0 S pPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE]
YUNIVERSAL PODLASKI SP. Z 0.0.

ZA 01.01.2021-30.06.2021 ROK

W skiad Grupy Kapitalowej Yuniversal podlaski Sp. z 0.0. wchodza:

- Yuniversal Podlaski Sp. z o.0. z siedzibg w Bialymstoku przy ulicy Pigknej 3. Spotka jest
zarejestrowana w KRS prowadzonym przy Sadzie Rejonowym w Bialymstoku X Wydziat
Gospodarczy pod numerem 00002202252, bedaca Spétka dominujacq dla Yuniversalu Development
Sp. z 0.0. i dla Apartamentéw Arkadia Sp. z 0.0

- Yuniversal Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy ulicy Al KEN 48 lokal 7. Spolka jest
zarejestrowana w KRS prowadzonym przy Sadzie Rejonowym w Bialymstoku XII Wydzial
Gospodarczy pod numerem 0000244044- bedacy Spotkg zalezng od Yuniversalu Podlaskiego Sp. z o.0.
- 91% udziatu. Posiada oddziat pod adresem: 15-282 Biatystok, ul. Pigkna 3

Apartamenty Arkadia Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy ulicy Al. KEN 48 lokal 8. Spdtka jest
zarejestrowana w KRS prowadzonym przy Sadzie Rejonowym w Warszawie, X1l Wydzial
Gospodarczy pod numerem 0000259953- bedacy Spotka zalezng od Yuniversalu Podlaskiego Sp. z 0.0
- 60% udziahlu, Yuniversal Development Sp. z 0.0. — 40% udziatu,

Na dziet 32.06.2021 roku Zarzad Spoiki reprezentowany byt przez:

Antoni Piekut — Prezesa Zarzadu,
Hubert Piekut — Czlonek Zarzadu
Jan Zaniewski - Czionek Zarzadu

Spotki wehodzace w sktad Grupy Kapitalowej Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0. od 01.01.2020 do
31.12.2020 roku prowadzity dzialalnosé¢ deweloperskyg oraz wykonywaty ustugi budowlane. Nie
wystapily istotne zdarzenia wplywajace na dziatalnodé jednostki, w roku obrotowym, a takze po jego
zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego.

Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0, realizowal dziatainos$¢ developerskg na terenie miasta Bialegostoku.
Spotka za okres 01.01.2021-30.06.2021 roku uzyskata przychody ze sprzedazy na poziomie

76 982 040,34 netto, Bilans sporzadzony na dzien 30.06.2021 wykazuje sume bilansowa w kwocie
216715 722,61 PLN.

Yuniversal Development Sp. z 0.0. realizowat dziatalnosé developerska na terenie miasta Warszawy
oraz w Etku, Spdtka za okres 01.01.2021-3.06.2021 roku uzyskata przychody ze sprzedazy na
poziomie 42 018 738,29 netto, Bilans sporzadzony na dzien 30.06.2021 wykazuje sume bilansowg w
kwocie 88 549 077,10 PLN.

Apartamenty Arkadia Sp. z 0.0. prowadzila sprzedaz mieszkan wraz z miejscami postojowymi
Spétka w okresie 01.01.2021-30.06.2021 roku uzyskaia przychody ze sprzedazy na poziomie
16 260,16 netto. Bilans sporzadzony na dzien 30.06.2021 wykazuje sumg bilansowsg w kwocie
1 141 381,50 PLN.



Grupa Kapitatowa uzyskata skonsolidowane przychody ze sprzedazy na poziomie 118 982 038,79
PLN netto. Bilans sporzgdzony na dzien 30.06.2021 wykazuje sumg bilansowg w kwocie

298 256 413,25 PLN. Zysk za 2020 rok zostanie przeznaczony: 3 000 000,00 dywidenda dla
wspélnika, pozostata kwota 7 238 395,07 na kapitat zapasowy. Spétki wehodzgee w skiad Grupy
Kapitatowej nie stosuja instrumentéw finansowych w celu zabezpieczenia ryzyk zwigzanych ze swoja
dziatalnoscig. Spatki Grupy Kapitalowe] w celu finansowania dalszego rozwoju zawarty umowy o
emisje obligacji: Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0. — 15 500 000,00 PLN, Yuniversal Development
7000 000,00 PLN

W roku obrachunkowym 2021 Grupa Kapitalowa nie nabywata wlasnych akeji.

Grupa Kapitatowa Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0. bedzie kontynuowata dziatalnosé¢ w 11 polowie 2021
roku, zamierza utrzymad istotng pozycje rynkows, przedmiotem dziatalnosei podobnie jak w |
potowie 2021 roku bedzie dziatalno$é deweloperska oraz ustugi budowlane
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Yuniversal Podtaski sp. 2 0.0, 15
282 Bialystok ul,
Pigkna 3 BILANS

