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I. OSWIADCZENIE KIEROWNICTWA

Stosownie do artykutu 52 ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku z pdzniejszymi zmianami,
Zarzad komplementariusza Spéiki ,Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. przedstawia sprawozdanie finansowe za rok
konczacy sie 31.12.2022 roku, na ktore sktada sie :

e Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2022 rok,

e Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2022 roku do 31.12.2022 roku,

e Rachunek przeptywdw pienieznych za okres od 01.01.2022 roku do 31.12.2022 roku,

e Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym za okres od 01.01.2022 roku do 31.12.2022 roku,

o Informacja dodatkowa, obejmujgca wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia.
Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostatlo zgodnie z przedstawionymi zasadami ustawy
o rachunkowosci oraz rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkowa i finansowg oraz wynik finansowy.

Wszystkie dane ujawnione w sprawozdaniu finansowym — w bilansie, rachunku zyskéw i strat, rachunku
przeptywow pienieznych, zestawieniu zmian w kapitale wlasnym oraz informacji dodatkowej — zostaly
wyrazone w polskich ztotych.
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II. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Dane podstawowe
Jednostka dziata pod firmg ,,Olivia Fin” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka Komandytowo-Akcyjna
z siedzibg w Gdansku (80-309), Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro.

Jednostka zostata zarejestrowana w dniu 13.08.2013 roku przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku VII
Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000473233. Spotce nadano numer statystyczny REGON 221940108,
NIP 9571070234.

Gtownym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

PKD 41.10.Z — Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

Pozostata dziatalnosc:

PKD 68.20.Z — Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

PKD 68.10.Z — Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

PKD 55.10.Z — Hotele i podobne obiekty zakwaterowania

PKD 70 — Dziatalnos¢ firm centralnych (Head Offices); doradztwo zwigzane z zarzadzaniem

PKD 66 — Dziatalno$¢ wspomagajgca ustugi finansowe oraz ubezpieczenia i fundusze emerytalne
PKD 64 — Finansowa dziatalno$¢ ustugowa, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszow emerytalnych
PKD 46 — Handel hurtowy, z wytaczeniem handlu pojazdami samochodowymi

PKD 73 — Reklama, badanie rynku i opinii publicznej

PKD 72 — Badania naukowe i prace rozwojowe

Kapitat podstawowy Spotki na dzien 31.12.2022 roku wynosi 100.000,00 zt.

Kapitat podstawowy dzieli sie na 1000 akcji imiennych serii A o numerach od 1 do 1000 o wartosci minimalnej
50,00 zt; 1000 akgji imiennych nieuprzywilejowanych serii B o numerach 1001 do 2000 o wartosci nominalnej
50,00 zi.

Spotke reprezentuje oraz prowadzi sprawy Spotki — Komplementariusz Olivia Fin Sp. z 0.0. z siedzibg w
Gdansku.

2. Czas trwania Jednostki

Czas trwania Jednostki zgodnie z umowg jest nieoznaczony.

3. Okres objety sprawozdaniem

Jednostka prezentuje sprawozdanie finansowe za rok obrotowy rozpoczynajacy sie dnia 01.01.2022 roku
i konczacy sie dnia 31.12.2022 roku. Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera poréwnywalne dane finansowe
za rok obrotowy 2021. Jednostka sporzadza rachunek zyskow i strat w wariancie porownawczym.

4. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
Spoétke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, obejmujgcej okres nie krotszy niz jeden rok od dnia bilansowego,
W nie zmniejszonym istotnie zakresie. Nie istniejg rowniez okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.
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Uproszczenia przewidziane w ustawie o rachunkowosci zastosowane w sprawozdaniu
finansowym:

¢ Jednostka dokonuje kwalifikacji uméw dotyczacych odptatnego uzytkowania obcych Srodkow trwatych
lub wartosci niematerialnych i prawnych wg przepiséw podatkowych na podstawie art.3 ust.6 ustawy
o rachunkowosci.

e Jednostka odstgpita od ustalania aktywdw i pasywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego na
podstawie art. 37 ust. 10.

e Jednostka odstgpita, na podstawie art. 28b ust. 1 ustawy o rachunkowosci, od stosowania przepisow
okreslonych w art. 81 ust. 2 pkt 4 w sprawie szczegotowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu
ujawnienia i sposobu prezentacji instrumentdw finansowych.

