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Sprawozdanie Komitetu Audytu
Rady Nadzorczej CPD SA z jego dziatalnosci w 2020 roku

Podstawy prawne

Komitet Audytu Rady Nadzorczej CPD SA jest statym komitetem dziatajgcym na podstawie
nastepujacych przepiséw:
e Art. 86 ustawy z 5 maja 2017 o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym,
¢ Rekomendacje dotyczace funkcjonowania Komitetéw Audytu wydane przez polska
Komisje Nadzoru Finansowego w listopadzie 2010,
® Dobre praktyki stosowane przez spotki publiczne notowane na Gietdzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie,
e Statut CPD SA,
e Regulamin rady Nadzorczej CPD SA.

Sktad Komitetu Audytu w 2020 roku

Od 1 stycznia 2020 do 31 grudnia 2020:

Alfonso Kalinauskas — Przewodniczacy Komitetu Audytu
Mirostaw Gronicki — Cztonek Komitetu Audytu

Andrew Pegge — Cztonek Komitetu Audytu

Posiedzenia / dziatania / decyzje Komitetu Audytu

Na posiedzeniach wskazanych ponizej Komitet Audytu omawiat sprawy biezgce i zagadnienia
otwarte. Weryfikowat takze sprawozdania finansowe Spétki przed publikacjg i uzgadniat
tres¢ protokotéw ze swoich posiedzen.

W 2020 Komitet Audytu odbyt pie¢ posiedzen w nastepujgcych terminach:

e 24 kwietnia 2020

e 28 kwietnia 2020 (dwa posiedzenia)

e 23 wrzesnia 2020

e 23 listopada 2020
W trakcie roku Komitet Audytu utrzymywat takze regularne kontakty z Zarzagdem Spotki,
audytorem wewnetrznym i audytorem ustawowym. Kontakty te obejmowaty nieoficjalne
spotkania i interakcje na pismie majace przygotowac petne posiedzenia Komitetu Audytu i
Rady Nadzorczej.

Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu brali udziat we wszystkich jego oficjalnych
posiedzeniach. Wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej byli zaproszeni do uczestnictwa we
wszystkich posiedzeniach, a ponadto rézni cztonkowie Rady Nadzorczej nie nalezgcy do
Komitetu Audytu uczestniczyli w obradach oraz wyrazali swoje sugestie i/lub zadawali
stosowne pytania. Przedstawiciele Zarzadu, a w niektérych przypadkach wewnetrzny
audytor Spotki réwniez brali udziat w powiedzeniach Komitetu Audytu.
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Komitet Audytu wspotpracowat bezposrednio z audytorem wewnetrznym Spotki i audytorem
ustawowym oraz zapewniaf bezposredni i nieograniczony dostep audytora wewnetrznego i
audytora ustawowego do Komitetu Audytu.

Komitet Audytu sporzadzit roczny raport ze swojej dziatalnosci w 2019 roku i przekazat go
zgromadzeniu akcjonariuszy, ktére miato miejsce 27 maja 2020. Zostat on opublikowany na
stronie internetowej Spoéfki.

Przed prezentacjg streszczen poszczegolnych posiedzen Komitetu Audytu nalezy zaznaczy¢,
ze po wybuchu pandemii COVID-19 Komitet Audytu wykonywat wszystkie swoje czynnosci
zgodnie z obowigzujgcymi wymaganiami zdrowotnymi, ktére naktadaty dodatkowe
obcigzenia na cztonkéw Komitetu Audytu i wszystkich jego partneréw w Radzie Nadzorczej i
Zarzadzie, pracownikéw CPD, audytordw, itd.

Streszczenie tematow omawianych przez Komitetu Audytu na jego posiedzeniach
Dziatania Komitetu Audytu w 1 kwartale

W zwiazku z wybuchem epidemii COVID-19, bardzo rygorystycznym lockdownem i wyniktymi
z niego trudnosci wptywajacymi na harmonogram Posiedzen Rady Nadzorczej w 1 kwartale,
Komitet Audytu nie obradowat w tym okresie. Niemniej, z uwagi na wygasniecie umowy
audytu dla sprawozdan finansowych za 2019, w lutym i marcu 2020 cztonkowie Komitetu
Audytu we wspotpracy ze wszystkimi cztonkami Rady Nadzorczej i Zarzgdu analizowali, czy
korzystne bedzie przeprowadzenie petnego przetargu na wybdr audytora na kolejny okres,
czy raczej podjecie negocjacji z obecnym audytorem na temat przedfuzenia umowy.

