WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
GRUPY KAPITALOWEJ
YUNIVERSAL PODLASKI SP. Z 0.0.

W BIALYMSTOKU

W skiad grupy wchodza:

- Jednostka zalezna Yuniversal Development Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
warszawie, wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w Biatymstoku Xl Wydziaf Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000244044 w dniu 26.10.2005 roku. Podstawowym
przedmiotem dziatalnosci spotki jest realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw 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 peinej.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo za okres od 01.01.2022 do
31.12.2022 przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej. Nie sg znane okolicznosci, ktére
wskazywalyby na istnienie powaznych zagrozef dla kontynuowania przez grupe dziatalnosci.

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

- amortyzacja $rodkow trwalych o wartosci przekraczajgcej jednostkowo1 0.000,00 zt jest dokonywana
metoda liniowa wediug stawek okreslonych jako maksymaine dia celéw podatkowych w réwnych ratach
miesigcznych przy zastosowaniu dopuszczalnych  przepisami podatkowymi  wspdlczynnikow
podwyzszajgcych stawki amortyzacyijne

- $rodki trwate o wartosci jednostkowej do 10 000 amortyzuje si¢ w sposob uproszczony , dokonujgc
jednorazowego odpisu ich wartosci poczatkowej w momencie przekazania do uzytkowania

- inwestycje dtugoterminowe nieruchomosci wycenia sie wedtug wyceny rzeczoznawcy.

- W zakresie zuzycia materiatow, przyjeto metode polegajaca na odpisywaniu w koszty wartosci
materiatdw w rzeczywistej cenie zakupu na dzien ich zakupu, potaczonej z obowigzkiem komisyjnego
ustalenia stanu materiatow nie wbudowanych i ich wyceny oraz korekty kosztow zuzycia o wartosé tego
stanu na ostatni dzien kazdego Mmiesigca.

- 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 si¢ miedzy
innymi  grunty nabyte w celu budowy na nich budynkéw z lokalami na sprzedaz.

Warto$¢ sprzedanych towaréw — gruntoéw, na ktérych wybudowano budynek z lokalami odnosi
sig na wartos¢ sprzedanych towarow proporcjonalnie do uzyskanych przychodéw wedtug



wspétczynnika udziatu przychodéw konkretnej sprzedazy w ogéle planowanych przychodéw z
inwestycji pomnozonego przez wartosé Sprzedawanego gruntu i rozpoznaje powyzsze koszty
w dacie podpisania finalnych aktéw notarialnych sprzedazy lokali wraz z gruntem

- 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 wartosé
zakonczonych (pozwolenie na uzytkowanie) i nie sprzedanych (w formie aktéw notarialnych) lokali.

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

Produkty gotowe wyceniane $3 w koszcie wytworzenia, ktére obejmujg ogét kosztow bedacych
w bezpos$rednim zwigzku z danym produktem wraz Z uzasadniona czescig kosztow posrednich
zwigzanych z wytworzeniem produktéw, ale nie Wyzszym od cen sprzedazy netto.

Wartosc¢ sprzedanych produktéw gotowych przenoszona jest pod datg sprzedazy (aktu
notarialnego) proporcjonalnie do uzyskanych przychodéw wediug wspoéiczynnika udziaty
przychodow konkretnej sprzedazy w ogodle planowanych przychodéw z inwestyc;ji
pomnozonego przez wartosé wszystkich poniesionych kosztéw.

- udziaty wycenia sie wediug 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 zaplaty , z zachowaniem Zzasady
ostroznosci, warto$é naleznosci aktualizuje sie zgodnie z art. 35b Ustawy

Rachunek zyskéw i strat sporzadzany jest w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeplywow
pienieznych sporzgdzono metoda posrednig.
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ZAKRES INFORMACJI WYKAZYWANYCH W SPRAWOZDANIU Fi

NANSOWYM, O KTORYM MOWA W

ROZPORZADZENIU MINISTRA FINANSOW W SPRAWIE SZCZEGOLOWYCH ZASAD SPORZADZANIA

PRZEZ JEDNOSTKI INNE NIZ BANKI, ZAKLADY UBEZPIECZEN

| ZAKLADY REASEKURACJI

SKONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN FINANSOWYCH GRUP KAPITALOWYCH

Nagtéwek sprawozdania finansowego

Data poczatkowa okresu, za ktéry sporzadzono sprawozdanie

Data koricowa okresu, za ktéry sporzadzono sprawozdanie

Data sporzadzenia sprawozdania fin ego
KodSprawozdania
WariantSprawozdania

Wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego
Informacje podstawowe o jednostce dominujgcej
Nazwa (fima), siedziba
NazwaFirmy
Siedziba
Wojewodztwo
Powiat
Gmina
Miejscowosé
Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki dominujacej

Identyfikator podatkowy NIP

Numer KRS

Wykaz jednostek zaleznych, wspélzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane
obiete sa skonsolidowanvm sprawozdaniem finansowvm
Nazwa (firma) i siedziba jednostki zaleinej, wspdizaleznej i
stowarzvszonei, ktérel dane obiete sa skonsolidowanvm sprawozdaniem

Przedmiot dziatalnosci

Udziat posiadany przez jednostke dominujacq, wspéinika Jednostki

wspélzaleznei lub znaczaceao inwestora w kapitale (funduszu)
Udziat w catkowitej liczbie gloséw, jezeli jest rézny od udzialu w kapitale

{funduszu) podstawowym
Wzajemne powiazania kapitatowe pomigdzy jednostkami objetymi

konsolidacia
Informacje na temat kryteriow zastosowanych przez Jjednostke dominujaca do

obiecia skonsolidowanvm sprawozdaniem finansowvm iednostek zaleznvch:
Wykaz czasu trwania jednostek powiazanych, jezeli jest ograniczony

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej
Czas trwania jednostki powiazanej
DataOd

DataDo

Wskazanie okresu objetego skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

DataOd
2022-01-01

DataDo

2022-12-31

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej

Yuniversa; Development Sp. z 0.0.
Lata obrotowe lub okresy objgte sprawozdaniem finansowym jednostki

powiazanej

DataOd
2022-01-01

2022-01-01

2022-12-31

2023-06-29
SprFinSkonsolidowanaJednostkalnna WZlotych

1

Yuniversal Podlaski Sp. z o.0.

Podlaskie

Biatostocki

Bialystok

15-282 Bialystok, ul. Piekna 3
PKD 4120

5422895217

0000220252

Yuniversal Development Sp. z 0.0.
PKD 4120

91.00

91.00

powigzania bezposrednie

konsolidacja peina

Yuniversal Development Sp.zo0.0.4

2022-01-01
2022-12-31



DataDo

2022-12-31
Weskazanie, ze sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym
sorawozdaniem finansowvm zawieraia dane faczne, iezeli w skiad iednostek

Zatozenie kontynuacji dziatalnnosci

Wskazanie, czy sprawozdania finansowe stanowigce podstawe do
sporzadzenia skonsolidowaneqo sprawozdania finansoweao zostaly
Wskazanie, czy nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozenie
kontynuowania przez te lednostki dziatalnosci: true - Brak okolicznosci
Informacja czy sprawozdania finansowe Jjednostek powigzanych sa

sporzadzone po potaczeniu spéiek
Nazwa (firma) i siedziba jednostki powigzanej

W przypadku sprawozdania finansowego jednostki powiazanej

sporzadzonei za okres. w ciaqu ktéreqo nastapito polaczenie,
Wskazanie zastosowanej metody rozliczenia polaczenia (nabycia,

taczenia udzialéw)
Zasady (polityka) rachunkowosci obowigzujace przy sporzadzeniu
skonsolidowaneqo sprawozdania finansoweao
Oméwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci obowigzujacych
przv sporzadzeniu skonsolidowaneno sprawozdania finansowego, w

zasady grupowania operacji gospodarczych

metody wyceny aktywdw i pasywow

dokonywania amortyzacji

ustalenia wyniku finansowego

zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Dokonane ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego zmiany zasad
{politvki} rachunkowosci, w szczeadlnosci zasad qarupowania operacii
Przedstawienie stosowanych kryteriéw wylaczer jednostek
podporzadkowanvch ze skonsolidowaneqo sprawozdania finansoweao

Informacja uszczegétawiajaca, wynikajaca z potrzeb lub specyfiki jednostki

BRAK

Informacja uszczegélawiajaca, wynikajaca z potrzeb lub specyfiki
iednostki

Skonsolidowany bilans

Aktywa razem
A. Aktywa trwale
A.l. Wartosci niematerialne i prawne
A.1.1. Koszty zakoriczonych prac rozwojowych
A.l.2. Wartosé firmy
A.L.3. Inne wartosci niematerialne i prawne
A.l.4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne
A.ll. Wartosé firmy jednostek podporzadkowanych
BRAK
A.L1. Warto$¢ firmy - jednostki zalezne
BRAK
Al.2. Wartosé firmy - jednostki wspdlzalezne
BRAK
BRAK

