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OSWIADCZENIE

Zarzad TONSA Commercial REI N.V. (“Spotka”, ,Poreczyciel”) jako jednostka dominujaca dla jednostek w 100% zaleznych,
bedacych spotkami kapitatowymi z siedzibg w Polsce i tworzacych grupe kapitatowg (,Grupa”, ,Grupa Poreczyciela”)
o$wiadcza, iz wedlug jego najlepszej wiedzy potroczne, skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy i dane
poréwnywalne:

e sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci;
e odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowq ifinansowa Grupy oraz jej wynik
finansowy;

e  pdtroczne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiagnie¢ oraz sytuacji Grupy, w
tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.
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Sprawozdanie Zarzadu TONSA COMMERCIAL REI N.V. za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku.

. Zasady sporzadzania pétrocznego skréconego sprawozdania finansowego.

Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska (UE).

Wiekszo$¢ podmiotdw Grupy prowadzi swojg ksiegowos$¢ zgodnie z zasadami rachunkowosci okreslonymi w polskich
zasadach rachunkowosci. Niniejsze $rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera szereg korekt
nieuwzglednionych w ksiegach spotek Grupy, ktére zostaty wprowadzone w celu dostosowania sprawozdan finansowych tych
spotek do MSSF UE.

Grupa postanowita prezentowaé skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw w jednym
sprawozdaniu a swoje koszty prezentuje w uktadzie funkcjonalnym.

II. Opis dziatalnosci Poreczyciela i Grupy Poreczyciela oraz podstawowe zagrozenia i ryzyka istotne dla oceny
zdolno$ci wywiazywania sie¢ ze zobowiagzan wynikajacych z wyemitowanych dtuznych instrumentéow
finansowych przez spétke z Grupy Poreczyciela.

TONSA Commercial REI N.V. jest spédtkg z ograniczong odpowiedzialnoscia, zatozong 13 listopada 2018 roku przez Tonsa
SCA SICAF — RAIF (obecna nazwa: TONSA SCA, SICAV RAIF), spotke utworzong w Luksemburgu. Spotka zostata
zarejestrowana w Rejestrze Handlowym Holenderskiej Izby Handlu pod numerem 73088870 i posiada siedzibe w Rotterdamie
w Holandii oraz biuro w Oslo 1, 2993LD Barendrecht. Spétka posiada jednego akcjonariusza: TONSA SCA SICAV RAIF z
siedzibg w Luksemburgu w Wielkim Ksiestwie Luksemburga, wiasciciel 100 % wyemitowanego kapitatu podstawowego. 20
stycznia 2022 roku, OPOKA Il FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY sprzedat wszystkie akcje Spdtki do TONSA SCA
SICAV RAIF, ktdre stato sie jedynym akcjonariuszem Spétki. Spétka nie przekracza progow, w zwigzku z czym wymogi dla
okreslonych struktur wymagane prawem holenderskim (“structuurvennootschap”) nie majg zastosowania.

Kapitat podstawowy

Na dzien 30 czerwca 2022 roku kapitat podstawowy Spétki wynosi 188.009.900 euro, w catosci optacony (podwyzszenie ktére
miato miejsce w | potowie 2022 roku nastapito w zamian za aport udziatow spotek Olivia Home Platynowa Park Sp. z 0.0. i
TP3 Sp. z 0.0.). Wyemitowany kapitat zaktadowy sktada sie z 1.880.099 akcji zwyktych o warto$ci nominalnej 100,00 EUR
kazda.

Opis dziatalnosci

Spotka jest jednostkg dominujacg dla jednostek w 100% zaleznych, bedacych spétkami kapitatowymi z siedzibg w Polsce,
zajmujacymi sie przede wszystkim budowa, rozwojem i utrzymaniem budynkéw biurowych w Polsce (budynki biurowe tworza,
wspolnie Olivia Centre, komercyjny park biznesowy zlokalizowany w Gdansku) oraz realizacjg, projektéw mieszkaniowych w
Polsce.

Portfel nieruchomosci inwestycyjnych Olivia Business Centre zlokalizowany jest w Metropolii Gdanskiej i stanowi ok. 20%
udziatu w rynku biurowym regionu, przy wysokim poziomie komercjalizacji - 93% na koniec czerwca 2022. Grupa posiada
zdywersyfikowany portfel ok. 100 najemcdw, gtéwnie miedzynarodowych i krajowych.

Na dzieh 30 czerwca 2022 roku Spdtka posiadata nastepujace bezposrednio lub podrednio zalezne spotki, wszystkie z siedzibg
w Gdansku:

e “Olivia Gate” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

e “Olivia Point&Tower” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

e “Olivia 4" Spdtka Akcyjna (poprzednio: Olivia Business Centre Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Olivia 4
Spétka komandytowa),

e “Olivia Star" Spdtka Akcyjna (poprzednio: Biata ,0P3” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Spotka

komandytowo-akcyjna),

“J-Home” Spotka Akcyjna,

“Olivia Seven” Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

“Olivia Prime B” Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cia,

“Olivia Complex” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

Olivia Fin Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (poprzednio: “Olivia Nine” Spdtka z ograniczong

odpowiedzialnoscia),
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e Olivia Fin Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spétka komandytowo-akcyjna (poprzednio: "OG” — Olivia
Business Centre Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spdtka komandytowo-akcyjna)

e Olivia Home Platynowa Park Sp. z 0.0. ( poprzednio: Tec Trade Sp. z 0.0.)

e TP3Sp.zo.o.

e  Brillant 3756. GmbH
W trakcie | potowy 2022 czescig Grupy staty sie spdtki Olivia Home Platynowa Park Sp. z 0.0., TP3 Sp. z 0.0 oraz Brillant
3756. GmbH.
Skrécone $rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za | potowe 2022 roku zawiera skonsolidowane informacje
finansowe Spotki oraz wszystkich jej jednostek zaleznych.

Polityka i Strategia Grupy

Najwazniejsze elementy dotychczasowej polityki Grupy to:

e  kontynuowanie rozwoju gtéwnego aktywa Grupy, Olivia Business Centre, poprzez zwiekszanie liczby uméw najmu i
dalszg komercjalizacje budynkow;

e rozwazne poszukiwanie dalszych mozliwoci na rynku nieruchomo$ci biurowych, a takze wchodzenie na rynek
mieszkaniowy na nowych dziatkach i posiadanych przez Grupe rezerwach gruntowych, w ramach mozliwosci
prawnych i oczekiwan rynkowych.

Grupa posiada dtugoterminowa strategie inwestycyjng dla swoich inwestycji w nieruchomosci i monitoruje ryzyka zwigzane z
prowadzong dziatalnoscig. Struktura organizacyjna i strategia korporacyjna koncentrujg sie na maksymalizacji zwrotu dla
akcjonariuszy przy konserwatywnym apetycie na ryzyko. Strategia Grupy realizowana jest poprzez konsekwentny rozwoj
kolejnych inwestyciji biurowych oraz budowe dywersyfikacji na dziatalnosci mieszkaniowej. Grupa zabezpieczyta w tym celu
bank ziemi oraz stopniowo realizuje kolejne inwestycje. W zwigzku z istnieniem strategii wdrozono dziatania kontrolne w celu
monitorowania wynikajacych z niej rezultatow i efektow. W celu realizacji tych $rodkéw kontrolnych Grupa ustanowita i
uruchomita: system zabezpieczajacy realizacje strategii, wytyczne, systemy raportowania i podziat obowigzkdw.

Wyniki Spdtki oraz jej spdlek bezposrednio i posrednio zaleznych sa Scisle zwigzane z sytuacjg na polskim rynku
nieruchomosci komercyjnych, a doktadniej rynku powierzchni biurowych. Na realizacje celdw strategicznych Grupy wpltywajg
czynniki makroekonomiczne, ktére pozostajg catkowicie niezalezne od Spoki, jej spotek zaleznych i spétek Grupy oraz ich
dziatan i reakcji. Wyniki Grupy zalezg od takich czynnikéw jak tempo wzrostu gospodarczego, catkowity poziom inwestycji,
stopa inflacji oraz poziom bezrobocia.

Zarzad Spotki pozostaje Swiadomy powyzszych ryzyk i w celu ich ograniczenia podejmuje dziatania majace na celu
dostosowanie strategii rozwoju Spétki i Grupy do zachodzacych zmian.

Jednak nieprzewidziane zdarzenia i sytuacje krytyczne, takie jak ataki terrorystyczne lub nadzwyczajne dziatania natury, mogg
spowodowaé niekorzystne zmiany w zatoZeniach gospodarczych, co moze negatywnie wptynaé na dziatalno$é Spotki i spdtek
z Grupy.

Przychody i wyniki

Ponizej przedstawiamy analize wyniku Grupy na podstawie skroconego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania z
catkowitych dochodow:

Wszystkie kwoty w tys. EUR 01-06/2022 01-06/2021 Zmiana
Przychody z najmu brutto 12 619 12 302 3%
Przychody z tytutu optat serwisowych 4630 4601 1%
Wydatki netto na nieruchomo$ci -5179 -5490 -6%
Przychéd netto z najmu 12 070 11413 6%
Wycena inwestycja zakoriczonych, netto -51 8 nd
Zysk netto na sprzedazy Srodkdw trwatych 171 0 nd
Wycena inwestycji w toku oraz gruntéw, netto 0 0 nd
Inna amortyzacja i odpisy aktualizujgce 0 114 nd
Koszty administracyjne -931 -659 41%
Operacyjny zysk netto 11 259 10 876 4%
Koszty odsetkowe, netto -5 452 -4 378 25%
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Réznice kursowe -4 053 5634 nd
Inne koszty finansowe, netto 3370 -718 nd
Zysk brutto 5125 11414 -55%
Podatek dochodowy -1192 -1902 -37%
Zysk netto 3933 9512 -59%
Réznice kursowe z przeliczenia -3 369 3939 nd
Catkowite dochody razem za rok 564 13 450 -96%

Przychody operacyjne Grupy obejmujg przychody z najmu, optaty za ustugi i zarzadzanie nieruchomos$ciami oraz sprzedaz
nieruchomo$ci.

Przychody z najmu brutto Grupy za | potowe 2022 roku byty 0 3% wyzsze, pordwnujac do | potowy 2021 roku. Przychéd netto
z najmu za | potowe 2022 wynidst 12.070 tys. EUR i byt 0 6% wyzszy w poréwnaniu do | potowy 2021 roku (11.413 tys. EUR).
Wozrost przychoddw z najmu brutto i netto spowodowany byt gtéwnie dalsza komercjalizacjgq budynkéw Grupy oraz indeksacjg
CZynsSzOw.

Zysk operacyjny netto za | potowe 2022 wyni6st 11.259 tys. EUR i byt wyzszy 0 4%, w poréwnaniu do | potowy 2021 (10.876
tys. EUR).

W | potowie 2022 roku Grupa odnotowata dodatni wynik netto w wysoko$ci 3.933 tys. EUR, w poréwnaniu do 9.512 tys. EUR
w | potowie 2021 (spadek 0 59%). Spadek zysku netto Grupy za | potowe 2022 roku byt spowodowany przede wszystkim
wzrostem kosztéw réznic kursowych (w | potowie 2022 roku strata w kwocie 4.053 tys. EUR, w poréwnaniu do zysku w |
potowie 2021 roku w kwocie 5.634 tys. EUR). Istotny wptyw na ten wynik miat wzrost kosztéw réznic kursowych na kredytach.
Rosnaca réznica miedzy kursem historycznym a kursem bilansowym, z uwagi na wzrost kursu EUR, zwiekszyta istotnie koszty
réznic kursowych.

Sytuacja finansowa

Ponizej przedstawiamy analize sytuacji finansowej Grupy na podstawie skroconego skonsolidowanego sprawozdania
z sytuacji finansowe;:

Wszystkie kwoty w tys. EUR 30 czerwca 2022 30 czerwca 2021

AKTYWA

Aktywa obrotowe 41007 32187
Naleznosci krotkoterminowe 9416 7453
Zapasy 5481 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 110 24734
Zobowiazania krétkoterminowe 64 170 65 943
KAPITAL PRACUJACY -23 163 -33 756
Aktywa trwate 515 383 506 725
Majatek 478 522 488 447
Aktywa finansowe 36 861 18 278
RAZEM INWESTYCJE 538 546 540 480
FINANSOWANE PRZEZ:

Kapitat 196 880 199 390
Zobowigzania dtugoterminowe 295 340 273 579
RAZEM FINANSOWANIE 492 220 472 969
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Kapitat obrotowy pokazuie, ile aktywow obrotowych jest finansowanych kapitatem ditugoterminowym. Na koniec | potowy 2022
roku, Grupa prezentuje ujemny kapitat pracujacy. Aktywa obrotowe wzrosty w analizowanym okresie przede wszystkim ze
wzgledu na wzrost zapaséw (nieruchomosci gruntowe wraz z naktadami pod realizacje projektdw mieszkaniowych) oraz w
mniejszym stopniu ze wzgledu na wzrost 0 6% $rodkéw pienieznych i 0 26% nalezno$ci krétkoterminowych w poréwnaniu do
analogicznego okresu zesztego roku. Suma aktywow obrotowych byta 0 30% nizsza od sumy zobowigzan krétkoterminowych
w tym okresie. Gtownym sktadnikiem zobowiazan krétkoterminowych jest kredyt na projekt Point&Tower - Grupa w Il potowie
2022 planuje przediuzenie umowy kredytu, tym samym zobowigzanie te stanie sie zobowigzaniem dtugoterminowym. Mimo
ujemnego kapitatu obrotowego Grupe cechuje bezpieczenstwo ptynnosci. Celem Grupy w zarzgdzaniu kapitatem obrotowym
jest zachowanie réwnowagi pomiedzy bezpieczenstwem Grupy w zakresie ptynnosci arentownosciq prowadzonej
dziatalnosci. W zwigzku z dywersyfikacjg zrodet finansowania poszczegélnych inwestycji i réznymi terminami zapadalnosci
kredytéw, moze pojawiac sie ujemny kapitat pracujacy w danym okresie, wynikajacy ze zblizenia sie do terminu zapadalnosci
danego kredytu. Biorac pod uwage poziom komercjalizacji budynkdw i ich wartos¢ rynkowa Grupa w ramach swojej strategii
refinansowuje kredyty przed ich terminem zapadalno$ci lub przedtuza ich obowigzanie w aktualnym banku.

