiej Ochocie.

W zakresie projektow komercyjnych Emitent zrealizowal dotychczas jeden projekt biurowca dla Banku Polskiej
Spoétdzielczosci (Grzybowska 81). Emitent okazjonalnie nabywa po atrakcyjnej cenie grunty, ktore kwalifikuja si¢ pod
inwestycje komercyjne. Aktualnie Emitent posiada takie grunty w Warszawie- projekt WOLA House Informacje na temat
planowanych mozliwych do zrealizowania w/w projektéw zostaly przedstawione w rozdziale Memorandum Dzialalnosé Grupy
Emitenta — Projekty deweloperskie Grupy Emitenta.

Okazjonalny charakter podej$cie Emitenta do realizacji projektow deweloperskich oznacza, iz Emitent albo dopuszcza
mozliwos$¢ sprzedazy gruntu albo realizacji projektu deweloperskiego. Przestankg do realizacji projektu komercyjnego jest albo
pozyskanie klienta, ktory jest zainteresowany nabyciem zrealizowanego projektu vide Grzybowska 81 albo osiggniecie
wystarczajaco wysokiego pod wzgledem rentownosci projektu poziomu pre-lease’u powierzchni komercyjnej. W przypadku
realizacji scenariusza budowy obiektu komercyjnego na wynajem Emitent zamierza wspiera¢ si¢ finansowaniem dtuznym przy
zachowaniu proporcji kapitalu wtasnego do dtugu na warunkach rynkowych (aktualnie na poziomie nie wyzszym niz 35/65)
oraz zawsze dopuszcza mozliwos¢ sprzedazy takiego obiektu po komercjalizacji.

Proces realizacji projektow deweloperskich

Unidevelopment kazdy projekt deweloperski realizuje wg $ci§le okreslonego procesu deweloperskiego. Proces ten zostat
stworzony w oparciu o lata do§wiadczen posiadanych przez kadre zarzadzajaca Emitenta oraz know-how. W wyniku nabytego
doswiadczenia powstat proces w pelni implementowany do kazdego projektu deweloperskiego, powtarzalny i weryfikujacy
(monitorujacy) wykonywane dziatania na kazdym etapie. Proces deweloperski realizowany przez Emitenta trwa $rednio od 30
do 36 miesi¢ccy od chwili nabycia gruntu do momentu sprzedazy wszystkich mieszkan. Na proces realizacji projektu
deweloperskiego sktadaja si¢ nastgpujace etapy:

Etap akwizycji i analizy

Etap zwigzany z pozyskaniem i przeanalizowaniem ofert sprzedaz nieruchomosci. Do analizy przyjmowane s3 nieruchomosci
znajdujace si¢ w obszarze obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ewentualnie takie, dla
ktorych wydana zostata decyzja o warunkach zabudowy. Emitent przyjmuje do analizy rowniez nieruchomosci bez wydanych
decyzji planistycznych i samodzielnie zleca wykonanie analizy chtonnosci. Na etapie analizy przygotowywane sa dokumenty
stanowigce docelowo — po zaakceptowaniu oferty przez Zarzad Emitenta — sktadniki pakietu zakupowego, przedstawianego
do akceptacji Radzie Nadzorczej. Etap trwa ok. 4-8 tygodni.

Etap nabycia nieruchomosci

Etap zwigzany z zawarciem umow zobowigzujacych i rozporzadzajacych. Warunki transakcji ustalone w trakcie negocjacji,
podsumowane pakietem zakupowym. Do nabycia nieruchomo$ci w zasadniczej wigkszosci przypadkow niezbg¢dna jest jasna
sytuacja planistyczna (nieruchomos$¢ w obszarze obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
decyzja o warunkach zabudowy). Etap trwa ok. 4 tygodni.

Etap przygotowania inwestycji

Etap obejmujacy zawarcie umow towarzyszacych, w tym umow z gestorami mediow, a ponadto przygotowanie dokumentacji
projektowej oraz decyzji o pozwoleniu na budowg, jak rowniez zawarcie umow z generalnym wykonawcg oraz bankiem
finansujacym inwestycje. Etap trwa okoto 6 miesigcy.

Etap budowy / etap komercjalizacji

Rownolegle prowadzone etapy obejmujace prace budowlane oraz proces sprzedazy (zawierania umoéw deweloperskich i
przedwstepnych) mieszkan, lokali ustugowych i miejsc postojowych w inwestycji. Etap budowy konczy si¢ uzyskaniem decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie. Zamknigciem etapu komercjalizacji jest zakonczenie sprzedazy. Etap budowy trwa ok. 12-15
miesigey, etap komercjalizacji — zaleznosci od wielkosci inwestycji — do ok. 30 miesi¢cy od dnia zakupu gruntu.

Etap obstugi posprzedaznej i gwarancyjnej

Etap obejmujacy realizacj¢ uprawnien nabywcoéw wynikajacych z gwarancji i rekojmi, jak rowniez obejmujacy proces
przewlaszczania nieruchomosci, w tym przygotowania i zawierania umow sprzedazy. Etap trwa do 36 miesigcy.

Strategia

Glownymi celami strategicznym Emitenta, jakie chce realizowac sa:

e  zaspokajanie potrzeb i oczekiwan klientow

31



DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

poprawa efektywnosci dziatania
e doskonalenie kompetencji w zakresie zarzadzania projektami inwestycyjnymi

e doskonalenie relacji z otoczeniem

Emitent realizuje strategi¢ wykorzystujac wiedze, do$wiadczenie oraz kompetencje jakie posiada kadra zarzadzajaca.
Podejmowane przez Emitenta dzialania zmierzajace do osiagania celow strategicznych sa wykonywane z najwyzsza
starannoscig i przy wykorzystaniu przewagi wynikajacej z bardzo dobrej znajomosci rynkow lokalnych.

Realizacja celéw odbywa sie poprzez podejmowanie nastepujacych, kluczowych w procesach pozyskiwania i realizacji
projektow deweloperskich dziatan:

e pozyskiwanie gruntéw pod dalszy rozwdj, zarowno poprzez ich zakup, jak i udziat we wspolnych przedsigwzigciach,

e  realizacja inwestycji deweloperskich w oparciu o spotki celowe

Emitent zamierza w dalszym ciagu koncentrowa¢ dziatalno$¢ operacyjna na rynku warszawskim i poznanskim.

W zakresie budowania pozycji produktowej na rynku mieszkan Emitent zamierza w dalszym ciggu budowacé site marki
Unidevelopment w oparciu o pozytywne kojarzenie Unidevelopment jako solidnego dewelopera w segmencie mieszkan
popularnych oraz podwyzszonym standardzie, oferujacego bardzo dobre wykonczenia budynkow oraz przyjazng architekture
i zagospodarowanie przestrzenne.

Strategi¢ finansowania dalszego rozwoju Grupy Unidevelopment Emitent zamierza realizowaé poprzez wykorzystywanie
dostepnych zrédet finansowania, zar6wno wiasnych jak i zewngtrznych. W zakresie finansowania zewnetrznego Emitent w
dalszym ciagu zamierza finansowac si¢ z kredytow bankowych, wptat wlasnych klientéw, oraz pozyczek udzielonych przez
Unibep S.A. i podmioty trzecie. Emitent zamierza réwniez zwigkszy¢ poziom finansowania pochodzacego z rynku
kapitalowego, a w szczegdlnosci poprzez emisj¢ obligacji korporacyjnych. W zakresie finansowania ze zrédet wlasnych
Emitent zamierza w dalszym ciggu finansowaé poszczegélne projekty ze srodkéw wypracowanych w toku prowadzonej
dziatalnosci operacyjnej, wykorzystujac nadwyzki finansowe powstate z realizacji zakonczonych projektow, w ramach
wewnatrzgrupowych pozyczek.

Przewagi konkurencyjne
Emitent realizuje strategi¢c wykorzystujac posiadane przewagi konkurencyjne W ocenie Zarzadu Emitenta do najwazniejszych
przewag konkurencyjnych nalezy zaliczy¢:

® wsparcie finansowe ze strony silnego i dominujqcego akcjonariusza — wiasciciela Emitenta, tj. Unibep S.A.

Historia rozwoju Unidevelopment nierozerwalnie zwigzana jest z Unibep S.A. Emitent moze liczy¢ na silne wsparcia
kapitatowe i finansowe ze strony Unibep S.A., co w szczegdlno$ci pozwala Emitentowi na wzrost skali dziatalnosci w
tempie znacznie wyzszym niz konkurencja nieposiadajaca wsparcia finansowego ze strony inwestora, jak rowniez na
stabilny wzrost w okresie niestabilno$ci finansowej na rynkach. Dzigki wsparciu strategicznego inwestora (Unibep S.A.)
Emitent buduje rowniez swoja wiarygodnos¢ wsrdd kredytodawcow lub inwestorow.

Jedng z mozliwych form wsparcia finansowego od Unibep S.A., oprocz pozyczek jest mozliwos¢ wykorzystania
odroczonego terminu ptatnosci poczatkowego etapu realizacji projektow deweloperskich w ktorych Unibep S.A. jest
generalnym wykonawca do czasu pozyskania finansowania dtuznego przez Emitenta.

e obopdlne korzysci biznesowe wynikajgce ze unikalnej na rynku wspoitpracy Emitenta z Unibep S.A.

Niezaleznie od trwatych relacji kapitalowych Emitent jest zwigzany z Unibep rowniez trwatymi relacjami biznesowymi,
z ktorych wynikaja wzajemne korzysci dla spotek. Dodatkowa przewaga wspodlpracy jest wspolny cel strategiczny, jakim
jest budowa trwatej 1 wiarygodnej reputacji na rynku deweloperskim i budowlanym przez kazda ze spotek z osobna.
Wartoscig dodang jest wzajemne zaufanie, co wynika z faktu posiadania wspolnego rodowodu kapitalowego. Spotki
dziataja wobec siebie niezaleznie i na zasadach rynkowych, jednak Unibep jest dla Emitenta gwarancja prawidlowego
wykonania projektow deweloperskich w ramach generalnego wykonawstwa. Korzyscig dla Unibep jest podaz portfela
projektow deweloperskich zapewniana przez Emitenta.

o dywersyfikacja zrodet przychodow
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Emitent dywersyfikuje swoje przychody zar6wno biznesowo, realizujac projekty deweloperskie mieszkaniowe oraz
komercyjne (biurowe i potencjalnie w przysztosci handlowo-ustugowe lub wielofunkcyjne), jak i geograficznie
(Warszawa, Poznan, w przyszto$ci mozliwa jest realizacja projektu w Radomiu), oraz produktowo (segment mieszkan
popularnych, popularnych plus oraz o podwyzszonym standardzie).

e silnairozpoznawalna marka na lokalnych rynkach

Emitent prowadzi dziatalno$¢ pod rozpoznawalna i pozytywnie kojarzona przez klientéw marka, cechujaca si¢ lokalnym
pochodzeniem i lokalng historig. Marka Unidevelopment jest bardzo dobrze rozpoznawalna na rynku warszawskim. Jej
mocna pozycje podkreslaja liczne wyrdznienia i nagrody. Emitent jest czlonkiem Polskiego Zwiazku Firm
Deweloperskich oraz posiadaczem Certyfikatu Dewelopera, prestizowego wyrdznienia Polskiego Zwiazku Pracodawcow
Budownictwa. Ponadto Emitent jest laureatem Srebrnego Orta Polskiego Budownictwa, nagrody przyznawanej w ramach
konkursu organizowanego pod patronatem Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej.

e  Efektywna organizacyjnie i kosztowo struktura organizacyjna Grupy Emitenta

Dziatanie poprzez spotki celowe i zarzadzajace, w ramach efektywnej kosztowo struktury zapewnianej przez UNIDE FIZ
pozwala Emitentowi na wypracowanie wyzszych zyskow i wyzszej stropy zwrotu dla akcjonariuszy, co jednoczesnie ma
istotne znaczenie dla kontroli i procesu zarzadzania ptynnoscia finansows.

o Wiedza i doswiadczenie kadry zarzqdzajqcej oraz zespotu Unidevelopment

Umiej¢tnos$¢ trafnego prognozowania kosztow projektowych wynikajaca ze znajomo$ci i wiedzy na temat rynku
nieruchomo$ci, umiej¢tnosci negocjacyjne oraz know-how projektowe i zarzadcze zwigkszaja znaczaco szanse na sukces
przy wyborze wtasciwej lokalizacji, odpowiedniego projektu architektonicznego oraz realizacji projektu deweloperskiego.

e Rzetelnosé i jakos¢ oferowanych ustug i produktow

Rzetelnos$¢ oraz jako$¢ oferowanych ushug i produktow przez Grupe Emitenta znajduje przelozenie na postrzeganie
Emitenta przez klientow oraz potencjalnych klientdéw oraz na rozpoznawalno$¢ marki Unidevelopment. O rzetelnosci
Emitenta §wiadczy warsztat pracy jaki posiada, a zwlaszcza umiej¢tnos¢ dochowywania harmonograméw realizacji
projektow. O jakosci ustug i produktow Emitenta §wiadcza wybierane projekty architektoniczno-budowlane, materiaty
wykonczeniowe, funkcjonalne rozwigzania przestrzeni wspdlnej.

Projekty deweloperskie Grupy Emitenta
Celem Grupy Unidevelopment jest oferowanie ciekawych architektonicznie i komfortowych w uzytkowaniu powierzchni
mieszkaniowych i komercyjnych, spetniajacych oczekiwania przysztych uzytkownikow w stosunku do zaplanowanych funkcji.

Prezentowana w poszczegolnych projektach liczba przedsprzedanych lokali oznacza liczba zawartych uméw przedwstepnych
sprzedazy lokali mieszkalnych/ustugowych, natomiast liczba lokali z ktérych rozpoznano przychody oznacza liczbg
przekazanych nabywcom mieszkan w drodze podpisania protokolu odbioru mieszkania, na skutek uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie inwestycji.

Projekty zrealizowane
Osiedle SANTORINI — Warszawa, ul. Kwatery Gtéwnej

Projekt zrealizowany przez Grupe Emitenta w latach 2008 —2010. Lacznie wybudowano 355 mieszkan i 820 mkw. powierzchni
ustugowych. Generalnym wykonawca inwestycji byt Unibep S.A. Osiedle SANTORINI zdobyto pierwsza nagrod¢ w dwoch
kategoriach ogdlnopolskiego konkursu na Najlepszy Projekt Mieszkaniowy 2008-2011. Inwestycja zostata uznana numerem

jeden wsrod zespotow budynkow wielorodzinnych oraz zdobyla tytut na najlepszg zabudowe zgodna z zasada
zrownowazonego rozwoju. Plebiscyt zostat zorganizowany przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Point HOUSE — Warszawa, Al. Wyscigowa

Projekt zrealizowany przez Grup¢ Emitenta w latach 2010 —2011. Lacznie wybudowano 236 mieszkan i 589 mkw. powierzchni
ustugowych. Generalnym wykonawca inwestycji byt Unibep S.A.
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Nazwa projektu Segment rynku | Pow. Data Cena Wielkos¢ Liczba mieszkan Formula (inwestycja
deweloperskiego / gruntu zakupu nabycia PUM / lokali wlasna/ inwestycja
lokalizacja (mkw.) gruntu gruntu ustugowych partnerska)
(mIn PLN)
Point House / Podwyzszony 7.056 05/2010 25,75 16.195, w 236 mieszkan, 7 Inwestycja wiasna
Warszawa Al. tym 589 lokali ustugowych
Wyscigowa mkw. pow.
ustugowej

Nazwa projektu Data Data Koszty realizacji Liczba lokali Liczba lokali z Zrealizowane
deweloperskiego / rozpoczecia zaKkonczenia inwestycji w min przedsprzedanych ktorych rozpoznano | w latach 2011-
lokalizacja inwestycji inwestycji PLN (podana przychody 2013

laczna suma przychody ze

kosztéw bez sprzedazy (mln

dziatki) PLN)
Point House / 08/2010 10/2011 73,66 236 mieszkan, 6 236 mieszkan, 6 124,24
Warszawa Al. lokali ustugowych lokali ustugowych
Wyscigowa

PRAGA Square — Warszawa-Targéwek, ul. Goworowska

Projekt zrealizowany przez Grupe Emitenta w latach 2011 — 2012 na warszawskim Targowku. PRAGA Square to kameralny,
11-mieszkaniowy budynek mieszkalny. Generalnym wykonawca inwestycji byt Unibep S.A. Budynek zdobyt nagrode w
kategorii ,,Inwestycja przyjazna Srodowisku” w plebiscycie Wojna Domowa 2013 organizowanym przez serwis
mieszkaniowy otoDom.pl i portal Bankier.pl. Jury docenito projekt m.in. za zastosowanie wentylacji mechanicznej z
odzyskiem ciepta oraz lokalizacje.

Osiedle HEVELIA — Poznan-Grunwald, ul. Palacza

Projekt zrealizowany przez Grupe Emitenta w latach 2012 — 2013. Osiedle HEVELIA to kameralne osiedle w poznanskiej
dzielnicy Grunwald, zlokalizowane bezposrednio przy parku miejskim. Inwestycja dobiegla wlasnie konca (uzyskano
pozwolenie na uzytkowanie). W sze$ciu budynkach, zajmujacych tylko 30% powierzchni terenu dziatki, zrealizowano 174
mieszkania. Generalnym wykonawca inwestycji byt Unibep S.A.

Nazwa projektu Segment rynku Pow. Data Cena Wielkos¢ Liczba mieszkan Formula (inwestycja
deweloperskiego / gruntu zakupu nabycia PUM wlasna/ inwestycja
lokalizacja (mkw.) gruntu gruntu partnerska)
(mIn PLN)
~Hevelia”/ Poznafi Popularny plus 12.500 08/2011 12,49 9.916, w 174 Inwestycja wlasna
ul. Palacza tym
925 mkw.
pow.
ushugowej
Nazwa projektu Data Data Koszty realizacji Liczba lokali Liczba lokali z Zrealizowane/
deweloperskiego / rozpoczecia zakonczenia inwestycji w min przedsprzedanych ktorych rozpoznano | planowane do
lokalizacja inwestycji inwestycji PLN (podana przychody zrealizowania
laczna suma przychody ze
kosztéw bez sprzedazy
dzialki) (mln PLN)
,,Hevelia”/ Poznan 11/2012 12/2013 49,04 89 mieszkania / 3 80 mieszkan / 3 Zrealizowane w
ul. Palacza lokale ustugowe lokale ustugowe 4Q2013r.:
26,1;
Na 2014
zaplanowano
29.4 min zt
przychodu, na
2015 -10,49
min z}

Biurowiec GRZYBOWSKA 81 — Warszawa-Wola, ul. Grzybowska 81

W segmencie budownictwa komercyjnego Emitent zrealizowal projekt biurowy ,,Grzybowska 81” w Warszawie, w dzielnicy
Wola, ktory zostat sprzedany na siedzibe centrali Banku Polskiej Spotdzielczosci. Projekt zrealizowany przez Grupe Emitenta
w latach 2012 — 2013. Biurowiec GRZYBOWSKA 81 stanowi budynek biurowy klasy A. Biurowiec dysponuje blisko 10.000
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mkw. powierzchni uzytkowej, z czego ok. 9.000 mkw. stanowia biura. Do dyspozycji uzytkownikow jest 7 kondygnacji
nadziemnych i trzypoziomowy parking podziemny. Generalnym wykonawca inwestycji byt Unibep S.A.

Cena sprzedazy biurowca GRZYBOWSKA 81 wyniosta 99,6 min PLN netto. Projekt, zgodnie z MSR 11, byt ksiggowany
przez Unidevelopment w ramach dlugoterminowego kontraktu, tj. wg stopnia zaawansowania, gdyz ryzyko projektu od samego

poczatku bylo przeniesione na BPS.

Projekty w trakcie realizacji

Osiedle LYKKE (etap 1 i Il) — Warszawa-Bialofeka, ul. Berensona

Dwuetapowe osiedle realizowane na warszawskiej Biatolece. Lacznie zostanie wybudowanych 165 mieszkan. Termin
zakonczenia realizacji etapu I i 1l to IV kw. 2014 r. Generalnym wykonawca inwestycji jest Unibep S.A.

Nazwa projektu Segment rynku | Pow. Data Cena Wielkos¢ Liczba mieszkan Formula (inwestycja
deweloperskiego / gruntu zakupu nabycia PUM wlasna/ inwestycja
lokalizacja (mkw.) gruntu gruntu partnerska)
(mIn PLN)
LYKKE I/ Popularny 11.946 2007 — 2009 6,76 5.416 101 Inwestycja wlasna
Warszawa ul. L.
Berensona
LYKKE II/ Popularny 7.016 2007 — 2009 3,64 3.300 64 Inwestycja wlasna
Warszawa ul. L.
Berensona
Nazwa projektu Data Planowana Planowane koszty Liczba lokali Liczba lokali z Planowane do
deweloperskiego / rozpoczecia data realizacji inwestycji | przedsprzedanych ktorych rozpoznano | zrealizowania
lokalizacja inwestycji zakonczenia w min PLN przychody przychody ze
inwestycji (podana laczna sprzedazy (mln

suma Kkosztéw bez PLN)

dzialki)
LYKKE I/
Warszawa ul. L. 05/2013 10/2014 24,31 21 0 31,27
Berensona
LYKKE II/
Warszawa ul. L. 03/2014 12/2014 13,89 Brak Brak 19,68
Berensona

Osiedle WILDA (etap I, I, 1l) — Poznan-Wilda, ul. Czarnieckiego

Inwestycja realizowana jest na terenie poznanskiej dzielnicy Wilda. W trzech etapach powstanie tacznie 481 mieszkan oraz
1.882 mkw. powierzchni ustugowej. Realizacja etapu I inwestycji rozpoczeta si¢ w IV kw. 2013 r.; planowany termin
zakonczenia to IV kw. 2014 r. Rozpoczecie budowy kolejnych etapow planowane jest na IV kw. 2014 r. i [ kw. 2016 1.

Nazwa projektu Segment rynku | Pow. Data Cena nabycia Wielkos¢ Liczba Formula (inwestycja
deweloperskiego / gruntu zakupu gruntu PUM mieszkan wlasna/ inwestycja
lokalizacja (mkw.) gruntu (mIn PLN) partnerska)
»Wilda I, I1, 11T/ Popularny | etap: | etap 15,00 | etap: | etap — 162 Inwestycja wlasna
Poznaf ul. 9.453; 04/2013; (dotyczy gruntu 9.453 1l etap — 179
Czarnieckiego kolejne pod etap I, 11, 111; 1l etap: 111 etap — 140
1l etap: planowane: Emitent nabyt 8.154
8.154; 11 etap: grunt pod etap | 111 etap:
01/2015, 111 za 6,0 min PLN; 7.098
111 etap: etap: pod etap 11 11
7.098 03/2016. posiada podpisane
umowy
przedwstepne)
Nazwa projektu Data/ Planowana Planowane koszty Liczba lokali Liczba lokali z Planowane do
deweloperskiego / planowana data realizacji inwestycji | przedsprzedanych ktérych zrealizowania
lokalizacja data zakonczenia w min PLN rozpoznano przychody ze
rozpoczecia inwestycji (podana laczna przychody sprzedazy (mln
inwestycji suma kosztéw bez PLN_
dzialki)
,Wilda I, 11, 111/ | etap — 10/2013 | |etap — | etap — 41,79 Brak Brak | etap — 49,61,
Poznan ul. Il etap — 12/2014 11 etap — 35,30 Il etap — 41,50,
Czarnieckiego 11/2014 1l etap — 111 etap — 30,87 111 etap — 36,27
111 etap — 02/2016
02/2016
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1 etap —
04/2017

Projekty (grunty), co do ktorych Emitent podjgl wigZgce zobowigzania w przysziosci
Osiedle KAPELANOW (etap I i |I) — Warszawa-Goclaw, ul. Kapelanow AK

Osiedle KAPELANOW to dwuetapowa inwestycja, ktorej realizacja rozpocznie si¢ w IV kw. 2014 r. W czterech budynkach
wielorodzinnych zostanie zrealizowanych tacznie 230 mieszkan. Ogromnym atutem inwestycji jest lokalizacja na terenie
osiedla Goctaw, w sasiedztwie ,,Jeziorka Balaton” — niedawno zrewitalizowanego terenu rekreacyjno-sportowego. Projekt
architektoniczny przygotowata pracownia Maka, Sojka Architekci.

Nazwa projektu Segment rynku | Pow. Data zakupu Cena Wielkos¢ Liczba Formula (inwestycja
deweloperskiego / gruntu gruntu nabycia PUM mieszkan/lokali wlasna/ inwestycja
lokalizacja (mkw.) gruntu ustugowych/lokal partnerska)
(min PLN) i biurowych
-Kapelanow”/ Popularny plus 4.863 20.11.2013 7,60 6.907 118 Inwestycja wlasna
Warszawa, ul.
Kapelanow AK
,.Kapelanow I/ Popularny plus 4.543 Umowa 8,25 6.580 112 Inwestycja wlasna
Warszawa ul. przedwstgpna
Kapelanow AK warunkowa
Nazwa projektu Planowana Planowana Planowane koszty Liczba lokali Liczba lokali z Planowane do
deweloperskiego / data data realizacji inwestycji | przedsprzedanych ktérych rozpoznano | zrealizowania
lokalizacja rozpoczecia zakonczenia (podana laczna przychody przychody ze
inwestycji inwestycji suma Kkosztéw bez sprzedazy (min

dziatki) PLN)
,.Kapelanow™/ 10/2014 09/2015 33,54 Brak Brak 46,95
Warszawa, ul.
Kapelanow AK
.Kapelanow I/ 01/2015 04/2016 31,53 Brak Brak 44,90
Warszawa ul.
Kapelanow AK

Osiedle KONDRATOWICZA — Warszawa-Targowek, ul. Kondratowicza

Projekt deweloperski planowany jest do realizacji przy gtownej ulicy Targowka, w sgsiedztwie Szpitala Brodnowskiego i
Urzgdu Dzielnicy Targowek. Charakterystyczng cecha inwestycji bedzie duza — dwukondygnacyjna — cze$¢ handlowo-
ustugowa. Projekt architektoniczny obejmuje 128 mieszkan i ok. 4.000 mkw. powierzchni ustugowej. Autorem projektu jest
pracownia architektoniczna JEMS Architekci. Planowany termin rozpoczgcia budowy to III kw. 2014 r., a planowany termin
zakonczenia to listopad 2015 r.

Nazwa projektu Segment rynku | Pow. Data zakupu Cena Wielko$¢ Liczba mieszkan Formula (inwestycja
deweloperskiego / gruntu gruntu nabycia PUM wlasna/ inwestycja
lokalizacja (mkw.) gruntu partnerska)
(min PLN)
-Kondratowicza” / Popularny plus 7.400 Umowa 14,28 11.760, w 128 Inwestycja wilasna
Warszawa ul. przedwstgpna tym 4.072
Kondratowicza 37 warunkowa mkw. pow.
ushugowej
Nazwa projektu Planowana Planowana Planowane koszty Liczba lokali Liczba lokali z Planowane do
deweloperskiego / data data realizacji inwestycji | przedsprzedanych ktérych rozpoznano | zrealizowania
lokalizacja rozpoczecia zakonczenia w min PLN przychody przychody ze
inwestycji inwestycji (podana laczna sprzedazy

suma kosztéw bez

dzialki)
,,Kondratowicza” / 09/2014 11/2015 59,39 Brak Brak 86,1
Warszawa ul.
Kondratowicza 37
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Biurowiec WOLA HOUSE — Warszawa-Wola, Al. Prymasa Tysigclecia

Projekt biurowca WOLA HOUSE to projekt klasy B+. Emitent dysponuje pozwoleniem na budowg obiektu o pow. 22.378
mkw. GLA. Emitent nabyt grunt w dobrej cenie i obecnie rozwaza scenariusze realizacji i komercjalizacji projektu, pod
warunkiem pozyskania wspotinwestora. W przypadku pozytywnej oceny ktoregokolwiek ze scenariuszy oraz pozyskania
wspotinwestora Emitent podejmie decyzj¢ o realizacji projektu. W innym przypadku Emitent zamierza sprzeda¢ grunt
wraz z projektem.

Warto$¢ projektu wynosi 41,2 mln EUR. Emitent uzyskal decyzj¢ kredytowa banku Pekao S.A. na finansowanie projektu
w ramach nastepujacych kredytow: (a) kredytu budowlanego do kwoty 26,8 min EUR, (b) kredytu na VAT do kwoty
maksymalnej 16 min PLN, (c) kredytu inwestycyjnego do kwoty maksymalnej 26,8 min EUR, zastepujacego kredyt budowlany
po okresie realizacji projektu, jednak nie wigcej niz warto§¢ zadtuzenia wynikajacego z pozyskanego kredytu budowlanego
powickszona o kwote 1,85 mln EUR i nie wigcej niz 70% warto$ci rynkowej inwestycji oraz pod warunkiem uzyskania
wymaganego pre-lease’u na poziomie 40%. Koszt pieniadza z kredytoéw wynosi EURIBOR1M + max. 3,20%.

Nazwa projektu Segment rynku | Pow. Data Cena Wielkos¢ Liczba Formula (inwestycja
deweloperskiego / gruntu zakupu nabycia GLA mieszkan/lokali wlasna/ inwestycja
lokalizacja (mkw.) gruntu gruntu ustugowych/lokali partnerska)
(min PLN) biurowych
,,Wola House” / Biurowiec klasy | 4.964 26.04.2012 13,75 22.378 Powierzchnia Planowana sprzedaz
Warszawa Al. B+ biurowa plus 412 dziatki wraz z
Prymasa Tysiaclecia miejsc projektem lub
parkingowych realizacja we
wspolpracy ze
wspolinwestorem

Nazwa projektu Planowana Planowana Planowane koszty Liczba lokali Liczba lokali z Planowane do

deweloperskiego / data data realizacji inwestycji | przedsprzedanych ktérych rozpoznano | zrealizowania

lokalizacja rozpoczecia zaKkonczenia (podana laczna przychody przychody ze
inwestycji inwestycji suma Kkosztéw bez sprzedazy

dzialki)

,»Wola House” / Brak danych Brak danych Brak danych Nie dotyczy Nie dotyczy brak danych

Warszawa Al.

Prymasa Tysiaclecia

Osiedle przy ul. Szczesliwickiej — Warszawa-Ochota

Unidevelopment S.A. planuje realizacje duzego projektu mieszkaniowego w segmencie podwyzszonym na warszawskiej
Ochocie, przy ul. Szczgsliwickiej w rejonie skrzyzowania z ul. Bitwy Warszawskiej 1920 roku. Na nieruchomosci o pow. ok.
lha zostanie wybudowane osiedle o tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan i ustug ok. 18.500 mkw. W ramach inwestycji
powstanie ok. 330 mieszkan i 1.700 mkw. lokali ustugowych. Zawarcie umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego gruntu
uzaleznione jest od spetnienia n/w warunkoéw: (a) uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, przewidujacej chtonnos¢ nie
mniejszg niz 15.000 mkw. PUM, (b) uzyskania decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu nieruchomosci, w wyniku czego
powstanie wspomniana wyzej nieruchomos$¢ o pow. ok. lha, (c) zawarcia z m. st. Warszawa umowy zmieniajacej umowe
o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu poprzez zmiang celu uzytkowania z hotelarskiego na mieszkaniowo-ustugowy.
Do dnia przedstawienia niniejszej informacji spotka celowa z grupy Unidevelopment — Szczesliwicka Sp. z 0.0. w organizacji
— zawarta umowg przedwstepna warunkowa nabycia uzytkowania wieczystego gruntu. Planowany termin zawarcia umowy
sprzedazy: 30.06.2015 roku. Termin moze ulec zmianie w zwigzku z przecigganiem si¢ procedur administracyjnych. Cena
nieruchomosci zostata ustalona nastepujaco: (a) 22.000.000 zt netto oraz (b) 1000 z/m?2 za kazdy osiggnicty 1 mkw. PUM
powyzej 15.000 mkw. Planowany termin rozpoczecia inwestycji to I kw. 2015 r.

Nazwa projektu Segment rynku | Pow. gruntu Data zakupu Cena nabycia Wielkos$é Liczba Formula

deweloperskiego / (mkw.) gruntu gruntu PUM mieszkan/ (inwestycja

lokalizacja (min PLN) lokali wlasna/
ustugowych/lo inwestycja

kali biurowych | partnerska)

Bitwy Warszawskiej Podwyzszony 10.026 Umowa 22 plus 1000 18.500, w 336 mieszkan Inwestycja wilasna
przedwstepna PLN/mkw. tym 1.700
warunkowa powyzej 15.000 mkw. pow.
mkw. PUM uslugowej

37




DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

Nazwa projektu Data/ Data / Koszty/ planowane Liczba lokali | Liczba lokali z Zrealizowane/
deweloperskiego / planowana planowana koszty realizacji przedsprzed ktérych planowane do
lokalizacja data data inwestycji w min PLN anych rozpoznano zrealizowania
rozpoczecia zaKonczenia (podana laczna suma przychody przychody ze
inwestycji inwestycji kosztow bez dzialki) sprzedazy (mln PLN)
Bitwy Warszawskiej 03/2015 05/2017 87,55 0 0 138,59

Nowe produkty i ustugi

Emitent nie planuje wdrozenia ani nowych produktow ani ustug.

Glowne inwestycje krajowe i zagraniczne Emitenta

Emitent nie poczynit w okresie do daty sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego zadnych inwestycji zagranicznych.

Istotne krajowe inwestycje Emitenta w aktywa oraz inwestycje kapitatowe w 2012 r. oraz do daty sporzadzenia Dokumentu
Informacyjnego zostaly przedstawione ponize;j.

Inwestycje w aktywa

Emitent nie poczynit zadnych istotnych inwestycji w aktywa trwate w 2012 r. oraz w 2013 r.

Inwestycje kapitalowe

W 2012 r. Unidevelopment stat si¢ wiascicielem udziatéw kapitatowych w nastepujacych spotkach:

w drodze objecia w dniu 10.02.2012 r. objat za kwotg 599.900 PLN 5.999 akcji w podwyzszonym kapitale PLN 75%
spotki Monday Palacza Sp. z 0.0. S.K.A. uzyskujac tym samym tacznie 75% akcji spotki.

w drodze odkupu nabyl w dniu 23.01.2012 r. za kwotg 2.500 PLN 25% udziatéw w spétce Monday Palacza Sp. z
0.0., zwigkszajac tym samym zaangazowanie do poziomu 75%.

w drodze objecia w dniu 6.06.2012 r. objat 99,34% udziatdéw w UDM Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Na koniec
2012 r. Emitent zwigkszyt zaangazowanie do poziomu 100% udziatéw (o tacznej warto$ci nominalnej 15 tys. PLN).
Emitent objal udziaty za gotowke.

w drodze objecia w dniu 6.06.2012 r. objat 99,00% udziatow w UDM2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Na koniec
2012 r. Emitent zwigkszyt zaangazowanie do poziomu 100% udziatéw (o tacznej warto$ci nominalnej 15 tys. PLN).
Emitent objat udziaty za gotowke. W dniu 1.10.2012 r. kapitat spotki zostat podwyzszony do 53 583 tys. PLN poprzez
whniesienie aportem przez Unidevelopment 100% posiadanych udziatow w spotkach G81 Sp. z 0.0. i GN Invest Sp.
Z 0.0. W zamian za udziaty w podwyzszonym kapitale zakladowym UDM2 Sp. z. o.0.

w drodze objgcia w dniu 28.06.2012 r. 99,00% udziatéw w spolce LYKKE Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie,
powotanej dla realizacji projektéw deweloperskich. Emitent wnidst aport w postaci nieruchomosci potozonej przy
ul. Berensona w Warszawie o wartosci 14 289 tys. PLN. Umowa spotki oprocz aportu nieruchomoscei okresla tez
gotowkowa forme zaplaty za udziaty w kwocie 100 tys. PLN, z czego na Unidevelopment przypadato 99,5 tys. PLN.
w drodze nabycia w dniu 11.09.2012 r. za kwotg 26.000 PLN od TFI Trigon S.A. certyfikat inwestycyjny serii A
funduszu inwestycyjnego zamknigtego UNIDE FIZ z siedziba w Krakowie pod nr RFI 781.

w drodze objecia w dniu 11.09.2012 r. za kwote 200.674 PLN objat 200 certyfikatdw inwestycyjnych serii B UNIDE
FIZ.

w drodze objecia 99,0% udziatéw w spotce UNICASH Sp. z 0.0. (obecnie: Czarnieckiego Sp. z 0.0.) o wartosci 5.000
PLN.

w drodze objecia w dniu 26.10.2012 r. 100,0% udziatéw w spdtce UNIGO Sp. z 0.0. o wartosci 5.000 PLN.

w drodze zmiany umowy spotki zwigkszyl zaangazowanie do poziomu 48,99% w Junimex Development Sp. z o.0.
Sp.K.

W 2013 r. Unidevelopment objat udzialy kapitalowe w nastepujacych spotkach:

w drodze odkupu udziatow za taczng cene 2.500 PLN w spotce Monday Palacza Sp. z 0.0., uprawniajacych do 25%
glosow na zgromadzeniu wspolnikow, zapewniajac sobie 100% w kapitale i glosach

w drodze odkupu akcji za taczna cene 2.000.000 PLN w spotce Monday Palacza Sp. z 0.0. S.K.A., uprawniajacych
do 25% gloséw na walnym zgromadzeniu, zapewniajac sobie 100% w kapitale i gtosach,

w drodze odkupu udziatéw za taczna ceng 500 PLN w spotce Lykke Sp. z o0.0. uprawiajacych Emitenta tacznie do
100% w kapitale i glosach,

w drodze odkupu udziatéw za taczng ceng 50 PLN w spotce Czarnieckiego Sp. z 0.0. uprawiajacych Emitenta facznie
do 100% w kapitale i glosach,

w drodze objecia 100% udzialow w spétce Unibalaton Sp. z 0.0. o warto$ci nominalnej 50.000 PLN,
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e w drodze objgcia 100% akcji w spotce Unibalaton UDM Sp. z 0.0. S.K.A. o warto$ci nominalnej 50.000 PLN z
przedtuzonym rokiem obrotowym,

e w drodze objgcia 100% akcji w spotce Lykke UDM Sp. z 0.0. S.K.A. o wartosci nominalnej 50.000 PLN z
przedtuzonym rokiem obrotowym,

e  wdrodze objgcia 100% akcji w spotce Kondratowicza UDM Sp. z 0.0. S.K.A. o wartosci nominalnej 50.000 PLN z
przedtuzonym rokiem obrotowym,

e w drodze objecia 100% akcji w spolce Hevelia UDM Sp. z o.0. S.K.A. o warto$ci nominalnej 50.000 PLN z
przedtuzonym rokiem obrotowym

Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach upadlosciowym, ukladowym
lub likwidacyjnym

Ani Emitent ani Zadna ze spolek z Grupy Emitenta nie jest strong postgpowania upadtosciowego, ukladowego lub
likwidacyjnego.

Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach ugodowym, arbitrazowym
lub egzekucyjnym, jezeli wynik tych postepowan ma lub moze mie¢ istotne znaczenie dla

dzialalno$ci Emitenta

Ani Emitent ani Zadna ze spotek z Grupy Emitenta nie jest strong postgpowania upadtosciowego, uktadowego, ugodowego,
arbitrazowego, egzekucyjnego lub likwidacyjnego, ktorych wynik ma lub moze mie¢ istotne znaczenie dla dziatalno$ci
Emitenta i Grupy Emitenta.

Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzadowymi,
postepowan sadowych lub arbitrazowych — wlacznie z wszelkimi postepowaniami w
toku, za okres obejmujacy co najmniej 12 miesiecy, lub takimi, ktore moga wystapic¢
wedlug wiedzy Emitenta — ktore mogly mie¢ lub mialy w niedawnej przeszlosci lub

moga miec istotny wplyw na sytuacj¢ finansowa Emitenta

Ani Emitent ani zadna ze spotek z Grupy Emitenta nie jest strong jakichkolwiek postgpowan przed organami rzadowymi ani
postepowan sadowych ani postgpowan arbitrazowych, wlacznie z wszelkimi postgpowaniami w toku, za ostatnie 12 miesigcy.
Zarzad Emitenta nie posiada Zadnej wiedzy na temat mozliwosci wystgpienia jakichkolwiek postgpowan, ktore to mogltyby
mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo moga mie¢ istotny wptyw na sytuacje¢ finansowa Emitenta i Grupy Emitenta.

Zobowiazania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiazan wobec
posiadaczy Obligacji serii A, ktore zwiazane sa w szczegolnosci z ksztaltowaniem si¢ jego

sytuacji ekonomicznej i finansowej

Ani Emitent ani zadne ze spotek z Grupy Emitenta nie ustanowili zadnych zobowigzan zwigzanych z emisja Obligacji,
istotnych z punktu widzenia realizacji zobowiazan wobec posiadaczy Obligacji, w szczegdlnosci zwigzanych z ksztattowaniem
si¢ sytuacji ekonomicznej i finansowej Emitenta i Grupy Emitenta.

Pozabilansowe zobowigzania Emitenta
Emitent nie posiada zadnych innych pozabilansowych zobowigzan, niz te wskazane ponizej. Szczegoétowe informacje na temat
porgczen zostaly przedstawione ponizej.

Poregczenie zabezpieczajgce wierzytelnosci z kredytu udzielonego na rzecz Junimex Development 7
Spotka 7 ograniczonq odpowiedzialnoscig Spotka Komandytowa

W 2010 r. Junimex Development 7 Sp. z 0.0. S.K.A. — spdtka stowarzyszona Emitenta — nabyla prawo do uzytkowania
wieczystego gruntu w Radomiu, znaczacego pod wzgledem powierzchniowym i inwestycyjnym, na terenie dzielnicy Wacyn o
nr dziatek 231/44, 231/45. Nabyty grunt zostal w 100% sfinansowany z kredytu bankowego, o ktérym ponizej. Mozliwy do
zrealizowania na w/w gruncie projekt moze obejmowaé wielofunkcyjny projekt deweloperski obejmujacy powierzchnie
komercyjng (centrum handlowe), mieszkaniowa (budynki wielorodzinne) oraz dziatki pod zabudowe jednorodzinng. Lacznie
projekt moglby obejmowac ok. 70.000 mkw. PUM, w tym 20.000 mkw. powierzchni ustugowej. Obecnie Emitent oczekuje na
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru miasta.

Junimex Development 7 Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia Spotka Komandytowa, zgodnie zumowa o kredyt obrotowy
z dnia 14 grudnia 2010 r. pomigdzy Bankiem Polskiej Spotdzielczosci Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, a Junimex
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Development 7 Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotka Komandytowa, otrzymata kredyt do wysokosci 21.091.600
zt, z terminem splaty do dnia 30 wrzesnia 2015 r., na finansowanie nieruchomosci w Radomiu, przy ul. Przytyckiej 2, o
powierzchni 29,2659 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Radomiu, VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr
RA1R/00017209/1 (,,Nieruchomos¢™).

Jednym z zabezpieczen splaty kredytu, jest weksel wilasny in blanco z deklaracja wekslowa z wystawienia Junimex
Development 7 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Spotka Komandytowa, porgczony przez: (i) komplementariusza, (ii)
komandytariusza — osobe fizyczna, (iii) komandytariusza — osobe fizyczna, (iv) kazdego kolejnego komandytariusza. Majac
na uwadze, ze Unidevelopment S.A. zostat komandytariuszem, takze Emitent porgczylt za tenze weksel.

Weksel zabezpiecza naleznos$ci z ww. umowy kredytu, i moze by¢ wypeliony w przypadku nieuregulowania w terminie
naleznosci z tejze umowy, na kwotg naleznosci, powigkszong o odsetki, prowizje i koszty kredytodawcy.

Niezaleznie od ww. zabezpieczenia, na Nieruchomosci zostaty ustanowione hipoteka umowna zwykta w kwocie 21.091.600,00
zt, hipoteka kaucyjna do kwoty 15.000.000 zt, oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 97 Prawa bankowego,
pelnomocnictwo do rachunku biezacego Junimex Development 7 Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotka
Komandytowa, a takze innego rachunku bankowego Junimex Development 7 Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka
Komandytowa, kaucja oraz pelnomocnictwa do pobierania przez kredytodawce odsetek, oplat, prowizji, oraz innych roszczen
banku na rzecz kredytodawcy.

Umowa poreczenia za zobowiqzania z 10.000 sztuk obligacji serii F Monday Development S.A. o
tgcznej wartosci 1.000.000 z#

Emitent w dniu 4 marca 2013 r. poreczyt wobec kazdoczesnego dtuznika z kazdej z 10.000 sztuk obligacji serii F Monday
Development S.A. o tgcznej wartosci 1.000.000 zt (,,Obligacje”) , do dnia 31 grudnia 2014 r., iz na wypadek braku zaptaty
przez dhuznika, tj. Monday Development S.A., jakiejkolwiek kwoty do wysokosci 1.120.000 zi, z tytutu Obligacji, zaptaci na
pierwsze zadanie wierzytelno$¢ wynikajaca z Obligacji.

Emitent z tytutu poreczenia otrzyma taczne wynagrodzenie w kwocie 30.000 zt.

Funkcjonalnie powigzany z porgczeniem jest weksel in blanco w wystawienia Monday Development S.A., do rak Emitenta,
ktéry na wypadek wykonania porgczenia przez Emitenta, Emitent moze wypetnic i zada¢ zaptaty od Monday Development
S.A. z tego tytulu, powigkszong o odsetki w wysokosci 19% w skali roku.

Emitent otrzymat tez innego rodzaju subzabezpieczenia wierzytelnosci regresowej wobec dtuznika.

Opis sytuacji operacyjnej i finansowej Emitenta i Grupy Emitenta, w tym wskazanie
informacji o nietypowych okolicznos$ciach i zdarzeniach majacych wpltyw na wyniki z
dzialalnosci gospodarczej, za okres objety skonsolidowanymi sprawozdaniami
finansowymi za 2012 r. oraz za 2013 r.

Nietypowe okolicznosci i zdarzenia majgce wplyw na wynik

Emitent za nietypowa okoliczno$¢/zdarzenie uznaje rozpoznanie przychodow z projektu Grzybowska 81 jako dtugoterminowy
kontrakt, ktore nastepowalo w oparciu o metode zaawansowania prac, ze wzgledu na klasyfikacje ryzyk projektu po stronie
odbiorcy biurowca Grzybowska 81.

Sytuacja dochodowa

W ciagu ostatnich dwoch lat (2012-2013) w historii Grupy Emitenta miaty miejsce dwa znaczace zdarzenia, ktore mialty wptyw
na znaczace zmiany przychodow netto. Po pierwsze w marcu 2013 r. zostatla wykonana umowa zawarta z Bankiem Polskiej
Spotdzielczosci, w wyniku ktorej Emitent uzyskal znaczacy przychod ze sprzedazy biurowca ,,Grzybowska 817 przy ul.
Grzybowskiej 81. Warto$¢ transakcji sprzedazy wyniosta 99.634 tys. PLN netto. Podmiotem sprzedajacym byta spotka
nalezaca do UNIDE FIZ, G81 UDM Sp. z 0.0. S.K.A. Po drugie we wrzesniu 2013 r. Emitent zakonczyt sprzedaz mieszkan w
ramach inwestycji Point HOUSE. Sprzedaz mieszkan byta realizowana przez spotke nalezaca do UNIDE FIZ GN INVEST
UDM Sp. z 0.0. S.K.A.