A.lll. Rzeczowe aktywa trwate

NIE

TAK
TAK

Brak pofaczenia Spotek.
NIE

Brak

Jednostka sporzadza SF wediug zatacznika nr 1 do

UoR
Przyjeto zasade nie kompensowania aktywéw i

rezerw z podatku dochodowego

towary wg. ceny nabycia, produkcja w toku i wyroby
gotowe wyg technicznego kosztu wytworzenia,
udzialy wg ceny nabycia

Srodki trwate o wartosci ponizej 10 000,00 PLN
Jjednorazowo, powyzej tej warto$ci amortyzacja
liniowa.

kalkulacyjny

Jednostha sporzadza SF wedlug zatacznika nr 1 do
UoR

nie dok zmian d polityki rachunkowosci
konsolidacja petna
Brak
Brak
Kwota na dzief Kwota na dzied
acy biezacy rok koficzacy p dni rok
obratowy obrotowy

432 625 993,16 355 341 887,37

9 877 104,40 9 771 778,74

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 @,00
2,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 9,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,80
3 343 658,28 3 681 703,78



A1, Srodki trwate

A.lIL1.A. Grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego

gruntu)
A.lIl.1.B. Budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii

ladowei i wodneij
All.1.C. Urzadzenia techniczne i maszyny

AIL1.D. Srodki transportu
All.1.E. Inne $rodki trwate
A2, Srodki trwate w budowie
A.lll.3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie
A.IV. Nalezno$ci diugoterminowe

A.IV.1. Od jednostek powigzanych

A.IV.2. Od pozostalych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

A.IV.3. Od pozostatych jednostek
AV. Inwestycje diugoterminowe
AV.1. Nieruchomosci
A.V.2, Wartosci niematerialne i prawne

A.V.3. Dlugoterminowe aktywa finansowe

A.V.3.A. w jednostkach zaleznych, wspdizaleznych
niewycenianych metoda konsolidacii peinej lub metoda

AV.3.A1. - udzialy lub akcje
AV.3.A.2. - inne papiery wartoéciowe
A.V.3.A3. - udzielone pozyczki

AV.3.A4. - inne diugoterminowe aktywa finansowe

A.V.3.B. w jednostkach zaleznych, wspdlzaleznych i
stowarzyszonych wycenianych metoda praw wiasnoéci

AV.3.B.1. - udzialy lub akcje
A.V.3.B.2. - inne papiery wartoiciowe
A.V.3.B.3. - udzielone pozyczki

A.V.3.B.4. - inne diugoterminowe aktywa finansowe

AV.3.C. w pozostatych jednostkach, w ktdrych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

A.V.3.C.1. - udzialy lub akcje
A.V.3.C.2. - inne papiery wartoéciowe
AV.3.C.3. - udzielone pozyczki
AV.3.C.4. - inne diugoterminowe aktywa finansowe
A.V.3.D. w pozostalych jednostkach
AV.3.D.1. - udzialy lub akcje
A.V.3.D.2. - inne papiery wartoéciowe
A.V.3.D.3. - udzielone pozyczki
AV.3.D.4. - inne diugoterminowe aktywa finansowe
A.V.4. Inne inwestycje diugoterminowe
A.VI. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
A.Vi.1. Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
AVI.2. Inne rozliczenia migdzyokresowe
B. Aktywa obrotowe
B.l. Zapasy
B.I.1. Materialy
B.1.2. Pélpradukty i produkty w toku
B.1.3. Produkty gotowe

B.l.4. Towary

3 343 658,28
129 718,60
667 235,36

61 596,67

2 @59 778,90

425 329,35
0,00

0,00

2] 80e,e0
0,00

0,00

21 800,00

3 773 199,98

3 773 199,98

0,00
0,00
0,00
0,08
0,00
0,00
0,00
9,00

0,00

1 938 446,14

1 934 823,86

w

622,28
423 548 888,76
378 314 466,51
150 €90,41

188 175 141,46
57 845 837,64

1306 996 829,18

3 672 638,74
139 758,60
819 784,86
138 973,39

2 086 399,81
487 722,08

0,00

9 065,04

45 0ee,00
0,00

8,00

45 @e0,00

3 725 276,98
3 701 256,98
0,060

24 920,00
0,60

0,00

0,00

0,00

0,00

@,00

0,00

0,00
0,00
24 020,00

24 820,00

2 319 797,98

2 318 675,28

[

122,70
345 570 108,63
282 639 586,32

153 998,36
155 937 579,83
38 723 314,88

82 274 324,23



B.1.5. Zaliczki na dostawy i ustugi
B.Il. Naleznosci krétkoterminowe
B.Il.1. Naleznosci od jednostek powigzanych
B.IL1.A. 2 tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:
B.I.1.A.1. - do 12 miesiecy
B.L.1.A.2. - powyzej 12 miesigcy

B.Il.1.B. inne

B.IL.2. Nalezno$ci od pozostalych jednostek, w ktérych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

B.I.2.A. z tytulu dostaw i uslug, o okresie splaty:
B.IL.2.A.1. - do 12 miesigcy
B.I.2.A.2. - powyzej 12 miesigcy
B.N.2.B. inne
B.11.3. Naleznosci od pozostalych jednostek
B.II.3.A. z tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty:
B.I1.3.A.1. - do 12 miesigcy

B.IL.3.A.2. - powyzej 12 miesigecy

B.NI.3.B. z tytutu podatkéw, dotaciji, cel, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innyeh tytutow

B.L.3.C. inne
B.I1.3.D. dochodzone na drodze sgdowej
B.IN. Inwestycje krotkoterminowe
B.III.1. Krétkoterminowe aktywa finansowe
B.II.1.A. w jednostkach zaleznych | wspdizaleznych
B.AI1.A1. - udzialy lub akcje
B.I.1.A.2. - inne papiery wartosciowe
B.IN.1.A 3. - udzielone pozyczki
B.IIL1.A.4. - inne krétkoterminowe aktywa finansowe
B.HI.1.B. w jednostkach stowarzyszonych
B.NII.1.B.1. - udziaty lub akcje
B.II.1.B.2. - inne papiery wartosciowe
B.Ill.1.B.3. - udzielone pozyczki
B.IIL.1.B.4. - inne krétkoterminowe aktywa finansowe
B.II..1.C. w pozostatych jednostkach
B.M.1.C.1. - udziaty lub akcje
B.il.1.C.2. - inne papiery wartoéciowe
B.IN.1.C.3. - udzielone pozyczki
B.HI.1.C.4. - inne krétkoterminowe aktywa finansowe
B.1Il.1.D. $rodki pieniezne i inne aktywa pienigzne
B.NI.1.D.1. - $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach
B.II.1.D.2. - inne $rodki pienigzne
B.IIl.1.D.3. - inne aktywa pienigzne
B.lII.2. Inne inwestycje krétkoterminowe
B.IV. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
brak
brak
C. Nalozne wplaty na kapitat podstawowy

D. Udzialy (akcje) wlasne

2 046 567,82
18 634 157,77
0,00
0,00
8,00

0,00

18 634 157,77
8 314 859,44
8 264 859,44

50 000,00

9 790 503,00
528 795,33
0,00

24 937 913,18
24 @37 913,18
0,00

0,00

0,00

0,ee

0,00

0,00

8,00

30 289,27
0,00

8,00

38 289,27
8,00

24 @07 623,91
24 007 623,91
9,00

0,00

0,00

2 562 351,30
9,00

0,00

0,00

0,00

5 550 386,02
12 989 003,44
0,00

0,00

0,00

0,00

e,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

12 989 003,44
9 496 615,17
S 416 615,17
80 600,00

3 414 225,00
78 163,27
0,00

49 267 547,54
49 267 547,54
0,00

8,00

0,00

9,00

0,00

0,00

2,00

8,00

0,00

0,00

48 009,00
8,60

0,00

49 000,00
9,60

49 227 547,54
49 227 547,54
0,00

0,00

0,00

673 971,33
0,00

0,00

0,60

0,00



Pasywa razem 432 625 993,16 355 341 887,37

A. Kapitat (fundusz) wiasny 114 147 856,03 90 531 545,90
A.l. Kapitat (fundusz) podstawowy 200 000,e0 200 000,00
A.ll. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 81 43e 102,49 59 139 969,50

