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Podstawowe informacje

Warbud Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 13 listopada 1992 roku. W dniu 10 grudnia
1992 roku Spoétka zostata wpisana do Rejestru Handlowego, a w dniu 5 maja 2001 roku do Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla miasta stotecznego Warszawy Wydziat Xl Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000010823.

Kapitat akcyjny wynosi 60.319.500,00 ziotych i dzieli sie na 30.159.750 akcji: 618.750 akcji imiennych
uprzywilejowanych o wartosci nominalnej 2,00 zlote kazda oraz 29.541.000 akcji imiennych zwyklych o warto$ci
nominalnej 2,00 ztote kazda.

W roku 2019 Spétka nie nabywata i nie posiada akcji wkasnych.

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2019 Spétkg kierowat Zarzgd w nastepujgcym sktadzie: Jerzy Werle - Prezes Zarzadu,
Grzegorz Chudzik, Wojciech Gerber, Mirostaw Jozefczuk, Piotr Mika, Leszek Zelaskiewicz i Monika Buras —
Cztonkowie Zarzadu.

W okresie sprawozdawczym nie byto zmian w skladzie Zarzadu Spétki. W dniu 7 stycznia 2020 roku Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o powotfaniu pana Waldemara Piwka na Czlonka Zarzgdu Warbud SA.

Wyniki finansowe i sytuacja majatkowa w 2019 roku

Sprawozdanie finansowe za rok 2019 zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami oraz innymi wigzgcymi postanowieniami |IASB, ktore zostaly przyjete do stosowania w Unii
Europejskiej w formie wtasciwych rozporzgdzen Komisji Europejskie;.

Zgodnie z wymogami MSR 39, pochodne instrumenty finansowe zostaty wycenione na kolejne dni bilansowe wedtug
wartosci godziwej. Spdtka aktywnie zarzadza ryzykiem walutowym zwigzanym z realizowanymi projektami
budowlanymi, ktérych warto$¢ zostata wyrazona lub denominowana do waluty obcej, wykorzystujgc krétkg pozycije
w kontrakcie terminowym forward. Zasady zarzadzania ryzykiem w Warbud S.A. zabraniajg jednoczesnie
podejmowania dziatan o charakterze spekulacyjnym na rynku finansowym.

Przychody ze sprzedazy towardw i produktow w 2019 roku osiggnety warto$¢ 1.641.026 tys. ztotych i byty wyzsze o
5% od przychodoéw w 2018 roku. W 2019 roku Spétka osiggneta zysk netto w kwocie 37.292 tys. zlotych, co oznacza
wzrost 0 140% w stosunku do roku ubiegtego. Rentownos¢ brutto sprzedazy wyniosta 10,1% i byta o 2,8 pkt %
wyzsza niz w 2018 roku. Rentownos¢ sprzedazy netto wzrosta z 1,0% w 2018 r. do 2,3% w roku 2019.

Suma bilansowa na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosi 780.493 tys. zlotych i jest nizsza 0 17% w poréwnaniu z
rokiem ubiegtym.

Aktywa trwate wyniosty 103.446 tys. ztotych i byly wyzsze 0 42% w poréwnaniu z rokiem ubiegtym, a aktywa obrotowe
wyniosty 677.047 tys. ztotych, co oznacza spadek 0 22% w poréwnaniu z rokiem 2018.

Po stronie pasywow zobowigzania dtugoterminowe wyniosty 140.043 tys. ztotych i byly wyzsze o 28% w poréwnaniu
do roku 2018, a zobowigzania krotkoterminowe osiggnety wartos¢ 511.147 tys. ztotych, wykazujgc spadek o 28%.
Kapitat wtasny wzrést o 7% i osiggnat warto§¢ 129.303 tys. ztotych. Wyemitowany kapitat akcyjny nie zmienit sig i
wynosit 60.320 tys. ztotych.

Kapitat podstawowy w bilansie jest wykazany w wartosci skorygowanej o efekt hiperinflacji w kwocie 1.940 tys. ztotych
za okres, w ktérym gospodarka polska zaliczana byta do hiperinflacyjnych (ij. za lata 1992-1996), co jest zgodne z
koncepcjg zachowania realnej wartosci kapitatow podstawowych.
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Jak opisano w dalszej czesci niniejszego sprawozdania, Spoétka optymalizuje relacje zadtuzenia netto do sumy
kapitatu wtasnego i zadtuzenia netto (tzw. dzwignig finansowag) w taki sposob, aby zagwarantowac sobie kontynuacje
dziatalnosci przy jednoczesnej maksymalizacji rentownos$ci dla akcjonariuszy.

Dywersyfikacja dziatalnosci
W 2019 roku, podobnie jak w latach ubiegtych, Spdtka swiadczyta ustugi w niemal wszystkich rejonach kraju.

