Szacunkowe wstepne wyniki finansowe i operacyjne Grupy Kapitatowej Unibep S.A. (Grupa Kapitatowa) za

3 kwartaty 2025 roku [w nawiasie przedstawiono dane za analogiczny okres 2024 roku]:

Dane szacunkowe dla skonsolidowanych przychodow Grupy Kapitatowej:

1) Skonsolidowane przychody ze sprzedazy:

budowlanym (*):
budownictwa modutowego:
deweloperskim:

Dane szacunkowe dla skonsolidowanych wynikéw Grupy Kapitatowej:

1) Skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy:

2) Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej:

3) Skonsolidowany zysk netto:
3a) zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jedn.
dominujacej:

1) Skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy:

2) Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej:

3) Skonsolidowany zysk netto:
3a) zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jedn.
dominujacej:

1) Skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy:

2) Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej:

3) Skonsolidowany zysk netto:
3a) zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jedn.
dominujace;j:

Dane szacunkowe bilansowe Grupy Kapitatowej:
Dane wg stanu na dzien 30 wrze$nia 2025 roku [30 wrzes$nia 2024 roku]:

1) Poziom gotéwki:

2) Poziom zadtuzenia finansowego

(z wyt. zobowigzan leasingowych z tyt. najmow):
3) Pozyczki udzielone poza Grupe Kapitatowa:
4) Portfel zamowien do realizacji od IV kw. 2025:

5) Kontraktacja (segment budowlany + modutowy)

I-111 kw. 2025
1614859 tys. zt

1415405 tys. zt
124 234 tys. zt
122 849 tys. zt

1-111Q 2025

145 665 tys. zt
66 017 tys. zt
22 407 tys. zt
15171 tys. zt

I-111Q 2024

124 585 tys. zt
159 128 tys. zt
106 029 tys. zt

46 490 tys. zt

I-111Q 2025

bez zdarzen
jednorazowych
145 665 tys. zt
58 867 tys. zt

16 615 tys. zt
12275tys. zt

274 069 tys. zt

310 821 tys. zt
112 552 tys. zt
4,1 mld zt
2454 mln zt

I-111 kw. 2024

Zatacznik do raportu biezgcego nr 83/2025 z dnia 03.11.2025 r.

[1 825734 tys. zt] spadek 0 11,6%
w tym przychody skonsolidowane w segmencie (bez uwzglednienia korekt konsolidacyjnych):
[1 498 256 tys. zt] spadek 0 5,5%
[125 119 tys. zt] spadek 0 0,7%
[244 136 tys. zt] spadek 0 49,7%
(*) segment budowalny ujmuje tgcznie sektory budownictwa: energetycznego, ogolnego oraz infrastrukturalnego

*1-111Q 2025
zdarzenie
jednorazowe
0tys. zt

7 150 tys. zt
5792 tys. zt

2 896 tys. zt

*1-111Q 2024
zdarzenie
jednorazowe
-940 tys. zt
103 238 tys. zt
83623 tys. zt
48 053 tys. zt

I-111Q 2024

bez zdarzen
jednorazowych
125525 tys. zt
55890 tys. zt

22 406 tys. zt

-1 563 tys. zt

[138 756 tys. zt]

[360 933 tys. zt]
[102 968 tys. zt]

1-111Q 2025

bez zdarzen
jednorazowych
145 665 tys. zt
58 867 tys. zt

16 615 tys. zt
12275tys. zt

1-111Q 2024

bez zdarzen
jednorazowych
125525 tys. zt
55890 tys. zt

22 406 tys. zt

-1 563 tys. zt

[3,5 mld zt] wzrost 0 20%
[1 422 mln zt] wzrost o 72%

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

- Zysk EBIT (wynik na dziatalnosci operacyjnej) za I-111Q 2025, ktéry bez zdarzen o charakterze jednorazowym

byt wyzszy wzgledem I-111Q 2024 o 5%*.

- Zysk EBIT bez zdarzen o charakterze jednorazowym, pokazuje trend poprawy rentownosci, ktéra w ujeciu

kwartalnym roku 2025 wzrasta wartosciowo i procentowo.

- Dtug netto na 30 wrzesnia 2025 roku, ktéry spadt o 161 mln zt wzgledem 30 czerwca 2025 roku — do poziomu

37 mln zt.



W analizowanym okresie 3 kwartatéw 2025 roku Grupa Kapitatowa odnotowata spadek przychodéw o ok. 12% r/r
gtéwnie w s$lad za ujemna dynamika w segmencie developerskim. Wykluczajac zdarzenia o charakterze
jednorazowym analizowany okres byt czasem intensywnej pracy nad poprawa rentownosci operacyjnej poprzez z
jednej strony kontrole kosztéw dziatalnosci, a z drugiej poprzez bardzo selektywne podejscie do kontraktaciji
nowych projektéw w poszukiwaniu tych z nich, ktére charakteryzujag sie optymalnymi wskazZnikami rentownosci
operacyjnej. W rezultacie wskaznik rentownos$¢ brutto ze sprzedazy wzrést z 6,9% do 9,0%. Pozytywne odchylenie
odnotowat takze zysk z dziatalnosci operacyjnej (wzrost rentownosci z 3,1% do 3,6%).