A.II.?. - nadwy.ika' warto.«'sf:i sprzedazy/emisyjnej nad wartoscig .00 .00
nominalng udziatéw (akeii) ’ ’
A.lll. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
A1, - z tytutu aktualizacji wartoéci godziwej 0,00 0,00
A.IV. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,08 136 500,00
A.IV.1. - tworzone zgodnie z umowa /statutem spdtki 0,00 8,00
A.V. Réznice kursowe z przeliczenia 8,00 9,00
AMVI. Zysk (strata) z lat ubieglych 0,00 0,00
A.VIL. Zysk (strata) netio 32 517 753,54 31 @55 076,40
AV, Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkoéé ujemna) 0,00 2,00

B. Kapitaly mniejszosci 2 796 170,46 2 436 548,36

C. Ujemna wartos¢ jednostek podporzadkowanych 0,60 0,00
C.I. Ujemna warto$é - jednostki zalezne 8,00 0,00
C.Il. Ujemna wartosé - jednostki wspdizalezne 0,00 8,08

D. Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 315 681 966,67 262 373 801,11
D.l. Rezerwy na zobowiazania 1 933 998,19 1 448 616,91

D.1.1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 547 393,00 337 255,00
D.1.2. Rezerwa na éwiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00
D.1.2.1. - dtugoterminowa 9,00 9,00
D.1.2.2. - krétkoterminowa 0,00 0,80
D.1.3. Pozostate rezerwy 1 386 515,19 1 111 361,91
D.1.3.1. - diugoterminowe 1 106 515,19 83e 993,72
D.1.3.2. - krotkoterminowe 280 0ee,00 2806 458,19
D.1l. Zobowigzania diugoterminowe 35 665 551,44 24 892 630,58
D.il.1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,08
D.Il.2. Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 8,00 8,00
D.II.3. Wobec pozostatych jednostek 35 665 551,44 24 892 630,58
D.IL3.A. kredyty i pozyczki 34 573 785,77 17 271 735,08
D.11.3.B. z tytutu emisji dluznych papieréw wartoéciowych 2,00 6 500 008,e0
D.11.3.C. inne zobowigzania finansowe 1 091 765,67 987 436,52
D.11.3.D. zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
D.IL.3.E. inne 0,00 213 458,98
D.Ili. Zobowigzania krétkoterminowe 278 882 507,84 235 792 926,70
D.ill.1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
D.lIL1.A. z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
D.I.1.A1. - do 12 miesiecy 9,00 0,00
D.MI1.A2. - powyzej 12 miesigcy 0,00 9,00
D.IIL.1.B. inne 0,e0 0,00
P.III.Z. Zobowfazania wobgc pozt_)stalych 'jednostek, w ktérych 0.00 .00
jednostka posiada zaangazowanie w kapitafe ’ ’
D.INL.2.A. z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnoéci: 0,00 0,00
D.NL.2.A.1. - do 12 miesigcy 8,00 0,00
D.IIL.2.A.2. - powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00

D.lIL2.B. inne 9,00 0,00



D.IIl.3. Zobowigzania wobec pozostalych jednostek 278 978 343,74 235 784 143,40

D.11.3.A. kredyty i pozyczki 16 740 382,35 14 925 764,74
D.1i1.3.B. z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 6 583 342,47 5 868 297,47
D.H1.3.C. inne zobowigzania finansowe 595 822,36 636 820,21
D.111.3.D. z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 51 675 58,52 13 989 939,80
D.NN.3.D.1. - do 12 miesigcy 42 765 674,53 10 326 118,92
D.III.3.D.2. - powyzej 12 miesiecy 8 989 905,99 3 663 820,88

D.!.3.E. zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 196 142 030,14 195 634 696,46
D.III.3.F. zobowigzania wekslowe 0,00 9,00
Eiowamh s v oo o™ 5 o0 o7 s ons 307,68
D.lil.3.H. z tytuls wynagrodzeri 126 990,98 3 996,73
D.I.3.1. inne 545 526,16 435 249,31
D.lil.4. Fundusze specjaine 4 163,30 8 783,30
D.IV. Rozliczenia migdzyokresowe 0,00 239 626,92
D.IV.1. Ujemna warto$¢ firmy 0,00 222 109,80
D.IV.2. Inne rozliczenia migdzyokresowe 0,00 17 517,12
D.IV.2.1. - dlugoterminowe 9,00 0,00
D.IV.2.2. - krétkoterminowe e,ee 17 517,12
rozliczenia migdzyokresowe uméw budowlanych 0,00 9,60

Kwota na dzieri Kwota na dziefi

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat koficzacy bietacy rok koficzacy poprzedni rok
obrotowy obrotowy

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat {wariant kalkulacyjny)

tl:.":rzychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materialéw, w 178 090 444,01 184 738 839,36
A.J. - od jednostek powiazanych nieobjetych metodg konsolidacji petne;j 0,00 8,00
A.l. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 172 777 048,29 182 194 530,64
All. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 5 313 395,72 2 544 399,32
B. Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw, w tym: 120 704 166,93 139 857 @85,36
B.J. - jednostkom powigzanym e,eo 0,60
B.l. Koszt wytworzenia sprzedanych produkiow 116 475 205,47 137 317 623,92
B.II. Warto$¢ sprzedanych towaréw | materiatéw . 4 228 961,46 2 539 461,44
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A - B) 57 386 277,08 44 881 754,00
D. Koszty sprzedazy 2 608 888,01 2 323 115,34
E. Koszty ogélnego zarzadu 11 293 694,84 10 347 397,66
F. Zysk (strata) ze sprzedazy (C - D - E) 43 483 694,23 32 211 241,e0
G. Pozostate przychody operacyjne 3 499 292,62 10 264 865,92
G.I. Zysk 2 tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 331 779,18 757,98
G.II. Dotacje 0,00 1 708 726,59
G.lII. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 2 616 667,99 7 915 556,75
G.IV. Inne przychody operacyjne 550 845,45 1 539 924,69
H. Pozostate koszty operacyjne 2 160 427,28 1 600 010,31
H.|. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwalych 0,00 2,00
H.II. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 1 757 086,11 1 259 984,94
H.Iil. Inne koszty operacyjne 403 341,17 349 025,37
I. Zysk (strata) z dziatalnogci operacyjnej (F + G - H) 44 822 559,57 40 875 296,61
J. Przychody finansowe 634 943,92 98 358,47

J.I. Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym: 0,00 0,00



J.LA. od jednostek powiazanych, w tym:

J.ILA.1. - w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale

J.1.B. od jednostek pozostatych, w tym:

J.LB.1. - w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale

J.NI. Odsetki, w tym:
J.ALJ. - od jednostek powigzanych

J.MI. Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym:
JAIl.J. - w jednostkach powigzanych

J.IV. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych

J.V. Inne

K. Koszty finansowe

K.l. Odsetki, w tym:
K.1.J. - dla jednostek powiazanych

K.I. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
K.l.J. - w jednostkach powiazanych

K. Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych

K.IV. Inne

L. Zysk (strata) na sprzedazy calosci lub czesci udziatéw jednostek
podporzadkowanych

M. Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (| + J - K +/- L)
N. Odpis wartosci firmy

N.I. Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne

N.Il. Odpis wartosci firmy - jednostki wspdlzalezne
O. Odpis ujemnej wartoéci firmy

O.1. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne

O.ll. Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspolzalezne

P. Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych
wvcenianvch metoda praw wlasnosci

R. Zysk (strata) brutto (M - N + O +/- P)

S. Podatek dochodowy

T. Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty)
U. Zyski (straty) mniejszosci

W. Zysk (strata) netto (R - S - T +/- U)

Skonsolidowany rachunek przeplywow pienieznych

Skonsolidowany rachunek przeplywéw pienieznych (metoda posrednia)
A. Przeplywy érodkéw pienieznych z dzialalnogci operacyinej
ALl Zysk (strata) netto

A.ll. Korekty razem

A.ll.1. Zyski (straty) mniejszoéci

A2, Zysk (strata) z udziatow (akeji) w jednostkach wycenianych
metoda praw wiasnosci

A.ll.3. Amortyzacja

Alll.4. Odpisy wartosci firmy

A.ll.5. Odpisy ujemnej wartoéci firmy

A 1L.6. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
A.IL7. Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
A.IL.8. Zysk (strata) z dziafalnoéci inwestycyjnej

A.ll.9. Zmiana stanu rezerw

0,00

159 566,92
0,00

475 377,00
0,00

0,00

@,00

4 298 086,30
4 @96 985,45

0,00

200 435,95
664,90

0,00

41 159 417,19
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

41 159 417,19
8 @96 666,00
0,00

544 997,65

32 517 753,54

0,00

0,00

2,00

9,00

98 358,47
0,00

e,00

0,00

8,00

0,00

2 312 684,83
2 202 236,58
8,00

0,00

8,00

110 448,25
8,00

0,00

38 660 970,25
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

°,08

38 660 970,25
6 941 916,00
0,00

663 977,85

31 @55 676,40

Kwota na dzien Kwota na dzien
ficzacy biezacy rok kofczacy poprzedni rok
obrotowy obrotowy