Po rozwazeniu pluséw i minuséw tych dwdch opcji, a takze faktu, ze GT badato finanse spotki
dopiero od dwéch lat, postanowiono nie ogtasza¢ nowego przetargu, w ktérym to przypadku
spotka nie skorzystataby z procesu aktywnego poszerzania wiedzy przez audytora, ale
skoncentrowac sie na wynegocjowaniu przedtuzenia umowy.

Przeprowadzono rozmowy z audytorem celem weryfikacji procesu planowania audytu oraz
zbadania systemu kontroli transakcji, ktéry ostatecznie uznano za wystarczajacy i efektywny.
Przeprowadzono weryfikacje zatozen dla przysztego audytu ustawowego w zakresie takich
zagadnien jak istotnos¢ i punkty ogniskowe procedur audytu, w tym przekroczenie
wskaznikéw kontrolnych, uznanie przychodu (takze w joint ventures), wycena
nieruchomosci, wycena kredytéw i ryzyko podatkowe z udziatem partnera podatkowego
audytora. Miata tez miejsce weryfikacja zatozen dla wyceny majatkowej wszystkich aktywow,
w tym takich zagadnien jak sprzedaz budynkéw biurowych po dacie bilansowej.

Posiedzenie Komitetu Audytu odbyte 24 kwietnia
Komitet Audytu dokonat przegladu wyceny przedtuzenia umowy przez obecnego audytora

Grant Thornton (GT) oraz odbyt wewnetrzng dyskusje na temat pewnych niedociggnie¢ w
wykonaniu przez GT audytu za rok 2019, ktére powinny by¢ wskazane w bezposrednich
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negocjacjach z audytorem. Podniesiono tez kwestie przedtuzenia umowy na okres trzyletni
zamiast kolejnych dwéch lat oraz zastosowania mechanizmu wyceny odzwierciedlajgcego
optymalizacje Grupy CPD w rocznych audytach sprawozdan finansowych za lata 2021 i 2022.

Komitet Audytu odbyt spotkanie z audytorem w celu weryfikacji sprawozdan finansowych
CPD SA i Grupy CPD SA za rok 2019, a takze dokonat przegladu wynikéw analizy wrazliwosci,
ktore ze wzgledu na jej komercyjng wrazliwos¢ nie zostaty wiaczone do sprawozdania
publicznego. Audytor przedstawit kwestie dotyczace istotnosci, oceny ryzyka, procesu
decyzyjnego, wewnetrznego systemu zatwierdzania, pogorszenia wynikow, skutkéw COVID-
19, zdarzen po dacie bilansowej, wykonywania albo naruszania zobowigzan, biezacych
trudnosci, réznic kursowych, itp. Wykazano, ze proces funkcjonowania Spéfki jest catosciowy
i silny.

Komitet Audytu stwierdzit, ze dokumenty przygotowano zgodnie z ksiegami rachunkowymi,
dokumentacja i faktyczng sytuacjg Spoéftki i zgodnie z przepisami prawa. Komitet Audytu
odnotowat poprawe poziomu ujawniania.

Komitet Audytu podjat uchwate o zaleceniu Radzie Nadzorczej zatwierdzenia jednostkowego
sprawozdania finansowego CPD SA sprawozdan Grupy CPD SA za rok 2019.

Komitet Audytu powiadomit audytora, ze spoétka zamierza wybra¢ go ponownie, przy czym
musi on zastosowac srodki eliminujgce pewne niedociggniecia w dziataniu. Audytor
zobowigzat sie podjac stosowne wysitki, przepraszajac za te niedociggniecia i przypisujac je
czynnikom ludzkim wynikajagcym z COVID-19. Zapewnienia te zostaty zaakceptowane, po
czym uzgodniono plan komunikacji w przypadku ewentualnych opdznien w przysztosci.

