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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z BADANIA ROCZNEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Dla Wlanego Zgromadzenia Lokum Deweloper S.A.

Sprawozdanie z badania jednostkowego sprawozdania finansowego

Opinia o jednostkowym sprawozdaniu finansowym

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego LOKUM
DEWELOPER S.A. z siedzibg we Wroctawiu (50-148) przy ul. Krawieckiej 1 lok 101, zwanej dalej
,Spotkg”, za rok obrotowy od dnia 01 stycznia 2018 r. do dnia 31 grudnia 2018 r., na ktére sktada sie
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2018 r., sprawozdanie z
catkowitych dochodow, sprawozdanie ze zmian w kapitatach wtasnych, sprawozdanie z przeptywow
pienieznych za rok obrotowy kohczacy sie tego dnia oraz dodatkowe informacje do sprawozdania
finansowego.

Sprawozdanie to zostato sporzadzone w postaci pliku elektronicznego o nazwie JSF LD SA za 2018
opatrzonego podpisami elektronicznymi Zarzgdu Spotki w dniu 26 marca 2019 r.

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

Naszym zdaniem zatgczone roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki:

e przedstawia rzetelnie i jasno obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na dzieh 31 grudnia 2018
roku, wyniku finansowego oraz przeptywéw pienieznych za rok obrotowy konczacy sie tego dnia
zgodnie z majgcymi zastosowanie MSSF UE i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do formy itresci z rozporzgdzeniem Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papieréw warto$ciowych oraz warunkdéw uznawania za rownowazne informag;ji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztionkowskim (Dz.U. z 2018 r.
poz. 757 z pdzniejszymi zmianami), zwanym dalej ,rozporzadzeniem o informacjach biezacych
i okresowych”, ustawg z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2018 r. poz. 395
Z pOzniejszymi zmianami) zwang dalej ,ustawg o rachunkowosci”, MSSF UE, atakze
Z wptywajacymi na jego tres¢ postanowieniami statutu Spétki,

e zostato sporzgdzone, we wszystkich istotnych aspektach, na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.
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Podstawa opinii

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili§my zgodnie z Krajowymi Standardami Badania
w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetych przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentow, zwanych dalej ,Krajowymi Standardami Badania” majgcych zastosowanie do badan
sprawozdan finansowych sporzadzonych za okresy konczace sie 31 grudnia 2018 r. lub pézniej, ustawg
z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U.
z 2017 roku poz. 1089 z pdzniejszymi zmianami), zwang dalej ,ustawg o biegtych rewidentach”, oraz
rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r.
w sprawie szczegdétowych wymogoéw dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajagcym decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158
7 27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str. 66), zwanym dalej ,Rozporzgdzeniem
537/2014”.

Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostata opisana w sekcji ,Odpowiedzialnosé
biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego”.

Jestesmy niezalezni od Spotki zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych Miedzynarodowej
Federacji Ksiegowych, zwanym dalej ,Kodeksem IFAC”, przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw oraz z wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o bieglych rewidentach
i w Rozporzgdzeniu 537/2014. WypehiliSmy takze nasze inne obowigzki etyczne okreslone w ustawie
0 biegtych rewidentach, Rozporzadzeniu 537/2014 i Kodeksie IFAC.

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

Kluczowe sprawy (kwestie) badania, w tym znaczgce ryzyka istotnego znieksztatcenia
prezentowane zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia 537/2014

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byty najbardziej
znaczgce podczas badania jednostkowego sprawozdania finansowego za biezacy okres
sprawozdawczy. Sg one wyznaczane sposrod:

a) obszarow, dla ktérych oszacowalismy ryzyko istotnego znieksztatcenia jako wysokie,

b) znaczacych ryzyk istotnego znieksztatcenia,

¢) naszych znaczacych osgadéw odnoszacych sie do obszaréw sprawozdania finansowego

wymagajgcych znaczacych osgdow Zarzadu Spétki,
d) zdarzen oraz transakcji, ktére miaty znaczacy wptyw na nasze badanie.

