Zatacznik do raportu biezagcego nr 63/2025 z dnia 5 sierpnia 2025 r.

Szacunkowe wstepne wyniki finansowe i operacyjne Grupy Kapitatowej Unibep S.A. za okres | p6trocza 2025
roku [w nawiasie przedstawiono dane za analogiczny okres 2024 rokul:

1) Skonsolidowane przychody ze sprzedazy: 1035499 tys. zt [1 159 363 tys. zt] spadek 0 10,7%

w tym przychody skonsolidowane w segmencie (bez uwzglednienia korekt konsolidacyjnych):

budowlanym (*) 905 736 tys. zt [960 032 tys. zt] spadek 0 5,7%
budownictwa modutowego: 69 562 tys. zt [88 346 tys. zt] spadek 0 21,3%
deweloperskim: 90 848 tys. zt [140 818 tys. zt] spadek 0 35,5%

(*) segment budowlany ujmuje tacznie sektory budownictwa: ogdlnego, energetycznego oraz
infrastrukturalnego

2) Skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy: 81684 tys. zt [657 986 tys. z1],
3) Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej: 35787 tys. zt[120 246 tys. zt],
4) Skonsolidowany zysk netto: 6 499 tys. zt [86 529 tys. z1],
4a) zysk netto

przypadajacy akcjonariuszom jedn. dominujgcej: 351 tys. zt[39 653 tys. z1],

5) Dane wg stanu na dzien 30 czerwca 2025 roku [30 czerwca 2024 roku]:

5a) Poziom gotéwki: 143 984 tys. zt [247 272 tys. zi]

5b) Poziom zadtuzenia finansowego

(z wyt. zobowigzarn leasingowych z tyt. najmow): 342 549 tys. zt [369 269 tys. zt]

5¢) Pozyczki udzielone poza Grupe Kapitatowa: 110 190 tys. zt [100 599 tys. zi]

5d) Portfel zamoéwien do realizacji od Il kw. 2025: 3,5 mld zt [3,7 mld zt] spadek o ok. 6%
5e) Kontraktacja (segment budowlany + modutowy) 1306 mln zt [1 080 mln zt] wzrost 0 21%

Jednoczesnie Zarzad Emitenta pragnie zwrocié szczegélng uwage na ponizsze wskazniki, tj.:

- Zysk EBIT (wynik na dziatalnos$ci operacyjnej) za | pétrocze 2025 roku, ktéry bez zdarzen o charakterze
jednorazowym byt wyzszy wzgledem | p6trocza 2024 o 69%*.

- Dtug netto na 30 czerwca 2025 roku, ktory spadt o 61 mln zt wzgledem 31 marca 2025 roku.

* Wyjasnienie charakteru i wielkosci wptywu elementéw o charakterze jednorazowym odnotowanych
w | pétroczu 2024 roku oraz | pétroczu 2025 roku

Zarzad Emitenta pragnie wskazac, ze na ogélng rentownos$¢ operacyjna osiggnieta w | pétroczu 2024 roku
przez Grupe Kapitatowg miato wptyw zdarzenie jednorazowe odnotowane w ramach dziatalnosci
deweloperskiej. Spotki zalezne od Emitenta funkcjonujgce w strukturach Grupy Unidevelopment podjety
wowczas uchwaty o zaprzestaniu prac przygotowujgcych ich wybrane nieruchomosci gruntowe do realizacji
projektéw mieszkaniowych oraz utrzymaniu tych gruntéw w celu uzyskania korzys$ci z tytutu wzrostu ich
wartosci, co wigzato sie z przekwalifikowaniem tych nieruchomosci gruntowych z zapaséw do nieruchomosci
inwestycyjnych oraz wyceny gruntéw do wartosci godziwej. Ponadto podjeta zostata decyzja o sprzedazy
dziatki przy ul. Coopera w Warszawie.

Powyzsze czynniki miaty dodatni wptyw na wyniki prezentowane za okres | pétrocza 2024 roku, zaréwno na
poziomie zysku z dziatalnosci operacyjnej (+103,2 mln zt) jak tez zysku netto (+83,6 mln zt). Zarzad Emitenta
pragnie wskazag, ze za | pétrocze 2024 roku zysk operacyjny Grupy Kapitatowej oczyszczony z wptywu w/w
efektu przeszacowania stanowit warto$¢ 17 mln zt, a zysk na poziomie netto wynosi 2,9 mln zt.