Posiedzenie Komitetu Audytu odbyte 28 kwietnia

Komitet Audytu odbyt dwa odrebne posiedzenia wspdlne z Radg Nadzorczg 28 kwietnia aby
kontynuowac prace rozpoczeta na poprzednim posiedzeniu 24 kwietnia.

Biurowiec IRIS zostat wyceniony przez Savills, za$ Solar i Aquarius byty wystawione na
sprzedaz, co oznaczato, ze oferty kupna wykorzystano jako podstawe ich wyceny.

Komitet Audytu otrzymat raport z audytu potwierdzajacy, ze audytor jest niezalezny i nie
wykonywat innych ustug na rzecz grupy. Komitet Audytu stwierdzit pewne niedociggniecia i
btedy w raporcie z audytu. Przewodniczgcy Komitetu poinformowat audytora o tych btedach,
ktore powinny by¢ poprawione w raporcie przeznaczonym do publikacji.

Uwagi do sprawozdan finansowych zgtoszone na poprzednim posiedzeniu nie zostaty jeszcze
uwzglednione i Komitet Audytu zalecit ich wiaczenie.

Sprawozdanie Komitetu Audytu z jego dziatalnosci w 2019 roku zostato przedstawione
Radzie Nadzorczej i przyjete przez caty jej sktad.
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Po przerwie, Komitet Audytu wznowit swoje posiedzenie jako wspdlne posiedzenie z Radg
Nadzorczg aby zakonczy¢ prace rozpoczeta wczesniej tego dnia.

Z zwigzku z modyfikacjami wprowadzonymi do sprawozdan finansowych po posiedzeniu z
dnia 24 kwietnia 2020, Komitet Audytu ponownie zweryfikowat raport niezaleznego
audytora z audytu rocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Komitet Audytu zadat pytania i zgtosit sugerowane modyfikacje tych
sprawozdan, a nastepnie zalecit ich zatwierdzenie przez catg Rade Nadzorczg pod warunkiem
wprowadzenia sugerowanych modyfikacji.

Komitet Audytu rozwazyt przedtuzenie umowy z audytorem, stwierdzajac jednak potrzebe jej
modyfikacji w celu uwzglednienia pewnych niedociggnie¢ audytu napotkanych w roku 2019.
Komitet Audytu zlecit wewnetrznemu audytorowi wspoétprace z audytorem ustawowym
celem skonsultowania otrzymanej zweryfikowanej propozycji, tak aby Przewodniczgcy Rady
Nadzorczej i jeden z cztonkéw Komitetu Audytu mogli oméwié propozycje z audytorem,
poniewaz na tym etapie nie byto mozliwosci zalecenia zatwierdzenia przedtuzenia.

Posiedzenie Komitetu Audytu odbyte 23 wrzesnia

Komitet Audytu zbadat aktualne skutki COVID-19. Stwierdzono, ze do tego czasu COVID nie
wywart istotnego wptywu na przychody, a jedynie na przeptywy gotéwkowe. Najemcy
budynkéw biurowych odraczali ptatnosci, ktére zostang odzyskane poprzez przedtuzenie
umow najmu uzgodnione z Zarzagdem. Innymi stowy, pomimo zwtoki w ptatnosciach Spoétka
otrzyma petng kwote. Oczekuje sie negatywnego wptywu za caty rok ponizej 10%, cho¢ moze
wystgpi¢ dtugofalowy wptyw Covid na catosé rynku biurowego, poniewaz niektore analizy
przewiduja, ze okoto 30% pracownikdéw nie powréci do swoich biur. COVID z pewnoscia
spowolnit proces sprzedazy biur, co jednak nie wywrze wptywu na dziatalno$é Grupy w 2020
roku. Pomimo ryzyka zwigzanego z Covid-19, Spoétka jest w dobrej kondycji, poniewaz jej
portfel biurowy nie jest rozleglty a ona sama posiada znaczace zasoby gotéwkowe na
spetnienie wszystkich zobowigzan kredytowych. Z kolei w segmencie mieszkaniowym rynek
pozostaje stabilny.

