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OSWIADCZENIE

Zarzad jedynego komplementariusza Spétki Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA o$wiadcza, iz wedtug jego najlepszej wiedzy pétroczne,
skrocone sprawozdanie finansowe i dane pordwnywalne:

e  sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci;

e odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowq i finansowa Spotki oraz jej wynik
finansowy;

e pofroczne sprawozdanie z dziatalno$ci Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnig¢ oraz sytuacji Spotki, w
tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.
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Sprawozdanie Zarzadu komplementariusza z dziatalno$ci Emitenta, tj. Olivia Fin Spétka z ograniczona
odpowiedzialno$cia Spotki komandytowo-akcyjnej za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku.

. Zasady sporzadzania pétrocznego skréconego sprawozdania finansowego.

Emitent sporzadza sprawozdania finansowe zgodnie z Ustawg z dnia 29 wrze$nia 1994r o rachunkowos$ci z p6zniejszymi
zmianami.

II. Opis dziatalnosci Emitenta oraz podstawowe zagrozenia i ryzyka istotne dla oceny jego zdolno$ci
wywiazywania sie ze zobowiazan wynikajacych z wyemitowanych dtuznych instrumentow finansowych.

Opis dziatalno$ci Emitenta

Emitent jest spotkg przeznaczong do pozyskiwania $rodkow w ramach emisji obligacii i reinwestowania ich w projekty, ktore
kontrolowane sa przez Pana Macieja Grabskiego (gdanskiego przedsiebiorce, inwestora i beneficjenta rzeczywistego).
Dotychczasowa dziatalnos¢ spotki ogranicza sie przede wszystkim do dziatalnosci finansowej, w ramach ktérej Spotka
dokonywata emisji obligacji za posrednictwem Noble Securities SA oraz Michael/Strom Dom Maklerski S.A i za pozyskane
$rodki obejmowata obligacje lub udzielata pozyczek do spétek celowych realizujgcych projekty, przyczyniajace sie do dalszego
rozwoju Olivia Business Centre w Gdansku — najwiekszego centrum biznesowego wsrdd miast regionalnych w Polsce.
Wiekszo$¢ $rodkéw pozyskanych z emisji obligacji zostata zaangazowana w projekty nalezace do Grupy Poreczyciela
(oznacza Poreczyciela Tonsa Commercial REI N.V. spétka zatozona i dziatajaca zgodnie z prawem holenderskim, z siedzibg
w Rotterdamie, adres: Oslo 1, 2993LD Barendrecht, Krélestwo Niderlandéw (Holandia), wpisana do niderlandzkiego rejestru
dziatalno$ci gospodarczej pod numerem 73088870 oraz podmioty zalezne od Poreczyciela w rozumieniu Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej). Pozostata cze$¢ srodkow utrzymywana byta na rachunku Emitenta lub zostata
przeznaczona na realizacje projektow mieszkaniowych lub zaangazowana w inne projekty, ktorych beneficjentem
rzeczywistym byt i pozostaje Pan Maciej Grabski (w/w projekty mieszkaniowe staty sie czescig Grupy Poreczyciela w | potowie
20221r).

Emitent Spétka Olivia Fin Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka komandytowo-akcyjna z siedzibg w Gdarnsku (80-
251), przy ul. Batorego 16/1A zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad
Rejonowy Gdansk-Pdtnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 13 sierpnia 2013 roku
pod numerem KRS 0000473233.

Spétce nadany zostat numer identyfikacji podatkowej (NIP) 9571070234 oraz numer statystyczny REGON 221940108.

Tekst jednolity statutu i umowy spétki pozostaje ujety w akcie notarialnym notariusz Joanny Miller z Kancelarii Notarialnej w
Gdansku, przy ul. Partyzantéw 8 lok. 109, Rep. A 868/2022 z dnia 24 marca 2022 .

Spétka zostata zawigzana na czas nieoznaczony.

Spoétke reprezentuje Zarzad Komplementariusza, tj. Olivia Fin Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Gdanisku
zgodnie ze sposobem reprezentacji — w przypadku zarzadu wieloosobowego, do sktadania o$wiadczeh w imieniu spétki
wymagane jest wspdtdziatanie dwéch cztonkdw zarzadu spétki lub cztonka zarzadu wraz z prokurentem. Zarzad jednoosobowy
reprezentuje spotke samodzielnie. Na dzieh sporzadzenia sprawozdania w sktad Zarzadu Komplementariusza wchodzit Pan
Maciej Grabski, dziatajacy jako Prezes Zarzadu.

Spétka pozostaje emitentem obligacii, a pozyskane $rodki w znacznej czesci reinwestuje przede wszystkim poprzez udzielanie
pozyczek podmiotom powigzanym z akcjonariuszem

Spétka w 2021 roku otworzyta Il program emis;ji obligacji do tacznej kwoty 150 min zt. Do koica czerwca 2022 roku w ramach
tego programu pozyskata 60 min zt. W Il potowie 2022 roku planuje kontynuowac kolejne emisji w ramach tego programu.
Pozyskane $rodki zostang reinwestowane przez Spotke gtéwnie poprzez pozyczki udzielane podmiotom zaangazowanym
bezposrednio lub posrednio w rozwéj Olivia Business Centre w tym m.in. sfinansowanie czesci kosztdw budowy kolejnych
inwestycji lub na finansowanie nowych projektéw mieszkaniowych, lub na refinansowanie istniejacego zadtuzenia finansowego
(w catosci badz czesci).
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W dniu 14 marca 2020 r. na terenie kraju ogtoszono stan zagrozenia epidemicznego w zwigzku z zakazeniami wirusem SARS-
CoV-2 wywotujgcym chorobe COVID-19, a nastgpnie — 20 marca 2020 r. — stan epidemii. Przez caly rok 2021 stan epidemii
utrzymywat sie. Dopiero w dniu 16 maja 2022 r. stan epidemii zostat odwotany, a ogtoszono stan zagrozenia epidemicznego.

Zarzad Komplementariusza Spdtki na biezaco monitoruje sytuacie w kraju, w tym zmiany na rynku oraz wsparcie dla
podmiotdw gospodarczych, jakie jest oraz ma byé oferowane w zw. z powyzszymi zjawiskami. Zarzad Komplementariusza
Spotki stara sie minimalizowaé ewentualny negatywny wptyw zaistniatego stanu epidemii na funkcjonowanie Spotki. Wszelkie
projekty i zwigzane z nimi harmonogramy podlegaja nieustannej analizie pod wzgledem ich aktualno$ci w stosunku do biezace;
sytuaciji, ktora pozostaje dynamiczna. Natomiast wszelkie podejmowanie przez Zarzad Komplementariusza decyzje pozostaja
uzaleznione przede wszystkim od dwdch czynnikdw: (1) konieczno$ci ochrony zdrowia oraz zycia ludzkiego, a takze
zapewnieniem bezpieczenstwa osobom zaangazowanym w funkcjonowanie Spotki, oraz (2) koniecznosci utrzymania
bezpieczenstwa ekonomicznego funkcjonowania Spétki.

Zarzad Komplementariusza jest przekonany, ze istnieja widoki polepszenia sie sytuacji finansowej w kolejnych latach. Zarzad
Komplementariusza przewiduje, ze Spétka dalej bedzie sie rozwija¢ i osigga¢ coraz lepsze wyniki finansowe.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania nie nastapity zadne znaczace zdarzenia, ktére mogtyby negatywnie wptyna¢ na sytuacje
majatkowa lub finansowa Spotki.

Komentarz Emitenta na temat okolicznosci i zdarzen istotnie wplywajacych na dziatalno$é Emitenta, jego sytuacje
finansowa i wyniki osiagniete w danym poétroczu

Data Wydarzenie

Emisja obligacji serii A o tacznej wartosci nominalnej 15 min zt (Na dzien
sporzadzenia sprawozdania obligacje sg sptacone)

Utworzenie Programu emisji obligacji, w ramach ktérego Emitent za
posrednictwem Noble Securities SA wyemitowat obligacje o tacznej
styczen — marzec 2019 . warto$ci 25 min ztw ramach trzech serii B, C, D (Na dzie sporzadzenia
sprawozdania Emitent poinformowat obligatariuszy seri B i C o
przedterminowym wykupie obligacji w IV kwartale 2022)

Utworzenie | Programu emisji obligacji, w ramach ktérego Emitent za
posrednictwem Noble Securities SA wyemitowat w okresie od grudnia
2019 do czerwca 2021 obligacje o facznej wartosci 100 min z,
w ramach serii E, F, G, H, | oraz J.

28 wrzesnia 2018 r.

grudzien 2019 r. — czerwiec 2021 r.

sierpien 2021 r. Uplasowanie obligacii serii K o warto$ci 17,7 min zt.

Utworzenie Il Programu Emisji Obligacji, w ramach ktérego Emitent
rozwaza wyemitowanie obligacji o warto$ci do 150 min zt. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania w ramach [l Programu uplasowano
obligacje serii L, M, N, O o tgcznej wartosci 70 min zt.

Sprzedaz wszystkich akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy
Emitenta na rzecz TONSA Commercial REI N.V. (Poreczyciel obligacji
grudzien 2021 r. serii E-O) oraz zmiana komplementariusza na spétke ,Olivia Nine” Sp.
z 0.0. (spétka z Grupy Poreczyciela). Emitent stat sie czeSci Grupy
Poreczyciela.

