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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia Capital Park S.A.

Sprawozdanie biegtego rewidenta o sprawozdaniu finansowym

Wstep

PrzeprowadziliSmy badanie zatgczonego rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego
Capital Park S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Klimczaka 1, zwanej dalej Spotka, za rok
obrotowy od dnia1 stycznia 2017 r. do dnia 31 grudnia 2017 r. na ktore sktada sie sprawozdanie
z sytuaciji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2017 roku, sprawozdanie z zyskéow i strat
i innych z catkowitych dochodéw, sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym, sprawozdanie z
przeptywow pienieznych za rok obrotowy kornczacy sie tego dnia oraz informacje dodatkowe
zawierajgce znaczace zasady (polityki) rachunkowosci i inne informacje objasniajgce.

Roczne jednostkowe  sprawozdanie finansowe zostalo  sporzadzone  zgodnie
z Migdzynarodowymi  Standardami  Rachunkowoéci, Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej, zwanymi dalej MSSF UE.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu oraz Rady Nadzorczej

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzadzenie rocznego sprawozdania finansowego,
ktore prezentuje jasny i rzetelny obraz zgodnie z MSSF UE, jego zgodnosé z obowigzujgcymi
Spotke przepisami prawa oraz statutem Spotki, a takze za prowadzenie ksigg rachunkowych
zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci
(Dz. U. 2 2017 r. poz. 2342 z pozniejszymi zmianami), zwanej dalej ustawg o rachunkowosci.
Zarzad Spotki jest odpowiedzialny réwniez za kontrole wewnetrzna, ktérg uznaje za niezbedng
dla sporzgdzenia rocznego sprawozdania finansowego wolnego od istotnych znieksztatcen
powstatych wskutek celowych dziatan lub btedow.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci, Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej
sg zobowigzani do zapewnienia, aby roczne sprawozdanie finansowe spetniato wymagania
przewidziane w tej ustawie.

Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii o tym
sprawozdaniu finansowym.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien ustawy z dnia
11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U.
72017 roku poz. 1089), zwanej dalej ustawg o biegtych rewidentach, rozporzgdzenia Parlamentu
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Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegotowych
wymogoéw dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu
publicznego, uchylajgcym decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158 2 27.05.2014, str. 77
oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str. 66), zwanego dalej Rozporzadzeniem 537/2014 oraz
umowy zawartej ze Spotkg na przeprowadzenie badania, w ktorej zobowigzalismy sie do
przeprowadzenia badania zgodnie z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetych przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow
uchwatg nr 2783/52/2015 z dnia 10 lutego 2015 r. z pozniejszymi zmianami. Regulacje
te nakladajg na nas obowigzek postgpowania zgodnego z zasadami etyki oraz zaplanowania
i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyska¢ wystarczajgcg pewnosc,
ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztalcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajgcej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako catos¢
nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem, oraz wydanie
sprawozdania niezaleznego bieglego rewidenta zawierajgcego naszg opinie. Wystarczajaca
pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone
zgodnie z powyzej wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia moga powstawaé na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli
mozna racjonalnie oczekiwa¢, ze pojedynczo lub {gcznie moglyby wplynaé na decyzje
gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztalcenia, powstatego na skutek oszustwa lub innych
nieprawidiowosci jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia powstatego
na skutek bledu, poniewaz moze obejmowa¢ zmowy, faiszerstwo, celowe pominiecia,
wprowadzanie w biad lub obejécie kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa
i regulacji, nie tylko tego bezposrednio wptywajacego na sprawozdanie finansowe.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowodéw badania
dotyczacych kwot i ujawnien zawartych w sprawozdaniu finansowym. Dobor procedur badania
zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnego znieksztaicenia
sprawozdania finansowego na skutek celowych dziatan lub bteddéw. Dokonujac oceny tego ryzyka
bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng w zakresie dotyczgcym sporzgdzania oraz rzetelnej
prezentacji sprawozdania finansowego Spotki w celu zaprojektowania stosownych w danych
okoliczno$ciach procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii o skutecznosci kontroli wewnetrznej
Spotki. Badanie obejmuje rowniez ocene odpowiednioSci stosowanej polityki rachunkowosci,
racjonalnosci ustalonych przez Zarzad Spotki wartosci szacunkowych oraz ocene ogolnej
prezentacji sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Spotki ani efektywnoséci
lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad obecnie lub w przysztosci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgca
i odpowiednig podstawg do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Zgodnie z ustawg o biegtych rewidentach jesteSmy takze zobowigzani zawrze¢ w sprawozdaniu
z badania opinie o tym, czy sprawozdanie finansowe jest zgodne co do formy i tresci
z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa i statutem oraz opinig, czy zostato ono sporzgdzone
na podstawie prawidiowo prowadzonych ksiag rachunkowych. Opinie w tym zakresie
sformutowalismy w oparciu o prace wykonane w trakcie badania.