Komitet Audytu spotkat sie z audytorem w celu omdéwienia okresowych danych finansowych.
Skoncentrowano sie na pytaniach zarzadu dotyczacych przede wszystkim gtéwnych
czynnikéw ryzyka, takich jak przekroczenie przez zarzad wskaznikdw kontroli wewnetrznej,
niewfasciwe uznanie przychoddéw i niewtasciwa wycena nieruchomosci. Prég istotnosci
ustalono na 1% zgodnie z dotychczasowg praktyka, co oznaczato 1,1 min zt dla CPD SA i 4,2
mln zt dla Grupy CPD. Przyczyne straty zdefiniowano jako skutek ptatnosci zobowigzania
podatkowego. Niemniej, Spotka oczekuje zwrotu podatku i ta decyzja moze by¢ zmieniona.
Komitet Audytu zbadat sytuacje finansowgq spétki i grupy. Pomimo zmniejszenia aktywow
analogicznie do obrotéw, nie wymagato to sygnalizowania zadnych kwestii. Wszystkie zasady
dotyczgce odpowiedniej wyceny majatku i uznawania przychodu byty zgodne z IFRS.
Oznaczato to zgodnos¢ danych finansowych z odpowiednimi przepisami.

Organa skarbowe wystosowaty pismo do podmiotu zaleznego z Cypru, ale pismo to jeszcze
nie wptyneto, a tym samym modyfikacja sprawozdania finansowego nie byta mozliwa i jego
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publikacja nie zostata opdzniona. Kluczowa kwestig byto uzyskanie odpowiedniego
dokumentu, ktéry powinien byé uwzgledniony w rocznych danych. Komitet Audytu
zasugerowat uwzglednienie w okresowym sprawozdaniu finansowym i zalecit Radzie
Nadzorczej zatwierdzenie okresowego sprawozdania.

Komitet Audytu odnotowat poprawe jakosci wspoétpracy pomiedzy audytorem a Spétka, w
tym skrdcenie czasu reakcji.

Komitet Audytu przeanalizowat zamiar uzyskania zezwolenia na konwersje biurowca Solar na
nieruchomos$¢ mieszkaniowq, z zaangazowaniem architektéw. Podjeto decyzje o wigczeniu
tego do sprawozdawczosci Spétki po otrzymaniu zezwolenia.

Komitet Audytu zbadat stan postepowania skarbowego.

Komitet Audytu zbadat budzet, w tym planowane daty zbycia réznych nieruchomosci, oraz
zalecit Radzie Nadzorczej zatwierdzenie budzetu.

Posiedzenie Komitetu Audytu odbyte 23 listopada
Posiedzenie miato charakter pofagczonego posiedzenia Komitetu Audytu i Rady Nadzorczej.

Na posiedzeniu rozwazono zmiany wynagrodzen cztonkdw Zarzadu dziatajgcych w takim
charakterze oraz niektérych cztonkéw swiadczacych takze ustugi na rzecz spétek Grupy.
Wynagrodzenie cztonkéw Zarzadu nie wchodzi w zakres kompetencji Komitetu Audytu, o ile
nie wywiera wptywu na budzet i ptatnosci za ustugi przez spétki Grupy. Kwoty te miescity sie
w budzecie rekomendowanym przez Komitet Audytu i zostaty przyjete przez catag Rade
Nadzorczg we wrzesniu 2020.

Wyniki finansowe za pierwsze trzy kwartaty zostaty zweryfikowane, podobnie jak ich wptyw
na cene akcji. Komitet Audytu rozwazyt tez efekt zyskow i strat ze zwrotu podatku, ktéry stat
sie ostateczng decyzjg w 4 kwartale i wywart wptyw na dane catoroczne.