Udziat poszczegdlnych sektoréw budownictwa w ramach przychodéw ze sprzedazy roku 2019 przedstawiat sie
nastepujgco:
— obiektdow przemystowych, handlowych, administracyjnych i uzytecznosci publicznej - ok. 51% przychodéw
ze sprzedazy;
— budynkéw biurowych - warto$¢ zrealizowanych prac stanowita ok. 30% wartosci przychodéw ze sprzedazy
ogotem;
— obiektéw infrastruktury inzynieryjnej - ok. 15% przychodow ze sprzedazy;
— budynkow mieszkalnych i osiedli mieszkaniowych i hoteli - ok. 4% przychodéw ze sprzedazy.

W roku 2019 podobnie jak w latach ubiegtych, najistotniejszymi dostawcami Warbud S.A. byli warszawscy partnerzy,
zaopatrujgcy Spotke w materiaty i towary - gtownie stal budowlang, beton towarowy. Poza zakupami materiatow i
towarow Warbud S.A. kupowat cate pakiety ustug np. instalacje sanitarne, elewacje aluminiowe, instalacje
elektryczne.

W roku 2019 Spotka realizowata prace budowlano - montazowe na ponad 50 kontraktach, zaréwno dla podmiotow
prywatnych i publicznych.

Najwiekszymi realizowanymi kontraktem w 2019 roku byta budowa Zaktadu Serwisowania, Naprawy i Przegladéw
Silnikéw Lotniczych wraz z obiektami i infrastrukturg towarzyszacg w Jasionce, ktéra wygenerowata prawie 14%
przychodéw roku biezgcego

Ponadto realizacja budowy drogi ekspresowej S2 — Potudniowa Obwodnica Warszawy wygenerowata prawie 11%
przychodéw roku biezgcego.

Realizacja budowy biurowca Mennica Legacy Tower w centrum Warszawy oraz budowa odcinka C Potudniowe;j
Obwodnicy Warszawy wygenerowata ponad 10% obrotéw w 2019 roku.

Kolejnym znaczacym kontraktem realizowanym w 2019 roku byta budowa budynku biurowego Skyliner w Warszawie,
ktéra wygenerowata prawie 8% obrotéw w roku biezgcym.

Innym istotnym kontraktem realizowanym w 2019 roku byta rewitalizacja dawnej fabryki Norblina na warszawskiej
Woli, ktéra wygenerowata ponad 5% przychoddw roku biezacego.

Zaden z pozostatych kontraktéw nie miat w przychodach udziatu wiekszego niz 5%.
Istotne zdarzenia

W dniu 28 lutego 2019 roku Warbud S.A. podpisat umowe z Muzeum Sztuki Nowoczesnej w Warszawie na budowe
Muzeum Sztuki Nowoczesnej o wartosci 339.000 tys. ztotych.

Spotki Warbud SA, SKE Support Service GmbH MATOC Poland 1 Spétka Jawna podpisaty w dniu 13 maja 2019 r.
kontrakt z SKE Support Services GmbH pn.: Baza Lotnictwa Transportowego Powidz, Polska. Pakiet do
przygotowania terenu pod zabudowe o wartosci 16.548 tys. euro. Zamawiajgcym jest US Army Corps of Engineers.
W dniu 2 lipca 2019 roku Warbud S.A. podpisat umowe z Rejonowym Zarzgdem Infrastruktury w Szczecinie na
budowe budynku biurowo-sztabowego, parkingu i rozbudowe hali sportowej o wartosci 64.778 tys. ztotych.

W dniu 19 wrzesnia 2019 roku Warbud S.A. podpisat umowe z Uniwersyteckim Szpitalem Dzieciecym w Lublinie na
budowe rozbudowe, nadbudowe i przebudowe pomieszczen czesci medycznej Uniwersyteckiego Szpitala
Dzieciecego przy ul. prof. Antoniego Gebali w Lublinie o wartosci 71.870 tys. ztotych.
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Prognozy finansowe

Zawarte do chwili obecnej kontrakty, zapewniajg uzyskanie w roku 2020 przychodow ze sprzedazy na poziomie okoto
1.545 min ztotych. Spotka prognozuje uzyskanie zysku netto w wysokosci ok. 17 min ztotych. Prognozy finansowe
uwzgledniajg wptyw COVID 19 na wynik finansowy. Wplyw COVID 19 na dziatalnos¢ Warbud S.A. zostat szerzej
opisany w informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego w nocie 38 dotyczacej zdarzen po dacie bilansu.