Znaczgce ryzyka istotnego znieksztatcenia

Znaczace ryzyka istotnego znieksztaicenia to zidentyfikowane przez nas ryzyka istotnego
znieksztalcenia, ktére wediug naszego osadu wymagajg szczegoélnego rozwazenia podczas
badania.

Ryzyka te zostaly przez nas zaadresowane W konteksécie badania sprawozdania finansowego

jako catosci i przy formutowaniu o nim opinii i nie wydajemy osobnej opinii na temat kwestii ]
zidentyfikowanych jaka znaczgce ryzyka istotnego znieksztalcenia S
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pozyczki udzielone jednostkom
zaleznym na dzien 31 grudnia 2017 roku
wyniosty 527 476 tysiecy ziotych.

Spotka udziela pozyczek jednostkom
zaleznym na finansowanie biezacej
dziatalnosci oraz na cele inwestycyjne.

Ze wzgledu na to, ze pozyczki stanowig
istotng czes¢ aktywow (ok. 41%) ich
wycena ma istotny wplyw na
sprawozdanie finansowe Spotki.

Miedzynarodowy Standard
Rachunkowosci 39 Instrumenty
finansowe: ujmowanie i wycena wymaga
przeprowadzenia na kazdy dzien
bilansowy oceny, czy istniejg obiektywne
dowody utraty wartosci skiadnika
aktywoéw finansowych. W przypadku
stwierdzenia wystgpienia takich
dowodéw wymagane jest oszacowanie
kwoty odpisu aktualizujgcego dla danego
aktywa lub grupy aktywow.

Ocena istnienia obiektywnych
przestanek utraty wartosci jest kwestig
osgdu dotyczacego zdarzen i
okolicznoéci dotyczacych

pozyczkobiorcy. Natomiast okreslenie
kwoty odpisu aktualizujgcego wymaga
oszacowania przysziych przeptywow.

Istnieje ryzyko, ze osad jednostki moze
by¢ nieadekwatny do istniejgcych
zdarzen i okolicznosci.

W punkcie ,Pozyczki i naleznosci” Opisu
przyjetych zasad polityki i rachunkowosci
opisana zostata polityka dotyczaca
oceny przestanek oraz tworzenia
odpiséw aktualizujgcych dotyczacych
pozyczek. Nota 4 zawiera informacje o
utracie wartosci pozyczek.

Reagujac na zidentyfikowane
przeprowadzilismy szereg procedur. Ponizej
opisalismy procedury kluczowe dla osiggniecia
celéw badania.

Zapoznalismy sie z politykg rachunkowosci
dotyczacg oceny utraty wartosci pozyczek
oraz procesem identyfikowania przez Zarzad
Spotki obiektywnych dowodéw utraty wartosci
pozyczek.