Grupa posiada zdywersyfikowane zrédta finansowania dtuznego, pozyskane poprzez diugoterminowe umowy kredytowe
zawarte z réznymi polskimi i miedzynarodowymi instytucjami finansowymi oraz diuzne papiery wartosciowe ktére wyemitowane
zostaly przez jedng ze spétek zaleznych spdtke Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA (,Emitent”) . Emitent dokonat emisji obligacji za
posrednictwem Noble Securities SA oraz Michael/Strom Dom Maklerski S.A i za pozyskane $rodki obejmowat obligacje lub
udzielat pozyczek do spotek celowych realizujgcych projekty, przyczyniajace sie do dalszego rozwoju Olivia Business Centre
w Gdansku — najwiekszego centrum biznesowego wsrdd miast regionalnych w Polsce (poza Warszawa). Wiekszo$¢ Srodkow
pozyskanych z emisji obligacji zostata zaangazowana w projekty nalezace do Grupy. Serie od E i kolejne zostaty poreczone
przez Spotke TONSA Commercial REI N.V. Pozostata cze$¢ Srodkdw utrzymywana byta na rachunku Emitenta lub zostata
przeznaczona na realizacje projektow mieszkaniowych lub zaangazowana w inne projekty zwigzane z Olivia Business Centre,
ktorych beneficjentem rzeczywistym byt i pozostaje Pan Maciej Grabski.

Majatek trwaty stanowi gtéwng cze$¢ aktywow trwatych. Sg to przede wszystkim ukoficzone i skomercjalizowane
nieruchomosci bedace wiasnoscia Grupy. W | potowie 2022 roku w pordwnaniu do okresu analogicznego poprzedniego roku
majatek trwaty wzrost 0 2%. W | potowie 2022 roku, finansowe aktywa wzrosty o 102%.

Na koniec czerwca 2022 roku zobowigzania dtugoterminowe wzrosty o 8% w poréwnaniu do wartosci zobowigzan
dtugoterminowych na koniec analogicznego okresu poprzedniego roku.

Wyptacalnos$¢ i ptynnosé

Wspétczynnik wyptacalnosci jest kluczowym miernikiem uzywanym do pomiaru zdolno$ci przedsiebiorstwa do sptaty
zadtuzenia i innych zobowigzan. Plynno$¢ wskazuje, w jakim stopniu Grupa jest w stanie regulowa¢ swoje zobowigzania w
krotkim terminie.

Kredyty bankowe sg monitorowane na podstawie réznych wskaznikdw (kowenantéw bankowych). Kredyty inwestycyjne
monitorowane sg za pomocg wskaznika pokrycia sptaty zadtuzenia (DSCR) i wskaznika warto$ci zadtuzenia do warto$ci
majatku (LTV), a dla kredytéw budowlanych wskaznik pokrycia sptaty odsetek (ISCR) oraz wskaznika wartosci diugu do
kosztow (LTC). Wszystkie wskazniki na koniec czerwca 2022 roku byly na poziomach nie powodujacych przypadkow
naruszenia kowenantow przewidzianych w umowach kredytowych.

Ponizej przedstawiono wskazniki wyptacalno$ci i ptynnoSci:

Wyptacalnosé 06.2022 12.2021 06.2021
Zobowigzania dtugoterminowe / Kapitat wtasny 1,50 1,51 1,37
Zobowigzania ogdtem / Kapitat wtasny 1,83 1,81 1,70
Zobowigzania ogétem / Aktywa 0,65 0,64 0,63
Aktywa / Kapitat wiasny 2,8 2,8 2,7
Dtug netto* / Aktywa Projektowe™* 0,61 0,60 0,56
Diug netto* / Kapitat wtasny 1,5 1,5 1,4
Ptynnos$¢ 06.2022 12.2021 06.2021
Wskaznik ptynnosci gotowkowej 0,41 0,44 0,38
Srodki pieniezne/Zobowigzania krétkoterminowe

Wskaznik ptynnosci szybkie; 0,55 0,56 0,49
(Aktywa obrotowe - Zapasy)/ Zobowigzania

krotkoterminowe

*Diug netto to suma krotko- i dtugoterminowych zobowigzan z tyt. kredytéw, poZyczek i obligacji pomniejszona o $rodki pienigzne i ekwiwalenty.

** Aktywa Projektowe to suma Inwestycji Zakoriczonych i Inwestycji w toku i gruntow.
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Wskazniki wyptacalnosci na koniec | potowy 2022 roku sg poréwnywalne wzgledem konca roku.

Przeptywy pieniezne

Przeptywy pieniezne netto zostaty zaprezentowane ponizej:

Wszystkie kwoty w tys. EUR 01062022  01-12.2021 01-06.2021

Przeplywy netto z dziatalnosci operacyjnej 9 401 4 654 8700
Przeptywy netto z dziatalno$ci inwestycyjne; -4 935 -2 781 2648
Przeptywy netto z dziatalno$ci finansowe; -4 463 2268 -8 579
Zmiana netto w stanie Srodkow pienieznych 3 4141 2768

Akceptacja ryzyka i apetyt na ryzyko

Catkowity apetyt Grupy na ryzyko jest reprezentatywny dla inwestycji w nieruchomosci komercyjne w Polsce, zgodnie z celem
Spotki, jakim jest generowanie dtugoterminowych stabilnych wynikow dla jej akcjonariuszy przy jednoczesnym zabezpieczeniu
ptynno$ci na pokrycie kosztu kapitatu dostarczanego przez innych kapitatodawcéw.

Ryzyko strategiczne i biznesowe

Grupa dazy do rozwoju z dobrze zdefiniowang strategia, stosujac jasne kryteria akwizycji i wyjcia z inwestycji. Grupa jest
przygotowana do podejmowania ryzyka zwigzanego z obrang strategiq w sposob odpowiedzialny i zgodny z interesami
interesariuszy.

Czynniki makroekonomiczne

Niepewno$¢ gospodarcza i polityczna moze prowadzi¢ do zmniejszenia popytu ze strony najemcéw, wpltywajac na wyceny
nieruchomos$ci i moze skutkowa¢ ograniczeniem aktywnosci na rynku, wptywajac na zdolno$¢ Grupy do nabywania,
sprzedawania lub rozwijania inwestyciji.

W Polsce Grupa inwestuje w Gdansku, ktory jest postrzegany jako lokalizacja korzystna pod wzgledem perspektyw
gospodarczych i popytu ze strony najemcow oraz charakteryzujaca sie dobrym poziomem przejrzysto$ci i ptynnosci na rynku
nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci / wycena

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci ma fundamentalne znaczenie dla biznesu opartego na twardych aktywach, w szczegdInosci
przy obliczaniu NAV (warto$ci aktywdw netto). Istnieje nieodtaczne ryzyko, ze nieruchomosci w portfelu zostang niewtasciwie
wycenione, co moze skutkowaé nieprawidtowymi wynikami, szkodg dla reputacji i potencjalnymi roszczeniami z powodu
wygenerowania btednych oczekiwan wérdd interesariuszy. Warto$¢ aktywdw i ich relacja z zadtuzeniem ma réwniez znaczenie
w kontekscie stosowanych kowenantdw kredytowych oraz obligacyjnych.

Portfel nieruchomosci Grupy podlega corocznej zewnetrznej wycenie zgodnie ze standardami wyceny. Do wyceny swoich
aktywéw Grupa korzysta tylko z wybranych renomowanych rzeczoznawcéw. Grupa posiada aktualne dane dotyczace
aktywow, tak aby wszystkie istotne informacje byty dostepne w trakcie procesu wyceny.

Zmiany strukturalne w popycie na powierzchnie biurowa

Firmy coraz czesciej postrzegaja Srodowisko pracy jako klucz do przyciggania i zatrzymywania talentéw. W zwigzku z tym
warunki pracy ulegajg szybkim zmianom, a przedsigbiorstwa wymagajg wiekszej elastycznosci i wiekszej liczby ustug,
napedzanych zmianami technologicznymi, automatyzacja, zmieniajagcym sie stylem zycia oraz, w mniejszym stopniu,
efektywnos$cig kosztowa. Co wiecej, postepujaca urbanizacja spowoduje, ze przyszty popyt najemcéw bedzie koncentrowat
sie strukturalnie w mniejsze;j liczbie lokalizacji. Brak mozliwosci zaspokojenia przysziego popytu najemcow moze skutkowaé
strukturalnie wysokim poziomem pustostanéw, co skutkowaé moze nizszymi wynikami finansowymi i nizszymi wycenami
nieruchomosci.

Grupa stale ocenia, czy jej nieruchomos$ci zaspokajaja potrzeby (potencjalnych) najemcdw i przewiduje zmiany wymagan
klienta, aby moc skutecznie reagowaé i dodawaé wartos¢ swoim budynkom biurowym. Grupa koncentruje sie na wysokiej
jakosci nieruchomos$ciach w poblizu weztéw transportowych w preznie rozwijgcych sie dzielnicach biznesowych. Grupa
odpowiada réwniez na potrzebe elastycznosci i zakresu dostepnych ustug. W celu utrzymania klientéw i zaspokojenia ich
przysztego zapotrzebowania, Grupa stale dgzy do poprawy poziomu ustug.

Konkurencja
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Skupiajac sie na rynkach o wysokim popycie na powierzchnie biurowe, istnieje ryzyko, ze Grupa bedzie musiata konkurowaé
cenowo z innymi podmiotami o te same aktywa, co w rezultacie wptynaC moze na ekonomiczny efekt realizowanych inwestycji.

Grupa zbudowata rozlegtq sie¢ lokalng, aby mdc skutecznie identyfikowac i szybko reagowac¢ na mozliwosci rynkowe.

Zroéwnowazony rozwoj

Nacisk na zréwnowazony rozwdj jest coraz czeSciej postrzegany jako licencja na prowadzenie dziatalnosci”. Jest to tez
warunek wstepny modelu biznesowego Grupy. Jako organizacja Grupa przewiduje i reaguje na zmieniajace sie potrzeby
klientéw, spotecznosci, partnerow i pracownikéw w zakresie zrbwnowazonego rozwoju. Istnieje jednak ryzyko, ze Grupa nie
bedzie w stanie odpowiedzie¢ na zmieniajace sie potrzeby. Moze to wptynaé na zmniejszenie atrakcyjnosci nieruchomosci w
oczach najemcéw, a takze na zdolno$¢ do przyciggniecia nowych pracownikéw, a w wymiarze ekonomicznym na atrakcyjnosé
akcji Grupy dla (potencjalnych) akcjonariuszy.

Zréwnowazony rozwoj jest integralng czesciag dtugoterminowe;j strategii tworzenia wartosci Grupy. Model biznesowy Grupy jest
ukierunkowany na minimalizacje $ladu weglowego, oferowanie i rozwijanie przyszioSciowych budynkéw oraz tworzenie
zdrowych, inspirujacych i elastycznych $rodowisk pracy dla klientéw i pracownikéw. Grupa na biezaco sprawdza stan swojego
obecnego portfela nieruchomosci pod katem (nowych) przepisdw i zasad w zakresie zréwnowazonego rozwoju.

Bezpieczenstwo informacii / cyber przestepstwa

Profesjonalne zarzadzanie i kontrolowanie ryzyka zwiazanego z zapewnieniem ciggtosci, dostepnosci, funkcjonowania i
bezpieczenstwa (w tym zgodnosci z obowigzujacymi przepisami dotyczacymi prywatnosci) wewnetrznej infrastruktury IT i
aplikacji ma kluczowe znaczenie.