32 517 753,54
-57 128 733,69
544 997,65
@,00

1 731 640,80
9,09

0,60

0,00

3 937 418,53
-331 779,18

485 291,28

31 @55 876,40
13 889 221,94
663 977,85
8,00

1 077 377,02
0,00

0,00

8,00

2 285 346,58
757,98

-608 614,08



A.L10. Zmiana stanu 2apasow -95 674 880,19 -13 244 580,20

A.ll.11. Zmiana stanu naleznosci -5 645 154,33 -7 733 280,01

All12. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytéw 38 787 456,60 25 920 262,39

A.lL.13. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych -1 746 655,85 4 766 221,65
A.ll.14. Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 782 930,20 761 752,76
A.lll. Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+/-11) -24 610 980,15 44 944 298,34
B. Przeplywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
B.l. Wplywy 679 037,49 48 757,98
B.1.1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwalych 485 739,84 757,98
B.1.2. Zbycie inwestycji w nieruchomoéci oraz warto$ci
) ) N 8,00 e,ee
niemateriaine i prawne
B.1.3. Z aktywow finansowych, w tym 193 297,65 49 000,00
B.I.3.A. w jednostkach wycenianych metodg praw wiasnosci 0,00 8,00
B.1.3.B. w pozostatych jednostkach 193 297,65 49 000,08
B.1.3.B.1. - zbycie aktywéw finansowych 0,00 e,00
B.1.3.B.2. - dywidendy i udzialy w zyskach 8,00 0,00
B.I.3.B.3. - spiata udzielonych poiyczek
diugoterminowych 6 gogatece
B.1.3.B.4. - odsetki 159 566,92 8,00
B.1.3.B.5. - inne wplywy z aktywow finansowych 33 73e,73 0,80
B.1.4. Inne wplywy inwestycyjne 0,00 9,00
B.ll. Wydatki 1 278 492,81 1 842 610,78
B.Il.1. Nabycie wartosci niemateriainych i prawnych oraz
rzeczowych aktvwéw}nuafvch N . . 1 206 549,81 1 500 384,78
B.Il.2. Inwestycje w nieruchomoéci oraz wartosci niematerialne i 71 943,08 322 226,00
prawne
B.II.3. Na aktywa finansowe, w tym 0,00 29 000,60
B.Il.3.A. w jednostkach wycenianych metoda praw whasnosci 9,00 9,00
B.1.3.B. w pozostalych jednostkach 0,00 20 000,00
B.1.3.B.1. - nabycie aktywow finansowych 6,00 e,00
B.I.3.B.2, - udzielone pozyczki diugoterminowe 0,00 20 609,00
B.Il.4. Dywidendy i inne udzialy w zyskach wyptacone udziatowcom 0.00 .80
(akcionariuszom) mnieiszosciowym t ’
B.IL5. Inne wydatki inwestycyjne 9,00 0,00
B.1li. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11) -599 455,32 -1 801 852,80
C. Przeplywy $rodkéw pienigznych z dzialalnosci fimansowej
C.I. Wplywy 32 826 701,94 17 852 180,55
C.1.1. Wplywy netto z wydania udzialéw (emisji akeji) i innych .00 .00
instrumentdw kapitatowych oraz dopfat do kapitatu ? ’
C.1.2. Kredyly i pozyczki 32 826 701,94 10 552 180,55
C.1.3. Emisja diuznych papieréw wartoéciowych 0,00 6 560 ope,e0
C.14. Inne wplywy finansowe 9,00 0,00
C.Il. Wydatki 32 836 198,10 30 919 000,24
C.lI.1. Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych 0,00 e,00
C.11.2. Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wlascicieli 9 668 985,49 3 000 200,00
C.II.3. Inne niz wyplaty na rzecz wiascicieli wydatki z tytutu podziatu
8,00 8,08
zysku
C.IL.4. Spiaty kredytéw i pozyczek 13 71@ @33,64 1@ 272 125,88
C.IL.5. Wykup diuznych papieréw wartoéciowych 4 960 000,00 14 772 328,00
C.11.6. Z tytutu innych zobowigzar finansowych 202 510,67 351 944,76
C.I.7. Platnosci zobowigzari z tytulu uméw leasingu finansowego 197 674,85 237 263,02
C.I1.8. Odsetki 4 896 985,45 2 285 346,58
C.11.9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00

C.IIl. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (I-I1) -9 488,16  -13 866 819,59



D. Przeplywy pieni¢zne netto razem (A.lll+-B.IH+/-C 1N -25 219 923,63

E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienigznych, w tym -25 219 923,63
E.1. - zmiana stanu $rodkéw pienigznych z tytutu réznic kursowych 0,00
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu 49 227 547,54

G. Srodki pienigzne na koniec okresu (F+/-D), w tym 24 007 623,91

29 275 625,85
29 275 625,85

0,00
19 951 921,69

49 227 547,54

G.1. - 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 0,00 0,00
Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale ot 4t 1n i Kootana i
N ob‘ro;owy e obrotowy

(funduszu) wlasnym

1. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO) 99 531 545,90

brak 8,00
I.1. - korekty bledéw 9,80
brak 0,00
brak @,00

|A. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu {(BO), po korektach bledéw 90 531 545,99

I1A.1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 200 000,00
1A.1.1, Zmiany kapitatu {funduszu) podstawowego 0,00
I1A.1.1.A. zwigkszenie (z tytutu) 0,00

1A.1.1.A.1. - wydania udziaiéw (emisji akcji) 0,00

IA.1.1.B. zmniejszenie (z tytutu) 0,00

1A.1.1.B.1. - umorzenia udziatow (akcji) 0,00

IA.1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 200 000,00

1A.4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 59 139 969,50

|1A.4.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 22 290 132,99

1A.4.1.A. zwigkszenie (z tytutu) 22 290 132,99

1A4.1.A1. - emisji akcji powyzej warto$ci nominalne;j 0,00

1A.4.1.A.2. - podziatu zysku (ustawowo) 0,00

1A.4.1.A.3. - podzialu zysku (ponad wymagang ustawowo
minimaing warto$é)

1A.4.1.B. zmniejszenie (2 tytulu) 0,00

22 299 132,99

1A.4.1.B.1. - pokrycia straty 8,00

1A.4.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 81 438 102,49

1A.6. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 8,00
IA.5.. 1. Zmiany kapita.*u (funduszu) z aktuglizacji wyceny - zmiany 0,00
przyjetych zasad (politvki) rachunkowosci o

1A.5.1.A, zwigkszenie (z tytutu) 0,00
IA.5.1.B. zmniejszenie (z tytutu) 9,00
IA.5.1.B.1. - zbycia $rodkéw trwatych 0,00

|A.5.2. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00

IA.6. Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 136 500,00

IA.6.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych -136 500,00
1A.8.1.A. zwigkszenie (z tytutu) 0,00

1A.6.1.B. zmniejszenie (z tytutu) 136 500,00

1A.6.2. Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00

IA.7. Réznice kursowe z przeliczenia 0,00

|A.8. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu 31 o55 876,40

1A.8.1. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 31 @55 976,40
IA.8.1.1. - korekty bleddw

1A.8.1.2, - zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00

62 442 787,58

0,00

0,00

0,00

62 442 787,58
280 000,00
0,00

0,00

0,00

8,08

0,00

200 000,00
51 867 892,51
7 272 976,99
7 272 076,99
0,00

9,00

7 272 076,99
0,00

0,00

59 139 969,50
0,00

0,00

8,00

0,00

0,00

0,00

136 500,00
0,00

0,00

0,00

136 500,600
0,00

0,00

0,00

8,00

6,00



IA.8.2. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
1A.8.2.A. zwigkszenie (z tytutu)
1A.8.2.A.1. - podziatu zysku z lat ubieglych
1A.8.2.B. zmniejszenie (z tytutu)
- podziat zysku z fat ubiefych
- podzial zysku z lat ubieglych do wyptaty
1A.8.3. Zysk z lat ubieglych na koniec okresu
IA.8.4. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu
1A.8.4.1. - korekty bledow
|1A.8.4.2. - zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
IA.8.5. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
1A.8.5.A. zwigkszenie (z tytulu)
|IA.8.5.A.1. - przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia
1A.8.5.B. zmniejszenie (z tytutu)
IA.8.6. Strata z lat ubieglych na koniec okresu
1A.8.7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu
1A.9. Wynik netto
IA.9.A. zysk netto
|A.9.B. strata netto
1A.9.C. odpisy 2z zysku

Il. Kapital (fundusz) wiasny na koniec okresu (BZ)

lil. Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu
zvsku (pokrycia stratv)

Dodatkowe informacje i objasnienia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Nazwa jednostki
Dodatkowe informacje i objasnienia

Opis
Zalaczony plik
Nazwa pliku wraz z rozszerzeniem.
Zawartoéé binarna pliku kodowana w standardzie Base64
Dodatkowe informacje i objasnienia

Opis
Zataczony plik
Nazwa pliku wraz z rozszerzeniem.