AKTYWA $tan na 31-12.2020 Stanna 30-06-2021

L i 0 2 2
A, AKTYWA TRWALE 10 708 765,00 10 323 014,41
|, Wartosc) nlematerlaine | prawne 0,00 0,00
1. Koszty zakoliczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2, Warloéé firmy 0,00 0,00
3, Inne warto$ci niemateriaine i prawne 0,00 0,00
4. Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
II. Rzeczowe akiywa frwate 3 257 938,04 2 874 466,36
1. Srodki trwate 3257 938,04 2 859 751,38
a) grunty { w tym prawo ulytkowania wieczysiego gruntu) 149 798,60 144 778,58
b} budynki, lokale i obiekty inzynierii fadowej | wodnaj 1013 598,70 916 691,80
¢) urzadzenie lechniczne | maszyny 220173,82 178 630,19
d) $rodki transportu 1 665 048,10 1310 844,53
@) inne $rodki trwale 209 318,82 308 806,26
2. Srodki irwale w budowie 0,00 0,00
3. Zaliczki na §rodki trwale w budowie 0,00 14 715,00
IIf. Naletnosci diugoterminowe 45 000,00 46 500,00
1. Od jednostek powigzanych 0,00 0,00
2. QOd pozostatych jednostek, w kidrych jednosta posiada zaangazowd 0,00 0,00
3. (d pozostalych jednostek 45 000,00 46 500,00
IV. Inwestyce diugoterminowe 3 403 050,98 3 403 050,98
1. Nieruchomoéci 3379 030,98 3379 030,98
2. Warloéci niemateriaing i prawne 0,00 0.00
3. Diugoterminowe akiywa finansows 24 020,00 24 020,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00 647 304,76
- udzialy lub akcje 0,00 647 304,76
- inne papiery wariocéciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne diugoterminowe akiywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostalych jednostkach, w ktérych jednosta posiada zaanga 0,00 -647 304,76
- udzialy lub akcje 0,00 -647 304,76
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe 0.00 0,00
o) w pozostalych jednostkach 24 020,00 24 020,00
- ydziaty lub akcje 24 020,00 24 020,00
- inne papiery warto§ciowe 0.00 0,00
- ydzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dhigoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
4, inne inwestycie dlugoterminowe 0,00 0,00
V. Dlugoterminows rozliczenia migdzyokresows 4003 775,98 3998 997,07
1. Aktywa z tytuls odroczonego podatku dochodowego 4 001 983,98 3997 205,07
2. Inne rozliczenia misdzyokresowe 1792,00 1792,00
B. AKTYWA OBROTOWE 298 401 924 50| 287 933 398,84
1, Zapasy 269 385 008,12 236409 789,17
1. Materiaty 153 980,38 153 990,36
2. Péiprodukty i produkty wtoku 124 396 858,13 125668 405,43
3. Produkty golowe 64 317 679,35 37 101 893,50
4. Towary 73792757,86| 6420952884
5. Zaliczki na dostawy 6 733 720,42 9185 970,94
II. Naleznodcl krétkotermInowe 5255 723,43 4 689 866,23
1. Naleznoéci od jednostek powigzanych 0,00 0,00
a) z tyluks dostaw i usiug, o okresie splaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzel 12 m-cy 0,00 (0,00
b) inne 0,00 3,00
2. Naleznoéci od pozostalych jednostek, w ktérych jednostka posiada 0,00 .00
a) z tytulu dostaw i usiug, o okresie splaty: 0,00 0,00
- do 12 miesigey 0,00 0,00
- powyzej 12 m-cy 0,00 0,00
£} inne 0,00 0,00
3. Nalezno$ci od pozostalych jednostek 5 265 723,43 4 689 969,23
a} z tylulu dostaw ! uslug o okresie splaty: 2 159 325,23 4 328 298,69
- do 12 miesiecy 1808 652,88 4 067 626,34
- powyzej 12 m-cy 260 672,35 260 672,35
b) z tytutu podatkow, dotaci, cel ubezp. spolecznych i zdrowolnych 3 (82 649,85 277 790,00
c}inne 13 748,35 83 880,54
4) dochodzone na drodze sgdowej 0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00




AKTYWA

Stanna 31-12-2020

Stan na 30-06-2021

Tl A L

0 2 2
111, inwestycle krétkoterminowe 19951 921,69 45466 478,83
1. Krélketerminowe aklywa finansowe 18951 921,689 45466478,93
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
- udzialy lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozestalych jednostkach 0,00 40 000,00
- udzialy lub akeje 0,00 0,00
________ - inne papiery warto§ciows 0,00 0,00
3 - udzielone pozyczki 0,00 40 000,00
- inne krotkoterminowe aklywa finansowe 0,00 0.00
<) $rodki pienigzne i inne aklywa plenieine 1995192169 45426478,93
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 19 244 088,66 45426 478,93
- inne &rodki pignigine 707 833,03 0,00
- inne aklywa pieniezne 0,00 0,00
2. Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00
iV, Krétkoterminowe rozllczenia migdzyokresowe 3788 273,26 1367 161,51
1. Akiywa 2 niezakorczonych uméw budowianych 3085670,03 1209 811,19
2. Inng krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 713 603,23 157 350,32
C. Nalezne wplaty na kapitat (fundusz} podstawowy 0,00 0,00
D, Udzlatu (akce) wtasne 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 300 111 689,50 298 256 413,25
G!éw\ny Ksiegowy
A 04-08-2021
Podpis osoby, kidrej powierzeno
Oty Lencpewska ?\'J;r‘f)'faadzem? P!()S:i?g‘iriac:\twpko&f}y]chj -

WICEPREZES ZARZADU

Hrubort Piekut




Yuniversal Podlaski sp. z 0.0.
16-282 Bialystok

BILANS

ul. Pigkna 3 IREITRIETY

PASYWA Stan na 31-12-2020 Stan na 30-06-2021 o
0

A, KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 62 442 787 58 82 583.631,78