Zmiana firmy spétki Emitenta z ,0G” — Olivia Business Centre Sp. z o.
0. S.K.A. na Olivia Fin Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka
komandytowo-akcyjna. Zmiana firmy komplementariusza z Olivia Nine
Sp. z 0.0. na Olivia Fin Sp. z 0.0.

pazdziernik 2021 r.

kwiecien 2022 r.

taczne zobowigzania Emitenta z tytutu wyemitowanych obligacji na dzieh sporzadzenia sprawozdania wynosity 212,7 min zt.
(kapitat do sptaty)

Emitent zaktada, Ze zrodtem obstugi odsetek od wyzej wymienionych obligacji bedg mogty by¢ m.in. przeplywy pieniezne z
tytutu odsetek od udzielonych spdtkom z Grupy Poreczyciela pozyczek lub obligacji wyemitowanych przez te spétki, a objetych
przez Emitenta. Zrodtami srodkow na wykup wyzej wymienionych obligacji moga byé réwniez $rodki pozyskane przez Emitenta
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od spdtek z Grupy Poreczyciela, pochodzace posrednio z refinansowania lub podwyzszania (top-up) kredytéw zaciggnigtych
przez te spotki, a takze ze sprzedazy przez te spotki wybranych projektow OBC.

Emitent nie wyklucza réwniez, ze $rodki na wykup wyzej wymienionych obligacji bedg pochodzity z finansowania diuznego w
postaci kredytow bankowych, pozyczek wewnatrzgrupowych lub nowych emisji obligacii.

Obligatariusze oraz inne podmioty zainteresowane majgq mozliwo$¢ monitorowania biezacego stanu zobowigzan Emitenta z
tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych po wejsciu na, prowadzong przez KDPW, strone internetowa rejestru
zobowiazan emitentéw. Rejestr zobowigzan dostepny jest pod adresem: https://rze.info/.

Na wynik finansowy Emitenta istotny wptyw mialy wyzsze koszty finansowe zwigzane z pozyskanymi przez Emitenta
obligacjami niz przychody finansowe zwiazane z udzielonym finansowaniem do spotek zaangazowanych w realizacje
projektéw nieruchomosciowych. Roznica ta spowodowana byta faktem, ze cze$¢ Srodkow finansowych pozyskanych z obligacji
nie zostato jeszcze reinwestowane przed koficem analizowanego okresu. Wyzsze oprocentowanie od udzielonych pozyczek
nie skompensowato w cato$ci kosztdw pozyskanego finansowania diuznego. W przysztych okresach sprawozdawczych
Emitent powinien wykazywa¢ dodatni wynik na dziatalnosci finansowe;.

Opis organizacji grupy kapitatowej, z wyszczegélnieniem jednostek podlegajacych konsolidacji oraz jednostek
nieobjetych konsolidacja, z podaniem w stosunku do kazdej z nich co najmniej nazwy (firmy), formy prawnej, siedziby,
przedmiotu dziatalnosci i udziatu Emitenta w kapitale zaktadowym i ogéinej liczbie gloséw

Nie dotyczy

Opis podstawowych zagrozen i ryzyka, ktore zdaniem Emitenta s3 istotne dla oceny jego zdolno$ci wywiazywania sie
ze zobowiazan wynikajacych z wyemitowanych dtuznych instrumentow finansowych

Ograniczenia zwigzane z wplywem pandemii koronawirusa (COVID-19) wptywajg posrednio lub/i bezpo$rednio na obraz
sytuacji gospodarczej, w tym miedzy innymi moga zwiekszy¢ poziom bezrobocia, zmniejszy¢ poziom konsumpcii, ograniczy¢
mozliwo$ci swobodnego prowadzenia biznesu, zwigkszyC ryzyko utraty ptynno$ci przedsiebiorcow. Istnieje ryzyko, ze wyze;
wymienione ograniczenia i ich negatywne skutki przetozy¢ sie moga na wieksze prawdopodobieristwo materializacji czynnikéw
ryzyka zwigzanych z dziatalno$cig Emitenta i Grupy Poreczyciela oraz czynnikéw ryzyka zwigzanych z otoczeniem
makroekonomicznym, wptywajacych na zdolno$¢ Emitenta i Poreczyciela do obstugi zadtuzenia.

Spadek zainteresowania najmem powierzchni biurowych ze strony sektora BPO-SCC (np. relokacja do miast z nizszymi
stawkami czynszéw) mogtby doprowadzi¢ do wzrostu stanu pustostandw i spadku stawek czynszu. Podobne efekty mogtaby
przynies¢ nadpodaz powierzchni biurowej w przypadku intensywnego wzrostu liczby nowych projektdw. Wystapienie takiej
sytuacji mogtoby mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta. Obecnie ryzyko to mozna oceni¢ jako
niewielkie w zwigzku z utrzymujaca sie od kilku lat tendencjg do wzrostu liczby biur BPO/SCC w Polsce i w Tréjmiescie.

Grupa Poreczyciela w okresie obstugi obligacji bedzie uzalezniona od cen sprzedawanych lokali, na ktére nie ma
bezposredniego wptywu. Na aktualny popyt na mieszkania i poziom cen gidwny wplyw majg poziom zamoznosci
spoteczenstwa, dostepnos¢ kredytow (w tym rowniez: wysoko$¢ stop procentowych i marz kredytowych) oraz dziatania
konkurencji. Niekorzystna zmiana czynnikéw ksztattujacych popyt i cene mieszkan moze mieC negatywny wplyw na
dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy Poreczyciela.

Dziatania podmiotéw konkurencyjnych mogg powodowaé znaczny wzrost podazy nowoczesnej powierzchni biurowej.
Ewentualny przerost podazy nad efektywnym popytem na powierzchnie biurowe moze spowodowaé opdznienia w
komercjalizaciji, a takze spadek stawek najmu. Ewentualna nadpodaz moze takze skutkowaé wzrostem stép kapitalizacji na
skutek wiekszego ryzyka znacznych pustostanéw. W przypadku znaczacych op6znien w komercjalizacji, spadkow stawek
najmu, wzrostu stop kapitalizacji podmioty z Grupy Poreczyciela moga nie osiggna¢ zaktadanej rentownosci inwestycji. Moze
to mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta.

Projekty deweloperskie wymagajg ponoszenia znacznych naktadéw finansowych, zaréwno w fazie przygotowania, jak i w fazie
budowy, natomiast dodatnie przeptywy finansowe pojawiajg sie dopiero po uptywie kilkunastu miesiecy od rozpoczecia robé6t
budowlanych. Z uwagi na diugi czas realizacji inwestycji i znaczne zaangazowanie kapitatowe projekty te obarczone sg
wieloma istotnymi czynnikami ryzyka. Do czynnikdw ryzyka zaliczyé mozna zardwno czynniki atmosferyczne (np.
przediuzajaca sie zime) jak réwniez m.in.: nieuzyskanie pozwolen zawierajacych warunki, zgodne z planami podmiotu z Grupy
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Poreczyciela, opdznienia w zakoriczeniu budowy, wzrost kosztow powyzej poziomu zatozonego w budzecie inwestycji,
spowodowany niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewyptacalno$cig wykonawcéw, niedoborem materiatéw lub sprzetu
budowlanego, trudnoci techniczne, brak mozliwosci uzyskania pozwoleh umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkéw do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwoleri czy tez zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntow.

Grupa Poreczyciela zamierza rozszerzac portfel swoich inwestycji rowniez o projekty mieszkaniowe, w tym projekty residrent
(mieszkania na wynajem). Dywersyfikacja portfela inwestycji i wejScie w nowy segment dziatalno$ci w przypadku sukcesu
wptynie korzystnie na sytuacje finansowa i operacyjng Emitenta, Poreczyciela i Grupy Poreczyciela. Jednak rozszerzenie
zakresu dziatalno$ci o nowy segment moze wigzac si¢ rowniez z dodatkowymi ryzykami specyficznymi dla tej branzy.

Mimo zarzadzania przez Emitenta, Poreczyciela oraz Grupa Poreczyciela tymi czynnikami ryzyka poprzez np. posiadanie
gruntu objetego zapisami aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wspotprace z renomowanym
biurem architektonicznym, realizacje obiektu w technologii prefabrykowanej, zawigzania rezerwy na wzrost kosztéw inwestycji
i innymi dziataniami nie jest mozliwe catkowite wyeliminowanie czynnikéw ryzyka zwigzanych z procesem deweloperskim.
Wystapienie ktoregokolwiek z powyzszych zdarzen moze spowodowaé opdznienia w zakonczeniu projektu deweloperskiego,
wzrost kosztoéw lub utrate przychodow z takiego projektu, a w efekcie nie osiggniecie przez nieruchomos$¢ zaktadanej w planie
wartosci. W skrajnych przypadkach oba czynniki ryzyka mogg doprowadzi¢ do nieukonczenia inwestycji. Wszystko to z kolei
moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta.

Grupa zamierza prowadzi¢ dziatalnos¢ na rynku mieszkaniowym, gdzie sprzedaz lokali ma by¢ takze prowadzona dla klientéw
indywidualnych. Popyt na tym rynku zalezy w szczegéInosci od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla nabywcéw lokali
mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi. Ewentualny spadek dostepnosci takich kredytéw, jak réwniez pogorszenie zdolnosci
kredytowej potencjalnych nabywcow lokali mieszkalnych moze negatywnie wplyna¢ na wielko$¢ przychodow Grupy
Poreczyciela. Ponadto, zmiany w polityce regulacyjnej wywotujacej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz
polityki bankéw w tym zakresie moga spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym moze mie¢ negatywny
wplyw na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy Poreczyciela.

