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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

Dla Walnego Zgromadzenia oraz dla Rady Nadzorczej spétki GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego spoétki GRUPA KAPITALOWA
IMMOBILE S.A. (,,Spétka") z siedzibg w Bydgoszczy, przy Placu KoScieleckich 3, na ktore sktadaja sie:
rachunek zyskow i strat, sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od dnia 1 stycznia 2021 roku
do dnia 31 grudnia 2021 roku, sprawozdanie z sytuacji finansowej na dziert 31 grudnia 2021 roku,
sprawozdanie z przeptywow pienieznych, sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za okres
od dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 31 grudnia 2021 roku oraz informacja dodatkowa zawierajaca
zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz dodatkowe noty objasniajgce (,,sprawozdanie finansowe").

Naszym zdaniem sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dzien 31 grudnia
2021 roku oraz jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za okres od dnia 1 stycznia
2021 roku do dnia 31 grudnia 2021 roku zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska oraz
przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa oraz jej statutem,

e zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie
z przepisami rozdziatu 2 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci (,ustawa
o rachunkowosci").

Niniejsza opinia jest spdjna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktére wydalisSmy
dnia 30 kwietnia 2022 roku.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw
(,KSB") oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym (,ustawa o biegtych rewidentach”) oraz Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie
szczegdtowych wymogéw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek
interesu publicznego, uchylajgcego decyzje Komisji 2005/909/WE (,rozporzadzenie UE"). Nasza
odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
,Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego".

JesteSmy niezalezni od Spétki zgodnie z Miedzynarodowym kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
(w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznos$ci) Rady Miedzynarodowych Standardéw
Etycznych dla Ksiegowych (,Kodeks IESBA") przyjetym uchwatami Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania sprawozdan
finansowych w Polsce. WypetniliSmy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami
i Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma
audytorska pozostali niezalezni od Spétki zgodnie z wymogami niezaleznosci okre$lonymi w ustawie
0 biegtych rewidentach oraz w rozporzadzeniu UE.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowic
podstawe dla naszej opinii.
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Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sa to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byty najbardziej
znaczace podczas badania sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy. Obejmuja
one najbardziej znaczgce ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje
ryzyka istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy sie
w kontekécie naszego badania sprawozdania finansowego jako catosci i przy formutowaniu naszej
opinii oraz podsumowaliémy naszg reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych
uznaliSmy za stosowne przedstawilismy najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami
ryzyka. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sig do tej sprawy

Analiza utraty wartosci inwestycji
w jednostkach zaleznych oraz naleznosci
z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom
powigzanym

Na dzient 31 grudnia 2021 roku Spdtka wykazata W ramach badania udokumentowaliSmy nasze
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zrozumienie procesu identyfikacji przestanek

inwestycje w jednostkach zaleznych w tacznej utraty wartosci oraz ujmowania
kwocie 165 856  tysiecy  ziotych po W sprawozdaniu finansowym inwestycji
uwzglednieniu dokonanych odpiséw w jednostkach zaleznych i naleznosci z tytutu
aktualizujgcych oraz  pozyczki udzielone pozyczek udzielonych jednostkom

jednostkom powigzanym w {3cznej kwocie powigzanym, a takze kontroli wewnetrznych
85 648 tysiecy ztotych po uwzglednieniu w tym zakresie.

dokonany odpiséw z tytutu oczekiwanych strat
kredytowych, co tacznie stanowi 91% sumy
bilansowej.

Dodatkowo przeprowadziliSmy nastepujgce
procedury:

e zrozumienie i analize procesu identyfikacji

Spétka ujmuje inwestycje w jednostkach
P Jmu) vd ‘ przez Zarzad Spoétki przestanek utraty

zaleznych wedtug ceny nabycia LS P k ]

z uwzglednieniem ewentualnych odpiséw wartosci inwestycji w jednostki zalezne oraz
z tytutu utraty wartoéci. Zgodnie szacunku oczekiwanych strat kredytowych
z Miedzynarodowym Standardem nalezno$ci z tytutu pozyczek,

Rachunkowosci 36 ,,Utrata wartosci aktywéw"”
(,.MSR 36") Zarzad Spotki, w przypadku
zidentyfikowania przestanek utraty wartosci,
ma obowigzek przeprowadzi¢ test na utrate
wartoSci aktywow. Test na utrate wartosci o analize metodologii oraz arytmetycznej

inwestycji w jednostki  zalezne jest poprawnoéci modelu wykorzystanego do
przeprowadzany poprzez poréwnanie wartosci Ustalenia wartoéci uzytkowej oSrodkow

ksiegowej  inwestycji z jej wartoscia WVDracowuiacvch przepivwy pieniesne
odzyskiwalng. Metodologia szacowania odpiséw yp JqCych przeptywy pienigzne,

z tytutu utraty wartosci naleznosci z tytutu e analize zatozers Zarzadu Spéiki dotyczacych

e ocene przygotowanej przez Zarzad Spotki
analizy  przestanek  utraty  wartosci
inwestycji w jednostki zalezne,

pozyczek oparta jest o model oczekiwanych prognoz  finansowych  wykorzystanych
strat kredytowych zgodnie z Miedzynarodowym w modelu,