Jednoczesnie Rozporzadzenie 537/2014 naktada na nas obowigzek przedstawienia w sprawozdaniu
z badania wszystkich znaczgcych ryzyk istotnego znieksztatcenia, w tym tez i tych, ktére nie stanowity
dla nas kluczowej sprawy badania. Znaczace ryzyka istotnego znieksztatcenia to zidentyfikowane przez
nas ryzyka istotnego znieksztatcenia, ktére wedtug naszego osgdu wymagajg szczegdlnego rozwazenia
podczas badania.

Podczas badania rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego nie zidentyfikowaliSmy
kluczowych spraw badania ani znaczacych ryzyk, o ktérych powinnismy poinformowac w sprawozdaniu
Z badania.
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Inne informacje zamieszczone w raporcie rocznym

Inne informacje to informacje finansowe i niefinansowe zamieszczone w raporcie rocznym, inne niz
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z badania. Inne informacje obejmujg miedzy innymi
sprawozdanie z dziatalnosci Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2018 r. wraz z o$wiadczeniem o

stosowaniu tadu korporacyjnego o ktérym mowa w art. 49 ust 2a ustawy o rachunkowosci.

Za przygotowanie innych informacji odpowiedzialno$¢ ponoszg odpowiednio Zarzad Spdétki oraz
cztonkowie Rady Nadzorczej.

Nasza opinia o jednostkowym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje tych innych informacji oraz, o ile
nie zostato to jednoznacznie wskazane w sekcji ,Sprawozdanie na temat innych wymogdéw 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.

W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego, naszym obowigzkiem jest, zgodnie z Krajowymi
Standardami Badania, przeczytanie innych informacji podczas wykonywania badania, rozpatrzenie, czy
inne informacje nie sg istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang w
trakcie badania lub w inny sposéb wydajg sie by¢ istotnie znieksztatcone.

Jezeli, na podstawie pracy, ktérg wykonali$my w odniesieniu do innych informacji, ktére uzyskalismy
przed datg niniejszego sprawozdania z badania, stwierdzimy, ze wystepuje istotne znieksztatcenie tych
innych informacji, jesteSmy zobowigzani zamie$ci¢ takg informacje w sprawozdaniu z badania. Nie
mamy nic do przekazania w tym zakresie.

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego, ktére prezentuje jasny i rzetelny obraz zgodnie z MSSF UE, jego zgodnos$¢
z obowigzujgcymi Spoétke przepisami prawa oraz statutem Spéiki, a takze za prowadzenie ksiag
rachunkowych zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o rachunkowosci.

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny réwniez za kontrole wewnetrzng, ktdrg uznaje za niezbedng dla
sporzgdzenia rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego wolnego od istotnych znieksztatcen
powstatych wskutek celowych dziatan lub btedéw.

Zarzad Spofki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spotki do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie
w jednostkowym sprawozdaniu finansowym, jezeli ma to =zastosowanie, spraw zwigzanych
z kontynuacjg dziatalnoéci.  Przy wyborze zasad i polityki rachunkowo$ci oraz sporzgdzaniu
jednostkowego sprawozdania finansowego, Zarzad Spoiki jest rowniez odpowiedzialny za przyjecie
zatozenia, ze jednostka bedzie kontynuowata, w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci, dziatalnosc
w niezmniejszonym istotnie zakresie, chyba ze Zarzgd Spédtki zamierza dokonaé likwidacji albo
zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci lub gdy nie ma innej realnej mozliwosci jej kontynuowania.

Czlonkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej Spotki.

Zgodnie z ustawg o rachunkowo$ci, Zarzad Spétki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani
do zapewnienia, aby roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane
w ustawie o rachunkowos$ci.