Grupa inwestuje w dalszg cyfryzacje swoich proceséw korporacyjnych, koncentrujac sie w duzym stopniu na przejrzystosci i
bezpieczenstwie swoich danych i innych informacii, i korzysta w tym zakresie z doradztwa $wiadczonego przez podmioty
zewnetrzne. Profesjonalne zarzadzanie i kontrolowanie ryzyka zwigzanego z zapewnieniem ciagtosci, dostepno$ci,
funkcjonowania i bezpieczenstwa informacji wewnetrznej infrastruktury IT i aplikacji ma dla Grupy kluczowe znaczenie.
Ustanowiono wewnetrzne procesy i procedury, ktdre w pierwszej kolejno$ci majg na celu zapobieganie katastrofom. Regularne
kontrole procesdw i procedur przez ekspertow wewngtrznych i zewnetrznych zapewniajg ciagte doskonalenie i zmniejszaja
prawdopodobieristwo wystapienia katastrof. W mato prawdopodobnym przypadku katastrofy istnieja procedury okreslajace
regularnie testowane scenariusze awaryjne i naprawcze, minimalizujace skutki.

Ryzyko braku zgodno$ci z przepisami

Grupa dazy do petnego przestrzegania przepiséw prawa i obowigzujacych regulacji. Istnieje jednak ryzyko, ze rozbieznos¢ w
interpretacji przepiséw prawa doprowadzi¢ moze do sytuacji, ktérych Grupa nie jest w stanie przewidzie¢, a ktore rzutowac
beda na jej stabilnos¢ finansowa i osiggane wyniki.

Zasady etyczne i przestrzeganie prawa

Zachowanie nieetyczne i naruszenia obowigzujacych przepiséw i regulacji moga skutkowaC uszczerbkiem na reputacii,
roszczeniami i postepowaniami sagdowymi, prowadzac do wyzszych kosztow i nizszego wyniku.

Grupa przestrzega wszystkich odpowiednich przepisow prawa obowigzujacych w lokalizacjach, w ktérych prowadzi dziatalno$¢
(Holandia i Polska). Regulacje wewnetrzne sg regularnie aktualizowane zgodnie z nowymi przepisami lub innymi istotnymi
zmianami na rynku. Wszyscy pracownicy sg regularnie szkoleni z obowigzujgcych przepiséw.

Ustawodawstwo dotyczgce zréwnowazonego rozwoju / zdrowia i bezpieczenstwa

Ryzyko, Ze funkcjonowanie nieruchomo$ci Grupy nie jest zgodne z obowigzujacymi przepisami i regulacjami w zakresie
zrbwnowazonego rozwoju oraz zdrowia i bezpieczenstwa, moze spowodowaé sytuacje, w ktérej nieruchomosci te nie bedg
juz mogty by¢ uzytkowane iflub zostang natozone kary, co negatywnie wptynie na wartos¢ i zbywalnos¢ nieruchomosci. Moze
to réwniez doprowadzi¢ do utraty reputacji.

Grupa na biezaco sprawdza stan swojego obecnego portfela nieruchomosci pod katem (nowych) przepiséw i zasad w zakresie
zrbwnowazonego rozwoju oraz BHP.

Regulacje podatkowe

Poniewaz Grupa dziata w dwoch réznych lokalizacjach podatkowych, kluczowe jest przestrzeganie wszystkich przepisow
podatkowych. Nieprzestrzeganie przepiséw moze miec¢ istotny negatywny wptyw na Grupe, jej wyniki lub sytuacje finansowa.

Grupa na biezgco monitoruje gtéwne ryzyka zwigzane z jej sytuacjg podatkowg, w tym wszystkie wymogi podatkowe oraz
zmiany prawa podatkowego wprowadzone przez holenderskie i polskie organy podatkowe. Grupa odpowiada za wewnetrzne
dzielenie si¢ wiedzg na temat (zmian) przepiséw podatkowych w celu budowania $wiadomo$ci pracownikdw, umozliwiajacej
im identyfikacje istotnych kwestii i uzyskanie niezbednej porady.
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Ryzyko finansowe

Grupa zarzadza ryzykiem finansowym poprzez funkcje zarzadzania ryzykiem. Ryzyka finansowe to ryzyka wynikajace z
instrumentow finansowych, na ktére Grupa jest narazona w trakcie lub na koniec okresu sprawozdawczego. Ryzyko finansowe
obejmuje ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe, ryzyko stopy procentowej i inne ryzyko cenowe), ryzyko kredytowe oraz
ryzyko ptynnosci. Podstawowym celem funkcji zarzadzania ryzykiem finansowym jest ustalenie limitdw ryzyka, a nastepnie
zapewnienie, ze ekspozycja na ryzyko miesci sie w tych limitach.

Zarzadzanie ryzykiem odbywa sie na podstawie polityk zatwierdzonych przez Zarzad. Zarzad identyfikuje i ocenia ryzyka
finansowe w $cistej wspdtpracy z jednostkami Grupy. Zarzad okresla ogéine zasady zarzadzania ryzykiem, a takze polityke
dotyczacy okreslonych obszaréw, takich jak ryzyko walutowe, ryzyko stopy procentowej, ryzyko kredytowe oraz lokowanie
nadwyzek srodkéw pienigznych.

Grupa prowadzi konserwatywng polityke finansowa, co oznacza, ze apetyt na ryzyko jest niski.

Raportowanie

Ryzyko raportowania dotyczy wptywu nieprawidtowych, niepetnych lub nieterminowo udostepnionych informacji na
wewnetrzne procesy decyzyjne lub procesy decyzyjne podmiotdw zewnetrznych (w tym akcjonariuszy, obligatariuszy, bankéw
i regulatoréw), co moze skutkowa¢ potencjalnymi roszczeniami interesariuszy.

Grupa opracowuje i monitoruje budzet Grupy, budzet inwestycyjny oraz prognoze ptynnosci, ktore kwartalnie sq aktualizowane
i porbwnywane z rzeczywistymi wynikami. Raporty sg weryfikowane przez kierownictwo, a takze zespoly finansowe i
operacyjne. Peine roczne sprawozdania finansowe sg badane przez niezaleznego audytora.

Pracownicy regularnie uczestniczg w kursach i spotkaniach, aby by¢ informowanym o wszystkich stosownych przepisach i
regulacjach, tak aby wszystkie informacje wytwarzane przez Grupg byly zgodne z obowigzujacymi przepisami i regulacjami.

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze warto$¢ godziwa lub przyszte przeplywy pieniezne instrumentu finansowego bedq ulegaé
wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych. Ryzyko rynkowe Grupy wynika z otwartych pozycji w (a) walutach obcych
oraz (b) oprocentowanych aktywach i pasywach, o ile sg one narazone na ogdine i specyficzne zmiany rynkowe.

Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe, przede wszystkim w odniesieniu do euro. Ryzyko walutowe powstaje w odniesieniu
do tych ujetych pienieznych aktywow i zobowigzan finansowych, ktore nie sg w walucie funkcjonalnej danej jednostki Grupy.

Polityka Grupy zaktada zawieranie walutowych transakcji zabezpieczajacych z terminowymi kontraktami walutowymi; nie
zdecydowata sie jednak na stosowanie rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z wymogami MSSF 9.

Grupa posiada rézne aktywa finansowe, takie jak pochodne instrumenty finansowe, naleznosci handlowe i inne oraz $rodki
pieniezne i lokaty krotkoterminowe, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci. Gtéwne
zobowigzania finansowe Grupy, oprécz pochodnych instrumentéw finansowych, obejmuja kredyty bankowe oraz zobowigzania
z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania. Gtéwnym celem tych zobowigzan finansowych jest finansowanie dziatalno$ci
Grupy.

Transakcje pochodne, ktdre Grupa zawiera, to przede wszystkim transakcje zamiany stop procentowych oraz kontrakty
walutowe typu forward. Celem jest zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej i ryzykiem walutowym wynikajacym z jej zrédet
finansowania (zabezpieczenia ekonomiczne).

Grupa zarzadza ryzykiem walutowym na poziomie grupowym.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z MSSF 9. Ponadto Grupa zarzadza ryzykiem walutowym poprzez
dopasowywanie gtéwnych wyptywdéw $Srodkow pienieznych do waluty, w ktdrej denominowane sg gtéwne wptywy pieniezne
(np. Przychody z najmu). Osigga sie to na ogdt poprzez uzyskanie finansowania pozyczkowego w odpowiedniej walucie i
zawieranie walutowych kontraktéw terminowych typu forward.

Walutg funkcjonalng Spétki jest polski ztoty (PLN). Walutami funkcjonalnymi gtéwnych jednostek zaleznych Grupy sg polski
Ztoty. Spétka oraz kazda z jej jednostek zaleznych narazona jest na ryzyko walutowe wynikajgce z instrumentéw finansowych
utrzymywanych w walutach innych niz ich poszczegoine waluty funkcjonalne.

Ryzyko cenowe
Grupa nie jest narazona na istotne ryzyko cenowe, poniewaz nie posiada kapitatowych papieréw wartosciowych ani towaréw.

Grupa jest narazona na ryzyko cenowe inne niz zwigzane z instrumentami finansowymi, takie jak ryzyko cen nieruchomosci,
w tym ryzyko zwigzane z najmem nieruchomosci.
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Ryzyko przeptywdw pienieznych i stopy procentowe;

Poniewaz oprocentowane aktywa Grupy nie generujg znaczacych kwot odsetek, zmiany rynkowych stop procentowych nie
majg istotnego wptywu na dochody Grupy. Grupa narazona jest na ryzyko zmiany wartosci godziwej depozytéw od najemcow.
Jakakolwiek zmiana stawek rynkowych moze wptynac na zysk lub strate z tytutu wartosci godziwej ujete w innych catkowitych
dochodach. Nie oczekuije sig, aby wptyw takich zmian byt znaczacy dla Grupy.

Ryzyko stopy procentowej Grupy wynika gtéwnie z diugoterminowych pozyczek. Pozyczki udzielone ze zmienng stopg
procentowg narazajg Grupe na ryzyko stopy procentowej. Polityka Grupy zaktada oprocentowania kredytéw oparte na
zmiennej stopie procentowej. W tym celu Grupa zawiera transakcje zabiezpieczajace stope procentowg IRS i opcje CAP, w
ramach ktérych Grupa zobowigzuje sie do wymiany w okreslonych odstepach czasu réznicy miedzy kwotami oprocentowania
wedtug statej i zmiennej stopy procentowej, obliczonych w oparciu o ustalong nominalng kwote kapitatu. Ryzyko stopy
procentowej Grupy jest monitorowane przez kierownictwo Grupy. Kierownictwo w sposoéb aktywny analizuje ekspozycje Grupy
na ryzyko stopy procentowe;.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe to ryzyko, Zze jedna strona instrumentu finansowego spowoduje strate finansowg drugiej strony, nie
wywigzujac sie ze zobowigzania. Grupa nie posiada znaczacych koncentracji ryzyka kredytowego.

Ryzyko kredytowe jest zwigzane ze Srodkami pienieznymi i ich ekwiwalentami przechowywanymi w bankach, nalezno$ciami
handlowymi, w tym nalezno$ciami z tytutu najmu, aktywami z tytutu uméw, gwarancjami najmu, umownymi przeptywami
pienieznymi z inwestycji dtuzne papiery warto$ciowe oraz pochodnymi instrumentami finansowymi oraz lokatami w bankach i
instytucjach finansowych. Zarzadzanie ryzykiem kredytowym odbywa sie na poziomie Grupy. Grupa konstruuje akceptowalne
poziomy ryzyka kredytowego, naktadajac limity na swojg ekspozycje na jednego kontrahenta lub Grupy kontrahentéw oraz na
segmenty geograficzne i branzowe. Takie ryzyka podlegajg kwartalnym lub czestszym przegladom.

Grupa posiada zasady zapewniajace zawieranie umoéw najmu wytacznie z najemcami posiadajacymi odpowiednig historie
kredytowa. Grupa na biezaco monitoruje jako$¢ kredytowg naleznosci. Salda $rodkéw pienieznych sg utrzymywane, a
instrumenty pochodne sg zawierane wytacznie z instytucjami finansowymi o wysokim ratingu finansowym.

Grupa posiada zasady, ktére ograniczajg wielkos¢ ekspozycji kredytowej wobec jakiejkolwiek instytucji finansowe;.
Wykorzystanie limitéw kredytowych jest regularnie monitorowane.

Grupa posiada dwa rodzaje aktywow finansowych, ktore podlegaja modelowi oczekiwanych strat kredytowych:
- nalezno$ci od najemcéw;
- pozyczki.

Chociaz $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz depozyty od najemcow réwniez podlegajg wymogom dotyczacym utraty
wartosci zgodnie z MSSF 9, zidentyfikowany odpis z tytutu utraty wartosci byt nieistotny.

Kaucje podlegajace zwrotowi najemcom mogq zostaé wstrzymane przez Grupe w czeSci lub w catosci w przypadku
nieuregulowania nalezno$ci od najemcy lub w przypadku innych naruszen umowy.

Warto$¢ godziwa $rodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 30 czerwca 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku jest zblizona
do wartosci bilansowej.