Na tydzien przed potgczonym posiedzeniem 23 listopada odbyto sie nieformalne posiedzenie
przygotowawcze ze wszystkimi cztonkami Rady zaproszonymi do oméwienia sprawozdan
finansowych. Komitet Audytu i Rada Nadzorcza uznali to za dobry sposéb zapewnienia
dtuzszego czasu na weryfikacje dostarczonych wszechstronnych informacji. Komitet Audytu
omowit efekt reklasyfikacji dwdch nieruchomosci z aktywéw do zbycia na nieruchomosci
inwestycyjne. Jedyna réznica wynikata z réznic kursowych bez istotnej zmiany wyceny.
Komitet Audytu zalecit zmiane opisu dziatalnosci Grupy analogiczng do modyfikacji punktu
ciezkosci jej operacji w efekcie metamorfozy aktywow wynikajacych ze sprzedazy gruntu.

Komitet Audytu rekomendowat wybér Grant Thornton do audytu Weryfikacji Wynagrodzen
w ramach rocznego audytu.
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Komitet Audytu oméwit sprawozdawczosé XBLR (eXtensible Business Reporting Language) z
Zarzadem, ktéry zobowigzat sie zawiadomi¢ Komitet Audytu o podjeciu decyzji o wyborze
partnera majgcego Swiadczy¢ te ustuge.

Komitet Audytu potwierdzit planowany harmonogram audytu sprawozdan finansowych
2020, w tym weryfikacji wynagrodzen, ktére zostang ostatecznie zatwierdzone w styczniu
2021 kiedy Spotka oglosi daty publikacji w formie raportu.

Komitet Audytu zbadat dane finansowe za 3 kwartat i zgtosit Zarzgdowi uwagi do
wykorzystania przez Zarzad wedtug jego uznania.

Komitet Audytu zbadat zobowigzania dtuzne w budynkach biurowych i podejscie planowane
w przysztosci. Stwierdzono brak naciskdw ze strony bankéw wskutek naruszenia zobowigzan,
szczegolnie ze wzgledu na gotéwke posiadang przez spotke.

Komitet Audytu omoéwit zakres rocznego sprawozdania z wynagrodzen i podejscie do jego
opracowania.

Przedtuzenie umowy audytorskiej

Przedtuzenie umowy audytorskiej ogtoszono formalnie w raporcie biezgcym nr 29/2020
opublikowanym 15 wrzes$nia 2020. Termin tego raportu wzbudzit zainteresowanie KNF
dziatalnoscig Spotki, ktéra przekazata petne sprawozdanie z prac podjetych w zakresie
umowy z audytorem. Po przekazaniu tych wyjasnie KNF przez Spotke nie doszto do dalszej
korespondencji ani dyskusji z regulatorem na ten temat.

Nalezy zauwazy¢, ze praca nad przedtuzeniem umowy rozpoczeta sie na poczatku roku, ale
zajeta wiecej czasu niz przewidywano wskutek epidemii COVID-19.

Jak wskazano powyzej, Komitet Audytu rozpoczat oficjalng prace nad wyborem audytora 4
lutego 2020. Poczatkowo rozwazat, czy nalezy przeprowadzic¢ przetarg, czy raczej podjgé
negocjacje z obecnym audytorem wykonujgcym ustugi od dwdch lat. W trakcie tego procesu
wybuchta epidemia COVID-19 wywierajgca wptyw na prace nad rocznym audytem oraz
tempo negocjacji prowadzonych z audytorem. W marcu 2020 podjeto decyzje, z petnym
udziatem Rady Nadzorczej i Zarzadu, po rozwazeniu wszystkich istotnych zalet i wad réznych
podejs¢, o przedtuzeniu umowy, ktére umozliwitoby Spétce skorzystanie z procesu
poszerzania wiedzy przez audytora, a takze z obnizenia wynagrodzenia zaproponowanego
przez biezgcego audytora w poprzednim przetargu zaledwie dwa lata wczesniej. Dostrzezono
takze znaczenie obnizania wynagrodzenia odzwierciedlajgcego redukcje Grupy CPD w
zwigzku ze zbywaniem jej réznych aktywow i podziatem zyskéw pomiedzy akcjonariuszy.