Zawartoéé binarna pliku kodowana w standardzie Base64
Rozliczenie réinicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowvm a wynikiem finansowvm (zvskiem, strata) brutto. Wvpetniaia

A. Zysk (strata) brutto za dany rok

Rok biezagcy

Rok poprzedni
B. Przychody zwolnione z opodatkowania {trwate réznice pomigdzy
zyskiem/strata dla celé6w rachunkowych a dochodemvstrata dia celéw

w przypadku wypefnienia pozycje sumujace sig do powyzszej

Rok biezacy
Rok poprzedni
Pozostate (mozliwoéé facznego podania rdznic o warto$ciach nizszych
Rok biezacy
Rok poprzedni

C. Przychody niepodlegaiace opodatko iu w roku bi
w przypadku wypetnienia pozycje sumujace sig do powyzszej

Rok biezacy

Rok poprzedni
Pozostate (mozliwosé fgcznego podania réznic o wartosciach nizszych

Rok biezacy

zacym, w tym:

31 @55 076,40
0,00

0,00

31 @55 076,40
22 299 132,99
8 764 943,41
0,00

9,00

8,00

0,00

0,00

0,00

0,00

@,00

0,00

8,00

32 517 753,54
32 517 753,54
0,00

0,08

114 147 856,03

114 147 856,03

Wartoé¢ laczna

0,00
8,00
0,080
9,00
0,00
8,00
0,00
0,00
0,00
8,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
@,e0
31 o55 976,40
31 855 076,40
0,00
0,00
90 531 545,90

9@ 531 545,99

Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0.

z innych Zréde!
przychodéw

Dodatkowe informacje i objasnienia, wprowadzenie

6c09b4fa-41 ac-4d80-8e8a-4398399bc1c2.pdf

Otworz plik

wprowadzenie

WKYP2022.pdf
Otwdrz plik

41 445 144,14
38 660 970,25

1 945 107,02

0,00
0,00
2,00
1 580 991,91

9 962 195,57

0,00

1 045 197,82

1 580 901,91

9 962 195,57



Rok poprzedni

D. Przychody podiegajace opodatkowaniu w roku biezacym, ujete w
kslegach rachunkowych lat ubieglych w tym:
w przypadku wypetnienia pozycje sumujgce sie do powyzszej

Rok biezacy

Rok poprzedni
Pozostate (mozliwoéé tgcznego podania réznic o wartosciach nizszych
Rok biezacy

Rok poprzedni

E. Koszty niestanowiace kosztow uzyskania przychodéw (trwate réznice
pomiedzy zyskiem/strata dia celéw rachunkowych a dochodemystrata

dla celéw podatkowych), w tym:
w przypadku wypeinienia pozycje sumujgce sie do powyzszej

Rok biezacy
Rok poprzedni
Pozostale (mozliwoéé fgcznego podania réznic o wartoéciach nizszych

Rok biezacy

Rok poprzedni

F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w blezacym
w przypadku wypeinienia pozycje sumujace sie do powyzszej

Rok biezacy

Rok poprzedni
Pozostate (mozliwosé facznego podania réznic o wartosciach nizszych

Rok biezacy

Rok poprzedni

G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku biezacym
ujete w ksiegach lat ubieglych, w tym:
w przypadku wypetnienia pozycje sumujgce sie do powyzszej

Rok biezgey

Rok poprzedni
Pozostate (mozliwoéé tgcznego podania réznic o wartoéciach nizszych
Rok biezgcy

Rok poprzedni

H. Strata z Iat ubiegfych, w tym:
W przypadku wypeinienia pozycje sumujace sie do powyzszej

Rok biezacy

Rok poprzedni

I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym:
W przypadku wypetnienia pozycje sumujgce sie do powyzszej

Rok biezacy

Rok poprzedni
Pozostate (mozliwoéé 1gcznego podania réznic o wartoéciach nizszych

Rok biezgcy

Rok poprzedni

J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym
Rok biezacy
Rok poprzedni
K. Podatek dochodowy
Rok biezgcy
Rok poprzedni
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0,00
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9,00

0,00

2 833 167,79
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0,00

9,00

0,60

1 293 715,27

0,00

6,00

0,00

0,00

41 143 289,68
30 691 377,22

8 184 874,00
5 831 362,00

4 498 930,69

3 472 727,44

6 092 476,08

3 042 726,73

2 833 167,79

3 455 126,37

1 293 715,27



SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSC! GRUPY KAPITALOWE]J
YUNIVERSAL PODLASKI SP.Z 0.0.

ZA 01.01.2022-31.12.2022ROK

W skfad Grupy Kapitatowej Yuniversal Podlaski $p. z 0.0. wchodzy:

- Yuniversal Podlaski Sp. z o0.0. z siedziba w Bialymstoku przy ulicy Pigknej 3. Spélka jest
zargjestrowana w KRS prowadzonym przy Sadzie Rejonowym w Bialymstoku XII Wydziat
Gospodarczy pod numerem 00002202252, bedaca Spolka dominujacy dla Yuniversalu Development
Sp. z 0.0. i dla Apartamentéw Arkadia Sp. z o.0.

- Yuniversal Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy ulicy Al. KEN 48 lokal 7. Spoélka jest
zarejestrowana w KRS prowadzonym przy Sadzie Rejonowym w Bialymstoku XII Wydziat
Gospodarczy pod numerem 0000244044- bedacy Spotka zalezng od Yuniversalu Podlaskiego Sp. zo.0.
- 91% udzialu. Posiada oddziat pod adresem: 15-282 Biatystok, ul. Pickna 3

Na dziefi 31-12-2022 roku Zarzad Spélki reprezentowany byl przez:

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

Spétka wehodzaca w sklad Grupy Kapitatowej Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0. 0d 01.01.2022 do
31.12.2022roku prowadzita dziatalnosé deweloperskg oraz wykonywata ushigi budowlane. Nie
wystapily istotne zdarzenia wptywajace na dziatalnosé Jednostki, w roku obrotowym, a takze po jego
zakoficzeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego.

Yuniversal Podlaski Sp. z o0.0. realizowat dziatalnos¢ developerska na terenie miasta Biategostoku.
Spélka za okres 01.01.2022-31.12.2022roku uzyskata przychody ze sprzedazy na poziomie

141 742 623,50 netto. Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2022 wykazuje sume bilansowa w kwocie
313 663 742,32 PLN.

Yuniversal Development Sp. z 0.0. realizowat dziatalnogé developerska na terenie miasta Warszawy
oraz w Efku. Spétka za okres 01.01.2022-31.12.2022 roku uzyskata przychody ze sprzedazy na
poziomie 37 261 119,62 netto. Bilans sporzadzony na dzien 31-12-2022 wykazuje sumg bilansowa w
kwocie 122 811 707,99 PLN.

Grupa Kapitalowa uzyskata skonsolidowane przychody ze sprzedazy na poziomie 178 554 696,48 PLN
netto. Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2022 wykazuje sume bilansowa w kwocie 432 720 147,39
PLN. Zysk za 2022 rok zostanie przeznaczony: 250 000,00 dywidenda dla wspélnika, pozostala kwota
na Kkapitat zapasowy. W dniu 30-06-2022 roku Yuniversal Development Sp. z 0.0. sprzedat 40%
udzialéw w spotce Apartamenty Arkadia Sp. z 0.0. za kwote 400 000,00 PLN; W dniu 30-06-
2022 roku Yuniversal Podlaski Sp. z o.0. sprzedal 60% udziatéw w spélce Apartamenty
Arkadia Sp. z 0.0. za kwote 600 000,00 PLN.



Spétki wechodzace w skiad Grupy Kapitalowej nie stosuja instrumentéw finansowych w celu
zabezpieczenia ryzyk zwigzanych ze swojg dzialalnoscig. Spétki Grupy Kapitatlowej w celu
finansowania dalszego rozwoju zawarly umowy o emisje obligacji: Yuniversal Podlaski Sp.zo.0.—
15 500 000,00 PLN sptacony 05-06-2022 roku Yuniversal Development 6 500 000,00 PLN data
splaty 15-07-2023 rok

W roku obrachunkowym 2022 Grupa Kapitatowa nie nabywala wtasnych akcji.

