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

W BIALYMSTOKU

Yuniversal Podlaski Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Biatymstoku , ul. Piekna 3 zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Biatymstoku Xl wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000220252. Podstawowym przedmiotem
dziatalno$ci spotki jest wykonanie robét ogolnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw PKD 4120Z.

W sktad grupy wchodza:

- Jednostka zalezna Yuniversal Development Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w warszawie, wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Biatymstoku XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000244044 w dniu 26.10.2005
roku. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotki jest realizacja projektow budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw PKD 4110Z. Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0. posiada
w kapitale podstawowym i catkowite] liczbie gtosdw Yuniversalu Development Sp. z 0.0. 81%
udziatu, w sprawozdaniu ujeta metoda konsolidacji petnej.

- Jednostka zalezna Apartamenty Arkadia spdtka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba
w Warszawie, ul. Aleja Komisji Edukacji Narodowej 48 lok. 8, wpisana do rejestru
przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego 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 ogdinobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow
PKD 4120Z. Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0. posiada w kapitale podstawowym i catkowite]
liczbie gtoséw Apartamentow Arkadia Sp. z 0.0. 60% udziatu, Yuniversal Development Sp. z
0.0. posiada w kapitale podstawowym i catkowitej liczbie glosow Apartamentéw Arkadia Sp. z

0.0. 40% udziatu, w sprawozdaniu ujeta metodg w sprawozdaniu ujeta metoda konsolidacji
petne;j.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgadzone zostato za okres od
01.01.2020 do 31.12.2020 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 srodkow trwatych o warto$ci przekraczajgcej jednostkowo10.000,00 zt jest
dokonywana metoda liniowa wedtug stawek okreslonych jako maksymalne dla celdow
podatkowych w réwnych ratach miesiecznych przy zastosowaniu dopuszczalnych przepisami
podatkowymi wspodtczynnikdéw podwyzszajgcych stawki amortyzacyjne

- $rodki trwate o wartoéci jednostkowej do 10 000 amortyzuje sie w sposéb uproszczony ,
dokonujac jednorazowego odpisu ich wartosci poczatkowe] w momencie przekazania do
uzytkowania

- inwestycje dtugoterminowe nieruchomosci wycenia sie wedtug wyceny rzeczoznawcy.

- w zakresie zuzycia materiatdw, przyjeto metode polegajaca na odpisywaniu w koszty
wartosci materiatdw w rzeczywistej cenie zakupu na dzien ich zakupu, potgczonej z
obowigzkiem komisyjnego ustalenia stanu materiatéw nie wbudowanych i ich wyceny oraz
korekty kosztéw zuzycia o warto$¢ tego stanu na ostatni dzien kazdego miesigca.

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

Warto$¢ sprzedanych towardw — gruntéw, na ktérych wybudowano budynek z lokalami
odnosi sie na warto$¢ sprzedanych towardw proporcjonalnie do uzyskanych
przychodow wedtug wspotczynnika udziatu przychodoéw konkretnej sprzedazy w ogole
planowanych przychodow z inwestycji pomnozonego przez wartos¢ sprzedawanego
gruntu i rozpoznaje powyzsze koszty w dacie podpisania finalnych aktéw notariainych
sprzedazy lokali wraz z gruntem

- poétprodukty i produkty w toku — wyceniane sg wedtug kosztéw wytworzenia nie wyzszych
od cen sprzedazy netto. Produkty w toku stanowig warto§¢ poniesionych nakiadow na
wytworzenie poszczegolnych budynkdéw, ujmowane sg wedtug przyjetej ewidencji analityczne;
w sposdb zapewniajgcy ustalenie rzeczywistego kosztu wytworzenia kazdego obiektu.

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

Ewidencja szczegdtowa prowadzona do konta Produkty gotowe zapewnia mozliwos¢
ustalenia stanu zapasdéw wg miejsc ich lokalizacji.

Produkty gotowe wyceniane sg w koszcie wytworzenia, ktore obejmujg ogdt kosztow
bedacych w bezposrednim zwigzku z danym produktem wraz z uzasadniona czescig
kosztdéw 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 wspodtczynnika



udziatu przychoddw konkretnej sprzedazy w ogole planowanych przychodow z
inwestycji pomnozonego przez wartos¢ wszystkich poniesionych kosztow.