W 2013 r. przedtuzyt si¢ okres przygotowania nowych inwestycji, co sprawito, ze przychody za 2013 r. byly mniejsze od
rozpoznanego w latach poprzednich.

Wyniki Emitenta na dziefi 31 grudnia 2013 i na 31 grudnia 2012 r. oraz 31 grudnia 2011 r. zostata przedstawiona ponize;j.
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Na dzien Na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2013 r. 2012 r. 2011r.
(skons.) (skons.) (skons.)
(w tys. PLN)
Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 53.542,7 98.209,4 59.511,4
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatlow 28.129,3 2.906,1 4.298,6
Przychody ze sprzedazy ogétem 81.672,0 101.115,5 63.810,0
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug 44.476,7 82.248,8 41.905,5
Koszty sprzedanych towaréw i materiatow 28.129,4 2.906,1 4.298,6
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 9.065,9 15.960,5 17.605,9
Koszty sprzedazy 279,2 2.369,7 0,16
Koszty ogoélnego zarzadu 2.794,7 2.183,2 1.179,3
Pozostate przychody operacyjne 4.983,5 256,1 0
Pozostate koszty operacyjne 205,6 1314,6 21,7
Zysk z dzialalno$ci operacyjne;j 10.769,9 10.349,1 16.404,7
Przychody finansowe 854,0 2759 49
Koszty finansowe 778,0 2.616,7 54,8
Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek wycenianych metoda -11,2 -20,2 -0,7
praw wiasnosci
Zysk przed opodatkowaniem 10.834,8 7.988,1 16.354,02
Podatek dochodowy 860,9 -3.359,9 2.602,8
Zysk netto 9.973,9 11.347,9 13.751,2
Zysk/strata netto przypadajacy kapitalom mniejszosci 0,0 -30,2 -2,8
Zysk/strata netto przypadajacy jednostce dominujacej 9.973,9 11.378,1 13.754,1

Zrédlo: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Unidevelopment

Na 31 grudnia 2013 r. Emitent wypracowat przychody w wysokosci 81.672,0 tys. PLN. Przychody byly zwigzane m.in z
realizacja sprzedazy inwestycji ,,Grzybowska 81” rozpoznanej jak kontrakt dlugoterminowy jeszcze w 2012 r. i rozliczonym
w catosci w 2013 r. oraz przychody z inwestycji osiedle Point HOUSE. Koszty wytworzenia sprzedanych produktow, towaréw
i ustug wyniosty 44.476,7 tys. PLN, a koszty sprzedanych towaréw i materialdw wyniosty 28.129 tys. PLN. Przy przychodach
finansowych na poziomie 854,0 tys. PLN, Emitent poniost koszty finansowe w wysokosci 778,0 tys. PLN.

W 2012 r. Emitent wypracowat przychody w wysokosci 101.115,5 tys. PLN, co oznaczato ich wzrost az o 58,0% w stosunku
do 2011 r. Rownoczesnie koszty wytworzenia sprzedanych produktow, towardw i ustug rosty szybciej, bo az 0 96,27%. W
2012 r. wzrosty koszty sprzedazy do 2.369,7 tys. PLN. Koszty ogolnego zarzadu w stosunku do 2011 r. wzrosty o 85% z
1.179,3 tys. PLN w 2011 r. do 2.183,2 tys. PLN w 2012 r. W 2012 r. Emitent poniost koszty finansowe w wysokosci 2.616,7
tys. PLN (w tym 2.504,6 tys. PLN z tytutu odsetek od kredytow) przy przychodach finansowych rzedu 275,8 tys. PLN.

Sytuacja majgtkowa
Wybrane pozycje aktywdw na poziomie skonsolidowanym na koniec danego okresu, tj. 2013 r., 2012 r. oraz 2011 r. zostaly
przedstawione ponize;j.

Na dzien 31 grudnia

2013r. 2012r. 2011r.
(Skons.) (Skons.) (Skons.)
(w tys. PLN)

AKTYWA RAZEM 173.302,5 234.644, 4 171.464,2
Aktywa trwale, w tym m.in.: 67.445,3 42.101,2 41.730,2
Rzeczowe aktywa trwate 391,6 497,0 4935
Warto$ci niematerialne 35.346,9 35.302,5 35.298,3
Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy 0,1 0,1 5,0
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Inwestycje w podmiot wspotkontrolowany 21,0 22,4 -
Inwestycje w podmiot stowarzyszony 2.270,2 2.279,8 2.299,2
Nieruchomo$¢ inwestycyjna 22.064,00 - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 286,7 467,5 3.633,6
Pozyczki udzielone 7.064,80 3.531,6 -
Aktywa obrotowe, w tym m.in.: 105.857,1 192.543,1 129.733,9
Zapasy 76.821,2 100.877,9 91.987,3
Nalezno$ci handlowe 14.149,3 5.373,7 17.033,1
Kwoty nalezne od odbiorcow z tytutu umoéw o budowe - 81.441,0 17.243,8
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 14,5 - 05
Pozyczki - 50,0 200,0
Rozliczenia migdzyokresowe 456,0 11774 343,3
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 14.416,1 3.623,1 2.925,7

Zrédio: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Unidevelopment

W latach 2011-2012 nastgpowat sukcesywny wzrost aktywdw ogotem Emitenta, co wskazuje i potwierdza, ze w tym okresie
miat miejsce dynamiczny rozwdj dziatalnoséci. Aktywa Emitenta wzrosty 0 63.180 tys. PLN, z 171.464 tys. PLN na dzien 31
grudnia 2011 r. do 234.644 tys. zt na dzien 31 grudnia 2012 r. Na 31 grudnia 2013 r. nastapit spadek aktywow ogodtem do
173.302 tys. PLN, na skutek sprzedazy Grzybowska 81 oraz sptaty z tych srodkow kredytow.

Aktywa trwate Emitenta wzrosty z 41.730,2 tys. PLN na dziefi 31 grudnia 2011 r. do 67.445,3 tys. PLN na dziefi 31 grudnia
2013 r. Na aktywa trwate Emitenta sktadaja si¢ przede wszystkim warto$ci niematerialne, ktoérych wartos¢ wyniosta 35.346,9
tys. PLN oraz nieruchomo$¢ inwestycyjna w wysokosci 22.064,0 tys. PLN. Warto$ci niematerialne stanowi warto$¢ firmy,
ktéra wiagze si¢ z przejgciem w 2011 r. kontroli nad spdtkami GN Invest Sp. z 0.0. (obecnie GN INVEST UDM spoéika z
ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A.) — wartos$¢ 28.767,8 tys. PLN i G81 Sp. z o0.0., (obecniec G81 UDM spoika z
ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A.) — warto$¢ 6.530,5 tys. PLN. Warto$¢ firmy powstata w wyniku przej¢cia kontroli nad
spotkami wyniosta razem 35.298 tys. PLN.

Warto$¢ aktywow obrotowych Emitenta na dziefi 31 grudnia 2013 r. wynosita 105.857,1 tys. PLN w poréwnaniu do 192.543,1
tys. PLN na 31 grudnia 2012 r. Na warto$¢ aktywdw obrotowych na dzien 31 grudnia 2013 r. przetozyly si¢ gtéwnie: i) zapasy
w wysokosci 76.821,2 tys. PLN w tym: a) produkcja niezakoniczona (mieszkania w trakcie budowy) — 14.783,8 tys. PLN, b)
produkty gotowe (dostepnie mieszkania na sprzedaz) — 28.837,3 tys. PLN i c¢) towary (dziatki) — 33.633,6 tys. PLN, ii)
naleznosci handlowe w wysokosci 14.149,3 tys. PLN. oraz iii) $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty w wysokosci 14.416,1 tys.
PLN.

W 2012 r. wzrost aktywow obrotowych spowodowany byt glownie wzrostem ,.kwoty nalezne od odbiorcow z tytutu umow o
budowe” do 81.441,01 tys. PLN na dzief 31 grudnia 2012 r. z kwoty 17.243,8 tys. PLN na koniec 2011 r. Powodem wzrostu
byla realizacja inwestycji biurowca ,,Grzybowska 81” dla BPS S.A. W zwiazku z faktem, iz ryzyko projektu juz na samym
jego poczatku bylo przeniesione na odbiorce biurowca, projekt zostat rozpoznany jako kontrakt dtugoterminowy zgodnie z
MSR 11, wg. stopnia zawansowania i ksiggowany w ramach ,.kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu umoéw o budowe”. Wartosc
zapas6w na 31 grudnia 2012 r. wyniosta 100.877,9 tys. PLN, w tym: a) produkcja niezakonczona (mieszkania w trakcie
budowy) — 17.681 tys. PLN, b) produkty gotowe (dostepnie mieszkania na sprzedaz) — 25.139 tys. PLN i c) towary (dziatki) —
59.311 tys. PLN.

Nieruchomosci Grupy Emitenta i ustanowione na nich obcigzenia

Ponizej zostaly przedstawione aktualne informacje na temat posiadanych przez Grupe Unidevelopment nieruchomosci, na
ktorych Emitent realizuje lub zamierza rozpocza¢ realizacj¢ projektow deweloperskich oraz ustanowionych na nich
obcigzeniach.
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Dane adresowe Nr Projekt Pow. gruntu Nr KW Tytul prawny Obciazenie
dzialki deweloperski
Ul. Berensona 63/9, LYKKE 18.963 mkw. | WA3M/00443745/9 Wiasno$¢ LYKKE Brak
Warszawa — 66/4, Etap i Il Sp. z 0.0.
Bialolgka 66/5, 62/8
Ul Kapelanéw 6/18, Osiedle 4.863 mkw. WA6M/00492523/6 Wiasnosé Brak
Warszawa — Praga | 13/5 KAPELANOW UNIBALATON
Poludnie Etap | Sp. zo.o.
Ul Kapelanow 6/17 Osiedle 4.543 mkw. WAEM/00213176/9 Wspotwlasnosé Brak
Warszawa — Praga KAPELANOW (20% udziatow w
Poludnie Etap I1 dzialce),
UNIBALATON
Sp. z0.0.
Ul. Stefana 13/3 Osiedle WILDA 9.453 mkw. PO2P/00255925/3 Uzytkowanie Brak
Czarnieckiego Etap | wieczyste,
Poznarn — Wilda wiasciciel Skarb
Panstwa
Uzytkownik:
Czarnieckiego Sp. z
0.0.
Ul. Stefana 21/4,20/6 | Osiedle WILDA Il etap: 8.154 | PO2P/00179129/6 Uzytkowanie Na dziatce 21/4: hipoteka
Czarnieckiego Etap I, 111 mkw. PO2P/00255926/0 wieczyste, umowna laczna na kwotg
Poznarn — Wilda wiasciciel Skarb 2.000.000 zt na rzecz
111 etap: Panstwa Przedsigbiorstwo
7.098 mkw. Uzytkownik: Techniczno-Budowlane
Czarnieckiego Sp. z | Nickel, hipoteka umowna
0.0. na kwote 3.000.000 zt na
rzecz LOBO Lidia
Wiodarczyk Sp.K. w
Poznaniu
Na dziatce 20/6: brak
Emitent ma wpisane w KW
roszczenie o tytut prawny
do gruntu
Al. Prymasa 2712 Biurowiec WOLA | 4.964 mkw. WA4M/00151039/0 Uzytkowanie Brak
Tysiaclecia HOUSE wieczyste
Warszawa — Wola

Zrédlo: Emitent

Sytuacja finansowa i plynnosciowa

Zrédta finansowania Emitenta

Kapital wlasny

W 2012 r. kapital wilasny wyniost 110.661 tys. PLN, i byl wyzszy o 18% niz na koniec grudnia 2011 r. W 2012 r. Emitent
dokonal podwyzszenia kapitatu podstawowego o wartoSci nominalnej i emisyjnej réwnej 475 tys. PLN. Emisja zostata
skierowana do kluczowych 0sdb zarzadzajacych. Na koniec 2012 r. oraz na koniec 2013 r. kapitat podstawowy wynosit 3.175
tys. PLN (co stanowito 2,7% kapitatu wlasnego). Warto$¢ doplat bezzwrotnych do kapitatu wyniosta 4.900 tys. PLN, stanowiac
tacznie na dzien 31 grudnia 2012 r. kapitat rezerwowy z doptat udziatowcoOw w wysokosci 28.543 tys. PLN. Pozycja ta wynika
z dokonanej przez Unibep S.A. konwersji wierzytelnosci (pozyczki na doptaty). Gtownym sktadnikiem kapitatu wlasnego jest
kapitat zapasowy, ktory powstal w wyniku wydania udzialow (w 2012 r. Emitent byt sp. z 0.0.) do Unibep S.A. w cenie
przewyzszajacej cen¢ nominalng w ramach transakcji przejecia akcji spotek G81 UDM spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig SKA oraz GN Invest UDM spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. o tacznej wartosci 52.800

tys. PLN.

Warto$¢ i struktura kapitalow wlasnych Unidevelopment na dzien 31 grudnia 2013 r. i na 31 grudnia 2012 r. oraz 31 grudnia
2011 r. zostata przedstawiona ponize;j.

Na dzien 31 grudnia

2013r. 2012r. 2011r.
(Skons.) (Skons.) (Skons.)
(w tys. PLN)

Kapitat podstawowy 3.175 3.175 2.700

Kapitat z aktualizacji wyceny -25 -25 0

Kapitat rezerwowy — opcje menadzerskie 0,00 245 138

Kapitat rezerwowy z doptat udzialowcow 28.544 28.544 23.644

Kapitat zapasowy ze sprzedazy udzialow powyzej ceny 51.552 52.800 52.800
nominalnej

Kapitat zapasowy 11.319 12.125 566
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Zysk (strata) z lat ubiegtych
Zysk (strata) biezacy netto

Kapitat wlasny jednostki dominujacej

Kapitaty mniejszosci

Kapital wlasny razem

14.093
9.974
118.631
0,00
118.631

2.199
11.378
110.441
220
110.661

-10
13.754
93.592

147
93.739

Zrédlo: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Unidevelopment

Zobowiazania odsetkowe

Zobowigzania odsetkowe stanowig istotne dla Unidevelopment zrédlo finansowania dziatalnosci. W ramach finansowania
dtuznego odsetkowego Emitent korzysta z kredytow bankowych oraz z pozyczek. Najwigkszym pozyczkodawcg Emitenta jest
spotka-matka UNIBEP S.A. Emitent finansuje dziatalno$¢ w Grupie Emitenta poprzez pozyczki pomig¢dzy spotkami

w Grupie Unibep.

Kredyty

Unidevelopment finansuje dziatalno$¢ Grupy Emitenta bezpo$rednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne i powiazane.
Laczna warto$¢ zaciagnietych i pozostatych do sptaty kredytow bankowych Grupy Emitenta na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosi

23.175 tys. PLN.

Na dzief 31 grudnia 2013 r. Grupa Unidevelopment finansuje si¢ nastepujacymi kredytami.

;Y):tm’;i . Saldo na dzie3l
Kredyt Bank epncg grudnia 2013 . - Kredytobiorca
kredytu (tys. (tys. PLN) zapadalnoS$ci
PLN) tys.
kredyt w rachunku Bank PKOBP 1 500 0.00 10 wrzeénia 2014 Unidevelopment S.A.
biezacym SA
Monday Palacza
kredyt obrotowy Pekao S.A. 1.000 0.300 30 czerwca 2015 $p.20.0. S.KA.
- . GN Invest UDM
kredyt deweloperski SBR Bank 50.000 0.00 30 listopada 2014 $p.20.0. SKA.
. . Monday Palacza
kredyt inwestycyjny Pekao S.A. 33.978 15.447 30 czerwca 2015 Sp. 20.0. SKA.
kredyt deweloperski SBR Bank 7.428 7.428 31 styczna 2014 Lykke Sp.zo.o.

Zrédio: Emitent

Kredyty inwestycyjne Grupa Unidevelopment wykorzystuje do finansowania projektow inwestycyjnych:

e  Kredyt udzielone przez Pekao S.A. o wartosci nominalnej 33.978 tys. PLN, finansowaty inwestycje Osiedle
HEVELIA w Poznaniu

Pozyczki

Na dzien 31 grudnia 2013 r. Grupa Emitenta zaciagneta 5 pozyczek od podmiotow spoza Grupy Emitenta. Laczna wartosé
nominalna zaciggnietych pozyczek na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosi 12.879 tys. PLN. Pozostata do sptaty kwota wynosi
11.511 tys. PLN. Gtéwnym pozyczkodawca jest UNIBEP S.A.
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Spotka Data pozyczki Termin zapadalno$ci warto$¢ Saldo na dzien
nominalna 31 grudnia 2013
(tys. PLN)
UNIBEP S.A. 28 czerwca 2013 30 czerwca 2014 2.000 2.001
UNIBEP S.A. 18 maja 2010 31 grudnia 2014 3.500 3.556
UNIBEP S.A. 03 lipca 2012 30 czerwca 2014 3.150 1.606
UNIBEP S.A. 26 kwietnia 2012 31 grudnia 2014 2.889 2.961
UNIBEP S.A. 15 pazdziernik 2012 31 sierpnia 2015 1.340 1.387
Razem 12.879 11511

Zrédlo: Emitent
Whlaty od klientéw / Przychody przyszlych okreséw

Przychody przysztych okreséw Emitenta stanowia przedplaty klientéw Emitenta dokonane na poczet nabycia mieszkan. Srodki
te stanowia jedno ze zrodet finansowania projektow deweloperskich Grupy Unidevelopment. Emitent przyjmuje $rodki od
klientow ratalnie, w formie zaliczek na poczet ceny nabycia nieruchomosci lokalowej. Raty sa rozlozone zazwyczaj
réwnomiernie w ciggu cyklu produkcyjnego danego projektu deweloperskiego, ktory trwa od 4 do 5 kwartatow (od 12 do 14
miesiecy). Pierwsza rata jest wptacana przez klientdéw po podpisaniu przez nich przedwstepnej umowy sprzedazy oraz po
uruchomienia kredytu hipotecznego przez bank. Na dzien 31 grudnia 2013 r. warto$¢ przychodow przysztych okresow
wynosila 2.852,3 tys. PLN.

Opis przeplywow pienigeznych Emitenta
Ponizej zostaly przedstawione zrodta i kwoty przeptywow pieni¢znych Emitenta na dzien 31 grudnia 2013 r. i na dzien 31
grudnia 2012 r. oraz 31 grudnia 2011 r. (w tys. PLN)

2013 r. 2012 r. 2011 r.

(skons.) (skons.) (skons.)

Przeplyw srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej -10.797,8 36.852,4 -17.374,6
Zysk (strata) brutto 10.834,8 7.988,1 16.354,0
Korekty razem -21.632,5 28.864,3 -33.728,6
W tym: amortyzacja 1351 116,8 94,0
Przeplywy $rodkéw pieni¢znych z dzialalnosci inwestycyjnej 92.555,2 -66.973,1 -1.789,5
Wptywy 97.522,3 254,9 1.238,9
Wydatki 4.967,1 67.227,9 3.028,3
Przeplywy $rodkéw pieni¢znych dzialalnosci finansowej -70.964,4 30.818,0 22.089,0
Wplywy 33.063,8 83.048,8 23.473,4
Wydatki 104.028,2 52.230,8 1.384,4
Przeplywy pieni¢zne netto razem 10.793,0 697,3 2.9249
Srodki pieniezne na poczatku roku obrotowego 3.623,1 2.9258 0,09
Srodki pieni¢zne na koniec okresu 14.416,1 3.623,1 2.925,8

Zrédio: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Unidevelopment

W 2013 r. Emitent — na poziomie skonsolidowanym — uzyskal ujemne przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej w wysokosci
10.797,8 tys. PLN. Najistotniejsze korekty wynikaty ze zwiekszania stanu naleznosci (72 575,1 tys. PLN) oraz zmiany stanu
zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (-2.230,3 tys. PLN). Z dziatalno$ci inwestycyjnej Emitent
uzyskat dodatnie $rodki pieniezne w wysokosci 92.555,2 tys. PLN; gléwnym zrédlem uzyskania dodatnich przepltywow
pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej bylo zbycie aktywow finansowych dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnej
(103.746,9 tys. PLN), co dotyczyto biurowca Grzybowska 81.
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Dziatalno$¢ finansowa Emitenta na poziomie skonsolidowanym wygenerowala ujemne przeptywy pieni¢znie w tacznej
wysokosci 70.964,4 tys. PLN. Wydatki dotyczyly sptaty dtugoterminowych i krotkoterminowych pozyczek i kredytow w
wysokosci 101.422,2 ,tys. PLN oraz odsetek w wysokosci 2.490,1 tys. PLN.

W 2012 r. Emitent osiaggnat dodatnie przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej w wysokosci 36.852 tys. PLN. Zysk brutto w 2012
r. wyniost 7.988 tys. PLN. Glownym czynnikiem, ktory miat dodatni wptyw na przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej byto
zwigkszenie zysku z dziatalnoéci inwestycyjnej w kwocie 62.751 tys. PLN, odsetki i udziaty w zyskach w kwocie 5.604 tys.
PLN, zmniejszenie stanu zapasow o 6.036 tys. PLN, oraz zmiana stanu zobowigzan z wyjatkiem pozyczek i kredytow (w
wysokosci 6 467 tys. PLN).

Z kolei najwigkszy ujemny wptyw na przeptywy w tym segmencie miat wzrost stanu naleznosci w kwocie 52.511 tys. PLN.

Na koniec 2012 r. Emitent notowat zapasy na poziomie 100.877 tys. PLN. Saldo produkcji w toku na 31.12.2012 r. wyniosto
17.681 tys. PLN wobec 3.646 tys. PLN na koniec 2011 r. Emitent odnotowal znaczny wzrost towar6w z poziomu 40.242 tys.
PLN w 2011 r. do kwoty 59.310 tys. PLN koniec 2012 r. Dziatalno$¢ inwestycyjna Emitenta zwickszyta si¢ znacznie i
spowodowata wyptyw gotowki w wysokosci 66.973 tys. PLN; przede wszystkim poniesione zostaty wydatki na nieruchomos¢
inwestycyjna Grzybowska 81 - projekt biurowy rozliczany jako dtugoterminowy kontrakt.

W wyniku dziatalno$ci finansowej $rodki pieni¢zne zwigkszyly si¢ o kwote 30.817 tys. PLN. Na zwickszenie Srodkow
pieni¢znych zlozylo si¢ zaciagnigcie kredytow na finansowanie kolejnych projektow deweloperskich w tacznej kwocie 77.573
tys. PLN. Z kolei wyptyw $rodkow pieni¢znych spowodowany byl przede wszystkim splata dlugoterminowych i
krotkoterminowych pozyczek i kredytow w kwocie 45.849 tys. PLN.

Ze wzgledu na wzrost skali dziatalno$ci, Emitent w 2011 r. osiagnat ujemne przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci
17.374 tys. PLN. Zysk brutto w 2011 r. wyniost 16.354 tys. PLN. Najwig¢kszy ujemny wptyw na przeptywy w tym segmencie
miato: 1) wzrost stanu naleznosci w kwocie 8.057 tys. PLN, ii) wzrost stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow w kwocie 17.517 tys. PLN, i iii) zmniejszenie stanu rozliczen migdzyokresowych w kwocie 37.768 tys.
PLN.

Glownym czynnikiem, ktory miat dodatni wptyw na przeplywy z dziatalnosci operacyjnej byt wzrost stanu rezerw w kwocie
6.268 tys. PLN w wyniku przejecia kontroli nad spotkami GN Invest Sp. z 0.0. 1 G81 Sp. z 0.0.

Dziatalno$¢ inwestycyjna Emitenta zwigkszyta si¢ i spowodowata wyptyw gotdwki netto w wysokosci 1.789 tys. PLN. Glowne
wydatki inwestycyjne Emitent to nabycie aktywow finansowych za 1.000 tys. PLN oraz nabycie aktywa dotyczacych
nieruchomosci inwestycyjnej za 1.498 tys. PLN; pierwsze wydatki inwestycyjne zwigzane z realizacjg projektu Grzybowska
81.

W wyniku dziatalno$ci finansowej §rodki pieni¢zne zwigkszyly si¢ o kwote 22.089 tys. PLN. Na zwigkszenie $rodkow

pienieznych zlozylo si¢ zaciagnigcie kredytow i pozyczek na finansowanie kolejnych projektow deweloperskich w Iacznej
kwocie 23.473 tys. PLN. Z kolei wydatki inwestycyjne stanowily zaptacone odsetki w kwocie 1.291 tys. PLN.

Zapadalnosé zobowigzan odsetkowych

Zobowiazania odsetkowe Wartos¢ (tys. PLN)
Do 1 roku 4.407
Powyzej 1 roku 8.835

Zrédio: Emitent

Analiza wskaznikowa
Analiza rentownosci

Podstawowe wskazniki rentownos$ci Unidevelopment na dzien 31 grudnia 2013 r. i na 31 grudnia 2012 r. oraz 31 grudnia 2011
r. przedstawiono ponize;j.

2013r. 2012 r. 2011r.
(Skons.) (Skons.) (Skons.)
Rentownos$¢ sprzedazy (brutto) 13,27% 15,78% 25,63%
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Rentowno$¢ (operacyjna) EBIT 13,19% 16,22% 16,22%
Rentowno$¢ EBITDA 13,35% 16,34% 16,37%
Rentowno$¢ brutto 13,27% 15,78% 25,63%
Rentowno$¢ netto 12,21% 11,22% 21,55%
Rentowno$é¢ aktywow (ROA) 5,76% 4,84% 8,02%
Rentownos$¢ kapitatu whasnego (ROE) 8,41% 10,25% 14,67%

Zrédio: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Unidevelopment, obliczenia wlasne

Rentownosé sprzedazy (brutto) — zysk brutto ze sprzedazy / przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow
Rentownosé operacyjna (EBIT) — zysk z dziatalnosci operacyjnej / przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw

i materiatow

Rentownosé EBITDA — zysk z dziatalnosci operacyjnej + amortyzacja / przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow,
i materiatow

Rentownos¢ brutto — zysk brutto / przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatow

Rentownos¢ netto — zysk netto / przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i materiatow

Rentownosé aktywéw — zysk netto w okresie / aktywa na koniec okresu

Rentownosé kapitatu wlasnego — zysk netto w okresie / kapital wlasny na koniec okresu

W 2013 r. wigkszo$¢ wskaznikow rentownosci Emitenta ksztaltowaly si¢ na poziomie nizszym niz w latach poprzednich, z
wyjatkiem wskaznika rentownosci netto ktory w 2013 r. wzrést o 1,0 % 1/r., oraz wskaznik rentownosci aktywow (ROA) ktory
wzrost w 2013 r. 0 0,92% 1/r . Wynika to z cyklow produkcyjnego i sprzedazy mieszkan.

W 2012 r. wskaznik rentownosci sprzedazy brutto byt nizszy niz w roku poprzednim, za$ wskaznik rentownosci operacyjnej
oraz wskaznik rentownosci EBITDA zatrzymaty si¢ na podobnym poziomie w stosunku do roku poprzedniego. W zwiazku z
powyzszym, gtdéwna przyczyna spadku wskaznika rentowno$ci brutto byt nizszy zysk brutto oraz zysk netto spowodowany
znacznym wzrostem kosztoéw wytworzenia sprzedanych towardw i materialow. Spadek rentownos$ci netto w 2012 r. wynika ze
wzrostu kosztow finansowych do kwoty 2.616,7 tys. PLN w stosunku do roku poprzedniego kiedy koszty finansowe wyniosty
54,9 tys. PLN, co zwigzane bylo z rosnagcym warto$ciowo udziatem finansowania obcego w postaci kredytow bankowych i
pozyczek, na skutek rosnacej skali dziatalnosci Emitenta. Spadek wskaznikow ROE i ROA nastapit na skutek zwigkszenia
kapitatu w 2012 r., bezzwrotnej doptaty udziatowcdw oraz zysku netto wypracowanego w 2012 r.

Analiza efektywnosci zarzqdzania kapitalem obrotowym

Podstawowe wskazniki efektywnosci zarzadzania kapitatem obrotowym Unidevelopment na dzien 31 grudnia 2013 r. i na 31
grudnia 2012 r. oraz 31 grudnia 2011 r. przedstawiono ponizej.

2013 r. 2012 r. 2011 r.

(skons.) (skons.) (skons.)
Cykl rotacji zapasow 386 432 727
Cykl inkasa naleznosci z tytulu dostaw i ustug 63 19 97
Cykl sptaty zobowiazan z tytutu dostaw i ustug 25 38 19

Zrodto: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Unidevelopment, obliczenia wiasne

Cykl rotacji zapasow — zapasy na koniec okresu x 365 dni (273 dni w przypadku wskaznikow za trzy kwartaty, lub 181 dni w
przypadku wskaznikow za dwa kwartaly) / koszty sprzedanych produktow, towarow i materiatow

Cykl inkasa naleznosci z tytulu dostaw i ustug — naleznosci z tytutu dostaw i ustug na koniec okresu x 365 dni (273 dni

W przypadku wskaznikow za trzy kwartaly lub 181 dni w przypadku wskaznikow za dwa kwartaly) / przychody netto ze
sprzedazy

Cykl splaty zobowiqzan 7 tytutu dostaw i ustug — zobowigzania z tytulu dostaw i ustug na koniec okresu x 365 dni (273 dni w
przypadku wskaznikow za trzy kwartaly lub 181 dni w przypadku wskaznikow za dwa kwartaly / koszty sprzedanych towarow
i materiatow + koszty wytworzenia sprzedanych materiatow i ustug.
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Z uwagi na specyfike dziatalnosci Emitenta wskaznik cyklu rotacji zapasow utrzymywat si¢ w calym omawianym okresie na
wysokim poziomie, a wskaznik cyklu inkasa naleznoéci na nieco nizszym poziomie w latach 2011-2012. Na 31 grudnia 2013
r. w przypadku wskaznika cyklu inkasa naleznosci z tytutu dostaw i ustug odnotowano jego znaczacy wzrost.

Wozrost dziatalnosci operacyjnej Emitenta przetozyt si¢ na wysoki poziom zapasoéw, w postaci przede wszystkim towarow
(gruntow) w zwiazku z rozpoczynaniem realizacji nowych projektow inwestycyjnych, oraz produkcji w toku (rozpoczgte
realizacje osiedli mieszkaniowych ).Wskaznik cyklu rotacji zapasow utrzymywat si¢ na poziomie od 386 dni w 2013 r., 432
dni w 2012 r., poprzez 727 dni w 2011 r. Natomiast wskaznik cyklu splaty zobowigzan z tytutu dostaw i ustug w 2013 r.
zmniejszyt si¢ do 25 dni, z 38 dni na 31 grudnia 2012 r., oraz 19 dni na 31 grudnia 2011 r.

Analiza plynnosci finansowej

Podstawowe wskazniki ptynnosci finansowej Grupy Unidevelopment na dzien 31 grudnia 2013 r., 31 grudnia 2012 r. oraz 31
grudnia 2011 r. przedstawiono ponizej.

2013r. 2012r. 2011r.

(skons.) (skons.) (skons.)
Wskaznik ptynnosci biezacej 2,22 1,79 2,39
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci 0,60 0,89 0,69
Wskaznik ptynnosci srodkow pieni¢znych 0,30 0,03 0,05

Zrodto: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Unidevelopment, obliczenia wiasne

Wskaznik plynnosci biezgcej — aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe

Wskaznik przyspieszonej plynnosci — (aktywa obrotowe — zapasy — krdtkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe)

| zobowigzania krdtkoterminowe

Wskaznik plynnosci srodkow pieniginych — srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne / zobowigzania krotkoterminowe

Jak wynika z powyzszych tabel pltynnosc¢ biezaca Emitenta ksztattowata si¢ na bezpiecznym poziomie w latach 2011-2012. Na
31 grudnia 2013 r. wskaznik ptynnosci biezacej wzrdst. Glownym powodem wzrostu tego wskaznika jest zmniejszenie si¢
stanu aktywow obrotowych z 192.543 tys. PLN na koniec 2012 r. do 105.857 tys. PLN na koniec 2013 r., oraz zobowigzan
krotkoterminowych z 107.751 tys. PLN na koniec 2012 r. do 47.650 tys. PLN. Zmniejszenie si¢ aktywow obrotowych i
zobowigzan krotkoterminowych bylo spowodowane zakonczeniem realizacji i sprzedaza projektu Grzybowska 81.

Wskaznik ptynnosci przyspieszonej ksztaltowat si¢ na poziomie charakterystycznym dla przedsigbiorstw deweloperskich
bedacych w dobrej kondycji finansowej. Emitent utrzymuje wolne srodki pieni¢zne wylacznie w walucie polskiej. Emitent nie
jest narazony bezposrednio na ryzyko kursowe i nie stosuje instrumentow zabezpieczajacych przed ryzykiem kursowym.

Struktura aktywow obrotowych Emitenta na dzien 31 grudnia 2013 r., 31 grudnia 2012 r. oraz 31 grudnia 2011 r. zostata
przedstawiona ponize;j.

2013r. 2012r. 2011r.

(skons.) (skons.) (skons.)

tys. PLN % tys. PLN % tys. PLN %

Zapasy 76.821,23 72,57%  100.877,93 52,39% 91.987,35 70,90%

Nalezno$ci krotkoterminowe 14.149,29 13,37% 5.373,72 2,79% 17.033,67 13,13%

KWOty nalezne od odbiorcow z tytu’ru umow o budowq 0,00 0’00% 81441,01 42’30% 1724389 1329%

Pozyczki udzielone 0,00 0,00% 50,00 0,03% 200,00 0,15%
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

455,97 0,43% 1.177,42 0,61% 343,31 0,26%

Srodki pienigzne i ich ckwiwalenty 1441610  1362% 362311  188% 292576  2,26%
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Razem aktywa obrotowe 105.857,11  100,00%  192.543,19  100,00%  129.733,99  100,00%

Zrédlo: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Unidevelopment

Na 31 grudnia 2013 r. udziat zapasoéw w aktywach obrotowych Emitenta wynosit 72,57% i w stosunku do 2012 r. ich udziat
jest wyzszy o 20,18%. Gtownym powodem takiego duzego wzrostu zapasow jest zmniejszenie si¢ aktywow obrotowych z
192.543 tys. PLN 2012 r. do 105.857,11 tys. PLN na 31 grudnia 2013 r., zwigzanych z rozliczeniem sprzedazy projektu
Grzybowska 81 i sptaty kredytow. W wyniku sprzedazy projektu i sptaty kredytow, wartos¢ aktywow obrotowych spadta o
45,0% w stosunku do konca 2012 r.

W 2012 r. odnotowano wzrost aktywow obrotowych w poréwnaniu do 2011 r., co jest konsekwencja dalszego rozwoju
dziatalnosci operacyjnej Emitenta. Wzrost aktywow obrotowych byt gtéwnie spowodowany wzrostem kwot naleznych od
odbiorcow z ,,tytulu umow o budowe” z 17.243 tys. PLN w 2011 r., do 81.441 tys. PLN pod koniec 2012 r. Przyczyna wzrostu
aktywow obrotowych byto rozpoznanie naleznosci z tytutu realizacji projektu Grzybowska 81. Udzial zapasow w aktywach
obrotowych Emitenta ulegt zmniejszeniu z 70,90% na koniec 2011 r. do 52,39% na koniec 2012 r. Produkcja w toku, tj. wartos¢
mieszkan i lokali w trakcie budowy, stanowita 17,53% zapaséw ogodtem, natomiast produkty gotowe (mieszkania i lokale
oddane do uzytkowania, oferowane klientom) stanowity 24,92% wartosci zapasow (25.138 tys. PLN). W stosunku do roku
ubieglego zmniejszyt si¢ udzial naleznosci krotkoterminowych o 68,50%, z 17.033 tys. PLN, do 5.374 tys. PLN

Analiza struktury kapitafu i zadtuzenia

Podstawowe wskazniki obrazujace strukture kapitatu oraz zadtuzenia Unidevelopment na dzien 31 grudnia 2013 r., 31 grudnia
2012 r. oraz 31 grudnia 2011 r. przedstawiono ponize;j.

2013r. 2012r. 2011r.

(skons.) (skons.) (skons.)
Wskaznik ogoélnego zadtuzenia 0,32 0,53 0,45
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wlasnego 0,46 1,12 0,83
Wskaznik zadhuzenia dtugoterminowego 0,04 0,07 0,14
Wskaznik zadtuzenia krotkoterminowego 0,27 0,46 0,32
Wskaznik pokrycia aktywow trwatych kapitatem stalym 1,86 3,01 2,81

Zrodto: Skonsolidowane sprawozdania finansowe Unidevelopment, obliczenia wiasne

Wskaznik ogolnego zadluzenia — zobowiqzania i rezerwy na zobowiqzania / aktywa ogétem

Wskaznik zadluienia kapitaltu wlasnego — zobowigzania i rezerwy na zobowigzania / kapitaly wlasne

Skorygowany wskaznik zadluzenia — zobowigzania ogotem - rozliczenia miedzyokresowe bierne / kapitaty wiasne

Wskaznik zadtuzenia diugoterminowego — zobowigzania diugoterminowe / aktywa ogotem

Wskaznik zadtuzenia krotkoterminowego — zobowiqzania krotkoterminowe wraz z rozliczeniami miedzyokresowymi / aktywa
ogotem

Wskaznik pokrycia aktywow trwalych kapitatem stalym — kapital wlasny + zobowigzania dlugoterminowe / aktywa trwate

Zaprezentowane w powyzszych tabelach wskazniki zadluzenia sa odzwierciedleniem struktury finansowania Emitenta.
Wskazniki zadluzenia wskazuja na bardzo niski poziom zadtuzenia Grupy Emitenta. Na dzien 31 grudnia 2013 r. wskaznik
ogolnego zadtuzenia wyniost 0,32 i byt niszy niz w roku poprzednim kiedy wyniost 0,53. Warto$¢ w/w jest utrzymywany przez
Emitenta na bardzo niskim poziomie, co $§wiadczy o bardzo racjonalnym poziomie zarzadzania dlugiem przedsigbiorstwa i
Grupy Emitenta. Zauwazalny jest nieznaczny wzrost wskaznikow zadluzenia Emitenta z wyjatkiem wskaznika zadluzenia
dlugoterminowego w latach 2011 — 2012. W przypadku wskaznika zadtuzenia dlugoterminowego odnotowany zostat jego
spadek w stosunku do 2012 do poziomu 0,04. W 2012 r. widoczny byt wzrost wskaznika zadtuzenia krétkoterminowego, ktory
z poziomu 0,32 w 2011 r. wzrést do poziomu 0,46 w 2012 r. Wskaznik pokrycia aktywow trwatych kapitatlem statym
ksztattowat si¢ na poziomie 1,86 na 31 grudnia 2013 r., oraz odpowiednio 3,01 i 2,93 w latach 2012 i 2011. Warto$¢ wskaznika
w tych przedziatach odzwierciadla dtugoterminowa ptynno$¢ finansowa Emitenta i dobra kondycje przedsigbiorstwa.
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Informacje o istotnych zmianach w sytuacji gospodarczej, majatkowej i finansowej
Emitenta i Grupy Emitenta oraz innych istotnych informacji dla ich oceny, ktére
powstaly po sporzadzeniu skonsolidowanych sprawozdan finansowych za 2012 r.

Rozpoznanie przychodow z projektu Osiedle HEVELIA w IV kw. 2013 r.

Emitent w grudniu 2013 r. uzyskal pozwolenie na uzytkowanie dla projektu Osiedle HEVELIA. W zwiazku z tym nastapito
pierwsze rozpoznanie przychoddéw z w/w projektu, pierwszego zrealizowanego w Poznaniu. Rozpoznanie przychodow w IV
kwartale 2013 r. z projektu osiedle HEVELIA wyniosto w kwocie szacunkowej ok. 26,7 min PLN.

Umowa nabycia nieruchomosci Kondratowicza
Strony: Umowa zawarta pomigdzy ELEINVEST spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia jako sprzedajacym a Unigo Sp. z
0.0. jako kupujacym;

Data zawarcia: 14 lutego 2013 r. , z aneksem oraz porozumieniem dotyczacym rozliczen

Przedmiot Umowy: zobowiazanie si¢ przez ELEINVEST spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia do zawarcia umowy
sprzedazy na rzecz Unigo Sp. z 0.0. prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wlasnosci posadowionych na gruncie
budynkéw stanowigcych odrgbne od nieruchomosci przedmioty wiasnosci, zapisanych w  ksiedze wieczystej nr
WAIM/00121603/9, sktadajacej si¢ z dziatek 55 i 82 o lacznym obszarze 4.790 m? potozonej w dzielnicy Targéwek w m. st.
Warszawie, oraz prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wlasnosci posadowionych na gruncie budynkéw
stanowigcych odrebne od nieruchomosci przedmioty wiasnosci, zapisanych w ksiedze wieczystej nr WA3M/00188216/6,
skladajgcej si¢ z dzialki 32/3 o tgcznym obszarze 2.691 m? potozonej w dzielnicy Targdéwek w m. st. Warszawie (dalej Iacznie:
,,Kondratowicza”);

Wynagrodzenie: wynagrodzenie w tacznej kwocie brutto 14.000.000,00 zt;

Warunki wyptaty wynagrodzenia: odpowiednio przedstawianie przez sprzedajacego od poszczegdlnych wierzycieli rzeczowo
zabezpieczonych kwitow mazanych dla Kondratowicza lub postanowien o umorzeniu postgpowan egzekucyjnych toczacych
si¢ wobec sprzedajacego w stosunku do Kondratowicza, wraz z posrednia, rzeczowo zabezpieczong partycypacja Unigo Sp. z
0.0. W poszczegolnych transakcjach oddtuzeniowych.

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej: 30 czerwca 2014 r.

Warunki przedmiotowej umowy nie odbiegaja od warunkow rynkowych.

Umowa przeniesienia nieruchomosci - projektu deweloperskiego o wartosci znaczqco przenoszgcej

10% kapitalow wlasnych Emitenta - przez spotke zalezng od Emitenta

Strony: Umowa zawarta pomi¢dzy G 81 UDM Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A., jako sprzedajacy, bedacy
spotka posrednio zalezng od Unidevelopment S.A., BPS Grzybowska 81 Sp. z 0.0. jako kupujacy, oraz UNIBEP i Bank Polskiej
Spotdzielczosei Spotka Akeyjna.

Data zawarcia: 27 marca 2013 r.

Przedmiot umowy: G 81 UDM Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia” S.K.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim (dawniej
G81 Sp. z 0.0.) jako sprzedajacy podpisata umowe dotyczaca sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci oraz
prawa wlasnosci posadowionego na niej budynku biurowego. Drugg strong umowy — kupujacym jest spotka BPS Grzybowska
81 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (spotka zalezna od spotki Bank Polskiej Spotdzielczosci S.A. z siedzibg w Warszawie).
Umowa zostata zawarta w wykonaniu warunkowej umowy przedwstepnej z dnia 12.07.2011. Przedmiotem Umowy jest
sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, stanowigcej dziatke numer 8 o obszarze 2.248,00m2, potozonej w
Warszawie, dzielnicy Wola, przy ul. Grzybowskiej i prawa wlasnosci posadowionego na niej budynku biurowego
.Powierzchnia budynku wynosi 11.256m2 i jest usytuowana na 7 kondygnacjach nadziemnych. Budynek dysponuje 3-
kondygnacyjnym garazem podziemnym na 130 miejsc parkingowych. Calkowita cena sprzedazy brutto (uwzgledniajaca koszty
finansowania budynku) to 122.549.928,14 zt (99.634.087,92 zt netto). Z ceny sprzedazy zostaly rozliczone kredyty,
zaciggnigte przez sprzedajacego w banku Bank Polskiej Spotdzielczosci S.A. z siedzibg w Warszawie celem sfinansowania
budowy budynku w wysokosci 69.132.098,76 zt.
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Informacje na temat osob zarzadzajacych oraz nadzorujacych Emitenta

Zarzqd

W sktad Zarzadu wchodzi:

Zbigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzadu
Termin uptywu kadencji: 30 kwietnia 2016 r.

Absolwent Wydziatu Budownictwa Politechniki Warszawskiej (1995 — 1999) oraz podyplomowych Studiow Zarzadzania
Projektami w Szkole Gtéwnej Handlowej (2006 — 2007).

Doswiadczenie zawodowe:

07.2013 — obecnie: Prezes Zarzadu Unidevelopment S.A.

06.2012 - 06-2012: Wiceprezes Zarzadu Unidevelopment Sp. z 0.0.

01.2010 — 05.2010: Prezes Zarzadu Unidevelopment Unidevelopment Sp.zo.0.

2008 — 2010: Prowadzenie inwestycji deweloperskich w Warszawie jako inwestor zastepczy
2001 — 2008: Dyrektor Projektu w Dom Development S.A.

1998: Kierownik Projektu w Echo Investment S.A.

Pan Zbigniew Tadeusz Goscicki nie zostat skazany wyrokiem prawomocnym za przestgpstwa oszustwa w okresie co najmniej
ostatnich pigciu lat oraz nie otrzymat sagdowego zakazu dziatania jako cztonek organdéw zarzadzajacych lub nadzorczych w
spotkach prawa handlowego.

Pan Zbigniew Tadeusz Goscicki nie pehit funkcji czlonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego w podmiotach ktore
podlegaly upadiosci, zarzadowi komisarycznemu lub likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pigciu lat.

Pan Zbigniew Tadeusz Goscicki nie prowadzi dziatalnoSci, ktora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta oraz
nie jest wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub cztonkiem
organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej.

W rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym nie figuruja dane na temat Pana Zbigniewa Tadeusza Gos$cickiego.

Rada Nadzorcza

W sktad Rady Nadzorczej wchodza:

Bozena Lachocka — Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Termin uptywu kadencji: 30 kwietnia 2016 .

Wyksztalcenie wyzsze: mgr inz. budownictwa. Absolwentka Wydziatu Inzynierii Ladowe]j na Politechnice Warszawskiej
(1968-1973)

Dos$wiadczenie zawodowe:
od 2012: przewodniczaca rady nadzorczej Unidevelopment S.A.

1999 — 2009: Budimex Unibud - cztonek zarzadu, dyr.ds. budownictwa; Budimex Dromex S.A. - cztonek zarzadu, dyrektor
Oddziatlu Warszawskiego

1977 — 1999: - Przedsi¢cbiorstwo Budownictwa Rolniczego w Bielsku Podlaskim - z-ca dyr. ds. technicznych, z-ca dyr. ds.
produkcji. Po przeksztatceniu - Unibud Sp. z 0.0. i Unibud S.A. na stanowiskach: wiceprezes, cztonek zarzadu ds.
budownictwa, dyrektor budownictwa krajowego

1975 —1977: - Bielsko Podlaskie Przedsigbiorstwo Budowlane, Bielsk Podlaski - kierownik poligonu OWT
1974: Kieleckie Przedsigbiorstwo Produkcji Elementéw Budowlanych - majster, nast¢gpnie kierownik zmiany

Pani Bozena Lachocka nie zostata skazana wyrokiem prawomocnym za przest¢pstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich
pieciu lat oraz nie otrzymata sadowego zakazu dziatania jako czlonek organdéw zarzadzajacych lub nadzorczych
w spotkach prawa handlowego.

Pani Bozena Lachocka nie petnita funkcji czlonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego w podmiotach ktdre podlegaty
upadtosci, zarzadowi komisarycznemu lub likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat.
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Pani Bozena Lachocka nie prowadzi dziatalnosci, ktora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu
jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawne;j.

W rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym nie figuruja dane na temat Pani Bozeny Lachockie;j.

Jan Mikoluszko — Czlonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji: 30 kwietnia 2016 r.

Jan Mikoluszko posiada wyksztatcenie wyzsze. Absolwent Politechniki Bialostockiej. Posiada tytul inzyniera budownictwa
ladowego.

Doséwiadczenie zawodowe:

2003 — do chwili obecnej: UNIBEP S.A. (wczes$niej Unibud BEP Sp. z 0.0.) — Prezes Zarzadu, Dyrektor Naczelny
2002-2003: Budimex Dromex S.A. — Wiceprezes Zarzadu

1999-2002: Budimex Unibud S.A. — Prezes Zarzadu

1991-1999: UNIBUD S.A. — Prezes Zarzadu

1976-1990: Przedsi¢biorstwo Budownictwa Rolniczego w Bielsku Podlaskim — Dyrektor

1973-1976: Bielsko Podlaskie Przedsi¢biorstwo Budowlane — Kierownik Budowy

Pan Jan Mikotuszko nie zostat skazany wyrokiem prawomocnym za przest¢pstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich
pigciu lat oraz nie otrzymata sgdowego zakazu dziatania jako czlonek organdéw zarzadzajacych lub nadzorczych w spotkach
prawa handlowego.

Pan Jan Mikotuszko nie peit funkcji cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego w podmiotach ktore podlegaty
upadlosci, zarzadowi komisarycznemu lub likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pigciu lat.

Pan Jan Mikotuszko nie prowadzi dziatalno$ci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnoéci Emitenta oraz nie jest
wspdlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo czlonkiem organu spétki kapitatowej lub cztonkiem organu
jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej.

W rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym nie figuruja dane na temat Pana Jana Mikotuszko.

Beata Skowronska — Czlonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji: 30 kwietnia 2016 .

Absolwentka Szkoty Gtéwnej Handlowej (1978-1983). Magister ekonomii na wydziale Ekonomiczno-Spotecznym.
Doswiadczenie zawodowe:

1989 — 1992: PLL LOT - finansista

1986 — 1987: Elektromontaz-Eksport — specjalista ds. ekonomii

1983-1989: Centralne Piwnice Win Importowanych — starszy referent ekonomiczny ds. kosztow

Pani Beata Skowronska nie zostala skazana wyrokiem prawomocnym za przestgpstwa oszustwa w okresie co najmniej
ostatnich pigciu lat oraz nie otrzymata sadowego zakazu dziatania jako czlonek organdéw zarzadzajacych lub nadzorczych w
spotkach prawa handlowego.

Pani Beata Skowronska nie pehil funkcji czlonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego w podmiotach ktore podlegaty
upadto$ci, zarzadowi komisarycznemu lub likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pigciu lat.

Pani Beata Skowronska nie prowadzi dzialalnosci, ktora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta oraz nie jest
wspdlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu
jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej.

W rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym nie figurujg dane na temat Pani Beaty Skowronskie;j.
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Struktura AKkcjonariatu oraz Znaczacy AKcjonariusze
Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego kapitat zakladowy Emitenta dzieli si¢ na 31.750.000 akcji zwyktych na
okaziciela serii A o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda.

Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego akcjonariuszami posiadajacymi co najmniej 5% glosow na walnym
zgromadzenie Unidevelopment S.A. sa:

e  Unibep Spotka Akcyjna — bgdaca w posiadaniu 27.000.000 akcji stanowiacych 85,04% w ogdlnej liczbie glosow
oraz 0golnej liczbie akcji

e  Mariusz Sawoniewski — bedacy w posiadaniu 3.170.000 akcji stanowiacych 9,98% w ogolnej liczbie glosow oraz
ogo6lnej liczbie akeji
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SPRAWOZDANIA FINANSOWE

Niniejszy Dokument Informacyjny zawiera ostatnie zbadane roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta —tj. za
okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. wraz z danymi poréwnywalnymi za 2012 r. — sporzadzone zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, wraz z opinig podmiotu uprawnionego do badania
skonsolidowanych sprawozdan Emitenta, sporzadzong zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

OPINIA I RAPORT NI
BIEGLEGO REWIDENTA
dotyczgca skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Grupy Kapitalowej UNIDEVELOPMENT

W
Warszawie

res od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r.

Opinia zawiera 2 strony
Raport uzupetniajgcy opinig zawiera 12 stron
Opinia ni 1ego bieglego
oraz raport uzupeiniajgcy opinig
z badania skonsotid 1ego sp zdania fi go
za rok obrotowy koriczgcy sie
31 grudnia 2013 r.
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Grupa Kapitalowe UNIDE VELOPMENT
Opinia z badania sk go sprawozdania fi 74
za rok obrotowy koriczgey sig 31 grudnia 2013 r.

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dfa Wainego Zgromadzenia UNIDEVELOPMENT S.A.

Przeprowadzilimy badanie zatgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitalowej UNIDEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Rakowieckiej 30
{.Jednostka dominujgca’), na kitére sklada si¢ skonsolidowane sprawozdanie z sytuacii
finansowej sporzgdzone na dzieri 31 grudnia 2013 r., skonsolidowane sprawozdanie
z catkowitych dochodow, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym oraz
skonsolidowane sprawozdanie z przeplywdw pienigznych za rok obrotowy konczacy sie tego
dnia oraz informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje
objasniajgce.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu oraz Rady Nadzorczef

Zarzad Jednastki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie i rzetelng prezentacje tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczoéci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unig Europejskg oraz
sporzadzenie sprawozdania z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej. Zarzad jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny réwniez za kontrolg wewnetrzna, ktéra uznaje za niezbedng, aby sporzgdzane
sprawozdania finansowe byty wolne od nieprawidlowosci powstatych wskutek celowych dziatari
lub biedéw.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r. Nr 330
z pézniejszymi zmianami) (.ustawa o rachunkowosci”), Zarzgd jednostki dominujacej oraz
czionkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziafalnosci Grupy Kapitalowe] spetiaty
wymagania przewidziane w tej ustawie,

Odpowiedzialnos§¢ Biegiego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii o tym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego  przeprowadzilismy stosownie do postanownen rozdzialu 7 ustawy
o rachunkowoscl, krajowych standarddéw rewizji finansowej wydanych przez Krajowg Rade
Bleg¥ych Rewndentow w Polsce oraz w sprawach nieuregulowanych w krajowych standardach
rewizji finansowej, przy ustalaniu szczegdtowej metodyki planowania i przeprowadzania
badania sprawozdania finansowego i w razle watpliwosci - Migdzynarodowych Standardéw
Rewizji Finansowej. Regulacie te nakiadajg na nas obowigzek postepowania zgodnego
z zasadami etyki oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyskaé
racjonalng pewno$¢, ze sprawozdanie finansowe i ksiggi rachunkowe stanowigce podstawe
Jjego sporzadzenia sg wolne od istotnych nieprawidtowosci.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majgcych na celu uzyskanie dowodow badania
dotyczgcych kwot i informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym, Wybér procedur
badania zalezy od naszego osgdu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotne] nieprawidtowoscl
sprawozdania finansowego na skutek celowych dziatari lub btedow. Przeprowadzajgc ocene
tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzadzeniem oraz
rzetelng prezentacjg skonsolidowanego sprawozdania finansowego w scelu zaplanowania
stosownych do okolicznosci procedur badania, nie za§ w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznoéci dziatania kontrali wewnetrznej w jednostce. Badanie obejmuje réwniez ocene

1

Podmiot wpisany na listg podmiotéw uprawnionych do bﬂdma sprawozdar finansowych pod numerem 477
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XI1 Wydziat Gasp jowego Rejestru Sgdowego Numer KRS 0000034774 E
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Grupa Kapitatowa UNIDEVELOPMENT

SEC on g E i AT
Opinia z lo 120 Spr ] g

za rok obrotowy koticzqey sig 31 grudnia 2013 r.

odpowiedniosci stosowanej polityki rachunkowosci, zasadno$ci szacunkéw dokonanych przez
Zarzad oraz oceng ogolnej prezentaciji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowlg wystarczajgca
i cdpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zatgczone skonsclidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
UNIDEVELOPMENT S.A. przedstawia rzetelnie | fasno sytuacje majatkowy i finansowa Grupy
Kapitatowej na dzieri 31 grudnia 2013 r., wynik finansowy oraz przeptywy pieniezne za rok
obrotowy Kkoriczacy si¢ tego dnia, zostato sporzgdzone, we wszystkich istotnych aspektach,
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie Europejskg oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogfoszonymi w formie rozporzadzeri Komisji Europejskiej,
a w zakresie nieuregulowanym w tych standardach — stosownie do wymogéw ustawy
o rachunkowos$c! | wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych oraz jest zgodne
z wplywajgcymi na tre$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego przepisami prawa
obowigzujgcymi Grupe Kapitatows.

inne kwestie

Ponadto, zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowoéci, stwierdzamy, ze sprawozdanie
z dzialalnosci Grupy Kapitalowej uwzglednia, we wszystkich istotnych aspektach, informacie,
o ktérych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowosci i sg one zgodne z informacjami zawartymi
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

16.

Zbigniew Telega
Biegly rewident nr 10935

kiuczowy biegly rewident przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Consult Sp. z o.0.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 477

ul. Orzycka 6, lok. 1B
02-695 Warszawa
PKF CONSULT sp. z0.0.
Warszawa, 15 marca 2014 r. 02-695 Warszawa, ul. Orzycka & lok. 1B
tel. +48 22 560 76 50, lax +48 22 560 76 63
REGON 010143080, NIP 521-052-77-10

2

Padmiot wpisany na list¢ pedmiotéw uprawnionych do badania spravrozdad finansowych pod numerem 477
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy X111 Wydziat Gospod Krajowego Rejestru Sgdowego Numer KRS 0000034774
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Z badania skonsoli ego sprawozdania finansowego

Grupy Kapitalowej UNIDEVELOPMENT

w
Warszawie

za okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r.

Raport uzupeiniajgcy opinig zawiera 12 stron
Rapert uzupetniajacy opinie
z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie
31 grudnia 2013 r.
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2
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Raport uzupelniajguy opinie z g0 SPF wego
za rok obrotowy koficzqgcy sig 31 grudnia 2013 r.

1. Czes$¢ ogdlna raportu
1.1.  Dane identyfikujace Grupe Kapitatlowa

1.1.1. Nazwa Grupy Kapitatowej
Grupa Kapitatowa UNIDEVELOPMENT
1.1.2. Siedziba jednostki dominujace;j
Ul. Rakowiecka 30, Warszawa
1.1.3. Rejestracja jednostki dominujacej w Krajowym Rejestrze Sadowym

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego

Data: 30 kwietnia 2013 r.

Numer rejestru; KRS 0000454437

REGON: 141412526

NiP: 5213483781

Dnia 30.04.2013 r. nastgpito przeksztatcenie spotki, w wyniku ktérego forma prawna spétki
pod firmg UNIDEVELOPMENT spolka z ograniczong odpowiedziaino$cig zmienita sig
w spdtke akcyjng pod firmg UNIDEVELOPMENT spétka akcyjna. Uchwata o przeksztatceniu
zostata podjeta przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw w dniu 28.02.2013 r.

1.1.4. Struktura wiasnosci jednostki dominujgcej

Na dziefi 31.12.2013 r. i na dzieri wydania opinii struktura wiasnosci kapitatu zaktadowego
jednostki dominujgeej w wysokosci 3 175 000 zt przedstawia sig nastepujgco:

Wartosé Udziat
lloé¢ nominalna w kapitale
llogé glosow akcji  zakiadowym

Nazwa udzialowca akeji {w %) 21000 (w %)
UNIBEP SA. 27000000 850% 2700,0 85,0%
Mariusz Sawoniewski 3170 000 10,0% 317,0 10,0%
Zbigniew Tadeusz Goscicki 1580 000 5,0% 158,0 5,0%

31750000 100,0% 3175,0 100,0%

1.1.5. Informacja o jednostkach wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej
1.1.51. Jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Wedtug stanu na dzieri 31 grudnia 2013 r. nastepujgce jednostki wchodzace w sktad Grupy
Kapitatowej zostaly objete konsolidacja:

Jednostka dominujgca:

e UNIDEVELOPMENT S.A.

Jednostki zalezne objete konsolidacjg metoda petna:
* Monday Palacza Sp. z 0.0.

* Monrday Palacza Spétka z 0.0. S.KA.

e  Woia House Sp. z 0.0.

3
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za rok obrotowy kofhczqey sig 31 grudnia 2013 r.

UDM SP.Z 0.0.

UDM2 SP. Z 0.0.

LYKKE SP. Z0.0.
CZARNIECKIEGO SP.Z 0.0.
UNIGO SP.Z 0.0.

UNIDE FIZSP. Z 0.0.
Unibalaton Sp. z o.0.
Unibalaton UDM Sp. z 0.0.
Lykke UDM Sp.z 0.0.
Kondratowicza UDM Sp. z 0.0. S K.A.
Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.KA.
UNIDEFIZSP.Z0.0.
G81UDM SP.Z 0.0. S.KA.
GN INVEST SP. Z0.0. S KA.

Jednostki stowarzyszone objete konsolidacja metodg praw wiasnosci:

Junimex Development 7 Sp. z 0.0. SK
Junimex Development 7 Sp. z o.0.

Nastepujgce jednostki zalezne zostaly objete konsolidacig po raz pierwszy w roku obrotowym
koriczgcym sig 31 grudnia 2013 r., w zwigzku z objeciem kontroli przez jednostke dominujaca:

Unibalaton Sp. z 0.0. — jednostka objgta skonsolidowanym sprawczdaniem finansowym
za okres od 08.08.2013 r. do 31.12.2013 r.

Unibalaton UDM Sp. z 0.0. S.K.A. - jednostka objeta skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym za okres od 03.10.2013 r. do 31.12.2013 r.

Lykke UDM Sp. z 0.0. S.KA. — jednostka objeta skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym za okres od 03.10.2013 r. do 31.12.2013 .

Kondratowicza UDM Sp. z o.0. SKA. - jednostka objeta skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym za okres od 03.10.2013 . do 31.12.2013T.

Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.KA. — jednostka objeta skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym za okres od 03.10.2013 r. do 31.12.2013 .

1.1.5.2. Jednostki nieobjete skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym

Wediug stanu na dzieti 31 grudnia 2013 r. wszystkie jednastki podporzadkowane wchodzace
w sklad Grupy Kapitatowej zostaly objete konsolidacja.

4
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1.1.6. Kierownik jednostki dominujgcej

W dniu

1.2

1.21.

1.2.2

Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzad jednostki dominujacej.

W skiad Zarzadu jednostki dominujgcej na dzier 31 grudnia 2013 r. i na dzieri wydania opini
wchodzili:

e Zbigniew Tadeusz Goscicki  — Prezes Zarzadu
Do dnia 13.06.2013 r. Zarzad spétki byt dwuosobowy:
* Mariusz Sawoniewski - Prezes Zarzadu,
*Zbigniew Tadeusz Goscicki - Wiceprezes Zarzgdu
13.06.2013 r. nastapity zmiany w skfadzie Zarzgdu:
- Pan Mariusz Sawoniewski zfozyt rezygnacije z funkgji Prezesa Zarzadu,

- Pan Zbigniew Goscicki uchwalg Rady Nadzorczej zostat powolany na funkcie Prezesa
Zarzadu.

Dane identyfikujace kluczowego bieglego rewidenta i podmiot
uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Dane identyfikujace kluczowego bhiegitego rewidenta:

Imie i nazwisko: Zbigniew Telega

Numer w rejestrze: 10935

Dane identyfikujgce podmiot uprawniony do badania:

Firma: PKF Consult Sp. z 0.0.

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Orzycka 6, lok. 1B, 02-695 Warszawa

Numer rejestru: KRS 0000034774

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xill
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Kapitai zaktadowy: 128.050,00 zt

Numer NIP: 521-05-27-710

PKF Consult Sp. z 0.0. jest wpisana na listg podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 477.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umowg
z dnia 13 listopada 2013 r., zawartg na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej Spétki
UNIDEVELOPMENT Spétka Akcyjna nr 21/2013 z dnia 11 wrzesnia 2013 r. odnosnie wyboru
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone w siedzibie
Jednostki dominujgce] w okresie od 17.02.2014 r. do 28.02.2014 r.

Kluczowy biegty rewident oraz PKF Consult Sp. z o.0. speiniajg wymég niezaleznoéci od
badanej Grupy Kapitatowej w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o
bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdari
finansowych oraz
o nadzorze publicznym (Dz.U. Nr 77 poz. 649).

5
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1.3.

1.4.

Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za poprzedni
rok obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone na dziert 31 grudnia 2012r. i za okres
koriczacy sig tege dnia zostato zbadane przez PKF Audyt Sp. z 0.0. i uzyskato opinie bieglego
rewidenta bez zasfrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone w dniu 27.04.2013 r. przez
Walne Zgromadzenie.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zlozone w Sadzie Rejestrowym w dniu
11.03.2013r.

Zakres prac | odpowiedzialnosci

Niniejszy raport zostat przygotowany dla Walnego Zgromadzenia UNIDEVELOPMENT SA
z siedzibg w Warszawie, przy ul. Rakowieckiej 30, i dotyczy skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, na ktére sklada sig¢ skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzgdzone na dzieri 31 grudnia 2013 r., skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych
dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym oraz skonsolidowane
sprawozdanhie z przeptywéw pienigznych za rok obrotowy koriczacy sie tego dnia oraz
informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz Inne informacje
objasniajace.

Badana jednostka sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone
przez Unig Europejskg, na podstawie decyzji Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow
z UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z dnia 31 stycznia 2009 r.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie
do postanowien rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci, krajowych standardéw rewizji finansowej
wydanych przez Krajowg Radge Bieglych Rewidentéw w Polsce oraz w sprawach
nieuregulowanych w krajowych standardach rewizji finansowej, przy ustalaniu szczegélowej
metodyki planowania i przeprowadzania badania sprawozdania finansowego i w razie
watpliwoéci - Miedzynarodowych Standardow Rewizji Finansowsj.

Zarzad jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie |rzetelng prezentacje
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unig Europejska oraz za
sporzgdzenie sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

Naszym zadaniem bylo, w oparciu © przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii
i sporzgdzenie raportu uzupetniajacego, odnosnie tego skonsoclidowanego sprawozdania
finansowego.

Zarzad jednostki dominujgcej ziozyt w dniu wydania niniejszego raportu o$wiadczenie
o rzetelnosci

i jasnoéci skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawionego do badania oraz
niezaistnieniu zdarzet wplywajgcych w sposéb znaczacy na dane wykazane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok badany.

W trakcie badania sprawozdania finansowego Zarzad Spolki ztozyt wszystkie 2adane przez
nas oswiadczenia, wyjasnienia i informacje oraz udostgpnit nam wszelie dokumenty
tinformacje niezbedne do wydania opinii i przygotowania raportu.

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostal w Zzaden sposdb ograniczony. Zakres
i sposéb przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentagji
robocze|, znajdujgce] sie w siedzibie PKF Consult Sp. z 0.0.

6
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za rok obrotowy koviczgcy sig 31 grudnia 2013 r.

1.5. Informacje o przeprowadzonych badaniach sprawozdari finansowych
jednostek objetych konsolidacjg
Na badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowe] skiadajg sie

sprawozdania jednostkowe jednostki dominujgcej oraz Spolek podporzgdkowanych,
sporzadzone na dzieri 31 grudnia 2013 r., ktore zostaty zbadane i uzyskaty opinie:

Podmiot uprawniony do Rodzaj opinii Metoda
Nazwa jednostki badania bieglego rewidenta  konsolidacji
Unidevelopment S.A. PKF Consult Sp. z0.0. Bezzastrzezen peina
G81 UDM SP. Z0.0. S.KA. PKF Consult Sp. zo.o. Bezzastrzeen petna
GN INVESTSP. Z0.0. S KA. PKF Consuit Sp. zo.c. Bez zastrzezeri petna
Monday Palacza Spétka z 0.0. S.K.A. PKF ConsultSp. zo.0. Bezzastrzezen peina
Monday Palacza Sp. z 0.0, brak apinii** peina
Wola House Sp. z 0.0. brak opinii** pemna
UDM SP. Z0.0. brak opinii** pefna
UDM2 SP. ZQ.0. brak opinii*™ petna
LYKKE SP. Z0.0. brak opinii** petna
CZARNIECKIEGO SP. Z0.0. brak opinii** petna
UNIGO SP. Z0.0. brak opinii** pelna
UNIDE FIZSP. Z0.0. brax opinii** pelna
Unibalaton Sp. z 0.0. brak cpinii** peina
Unibalaton UDM Sp. z o.0. brak opinii** petna
Lykke UDM Sp.z 0.0. brak cpinii** petna
Kondratowicza UDM Sp. z 0.0. S.K.A. brak opinii** peina
Hewelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A. brak cpinii** petna
UNIDE FIZSP. Z20.0. brak opinii** peina
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. SK brak cpinii** praw wiasnosci
Junimex Dewvelopment 7 Sp. z 0.0. brak opinii** praw wtasno$ci

(**) dane finansowe spétek podporzadkowanych zostaty zbadane i potwierdzone na potrzeby
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na podstawie wybranych procedur badania bez
wydawania opinii i raportu

7
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2, Czes¢ analityczna raportu
21. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA 31.12-2013 %sumy  31-12-2012 % sumy
zt bil ej zt bilansowej
Aktywa trwale
Srodki trwate 391 647 0.2% 497 028 C.2%
Wartoscie niematerialne 35 346 931 20,4% 35302 598 15,0%
Aktywa finansowe dostgone do sprzedazy 100 0.6% 100 0,0%
Inwestycje w podmiot wspéikontrolowany 20979 0,0% 22 443 0,0%
Inwestycje w podmiot stowarzyszony 2270160 1.3% 2279878 1,0%
Nieruchomos¢ inwestycyjna 22 064 000 12,7%
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 286718 0,2% 467 520 0,2%
Pozyczki udzielone 7 084 804 4,1% 3 531683 1,5%
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0,0% 0,0%
67 445 341 38,%% 42101261 17,9%
Aktywa obrotowe
Zapasy 76 821 230 44,3% 100 877 930 43,0%
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostafe 14 149 294 8,2% 5373724 2,3%
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytulu uméw o budowe C.0% 81441010 34,7%
Naleznosci z tytulu biezacego podatku dochodowego 14 521 0,0% 0,0%
Pozyczki udzielone 0,0% 50 000 0.0%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 416 101 8,3% 3623108 1,5%
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyckresowe 455 968 0,3% 1177 421 0,5%
105 857 112 61,1% 192543193 82,1%
SUMA AKTYWOW 173 302 455 100% 234 644 454 100%
PASYWA 31-12-2013 % sumy 31-12-2012 % sumy
zt bila ] zi hil. ]
Kapitat wiasny
Kapitat zakladowy 3175000 1,8% 3175 000 1,4%
Pozostate kapitaty 91388 995 52,7% 93 689 347 39,9%
w tym kapital zapasowy ze sprzedazy udziatow
powyZej eiy hominalng] 51551817 29,7% 52 800 000 22,5%
Zyski zatrzymane 24 066 661 13,9% 13 576 785 5,8%
Kapitat wiasny przypadajgcy akcjonariuszom
Sednosiki dominujace; 118 630 657 68,5% 110 441 142 47,1%
Kapitat przypadajacy udziakh iesprawujacy 0,0% 220 077 0,1%
118 630 657 68,5% 110661 218 47,2%
Zobowiazania diugoterminowe
Kredyty i pozyczki | inne zobowlgzania finansowe 4 348 027 2,5% 14 677 815 8.3%
Rezerwy na zobowigzania diug inowe i rozliczenia
migdzyokresowe bieme 6 555 0,0% 7712 0,0%
Rezerwy z tytulu odroc: Jatku dochod ) 1 966 940 1.1% 1465 087 0,6%
Kaugje z tytutu uméw o budowe 699 848 0,4% 82 185 0.0%
7021371 41% 16 232 598 6,9%
Zobaw.iqzan'ia z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate 5010 454 2,9% 8783 154 37%
zobowigzania
Kaucje z tytulu uméw o budowe 942 808 0,5% 18 455 0,0%
Kredyty i pozyczki | inne zobowiazania finansowe 30 372 861 17.5% 88 344 408 37.7%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 24633 0,0% 1698 0,0%
Rezerwy na zobowigzania diugoterminowe i rozliczenia 8 447 406 4,9% 7 968 094 3.4%
Przychody przysziych okreséw 2 852 263 1,6% 2 633 830 1,1%
47 650 427 27,5% 107 750 637 45,9%
SUMA PASYWOW 173 302 455 100,0% 234 6844 454 100,0%
8
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2.2. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

2013 % przychodéw 2012 % przychodéw
zt ze sprzedazy zl _ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy 81672010 100,0% 101 115 521 1,0
Przychody ze sprzedazy produktéw 53 542 659 65,6% 98 209 382 1,0
Przychody ze sprzedazy towaréw i materialow 28 128 351 34.4% 2806139 0,0
Koszty sprzedanych produktow, towaréw i
e AW 72 606 077 88,9% 85 154 985 0,8
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i usiug 44 476 726 54,5% 82 248 846 08
Warto$é sprzedanych towardw i materialow 28 129 351 34,4% 2806 139 0,0
Zysk (strata) brutto na sprzedady 9 065 932 11,1% 15 960 536 15,8%
Koszty sprzedazy 279 179 0,3% 2 369 706 2,3%
Koszty ogélnego zarzadu 2794741 3,4% 2183 167 2,2%
Pozostale przychody operacyjne 4 983 489 8,1% 256 099 0,3%
Pozostate koszty operacyjne 205616 0,3% 1314 837 1,3%
Zysk (strata) na dzlatalnoéct operacyjnej 10 769 884 13,2% 10 349 126 10,2%
Udzial w zyskach/stratach jednostek wycenianych -11 180 0,0% -20 215 0,0%
metodg praw wiasnosci
Przychody finansowe 854 025 1,0% 275 894 0,3%
Koszly finansowe 777 965 1,0% 2616 707 2,6%
Zysk (strata) przed opodathowaniem 10 834 764 13,3% 7988 098 7,9%
Podatek dochodowy 860 901 1,1% -3 359 851 -3,3%
2Zysk (strata) netto 9973 863 12,2% 11 347 949 11,2%
Suma dochoddw catkowitych 9 973 863 12,2% 11 347 949 11,2%

9
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2.3.

Wybrane wskazniki finansowe

2013

2012

1. Rentownos¢ sprzedazy

wynik na sprzedazy brutto x 100% 11,1%
przychody netto

2. Rentownos$¢ kapitatu wiasnego

wynik netto x 100% 8,7%
$redni stan kapitaléw wiasnych

3. Szybkosé obrotu naleznosci
sredn) stan naleZnoscl z tytuiu dostaw | ustug oraz

pozostatych nalezno$ci x 365 dni 44 dni

przychody netto

4. Stopa zadluzenia

zobowigzania i rezerwy na zobowigzania x 100% 31,5%
aktywa ogotem

5. Wskaznik ptynnosci

aktywa obrotowe 22
zobowigzania krétkoterminowe

10

27,6%

29,0%

53 dni

45,3%

1,8
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3.

31.

3.2,

3.3.

3.4.

Czes¢ szczegotowa raportu

Zasady rachunkowosci, metoda konsolidaciji, prawidlowosé
dokumentacji konsolidacyjnej

Zastosowana metoda konsolidacji oraz sposé6b ustalenia wartosci firmy z konsolidacji zostaty
przedstawionre w informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Jednostka dominujgca posiada aktualng dokumentacje opisujgcg zasady rachunkowosci,
przyjete przez Zarzgd jednostki dominujgcej, w zakresie wymaganym przepisami art. 10
ustawy o rachunkowosci.

Podstawe sporzadzenia skonsclidcwanego sprawozdania finansowego stanowila
dokumentacja konsolidacyjna sporzgdzona w sposdb kompletny i poprawny na podstawie
wymogoéw rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 25 wrzesnia 2009 r. w sprawie
szczegodlnych zasad sporzgdzania przez jednostki inne niz banki i zakiady ubezpieczen
skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych (Dz. U. z 2009 r., nr 169, poz.
1327).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej, ktére =zostaly zatwierdzone przez Unie
Europejskg

i innymi obowigzujgcymi przepisami. Przyjete zasady rachunkowosci zostaly przedstawione
w Informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w zakresie
wymaganym przez Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly
zatwierdzone przez Unie Europejska.

Ze wzgledu na fakt, iz nie wszystkie jednostki wchodzgce w skiad Grupy Kapitatowsj stosujg
jednakowe zasady rachunkowo$ci, zgodne 2z zasadami stosowanymi przez jednostke
dominujgcg, dla potrzeb sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
dokonano odpowiednich przeksztalceri sprawozdan finansowych tych jednostek,
dostosowujgc dane do zasad rachunkowo$ci stosowanych w jednostce dominujacej.

Informacje dodatkowe do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dane zawarte w informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
zawierajgeych opis istotnych zasad rachunkowo$ci oraz inne informacje objasniajgce, zostaty
przedstawione, we wszystkich istotnych aspektach, kompletnie i prawidiowo. Dane te
stanowig integralng czes¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej uwzglednia, we wszystkich istotnych
aspektach, informacje, o ktérych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowo$ci i sg one zgodne
z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Konsolidacja kapitatow wlasnych i ustalenie udziatéw niekontrolujacych
Kapitatem zaktadowym Grupy Kapitatowej jest kapitat zakladowy jednostki dominujace;.

Wyliczenia pozostalych skladnikéw kapitatu wtasnego Grupy Kapitatowej dokonano poprzez
dodanie do poszczegdinych skiadnikéw kapitalu wiashego jednostki dominujgcej
odpowiednich skiadnikéw kapitatu wtasnego jednostek zaleznych objetych skensolidowanym
sprawozdaniem finansowym, odpowiadajgcych procentowemu udziatowi jednostki
dominujgce] w kapitale wlasnym jednostek zaleznych wedlug stanu na koniec okresu
sprawozdawczego. Do kapitatu wiasnego Grupy Kapitalowej wigczono tylko te czesci

11
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3.5.

3.6.

odpowiednich sktadnikéw Kkapitalu wiasnego jednostek zaleznych, ktdére powstaly od dnia
objecia kontroli nad nimi przez jednostke dominujgca.

Wyliczenia udziatéw mnigjszoéci w jednostkach zaleznych objetych skansolidowanym
sprawozdaniem finansowym dokonano na podstawie procentowego udzialu udzialow
niekontrolujgcych w kapitale wiasnym jednostek zaleznych wediug stanu na koniec okresu
sprawozdawczego.

Wylaczenia konsolidacyjne

Podczas konsolidacji dokonanc wytgczen konsolidacyjnych dotyczgcych wewnatrzgrupowych
rozrachunkoéw, wylgczen dotyczacych sprzedazy pomiedzy jednostkami Grupy Kapitatowsj,
pozostatych wewnatrzgrupowych przychodéw i kosztéw operacyjnych oraz kosztow
i przychodow finansowych, wynikéw niezrealizowanych przez jednostki objete konsolidacia,
zawartych w wartosci aktywow.

Dane, stanowigce podstawe do wigczer, uzyskano 2z ksigg rachunkowych
UNIDEVELOPMENT S.A. i uzgodniono z informacjami uzyskanymi od jednostek
podporzgdkowanych.

Informacja o opinii niezaleznego biegtego rewidenta

W oparciu o przeprowadzone badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej sporzgdzonego na dzien 31 grudnia 2013 r. i za okres koriczacy sig tego dnia
wydali$my opinie bez zastrzezen.

Q. Nelge

Zbigniew Telega
Biegty rewident nr 10935

kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie
w imieniu PKF Consult Sp. z 0.0.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdar finansowych nr 477

ul. Orzycka#, lok. 1B

02-695 Warszawa
PKF CONSULT sp. zc.0.

02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B

tal. +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 76 63
W RN i REGON 010143080, NIP 521-052-77-10
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Sk li e Spr danie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2013 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANE Z SYTUACII FINANSOWEI {w ztotych)

WYSZCZEGOLNIENIE STAN NA DZER
NOTA 31-12-2013 31-12-2012

AKTYWA
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwate 6.1 391 647,04 497 028,42
Wartoéci niematerialne 6.2 35346 931,26 35302 597,95
Aktywa finansowe w jednostkach podporzadkowanych 100,00 100,00
Inwestycje w podmiot wspdtkontrolowany 6.28 20979,68 2244314
Inwestycje w podmiot stowarzyszony 6.29 2270 160,99 2279877,89
Nleruchomos¢ inwestycyjna 63 22 064 000,00
Kaucje z tytutu uméw o budowg
Akbywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6.14 286 718,00 467 520,00
Pozyczki udzielone 6.9 7 064 804,57 3531693,35
Diugaterminowe rozliczenia migdzyokresowe 6.7
Aktywa trwale razem 67 445341,54 42 101 260,75
Aktywa obrotowe
Zapasy 66 76 821 230,04 100 877 930,17
Naleznosci z tytutu dostaw i uslug oraz pozostate naleznoéci 6.5 14 149 284,55 5373723,91
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe 6.16 81441 010,29

leznosci z tytulu biez podatku dochadoweg 6.14 14.521,00
Pozyczki udzlelone 6.9 50 000,00
$roakl pienigzne i ich ekwiwalenty 6.7 14 416 101,82 3623107,69
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 68 455 966,54 1177 421,37
Aktywa obrotowe razem 105 857 113,95 192 543 193,43
Aktywa przeznaczone do sprzedady
AKTYWA RAZEM 173 302 455,49 234 644 454,18

EZES ZARZADU \
PR ( 1/7 DYREKTOR FINANSOWY
A~ Ki
Warszawa 15-03-2014 ian, f }C i awidziuk
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony 31 grudnia 2013 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEI (w zfotych)

STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE
NOTA 31-12-2013 31-12-2012
PASYWA
Kapital wiasny
Kapital podstawowy 6.10 3175 000,00 3175 000,00
Pozostale kapitaty 91 388 995,23 93 689 346,76
w tym kapitat zapasowy ze sprzeday udziatéw powysej ceny
nominalnej 51 551 517,20 52 800 000,00
2Zysk zatrzymany 24 066 661,81 13 576 795,07
Kaphtat d dzialk Jjednostki dominujgcej 118 630 657,04 110441 141,83
Kapita przypadajacy udziatom niesprawujacym kontroli 220 076,80
Kapitat whasny ogétem 118 630 657,04 110 661 218,63
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzanla finansowe 6.11 4348027,58 14 677 614,56
Rezerwy na zobowigzania dfugoterminowe 1 rozliczenia miedzyokresowe
peiay a € adzy 6.12 6555,00 7712,00
Rezerwy z tytulu padatku odroczonego 1966 940,00 1465 087,00
Kaucje z tytufu uméw o budowe 6.16 699 848,47 82184,70
Przychody przysztych okreséw 617
bowi; ia dh razem 7021 371,05 16 232 598,26
Zohowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 6.13 5010454,15 8783 154,42
Kaucje z tytulu uméw o budowe 6.16 942 808,76 19455,00
Kwoty nalezne odbiorcom z tytulu uméw o budowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania fi 6.11 30372 861,01 B8 344 405,58
Zobowigzania z tytutu blezgcego podatku dochodowego 24 633,20 1698,00
Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i rozliczenia
migdzyokresowe bierne 612 8447 406,65 7 968 094,36
Przychody przysziych okreséw 6.17 2852 263,63 2633 829,93
z: ia krék inowe razem 47 650 427,40 107 750 637,29
PASYWA RAZEM 173 302 455,49 234 644 454,18
DYREKT
Warszawa 15-03-2014 E R FINANSOWY
r
Woy widziuk
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SKONSOLIDOWANE SPRAWCZDANIE Z CAtKOWITYCH DOCHODOW

A RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

STAN NA DZIEN

31-12-2013 31-12-2012
Dziatalno$€ operacyjna
Przychody ze sprzedaiy
Przychady netto ze sprzedaiy produktéw i ustug 6.19 53542 659,16 98 209 381,80
Przychody netto ze sprzedady towaréw i materiatéw 6.19 28129351,48 2906 139,20
Przychody ze sp g6h B1672010,64 101 115 521,00
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw | ustug 44 476 726,76 82 248 846,09
Koszty sprzedanych towaréw i materiatéw 2812935148 2906 139,20
2Zysk brutto ze sprzedaiy 9 065 932,40 15 960 535,71
Koszty sprzedaiy 279179,15 2369 705,52
Koszty ogdlnego zarzadu 279474184 2183 166,78
Pozostale przychody operacyjne 6.21 4983 489,98 256 099,35
Pozostale koszty operacyjne 6.21 205 616,80 1314 636,72
2Zysk z dziatalnoscl operacyjnej 10 769 884,59 10 349 126,04
Przychody finansowe 6.22 854 025,35 275 893,69
Koszty finansowe 6.22 777 965,43 2616 706,82
e i o205
Zysk przed opodatkowaniem 10834 764,15 7988 097,96
Padatek dochodowy 860 901,00 -3 359 851,00
Zysk netto 9973 863,15 11347 948,96

PREZES A
Warszawa 15-03-2014 ) Ki DYREKTOR FINANSOWY
Zbignie \
4 Dawidziuk
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B. POZOSTALE DOCHODY

Zysk {strata) netto

inne catk dochody, ktdre kwallfikowane na zyski lub straty po speinieniu
okresionych warunkow

Réinice kursowe z przeliczenia jednostek dziatajgcych za granicy

Réznice kursowe z przeliczenia jednostek wycenianych metodg praw whasnosc!

Strata netto z zabezpieczenia udziatu w aktywach netto w jednostkach dzlalajacych za granicg

Zmiana netto warto$ci godziwej aktywow finansowych dostepnych do sprzedaiy

Zmiana netto wartoscl godziwej aktywéw finansowych dostepnych do sprzeday
przeklasyfikowana do zysku lub straty biezgcego okresu

Efektywna czeé¢ zmian wartoéci godzlwej instr w zab jacych przeptywy rodkéw
pleniginych

Zmiana netto wartosci godziwe] instry é bezpieczajacych przeptywy pieniez
przeklasyfikowana do zysku lub straty biezacego okresu

Inne catk dachody, ktére nie przekwallfikawane na zyski lub straty

Przeszacowanie rzeczowego majgtku trwatego
Zyski (straty] aktuarialne z programéw okreslonych swiadczen

Podatek dochodowy zwigzany z ych catkowitych dochadéw
Pozostale dochody ogéiem po opodatkowaniu

Catkowite dochody ogélem

Zysk/strata netto, 2 tego przypadajacy:
udzialowcom jednostki dominujacej
udziatowcom niesprawujacym kontroll

2Zysk/strata netto przypadajqcy udziatowcom jednostki na udziaty/akcje (w ztotych)

Zysk/strata netto rozwodniony przypadajgcy udzialowcom jednostki na udziaty/akcje (w ziotych)
taczne catkowite dochody , z tego przypadajgce:
- udzialowcom jednostkl dominujgcej

- udzialowcom niesprawujgcym kontroll
tacane catkowite dochody pr dajace udziatowcom Jednostki na udziaty/akcje (w ztotych)

taczne calk dochody r dnione przy, jace udziatowcom jednostki na udziaty/akcje
(w zotych)

73

31-12-2013 31-12-2012
9973 863,15 11 347 948,96
9973 863,15 11347 948,96
9973 863,15 11347 948,56
9973 863,15 11378102,14

-30 153,20
0,31 3970,59
031 3970,59
9973 863,15 11 347 948,96
9973 863,15 11378102,14
-30 153,20
0,31 3970,59
0,31 3970,59
DYREKTOR FINANSOWY
-~
Wojciseh Dawidziuk
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Grupa UNIDEVELOPMENT
Skonsoiid p zdanie fi

za rok zakoficzony 31 grudnia 2013 roku

SKONSOLIDOWANESPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Przeplywy pienigine z dzlalalnosci operacyjnej
|. Zysk (strata) brutto

II. Korekty razem

1. Amortyzacja

2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

3. Odsetki | udztaty w zyskach (dywidendy)

4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

5. Zmiana stanu rezerw

6. Zmiana stanu zapaséw

7. Zmiana stanu naleincsci

8. Zmiana stanu zobowlg inowych, z wyjal
poiyczek | kredytéw

o0

9. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych

10. Inne korekty

11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony
$rodki pienigine netto z dziatalnodci operacyjnej

Py balnndes & n

Nabycie sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci
niematerialnych

Nabycie akeji | udziatéw

Qdsetkl i dywidendy otrzymane

Pozyczki sptacone/(udzielone)

Nabycle/zbycie aktywéw finansowych dotyczacych nieruchomosci
inwestycyjnej

Srodkl nettoz $cl ycyinej

Proephywy sne z dziatalnosei fi j

Wplywy z dlugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i
kredytow

Sptata dfugoterminowych i krétkoterminowych poiyczek i
kredytéw

Wplywy netto z emisji akgji {wydanla udziatéw) i innych
instrumentéw kapitatowych oraz dopiat do kapitatu

Platnosci zobowigzar z tytulu uméw leasingu finansowego
Zaptacone odsetki

Wyplacone dywidendy
Pozostale
$rodk| pienigine netto z dziatalnogci fi 1]

Zmiana netto stanu érodkdw pleniginych
Srodki pienieZne na poczatek okresu
$rodki pienlgzne na koniec okresu

Warszawa 15-03-2014

PREZES o
Zbignie d

76

31-12-2013 31-12-2012

10 834 764,15 7988097,96
(-21632517,01) 28864317,15
135 078,55 116 844,32

1744,04
1200728,70 5603 664,94
{-103 746 871,05) 62750811,38
478 155,29 162232926
9160 312,69 6036 591,54
72575 117,65 (-52 511 220,29)
{-2 230 308,00) 6457 248,80
939 888,53 (-584 589,71)
20510,39 (-397 111,09)
(-166 873,80} (-240 252,00)
{-10 797 752,86} 36 852415,11
(-74030,48) {-114 757,47)
{-2003 050,00) (-721 869,00)
260391,35 254 886,29
(-2 890 000,00) (-3 531 693,35)
97 261 864,93 (-62 859 624,23)
92 555 175,80 {-66 973 057,76)
33062332,84 77 573 032,65
(-101422 162,82) (-45 848 598,64)
0,00 5 475 800,00
(-115 809,35) {-102 216,02)
(-2490125,47) {6 280 030,70)

0,00

1435,99
(-70964 428,81) 30817 987,29
10792994,13 697 344,64
3623 107,69 2925 763,05
14416 101,82 3623 107,69

DYREKTOR FINANSOWY



DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

Grupa UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2013 roku
1 INFORMACJE OGOLNE

1.1. b JE O GRUPIE 1 JE) $C1

Grupa UNIDEVELOPMENT powstata w roku 2011
Na dzieri 31.12.2013r. w skfad Grupy UNIDEVELOPMENT S.A. wchodzity nastepujace podmioty:

- Monday Palacza Sp. z 0.0.,

- Monday Palacza Sp. z 0.0. S5pélka komandytowo-akcyjna,

-Wola House Sp.z 0.0.,

-UDMSP.Z0.0.,

-UDM 2SP.20.0.,

-LYKKESP.20.0,,

-UNIGOSpz0.0.,

- Czarnieckiego Sp. z 0.0. {dawniej: Unicash Sp. 2 0.0.),

- Unide Fiz Fundusz Inwestycyjny Zamkniety,

- Junimex Development 7 Sp. z 0.0.,

- Junimex Development 7 Sp. 2 0.0. SK,

- G81 UDM S$pétka 2 ograniczong odpowiedzialnoscig SKA,

-GN INVEST UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA,
- Unibalaton Sp. z 0.0.,

- Unibalaton UDM Spdtka z ograniczong odpowledzlalnodcig SKA,
- Lykke UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia SKA,

- Hevelia UDM Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoéciy SKA,

- Kondratowicza UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia SKA.

Schemat Skfadu Grupy zamieszczono w pkt. 2.1.

Zmiany w Skiadzie Grupy w stosunku do wczes: ych informadji pi ych w poprzednich sprawozdaniach oméwicne sa w pkt. 2.1.1 6.27.
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. zostata ) w dniu 09 k 2008 roku, a zarejestrowana w dniu 29 kwietnia 2008 w S3dzie Rejonowym dla
M. St. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sad w rejestrze przedsigbiorcow pod r 0000304859,

W dniu 30 kwietnia 2013 spétka zostala przeksztatcona w spétke akcyjng na podstawie art. 55181 Kodeksu spétek handiowych w zw. z art. 57761
Kodeksu spétek handlowych, w zw. z art. 301 § 1 Kedeksu spdtek handlowych, stanowigcych podstawg prawna do przeksztatcenia spéiki kapitatowe]
w Inng spétke kapitatows, w tym wypadku spétki z ograniczong odpowiedzialnoécia w spétke akcyjna.

UNIDEVELOPMENT Spélka akcylna zostala zarejestrowana w Sgdzle Rejestrowym dla Miasta Stofecznego Warszawy, XIII Wydzial Gospedarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000454437,

Spétka posiada numer identyfikac]! podatkowej NIP 5213483681 craz numer Identyfikacjl statystycznej REGON 141412526, Siedziba spétki miesci sie
w Warszawie ul. Rakowiecka 30.

Obecnie kapitat podstawowy wynosi 3 175 000 2.

Pod ym przed dziatalnoscl UNIDEVELOPMENT S.A. wedtug Polskie] Klasyfikacfl Dziatalnosci jest realizacja projektéw budowlanych
ych ze iem budynkow oraz d ranle i sprzedaz nieruchomosci na wrasny rachunek.
Okres pi j P dania fi eg
9
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Grupa UNIDEVELOPMENT

Sk fid 18 sprawozdanie finansowe za rok zakorczony 31 grudnia 2013 roku

Spr d: f przed: k id dane fi za okres od 01 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku oraz
poréwnywalne dane finansowe za okres od 01 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku.

Zaréwno UNIDEVELOPMENT S.A., jak | spétki Grupy Kapitatowe| sporzgdzaty jednostkowe informacje fi bedgce pod: 3 do sporzad:

skonsolidowanych informacji finansowych za okresy wskazane powyzej.

1.2. ZatOZENIE KONTYNUACH DZIALALNOSCI

Skonsolid: fir za 2013 rok zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowanla dziafalnosci gospodarczej przez Grupg
UNIDEVELOPMENT w dajgce] sie przewldzie¢ przyszloici. Zarzad UNIDEVELOPMENT S.A. nie stwierdza na dzied podpisania niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Istnienia faktéw i okoli §ci, ktére wskazywatyby na zag dla motliwo$ci kontynuowania
dziatainodci w okresie 12 po dniu bita ym na skutek zamierzonego lub przymusowegc zaniechania badi istotnego ograniczenia
dotychczasowe] dziatalncéci.

1.3. DSWIADCZENIE O ZGODNOSCI 2 MSSF

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz
Interpretacami wydanymi przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci zstwierdzonymi przez Unig Europejska, na mocy
Rozporzadzenia w sprawle MSSF {(Komisja Europejska 1606/2002), zwanymi dale] ,MSSF UE”.