Grupa Kapitalowa Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0. bedzie kontynuowata dziatalnoéé w 2023 roku,
zamierza utrzymag istotng pozycije rynkowa, przedmiotem dziatalnosci podobnie jak w 2022 roku
bedzie dziatalnos¢ deweloperska oraz ustugi budowlane
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DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 01.01.2022-31-12-2022rok

Grupy Kapitalowej Yuniversal Podlaski Spélka z 0.0. w Bialymstoku

1.1) Dane o strukturze wiasnosci kapitatu
posiadanych przez jednostke dominujac

podstawowego jednostki dominujacej z wyodrebnieniem udziatéw
3 0 liczbie wartosci nominalnej udzia, w tym uprzewilejowanych,

Udzialowiec Hos¢ udziatow Ilo$¢ gloséw Wartos¢é Udzial w Kkapitale
nominalna podstawowym
udziatow

Antoni Piekut 400 400 200 000,00 100

1.2) Nie wystapily wartosci firmy lub ujemne warto$ci firmy-udziat w Jjednostkach objetych konsolidacja..

1.3) Nie zmieniono zasad rachunkowosci- dane 83 porownywalne.

1.4) Po dniu bilansowym nie wystapily istotne zdarzenia, ktére nie s3 uwzglednione w tym sprawozdaniu.

1.5) Infrmacje o istotnych zdarzeniach do

finansowym nie wystapily.

tyczacych lat ubieglych, ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu

1.6) Zmiany stanu giéwnych skladnik6w aktywéw trwatych wedhug grup rodzajowych przedstawia - Tabela nr 1.

[ Zmiany stanu giéwnych skfadnikow aktywow trwalych
Nazwa grupy skfadnikéw majatku | Stan na poczatek Aktualizacja [ Przychody Przemies | Rozchody Stan na koniec 31-
trwafego roku obrotowego zczenia 12-2022
|
1 2 3 4 5 6 7

l. Wartosci niematerialne i prawne 79 905,05 0 0 0 79 905,05
I. 3. Inne wartosci niematerialne i 79 905,05 0 0 0 79 905,05
prawne

1.4. Zaliczki na wartosci 0
niematerialne | prawne

Il. Rzeczowe aktywa trwale 8 892 131,33 1480295,48 1123457,83 9239903,94
Il. 1. Srodki trwate 8 883 066,29 1480295,48 1123457.,8 9239903,94

3

II. 1a) prawo uzytkowania 217 568,00 217 568,00
wieczystego gruntu

II. 1.b) budynki, budowle 2185616,96 42322,40 2227 939,36
I.1.c) urzadzenia techniczne i 492 988,73 492 988,73
maszyny

II. 1.d) $rodki transportu 4 026 310,84 0 | 1437973,08 1123457,8 4340826,09

3

II. 1.e) inne $rodki trwate 1960 581,16 0 1960 581,16 <‘
. 2.srodki trwate w budowie

Il 3 Zaliczki na $rodki trwate w 9065,04 9065,04

budowie

Il Naleznosci dtugoterminowe 45 000,00 23200 21800,00
lll. Inwestycje diugoterminowe 3701256,98 47923,00 3773199,98 1
bieruchonoéci J




Umorzenie - amortyzacja Aktywa trwafe J
Stan na31-12— Aktualizac | Amortyzacja za Inne Zmniejszenie Stan na koniec 01- | Stan netto na 31-12- Stan na poczatek
2022 roku Jja rok zwigksze 01-2022 2022 roku obrotowego
obrotowego nia ( netto)koniec
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
5896245,66 0 1731640,80 0 | 940041,72 5 104 646,58 3343658,28 | 3 787 484 ,75
5896245,66 1731640,80 940041,72 | 5104 646,58 3343658,28 | 3778 419,71
87850,00 10040,00 0 0 77 810,00 129718,60 | 139 758,60
1560704,00 194871,90 0 1365 832,10 667235,36 | 819 784,86
431392,66 0 77 377,32 0,0 354 015,34 61596,07 138 973,39
2237547,19 0 1343458,85 0 | 940041,72 1834 130,06 2103278,90 | 2192 180,78
1535251,81 105892,73 1429359,08 425329,35 | 487 722,08
0
9 065,04
21800,00 45 000,00
3343658,28 | 3701256,98 |
1.7)Kwota dokonanych w trakcie roku obrotowego odpiséw aktualizujacych wartogé
aktywow trwatych — nie dokonywano odpiséw
1.8)Kwota kosztéw zakoriczonych prac rozwojowych oraz kwota wartoéci 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)Wartos¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie towary 13 898 143,45
1.10)  Warto$¢ nieamortyzowanych srodkéw trwatych uzywanych na podstawie uméw
najmu, dzierzawy leasingu, - nie wystepuja
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 wartosciowych lub praw, w tym $wiadectw udzialowych,
zamiennych dhuznych papieréw wartosciowych, warrantéw i opcjize wskazaniam praw jakie przyznaja

1.11B) srodki pieni¢zne zgromadzone na rachunku VAT 00,00 PLN

1.11) Dane o stanie rezerw



Rezerwy Stan na L Zmiany w trakcie roku Stan na koniec
poczatek Zwigkszeni | Wykorzystan Rozwigzanie | 31-12-2022roku
roku € ie

Dhlugoterminow | 830 903,72 275 61,47 1106 515,19

€

Krétkotermino | 280 458,19 458,19 280 000,00

we

1.12) Dane o odpisach aktualizujacych wartosé 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 31-
12-2022 roku
Zwigkszenie Wykorzystanie Rozwigzani
e
1202 470,29 864 802,90 0]2067273,19

1.13) Dane o odpisach aktualizujacych wartosé zapasOw ze wskazaniem stanu

roku obrotowego, zwigkszeniach, wykorzystaniu i stanie na koniec roku.

na poczatek

Stan na poczatek roku Zmiany w trakcie roku Stan na konieﬂ
31-12-2022 roku
Zwigckszenie J Wykorzystanie Rozwigzanie
EOO4 615,90 1458 331,95 3 546 283,95
1.15) Odroczony podatek dochodowy
[ Tres¢ | Rezerwy wptywajgce na | Aktywa odniesione na
Lp Wynik Kapitat Wynik Kapitat
finansowy wilasny finansowy wlasny
1 Stan poczatkowy 337 255,00 -| 2318675.28 -
2 Zwigkszenie/zmniejszenie 210 138,00 -383 851.42 -
3 Stan konicowy (1+2)31-12- | 547 393,00 - | 1934 823,86 -
| 2022
1.15a) Zobowigzania dlugoterminowe
Tytut Okres wymagalnosci |
zobowiazania | Powyzej 1 rok do 3 lat | Pwyzej 3 do S 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
powiazanych
2.wobec 24 892 630,58 | 35665551,44
pozostatych
jednostek
a)Kredyty i 17271 735,08 | 34573785,77
pozyczki
b)z tytutu 6500 000,00 | 0
emisji
diuzbych
papieréw
wartos¢owych




c) inne 907 436,52 1091765,67
zobowiazania
finansowe
| d)inne
Razem 24892630,58 | 35665551,44

Zobowigzania zabezpieczone na majatku jednostki — kredyty 36 450 000,00 PLN hipoteki -

1.16) Czynne i bierne rozliczenia migdzyokresowe.

Lp Tytuly Stan na
31-12-2022 31-12-2021
1. | Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1 934 823,86 2319 797,98
2 Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2562 351,30 673 971,33
3 | Rozliczenia miedzyokresowe bierne 0,00 239 626,92

1.17) Skladniki aktywow i pasywow wykazywane w wigcej niz w jednej pozycji bilansu — dotyczy to
podziatu zobowigzanil naleznosci na krétkoterminowe i dlugoterminowe.

1.18) Brak zobowiazan warunkowych

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

nie posiada instrumentéw finansowych

2.1) Struktura rzeczowa przychodéw netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatow.

Przychody netto ze Sprzedaz ogbtem za rok ]
sprzedazy 31-12-2022 2021
zt % 7t %
Produktow 172 777 048,29 | 97,00 182 194 530,04 98,6
Towaréw i materialéw 531339572 | 3,00 2 544 309,32 14
| Razem 178 090 444,01 | 100 184 738 839,36 100
Spolka osiagneta tylko przychody ze sprzedazy w kraju.
2.2) Dane o kosztach rodzajowych.
Rodzaj kosztu Rok 2021 31-12-2022
I.Amortyzacja 1077 377,02 1 731 640,80

I1.Zuzycie materiatéw i energii

51 500 894,28

58 357 104,92

III.Ustugi obce

91 054 256,90

110 025 794,11

IV.Podatek i optaty, w tym:

817 712,10

904 295,67




rpodatek akcyzowy 0 0
V. Wynagrodzenia 5116 375,46 5 827 962,66
VI.Ubezpieczenia spoteczne 952 939,88 1136 663,55

ﬁll.Pozostale koszty rodzajowe 1 388 940,52 1 602 797,05

2.4) Spoéika nie zaniechala zadnego rodzaju dzialalnosci i nie ma zamiaru zaniecha¢ w roku

nastepnym. W roku obrotowym nie odniesiono na k
w latach ubiegtych.

apitat kwot z tytutu bledéw popetnionych

2.5) Rozliczenie giéwnych pozycji roznigcych podstawe opodatkowania podatkiem

dochodowym od wyniku finansowego brutto:

li Przychody bilansowe 184 516 082,41
2. Przychody nie stanowigce przychodéw podatkowych 158001,91
3. Przychody zwolnione 4 498 930,69
4. Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezacym 1045107,02
5. Razem przychody podatkowe 179 481 356,83
6. Koszty bilansowe 141 597 375,74
7. Koszty nie stanowigce kup 6 092 476,08
8. Koszty stanowiace KUP nie zaliczane do kosztéw bilansowych | 2 833 167,79
9. Strata z lat ubieglych -
10. Darowizny -
11 Razem koszty podatkowe 138 338 067,15

2.6) Propozycja co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy: Kwote
32517 753,54 PLN przeznaczyé: 250 000,00 PLN - dywidenda dla wspolnikow,
32 267 753,54 pozostalg kwote odniesé na kapitat zapsaowy.