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

Segment budowlany wykazat spadek sprzedazy o 5,5%, ale istotnie poprawit rentownos$¢ na poziomie zysku brutto
ze sprzedazy z poziomu 2,9% do 8,2%. Analizujgc poszczegdlne sektory:

a) budownictwo energetyczne o 131% zwiekszyto swojg sprzedaz. Od poczatku biezgcego roku rozpoznawane sg
przychody z projektow podpisanych jeszcze w 2024 roku wg ich zaawansowania a dotyczace sektora kogeneracji,
ktére obecnie znajduja sie w fazie intensywnej realizacji. Aktualnie realizowane kontrakty sa efektem swiadomej
kontraktacji z punktu widzenia rentownosci. Od roku 2025 i dla okreséw poréwnawczych nie uwzglednia sie w
sektorze energetycznym prezentowanej we wczesniejszych raportach biezacych i okresowych czesci
przemystowej, ktéra rozpoznawana jest aktualnie w sektorze budownictwa ogdélnego.

b) budownictwo infrastrukturalne wykazato o 29% 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. Dodatkowo wptyw na sprzedaz miato pozyskanie w lipcu br. kontraktu na
przebudowe istniejacej drogi technicznej wzdtuz granicy z Republika Biatorusi, ktéry w 2 poétroczu 2025 znajduje
sie w procesie realizacji z planowanym terminem zakoriczenia do konca br.

c) budownictwo ogélne odnotowato nizszg o ok. 38% sprzedaz niz przed rokiem. Spowodowane jest to gtéwne
nizsza, selektywng i ostrozng kontraktacjg w roku 2024, skutkujaca obnizonym portfelem zamoéwien na dzien 31
grudnia 2024. Sektor mieszkaniowy bedacy istotng czescig segmentu budownictwa ogélnego dalej przezywa
kryzys. Dane rynkowe wskazujg, ze w okresie styczen-wrzesien 2025 roku byto o 13,4% mniej niz przed rokiem
pozwolen na budowe. Dodatkowo o 8,5% mniej niz przed rokiem byto mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, co
miato takze wptyw na dziatalno$¢ Emitenta w sektorze mieszkaniowym.

Od poczatku 2025 roku Emitent intensyfikuje swoje dziatania dotyczace skutecznej penetracji segmentu
budownictwa ogélnego w sektorze wojskowym, co w znakomity sposéb przyczynia sie do poprawy portfela
zamowien w tej gatezi rynku w poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego roku. Przetozy sie to na wzrost
sprzedazy w kolejnych okresach sprawozdawczych. Od poczatku roku pozyskaliSmy zamdéwienia segmentu
wojskowego na tgczng kwote 534 mln zt (netto), a obecnie w przygotowaniu sg nowe konkursy na kwote ok. 230
mln zt. Portfel zamdwien budownictwa ogélnego na koniec 11IQ 2025 roku wynosit ok. 1,5 mld zt, w tym w sektorze
wojskowym jest to wartos$é ok. 0,7 mld zt. Dla poréwnania na koniec I1IQ 2024 roku sektor wojskowy stanowit ok.
0,2 md zt w catosci portfela budownictwa ogélnego wynoszacego wtedy ok. 1,2 mld zt.

W analizowanym okresie 3 kwartatéow 2025 roku sprzedaz w segmencie modutowym jest na poziomie
poréwnywalnym do analogicznego okresu roku poprzedniego (spadek o 1%). 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 i przyjete do realizacji od
poczatku roku objety dotychczas wytacznie rynek polski i nie zrekompensowaty w petni ograniczen w sprzedazy z
rynkéw zagranicznych, choc¢ fakt podpisania w ostatnim czasie najwiekszego w historii sp6tki kontraktu we
Frankfurcie o wartosci 152 mln zt (o ktérym mowa w raporcie biezgcym nr 79/2025) napawa optymizmem na
zdynamizowanie sprzedazy w kolejnych okresach.

W segmencie deweloperskim w poréwnaniu z rokiem ubiegtym istotnie spadajgce poziomy sprzedazy zwigzane
sg z realizacja harmonograméw protokolarnych przekazan mieszkan zgodnie z zawartymi umowami
deweloperskimi. Niemniej bardzo istotnym negatywnym zjawiskiem wptywajgcym na potencjat catego segmentu
deweloperskiego jest niekorzystna sytuacja makroekonomiczna, w tym w dalszym ciggu wysokie stopy
procentowe i brak wsparcia rzagdowego dla budownictwa mieszkaniowego, ktdére w oczywisty sposéb przyczyniaja
sie do stabosci tego segmentu dziatalnosci Grupy Kapitatowe;j.