MSSF UE obejmu)g standardy i interpretacle zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowoéci (RMSR) oraz Komis)e ds.
Interpretagji Migd: dowej Spr: dawczodci F j (KIMSF), zat d do st iaw UE.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe za rok 2013 jednostka stosuje takle same zasady rachunkowosci jak przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania
finansowego za rok 2012, z wyjatkiem zmian do standardéw i nowych standardéw i interpretacji zatwierdzonych przez Unig Europejska, ktére
obowlgzulg dla okresow sprawozdawczych rozpoczynajacych sl w dniu lub po 1 stycznia 2013 roku:

e Zmiany do MSSF 1, Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” — Silna hiperinflagja i usunigcie ustalonych termindw dla jednostek stosujgcych
MSSF po raz pierwszy

Zmlany do MSSF 1, MSSF po raz pi y” — Potyczkl rzad

Zmiany do MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” - Kompensowanie aktywéw finansowych i zobowigzan finansowych
MSSF 13 , Ustalanie wartosci godziwej”

2Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” — Podatek odroczony: realizacja wartoéci aktywéw

2Zmiana do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”

LPoprawki do MSSF {2009-2011) - dokonane xmlany w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (dot. MSSF 1,
MSR 1, MSR 16, MSR 32 oraz MSR 34}

e KIMSF 20: Koszty usuwania nakladu na etapie produkcji w kopalnlach odkrywkowych

W 2013 roku Grupa przyjeta ystkie nowe 1 standardy i mterpretnqe wvdane przez Rade Migdzynarodowych Standarddw
Rachunkowoscl | Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standarddw Rachunk izat do w UE, majace zastosowanle
do pre i przez nig dziatalnosci i obowliazujace w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia 2013r.

Przyjecie powyiszych 2mlan standardéw nie spowodowato zmian w polityce rachunkowosci Grupy ani w prezentac)i danych w sprawozdaniu
finansowym.

Grupa nle ala z moiliwosci $niej standarddw i zmian do standardéw zatwierdzonych przez Unte Europejska, ktére
obowigzujq dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sig w dniu lub po 1 stycznia 2014 roku:

Ao ]

e MSSF 10,5k

e MSSF11, WSpélneusta!enla umowne”

s MSSF 12, Ujawnianie Informacji na temat udziatéw w innych jednostkach”

e Zmieniony MSR 27 , fednostkowe Sprawozdania Finansowe”

®  Zmieniony MSR 28 , Inwestycje w jednostkach stowam/szonvchl p6lnych przedsil iach”

e Zmiana do MSR 32 ,instrumenty finansowe: prezentaqa = p i aktywéw ych i zobowigzan fi ych

®  Zmiana do MSSF 10 ,Skonsolid spr fi ”, MSSF 12 , Ujawnianie informacji na temat udziatéw w innych
Jjednostkach” | MSR 27 ,, Jednostk Sp ! F * — Spotki Inwestycy]ne

»  Zmiana do MSR 36 ,Utrata wartosci aktwa Ujawnienie wartosci odzyskiwalnej w od| iu do aktywow niefinansowych

*  Zmiana do MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie 1 wycena” — Nowacja lnstrumentow pochodnych i kontynuacja rachunkowoscl
2abezpieczeri

10
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Grupa UNIDEVELOPMENT
Sk i

ie fir za rok zak ony 31 grudnia 2013 roku

Standardy | interpretacje przyjgte przez RMSR, ktére nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez UE do stosowania:

MSSF 9., Instrumenty finansowe” (z 12 listopada 2009 r. wraz z pétniejszymi zmianami do MSSF 9 i MSSF 7 216 grudnia 2011r.)

Nowy standard zastgpuje wytyczne zawarte w MSR 39 Instrumenty Finansowe: ujmowanie i wycena, na temat klasyfikacji oraz wyceny
aktywow finansowych. Standard eliminuje istniejace w MSR 39 kategorie utrzymywane do terminu wymagalnoéci, dostepne do sprzedazy
oraz pozyczkii naleinoéci. W momencie poczgtkowego ujecia aktywa finansowe beda klasyfikowane do jedne] z dwéch kategoril:

- aktywa finansowe wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu; lub
- aktywa finansowe wyceniane w wartoscl godziwe;.

Sktadnik aktyw6w finansowych jest wyceniany wedtug zamortyzowanego kosztu jezell spetnione s nastgpujgce dwa warunki: aktywa
utrzymywane s3 w ramach modelu biznesowego, ktérego celem jest utrzymywanie aktywdw w celu uzyskiwania przeptywow
wynikajacych z kontraktu; oraz, jego warunki umowne powoduja powstanie w okreslonych momentach przeptywéw pienigznych
stanowlgcych wylacznie sptate kapitatu oraz odsetek od niesptaconej czeécl kapitalu,

Zysk! | straty z wyceny aktywow finansowych wycenianych w wartoscl godziwe] ujmowane s3 w wyniku finansowym biezgcego okresu, z
wyjatkiem sytuacji, gdy inwestycja w instrument kapitatowy nie fest przeznaczona do obrotu. MSSF 9 daje mosliwoié decyzji 0 wycenie
takich instr w fi ych, w ie ich poczatk g0 ujecia, w wartosci iwe] przez Inne dochody. Decyzja taka
Jest nieodwracalna. Wyboru takiego moina dokonat dla kazdego instrumentu osobno. Wartosci ujgte w innych catkowitych dochodach
nie moga w pd2niejszych okresach zostaé przekwalifikowane do rachunku zyskdw i strat.

Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenla pracownicze” — Sktadki pracownicze - obowlgzujgce w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych
rozpaczynajacych sie w dniu lub po 1 lipca 2014 1,

Projekt zawlera propozycjg, by skiadki wptacone przez pracawnikéw lub strony trzecie, powlgzane wylacznie z praca $wiadczong przez
pracownikéw w tym samym okresie, w ktérym zostaly wptacone, traktowat jako zmniejszenle kosztéw zatrudnienia | rozliczaé przez ten
sam okres.

Pozostate sktadki pracownicze bylyby przypisywane do okresu 2atrudnienia w ten sam sposéb, w jaki rozlicza sig $wiadczenia brutto
abjete programem.

«Poprawki do MSSF (2010-2012) ~ zmiany w ramach procedury wprowadzanla derocznych poprawek do MSSF - obowigzujace w
odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sig w dniu lub po 1 lipca 2014 r.
~Poprawkl do MSSF (2011-2013) ~zmiany w ramach procedury worowadzania dorocznych poprawek do MSSF - obowigzujgce w
odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sig w dniu lub po 1 lipca 2014 r.

KIMSF 21: Opfaty ( z 20 mafa 2013 r.) - obg acy w adni 1 do okreséw spr dawczych rozpoczynajgcych sl w dniu lub po 1
stycznla 2014 r,

Interpretacja ta dotyczy MSR 37 "Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe". Jednym z kryteriow rozpoznania
zobowiazanla wg MSR 37 jest wymog wystep becnego obowigzku w rezultacie p tych zdarzer (tzw. zdarzenie obligujace).

interpretacja wyjasnia, iz zdarzeniem obllgujgcym w pr dku optat ych przez rzad Jest prowadzenie dziatalnoéci, ktora
powoduje koniecznoé¢ uregulowania opfaty zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Interpretacja ta nle dotyczy kar wynikajgcych ze
ztamania prawa oraz opfat uregulowanych przez inne MSSF/MSR {np. MSR 12 Podatek dochodowy).

Wedlug szacunkéw Grupy, wymienione wyze] standardy, Interpretacje i zmlany do standardéw nie bedg miaty Istotnego wptywu na sprawozdanie
finansowe Grupy.
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DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

Grupa UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakericzony 31 grudnia 2013 roku
2. SKONSOL S| F )

2.1. SPOLKIOBIETE Y™

W sktad Grupy UNIDEVELOPMENT oprécz UNIDEVELOPMENT S.A. na dziefi 31.12.2013 wchodza:

1. GN INVEST UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia SKA. 2 siedziba w Warszawie. N3 31.12.2013 r. whadcicielami akgji spdtki s3:
UNIDE FIZ - 50 000 akgji | UDM Sp. z 0.0. — 50 akcji. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000439883, REGON 015732154, NIP
5222732982. Spétka konsolidowana metoda peing.

2. G81UDM Sp. Spotka z ogr odpowiedzialnoscig SKA z siedziba w Bielsku Podlaskim. Na 31.12.2013 r. wlasciclelami akg]i spétki s3:

UNIDE FIZ - 19 000 000 akgji i UDM Sp. z 0.0. — 1 000 akcji. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000438708, REGON 200452552,

NIP 5432179652, Spbtka konsolidowana metoda peing.

3.MONDAY PALACZA Sp. z 0.0. SKA. KRS0000394414, NIP 9721235152, REGON 301902400. Siedziba Spétki miedci sie w Poznaniu. Na
31.12.2013r. wiadcicielem 100% akeji spétki (10.000 akji o tacznej wysokobci 1.000.000 zi) jest Unidevelopment S.A., ktéry w dniu
02.07.2013 r. nabyt 2.500 akcji. Spétka konsclidowana metodg petng.

4.MONDAY PALACZA Sp. z 0.0. KRS 0000394405, NIP 9721235146, REGON 301902422, Siedziba Spétki mieéci sle w Poznaniu. Na dzleri

31.12.2013 r. wigécicielem 100% udzlatéw spétki (200 o laczne] wysokosci 10,000 zf) jest Unidevelopment, ktdry w dniu
01.07.2013 r. nabyt 50 udziatéw. Spétka k | metodg pelng.

5.JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z 0.0. KRSO000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Siedziba Spétkl miesci sie w Warszawie. Data
przejecia wspotk oll przez Unidevelop Sp. z o0.0. 09-09-2011. Unidevelop Sp. z 0.0. posiada 50% udzlatéw. Spdtka

konsolidowana metoda praw wiasnosci.

6.JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z o.0 SK, KRS0000362446, NIP 5213578406, REGON 142567076. Siedziby Spétki jest Warszawa. Zakup
udziatéw Spétki przez UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. 09-08-2011. W roku 2012 Unidevelopment Sp. z 0.0. na podstawie zmiany umowy
spéiki zwigkszyta swoj udziat do 48,99%. Spétka k lid dg praw wt: éci

7.Wola House Sp. z 0.0. KRS0000271233, NIP 1070006907, REGON 140779093. Sledziba Spétki lest Warszawa. 100% udziatéw Unldevelopment

Sp.z0.0. nabyla 26 kwietnia 2012 roku. Spétka konsolidowana metoda petng.

8.UDM Sp. 2 0.0. KRS0000424904, REGON 146180032, NIP 5213632838. Siedziby Spétki jest Warszawa. 99,34% udziatéw Unidevelopment Sp.
2 0.0. objeta 6 czerwea 2012 roku, a 20.09.2012r na skutek odkupienia udzlaléw stafa sie 100% udziatowcem. Spétka konsolidowana
metodg peing.

9.UDM 2 Sp. z 0.0. KRS0000424284, REGON 146168730, NIP 5213632620, Siedziba Spétki Jest Warszawa. 99% udzfatéw UNIDEVELOPMENT Sp.
20.0. objela 6 czerwca 2012 roku, 3 we wrzeéniu 2012 roku zwigkszyla swd) udziat do 100%. Spéika konsalidowana metoda petna.

10. LYKKE Sp. z 0.0.KRS0000428046, NIP 5213634406, REGON 146233053, Siedzibg Spétki jest Warszawa. 99,90% udziatéw Unidevelopment
Sp. z 0.0. objefa 28 czerwca 2012 roku wnoszac aport w postaci nieruchomoscl, W dniu 15.01.2013 r. Unidevelopment zwigkszyla swoj
udziat do 100%. Spétka konsolidowana metody petna.

11. CZARNIECKIEGO Sp. 2 0.0. (dawnie] UNICASH Sp. z 0.0.) KRSOC00434400, NiP 5213637356, REGON 146316030. Siedziba Spatki miec sie
w Poznaniu. Spétka zarejestrowana w KRS 27.09.2012r, 99% udziatéw w nowo zawigzane] Spéice objela Unidevelopment Sp. z 0.0. W dniu
23.04.2013 r. Unidevelopment zwigkszyla swéj udziat do 100%. Spétka konsolidowana metoda petna.

12.  UNIGO Sp. z 0.0. KRS0000436818, NIP 5213639562, REGON 146366618, Sledziba Spdtki miesci sie w Warszawie. Spétka zarejestrowana w
KRS 30.10.2012r. 100% udziatéw w nowo zawigzanej Spétce objela Unidevelopment Sp. z 0.0, Spoika konsolidowana metoda petna.

13. HEVELIA UDM Sp. z 0.0, SKA KRS 0000479378, Regon 146903861, NIP 5213656425, Sledziba Spétki mieéc] si¢ w Warszawie. Spdtka
zarejestrowana w KRS 03.10.2013r, 100% akg]i, tj. 50.000 akeji 0 wartadci 50.000 zt pos! ja Unidevelopment. Spétka k lid

metodg peing.
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14.

15;

16.

17.

18.

KONDRATOWICZA UDM Sp. z 0.0. SKA KRS 0000479383, Regon 146503915, NIP 5213656419, Siedziba Spétki miesci sie w Warszawie,
Spdtka zerejestrowana w KRS 03.10.2013r, 100% akejl, . 50.000 akeji o wartoici 50.000 z posiada Unidevelopment. Spéika
konsolidowana metodg petng.

LYKKE UDM Sp. z 0.0. SKA KRS 0000479375, Regon 146903855, NIP 5213656454, Siedziba Spétki mieéci sie w Warszawle. Spétka
zarejestrowana w KRS 03.10.2013r, 100% akgji, §j. 50.000 akeji 0 wartoéci 50.000 zt posiada Unidevelopment. Spétka konsolidowana
metoda pefna.

UNIBALATON UDM Sp. z 0.0. SKA KRS 0000479328, Regon, 146903967, NIP 5213656448, Siedziba Spitki mieci slg w Warszawie. Spétka
zarejestrowana w KRS 03.10.2013r, 100% akgji, 1j. 50.000 akcji o warto$ci 50.000 2t posiada Unidevelopment. Spélka konsolidowana

metodg pefng.
UNIBALATON Sp. z 0.0. KRS 0000481994, Regon, 146931159, NIP 5213658074, Siedziba Spétki miesci sie w Warszawie. Spétka
zarejestrowana w KRS 23.10.2013r, 100% udziatéw, o wartosci 50.000 zt posiada Unidevelopment. Spétka k lid g peing.

W strukturze Grupy Unidevelopment funkcjonuje fundusz Inwestycyjny zamkniety aktywéw niepublicznych — UNIDE Fundusz
Inwestycyjny Zamknigty. Fundusz zostat zarejestrowany w dniu 09.08.2012 r. w Sgdzie Ckregowym w Warszawie w pod numerem RFI
781. Fundusz jest zarz3dzany przez SATURN Fund TFI S.A. z siedziba w Warszawie. Inwestorami w funduszu sq:

Unidevelopment 5.A. - ktdry posiada jeden certyfikat serii A oraz 200 certyfikatéw serii B funduszu
UDM2 $p. z 0.0. {spétka zalezna Unidevelopment S.A.) — ktéra posiada 30.304 certyfikatéw serii C oraz 21.517 certyfikatow serli D
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UNIDEVELOPMENT S.A.

‘Vola House Sp. 2 6.0. | 100% | Warszawa B UNIGO Sp. z 0.0 | 100% | Warszaws
Monday Palacza Sp. 20.0. | 100% | Poznah i — UNIBALATON Sp. 200 | 100% | Warszewa
T "UNIBALATON UDAM Spiika 2 ograniczong odpowiedzisinodcly” SKA,
Monday Palaczs Sp. 20.6. SKA 1100% | Poanah 100% | W
CZA Spika 2 ograniczonq odpowledziainoscia” SXA.
wum;,w’,m SKA. m;’:", ey
LYKKE Sp. z0.0 | 100%| Warszawa el UDM26p 200 | 100% ) Werszawa
: 4
"LYKKE LIDM Spdlke o — SKA. ] UDMSp, 20.0. | 100% | Werszawa
Junimex Development 7 Spélks z ograniczong
i 5p K [4899%|
oment 7 Spéika Z Ogvank
odpowsedziainotei [ 50% | Warszewn i
Czamigciieno Sp 20.0 | 100% | Pozneh ——s

‘_J UNIDE FIZ | Fundusz Inwestycyjny Zemnigty | 100% | Kesiw '

[__‘ *GN INVEST UDM Spdika 7 ogramiczong odpowiedziainoscig” SKA.
[ 50 000 aksji UNIDE FI2 + S0 akep UDM Sp. z 0.0,
‘ *G81 UDM Spolka z ograni kodoig" S.KA

lezony
19 000 000 akezji UNIDE FIZ + 1 000 akcy UDM 3p 2 0.0,
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2.2, WALUTA FUNKCIONALNA | WALUTA PREZENTACH SPRAWOZDAN FINANSOWYCH ORAZ ZASADY PRZYJETE DO PRZELICZENIA DANYCH FINANSOWYCH

Waluta funkcjonaina | waiuta p ji

Walutg funkcjonalng jednostki dominujacej | walutg p JI niniejszego sk lich ego spr fil go jest ztoty polski. Wszelkie
kwoty w jszym skonsolid yim spr daniu fi ym podane zostaly w ztotych i graszach, chyba ze wskazano inaczej.
3. PRZVIETE ZASADY RACHUNKOWOSCI | KONSOLIDACII

3.1. ZASADY RACHUNKOWDSCI

Jsze spr le fi zostato sporzadzone zgodnie 2 zasadaml opisanymi ponizej z uwzglednleniem obowigzujacych zmian
Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej {,MSSF™).

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Avlakalnm et o

czej jednostki. Przyjmuje sie, ie

Grupe rzeczowych aktywdw trwatych tworzg aktywa o podobny dzaju i iuw
odrgbne grupy stanowig:

grunty;

budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodne);
urzadzenia techniczne i maszyny;

$rodk! transportu;

inne $rodki trwate

$rodki trwate w budowie

Srodki trwate, z wylaczenlem gruntéw oraz nieruchomoscl trakt ych jako 1 ycje, w ie poczgtk g0 ujecla s3 wyceniane po
koszcie obejmujacym: ceng nabycia oraz koszty bezposrednio zwiazane z wprowadzeniem érodka trwatego do uzytkowania lub koszt wytworzenia.

Srodki trwate w budowie s wyceniane w wysokosc ogétu kosztéw jacych w bezpc zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym
X Gw fi ia, pomniej ych o odpisy  tytulu utraty wartosci. Srodki trwate w budowie nie s3 amortyzowane do momentu zakohczenia

ich budowy, tj. zanim nie stang sig dostepne do uzytkowania.

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

Srodk! trwale, 2 wyjatkiem gruntéw, s3 amortyzowane liniowo w celu rozlozenia ich wartoécl poczatkowej, pomniejszonej o wartoéé koricowa i
dotychczasowe umorzenle oraz odpisy aktualizujace, w okresie odpowiadajgcym szace ok Ich uzytk ia. Amortyzacje rozpoczyna
sig, gdy dany sktadnik rzeczowych aktyw6w trwalych jest dostepny do uzytkowania, tzn. od miesiaca dostosowanla sktadnika aktywéw do miejsca i
warunkdw potrzebnych do rozpoczgcia jego funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami kierownictwa.

Wartoé¢ koficowq oraz okres uiytecznosci weryfikuje sie, co najmnlej na koniec kadego roku obrotowego, korygujac odpisy amortyzacyjne w
nastgpnych latach. Koszty biezqcego utrzymania érodkéw trwatych i ich konserwacii wplywaja na wynik finansowy okresu, w ktérym zostaty
ponlesione. Koszty istotnych remontéw | napraw moga by¢ zaliczane s3 do rzeczowego majatku trwatego | amortyzowane 2godnie z okresem
ekonomicznego udytkowania.

W przypadku wystgpienia przestanek $§ ch o moiliwoéci utraty wartosci posiadanych skfadnikéw rzeczowego mafatku trwalego,
dokonywany jest przeglad tych aktywdw pod katem ewentuzine] utraty wartosci, a lone kwoty odpi uj w rachunku zyskéw i strat w
pozostalych kosztach operacyjnych. Wyscko$¢ adplséw aktualizacyjnych ustala sie Jako nadwyzka wartoscl bilansowe) tych sktadnikéw nad ich
wartoscig odzyski Wartos$¢ odzysk d da wyiszej z gpujacych wartosci: cenle sprzedaty netto lub wartoécl uzytkowe],

Y L4

Zyski | straty z tytutu 2bycla $rodkéw trwatych ustala sig drogg poréwnania wplywéw ze sprzedaty z ich wartoécia bilansowg i ujmuje w rachunku
zyskow i strat.

WARTOSCI NIEMATERIALNE

Wartoéci niematerialne s3 rozp Jjezell jest prawdopodol e w przysziolci spowodujg one wptyw korzysci ekonomicznych. Poczgtkowe
ujgcie wartoscl nlemateriainych odbywa sig wedlug cen nabycla iub kosztu wytworzenia. W dalszym okresie vzytkowanla wyceny dokonuje sie
wedtfug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie | odpisy 2 tytutu utraty wartasci.

Wartoscl ni ialne 1. przez jednostki Grupy, z wyjatki wartosci ialnych o nieokresl okresie uzytkowania,
amortyzowane s3 liniowo w ckresie odp dajgcym u okresowi ich uzytkowania.

Wartos¢ firmy powstata w wyniku objecia kontroli nad jednostkg zaleznq nie jest amortyzowana | podlega corocznemu testowi na utrate wartosci.

LeasING

" A4 I d,

Zgodnie z MSR 17 umowe leasingowg uznaje sig¢ za leasing finansowy, Jezeli z tytutu i BO pr u gu nastepuje 0
przeniesienie pozytkéw oraz catego ryzyka na leasingobiarcg.
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przedmiot leasingu Jest ujmowany w aktywach jako $rodek trwaly lub inwestycje wedfug wartosci godziwe] lub w wartosci biezgcej minimalnych
optat leasingowych ustalone] na dzieri rozpoczecia leasingu w zaleznosci od tego, ktdra z tych dwdch wartosd jest nizsza. Optaty leasingowe s3

dzielone migdzy koszty fi 1 lie salda i w spos6b umoiliwlajgcy uzyskanle statej stopy odsetek od pozostatego do
splaty zobowigzania.
Uzywane na podstawie umdw leasingu finansowego éradki trwate podlegajg amortyzacji wedlug zasad uzywanych do wiasnych skiadnikdw majatku.
W przypadku braku wystarczajace] p $ci, ze biorca uzyska tytut wlasnosci przed koricem okresu leasingu, dany skiadnik aktywdw umarza
sig przez okres leasingu badz okres uzytk ia w zaleznodci od tega, ktéry z nich jest krétszy,

ZAPASY

Wiszystkie elementy zapaséw, ktére nie moga by¢ w prosty sposéb, bez ponoszenia istotnych kosztéw wykorzystane przy innych kontraktach lub s3 0
specyficznym przeznaczeniu dla danej budowy, odnesi sig bezpoérednio w koszty kontraktu.

Zapasy wyceniane sa wedtug niZsze] z dwéch wartosc: ceny nabycla lub kosztu wytworzenia i ceny sprzedazy.

Cena sprzedaiy netto jest to mozliwa do uzyskania na dzier bil y cena sprzedazy bez podatku od towardw i usfug | podatku akcyzowego,
pomniejszona o rabaty, opusty | tym podobne korekty ceny oraz koszty 2 przyst riem skladnika do sprzedaiy i dokonaniem te]
sprzedaty.
Koszt | rozchdd materiatdw i towaréw, z wylaczeniem gruntéw na potrzeby dziatalnoéci deweloperskie], lony jest na pod: $redniej wazonej
Natomiast zakupione grunty wedtug metody szczegétowej identyfikac)l.
Produkc)a w toku oraz wyroby gotowe wycenia si¢ wedtug kosztéw bezposrednich materialéw, robocizny, ustug oraz j czgéci posrednich
kosztéw produkcjl.
KOS2ZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Koszty finansowania zewngtrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzadk ¢d ktadnik aktywow, sg aktywowane jako czgét
ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tych sktadnikow. P te koszty fi i 1evmetrznegn ktére majg byt aktywowane, ustala sig zgodnie
ze standardem MSR 232,

ktadnikami d ymi aktywéw w Grupie UNIDEVELOPMENT mogg by¢ np. zapasy dotyczace dziafalnosci developerskiej, rzeczowe aktywa

trwate, wartosci nfematerlalne
SRODKI PIENIEZNE | ICH EXWIWALENTY

Srodki pienleine wycenlane s3 wediug wartosci nominalnej. Srodki pienigzne w walutach obcych na dzien bilansowy 3 przeliczane na walute
funkcjonalng wg Sredniego kursu NBP 2 dnla bilansowego.

Srodki pienigzne obejmujy gotéwke w Kasle i na rachunkach bankowych. Natomiast ekwiwalenty Srodkéw plenlgznych to fatwo wy ialne, o
nieznacznym ryzyku zmiany wartosci, o duzej ptynnosci (nie diuzs2e] niz 3 miesiace) i ycie krétkoterminowe.
Saldo $rodkéw p inych i ich ekwiwalenté v w rachunku przeptywéw pienigznych po wyeliminewaniu skutkéw wyceny bllansowej

Srodkéw w walutach obeych p 2jszone jest o t: kredyty w rachunkach blezgcych.

1 AKTYWA w H PODPORZADKOWANYCH

Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych Grupa wycenia wedtug kosztu, tj. w cenie nabycls pomniejszone] o ewentualne odpisy 2 tytulu utraty
wartoscl.

Naleznosci zakwalifikowane do aktywéw cbrotowych wycenla sig w momencle poczatkowego ujgcla w kwocie wymaganej zaplaty a w okresle

potnlejnvm w kwocle wymaganej zaptaty z aktuali h ich wartoé¢. Warto§€ naleinodci aktualizuje sie,
ac stopieri prawdopodobieri ich zaptaty, Odpisy aktualizujace naleznoéc tworzy sie gdy Sciggnigcie pelnej kwoty naleznosci

przestato tyé prawdopodobne.

Odpisy aktuallzujace wartos¢ naleinoéci zalicza sig odp inio do p fych k 6w operacyjnych lub do kosztéw finansowych, zaleznie od

rodzaju naleznodci ktérej dotyczyly.

Kaucje gwarancyjne zatrzymywane przez odbiorcow ustug jsko zabezpieczenie w ol:resle rekojmi | gwarancji wykazywane sy w aktywach Spétek

Grupy. Kaucgje gwarancyine dzieli sie na diugo- i krdtkoter Kaucje g fine zatrzy na okres do 12 miesiecy klasyfikuje sie do

aktywéw obrotowych | wycenia sig jak inne naleinosci. Natomiast kaucje zatrzymywane na okres powyiej 12 mieslecy zalicza sig do aktywéw
trwalych i wycenla si¢ na dzien bilansowy i inny okres sprawozdawczy wedtug skorygowane] ceny nabycla przy wykorzystaniu efektywne] stopy
dyskontowej.

POLYCIKI UDZIELONE

Pozyczki, tak jak naleznoci, to nie zaliczane do instrumentdw pochodnych aktywa fi o lonych lub mozliwych do ustalenia pfatno$clach,
nle notowane na aktywnym rynku .
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Pozyczki, ktdrych termin wymagalnoici nie przekracza 12 miesiecy od dnla bilansowego zalicza sle do aktywow obrotowych. Natomiast pozyczki o
terminie wy Inoécl przekraczaj 12 miesiecy od dnia bil go zalicza sig do akty trwatych.

Naleznoéci z tytutu udzietonych pozyczek na moment ich poczatkowego ujgcla wyceniane 59 w wartesci nominalnej. W okresie p6iniejszym, w tym
na dzied bilansowy lub konlec innego okresu sprawozdawczego, poiyczki krotkoterminowe wyceniane sg w kwocie wymaganej zaplaty

pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartoscl a poiyczki diugoterminowe w wysokosci zamorty g0 kosztu przy efektywnej
stopy procentowej, wigzqcej sig ze zdyskontowaniem naleznosci z tytutu pozyczek na moment ich poczgtkowego ujgcia i ujgciem kosztu w wysokoéci
réinicy pomigdzy wartoécia inalng a kwotg zdysk )

KWOTY NALEZNE OD ODBIORCGW | ODBIORCOM Z TYTULL UMGW O BUDOWE

Kwoty nalezne od odbiorcéw | odbiorcom z tytulu uméw o budowe powstajg na skutek stosowania MSR 11 Umowy o ustuge budowlang. Kwoty
naleine od odbiorcéw prezentowane s3 w aktywach obrotowych zaé kwoty naleine odbiorcom klasyfikowane s3 jako zobowig2ania
krétkoterminowe.

YWE | DLL
Zobowigzania z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostale zobowigzania wycenia sie w kwocle wymagajace] zaptaty.

Zobowigzania z tytutu dostaw | uslug , z tytulu otrzymanych zaliczek { z wykaczeniem zaliczek dotyczacych dziatalnosci developerskiej), z tytutu
podatkéw oraz pozostate klasyfikowane sg jako zob krétkotermi gdyz zaklada sig, ze zostang uregul w toku normalnego cyklu
operacyjnego.

Kaucje gwarancyjne stanowigce zabezpleczenie roszczed wobec podwykonawcdw, wykazywane s3 w pasywach jako zobowigzania. Kaucje
gwarancyjne dzleli si¢ na dfugo- i krtkoterminowe. Kaucgje gwarancyjne zatrzymywane na okres do 12 miesigcy  klasyfikuje sie do

krétkoterminowych zobowlazar | wycenia tak Jak pozostate zobowigzania. Natomiast kaudje zatr na okres powyze] 12 mieslecy klasyfikuje
sig jako dh minowe zob ia | wycenia slg na dzier bila y wediug skoryg j ceny nabycla przy wykorzystaniu efektywnej stopy
dyskontowej.

Za zohowigzanie warunkowe uznaje si¢ obowiazek wykonania $wiadczen, kidrych powstanie jest uzaleznione od zalstaienia okreslonych zdarzen.

Zobowigzan warunkowych nle wykazuje sie w bllansie, jednakze ujawnia sie w dodatk ych informacach.
Naleinoéci warunkowe nie sg wykazy w bilansie, Jednakie ujawnia sig Informacjg o nich w dodatkowych informacjach, Jezeli wplyw Srodkéw
uosabiajgcych korzyscl ekonomiczne jest prawdopodobny.

KAPITALY WEASNE

Kapitat wtasny prezentuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje, zgadnym ze statutem .

Kapital zaktadowy wykazuje si¢ w wartoécl nominalnej, w wysokosci zgodnej ze statutem jednostki dominuj3cej oraz wpisem do Krajowego Rejestru
Sadowego.

W przypadku uruchomienia Programu Motywacyjnego w postaci opgi menadzerskich, tworzony Jest kapitat rezerwowy dotyczacy opgji
menadzerskich w kwotach wynikajgcych z wyceny Programu Motywacyjnego.

Mozliwe jest tworzenie innych kapitaléw rezerwowych.
Kapitaty pozostate obejmujq kapitat z aktualizacji wyceny, kapitaty rezerwowe, kapital 23pasowy.

Kwoty nlepodzielanego wynlku z lat ubleglych oraz wynik roku biezacego pr SqwWsp 1fi ym jako zyski zatrzymane.
DOPLATY DO KAPITAtY

Dopfaty do kapitalu, w jednostce wnoszacej doptaty, prezentowane sq jako aktywa finansowe w jednostkach podporzgdkowanych. W momencie
przeznaczenia dopfat na pokrycie strat jednostki podporzadkowanej kwota doptat na ten cel obcigza koszty finansowe jednostki , ktéra wnlosta
doptaty.

W jednostce atrzymuijqce), doplaty tworzq kapitat rezerwowy z dopfat i w sprawozdaniu z sytuacji finansowej s3 p. jako p
kapitaty.

Dogptaty do kaptalu wyceniane s3 w wartosci nominalnej dokonywanych dopfat,

PO2YCZIa | KREDYTY BANKOWE
Pozyczki i kredyty bankowe poczatkowo ujmuje sie w wartosci godziwe) ustalonej jako kwota wymagana do zapfaty .

Na dzied bik y kredyty bank | podyczki wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia przy zastosowaniu efektywne] stopy procentowej.
Ustalajgc skorygowanq ceng nabycia uwzglednia sig wszystkie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dysk lub premie k
przy rozliczenlu zobowiazania.

W rachunku zyskéw | strat sq ujmowsane wszystkle skutki dotyczace skorygowane] ceny nabycia oraz skutki usunigcia zobowiazania z bilansu lub
stwierdzenia utraty jego wartosci.
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REZERWY

Rezerwy tworzy sig na przyszle zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie s pewne. Rezerwy ujmuje sig, gdy na Spéice nazv
wynikajacy z przesziych zdarzesi istniejacy obowigzek, pod warunkiem, e prawdopodobne Jest, ze wyp e tego g
konieczno$t wyptywu érodkéw zawlerajgcych korzyscl ekonomiczne, oraz gdy mozna dokonat wiarygodnego oszacowania kwoty tego zoboquama

Rezerwy tworzy sig na: naprawy gwarancyjne, na odroczony podatek dochodowy, na odprawy emerytalne | rentowe | inne $wiadczenia pracownicze,
na niezafakturowane ustugi podwykonawcow, na sprawy sporne oraz inne koszty.

REZERWY NA NAPRAWY GWARANCYJNE

Mozliwe jest tworzenie rezerw na naprawy gwarancvjne na projektach developerskich na podstawie decyzji Zarzadu. W przypadku projektdw
developerskich rezerwy na naprawy g Yi jq wartoéé produkdii na zakoficzenie precesu inwestycyinego lub proporcjonalnie w trakcie
Jjego trwania.

NIEZAFAKTUROWANE USLUGI PODWYKONAWCOW

kszoéé ktow lanych spétki Grupy realizujg jako generalny wykonawca, korzystajgc w szerokim zakresie z usfus podwykonawcdw.
Wyk prace budowl dlegaja zatwierdzenlu przez zlecajacego w procesie odbioru robédt peprzez podpi iego pr oraz
wystawlenie faktury. Na kaidy dziei bilansowy istnieje czeéc wyk h, ale niep: dzonych i nie zafakturowanyrh prac przez

podwykonawcow, ktdre spotkl Grupy ujmujg jako koszty kontraktu zgodnie z 2asadq memorialowq. Wysokos$¢ kosztéw podwykonawcdw z tytutu
wykonanych, ale nle- zafakturowanych prac jest okre$lana przez stuzby techniczne.

SWIADCZENIA PRACOWNICZE

Pracownikom Spétki Grupy przystuguja wyplaty odpraw emerytalnych 1 rentowych. W zwiazku 2 powyzszym tworzy si¢ rezerwy na powyisze
zobowigzanie, w celu przyporzgdkowania kosztéw do okresbw ktérych dotyczg. Wypfaty z tytutu odpraw emerytalnych i rentowych odpisywane sg
w rachunek zyskéw i strat w sposéb iliwiajacy r § éw tych odpraw na caty okres zatrudnienia pracownikéw,

Pozostate rezerwy dotyczace $wiadczen pracowniczych to:
- rezerwa na niewykorzystane urlopy,
- rezerwa na premie i nagrody.

Rezerwy na niewykorzystane urlopy tworzy slg na podstawie zestawienia niewykorzystanych dni urlopu na dany dzlefi bifansowy w podztale na
poszczegdlnych pracownikéw oraz ich dzlennych wynagrodzeri brutto powigkszonych o narzuty ZUS pracodawcy.

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY
W 2wigzku z wystep iem rdznic prze)$ ych migdzy wyk 3 w ksiggach rachunkowych wartoéclg aktywow i pasywéw a ich wartoscia
podatkowa oraz stratg podatkowq mozliwg do odliczenia w przysz{oﬁa od podstawy opodatkowania tworzy sie rezerwe i aktywa z tytutu
odroczonego podatku.

Rezerwe na podatek odroczony tworzy si¢ w przypadku wystgpowania dodatnich réznic przejsciowych w wysokoéci kwoty podatku dochodowego,
wymagajqcej w przyszioéci zaptaty.

Natomiast aktywa z tytutu odroczonego padatku dochodowego tworzy slg w przypadku wystep i uj ych réinic przejsciowych oraz w
przypadku straty podatkowe] mozliwe] do adliczenia przy zachowaniu zasady ostroznosci. Aktywa z tytufu odr ) podatku dochodoweg:
ustala sig w wysokosci kwoty pl’le\mdzlahé] w przyszioscl do odliczenia od podatku dochodowego.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku weryfikuje sig na kazdy dzieri bilansowy. Ulega ona stosownemu obniieniu o
tyle, o lle przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajacego do czgéciowego lub catkowitego zrealizowania

skiadnika aktywdw z tytutu odroczonego pedatku.

Aktywa z tytutu odroaonesu podatku oraz rezerwy na podatek odroczony ustala si¢ na podstawie stawek podatkowych, ktére bedq obowigzywat w
okresle, gdy skiadnlk lizowany lub rezerwa wykor: przy za podstawe przepisy podatk jace na dzier
bilansowy. Aktywa oraz rezerwy z tytuiu podatku odroczonego nie s3 dyskontowane i s3 klasyfikowane jako aktywa trwate lub zobowigzania
dlugoterminowe w sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY

Podatek dochodowy od dochotddw uzyskanych w kraju oblicza sie na podstawie polskich przepiséw podatkowych.

Obcigzenie biezacym podatkiem dochodowym oblicza sig na ped: wyniku podatkowego danego roku obrotowego. Réznica migdzy zyskiem
(stratg) podnkowym a l:slegowym zyskiem {stratg) netto powstaje w zwigzku z wylaczeniem badZ uwzglednieniem przychodéw podlegajacych
datk ik ych koszty uzyskania przychoddw w latach jszych, badZ h oraz pozyc]i kosztow i przychodéw,

ktére nigdy nle beda podlegaty opodatkcwanlu
Biezgcy podatek dochodowy wylicza sig w oparciu o stawki podatkowe obowiazujace w danym roku obrotowym.

CZVNNE | BIERNE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE KOSZTOW
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Do czynnych rozliczed migdzyokresowych kosztéw zalicza sig tez niedeklarowang nadwyike podatku naliczonego nad naleznym.

Lnéei o gapaon h da:

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane s3 w wy i p p ych 3 przy acych na bieigcy okres
sprawozdawczy. Do rozliczer tych jednostka zalicza rezerwy.

PRIYCHODY PRZYSZEYCH OKRESOW
Do przychodéw przyszlych okresé Spéilerupyklasyﬂkuja

- zaliczki otr w ramach dziatalno$ kiej,
- odsetkl wekslowe

- dotacje
Dotacje ujmuije si¢ wediug wartosci godziwej, jezeli istnlefe uzasadniona pewnos$¢, ie dotacja zostanie uzyskana.

Dotacje ktére dotycza sktadnika aktywéw oraz rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw s3 stopniowo adpisywanle w rachunek zyskéw i

strat, drogg réwnych odpiséw okresowych przez szacowany okres uiytk azanych z nimi sktadnika aktywéw | prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw. W przypadku, gdy dotacja odnosi sie do pozyc)i k j, wowczas u) Jest jako przychdd wspdtmierny do kosztéw,
ktérych dotyczy.

Zaliczki dewell kie s3 odpisy w przychody w momencle podpisania protokotéw odbloru mieszkan, lokali, doméw. Zaliczki deweloperskie

wyceniane s3 w nominalnej otrzymanej kwocle netto.

Przychody przyszlych okreséw o okresie zapadalnoscl do 12 miesigey od dnia bilansowego klasyfikowane sq jako krétkoterminowe a powyze] 12
miesigcy jako diugoterminowe.

KONTRAKTY BUDDWLANE
Przychody z tytutu wykonywanych kontraktéw budowlanych rozpoznaje sig zgodnie z dq stopnia zaawar ia ustugi. Mierzy sle je udziatem
kosztéw poniestonych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w catk ych szacunkowych kosztach umowy. W kosztach tych prac

uwzglednia sie tylko te koszty umowy, ktére odzwierciedlajg rzeczywisty stan wykonania prac.

W przypadku uméw budowy obiektéw z produkowanych przez Grupe modutéw i paneli, koszty kontraktu powiekszane 53 o koszty modutéw | paneli
w memencie ich dostawy na plac budowy. Do tego momentu traktowane sa jak produkcja w toku.

Jednostka w uzasadnionych charakterem umowy przypadkach moze okreélac stopleri zaawansowania umowy wedtug innych metod przewidzianych
wMSR 11.

W przypadku, gdy nie mazna wiarvgodme oszacowa stopnia zaawansowanla niezakoriczone] ustugi stosuje sie metode zerowa. Przychody ujmuje

sig wvraanle do wysokoéci p ych k 6w, ktérych odzyskanie jest prawdopodobne. W przypadku, gdy zafakturowane przychody s3 wieksze
odp ionych k 6w, odpowiednig c2g4¢ przychodéw odnosi sig na rozliczenks migdzyokresowe przychoddw.
W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobiefistwo, iz na kontrakcie wystapl strata tj. nadwyzka h kosztéw xwigzanych z realizacjg k )

nad facznymi przychodami, wéwczas obcigéa ona koszty operacyjne. Wysokoéé straty okreéla sle nlezalezme od faktu rozpoczecia lub nle rozpoczecia
prac wynikajacych z umowy, stanu zaawansowania prac wynikajacych z umowy lub wysokosci przewidywanych zyskéw z tytulu Innych umow, ktére
nie sg pojedynczymi © ustugi budowl

UMOWY O BUDOWE NIERUCHOMOSC! NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE

Przychody ze sprzedaly nieruchomosci jed: k mieszkalnych rozpx 53 W cie wydania nleruchomosci kupujacemu na podstawie
podpisanego przez strony protokotu adbioru.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci komercyjnych s3 rozpoznawane w ie wydania nieruch $ci kupujgcemu na podstawie podpisanego
protokolu odbioru lub gdy umowa spetnia wymogl kontraktu na ustugi budowlane lub ryzyka przenoszone s3 na nabywce - przychody 59
rozpoznawane zgodnie z zasadami okre§lonymi w MSR 11.

W momencie rozpoznania przychodéw ze sprzedazy rozpoznaje sig réwniez koszt wytworzenla danej pewierzchni pomniejszajac produkcie w toku
lub wartos¢ wyrobdw | towaréw w proporc]i udziatu sprzedawanego lokalu w facznym metrazu danego typu [okali oraz pomniejszajac towary w
proporgji do udziatu gruntu przypadajgcego na dany lokal.

Nieruchomosci inwestycyjne.

Do nieruchomodcl inwestycyjnych zali 53 nieruchomodci, ktérych wiascicielem, uzyth ikiem wieczystym bad? leasingobiorcy w feasingu
finansowym sa Spétki Grupy i ktdre stuza do osiagnigeia karzyéci ekonomicznych wynikajacych 2 prayrostu ich wartosc godziwej bads z przychodéw z
tytulu Ich wynajmu. W Gruple do nieruchomoéci inwestycyjnych zaliczane s3 grunty, budynki lub czeéci budynkéw posiadane w okreslonym powyzej
celu. Nieruchomosciami inwestycyjnymi sq tez nieruchomoéci w trakcie budowy lub dostosowania, ktére maja by¢ w przysziosci traktowane Jaka
nieruch Sci ycyjne (nieruch $cl inwestycyjne w budowie) .

" " éel i "

lad,

Poczgtkowe ujgdie nieruchomoéci inwestycyjnych nastepuje wedfug ceny nabycla 2 uwzgle n kosztdw Ji
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Po poczatkowym ujeciu nieruchomoscl inwestycyjne sq wykazywane w wartosci  godziwe]. Zyski lub straty powstate w wyniku zmiany wartoséci
godziwe] s uimowane w rachunku zyskéw i strat w tym okresie, w ktérym nastapita zmiana warto$cl godziwe].

Ukoficzone nieruchomosti inwestycy]ne s3 wyceniane w oparciu o de DCF- zdysk ych przeplywéw p znych albo, jezeli jest to
bardziej odpowiednie, przy ufyclu metody dochodowe], metody stopy zysku lub innej stosownej metody.

Nieruchomoéci Inwestycyjne sg wylaczane ze spr i 2z sytuagji fi j w przypadku ich zbycla lub w przypadku wycofania na state z uzycia
oraz gdy nie s3 spodzlewane adne przyszle korzyéci z ich sprzedazy . Wszelkie 2yski lub straty z wylgczenia lub sprzedaiy nieruchomosci sq
prezentowane w rachunku zyskéw i strat w tym okresie, w ktérym dokonano tych operacjl.

Przeniesienia poszczegéinych nier $ci do/z nleruchomoéci inwestycyjnych dokonuje si wéwczas, gdy nastgpuje zmiana ich wykorzystania
potwierdzona przez np. zak te/r zecle uiywania nieruchomosc przez jej whadciciela, zawarcie umowy leasingu operacyjnego, rozpoczecle

dostosowania nieruchomosci do sprzedaty, itp.

Nieruch il cyjne wb

Spétki Grupy wyceniajg nieruchomosci inwestycyjne w budowie wg wartoéci godziwej. Aktywa, dla ktdrych nie mozna ustalic wartoéci godziwe]
wyceniane s3 w nizsze] 2 dwéch wartosci: kosztu lub wartosci odzyskiwalne) -

Spolki Grupy wyceniaja te nieruchomosci inwestycyjne w budowie, dla ktérych ryzyka zwigzane z realizacjq procesu budowy i kemercjalizacji zostaty
w spos6b znaczacy zredukowane. Kaidy projekt rozpatrywany jest indywidualnie. Przy ocenie powyiszego, bierze sig pod uwage, min.:

- stan przygotowania do real /lub stopief Jiir ycii

-pr dy koszty przyg la i realizadji i ycli
- przewldywane przychody 2 powierzchni do wynajgcia
- inne istotne czynniki dla danej inwestycji.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych w budowle ustalana Jest zgodnie e standardami wyceny RICS | IVCS, przy uiyciu metody
rezydualne} albo DCF, lub innej w zaleznoéci, ktéra metoda zostata uznana przez Zarzad za bardziej odpowiednia.

Przyszta wartoéé aktyw6w Jest szacowana w oparciu o oczekiwane przyszte przychody z projektu, przy zastosowaniu stép zysku, ktdre s3 wyisze niz
obecne stopy zysku podobnych ukericzonych nieruchomoscl.

SPRAWDZDAWCZOSC DOTYCZACA SESMENTOW DZIALAINDSCI
S spr ] e Grupy 3 jej strategiczne jednostki gcspodarae oferujgce réine produkty i uslugi. Podlegajg one odrebnemu

za:zadlaniu, ponlewat kazda z dziatalnoécl wymaga od wch tech gil produkgji i réznych strategii marketingowych, Aktywa/pasywa segmentu
53 aktywami/pasywami operacyjnymi wykorzystywanymi przez segment w dzialalnoéci operacyjne], ktére dajq sig bezpoérednio zakwallfikowat do

danego segmentu.

Stosownle do wymogéw MSSF 8 “Seg y operacyjne” operacyjne 53 ok nap ie spr etrznych dotyczacych
komp 6w jednostkl gospodarczej pod ym przegladom dokony ym przez WO,

ych okr

Grupa UNIDEVELOPMENT dziata w obszarze jednego segmentu operacyjnego:

- dziatalno$¢ deweloperska w zakresie sprzedazy kan, lokali ustugowych i nieruch $ci komercyjnych oraz obstugi dziatalnoscl developerskiej
Ponadto wyodrebnia sig informacjg o obszarach geograficznych: kraj.
Wynik ] lany jest na zysku oper. Przychody, kostty aktywa i pasywa segmentu ustala si¢ zanim w ramach procesu
konsclldac)l dojdzie do wylaaema sald rozliczer oraz k dzonych migdzy j K gospodarczymi grupy kapitalowej, z wyjatkiem
przypadkuy, gdy tego rodzaju salda rozliczen oraz transakdje mlqdzy Jjednostkami gospodarczymi grupy kapitatowej dokonujg sle w obrebie jednego
segmentu.