Przeanalizowalismy dane finansowe
pozyczkobiorcow w celu sformutowania nasze;
oceny ich kondycji finansowej. Omowilismy z
Zarzadem cele, zatozenia oraz obecny status
projektow finansowanych pozyczkami.

Dokonalismy oceny racjonalno$ci analizy i oceny
przeprowadzonej przez Zarzgd Spoiki.

ryzykoﬁj
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Na dzien 31 grudnia 2017 roku warto$¢
udziatébw w jednostkach  zaleznych
prezentowana w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej wyniosta 593 768 tysiecy
ztotych.

Na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego, zgodnie z MSR 36
Utrata wartosci aktywéw jednostka
ocenia, c©zy Istnieja jakiekolwiek

przestanki wskazujgce na to, ze mogta
nastgpi¢ utrata wartosci ktoregos$ - ze
skitadnikow aktywow, W przypadku
stwierdzenia, iz takie przestanki
zachodzg, szacowana jest wartosc
odzyskiwalna sktadnika aktywow.

Ocena czy wystepujg przestanki utraty
wartoéci jest kwestia osgdu, w tym
dotyczgcego  przysztych  warunkow
rynkowych oraz zmian o charakterze
gospodarczym i prawnym. Natomiast
okreslenie kwoty odzyskiwalnej wymaga
przyjecia wielu zatozer oraz oszacowania
przysziych przeptywow wygenerowanych
przez dane aktywow.

Istnieje ryzyko, ze osad jednostki moze
by¢ nieadekwatny do istniejgcych
zdarzen i okolicznosci.

W punkcie
zaleznych”

,Udziaty w spotkach
Opisu przyjetych zasad

polityki i rachunkowosci opisana zostata
polityka dotyczaca oceny utraty wartosci
udziatéw w spotkach zaleznych oraz
ustalania ich wartosci odzyskiwalnej.
Nota 1 zawiera informacje o utracie
wartosci tych aktywow.

W nocie 15 sprawozdania finansowego
Spotka prezentuje aktywa z tytutu

PKF

zidentyfikowane
przeprowadzilismy szereg procedur. Ponizej
opisalismy procedury kluczowe dla osiggniecia
celéw badania.

Reagujac na

Zapoznaliémy sie z polityka rachunkowosci

dotyczgcg utraty wartosci udziatbw = w
jednostkach zaleznych oraz procesem
identyfikowania przez Zarzad Spotki przestanek
utraty warto$ci.

Omowilismy z Zarzadem Spotki istnienie
przestanek $wiadczacych o mozliwosci utraty
wartosci udziatow w spotkach zaleznych.

Ocenilismy zidentyfikowane przez Zarzad Spotki
przestanki utraty wartosci.

Sprawdzilismy w jaki sposéb kierownictwo
ustalifo warto$¢ odzyskiwalng oraz dane na
ktérych jg oparto.

Poddalismy ocenie racjonalnos¢ ‘przyjetych
zalozen przy ustalaniu wartosci godziwej w

oparciu o nasze zrozumienie projektow
inwestycyjnych i rynkéw nieruchomosci w
Polsce. ‘

Reagujac na zidentyfikowane ryzyko
przeprowadzilismy szereg procedur. Ponizej

ryzyko
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podatku odroczonego od strat
podatkowych w kwocie 6475 tysiecy
ztotych.

Zgodnie  z Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci 12 Podatek
dochodowy straty podatkowe ujmuje sie
w zakresie, w ktorym jest
prawdopodobne, ze bedzie dostepny
przyszty dochod do opodatkowania, od
ktorego mozna odpisa¢ nierozliczone
straty podatkowe, w tym w zakresie
dotyczacym dodatnich réznic
przejsciowych.

Okreslenie wysokoéci straty podatkowej,

ktora jest mozliwa do aktywowania
wymaga oszacowania momentu |
wysoKosci dodatnich roznic

przejsciowych, ktére zostang odwrécone
w poszczegbinych latach podatkowych
oraz oszacowania dochodow

PKF

opisalismy procedury kluczowe dla osiggniecia
celéw badania.