Grupa przygotowata analizy wskazujgce, ze oczekiwane straty kredytowe i oczekiwana stopa strat sq nieistotne. W zwigzku z
tym nie rozpoznano utraty wartosci z tytutu oczekiwanych strat kredytowych dla nalezno$ci handlowych. Rezerwa na utrate
wartosci zostata utworzona w oparciu o biezace kwestie rozliczeniowe z najemcami.

Wszystkie inwestycje diuzne Grupy wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu sg uznawane za obarczone niskim ryzykiem
kredytowym, w zwigzku z czym odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci ujety w danym okresie byt ograniczony do
oczekiwanych strat z 12 miesiecy, ktore zostaty ocenione jako nieistotne i nie zostaty ujete w sprawozdaniu finansowym.

Ryzyko ptynnosci

Swiadome zarzadzanie ryzykiem plynnoéci zaklada utrzymywanie wystarczajacych $rodkéw pienigznych, dostepnosé
finansowania w postaci odpowiedniej kwoty przyznanych linii kredytowych oraz zdolno$¢ do zamykania pozycji rynkowych. Ze
wzgledu na dynamiczny charakter dziatalnosci podstawowej, dziat skarbu Grupy dazy do zachowania elastycznosci
finansowania poprzez utrzymywanie dostepnych linii kredytowych.

Poziom ptynnosci Grupy jest na biezaco monitorowany i okresowo weryfikowany przez Zarzad. Niezdyskontowane przeptywy
pieniezne z tytutu sald naleznych w ciggu 12 miesiecy sg na ogét réwne ich wartosci bilansowej w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej, poniewaz wptyw dyskontowania nie jest znaczacy.
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Cele i zasady dotyczace zarzadzania ryzykiem

Gtéwnym celem zarzadzania ryzykiem przez Grupe jest zapewnienie bezpieczenstwa prowadzonej dziatalnosci operacyjnej
oraz zapewnienie skutecznosci osiggania celéw strategicznych poprzez podejmowanie decyzji nakierowanych na
maksymalizacje dochodu uzyskiwanego w diuzszej perspektywie przy jednoczesnym podejmowaniu akceptowalnego poziomu
ryzyka.

System zarzadzania ryzykiem w Grupie obejmuje wszystkie obszary dziatalnosci Spdtki i ma na celu identyfikacje
potencjalnych zdarzen pod katem zagrozen i szans.

Polityka zabezpieczania ryzyka zwigzana ze wszystkimi gtbwnymi rodzajami transakcji

Spotki z Grupy dywersyfikujg zrodta przychoddw z najmu wynajmujac powierzchnie wielu firmom z rdznych rynkéw. Umowy
podpisywane sg na kilka lat z podmiotami o dobrej kondycii finansowej. W okresie najmu okresowo monitorowana jest sytuacja
finansowa najemcéw oraz ich ptatnosci.

Wiekszo$¢ czynszdw jest wyrazana i ptacona w euro, co minimalizuje ryzyko niedopasowania miedzy walutg przychodow a
walutg gtéwnego zadtuzenia bankowego.

Czynsze najemcow sg corocznie indeksowane stopq inflacji, co zabezpiecza firme przed nieoczekiwanymi znacznymi
zmianami inflacji. Umowy najmu zawierane sg z najemcami w standardzie triple net, zgodnie z ktérym wszystkie koszty
Zwigzane z nieruchomo$cia, w tym podatek od nieruchomosci oraz ubezpieczenie, sa w catosci rozliczane z najemcami.

Spotki z Grupy zawieraty diugoterminowe kredyty inwestycyjne w réznych polskich i miedzynarodowych bankach w EUR, co
znacznie minimalizuje koszty tego finansowania oraz ryzyko niedopasowania waluty zadtuzenia do waluty przychodow.

W celu zminimalizowania ryzyka wahan kursow walutowych Grupa wykorzystuje transakcje typu forward na etapie budowy
budynkéw do zabezpieczenia kursu konwers;ji kredytu budowlanego zaciagnietego w PLN na kredyt inwestycyjny w EUR.

W celu zminimalizowania ryzyka wzrostu stop procentowych Spétka stosuje transakcje zabezpieczajace IRS lub opcje CAP.

Poszczegolne firmy budowlane na etapie budowy i aranzaciji korzystajg z wielu dostawcéw i wykonawcow. Poszczegoine
umowy sg zabezpieczone kaucjg lub gwarancjami bankowymi lub ubezpieczeniowymi. Wyboru wykonawcéw dokonuje sie
zgodnie z polityka przetargowg Grupy, ktdra uwzglednia réwniez sytuacje finansowg i ptynnosciowg wykonawcy.

Kodeks postepowania

Grupa wdrozyta i $ciSle przestrzega polityki w zakresie zapobiegania naduzyciom, przeciwdziatania korupcji oraz
przeciwdziataniu praniu brudnych pieniedzy i finansowaniu dziatalno$ci terrorystyczne;.

Kwestie spoteczne

Grupa jest bardzo aktywna w spotecznosci lokalnej Gdanska, szczegdlnie w dzielnicy Gdansk Oliwa, gdzie zlokalizowane jest
Olivia Business Centre. Grupa angazuje sie w przestrzeganie zasady dobrego sasiedztwa i bierze udziat w wielu lokalnych
dziataniach, takich jak prace remontowe na terenie dzielnicy, otwarte imprezy dla dzieci i 0sob starszych oraz wspieranie
lokalnych szkot.

Zdrowie i dobre samopoczucie to kluczowa cze$¢ strategii ESG Grupy. Pandemia spotegowata ten problem i wysuneta go na
pierwszy plan w my$leniu Grupy. Zapewnienie przez Olivia Business Centre jak najwiekszego bezpieczenistwa dla wszystkich
jej uzytkownikéw byto nadrzedne od czasu pojawienia sie nowego koronawirusa. Grupa wdrozyta procedury i zainstalowata
innowacyjne rozwigzania technologiczne, aby zapewni¢ spokoj wszystkim korzystajacym z centrum. W 2021 roku Olivia
Business Centre otrzymata certyfikat WELL Health-Safety Rating. Jest to oparta na danych, niezaleznie zweryfikowana ocena
budynkéw, skupiajaca sie¢ na analizie zasad operacyjnych, standardéw uzytkowania i konserwacji, zaangazowania
interesariuszy i plandw awaryjnych w celu zapewnienia maksymalnej ochrony przed COVID-19 obecnie i w przysztosci. Olivia
uzyskata maksymaing note 25 na 25 punktéw.

Grupa dostrzega konieczno$¢ uwzgledniania w swojej dziatalnosci aspektow $rodowiskowych i dlatego dobrowolnie wdraza
wiele rozwigzan stuzacych ograniczaniu zuzycia wody i energii oraz poprawy wptywu swojego funkcjonowania na Srodowisko.
Wszystkie budynki z Olivia Business Centre od samego poczatku projektowane bylty z mysla o spetnieniu powyzszych
wymagan. Grupa przestrzega wszystkich obowigzujacych przepiséw srodowiskowych i zwigzanych z nimi regulacji. Wszystkie
budynki posiadaja certyfikat BREEAM (3 oceny Very Good i 5 Excellent), a kazdy nowy budynek poprawia wynik poprzedniego.
Obecnie Grupa dazy do uzyskania w 2023 roku ratingu Outstanding dla naszego najnowszego budynku, Olivia Prime B.

Grupa, w pomieszczeniach biurowych w biurowcach Olivia Star, Olivia Four, Olivia Six i Olivia Gate, zaaranzowanych jako
przestrzenie coworkingowe, w szerokim zakresie wspiera idee przedsigbiorczosci.

Badania i rozwdj
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Grupa nie prowadzi dziatalnosci badawczo-rozwojowe;.

Przysztos¢ biznesu

W koricowej fazie komercjalizacji na koniec czerwca 2022 pozostaje najnowszy budynek Olivia Prime B (w ofercie pozostaje
ok. 20% GLA tego budynku). Grupa jest w trakcie negocjacji warunkéw najmu kolejnych powierzchni i planuje zakoAczyé
proces komercjalizacji w ciggu najblizszych 12 miesiecy.

Poziom komercjalizacji w pozostatych budynkach utrzymuje sie na wysokim poziomie i Grupa planuje utrzymywaé go na
podobnym poziomie.

Grupa jest w trakcie projektowania kolejnych budynkéw na gruntach nalezacych do Olivia Complex Sp. z o.0. Plan
zagospodarowania przestrzennego tego terenu daje wiele mozliwosci jego wykorzystania. Grupa jest w trakcie analizy
najkorzystniejszej opcji pod katem rentownosci i bezpieczefstwa biorac pod uwage niepewng sytuacje rynkowa wywotang
pandemig. Wszystkie projekty i zwigzane z nimi harmonogramy podlegajq statej analizie pod katem ich terminowosci w
stosunku do aktualnej sytuacii, ktéra pozostaje dynamiczna.

Grupa zdecydowata sie rozszerzy¢ dziatalnos¢ na rynek mieszkaniowy. W czerwcu 2022 rozpoczeta zostata sprzedaz
mieszkan na pierwszy projekcie mieszkaniowym realizowanym przez Grupe — Platynowa Park w Garisku www.oliviahome.com

Projekt Olivia Business Centre posiada silne przewagi konkurencyjne i zdaniem Zarzadu cechuije sie solidnymi fundamentami
o charakterze operacyjnym i finansowym:

e Olivia Business Centre uzyskata maksymalng mozliwg ocene w certyfikacie WELL Health-Safety Rating za
zarzadzanie i operacyjne procesy certyfikacji budynkow, jest to najwyzszy wynik w Polsce i prawdopodobnie na
Swiecie. Ten kamien milowy podkresla wysitki organizacji majace na celu przygotowanie przestrzeni do powrotu do
kompleksu biurowego po COVID-19, wzbudzajac zaufanie najemcow i szerszej spotecznosci.

e Lokalizacja w centrum biznesowym Gdanskiego Obszaru Metropolitalnego i najwiekszy ponad 20% udziat w rynku
biurowym w regionie.

e Zrbznicowany portfel najemcéw - obecnie ok. 100 najemcdw, gtdwnie miedzynarodowych i krajowych najemcow o
stabilnej sytuacii finansowe;.

e Biezacy kontakt z poszczegdlnymi najemcami w celu okreslenia ich biezacych potrzeb i plandw.

o Wysoki poziom komercjalizacji budynkéw biurowych.

o Niski poziom naleznosci handlowych od najemcdw i bardzo dobra historia ptatnosci w dotychczasowej wspdtpracy
Z najemcami.

o  Wskazniki zadtuzenia w poszczegdlnych budynkach na bezpiecznych poziomach, umozliwiajacych biezaca obstuge
zobowigzan.

e Zrbznicowane zrddta finansowania diuznego na podstawie umdw diugoterminowych podpisanych z réznymi polskimi
i miedzynarodowymi instytucjami finansowymi.

e ltancuch dostaw opierajacy sie przede wszystkim na krajowych kontrahentach o dobrej reputacji, z ktérymi
wspotpraca trwa od wielu lat.

e  Bardzo dobry stan techniczny budynkéw.

e Prace budowlane i wykoficzeniowe zlecane w systemie pakietowym, a nie w drodze generalnego wykonawstwa
niepowigzanym podmiotom. Dzigki temu mozliwe jest doktadniejsze i wydajniejsze zarzadzanie jakoScig, zmianami,
postepem prac, ceng, a przede wszystkim ogranicza ryzyko niewyptacalnosci wykonawcy, ktére mogtoby wptyngé
na projekt.

e Kluczowe obszary zwigzane z dziatalnoScig operacyjng Olivia Business Centre znajdujg sie pod kontrolg jednego
kluczowego Inwestora, w tym w szczegdlnoSci zarzadzanie nieruchomosciami, komercjalizacja,
projektowanie/budowa, zakupy/rozliczenia, ochrona.

e  Sprawne zarzadzanie projektem Olivia Business Centre moze odbywac sie zdalnie, nawet przez dtugi czas.

o Wysoka rezerwa gotowkowa w poszczegolnych spotkach stanowi dodatkowe zabezpieczenie ptynnosSciowe
minimalizujac ryzyko kredytowe dla podmiotéw finansujacych.

Wyrazem zapobiegliwosci i ostroznosci Grupy jest szereg dziatan podijetych przez Grupe w obliczu pandemii ukierunkowanych
na to, aby zapewni¢ bezpieczenstwo zaréwno najemcom, jak i wykonawcom. Dziatania te podjete zostaty wcze$niej niz
sformalizowane polecenia odpowiednich wtadz. Opierajg sie na profesjonalnej wiedzy ekspertdw, z ktorymi Grupa
wspdtpracuje oraz wysokim poziomie odpowiedzialno$ci i etyki w Grupie.