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

- przyjeto zasade niekompensowania aktywéw 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 sporzgdzany jest w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywow
pienieznych sporzgdzono metoda posrednia.
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DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01.01.2020-31.12.2020 rok

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

1.1) Dane o strukturze wlasnosci kapitatu podstawowego jednostki dominujacej z wyodrgbnieniem udziatow
osiadanych przez jednostke dominujacg o liczbie wartoéci nominalne] udzial, w tym uprzewilejowanych,

Udziatowiec [los¢ udziatow Ilos¢ glosow Warto$é Udzial w kapitale
nominalna podstawowym
udziatow

Antoni Piekut 400 400 200 000,00 100

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

1.3) Nie zmieniono zasad rachunkowosci- dane sg poréwnywalne.

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

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

1.6) Zmiany stanu gtéwnych skladnikow aktywoéw trwatych wedtug grup rodzajowych przedstawia - Tabela nr 1.

Zmiany stanu gtownych skfadnikéw aktywow trwafych ,
Nazwa grupy skiadnikow majatku Stan na poczatek Aktualizacja Przychody Przemies | Rozchody Stan na koniec 31- |
trwatego roku obrotowego zeczenia 12-2020 ‘

1 2 3 4 5 6 7

l. Wartosci niematerialne i prawne 79 905,05 0 0 0 0 79 905,05
. 3. Inne wartosci niematerialne i 79 905,05 0 0 0 0 79 905,05
prawne
1.4. Zaliczki na wartosci 0
niematerialne | prawne
l. Rzeczowe aktywa trwale 7 550 628,18 525 519,56 225 596,63 7 695 787,24
H. 1. Srodki trwate 7 367 274,30 525 519,56 42 24275 7850 551,11
Il 1a) prawo uzytkowania 217 568,00 217 568,00
wieczystego gruntu
I 1.b) budynki, budowle 1952 898,54 232718,42 2 185 616,96
II.1.c) urzadzenia techniczne i 564 560,83 564 560,83
maszyny
It. 1.d) $rodki transportu 3069 700,63 0| 239773,99 0 3276 228,49
I1. 1.e) inne $rodki trwate 1562 545,80 0] 5302715 0 42 242,75 | 1606 576,23
Il 2.srodki trwale w budowie 38 433,00 38 433,00
II 3 Zaliczki na $rodki trwale w 144 920,88 144 920,88
budowie
Il Naleznosci diugoterminowe 15 000,00 30 000,00 45 000,00
Hl. Inwestycje diugoterminowe 3379030,98 3379030,98
nieruchonosci




Umorzenie - amortyzacja

Aktywa trwafte

Stan na poczatek Aktualizac | Amortyzacja za inne Zmniejszenie Stan na koniec 31- | Stan na poczgtek Stan na koniec 31-
roku obrotowego ja rok zwigksze 12-2020 roku obrotowego ( 12-2020(netfo)
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
3580 191,51 0 | 1054 664,31 0 42 24275 4 592 613,07 3970436,67 | 3257 938,04
3580 191,51 1054 664,31 42 242,75 | 4 592 613,07 3787 082,79 | 3257 938,04
57 730,00 10 040,00 0 0 67 770,00 159 838,60 149 798,60
984 809,09 187 209,17 0 1172018,26 968 089,45 | 1 013 598,70
252 368,05 0 92 018,96 0,0 344 387,01 312192,78 220 173,82
961 663,45 0 682 762 97 0 33 246,03 1611 180,39 2108 037,08 1665 048,10
1323620,92 82 633,21 8 996,72 | 1397 257,41 238 924,88 209 318,82
38 433,00 0
144 920,88 0
15 000,00 45 000,00
3379 030,98 | 3379 030,98
1.7)Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpisdéw aktualizujacych wartos$¢
aktywow trwatych — nie dokonywano odpisow
1.8)Kwota kosztéw zakonczonych prac rozwojowych oraz kwota wartosci firmy, a takze
wyjasnienia okresu ich odpisywania okreslonego w art. 33 ust. 3 oraz art. 44b ust 10 -
spotka nie ponosita kosztéw prac rozwojowych
1.9)YWartos¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie towary 5 950 217,93
1.10)  Wartos¢ nieamortyzowanych srodkdw trwatych uzywanych na podstawie umow
najmu , dzierzawy leasingu, - nie wystepuja
Tytut uzytkowania Stan na poczgtek | Zmiany w ciggu roku Stan na koniec
roku Zwigkszenia Zmniejszenia roku B
Najem 0 0 0 0
Leasing 0 0 0 0
razem 0 0 0 0