PRIYCHODY 2E SPRZEDAZY
Przychody 53 rozpoznawane, kiedy istnieje prawdopodobleristwo, ze Grupa uzyska korzyéci el iczne z tytutu tr k ,‘ oraz 7e kwote przychodu
mozna okreslié w wiarygodny sposéb. Przychady ze sprzedaiy ujmowane s3 w wartoicl godziwej otrzymanych lub naleinych zaptat po p
o rabaty, opusty, VAT i inne podatki zwia; ze 13. Przychody ze sprzedazy towaréw uji e sq W ie di i towanﬁw\
przekazania znaczacych ryzyk na odblorce. Przychody z tytulu realizacji kontraktéw budowlanych rozp je sig zgodnie z dami rachunk $ci
oméwlonymi w pozycli , Kontrakty budowlane”. Przychody z tytutu realizacji uméw o e nieruct éci sq rozp e zgodnie z dami

opisanymi w pozycjl , Umowy o budowe nieruchomosci. Nieruchomosci inwestycyjne.”

Przychody z tytutu odsetek ujmowane s3 narastajaco, w odniesieniu do gtéwnej kwoty naleine] wedtug efektywnej stopy pr j
Przychody z tytutu dywidend s3 ujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowione prawo udzislowcdw/akcjonariuszy do otrzymania pfatnosci.
SPRAWOZDANIEZ PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rachunek przeplywéw pienieznych sporzadza sig metoda posrednia, zgodnie, z ktérg zysk lub stratg brutto koryguje sig o skutki transakgji majacych
bezgotéwkowy charakter, o czynne i bierne rozliczenia migdzyokresowe dotyczace przesziych lub przyszlych wplywow lub platnosci Srodkéw
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o o,

we | wig z przeplywami $rodkéw pienieznych z

pienigznych dotyczacych daziatainoéci operacyjnej, oraz o p preyc

4
yeyjnej lub )

Grupa kasyfikuje otrzymane odsetki do dziatalnoscl inwestycyjnej, poniewas dotycz one gldwnie inwestyc)l. Odsetki zaptacone 53 wykazywane w

j, poniewaz ig el kosztu fir N
SZACUNKI ZARZADU SPOLKI
Szacunki i zwig z nimi zaf ia podlegajq bleigce] weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksiggowych jest rozpoznawana w okresie, w ktérym zostaty
one zmienione, jezell dotyczy to wytacznie tego okresu, lub w okresie biezacym | przyszlych, jezeli zmiany dotycza zaréwno okresu blezgcego jak i

okresdw przysztych.

Szacunki oraz zwigzane 2 nimi zatozenia opierajg sie na dowiadczeniu historycznym lub na opiniach niezaleznych ekspertéw oraz réznych innych
czynnikach, ktére sq uznawane za racjonaine w danych okolicznodciach, a ich wyniki daja podstawe profesjonainego osadu, co do wartoéci
bilansowej aktywdw | zobowigzari, ktéra nie wynika bezpogrednio 2 innych Frédet.

Szacunki Grupy dotyczg migdzy innymi utworzonych rezerw, wyceny kontraktéw budowlanych, odpiséw aktualizujacych wartoéé aktywéw, rozliczen
migdzyokresowych oraz przyletych stawek amortyzacyjnych. Istotne zatozeni w niniejszy k przyjete przy szacowaniu
powyiszych wartodci zostaly oméwlone w opisie wazniejszych ych zasad rachunk §ci. Faktyczna warto$¢ moze réinic sie od wartodci
szacowanej.

Amortyzacja Srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych

Wysokos$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomiczne] uzytecanosci sktadnikéw rzeczowego majatku
trwalego oraz wartoici niematerialnych. Spétki Grupy coracznle dokanujg weryfikacji przyjetych okreséw ekonomiczne] uzytecznoécl na podstawie
biezgcych szacunkéw.,

Dia celow podatkowych stosuje sig stawki wynikajace z zatacznika nr 1 oraz postanowiefi art. 16j, art. 16m ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. podatek
dochodowy od oséb prawnych (Dz.U. 54/2000 poz.654 z péiniejszyml ) . Zmlana r ji zatgeznlkdw | artykutéw w w/w ustawie nie
wymaga zmiany Polityki rachunkowasci.

Niezafak ustugi podwyk i rezerwy na naprawy gwarancyjne.

Zostaly opisane powyzej, w akapicie Rezerwy.

P czych

Przejecia jednostek zaleznych i wyodrebnionych czeéci dziatalno$cl rozlicza sie metody nabycia. Koszt potaczenia jednostek wycenia sie w
zagregowane]j wartosci godziwej {na dzieri dok ia zaptaty) przekazanych aktywéw, poniesionych lub przejetych zobowigzar oraz instr 6
kapitalowych wyemitowanych przez Grupg w zamian za przejecie kontroli nad jednostkg przejmowang. Dajace sie zidentyfikowaé aktywa,

b Mia i zobowigzanla warunkowe jednostki przejmowanej spefmiajace warunki ujecia 2godnie z MSSF 3 JPotaczenie jednostek
gospodarczych™ ujmuje sie w wartodci godziwej na dzieh przejecia, z wyjatkiem aktywoéw trwatych (lub grup do zbycia) sklasyfikowanych jako
przeznaczone do sprzedaly zgodnie z MSSF 5 ,Aktywa trwate przeznaczone do zbycia i 2aniechanie dzisfalnoéc®, ujmowanych | wycenianych w
wartcsci godziwe] pomnleszonej o koszty sprzedazy.

Skutki rozliczenla polgczest spétek znajdujacych sig pod wspéing kontrola, zgodnie z przyjeta zasady rachunkowoéci, odnoszone s na kapitat z
aktualizacji wyceny,

Wartod¢ firmy

Wartos¢ firmy powstajgca przy przejeciu wynika z wystapienia na dzief przejecia nadwyiki kosztu przejecia jednostki nad udziatem Grupy w wartodci
godziwej netto dajacych si¢ zidentyfikowat aktyw6w, zobowiazan i zobowigzari warunkowych jednostki zaleine.

Dia celéw testowania utraty wartoscl wartoéé firmy alokuje sie na poszczegdine jednostki Grupy generujqce przeplywy pienlgzne, ktére powinny
odniest korzysci z synergii bedacych efektem polgczenia. Jednostki generujace przeplywy pienigzne, da ktdrych alokuje sig warto$¢ firmy, testuje sig
pod wzglgdem utraty wartosci raz w roku lub czesciej, jesli mozna wiarygodnie przypuszczaé, 2e utrata wartosci wystaplita. Jeéli wartoé¢ odzyskiwalna
fednostki generujacej przeptywy plenigine jest js2a od jej wartoéci bilansowej, strate z tytulu utraty wartoéd alokuje sie najpierw w celu
redukcji kwoty bilansowej wartosci firmy alokowane] do tej jednostki, a nastepnie do pazastalych aktywéw tej jednostki proporcjonalnie do wartoéci
bil ] poszczeginych skiadnikéw aktywow tej Jednostki. Strata z tytutu utraty wartosci ujgta dia wartoéci firmy nie podiega odwréceniu w

nastepnym okresie.

Rezerwy na sprawy sporne

Spétka Grupy moze byt stronq postepowar sadowych. Dziat prawny Spolkl oraz kancelarle zewngtrzne wraz @ Zarzadem Spétki dokonujy
szczegStowej analizy potencjalnych ryzyk zwigzanych 2 prowadzonymi sprawami i na tej podstawie podejmuja decyzje o koniecznoci ujecia skutkéw
tych postepowan w ksiggach Spdtki oraz wysokosci rezerwy.

Ptatnosé w formie akc]i.
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Spétki Grupy szacujy warto$¢ godziwg objetych warrantéw w ramach Programu Motywacyjnego w oparciu o modele wyceny wskazane w MSSF 2.W
spétkach Grupy ujmuje sie wartos¢ tych przyznanych instrumentéw kapitatowych co do ktérych oczekuje sig (wg aktualnych szacunkéw), ze bedg
objete.

W pr dku niezr Prog! Motywacy/nego ze wzgledu na brak spefnienia warunkéw nierynkowych i lojalnosclowych ujety wezeénie)
koszt podlega odwrdceniu w rachunku zyskéw i start.

Waine osady przy

P y na Y

Przychody 2 wykonania kontraktéw budowlanych, w okresie od dnia zawarcia umowy do dnla bilansowego ~ po edliczeniu przychodéw, ktére
wplynely na wynlk finansowy w ubleglych okresach abrotowych — ustala sig proporcjonzinie do stopnia zaawansowania, mierzonego udziatem
kosztéw pomesumych od dnla zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitych kosztach wykonania ustugi (budzet kontraktu). Budzety

h ktdw podlegajg formall 1 procesowl aktualizac)i (rewizji) w oparciu o biezace infermacje i sq zatwierdzane przez Zarzgd, W

pn.ypadku mzpuznane] sl:arty na kontrakcie jest ona niezwlacznie ujmowana.

Jezeli stopiefi koriczonej ustugl nie moze by¢ na dzien bilansowy ustalony w sposéb wiarygodny, to przychéd ustala sie w
wysokoscl poniesionych w danym okresie obrotowym koszt6éw, nie wyzszych jednak od kosztéw, ktdrych pokrycie w przyszto$cl przez zamawiajacego
jest prawdopodobne.

" dadv i dku umbw o budowe nieruch &l

W przypadku gdy umowa spelma definicje kontraktu na uslugi budowlane a ryzyka | korzyéci przenoszone s3 na nabywce rozpoznawanle
przychodéw gpuj da pr g prac tj. zgodnie z dami przyjetymi dla kontraktéw budowlanych,

3.2.ZASADY KONSOLIDACH

e pic )

Sk lidowane spr dania fi zawlera]y sprawozdanie finansowe Jednostkl « qce] oraz sp
podporzadkowanych sper na dzieri bil y lub inny dzied sp d: y. Kontrola w jje wéwezas, gdy jednostka dominujgca ma
motzliwosé wplywania na polityke finansows i operacyjng podleglej jednostki w celu osiggnigcia korzysci z jej dzlatalnoécl. Jednostki zaleine podlegaja
peinej konsolidacji od dn'a przejecia nad nimi kontroli. Przestaje sig je konsolidowaé z dniem wstania kontroli.

J ‘ad I

Spr d finansowe ych sporzad s3 za ten sam okres sp d: Y, €O Spr: dominujgce], przy

wykorzystaniu takich sarmych zasad rachunkowosd.

Przejgcie jednostek zaleinych przez Grupg rozlicza sie metoda nabycia.

Tmnsakqe wymlany udziatéw pomiedzy jednostkami pod wspdlng kontrolg, wobec braku szczegbtowych regulacji w MSR/MSSF, ujmuje sie w
spr stkowym jednostki d e b ynik , a ewentualng réznice z wyceny wymienianych udziatéw odnos) sie na kapitat z
aktualizacji wyceny

Wynlki finansowe jednostek nabytych lub sprzedanych w ciggu roku sg uj w sk lid ym spi d fi ym od/do r J
odpowlednio ich nabycia lub zbycia.

Konsolidacjl dg petng jed ) ych dokonuje sig z 2achowaniem nastepujgcych zasad:

wszystkie odpowiednie pozycje aktywéw i iqzan jedi k zaleznych i jednostki dominujgcej sumuje sig w petnej wysokosci bez wzgledu
na to, w jakiej czesc| jednostka dominujaca jest wlaécldelem jednostki zaleznej;

- po dokonaniu sumowanla dokonuje sig korekt | wyfgczen konselldacyjnych;
wszystkle odpowiednie pozycje przychoddw i kosztéw jednostek zaleznych 1 ]ednostl(l dominujace] s3 sumowane w pefne) wysokosci bez

bkl pinl

wagledu na to, w jakiej czescl jednostka dominujgca jest J

- podok i ia dok sig karekt | wytgczen konsolidacyjnych.

Jednostki wspdt | k lid s3 da proporcjonalng.

(S

Jednostki stowar: k lide 53 da praw

Skonsolidowany wynlk netto Jest przypisywany udziatowcom jednostki deminujacej oraz udzialowcom mniejszosciowym.
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3.3. WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EURO

3.2.1.1.  PODSTAWOWE POZYCIE ZSYTUADH J W PRZELICZENIU NA EUR [STAN NA OSTATNIDZIEN OKRESU)
31-12-2013 31-12-2012
Wyszczegéinienie
PLN EUR PLN EUR

Aktywa trwate 67 445 341,54 16 262 862,06 42101 260,75 10 298 239,02
"Aktywa obrotowe 105 857 113,95 2.;5;;59,96 “152 543 193,43 47_0-9-7 ;5;53 3

Aktywa razem 173302 455,49 41787 822,02 234 644 454,18 57 395 541,85

Kapitat wtasny 118630 657,04 28 605 000,25 110661 218,63 27068 445,44
—Z-z;;c;;lazanla i rezerwy na zobowlgzania 54 671 798,45 13182 821,77 123 983 235,55 30327 096,41
—Pa:ywa razem 173302 4-55.49 41787 822,02 234 644 454,18 57395 5;;;

Do | danych sp dania 2 sytuadji fi j na dzlefi Do przeliczenia danych spr dania z sytuadji i j na dzien:

—31 grudnia 2013 roku, przyjeto kurs EURO ustalony przez NBP na ten dzief, tj. kurs 4,1472 PLN/EURO.
=31 grudnia 2012 roku, przyjgto kurs EURO ustalony przez NBP na ten dzier, tj. kurs 4,0882 PLN/EUROC.

3.3.2. PODSTAWOWE POZYCIE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW W PRZELICZENIU NA EUR

Wyseczegéinlenie 31-12-2013 31-12-2012
PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedaiy produktéw i ustug 53542659,16 12714 951,12 98 209 381,80 23531 095,89
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materfatow 28129351,48 6679 969,48 2906 133,20 696 314,74
Koszty sprzedanych preduktéw i ustug 44476 726,76 10562 034,38 82 248 846,09 ;5;06 930,73
Koszty sprzedanych towaréw i materialow 2812935148 6679 969,48 2 906;:’.;,20 . 696 314,74
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 9065 932,40 2 l;;-;16,74 15960 535,71 3824 165,16
2ysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 10 769 884,59 2557 559,86 10349 126,04 2479 664,09
2Zysk (strata) brutto 10 834 764,15 2572967,03 7 988 097,96 1913958,68
mZysk (strata) netto 9973 863,15 2368526,04 1134794894 2718 983,36
Catkowite dadﬁ-t;dv ogbtem 9973 863,15 2368 526,04 11347 948,94 ;;1;9&3,36
Do przel danych spr dania z dochodéw catkowitych za okres od 01.01.2013 r. do 31,12.2013 r., przyjeto kurs éredni EURO, obliczany jako

$rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzier kazdego miesiaca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,2110
PLN/EURO.

Do przeliczenia danych sp 2 dochodéw catk ych 2a okres od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r,, przyjeto kurs éredni EURO, obliczony jako
$rednla arytmetyczna kurséw obowig2ujacych na ostatni dzieft kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzied, t). kurs 4,1736
PLN/EURO.
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3.3.3. POZYCIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH W PRZELICZENIU NA EURO

31-12-2013 31-12-2012
Wyszczegdinienie
PLN EUR PLN EUR

A. Przeptywy plenigzne z dzialalnosci operacyjnej -10797 752,86 -2564 177,83 36 852415,11 8829 886,69
-;. Przeptywy pieniezne z dzialalncsci inwestycyjnej 92 555 175,80 21979 381,57 -66 573 057,76 -16 046 831,93

C. Przeptywy p zne z dziatalnosi fi N J| -70964 428,81 -16 852 155,57 30817 987,29 7384 029;9;

D. Przeptywy pienigine netto ﬁ;mm (A+/-B+/-C) 1079299413 2 .';;0:—7,76 “-6;77344,64 167 084;;

£. Srodki pienigzne na poczatek okresu 3623107,69 886 23543 2925 763,05 662 416,92

G. Srodki pienlezne na koniec okresu 14 416 101,82 3476 104,80 3623107,69 886 235,43

Do przeliczenia danych spr jania z przeptyw6w pienigznych za okres —01.01.2013 r.-31.12.2013 r., przyjgeto nizej opisane kursy EURO:

- do obliczenia danych 2 pozycji A, B, C, D — kurs éredni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzieft kazdego
miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzier, tj. kurs 4,2110 PLN/EURC,

- do obliczenia danych z pozygjl F - kurs ustalony przez NBP na dzieri 31 grudnia 2012 roku, . kurs 4,0882 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozygji G —kurs ustalony przez NBP na dzied 31 grudnia 2013 roku, tj. kurs 4,1472 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptyw6w pienigznych za okres — 01.01.2012 r-31.12.2012 r., przyjgto nizej opisane kursy EURO:

- do obiiczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako érednia arytmetyczna kurséw obowlgzujacych na ostatni dzieh kaidego
miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, t). kurs 4,1736 PLN/EURC,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzieri 31 grudnia 2011 roku, tj. kurs 4,4168 PLN/EURC,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dziefi 31 grudnia 2012 roku, t). kurs 4,0882 PLN/EURO.

Grupa prowadzac dziatalno$é gosp ¢z3 narazona jest na réine rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzyko zmiany referencyjnych i
nyct

okresowych miqdzybankowyd‘; stép procentowych WIBOR, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty plynnodci. Zarzad weryflkuje i ustala zasady
zarzgdzania kazdym z wy?ej wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe

W ramach dzlatalnoéci operacyjnej Grupa nie zawierala kontrakt6w, ktére s (lub mogg by¢ denominowane i wyrazone) w walutach obcych.

Instrumenty pochodne
Grupa nie zawierafa transakejl pochadnych w celu zabezpi sig przed ryzykiem kursowym.
Ryzyko zmiany pozi referencyjnych | okr ych migd kowych stép pi ych WIBOR

Stopa referencyjna NBP ma wplyw na poziom krétkoterminowych depozytéw na rynku migdzybankowym i tym samym jest podstawg do ustalania w
ramach operacjl otwartego rynku stopy WIBOR. Grupa buduje strukture finansowa w oparclu o kapitat whasny oraz Instrumenty diuine . Do
najczestszych nalezy zaliczyt kredyty bankowe oraz diuzne paplery wartodclowe — obligacje korporacyjne, oparte na zmiennym oprocentowaniu, W
2wigzku z tym Grupa naraiona Jest na ryzyko wzrostu stop procentowych, w przypadku zaciggania nowego lub refinansowania istniejgcego
zadluzenia. W przypadku wzrostu stép procentowych wplywajacych na wzrost ceny pieniadza w czasie na rynkach migdzybankowym oraz

kapitatowym nastgpuje wzrost 6w obstugi fil zewngtrznego, co prowadzi do spadku rentownosci realizowanych przez Grupe
inwestycji. Jednoczeénle warost kosztu pienigdza ma wplyw na skfonno$¢ | zdolnoéé klientéw do zaciggania kredytéw hipotecznych, ktére stanowig
jedno ze Zrédet i ia zakupu r kari oferawanych przez Grupe, cow cji moze w sposob przyczynié sie do pogorszenia

wynikéw finansowych, perspektyw rozwoju oraz dzialalnosci .
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W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stop procentowych, na podstawie danych historycznych oraz na podstawie wiedzy i
doswiadczenia Grupy w zakresie rynkéw finansowych, zmiany stép procentowych, ktére sq ,racjonalnie mozliwe” oszacowane 20staly na dziefi
31.12.2013r, na poziomie -1 / +1 punktu procentowego dla zlotego w przypadku kredytéw bankowych.

WYS2CZEGOLNIENIE ZMIANA STGP PROCENTOWYCH WPLYW NA WYNIK FINANSOWY
Kredyty bankowe +/- 100 pb +/- 231.761pln
23 176 155 PLN
Ryzyko kredytowe
Grupa Unidevei stosuje polityke umiar lia kredytowego wobec poszczegélnych Instytudji finansowych, wspétpracuje 2

Instytucjami @ wysokie] wiarygodnosci. W celu wzmocnienia biezgce] ptynnosci finansowe] Grupa korzystata z kredytu w rachunku biezacym 2z
limitem 1 000 tys. PLN, Sp6tki z Grupy Unidevelopment w roku 2013r. posiadaty kredyty celowe finansujace przedmictowe przedsiewzigcia
inwestycyjne. Na dzieri 31.12.2013r, Grupa korzystata z :

- kredytu w Banku Pekao SA,

- kredytu w Spdtdzielczym Banku Rozwoju w Szepietowie

Grupa nie obawia sig utraty dostgpnosci do finansowania, poniewaz na bieiqco dba o utrzymanie whaéciwych wskaznikéw finansowych niezbhednych
do pozyskania finansowania bankowego. Ponadto Grupa korzystata z finansowania udzielonego przez gldwnego udzialowca UNIBEP. 5.A w formie
poiyczek. Oprocentowanla poiyczek oparte jest o stafy stawke, a okreslone na podstawie stawek obowiqzujacych na rynku komercyjnym.
Pazyskiwane $rodki byly przeznaczone na okreslone prajekty deweloperskie realizowane w formie spétek celowych powotywanych do realizacji
poszezegdinych inwestyci.

Ryzyko utraty ptynnoscl

W celu ograniczania ryzyka utraty plynnosci Grupa utrzymuje odpowiednia iloé¢ srodkéw pienigznych, a takze utrzymuje odpowiednie relacle z
instytucjami finansowymi. Do finansowania zakupéw inwestycyjnych Grupa wykorzystuje $rodki wlasne zapewniajac odpowiednig trwatos€ struktury

finansowania dla tego rodzaju aktywéw. Fi ie nowych projektéw mieszk ych reali 1e bedzie ze drodkéw whasnych Grupy,
kredytéw bankowych, obligacji oraz wplat nabywcéw lokall mieszkalnych. Zarzadzanie piynnoicia wspomagane jest biezgcym systemem
m -owania spod. ych wptywéw oraz wydatkéw za pomacq sy Informatycznego. Biorgc pod uwage ww. dziatania, kondycjg finansows

Grupy ryzyko utraty ptynnoéci mozna uzna¢ za malo Istotne.
2arzadzanie kapitalem

Gléwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskasnikéw kapitalowych, ktdre
wspleralyby dziatalno$¢ operacyjng Spétki | 2wigkszaly wartosé dia jej udziatowcdw.

5. INSTRUMENTY FINANSOWE

Instrument finansowy ta kazdy kontrakt, ktdry skutkuje powstaniem skiadnika aktywéw finansowych u jednej jednostki i zab iqzaniza fi eg
lub instr } fowego u drugiej Jedi k

Aktywa finansowe stanowig kazdy sktadnik aktyw6w majacy postaé:
a) §rodkéw pieniginych,

b) instrumentu kapitatowego innej jednostki,

) umownego prawa do:

— otrzymania Srodkéw pienigznych lub innego sktadnika aktywdw finansowych od innej jednostkl lub

= wymiany aktywéw fi ych lub zobowigzaf: fi ych zinng jednostka na potencjalnie korzystnych warunkach,

d) kontraktu, ktéry bedzie rozll y lub moie byé rozli przez jednostke we wiasnych instrumentach kapitatowych i jest:

= instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika lub moze wynika¢ obowiazek przyjecia przez Jednostke zmiennej liczby wtasnych instrumentéw
kapitatowych,

—instrumentem pochodnym, ktéry bedzle rozliczony lub moze byé rozliczony w Inny sposéb niz przez wymiang ustalonej kwoty érodkéw pienigznych
lub innego sktadnika aktyw6w finansowych na long liczbe wiasnych instr 6w kapitatowych jednostki.

Zobowigzanie finansowe to kazde zobowigzanie, bedace:

a) wynikajgcym z umowy obowig

— wydania $rodkéw pienigznych lub innego skiadnika aktywdw fi ych innej jed| e lub
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—-wy y aktywow fir ych lub zobowiaza fi ych z inng jednostka na potencjalnie niekorzystnych warunkach,
b) k k ktdry bedzie rozli lub moze byé rozliczany we wiasnych instrumentach kapitatowych jednostki i jest:

~ Instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika lub moze wynikaé obowigzek dostarczenia przez jednostke zmienne] liczby wiasnych
Instrumentdw kapitalowych lub

— instrumentem pochadnym, ktdry bedzie rozliczony lub moie by rozliczony w inny sposéb niz przez wym|ane ustalonej kwoty $rodkéw pienigznych

lub Innego skiadnika aktywéw finansowych na ustalong liczbe wlasnych instrumentdéw kapitatowy d ki. Z tego p du wiasne instrumenty
kapitatowe jednostki nie obejmujg instrumentéw, ktére same sg i 0 przyszle otrzy ie lub wydanie wlasnych i 6w b fowych
przez jednostke.

Dla potrzeb wyceny na keniec okresu sprawozdawczego, lub na inny moment po poczatkowym ujeciu, Grupa kwalifikuje aktywa finansowe do
jedne] z czterech  kategoril:

- wycenlane w wartoéci godziwe] przez wynik fmansowy,

- Inwestycje utrzymy do terminu wyr

- poizyczki | naleznosci,

- gktywa finansowe dostgpne do sprzedazy,

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sq to aktywa nie bedace instr i pochodnymi, ktdre zostaty wyznaczone przez Grupg
Jako dostegpne do sprzedazy lub nie bedace poiyukarni i naleinodciami, inwestycjami utrzymywanymi do upfywu terminu wymagalnoéci ani

aktywami finansowymi wycenianyml w wartoécl godziwe| przez wynik fi y.

Aktywa fi doste; do sf Jazy zalicza sie do aktywéw trwalych lub ob ych w zaleinoéci od pr dy go okresu ich
utrzymywania.

Wartos¢ ge ktywdw finar ych ustala sig:

-dla lnstrumenm notowanych na aktvwnvm rynku w oparclu o ostatnie notowania dostepne na koniec okresu sprawozdawczego,

- dla instr 6w diuznych wanych na aktywnym rynku w oparciu 0 analize zdyskontuwanyd\ pr.—.epl'ywéw puemgznych

- dla terminowych instrumentéw pochodnych (forward) w oparciu o analiz¢ zd ych przeplywoéw pienig:

Grupa klasyfikuje zasady pomiaru wartoéci godziwe] wykorzystujgc poniisza hlerarchlg odzwnercledla]aq wage danych Zrédiowych
kaorzvstywanych do wyceny

- poziom 1: | ) 2 aktywnych rynkdw dla Identycznych akiywéw lub zobowigzar,

- pozlom 2: dane irédiowe inne n12 kwotowania zallczane do Poziomu 1, ktére s3 obserwowalne dia aktywdw lub zobowigzal w sposéb bezposredni

{Jako ceny} lub poredni (pochodne cen),
- poziom 3: dane #rédiowe dla aktywéw lub zobowigzafi, ktore nie s oparte na obserwowalnych danych rynkowych (dane irédiowe

nieobserwowalne).
Do gtéwnych instrumentdw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, naleig kredyty bankowe, kredyty w rachunku biezacym, umowy leasingu
finansowego. Gtéwnym celem tych Instr Sw fi ych jest kanie $rodkéw fi wych na dziafalno$é Grupy. Grupa posiada tez aktywa

finansowe, takie jak naleznoéci z tytutu dostaw | ustug, $rodki ne i d yty krétkotermi , ktére p Ja b $rednio w toku
prowadzonej przez nig dzlatalnodci. Wszystkie pozostate aktywa ﬁnansowe, mequace pozyczkami i merzytelnokuamu Grupy oraz aktywami

finansowymi w jednostkach podporzadkowanych, sg akty | fi y ep i do sprzedazy.

3

Inwestycje utrzymywane do terminu wy Inoéci to aktywa fi nie bedace instr 1i pochodnymi z ustalonym! lub mozliwymi do
okreélenla platnodciami oraz o ustalonym terminie wymagalno$ci , wzgledem ktdrych Spétkl Grupy majg stanawczy zamiar | s3 w stanie utrzymat Je
do w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnoéci.

Grupa wycenia te aktywa flnansowe wediug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywne] stopy procentowej. Dopuszcza sig
stosowanie uproszczonych metod wyceny, jezeli nie powoduje to znieksztalcenla informadi zawartych w sprawozdaniu finansowym. W takiej
sytuagi inwestycje utrzymywane do terminu wymagalno$ci wyceniane s3 w momencie poczatkowego ujecia w kwocie wymaganej zaploty, a w
okresie pdniejszym, w tym w okresach sprawozdawczych, w kwocie wymagane] zaplaty pomniejszone] o odpisy z tytutu utraty wartosci,

Wartoéé bilansowa

Poniisze tabele przed: ja wartosci bil wszystkich instrumentdw fi ych Grupy, w podziale na 6Ine klasy i kategorie
aktywow i zobowigzan.
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Aktywa | zob fi yceniane w wartoéci godzi

Aktywa finansowe wyceniane w wartoéci godziwej przez rachunek 2yskéw w roku 2013 jak | 2012 w Gruple nle wystgpowaly.
iane w wartoéci godziwe] przez rachunek zyskéw I strat w roku 2013 jak i roku 2012 w Grupie nie wystepowaty.

bowizzania finansowe wy

D FINANSOWY

/b?flm'gw Goscicki
u idziuk

Warszawa 15-03-2014
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6.NotyY o SPR

6.1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki trwale

- budynki, lokale i abiekty inzynierii lgdowej i wodnej

- urzgdzenia techniczne | maszyny

- $rodki transportu
- inne $rodki trwafe

RAZEM

Zmiana stanu srodkéw trwalych w roku 2013:

Whyszczegdinienle

WARTOSC BRUTTO 01.01.2013 r.

Zwigkszenia( z tytutu)
- zakup

WARTOSC BRUTTO 31.12.2013r

UMORZENIE 01.01.2013 r.
Umorzenie za okres (z tytutu)
2wigkszenia

- amortyzacja biegce
UMORZENIE 31.12.2013r.
WARTOSC NETTO 01.01.2013 r.
WARTOSC NETTO 31.12.2013r.

FINANSOWEGO

STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
391 647,04 497 028,42
105 449,60 119 509,76
28931,66 28 061,68
154 227,00 226 425,60
103 038,78 123 031,38
391 647,04 497 028,42
Budynki, lokale i
obiekty oradienia gk innedrodki  Srodkitrwate
ladowej i maszyny portu trwate razem
wodne]
140 600,00 75 364,00 360 992,80 137 438,58 714 395,38
20030,48 20 030,48
20030,48 20 030,48
140 600,00 95 394,48 360 992,80 137 438,58 734 425,86
21 050,24 47 302,32 134 567,20 14 407,20 217 366,96
14 060,16 198 160,50 72 198,60 19 992,60 125 411,86
14 060,16 19 160,50 72 198,60 19992,60 125 411,86
14 060,16 19 160,50 72 198,60 15 992,60 125 411,86
35 150,40 66 462,82 206 765,80 34 399,80 342 778,82
119 509,76 28 061,68 226 425,60 123 031,38 497 028,42
105 449,60 28 931,66 154 227,00 103 038,78 391 647,04
35
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Zmiana stanu érodkéw trwatych w roku 2012:

Budynkl, lokale i
obiekty Urzadzenia éradki
intynierii techniczne i Inne $rodki trwate  Srodki trwale razem
indcwed i transportu
q 1 maszyny

Wyszczegélnienie wodne]
WARTOSE BRUTTO 01.01.2012r. 140 600,00 81411,00 360 992,80 20 461,84 603 465,64
Zwigkszenia( z tytutu) 3 790,00 116 976,74 120 766,74

- zakup 3 790,00 116 976,74 120 766,74
Zmniejszenia 9 837,00 9 837,00

- likwidagja i inne 9837,00 9837,00
WARTOSCE BRUTTO 31.12.2012r 140 600,00 75 364,00 360 992,80 137 438,58 714 395,38
UMORZENIE 01.01.2012 . 7 030,08 34 686,73 62 368,60 5 796,33 109 881,74
Umorzenie za okres (2 tytutu) 14 060,16 12 615,59 72 198,60 8 610,87 107 485,22
2Zwigkszenia 14 060,16 21 975,29 72 198,60 8610,87 116 844,92

- amartyzacja hiezgca 14 060,16 21975,29 72 198,00 8610,87 116 844,92
Zmniejszenia: 9 359,70 9359,70

- umorzenie sprzedanych |
zlikwidowanych $rodkéw trwatych 9 359,70 9359,70
UMORZENIE 31.12.2012r. 21090,24 47 302,32 134 567,20 14 407,20 217 366,96
WARTOSC NETTO 01.01.2012 1. 133 569,92 46 724,27 298 624,20 14 665,51 493 583,90
WARTOSC NETTO 31.12.2012r, 119 509,76 28 061,68 226 425,60 123 031,38 497 028,42
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Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych zostala ujgta w nastepujacych pozycjach rachunku zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE

Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug
- dziatalno$é pozostata

Koszty ogéinego zarzadu

RAZEM

ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2013 31-12-2012
77 671,87 102 554,67
77 677,87 102 554,67
47 733,99 13 573,03
_125 411,86 116 127,70

Jednostkl Grupy jako leasingobiorcy uzywaja na podstawie umdw Jeasingu finansowego nastepujace rzeczowe aktywa trwale:

STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
WYSZCZEGOLNIENIE
Wartosé Warto$¢ bilansowa Wartodé Wartodé
poczatkowa netto poczatk il netta
Srodki transportu 360 992,80 154 227,00 360 992,30 226 425,60
RAZEM 360 992,80 154 227,00 360 992,80 226 425,60
Struktura wiasnosclowa $rodkéw trwatych:
WYSZCZEGOLNIENIE STAN NA DZIENi
2013-12-31 2012-12-31
Wiasne 105 449,60 45 833,54
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy, w tym: 191 535,60 345 935,36
- umowy leasingu 154 227,00 226 425,60
RAZEM 296 985,20 391 768,90
Spétki GRUPY nie uzytkujg érodkéw trwatych na pod ie umow | gU Oper:
Grupa nle posiada zabezpieczeri na majatku trwatym.
Grupa nie otrzymywata odszkodowath w odniesieniu do $rodkéw trwatych.
Grupa nie akty' tak 6 2ewngtrznegoe w majatku trwatym.
6.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE
STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE
31-12-2013 31-12-2012
Warto$¢ firmy 35302 597,95 35302597,95
Nabyte koncesje, patenty, licencje | podabne wartosci, w tym: 44 333,31
- inne wartoéci niemateriaine i prawne licencje 44333,31 2
RAZEM 35346 931,26 35302597,95
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ZIMIANA STANU WNiP
STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
Warto$é brutto na poczatek okresu 35 302 597,95 35 298 325,65
Zwigkszenia 54 000,00 4272,30
- zakup 54 000,00
- zwigkszenie kontroli nad Monday Palacza Sp. z 0.0. 427230
Wartoé€ brutto na koniec okresu 35 356 597,95 35 302 597,95
Umorzenle na poczatek okresu
Umorzenie za okres 9 666,69
Umorzenie na koniec okresu 9 666,69
Wartoé€ netto na koniec okresu 35 346 931,26
Grupa nie posiada wartosci falnych wytworzonych we wtasnym zakresle.

Gtéwnym sktadnikiem wartoscl niematerialnych jest warto$¢ firmy powstala w wyniku objecia kontroli nad spétka GN INVEST sp. z 0.0., obecnie GN
INVEST UDM spétka z ograniczong odpowiedzialnodci SKA oraz nad spétka G81 sp. z 0.0,, obecnie GB1 UDM spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

SKA.

Na dzien bilansowy przeprowadzono test na utrate wartosci uzytkowej firmy za pomocg zdyskontowanych przeptywéw pieniginych DCF, W wynlku

przeprowadzonego testu nie stwlerdzono utraty wartesci.

6.3. Nieruchomoscl Inwestycyjne
= = = = —
Wyszzegdinienie 31122013
Warto4¢ bil; brutta na k okresu
e stanu, z tytulu:

- nabycie nieruchomoéci w wyniku potgczenia jednostek gospodarczych
- nabycia nieruchomoécl
akey veh pbi hnakiadé
- 2ysk netto wynikajacy z wyceny do wartosci gadziwej 9 960 701,69
- przekwalifikowanie z zapasow 12103 238,31
Zmnlefszenic stanu, 2 tytulu:
- zbycla nieruchomosci
- reklasyfikacji z oraz do innej kategorii aktywéw
- strata netto wynikajaca z wyceny do wartosci godziwej
- inne mniejszenia
Bilans zamkniecla 22 D64 000,00
Niezrealizowane zyskifstraty za okres ujgte w rachunku zyskéw i strat (pozycja

PR hedb A - 9960 701,62
. przy operacyjnych)
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Zgonie z Uchwaty nr 1 Zarzadu Spétki Wola House sp. z 0.0. 2 dnia 16 grudnia 2013 w sprawie zmiany przeznaczenia nieruchomoéci przy Al Prymasa
Tysiaclecia 79 w Warszawie, Spéika dokonata pr gruntu z 2apaséw do ni homosci inwestycyjnej.

Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnej zostala ujgta w wartosci godziwej na podstawie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majgtkowego na dzielt 31-
12-2013.

6.4. Odpisy aktualizujace

STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2013  31-12-2012
Stan na poczatek okresu 125324162 -
- zapasy 1253241,62
a) zwigkszenia (z tytutu) 183 991,68 §
- naleznosci z tytulu dostaw i ustug 183 991,68
- zapasy 1253241,62
b} zmniejszenia (z tytuiu) 819 784,44
- 2apasy 815 784,44
ODPISY AKTUALIZUIACE NALEZNOSC| RAZEM 617448,86 1253 241,62
- 2apasy 43345718 1253241,62
- naleznodci 2 tytutu dostaw | uslug 183 991,68

6.5. NALEZNOSC! Z TYTULU DOSTAW | USEUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31122013 31-12-2012
Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug 4 198 076,66 1718445,55
Naleinosci 2 tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczeri spol ych I zdrowotnych oraz innych $wiadczert 935 948,44 3554 020,33
Inne naleinosd niefinansowe 173 336,45 58 969,90
Naleznosci wekslowe 1,15
Zaliczki udzielone na dostawy 8 841 933,00

- na zakup ustug 16 933,00 42 286,98

- na zakup towardw 8 825 000,00
NALEZNOSCI KROGTKOTERMINOWE NETTO RAZEM 14 149 294,55 5373723,91
Odpisy aktualizujace wartoéci naleznogci 183 991,68
NALEZNOSCI KRGTKOTERMINOWE BRUTTD RAZEM 14 333 286,23 5373723,91
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Naleznoéci 2 tytutu dostaw i ustug - o tym od dnia bilar go okresie splaty:
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2013 31-12-2012
a) od 1 miesigca 23375,52 91249044
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesigcy 4019557,20 500 540,00
¢) od 3 do 6 miesigcy 160 160,00
d) naleznosci przeterminowane 33117145 145 255,11
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USEUG BRUTTO 4382 068,34 171844555
e} odpisy aktualizujace warto$¢ naleznodci - 18399168
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USEUG NETTO 4 198 076,66 1718 445,55
Naleinoéci z tytutu dostaw | ustug przeterminowane:
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2013 31-12-2012
a) od 1 mieslaca 25 692,54 130 865,87
b) powyzej 1 miesigca do 3 mlesigey 40103,61 11755,56
c) powyiej 3 miesigcy do 6 miesigcy 81 067,63
d) powyzej 6 mlesiecy do 1 roku 176 080,99
e) powyzej 1 roku B 8226,68 2633,68
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE 33117145 145 255,11
Struktura walutowa naleznosci 2 tytutu dostaw i ustug oraz ych naleznosci pr ia sig nast¢pujgce:
STAN NA DZIEK
31-12-2013 31-12-2012

WYSZCZEGOLNIENIE WALUTA PLN WALUTA PLN

-PLN X 14 149 294,55 5373 723,91

RAZEM 3 14 149 294,55 5373 723,91

Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim przypisane do naleznoscl handlowych i zaliczek. Kwoty przedstawione w bilansie s3 kwotami netto po

uwzglednieniu dokonanych odpisdw aktualizujgcych warto$¢ naleznodci watpliwych., Koncentracja ryzyka kr
prezentowanych okresach bilansowych ksztattuje sie nastgpujaco:

- w 2013 r. wplacono jednemu kontrahentowi zaliczki na zakup towaréw w kwacle 8,8 min ztotych,

2 by

dku naleznadci z tytulu dostaw i ustug najwigk

Grupa

Inych

ST

- w 2012 najwigksze naleznosci stanowity nalez i
od dwdch kontrahentéw na fjczng kwotg 1,06 min ztotych.
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6.6. Zapasy

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2013 31-12-2012
Produkcja niezakoriczona 14 783 767,58 17 681 331,26
Pradukty gotowe 28 837 288,16 25138922,10
Towary 33633 631,48 5931091843
WARTOSE ZAPASOW BRUTTO 77 254 687,22 102131171,79
Odpisy aktualizujgce wartost zapaséw -433 457,18 1253 241,62
WARTOSC ZAPASOW NETTO 76 821 230,04 100 877 930,17

W roku 2013 aktywowano na zapasach kwote 562tys. zt kosztéw finansowania zewnetrznego.

‘Wartoé¢ zapaséw ktdrych wykor ja/ fani kuje sig w okresie przekraczajacym 12 miesigcy od dnia 31-12-2013 wynosi 30,95 min ztotych.

Grupa posiada zabezpieczenia na zapasach w wysokosci 110 956 000,00 zt. Zadtuzenle kredy na dzier bil; Yy wynosi 23 176 155,27 zt

6.7. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
WYSZCZEGOLNIENIE WALUTA PLN WALUTA PLN
-PLN x 14 416 101,82 X 3623 107,69
RAZEM X 14 416 101,82 X 3 623 107,69

Srodki pienigzne w banku s3 oprocentowane wedfug zmiennych stép procentowych. Lokaty krétkoterminowe s3 dokonywane na réine okresy w
zaleinoéci od aktualnego zapotrzebowania na $rodki pienigzne i s3 oprocentowane wedlug ustalonych dla nich stép procentowych. Wartos¢ godziwa
Srodkéw ieznych i ich ekwi 6w na dzier 31-12-2013 wynos! 14 416 101,82 ztotych.

6.8.ROZLICZENIA MIEDYYOKRESOWE

Kedtkoterminowe STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
a} czynne rozl igdzyok k ow, w tym: 318 445,27 367 402,66
- pozostate koszty 20 400,00 45 714,02
- ubezpieczenie pojazdow 1776,53 20158,31
- materialy reklamowe 275102,30 297 530,33
- inne koszty 116644
- pozostate koszty finansowe 20 000,00
b) fer iedzyol , W tym: 137 521,27 810018,71
- niedeklarowana nadwyzka VAT naliczonym nad naleznym 137 521,27 810018,71
RAZEM 455 966,54 1177421,37
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6.10. Kapriary

Na dzler sporzadzenia spr dania kapitat pad y dzieli sig na 31.750.000 akeji zwyktych na okaziciela seril A o wartoscl nominalnej 0,10 PLN

kazda.

Akcjonariuszami Unidevelopment S.A. s3:

- Unibep $pétka Akcyjna - bedgca w posiadaniu 27.000.000 akdji stanowiacych 85,04% w ogélnej liczbie gloséw oraz ogdlne] liczbie akeji

- Mariusz Sawoniewski — bgdacy w posiadaniu 3.170.000 akgji stanowigcych 9,98% w ogdinej liczbie gloséw oraz og6lnej liczbie akcji

- Zhigniew Tadeusz Goscicki — Prezes Zarzadu — bgdacy w posiadaniu 1.580.000 akcji stanowlacych 4,98% w ogdline] liczbie gloséw oraz ogéinej liczbie
akeji

Kapitat pod: y na dzieri bil y 31-12-2012r. wynosit 3 175 000 2 i byt podzielony na 3 175 udziatéw o wartosc nominalnej 1 000 zi.

Udziatowcy posiadali nastepujacy ilosé udziatéw:

- UNIBEP S.A. - 2 700 udziatéw
- Mariusza S: iewsklego - 317 udziaté
- Zbigniews Tadeusza Goscickiego - 158 udziatow

W dniu 1 pazdziernika 2012 r. Nadzwyczajne Zgromadzenia Wsp6inikéw UDM2 Spéika 2 ograniczong odpowledzialnodciy z siedzlbg w Warszawie podijeto

uchwate o podwyz i kapitatu zakladowego te] spétki o kwote 53 573 300,00 2t poprzez utworzenie 535733 nowych, réwnych i niepodzielnych
dzlatéw o wartosci nomi 100 zt kazdy przeznaczafac je do objecia w catosci przez jedynego wspdinika tej spéiki, to Jest UNIDEVELOPMENT Sp. z

0.0. w Warszawie w zamian za wktad niepienieiny w postaci:

a) 19 000 udziatéw o wartosci nomi 1 000 zlotych kaidy z nich, wszystkie o facznej wartosd 19 000 000 zlotych, w spéice z ograniczona
dp $cia G Bl z siedziby w Bielsku Podlaskim, KRS 0000390524, NIP 543-21-79-652, REGON 200452552; Warto$¢ rynkowg (zbywcza)

opisywanych wyzej udzialéw ustalono na kwotg 28 398 500,00 ztotych.

b}1 000 udziatéw o wartocl nominalnej 50 zlotych kaidy z nich, wszystkle o tacznej wartoscl nominalnej 50 000 zlotych, w spétce z ograniczong

odpowiedzialnosciq GN INVEST 2 siedzlbq w Warszawie, KRS 0000204800, NIP 522-27-32-982, REGON 015732154; Wartos¢ rynkowg (zbywczg)

opisywanych wyzej udziatéw ustalono na kwotg 25 174 800,00 ziotych.