Zapoznalismy sie z procesem identyfikowania w
Spéice roznic przejsciowych pomiedzy wartoscig
bilansowg a podatkowg aktywow i pasywow, a
takze procesem szacowania aktywéw na
podatek odroczony.

Sprawdzilismy w jaki sposéb kierownictwo
ustalito wysokosé dochodu do opodatkowania w
latach przysztych oraz dane, na podstawie
ktorych przyjeto te zatozenia.

Dokonalismy oceny racjonalnosci przyjetych
przez Zarzad istotnych zatozen i osgadow
dotyczgcych  szacowanego  dochodu do
opodatkowania w kolejnych latach.

Ocenilismy takze zakres ujawnien w
sprawozdaniu finansowym dotyczacych strat
podatkowych do rozliczenia w latach
nastepnych.

podatkowych, a takze oceny, czy
nierozliczone straty podatkowe wynikajg
z mozliwych do zidentyfikowania
przyczyn, ktérych ponowne pojawienie
sie jest mato prawdopodobne oraz czy
jednostka ma mozliwosci planowania
ptatnosci podatkowych.

W punkcie ,Aktywa i rezerwy z tytuiu
odroczonego podatku dochodowego”
Opisu przyjetych zasad polityki |
rachunkowosci opisana zostala polityka
dotyczaca tworzenia rezerw i ustalania
aktywa z tytutu podatku odroczonego.
Nota 15 ,Podatek biezacy i odroczony
zawiera informacje dotyczace
aktywowanych strat podatkowych.

L
Naszym zdaniem, zalgczone roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Capital Park S.A.:

o przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majatkows i finansowa Spotki na dzien 31 grudnia 2017
roku, wynik finansowy oraz przeptywy pienigzne za rok obrotowy konczacy sie tego dnia
zgodnie z MSSF UE i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do formy i tresci z rozporzgdzeniem
Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa parnstwa niebgdgcego panstwem
cztonkowskim (Dz.U. z 2014 r. poz. 133 z pozniejszymi zmianami), zwanym dalej
rozporzgdzeniem o informacjach biezgcych i okresowych, oraz MSSF UE, atakze
z wplywajgcymi na jego tres¢ postanowieniami statutu Spotki,
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o zostalo sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami rozdzialu 2 ustawy
o rachunkowosci.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Informacje o wypetnieniu innych obowigzkéw wynikajacych z przepiséw prawa
dotyczacych sprawozdania finansowego

Inne informacje zamieszczone w raporcie rocznym

Inne informacje obejmujg informacje finansowe i niefinansowe inne niz sprawozdanie finansowe
oraz sprawozdanie z badania. Nasza opinia o sprawozdaniu finansowym nie obejmuje tych
innych informacji oraz, o ile nie zostato to jednoznacznie wskazane w Sprawozdaniu na temat
innych wymogéw prawa i regulacji, nie wyrazamy zadnej formy zapewnienia o tych innych
informacjach. Ponadto zakres naszych prac oraz charakter naszego zapewnienia sg wytgcznie
takie jak opisujemy.

Sprawozdanie z dziatalno$ci

Raport roczny zawiera sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za 2017 rok. Zarzgd Spoikki jest
odpowiedzialny za jego sporzadzenie oraz ziozenie w tym sprawozdaniu o$wiadczenia o
stosowaniu fadu korporacyjnego. Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sg
odpowiedzialni za zapewnienie, aby sprawozdanie z dziatalnosci byto zgodne z wymogami
rozporzagdzenia o informacjach biezacych i okresowych oraz ustawy o rachunkowosci.

Zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach i rozporzadzenia o informacjach biezacych
i okresowych jestesmy zobowigzani sformutowa¢ opinig, czy sprawozdanie z dziatalnosci
uwzglednia przepisy tego rozporzadzenia oraz ustawy o rachunkowosci, a takze czy jest zgodne
z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym.