Audytor ztozyt propozycje 22 kwietnia 2020. Majac na uwadze przebieg audytu sprawozdan
finansowych za 2019 i pewne niedociagniecia, Spétka, Przewodniczacy Rady Nadzorczej i
Przewodniczacy Komitetu Audytu prowadzili negocjacje z audytorem. 10 lipca 2020 Komitet
Audytu przyjat rekomendacje podpisania umowy audytorskiej z Grant Thornton z jej
uzgodnionymi modyfikacjami. Rada Nadzorcza zatwierdzita brzmienie nowych propozycji 21

6



Raport Komitetu Audytu
Rady Nadzorczej CPD SA z jego dziatalnosci w 2020
Warszawa, 26 kwietnia 2021

lipca 2020. Do umowy wprowadzono ostateczne zmiany, po czym Komitet Audytu
zatwierdzit jej petne brzmienie 27 lipca 2020 a audytor 29 lipca 2020. Po sezonie urlopowym
15 wrzesnia 2020 Rada Nadzorcza podjeta uchwate zatwierdzajgcg umowe audytorskg a 16
wrzesnia 2020 Spétka podpisata umowe, po czym opublikowata stosowne ogtoszenie.

Ogolne uwagi

Podczas kazdego posiedzenia Komitet Audytu rozwazat kluczowe obszary ryzyka dla CPD SA i
catej Grupy wyszczegolnione w indywidualnych i skonsolidowanych sprawozdaniach
finansowych CPD SA za rok 2019, bioragc pod uwage rozmiar i ztozonos¢ Grupy, a takze liczbe
pracownikéw.

Podstawg oceny ryzyka przez Komitet Audytu byt zaktualizowany profil ryzyka opracowany
przez Zarzad i przedstawiony Komitetowi Audytu 31 stycznia 2019. W zaleznosci od potrzeb,
w ciggu roku Komitet Audytu analizowat poszczegdlne ryzyka podczas ich wystgpienia i
rozwoju.

Komitet Audytu pozostawat w statym kontakcie z audytorem i Spétka, a takze otrzymywat
informacje o planowanych terminach wycen aktywdéw Spétki i prac audytorskich do korca
roku majacych przyspieszy¢ audyt za caty rok.

Komitet Audytu pozostawat w statym kontakcie ze Spdtka w celu monitorowania procesu
sprawozdawczosci finansowej w Spdtce i Grupie, monitorowania skutecznosci systemow
kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem i wewnetrznego audytu, w zakresie
sprawozdawczosci finansowej, monitorowania weryfikacji finansowej przez audytora,
wspierania procesu planowania finansowego i kontroli jego realizacji oraz monitorowania
relacji Spotki ze stronami trzecimi.

Po kazdym swoim posiedzeniu Komitet Audytu sktadat sprawozdanie z zakresu jego
dziatalnosci catej Radzie Nadzorczej. Komitet Audytu wnioskowat takze o dodatkowe
wsparcie ze strony catej Rady Nadzorczej w celu zapewnienia, ze bedzie wykonywat swoje
obowigzki w petnym zakresie jego mozliwosci

Komitet Audytu otrzymywat regularne informacje o wynikach i pozycji finansowej Spotki
przed publikacjg rocznych, pétrocznych i kwartalnych jednostkowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych Spétki. Komitet Audytu otrzymywat takze wyczerpujace dane od
Zarzadu, kontrolera finansowego i wewnetrznego audytora Spoéfki.

Komitet Audytu zwracat szczegdlng uwage na budzet i pozycje finansowg Spétki aby
zapewnic utrzymanie przez nig srodkéw wystarczajgcych na spetnienie wszystkich obecnych i
przysztych zobowigzan, a zarazem podziat zyskdw pomiedzy akcjonariuszy w drodze wykupu
akgji.

W odpowiednich terminach w ciggu roku Komitet Audytu przekazywat swoje opinie i
zalecenia Radzie Nadzorczej i Zarzadowi.



Raport Komitetu Audytu
Rady Nadzorczej CPD SA z jego dziatalnosci w 2020
Warszawa, 26 kwietnia 2021

Komitet Audytu uwaza, ze w petni wywiazat sie ze swoich obowigzkdw wynikajacych z
obowigzujgcych przepisdw prawa.

Alfonso Kalinauskas
Przewodniczgcy Komitetu Audytu

Mirostaw Gronicki
Cztonek Komitetu Audytu

Andrew Pegge
Cztonek Komitetu Audyt