Zdarzeniem o charakterze jednorazowym w | pdétroczu 2025 roku byto dalsze przeszacowanie wartosci
godziwej gruntow przekwalifikowanych w roku 2024 z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych.
Urealnienie wyceny spowodowato wzrost wartos$ci nieruchomosci inwestycyjnej i wptyw na wynik z
dziatalnosci operacyjnej (+7,0 mln zt) oraz zysk netto (+5,7 mln zt).



Ponizej Emitent prezentuje szacunkowe wstepne wyniki finansowe Grupy Kapitatowej za okres | pétrocza

2025 roku i | potrocza 2024 roku na tle ,oczyszczonych” wynikbw o ww. zdarzenia o charakterze
jednorazowym:
I H2025 IH2024 |H 2025 wyniki I H 2024 wyniki
»,oczyszczone” ,0czyszczone”
1) Skonsolidowany zysk brutto 81684 tys. zt 57 986 tys. zt 81684 tys. zt 58 926 tys. zt
ze sprzedazy:
2) Skonsolidowany zysk z 35787 tys. zt 120 246 tys. zt 28787 tys. zt 17 008 tys. zt
dziatalnosci operacyjnej:
3) Skonsolidowany zysk netto: 6 499 tys. zt 86 529 tys. zt 829 tys. zt 2905 tys. zt
3a) zysk netto przypadajacy 351 tys. zt 39653 tys. zt -2 484 tys. zt -8 400 tys. zt
akcjonariuszom jedn.

dominujacej:

Grupa Kapitatowa mimo spadku przychodéw o ok. 10%, wykluczajac zdarzenia jednorazowe, poprawita
rentownos¢ brutto ze sprzedazy z 5,1% do 7,9%. Pozytywne odchylenie odnotowat takze zysk z dziatalnosci
operacyjnej (wzrost 0 69%).

Na poziomie operacyjnym na wskazane powyzej szacunkowe wyniki za | pétrocze 2025 roku wptyw miaty
czynniki w poszczegdlnych segmentach dziatalnosci.

Segment budowlany wykazat spadek sprzedazy o 5,7%, ale istotnie poprawit rentownos$¢ na poziomie zysku
operacyjnego z poziomu -2,5% do 2,6%. Analizujgc poszczegdlne sektory:

a) budownictwo infrastrukturalne wykazato o 37% wyzszg sprzedaz niz przed rokiem, na co miat wptyw tzw.
efekt niskiej bazy, gtéwnie na kontraktach typu ,,projektuj i buduj”, ktére byty na etapie przygotowan przez rok
2024, a obecnie weszty w faze realizacji. Pozyskanie w ostatnim okresie kontraktu o charakterze buduj
(przebudowa istniejgcej drogi technicznej wzdtuz granicy z Republikg Biatorusi) moze dodatkowo
zdynamizowac ten trend do korica roku 2025.

b) budownictwo energetyczne o 127% zwiekszyto swojg sprzedaz. Od poczatku biezacego roku
rozpoznawane sg przychody z projektdw podpisanych jeszcze w 2024 roku wg ich zaawansowania, a ktére
obecnie znajduja sie w fazie intensywnej realizacji. Aktualnie realizowane kontrakty sg efektem swiadomej
kontraktacji z punktu widzenia rentownosci i stanowig istotny wktad w wynikach segmentu budowlanego. Od
roku 2025 i dla okreséw pordwnawczych nie uwzglednia sie w sektorze energetycznym prezentowanej we
wczesniejszych raportach biezacych i okresowych czesci przemystowej, ktéra rozpoznawana jest aktualnie w
sektorze budownictwa ogélnego.

c) budownictwo ogélne odnotowato nizszg o ok. 38% sprzedaz niz przed rokiem. Spowodowane jest to nizsza,
selektywna i ostrozna kontraktacja w catym roku 2024, skutkujaca spadajagcym portfelem zamowien na dzien
31 grudnia 2024. Dodatkowo caty rynek mieszkaniowy przezywa kryzys. Dane rynkowe wskazujg na ponad
20-procentowy r/r spadek liczby mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwolenia w czerwcu 2025 oraz
spadek liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w czerwcu, co miato takze wptyw na dziatalnos¢
Emitenta w sektorze mieszkaniowym. Zarzad Emitenta zaktada, ze intensywna penetracja rynku przetozy sie
jednak na wzrost sprzedazy w kolejnych okresach sprawozdawczych. Spadki sprzedazy w budownictwie
mieszkaniowym rekompensowane sg akwizycjg w obszarze przemystowym oraz w obszarze wojskowym. Od
poczatku roku pozyskali§my kilka zamoéwien z segmentu wojskowego na taczng kwote 347 mln zt (netto).