I, Kapltat {fundusz} podstawowy 200 000,00 200 090604+, =
1l Kapltat {fundusz) zapasowywtym 51 867 892,51 50 167 122,38
- nedwyzka warloscl sprzedaty (wartoscl emisyjnej) nad wartoscia nomin 0,00 0.00
_ i1i, Kapitat (fundusz) z aktualizacjl wyceny w tym: 0,00 0,00
.2 tylulu aktualizacil warosci godziwe] 0,00 0,00
Iv. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe 136 500,00 136 500,00
- tworzon dnie z umowa (statutem) spotki 0,00 0,00
» na udzialy (akcje) wiasne 0,00 0,00
V. Zysk (strata) z fat ubleglych 0,00 -40 461,57
VI Zysk (strata) netto ) _ 10 238 395,07 23 120 470,97
VII ‘Odplisy z zysku netto w clqgu roku obrotowego {wielko$¢ ujemn 0,60 0,00
Kapitaly mniejszosci 1772 862,51 2 266 759,95
B zoaowu\zanm | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 244 896 338,41 213 406 021,52
2 057 230,99 2 3486 665,58
921 912,00 921 912,00
_ 2 Rezerwa na SW|adczema emerytalne i podobne 188 173,00 188 173,00
- ghugolermingwa 0,00 0,00
) krotkoiermlnowa ) 188 173,00 188 173,00
3 Pozoslale rezerwy 947 145,99 j 236 580,58
dhugoterminowe 640 635,94 592 143,02
] - krétkoterminowe 306 510,05 6544 437 56
Il Zobowigzania dlugotermlnowe 25982 498,34 13 539 202,94
_1.Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
2. Wobec pozostaiych jedno w ktérych jednostka posiada raangazd 0,00 0,00
3. Wobec pozostalych jednostek 25 092 498,34 13 535 202,94
o a) kredyly i pozyczki 11440712,89 7 843 162,00
by z ytula emisji dluznych paplerow wartoscnowych R 13 990 000,00 5 250 000,00
¢} inne zobowigzania finansowe 561 785,45 446 040,94
_d) zobowazama wekslows 0,00 0,00
 eginne 0,00 0,00
Rl Zobowaqzama krétkoterminowe 7 216 563 924 88 197 267 755,50
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
a) 2 tylulu dostaw | ustug, o oivesie wymagalnosei 0,00 0,00
0,00 0,00
26 12 m-cy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
2, Wobeg pozostalych iednostek w i-ﬂorych iednostaka posiada zaangc 0,00 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 0,00 0,00
_-do 12 miesiecy ~ ) 0,00 0,00
Loochowpref2mecy 0,00 0,00
_ binne 0,00 0,00
3. Wobec pozostaiych Jednostek 216 555 194,91 197 289 025,53
&) kredyly § pozyczki 20496 732,25 14 527 509,20
» __b) Z tytulu emisji dluznych paplerbww N 5767 275,00 9 510 000,0C
g} inne zobowigzania finansowe 592 125,81 538 748,51
d) z tylufu dostaw | uslug, o okresie wymagalno$cl: 16 820 443,43 10619 275,63
- do 12 miesigoy 13 446 466,04 7 289 957 42
W-powyzeJ?chy - 3373977,39 3328 318,11
&) zali dostawy 170 034 077,09 159 345 240,22
1) zobowigzania wekslowe 0,00 0,c0
@) 2 tylulu podatkdw, cel, ubezpieczef: | innych swiadczef 1746 664,08 1221748,44
) z tylutu wynagrodzen 274 174,59 302 418,97
L 823 702,65 1194 084,66
4 Fundusz ‘ _pec;alne B e 8729,97 § 729,97
_ IV Rozllczenza mseu‘zynkresowe 282 685,20 252 387,50
1. Ujemna wartos¢ firmy 282 685,20 252 397,50
2. Rozliczenia m dzyokresowe um W Wb 0.0C 0,00
3. Inne rozticzenia miedzyokresowe 0,00 0,00
- diugolerminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 0,00 0,00
PASYWA RAZEM 309 111688,50| ... 208 256 413,25
\ % 0,00