PKF Consult Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B
Firma audytorska wpisana na liste firm audytorskich pod numerem 477 3
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego Numer KRS 0000579479



PKF

Odpowiedzialnos¢ Biegtego Rewidenta za badanie jednostkowego sprawozdania
finansowego

Celem badania jest uzyskanie racjonalnej pewnosci czy jednostkowe sprawozdanie finansowe jako
catos$¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem, oraz wydanie
sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnos¢ jest
wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej
wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg
powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac,
ze pojedynczo lub tgcznie moglyby wptyngé na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podijete
na podstawie tego jednostkowego sprawozdania finansowego.

Przeprowadzajgc badanie, zgodnie z Krajowymi Standardami Badania:
- stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, oraz

- identyfikujemy ioceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia jednostkowego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy iprzeprowadzamy
procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom iuzyskujemy dowody badania, ktére
sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia, powstatego na skutek oszustwa lub innych nieprawidtowosci jest
wyzsze niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek btedu, poniewaz
moze obejmowac¢ zmowy, fatszerstwo, celowe pominiecia, wprowadzanie w btad lub obejscie
kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa iregulacji, nie tylko tego
bezposrednio wptywajgcego na sprawozdanie finansowe.

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej znaczacej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, nie zas w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spofki;

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci, zasadnosé szacunkéw
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzgd Spoiki;

- oceniamy zasadnos$¢ przyjecia przez Zarzad Spotki zatozenia kontynuacji dziatalnosci przy
sporzgdzaniu i prezentacji sprawozdania finansowego, oraz na podstawie zebranych dowodéw
badania, oceniamy czy istnieje istotna niepewnosc¢ dotyczgca zdarzen lub warunkéw, ktére mogg
budzi¢ powazne watpliwosci co do zdolnosci Spotki do kontynuacji dziatalno$ci. Gdy ocenimy, iz
istotna niepewnos¢ istnieje, jesteSmy zobowigzani w naszym sprawozdaniu z badania albo
zwrdcié uwage na ujawnienia w sprawozdaniu finansowym dotyczacej tej niepewnosci, albo
zmodyfikowa¢ naszag opinie o sprawozdaniu finansowym, jezeli sprawozdanie finansowe nie
zawiera odpowiednich ujawnieh dotyczacych istotnej niepewnosci. Nasza ocena jest oparta na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszego sprawozdania z badania.
Jednakze w przyszioSci mogg wystapi¢ zdarzenia lub warunki, ktére mogg spowodowac,
iz Spotka nie bedzie kontynuowata dziatalnosci.

- oceniamy o0golng prezentacje, strukture izawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawg transakcje
i zdarzenia w sposob zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

Komunikujemy Radzie Nadzorczej oraz Komitetowi Audytu informacje zwigzane z badaniem,
w szczegolnosci o planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych
ustaleniach badania, wtym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére
zidentyfikowaliSmy podczas badania.
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Ztozylismy Komitetowi Audytu oswiadczenie, ze przestrzegamy stosownych wymogow etycznych
dotyczacych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowaé Komitet o wszystkich powigzaniach i innych
sprawach, ktére mogtyby by¢ racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci,
a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszitej rentownosci Spétki ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spétki obecnie lub w przysziosci.

Zgodnie z ustawg o bieglych rewidentach jestesmy takze zobowigzani zawrze¢ w sprawozdaniu
Z badania opinie o tym, czy sprawozdanie finansowe jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi
Spoltke przepisami prawa i statutem oraz opinie, czy zostato ono sporzadzone na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych. Opinie w tym zakresie sformutowaliSmy w oparciu
0 prace wykonane w trakcie badania.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Sprawozdanie z dziatalnosci

Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki zostato sporzadzone fgcznie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy
Kapitalowej LOKUM DEWELOPER S.A. jako jedno sprawozdanie, zwane dalej ,sprawozdaniem z
dziatalno$ci”.

Sprawozdanie to zostato sporzgdzone w postaci pliku elektronicznego o nazwie SZzd GK LD za 2018
opatrzonego podpisami elektronicznymi Zarzgdu Spé&tki w dniu 26 marca 2019 r., ktére zostato
dotgczone do sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej LOKUM DEWELOPER S.A..