6.11. KREDYTY | POZYCZKI ORAZ INNE ZDBOWIAZANIA FINANSOWE

STAN NA DZIEN

31-12-2013 31-12-2012
DEUGOTERMINOWE 4348027,58 14 677 614,56
- zobowigzania z tytutu pozyczek 4348027,58 14647743,74
- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 29870,82
KROTKOTERMINOWE 30372 861,01 88 344 405,58
- 20bowi ia z tytulu kredyté 23176 155,27 77 126 834,00
- zobowigzania z tytutu poizyczek 7163 045,71
- zobowi; ia z tytutu leasingu finar 8 32224,04 111 256,90
~inne 1435,99
RAZEM 34 720 888,59 103 022 020,14
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DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

Grupa UNIDEVELOPMENT

Skonsolid

spr danie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2013 roku

Struktura umownych termindw wymag:

sposéb:

a) do roku

b) powyiej 1 roku do 3 lat

) powyzej 3 lat do 5 lat

d) powyiej S lat
RAZEM

$ci ¢ y wyeh przeptywdw pleniginych z tytutu kredytéw i pozyczek przedstawia sig w epujacy
31-12-2013 31-12-2012
Niezdyskontowane = "
Wartoé€ bilansowa umowne przeplywy Wartos¢ bilansowa Nln:vs pi::;:i::m
pienlgzne Py
30176 155,27 30339 200,98 88233 148,68 88474 376,88
4229 164,00 4348 027,58 14647 743,74 14 644 383,99
34 405 319,27 34 687 228,56 102 880 892,42 103 118 760,09

Potencjalne zobowlazania krétkoterminowe 2 tytutu przyznanych lecz niewykorzystanych kredytéw oraz instrumentdw finansowych na dzier 31-12-2013

e

- Termin Niewykorzystana
Firma Przedmiot transakeji Data umowy Kwota udzielona ¢ Wartos¢ na dzied kwota na 31-12.2013
Pekao S.A. Kredyt inwestycyjny 04.03.2013 33 978 000,00 2t 30.06.2015 15447 051,50 2t 18 530 948,50 2t
Pekao S.A. Kredyt obrotowy 04.03.2013 1000 000,00 zt 30.06.2015 300 218,68 at 699 781,32 21
6.11. 1. LEASING
Jednostki Grupy posiadajg zawarte umowy leasingu finansowego dotyczgce uzytkowania $rodkéw transportu I maszyn.
STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
WYSZCZEGOLNIENIE
Minimalne oplaty Warto#¢ bieiaca Minimalne Wartoéé bledaca
Teaskigume mlrﬂmlrry:h nght ) o!ﬂaty mulmmalnych u;:ht
Y Y
- ponizej 1 roku 35 201,09 32224,04 106 828,23 111 256,84
-od1ldo5lat 0,00 0,00 35457,44 29 870,88
bowig; z tytutu leasingu fil B 35201,09 32224,04 142 285,67 141 127,72
-W t_ym pfzyszie koszty finansowe z tytulu 2977,05 0,00 1157,95 0,00
leasingu finansowego
Warto$éé biedaca 32224,04 32224,04 141 127,72 141127,72
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Grupa UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sp. fir za rok zakoriczony 31 grudnia 2013 roku

6.12. REZERWY | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE

WYSZCZEGOLNIENIE

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

- $wiadczenia pracownicze

- badanie bilansu

- premle i nagrody

- koszty pozostate

- koszty podwykonawcow
~rezerwa na naprawy gwarancyjne.

a) zwigkszenia (z tytutu)

- $wiadczenia pracownicze

- badanie bilansu

- premie | nagrody

- koszty pozostate

- koszty podwykonawcow

- rezerwa na naprawy gwarancyjne.

b} wykorzystanie (z tytutu)

- $wiadczenia pracownicze

- badanie bitansu

- premie i nagrody

- koszty pozostate

- kaszty podwykonawcdw

- rezerwa na naprawy gwarancyjne.

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU

- $wiadczenia pracownicze

- badanie bllansu

- premie i nagrady

-~ koszty pozostate

- koszty podwykonawcéw

- rezerwa na naprawy gwarancyjne.

STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012

7 967 811,36 6 346 368,10
90 291,38 88335,00
27 000,00 22 000,00
367 325,32 294 102,10
7 000,00 5 000,00
5976 194,66 5936 931,00

1500 000,00
8049 961,69 5883 962,36
85947,04 52 006,97
28 000,00 27 000,00
404 789,65 367 325,32
13 000,00 3937 630,07

7 518 225,00
0,00 1 500 000,00
7570 679,40 4 262 519,10
44 659,42 50 050,59
27 000,00 22 000,00
367 325,32 294 102,10
7 000,00 5000,00
5624 694,66 389136641

1500 000,00
8 447 093,65 7 967 811,36
131 579,00 90291,38
28 000,00 27 000,00
404 789,65 367 325,32
13 000,00 7000,00
7869 725,00 5976 194,66
0,00 1 500 000,00
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DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2013 roku

WYSZCZEGOLNIENIE
31-12-2013 31-12-2012
REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE
NA POCZATEK OKRESU 283,00 228,00
- odprawy emerytalne -
- odprawy rentowe - 228,00
a) zwiekszenia (z tytutu) 30,00 55,00
- odprawy emerytalne -
- odprawy rentowe 30,00 55,00
b} wykorzystanie {z tytuiu) = -
) rozwigzanie (2 tytutu) 6 086,05
- odprawy emerytalne 3612,50
- odprawy rentowe 247355
REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE
NA KONIEC OKRESU 313,00 283,00
- odprawy emerytaine - 2
- odprawy rentowe 313,00 283,00
STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE
31-12-2013 31-12-2012
REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA POCZATEK OKRESU 7 712,00 6 881,00
- odprawy emerytalne 6432,00 5882,00
- odprawy rentowe 1280,00 999,00
a) xwigkszenia {z tytutu] - 831,00
- odprawy emerytalne 550,00
- odprawy rentowe 281,00
b) wykorzystanie (z tytutu) o - -__1 15_‘7‘:9([ . -
- odprawy emerytalne 1063,00 o =
- odprawy rentowe 94,00 -
) rozwigzanle (z tytutu) ” ”
- odprawy emerytalne %
- odprawy rentowe
REZERWY DEUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA KONIEC OKRESU 6 555,00 7712,00
- odprawy emerytaine 5369,00 6432,00
- odprawy rentowe 1186,00 1280,00
Zatozenia aktuariaine przyjmujg nastgpujgce parametry za lata 2012-2013:
- stopa dyskonta w 2013roku 4,20%
- stopa dyskonta w 2012roku 3,70%
- planowany dtugofalowy wzrost podstawy $wiadczen 5,00%

Ostatnia wycena niezaleznego aktuariusza zostata wykonana na dziefh 31 grudnia 2013 roku.
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Grupa UNIDEVELOPMENT
Skonsalidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2013 roku

Projekcja aktuarialna biezacych wartoéd przyszlych zobowiaza Spétki wobec pracownikéw na date 31.12.2014r, przedstawia sie nastepujaco:

Nazwa $wiadczenia " mRezerwa i R'“"_" Razem
odprawa emerytalna 0 7783 7783
odprawa rentowa 361 1478 1839
Razem 361 9261 9622

Powyzej przedstawiona projekcja kwot rezerw na $wiadczenia pracownicze na date 2014-12-31 ma jedynie charakter orientacyjny. Wysokos¢ zobowigzan

na powyisza date zgodna z MSR 19 moie 2naczco odbiega¢ od powyisze] prognozy, w sz iz p d zglgdnlenia zyskéw | strat
aktuarialnych, ktére bedg znane dopliero w dniu tworzenia rezerwy.

Zgodnie z MSR 19 wy rezerwy na powyzszy datg p gledniat kazdg istotng zmiang w zatozeniach, ktéra wystapi w miedzyczasie, w
szczegdinodci istotne zmiany struktury populacji pracownikéw, stopy dyskonta I faktycznego wzrostu wynagrodzen.

Przy iu prognozy zatoz 2e osoby ktdre osizggng wiek emerytalny w ciggu najblizszego roku, odejd od razu na emeryture 1 otrzymajg
adprawg emerytalna. Poza tym przyjgto, ze osoby ktére s3 obecnie w wieku emerytalnym a Jeszcze nie odeszly na emeryture, odejda na emeryturg w
ciggu najblizszego roku i otrzymajq odprawe emerytalng.

Analiza wrailiwosci rezerw

Ponizej przedstawiono analizg wrazliwosci rezerw na $wiadczenla pracownicze na kluczowe parametry modelu aktuarlalnego.

Pierwszy wiersz tabeli pokazuje wyjéciowe rezerwy. P fe wiersze przed: Ja, Jak zmiana danego parametru modelu aktuarialnego - przy
pozostawieniu pozostatych parametréw bez zmian - wplywa na kwoty rezerw.

PARAMETR / SWIADCZENIE emerytaina: ‘fe - umw razem
wyjéciowe kwoty rezerw 5369 1499 131579 138447
wspbiczynnik rotaci-1,0% 5816 1560 131579 138955
wspdtczynalk rotacjl +1,0% 4975 1446 131579 138000
pr podobienstwo lid -0,5%o0 5425 1207 131579 138211
p jopodobler i lidztwa +0,5% 5313 1799 131579 138691'
techniczna stopa d\}skontowa —1,09§_____ 6512 1591 _‘_“1,_31 579 :LBS 683_

kt;dmlczna stopa_?yskontowa +1,0% 4466 1420 131—; :13;4—65
:mag;o:f:gg]_q w Firmie -1,0% 4792 1444 131579 137815
wynagrodzenie w Firmie +1,0% 6 205 1563 131579 139 347

Ostatnia wycena niezaleznego aktuariusza zostata wykonana na dzieri 31 grudnia 2013 roku.
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Grupa UNIDEVELOPMENT
Skonsoli p

danie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2013 reku

6.13. Zobowigzanla z tytutu dostaw i uslug araz pozostale zobowigzania

Zobowigzania krétk i z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania:
STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2013 31-12-2012
- 2 tytutu dostaw i usfug 375208885 8352 226,07
- 2 tytutu podatkéw, cet, ubezpieczeri 837 808,63 410552,47
- 2 tytutu wynagrodzeri 0,00
- zaliczki otrzymane na dostawy 73 333,06 5000,00
- inne, w tym: 347 223,61 15 375,88
- z tytutu nadwyzki VAT 226 682,25
RAZEM 5010 454,15 878315442

Zobow/igzania z tytutu dostaw | uslug — o pozostatym cd dnia bllansowego okresie splaty:

WYSZCZEGOLNIENIE

a) do 1 miesigca

b) powyie] 1 miesigca do 3 miesigey
¢} powyzej 3 miesigcy do 6 miesigey
d) od 6 miesigcy do 1 roku

) zobowigzania przeterminowane
ZOBOWIAZANIA Z TYTUEU DOSTAW 1 UStUG

Zobowigzanta z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

WYSZCZEGOLNIENIE

a) do 1 miesigca

b) powyzej 1 miesiaca do 3 miesigey
¢) powyze] 3 mlesigcy do & miesiecy

¢) powyiej 6 miesiecy do 1 roku
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USEUG
PRZETERMINOWANE

STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
1740047,01 6483 055,40
1206 800,00 5780.28
10200,00 689442
3777,62
795 041,84 185271835
3 752 088,85 8352 226,07
STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
1055153,53 589 651,49
1538 660,63 1251297,21
31192,54 11 691,24
76 148,50 7841
795 041,84 1852718,35
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Grupa UNIDEVELOPMENT

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2013 roku

Zobowig krétkoter - struktura walutowa:

31-12-2013 31-12-2012

WYSZCZEGOLNIENIE WALUTA PLN WALUTA PLN
a) w walucie polskiej X 5 010 454,15 X 8783 154,42
RAZEM X 5 010454,15 X 8783 154,42

Dtugotermino bowigzaria z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania na koniec 2013 roku 1 koniec 2012 roku nie wystepuja.

6.14. BIEZACY 1 ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Aktywa i rezerwy 2 tytutu cdroczonego podatku dochodowego tworzy sie w oparciu o stawke 19% dla dodatnich iujemnych réznic przejsciowych
dotyczacych sktadnikéw aktywéw | zobowigzan.

WEMNE ROZNICE PRZEXSCIOWE BEDACE PODSTAWIA DO

TWORZENIA AKTYWA Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO 31-12-2012 2wlekszenia zmniejszenia 31-12-2013
Rezerwa na pozostate $wiadczenia pracownicze 465 611,70 77624.95 543 236,65
Kontrakty - rezerwa na straty 60 262,14 97 143,18 157 405,32
Produkcja niezakonczona podatkowo 0,00
Korekty zapasdw w tym niesk lid 330 066,41 330066,41 0,00
Whycena kredytéw i po2yczek 1201,26 629,62 571,64
Inne koszty 350 241,00 24124,00 374 365,00
Odpis aktualizujacy zapas 1253 241,62 819 784,44 433 457,18
Suma ujemnych réznic Jéclowych 2450 624,13 198892,13 115048047 1509 035,79
stawka podatkowa 0,19 0,19 0,19 0,19
Aktywa z tytulu odroczonege podatku 467 520,00 37 789,00 218591,00 286 718,00
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DOTATNIE RGZNICE PRZEISCIOWE BEDACE PODSTAWA DO

TWORZENIA REZERWY Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO An2aole : ; 1124000
Kontrakty (zwigkszenie przychodéw "+")
lt.:::'ilrj\i (::;:;ﬁé netto érodkéw trwatych-zobowigzanie z 85 297,88 36725,08 122022,96
Dyskonto zohowigzan 0,00 3307%,86 3307986
Odsetki nieotrzymane 1,15 1,15 0,00
Zapas deweloperski 150525,52 53 821,55 204 347,07
Koszty finansowania zewnetrznego 67 500,30 35 329,52 32170,78
Wycena kredytéw | poiyczek 200,05 200,05 0,00
Wycena nieruchomo$ci inwestycyjnej® 0,00 9960 701,69 9960 701,69
Wycena zapaséw do wartoscl godziwe] — polaczenie* 7 407 459,66 7407 459,66 0,00
Suma dodatnich réznic przej$ciowych 7 710984,56 10 084 328,18 7442 990,38 10352 322,36
stawka podatkowa 0,19 0,19 0,19 0,19
z tytutu podatku odr g0 na koniec okresu: 1465 087,00 1916 022,00 1414 169,00 1966 940,00

01.01-31.12.2012 01.01-31.12.2013

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS

Bieiacy podatek dochodowy 14 738,00 178 246,00

Dotyczacy roku obrotowego 14 738,00 178 246,00

Korekty dotyczace lat ubiegiych

od y podatek dochodowy -3 374 589,00 682 655,00

Zwigzany z powstaniem i adwréceniem si¢ réznic przejéciowych -3374 589,00 682 655,00

Korekty konsolidacyjne dotyczace potgczen

Obcigienie podatk k w rachunku zyskéw i strat -3359 851,00 860 901,00

Efektywna stopa podatku %
*Pozycja wynll z przekwalifik nieruchomosci spétki Wola House z zapasdw do nieruchomosci inwestycyjnej.

Rozliczenia podatkowe oraz inne rozliczenia mogg by¢ przedmiotem kontroli przez organy podatkowe albo inne organy, ktdre sg uprawnione do
nakladania znaczacych kar. Ujawnione w wyniku kontroli zalegtoscl podatkowa s3 obcigzone znacznymi odsetkami. Rozliczenia podatkowe moga byt
przedmiotem kontrali w kazdym czasie w ciagu 5 lat od zakeficzenia roku obrotowego, ktérego dotycza. W takich warunkach ryzyko padatkowe w Polsce

ych.

jest znacznie wigksze niz w Innych krajach o bil h systemach pc
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6.15. D:UGOTERMINOWE KONTRAKTY BUDOWLANE

KONTRAKTY DtUGOTERMINOWE
STAN NA DZIEN

UJAWNIENIA DOTYCZACE KONTRAKTOW DLUGOTERMINOWYCH 31-12-2013 31-12-2012
Planowane przychody 2 blezgcych projektéw 81441010,29
Planowane koszty z biezgcych projektéw 70 895 355,00
Pl marza na bietgcych projektach 10 545 655,29
Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zyskéw i strat 80 734 088,00 81441 010,29
Sk | koszty rozp w rachunku zyskéw i strat 70188431,58 70 895 355,00
Skumulowana mar#a rozpoznana w rachunku zyskdw i strat 10 545 656,42 10 545 655,29
Maria jaca do iaw k h -
Procent mary pozostajacej do rozpoznania w nastepnych ckresach 0% 0%
Skumulowana wartos¢ faktur czastkowych dotyczacych biezgcych projektéw 2 -
Kwoty naleine od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe - 81441 010,29

- w tym dotyczqee zakor ch projek - 81441010,29

Kwoty naleine odbiorcom z tytulu uméw o budowe - =
- w tym dotyczqce planowanej straty -

Ot zallczki na reali; [ L a =

s ek

Grupa rozpoznaje przychody z tytutu kor ych zgodnie z metoda stopnia zaawansowania ustugl, mierzonego udziatem kosztéw
poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalania przychodu w catkowitych kosztach wykonania ustugi, W sytuacji, kiedy istnleje
prawdopodobieristwo, iz faczne koszty zwigzane 2 realizacjg kontraktu przekrocza faczne przychody, przewidywana strata obcig?a koszty operacyjne.

6.16. KAUCJE Z TYTULL UMOW BUDOWLANYCH

WYSZCZEGOLNIENIE
31-12-2013 31-12-2012

Zatrzymane przez odbiorcéw - do zwrotu po uptywie 12 miesigcy
Zatrzymane przez odbiorcdw - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy < @

Ogdlem kaucje z tytulu uméw budowlanych Y przez netto

Ogdtem kaucje z tytut uméw budewlanych 2atrzymane przez odbiorcéw po odpisie aktuallzacyjaym . "
brutto

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 699 848,47 82 184,70
Zatrzymane dostawcom - da zwrotu w clagu 12 miesiecy 942 808,76 19 455,00

Ogotem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatr d: 1642 657,23 101 639,70
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakariczony 31 grudnia 2013 roku

6.17. PRZYCHOOY PRZYSZLYCH OKRESOW

KRGTKOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW

- zaliczki otrzy na dziatalnoé¢ skq

Dtugoterminowe przychody przysztych okreséw nie wystaplly na 31-12-2013 oraz 31-12-2012.

6.18. JE DOTYCZACE OW OPERACYINYCH

STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
2352 263,63 2633829,93
2852263,63 263382993
i bejmujace] sprzedaz fi, lokali ych | nier| §ci komercyjnych oraz

Grupa dziata w obszarze jecnego segmentu

obstugi deweloperskiej . Swoja dziatalnoét prowadzi na terytorium kraju. W roku 2013 sprzedaz do jednego kontrahenta przekroczyla 10% przychodéw.

6.19. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

PRZYCHODY 2E SPRZEDAZY OGOLEM

a) kraj

- sprzedas deweloperska

- sprzedaz towaréw

Przychody netto ze sprzedaty produktdw razem

6.20. KOSZTY WEDLUG RODZAKOW

WYSZCZEGOLNIENIE

a) amortyzacja

b) zuiycie materiatéw | energii

c) ustugi obce

d) podatki i opfaty

e) wynagrodzenia

f) ubezpieczenia spoleczne iinne éwiadczenia
g} pozostafe koszty rodzajowe

KOSZTY WEDLUG RODZAIGW RAZEM

Zmiana stanu zapaséw, produktdw i rozliczen
miedzyokresowych

Koszty sprzedazy (wielkos¢ ujemna)

Koszty ogélnego zarzadu {wielkos¢ ujemna)

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW

31-12-2013 31-12-2012
81 672010,64 101 115 521,00
53 542659,16 98 209 381,80
2812935148 2906 139,20
81 672 010,64 101 115 521,00

STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
135 078,55 116 127,70
393 496,40 97110734
52 871548,70 56 844 863,80
725052,38 993 884,14
2733545,18 2324803,38
370 811,68 343 020,70
451 260,87 1433419,83
57 685 793,76 63 027 226,89
-10 135 146,01 23 774491,50
-279179,15 -2369 705,52
-2 794 741,84 -2 183 166,78
44 476 726,76 82 248 846,09
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6.21. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYINE

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE

WYSZCZEGOLNIENIE
31-12-2013 31-12-2012
a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych - %
b) dotacje &
) pozostate, w tym: 4983 489,98 256 089,35
- rozwig; odpisy aktualizujgce 815 784,44
- odpisane zobowigzania -
- wycena nieruchomoéci inwestycyjnej 4123 963,49
- 2ysk z okazy]nego nabycia 129 505,21
- kary t odszkodowania 3218202 70 000,00
-inne 7 560,03 56 594,14
RAZEM 4983 489,98 256 099,35
POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE
STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE
31-12-2013 31-12-2012
a) strata ze zbycla niefinansowych aktywéw trwatych 477,30
b) strata z tytutu sprzedasy materiatéw i towaréw
c) aktualizacja aktywow nlefi owych 183 591,68 1253 241,62
- odpisy aktualizujgce naleznoéci 183 991,68
- odpis aktualizujgcy zapasy 1253 241,62
d) pozostate, w tym: 21625,12 60917,80
- przekazane darowizny 2000,00
- kary 4 000,00 8,8
- inne 565,12 48 459,00
- sktadki czlonkowskie 15 060,00 12 450,00
RAZEM 205 616,80 1314 636,72
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6.22. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

PRZYCHODY FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

a) z tytulu odsetek w tym:
- odetki od udzielonych pozyczek
- odsetkl wekslowe
- odsetkl od lokat
- wycena kredytdw i pozyczek skorygowang cena nabycia
- odsetki od $rodkéw na rachunkach barnkowych
- pozostate
b} inne przychody finansowe
RAZEM

KOSZTY FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE

2) z tytutu odsetek w tym:
- odsetkl od kredytéw i pozyczek
- wycena kredytéw, poiyczek i obligacji
- odsetki od leasingu
- pozostate
b) inne koszty finansowe
-prowizje
- ré2nice kursowe zrealizowane
- pozostate
RAZEM

STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
854025,35 275 893,69
594152,32 3833,00
0,00 177 719,95
256 194,80 94 022,59
1201,26 200,05
1920,a1 24,95
556,56 73,15
0,00 0,00
854 025,35 275 893,69
STAN NA DZIEN
31-12-2013 31-12-2012
766 146,39 2524 054,35
725 891,43 2504 665,20
1268,42 1201,26
7005,67 13 603,45
31980,87 4584,44
11819,04 9265247
9562,85 92152,47
1744,04
512,15 500,00
777 965,43 2 616 706,82
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6.23. 2YSK (STRATA) JEDNA AKCIE

Dochody catkowite na jeden udzlat

llos¢ akeji zwyklych na dzier 31.12.2013.

31 750 000
Srednia wazona Hlos¢ akcji w okresie 01.01.2013-31,12.2013 31 750 000
llo$¢ akeji zwykiych rozwadniajacych
_llot¢ akg ogdtem 31750000
Srednia watona iloé¢ ake]l ogétem 31750000
No$¢ udztatéw zwyklych na dzier 31.12.2012 3175
_Srednia wazona iloé¢ udziatéw w okresie 01.01.2012-31.12.2012 2858
lo$¢ akcii zwykdych rozwadniajgcych
llo$¢ udziatéw ogdtem 3175
$rednia wazona iloé¢ udzialéw ogétem 2858
6.24. PONIESIONE NAKEADY INWESTYCYINE
NAKLADY INWESTYCYINE 31-12-2013 31-12-2012
Rzeczowe aktywa trwate, w grupach: 120 766,74
- budynki, lckale | obiekty inzynierii ladowej i wodnej -
- urzgdzenia techniczne i maszyny 20030,48 3 790,00
- $rodki transportu P
- inne $rodki trwate 116 976,74
RAZEM 20030,48 120 766,74
6.25. DZIALALNOSC ZANIECHANA

W 2013 i 2012 roku dziatalno$t zaniechana nie wystapita.

57

125



DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

Grupa UNIDEVELOPMENT
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakorczony 31 grudnia 2013 roku

6.26. Objasnicnia do sprawozdania z przeplywéw pienigznych

Wyszczegblnienie 31-12-2013
i 135 078,55
amortyzacja wartoéci niematerialnych S 666,69
amortyzacja rzeczowych aktywéw trwalych 125411,86
yski{! y) z tytuhu réinic ych 1744,04
réinice kursowe 2 tytulu wyceny §rodkéw pienieznych, kredytéw [ leasingd 174404
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) skiadaja sig2: 1200 728,70
odsetki zaptacone od kredytéw, pozyczek i faktoringu 1766 393,20
odsetki naleine niezaptacane od poiyczek 238031,03
odsetki otrzymane od pozyczek -1041,24
odsetki z lokat otrzy -258 115,21
le odsetki otrzymane -556,56
wycena pozyczek 67,16
odsetki nalezne od_poiyczek udzielonych -593 111,22
odsetki pozostate zaptacone 32493,02
odsetki cd 7 005,67
prowizje od udzielonych kredytéw 9562,85
Zysk (strata) z dziatal ycyinej wynika z: -103 746 871,05
zysk/ strata z realizacji projektu inwestycyjnego -103 758 051,41
zysk/strata z wyceny inwestyc]l 11180,36
Zmiana stanu rezerw wynikaz jacych pozycji: 478 155,29
bilansowa zmiana stanu rezesw p tych 478155,29
Zmiana stanu zapaséw wynika 2 nastepujacych 9 160 312,69
bilansowa zmiana stanu zapaséw 24 056 700,13
inne korekty -15 459 475,37
odsetki aktywowane w zapasach 563 087,93
Zmiana naleinosci wynika z gpujacych pozyciji: 72575 117,65
2miana stanu nal dcl krétkoterminowych kajqca z bilansu 72 665 439,65
inne korekty -140322,00
zaliczka na poczet aktywdw finansowych 50 000,00
Zmiana stanu zar krotk i h, z k bowigzar fi ych, wynika z
pozytji -2 230 308,00
zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajaca z bilansu -2 849 346,51
zmiana stanu zobowigzar dtugoterminowych wynikajaca z bilansu 617 663,77
inne korekty 1374,74
2Zmiana stanu rozliczes migdzy ych 939 888,53
Zrniana stanu rozliczerd miedzyokresowych - aktywa 72145483
Zmiana stanu rozliczell miedzyokresowych - pasywa 218433,70
Na warto$é pozycji "inne korekty" skiadaja sig: 20 510,39
koszt opcjl menedzerskich . 0,00
inne korekty 20510,39
Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony :166873,80
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Saldo $rodkow ych i ich ekwiwalentdw wyk w skonsali ym sp 1 przeplywéw pienigznych skiada sig z 1 Jacych pozycji:
WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2013 31-12-2012
Srodki pieniezne w banku [ kasle 14 416 101,82 3623 107,69
RAZEM 14 415 101,82 3623 107,69

6.27. POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH

W 2013 roku realizujgc strategie rozwoju segmentu dewelopersklego Unidevelopment S.A. objeta udzialy w nastepujgcych nowopowstatych spéikach:

Unibalaton Sp. 2 0.0., Unibalaton UDM Sp. z 0.0. $.K.A., Lykke UDM Sp. z 0.0. SK.A., Kondratowicza UDM Sp.z0.0. SK.A,, Hevelia UDM 5p. z £.0. $.K.A.
Kapitat tych spétek zostal objety w formie gotéwkowe).

W okresie objetym niniejszym sp daniem fir ym w/w spolki nie uzyskaly przychodéw ze sprzedazy i poniosly strate o tacznej wartosci
19175,22 4.

6.28. WSPGLKONTROLOWANE PODMIOTY

UNIDEVELOPMENT wspétkontroluje spétkg Junimex Development 7 Sp. z 0.0. w ktérej posiada 50% udziatéw. Spétka 2arejestrowana w KRS 19.01.2005r.
Konsolidacja metodg praw wiasnosci.

Nastepujace kwoty odpowiadaja udziatowi UNIDEVELOPMENT w aktywach, zobowigzaniach, przychodach ze sprzedaiy, kosztach i wyniku finansowym

wspdtkontrolowanych Spétek.
31-12-2013

Stan na dzieh nabycia 25 000,00

Zyskifstraty zatrzymane z lat ubiegtych -2556,86

ZyskI/straty z roku biezgcego netto -1463,46

Stan na koniec okresu 20975,69
Wykaz podmiotéw wspotkontrolowanych na dzieri 31 grudnia 2013r,

Nazwa jednostki Siedzlba Udziat w kapitale zakladowym oraz liczbie gloséw {%)
31-12-2013 31-12-2012
Junimex Development 7 Sp.z 0.0. Warszawa/Polska 50% 50%
Wybrane dane finansowe na 31- 12- 2013 jed k p ych wy ych da praw wiasnosci przedstawialy si¢ w sposéb
nastepujacy:
Nazwa jednostk Aktywa Zobowlgzaniairezerwy  Przychody ogélem  Zysk / {strata) netto
Junimex Development 7 Sp.z 0.0. 19 541,29 - - -2926,91
19 541,29 - = -2 926,91

Na 31-12-2013r. spétka wspotk nie wyk bowigzar i naleznosci warunkowych.
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18 Sp:

Udziat w zyskach / {stratach} Jed k wsp rol ych wycenianych metodg praw wiasnoscl:
31-12-2013
Udziat w zyskach jednostek wspétkontrolowanych narastajaco =
Udziat w stratach jed k wspétkontrol ych nar 0 -4020,32
Ogdlem -4 020,32
6.29. INWESTYCIE W JEDNOSTKACH STOWARZYSZONYCH
31-12-2013

Stan na dzier nabycia 2300 000,00

2yski/straty zatrzymane z lat ubiegtych -20122,11

Zyskifstraty z roku biezacego netto -9716,90

Stan na koniec okresu 2270 160,99
Wykaz podmiotéw stowarzyszonych na dziert 31 grudnia 2013r.

Nazwa jednostki Siedziba Udzlat w kapitale zaktadowym oraz liczble gloséw {%)
31-12-2013 31-12-2012

Junimex Development 7 Sp.z0.0.S.K. Warszawa/Polska 49,99%* 49,99%*

* udziat fqczny fed

y udzial spotkr-

Wybrane dane finansowe na 31-12-2013 jednostek stowarzyszonych wycenianych metoda praw wlasnoéci przadstawiaty sie w sposdb nastepujgcy:

Nazwa jednostki Aktywa Zahowlgzania | rezerwy Przychody ogélem  Zysk / (strata) netto
Junimex Development 7 5p.20.0. 5K 30336 120,61 28 066 976,31 -19437,69
30 336 120,61 28 066 976,31 -19 437,69
Na 31-12-2013r, spétka stowarzyszona nie wykazata zobowigzan i naleznoéci warunkawych,

Udziat w zyskach / (stretach) jednostek stowarzyszonych wycenianych metoda praw whasnoscl:

31-12-2013
Udziat w zyskach jednostek stowarzy chn jaco =
Udziat w stratach jed k stowar ych nar 0 -29 839,01
Ogétem -29 839,01
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6.30. TRANSAKCIE Z PODMICTAMI POWIAZANY ML

WYSZCZEGOLNIENIE

Transakcje migdzy jednostkami powigzanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Transakcie migdzy jednostkami powigzanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Transakcje migdzy jednostkami powlgzanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Transakgje migdzy jednostkami powlgzanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Transakcje migdzy jednostkami powlgzanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Transakcje migdzy jednostkami powigzanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Transakcje miedzy jednostkami powigzanymi

Naleinosci 2ohowigzania
31-12-2013 31-12-2012 31-12-2013 31-12-2012
1332476,72 20 184 221,15 1332476,72 1441 166,15
Aktywa finansowe w Jednostkach
podporzadkowanych
31-12-2013 31-12-2012
175 163 362,45 173 800 802,62
Paiyczki udziel
31-12-2013 31-12-2012
58 341 385,62 -
Kredyty, poiyczki | inne zo0bowigzania
finansowe
31-12-2013 31-12-2012
89 482 947,34 16 610 255,71
Sprzedaz produktéw, Zakup produktéw,
ma i towaréw materiatéw i towaréw
31-12-2013 31-12-2012 31-12-2013 31-12-2012
- 12 253 310,00 - 12 253 310,00
Przychody fi Koszty finansowe
31-12-2013 31-12-2012 31-12-2013 31-12-2012
6 055 072,85 2 069 268,08 4711 099,85 114 824,25
Przychady netto ze sprzedaty praduktd Koszty netto ze sprzedaiy produktéw
31-12-2013 31-12-2012 31-12-2013 31-12-2012
6 724 962,71 7 096 379,30 2358912,67 3 946 883,70
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Koszty sprzedazy
WYSZCZEGOLNIENIE
31-12-2013 31-12-2012
Transakcje migdzy jednostkami powigzanymi 3233887,14 2086 059,67

6.31. ZARZAD | RADA NADZORCZA
Zarzad GRUPY UNIDEVELOPEMT reprezentuje Zarzgd Spétkl dominujgce] UNIDEVELOPMENT S.A.

2arzad UNIDEVELOPMENT S.A. dzieta w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spéiki, Regulamin Zarzadu. Zarzad Spétki skiada sig z
jednego cztonka.

fad Liad

Na dziefi sporzgdzenia sprawozdania finansowego spétke rep t zarzad w j y

2Zbignlew Tadeusz Goécicki - Prezes Zarzadu
Do dnia 13.06.2013 Zarzad spétki byt dwuosobowy.

Rada Nadzorcza zostata powotana dnia 31 maja 2012 roku. W roku obrotowym nastapily zmiany w skfadzie Rady Nadzorcze).
Na dzier 31.12.2013 r. sklad Rady Nadzorczej jest nastepujgcy:

Botzena Lachocka — Przewodniczaca Rady Nadzorcze]
Jan Mikotuszko - Cztonek Rady Nadzorczej
Beata Marla Skowroriska ~ Czlonek Rady Nadzorczej

6.32. WYNAGRODZENIA WYPLACONE C2tONKOWI ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUIACE] W 2013 ROKU

taczng wartosé krétkoterminowych $wiadczen pracowniczych dotyczacych kluczowego personelu Spétki domirujacej przedstawia ponizsza tabela.

STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE — e
31-12-2013 31-12-2012
Krétk i d pr 775 226,00 765 681,50
- Zarzad 775 226,00 765 681,50
6.33. 20 | NALEZNOSC
bowia: i naleznasci warunk na dzler 31-12-2012 nie wystepuja.
- — 31-12-2013 31-12-2012
NIA UNKOWE
BOWIAZA 17 971 600,00 -

Na rzecz jednostek powigzanych 17 971 600,00 2

- udzielone gwarancje

- udzielone porgczenia 17 971 600,00
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6,34, PREYSZLE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW NAJMU, DZIERZAWY ORAZ LEASINGU OPERACYINEGO
Przyszte zobowigzania z tytutu uméw najmu, dzieriawy oraz leasingu operacyjnego obejmujy

Na dzleft 31-12-2013 UNIDEVELOPMENT S.A. wynajmowata pomieszczenia biurowe w Warszawie pray ulicy Rakowieckiej 30 o powierzchnl facznej 136,83
m2. Umowe zawarto z Unibep S.A. do 30.04-2014. Wysokos¢é miesiecznego czynszu 56,93 2. za jeden m*.

6.35. Zp PO DNIU BIL

Unidevelopment Spétka Akcyjna przeprowadzita w trybie niepublicznym emisje obligacji na okaziciela serii A o Jed j wartosci ]
wysokoécl 1,000 zt (slownle: jeden tysiac), o cenie emisyjnej réwnej wartoécl nominalnej, w liczbie 20000 sztuk na 1gczng kwote 20 min PLN,
kuponowych, z terminem zapadalnosc! 36 miesigcy po dniu przydziatu. Spétka dokonata przydziaiu obligacji w dniu 7marca 2014r. Cena emisyjna jednej
Obligac]i zostata okreslona na 1.000 zi. Obligacje sa zabezpieczone. Przed b Obligacji jest poreczenie za dfug z wyemitowanych
Obligacji do kwoty 25.000.000 21 na okres 60 miesiecy od daty emis)i Obligacji, udzielone przez UNIBEP. Unidevelopment nie okreglifa celu emisji
Obligacji, w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 3) ustawy z dnia 29 czerwca 1995 . 0 obligacjach. Obligagje nie przewiduja éwiadczen niepienigznych.

Obligacje s3 oproc Oproc ie Obligacji sktada sig 2 sumy (i) zmiennego WIBOR 6M z okresionego dnia poprzedzajacego okres odsetkowy
1 (i) statej marzy w wysokosci 5%, w skali roku 365-dniowego, | naliczane jest od wartoéci nominalne] Obligacji.

‘Warunki emisji nie odbiegaja od warunkéw rynkowych.
Spdtka Monday Palacza Sp. z 0.0. $.K.A. W DNIU 28-02-2014 r. splacita ratg kredytu inwestycyjnego w wysoko&ci 5,15 min.

W dniu 23 stycznia 2014 r. Unidevel S.A. zawigzata nowq spétke z ograniczong odpowiedzialnocia pod firma SZCZESLIWICKA Sp. 2 0.0. 2 siedzlby
w Warszawie, z kapltalem zakladowym 50.000 zfotych. Spélka Szczedliwicka Sp. z 0.0. w organlzacji w dniu 24 stycznia 2014 r. zawarla ze spétka Orbis
Spélka Akeyjna 2 siedziba w Warszawie umowg przedwstepng sprzedaiy nieruchomoéci potoionej w Warszawie, przy ul. Szczefliwickie] w rejonle
skrayz ia z ul. Bitwy War kie) 1920 .

W dniu 29 stycznla 2014 r. Unidevelopment S.A, nabyt 100% udzialéw w kapitale zakiadowym spétki MD | ycje Sp. 2 0.0. z siedzibg w F
wplsanej do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000440148, tj. 100 udziatéw o tqczne] wartosci nominzine]

10.000 zlotych.

6.36. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

STAN NA DZIEN

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
31-12-2013 31-12-2012

Pracownicy umystowi 18 19
Pracownicy fizyczni ? g

RAZEM 18 19

6.37. INFORMACJE DOTYCZACE UMOW Z PODMIOTAM! UPRAWNIONYMI DO 5P AN H

dzenia had. <

spr

W roku 2013 dokonano wyboru PKF Consult Sp. z 0.0. zsiedziba w Warszawie przy ul. Orzycka 6/1B dc przepr:
finansowych UNIDEVELOPMENT §.A. Z PKF Consult Sp. z 0.0. zawarto umoweg na przeprowadzenie:

~ badania jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki

- badania skonsolidowane sprawozdania fi g0 Grupy Kapitatowe] UNIDEVELOPMENT.

- badania planu przeksztatcenla Unidevelopment Sp. z 0.0. w Spétke akcyjng.
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Grupa UNIDEVELOPMENT

Sk lidh e sp e fir za rok zakoriczony 31 grudnia 2013 roku
Wynagrodzenie za ustugi to odpowiednlo 27.000 # netto, 8.000 zt netto i 5 000 zi netto.
7.24 SPI

Grupa sporzadzifa sprawozdania finansowe za 2012 rok zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rach §cl. Sprawozd to zostalo

2atwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 27 kwietnia 2012 roku.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo autoryzowane przez Zarzad Unidevelopment S.A.

Datg publikacji niniejszego sprawozdania jest 15-03-2014r.

w GoScicki .

Warszawa 15-03-2014
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INFORMACJE DODATKOWE

Emitent nie wystgpowal o przyznaniu mu lub jego dluznym instrumentom finansowym jakichkolwiek ocen ratingu
kredytowego.

ZAY.ACZNIKI

Odpis z rejestru wlasciwego dla Emitenta

Identyfikator wydruku: RP/454437/6/20140324165418 Strona 1z 8

CENTRALNA INFORMACIJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 24.03.2014 godz. 16:54:18
Numer KRS: 0000454437

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW
pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 168, poz.1186, z p6zn. zm.)

Data rejestragi w Krajowym Rejestrze Sadowym 30.04.2013

Ostatni wpis | Numer wpisu 6 Data dokonania wpisu 17.01.2014
Sygnatura akt WA.XIII NS-REJ.KRS/2014/14/80
Oznaczenie sadu SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XIII WYDZIAt GOSPODARCZY
KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej SPOKKA AKCYINA
2.Numer REGON/NIP REGON: 141412526, NIP: 5213483781
3.Firma, pod ktéra spétka dziata UNIDEVELOPMENT SPOEKA AKCYINA

4.Dane o wczesnigjsze] rejestracii = [------

5.Czy przedsiebiorca prowadzi dziatalnosé NIE
gospoedarcza z innymi podmiotami na
podstawie umowy spotki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE
pozytku publicznego?

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.ST. WARSZAWA, miejsc.
WARSZAWA

2.Adres ul. RAKOWIECKA, nr 30, lok. ---, miejsc. WARSZAWA, kod 02-528, poczta WARSZAWA, kraj POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej BIURO@UNIDEVELOPMENT.PL

4.Adres strony internetowej WWW.UNIDEVELOPMENT.PL

Rubryka 3 - Oddzialy

Brak wpisow
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Identyfikator wydruku: RP/454437/6/20140324165418 Strona 2z 8

Rubryka 4 - Informagje o statucie

1.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie AKT NOTARIALNY Z DNIA 28.02.2013. NOTARIUSZ ANNA SOTA Z KANCELARIT NOTARIALNE]
statutu W WARSZAWIE PRZY UL. BRACKIE] 20 LOK. 17 (00-028 WARSZAWA) REPERTORIUM A NR
2150/2012.

—

2 14.10.2013 R. - WALDEMAR PIOTR ZIMNOCH - NOTARIUSZ W BIELSKU PODLASKIM, REP. A
NR 5677/2013 - ZMIENIONO § 9 UST. 4, PRZYJETO TEKST JEDNOLITY.

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostata utworzona spotka NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor | ------
Sadowy i Gospodarczy, przeznaczonego do
ogtoszen spotki

4.Czy statut przyznaje uprawnienia NIE
osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuly uczestnictwa w dochodach lub

majatku spotki nie wynikajacych z akcji?

5.Czy obligatoriusze maja prawo do udziatu |NIE

w zysku?
Rubryka 6 - Sposob powstania spokki
1.0kreslenie okolicznosci powstania PRZEKSZTALCENIE
2.0pis sposobu powstania spotki oraz SPOLKA POWSTALA W WYNIKU PRZEKSZTALCENIA FORMY PRAWNEJ SPOEKI POD FIRMA
informacja o uchwale UNIDEVELOPMENT SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOE}CIA W SPOI’.KE AKCYINA POD

FIRMA UNIDEVELOPMENT SPOEKA AKCYINA.

UCHWALA O PRZEKSZTAECENIU ZOSTAKA PODJETA PRZEZ NADZWYCZAINE ZGROMADZENIE
WSPOLNIKOW W DNIU 28.02.2013 R. - ZAPROTOKOEOWANA W AKCIE NOTARIALNYM REP. A
215072013

3.Numer i data decyzji Prezesa Urzedu ~ [------
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw o
zgodzie na dokonanie koncentragji

Podrubryka 1
Podmioty, z ktdrych powstata spdtka

i 1.Nazwa lub firma UNIDEVELOPMENT SPOEKA 7 OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

2.Nazwa rejestry, w ktérym podmiot KRAJOWY REJESTR SADOWY
byt zarejestrowany

3.Numer w rejestrze 0000304859

4.Nazwa sadu prowadzacego rejestr HROKKKK

5.Numer REGON 141412526

Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza

Brak wpisow

Rubryka 8 - Kapitat spotki
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Identyfikator wydruku: RP/454437/6/20140324165418 Strona 3z 8

1.Wysokos¢ kapitatu zakladowego 3175 000,00 Zt.

2.Wysokos¢ kapitatu docelowego ~ [--e-e-

3.Liczba akgji wszystkich emisji 31750000
4.Wartos¢ nominalna akcji 0,10 2t
5.Kwotowe okreslenie czesci kapitatu 3175 000,00 Zt.
wplaconego

6.Wartos¢ nominalna warunkowego |-
podwyzszenia kapitatu zaktadowego

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisow

Rubryka 9 - Emisja akgji

1 1.Nazwa serii akgji A
2.Liczba akcji w danej serii 31175000
3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba AKCJE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

akcji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akgie nie sg
uprzywilejowane

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaly o emisjach obligacji zamiennych
Brak wpisow
Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujaca sg NIE
upowaznieni do emisji warrantéw
subskrypcyjnych?
Dziat 2
Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu
1.Nazwa organu uprawnionego do ZARZAD
reprezentowania podmiotu
2.5pos6b reprezentacii podmiotu DO SKEADANIA OSWIADCZEN WOLI I PODPISYWANIA W IMIENIU SPOEKT UPRAWNIONY JEST
KAZDY CZEONEK ZARZADU SAMODZIELNIE
Podrubryka 1
Dane os6b wchodzacych w skiad organu
1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma GOSCICKI
2.Imiona ZBIGNIEW TADEUSZ
3.Numer PESEL/REGON 71120100033
4.Numer KRS i
5.Funkgja w organie reprezentujacym  |PREZES ZARZADU
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6.Czy osoba wchodzaca w skiad
zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?