Przyjete przez jednostke zasady rachunkowosci, w tym metody wyceny aktywow i pasywow,
ustalania wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego w
zakresie, w jakim ustawa przewiduje prawo wyboru

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994
roku o rachunkowosci obowigzujgcymi jednostki kontynuujgce dziatalnosc.

Wynik finansowy Jednostki za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiggniete i przypadajace na jej
rzecz przychody oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie z zasadami memoriatu, wspotmiernosci
przychoddw i kosztéw oraz ostroznej wyceny.

6.1. Rachunek zyskow i strat

Przychody i koszty sg rozpoznawane wedtug zasady memoriatu, tj. w okresach ktorych dotycza,
niezaleznie od daty otrzymania lub dokonania ptatnosci.

6.1.1. Przychody ze sprzedazy produktéw, towardw i materiatdw ujmuje sie w rachunku zyskéw
i strat, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z praw wiasnosci do produktow, towardw
i materiatdw przekazano nabywcy.

Spdtka ewidencjonuje koszty w ukfadzie rodzajowym. Koszt sprzedanych produktow, towarow i
materiatow obejmuje koszty bezposrednio z nimi zwigzane oraz uzasadniong cze$¢ kosztow
posrednich.

6.1.2. Na wynik finansowy Spétki wptywajg ponadto:

Pozostate przychody i koszty operacyjne posrednio zwigzane z dziatalnoscig Spotki
w zakresie m.in. zyskow i strat ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych, aktualizacji wyceny
aktywow niefinansowych, utworzenia i rozwigzania rezerw na przyszte ryzyko kar, grzywien i
odszkodowan, otrzymania lub przekazania darowizn.

Spotka w pozostatych przychodach i kosztach eksploatacyjnych ewidencjonuje rowniez koszty
i przychody zwigzane z refakturowaniem na najemcdéw optat eksploatacyjnych.

Przychody finansowe z tytutu dywidend (udziatéw w zyskach), odsetek, zyskdw z rozchodu
aktywow finansowych, aktualizacji wartosci aktywow finansowych, nadwyzki dodatnich réznic
kursowych nad ujemnymi.

Koszty finansowe z tytutu odsetek, strat z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, aktualizacji
wartosci aktywow finansowych, nadwyzki ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi.

6.2. Opodatkowanie dochodu

Wynik finansowy brutto koryguje biezgce zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego od osob
prawnych.
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6.3. Bilans

6.3.1. Wartosci niematerialne i prawne oraz rzeczowe aktywa trwate

¢ Wartos¢ poczatkowa srodkow trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych (WNiP)
ujmuje sie w ksiegach wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne (umorzeniowe), a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci. Wartos¢
poczatkowa S$rodkdw trwatych i dotychczas dokonane odpisy amortyzacyjne podlegajg
aktualizacjom na podstawie odrebnych przepisow.

Cena nabycia i koszt wytworzenia Srodkéw trwatych i WNiP obejmuje ogét kosztdw poniesionych
przez jednostke za okres ich budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia bilansowego
lub przyjecia do uzywania, w tym réwniez:

- nie podlegajacy odliczeniu podatek od towardw i ustug oraz podatek akcyzowy,

- koszt obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi réznice
kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Warto$¢ poczatkowg stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia Srodka trwatego powiekszajg
koszty jego ulepszenia, polegajgcego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji,
powodujgcego, ze warto$¢ uzytkowa tego Srodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza
posiadang przy przyjeciu do uzywania wartos¢ uzytkowa.

Srodki trwate i WNiP, z wyijatkiem gruntéw sg amortyzowane metodg liniowg. Rozpoczecie
amortyzacji nastepuje nie wczesniej niz po przyjeciu $rodka trwatego do uzywania.
Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie wczesniej niz po przyjeciu $rodka trwatego do uzywania.
W ewidencji s3 ujmowane $rodki trwate i WNiP o wartosci poczatkowej wyzszej lub réwnej
10.000,00 zt., natomiast sktadniki o warto$ci nizszej sa ujmowane jako koszt zuzycia materiatdw.

W jednostce stosowane sg nastepujgce okresy ekonomicznej uzytecznosci sktadnikéw wartosci
niematerialnych i prawnych:

- licencje na programy komputerowe — 2 lata,

- wartosc¢ firmy — 5 lat,

- koszty zakonczonych prac rozwojowych — 3 lata,

- pozostate wartosci niematerialne i prawne — 5 lat.