W segmencie modutowym nizsza sprzedaz spowodowana faktem, ze spoétka zalezna Unihouse SA,
reprezentujgca ten segment dziatalnosci, rozpoczeta rok 2025 z nizszym portfelem niz w poprzednim roku.
Spowolnienie gospodarcze na rynkach niemieckim i skandynawskim wptyneto na ograniczenie dziatalnosci
w tych krajach. Przetozyto sie to na zmniejszenie udziatu sprzedazy z tych obszaréw geograficznych. Kontrakty
podpisane od poczatku roku objety dotychczas wytgcznie rynek polski i nie zrekompensowaty w petni
ograniczen w sprzedazy z rynkéw zagranicznych.

W segmencie deweloperskim nizszy, w poréwnaniu z rokiem ubiegtym, poziom sprzedazy zwigzany jest z
realizacja harmonogramoéw protokolarnych przekazanh mieszkan zgodnie z zawartymi umowami



deweloperskimi, co wigze sie z nizszg sprzedazg mieszkan, ktérej geneza zwigzana jest z obiektywnymi,,
niekorzystnymi dla klientéw czynnikami makroekonomicznymi.

Pomimo dobrych wynikéw na poziomie zysku operacyjnego, wynik netto zostat obnizony przez negatywny
wptyw dziatalnosci finansowej. W pierwszym pétroczu 2025 roku odnotowano wzrost kosztéw dziatalnosci
finansowej (wzrost o okoto 10 mln zt w stosunku do okresu poréwnywalnego) co byto efektem wyzszych
kosztéw odsetkowych oraz:

1. niekorzystnej wyceny instrumentéw zabezpieczajacych pozycje walutowa, ktére zgodnie z zasadami
rachunkowosci zabezpieczen wyceniane sg wedtug wartosci rynkowej na dzien bilansowy. Z drugiej strony
jednak, biezaca wycena kontraktéw wedle stopnia ich zaawansowania uwzglednia czynniki o charakterze
walutowym, ktére spowodowaty pozytywne zmiany na poziomie zysku brutto ze sprzedazy.

2. wzrostu kosztéw w analizowanym okresie | pétrocza 2025 roku (w stosunku do potowy 2024 roku)
zwigzanych z ujeciem dyskonta od naleznosci i zobowigzan. Wynika to ze spadajacych stop procentowych, a
zdrugiej strony z faktu, ze Emitent intensywnie pracuje nad tym, aby wraz za rozwojem sprzedazy adekwatnie
rosty zabezpieczenia nalezytego wykonania umoéw realizowanych przez podwykonawcoéw w formie kaucji
gwarancyjnych.

Zarzad pragnie wskazac, ze w $lad za poprawa rentownosci powinna nastepowac dalsza poprawa pozycji
gotowkowej, co w przysztosci skutkowaé powinno zmniejszeniem kosztéw finansowych.

Wyniki ,oczyszczone” pokazujg nieznacznie mniejszy zysk netto wzgledem analogicznego okresu roku
poprzedniego, ale za to odnotowano poprawe na pozycji zysk netto przypadajgca akcjonariuszom jednostki
dominujace;.

Jednoczesnie Zarzad Emitenta wskazuje, iz prezentowane wyniki finansowe majg charakter wstepny,
a zaprezentowane dane finansowe stanowig szacunkowe wstepne dane uzyskane w trakcie przygotowania
sprawozdan finansowych za okres sprawozdawczy, wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu, na dzien ich
sporzadzenia i w oparciu o zatozenie, ze nie powstang nowe okolicznosci, ktére mogtyby istotnie wptyngé na
zaprezentowane pozycje po dniu opublikowania zaprezentowanych danych finansowych.

W przypadku zidentyfikowania istotnych rozbieznosci w poziomie agregowanych skonsolidowanych danych
finansowych analizowanych za okres | p6trocza 2025 roku wzgledem danych zaprezentowanych w niniejszym
raporcie biezacym, Emitent niezwtocznie przekaze aktualizacje tych wartosci. Jednoczesnie Emitent
wskazuje, ze w przypadku braku istotnych rozbieznosci szczegétowe informacje na temat ostatecznych
wynikéw osiggnietych przez Grupe Kapitatowa w okresie | pétrocza 2025 zostang przekazane w raporcie za
ten okres, ktérego publikacja przewidziana jest na dzient 8 wrzesnia 2025 roku.