2.7) Spéika nie poniosta kosztéw na wytworzenie srodkéw trwatych we wiasnym zakresie i
nie planuje ponosic takich kosztow w nast¢pnym roku

2.8) Nie wystapity odsetki oraz réznice kursowe, ktére powigkszyly cene nabycia towaréw lub
koszt wytworzenia produktéw w roku obrotowym.

2.9) Poniesione w roku obrotowym naklady na niefinansowe aktywa trwale

1 205 237,23spotka nie planuje poniesé takich nakladow w roku nastepnym
2.10) Nie wystapily przychody i koszty incydentalne lub o nadzwyczajnej wartosci
2.11) Brak pozycji bilansowych wyrazonych w walutach obcych.

3.1) Spoétka nie zawarla uméw, ktére nie zostaly uwzglednione w bilansie. Nie ma wspdllnych
przesigwzigc, ktére nie podlegaja konsolidacii.

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

Informacja o transakcjach z jednostkami powigzanymi:

Przychody ze sprzedazy produktéw: 913 299,11 PLN




Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 0,00 PLN

Koszty Zarzadu 540 386,93 PLN

Pozostale przychody operacyjne 0,00 PLN

Przychody finansowe (odsetki ) 1 378 102,75 PLN

Koszty finansowe 41 040,22 PLN

3.3) Rachunek przeplywow pienieznych jest sporzgdzany metoda posrednia.
Srodki pienigZzne na poczatek okresu 49 227 547,54 PLN

- przeplywy pienizne netto z dziatalnosci operacyjnej - 24 610 980,15 PLN
- przeplywy pienizne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -599 455,32 PLN

- przeptywy pienizne netto z dziatalnosci finansowej -9 488,16 PLN
Srodki pieni¢zne na koniec okresu 24 007 623,91 PLN, zmiana stanu -25 219 923,63 PLN

3.4) Informacje o zatrudnieniu.

Wyszczegolnienie Przecigtne zatrudnienie
31-12-2021 31-12-2022
Pracownicy umystowi 49 54
Pracownicy na stanowiskach
. 10 10
produkcyjnych
Ogoélem 59 64

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

Tytul Wyplacone wynagrodzenie "

W 2021 roku W 31-12-2022 roku

Wyplaty czlonkom zarzadu | 794 676,37 782 329,42

3.6) Nie udzielono pozyczek i $wiadczen o podobnym charakterze osobom wchodzacym w
sklad organéw zarzadzajacych i nadzorujgcych spotke.

3.7) Spolka korzysta z uslug bieglego rewidenta — wynagrodzenie biegltego rewidenta
12 000,00

3.8) Nie dokonano zmian zasad rachunkowosci.

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



3.10). W okresie, za ktéry sporzadzono sprawozdanie nie nastapito polaczenie.

3.11) W dniu 30-06-2022 roku Yuniversal Development Sp. z 0.0. sprzedat 40% udzialow w
spoice Apartamenty Arkadia Sp. z 0.0. za kwote 400 000,00 PLN; W dniu 30-06-2022 roku
Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0. sprzedat 60% udzialéw w spbice Apartamenty Arkadia Sp. z o.0.
za kwotg 600 000,00 PLN.

3.12) Wartos¢ 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 kwote oplaty za marnowanie zywnosci,
o ktérej mowa w art. 5 tej ustawy. (obowiazuje od 1.03.2020 r.) — nie przekazano.

3.13) Brak wystepowania niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci.
3.14) Brak wplywu pandemii na dziatalno$é jednostki.

3.15). Objasnienia dotyczace jednostek wehodzacych w sklad grupy kapitatowe;.

Wyszczegénienie Udzial w Spétkach zaleznych i powigzanych ]

Yuniversal Development [_

Procent posiadanych | 91
udziatlow

Udzial w ogélnej liczbie | 91
glosow

Wynik finansowy netto za | 6 055 529,44
okres 01.01 — 31-12-2022
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dia Zgromadzenia Wspélnikéw

YUNIVERSAL PODLASKI SP. Z 0.0.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia
Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitalowej, w ktorej
Jednostkg dominujgca jest YUNIVERSAL PODLASKI SP. Z 0.0. z siedzibg w (15-282) BIALYSTOK,
ul. PIEKNA 3, (,,Spotka”) (,,Grupa™), ktére skiada sie z:
- wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
- skonsolidowanego bilansu sporzadzonego na dzieti 31 grudnia 2022 r.
ktéry po stronie aktywow i pasyw6w zamyka sie suma 432 625 993,16 z1
- skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r.
wykazujacy zysk netto w kwocie 32 517 753,54 z1
- skonsolidowanego zestawienia zmian w kapitale wlasnym od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r.
wykazujace wzrost kapitalu wlasnego o kwote 23616 310,13 z}
- skonsolidowanego rachunku przeplywéw pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r.
wykazujgcy zmniejszenie $rodkéw pienigznych o kwote - 25219 923,63 zi
oraz dodatkowych informacji i objasnien

(.,skonsolidowane sprawozdanie finansowe™).

Naszym zdaniem, zalaczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy na dzien 31 grudnia
2022 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeplywéw pienieznych za rok
obrotowy zakoriczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” — tj. Dz. U. 22023 1. poz. 120 z pézn. zm.) oraz przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci;

— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe przepisami prawa oraz umows Jednostki Dominujacej;

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Migdzynarodowych
Standardéw Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Bieglych Rewidentow nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca
2019r. (zpézn. zm.) w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych dokumentéw, (,,KSB”) oraz stosownie
do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa
o bieglych rewidentach” — t,j. Dz.U.2023.1015 tj. z dnia 2023.05.26). Nasza odpowiedzialnosé zgodnie z tymi
standardami zostala dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Jestesmy niezalezni od Spétek Grupy zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (w
tym Miedzynarodowymi  standardami niezaleznosci) Rady Migdzynarodowych Standardéw Etycznych dla
Ksiggowych (, Kodeks IESBA”) przyjetym uchwaly Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw nr 3431/522/2019 z dnia
25 marca2019r. w sprawie zasad etyki zawodowej biegtych rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére

majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce, Wypeili$my nasze inne obowiazki etyczne

o bieglych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskalismy sg Wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej
opinii.

Inna sprawa

Brak

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu Jednostki dominujjcej za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

z przepisami Ustawy o rachunkowodci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz obowigzujacymi Grupe
przepisami prawa i umows, a takze za kontrole wewnetrzna, ktéra Zarzad Jednostki dominujacej uznaje za niezbedng
aby umozliwié sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego

znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

zdolnoéci Grupy do kontynuowania dzialalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw Zwigzanych z
kontynvacja dziatalnosci oraz Za przyjecie zasady kontynuacji dzialalnosci Jjako podstawy rachunkowosci,
z wyjatkiem sytuacjj kiedy Zarzad Jednostki dominujacej albo zamierza dokonaé likwidacji Grupy, albo zaniechaé

prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji Iub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujacej jest zobowigzany do zapewnienia, aby skonsolidowane Sprawozdanie finansowe

spelnialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
Odpewiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszymi celami sa uzyskanie racjonalnej pewnogci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako cato$é nie
zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub blgdem oraz wydanie sprawozdania z badania
zawierajacego nasza opini¢. Racjonalna pewnogé Jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, Ze badanie
przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawaé
na skutek oszustwa lub bledu i s3 uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwag, ze pojedynczo lub Igcznie
moglyby wplynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci Grupy ani efektywnosci Iub skutecznogci

prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujacej obecnie lub w przysziosci.
Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

= identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym
ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowic¢ podstawe dla naszej
opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz tego
wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze dotyczyé zmowy, falszerstwa, celowych pominigé,
wprowadzenia w blad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

~ uzyskujemy zrozumienie kontroli wewngtrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur badania,
ktére sa odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu Wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Grupy;

— oceniamy odpowiedniosé zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢ szacunkéw ksiegowych
oraz powigzanych ujawnies dokonanych przez Zarzad Jednostki dominujgcej;

— wyciggamy wniosek na temat odpowiedniodci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujgcej zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz na podstawie uzyskanych dowodow badania, czy
istnigje istotna niepewnosé zwigzana ze zdarzeniami Iub warunkami, ktéra moze poddawaé w zZnaczjcy
watpliwosé zdolnoéé Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
niepewno$é, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powiazane
ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne,
modyfikujemy nasza opini¢. Nasze wnioski s3 oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia
naszego sprawozdania bieglego rewidenta, Jednakze przyszle zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze Grupa
zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

— oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawartoéé skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje
i zdarzenia w spos6b zapewniajacy rzetelna prezentacje;

= uzyskujemy wystarczajace odpowiednie dowody badania odnognie do informacji finansowych jednostek lub
dzialalno$ci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzér 1 przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy

wylacznie odpowiedzialni za naszy opini¢ z badania.
Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci

Na inne informacje sktada si¢ sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2022 r.