W jednostce stosowane sg nastepujgce okresy ekonomicznej uzytecznosci Srodkow trwatych:

- prawo wieczystego uzytkowania gruntdw — zgodnie z okresem przyznania tego prawa lub
zgodnie z okresem ekonomicznej uzytecznosci w zaleznosci od tego, ktory jest krotszy,

- budynki — 40 lat,

- urzadzenia techniczne i maszyny (z wylgczeniem sprzetu komputerowego) — okres ustalany jest
kazdorazowo przez stuzby techniczne,

- pozostate Srodki trwate — wedtug stawek okreslonych w zatgczniku nr 1 do ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych ,, Wykaz rocznych stawek amortyzacyjnych”.

Jednostka nie korzysta z uproszczen przewidzianych w art. 32 ust. 6 pozwalajacych ustalac odpisy
amortyzacyjne lub umorzeniowe poprzez dokonywanie zbiorczych odpiséw dla grup $rodkéw
trwatych zblizonych rodzajem i przeznaczeniem.

Jednostka korzysta z uproszczen przewidzianych w art. 32 ust. 6 i odpisuje jednorazowo nabyty
sktadnik majatku trwatego w ciezar wyniku finansowego jesli jego cena nabycia nie przekracza
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kwoty 10.000,00 zt. Powyzsze nie wywiera istotnie ujemnego wptywu na rzetelne i jasne
przedstawienie sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Jednostki.

Srodki trwate w budowie - $rodki trwate w budowie ujmuje sie w wysokosci ogétu kosztow
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych
o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Naleznosci dlugoterminowe

Naleznosci dtugoterminowe, w tym udzielone pozyczki Jednostka wycenia w kwocie wymaganej
zaptaty z zachowaniem zasady ostroznosci.

6.3.3.

6.3.4.

Inwestycje dlugoterminowe

Nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne zaliczane w Jednostce do inwestycji
diugoterminowych poczatkowo wycenia sie wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
ustalonych zgodnie z art. 28 ust. 8 ustawy o rachunkowosci. Po poczatkowym ujeciu na kazdy
dzien bilansowy jednostka wycenia wedtug ceny rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci
godziwej.

Udzialy w innych jednostkach oraz inne dlugoterminowe aktywa finansowe wycenia
sie wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Aktywa obrotowe

Rzeczowe skiadniki aktywow obrotowych wycenia sie wedtug cen nabycia, lub kosztéw
wytworzenia nie wyzszych od cen ich sprzedazy netto na dzien bilansowy. Ewentualne odpisy
aktualizujgce wartos¢ rzeczowych sktadnikéw majatku obrotowego dokonane w zwigzku z trwatg
utratg ich wartosci lub spowodowane wyceng doprowadzajacg ich wartos¢ do cen sprzedazy netto
mozliwych do uzyskania, pomniejszajg warto$¢ pozycji w bilansie i zalicza sie je odpowiednio do
pozostatych kosztéw operacyjnych.

Naleznosci krotkoterminowe wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem
zasady ostroznej wyceny. Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien
prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego
odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug kwalifikuje sie do naleznosci krétkoterminowych bez wzgledu
na termin ich wymagalnosci.

Naleznosci wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien bilansowy po przeliczeniu waluty
obcej na ztote polskie po kursie Srednim NBP z dnia bilansowego.

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze wycenia sie wedtug:
- faktycznie zastosowanego kursu w tym dniu,

- Sredniego kursu NBP ustalonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego ten dzien w
przypadku, gdy nie jest zasadne zastosowanie kursu faktycznego.

Réznice kursowe od naleznosci wyrazonych w walutach obcych powstate na dzien wyceny
i przy zaptacie zalicza sie odpowiednio: ujemne do kosztow finansowych i dodatnie do przychodow
finansowych. W uzasadnionych przypadkach odnosi sie je do kosztu wytworzenia produktéw,
ustug lub ceny nabycia towardw, a takze wytworzenia Srodkow trwatych lub wartosci
niematerialnych i prawnych (odpowiednio na zwiekszenie lub zmniejszenie tych kosztéw).

Inwestycje krotkoterminowe

- Srodki pieniezne jednostka wykazuje w wartoéci nominalnej. Wyrazone w walutach obcych
srodki pieniezne wycenia sie na dzien bilansowy po obowigzujgcym na ten dzien srednim
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kursie ustalonym dla danej waluty przez Prezesa NBP. Dodatnie i ujemne roznice kursowe
powstate z przeliczenia na koniec roku obrotowego $rodkéw pienieznych w walutach
obcych na ztote polskie, zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztow finansowych.