Czes¢ realizowanych przez Grupe Poreczyciela projektdw mieszkaniowych moze mie¢ w przysziosci charakter Resi4Rent
(lokale na wynajem). Grupa Poreczyciela moze by¢ uzalezniona od panujacych na rynku stawek czynszowych dla powierzchni
mieszkalnych oraz popytu na rynku najmu na powierzchnie mieszkalne. W konsekwencji, istnieje ryzyko, ze zbyt niski poziom
zainteresowania lokalami na wynajem w ramach realizowanych przez Grupe projektéw moze mie¢ negatywny wplyw na
dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy Poreczyciela.

Emitent zostat utworzony jako spétka specjalnego przeznaczenia miedzy innymi w celu pozyskiwania Srodkow w formie emisji
obligacji oraz wykorzystywania tych Srodkoéw na rozwoj kompleksu Olivia Business Centre (OBC). Zasadnicza cze$¢ aktywow
Emitenta bedzie sktadata sie z wierzytelnoSci wobec spétek projektowych realizujgcych projekty deweloperskie w Grupie
Poreczyciela, w szczegolnosci z tytutu pozyczek udzielonych do spdtek z Grupy Poreczyciela lub objetych obligacii
wyemitowanych przez spotki z Grupy Poreczyciela. Z kolei zasadniczg cze$¢ zobowigzah Emitenta bedg stanowity
zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji. W konsekwencji, zdolno$¢ Emitenta do wykonywania zobowiazan z tytutu
obligacji zalezy od uzyskiwania przez Emitenta ptatnosci z tytutu wierzytelnosci od spdtek z Grupy Poreczyciela. Emitent
pozostaje tym samym narazony w zakresie wyptacalnosci na wszelkie ryzyka, na ktére narazone sg inne podmioty wchodzace
w skfad Grupy Poreczyciela. Realizowane projekty finansowane sg kredytami bankowymi, ktérych zabezpieczeniem jest
majatek spdtki, gtéwnie posiadane nieruchomosci, przy czym warto$¢ udzielonych kredytéw nie przekracza 70% wartoSci
rynkowej nieruchomosci.

W razie wystapienia niewypfacalno$ci spotek projektowych ich majatek zostanie w pierwszej kolejnosci zajety przez wierzycieli
dysponujacych zabezpieczeniem rzeczowym na majatku spotki lub na udziatach. Sytuacja ta bedzie miata rowniez wptyw na
warunki zwrotu zaciggnietych pozyczek lub wyptate dywidend (udziaty), ktére sg podporzadkowane zapisom umoéw
kredytowych i mozliwe w przypadku wystapienia $cisle okreslonych zdarzen w nich opisanych. W rezultacie wierzytelnosci
Emitenta wobec spdtek projektowych z Grupy Poreczyciela mogag pozostac czesciowo niesptacone na czas, co nie pozwoli na
terminowe wykonanie zobowigzan z tytutu obligacji.

Gtéwnym zrodtem pitynnosci finansowej Emitenta sa $rodki, jakie moze on uzyska¢ od spotek z Grupy Poreczyciela
prowadzacych dziatalno$¢ operacyjng w ramach kompleksu OBC. Istnieje ryzyko niedopasowania struktury zapadalno$ci
aktywow i pasywéw podmiotdw z Grupy Poreczyciela, rozumiane jako brak mozliwosci wygospodarowania Srodkéw
pienieznych w terminach zapadalno$ci poszczegolnych grup zobowigzan. Podmioty z Grupy Poreczyciela moga miedzy innymi
nie uzyska¢ spodziewanych wptywdw netto z prowadzonej dziatalnosci dotyczacej wynajmu powierzchni biurowych lub nie
uzyska¢ odpowiednio wysokich wptywéw z tytutu refinansowania budynkéw biurowych inwestycyjnymi kredytami bankowymi,
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€O W powigzaniu z ryzykiem ograniczonej zdolnosci do refinansowania obligacji przez Emitenta moze doprowadzi¢ do
problemdw ptynnosciowych skutkujacych ograniczong zdolnoscig do terminowej obstugi obligacji, w tym doprowadzi¢ do
czesciowej lub catkowitej utraty zainwestowanych $rodkdw pienieznych.

Jednym z potencjalnych zrédet sptaty obligacji moga by¢ nadwyzki z refinansowania Projektéw OBC. Pogorszenie parametrow
projektdw lub zmiana polityki bankéw w zakresie finansowania projektéw komercyjnych mogtyby utrudni¢ pozyskiwanie przez
Grupe Poreczyciela kredytéw bankowych i narazié¢ spétki projektowe na luki ptynnosciowe. W potaczeniu z materializacjq
ryzyka wzrostu kosztéw budowy, ryzyko refinansowania moze réwniez dotyczy¢ czeSci obligaciji. Wystapienie tego typu
zdarzen moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Emitenta.

W $wietle przepiséw Prawa upadto$ciowego, przestankg do ogtoszenia upadfosci jest niewyptacalno$¢ dituznika okre$lona w
art. 11 Prawa upadto$ciowego. Biorac pod uwage powotang regulacje, Emitent stanie sie niewyptacalny, jezeli utraci zdolno$¢
do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych oraz — niezaleznie od powyzszej przestanki — takze wtedy,
gdy jego zobowigzania pieniezne przekroczg warto$¢ jego majatku, a stan ten bedzie utrzymywaé sie przez okres
przekraczajacy dwadzieScia cztery miesigce. W takich przypadkach moze zosta¢ ogioszona upadio$¢ Emitenta, a jego
wierzyciele, w tym obligatariusze, bedg zaspokajani w kolejnosci okre$lonej w przepisach Prawa upadto$ciowego.

W przypadku niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalno$ciq wobec Emitenta moze byé prowadzone postepowanie
restrukturyzacyjne na mocy przepiséw Prawa restrukturyzacyjnego. Zgodnie z art. 3 Prawa restrukturyzacyjnego, celem
postepowania restrukturyzacyjnego jest unikniecie ogtoszenia upadto$ci dtuznika przez umozliwienie mu restrukturyzacji w
drodze zawarcia uktadu z wierzycielami, a w przypadku postepowania sanacyjnego — réwniez przez przeprowadzenie dziatan
sanacyjnych, przy zabezpieczeniu stusznych praw wierzycieli. W $wietle przepisow Prawa restrukturyzacyjnego pod pojeciem
dtuznika niewyptacalnego nalezy rozumie¢ diuznika niewyptacalnego w rozumieniu Prawa upadio$ciowego, o ktdrym byta
mowa powyzej. Przez diuznika zagrozonego niewyptacalnoscig nalezy rozumie¢ diuznika, ktdrego sytuacja ekonomiczna
wskazuje, ze w niedtugim czasie moze sta¢ sie niewyptacalny, tj. zaprzestanie sptacania swoich naleznosci. Przedmiotem
restrukturyzacji bedg mogty by¢ zobowigzania Emitenta, w tym zobowigzania z tytutu obligacji. Restrukturyzacja moze polegaé
w szczegdlno$ci na odroczeniu terminu sptaty zobowigzan z tytutu obligaci, roztozeniu splaty na raty, zmniejszeniu wysokoSci
zobowigzan lub ich konwersji na akcje Emitenta. Ponadto, wobec podmiotu, do ktorego stosuje sie przepisy Prawa
restrukturyzacyjnego, moze by¢ prowadzone tzw. uproszczone postepowanie restrukturyzacyjne na mocy przepiséw ustawy
z dnia 19 czerwca 2020 r. o dopfatach do oprocentowania kredytéw bankowych udzielanych przedsiebiorcom dotknigtym
skutkami COVID-19 oraz o uproszczonym postepowaniu o zatwierdzenie uktadu w zwigzku z wystapieniem COVID-19 (Dz. U.
z 2020 r., poz. 1086 ze zm.). Warunkiem prowadzenia uproszczonego postepowania restrukturyzacyjnego jest zawarcie z
doradcq restrukturyzacyjnym umowy, o ktdrej mowa w art. 210 Prawa restrukturyzacyjnego oraz dokonanie w Monitorze
Sadowym i Gospodarczym w terminie do dnia 30 listopada 2021 r. obwieszczenia o otwarciu uproszczonego postepowania
restrukturyzacyjnego. Obwieszczenie moze by¢ dokonane po przygotowaniu przez dtuznika propozycji uktadowych oraz spisu
wierzytelnosci, spisu wierzytelnosci spornych i przekazaniu ich nadzorcy uktadu. Dzieri dokonania obwieszczenia jest dniem
otwarcia uproszczonego postepowania restrukturyzacyjnego. Od dnia 1 grudnia 2021 r. uproszczone postepowanie
restrukturyzacyjne bedzie mogto by¢ prowadzone na podstawie Prawa restrukturyzacyjnego ze zmianami uchwalonymi na
mocy ustawy z dnia 28 maja 2021 r. 0 zmianie ustawy o Krajowym Rejestrze Zadtuzonych oraz niektérych innych ustaw (Dz.
U. z 2021 r., poz. 1080), ktore wchodza w zycie z dniem 1 grudnia 2021 .

Przestanki wszczecia restrukturyzacji, uproszczonego postepowania restrukturyzacyjnego oraz ogtoszenia upadio$ci majg,
charakter dynamiczny i nie mozna wykluczy¢ ryzyka, iz w przysziosci zaistniejg. W razie wszczecia postepowania
restrukturyzacyjnego, uproszczonego postepowania restrukturyzacyjnego lub postepowania upadto$ciowego moze nie by¢
mozliwe spetnianie $wiadczen z tytutu obligaciji, prowadzenie egzekucji wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z
tytutu obligacji oraz ustanawianie lub realizowanie ustanowionych przez Emitenta zabezpieczen. W przypadku upadtosci,
restrukturyzacii, uproszczonego postepowania restrukturyzacyjnego lub niewyptacalnosci Emitenta, posiadacze obligacji mogg
utraci¢ cze$¢ lub catos¢ zainwestowanych Srodkdw.