Zarzadzanie ryzykiem operacyjnym i finansowym

Warbud S.A. w toku prowadzonej dziatalnosci narazony jest na rozne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe,
ryzyko stop procentowych, ryzyko cenowe, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Zarzad weryfikuje i ustala
zasady zarzgdzania kazdym z wyzej wymienionych ryzyk, co zostato opisane ponize;.

Ryzyko walutowe

Zasady zarzgdzania ryzykiem w Warbud S.A. nakazujg Spétce koncentracje na dziatalnos$ci podstawowej, dgzac do
eliminacji niekorzystnego wptywu czynnikéw ryzyka zwigzanych ze zmiennoscig kurséw walutowych, zabraniajgc
jednoczesnie podejmowania dziatan o charakterze spekulacyjnym na rynku finansowym.

Celem zarzgdzania ryzykiem walutowym w firmie Warbud S.A. jest ograniczenie zmiennos$ci czynnikow rynkowych
wptywajgcych na przyszite przeptywy pienigzne, otrzymywane z realizowanych projektow budowlanych, ktérych
wartos¢ zostata wyrazona lub denominowana do waluty obcej. Ograniczenie zmiennosci wynikajacej z fluktuaciji
kurséw walutowych ma za zadanie doprowadzi¢ do zwiekszenia prawdopodobienstwa wykonania zabudzetowanych
wielkosci finansowych.

Warbud S.A. dazac do realizacji zatozonego celu, aktywnie zarzgdza ryzykiem wykorzystujgc kroétkg pozycje w
kontrakcie terminowym forward, ktéry charakteryzuje sie prostym profilem wyptaty odzwierciedlajgcym profil ryzyka

spotki, minimalizacjg ryzyka bazy, odpowiednig ptynnoscig oraz fatwoscig w wycenie.

Ryzyko stép procentowych

Ryzyko stép procentowych Zarzad uznaje za niskie z punktu widzenia wptywu na wyniki Spoiki, dlatego tez w obecnej
chwili zarzadzanie tym ryzykiem ogranicza sie do biezgcego monitorowania sytuacji rynkowej oraz zaangazowania
Spotki w pozycje, na ktére wptywa zmiennos$é stép procentowych.

Ryzyko cenowe

Ceny materiatéw budowlanych i sity roboczej w roku 2019 wzrosty w stosunku do roku poprzedniego (podobnie jak
w roku 2018). W roku 2020 Zarzad spodziewa sie stabilizacji lub niewielkich wzrostéw cen materiatéw oraz ustug
budowlanych.

W celu ograniczenia ryzyka cenowego Warbud S.A. na biezgco monitoruje biezace ceny najczesciej kupowanych
materiatdw budowlanych oraz koszty sity roboczej, jak réwniez analizuje wystepujace na tych rynkach trendy.
Ponadto dla wybranych uméw budowlanych Warbud stosuje klauzule waloryzacyjne, dzieki ktérym koricowa wartos¢
kontraktu zmienia sie w zaleznosci od rynkowych zmian kosztéw wytworzenia.

Ryzyko kredytowe

W Warbud S.A. funkcjonuje polityka oceny i weryfikacji ryzyka kredytowego kontraktéw zaréwno na etapie
przedofertowym, jak i w trakcie realizacji kontraktéw. Przed podpisaniem umowy kazdy kontrahent jest oceniany pod
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katem mozliwosci wywigzania sie ze zobowigzan finansowych. Przedmiotem analizy potencjalnego klienta sg jego
biezgcy standing finansowy i gtéwne ryzyka finansowe towarzyszgce jego dziatalnosci.

Odpowiednie stuzby Spotki odpowiedzialne sg za biezacy monitoring naleznosci pod katem terminowosci i
prawdopodobienstwa ich sptaty przez kontrahentdéw. Raporty na ten temat podlegajg analizie Zarzadu i wiasciwych
dyrektorow wykonawczych. W przypadku opdznien w regulowaniu ptatnosci, uruchamiana jest odpowiednia
procedura windykacyjna.

Ponadto, Zarzad dagzy do zawierania w umowach z inwestorami odpowiednich klauzul, chronigcych Warbud przed
ryzykiem kredytowym.

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci, Spétka utrzymuje odpowiednig ilos¢ srodkéw pienieznych, a takze
zawiera umowy o linie kredytowe, ktére stuzg jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci.

Obecna pozycja finansowa Warbud S.A. w zakresie ptynnosci i dostepu do zewnetrznych zrédet finansowania nie
stwarza zagrozen dla finansowania swej dziatalnosci. Wskazniki zadtuzenia i ptynnosci w Warbud wykazujg
bezpieczny poziom. Zarzad Warbud promuje tym samym stabilny wzrost Spétki w diugim okresie.