- Udzialy w innych jednostkach oraz inne krétkoterminowe aktywa finansowe
z wyjatkiem udziatéw wiasnych Jednostka wycenia wedtug ceny nabycia.

¢ Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw czynne dokonywane sa, jezeli koszty poniesione
dotyczg przysztych okresdéw sprawozdawczych.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne, ktérych termin rozliczenia uptywa w okresie dtuzszym niz 12
miesiecy od dnia bilansowego Jednostka prezentuje w odpowiedniej pozycji aktywow trwatych.

6.3.5. Nalezne wplaty na kapital (fundusz) podstawowy to zadeklarowane, lecz nie wniesione
wktady kapitatowe okreslone w umowie/statucie Jednostki.

6.3.6. Udzialy lub akcje wiasne wyceniane sg w cenie nabycia i wykazywane sg w aktywach bilansu.
6.3.7. Kapitaly

Kapitaly wtasne ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w wartosci nominalnej wedtug ich rodzajow
i zasad okreslonych przepisami prawa, statutu lub umowy spotki.

Kapital podstawowy spotki kapitatowej wykazuje sie w wysokosci okreslonej w umowie lub
statucie i wpisanej w rejestrze sagdowym. Zadeklarowane, lecz nie wniesione wktady kapitatowe
ujmuje sie w aktywach bilansu w pozycji nalezne wptaty na kapitat podstawowy.

Kapital zapasowy tworzony jest z podziatu zysku.

Kapitat z aktualizacji wyceny to kapitat powstaty w skutek aktualizacji wyceny aktywdw trwatych.
W przypadku zbycia lub likwidacji sktadnika majatku odpowiednia cze$¢ kapitatu rezerwowego z
aktualizacji wyceny jest przenoszona na kapitat zapasowy. Odpis z tytutu trwatej utraty wartosci
aktywow trwatych, ktdry uprzednio podlegat aktualizacji wyceny pomniejsza kapitat z aktualizacji
wyceny do wysokosci czesci kapitatu, ktéra dotyczy tego sktadnika majatku trwatego,

Pozostale kapitaly rezerwowe tworzone s zgodnie ze umowa spdtki i wyceniane sg w wartosci
nominalnej.

6.3.8. Rezerwy tworzy sie na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa przyszte zobowigzania,
ktérych kwote mozna wiarygodnie oszacowac. Rezerwy zalicza sie odpowiednio do pozostatych
kosztéw operacyjnych lub kosztow finansowych, zaleznie od okolicznosci, z ktorymi przyszie
zobowigzania sie wigza.

6.3.9. Zobowiazania ujmuje sie w ksiegach w kwocie wymagajacej zapfaty.

Zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien bilansowy po przeliczeniu waluty
obcej na ztote polskie po kursie Srednim NBP z dnia bilansowego.

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze wycenia sie wedtug:
- faktycznie zastosowanego kursu w tym dniu,

- Sredniego kursu NBP ustalonego dla danej waluty z dnia poprzedzajgcego ten dzien
w przypadku, gdy nie jest zasadne zastosowanie kursu faktycznego.

6.3.10. Rozliczenia miedzyokresowe bierne:

e Rozliczenia miedzyokresowe kosztow bierne dokonywane sg w  wysokosci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy,
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¢ Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw dokonywane z zachowaniem zasady ostroznosci,
obejmujg rownowartos$¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw Srodkéw z tytutu
$wiadczen, ktorych wykonanie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych.
7. Czynniki ryzyka finansowego oraz sposob zarzadzania ryzykiem finansowym informacja
dodatkowa do sprawozdania finansowego

Wyniki, jakie uzyskuje Spotka sg zwigzane z sytuacjg na polskim rynku. Na realizacje zatozonych przez
Spotke celow strategicznych oddziatujg czynniki makroekonomiczne, ktore pozostajg catkowicie
niezalezne od Spofki i jej dziatania. Na wyniki dziatalnosci wptywajg rozne czynniki takiej jak tempo
wzrostu gospodarczego, poziom inwestycji przedsiebiorstw, poziom inflacji, czy poziom bezrobocia.