1.10A) Jednostaka nie posiadanych papierdw wartosciowych lub praw, w tym $wiadectw udzialowych,
zamiennych dtuznych papieréw wartosciowych, warrantow i opcji ze wskazaniam praw jakie przyznajg

1.11B) s$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 | 612 055,36 | 337 346,00 0 308 765,42 640 635,94

e S
Krotkotermino | 872 195,05 565 685,00 306 510,05
we

1.12) Dane o odpisach aktualizujacych wartos¢ naleznosci 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 31 ,
12-2020 roku |

Zwickszenie Wykorzystanie Rozwigzani |

e

1202 470,29 0 0 0 120247029

1.13) Dane o odpisach aktualizujacych wartos¢ zapasow 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 |
31-12-2020 roku |
Zwiekszenie Wykorzystanie Rozwigzanie :
11282 866,14 2136 713,54 0 3176 031,53 | 10 241 548,15 !
1.15) Odroczony podatek dochodowy
Tres¢ Rezerwy wplywajace na Aktywa odniesione na
Lp Wynik Kapitat Wynik Kapital
finansowy wlasny finansowy wiasny
1 Stan poczgtkowy 972 285,00 -1 4004 392,91 -
2 Zwigkszenie/zmniejszenie 50 373,00 2 408,93 -
3 Stan koncowy (1+2)31-12-| 921 912,00 -| 4001 983,98 -
2020
1.15a) Zobowigzania dtugoterminowe
Tytul Okres wymagalnosci
zobowiazania | Powyzej | rok do 3 lat | Pwyzej 3 do 5 lat I Powyzej S 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 | 25992 498,34
pozostalych
Jjednostek

a)Kredyty i 12077 630.91 | 11440 712,89
pozyczki

b)z tytutu 8 740 000,00 13 990 000,00
emisji
dluzbych




papierdw
wartosc¢owych

¢) inne 940 680,49 561 785,45
zobowiazania

finansowe

d) inne

Razem 21758 311,40 | 25992 498,34

Zobowigzania zabezpieczone na majatku jednostki — kredyty — 51 694 720,15 PLN hipoteki

1.16) Czynne i bierne rozliczenia miedzyokresowe.

Lp Tytuty Stan na

31-12-2020 Poczatek roku
1. | Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 4 001 983,98 4014 992,91
2 | Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3799 273,26 595 470.61

3 Rozliczenia mi¢dzyokresowe bierne

282 685,20

16 519,00

1.17) Sktadniki aktywow i pasywéw wykazywane w wigcej 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 instrumentow finansowych — Jednostka

nie posiada instrumentéw finansowych

2.1) Struktura rzeczowa przychoddw netto ze sprzedazy produktéw, towardw i materialow.

Przychody netto ze Sprzedaz ogdlem za rok
sprzedazy 31.12.2020 2019
z % 7t %
Produktéw 144 652 092,27 | 100 96 713 661,99 97,6
Towardw i materiatéw 857219,53 0,0 2 382 380,75 24
Razem 145509 311,80 | 100 99 096 042,74 100
Spoltka osiggneta tylko przychody ze sprzedazy w kraju.
2.2) Dane o kosztach rodzajowych.
Rodzaj kosztu Rok 2019 31.12.2020
[.Amortyzacia 889 148,16 1054 664,31

[I.Zuzycie materiatow i energii

14 491 577,40

21 546 003.82

[I1.Ustugi obce

82 848 242,27

82 639 492.87

IV .Podatek i optaty, w tym:

508 228,11

742 673.43




- podatek akcyzowy 0 0

V. Wynagrodzenia 3950 419,71 4427 776.44
VI.Ubezpieczenia spoteczne 820 680,77 857 96633
VII.Pozostate koszty rodzajowe 1091 682,92 1139445.11

2.4) Spotka nie zaniechata zadnego rodzaju dziatalnosci i nie ma zamiaru zaniecha¢ w roku
nastepnym. W roku obrotowym nie odniesiono na kapitat kwot z tytutu btedéw popetnionych
w latach ubiegtych.