Olivia Business Centre zostato poddane najbardziej restrykcyjnej analizie w ramach certyfikatu WELL Health-Safety Rating
przeprowadzonej przez ekspertow z International Well Being Institute (IWBI) z Nowego Jorku w zakresie bezpieczenstwa
uzytkownikow budynkéw, a takze rozwigzar poprawiajacych jako$¢ zycia w centrum biznesowym, takze w kontek$cie trwajacej
pandemii. W 2021 roku kazdej kategorii Olivia Business Centre uzyskato maksymalng note 25 na 25 punktéw. Otrzymato te
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ocene w 22 podstawowych kategoriach oraz w trzech nowych, zwigzanych z innowacjami wdrazanymi na jej terenie. To
pierwszy taki wynik na Swiecie, ktory potwierdza, ze projekt Olivia Business Centre znajduje sie w Scistej Swiatowej czotéwce
biznesowe;.

Wptyw COVID-19 i wojny na Ukrainie na Grupe

W 2021 roku walka z pandemig COVID-19 stata sie globalnym priorytetem. Przeciwdziatanie jej skutkom obejmuje réwniez
uporanie sie z kryzysem gospodarczym, ktéry w 2020 roku przybrat najwigkszg skale. Cho¢ gospodarki wielu krajow, w tym
Polski, powrécity na przedpandemiczng $ciezke rozwoju, skutki tego gwalttownego spowolnienia gospodarczego bedg
odczuwalne przynajmniej przez kilka najblizszych lat.

W dniu 14 marca 2020 r. na terenie Polski ogtoszono stan zagrozenia epidemicznego w zwigzku z zakazeniami wirusem
SARS-CoV-2 wywotujagcym chorobe COVID-19, a nastepnie — 20 marca 2020 r. — stan epidemii. Przez caty rok 2021 stan
epidemii utrzymywat sie. Dopiero w dniu 16 maja 2022 r. stan epidemii zostat odwotany, a ogtoszono stan zagrozenia
epidemicznego.

Agresja Rosji na Ukraine oraz zwigzana z tym niepewno$¢ w regionie oddziatuje posrednio lub/i bezpo$rednio na perspektywy
wzrostu gospodarczego w Polsce i catej Europie. Czynnikami hamujacymi wzrost gospodarczy w najblizszym czasie bedg
m.in. szok kosztowo-cenowy, szok energetyczny czy niepewno$¢ podazowa surowcow energetycznych i zywnosciowych.
Napigta sytuacja geopolityczna i ryzyko wyzszej inflacji moga zahamowaé popyt w Polsce oraz negatywnie wptyna¢ na nastroje
inwestycyjne wsrod przedsigbiorstw. Biorac pod uwage skale tych czynnikéw i dynamizm sytuacji nie mozna wykluczy¢, ze
biezace prognozy beda musiaty byé okresowo rewidowane. Skala i trwato$¢ negatywnego oddziatywania wojny na Ukrainie
na gospodarke bedzie zaleze¢ od jej natezenia. Moze to by¢ jednak scenariusz stagflacyjny. Podejmowana przez Rade Polityki
Pienigznej walka z inflacjg skutkujaca wzrostem rynkowych stép procentowych wptywa na wysokos$¢ odsetek od zadtuzenia
ptaconych przez Grupe. Inflacyjny wzrost kosztow budowy nowych projektow realizowanych przez spétki z Grupy moze mie¢
negatywny wplyw na realizowane p6zniej marze na sprzedazy tych projektdw, jak rdwniez na mozliwo$¢ samej sprzedazy
projektéw Grupy po zaktadanych cenach umozliwiajacych osiggniecie zysku.

Zarzad Spotki na biezaco monitoruje sytuacje w Polsce, w tym zmiany na rynku oraz wsparcie dla podmiotéw gospodarczych,
jakie jest oraz ma by¢ oferowane. Zarzad Spétki stara sie minimalizowaé ewentualny negatywny wplyw zaistniatego stanu
epidemii na funkcjonowanie Spétki | Grupy. Wszelkie projekty i zwigzane z nimi harmonogramy podlegajg nieustannej analizie
pod wzgledem ich aktualnosci w stosunku do biezacej sytuacji, ktéra pozostaje dynamiczna. Natomiast wszelkie
podejmowanie przez Zarzad decyzje pozostajg uzaleznione przede wszystkim od dwoch czynnikéw: (1) konieczno$ci ochrony
zdrowia oraz zycia ludzkiego, a takze zapewnieniem bezpieczerstwa osobom zaangazowanym w funkcjonowanie Spotki, oraz
(2) koniecznosci utrzymania bezpieczenstwa ekonomicznego funkcjonowania Grupy.

Zarzad Spotki jest przekonany, Ze istniejg widoki polepszenia sie sytuacji finansowej w kolejnych latach. Zarzad Spétki
przewiduje, ze Spotka dalej bedzie si¢ rozwija¢ i osiggac coraz lepsze wyniki finansowe.

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie nastapity zadne znaczace zdarzenia, ktére mogtyby negatywnie wptynaé
na sytuacje majatkowg lub finansowg Spétki.

lll.  Wybrane skonsolidowane dane finansowe Spotki

w tys. PLN w tys. EUR
Wybrane dane finansowe | péirocze 2022 | | potrocze 2021 | | potrocze 2022 | | potrocze 2021
Przychody z najmu brutto 58 585 55 941 12 619 12 302
Przychdd netto z najmu 56 037 51898 12070 11413
Operacyjny zysk netto 52 272 49 457 11259 10 876
Zysk(strata) brutto 23792 51901 5125 11414
Zysk(strata) netto 18 260 43 251 3933 9512
w tys. PLN w tys. EUR
Wybrane dane finansowe 06.2022 12.2021 06.2022 12.2021
Aktywa razem 2604 238 2494 536 556 390 551 791
Aktywa trwate 2412 302 2345420 515 383 518 806
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Aktywa obrotowe 191937 149 116 41007 32 984
Zobowigzania razem 1682 721 1606 890 359 510 355 444
Zobowigzania krétkoterminowe 300 353 267 329 64 170 59133
Zobowigzania diugoterminowe 1382 367 1339 561 295 340 296 311
Kapitat razem w tym 921518 887 647 196 880 196 347
Zyski zatrzymane 107 878 88 518 23048 19 580

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

Pozycje bilansowe przeliczono wg kursu $redniego obowigzujacego na ostatni dzien odpowiedniego okresu:

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

Pozycje z rachunku zyskéw i strat przeliczono wedtug kurséw obliczonych jako $rednia arytmetyczna $rednich kurséw NBP w
obowigzujacych w ostatnim dniu kazdego miesigca w danym okresie:

e  Srednia arytmetyczna kursow za okres od 1 stycznia 2022r. do 30 czerwca 2022r. — 4,6427

e  S$rednia arytmetyczna kursow za okres od 1 stycznia 2021r. do 30 czerwca 2021r. — 4,5472.
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Signature-Not
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

TONSA COMMERCIAL REI N.V.

ZA OKRES OD 01.01.2022 DO 30.06.2022

Rotterdam, dnia 29.09.2022 r.
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Nota 30 czerwca 2022 31 grudnia 2021 30 czerwca 2021*
AKTYWA
Aktywa trwate 515 383 518 807 506 725
Inwestycje zakoriczone 15 448 612 454 077 456 217
Inwestycje w toku i grunty 15 29 165 29 437 31419
Prawo do uzytkowania aktywow 734 759 811
Warto$ci niematerialne 11 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1254 847 1778
Dtugoterminowe pozyczki i obligacje 6 18 358 22 896 6 597
Dtugoterminowe instrumenty pochodne - aktywa 19 6 159 587 838
Inne diugoterminowe aktywa finansowe 18 5150 4519 4227
Inne aktywa dtugoterminowe 18 5940 5685 4838
Aktywa obrotowe 41007 32984 32187
Nalezno$ci od najemcow 17 4 897 3236 2662
Zaliczki 0 0 12
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0 15 147
Inne naleznosci krétkoterminowe 334 266 0
Krétkoterminowe pozyczki i obligacje 6 16 16 16
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 18 88 50 16
Zapasy 5481 0 0
Inne aktywa krétkoterminowe 18 4081 3294 4599
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 110 26107 24734
RAZEM AKTYWA 556 390 551 791 538 912
PASYWA
Kapitat wlasny ogdtem 196 880 196 346 199 390
Kapitat podstawowy 21 188 010 187 710 187710
Kapitat zapasowy 137 0 0
Réznice kursowe z przeliczenia -14 314 -10 943 -7 580
Zyski zatrzymane 25 23 048 19 580 19 261
Zobowiazania dtugoterminowe 295 340 296 311 273 579
Dtugoterminowe kredyty, pozyczki i obligacje 22 266 660 269 260 243 201
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 26 946 26121 26 563
Dtugoterminowe zobowigzania leasingowe 6 904 930 980
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu instrumentow
pocﬂo dnyeh & y 19 0 0 2834
Dtugoterminowe przychody przysztych okreséw 830 0 0
Zobowiazania krétkoterminowe 64 170 59 134 65943
Zobowigzania handlowe i inne 23 1753 4280 3104
Rozliczenie migdzyokresowe bierne 0 0 30
Krotkoterminowe kredyty, pozyczki i obligacje 22 51369 46 327 55913
Krotkoterminowe zobowigzania leasingowe 6 87 85 82
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu instrumentow 19 4487 3080 0
pochodnych
Podatek dochodowy 14 111 80 13
Inne krotkoterminowe zobowigzania finansowe 24 4769 4799 5645
Inne krotkoterminowe zobowigzania 24 1378 479 1156
Krotkoterminowe przychody przysztych okresow 216 0 0
Rezerwy 0 4 0
RAZEM PASYWA 556 390 551 791 538 912

* Dane finansowe przed potaczeniem Grupy z Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA ktére miato miejsce w grudniu 2021 roku.

PowyZsze sprawozdanie nalezy czytac tacznie z notami objasniajacymi.
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SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH
DOCHODOW ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 DO 30 CZERWCA 2022

Nota 01-06/2022 01-12/2021 01-06/2021*

Przychody z najmu brutto 9 12619 25436 12 302
Przychody z tytutu optat serwisowych 9,10 4630 8769 4601
Wydatki netto na nieruchomosci 10 -5179 -10 942 -5 490
Przychdd netto z najmu 12 070 23 263 11413
Wycena inwestycja zakoriczonych, netto 15 -51 2816 8
Zysk netto na sprzedazy $rodkow trwatych 171 0 0
Wycena inwestycji w toku oraz gruntow, netto 15 0 -1 801 0
Inna amortyzacja i odpisy aktualizujace 0 113 114
Koszty administracyjne 1 -931 -1431 -659
Operacyjny zysk netto 11 259 22 960 10 876
Koszty odsetkowe, netto 12 -5452 -8 815 -4 378

Przychody odsetkowe 707 392 175

Koszty odsetkowe 6158 9207 -4 553
Rdznice kursowe 6.2 -4 053 709 5634
Inne koszty finansowe, netto 13 3370 -1690 -718
Zysk brutto 5125 13165 11414
Podatek dochodowy 14 -1192 -3039 -1902
Zysk netto 3933 10 126 9512
Rdznice kursowe z przeliczenia -3 369 576 3939
Inne catkowite dochody -3 369 576 3939
Catkowite dochody razem za rok 564 10 702 13 450
Catkowite dochody razem przypadajace akcjonariuszom 564 10 702 13 450

wiekszosciowym z dziatalnosci kontynuowanej

* Dane finansowe przed potaczeniem Grupy z Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA ktére miato miejsce w grudniu 2021 roku.

Powyzsze sprawozdanie nalezy czytac facznie z notami objasniajacymi.