Hubeyh Piekut




Yuniversal Podiaski sp. z 0.0.
15-282 Bialystok
ul, Pigkna 3

R t:{é% s 10620,
L Kapitat {(fundusz) wlasny na poczatek ckresyu (BG) 52 131 057,46 62 442 787,58
: - korekly bledéw podstawowych 0,00 0,00
- l,a. Kapital {fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach 52 131 057,46 62 442 787 58
1. Kapiat fundusz) podstawowy na poczatek okresu 200 000,00 200 §00,00
1.1, Zmiany kapitalu {funduszu) podstawowege 0,00 0,00
a) zwiekszenie (z tylulu) 0,00 0.00
- wydania udziakbw (emisji akcf)
b) znieiszenie (z tytuhs) 0.00 0,00
- umorzenia udziatow (akej)
1.2. Kapilal (fundusz) podsiawowy na koniec okresu 200 000,00 206 000,00
2. Naleine wpiaty ha kapitat podstawowy na poczatek okrasu
2.1, Zmiana naleznych wplat na kapital podslawowy 0,00 0,60
aj zwigkszenie {z tytulu) 0,00 0.00
b) znnigiszenie (2 tytutu} 0,00 0,00
2.2 Nalezne wolaty na kapital podstawowy na koniec okresu 0.60 0,00
3. Udzialy {akcje) wlasne na poczgtek okresu
a) 2wickszenie 0.00 0,00
by Zmnigjszenie 0,00 0.00
3.1, Udzialy (ak¢je) wiasne na kenlec okresu 0,00 0,00
4, Kapitat {fundusz} zapasowy na poczatek okrasu 49 581 909,17 51 B67 892 51
4.1, Zmiany kapilalu (funduszu) zapasowego 228598334 726822087
a} zwiekszenie (2 lytuiu) 2608 341,29 7 29822987
- wycena udzialu w iednostkach wyceninych metodg praw vwlasnosci
- 2 podziatu zysku 2 606 341,29 7288 229.87
- 2 podziali zysky {ponad wymagana ustawowo minimaing warlosé)
) zmniejszenie (Z tytutu) 322 357.95 0,00
- niozrealizowana marZa na zapasach 0,00 0.00
4.2, Stan kapitalu {funduszy) zapasoweqo na koniec okresu 51 867 892,51 59 167 122,38
5, Kapitat {fundusz) z aktualizacjl wyceny na poczatek okrosu
5.1. Zmiany kapitaiu (funduszu) 2 aktualizacj wyceny 0,00 0,00
a) zwickszenie (z tylulu) 0,00 0,00
b) zmnigjszenis (2 lytutu) 0,00 0,00
- 2bycia $rodkdw irwalych
5.2, Kapital (fundusz) z akiualizacji wyceny na keniec okresu 0,00 0,00
6. Pozostate kapitaty {fundusze) rezerwows na poczatek ckresu 136 500,00 136 500,00
8.1, Zmiany pozoslalych kapitaldw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00
a) zwigkszenie {Z tytulu) 0,00 0,00
b} zmnigjszenie (z tytulu) 0.00 0,00
6.2 Pozosiale kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresy 136 500,00 136 500,00
7. Zysk (sirata) z lat ubiegiych na poczatek okrasu 73 440,10 73 440,10
7.1, Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 0,00
- korekiy bleddw podstawowych 0,00 0,00
7.2 Zysk 7 lat ubiegiych na poczatek okresu, po korektach 7344010 73 440,10
ah zwiekszenie {z tylulu) 0.00 0.00
- podzialu zysku z lat ubieghych
) zmigjszenie (z ytutu) 73 440,10 73 440,10
- podziahs zysku z lal ubieglych 73 44010 73440.1C
7.3. Zysk z lat ubleghych na konlec okresu 0,00 0,00
7.4. Strala z lal ubleglych na poczalek okresy, 0.00 0.,0C
- korekly biedéw podstawowych 0,00 g,00
7.5, Strata z iat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 0,00 A0 461,57
a) zwigkszenie (z tylulu) 0,00 0,00
- przeniesienia slraly z lat ubieghych do pokrycia 0,00 40 461,657
b} zinnigjszenie {Z tyluly) 0,00 0,00
7.6. Slrata z lal ublegiych na keniec okresu 0,00 0,00
1.7, Zysk {sirala) z lat ubiegivch na koniec okresu 0,00 0.00
8, Wynik netio 10 238 395,07 23 120 470,97
a} zysk nelto 10 238 385,07 23 120 470,87
b) sirata netio
<) odpisy 2 zysku 0,00 0.00
1. Kapitat (fundusz) wlasny na koniec okrasu (BZ) 62 442 787.58 82 583 631,78
Kapltal (fundusz} wlasny, po uwzglgdaieniv proponowanego
il podziahy zysku (pokrycia straty) 62442 787,58 B2 583 631,78
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Yuniversal Pedlaski sp. z 0.0.
15- 282 Blatyslok
ul, Pigkna 3

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (metoda posrednia)

A,
1, Zysk {strata) netto 10 238 385,07 23120 470,97
3. Korekty razem -25 858 370,84 21 080 254,05
1, Amortyzacja 1 054 664,31 531 486,68
2. Zyski (straty) z tytulu réZnic kursowych 0,00 0,00
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 771 908,64 916 330,11
4. Zysk (strala) z dzialalnosci inwestycyinej 21 844,71 G.0¢
5. Zmiana slanu rezemw -369 304,42 280 434,58
6. Zmiana slanu zapaséw -36 613 351,28 32 985 216,86
7. Zmiana stanu naleznoscl 154817323 -585 754,20
8. Zmiana slanu zobowligzan krélkoterminowych, z wyjglklem poiyczek | 5054 273.61 .22 182 660,83
kredyldw
9. Zmiana stanu roziiczer miedzyokresowych -2 926 419,52 2 406 602,86
10. Zysk { sirata ) mniejszosci 274 509,67 404 187 44
11. Zysk ( strata ) z udzildw akeji w jednostkach wycenianych metoda praw wilasng 0,00 000
11, Inne korekty 2 354 630,21 £ 1865 460,35
HIN Przephywy pieniezne netlo z driatainodci oparacyjaej (111} -5 619 975,77 44 180 72502
B. Przephywy $rodkow pieniginych z dzialalnoscl inwestycyingj
4 Wplywy 21 54411 0,00
1. tZ{\li");:“i:ac'\;var\tosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych akiywow 21 544,71 0,00
2. Zbycie westycji w nieruchomodci oraz wartedel niemateriaine | prawne
3. Z aklywow finansowych, w tym: 0,00 .00
ay v jednostkach powigzanych
b} w pozostatych jednosikach 0.00 000
o - zbycie akbywow finansowych, 0,00 3,00
ﬁ, - dywidendy i udzialy w zyskach 0,00 .00
gj - splata udzielonych pozyczek dlugoterminowych 0,00 0,00
o - odsetki 0,00 000
{ - inne wplywy 2 aktywow finansowych 0,00 .00
4 4. Inne wphywy inwestycyjne 0,00 0,00
. Il |wydatki 1108 34889 147 985,00
?»‘5 1. Nabycie wartodci niematerialnyeh | prawnych oraz rzeczowych aklywdw 363 710,39 147 985 00
2. Inweslycie w nieruchomosci oraz warlosci niemaleriaing i prawne 0,00 .00
3. Na aktywa finansowe, w lym: 744 638,50 0,00
a) w jednostikach powigzanych 744 638,50 0,00
o} w pozoslalych jednostkach 0,00 0,00
- nabycie aklywdw finansowych 0,00 0.00
- udzielone podyczki diugcterminowe 0,00 0.0¢
4, inne wydatki inweslycyjne 0,00 0.00
i, Przoplywy pieniezne netto r driatalngscl inwestyeyine] (1-Il} -1086 804,18 -147 985,00
<. Przoptywy Srodkdw pienieznych z dziatainoscl finansowej
1. Wolywy 56 105 182,65 9988 711,09
1. Wolywy netto z wydania udzialéw (emisit akeji) i innyeh inslrumentdw
2 Kredyly i pozyczki 47 041 875,39 9988 711,09
3. Emisja dluznych papierdw wartoéciowych 7 000 000,00 0,00
4. Inne wplywy finansowe 2 063 307,26 0.00
il Wydatki 48 435 669,73 28 547 893,87
1. Nabyeie udzialdw (akeji} wlasnych
2. Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wlascicieii 0,00 3 000 000,00
3. inne, niz wyptaty na rzecz wiasciciell, wydalki z tyluly podziaty zysku
4, Splaty kredytdw i pozyczek 44 466 051,05 19 465 166.95
5. Wykup dluznych papierow wartodciowych 281681500 4 997 275,00
6. Z tytuiu innych zobowigzan finansowych
7. Plalnoéci zohowigzan z blulu umdw leasingu finansowsgo 378 895,04 169 121.81
8. Qdsetki 771908 64 916 330,11
9, Inne wydalki finansowse
lit, Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansows] (I-1) 7 6608 51292 -18 556 182,78
D. Przepiywy pigniezne netto razem (AJEB.IEEC.I5} -9 037 267,03 25 474 557,24
E. Bliansowa zmiana stanu $rodkdw pleniginych, w tym -9 037 267,03 25 474 557,24
- Zmiana slanu $rodkow pienigznyeh z tytulu réznic kursowych
F. Srodki pianiezne na poczatek okresu 28 989 188,72 16 951 921,69
G. Srodkl pienisizne na koniec okrasu (FED}, w tym 19 651 921,69 45426 478,93
- ¢ ograniczonej mozlivosci dysp I 707 833.03 707 833,03
2021-08.99
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WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
GRUPY KAPITALOWEJ
YUNIVERSAL PODLASKI §P. Z0.0.