NIE

7.Data do jakiej zostala zawieszona

Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1.Nazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane 0sob wchodzacych w skiad organu
1 1.Nazwisko LACHOCKA
2.Imiona BOZENNA
3.Numer PESEL 50072102245
2 1.Nazwisko MIKOLUSZKO
2.Imiona JAN
3.Numer PESEL 50071506750
3 1.Nazwisko SKOWRONSKA
2.Imiona BEATA MARIA
3.Numer PESEL 60062804084

Rubryka 3 - Prokurenci

7. 1.Nazwisko PRZEZDZIECKA
2.Imiona EWA
3.Numer PESEL 72092308300
4.Rodzaj prokury PROKURA SAMOISTNA

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot dziatalnosci przedsiebiorcy

41, 10, Z, REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

2 41, 20, 7, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
NIEMIESZKALNYCH

3 42, 11, 7, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA DROG I AUTOSTRAD

4 42, 12, 7, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA DROG SZYNOWYCH I KOLEI PODZIEMNEJ

5 42, 13, 7, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA MOSTOW I TUNELI

6 42, 21, 7, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA RUROCIAGOW PRZESYEOWYCH I SIECI
ROZDZIELCZYCH

7 42, 22, 7, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA LINII TELEKOMUNIKACYINYCH I
ELEKTROENERGETYCZNYCH

8 42, 91, 7, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA OBIEKTOW INZYNIERIT WODNE)

9 42, 99, 7, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA POZOSTAEYCH OBIEKTOW INZYNIERII LADOWE) T
WODNEJ, GDZIE INDZIE) NIESKLASYFIKOWANE

10 |43, 11, Z, ROZBIORKA I BURZENIE OBIEKTOW BUDOWLANYCH
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43, 12, Z, PRZYGOTOWANIE TERENU POD BUDOWE

43, 13, Z, WYKONYWANIE WYKOPOW I WIERCEN GEOLOGICZNO-INZYNIERSKICH

43, 21, Z, WYKONYWANIE INSTALACII ELEKTRYCZNYCH

43, 22, Z, WYKONYWANIE INSTALACIT WODNO-KANALIZACYINYCH, CIEPLNYCH, GAZOWYCH I
KLIMATYZACYJINYCH

43, 29, Z, WYKONYWANIE POZOSTALYCH INSTALACII BUDOWLANYCH

43, 31, 7, TYNKOWANIE

43, 32, Z, ZAKEADANIE STOLARKI BUDOWLANE]

43, 33, Z, POSADZKARSTWO; TAPETOWANIE I OBLICOWYWANIE $CIAN

43, 34, Z, MALOWANIE I SZKLENIE

43, 39, Z, WYKONYWANIE POZOSTALYCH ROBOT BUDOWLANYCH WYKONCZENIOWYCH

43, 91, 2, WYKONYWANIE KONSTRUKCII T POKRYC DACHOWYCH

43, 99, Z, POZOSTAKE SPECJALISTYCZNE ROBOTY BUDOWLANE, GDZIE INDZIE)
NIESKLASYFIKOWANE

23

45, 11, Z, SPRZEDAZ HURTOWA I DETALICZNA SAMOCHODOW OSOBOWYCH 1 FURGONETEK

24

45, 19, 7, SPRZEDAZ HURTOWA I DETALICZNA POZOSTALYCH POJAZDOW
SAMOCHODOWYCH, Z WYACZENIEM MOTOCYKLI

25

45, 20, 2, KONSERWACJA I NAPRAWA POJAZDOW SAMOCHODOWYCH, Z WYEACZENIEM
MOTOCYKLI

26

45, 31, 7, SPRZEDAZ HURTOWA CZECI I AKCESORIOW DO POJAZDOW SAMOCHODOWYCH, 2
WYEACZENIEM MOTOCYKLI

27

45, 32, 7, SPRZEDAZ DETALICZNA CZESCI I AKCESORIOW DO POJAZDOW SAMOCHODOWYCH,
Z WYEACZENIEM MOTOCYKLI

28

46, 13, 7, DZIALALNOSC AGENTOW ZAIMUJACYCH SIE SPRZEDAZA DREWNA I MATERIALOW
BUDOWLANYCH

29

46, 63, 2, SPRZEDAZ HURTOWA MASZYN WYKORZYSTYWANYCH W GORNICTWIE,
BUDOWNICTWIE ORAZ INZYNIERII LADOWE] I WODNE)

30

49, 39, 2, POZOSTALY TRANSPORT LADOWY PASAZERSKI, GDZIE INDZIE)
NIESKLASYFIKOWANY

31

49, 41, 7, TRANSPORT DROGOWY TOWAROW

32

52, 10, , MAGAZYNOWANIE 1 PRZECHOWYWANIE TOWAROW

33

64, 92, 2, POZOSTALE FORMY UDZIELANIA KREDYTOW

34

64, 99, 7, POZOSTALA FINANSOWA DZIAKALNOSC USEUGOWA, GDZIE INDZIE)
NIESKLASYFIKOWANA, Z WYLACZENIEM UBEZPIECZEN 1 FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

35

66, 19, Z, POZOSTALA DZIALALNOSC WSPOMAGAJACA USEUGI FINANSOWE, Z WYEACZENIEM
UBEZPIECZEN 1 FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

36

66, 30, 2, DZIALALNOSC ZWIAZANA 7 ZARZADZANIEM FUNDUSZAMI

37

68, 10, Z, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK

38

68, 20, Z, WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI

39

68, 31, Z, POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

40

68, 32,2, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE

41

69, 20, Z, DZIALALNOSC RACHUNKOWO-KSIEGOWA; DORADZTWO PODATKOWE

42

70, 10, 2, DZIALALNOSC FIRM CENTRALNYCH (HEAD OFFICES) I HOLDINGOW, 2
WYEACZENIEM HOLDINGOW FINANSOWYCH

43

70, 22, 7, POZOSTALE DORADZTWO W ZAKRESIE PROWADZENIA DZIALALNOSCI
GOSPODARCZE] 1 ZARZADZANIA

44

71, 11, Z, DZIALALNOSC W ZAKRESIE ARCHITEKTURY

45

71, 12, 7, DZIALALNOSC W ZAKRESIE INZYNIERII I ZWIAZANE Z NIA DORADZTWO
TECHNICZNE
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46 73, 12, C, POSREDNICTWO W SPRZEDAZY MIEJSCA NA CELE REKLAMOWE W MEDIACH
ELEKTRONICZNYCH (INTERNET)

47 74, 10, 2, DZIALALNOSC W ZAKRESIE SPECIALISTYCZNEGO PROJEKTOWANIA

48 74, 90, 2, POZOSTALA DZIALALNOSC PROFESJONALNA, NAUKOWA I TECHNICZNA, GDZIE
INDZIE) NIESKLASYFIKOWANA

49 77, 11, 2, WYNAJEM I DZIERZAWA SAMOCHODOW OSOBOWYCH I FURGONETEK

50 77, 12, 2, WYNAJEM I DZIERZAWA POZOSTALYCH POJAZDOW SAMOCHODOWYCH, Z
WYEACZENIEM MOTOCYKLI

51 77, 32, 2, WYNAJEM I DZIERZAWA MASZYN I URZADZEN BUDOWLANYCH

52 77, 33, 2, WYNAJEM I DZIERZAWA MASZYN T URZADZEN BIUROWYCH, WEACZAJAC
KOMPUTERY

53 81, 10, Z, DZIALALNOSC POMOCNICZA ZWIAZANA Z UTRZYMANIEM PORZADKU W BUDYNKACH

54 85, 59, B, POZOSTALE POZASZKOLNE FORMY EDUKACII, GDZIE INDZIEJ NIESKLASYFIKOWANE

55 85, 60, Z, DZIALALNOSC WSPOMAGAJACA EDUKACIE

56 (82, 1,, DZIALALNOSC ZWIAZANA Z ADMINISTRACYINA OBSEUGA BIURA, WEACZAJAC
DZIAKALNOSC WSPOMAGAJACA

57 82, 99, 7, POZOSTALA DZIALALNOSC WSPOMAGAJACA PROWADZENIE DZIAFALNOSCI
GOSPODARCZE], GDZIE INDZIEJ NIESKLASYFIKOWANA

Rubryka 2 - Wzmianki o ziozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data zlozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 05.03.2013 01.01.2012 - 31.12.2012
rocznego sprawozdania
finansowego
2.Wzmianka o ztoZzeniu opinii 1 HRAAR, 01.01.2012 - 31.12.2012

biegtego rewidenta

3.Wzmianka o ztozeniu uchwaly (1 bttt 01.01.2012 - 31.12.2012
lub postanowienia o
zatwierdzeniu sprawozdania

finansowego
4.Wzmianka o ztozeniu 1 it 01.01.2012 - 31.12.2012
sprawozdania z dziatalnosci
podmiotu
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitalowej

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data zlozenia Za okres od do

polu
1.Skonsolidowane roczne 1 03.07.2013 01.01.2012 - 31.12.2012
sprawozdanie finansowe
2.0pinia biegtego rewidenta 1 Rk 01.01.2012 - 31.12.2012
3.Uchwata lub postanowienie 0 |1 ARAAK 01.01.2012 - 31.12.2012
zatwierdzeniu
skonsoclidowanego rocznego
sprawozdania finansowego
4.5prawozdanie z dziatalnosci 1 RAAAK 01.01.2012 - 31.12.2012
jednostki dominujace]
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Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Dzial 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o zabezpieczeniu majatku diuznika w postepowaniu w przedmiocie ogtoszenia upadtosci, o
oddaleniu wniosku o ogloszenie upadiosci z uwagi na fakt, ze majatek niewyptacalnego diuznika nie wystarcza na
zaspokojenie kosztow postepowania

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekugji z uwagi na fakt, ze z egzekugji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informagcje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisow
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Rubryka 4 - Informacja o pofaczeniu, podziale lub przeksztaiceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu ukiadowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacja o postepowaniu naprawczym

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 24.03.2014

adres strony internetowej, na ktérej sa dostepne informacje z rejestru: https://ems.ms.gov.pl
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Jednolity aktualny tekst Statutu Emitenta

STATUT
UNIDEVELOPMENT SPOEKA AKCYJNA

POSTANOWIENIA OGOLNE
1.
Firma Spotki brzmi: UNIDEVELOPMENT Spotka Akcyjna. Spotka moz§e uzywac skrotu firmy: UNIDEVELOPMENT S.A.
§2.

Siedzibg Spotki jest miasto stoteczne Warszawa.

§3.
1. Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig prowadzonej pod firmg Unidevelopment Sp. z
0.0. z siedzibg w Warszawie.
2. Zalozycielami Spotki sq uczestniczqcy w przeksztatceniu Wspdlnicy spotki pod firmg Unidevelopment Sp. z o.0. z siedzibg w
éVa(Sgakwie tj. spotka pod firmg UNIBEP S.A. z siedzibq w Bielsku Podlaskim, Pan Mariusz Sawoniewski oraz Pan Zbigniew
oscicki.
3. Spoice przystugujq wszelkie prawa i obowigzki spotki pod firmg: Unidevelopment S.A.

§4.
Spotka dziata na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i za granicq.

§5.
Spotka dziata na podstawie Kodeksu spotek handlowych i innych przepiséw prawa.

§6.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.
PRZEDMIOT DZIAEALNOSCI
7.

1. Przedmiotem dziatalnosci Spotki jest zgodnie z Polskq Klasyfikacjg Dzialalnosci:

Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow (PKD 41.10.Z),

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41.20.Z),

Roboty zwigzane z budowa drog i autostrad (PKD 42.11.7),

Roboty zwigzane z budowa drog szynowych i kolei podziemnej (PKD 42.12.7),

Roboty zwigzane z budowa mostow i tuneli (PKD 42.13.7),

Roboty zwigzane z budowa rurociggow przesylowych i sieci rozdzielczych (PKD 42.21.7),

Roboty zwigzane z budowa linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych (PKD 42.22.7),

Roboty zwigzane z budowa obiektow inzynierii wodnej (PKD 42.91.7),

Roboty zwigzane z budowa pozostatych obiektow inzynierii lgdowej i wodnej, gdzie indziej niesklasyfikowane (PKD 42.99.7),

10) Rozbiorka i burzenie obiektow budowlanych (PKD 43.11.7),

11) Przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43.12.7),

12)  Wykonywanie wykopéw i wiercen geologiczno-inzynierskich (PKD 43.13.2),

13) Wykonywanie insta(;cji elektrycznych (PKD 43.21.7),

14) Wykonywanie instalac;i wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych (PKD 43.22.2),

15) Wykonywanie pozostalych instalacji budowlanych (PKD 43.29.7),

16) Tynkowanie (PKD 43.31.2),

17) Zakladanie stolarki budowlanej (PKD 43.32.7),

18) Posadzkarstwo, tapetowanie i oblicowywanie scian (PKD 43.33.2),

19) Malowanie i szklenie (PKD 43.34.7),

20) Wykonywanie pozostatych robot budowlanych wykorczeniowych (PKD 43.39.7),

21) Wykonywanie konstrukcji i pokry¢ dachowych (Ig}KD 43.91.2)),}

22) Pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane (PKD 43.99.Z),

23) Sprzedaz hurtowa i detaliczna samochodéw osobowych i furgonetek (PKD 45.11.7,

24) Sprzedaz hurtowa i detaliczna pozostatych pojazdow samochodowych, z wylqczeniem motocykli (PKD 45.19.Z),

25) Konserwacja i naprawa pojazdow samochodowych, z wytgczeniem motocykli (PKD 45.20.Z),

26) Sprzedaz hurtowa czesci i akcesoriow do pojazdow samochodowych, z wylgczeniem motocykli (PKD 45.31.7),

27) Sprzedaz detaliczna czesci i akcesoriow do pojazdow samochodowych, z wylqczeniem motocykli (PKD 45.32.7Z),

28) Drzialalno$¢ agentow zajmujqcych sie sprzedazq drewna i materiatow budowlanych (PKD 46.13.Z),

29) Sprzedaz hurtowa maszyn wykorzystywanych w gornictwie, budownictwie oraz inzynierii lgdowej i wodnej (PKD 46.63.2),

30) Pozostaly transport lgdowy pasazerski, gdzie inﬁziej niesklasyfikowany (PKD 49.39.Z),

31) Transport drogowy towarow (PKD 49.41.7),

32) Magazynowanie i przechowywanie towarow (PKD 52.10),

33) Pozostate formy udzielania kredytow (PKD 64.92. Z),

34) Pozostala finansowa dziatalnosc ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytqczeniem ubezpieczen i funduszow
emerytalnych (PKD 64.99.2),

35) Pozostata dziatalnosé¢ wspomagajqca ustugi finansowe, z wylqczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych (PKD 66.19.2),

36) Dziatalno$¢ zwigzana z zarzqdzaniem func?uszami (PKD 66.30.7),

37) Kupno i sprzedaz nieruchomosci na witasny rachunek (PKD 68.10.Z),

38) Wynajem i zarzqdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.20.2),

39) Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (PKD 68.31.7),

40) Zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie (PKD 68.32.7),

41 Dzia?alnos’é rachunkowo-ksiggowa, doradztwo podatkowe (PKD 69.20.2),

42) Dzialalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingow, z wylqczeniem holdingow finansowych (PKD 70.10.Z),

43) Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzqdzania (PKD 70.22.7),

44) Dziatalnos¢ w zakresie architektury (PKD 71.11.2),

45)  Dzialalnosé w zakresie inzynierii i zwiqzane z niq doradztwo techniczne (PKD 71.12.7),

46) Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach elektronicznych (internet) (PKD 73.12.C),

47) Dziatalnosé w zaﬁesie specjalistycznego projektowania (PKD 74.10.Z),

48) Pozostala dzialalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna,ggdzie indziej niesklasyfikowana (PKD 74.90.2),

OO~NDUITRA WN -

49) Wynajem i dzierzawa samochodow osobowych i furgonetek (PKD 77.11.7),

50) Wpynajem i dzierzawa pozostatych pojazdow samochodowych, z wylqczeniem motocykli (PKD 77.12.2),

51) Wynajem i dzierzawa maszyn i urzqdzer budowlanych (PKD 77.32.7),

52) Wynajem i dzierzawa maszyn i urzqdzen biurowych, wigczajqc komputery (PKD 77.33.7),

53 Dziaftlllnos'é pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzqdku w budynkac?(PKD 81.10.2),

54)  Pozostale pozaszkolne formy edukacji, gdzie indziej niesklasyfikowane (PKD 85.59.b),

55) Dziatalnos¢ wspomagajgca edukacje (PKD 85.60.7),

56) Dzialalno$c zwigzana z administracyjna obstuga biura, wigczajgc dziatalnosé¢ wspomagajgca (PKD 82.1),

57) Pozostala dzialalnosé¢ wspomagajqgca prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, gdlzjie in§ZIEJ niesklasyfikowana (PKD 82.99.2).
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2. Jesli niektore rodzaje dziatalnosci wymagatyby odpowiedniego zezwolenia, dzialalnosé taka zostanie podjeta dopiero po otrzymaniu
odpowiednich zezwolen.

Spotka moze powolywac filie, biura, oddzialy, zaktady, przedstawicielstwa i inne jednostki organizacyjne w kraju i za granicq.
Spotka moze zakladac i byé wspdinikiem lub akcjonariuszem spolek krajowych i zagranicznych oraz moze uczestniczy¢ w
krajowych i zagranicznych organizacjach gospodarczych.
KAPITAL ZAKLg 90WY 1 AKCJE
Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 3.175.000,00 zt (trzy miliony sto siedemdziesigt pigé tysiecy ziotycg) i dzieli si¢ na 31.750.000
(trzydziesci jeden ml'lfono'w siedemset pigcdziesigt tysiecy) akcji o wartosci nomina?nej 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda, w tym:
a) 31.750.000 (trzydziesci jeden milionow siedemset pigédziesiqt tysigcy) akcji na okaziciela serii ,,A”, o numerach od 1 (jeden) do
31.750.000 (trzydziesci jeden milionow siedemset pigcdziesigt tysiecy),
Akcje emisji serii ,,A” zostaly w catosci oplacone.
Kapitat zakladowy moze by¢ podwyzszony uchwatg Walnego Zgromadzenia w drodze emisji nowych akcji lub podwyzszenia wartosci
nominalnej dotychczasowych akcji. Walne Zgromadzenie moze rowniez podwyzszy¢ kapitat zaktadowy przeznaczajgc na to srodki z
kapitatu zapasowego lub z innych kapitatow rezerwowych utworzonych z zysku, jezeli mogq one by¢ uzyte na ten cel.
Akléje Spotki mogq by¢ akcjami imiennymi lub akcjami na okaziciel)(;. Na zgdanie akcjonariusza akcje imienne podlegajq zamianie na
akcje na okaziciela albo odwrotnie.
Akcje mogg by¢ umorzone w drodze ich nabycia przez Spotke przy zachowaniu przepisow o obnizeniu kapitalu zaktadowego.
Szczegbétowe warunki umorzenia, w szczegolnosci podstawe prawng umorzenia, wysokos¢ wynagrodzenia przystugujgcego
akcjonariuszowi akcji umorzonych, bqdz uzasadnienie umorzenia akIZ’ji bez wynagrodzenia oraz sposob obnizenia kapitatu zaktadowego
okresli uchwata Walnego Zgromadzenia. W zamian za akcje umorzone Spotka moze wydawaé swiadectwa uzytkowe.
)W prz;[)padku zaistnienia okolicznosci uzasadniajgcych umorzenie akcji, wartos¢ akcji zostanie ustalona wedlug nastgpujgcych zasad:
a) jezeli

uchwata o umorzeniu akcji zapadnie w pierwszej polowie roku obrotowego, wowczas podstawq do ustalenia wartosci akcji

bedzie bilans Spotki za ostatni rok oﬁotowy;

b) jezeli uchwala o umorzeniu akcji zapadnie w drugiej potowie roku obrotowego, wéwczas podstawq ustalenia wartosci akcji bedzie
odrebny bilans sporzqdzony na dzien podjecia uchwaly w sprawie umorzenia akcji; bilans w tym zakresie zostanie sporijzony
zgodnie z zasadami okreslonymi w MSSF/MSR.

c) w przypadku notowania akcji Spotki na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie, wartos¢ akcji zostanie okreslona na
pﬁd_s_tawie Sredniego kursu akcji Spotki z ostatnich trzydziestu notowan sprzed daty uchwaly Walnego Zgromadzenia o umorzeniu
akeji.

§10

Zysk Spotki pomniejszony o nalezne obcigzenia publicznoprawne stanowi éysk do podziatu.

§11.

Spotka moze emitowaé obligacje zamienne na akcje, obligacje z prawem pierwszenstwa oraz warranty subskrypcyjne

ORGANY SPOEKI
§12.

Orgariami Spotki sq:

gRwNE

Zarzqd,
2. Rada Nadzorcza,
3. Walne Zgromadzenie.

ZARZAD
§I3.
Zarzqd Spotki skiada sie z jednego lub wigkszej liczby cztonkow.
W przypadku Zarzqdu jednoosol?owego, Jjedyny czlonek Zarzqdu pelni funkcje Prezesa Zarzqdu.
Cztonkow Zarzqdu w tym Prezesa Zarzgdu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza na okres trzech lat..
W przypadku Zarzqdu wieloosobowego cztonkowie Zarzgdu powolywani sq na okres wspolnej kadencji.
Liczbe czlonkow Zarzqdu okresla kazdorazowo Rada Nadzorcza.

§I4.
Zarzqd Spotki prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje jq na zewngtrz.
Uchwaly Zarzqdu zapadajg bezwzgledng wigkszoscig glosow.

15.

§ . .
Wszelkie sprawy zwiqzane z prowadzenie spraw Spotki niezastrzezone ustawq lub niniejszym Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia
lub Rady Nadzorczej nalezq do zakresu dziatania Zarzgdu.

§16.
Do sktadania oswiadczen woli i podpisywania w imieniu Spotki uprawniony jest kazdy cztonek Zarzqdu samodzielnie .

W umowie miedzy Spotkq a cztonkiem Zarzqdu, jak rowniez w sporze z nim Spotke reprezentuje Rada Nadzorcza albo petnomocnik powotany
uchwalq Walnego Zgromadzenia. W tym samym trybie dokonuje si¢ innych czynnosci zwigzanych ze stosunkiem pracy lub innym stosunkiem
prawnym tqczgcym czlonka Zarzgdu ze Spotkg.

18.

§
Szczegotowy tryb dziatania Zarzqdu Spotki okresla Regulamin Zarzqdu zatwierdzony przez Rade Nadzorczq.

o hwe

RADA NADZORCZA

19.
Rada Nadzorcza sktada sig z 3 (trzech) do 7 (siedmiu) czlonko’w%owolywanych i odwolywanych przez Walne Zgromadzenie.
W przypadku uzyskania przez Spotke statusu spotki publicznej Rada Nadzorcza bedzie sie skiadac z nie mniej niz 5 czlonkow.
Czlonkow Rady Nadzorczej powotuje si¢ na o/fres wspolnej trzyletniej kadencji.
Czlonkowie Rady Nadzorczej na pierwszym posiedzeniu nowej kadencji wybierajq ze swego sktadu Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
i Wiceprzewodniczqcego Rady Nadzorczej.
Czlonkpowie Rady Nadzorczej mogg by¢ w kazdym czasie odwotani przed uptywem kadencji. W przypadku ustania czlonkostwa w Radzie
Nadzorczej na skutek rezygnacji lub przyczyn losowych, jezeli liczba cztonkow spadnie ponizej 5, w przypadku uzyskania przez Spotke
statusu spotki publicznej, Rada Nadzorcza dziatajqc do najblizszego Walnego Zgromadzenia, moze dokooptowac w to miejsce nowego
(nowychfczlonka (cztonkow) Rady.

Przewodniczqcy Rady Nadzorczej zwoluje i przewodniczy posiedzeniom Rady oraz kieruje jej pracami. Przewodniczgcy moze na okres
nie dluzszy niz 6 (szes¢) miesigcy powierzy¢ petnienie swej funkcji Wiceprzewodniczqcemu Rady Nadzorczej.

Posiedzenie Rady musi zosta¢ zwolane przez Przewodniczqcego na pisemny wniosek czionka Rady Nadzorczej lub Zarzqdu zawierajgcy
proponowany porzgdek obrad. Zwolanie posiedzenia winno nastgpic¢ nie pozniej niz w terminie czternastu dni od daty zZJz’enia wniosku.
Jezeli posiedzenie Rady nie zostanie zwolane zgodnie z niniejszym ustgpem, wnioskodawca moze je zwola¢ samodzielnie podajqc date,
miejsce i proponowany porzqdek obrad.

Posiedzdenia_ Rady zwolywane sq za pomocq listow poleconych z siedmiodniowym wyprzedzeniem lub drogq elektroniczng z trzydniowym
wyprzedzeniem.
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4. Zaproszenie na posiedzenie Rady Nadzorczej powinno zawierac porzqdek dzienny posiedzenia pod rygorem bezskutecznosci. Uchwa
w przedmiocie nie objetym porzqdkiem dziennym nie mozna podjgé, chyba ze na posiedzeniu obecni sq wszyscy cztonkowie Rady i nikt
Z obecnych nie zglosi w tej sprawie sprzeciwu.
5. Posiedzenie Ra%} moze si¢ odby¢ bez formalnego zwolania, jezeli wszyscy jej cztonkowie wyrazq na to zgode najpozniej w dniu
posiedzenia i potwierdzq to pismem lub ztozg podpisy pod protokotem.
2

Czlonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowiqzki osobiscie.

Rada Nadzorcza moze zasiggac opinii bieglych lub ekspertow. Zarzqd jest zobowigzany do zawarcia stosownej umowy z wybranym przez

Rade Nadzorczq bieglym lub ekspertem.

Udzial w posie zeléiu Rady Nadzorczej jest obowigzkiem czlonka Rady. Czlonek Rady Nadzorczej podaje przyczyny swojej nieobecnosci

na posiedzeniu Rady.

Czlonkom Rady Nadzorczej przyslugzz'e wynagrodzenie w wysokosci okreslonej przez Walne Zgromadzenie. Cztonkom Rady Nadzorczej

przystuguje zwrot kosztow zwigzanych z udziatem w pracach Rady.

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie powinni rezygnowac z petnienia funkcji w trakcie kadencji bez waznego powodu, jezeli mogtoby t0

uniemozliwi¢ dzialanie Rady Nadzorczej, a w szczegolnosci mogloby to uniemozliwi¢ terminowe podjecie przez Rade Nadzorczq istotnej

uchwaty.

6. O zaistmialym konflikcie interesow czlonek Rady Nadzorczej powinien poinformowaé pozostalych czionkow Rady Nadzorczej i
powstrzymac si¢ od zabierania glosu w dyskusji oraz od glosowania nad przyjeciem uchwaly w sprawie, w ktdrej zaistnial kon];ikt
interesow.

7. Czlonkowie Rady Nadzorczej powinni zachowywaé peing lojalnos¢ wobec Spotki i uchylac si¢ od dziatan, ktore moglyby prowadzi¢
wylgcznie do realizacji wlasnych korzysci materialnych, w szczegélnos’ci zobowigzani SZ do zachowania tajemnicy stuzbowej zgodnie z

obowiqzujgcymi przepisami prawa oraz niewykorzystywania do dziatan konkurencyjnych wobec Spotki.

o > w o DE

2.

1. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly bezwzgledng wigkszoscig glosow oddanych przy obecnosci co najmniej potowy liczby czlonkow
Rady Nadzorczej na dzien powziecia uchwaty. W przypadku rownosci decyduje gtos Przewodniczgcego.

2. Czionkowie Rady Nadzorczej mogq braé udziat w podejmowaniu uchwat Rady, oddajqc swoj glos na pismie za posrednictwem innego
cztonka, przy czym oddanie glosu na pismie nie moze détyczyc' spraw wprowadzonych do porzqdku obrad na posiedzeniu Rady.

3. Rada Nadzorcza moze podejmowacé uchwaly w trybie pisemnym, jak rowniez przy wykorzystaniu Srodkow bezposredniego
porozumiewania sie na odleg/{)s'c'; podjeta w ten sposob ucfwala Jjest wazna, gdy wszyscy cztonkowie Rady zostali powiadomieni o
tresci projektu uchwaty.

4. Podejmowanie uchwat w trybach okreslonych w ust. 2 i 3 nie dotyczy wyboru Przewodniczgcego i Wiceprzewodniczgcego Rady
Nadzorczej, powolania czlonka Zarzgdu oraz odwolania i zawieszenia w czynnosciach tych osob.

23.
1. Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzor nad dziatalnosci Spéfkl§
2. Oprocz spraw zastrzezonych przepisami Kodeksu spotek handlowych oraz postanowieniami niniejszego statutu, do szczegdlnych
obowiqzkow Rady Nadzorczej nalezy:
a. ocena sprawozdania Zarzqdu z dzialalnosci Spotki oraz sprawozdania finansowego za ubiegly rok obrotowy w zakresie ich
zgodnosci z ksiggami, dokumentami, jak i ze stanem faktycznym (dotyczy to takze skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
o ile jest ono sporzqdzone),

b.  ocena wnioskow Zarzqdu co do podziatu zysku lub pokrycia straty,

C.  skladanie Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdania z wynikow czynnosci, o ktorych mowa w pkt. a) i b),
zatwierdzanie regulaminu Zarzqdu Spotki,
powolywanie, oﬁvolywanie i okreslanie liczby cztonkow Zarzqdu,
rekomendowanie Walnemu Zgromadzeniu udzielenia bgdz nieudzielenia cztonkom Zarzqdu Spotki absolutorium z wykonania
przez nich obowigzkow,
zatwierdzanie Regulaminu komitetow (o ile takie zostang przez Rade powolane) oraz kazdej ich zmiany,
ustalanie zasad wynagradzania Zarzqdu,
wybor bieglego rewidenta przeprowadzajqcego badanie sprawozdania finansowego,
zatwierdzanie planow strategicznych Spéli«{i,
zatwierdzanie planow finansowych rocznych Spotki,
wydawanie opinii w sprawach objetych porzqdkiem obrad Walnego Zgromadzenia,; brak opinii, na co najmniej 14 (czternascie)
dni przed odbyciem Walnego Zgromadzenia, poczytuje si¢ za brak zastrzezeri co do spraw objftych porzgdkiem obrad,

oo

—xTmoe

m.  przedkltadanie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwiezlej oceny sytuacji Spotki, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli
wewnetrznej i systemu zarzqdzania ryzykiem, ] o

n. dokonywanie i przedstawianie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu, raz w roku oceny swojej pracy,

0. udzielanie zgody na:

1 tworzenie nowych spotek i oddziatow Spotki,

2 emisje obligacyi, z zastrzezeniem § 29 ust. 1 pkt k),

3)  zajmowanie si¢ interesami konkurencyjnymi lub uczestniczenie w spélce konkurencyjnej przez Czlonka Zarzqdu,

4 ﬁawéelraniehumo'w pomiedzy Spotkq a czlonkami Zarzgdu Spotki innych niz wymienione w art.15 §1 Kodeksu spolek

andlowych,

5)  rozporzqdzanie prawem lub zaciggnigcie zobowigzania do $wiadczenia o wartosci przekraczajgcej kwote 10.000.000,00 zi
(dziesiec milionow zlotych),

6) nabycie albo zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udzialu w nieruchomosci, jezeli wartos¢ transakcji
przekracza kwotg 5.000.000,00 zt (pie¢ milionéw ziotych).

§24.
Szcze%(\)}lowy tryb dziatania Rady Nadzorczej Spotki okresla Regulamin Rady Nadzorczej przyjety uchwalg Rady Nadzorczej i zatwierdzony
przez Walne Zgromadzenie.

WALNE ZGROMADZENIE

25.
1. Porzgdek obrad ustala podmiot zwotujgcy Walne Zgromadzenie§
2. Zdjecie z porzqdku obrad bqd? zaniechanie rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzqdiku obrad na wniosek akcjonariuszy wymaga
podjecia uchwaty Walnego Z(gromadzenia, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez wszystkich obecnych akcjonariuszy, ktorzy zglosili
taki wniosek, wigkszoscig 75 % (siedemdziesigt pie¢ procent) gloséw Walnego Zgromadzenia.
3. Walne Zgromadzenie odbywa si¢ w siedzibie Spotki lub w dowolnej innej miejscowosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

§26.
W przypadku przewidzianym w art. 397 kodeksu spotek handlowych, do uchwaly o rozwigzaniu Spétki wymagana jest wigkszosé 3/5 glosow.

27.
Zmiana przedmiotu dziatalnosci Spotki nastepuje bez wykupu akczg'i akcjonariuszy, ktorzy nie zgadzajq sie na zmiane przedmiotu dziatalnosci,
Jezeli uchwata o zmianie przedmiotu dziatalnosci Spotki powzieta bedzie wigkszoscig 2/3 (dwoch trzecich) glosow przy obecnosci akcjonariuszy
reprezentujqcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

28.
Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczqgcy Rady Nadzorczej lub Prezes Zarzgdu Spotki. W przypadku, gdy Przewodniczqcy Rady
Nadzorczej lub Prezes Zarzzdu nie bedzie obecny na Walnym Zgromadzeniu, Walne Zgromadzenie bedzie otwarte przez obecnego
akcjonariusza lub obecng osobe reprezentujqcq akcjonariusza posiadajqcego najwigkszq liczbe glosow na tym Walnym Zgromadzeniu.
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1.

2.
3.

29.
Uchwaly Walnego Zgromadzenia wymagajq nastepujqce sprawy§.?
a) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozfania finansowego Spotki za ubiegly rok obrotowy, a takze sprawozdania z dziatalnosci Spotki,
b) udzielanie absolutorium cztonkom Rady Nadzorczej i cztonkom Zarzgdu Spétki z wykonania przez nich obowigzkéw,
C) decydowanie o podziale zysku oraz o pokrywaniu strat, a takze sposobie wykorzystania funduszy utworzonych z zysku, z zastrzezeniem
przepisow szczegolnych regulujqcyclf w sposob odmienny tryb wykorzystania takich funduszy,
d) okreslenie dnia, wedtug ktorego ustala si¢ listg akcjonariuszy uprawnionych do dywidendy za dany rok (dnia dywidendy) oraz dnia
wyplaty dywidendy,
e) powolywanie i odwolywanie czlonkéw Rady Nadzorczej, ustalanie liczby cztonkéow Rady Nadzorczej oraz zasad wynagradzania
cztonkow Rady Nadzorczej,
f)  podwyzszenie i obnizenie kapitatu zaktadowego,
g) wyrazanie zgody na zbycie i wydzierzawienie przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanej czeSci oraz ustanowienie na nich
ograniczonego prawa rzeczowego,
h) zmiana Statutu,
Ig tworzenie i likwidowanie kapitatow rezerwowych i innych kapitatow oraz funduszy Spotki,
L decydowanie o umorzeniu akcji oraz nabywaniu akcji w celu ich umorzenia i okreslenie warunkow ich umorzenia,
) powzigcie uchwaly o emisji warrantow subskrypcyjnych oraz obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,
1) rozwigzanie, likwidacja i przeksztalcenie S, é%i oraz jej polgczenie z inng spél/?y 2
m) uchwalenie regulaminu Walnego Zgromadgeni
n) zatwierdzanie regulaminu Rady Nadzorczej.
Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia.
Oprocz spraw wymienionych w ust. 1 i 2 uchwaly Walnego Zgromadzenia wymagajq inne sprawy okreslone w przepisach prawa i
niniejszym Statucie.

a,

§30.

Uchwaly Walnego Zgromadzenia sq podejmowane bezwzgledng wigkszoscig gloséw, bez wzgledu na liczbe reprezentowanych na nim
glosow, chyba ze z postanowien Kodeksu spolek handlowych lub niniejszego Statutu wynika co innego.

GOSPODARKA SPOLKI
§31.

Rokiem obrotowym Spéiki jest rok kalendarzowy.
Pierwszy rok obrotowy konczy si¢ wraz z rokiem kalendarzowym.

§32.
Spotka tworzy nastepujqce kapitaly i fundusze:
1 kapital zaktadowy,
2 kapital zapasowy,
3)  kapitaly rezerwowe.
Spotka moze tworzyé i znosié uchwatg Walnego Zgromadzenia, inne kapitaly na pokrycie szczegolnych strat lub wydatkow, na poczqtku
i w trakcie roku obrotowego.

§33.

Zarzqil)Spo'lki jest obowigzany:

NE

sporzqdzi¢ sprawozdanie finansowe wraz ze sprawozdaniem z dzialalnosci Spotki za ubiegly rok obrotowy w terminie 3 (trzech)
miesigcy od dnia bilansowego,

2)  podda¢ sprawozdanie finansowe badaniu przez bieglego rewidenta,

3)  zlozy¢ do oceny Radzie Nadzorczej dokumenty, wymienione w pkt.1 wraz z opiniq i raportem bieglego rewidenta,

4)  przedstawié Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu dokumenty, wymienione w pkt.1 opinig¢ wraz z raportem bieglego rewidenta
oraz sprawozdanie Rady Nadzorczej, o%to’rym mowa w §23 ust.2 pkt c), w terminie do konca pigtego miesigca od dnia %ilansowego.

34.
Sposob przeznaczenia czystego zysku Spotki okresli uchwata Walgego Zgromadzenia.
Zysk rozdziela si¢ w stosunku do liczby akcji. Jezeli akcje nie sq catkowicie pokryte, zysk rozdziela si¢ proporcjonalnie w stosunku do
okonanych wplat na akcje.
Walne Zgromadzenie moze przeznaczy¢ czgsé zysku na:
1)  dywidende dla akcjonariuszy,
2)  pozostale kapitaly i fundusze,
3) inne cele.
Dzien dywidendy oraz dzien wyplaty dywidendy ustala Walne Zgromadzenie.
Drzien ustalenia praw do dywidendy oraz dzien wyplaty dywidendy powinien by¢ tak ustalony, aby czas przypadajqcy pomiedzy nimi nie
byt diuzszy niz 15 (pigtnascie) dni roboczych, o ile uchwata Walnego Zgromadzenia nie stanowi inaczej. Ustalenie diuzszego okresu
pomiedzy tymi terminami wymaga uzasadnienia.

POSTANOWIENIA KONCOWE
§35.

W sprawach nie uregulowanych niniejszym statutem zastosowanie majq odpowiednie przepisu kodeksu spotek handlowych i inne przepisy
prawa obowigzujgce w tym zakresie.
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Uchwaly Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 29 pazdziernika 2013 r. w sprawie
wyrazenia zgody na emisje obligacji serii A oraz Zarzadu Emitenta z dnia 11 lutego
2014 r. w sprawie emisji obligacji serii A

UCHWALA NR 22/2013
Rady Nadzorczej UNIDEVELOPMENT S.A.
z siedzibg w Warszawie
z dnia 29 pazdziernika 2013r.

w sprawie: emisji obligacji

Rada Nadzorcza UNIDEVELOPMENT S.A. dzialajac na podstawie ustawy z dnia 29
czerwca 1995r. o obligacjach (Dz.U. z 2001r., nr 120,00z. 1300 ze zm.) oraz na podstawie §
23 ust. 2, lit. (0), pkt. 2 Statutu Spotki Akeyjnej UNIDEVELOPMENT S.A., uchwala co
nastepuje

§1

1) Rada Nadzorcza UNIDEVELOPMENT S.A. wyraza zgode na emisje przez Spotke
obligacji o ljczne] warto$ci nominalnej nie wigkszej niz 20.000.000 zlotych
(dwadziescia milionow zlotych), w terminie nie dtuzszym niz do 31 marca 2017 roku
(,,Obligacje™).

2) Emisja Obligacji nastapi w trybie art. 9 pkt.3 ustawy o obligacjach.

3) Emitowane Obligacje nie bgda miaty formy dokumentu.

4) Emisja Obligacji dojdzie do skutku w przypadku objgcia i oplacenia emitowanych
Obligacji.

5) Obligacje moga by¢ wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu w rozumieniu
ustawy z dnia 29 lipca 2007 roku o obrocie instrumentami finansowymi (Dz.U. z 2010
r.,nr 211, poz. 1384 ze zm.).

§2

1) Sprawy nie uregulowane niniejsza uchwala, w tym pozostale warunki emisji Obligacji
zostang ustalone w odrebnych uchwatach Zarzadu Spoéiki towarzyszacych emisji oraz
propozycjach nabycia Obligacji.

2) Rada Nadzorca UNIDEVELOPMENT S.A. niniejszym wyraza zgode i upowaznia Zarzad
Spéitki do pojecia wszelkich czynnosci prawnych i faktycznych zmierzajacych do realizacji
emisji Obligacji a w szczegllnoscei do ustalenia warunkéw emisji Obligacji, zgodnie z
zasadami okre$lonymi w § 1, w tym do:

a) wysokosci emisji Obligacji,

b) okre$lenia stopy oprocentowania,

¢) ustalenia termindéw wyptaty oprocentowania,

d) ustalenia terminu wykupu,

e) okreslenia warto$ci nominalnej,

f) okre$lenia celu emisji,

g) ustalenia terminéw otwarcia i zamknigcia subskrypcji,

h) sporzadzenia dokument6éw informacyjnych dotyczacych emisji,

1) ustalenia warunkéw skladania zapiséw oraz dokonywania wptat przez inwestoréw,
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j) okreslenia zasad przydziatu i dokonania podziahu,
k) okreslenia zasad wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu.

3) Rada Nadzorcza UNIDEVELOPMENT S.A. niniejszym upowaznia Zarzad Spétki do
kazdorazowego ustalenia formy zabezpieczenia Obligacji lub jego braku, w ramach emisji,
w przypadku powstania potrzeby zabezpieczenia wierzytelnoSci obligatariuszy z tytulu
wykupu Obligacji.

4) Rada Nadzorcza UNIDEVELOPMENT S.A. niniejszym upowaznia Zarzad Spotki do
podjecia wszelkich czynnosci prawnych i faktycznych zmierzajacych do wprowadzenia
Obligacji do alternatywnego systemu obrotu w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2007
roku o obrocie instrumentami finansowymi.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Bozenna Lachocka
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UCHWALA nr 1 z dnia 11 lutego 2014 r.
zarzadu spétki pod firmg Unidevelopment Spélka Akcyjna z siedziby w Warszawie

w sprawie emisji obligacji serii A

Dzialajgc stosownie do Art. 368 § 1 ustawy z dnia 15 wrzeénia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz. U. z 2000 r. Nr 94,
poz. 1037 ze zm.) i art. 9 pkt 3 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 1. o obligacjach (t. jedn. Dz U. z 2001 r. Nr, 120 poz. 1300 zc
zm., dalej ,,Ustawa o Obligacjach™), Zarzad spétki pod firmg Unidevelopment Spétka Akeyjna z siedzibg w Warszawic, pod
adresem przy ulicy Rakowieckiej 30, 02-528 Warszawa, zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem 0000454437, REGON: 141412526, NIP: 5213483781, kiérej akta rejestrowe prowadzi Sad
Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, z kapitalem
zakladowym w wysokosci 3.175.000,00 zl, pokrytym w calosci (dalej: ,,Emitent”), postanawia, co nastgpuje:

1
Podstawowe param§etry emisji Obligacji
Spéika niniejszym emituje 20.000 (stownie: dwadziescia tysigcy) obligacji na okaziciela serii A o numerach kolejnych
od 00001 do nie wigcej niz 20000, zabezpieczonych, nie majacych formy dokumentu (,Obligacje™).
. Obligacje emitowane sg jako zabezpieczone.
. Prog emisji Obligacji wynosi 2 (stownie: dwie) Obligacje.
Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi¢ bedzie 1000 PLN (stownie: jeden tysiac ztotych).
Obligacje oferowane s3 po cenie emisyjnej rownej ich wartosci nominalnej.
Obligacje uprawniajg wylgcznic do swiadczen pienigznych.
. Prawa z Obligacji moga byé pr: ne bez ogr
. Obligacje emitowane s3 zgodnie z prawem polskim i wszelkie stosunki prawne z nich wynikajace podlegajg prawu
polskiemu.
9. Emisja Obligacji zostanie przeprowadzona w trybie prywatnym, co oznacza, iz propozycja nabycia Obligacji zostanie
skierowana do mniej niz 150 oznaczonych adresatéw w trybie okreslonym w art. 9 pkt 3 Ustawy o Obligacjach.

0N A WwN

§2

Oprocentowanie

—

. Obligacje sg oprocentowane.

2. Oprocentowanie Obligacji jest zmienne w skali roku, i sktadag sig bedzie z sumy (i) stopy bazowej WIBOR 6M na dzien
przypadajgcy odpowiednio na dziefi 28 lutego 2014 r. dla pier g0 okresu odsetkowego, oraz na dziefi przypadajgcy
na trzy Dni Robocze, tj. inne niz sobota, niedziela, i dni ustawowo wolne od pracy, przed pierwszym dniem kazdego
kolejnego okresu adsetkowego, oraz (i) marzy, ktéra bedzie stata dla kazdego okresu odsetkowego, i zostanie ustalona
przez Zarzad Spotki w ramach procesu emisyjnego przed rozpoczgeiem przyjmowania zapiséw na Obligacje
(-Oprocentowanie™). Zarzad Spéiki poinformuje inwestoréw, o ustalonej wysokosci marzy, w taki sam spos6b, w jaki
uprzednio przekaze inwestorom Memorandum Informacyjne dla Obligacji, przekazujae aneks do Memorandum
Informacyjnego (,,Aneks”).

3. Uprawnionym do otrzymania Oprocentowania za dany okres odsetkowy, bgdzie Obligatariusz, ktéremu beda
przystugiwa¢ Obligacje sz6stego Dnia Roboczego przed ostatnim dniem danego okresu odsetkowego.

4. Swiadezenie z tylulu Oprocentowania (,,Kupon™) wyplacane bgdzie ostatniego dnia danego okresu odsetkowego, a jesli

ostatni dziefi danego okresu odsetkowego nie bgdzie Dniem Roboczym, to $wiadczenie z tytutu Oprocentowania zostanic

wyplacone w najblizszym Dniu Roboczym po ostatnim dniu danego okresu odsetkowego.

§3
Forma Obligacji
1. Obligacje nie beda mie¢ formy dokumentu.
2. Obligacje, po dokonaniu przydzialu, beda przedmiotem zapisu w ewidencji w rozumieniu art. 5a ust. 2 Ustawy o
Obligacjach, otwartcj i prowadzonej na podstawie Art. 5a ust. 3 pkt 2 Ustawy o Obligacjach przez firm¢ inwestycyjna
pod nazwg Dom Maklerski Banku BPS Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie 00-844, przy ul. Grzybowskiej 81,
zarcjestrowana w Sgdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, w XII Wydziale Gospodarczym Krajowego Rej gﬁl
Sgdowego pod numerem KRS 0000304923, z kapitalem zakiadowym w wysokosci 6.669.000 ztotych, wptaconym )
@U
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catosci, NIP 108-00-05-418, (,Ewidencja”) na okres od dokonania przydziatu Obligacji, do dnia wykupu albo do dnia
dokonania demancrializacji Obligacji w KDPW S.A. z zastrzezeniem ust. 3 poni2ej.

3. Obligacje zgodnie z iarem Emit moga by¢ w kazdym czasie przedmiotem wprowadzenia do alternatywnego
systemu obrotu § stosownie do tresci Art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi
(,,Ustawa 0 Obrocie”) wedle uznania Emitenta mogg by¢ po dokonaniu przydziatu Obligacji, oraz po zapisaniu Obligacji
zgodnie z ust. 2 powyzej, przedmiotem wniosku o rejestracje Obligacji w KDPW celem dematerializacji Obligacji. Z
chwila rcjestracji Obligacji w KDPW S.A., rejestr Obligacji bgdzie prowadzony zgodnie z obowiazujacymi
regulaminami, procedurami i innego rodzaju regulacjami przyjetymi przez KDPW, okreslajacymi sposéb prowadzenia
systemu depozytowo-rozliczeniowego, a w szczegélnosei Regulaminem KDPW S.A. oraz Szczegblowymi Zasadami
Dziatania KDPW S.A., a Obligacje bgda zapisane przez uczestnikéw KDPW prowadzacych rachunki papierow
wartosciowych Obligatariuszy na tychze rachunkach tychze Obligatariuszy. Kazdorazowy inwestor i Obligatariusz
przyimuje to do wiadomosci i poprzez objgcie lub nabycie Obligacji, wyraza na to zgodg.

§4
Wykup
1. Termin Wykupu Obligacji przypada na 36 (stownie: trzydziesci sze$€) miesigey po dniu przydzialu Obligacji. Jezeli
Termin Wykupu przypadaé bedzie w dzien nie bgdaey Dniem Roboczym, $wiadczenie pienigzne z tytutu wykupu
Obligacji spetnione begdzie w najblizszym Dniu Roboczym po tym dniu.
2. Wykup w Terminie Wykupu zostanie dokonany poprzez zaplatg kwoty rdwnej wartosci nominalnej Obligacji poprzez
uznanie rachunku pienigznego Obligatariusza.