Strona: 17/37



Raport pétroczny TONSA COMMERCIAL REIN.V. na dzien 30.06.2022 rok (niezaudytowany)

SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE
WLASNYM ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 DO 30 CZERWCA 2022

. Kapitat Kapitat Roznice Zyski
Wszystkie kwoty w tys. EUR Nota kursowe z Razem
podstawowy zapasowy . . zatrzymane
przeliczenia

1 stycznia 2022 187 710 0 -10 943 19 580 196 347
Zysk netto 0 0 0 3989 3989
Réznice kursowe z przeliczenia 0 0 -2 978 0 -2 978
Emisja nowych akcji 300 137 0 0 437
Potaczenie 26 0 0 0 -429 -429
30 czerwca 2022 188 010 137 -13 921 23140 197 366
1 stycznia 2021 187 710 0 -11 519 9749 185 940
Zysk netto 0 0 0 10 126 10 126
Réznice kursowe z przeliczenia 0 0 576 0 576
Potgczenie 0 0 0 -295 -295
31 grudnia 2021 187 710 0 -10 943 19 580 196 347
1 stycznia 2021 187 710 0 -11 519 9749 185 940
Zysk netto 0 0 0 9512 9512
Réznice kursowe z przeliczenia 0 0 3939 0 3939
30 czerwca 2021 187 710 0 -7 581 19 261 199 390

Powyzsze sprawozdanie nalezy czytac tacznie z notami objasniajgcymi.
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SKRC')C.ONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 DO 30 CZERWCA 2022

Nota 01-06.2022 01-12.2021 01-06.2021

Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej

Zysk brutto 5125 13164 11414
Korekty: 5295 -7 992 -900
Inna amortyzacja i odpisy aktualizujace 0 0 0
Wycena instrumentéw finansowych -4 165 -2 637 -54
Wycena inwestycji zakoriczonych, netto 15 0 -2 816 0
Wycena inwestycji w toku i gruntéw, netto 15 0 1801 0
Zysk ze sprzedazy $rodkow trwatych i naktadow inwestycyjnych -171 0 0
Rdznice kursowe, netto 4826 -1391 -5158
Wydatki odsetkowe 5784 10079 4484
Wptywy odsetkowe 978 -13 028 -172
Inne 0 0 0
Przeplywy operacyjne przed zmianami w kapitale pracujacym 10 420 5172 10 514
Zmiana naleznosci od najemcéw, innym nalezno$ci, innych aktywow, zaliczek i -3284
rozliczen miedzyokresowych czynnych 2036 1999

Zmiana stanu zapasow 284 0 0
;miana zobovyiqzaﬁ handlowych i innych, rozliczen miedzyokresowych biernych i 1 014 1629 1661
innych zobowigzan

Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej 9 682 4802 8890
Podatek dochodowy, netto -281 -148 -190
Przeplywy netto z dziatalnosci operacyjnej 9401 4 654 8700
Wydatki na naktady w nieruchomosci inwestycyjne -5183 -4 036 -4 161
Wptywy ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 992 0 0
Nabycie jednostek zaleznych, po pomniejszeniu o nabyte $rodki pieniezne 26 380 2649 0
Pozyczki udzielone -1293 -1 744 6505
Odsetki od pozyczek udzielonych i nabytych obligagji 173 350 303,74
Wydatki na $rodki trwate i aktywa niematerialne -4 0 0
Przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej -4 935 2781 2648
Przeplywy netto przed dziatalno$cia finansowa 4 466 1873 11 347
Wplywy z pozyskanego finansowania 22 4 868 35832 15403
Sptata zadtuzenia 22 -3 271 -23 954 17111
Przep’fywy.z naleznosci ;wiqzanych ze Srodkami pienigznymi o ograniczonej 669 224 535
mozliwo$ci dysponowania

Odsetki zaptacone -5 393 -9 855 -7 422
Splata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 2 21 16
Przeplywy netto z dziatalnosci finansowej -4 463 2268 -8 579
Zmiana w $rodkach pienieznych i ich ekwiwalentach 3 4141 2768
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 26 107 21 966 21 966
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 26 110 26 107 24734

Powyzsze sprawozdanie nalezy czytac tacznie z notami objasniajacymi.
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Noty objasniajace do skréconego srédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

1. Informacje ogodlne

Tonsa Commercial REI N.V. (Spétka; Matka) i jej spétki zalezne (razem Grupa Tonsa lub Grupa) posiadajq istotny portfel
nieruchomosci inwestycyjnych w Polsce. Grupa jest rdwniez zaangazowana w rozwdj nieruchomosci inwestycyjnych i budowe

budynkéw mieszkaniowych.

Spotka posiada siedzibe w Rotterdamie w Holandii oraz biuro w Oslo 1, 2993LD Barendrecht. Spotka zostata zarejestrowana
w Rejestrze Handlowym Holenderskiej Izby Handlu pod numerem: 73088870. Na dzien 30 czerwca 2022 roku kapitat
podstawowy Spdtki wynosi 188.009.900 euro i byt w cato$ci optacony.

Spotka zostata powotana na bazie prawa Holenderskiego 14 listopada 2018 roku.

2. Istotne jednostki zalezne

Na dzier 30 czerwca 2022 roku Grupa Tonsa sktadata sig z nastepujacych jednostek:

Nazwa jednostki Siedziba Udziat Grupy | Udzialy  innych | Gtéwna dziatalno$¢
w kapitale podmiotéw
Olivia Complex Sp. z 0.0. Gdansk, Polska 100% 0% Baza gruntéw i rozwoj nieruchomosci
Olivia Gate Sp. z 0.0. Gdansk, Polska 100% 0% Rozwdj inwestycji na rynku biurowym
Olivia Point & Tower Sp. z 0.0. Gdansk, Polska 100% 0% Rozwdj inwestycji na rynku biurowym
Olivia 4 SA Gdansk, Polska 100% 0% Rozwoj inwestycji na rynku biurowym
Olivia Star SA Gdansk, Polska 100% 0% Rozwoj inwestycji na rynku biurowym
J-HOME SA Gdansk, Polska 100% 0% Rozwoj inwestycji na rynku biurowym
Olivia Seven Sp. z 0.0. Gdansk, Polska 100% 0% Rozwoj inwestycji na rynku biurowym
Olivia Prime B Sp. z 0.0. Gdansk, Polska 100% 0% Rozwoj inwestycji na rynku biurowym
Olivia Fin Sp z.0.0. (poprzednio Olivia Gdansk, Polska 100% 0% Komplementariusz
Nine Sp. z0.0.)
Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA (poprzednio Gdansk, Polska 100% 0% Finansowanie
,0G” — Olivia Business Centre Sp. z
0.0. SKA)
Olivia Home Platynowa Park Gdansk, Polska 100% 0% Rozwéj  inwestycji na  rynku
(poprzednio Tec Trade Sp. z 0.0.)* mieszkaniowym
TP3Sp.zo.0.* Gdansk, Polska 100% 0% Rozw¢j inwestycji na  rynku
mieszkaniowym
Brillant 3756. GmbH* Berlin, Niemcy 100% 0% Spotka nie prowadzi aktywnie
dziatalnosci.

* Spotka zostata nabyta w Il kwartale 2022 roku.

3. Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci

Gtéwne zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania zostaty przedstawione ponize.
Zasady te zostaly zastosowane w sposdb ciggly do wszystkich zaprezentowanych okreséw.
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4. Deklaracja zgodnosci

Niniejsze skrocone $rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa”, zaakceptowanym przez Unie Europejska. Nie
zawiera ono wszystkich informacji wymaganych w petnym sprawozdaniu finansowym zgodnym z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez UE (,MSSF UE’). Zawiera jednak wybrane noty
objasniajace dotyczace wydarzen i transakgji, ktdre sg istotne dla zrozumienia zmian wynikdw Grupy i jej sytuacji majgtkowe;
od ostatniego rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien i za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku.

Wiekszo$¢ podmiotow Grupy prowadzi swojg ksiegowos$¢ zgodnie z zasadami rachunkowos$ci okreslonymi w polskich
zasadach rachunkowosci. Niniejsze skrocone $rddroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera szereg korekt
nieuwzglednionych w ksiegach spétek Grupy, ktére zostaty wprowadzone w celu dostosowania sprawozdan finansowych tych
spotek do MSSF UE.

Sprawozdanie z zyskow i strat i z przeptywdw pienieznych

Grupa Tonsa postanowita prezentowaé skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw w jednym sprawozdaniu a
swoje koszty prezentuje w ukfadzie funkcjonalnym.

Grupa sporzadza sprawozdanie z przeptywéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej metodq posrednig. Otrzymane oraz
zaptacone odsetki prezentowane sg w ramach przeptywéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej oraz finansowej. Nabycie
nieruchomosci inwestycyjnych jest wykazywane jako przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej, poniewaz najlepiej
odzwierciedla to charakter dziatalno$ci Grupy.

5. Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skrécone $rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacii dziatalno$ci.
Skrécone $rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone z zastosowaniem zasady kosztu
historycznego, z wyjatkiem wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w wartosci godziwej, aktywéw finansowych
zaklasyfikowanych jako wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy (FVPL) lub w warto$ci godziwej przez inne
catkowite dochody (FVOCI) i pochodnych instrumentéw finansowych, ktore zostaty wycenione w wartosci godziwej.

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga zastosowania kluczowych szacunkow.
W biezacym okresie sprawozdawczym nie miaty miejsca zmiany zakresu ani metodologii dokonywania istotnych szacunkéw.
Zmiany warto$ci szacunkowych wynikaty ze zdarzen, jakie wystapity w okresie sprawozdawczym.

Sporzadzenie skrdconego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci 34 ,Srédroczna sprawozdawczoéé finansowa”, zatwierdzonym przez Unie Europejska (,UE”)
wymaga od Zarzadu przyjecia pewnych zatozer i dokonania szacunkéw, ktdre wptywajg na wielkosci wykazane w skréconym
$rodrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz w notach do tego sprawozdania. ZatoZenia i szacunki oparte
s na najlepszej wiedzy Zarzadu na temat biezacych i przysztych zdarzen i dziatan. Rzeczywiste wyniki moga sie jednak rézni¢
od przewidywanych.

Obszary wymagajace wyzszego stopnia osadu lub ztoZzono$ci lub obszary, w ktérych zatoZzenia i szacunki sg istotne dla
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaly opisane w dalszej czesci niniejszego sprawozdania. Zasady
rachunkowosci Grupy w okresie od 01.01.2022 do 30.06.2022 nie ulegty zmianie. SzczegGtowy opis polityki rachunkowo$ci
zostat przedstawiony w ramach rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2021 rok.

Standardy, zmiany do istniejacych standardéw i interpretacje wydane przez RMSR i zatwierdzone przez Unie Europejska
obowigzujgce po raz pierwszy w roku 2022:

e Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” — przychody uzyskiwane przed przyjeciem sktadnika aktywdw
trwatych do uzytkowania, zatwierdzone w UE w dniu 28 czerwca 2021 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej),

e Zmiany do MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe” — umowy rodzace obcigzenia — koszt
wypetnienia umowy, zatwierdzone w UE w dniu 28 czerwca 2021 roku (obowigzujace w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej),

e Zmiany do MSSF 3 ,Potaczenie przedsigwzie¢” — zmiany odniesien do zatozen koncepcyjnych wraz ze zmianami
do MSSF 3, zatwierdzone w UE w dniu 28 czerwca 2021 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pézniej),
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e Zmiany do réznych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2018-2020)" — dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzenia dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 1, MSSF 9, MSSF 16 oraz MSR 41) ukierunkowane gtéwnie
na rozwigzywanie niezgodno$ci i uscislenie stownictwa (zmiany do MSSF 1, MSSF 9 oraz MSR 41 obowigzujace w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej. Zmiany do MSSF 16
dotyczg jedynie przyktadu ilustrujacego, a zatem nie podano daty jej wejcia w zycie.

Powyzej wymienione zmiany nie miaty istotnego wptywu na wyniki Grupy.

Standardy, zmiany do istniejgcych standardéw i interpretacje wydane przez RMSR i zatwierdzone przez Unie Europeijska, ale
nieobowigzujace w odniesieniu do okreséw obrachunkowych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 r., ktérych Grupa nie
przyjeta wczesniej do stosowania:

e MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” z p6zniejszymi zmianami do MSSF 17 zatwierdzone w UE w dniu 19 listopada
2021 roku ( obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub
pozniej),

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz wytyczne Rady MSSF w zakresie ujawnien
dotyczacych polityki rachunkowos$ci w praktyce — wymadg ujawnienia istotnych informacji dotyczacych zasad
rachunkowosci (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 lub
pozniej),

e Zmiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartoci szacunkowych i korygowanie btedow” —
definicja wartosci szacunkowych (obowigzujace w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2023 roku lub pézniej).

Grupa przewiduje, ze przyjecie nowych standardow i zmian do istniejacych standardéw nie bedzie miato istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe Grupy w pierwszym okresie ich zastosowania.

Standardy i interpretacje przyjete przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone przez UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie roznig sie obecnie od regulacii przyjetych przez RMSR, z wyjatkiem ponizszych
standardow, zmian do standarddw i interpretacii, ktére wedtug stanu na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania nie
zostaly jeszcze przyjete do stosowania:

e MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie) — Komisja Europejska postanowita nie zatwierdzaé tego
przejsciowego standardu, czekajac na jego ostateczng wersje,

e Zmiany MSR 12 Podatki dochodowe: Podatek odroczony dotyczacy aktywow i zobowigzan wynikajacych z
pojedynczej transakcji (obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 r. lub pdzniej),

e Zmiany MSSF 17 Kontrakty ubezpieczeniowe: Ujecie poczatkowe MSSF 17 i MSSF 9 — Dane Poréwnywalne
(obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 r. lub p6zniej),

e Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych - prezentacja zobowigzan jako krétkoterminowe lub
dtugoterminowe (obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 r. lub pézniej),

e Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspoinych przedsiewzieciach” — sprzedaz lub wniesienie aktywdw pomiedzy inwestorem a jego
jednostkg stowarzyszong lub wspoinym przedsiewzieciem oraz pdzniejsze zmiany (data wejScie w zycie zmian
zostata odroczona do momentu zakonczenia prac badawczych nad metodg praw wiasnosci).

Grupa przewiduje, ze przyjecie nowych standardéw i zmian do istniejacych standardéw nie bedzie miato istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe Grupy w pierwszym okresie ich zastosowania.