(.,Sprawozdanie z dziatalnosci”).
Odpowiedzialnosé Zarzqdu Jednostki dominujgcej

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dzialalnosci Grupy zgodnie

Z przepisami prawa.
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Zarzad Jednostki dominujacej Jednostki dominujacej s3 zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z

dziatalno$ci Grupy spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci
Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci.
W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowiazkiem jest zapoznanie si¢ ze
Sprawozdaniem z dziatalnogci, iczynige to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespéjne ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedza uzyskang podczas badania, lub w inny spos6b wydaje sie istotnie
znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znicksztalcenia w Sprawozdaniu
z dziatalnosci, jestesmy zobowigzani poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu z badania, Naszym obowigzkiem
zgodnie z wymogami Ustawy o bieglych rewidentach jest réwniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dzialalnosci
zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosci
Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy:

— zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci,

— Jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy, ze nie

stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnoéci Grupy istotnych znieksztalcer.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Brak

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie
niezaleznego bieglego rewidenta, jest PIOTR BESZTERDA.

Dzialajacy w imieniu KANCELARIA BIEGLEGO REWIDENTA ,,BUCHALTER?” Sp. z o.0. z siedzibg w
(15-048) Biatystok, ul. Skorupska 22, Wwpisanej na list¢ firm audytorskich pod numerem 2693, w imieniu ktérej

kluczowy biegly rewident zbadat skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Signed by /
Podpisano przez:

Piotr Beszterda

Date / Data:
2023-06-30
13:47

podpis kluczowego bieglego rewidenta
PIOTR BESZTERDA nr ewid 11102
Bialystok, 30.06.2023r.
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Integralng czg¢$é sprawozdania z badania stanowi zalgcznik Skonsolidowanego Sprawozdania finansowego oraz Sprawozdania z
dzialalnosci sporzqdzonych w postaci elektronicznej:

1 Skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31.12.2022 r.

2) Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 1.

3) Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym za rok obrotowy 0d 01.01.2022 r. do 31.12.2022 r.

4) Skonsolidowany rachunek przeplywéw pienigznych za rok obrotowy 0d 01.01.2022 r. do 31.12.2022 r.

5) Informacja dodatkowa zawierajgca wprowadzenie do sprawozdania finansowego i dodatkowe informacje i objasnienia.

6) Sprawozdanic z dzialalnosci.

= BADANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH = DORADZTWO PODATKOWO-KSIEGOWE n WERYFIKAC)E FINANSOWE = USLUGI ATESTACYJNE =
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Protokot
ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW SPOLKI POD FIRMA ,, YUNIVERSAL
PODLASKI » SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z
SIEDZIBA W BIALYMSTOKU Z DNIA 30.06. 2023 1.

Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw odbylo si¢ zgodnie z art. 240 k.s.h. w siedzibie spotki w
Bialymstoku.

W Zgromadzeniu Wspolnikéw uczestniczyl jedyny wspélnik

Na Zgromadzeniu Wspélnikéw reprezentowane bylo 100% kapitatu zakladowego spétki, nie
wniesiono sprzeciwu ani co do odbycia zgromadzenia, ani co do postawienia poszczegdlnych spraw
na porzadku obrad. Zgromadzenie zgodnie z art. 240 k.s.h. zdolne jest do powziecia uchwat
wymienionych w okreslonym ponizej porzadku obrad. .

N N !1

Przyjeto nastgpujacy porzadek obrad :

Otwarcie Zgromadzenia Wspdlnikéw.

Wybor Przewodniczacego.

Zatwierdzenie porzadku obrad.

Prezentacja skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spélek Yuniversal Podlaski sp. z

0.0. 1 Yuniversal Development sp. z 0.0. za okres od 01.01.2022 r. do dnia- 31.12.2022 rok

Uchwata w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2022

6. Prezentacja i zatwierdzenie sprawozdania z dzialalnosci grupy kapitatowej Yuniversal
Podlaski sp. z 0.0. za oktes od 01.01.2022 do 31.12.2022

7. Zamknigcie obrad.

BN =

w

Nast¢pnie przystapiono do porzadku dziennego obrad:

Pan Antoni Piekut zaproponowal dokonanie wybotru Przewodniczacego 1 Sekretarza
Zgromadzenia. Na Przewodniczacego zaproponowano Pana Antoniego Piekuta na Sektetarza Jan
Perkowskiego .

1. W imieniu Zarzadu Spétek Pan Antoni Piekut przedstawil skonsolidowane sprawozdanie
finansowe (bilans oraz rachunek zyskéw i strat, zestawienie zmian w kapitale wlasnym,
rachunek przeplywéw) za oktes od 01.01.2022 do 31.12.2022.

2. Nastepnie odczytano projekt uchwaly majacej za przedmiot zatwierdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok 2022. Przewodniczacy zarzadzil glosowanie w sprawie
powyzszej uchwaly. Wspdlnik glosowal za powyzsza uchwala. W zwiazku z tym
Przewodniczacy stwierdzil, ze uchwala zostala podjeta jednoglosnie

3. Nastepnie przystapiono do kolejnego punktu porzadku dziennego. Prezentacja i
zatwierdzenie sprawozdania z dziatalnosci grupy kapitalowej Yuniversal Podlaski sp. z 0.0. za
okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 Przewodniczacy zarzadzit glosowanie w sprawie
powyzszej uchwaly. Wspdlnik gtosowat za uchwata W zwigzku z tym Przewodniczacy
stwierdzil, Zze uchwala zostala podjeta.



Wobec braku wolnych wnioskéw przewodniczacy zamknal Zgromadzenie.

Na tym obrady zakoficzono.

PODPISY:

PRZEWODNICZA

~ SEKRE

N oins]



Uchwata nt 1z dnia 30.06.2023 r

Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw
Spétki Yuniversal Podlaski Sp. z o.0. z siedzibg w Bialymstoku
W sprawie
zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres
od dnia 01.01.2022 roku do dnia 31.12.2022 roku

Na podstawie art. 231 § 2 pkt.1) Kodeksu Spétek Handlowych Zwyczajne Zgromadzenie
Wspolnikéw uchwala, co nastepuje:

§1

Zatwierdza si¢ skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od dnia 01.01.2022 roku do dnia
31.12..2022 roku, obejmujace:
a) bilans sporzadzony na dzied 31.12.2022 roku, ktéry po stronie aktywéw i pasywow
wskazuje sume 432.625.993,16 zt. v
b) rachunek zyskéw i strat za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022, kt6ry wykazuje zysk netto
w kwocie 32.517.753,54z1.
C) zestawienie zmian w kapitale wlasnym
d) rachunek przeplywéw pienieznych

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.

Przewodniczacy: Sekretarz:

WMWV&M,




Uchwata nr 2 z dnia 30.06. 2023 r

Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw
Spotki Yuniversal Podlaski Sp. z o.0. z siedziba w Bialymstoku
W sprawie
zatwierdzenia sprawozdania z dziatalno$ci grupy kapitatowej
w roku 2022

Na podstawie art. 231 § 2 pkt. 1) Kodeksu Spétek Handlowych Kodeksu Spétek Handlowych
Zwyczajne Zgromadzenic Wsp6lnikéw uchwala, co nastepuje:

1

1.Zatwierdza si¢ sprawozdanie z dzialalnosci gtupy kapitalowej Yuniversal Podlaski sp. z 0.0. za
okres od 01.01.2022 do 31.12.2022

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem j¢j podjecia.

Przewodniczacy: Sekretarz:




