WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
GRUPY KAPITALOWEJ
YUNIVERSAL PODLASKI SP. Z O.0.

W BIALYMSTOKU

Yuniversal Podlaski Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Biatymstoku , ul. Piekna 3 zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Biatymstoku XllI wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000220252. Podstawowym przedmiotem
dziatalnosci spétki jest wykonanie roboét ogoélnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw PKD 41202.

W sktad grupy wchodza:

- Jednostka zalezna Yuniversal Development Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscig z
siedzibg w warszawie, wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Biatymstoku Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000244044 w dniu 26.10.2005
roku. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotki jest realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkow PKD 4110Z. Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0. posiada
w kapitale podstawowym i catkowitej liczbie gtoséw Yuniversalu Development Sp. z 0.0. 91%
udziatu, w sprawozdaniu ujeta metoda konsolidacji petne;.

- Jednostka zalezna Apartamenty Arkadia spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba
w Warszawie, ul. Aleja Komisji Edukacji Narodowej 48 lok. 8, wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla M.St.
Warszawy w Warszawie, Xl wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem 0000259953 w dniu 05.07.2006 roku. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
spokki jest wykonywanie robét ogdlnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw
PKD 4120Z. Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0. posiada w kapitale podstawowym i catkowite]
liczbie gtosow Apartamentow Arkadia Sp. z 0.0. 60% udziatu, w sprawozdaniu ujeta metodag
konsolidacji petnej.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone zostato za okres od
01.01.2020 do 30.06.2020 przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej. Nie sg znane
okolicznosci, ktére wskazywatyby na istnienie powaznych zagrozen dla kontynuowania przez
grupe dziatalnosci.



Aktywa i Pasywa wyceniono wedtug zasad okreslonych ustawg o rachunkowosci, z tym ze:

- amortyzacja $rodkdw trwatych o wartosci przekraczajacej jednostkowo10.000,00 zt jest
dokonywana metoda liniowa wedtug stawek okreslonych jako maksymalne dla celow
podatkowych w réwnych ratach miesiecznych przy zastosowaniu dopuszczalnych przepisami
podatkowymi wspétczynnikéw podwyzszajgcych stawki amortyzacyjne

- srodki trwate o wartosci jednostkowej do 10 000 amortyzuje sie w sposdb uproszczony ,
dokonujac jednorazowego odpisu ich wartosci poczatkowej w momencie przekazania do
uzytkowania

- inwestycje dtugoterminowe nieruchomosci wycenia sie wedtug wyceny rzeczoznawcy.

- W zakresie zuzycia materialow, przyjeto metode polegajgca na odpisywaniu w koszty
wartosci materiatow w rzeczywistej cenie zakupu na dzien ich zakupu, pofaczonej z
obowigzkiem komisyjnego ustalenia stanu materiatéw nie wbudowanych i ich wyceny oraz
korekty kosztow zuzycia o warto$¢ tego stanu na ostatni dzien kazdego miesiaca.

- towary wycenia sie wedtug cen nabycia tj. cen zakupu powiekszonych o dodatkowe koszty
zakupu np. podatki, optaty. Konto towary stuzy do ewidencji zapasow towaréw, do ktérych
zalicza sie miedzy innymi grunty nabyte w celu budowy na nich budynkéw z lokalami na
sprzedaz.

Warto$¢ sprzedanych towaréw — gruntdw, na ktérych wybudowano budynek z lokalami
odnosi sie na warto$¢ sprzedanych towaréw proporcjonalnie do uzyskanych
przychoddw wedtug wspotczynnika udziatu przychoddw konkretnej sprzedazy w ogdle
planowanych przychoddw z inwestycji pomnozonego przez warto§¢ sprzedawanego
gruntu i rozpoznaje powyzsze koszty w dacie podpisania finalnych aktoéw notarialnych
sprzedazy lokali wraz z gruntem

- potprodukty i produkty w toku — wyceniane sg wedtug kosztéw wytworzenia nie wyzszych
od cen sprzedazy netto. Produkty w toku stanowig warto$¢ poniesionych naktadéw na
wytworzenie poszczegodlinych budynkéw, ujmowane sg wedtug przyjetej ewidencji analitycznej
w sposo6b zapewniajgcy ustalenie rzeczywistego kosztu wytworzenia kazdego obiektu.

- produkty gotowe sa to lokale mieszkalne, uzytkowe lub ustugowe wybudowane w ramach
dziatalnosci deweloperskiej, tj. z przeznaczeniem na sprzedaz. Na koncie Produkty gotowe
ujmuje sie warto$¢ zakonczonych (pozwolenie na uzytkowanie) i nie sprzedanych (w formie
aktéow notarialnych) lokali.

Ewidencja szczegotowa prowadzona do konta Produkty gotowe zapewnia mozliwo$¢
ustalenia stanu zapaséw wg miejsc ich lokalizacji.

Produkty gotowe wyceniane sg w koszcie wytworzenia, ktore obejmujg ogdt kosztéow
bedacych w bezposrednim zwigzku z danym produktem wraz z uzasadniona czescig
kosztéw posrednich zwigzanych z wytworzeniem produktow, ale nie wyzszym od cen
sprzedazy netto.

Warto$¢ ‘sprzedanych produktéw gotowych przenoszona jest pod datg sprzedazy
(aktu notarialnego) proporcjonalnie do uzyskanych przychodow wedtug wspétczynnika



udziatu przychodéw konkretnej sprzedazy w ogéle planowanych przychodoéw z
inwestycji pomnozonego przez warto$¢ wszystkich poniesionych kosztow.

- udziaty wycenia sie wedtug cen nabycia pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci,

- przyjeto zasade niekompensowania aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

- naleznosci i udzielone pozyczki wycenia sie w kwotach wymaganej zaptaty , z zachowaniem
zasady ostroznosci, warto$¢ naleznoéci aktualizuje sie zgodnie z art. 35b Ustawy

Rachunek zyskow i strat sporzadzany jest w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywow
pienieznych sporzadzono metoda posrednia.

VUNIVERSAL PODLASKI Sp. z 0.0,

WICEP RZADU

Hubert Piekut



DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01.01.2020-30.06.2020 rok

Grupy Kapitalowej Yuniversal Podlaski Spélka z o.0. w Bialymstoku

1.1) Dane o strukturze wlasnosci kapitatu podstawowego jednostki dominujacej z wyodrebnieniem udziatow
osiadanych przez jednostke dominujacag o liczbie wartosci nominalnej udziat, w tym uprzewilejowanych,

Udzialowiec Hos¢ udziatéw os¢ glosow Wartosé Udziat w kapitale
nominalna podstawowym
udziatéw

Antoni Piekut 400 400 200 000,00 100

1.2) Nie wystapily wartosci firmy lub ujemne wartosci firmy-udziat w jednostkach objetych konsolidacja.,

1.3) Nie zmieniono zasad rachunkowoéci- dane sa poréwnywalne.

1.4) Po dniu bilansowym nie wystapily istotne zdarzenia, ktére nie sa uwzglednione w tym sprawozdaniu.

1.5) Infrmacje o istotnych zdarzeniach dotyczacych lat ubiegtych, ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym nie wystapity.

1.6) Zmiany stanu gldéwnych sktadnikéw aktywow trwatych wedlug grup rodzajowych przedstawia - Tabela nr 1.

Zmiany stanu gtéwnych skfadnikow aktywow trwafych

Nazwa grupy skfadnikéw majgtku Stan na poczatek Aktualizacja Przychody Przemies Rozchody Stan na koniec 30-
trwatego roku obrotowego zczenia 06-2020

1 2 3 4 5 6 7
I. Wartoséci niematerialne i prawne 79 905,05 0 0 0 0 79 905,05
1. 3. Inne warto$ci niematerialne i 79 905,05 0 0 0 79 905,05
prawne
1.4. Zaliczki na wartosci 0
niematerialne | prawne
Il. Rzeczowe aktywa trwale 7 550 628,18 329 312,94 184 153,88 7 695787,24
11. 1. Srodki trwate 7 367 274,30 329 312,94 800,00 7 695 787,24
1. 1a) prawo uzytkowania 217 568,00 217 568,00
wieczystego gruntu
1. 1.b) budynki, budowle 1952 898,54 197 419,93 2150 318,47
il.1.¢) urzadzenia techniczne i 564 560,83 564 560,83
maszyny
11. 1.d) $rodki transportu 3 069 700,63 78 865,86 0 3 148 566,49
II. 1.e) inne $rodki trwaie 1 562 545,80 53 027,15 0 800,00 | 1614 772,95
1. 2.srodki trwate w budowie 38 433,00 38 433,00
Il 3 Zaliczki na $rodki trwate w 144 920,88 144 920,88
budowie
Il Naleznosci diugoterminowe 15 000,00 30 000,00 45 000,00
Ill. Inwestycje dlugoterminowe 3379 030,98 3379 030,98
nieruchono$ci




Umorzenie - amortyzacja Aktywa trwafe
Stan na poczgtek Aktualizacja Amortyzacja Inne Zmniejszenie Stan na koniec 30- | Stan na poczatek Stan na koniec 30-
roku obrotowego za rok zwigksze 06-2020 roku obrofowego ( 06-2020(netto)
nia netto)
8 9 10 11 12 13 8 15
79 905,05 0 0 0 0 79 905,05 0 0,00
79 905,05 0 0 0 0 79 905,05 0 0
0 0 0 0 0 0 0
3580191 ,51 0 | 525 935,64 0 800,00 4105 327,15 3970 436,67 | 3590 460,09
3580 191,51 525 935,64 800,00 | 4 105 327,15 3787 082,79 | 3590 460,09
57 730,00 5020,02 0 0 62 750,02 159 838,60 | 154 818,58
984 809,09 54 822,18 0 1075 631,27 968 089,45 | 1074 687,20
252 368,05 0| 5004165 0,0 302 409,70 312192,78 262 151,13
961 663,45 0 | 33470265 0 1296 366,10 2108 037,08 1852 200,39
1323 620,92 45 349,14 800,00 | 1368 170,06 238 924,88 | 246 602,89
38 433,00 0
144 920,88 0
15 000,00 45 000,00
3379030,98 | 3379 030,98
1.7)Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpisow aktualizujacych wartos¢
aktywow trwatych — nie dokonywano odpiséw
1.8)Kwota kosztéw zakoficzonych prac rozwojowych oraz kwota wartosci firmy, a takze
wyjasnienia okresu ich odpisywania okreslonego w art. 33 ust. 3 oraz art. 44b ust 10 —
spétka nie ponosifa kosztow prac rozwojowych
1.9)Wartos¢ gruntdw uzytkowanych wieczyscie towary 5 950 217,93
1.10) Wartos¢ nieamortyzowanych srodkow trwatych uzywanych na podstawie uméw
najmu , dzierzawy leasingu, - nie wystepuja
Tytul uzytkowania Stan na poczgtek | Zmiany w ciggu roku Stan na koniec
roku Zwigkszenia Zmniejszenia roku
Najem 0 0 0 0
Leasing 0 0 0 0
razem 0 0 0 0

1.10A) Jednostaka nie posiadanych papieréw wartosciowych lub praw, w tym $wiadectw udzialowych,
zamiennych dluznych papierow wartosciowych, warrantdéw i opcji ze wskazaniam praw jakie przyznaja

1.11) Dane o stanie rezerw



Rezerwy Stan na Zmiany w trakcie roku Stan na koniec
poczatek Zwickszeni | Wykorzystan | Rozwigzanie 30-06-2020
roku € ie roku

Dhugoterminow | 612 055,36 | 337 346,00 0 58 462,54 890 938,82

e
Kroétkotermino | 872 195,05 872 195,05
we

1.12) Dane o odpisach aktualizujacych wartos¢ naleznosci ze wskazaniem stanu na poczatek
roku obrotowego, zwigkszeniach, wykorzystaniu i stanie na koniec roku.

Stan na poczatek roku Zmiany w trakcie roku Stan na koniec 30-
06-2020 roku
Zwigkszenie Wykorzystanie Rozwigzani
e
1202 470,29 0 0 0 1 202470,29

1.13) Dane o odpisach aktualizujacych wartos¢ zapaséw ze wskazaniem stanu na poczatek
roku obrotowego, zwiekszeniach, wykorzystaniu i stanie na koniec roku.

Stan na poczatek roku Zmiany w trakcie roku Stan na koniec
30-06-2020 roku
Zwigkszenie Wykorzystanie Rozwigzanie
4477 195,91 0 0 4 477193,
91
1.15) Odroczony podatek dochodowy :
Tresc¢ Rezerwy wplywajace na Aktywa odniesione na
Lp Wynik Kapitat Wynik Kapitat
finansowy wiasny finansowy wlasny
1 Stan poczatkowy 972 285,00 - | 400439291 -
Zwiekszenie/zmniejszenie 0 5177,18 -
3 Stan koncowy (1+2)30-06- 972 285,00 -1 3999215,73 -
2020 ‘
1.15a) Zobowiazania dtugoterminowe
Tytut Okres wymagalnosci
zobowiazania | Powyzej 1 rok do 3 lat | Pwyzej 3 do 5 lat | Powyzej 5 lat | Razem
Stan na
Poczatek Koniec roku | Poczatek | Koniec | Poczatek | Koniec | Poczatek | Koniec
roku roku roku roku roku roku roku
1.Wobec
jednostek

powigzanych

2.wobec 21758 311,40 | 29961 665,98
pozostatych
jednostek

a)Kredyty i 12077 630,91 | 17 038 416,62
pozyczki

b)z tytutu 8 740 000,00 | 12 060 000,00
emisji
dhuzbych
papieréw
warto$¢owych




¢) inne 940 680,49 863 249,36
zobowiazania

finansowe

d) inne

Razem 21758 311,40 | 29 961 665,98

Zobowigzania zabezpieczone na majatku jednostki — kredyty — 24 775 752,45 PLN hipoteki

1.16) Czynne 1 bierne rozliczenia migdzyokresowe.

Lp Tytuly Stan na

30-06-2020 Poczatek roku
1. | Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4011 607,73 4014 992,91
2 | Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 183 673,26 595 470,61
3 | Rozliczenia mi¢dzyokresowe bierne 16 519,00 16 519,00

1.17) Skfadniki aktywow i pasywow wykazywane w wiecej niz w jednej pozycji bilansu — dotyczy to
podziatu zobowigzanil naleznosci na krétkoterminowe i dtugoterminowe.

1.18) Brak zobowigzan warunkowych

1.19) Informacje i objasnienia do bilansu w zakresie instrumentéw finansowych — Jednostka

nie posiada instrumentow finansowych

2.1) Struktura rzeczowa przychodow netto ze sprzedazy produktdéw, towaréw i materiatow.

Przychody netto ze Sprzedaz ogdtem za rok
sprzedazy 01.01.2020-30.06.2020 2019
7t % 7t %
Produktéw 54 568 665,94 | 99,5 96 713 661,99 97,6
Towarow i materiatow 270 851,39 0,5 2 382 380,75 2,4
Razem 54 839517,33 | 100 99 096 042,74 100
Spotka osiggneta tylko przychody ze sprzedazy w kraju.
2.2) Dane o kosztach rodzajowych.
Rodzaj kosztu Rok 2019 01.01.2020-
30.06.2020
I.Amortyzacja 889 148,16 525 935,64
II.Zuzycie materiatow i energii 14 491 577,40 7289 237,99

II.Uslugi obce

82 848 242,27

33708 515,80

[V.Podatek i optaty, w tym:

508 228,11

434 699,43




- podatek akcyzowy 0 0

V. Wynagrodzenia 3950419,71 2178 241,50
VI1.Ubezpieczenia spoteczne 820 680,77 432 686,04
VII.Pozostate koszty rodzajowe 1091 682,92 573 960,86

2.4) Spolka nie zaniechala zadnego rodzaju dziatalnosci i nie ma zamiaru zaniecha¢ w roku
nastepnym. W roku obrotowym nie odniesiono na kapitat kwot z tytutu bledéw popelnionych
w latach ubieglych.