W przypadku wszczecia restrukturyzacji Emitenta lub ogtoszenia jego upadtosci Administrator Zabezpieczenia bedzie miat
mozliwo$¢ w imieniu i na rzecz obligatariuszy dochodzenia roszczen z tytutu obligacji od Poreczyciela.

Na dzieh sporzadzenia niniejszego Dokumentu wobec Emitenta, Poreczyciela ani Zadnego podmiotu z Grupy Poreczyciela,
nie zachodzg przestanki ogtoszenia upadto$ci ani wszczecia postepowania restrukturyzacyjnego lub uproszczonego
postepowania restrukturyzacyjnego, a w szczegoinosci Emitent i inne podmioty z Grupy Poreczyciela nie sg niewyptacalni, ani
zagrozeni niewyptacalno$cia.
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Dziatalno$¢ Grupy Poreczyciela koncentruje sie na kompleksie Olivia Business Centre, ktory sktada sie z kilku podobnych do
siebie budynkow, potozonych w tej samej lokalizacji. Ewentualne wystapienie negatywnych tendencji na rynku lokalnym moze
negatywnie wptyngé na przeptywy pieniezne generowane przez projekty, co z kolei moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji w skrajnym scenariuszu przetozy¢ sie na brak mozliwosci
spetnienia Swiadczen z obligacii.

Ewentualne opdznienia w prowadzonych pracach aranzacyjnych moga spowodowa¢ wypowiedzenia umow najmu przez
najemcow z winy wynajmujacego, a takze ptatne z tego tytutu kary umowne.

Spotki celowe realizujgce projekt Olivia Business Centre ponoszg ryzyko kredytowe najemcédw w odniesieniu do czynszu.
Ewentualny niesolidny najemca moze takze spowodowa¢ okresowy wzrost pustostanu, ograniczajac wplywy z wynajmu.
Doswiadczenie zespotu realizujgcego tego typu przedsiewziecia, stosowanie takich instrumentdw jak kaucje oraz wspétpraca
z najemcami o stabilnej sytuacji finansowej przyczyniajg si¢ do minimalizowania tego ryzyka.

Realizacja projektéw deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgdd i zezwoleh z zakresu ochrony $rodowiska,
gospodarki odpadami i pozwolerr wodno-prawnych oraz ponoszenia opfat za korzystanie ze Srodowiska. Obowigzujace
przepisy w powazny sposéb ograniczajg swobode prowadzenia przedsiewzie¢ deweloperskich, przede wszystkim w zakresie
kosztéw za korzystanie ze $rodowiska. Optaty administracyjne, kary pieniezne z tytutu zanieczyszczen i korzystania z
przeksztatconego $rodowiska powoduja, Ze istnieje ryzyko podwyzszenia kosztdéw dziatalnosci i ryzyko odszkodowan w
przypadku powaznych zdarzen $rodowiskowych.

Powyzsze moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji w skrajnym
scenariuszu brak mozliwo$ci spetnienia $wiadczen z obligacji.

Spotki celowe realizujace projekt Olivia Business Centre zawierajg umowy z wykonawcami rob6t budowlanych na wykonanie
projektow deweloperskich. Ryzyko wzrostu cen materiatow, wykonawstwa zalezy przede wszystkim od koniunktury na rynku
zewnetrznym. Koszty takich projektéw moga ulega¢ zmianom m.in. z uwagi na: zmiane zakresu projektu lub zmiany w projekcie
architektonicznym, wzrost cen materiatéw budowlanych, niewykonanie prac przez wykonawcoéw w uzgodnionych terminach
lub w uzgodnionym standardzie. Opdznienia robét i nieprawidtowos$ci w ich wykonaniu mogg spowodowaé opdznienie
zakonczenia poszczegolnych projektdw deweloperskich, a w konsekwenciji przyczynic sie do wzrostu kosztéw ich realizacji.
Nalezy mie¢ na uwadze, Zze kazdy znaczny wzrost kosztébw moze negatywnie wptyngé na rentowno$¢ Projektéw OBC, co z
kolei moze mieC negatywny wpltyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwencji w skrajnym scenariuszu
przetozyC sig na brak mozliwosci spetnienia $wiadczen z obligacii.

Spétki celowe realizujace projekt Olivia Business Centre pozyskujac finansowanie dtuzne oparte gtdwnie o zmienng stope
procentowg narazone sg na ryzyko wzrostu kosztow finansowania na skutek wzrostu rynkowych stép procentowych oraz na
ryzyko kursowe w zwigzku z faktem, iz stawki najmu dla czeSci umédw mogg byC ustalone w walucie innej niz waluta
finansowania.

Ryzyko zmiany sytuacji makroekonomicznej wptywa na ksztattowanie sie poziomu cen wynajmu powierzchni biurowych i
handlowych, a takze stdp kapitalizacji stosowanych przy wycenie centréw biurowych na potrzeby transakcji sprzedazy.
Sytuacja gospodarcza wywiera wiec znaczacy wptyw na zachowania uczestnikéw rynku i site nabywczg potencjalnych
klientéw. Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa podmiotow z Grupy OBC oraz
Emitenta, jest Scisle powigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, stopa inflacji, stopa procentowa,
stopa bezrobocia czy kursy walutowe. Niekorzystne zmiany jednego lub wigcej z powyzszych czynnikéw mogg wplyna¢ na
spadek popytu na powierzchnie biurowg, co moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Grupy OBC oraz Emitenta,
a w konsekwenciji w skrajnym scenariuszu brak mozliwosci spetienia $wiadczen z obligacji.

Poszczegolne zezwolenia, zgody administracyjne wymagane w zwigzku z prowadzonym projektem deweloperskim w
pesymistycznym wariancie mogg by¢ uzyskane w pozniejszym terminie, badz podmioty realizujgce inwestycje mogg ich w
ogdle nie uzyskac. Nieuzyskanie okre$lonych zezwoler badZ zgéd moze mie¢ negatywny wptyw na zdolnos¢ podmiotéw z
Grupy Poreczyciela do realizacji projektow. Moze takze negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta i
Poreczyciela, co w konsekwencji w skrajnym scenariuszu moze spowodowaé brak mozliwosci spetnienia $wiadczen z obligacii.

Jednym z istotnych zagrozen dla Grupy Poreczyciela jest niestabilno$¢ polskiego systemu prawnego. Ryzyko zwigzane z
otoczeniem prawnym to przede wszystkim czeste nowelizacje, niespdjnosé, a takze brak jednolitej interpretacji przepisow
prawa.
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Nieustannie przeprowadzane zmiany w polskich przepisach podatkowych moga mie¢ znaczacy wptyw na dziatalno$¢ Emitenta
i Grupy Poreczyciela. Ich zakres, tres¢ oraz trudnosci interpretacyjne w stosowaniu nowych regulacji stanowig utrudnienie w
prowadzeniu dziatalno$ci deweloperskiej, a w szczegoinosci w planowaniu tej dziatalnosci pod katem podatkowym. Powyzsze,
pomimo biezacego wsparcia spotek z Grupy Poreczyciela ze strony kancelarii prawnych oraz podatkowych, moze mie¢
negatywny wplyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta i Grupy Poreczyciela, a w konsekwencji w skrajnym
scenariuszu brak mozliwosci spetnienia $wiadczen z obligaci.

Ocena ww. ryzyk w stosunku do oceny przedstawionej w dokumencie informacyjnym Emitenta sporzadzonym na potrzeby
wprowadzenia obligacji do obrotu na Catalyst prowadzonym jako alternatywny system obrotu przez Gietde Papierdéw
Wartosciowych w Warszawie S.A. nie zmienita sie.

Oswiadczam, ze wedle mojej najlepszej wiedzy, pdtroczne skrécone sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne
sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowos$ci oraz ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Emitenta oraz jego wynik finansowy, oraz ze péiroczne sprawozdanie z
dziatalno$ci Emitenta zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen
i ryzyka.

lll.  Wybrane dane finansowe Emitenta

w tys. PLN wtys. EUR
Wybrane dane finansowe | péirocze 2022 | pétrocze 2021 | pétrocze 2022 | pétrocze 2021

Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi

Zysk(strata) z dziatalnosci operacyjnej - 1353 265,03 - 532 405,23 -291 482,33 117 084,19
Zysk(strata) brutto - 144 046,35 850 897,28 -31 026,42 187 125,55
Zysk(strata) netto - 144 046,35 - 850 897,28 -31 026,42 187 125,55
Aktywa razem 206 899 521,24 131339 531,15 44203 632,28 29 052 276,40
Aktywa trwate 174 488 333,04 115 443 333,76 37 279 052,48 25 536 040,91
Aktywa obrotowe 32411 188,20 15896 197,39 6924 579,80 3516 235,49
Zobowiazania razem 205978 091,22 130 349 586,08 44006 770,76 28 833 300,76
Zobowigzania krotkoterminowe 501 140,26 797 029,79 107 067,53 176 302,82
Zobowigzania dlugoterminowe 205 476 950,96 129 552 556,29 43899 703,23 28 656 997,94
Kapitat wlasny 921 430,02 989 945,07 196 861,52 218 975,64
Kapitat zapasowy 6451 000,00 1000,00 1378 242,11 221,20

Przeliczenie na euro dokonano wg kurséw $rednich ustalonych przez Narodowy Bank Polski:

Pozycje bilansowe przeliczono wg kursu Sredniego obowigzujacego na ostatni dzier odpowiedniego okresu:

30 czerwca 2022r. wg kursu $redniego 4,6806
30 czerwca 2021r. wg kursu $redniego 4,5208

Pozycje z rachunku zyskéw i strat przeliczono wedtug kurséw obliczonych jako $rednia arytmetyczna Srednich kurséw NBP w

obowigzujacych w ostatnim dniu kazdego miesigca w danym okresie:

$rednia arytmetyczna kurséw za okres od 1 stycznia 2021r. do 30 czerwca 2022r. — 4,6427

$rednia arytmetyczna kurséw za okres od 1 stycznia 2021r. do 30 czerwca 2021r. — 4,5472.
Signature Not Verified
Dokumen_f_ podptsany

przez Maci

Mamea{ r
Prezes Zarzadu Komplementariusza
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE

»Olivia Fin” Spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cia

Spotka komandytowo-akcyjna

ZA OKRES OD 01.01.2022 ROK DO 30.06.2022 ROK

SPORZADZONE ZGODNIE Z ZALACZNIKIEM NR 1
DO USTAWY O RACHUNKOWOSCI

Gdansk, dnia 30.09.2022r.
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.  WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1.Dane podstawowe

Jednostka dziata pod firmg ,Olivia Fin” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka Komandytowo-Akcyjna z siedzibg w
Gdansku, 80-251 przy ulicy Stefana Batorego 16/1A (dawniej ,0G” — Olivia Business Centre Sp. z 0.0. S.K.A.; Sad Rejestrowy
odnotowat zmiang spétki w dniu 07.04.2022r.)

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

Gtéwnym przedmiotem dziatalno$ci Spotki jest:

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

Pozostata dziatalnosc:

PKD 68.20.Z — Wynajem i zarzagdzanie 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 - Dziatalno$¢ firm centralnych (Head Offices); doradztwo zwigzane z zarzadzaniem

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

PKD 73 - Reklama, badanie rynku i opinii publiczne;

PKD 72 — Badania naukowe i prace rozwojowe

Kapitat podstawowy Spétki na dzien 30.06.2022 roku wynosi 100.000,00 zt.
Kapitat podstawowy dzieli sie na 1000 akcji imiennych serii A o numerach od 1 do 1000 o warto$ci minimalnej 50,00 zt 1000 akgji
imiennych nieuprzywilejowanych serii B o numerach 1001 do 2000 o wartosci nominainej 50,00 zt.

Spétke reprezentuje oraz prowadzi sprawy Spotki — Komplementariusz Olivia Fin Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdarisku.

2.Czas trwania Jednostki

Czas trwania Jednostki zgodnie z umowa jest nieoznaczony.

3.0kres objety sprawozdaniem

Jednostka prezentuje sprawozdanie finansowe za okres od 01.01.2022 roku do 30.06.2022 roku. Niniejsze sprawozdanie finansowe
zawiera poréwnywalne dane finansowe za okres od 01.01.2021 roku do 30.06.2021 roku oraz za okres od 01.01.2021 roku do

31.12.2021 roku. Jednostka sporzadza rachunek zyskow i strat w wariancie porownawczym.
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4.Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez Spotke w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci, obejmujacej okres nie krétszy niz jeden rok od dnia bilansowego, w nie zmniejszonym istotnie zakresie. Nie
istniejg rowniez okoliczno$ci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci.

5.Uproszczenia przewidziane w ustawie o rachunkowosci zastosowane w sprawozdaniu finansowym:

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

o Jednostka odstapita od ustalania aktywow i pasywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego na podstawie art. 37 ust.
10.

o Jednostka odstapita, na podstawie art. 28b ust. 1 ustawy o rachunkowosci, od stosowania przepiséw okreslonych w art. 81
ust. 2 pkt 4 w sprawie szczegdtowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawnienia i sposobu prezentacii
instrumentéw finansowych.

6.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 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci
obowigzujacymi jednostki kontynuujace dziatalno$é.

Wynik finansowy Jednostki za okres od 01.01.2022 rok do 30.06.2022 obejmuje wszystkie osiggniete i przypadajace na jej rzecz
przychody oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie z zasadami memoriatu, wspotmierno$ci przychodow i kosztdw oraz
ostroznej wyceny.

6.1. Rachunek zyskow i strat

Przychody i koszty sg rozpoznawane wedtug zasady memoriatu, tj. w okresach ktdrych dotyczg, niezaleznie od daty otrzymania
lub dokonania pfatnosci.

6.1.1. Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatow ujmuje sie w rachunku zyskoéw i strat, gdy znaczace ryzyko i
korzysci wynikajace z praw wtasno$ci do produktow, towardw i materiatéw przekazano nabywcy.

Spotka ewidencjonuje koszty w uktadzie rodzajowym. Koszt sprzedanych produktéw, towardéw i materiatdw obejmuje
koszty bezposrednio z nimi zwigzane oraz uzasadniong cze$¢ kosztow posrednich.

6.1.2. Na wynik finansowy Spotki wptywajg ponadto:
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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.

Spétka w pozostatych przychodach i kosztach eksploatacyjnych ewidencjonuije réwniez koszty i przychody zwigzane
z refakturowaniem na najemcéw optat eksploatacyjnych.

Przychody finansowe z tytutu dywidend (udziatéw w zyskach), odsetek, zyskow z rozchodu aktywdw finansowych,
aktualizacji warto$ci aktywéw finansowych, nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi.

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

6.2. Opodatkowanie dochodu

Wynik finansowy brutto koryguje biezace zobowiazanie z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych.

6.3. Bilans

6.3.1.Wartosci niematerialne i prawne oraz rzeczowe aktywa trwate

Wartos$¢ poczatkowa srodkéw trwalych i wartosci niematerialnych i prawnych (WNiP) ujmuje sie w ksiegach
wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe), a takze o
odpisy z tytutu trwatej utraty ich warto$ci. Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwatych i dotychczas dokonane odpisy
amortyzacyjne podlegajq aktualizacjom na podstawie odrebnych przepisow.

Cena nabycia i koszt wytworzenia $rodkdw trwatych i WNIP obejmuje ogét kosztow 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
0 przychody z tego tytutu.

Warto$¢ poczatkowg stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwatego powiekszaja koszty jego
ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji, powodujacego, ze wartos¢
uzytkowa tego Srodka po zakofczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa.

Srodki trwate i WNIP, z wyjatkiem gruntéw sg amortyzowane metoda liniowa, Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie
wczesniej niz po przyjeciu $rodka trwatego do uzywania. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie wcze$niej niz po
przyjeciu $rodka trwatego do uzywania. W ewidencji sg ujmowane $rodki trwate i WNiP o warto$ci poczatkowej wyzszej
lub réwnej 10.000,00 zt., natomiast sktadniki o wartoSci nizszej sg ujmowane jako koszt zuzycia materiatow.
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W jednostce stosowane sg nastepujace okresy ekonomicznej uzyteczno$ci skfadnikéw wartosci niematerialnych i
prawnych:

- licencje na programy komputerowe - 2 lata,
- wartos¢ firmy - 5 lat,
- koszty zakonczonych prac rozwojowych — 3 lata,

- pozostate wartosci niematerialne i prawne — 5 lat.

W jednostce stosowane sg nastepujace okresy ekonomicznej uzytecznosci srodkéw trwatych:

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

- budynki — 40 lat,

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

- pozostate $rodki trwate — wedtug stawek okreslonych w zataczniku 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 ustala¢ 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 je$li jego cena nabycia nie przekracza kwoty 10.000,00 zt. Powyzsze nie wywiera
istotnie ujiemnego 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 wysokoséci ogétu kosztéw pozostajacych w
bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

6.3.2.Naleznosci diugoterminowe

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

zasady ostroznosci.

6.3.3.Inwestycje dtugoterminowe

Nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne zaliczane w Jednostce do inwestycji dtugoterminowych
poczatkowo wycenia sie wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia ustalonych zgodnie z art. 28 ust. 8 ustawy o
rachunkowosci. Po poczatkowym ujeciu na kazdy dzier bilansowy jednostka wycenia wedtug ceny rynkowej badz
inaczej okre$lonej wartosci godziwe;.
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Udzialy w innych jednostkach oraz inne dlugoterminowe aktywa finansowe wycenia sie wedtug ceny nabycia
pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty warto$ci.

6.3.4. Aktywa obrotowe

Rzeczowe sktadniki aktywow obrotowych —wycenia sie wedtug cen nabycia, lub kosztéw wytworzenia nie wyzszych
od cen ich sprzedazy netto na dzien bilansowy. Ewentualne odpisy aktualizujgce warto$¢ rzeczowych sktadnikdw
majatku obrotowego dokonane w zwigzku z trwatg utratg ich wartosci lub spowodowane wyceng doprowadzajacq ich
wartos¢ do cen sprzedazy netto mozliwych do uzyskania, pomniejszajg warto$¢ 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$¢ naleznoéci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu
aktualizujacego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych.

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

Nalezno$ci wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien bilansowy po przeliczeniu waluty obcej na ztote polskie
po kursie $rednim NBP z dnia bilansowego.

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

- $redniego 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 powstale na dzien wyceny
i przy zapfacie zalicza sie odpowiednio: ujemne do kosztéw finansowych i dodatnie do przychodéw finansowych. W
uzasadnionych przypadkach odnosi si¢ je do kosztu wytworzenia produktéw, ustug lub ceny nabycia towaréw, a takze
wytworzenia $rodkéw trwatych lub warto$ci niematerialnych i prawnych (odpowiednio na zwigkszenie lub zmniejszenie
tych kosztow).