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spofki jest odpowiedzialny za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami
prawa. Zarzgd Spotki oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za zapewnienie,
aby sprawozdanie z dziatalnosci byto zgodne z wymogami ustawy o rachunkowosci.

OdpowiedzialnoS¢ biegtego rewidenta

Zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach i rozporzadzenia o informacjach biezgcych
i okresowych jesteSmy zobowigzani sformutowac 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 sformutowaé oswiadczenie, czy w Swietle wiedzy o Spoéice ijgj
otoczeniu uzyskanej podczas badania stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne
znieksztatcenia, a w przypadku ich stwierdzenia wskaza¢ na czym one polegaja.

Jednoczesnie jesteSmy zobowigzaniu sformutowaé opinie, czy oswiadczenie o stosowaniu fadu
korporacyjnego, stanowigce wyodrebniong cze$¢ sprawozdania z dziatalnosci, zawiera okreslone
informacje wskazane w rozporzadzeniu o informacjach biezgcych i okresowych, a odnosnie do
niektérych informacji wskazanych wtym rozporzgdzeniu, czy informacje te sg zgodne z majgcymi
zastosowanie przepisami prawa oraz z informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym.
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ZapoznaliSmy sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci, wtym z oswiadczeniem o stosowaniu tadu
korporacyjnego. Przeanalizowali$my, czy zawiera ono informacje wymagane powyzszymi przepisami
prawa oraz sprawdziliSmy, czy informacje wnim zawarte sg zgodne z informacjami zawartymi
w rocznym sprawozdaniu finansowym. Odnosnie do niektérych informacji zawartych w oswiadczeniu
0 fadzie korporacyjnym przeanalizowaliSmy, 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 znieksztatcen.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci
Naszym zdaniem, w oparciu o prace wykonane w zwigzku z badaniem rocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego, sprawozdanie z dziatalnosci odnosnie Spétki za rok obrotowy zakonczony

31 grudnia 2018 r.:

e zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz paragrafem 70 rozporzgadzenia
o informacjach biezacych i okresowych,

¢ informacje prezentowane w tym sprawozdaniu sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym.

W Swietle wiedzy o Spoétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania nie stwierdzilismy w sprawozdaniu
z dziatalnosci odnosnie Spofki istotnych znieksztatcen.
Opinia na temat oSwiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

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

e os$wiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego zawiera informacje okreslone w paragrafie 70 ust.
6 punkt 5 rozporzadzenia o informacjach biezacych i okresowych,

¢ informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h oraz i tego rozporzgdzenia zawarte w
tym oswiadczeniu sg zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi
w zbadanym sprawozdaniu finansowym.

Inne informacje i stwierdzenia wymagane przez Rozporzadzenie 537/2014

Spojnos¢ opinii 0 sprawozdaniu finansowym ze sprawozdaniem dodatkowym dla komitetu
audytu

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

Wybdér firmy audytorskiej oraz catkowity nieprzerwany okres trwania zlecenia

ZostaliSmy wybrani do badania rocznego sprawozdania finansowego Spétki uchwatg Rady Nadzorczej
z dnia 15 maja 2018 r. Sprawozdania finansowe Spoétki jako jednostki zainteresowania publicznego
badamy nieprzerwanie, z uwzglednieniem przedtuzenia zlecenia oraz ponownego powotania przez
kolejne 3 lata.
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PKF

Ustugi niebedgce badaniem ustawowym

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg iprzekonaniem oswiadczamy, Zze nie $wiadczyliSmy ustug
niebedgcych badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014
w okresach w nim wskazanych.

Signed by /
Podpisano przez:

Rafat Barycki

Date / Data:
2019-03-26 14:02

Rafat Barycki
Biegty rewident nr 10744

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

ul. Orzycka 6 lok. 1B
02-695 Warszawa
Oddziat Wroctaw

Woroctaw, dnia 26 marca 2019 roku

PKF Consult Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B
Firma audytorska wpisana na liste firm audytorskich pod numerem 477
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego Numer KRS 0000579479



		2019-03-26T14:02:51+0100