W BIALYMSTOKU

Yuniversal Podlaski Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Biatymstoku , ul. Piekna 3 zostata wpisana do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Bialymstoku XlI wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000220252, Podstawowym przedmiotem
dziatalnosci spotki jest wykonanie robét ogdlnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw PKD 4120Z.

W sktad grupy wchodza:

- Jednostka zalezna Yuniversal Development Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia z
siedzibg w warszawie, wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Biatymstoku XH 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 budynkéow PKD 4110Z. Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0. posiada
w kapitale podstawowym i catkowite] liczbie gloséw Yuniversalu Development Sp. z 0.0. 81%
udziatu, w sprawozdaniu ujeta metoda konsolidacji petnej.

- Jednostka zalezna Apartamenty Arkadia spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba
w Warszawie, ul. Aleja Komisji Edukacji Narodowej 48 lok. 8, wpisana do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dia M. St.
Warszawy w Warszawie, Xl wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem 0000259953 w dniu 05.07.2006 roku. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
spotki jest wykonywanie robdt ogdlnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow
PKD 4120Z. Yuniversal Podlaski Sp. z o0.0. posiada w kapitale podstawowym i catkowite]
liczbie glosow Apartamentow Arkadia Sp. z 0.0. 0% udziatu, Yuniversal Development Sp. z
0.0. posiada w kapitale podstawowym i catkowitej liczbie gloséw Apartamentow Arkadia Sp. z
0.0. 40% udziatu, w sprawozdaniu ujeta metodg w sprawozdaniu ujgta metoda konsolidacii
petne;j.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone zostato za okres od 01.01.2021 do
30.06.2021 przy zatozeniu kontynuagji dziatalnoéci gospodarczej. Nie sg znane okolicznosci,
ktore wskazywatyby na istnienie powaznych zagrozen dla kontynuowania przez grupe
dziatainosci.



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

- amortyzacja srodkdw trwatych o wartoéci przekraczajacej jednostkowo10.000,00 zt jest
dokonywana metoda liniowa wediug stawek okreslonych jako maksymalne dla celow
podatkowych w réwnych ratach miesiecznych przy zastosowaniu dopuszczalnych przepisami
podatkowymi wspédtczynnikoéw podwyZzszajgcych stawki amortyzacyjne

- $rodki trwate o wartosci jednostkowej do 10 000 amortyzuje sie w sposob uproszczony |
dokonujac jednorazowego odpisu ich wartosci poczatkowej w momencie przekazania do
uzytkowania

- inwestycje diugoterminowe nieruchomeosci wycenia sie wedtug wyceny rzeczoznawcy.

- w zakresie zuzycia materiatow, przyjeto metode polegajgca na odpisywaniu w koszty
wartosci materiatéw w rzeczywiste] cenie zakupu na dzien ich zakupu, potgczonej z
obowigzkiem komisyjnego ustalenia stanu materiatéw nie wbudowanych i ich wyceny oraz
korekty kosztéw zuzycia o wartosc tego stanu na ostatni dzien kazdego miesigca.