Pomimo dobrych wynikéw na poziomie zysku operacyjnego, na ostateczny rezultat w pozycji wyniku netto wptyw
miaty wyzsze niz przed rokiem koszty dziatalnosci finansowej. W okresie I-IlIQ 2025 roku odnotowano wzrost
kosztéw dziatalnosci finansowej o ok. 7 mln zt w stosunku do okresu poréwnywalnego gtéwnie w wyniku:



1. niekorzystnej wyceny instrumentéw zabezpieczajagcych pozycje walutows, ktdére zgodnie z zasadami
rachunkowosci zabezpieczen wyceniane sg wedtug wartosci rynkowej na dzien bilansowy. Z drugiej strony biezaca
wycena kontraktéw, ktdéra przynosi symetryczng poprawe w zakresie walutowym wykazywana jest w
sprawozdawczosci wedle stopnia ich zawansowania. Powoduje to sytuacje, w ktérej petne rozpoznanie
symetrycznych i pozytywnych skutkéw zabezpieczen walutowych roztozone jest w czasie trwania danego
kontraktu.

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

Whyniki ,,oczyszczone” pokazuja mniejszy dodatni zysk netto wzgledem analogicznego okresu roku poprzedniego,
z drugiej zas strony wskazujg na istotng poprawe (i ostatecznie dodatni efekt) zysku netto przypadajacego
akcjonariuszom jednostki dominujacej (12,3 mln zt wobec minus 1,6 mln zt rok wczesniej).

Zarzad pragnie wskaza¢, ze Grupa Kapitatowa znajduje sie caty czas w procesie poprawy rentownosci, a w Slad za
tym zjawiskiem nastepowac¢ bedzie poprawa pozycji gotowkowej, co w przysztosci skutkowac¢ powinno
zmniejszeniem odsetkowych kosztéw finansowych. Il kwartat 2025 byt kolejnym okresem kwartalnym w ciggu
roku 2025, w ktérym zmniejszyt sie dtug netto Grupy Kapitatowej.

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

1Q 2025 11Q 2025 111Q 2025
1) Skonsolidowane przychody ze sprzedazy 429 843 tys. zt 605 656 tys. zt 579 360 tys. zt
2) Skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy: 30012 tys. zt 51657 tys. zt 63 986 tys. zt
3) Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej: 4 361 tys. zt 24 291 tys. zt 30215 tys. zt
4) Skonsolidowany zysk netto: -4 010 tys. zt 4717 tys. zt 15908 tys. zt
4a) zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jedn. -5 629 tys. zt 3084 tys. zt 14 820 tys. zt

dominujacej:

* Wyjasnienie charakteru i wielkosci wptywu elementéw o charakterze jednorazowym odnotowanych w
okresie 3-ch kwartatow lat 2024 i 2025

Na ogdlng rentownos$¢ operacyjng osiaggnietg w okresie I-IlIQ 2024 roku przez Grupe Kapitatowa miato wptyw
zdarzenie jednorazowe odnotowane w ramach dziatalnosci deweloperskiej. Spétki zalezne od Emitenta
funkcjonujace w strukturach Grupy Unidevelopment podjety woéwczas uchwaty o zaprzestaniu prac
przygotowujacych ich wybrane nieruchomosci gruntowe do realizacji projektow mieszkaniowych oraz utrzymaniu
tych gruntéw w celu uzyskania korzysci z tytutu wzrostu ich wartosci, co wigzato sie z przekwalifikowaniem tych
nieruchomosci gruntowych z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych oraz wyceny gruntéw do wartosci
godziwej. Ponadto podjeta zostata decyzja o sprzedazy dziatki przy ul. Coopera w Warszawie.

Powyzsze czynniki miaty dodatni wptyw na wyniki prezentowane za okres I-11IQ 2024 roku, zaréwno na poziomie
zysku z dziatalnosci operacyjnej (+103,2 mln zt) jak tez zysku netto (+83,6 mln zt). Zarzad Emitenta pragnie
wskazadé, ze za okres I-111Q 2024 roku zysk operacyjny Grupy Kapitatowej oczyszczony z wptywu w/w efektu stanowit
warto$¢ 56 mln zt, a zysk na poziomie netto wynosit 22,4 mln zt.

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

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, ktédre 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 I-111Q 2025 roku wzgledem danych zaprezentowanych w niniejszym raporcie
biezgcym, Emitent niezwtocznie przekaze aktualizacje tych wartosci. Jednoczesnie Emitent wskazuje, ze w
przypadku braku istotnych rozbieznosci szczegétowe informacje na temat ostatecznych wynikéw osiggnietych

przez Grupe Kapitatowag w okresie I-1lIQ 2025 zostang przekazane w raporcie za ten okres, ktérego publikacja
przewidziana jest na 17 listopada 2025 roku.