5.1. Objasnienia dotyczace sezonowosci i cykliczno$ci dziatalnosci w prezentowanym okresie

Grupa dziata przede wszystkim w segmencie nieruchomosci komercyjnych na wynajem, w ktdrych gtéwnym aktywem sg
budynki biurowe oddane do uzytkowania i skomercjalizowanie w ramach dtugoterminowych uméw najmu. Sezonowos$¢ i
cykliczno$¢ nie generuje istotnego ryzyka. Przychody ze sprzedazy Grupa realizuje w trakcie catego roku, niezaleznie od
warunkdéw atmosferycznych lub okresu w danym roku. Wahania przychodéw nie sg znaczace i wynoszg maksymalnie kilka
procent, co ma nieznaczny wptyw na osiggane przez Grupe wyniki finansowe w skali roku.
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6. Zarzadzanie ryzykiem finansowym
6.1. Czynniki ryzyka finansowego

Grupa zarzadza ryzykiem finansowym poprzez funkcje zarzadzania ryzykiem. Ryzyko finansowe to ryzyko wynikajace z
instrumentéw finansowych, na ktére narazona jest Grupa w trakcie lub na koniec okresu sprawozdawczego. Ryzyko finansowe
obejmuije ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe, ryzyko stopy procentowej i inne ryzyko cenowe), ryzyko kredytowe i ryzyko
ptynnosci. Podstawowymi celami funkcji zarzadzania ryzykiem finansowym sg ustanowienie limitdw ryzyka, a nastepnie
zapewnienie, ze ekspozycja na ryzyko pozostaje w granicach tych limitow.

Zarzadzanie ryzykiem odbywa sie zgodnie z polityka zatwierdzong przez Zarzad. Zarzad identyfikuje i ocenia ryzyko finansowe
w Scistej wspdipracy z jednostkami Grupy. Zarzad okresla zasady ogoinego zarzadzania ryzykiem, a takze zasady obejmujace
okreslone obszary, takie jak ryzyko walutowe, ryzyko stopy procentowej, ryzyko kredytowe i inwestowanie wolnych $rodkéw.

6.2. Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze warto$¢ godziwa lub przyszte przeptywy pieniezne instrumentu finansowego beda sie zmienia¢
ze wzgledu na zmiany cen rynkowych. Ryzyka rynkowe Grupy wynikajg z otwartych pozyciji w (a) walutach obcych oraz (b)
oprocentowanych aktywach i pasywach, o ile s one narazone na ogéine i specyficzne zmiany rynkowe.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku transakcje zabezpieczajace IRS i opcje CAP zabezpieczaty ponad 80% salda kredytéw
bankowych w EUR.

a. Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe, przede wszystkim na wahania kursu euro. Ryzyko walutowe powstaje w zwigzku z
ujetymi pienieznymi aktywami i zobowigzaniami finansowymi, ktére nie sa wyrazone w walucie funkcjonalnej danego podmiotu
Grupy.

Polityka Grupy polega na zabezpieczeniu ryzyka walutowego terminowymi kontraktami walutowymi. Grupa nie stosuje
rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z wymogami MSSF 9.

Grupa posiada rézne aktywa finansowe, takie jak pochodne aktywa i zobowigzania finansowe, nalezno$ci handlowe i inne
oraz $rodki pieniezne i lokaty krotkoterminowe, ktore powstajg w toku zwyktej dziatalnosci. Gtéwne zobowigzania finansowe
Grupy, oprécz pochodnych instrumentéw finansowych, obejmujg finansowanie diuzne oraz zobowigzania handlowe i inne.
Gtéwnym celem tych zobowigzan finansowych jest finansowanie dziatalnosci Grupy.

Instrumenty pochodne, z ktérych Grupa korzysta, to przede wszystkim swapy procentowe i terminowe kontrakty walutowe.
Celem tych transakcji jest zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej i ryzykiem walutowym wynikajacym ze zrédet finansowania
(zabezpieczenia ekonomiczne).

Grupa zarzadza ryzykiem walutowym na poziomie Grupy.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z MSSF 9. Grupa zarzadza ryzykiem walutowym, dopasowujac swoje
gtéwne wyptywy pieniezne do waluty, w ktdrej denominowane sg gtowne wptywy pieniezne (takie jak przychody z najmu).
Zasadniczo odbywa sie to poprzez uzyskanie finansowania w odpowiedniej walucie i zawieranie terminowych kontraktow
walutowych.

Walutg funkcjonalng Spotki jest polski ztoty; walutg funkcjonalng gtéwnych spdtek zaleznych Grupy jest polski ztoty. Spétka i
kazda z jej spotek zaleznych sg narazone na ryzyko walutowe wynikajace z instrumentéw finansowych utrzymywanych w
walutach innych niz ich waluty funkcjonalne.

30 czerwca 2022 .Aktywa Zopowiqzania Ekspozycja netto
finansowe finansowe

EUR 20 258 285528 -265 270

PLN 40 519 44 501 -3 982

Razem 60 777 330029 -269 252

31 grudnia 2021 'Aktywa Zo.b owlazania Ekspozycja netto
finansowe finansowe

EUR 14 539 242742 -228 203

PLN 42 872 86 019 -43 147

Razem 57 411 328 761 -271 350
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Strata z tytutu roznic kursowych w wysoko$ci 4.053 tys. EUR, ujety w wyniku roku biezacego, spowodowana jest gtownie
wyceng kredytow w EUR, w zwigzku ze wzrostem kursu PLN/EUR (4,6806 na dziefi 30 czerwca 2022, w poréwnaniu do 31
grudnia 2021: 4, 5994).

Ponizszy paragraf przedstawia wrazliwo$¢ wyniku Grupy na mozliwe zmiany kursow walutowych zastosowanych na dzien
bilansowy w stosunku do waluty funkcjonalnej podmiotéw Grupy, przy zachowaniu wszystkich pozostatych zmiennych.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku, gdyby euro ostabto / umocnito si¢ 0 10% w stosunku do ztotego wynik netto za rok bytby o
21.487 tys. EUR wyzszy/nizszy.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku, gdyby euro ostabto / umocnito sie 0 10% w stosunku do ziotego wynik netto za rok bytby o
18.484 tys. EUR wyzszy/nizszy.

b. Ryzyko cenowe

Grupa nie ma znaczacej ekspozycji na ryzyko cenowe, poniewaz nie posiada zadnych kapitatowych papieréw wartosciowych
ani towaréw.

Grupa narazona jest na ryzyko cenowe inne niz zwigzane z instrumentami finansowymi, takie jak ryzyko cen nieruchomosci,
w tym ryzyko zwigzane z wynajmem nieruchomosci. Patrz nota 6.2.

c. Ryzyko przeptywow pienieznych i ryzyko stop procentowych

Poniewaz oprocentowane aktywa Grupy nie generujg istotnych odsetek, zmiany rynkowych stép procentowych nie majg
istotnego bezposredniego wptywu na dochody Grupy. Grupa narazona jest na ryzyko stopy procentowej w przypadku
depozytow otrzymanych od najemcéw. Kazda zmiana stawek rynkowych moze wptyngé na wzrost lub spadek wartoSci
godziwej do ujecia w innych catkowitych dochodach. Wptyw takich zmian nie powinien by¢ znaczacy dla Grupy.

Ryzyko stopy procentowej Grupy wynika gtéwnie z dtugoterminowego finansowania diuznego (nota 22). Kredyty i obligacje o
zmiennym oprocentowaniu narazajg Grupe na ryzyko stopy procentowej w zakresie przeptywéw pienigznych. Grupa nie
posiada istotnego finansowania o statym oprocentowaniu i dlatego nie ma znaczacej ekspozycji na ryzyko stopy procentowej
w warto$ci godziwej.

Polityka Grupy polega na zabezpieczaniu oprocentowania pozyczek o zmiennym oprocentowaniu. Aby to osiagnag¢, Grupa
zawiera swapy na stopy procentowe (IRS) i opcje CAP, w ktérych Grupa zgadza sie wymienia¢, w okre$lonych odstepach
czasu, réznice miedzy kwotami odsetek o statej i zmiennej stopie procentowej obliczonymi w odniesieniu do uzgodnionej
nominalnej kwoty gtownej. Na dzien 30 czerwca 2022 roku, podobnie jak w roku poprzednim, po uwzglednieniu efektu
zabezpieczenia stop procentowych, wiekszos¢ pozyczek Grupy jest oprocentowana wedtug statej stopy procentowej.
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznoSci oraz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane
i majg okres ptatno$ci krotszy niz jeden rok, dlatego zaktada sie, Ze te pozycje nie s obarczone ryzykiem stopy procentowej.

Ryzyko stopy procentowej jest monitorowane przez kierownictwo Grupy. Kierownictwo dynamicznie analizuje ekspozycje
Grupy na ryzyko stopy procentowe;.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku, gdyby stopy procentowe byly 0 100 punktdw bazowych wyzsze (31 grudnia 2021: 100 punktéw
bazowych wyzsze) przy wszystkich innych zmiennych niezmienionych, zysk netto za rok bytby nizszy o 934 tys. EUR (31
grudnia 2021: nizszy 0 616 tys. EUR). Gdyby stopy procentowe byly o 100 punktdw bazowych nizsze (31 grudnia 2021: 100
punktéw bazowych nizsze) przy wszystkich innych zmiennych niezmienionych, zysk po opodatkowaniu za rok bytby wyzszy o
934 tys. EUR (31 grudnia 2021: wyzszy o 616 tys. EUR).

6.3. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe to ryzyko, ze jedna strona instrumentu finansowego spowoduje strate finansowg dla drugiej strony z powodu
niewypetnienia zobowigzania. Grupa nie wykazuje znaczacej koncentracji ryzyka kredytowego.

Ryzyko kredytowe wigze sie ze Srodkami pienieznymi ich ekwiwalentami przechowywanymi w bankach, naleznoci z tytutu
dostaw i ustug, w tym naleznosci z tytutu uméw najmu od najemcéw, aktywow umownych, gwarancji najmu, umownych
przeptywow pienieznych wynikajacych z inwestycji w instrumenty dtuzne oraz korzystnych pochodnych instrumentéw
finansowych i depozytéw w bankach i instytucjach finansowych. Ryzykiem kredytowym zarzadza si¢ na poziomie Grupy. Grupa
zarzadza poziomem akceptowalnego ryzyka kredytowego, ograniczajac swojg ekspozycje przypadajacq na pojedynczego
kontrahenta lub grupy kontrahentéw oraz segmenty geograficzne i branzowe. Takie ryzyko podlega weryfikacji kwartalnej lub
czestszej.
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Grupa stosuje zasady zapewniajace, ze umowy najmu sg zawierane tylko z najemcami z odpowiednig historig kredytowa.
Grupa na biezaco monitoruje jakos¢ kredytowa naleznosci. Salda gotéwkowe sg utrzymywane, a instrumenty pochodne
zawierane tylko z instytucjami finansowymi o solidnej ocenie finansowej. Grupa stosuje zasady ograniczajace kwote ekspozycji
kredytowej wobec instytucji finansowych. Wykorzystanie limitdw kredytowych jest regularnie monitorowane.

Grupa posiada dwa rodzaje aktywow finansowych, ktére podlegajg modelowi oczekiwanej straty kredytowe:

e naleznosci od najemcow;

e pozyczki udzielone i obligacje.
Mimo iz $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz depozyty najemcdw podlegaja wymogom MSSF 9 dotyczacym utraty wartosci,
oszacowana strata z tytutu utraty ich warto$ci bytaby nieistotna.

Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe wedtug klasy aktywow finansowych innych niz instrumenty pochodne jest
nastepujaca:

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
Nalezno$ci od najemcow 4 897 3236
Pozyczki i obligacje 18 374 22 911
Inne aktywa finansowe 5237 4 569
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 110 26 107
Razem 54 619 56 824

Depozyty podlegajace zwrotowi najemcom mogaq zostac zatrzymane przez Grupe w czesci lub w catosci, jezeli naleznosci nie
zostang uregulowane lub w przypadku innych naruszen umowy.

Warto$¢ godziwa $rodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 30 czerwca 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku jest zblizona
do warto$ci bilansowej.

Analiza jakosci kredytowej aktywdw finansowych przedstawia sie nastepujaco:

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021

Naleznosci od najemcow (brutto) 4984 3323
Minus: Odpisy aktualizujace -87 -87
Naleznosci handlowe - pomniejszone o odpisy 4 897 3236

Grupa przygotowata analizy wykazujace, ze oczekiwane straty kredytowe i oczekiwany wskaznik strat sa nieistotne. W zwigzku
z tym nie rozpoznano utraty wartosci z powodu oczekiwanych strat kredytowych dla nalezno$ci handlowych.

Wszystkie inwestycje w instrumenty dtuzne wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu uznaje sie za obarczone niskim
ryzykiem kredytowym, a zatem odpis aktualizujacy ujety w tym okresie byt ograniczony do oczekiwanych strat za 12 miesiecy,
ktore zostaty ocenione jako nieistotne i nie zostaty ujete w sprawozdaniu finansowym.