- towary wycenia sig wedtug cen nabycia tj. cen zakupu powigkszonych o dodatkowe koszty
zakupu np. podatki, optaty. Konto towary stuzy do ewidencji zapaséw towardw, do ktdrych
zalicza sie miedzy innymi grunty nabyte w celu budowy na nich budynkéw z lokalami na
sprzedaz.,

Wartos¢ sprzedanych towardw — gruntéw, na ktérych wybudowane budynek z fokalami
odnosi sie na warto$¢ sprzedanych towaréw proporcjonalnie do uzyskanych
przychodéw wediug wspotczynnika udziatu przychodéw konkretnej sprzedazy w ogole
planowanych przychoddw z inwestycji pomnozonego przez wartos¢ sprzedawanego
gruntu i rozpoznaje powyzsze koszty w dacie podpisania finalnych aktéw notarialnych
sprzedazy lokali wraz z gruntem

- potprodukty i produkty w toku — wyceniane sg wedtug kosztow wytworzenia nie wyzszych
od cen sprzedazy netto. Produkty w toku stanowig wartosé¢ poniesionych naktadow na
wytworzenie poszczegoéinych budynkéw, uimowane sa wedtug przyjetej ewidencji analitycznej
w sposob zapewniajacy ustalenie rzeczywistego kosztu wytworzenia kazdego obiektu.

- produkty gotowe s3 to lokale mieszkalne, uzytkowe lub ustugowe wybudowane w ramach
dziatalnosci deweloperskiej, tj. z przeznaczeniem na sprzedaz. Na koncie Produkty gotowe
ujmuje sie wartosc zakonczonych (pozwolenie na uzytkowanie) i nie sprzedanych (w formie
aktow notarialnych) lokali.

Ewidencja szczegdtowa prowadzona do konta Produkty gotowe zapewnia mozliwosc
ustalenia stanu zapasow wg migjsc ich lokalizacji.

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

Warto$¢ sprzedanych produkiéw gotowych przenoszona jest pod data sprzedazy
(aktu notarialnego) proporcjonalnie do uzyskanych przychoddw wedtug wspotczynnika



udziatu przychoddéw konkretnej sprzedazy w ogdle planowanych przychodow z
inwestycji pomnozonego przez warto$¢ wszystkich poniesionych kosztow.

- udziaty wycenia sig wediug cen nabycia pomniejszonych o odpisy z tytutu trwate] utraty
wartosai,

- przyjeto zasade niekompensowania aktywdw i rezerw z tytulu odroczonego podatku
dochodowego

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

Rachunek zyskow i strat sporzgdzany jest w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywow
pienieznych sporzadzono metoda posrednia.
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DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01.01.2021-30.06.2021rok

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

{.1)Dane o strukturze wlasnosci kapitalu podstawowego jednostki dominujacej z wyodrgbnieniem udziatéw

osiadanych przez jednostke dominujaca o liczbie wartosci nominalne]j udzial, w tym uprzewilejowanych,

Udzialowiec 1loé¢ udzialow lloé¢ gloséw Wartodé Udzial w kapitale
nominalna podstawowym
udzialow

Antoni Piekut 400 400 200 000,00 100

1.2) Nie wystapily wartoéci firmy lub ujemne wartosci firmy-udzial w jednostkach objetych konsolidacja..

1.3) Nie zmieniono zasad rachunkowoéci- dane sq poréwnywaine.

1.4) Po dniu bilansowym nie wystapity istotne zdarzenia, ktére nie sa uwzglgdnione w tym sprawozdaniu.

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

1.6) Zmiany stanu gtéwnych skiadnikow aktywow trwalych wedtug grup rodzajowych przedstawia - Tabela nr 1.

Zmiany stanu gféwn

ych sktadnikéw aktywow trwafych

Nazwa grupy skfadnikéw majgtiu Stan na poczatek Aktualizagia Przychody Przemies Rozchody Stan na koniec 30-
trwafego roku obrotowego zczenia 06-2021

1 2 3 4 5 6 7
1. Wartosci niemateriaine i prawne 79 905,05 0 0 0 0 79 905,05
{. 3. Inne wartosci niemateriaine i 79 905,05 0 4 0 79 905,05
prawne
1.4, Zaliczki na wartosci 0
niematerialne | prawne
Il. Rzeczowe aktywa trwale 7 695 787,24 147 985,00 80 842,10 7 964 194,01
II. 1. Srodki trwate 7 850 551,11 133 270,00 80 B42,10 7 902 979,01
i. 1a) prawo uzytkowania 217 568,60 217 568,60
wieczystego gruntu
1. 1.b) budynki, budowle 2 185 616,96 2185616,96
Il.1.¢) urzadzenia techniczne i 564 560,83 71 572,10 492 988,73
maszyny
if. 1.d) $rodki transportu 3276 228,49 3 276 228,49
II. 1.} inne &rodki trwate 18606 576,23 133 270,00 927000 | 1730576,23
1. 2.srodki trwate w budowie
i1 3 Zaliczki na Srodki trwate w 14 715,00 14 715,00
hudowie
It Naleznoscl diugoterminowe 45 000,00 1 500,00 46 500,00
[t Inwestycje diugoterminowe 3 379 030,98 3379 030,98
nieruchonosci