2.5) Rozliczenie gtownych pozycji réznigecych podstawe opodatkowania podatkiem
dochodowym od wyniku finansowego brutto:

1. Przychody bilansowe 55 130 899,52
2. Przychody nie stanowigce przychodéw podatkowych 1463 549,00
3. Przychody zwolnione 0
4. Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezacym 0
3. Razem przychody podatkowe 53667 350,52
6. Koszty bilansowe 50 918 042,96
7. Koszty nie stanowiace kup 278 128,39
8. Koszty stanowiace KUP nie zaliczane do kosztdéw bilansowych 466 967,22
9. Strata z lat ubieglych 0
9. Razem koszty podatkowe 51106881,79

2.6) Propozycja co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy: Kwote
3 445913,84 PLN przeznaczy¢: 0,00 PLN — dywidenda dla wspolnikéw, pozostatg kwote
odnies¢ na kapital zapsaowy.

2.7) Spétka nie poniosta kosztow na wytworzenie $rodkow trwatych we wlasnym zakresie 1
nie planuje ponosic takich kosztéw w nastgpnym roku

2.8) Nie wystapily odsetki oraz r6znice kursowe, ktdre powiekszyly ceng nabycia towardw lub
koszt wytworzenia produktéw w roku obrotowym.

2.9) Poniesione w roku obrotowym naktady na niefinansowe aktywa trwale — 329 312,94
spdtka nie planuje ponies¢ takich nakladow w roku nastepnym

2.10) Nie wystgpily przychody i koszty incydentalne lub o nadzwyczajnej wartosci
2.11) Brak pozycji bilansowych wyrazonych w walutach obcych.

3.1) Spoétka nie zawarla umow, ktére nie zostaty uwzglednione w bilansie. Nie ma wspdlnych
przesiewzigé, ktére nie podlegajg konsolidacji.

3.2) Nie ma istotnych transakcji zawartych przez spdtke na warunkach innych niz rynkowe ze
stronami powigzanymi

Informacja o transakcjach z jednostkami powigzanymi:



Przychody ze sprzedazy produktéw: 44 272,63PLLN

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 44 272,63PLN

Koszty Zarzadu 0,00 PLN

Przychody finansowe (odsetki ) 0,00 PLN

Koszty finansowe 0,00 PLN

3.3) Rachunek przeptywdw pienieznych jest sporzadzany metoda posrednig.
Srodki pieniezne na poczatek okresu 28 989 188,72 PLN

- przeptywy pienizne netto z dziatalnosci operacyjnej -21 266 154,99 PLN

- przeptywy pienizne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -115 959,06 PLN

- przeplywy pienizne netto z dziatalnosci finansowej 12 202 826,97 PLN
Srodki pieni¢zne na koniec okresu 19 809 901,64 PLN, zmiana stanu -9 179 287,08 PLN

3.4) Informacje o zatrudnieniu,

Wyszczeg6lnienie Przeci¢tne zatrudnienie
Rok poprzedni 30-06-2020
Pracownicy umystowi 46 47
Pracownicy na stanowiskach
) 8 8
produkcyjnych
Ogoélem 54 45

3.5) Informacje o wynagrodzeniach wyptaconych osobom wchodzacym w sktad zarzadu.

Tytul Wyplacone wynagrodzenie
W 2019 roku W okresie 01.01.2020-
30.06.2020 roku
Wyplaty cztonkom zarzadu | 372 000,00 184 000,00

3.6) Nie udzielono pozyczek i §wiadczen o podobnym charakterze osobom wchodzacym w
sklad organdéw zarzadzajgcych i nadzorujgcych spotke.

3.7) Spétka korzysta z ustug biegtego rewidenta — wynagrodzenie bieglego rewidenta 8 000,00
3.8) Nie dokonano zmian zasad rachunkowosci.

3.9) Informacje liczbowe zapewniajace porownywalno$¢ danych sprawozdania finansowego za
rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem finansowym — nie dotyczy.

3.10). W okresie, za ktéry sporzadzono sprawozdanie nie nastgpito potaczenie.



3.11). Objasnienia dotyczace jednostek wchodzacych w sktad grupy kapitatowe;j

Wyszczegolnienie Udzial w Spétkach zaleznych i powigzanych
Yuniversal Development Apartamenty ARKADIA

Procent posiadanych | 91 60
udziatow
Udziat w ogolnej liczbie | 91 60
gloséw
Wynik finansowy netto za | -2 704 540,32 -16 951,625
okres 01.01.2020-30.06.2020

IVIERSAL PODI

ASKI Sp. zo.o.

Hubert Piekut