Dziatalno$¢ Jednostki narazona jest na nastepujgce rodzaje ryzyka finansowego:
e ryzyko rynkowe, w tym ryzyko walutowe, stopy procentowej oraz inne cenowe,
e ryzyko utraty ptynnosci,
e ryzyko kredytowe.

Ryzyko walutowe

Jednostka jest narazona na ryzyko zmian kursow walutowych z uwagi na sprzedaz w walucie obcej.
Ryzyko walutowe wigze sie gtéwnie ze zmianami poziomu kursu EUR. Ekspozycja na ryzyko zwigzane
Z innymi niz wymienione walutami nie jest istotna.

Jednostka zarzadza ryzykiem walutowym, stosujgc hedging naturalny (réwnowazgc wpltywy i wydatki
w walucie).

Ryzyko stopy procentowej

Jednostka posiada zobowigzania z tytutu obligacji, dla ktdrego odsetki liczone sg na bazie statej lub
zmiennej stopy procentowej. Jednostka reinwestuje znaczg czeS¢ pozyskanych Srodkow poprzez
udzielanie przede wszystkim pozyczek o zmiennej lub statej stopie procentowej. Jednostka ogranicza
ryzyko niekorzystnej zmiany wysokosci stopy procentowej w zakresie pozyskanych obligacji
reinwestujgc znaczg czes¢ pozyskanych srodkoéw stosujgc oprocentowanie wyzsze od oprocentowania
pozyskanych srodkéw. Jednostka nie stosuje pochodnych instrumentdw zabezpieczajgcych w zakresie
ryzyka stopy procentowej.

Inne ryzyko cenowe

Jednostka nie jest narazona na istotne inne ryzyko cenowe zwigzane z instrumentami finansowymi,
natomiast wystepuje ryzyko cenowe zaréwno cen S$wiadczonych ustug przez Jednostke, jak i
zakupywanych ustug. Jednostka nie stosuje pochodnych instrumentdw zabezpieczajacych w zakresie
ryzyka cenowego.

Ryzyko utraty ptynnosci

Jednostka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzan w okreslonych terminach. W ocenie Zarzadu Komplementariusza kondycja
finansowa podmiotdw ktérym udzielone zostato finansowanie oraz poreczenie udzielone przez
akcjonariusza w przypadku emisji obligacji powodujg, Ze ryzyko utraty ptynnosci nalezy oceni¢ jako
nieznaczne. Jednostka ogranicza ryzyko utraty ptynnosci, korzystajgc gtéwnie z finansowania
zewnetrznego.
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Ryzyko kredytowe

Jednostka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, ze wierzyciele nie wywiagzg sie
ze swoich zobowigzan i tym samym spowodujg poniesienie strat przez Spotke. Dywersyfikujac grono
pozyczkobiorcéw Jednostka podejmuje dziatania majgce na celu ograniczenie ryzyka kredytowego.
Jednostka udzielita pozyczek kilku pozyczkobiorcom, ktdrych dziatalno$¢ skupia sie na rynku
nieruchomosci, w przypadku znacznej ich czesci nieruchomosc¢ stanowi gtdwny sktadnik ich aktywow.
Warto$¢ rynkowa tych nieruchomosci jest na biezgco monitorowana w celu zapewnienia
bezpieczenstwa splaty. Ponadto w celu zabezpieczenia bezpieczenstwa obligatariuszy wyemitowane
obligacje sg zabezpieczone poreczeniem akcjonariusza, podmiotu ktory jest jednoczesnie wtascicielem
spotek celowych, do ktérych nalezg biurowce i rezerwa gruntowa w ramach centrum biznesowego
Olivia Centre.

Zarzad Komplementariusza pozostaje $wiadomym wyzej wymienionych zagrozen i w celu ich
ograniczenia, interesuje sie oraz podejmuje biezgce dziatania by dostosowac strategie rozwoju Spotki
do wystepujacych zmian. Niemniej jednak, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze w przypadku zajscia
nieprzewidywalnych zdarzen o charakterze losowym, takich jak np. dziatania wojenne, ataki
terrorystyczne lub nadzwyczajne dziatanie sit przyrody, moze doj$¢ do niekorzystnych zmian w
koniunkturze gospodarczej, co moze negatywnie przetozy¢ sie na dziatalnos¢ Spotki.