Umorzenie - amortyzacja Aktywa trwafe
Stan na poczglek Akiualizac | Amonyzacja za inne Zmnigjszenie Stan na koniec 30- | Stan na 30-06-2021 Slan na poczgtek
roku obrofowego ja rok zwighsze 06-2021 roku (netto)
nia
8 10 11 12 13 8 15
79 805,05 0 0 0 0 79 905,05 0 0,00
79 905,05 0 0 o 0 79 905,05 0 0
0 0 0 0 0 0 0
4 592 613,07 0 531 456,68 0 80 842,10 5043 227,65 2 874 466,36 | 3 257 938,04
4 592 613,07 531 456,68 80 842,10 | 5043 227,65 2859 751,38 | 3257 838,04
67 770,00 5 020,02 0 0| 7278002 144 778,58 |  149798,60
1172018,26 96 906,90 0 1268 925,16 916 691,80 | 1013 598,70
344 387 ,01 ¢ 4154363 0.0 7167210 314 358,54 178 630,19 22017382
1611 180,39 0 354 203,57 0 1 965 383,96 1310 844,53 1 665 048,10
1397 257,41 33 782,56 9 270,00 | 142176997 308 806,26 209 318,82
0
14 715,00 0
46 500,00 45 000,00
3379030,98 | 3379030,98
1.7YKwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpiséw aktualizujacych wartodc
aktywoéw trwalych — nie dokonywano odpiséw
1.8)Kwota kosztéw zakoncezonych prac rozwojowych oraz kwota wartodei firmy, a takze
wyjasnienia okresu ich odpisywania okreslonego w art. 33 ust. 3 oraz art. 44b ust 10 -
spdika nie ponosita kosztdw prac rozwojowych
1.9YWartos¢ gruntdw uzytkowanych wieczysScie towary 5 950 217,93
1.10)  Wartoéé niecamortyzowanych §rodkow trwatych uzywanych na podstawie umdw
najmu , dzierzawy leasingu, - nie wystgpuja
Tytul uzytkowania Stan na poczatek | Zmiany w ciggu roku Stan na koniec
roku Zwickszenia Zmniejszenia roku
Najem 0 0 0 0
Leasing 0 0 0 0
razem 0 0 0 0

1.10A) Jednostaka nie posiadanych papieréw wartodciowych tub praw, w tym swiadectw udzialowych,
zamiennych dtuznych papieréw wartosciowych, warrantdw i opeji ze wskazaniam praw jakie przyznaja

1.11B) $rodki pienigzne zgromadzone na rachunku VAT 90,00 PLN



1.11) Dane o stanie rezerw
Rezerwy Stan na Zmiany w trakcie roku Stan na koniec |
poczatek Zwiekszeni | Wykorzystan | Rozwigzanie 31-12-2020
roku e ie roku
Dhugoterminow | 640 635,94 0 48 492,92 592 143,02 '
e ,.
Krétkotermino | 306 510,05 306 510,05
we

1.12) Dane o odpisach aktualizujacych wartos¢ naleznosei 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-
06-2021 raku
Zwiekszenie 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, zwickszeniach, wykorzystaniu i stanie na koniec roku.

: Stan na poczatek roku Zmiany w trakcie roku Stan na koniec
'ﬁ 30-06-2021 roku
Zwickszenie Wykorzystanie Rozwigzanie
10 241 548,15 0 10 241 548,15

[.15) Odroczony podatek dochodowy

Tresé Rezerwy wplywajgce na Aktywa odniesione na
Lp Wynik Kapital Wynik Kapitat
finansowy wlasny finansowy wiasny
| Stan poczatkowy 972 285,00 - | 4001 983,98 -
2 Zwiekszenie/zmniejszenie 50 373,00 4 778,91 -
3 Stan kofcowy (1+2)30-06- | 921 912,00 -1 3997 205,07 -
2021
1.15a) Zobowigzania diugoterminowe
Tytut Okres wymagalno$ci
zobowiazania | Powyzej | rok do 3 lat | Pwyzei 3 do 5 lat | Powyzej 5 lat | Razem
Stan na
Poczatek Koniee roku | Poczatek | Koniec | Poczatek | Koniec | Poczatek | Koniec
roku roku roku roku roku roku roku
1.Wobec
jednostek

powigzanych

2.wobec 25992 498,34 | 13 539 202,94
pozostatych

jednostek

a)Kredyty i 11440 712,89 | 7843 162,00
pozyczki

bz tytulu 13 990 G00,00 | 5 250 000,0C

cmisji
dluzbych




papierdw
warloééowych

¢) inne 561 785,45 446040,94
zobowiazania
finansowe

d) inne
Razem 25992 498,34 | 13 539 202,94

Zobowigzania zabezpieczone na majatku jednostki — kredyty — 31 308 803,00 PLN hipoteki

1.16) Czynne i bierne rozliczenia mi¢dzyokresowe.

Lp Tytuty Stan na

30-06-2021 31-12-2020

1. | Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 3 998 997,07 4 003 775,98
2 Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1367 161,51 | 379927326
3 | Rozliczenia migdzyokresowe bierne 252 397,50 282 685,20 "

1.17) Skladniki aktywow i pasywow wykazywane w wiecej niz w jednej pozycji bilansu — dotyczy to
podzialu zobowigzanil naleznosci na krétkoterminowe i dugoterminowe,

i.18) Brak zobowigzant warunkowych
1.19) Informacie i objasnienia do bilansu w zakresie instrumentéw finansowych — Jednostka
nie posiada instrumentow finansowych

2.1) Struktura rzeczowa przychodow netto ze sprzedazy produktow, towarow i materiatow.

Przychody netto ze Sprzedaz ogoétem za rok
sprzedazy 31.12.2020 30-06-2021

zt Yo zt %
Produktéw 144 652 092,27 | 100 118316 457,72 99.4
Towardw 1 materialdw 857 219,53 0,0 664 482,07 0,6
Razem 145509 311,80 | 100 118 981 (38,79 106

Spotka osiggneta tylko przychody ze sprzedazy w kraju.

2.2) Dane o kosztach rodzajowych.