Dodatkowo jestesmy zobowigzani sformutowac o$wiadczenie, czy w Swietle wiedzy o Spotce i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnoéci istotne
znieksztatcenia, a w przypadku ich stwierdzenia wskazac¢ na czym one polegaja.

Jednoczesnie jestesmy zobowigzaniu sformutowa¢ opinig, czy o$wiadczenie o stosowaniu fadu

- korporacyjnego, stanowigce wyodrgbniong czes¢ sprawozdania z dziatalnosci, zawiera okreslone

informacje wskazane w rozporzadzeniu, a odno$nie do niektérych informacji wskazanych w tym
rozporzadzeniu, czy informacje te s zgodne z majacymi zastosowanie przepisami prawa oraz
z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym.

Zapoznalismy sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci, w tym z oswiadczeniem o stosowaniu tadu
korporacyjnego. Przeanalizowalismy, czy zawiera ono informacje wymagane powyzszymi
przepisami prawa oraz sprawdzilismy, czy informacje w nim zawarte sg zgodne z informacjami
zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym. Odnos$nie do niektorych informacji zawartych
w o$wiadczeniu o fadzie korporacyjnym przeanalizowali$my, czy sg one zgodne z przepisami
prawa. Czytajgc sprawozdanie z dziatalnosci rozwazylismy, w oparciu o naszg wiedze o Spotce
i jej otoczeniu, czy nie zawiera ono istotnych znieksztaicen.
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Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem rocznego sprawozdania
finansowego, zalaczone sprawozdanie z dziatalnosci Capital Park S.A. za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2017 roku uwzglednia przepisy rozporzgdzenia o informacjach biezgcych
i okresowych i informacje, o ktérych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz informacje
prezentowane w tym sprawozdaniu sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalno&ci

W sSwietle wiedzy o Spoice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania nie stwierdzilismy
w sprawozdaniu z dziatalnosci Spotki istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem rocznego sprawozdania

finansowego:

e oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego zawiera informacje okreslone w paragrafie
91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, g, j, k oraz | rozporzadzenia o informacjach biezgcych i okresowych,

e informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz i tego rozporzgdzenia
zawarte w tym o$wiadczeniu sg zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami
oraz informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym.

Informacje i stwierdzenia wymagane przez Rozporzadzenie 537/2014

Niezaleznosé

W trakcie przeprowadzania badania PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.
k. pozostawata niezalezna, w rozumieniu ustawy o biegtych rewidentach, Rozporzgdzenia
537/2014 oraz zasad etyki zawodowej przyjetych uchwatami Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow, od Spotki.

Ustugi niebedgce badaniem ustawowym

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze nie swiadczylismy ustug
niebedgcych badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014
w okresach w nim wskazanych.

Powotanie firmy audytorskiej oraz catkowity nieprzerwany okres trwania zlecenia

Zostaliémy wybrani do badania rocznego jednostkowego sprawoidania finansowego Spotki
uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 20 czerwca 2017 roku. Sprawozdania finansowe Spotki jako
jednostki zainteresowania publicznego badamy nieprzerwanie, przez kolejne 4 lata.
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Spojnosé opinii o sprawozdaniu finansowym ze sprawozdaniem dodatkowym dla
komitetu audytu

Nasza opinia o rocznym sprawozdaniu finansowym jest spéjna ze sprawozdaniem dodatkowym
dla Komitetu Audytu, o ktérym mowa w Rozporzgdzeniu 537/2014.

Zbigniew Telega
Biegty rewident nr 10935

kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
firmy audytorskiej nr 477

ul. Orzycka 6 lok. 1B PKF CONSULT
02-695 Warszawa Spétka 2 ograniczong odpowiedzialnosei Sp.k.

02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B
Warszawa, 23 marca 2018 roku {61, +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 76 63
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