Gdansk, dnia 30.03.2023r.
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III. DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

Nota 1

Zmiany w diugoterminowych aktywach finansowych w jednostkach:

Diugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych

udzialy lub akcje dw:;i _3; a;op‘i:;y \Inrll:ligéacli)::_urz udzielone pozyczki m:lft;lwag tf)it:;rrg:v?l‘ge Razem
(wg rodzaju) (wg rodzaju)
Stan na poczatek okresu 0,00 15 849 407,89 0,00 93190 132,13 0,00 109 039 540,02
w tym w cenie nabycia 0,00 13 404 732,54 0,00 86 946 000,00 0,00 100 350 732,54
Zwiekszenia, w tym: 0,00 1822 415,63 0,00 91 275 721,50 0,00 93 098 137,13
— nabycie / udzielenie 0,00 0,00 0,00 15 900 000,00 0,00 15 900 000,00
— korekty aktualizujgce wartos¢ 0,00 1 822 415,63 0,00 16 100 475,54 0,00 17 922 891,17
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 59 275 245,96 0,00 59 275 245,96
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 15 057 456,53 0,00 15 057 456,53
- sprzedaz / sptata 0,00 0,00 0,00 14 300 000,00 0,00 14 300 000,00
— spfata odsetek 0,00 0,00 0,00 757 456,53 0,00 757 456,53
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na koniec okresu 0,00 17 671 823,52 0,00 169 408 397,10 0,00 187 080 220,62
w tym w cenie nabycia 0,00 13 404 732,54 0,00 142 846 000,00 0,00 156 250 732,54
Kwota Odsetki Razem Termin wykupu

Obligacje:

13 404 732,54

4 267 090,98

17 671 823,52

Olivia Prime B Sp. z 0.0.

13 404 732,54

4 267 090,98

17 671 823,52

31.12.2029
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Kwota Odsetki Razem Termin wykupu
Pozyczki: 142 846 000,00 26 562 397,10 169 408 397,10
Olivia Star S.A. 27 746 000,00 5448 462,96 33 194 462,96 31.12.2026
OBC Sp. z 0.0. 20 000 000,00 4412 702,35 24 412 702,35 31.12.2025
Olivia Prime B Sp. z 0.0. 59 200 000,00 12 166 574,24 71 366 574,24 31.12.2029
Olivia Complex Sp. z o.0. 0,00 449 677,59 449 677,59 31.12.2024
Construction + Sp. z 0.0. 3 500 000,00 392 273,97 3892 273,97 31.12.2025
Olivia Home Platynowy Park Sp. z o.0. 17 900 000,00 1 683 895,45 19 583 895,45 31.12.2025
TP3 Sp. z 0.0. 14 500 000,00 2 008 810,54 16 508 810,54 31.12.2025
Dlugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach pozostatych
udziaty lub akcje dw:;i s?c a;op‘i:;y w:ri;’:c'i);x udzielone pozyczki m:lft:\*nlljg tf)it:;:;l:vt\),\éve Razem
(wg rodzaju) (wg rodzaju)

Stan na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 57 882 176,17 1 800 000,00 59 682 176,17
w tym w cenie nabycia 0,00 0,00 0,00 55 500 000,00 1 800 000,00 57 300 000,00
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 2802 876,70 0,00 2802 876,70

— nabycie / udzielenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

— korekty aktualizujgce wartosc 0,00 0,00 0,00 2 802 876,70 0,00 2 802 876,70

— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 60 685 052,87 0,00 60 685 052,87

- sprzedaz / splata 0,00 0,00 0,00 200 000,00 0,00 200 000,00

— korekty aktualizujace wartos¢ 0,00 0,00 0,00 5 742,46 0,00 5 742,46

— przemieszczenie wewngetrzne 0,00 0,00 0,00 60 479 310,41 0,00 60 479 310,41
Stan na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 1 800 000,00 1 800 000,00
w tym w cenie nabycia 0,00 0,00 0,00 0,00 1 800 000,00 1 800 000,00
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Zmiany w krétkoterminowych aktywach finansowych w jednostkach:

Krotkoterminowe aktywa finansowe w jednostkach pozostatych

. . dluzne papiery inne papiery wartosciowe udzielone inne dlugo_terminowe
udziatly lub akcje wartosciowe (wg rodzaju) pozyczki aktywa fman.sowe Razem
(wg rodzaju)
Stan na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
w tym w cenie nabycia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 1 204 064,45 0,00 1 204 064,45
— nabycie / udzielenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— korekty aktualizujgce wartos¢ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 1 204 064,45 0,00 1 204 064,45
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— sprzedaz / spfata 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— korekty aktualizujgce wartos¢ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 1 204 064,45 0,00 1 204 064,45
w tym w cenie nabycia 0,00 0,00 0,00 1 000 000,00 0,00 1 000 000,00
Kwota Odsetki Razem Termin wykupu
Pozyczki: 1 000 000,00 204 064,45 1 204 064,45
Olivia Serwis Sp. z o.0. 1 000 000,00 204 064,45 1 204 064,45 31.12.2023
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Nota 3
Wykaz czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych

31.12.2022

31.12.2021

Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow
(czynne), w tym:

2294 732,90

2765 567,16

1.  Prowizja (NOBLE) 578 348,52 1513 868,19
2. Prowizja (STROM Dom Maklerski) 1 042 006,70 610 893,57
3.  Prowizja (Olivia Serwis Sp. z 0.0.) 674 377,68 640 805,40

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow
(czynne), w tym:

1965 788,78

1714 158,32

1.  Koszty dotyczace przychodow, ktorych okres realizacji nastapi w

. 0,00 0,00
przysztym okresie sprawozdawczym
2. Ubezpieczenie majgtkowe 0,00 0,00
3 Skadki cztonkowskie 2728,77 1 154,86
4, Prowizja (NOBLE) 1161 953,16 1 141 068,37
5 Prowizja (STROM Dom Maklerski) 336 267,48 264 698,86
6 Prowizja (Olivia Serwis Sp. z 0.0.) 464 839,37 307 236,23
Nota 4
Zobowigzania dlugoterminowe — struktura czasowa
Dol |0Od1rokudo3|Od3latdo5 | Powyzej
roku lat lat 5 lat Razem
\-sz;?r?fc Jednostek pozostatych, 0,00| 180 623 403,92 | 30 307 082,91 0,00 | 210 930 486,83
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b)  z tytutu emisji diuznych 0,00| 180 623 403,92 | 30 307 082,91 0,00 | 210 930 486,83
papieréw wartosciowych
Nota 5
Struktura wilasnosci kapitatu podstawowego na 31.12.2022 roku
Akcjonariusz Ilos¢ Rodzaj akcji | Seria Wartosc jednej Wartosc
akcji akcji nominalna
Tonsa Commercial REI N.V. 1000 imienne A 50,00 50 000,00
Tonsa Commercial REI N.V. 1000 imienne B 50,00 50 000,00
Razem 2000 50,00 100 000,00

Nota 6

Propozycje co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy

Zarzad Spotki planuje przeznaczy¢ zysk w wysokosci 360 907,82 na pokrycie strat z lat ubiegtych.
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Nota 7

Kursy dewiz przyjete do wyceny pozycji sprawozdania finansowego
wyrazonych w walutach obcych

Waluta kurs dla okresu sprawozdawczego kurs dla okresu
poprzedzajacego

Euro 4,6899 4,5994

Nota 8

Srodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT, o ktérym mowa w art. 62a ust.1
ustawy z dnia 29.08.1997 r. - Prawo Bankowe

2022 2021

0,00 21 209,33

Nota 9

Wynagrodzenie (kwota netto) firmy audytorskiej wyptacone, lub nalezne za rok
obrotowy

Wyszczegolnienie 2022 2021
Badanie ustawowe w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o biegtych rewidentach 8.000,00 6.000,00
Razem 8.000,00| 6.000,00

Nota 10

Odpisy aktualizujgce wartos¢ dlugoterminowych niefinansowych aktywow trwatych

W 2022 roku Spdtka nie dokonata odpisow aktualizujgcych wartos¢ dtugoterminowych aktywow trwatych.

Nota 11
Odpisy aktualizujgce wartos¢ diugoterminowych aktywow finansowych

W 2022 roku Spdtka nie dokonata odpisow aktualizujgcych wartos¢ dtugoterminowych aktywow finansowych.
Nota 12

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci

W 2022 roku Spédtka nie dokonata odpiséw aktualizujgcych naleznosci.
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Nota 13

Zmiana stosowanych zasad rachunkowosci oraz korekta btedoéw lat poprzednich

W roku 2022 nie miaty miejsce zmiana zasad rachunkowosci czy korekta btedéw lat poprzednich.

Nota 14
Istotne zdarzenia po dniu bilansowym

Nie wystagpity istotne vl(?/darzenia po dniu bilansowym inne niz opisane w niniejszym sprawozdaniu finansowym

Signature Not
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