Rodzaj koszta 30-06-2021 31.12.2020
1. Amortyzacja 531 456,68 1 054 664,31
[1.Zuzycie materialdow 1 energii 26 758 455,15 21 546 003,82
[II.Ustugi obce 35840 053,18 82 639 492,8:2
IV.Podatek i optaty, w tym: 531 127,46 742 673,4%




- podatek akcyzowy 0

0

V. Wynagrodzenia 2 399 965,00 4 427 776,44
V1. Ubezpieczenia spoleczne 453 859,80 857 966,3-:“;'"
VII.Pozostate koszty rodzajowe 479 619,94 1 13944511

2.4) Spotka nie zaniechata Zadnego rodzaju dziatalnodcei i nie ma zamiaru zaniechaé w roku
nastepnyni. W roku obrotowym nie odniesiono na kapital kwot z tytutu bledéw popetnionych
w latach ubiegtych.

2.5) Rozliczenie gléwnych pozycji réznigeych podstawe opodatkowania podatkiem
dochodowym od wyniku finansowego brutto :Nie dotyczy Spolki rozliczajg sig zaliczkowo.

Przychody bilansowe

Przychody nie stanowiace przychoddéw podatkowych

Przychody zwolniene

Przychody podlegajace opodatkowanin w roku biezacym

0

Razem przychody podatkowe

Koszty bilansowe

Koszty nie stanowiace kup

901N @ o |3 | |19 |

Koszty stanowiace KUP nie zaliczane do kosztéw bilansowych

9 Strata z lat ubieglych

10. Darowizny

11 Razem koszty podathowe

2.6) Propozycja co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy Nie dotyczy

2.7) Spotka nie poniosla kosztéw na wytworzenie srodkéw trwatych we wlasnym zakresie 1
nie planuje ponosic takich kosztéw w nastepnym roku

2.8) Nie wystapily odsetki oraz réZnice kursowe, ktére powickszyly ceng nabycia towardéw lub
koszt wytworzenia produktdw w roku obrotowym.

2.9) Poniesione w roku obrotowym naktady na niefinansowe aktywa trwale —133 270,00
Spotka nie planuje poniesé takich nakladow w roku nastgpnym

2.10) Nie wystapity przychody i koszty incydentalne lub o nadzwyczajne] wartosci
2.11) Brak pozycji bilansowych wyrazonych w walutach obcych.

3.1) Spétka nic zawarta umoéw, ktére nie zostaly uwzglednione w bilansie. Nie ma wspélnych
przesiewzigé, ktdre nie podlegaja konsolidacii.

3.2) Nie ma istotnych transakeji zawartych przez spétke na warunkach innych niz rynkowe ze
stronami powigzanymi

Informacja o transakcjach z jednostkami powigzanymi:

Przychody ze sprzedazy produktéw:36 000,00 PLN




Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 0,00PLN

Koszty Zarzadu 36 000,00 PLN

Przychody finansowe (odsetki ) 0,00PLN

Koszty finansowe 0,00 PLN

3.3) Rachunek przeplywow pienigznych jest sporzadzany metodg posrednig.

Srodki pieniezne na poczatek okresu 19 951 921,69 PLN

- przeplywy pienizne netto z dziatalnosei operacyjnej 44 180 725,02 PLN

- przeplywy pienizne netto z dziatalnosei inwestycyjnej - 147 985,00 PLN

- przeplywy pienizne netto z dziatalnosei finansowej - 18 558 182,78 PLN

Srodki pieniezne na koniec okresu 45 426 478,93 PLN, zmiana stanu 25 474 557,24 PLN

3.4) Informacje o zatrudnieniu.

Wyszczegélnienie Przecigtne zatrudnienie
30-06-2021 31-12-2020
Pracownicy umystowi 48 47
Pracownicy na stanowiskach
) 8 8
produkeyjnych
Ogdlem 56 55

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

Tytul Wyplacone wynagrodzenie

30-06-2021 W 31.12.2020 roku

Wyplaty cztonkom zarzadu | 210 000,00 412 557,60

3.6) Nie udzielono pozyczek i $wiadczen o podobnym charakterze osobom wchodzgcym w
sktad organdw zarzadzajacych 1 nadzorujgcych spoike.

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

3.9) Informacije liczbowe zapewniajgce pordwnywalnosé danych sprawozdania finansowego za
rok poprzedzajgcy ze sprawozdaniem finansowym — nie dotyczy.

3.10). W okresie, za ktory sporzadzono sprawozdanie nie nastgpito polaczenie.



3.11) W dniu 04.08.2020 roku Yuniversal Development Sp. z 0.0. naby! 40% udzialow w spolee
Apartamenty arkadia Sp. z 0.0. za kwotg 60 000,00 PLN

3.12) Wartos$é zywnosei przekazanej organizacjom pozarzadowym, z przeznaczeniem na wykonywanie
przez te organizacje zadan w zakresie okreslonym w art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 1. o
przeciwdzialaniu marnowaniu zywnosci (Dz. U. poz. 1680), fub kwote oplaty za marnowanie zywnosci,
o ktore] mowa w art, 5 tej ustawy. (obowigzuje od 1.03.2020 r.) — nie przekazano.

3.13) Brak wystepowania niepewnosei co do mozliwoséci kontynuowania dziatalnosci,

3.14) Brak wplywu pandemii na dzialalno$¢ jednostki.

3.15). Objasnienia dotyczace jednostek wehodzacych w skiad grupy kapitatowej.

okres 01.01 — 30-06-2021

Wyszcezegélnienie Udzial w Spétkach zaleznych i powiazanych
Yuniversal Development Apartamenty ARKADIA
Procent posiadanych | 91 96,4
udziatow
Udzial w ogélnej liczbie | 91 96,4
gtosow
Wynik finansowy netto za | 5 500 067,14 22 461,07

_ Dhta 09-08-2021

“Rodpisy osoby, kigrei powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Htberi Piekut