§5
Wezeéniejszy Wykup na Zgdanie Obligatariusza

1. W przypadku wystgpienia ktéregokolwiek z ponizszych przypadkéw, w okresie poczawszy od dnia przydziatu do
dnia wykupu Obligacji, Emitent bgdzie zobowigzany, na zgdanie Obligatariusza, ktére jest on uprawniony zlozy¢
poczawszy od ujawnienia ktéregokolwick przypadku naruszenia opisanego ponizej, do uptywu okresu 100 dni od
ujawnienia ktéregokolwick przypadku naruszenia opisanego ponizej, dokona¢ przymusowego przedterminowego
wykupu posiadanych przez dancgo Obligatariusza Obligacji. Obligatariusz ma prawo zazada¢ przymusowego
przedterminowego wykupu Obligacji poczgwszy od wystapienia ktéregokolwiek zdarzenia opisanego ponizej w lit.
a) do p) (kazde z tych zdarzef zwanc jest z osobna ,, Przypadkiem Naruszenia”):

a) jakiekolwick inne diuzne instrumenty finansowe Emitenta, lub jakiejkolwiek jednostki powigzanej w rozumieniu
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci - z Emitentem lub z UNIDE Fundusz Inwestycyjny Zamknigty
zostang postawione w stan wymagalnosci przed terminem ich wykupu wskutek naruszenia zobowigzaf z nich
wynikajacych;

b) jakakolwiek kwota nalczna z tytutu $wiadczen z Obligacji nie zostanie zaplacona w terminie jej wymagalnosci;

¢) dokonanie zaptaty przez Emitenta z tytulu dywidendy lub z tytutu zaliczki na poczet dywidendy lub viszczenie
przez Emitenta dywidendy niepienigznej;

d) okaze sig, ¢ zobowigzania z Obligacji s lub zostaly zaciggnigte niezgodnie z prawem;

¢) Emitent nie wykona lub nienaleZycie wykona jakickolwick inne zobowiazania wynikajace z Obligacji;

f) ktérekolwiek z oswiadczen lub zapewniefi zlozonych przez Emitenta w Memorandum Informacyjnym okaze sig
nieprawdziwe;

g) Emitent lub Unibep ztozy oswiadezenie o wszezgoiu postgpowania naprawczego, podejmie uchwatg o wszezgeiu
likwidacji przedsigbiorstwa, zfozy wniosck o ogloszenie upadlosci, zostanie wszczgte przeciwko Emitentowi lub
przeciwko Unibep postepowanie o wyznaczenie zarzadu przymusowego majgtkiem lub czg$cia majatku Emitenta
lub Unibep na jakiejkolwiek podstawie;

h)  Emitent lub Unibep podejmie uchwalg o likwidacji lub s3d wyda takie orzeczenie;

i)  Emitent lub Unibep dokona istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci;

i) Emitent lub Unibep zaprzestanie prowadzenia swojej dziatalnosci w calosci lub w istotnej czgsei lub oswiadezy, ze
zamierza to zrobié;

k) Emitent lub Unibep zostanie przeksztalcony w inng spotke prawa handlowego;

1) Emitent udzieli po dniu przydziatu Obligacji pozyczki, gwarancji, porgezenia lub innych zabezpieczen, ktorych
1gczna wartosé przekroczy 10% kapitaléw wiasnych Emitenta, wg. stanu na ostaini dziefi poprzedniego kwartatu
kalendarzowego, na rzecz podmiotéw trzecich nie bgdacych jednostkami powigzanymi w rozumiceniu ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci - z Emitentem lub z UNIDE Fundusz Inwestycyjny Zamknigty; b\

oY
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m)

n)

o)

p)

dotychezasowi akcjonariusze Emitenta utraca bezposrednia lub posrednia kontrole nad Emitentem, lub beda

posiada¢ lacznie mniej niz 50% udziatéw aibo akcji w kapitale zakladowym Emitenta;

przeciwko Emitentowi lub Unibep zostanic wszczgte postgpowanie sgdowe, administracyjne, egzekucyjne,

komornicze iub jakiekolwick inne, ktérego rozstrzygnigcie mogioby mieé istotny negatywny wplyw na wykonanie

zobowigzan z tytutu Obligacji;

Emitent nic udostgpni skonsolidowanych kwartalnych danych finansowych Emitenta dla Inwestoréw w terminie

publikacji skonsolidowanych danych finansowych za dany kwartat przez Unibep.

gdy w okresie do Dnia Wykupu w dwdich nastgpujacych kolejno po sobie kwartalach Wskaznik Zadhuzenia

przekroczy wartosé 1.5,

Jako Wskaznik Zadtuzenia rozumic sig iloraz Zadtuzenia Netto do kapitaléw wiasnych Grupy Emitenta , gdzie:

Zadtuzenie Netto: ¢ wartos¢ Zadtuzenia Finansowego pomniejszong o wartos¢ érodkéw pienigznych i
ich ekwiwalentéw Grupy Emitenta;

Zadhuzenje Finansowe: oznacza sumg dlugoterminowych i krétkoterminowych zobowigzan z tytulu obligacji lub
innych papieréw diuznych o charakterze podobaym do obligacji, oraz z tytutu pozyczek,
kredytéw bankowych, leasingu finansowego oraz wystawionych weksli, udzielonych
gwarancji lub porgezei podmiotom spoza Grupy Emitenta, a takze z tytulu przystapien do
diugu podmiotéw spoza Grupy Emitenta lub przej¢cia zobowigzar podmiotéw spoza
Grupy Emitenta lub wynikajacych z zawartych transakeji dotyczacych instrumentéw
pochodnych; Kwoty wymienionych zobowigzari winny zostaé uwzglednione jednokrotnic
i zadne zobowigzania z tytulu jakiejkolwiek gwarancji, poreczenia lub zabezpicczenia
bgdZ innej formy zabezpieczenia Zadhizenia Finansowego nie beda uwzglednione
dwukrotnie;

Wskaznik Zadluzenia bedzie kazdorazowo micrzony na podstawie danych zaczerpnietych ze skonsolidowanych

sprawozdafi finansowych Grupy Emitenta sporzadzanych na koniec kazdego kwartatu kalendarzowego.

Emitent bedzie zobowigzany, na 2gdanic Obligatariusza, dokonaé przymusowego przedterminowego wykupu
posiadanych przez dancgo Obligatariusza Obligacji. Obligatariusz ma prawo zazadaé  przymusowego
przedterminowego wykupu Obligacji poczgwszy od ujawnienia kidregokolwiek Przypadku Naruszenia opisanego
powyzej do uptywu okresu 100 dni od ujawnienia ktéregokolwick Przypadku Naruszenia opisanego powyzej.

W okresic od dnia przydzial Obligacji do catkowitej zaplaty wszysikich $wiadczeh naleznych
z tytutu Obligacji Emitent zobowigzany jest do niezwlocznego zawiadamiania Obligatariuszy o kazdym Przypadku
Naruszenia za posrednictwem swojej strony internetowej www.unidevelopmentpl. Od chwili wprowadzenia
Obligacji do ASO Catalyst, Emitent bedzie zobowigzany do niezwiocznego zawiadamiania Obligatariuszy o
kazdym Przypadku Naruszenia oraz o wykonaniu Wezesniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza w formic
raportu biezacego.

Od chwili wprowadzenia Obligacji do ASO Catalyst w razie zaistnienia Przypadkn Naruszenia podmiot
prowadzgcy alternatywny system obrotu ma prawo do zawieszenia albo wykluczenia Obligacji z obrotu zgodnic z
regulaminem altematywnege systemu obrotz. Wyplata zobowigzan z Obligacji nastgpowaé bedzie zgodnie z
Regulacjami KDPW.

Emitent zobowiazany jest do udosigpniania wszystkich skonsolidowanych danych finansowych Emitenta
w odstgpach kwartalnych, w terminic publikacji przez Unibep kwartalnych skonsolidowanych danych
finansowych, w formie papicrowej lub elektronicznej, na kazde zgdanie Obligatariusza, pod adresem siedziby
Emitenta, oraz, od chwili wprowadzenia Obligacji do ASO Catalyst, takze w formie raportu w odpowiednim
systemie informatycznym.

Emitent w przypadku otrzymania zgdania Przedterminowego Wykupu na Zgdanie Obligatariusza, dokona wykupu
wskazanych w zgdaniu Obligacji, poprzez zaptatg kwoty réwnej wartosci nominalnej Obligacji przedstawionych do
wykupu powigkszonej o nalezne, a nie wyplacone odsetki.

Za dzieti wyplaty naleznej kwoty uznany bedzie dzieh wptywu tcj kwoty na rachunek wskazany przez
Obligatariusza zadajgcego przedterminowego wykupu Obligacji. Zawiadomienie z zzdaniem Przedterminowego
Wykupu Obligacji powinno zosta¢ przestanc przez Obligatariusza w formie pisemnej na (i) adres podmiotu
prowadzgcego ewidencj¢ Obligacji albo podmiotu prowadzacego Rachunek Papieréw Wartosciowych
Obligatariusza, na ktérym bgdg zapisane Obligacje, oraz (ii) na adres Emitenta.

W przypadku wprowadzenia Obligacji na ASO Catalyst, transakcja Przedterminowego Wykupu zostanie
przeprowadzona po ustaleniu stron transakcji przez KDPW na podstawic informacji otrzymanych od Emitenta.
Przedterminowy Wykup Obligacji nastgpi poprzez przelew srodkéw pienigznych na rachunek pienigzny powigzany
z rachunkiem papieréw wartosciowych Obligatariusza za posrednictwem KDPW.,
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9. W przypadku braku wprowadzenia Obligacji na ASO Catalyst, transakcja Przedterminowego Wykupu zostanie
przeprowadzona przy udziale podmiois p: dzacego ewidencjg Obligacji. Przedierminowy Wykup Obligacji
nastapi poprzez przclew §rodkéw pienigznych na rachunek bankowy Obligatariusza.

§6
Szczegbly emisji
Szczegblowe Warunki Emisji  Obligacji zostang okreslone w Memorandum Informacyjnym, oraz Aneksach,
zankceptowanych przez Emitenta. Wszelkie pojecia pisane w wielkiej litery, a niczdefiniowane w ninicjszej uchwale,
powinny byé rozumiane zgodnie z zapisami Memorandum Informacyjnego, i ewentualnych Aneksach.

§7

Termin
Emisja Obligacji zostanie przeprowadzona w terminic nie diuzszym niz do 31 marca 2014 roku.

§8
Zabezpieczenie
Obligacje bgda zabezpicczone w catosci. UNIBEP udzieli zabezpieczenia $wiadczefi wynikajacych z Obligacji w formie
nieodwolalnego porgczenia za diug przyszty wynikajacy z cmitowanych Obligacji do kwoty réwnej 25.000.000 zi na okres
60 miesigcy od daty emisji Obligacji.
§9
Wejscie w Zycie
Uchwata wechodzi w Zycic z dniem podjgeia.

. 25%54/’6(/

PREZES ZARZADU

Zbigniew Goscicki
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Warunki emisji Obligacji serii A

Typ oraz liczba Obligaciji
Przedmiotem emisji jest nie mniej niz 2 szt. i nie wigcej niz 20.000 szt. zabezpieczonych obligacji zwyktych kuponowych na
okaziciela serii A, nie majacych formy dokumentu, o numerach kolejnych od 0001 do nie wigcej niz 20.000.

Waluta Obligacji
Waluta Obligacji jest polski zloty.

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji
Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000 zt (jeden tysiac ztotych)

Lgczna wartos¢ nominalna Obligacji
Laczna warto$¢ nominalna Obligacji emitowanych na podstawie Warunkow Emisji Obligacji wynosi nie wigcej niz 20.000.000
zt (dwadziescia milionow ztotych).

Ograniczenia zbywalnosci Obligacji
Zbywalnos$¢ Obligacji nie jest ograniczona.

Zabezpieczenia Obligacji
Obligacje sa zabezpieczone.

Przedmiotem zabezpieczenia Obligacji jest poreczenie za dtug przyszty wynikajacy z emitowanych Obligacji do kwoty rownej
25.000.000 zt na okres 60 miesi¢ecy od daty emisji Obligacji, udzielone przez Unibep.

Prog emisji Obligacji
Progiem emisji Obligacji sa 2 (dwie) Obligacje.

Cena emisyjna Obligacji
Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000 (jeden tysiac) ztotych.

Cel emisji Obligacji

Spotka nie okresla celow emisji w rozumieniu art. 10 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.

Podstawa prawna emisji Obligacji

e art. 2ust. 1 wzw. z art. 9 ust. 3 Ustawy o Obligacjach;

e Uchwata Zarzadu Emitenta z dnia 11 lutego 2014 r. w sprawie emisji obligacji serii A;

e Uchwata Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 29 pazdziernika 2013 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji
serii A,

e Memorandum Informacyjne przyjete przez Zarzad Emitenta i zawierajace informacje oraz warunki i terminy zwigzane
z emisja obligacji serii A;

Formalne Dane Emitenta

Unidevelopment Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, pod adresem przy ulicy Rakowieckiej 30, 02-528 Warszawa,
zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000454437, REGON:
141412526, NIP: 5213483781, ktorej akta rejestrowe prowadzi Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XIII
Wyadziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, z kapitalem zakladowym w wysokosci 3.175.000,00 zt, pokrytym w
calosci

Status Obligacji

Obligacje nie maja formy dokumentu. Obligacje, w dniu dokonania przydziatu, beda przedmiotem zapisu w ewidencji w
rozumieniu art. 5a ust. 2 Ustawy o Obligacjach, otwartej i prowadzonej na podstawie Art. 5a ust. 3 pkt 2 Ustawy o Obligacjach
przez firme inwestycyjna pod firmg Dom Maklerski Banku Polskiej Spotdzielczosci Spotka Akceyjna z siedzibg w Warszawie
00-844, przy ul. Grzybowskiej 81, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, w X1l Wydziale Gospodarczym
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000304923, z kapitalem zakladowym w wysokosci
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6 669 000 ztotych, wptaconym w catosci, NIP 108-00-05-418, (,,Ewidencja”) na okres od dokonania przydziatu Obligacji, do
dnia wykupu albo do dnia dokonania dematerializacji Obligacji w KDPW S.A.

Zamiarem Emitenta jest aby Obligacje byly w kazdym czasie mozliwe, wedle wolnego uznania Emitenta, do wprowadzenia
do alternatywnego systemu obrotu i z tego wzgledu, stosownie do tresci Art. 5 ust. 3 Ustawy o Obrocie, wedle uznania Emitenta
po dokonaniu przydzialu Obligacji, oraz po zapisaniu Obligacji w Ewidencji przedmiotem wniosku o rejestracj¢ Obligacji w
KDPW celem dematerializacji Obligacji. Z chwila rejestracji Obligacji w KDPW S.A., rejestr Obligacji bedzie prowadzony
zgodnie z obowigzujacymi regulaminami, procedurami i innego rodzaju regulacjami przyjetymi przez KDPW, okreslajacymi
sposob prowadzenia systemu depozytowo-rozliczeniowego, a w szczegolnosci Regulamin KDPW S.A. oraz Szczegdtowe
Zasady Dziatania KDPW S.A., a Obligacje beda zapisane przez uczestnikow prowadzacych rachunki papierow wartosciowych
Obligatariuszy na tychze rachunkach tychze Obligatariuszy.

W przypadku braku dematerializacji Obligacji w rozumieniu Ustawy o Obrocie, wyplata §wiadczen z Obligacji nastgpowaé
bedzie w Dniu Wyptaty Odsetek poprzez przelew kwoty naleznych odsetek na rachunek podmiotu (osoby prawnej lub
fizycznej) wpisanego do Ewidencji Obligacji prowadzonej przez Dom Maklerski w Dniu Ustalenia Prawa do Odsetek.

W przypadku dematerializacji Obligacji w rozumieniu Ustawy o Obrocie, wszelkie ptatnosci z Obligacji dokonywane bgda za
posrednictwem KDPW oraz podmiotéw prowadzacych Rachunki Papierow Wartosciowych, na ktorych beda zapisane
Obligacje.

Opis praw wynikajgcych z Obligacji
Obligacje uprawniajg do otrzymania §wiadczen pienigznych, tj. do wykupu Obligacji poprzez zaptate ich wartosci nominalne;j,
oraz do platnosci Odsetek.

Zobowiazania z Obligacji stanowig bezposrednie, bezwarunkowe, niepodporzadkowane i zabezpieczone zobowigzania
Emitenta, ktore sa rowne i nie uprawniaja do zadnego uprzywilejowania pomi¢dzy nimi w zakresie realizacji zobowigzan z
Obligacji z zastrzezeniem zobowigzan, ktore sg uprzywilejowane z mocy prawa, beda rownorzedne (pari passu) w stosunku do
wszelkich obecnych lub przysztych niezabezpieczonych i niepodporzadkowanych zobowigzan Emitenta.

Oprocentowanie
Obligacje beda oprocentowane wedhug skali roku 365-dniowego.

Obligacje sa oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej stanowiacej sume (i) Stopy Bazowej, tj. stopy procentowej
WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate) dla depozytdw ztotdwkowych o terminie zapadalnosci 6 miesiecy (WIBOR 6M),
podanej przez Monitor Rates Services Reuters lub kazdego jej oficjalnego nastepce, pochodzacej z kwotowania na fixingu o
godz. 11:00 (czasu warszawskiego) lub okoto tej godziny, publikowanej w danym dniu ustalenia stopy procentowej, ustalonej
z dokfadnoscig do 0,01 punktu procentowego, lub innej stopy procentowej, ktéra moze zastapié powyzsza stope procentowg
dla depozytow denominowanych w PLN, oraz (ii) marzy (,,Oprocentowanie”).

Stopa WIBOR to stopa procentowa, wedlug ktorej banki sa gotowe udzielaé pozyczek w zlotych innym bankom na
warszawskim rynku miedzybankowym.

Informacje o warto$ciach Stopy Bazowej mozna uzyskaé na stronie internetowej Stowarzyszenia Rynkéw Finansowych ACI
Polska .

Zmiana Stopy Bazowej wplywa odpowiednio na wysoko$é zmiennej stopy procentowej oraz wysokosé Odsetek.

WIBOR 6M ustalany bedzie na trzeci Dzien Roboczy poprzedzajacy dzien rozpoczecia naliczania odsetek w danym Okresie
Odsetkowym, z zastrzezeniem, iz dla pierwszego Okresu Odsetkowego bedzie to dzien 28 lutego 2014 r. Oprocentowanie
bedzie liczone od pierwszego dnia rozpoczynajacego kazdy Okres Odsetkowy.

Marza dla Obligacji zostanie ustalona uchwata Zarzadu przed rozpoczgciem przyjmowania zapisow na Obligacje, i zostanie
przekazania Inwestorom w taki sam sposob jak Memorandum Informacyjne, w formie Aneksu. Marza bedzie stata dla kazdego
okresu odsetkowego.

Uprawnionym do otrzymania Oprocentowania za dany Okres Odsetkowy, bedzie Obligatariusz, ktoremu beda przystugiwaé
Obligacje szostego Dnia Roboczego przed ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego.
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Swiadczenie z tytutu Oprocentowania wyplacane bedzie ostatniego dnia danego okresu odsetkowego, a jesli ostatni dzien
danego okresu odsetkowego nie bedzie Dniem Roboczym, to $wiadczenie z tytutu Oprocentowania zostanie wyptacone w
najblizszym Dniu Roboczym po ostatnim dniu danego okresu odsetkowego.

Oprocentowanie naliczane bedzie wedlug nastepujacej formuty:
K=(N*O*L)/365
gdzie:
K — oznacza kwotg odsetek za dany Okres Odsetkowy
N — oznacza nominal Obligacji
O — oznacza Oprocentowanie
L — oznacza liczb¢ dni w danym Okresie Odsetkowym

Przy dokonywaniu obliczen platnosci z Obligacji wszystkie wielkosci okreslone w procentach beda zaokraglane do jednej
dziesigciotysiecznej punktu procentowego (0,00005% bedzie zaokraglane w gorg do 0,0001%) oraz wszystkie platnosci
okreslone w ztotych beda zaokraglane do najblizszego grosza (pot grosza bedzie zaokraglane w gorg).

Terminy trwania Okreséw Odsetkowych oraz wyptat odsetek przypadaja na nastepujace daty:

Pierwszy dzien Ostatni dzien ..
Okresu Okresu Dzien ustalenia Prawa do Odsetek Dz1(e)n def[I)(laty
Odsetkowego Odsetkowego sete
6 Dni Roboczych przed dniem
| okres wyplaty odsetek, obliczony z
odsetkowy 07.03.2014 07.09.2014 uwzglednieniem zapisow § 5 07.09.2014
Regulaminu KDPW
6 Dni Roboczych przed dniem
11 okres wyplaty odsetek, obliczony z
odsetkowy 08.09.2014 07.03.2015 uwzglednieniem zapisow § 5 07.03.2015
Regulaminu KDPW
6 Dni Roboczych i przed dniem
111 okres wyplaty odsetek, obliczony z
odsetkowy 08.03.2015 07.09.2015 uwzglednieniem zapisow § 5 07.09.2015
Regulaminu KDPW
6 Dni Roboczych przed dniem
IV okres wyplaty odsetek, obliczony z
odsetkowy 08.09.2015 07.03.2016 uwzglednieniem zapisow § 5 07.03.2016
Regulaminu KDPW
6 Dni Roboczych przed dniem
V okres wyplaty odsetek, obliczony z
odsetkowy 08.03.2016 07.09.2016 uwzglednieniem zapisow § 5 07.09.2016
Regulaminu KDPW
6 Dni Roboczych przed dniem
V1 okres wyplaty odsetek, obliczony z
odsetkowy 08.09.2016 07.03.2017 uwzglednieniem zapisow § 5 07.03.2017
Regulaminu KDPW

Warunki Wykupu Obligacji

Wykup Obligacji zostanie przeprowadzony w Dniu Wykupu Obligacji tj. w dniu przypadajacym na 36 miesiecy po dniu
przydzialu Obligacji, poprzez wyptatg Obligatariuszom $wiadczenia pieni¢znego, w kwocie liczonej wedlug wartosci
nominalnej Obligacji rownej iloczynowi ilo§ci wykupowanych Obligacji oraz Wartosci Nominalnej jednej Obligacji.

W przypadku, gdy Dzien Wykupu bedzie dniem wolnym od pracy, wykup nastapi w kolejnym Dniu Roboczym przypadajacym
po dniu zapadalnosci Obligacji.
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W przypadku braku dematerializacji Obligacji w rozumieniu Ustawy o Obrocie, wykup Obligacji nastapi poprzez przelew
$rodkow pienigznych na rachunek bankowy Obligatariusza, a ptatnosci z tytutu wykupu Obligacji dokonywane beda jedynie
na rzecz podmiotu (osoby prawnej lub fizycznej) ujawnionego w Ewidencji prowadzonej przez Dom Maklerski.

W przypadku dematerializacji Obligacji w rozumieniu Ustawy o Obrocie, wszelkie ptatnosci dokonywane beda za
posrednictwem KDPW oraz podmiotéw prowadzacych Rachunki Papierow Wartosciowych. Osobami uprawnionymi do
otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji beda Obligatariusze, ktorzy beda posiadali Obligacje zapisane na Rachunku Papierow
Warto$ciowych w terminie okre$lonym przez wlasciwe przepisy prawa i regulacje KDPW, w szczego6lnosci Regulamin KDPW
oraz Szczegolowe Zasady Dzialania KDPW. W takim przypadku podstawa naliczenia i spetnienia §wiadczenia pienigznego
przez Emitenta bedzie liczba Obligacji zapisana na Rachunku Papierow Wartosciowych.

Z chwila wykupu Obligacje podlegaja umorzeniu.

Warunki Wezesniejszego Wykupu Obligacji
W przypadku likwidacji Spotki, zgodnie z art. 24 ust. 3 Ustawy o Obligacjach, wszystkie Obligacje podlegaja
natychmiastowemu, przedterminowemu wykupowi w dniu otwarcia likwidacji Spotki.

Ponadto, na zadanie Obligatariusza, w przypadku opdznienia w wykonaniu ktéregokolwiek z zobowigzan pienigznych z
Obligacji, zgodnie z art. 24 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, Obligacje wskazane przezen w zadaniu podlegaja natychmiastowemu
wykupowi.

Ponadto, w przypadku wystgpienia ktoregokolwiek z ponizszych przypadkoéw, w okresie poczawszy od dnia przydziatu do
Dnia Wykupu Obligacji, Emitent bedzie zobowigzany, na zgdanie Obligatariusza, ktore jest on uprawniony ztozy¢ poczawszy
od ujawnienia ktoregokolwiek przypadku naruszenia opisanego ponizej W lit. a) do p), do uptywu okresu 100 dni od ujawnienia
ktoregokolwiek przypadku naruszenia opisanego ponizej, dokona¢ przymusowego przedterminowego wykupu posiadanych
przez danego Obligatariusza Obligacji. Obligatariusz ma prawo zazagda¢ przymusowego przedterminowego wykupu Obligacji
poczawszy od wystapienia ktoregokolwiek zdarzenia opisanego ponizej w lit. a) do p) (kazde z tych zdarzen zwane jest z
osobna ,,Przypadkiem Naruszenia”):

q) jakiekolwiek inne dtuzne instrumenty finansowe Emitenta, lub jakiejkolwiek jednostki powigzanej w rozumieniu
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci - z Emitentem lub z FIZ zostang postawione w stan wymagalnosci
przed terminem ich wykupu wskutek naruszenia zobowiazan z nich wynikajacych;

r) jakakolwiek kwota nalezna z tytutu $wiadczen z Obligacji nie zostanie zaptacona w terminie jej wymagalnosci;

s)  dokonanie zaptaty przez Emitenta z tytutu dywidendy lub z tytulu zaliczki na poczet dywidendy lub uiszczenie przez
Emitenta dywidendy niepieni¢znej;

t)  okaze sig, ze zobowigzania z Obligacji sa lub zostaly zaciagnigte niezgodnie z prawem;

u) Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona jakiekolwiek inne zobowigzania wynikajace z Obligacji;

V) ktorekolwiek z oswiadczen lub zapewnien ztozonych przez Emitenta w Memorandum Informacyjnym okaze si¢
nieprawdziwe;

w) Emitent lub Unibep zlozy o$wiadczenie o wszczeciu postepowania naprawczego, podejmie uchwate o wszczeciu
likwidacji przedsi¢cbiorstwa, ztozy wniosek o ogloszenie upadlosci, zostanie wszczete przeciwko Emitentowi lub
przeciwko Unibep postgpowanie o wyznaczenie zarzadu przymusowego majatkiem lub cze$cig majatku Emitenta
lub Unibep na jakiejkolwiek podstawie;

X)  Emitent lub Unibep podejmie uchwatg o likwidacji lub sad wyda takie orzeczenie;

y) Emitent lub Unibep dokona istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci;

z) Emitent lub Unibep zaprzestanie prowadzenia swojej dzialalnosci w catosci lub w istotnej czesci lub oswiadczy, ze
zamierza to zrobi¢;

aa) Emitent lub Unibep zostanie przeksztalcony w inng spotke prawa handlowego;

bb) Emitent udzieli po dniu przydziatu Obligacji pozyczki, gwarancji, por¢czenia lub innych zabezpieczen, ktorych
faczna warto$¢ przekroczy 10% kapitalow wiasnych Emitenta, wg. stanu na ostatni dzien poprzedniego kwartalu
kalendarzowego, na rzecz podmiotow trzecich nie bedacych jednostkami powigzanymi w rozumieniu ustawy z dnia
29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci - z Emitentem lub z FIZ;

cc) dotychczasowi akcjonariusze Emitenta utracg bezposrednia lub posrednia kontrole nad Emitentem, lub beda posiadac
facznie mniej niz 50% udziatow albo akcji w kapitale zaktadowym Emitenta;

dd) przeciwko Emitentowi lub Unibep zostanie wszczete postgpowanie sadowe, administracyjne, egzekucyjne,
komornicze lub jakiekolwiek inne, ktorego rozstrzygnigcie mogloby mie¢ istotny negatywny wptyw na wykonanie
zobowigzan z tytutu Obligacji;
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ee) Emitent nie udostepni skonsolidowanych kwartalnych danych finansowych Emitenta dla Inwestorow w terminie
publikacji skonsolidowanych danych finansowych za dany kwartal przez Unibep.

ff) gdy w okresie do Dnia Wykupu w dwoch nastepujacych kolejno po sobie kwartatach Wskaznik Zadtuzenia
przekroczy wartos¢ 1.5.

Jako Wskaznik Zadtuzenia rozumie si¢ iloraz Zadtuzenia Netto do kapitatow wiasnych Grupy Emitenta , gdzie:

Zadhluzenie Netto: oznacza warto$¢ Zadtuzenia Finansowego pomniejszona o wartos¢ srodkow pienigznych
i ich ekwiwalentéw Grupy Emitenta;

Zadluzenie Finansowe:  oznacza sume dtugoterminowych i krétkoterminowych zobowigzan z tytutu obligacji lub
innych papieréw dtuznych o charakterze podobnym do obligacji, oraz z tytulu pozyczek,
kredytow bankowych, leasingu finansowego oraz wystawionych weksli, udzielonych
gwarancji lub porgczen podmiotom spoza Grupy Emitenta, a takze z tytutu przystapien
do dlugu podmiotéw spoza Grupy Emitenta lub przejecia zobowigzan podmiotéw spoza
Grupy Emitenta lub wynikajacych z zawartych transakcji dotyczacych instrumentow
pochodnych; Kwoty wymienionych zobowigzan winny zosta¢ uwzglednione
jednokrotnie i zadne zobowiazania z tytulu jakiejkolwiek gwarancji, poreczenia lub
zabezpieczenia badZz innej formy zabezpieczenia Zadtuzenia Finansowego nie begda
uwzglednione dwukrotnie;

Wskaznik Zadluzenia bedzie kazdorazowo mierzony na podstawie danych zaczerpnietych ze skonsolidowanych

sprawozdan finansowych Grupy Emitenta sporzadzanych na koniec kazdego kwartatu kalendarzowego.

Emitent bedzie zobowigzany, na zgdanie Obligatariusza, dokona¢ przymusowego Przedterminowego Wykupu posiadanych
przez danego Obligatariusza Obligacji. Obligatariusz ma prawo zazadac przymusowego Przedterminowego Wykupu Obligacji
poczawszy od ujawnienia ktdregokolwiek danego Przypadku Naruszenia opisanego powyzejdo uptywu okresu 100 dni od
ujawnienia ktoregokolwiek danego Przypadku Naruszenia opisanego powyze;.

W okresie od dnia przydzialu Obligacji do catkowitej zaptaty wszystkich $wiadczen naleznych
z tytutu Obligacji Emitent zobowigzany jest do niezwlocznego zawiadamiania Obligatariuszy o kazdym Przypadku Naruszenia
za po$rednictwem swojej strony internetowej www.unidevelopment.pl. Od chwili wprowadzenia Obligacji do ASO Catalyst,
Emitent bedzie zobowigzany do niezwlocznego zawiadamiania Obligatariuszy o kazdym Przypadku Naruszenia oraz o
wykonaniu Wczesniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza w formie raportu biezacego.

Od chwili wprowadzenia Obligacji do ASO Catalyst w razie zaistnienia Przypadku Naruszenia podmiot prowadzacy
alternatywny system obrotu ma prawo do zawieszenia albo wykluczenia Obligacji z obrotu zgodnie z regulaminem
alternatywnego systemu obrotu i wyplata zobowigzan z Obligacji nastepowac bedzie zgodnie z Regulaminem KDPW S.A..

Emitent zobowigzany jest do udostepniania wszystkich skonsolidowanych danych finansowych Emitenta w odstepach
kwartalnych, w terminie publikacji przez Unibep kwartalnych skonsolidowanych danych finansowych, w formie papierowej
Iub elektronicznej, na kazde zadanie Obligatariusza, pod adresem siedziby Emitenta, oraz, od chwili wprowadzenia Obligacji
do ASO Catalyst, takze w formie raportu w odpowiednim systemie informatycznym.

Emitent w przypadku otrzymania zgdania Przedterminowego Wykupu na zadanie Obligatariusza, dokona wykupu wskazanych
w zadaniu Obligacji, poprzez zaptate kwoty rownej warto$ci nominalnej Obligacji przedstawionych do wykupu powigkszonej
0 nalezne, a nie wyptacone odsetki.

Za dzien wyptaty naleznej kwoty uznany bedzie dzien wpltywu tej kwoty na rachunek wskazany przez Obligatariusza
zadajacego przedterminowego wykupu Obligacji. Zawiadomienie z zadaniem Przedterminowego Wykupu Obligacji powinno
zosta¢ przestane przez Obligatariusza w formie pisemnej na (i) adres podmiotu prowadzacego ewidencje Obligacji albo
podmiotu prowadzacego Rachunek Papieréw Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym beda zapisane Obligacje, oraz (ii) na
adres Emitenta.

W przypadku wprowadzenia Obligacji na ASO Catalyst, transakcja Przedterminowego Wykupu zostanie przeprowadzona po
ustaleniu stron transakcji przez KDPW na podstawie informacji otrzymanych od Emitenta. Przedterminowy Wykup Obligacji
nastgpi poprzez przelew Srodkow pienigznych na rachunek pieni¢zny powigzany z rachunkiem papieréw warto§ciowych
Obligatariusza za posrednictwem KDPW.

W przypadku braku wprowadzenia Obligacji na ASO Catalyst, transakcja Przedterminowego Wykupu zostanie
przeprowadzona przy udziale podmiotu prowadzacego ewidencj¢ Obligacji. Przedterminowy Wykup Obligacji nastapi poprzez
przelew srodkow pieni¢znych na rachunek bankowy Obligatariusza.Z chwila wykupu Obligacje podlegaja umorzeniu.
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Zabezpieczenie

Obligacje sa zabezpieczone w catosci. UNIBEP udzielil zabezpieczenia $§wiadczen wynikajacych z Obligacji w formie
nieodwotalnego poreczenia za diug przyszty wynikajacy z emitowanych Obligacji do kwoty rownej 25.000.000 zt na okres 60
miesigcy od daty emisji Obligacji. Zabezpieczenie pokrywa zarowno §wiadczenie glowne jak i $wiadczenia uboczne z
Obligacji. Ma ono charakter osobisty. W przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazan z Obligacji,
Obligatariusz uprawniony jest do zadania §wiadczenia odpowiadajacego §wiadczeniu z Obligacji, od osoby trzeciej, tj. od
Unibep Spotka Akcyjna.

Wysokosé zobowigzan Emitenta na dzien 31 grudnia 2013 roku
Wedle najlepszej wiedzy Emitenta warto$¢ zobowiazan na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosita 42.955.346 zlotych.

Perspektywy ksztaltowania zobowigzan Emitenta do czasu catkowitego wykupu Obligacji
proponowanych do nabycia

30.09.2014 30.03.2015 30.09.2015 30.03.2016 30.09.2016 30.03.2017
Zadhuzenie 53.421 45.613 88.900 75.538 87.632 36.047
dhugoterminowe

Zadtuzenie 21.820 18.630 36.348 30.854 35.793 14.724
krotkoterminowe

RAZEM 75.241 64.243 125.338 106.392 123.425 50.771

Zrédlo: Emitent

Wiasciwe prawo i wlasciwa jurysdykcja
Obligacje s3 emitowane zgodnie z prawem polskim i wszelkie stosunki prawne z nich wynikajace podlegaja prawu polskiemu.

Wszelkie spory zwigzane z Obligacjami beda rozstrzygane w postgpowaniu przed sadem powszechnym wiasciwym dla
siedziby Emitenta. Roszczenia z tytutu Obligacji moga by¢ dochodzone w postepowaniu nakazowym.

Przedawnienie roszczen 7 Obligacji
Zgodnie z art. 37a Ustawy o Obligacjach, roszczenia wynikajace z Obligacji przedawniajg si¢ z uptywem 10 lat.

Zastrzeienie zmiany terminow
Emitent zastrzega sobie prawo do zmiany terminow realizacji Oferty. Wszelkie zmiany dotyczace termindéw beda
dystrybuowane do Inwestorow w sposob w jaki dystrybuowany bedzie Memorandum Informacyjne.

Warunki obrotu Obligacjami

W przypadku wprowadzenia Obligacji do ASO Catalyst, obrot Obligacjami dokonywany bedzie w ASO Catalyst, za
posrednictwem firm inwestycyjnych dziatajacych jako uczestnicy bezposredni na tym rynku. Zasady przenoszenia Obligacji
oraz wynikajacych z nich praw w obrocie wtornym zostaly okreslone w Ustawie 0 Obrocie, Regulaminie ASO GPW,
Regulaminie KDPW S.A. i w Szczegotowych Zasadach Dziatania KDPW S.A..

Ustalenie oprocentowania Obligaciji
W dniu 28 lutego 2014 r. Zarzad Emitenta ustalit wysokos¢ marzy Obligacji serii A w wysokosci 5,00%.
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Definicje i objasnienia skrotow

ASO Catalyst, Catalyst

oznacza stworzony poza rynkiem regulowanym, wielostronny
system kojarzacy oferty kupna i sprzedazy dtuznych instrumentow
finansowych w taki sposob, ze do zawarcia transakcji dochodzi w
ramach tego systemu, zgodnie z okre$lonymi zasadami,
prowadzony przez Gielde Papierow Wartosciowych w Warszawie
Spoétka Akcyjna jako jego operatora

BPS

oznacza Bank Polskiej Spotdzielczosci Spotka Akcyjna z siedziba
w Warszawie

Dom Maklerski

oznacza Dom Maklerski Banku Polskiej Spotdzielczosci Spotka
Akcyjna z siedzibg w Warszawie 00-844, przy ul. Grzybowskiej
81, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, w
XIl Wydziale Gospodarczym Krajowego Rejestru Sagdowego pod
numerem KRS 0000304923, z kapitatem zaktadowym w
wysokosci 6 669 000 ztotych, wptaconym w catosci, NIP 108-00-
05-418

Dz. U. oznacza Dziennik Ustaw Rzeczpospolitej Polskiej, stuzacy do
oglaszania aktow prawnych Rzeczpospolitej Polskiej
Dziefi Roboczy oznacza dzien nie bedacy dniem ustawowo wolnym od pracy lub

sobota

Dzien Ustalenia Prawa do Odsetek

oznacza koniec danego Dnia Roboczego wskazanego w
Warunkach Emisji, w ktorym dochodzi do ustalenia uprawnionych
do otrzymania Oprocentowania od Obligacji za dany Okres
Odsetkowy, wedle ich stanu posiadania Obligacji w Ewidencji
albo na Rachunkach Papierow Wartosciowych

Dzien Wykupu

oznacza dzien, w jakim zgodnie z Warunkami Emisji Emitent
zobowigzany jest spetnic¢ §wiadczenie pieni¢zne

w postaci zaptaty kwoty rownej warto§ci nominalnej Obligacji w
zwigzku z wykupem Obligacji

Dzien Wyptaty Odsetek

oznacza dzien, w jakim zgodnie z Warunkami Emisji Emitent
zobowiazany jest spelni¢ §wiadczenie pienigzne
w postaci zaptaty kwoty pieni¢znej rownej naleznym Odsetkom

Emitent | Unidevelopment | Spotka | Unidevelopment S.A.

oznacza Unidevelopment Spotka Akeyjna z siedziba w Warszawie,
pod adresem przy ulicy Rakowieckiej 30, 02-528 Warszawa,
zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000454437, REGON: 141412526, NIP:
5213483781, ktorej akta rejestrowe prowadzi Sad Rejonowy dla
M. St. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, z kapitatem zakladowym w
wysokosci 3.175.000,00 zt, pokrytym w catosci

Ewidencja, Ewidencja Obligacji

oznacza ewidencjg¢ Obligacji, o ktorej mowa w art. 5a Ustawy o
Obligacjach, prowadzong przez Dom Maklerski na podstawie
umowy zawartej z Emitentem

Fiz

Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

GLA

(ang. gross leasable area) — powierzchnia najmu brutto

GPW, GPW S.A., GPW w Warszawie S.A.

oznacza Gietde Papierow Warto$ciowych w Warszawie Spotka
Akcyjna

Grupa Emitenta, Grupa, Grupa Unidevelopment

oznacza grup¢ kapitatowa spotek zaleznych i w petni
konsolidowanych przez Emitenta, tj:
Wola House Sp. z 0.0.,

Monday Palacza Sp. z 0.0.,

Monday Palacza Sp. z 0.0. S.K.A,,
Hevelia UDM Sp. z0.0. S.K.A,,
Lykke Sp. z 0.0.

Lykke UDM Sp. z 0.0. S KA,
Czarnieckiego Sp. z 0.0.,

Unibalaton Sp. z 0.0.,

Unibalaton UDM Sp. z 0.0. S.K.A.,
Unigo Sp. z 0.0.,

Kondratowicza Sp. z 0.0. S.K.A.,
UDM Sp. zo.0.,

UDM2 Sp. z 0.0.,

GN Invest UDM Sp. z 0.0. S KA.,
G81 UDM Sp.zo.0. S. KA,
Szczgsliwicka Sp. z 0.0. w organizacji
MD Inwestycje Sp. z 0.0.

UNIDE FIZ.

Grupa UNIBEP

oznacza grupe kapitalowa w ktorej sktad wchodzi
Unidevelopment, jako spotka zalezna od Unibep

KDPW S.A., KDPW

oznacza Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych Spotka
Akcyjna

KNF

oznacza Komisj¢ Nadzoru Finansowego

KRS

oznacza Krajowy Rejestr Sadowy

157




DOKUMENT INFORMACYJNY UNIDEVELOPMENT S.A. — Obligacije serii A

Marza

oznacza element sktadowy Oprocentowania staty dla wszystkich
Okresow Odsetkowych, ustalony jednostronnie przez Emitenta w
dniu 28 lutego 2014 roku i przekazany Inwestorom w formie
Aneksu do Memorandum

MdM, Fundusz

oznacza ,,Fundusz Mieszkan na Wynajem”, Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety zarzadzany przez spotke zalezng Banku Gospodarstwa
Krajowego

Obligacje

oznacza zabezpieczone obligacje serii A w liczbie 20.000 o
warto$ci nominalnej 1000 zt kazda, wyemitowane przez Emitenta
na podstawie uchwaty Zarzadu Unidevelopment Spotka Akcyjna z
siedziba w Warszawie, nr 1 z dnia 11 lutego 2014 roku, w sprawie
emisji obligacji serii A

Obligatariusz

oznacza osobg, na rzecz ktorej prawa z Obligacji sa zapisane w
Ewidencji Obligacji badz na ktorej rzecz zapisane sa Obligacje na
Rachunku Papieréw Warto§ciowych

Odsetki, Oprocentowanie

oznacza okresowe $wiadczenie pieni¢zne z Obligacji przystugujace
uprawnionemu z Obligacji opisane w sposob szczegotowy w
Warunkach Emisji niniejszego Memorandum

Oferta

0znacza proponowanie nabycia nie wigcej niz 20.000
zabezpieczonych obligacji zwyklych na okaziciela serii A spotki
Unidevelopment 0 warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda, skierowane
do oznaczonej liczby, nie wigkszej niz 149 Inwestorow,
wskazanych imiennie na warunkach okreslonych w niniejszym
Memorandum

PLN

oznacza walute zloty, bedaca prawnym $rodkiem platniczym w
Rzeczpospolitej Polskiej.

Prawo Dewizowe

oznacza ustawg z dnia 27 lipca 2002 r. prawo dewizowe (tekst
jednolity: Dz. U. z 2012 r. poz. 826)

Przedterminowy Wykup

oznacza wezesniejszy nizli zachodzacy w Terminie Wykupu
obowiazek spelnienia §wiadczenia pieni¢znego na rzecz
Obligatariusza rownego wartosci nominalnej wykupowanych
Obligacji na warunkach okreslonych w Warunkach Emisji
niniejszego Memorandum

Przypadek Naruszenia

oznacza kazde zdarzenie wskazane w Warunkach Emisji
niniejszego Memorandum uprawniajace Obligatariusza do uptywu
okresu 100 dni od jego ujawnienia, do zazadania przymusowego
przedterminowego wykupu posiadanych przez danego
Obligatariusza Obligac;ji, ktére Emitent ma obowiazek wykona¢ na
warunkach okre$lonych w Memorandum

PUM

oznacza powierzchni¢ uzytkowo - mieszkalng

PUU

oznacza powierzchni¢ uzytkowa ustug

Rachunek Papieréw Wartosciowych

oznacza elektroniczny rachunek prowadzony przez uczestnika
depozytu papieréw wartosciowych, w rozumieniu art. 4 ust. 1
Ustawy o Obrocie na ktéorym zapisywane sa zdematerializowane
papiery wartosciowe identyfikujacy osobe ktorej przystuguja
prawa ze zdematerializowanych papieré6w wartosciowych

Rada Nadzorcza

oznacza Rade Nadzorcza Unidevelopment S.A.

Regulamin ASO, Regulamin ASO GPW

oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu, wraz z
zalacznikami, przyjety uchwala Nr 147/2007 Zarzadu GPW z dnia
1 marca 2007 r., ze zmianami, ktorego aktualne brzmienie
opublikowane jest przez GPW na stronie internetowej pod adresem
www.newconnect.pl

Regulamin KDPW S.A.

oznacza Regulamin Krajowego Depozytu Papierow
Warto$ciowych okreslajacy zasady dziatania systemu
depozytowego KDPW, ktorego aktualne brzmienie opublikowane
jest przez KDPW na stronie internetowej pod adresem
www.kdpw.pl

Rekomendacja S KNF

oznacza Rekomendacje S, dotyczaca dobrych praktyk w zakresie
zarzadzania ekspozycjami kredytowymi finansujacymi
nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie wydana przez
KNF w 2011 roku

Stopa Bazowa

oznacza stopg procentowa WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate)
dla depozytow ztotowkowych o terminie zapadalnos$ci 6 miesigcy
(WIBOR 6M), podang przez Monitor Rates Services Reuters lub
kazdego jej oficjalnego nastgpce, pochodzacej z kwotowania na
fixingu o godz. 11:00 (czasu warszawskiego) lub okoto tej
godziny, publikowanej w danym dniu ustalenia stopy procentowe;j,
ustalonej z dokfadnoscig do 0,01 punktu procentowego, lub innej
stopy procentowej, ktora moze zastapic powyzsza stopg
procentowa dla depozytdéw denominowanych w PLN

Szczegdtowe Zasady Dziatania KDPW S.A.

oznacza Szczegdtowe Zasady Dziatania KDPW, ktérych aktualne
brzmienie opublikowane jest przez KDPW na stronie internetowej
pod adresem www.kdpw.pl
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UNIBEP, UNIBEP S.A., Unibep, Unibep S.A., Unibep Spotka
Akcyjna

oznacza Unibep Spotke Akcyjna, z siedziba w Bielsku Podlaskim,
pod adresem przy ulicy 3 Maja 19, 17-100 Bielsk Podlaski,
wpisang do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS: 0000231271, NIP: 5430200365,
REGON: 00005810000000, o kapitale zaktadowym wynoszacym 3
418 971,20 zt pokrytym w catosci

UNIDE FIZ

oznacza UNIDE Fundusz Inwestycyjny Zamknigty zarejestrowany
w dniu 09.08.2012 r. w Sadzie Okregowym w Warszawie w pod
numerem RFI 781. UNIDE FIZ jest zarzadzany przez SATURN
Fund TFI S.A.

Ustawa Deweloperska

oznacza ustawe z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U.
2011 nr 232 poz. 1377)

Ustawa o Obligacjach

oznacza ustawe z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst
jednolity: Dz. U. z 2001r. Nr 120, poz. 1300, ze zm.)

Ustawa o Obrocie

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (tekst jednolity: Dz. U. Nr 211, poz. 1384, ze zm.)

Ustawa o Ofercie

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
(tekst jednolity: Dz. U. z 2009 r. Nr 185, poz. 1439)

Ustawa o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych

oznacza ustawe z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych (tekst jednolity: Dz. U. 2012 nr 0 poz. 361)

Ustawa o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych

oznacza ustawe z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym
od 0sob prawnych oraz o zmianie niektorych ustaw regulujacych
zasady opodatkowania. (tekst jednolity: Dz. U. 2011 nr 74 poz.
397

Warto$¢ Nominalna

oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji rowna 1000,00 zt
(tysiac ztotych) okreslona na podstawie uchwaty Zarzadu
Unidevelopment Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie, z dnia
11 lutego 2014 roku, w sprawie emisji obligacji serii A.

Walne Zgromadzenie

oznacza Walne Zgromadzenie Unidevelopment S.A.

WIBOR

oznacza stopg procentowg dla depozytow ztotowkowych, wedhug
ktorej banki sg gotowe udzielaé pozyczek w ztotych innym
bankom na warszawskim rynku miedzybankowym, podawana na
stronie internetowej Stowarzyszenia Rynkow Finansowych ACI
Polska, o okreslonym terminie zapadalnos$ci, pochodzaca z
kwotowania na fixingu o godz. 11:00 (czasu warszawskiego) lub
okoto tej godziny, publikowana w danym dniu ustalenia stopy
procentowej, ustalana z dokladnoscig do 0,01 punktu )
procentowego, lub inna stopa procentowa, ktora moze zastapic
powyzsza stopg procentows dla depozytow denominowanych w
PLN

Zabezpieczenie Obligacji

oznacza nieodwotalne poreczenie za dhug przyszty wynikajacy z
emitowanych Obligacji do kwoty réwnej 25.000.000 zt na okres 60
miesi¢cy od daty emisji Obligacji udzielone przez UNIBEP

Zarzad

oznacza zarzad spotki Unidevelopment S.A.

Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow

oznacza Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Unidevelopment
Sp. z 0.0. (poprzednik prawny Unidevelopment S.A.)
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