Inwestycje krotkoterminowe

- Srodki pienigzne jednostka wykazuje w wartoéci nominalnej. Wyrazone w walutach obcych $rodki pieniezne
wycenia sie na dzien bilansowy po obowigzujacym na ten dzier Srednim kursie ustalonym dla danej waluty
przez Prezesa NBP. Dodatnie i ujemne réznice kursowe powstate z przeliczenia na koniec roku obrotowego
$rodkow pienieznych w walutach obcych na ztote polskie, zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztow
finansowych.

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

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw czynne dokonywane sg, jezeli koszty poniesione dotyczg przysztych okresow
sprawozdawczych.

Strona: 15/32



Raport pdétroczny ,,Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. na dzien 30.06.2022 rok

Rozliczenia migdzyokresowe czynne, ktdrych termin rozliczenia uptywa w okresie dtuzszym niz 12 miesigcy od dnia
bilansowego Jednostka prezentuje w odpowiedniej pozycji aktywow trwatych.

6.3.5.Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy to zadeklarowane, lecz nie wniesione wkiady kapitatowe okreslone w
umowie/statucie Jednostki.

6.3.6.Udzialy lub akcje wtasne wyceniane sg w cenie nabycia i wykazywane sg w aktywach bilansu.

6.3.7.Kapitaly

Kapitaly wlasne ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w warto$ci nominalnej wedtug ich rodzajow i zasad okreslonych
przepisami prawa, statutu lub umowy spétki.

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

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku.

Kapitat z aktualizacji wyceny to kapitat powstaty:

- w skutek aktualizacji wyceny aktywéw trwatych. W przypadku zbycia lub likwidacji sktadnika majatku odpowiednia
czes¢ kapitatu rezerwowego z aktualizacji wyceny jest przenoszona na kapitat zapasowy. Odpis z tytutu trwatej utraty
wartosci aktywow trwatych, ktéry uprzednio podlegat aktualizacji wyceny pomniejsza kapitat z aktualizacji wyceny do
wysokosci czesci kapitatu, ktdra dotyczy tego sktadnika majatku trwatego,

Pozostate kapitaly rezerwowe tworzone sg zgodnie ze umowa spotki | wyceniane sa 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 kosztéw finansowych,
zaleznie od okoliczno$ci, z ktdrymi przyszte zobowigzania sie wigza.

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

Zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien bilansowy po przeliczeniu waluty obcej na ziote 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.
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6.3.10. Rozliczenia migdzyokresowe bierne:

1.

e Rozliczenia miedzyokresowe kosztdw bierne dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy,

- Rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw dokonywane z zachowaniem zasady ostrozno$ci, obejmujg rownowarto$¢
otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw $rodkow z tytutu Swiadczen, ktdrych wykonanie nastapi w nastepnych
okresach sprawozdawczych.

Czynniki ryzyka finansowego oraz sposob zarzadzania ryzykiem finansowym informacja dodatkowa do
sprawozdania finansowego

Wyniki, jakie uzyskuje Spdtka s zwigzane z sytuacjg na polskim rynku. Na realizacje zatozonych przez Spétke celow
strategicznych oddziatujg czynniki makroekonomiczne, ktére pozostajg catkowicie niezalezne od Spotki i jej dziatania. Na
wyniki dziatalno$ci wptywajg rozne czynniki takiej jak tempo wzrostu gospodarczego, poziom inwestycji przedsigbiorstw,
poziom inflacji, czy poziom bezrobocia.

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

o ryzyko kredytowe.

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

Jednostka zarzadza ryzykiem walutowym, stosujac hedging naturalny (rGwnowazac wptywy i wydatki w walucie).
Ryzyko stopy procentowej

Jednostka posiada zobowigzania z tytutu obligacji, dla ktérego odsetki liczone sg na bazie statej lub zmiennej stopy
procentowej. Jednostka reinwestuje znaczg cze$¢ pozyskanych Srodkow poprzez udzielanie przede wszystkim pozyczek o
zmiennej lub statej stopie procentowej. Jednostka ogranicza ryzyko niekorzystnej zmiany wysokosci stopy procentowej w
zakresie pozyskanych obligacji reinwestujac znaczg cze$¢ pozyskanych $rodkéw stosujgac oprocentowanie wyzsze od
oprocentowania pozyskanych srodkéw. Jednostka nie stosuje pochodnych instrumentéw zabezpieczajacych w zakresie
ryzyka stopy procentowe;.

Inne ryzyko cenowe

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

Ryzyko utraty ptynnosci
Jednostka jest narazona na ryzyko utraty ptynno$ci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania zobowigzan w

okreslonych terminach. W ocenie Zarzadu Komplementariusza kondycja finansowa podmiotéw ktérym udzielone zostato
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finansowanie oraz poreczenie udzielone przez akcjonariusza w przypadku wiekszosci emisji obligacji powoduja, ze ryzyko
utraty ptynnosci nalezy oceni¢ jako nieznaczne. Jednostka ogranicza ryzyko utraty ptynnosci, korzystajac gtéwnie z
finansowania zewnetrznego.

Ryzyko kredytowe

Jednostka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, ze wierzyciele nie wywigzg sie ze swoich zobowigzan
i tym samym spowodujg poniesienie strat przez Spotke. Dywersyfikujgc grono pozyczkobiorcow Jednostka podejmuje
dziatania majgce na celu ograniczenie ryzyka kredytowego. Jednostka udzielita pozyczek kilku pozyczkobiorcom, ktérych
dziatalno$¢ skupia sie na rynku nieruchomosci, w przypadku znacznej ich cze$ci nieruchomo$¢ stanowi gtéwny sktadnik ich
aktywow. Warto$¢ rynkowa tych nieruchomosci jest na biezaco monitorowana w celu zapewnienia bezpieczenstwa sptaty.
Ponadto w celu zabezpieczenia bezpieczenistwa obligatariuszy wiekszos¢ emisji obligacji jest zabezpieczone poreczeniem
akcjonariusza, podmiotu ktéry jest jednocze$nie wiascicielem spdtek celowych, do ktérych nalezg biurowce i rezerwa
gruntowa w ramach centrum biznesowego Olivia Business Centre.

Zarzad Komplementariusza pozostaje Swiadomym wyzej wymienionych zagrozen i w celu ich ograniczenia, interesuje sie
oraz podejmuije biezace dziatania by dostosowaé strategie rozwoju Spétki do wystepujacych zmian. Niemniej jednak, nalezy
mie¢ na wzgledzie, ze w przypadku zaj$cia nieprzewidywalnych zdarzer o charakterze losowym, takich jak np. dziatania
wojenne, ataki terrorystyczne lub nadzwyczajne dziatanie sit przyrody, moze doj$¢ do niekorzystnych zmian w koniunkturze
gospodarczej, co moze negatywnie przetozy¢ sie na dziatalno$¢ Spotki.
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Bilans na dzien 30.06.2022

AKTYWA 30.06.2022 31.12.2021 30.06.2021

A. AKTYWA TRWALE 174 488 333,04 172511 729,55 | 115443 333,76
I. Warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
1. Koszty zakoriczonych prac rozwojowych 0,00 0,00 0,00
2. Warto$¢ firmy 0,00 0,00 0,00
3. Inne warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
Il. Rzeczowe aktywa trwate 0,00 0,00 0,00
1. Srodki trwate 0,00 0,00 0,00
2. Srodki trwate w budowie 0,00 0,00 0,00
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00 0,00
lll. Naleznosci diugoterminowe 1024 446,20 1024 446,20 1024 446,20
1. Od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
zaangaziw 2(:1 izov\z/(:(satsi}gz jednostek, w ktérych jednostka posiada 0.00 0.00 0.00
3. Od pozostatych jednostek 1024 446,20 1024 446,20 1024 446,20
IV. Inwestycje dtugoterminowe 170 666 175,19 168 721 716,19 112 366 437,30
1. Nieruchomosci 0,00 0,00 0,00
2. Warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 170 666 175,19 168 721 716,19 112 366 437,30
a) w jednostkach powigzanych 144 794 405,64 109 039 540,02 0,00

— inne papiery warto$ciowe 16 663 339,58 15 849 407,89

- udzielone pozyczki 128 131 066,06 93190 132,13
posiada 23221;Vagg\fvc;?zﬁhkﬁtg?:tk%h’ W Hoeh ednoste@ 0,00 0,00 0,00
¢) w pozostatych jednostkach 25871 769,55 59 682 176,17 112 366 437,30
— udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
— inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00 15169 883,43
— udzielone pozyczki 24071 769,55 57 882 176,17 95 396 553,87
— inne diugoterminowe aktywa finansowe 1800 000,00 1800 000,00 1800 000,00
4. Inne inwestycje diugoterminowe 0,00 0,00 0,00
V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2797 711,65 2 765 567,16 2 052 450,26
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,00 0,00 0,00
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2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 2797 711,65 2765 567,16 2 052 450,26

B. AKTYWA OBROTOWE 32411 188,20 19 467 200,46 15 896 197,39
|. Zapasy 0,00 0,00 0,00

1. Materiaty 0,00 0,00 0,00

2. Poiprodukty i produkty w toku 0,00 0,00 0,00

3. Produkty gotowe 0,00 0,00 0,00

4. Towary 0,00 0,00 0,00

5. Zaliczki na dostawy i ustugi 0,00 0,00 0,00

II. Naleznos$ci krotkoterminowe 6 475 285,73 5446 521,16 5675 413,86

1. Nalezno$ci od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
ecnos posadasangmrowanie kot 000 000 000
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 6475 285,73 5446 521,16 5675413,86

a) z tytutu dostaw i ustug, w okresie sptaty: 5976 244,95 4 957 002,98 5243 516,96