Warbud S.A. regularnie notuje nadwyzki srodkow pienigeznych, ktére lokowane sg w ramach umowy cash poolingu
pomiedzy spoétkami nalezgcymi do grupy kapitatowej jednostki dominujgcej. Sytuacja taka dodatkowo wptywa
stabilizujgco na ptynnosc¢ finansowg spotek w grupie kapitatowe;.

W 2019 roku wskaznik dzwigni finansowej, liczony jako stosunek zobowigzan netto do sumy kapitatow i zobowigzan
netto ulegt zmniejszeniu w stosunku do roku ubiegtego i wyniost:

Stan na Stan na
31/12/2019 31/12/2018
Zadtuzenie 500 028 685 928
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (373 497) (298 220)
Zadtuzenie netto 126 531 387 708
Kapitat wtasny 129 303 120 415
Kapitat i zadtuzenie netto razem 255 834 508 123
Wskaznik dzwigni finansowej 49,46% 76,30%

*) Zadtuzenie: zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, z tytutu leasingu i pozostate zobowigzania, kaucje z tytutu uméw o budowe,
kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe, otrzymane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego,

Spotka efektywnie wykorzystuje zewnetrzne finansowanie swojej dziatalnosci, dzieki czemu mozliwa jest wysoka
rentownos$¢ kapitatdw wtasnych, a pozycja finansowa w zakresie ptynnosci i dostepu do zewnetrznych zrédet

finansowania zapewnia efektywne i bezpieczne finansowanie dziatalnosci operacyjne;j.

Zatrzymywanie czesci wypracowywanych zyskow w postaci kapitatbw zapasowych skutkuje regularnym
wzmochieniem kapitatowym Spotki.

Ryzyko majgtkowe
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W roku 2019 zawart umowy ubezpieczenia w najwigkszych i najbardziej stabilnych zaktadach ubezpieczeniowych.
Spotka posiada ubezpieczony caty majatek do wartosci odtworzeniowej w Aviva TUO S.A. Ponadto Spoétka posiada
polisy Odpowiedzialnosci Cywilnej zawarte z AXA Ubezpieczenia TUIR S.A., z tgcznym limitem odpowiedzialnosci w
wysokosci 10 min EUR, dwie polisy na zycie i NNW obejmujgce ochrong ubezpieczeniowg wszystkich pracownikow
Spotki, polisy komunikacyjne oraz Umowe Generalng Ubezpieczenia Ryzyk Budowlano-Montazowych zawartg z
konsorcjum STU Ergo Hestia S.A., AXA Ubezpieczenia TUIR S.A. i TUIR Warta S.A., w ramach ktérej Warbud S.A.
ubezpiecza realizowane przez siebie budowy.

Naktady inwestycyjne

Posiadane przez Warbud S.A. s$rodki finansowe umozliwiajg modernizacje i state unowoczes$nianie zaplecza
technicznego. taczne nakitady inwestycyjne poniesione w 2019 roku wyniosty 8.248 tys. ztotych i w wiekszosci
dotyczyly urzadzen i maszyn wykorzystywanych bezposrednio w dziatalnosci budowlanej oraz zmodernizowanej
infrastruktury teleinformatycznej.

Do finansowania zakupdw inwestycyjnych Spoétka wykorzystuje rowniez dlugoterminowe umowy leasingu, ktore w
wiekszosci dotyczg Srodkow transportu, maszyn i urzgdzen budowlanych oraz najmu nieruchomo$ci. taczna warto$c
zobowigzan z tytutu leasingu na dzien 31.12.2019 wyniosta 42.647 tys. ztotych.

Polityka jakosci

Warbud SA posiada potwierdzony przez Centrum Certyfikacji Jakosci certyfikat Zintegrowanego Systemu
Zarzadzania spetniajgcy wymagania norm PN-EN 1SO 9001:2015, PN-N-18001:2004 i PN-EN 1SO 14001:2015 oraz
certyfikat AQAP 2110:2016 w zakresie projektowania, wykonawstwa i remontéw obiektéw budownictwa ogdinego w
tym medycznego, inzynierskiego, ekologicznego oraz o specjalnym znaczeniu dla obronnosci i bezpieczenstwa
Panstwa.
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Podpisy Cztonkéw Zarzad Warbud S.A.

1. Jerzy Werle, Prezes Zarzadu

2. Monika Buras, Cztonek Zarzgdu

3. Grzegorz Chudzik, Cztonek Zarzadu

4. Wojciech Gerber, Czlonek Zarzadu

5. Mirostaw Jozefczuk, Cztonek Zarzadu

6. Piotr Mika, Cztonek Zarzadu

7. Waldemar Piwek, Cztonek Zarzadu

8. Leszek Zelaskiewicz, Czlonek Zarzadu

Warszawa, dnia 28 kwietnia 2020 roku
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