Standardem Sprawozdawczosci Finansowej 9

~Instrumenty finansowe" (,,MSSF 9"). e ocene zasadnosci zastosowanej w modelach

Ocena utraty wartosci inwestycji w jednostkach stopy dyskontowe,

zaleznych oraz naleznosci z tytutu pozyczek
udzielonych do podmiotéw powigzanych jest
kluczowg sprawg badania z uwagi na wysoka
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warto§¢ tych pozycji w  sprawozdaniu
finansowym oraz istotny element osadu
Zarzadu Spoétki w  zakresie identyfikacji
wystgpienia przestanek utraty wartosci, a takze
ze wzgledu na ztozono$¢ i mnogo$¢ powigzan
pomiedzy spétkami Grupy Kapitatowej GRUPA
KAPITALOWA IMMOBILE S.A. (,Grupa™,
wzajemnych  sald pozyczek, naleznosci
i zobowigzan na roznych poziomach Grupy.

Spotka zawarta ujawnienia dotyczgce:

— inwestycji w jednostki zalezne w nocie 5
.Inwestycje Spotki” dodatkowych not
objasniajacych do sprawozdania
finansowego,

— polityki rachunkowosci w zakresie

wyceny i prezentacji udziatéw
w jednostkach zaleznych w nocie 12.10
,Udziaty i akcje w jednostkach
zaleznych, stowarzyszonych
i wspoélnych przedsiewzieciach”

dodatkowych not objasniajagcych do
sprawozdania finansowego,

— polityki rachunkowosci w zakresie
wyceny i prezentacji naleznosci z tytutu
pozyczek udzielonych jednostkom
powigzanym w nocie 12.11 ,Aktywa
finansowe"” dodatkowych not
objasniajacych do sprawozdania
finansowego,

— pozyczek udzielonych oraz
otrzymanych w ramach jednostek
powigzanych w notach: 26 ,,Pozostate
aktywa finansowe - pozyczki udzielone”
dodatkowych not objasniajgcych do
sprawozdania finansowego.

Ujawnienia dotyczace przyjetych osadéw
zostaty zaprezentowane w nocie 6 ,lIstotne
wartosci oparte na profesjonalnym osadzie
i szacunkach" dodatkowych not objasniajgcych
do sprawozdania finansowego.

analize kluczowych zatozen bedacych
podstawg prognozowanych przeptywdw
pienieznych,

analize wrazliwosci wynikéw testu na
zmiane kluczowych parametréw,

ocene ustalonych odpiséw na oczekiwane
straty kredytowe, w tym w odniesieniu do
pozyczek udzielonych jednostkom
zaleznym zgodnie z MSSF 9,

potwierdzenie sald pozyczek udzielonych
jednostkom powigzanym,

analize  zawartych umoéw  pozyczek
udzielanych i otrzymywanych pomiedzy
jednostkami  powigzanymi  oraz ich
biznesowego uzasadnienia,

ocene adekwatnosci dokonanych ujawnien
zgodnie z wymogami MSSF.
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Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoétki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji
majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Spétki zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci, obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa oraz statutem Spétki, a takze za kontrole
wewnetrzng, ktérg Zarzad Spétki uznaje za niezbedng, aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania
finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spotki
do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych
z kontynuacjg dziatalnoSci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokonac¢ likwidacji Spotki, albo
zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma Zzadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub
zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spetnialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie Rady
Nadzorczej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Spotki.

Odpowiedzialnos$c¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie
zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem Iub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego nasza opinie. Racjonalna pewnos$¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce
istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane
za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptynagé na decyzje
gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Koncepcja istotnosci stosowana jest przez biegtego rewidenta zaréwno przy planowaniu
i przeprowadzaniu badania jak i przy ocenie wptywu rozpoznanych podczas badania znieksztatcen
oraz nieskorygowanych znieksztatcen, jesli wystepujg, na sprawozdanie finansowe, a takze przy
formutowaniu opinii biegtego rewidenta. W zwigzku z powyzszym wszystkie opinie i stwierdzenia
zawarte w sprawozdaniu z badania sg wyrazane z uwzglednieniem jakoSciowego i wartoSciowego
poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami badania i zawodowym osgdem biegtego
rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownos$ci Spétki ani efektywnosci lub
skutecznos$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spétki obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy 0sad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze:

e identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktdre sg wystarczajgce i odpowiednie,
aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze
dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominieé, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli
wewnetrznej,

e uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznoS$ciach, ale nie w celu wyrazenia opinii
na temat skutecznos$ci kontroli wewnetrznej Spotki,

e oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$¢
szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych z nimi ujawnient dokonanych przez Zarzad Spétki,
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e wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Zarzad Spétki zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowo$ci oraz, na podstawie uzyskanych dowodéw
badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze
poddawac w znaczacg watpliwos$¢ zdolno$¢ Spdtki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy
do wniosku, ze istnieje istotna niepewno$é, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym
sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub,
jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta,
jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze Spétka zaprzestanie kontynuacji
dziatalnosci,

e oceniamy o0godlng prezentacje, strukture i zawartos¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawg transakcje
i zdarzenia w sposéb zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy Komitetowi Audytu informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych
stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Komitetowi Audytu oSwiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogow etycznych
dotyczgcych niezaleznosci oraz ze bedziemy informowac¢ ich 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 dziataniach podjetych w celu eliminacji zagrozen lub
zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrdd spraw przekazywanych Komitetowi Audytu ustalilismy te sprawy, ktére byty najbardziej
znaczace podczas badania sprawozdania finansowego za biezgcy okres sprawozdawczy i dlatego
uznaliSmy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy,
w wyjatkowych okolicznosSciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne konsekwencje
przewazytyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci Spétki

Inne informacje obejmujg sprawozdanie z dziatalno$ci Spétki za okres od dnia 1 stycznia 2021 roku
do dnia 31 grudnia 2021 roku (,Sprawozdanie z dziatalno$ci Spotki”) wraz z o$wiadczeniem
o stosowaniu tadu korporacyjnego, ktére jest wyodrebniong czescig tego sprawozdania oraz Raport
Roczny za rok obrotowy zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku (razem ,Inne informacje”). Inne
informacje nie obejmujg sprawozdania finansowego i sprawozdania biegtego rewidenta na jego temat.

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej
Zarzad Spétki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spétki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie
z dziatalno$ci Spoétki wraz z wyodrebnionymi cze$ciami spetniato wymagania przewidziane w ustawie
o rachunkowosci.



EY

Building a better
working world

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informacji. W zwigzku
z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie z Innymi
informacjami, i czynigc to, rozpatrzenie, czy Inne informacje nie sg istotnie niespdjne ze
sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydaja
sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia
w Innych informacjach, jesteSmy zobowigzani poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu
z badania. Naszym obowigzkiem, zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach, jest réwniez
wydanie opinii, czy Sprawozdanie z dziatalnosci Spoétki zostato sporzgadzone zgodnie z przepisami oraz
czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto jesteSmy zobowigzani do wydania opinii, czy Spdtka w oswiadczeniu o stosowaniu tadu
korporacyjnego zawarta wymagane informacje.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci Spoéfki

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci
Spotki:

e zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowos$ci oraz § 70 Rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw warto$ciowych oraz warunkdéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (,,rozporzadzenie o informacjach biezacych™),

e jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Spdtce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania o$wiadczamy,
ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalno$ci Spétki istotnych znieksztatcen.

Opinia o o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem, w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spétka zawarta informacje
okres$lone w § 70 ust. 6 punkt 5 rozporzadzenia o informacjach biezgcych.

Ponadto, naszym zdaniem, informacje wskazane w § 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h oraz i tego
rozporzadzenia zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg zgodne z majgcymi
zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Oswiadczenie na temat swiadczonych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan finansowych

Zgodnie z naszg najlepsza wiedzg i przekonaniem o$wiadczamy, ze ustugi, ktére SwiadczyliSmy na
rzecz Spotki i jej spbtek zaleznych sg zgodne z prawem i przepisami obowigzujgcymi w Polsce oraz ze
nie byty $wiadczone ustugi niebedgce badaniem sprawozdan finansowych, ktére sg zakazane na mocy
art. 5 ust. 1 rozporzadzenia UE oraz art. 136 ustawy o biegtych rewidentach. Ustugi niebedace
badaniem sprawozdan finansowych, ktére $wiadczyliSmy na rzecz Spétki i jej spbtek zaleznych
w badanym okresie sprawozdawczym zostaty wymienione w sprawozdaniu z dziatalno$ci Spoétki.
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ZostaliSmy wybrani do badania sprawozdania finansowego Spétki po raz pierwszy uchwatg Rady
Nadzorczej z dnia 26 maja 2014 roku oraz ponownie uchwatg z dnia 24 czerwca 2021 roku.
Sprawozdania finansowe Spétki badamy nieprzerwanie poczawszy od roku obrotowego zakoriczonego
dnia 31 grudnia 2014 roku; to jest przez okres o$miu kolejnych lat.

Wroctaw, dnia 30 kwietnia 2022 roku
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