— do 12 miesigcy 5976 244,95 4957 002,98 5243 516,96
spo’fecznyci)iZz;yrts\j\fofnoydciﬂ:)?\;vz, ?:r:?/gjrll t?(?:}:vt\:izuptiﬁgggprawnych 449040,78 439 518,18 43189690
c) inne 50 000,00 50 000,00 0,00

lIl. Inwestycje krétkoterminowe 24 521 346,37 12 306 520,98 9717 394,82

1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 24 521 346,37 12 306 520,98 9717 394,82

a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00 0,00

b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00 0,00

c) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 24 521 346,37 12 306 520,98 9717 394,82

— $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 24 521 346,37 12 306 520,98 9717 394,82

2. Inne inwestycje krotkoterminowe 0,00 0,00 0,00

IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1414 556,10 1714 158,32 503 388,71
C. Nalezne wptfaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00 0,00
D. Udziaty (akcje) wlasne 0,00 0,00 0,00

AKTYWA RAZEM

206 899 521,24

191 978 930,01

131 339 531,15
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PASYWA 30.06.2022 31.12.2021 30.06.2021
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 921 430,02 1065 476,37 989 945,07
I. Kapitat (fundusz) podstawowy 100 000,00 100 000,00 50 000,00
Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 6451 000,00 6451 000,00 1 000,00
lll. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00 0,00
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00 6 500 000,00
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych -5 485 523,63 -4 710 157,65 -4 710 157,65
VI. Zysk (strata) netto -144 046,35 -775 365,98 -850 897,28
(wieuX:géo;z:x :)zysku netto w ciagu roku obrotowego 0,00 0,00 0,00
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 205 978 091,22 190913 453,64 | 130 349 586,08
l. Rezerwy na zobowigzania 0,00 0,00 0,00
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,00 0,00 0,00
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00 0,00
3. Pozostate rezerwy 0,00 0,00 0,00
Il. Zobowiazania dlugoterminowe 205 476 950,96 189 115 583,38 129 552 556,29
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
3. Wobec pozostatych jednostek 205 476 950,96 189 115 583,38 129 552 556,29
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00 7127,68
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 205 476 950,96 189 115 583,38 129 545 428,61
lll. Zobowigzania krétkoterminowe 501 140,26 1797 870,26 797 029,79
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 288 761,76 581 432,03 0,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 288 761,76 574 582,71 0,00
- do 12 miesiecy 288 761,76 574 582,71 0,00
— powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 6 849,32 0,00
3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 212 378,50 1216 438,23 797 029,79
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 0,00 0,00 0,00
¢) inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00 0,00
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 210 538,50 1214 598,23 795 189,79
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— do 12 miesiecy 210 538,50 1214 598,23 795 189,79

— powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00

e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 0,00 0,00 0,00

f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00
onsny e e FOEA o] wovo| o
h) z tytutu wynagrodzen 0,00 0,00 0,00

i) inne 0,00 0,00 0,00

4. Fundusze specjalne 0,00 0,00 0,00
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00
1. Ujemna warto$¢ firmy 0,00 0,00 0,00

2. Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00

3. Inne rozliczenia migdzyokresowe 0,00 0,00 0,00

PASYWA RAZEM

206 899 521,24

191 978 930,01

131 339 531,15
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT [wariant poréwnawczy]

01.01.2022- 01-01-0221- 01.01.2021-
30.06.2022 31.12.2021 30.06.2021

. t?.mP:rzychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, 0,00 0,00 0,00
. Przychody netto ze sprzedazy produktow 0,00 0,00 0,00
o T AT
jednoIsltl‘.(iKoszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby 0,00 0,00 0,00
materlizjf.é:/rzychody netto ze sprzedazy towaréw i 0.00 0.00 0.00
B. Koszty dziatalnosSci operacyjnej 1409 014,47 1 570 549,66 578 977,85

I. Amortyzacja 0,00 0,00 0,00

[I. Zuzycie materiatow i energii 0,00 0,00 0,00

I1l. Ustugi obce 1407 492,61 1550 543,65 553 702,60

IV. Podatki i optaty, w tym: 367,00 14 317,57 20 420,20

V. Wynagrodzenia 0,00 0,00 0,00

- VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia w 0.00 0,00 0,00
VII. Pozostate koszty rodzajowe 1154,86 5 688,44 855,05

VIIl. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 0,00 0,00 0,00

C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -1409 014,47 -1 570 549,66 -578 977,85

D. Pozostate przychody operacyjne 1409 543,15 2755000,99 1377 672,66
trwanylf.; thsk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw 0.00 0,00 0,00
II. Dotacje 0,00 0,00 0,00

[1l. Aktualizacja wartoSci aktywow niefinansowych 0,00 0,00 0,00

IV. Inne przychody operacyjne 1409 543,15 2755 000,99 1377 672,66

E. Pozostale koszty operacyjne 1353 793,71 2 665 304,56 1331 100,04
trwa*yl(.; hStrata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw 0,00 0,00 0,00
Il. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00 0,00

[1l. Inne koszty operacyjne 1353 793,71 2 665 304,56 1331 100,04

F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) -1 353 265,03 -1 480 853,23 -532 405,23
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G. Przychody finansowe 9 142 549,52 9 062 155,65 3122 180,69

|. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00 0,00

II. Odsetki, w tym: 9 126 308,58 9058 243,22 3202 964,33

- [1l. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w 0,00 0,00 0,00
IV. Aktualizacja warto$ci aktywdw niefinansowych 0,00 0,00 0,00

V. Inne 16 240,94 391243 -80 783,64

H. Koszty finansowe 7933 330,84 8 356 668,40 3440672,74

. Odsetki, w tym: 7529 924,00 7852 974,73 3228 980,29

- [l. Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w 0.00 0.00 0.00
[1l. Aktualizacja warto$ci aktywéw finansowych 0,00 0,00 0,00

IV. Inne 403 406,84 503 693,67 211 692,45

I. Zysk (strata) brutto (F+G-H) -144 046,35 -775 365,98 -850 897,28

J. Podatek dochodowy 0,00 0,00 0,00
(zv:(ié::zz:nsitaalset rc;lt);’p)wialzkowe zZmniejszenia zysku 0,00 0,00 0,00
L. Zysk (strata) netto (I-J-K) -144 046,35 -775 365,98 -850 897,28
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Rachunek przeplywoéw pienieznych (PLN) (metoda posrednia)

Tres¢ 30.06.2022 31.12.2021 30.06.2021
A. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej 0,00 0,00 0,00
I. Zysk (strata) netto -144 046,35 -775 365,98 -850 897,28
Il. Korekty razem -3 654 421,42 -3 627 333,16 -1 701 895,37
1. Amortyzacja 0,00 0,00 0,00
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00 0,00
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -1 596 384,58 -1205 268,49 26 015,96
4. Zysk (strata) z dziatalnoSci inwestycyjnej 0,00 0,00 0,00
5. Zmiana stanu rezerw 0,00 0,00 0,00
6. Zmiana stanu zapasow 0,00 0,00 0,00
7. Zmiana stanu naleznosci -1 028 764,57 -678 394,38 -907 287,08
8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i
kredytow -1296 730,00 367 537,25 -633 303,22
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 267 457,73 -2 111 207,54 -187 321,03
10. Inne korekty 0,00 0,00 0,00
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej (I+1) -3 798 467,77 -4 402 699,14 -2 552 792,65
B. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wplywy 15181 849,58 0,00 0,00
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow
trwatych 0,00 0,00 0,00
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
3. Z aktywow finansowych, w tym: 15 181 849,58 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych 14 976 107,12 0,00 0,00
— sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 14 250 000,00
— odsetki 726 107,12 0,00
b) w pozostatych jednostkach 205 742,46 0,00 0,00
— sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 200 000,00 0,00 0,00
- odsetki 574246 0,00 0,00
- zbycie aktywow finansowych 0,00 0,00 0,00
4. Inne wptywy inwestycyjne 0,00 0,00 0,00
Il. Wydatki -8 000 000,00 -78 846 000,00 -28 346 000,00
1. Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow
trwatych 0,00 0,00 0,00
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00

Strona: 25/32



Raport pdétroczny ,,Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. na dzien 30.06.2022 rok

3. Na aktywa finansowe, w tym: - 8000 000,00 -78 246 000,00 -27 746 000,00
a) w jednostkach powiazanych -8 000 000,00 -43 746 000,00 0,00
- nabycie aktywow finansowych 0,00 0,00 0,00
— udzielone pozyczki dtugoterminowe -8 000 000,00 -43 746 000,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 -34 500 000,00 -27 746 000,00
- nabycie aktywow finansowych 0,00 0,00 0,00
— udzielone pozyczki dtugoterminowe 0,00 -34 500 000,00 -27 746 000,00
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 -600 000,00 -600 000,00
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyijnej (I-1l) 7181 849,58 -78 846 000,00 -28 346 000,00
C. Przeplywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wplywy 23000 000,00 101 425 000,00 27 791 350,00
1. Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu 0,00 6500 000,00 6 500 000,00
2. Kredyty i pozyczki 8000 000,00 8 000 000,00 8 000 000,00
3. Emisja diuznych papieréw wartosciowych 15 000 000,00 86 925 000,00 13 291 350,00
4. Inne wptywy finansowe 0,00 0,00 0,00
II. Wydatki -14 168 556,42 -30 050 865,52 -11 356 248,17
1. Nabycie udziatow (akcji) wiasnych 0,00 0,00 0,00
2. Dywidendy i inne wypfaty na rzecz wtascicieli 0,00 0,00 0,00
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z podziatu zysku 0,00 0,00 0,00
4. Splaty kredytow i pozyczek -8 000 000,00 -8 000 000,00 -8 000 000,00
5. Wykup diuznych papieréw warto$ciowych 0,00 -15000 000,00 0,00
6. Z tytutu innych zobowigzar finansowych 0,00 0,00 0,00
7. Platno$ci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego 0,00 0,00 0,00
8. Odsetki -6 168 556,42 -7 050 865,52 -3 356 248,17
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00 0,00
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (I-11) 8 831 443,58 71374 134,48 16 435 101,83
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.IIl.+B.1I+C.III) 12 214 825,39 -11 874 564,66 -14 463 690,82
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 12 214 825,39 -11 874 564,66 -14 463 690,82
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu 12 306 520,98 24181 085,64 24181 085,64
G. Srodki pienigzne na koniec okresu (F+D), w tym: 24 521 346,37 12 306 520,98 9717 394,82
— 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 7 084,57 21 209,33 0,00
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Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym

Na koniec Na koniec Na koniec
2022-06-30 2021-12-30 2021-06-30
I. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) 1065 476,37 -4 659 157,65 -4 659 157,65
l.a. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) po korektach 1065 476,37 -4 659 157,65 -4 659 157,65
1. Kapitat (fundusz)podstawowy na poczatek okresu 100 000,00 50 000,00 50 000,00
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 50 000,00 0,00
a) zwigkszenie z tytutu 0,00 50 000,00 0,00
- wydania udziatéw (emisji akcji) 0,00 50 000,00 0,00
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 100 000,00 100 000,00 50 000,00
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 6 451 000,00 1 000,00 1 000,00
2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 0,00 6 450 000,00 0,00
a) zwiekszenie z tytutu 0,00 6 450 000,00 0,00
- emisji akcji powyzej warto$ci nominalne; 0,00 6450 000,00 0,00
2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 6 451 000,00 6 451 000,00 1 000,00
3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu — zmiany
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00 0,00
3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 0,00
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00 0,00
4. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00
4.1. Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00 6 500 000,00
a) zwiekszenie z tytutu 0,00 0,00 6 500 000,00
— tworzone zgodnie z umowa, (statutem) spotki 0,00 0,00 6 500 000,00
4.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00 6500 000,00
5. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu -4 710 157,65 -1 753 080,41 -1 753 080,41
5.1. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00
5.2. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 0,00 0,00 0,00
5.3. Zysk z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00 0,00
5.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 4710 157,65 1753 080,41 1753 080,41
5.5. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 4710 157,65 1753 080,41 1753 080,41
a) zwiekszenie z tytutu 775 365,98 2957 077,24 2957 077,24
- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 775 365,98 2957 077,24 2957 077,24
5.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 5485 523,63 4710 157,65 4710 157,65
5.7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu, -5 485 523,63 -4710 157,65 -4710 157,65
6. Wynik netto -144 046,35 -775 365,98 -850 897,28
a) zysk netto 0,00 0,00 0,00
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b) strata netto 144 046,35 775 365,98 850 897,28
c) odpisy z zysku 0,00 0,00 0,00
Il. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 921 430,02 1065 476,37 989 945,07
lll. Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu
zysku (pokrycia straty) 921 430,02 1065 476,37 989 945,07
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Il. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

Nota 1

Zmiany w dtugoterminowych aktywach finansowych w jednostkach:

Dlugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powiazanych

. . dhuzne papiery inne p'a;_)iery . _ . inne d’rugqterminowe
udziaty lub akcje wartosciowe wartoscloyve udzielone pozyczki aktywa flnan§owe 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 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia, w tym: 0,00 813 931,69 0,00 49 917 041,05 0,00 50 730 972,74
- nabycie 0,00 0,00 0,00 8 000 000,00 0,00 8 000 000,00
— korekty aktualizujace wartos¢ 0,00 813 931,69 0,00 7054 497 44 0,00 7868 429,13
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 34 862 543,61 0,00 34 862 543,61
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 14 976 107,12 0,00 14 976 107,12
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00 14 976 107,12 0,00 14976 107,12
— korekty aktualizujace wartos¢ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— przemieszczenie wewngtrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na koniec okresu 0,00 16 663 339,58 0,00 128 131 066,06 0,00 144 794 405,64
w tym w cenie nabycia 0,00 13404 732,54 0,00 114 996 000,00 0,00 128 400 732,54
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Dlugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach pozostatych
. . dhuzne papiery i"f'e, papiery . _ . inne d’f.ugoterminowe
udziaty lub akcje wartosciowe wartosclowc.e (wg | udzielone pozyczki | aktywa f||.1ansowe (wg Razem
rodzaju) rodzaju, depozyt)
Stan na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 57 882 176,17 1200 000,00 59 082 176,17
w tym w cenie nabycia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 1257 879,45 600 000,00 1 857 879,45
- nabycie 0,00 0,00 0,00 0,00 600 000,00 600 000,00
— korekty aktualizujace warto$¢ 0,00 0,00 0,00 1257 879,45 0,00 1257 879,45
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 35068 286,07 0,00 35068 286,07
— sprzedaz 0,00 0,00 0,00 205 742,46 0,00 205 742,46
— korekty aktualizujace warto$¢ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- przemieszczenie wewngtrzne 0,00 0,00 0,00 34 862 543,61 0,00 34 862 543,61
Stan na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 24071 769,55 1800 000,00 25871 769,55
w tym w cenie nabycia 0,00 0,00 0,00 21000 000,00 1800 000,00 22 800 000,00
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Nota 2

Wykaz czynnych i biernych rozliczeri miedzyokresowych

30.06.2022 31.12.2021 30.06.2021
Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 2797 711,65 2765 567,16 2 052 450,26
(czynne), w tym:
1. Prowizja (NOBLE) 1513 868,19 1513 868,19 2 052 450,26
2. Prowizja (STROM Dom Maklerski) 610 893,57 610 893,57 0,00
3. Prowizja (Olivia Serwis Sp. z 0.0.) 672 949,89 640 805,40 0,00
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow 1414 556,10 1714 158,32 503 388,71
(czynne), w tym:
1. Koszty dotyczace przychoddw, ktérych okres realizacji 0,00 0,00 0,00
nastapi w przysztym okresie sprawozdawczym
2. Ubezpieczenie majgtkowe 0,00 0,00 2 696,94
3. Skiadki cztonkowskie 690,00 1154,86 3198,10
4. Prowizja (NOBLE) 563 099,47 1141 068,37 497 493,67
5. Prowizja (STROM Dom Maklerski) 133 437,24 264 698,86 0,00
6. Prowizja (Olivia Serwis Sp. z 0.0.) 307 236,23 307 236,23 0,00
4. Poreczenie (TONSA Commercial REIN.V) 410 093,16 0,00 0,00
Nota 3
Zobowiazania dtugoterminowe - struktura czasowa na 30.06.2022
Do 1 roku Od1rokudo3 | Od3latdo5 | Powyzej5 Razem
lat lat lat
- wobec jednostek 2523810856 | 165077787,63| 15 161054,79 0,00| 205476 950,96
pozostatych, w tym:
a)  kredytyi pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) 2z tytulu emisji diuznych | o5 558 108 56 | 165 077 787,63 | 15 161 054,79 0,00| 205476 950,96
papieréw warto$ciowych
Nota 4
Struktura wlasnosci kapitatu podstawowego na 30.06.2022 roku
Akcjonariusz llos¢ akgji Rodzaj akciji Seria Wart:iijjiedne] Wartos$¢ nominalna
Tonsa Commercial REIN.V. 1000 imienne A 50 50 000,00
Tonsa Commercial REIN.V. 1000 imienne B 50 50 000,00
Razem 2000 50 100 000,00

Nota 5

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

Zarzad Spotki planuje pokry¢ strate w wysoko$ci 144 046,35 zt z zyskdw lat nastepnych.
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Nota 6
Kursy dewiz przyjete do wyceny pozycji sprawozdania finansowego wyrazonych w walutach
obcych
Waluta 30.06.2022 31.12.2021 30.06.2021
Euro 4,6806 4,5994 4,5208
Nota 7
Srodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT, o ktérym mowa w art. 62a ust.1 ustawy z dnia 29.08.1997 r. - Prawo
Bankowe
30.06.2022 31.12.2021 30.06.2021
7084,57 21 209,33 0,00
Nota 8
Wynagrodzenie (kwota netto) firmy audytorskiej wyptacone, lub nalezne za rok obrotowy
Wyszczegélnienie 30.06.2022 31.12.2021 30.06.2021
Razem 0,00 6.000,00 6.000,00
Nota 9

Odpisy aktualizujace wartos¢ dtugoterminowych niefinansowych aktywoéw trwatych

Na dzien 30.06.2022 roku Spétka nie dokonata odpisdw aktualizujgcych warto$¢ diugoterminowych aktywow trwatych.

Nota 10

Odpisy aktualizujace wartosé diugoterminowych aktywow finansowych

Na dzien 30.06.2022 roku Spétka nie dokonata odpiséw aktualizujacych wartos¢ dtugoterminowych aktywow finansowych.

Nota 11

Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci

Na dzien 30.06.2022 roku Spétka nie dokonata odpiséw aktualizujacych nalezno$ci.

Nota 12

Istotne zdarzenia po dniu bilansowym

Nie wystapily istotne wydarzenia po dniu bilansowym inne niz opisane w niniejszym sprawozdaniu finansowym

Gdansk, dnia 30.09.2022r.
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