2.5) Rozliczenie gléwnych pozycji réznigeych podstawe opodatkowania podatkiem
dochodowym od wyniku finansowego brutto:

1. Przychody bilansowe 147 555 227,01
2. Przychody nie stanowigce przychodéw podatkowych 7166 065,68
3. Przychody zwolnione 0
4. Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezacym ]
3. Razem przychody podatkowe 140389 161,35
0. Koszty bilansowe 137162 709,37
7. Koszty nie stanowiace kup 10 518 951,14
8. Koszty stanowiace KUP nie zaliczane do kosztow bilansowych 711771,92
9. Strata z lat ubiegtych 129371527
10. Darowizny 154 830,00
11 Razem koszty podatkowe 128 804 075,42

2.6) Propozycja co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy: Kwote
10238 395,70 PLN przeznaczyé: 3 000 000,00 PLN - dywidenda dla wspolnikow,
7238 395,70 pozostata kwote odnie$¢ na kapitat zapsaowy.

2.7) Spotka nie poniosta kosztow na wytworzenie srodkow trwalych we wiasnym zakresie i
nie planuje ponosic takich kosztow w nastgpnym roku

2.8) Nie wystapily odsetki oraz réznice kursowe, ktore powickszyly cene nabycia towardw lub
koszt wytworzenia produktéw w roku obrotowym.

2.9) Poniesione w roku obrotowym naktady na niefinansowe aktywa trwate — 525 519,56
spolka nie planuje ponies¢ takich nakladow w roku nastepnym

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

3.1) Spoétka nie zawarta umow, ktore nie zostaty uwzglednione w bilansie. Nie ma wspdlnych
przesiewzieé, ktore nie podlegajg konsolidacii.

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

Informacja o transakcjach z jednostkami powigzanymi:



Przychody ze sprzedazy produktow:444 664,25 PLN

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 31 162,7PLN

Koszty Zarzadu 413 501,55 PLN

Przychody finansowe (odsetki ) 106 298,11 PLN

Koszty finansowe 106 298,11 PLN

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

- przeplywy pienizne netto z dziatalnosci operacyjnej 15 619975,77 PLN

- przeplywy pienizne netto z dziatalnoscei inwestycyjnej -1 086 804,18 PLN

- przeplywy pienizne netto z dziatalnodci finansowej 7 669 512,92 PLN
Srodki pieniezne na koniec okresu 19 951 921,69 PLN, zmiana stanu -9 037 267,03 PLN

3.4) Informacje o zatrudnieniu.

Wyszczegdlnienie Przeci¢tne zatrudnienie
Rok poprzedni 31-12-2020
Pracownicy umystowi 46 47
Pracownicy na stanowiskach
. 8 8
produkcyjnych
Ogolem 54 55

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

Tytul Wyplacone wynagrodzenie

W 2019 roku W 31.12.2020 roku

Wyplaty cztonkom zarzadu | 372 000,00 412 557,60

3.6) Nie udzielono pozyczek i $wiadezen o podobnym charakterze osobom wchodzgcym w
sktad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych spotke.

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

3.9) Informacje liczbowe zapewniajgce poréwnywalnos¢ danych sprawozdania finansowego za
rok poprzedzajgcy ze sprawozdaniem finansowym — nie dotyczy.

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



3.11) W dniu 04.08.2020 roku Yuniversal Development Sp. z 0.0. nabyt 40% udziatléw w spoice

Apartamenty arkadia Sp. z 0.0. za kwote¢ 60 000,00 PLN

3.12) Warto$é zywnosci 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 r. o
przeciwdziataniu marnowaniu zywnosci (Dz. U. poz. 1680), lub kwotg optaty za marnowanie zywnosci,
o ktérej mowa w art. 5 tej ustawy. (obowigzuje od 1.03.2020 r.) — nie przekazano.

3.13) Brak wystepowania niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci.

3.14) Brak wptywu pandemii na dziatalno$¢ jednostki.

3.15). Objasnienia dotyczace jednostek wchodzacych w sktad grupy kapitatowe;.

okres 01.01 - 31.12.2020

Wyszcezegdlnienie Udzial w Spoétkach zaleznych i powigzanych
Yuniversal Development Apartamenty ARKADIA
Procent posiadanych | 91 96,4
udziatow
Udziat w ogolnej liczbie | 91 96,4
glosow
Wynik finansowy netto za | 3 066 896,46 -41 972,58

Podpisy osoby. ktdrej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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