Ratingi instytuciji finansowych, w ktérych Grupa ulokowata $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, przedstawiono ponizej:

Instytucja finansowa Rating Wystawca ratingu
ING Bank Slaski S.A. A+ Fitch

Santander Bank Polska S.A. BBB+ Fitch

Alior Bank S.A. BB Fitch

PKO BP S.A. A2 Moody's

Bank Millenium SA BBB+ Fitch

ING Bank N.V. A+ Fitch
6.4. Ryzyko ptynnosci

Ostrozne zarzadzanie ryzykiem plynnosci oznacza utrzymanie wystarczajacej ilosci $rodkéw pienieznych, dostepno$é
finansowania w formie odpowiedniej kwoty pozyskanego finansowania i zdolno$¢ do zamykania otwartych pozycji.
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Pozycja Grupy w zakresie ptynnosci jest codziennie monitorowana i kwartalnie weryfikowana przez Zarzad. Niezdyskontowane
przeptywy pieniezne zwigzane z saldami naleznymi o terminie ptatnosci krétszym niz 12 miesiecy na ogot s réwne ich wartosci
bilansowej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, poniewaz wptyw dyskontowania nie jest znaczacy.

Poniewaz kwota niezdyskontowanych umownych przeptyw6w pienieznych zwigzanych z pozyskanym finansowaniem oparta
jest na zmiennych, a nie statych stopach procentowych, ujawniona kwota zobowigzania jest ustalana na podstawie warunkéw
istniejacych na dzien sprawozdawczy.

Tabela ponizej prezentuje podziat zobowigzan finansowych wedtug daty wymagalno$ci:

30 czerwiec 2022 31 grudnia 2021
Wymagalne w ciggu 1 roku 63 480 64 636
Wymagalne w drugim roku 98 848 94 426
Wymagalne w okresie od 3 do 5 lat 177 210 191 253
Wymagalne w okresie od 5 lat 0 3
Razem 339538 350 318

6.5. Zarzadzanie kapitatem

Celami Grupy w zarzadzaniu kapitatem jest ochrona zdolno$ci Grupy do kontynuowania dziatalno$ci w celu zapewnienia
zwrotdéw akcjonariuszom i korzy$ci dla innych interesariuszy oraz utrzymania optymalnej struktury kapitatu w celu obnizenia
kosztu kapitatu. Aby utrzymaé lub skorygowa¢ strukture kapitatu, Grupa moze dostosowaé kwote dywidend wyptaconych
akcjonariuszom, zwréci¢ kapitat akcjonariuszom, wyemitowaC nowe akcje lub sprzeda¢ aktywa w celu zmniejszenia
zadtuzenia.

Grupa monitoruje kapitat na podstawie wskaznika dzwigni finansowej. Wskaznik ten oblicza si¢ jako stosunek zadtuzenia netto
do sumy kapitatu. Zadtuzenie netto jest obliczane przez Grupe jako suma zadtuzenia pomniejszona o $rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty i pomniejszona o finansowanie dostarczone przez podmioty powigzane spoza Grupy. Catkowity kapitat oblicza
sie jako kapitat wiasny, wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, powigkszonym o zadtuzenie netto
oraz o zadtuzenie w stosunku do podmiotéw powigzanych spoza Grupy.

Wskaznik dzwigni na dzieh 30 czerwca 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku ksztattowat sie nastepujaco:

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021

Kredyty i obligacje 318 029 315 587
Zobowigzania leasingowe 991 1015
Minus: Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty -26 110 -26 107
Minus: Kredyty i obligacje od podmiotéw powigzanych -2 457 -2421
Diug netto 290 453 288 074
Kapitat wtasny 196 880 196 347
Kredyty i obligacje od podmiotéw powigzanych 2457 2421
Razem kapitaty 489 790 486 842
Wskaznik dzwigni 59% 59%

6.6. Szacunki wartosci godziwej

a. Aktywa i zobowigzania wyceniane w warto$ci godziwej

Tabela ponizej prezentuje instrumenty finansowe wyceniane w warto$ci godziwej w podziale na metody wyceny.

Poziomy wyceny do warto$ci godziwej:

. Ceny notowane (niekorygowane) na aktywnych rynkach dla identycznych aktywéw lub zobowigzan (Poziom 1).

. Dane wejsciowe inne niz ceny notowane zawarte w Poziomie 1, ktére mozna zaobserwowac dla sktadnika
aktywow lub zobowigzania, bezposrednio (ceny) lub po$rednio (inne niz ceny) (Poziom 2).

. Dane wejsciowe do sktadnika aktywow lub zobowigzania, ktére nie sg oparte na obserwowalnych danych

rynkowych (dane nieobserwowalne) (Poziom 3).
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Aktywa i zobowiazania finansowe Grupy zostaty sklasyfikowane w nastepujacy sposéb:

30 czerwca 2022 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty pochodne - aktywa 0 6159 0 6159
Instrumenty pochodne - zobowigzania 0 4 487 0 4 487
31 grudnia 2021 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty pochodne - aktywa 0 587 0 587
Instrumenty pochodne - zobowigzania 0 3080 0 3080

W ciggu roku nie byto transferow migdzy poziomami 1i 2.

Polityka Grupy polega na ujeciu transferow pomiedzy poziomami hierarchii wartoci godziwej na dzief wystapienia zdarzenia
lub zmiany okolicznoci, ktére spowodowaty transfer.

Instrumenty finansowe na poziomie 2

Warto$¢ godziwg instrumentéw finansowych, ktére nie sg przedmiotem obrotu na aktywnym rynku (na przyktad pozagietdowe
instrumenty pochodne) ustala sig, stosujac techniki wyceny. Te techniki wyceny maksymalizujg wykorzystanie
obserwowalnych danych rynkowych tam, gdzie sg one dostepne, i w jak najmniejszym stopniu opierajg sie na szacunkach
specyficznych dla jednostki. Jezeli wszystkie znaczace dane wejsciowe wymagane do wyceny instrumentu w wartoSci
godziwej sg mozliwe do zaobserwowania, instrument ten nalezy do poziomu 2.

Jezeli co najmniej jedna znaczaca dana wejsciowa nie jest oparta na mozliwych do zaobserwowania danych rynkowych,
instrument nalezy do poziomu 3.

Techniki wyceny stosowane do wyceny instrumentéw finansowych obejmuja;

. notowane ceny rynkowe lub inne notowania dla podobnych instrumentéw;

. wartos$¢ godziwa swapow stdp procentowych i opcji CAP obliczana jest jako warto$¢ biezaca szacowanych
przysztych przeptywow pienieznych na podstawie obserwowalnych krzywych stop procentowych;

. warto$¢ godziwa terminowych kontraktéw walutowych jest ustalana przy uzyciu terminowych kursow wymiany

na dzieri skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, a uzyskana warto$¢ jest dyskontowana do
wartosci biezacej; i

. inne techniki, takie jak analiza zdyskontowanych przeptywéw pienieznych, sg stosowane do ustalenia warto$ci
godziwej dla pozostatych instrumentéw finansowych.

b. Aktywa i zobowigzania nieutrzymywane w wartosci godziwej ale dla ktérych warto$c¢ godziwa jest ujawniana

Ponizsza tabela zawiera wskazanie hierarchii wartosci godziwe] aktywow i pasywow Grupy (wedtug klas), ktére nie sg
wyceniane w wartosci godziwej na dzien 30 czerwca 2022 roku, ale dla ktorych ujawniono warto$¢ godziwa.

30 czerwca 2022 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem

Aktywa

Naleznosci od najemcéw 0 0 4 897 4 897
Pozyczki i obligacje 0 18 374 0 18 374
Inne aktywa finansowe 0 5237 0 5237
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 110 0 0 26 110
Razem 26 110 23611 4897 54 619
Zobowiazania

Zobowigzania handlowe i inne 0 1753 0 1753
Kredyt, pozyczki i obligacje 0 318 029 0 318 029
Zobowigzania leasingowe 0 991 0 991
Inne zobowigzania finansowe 0 4769 0 4769
Razem 0 325 542 0 325 542
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Ponizsza tabela zawiera wskazanie hierarchii wartosci godziwej aktywow i pasywow Grupy (wedtug klas), ktdre nie sg
wyceniane w wartosci godziwej na dzier 31 grudnia 2021 roku, ale dla ktorych ujawniono warto$¢ godziwa.

31 grudnia 2021

Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem

Aktywa

Nalezno$ci od najemcow 0 0 3236 3236
Pozyczki 0 22 911 0 22 911
Inne aktywa finansowe 0 4569 0 4 569
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 26 107 0 0 26 107
Razem 26 107 27 480 3236 56 824
Zobowigzania

Zobowigzania handlowe i inne 0 4280 0 4280
Kredyt, pozyczki i obligacje 0 315 587 0 315 587
Zobowigzania leasingowe 0 1015 0 1015
Inne zobowigzania finansowe 0 4799 0 4799
Razem 0 325681 0 325681

Aktywa i zobowigzania ujete w powyzszej tabeli sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu; ich wartoSci bilansowe sg
zblizone do warto$ci godziwe;j.

Naleznosci z tytutu dostaw obejmujg kwoty umowne zwigzane z rozliczeniem transakgji i innych zobowigzan wobec Grupy.
Zobowigzania handlowe i inne oraz pozyczki stanowig kwoty umowne i zobowigzania nalezne wierzycielom Grupy.

7. Kluczowe szacunki i osady

Szacunki i osady podlegajq ciagtej weryfikacji i opierajg, sie na doSwiadczeniach historycznych skorygowanych o biezace
warunki rynkowe i inne czynniki.

71. Kluczowe szacunki i zatozenia

Kierownictwo dokonuje szacunkéw i przyjmuje zatozenia dotyczace przysztosci. Szacunki ksiegowe z definicji rzadko
doréwnuja powigzanym faktycznym wynikom. Szacunki, zatozenia i osady kierownictwa, ktére wigza sie ze znacznym ryzykiem
spowodowania istotnej korekty wartodci bilansowych aktywow i zobowigzan w nastepnym roku obrotowym, zostaty
przedstawione ponizej.

a. Nieruchomosci inwestycyjne (Inwestycje zakonczone oraz Inwestycje w toku i grunty)

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest ustalana przy uzyciu technik wyceny. Wiecej informacji na temat
dokonanych osgddéw i zatozen w tym obszarze znajduje si¢ w nocie 15.

b. Instrumenty pochodne (Instrumenty pochodne — aktywa i zobowigzania)

Warto$¢ godziwa instrumentéw pochodnych jest ustalana przy uzyciu technik wyceny. Wiecej informaciji na temat dokonanych
o0sadéw i zatozen w tym obszarze znajduje sie w nocie 6.6.

1.2, Kluczowe osady zastosowane w polityce rachunkowosci Grupy
a. Waluta funkcjonalna

Przy okre$laniu waluty funkcjonalnej spdtek zaleznych konieczna jest znaczna ocena, poniewaz dziatajq one w $rodowisku
dwuwalutowym (tj. euro i polski ztoty). Grupa ustalita, Ze polski ztoty najwierniej reprezentuje skutki ekonomiczne transakcii
lezacych u podstaw rozliczer i wydarzen polskich spétek zaleznych i w jednostce dominujacej. Skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy prezentowane jest w euro.

8. Segmenty operacyjne

Grupa dotychczas dziatata w jednym segmencie - rynku nieruchomosci komercyjnych na wynajem. W |l kwartale 2022
rozpoczeta dziatalno$¢ w nowym segmencie — rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych na sprzedaz. Grupa z koncem 2022 roku
planuje zaprezentowac informacje dotyczace segmentow dziatalno$ci zgodnie z MSSF 8 ,Segmenty operacyjne”. Organizacja
i zarzadzanie Grupg odbywajq sie w podziale na segmenty, uwzgledniajace rodzaj dziatalno$ci. W wyniku analiz kryteriéw
agregaciji oraz progow ilosciowych planowane jest wydzielenie w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za 2022
rok nastepujacych segmentdw operacyjnych:
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o  Segment 1 - Nieruchomosci komercyjne na wynajem- ktdry obejmuje wybudowanie i wynajmowanie nieruchomosci
komercyjnych nalezacych do Grupy;

e  Segment 2 — Nieruchomos$ci mieszkaniowe na sprzedaz - ktory obejmuje wybudowanie i sprzedaz nieruchomosci
mieszkaniowych;

e Pozostate segmenty — ktére obejmuja dziatalnos$¢ jednostek Grupy, a ktore nie wchodza w zakres wymieniony w
segmentach 11 2.

Miarg wyniku finansowego poszczegolnych segmentdw operacyjnych Grupy analizowang przez Zarzad Jednostki dominujace;
bedzie zysk/strata operacyjny/a segmentu ustalony/a wedtug zasad MSR/MSSF. Przychody z transakcji z podmiotami
zewnetrznymi bedg wyceniane w sposob spdjny ze sposobem zastosowanym w skonsolidowanym wyniku finansowym.

Przychody z tytutu transakcji pomigdzy segmentami bedg eliminowane w procesie konsolidacji. Sprzedaz migdzy segmentami
realizowana bedzie na warunkach rynkowych. Zgodnie z zasadami stosowanymi przez Zarzad Spdtki do oceny wynikow
dziatalno$ci poszczegdlnych segmentéw, przychdd oraz marza bedq rozpoznawane w wyniku segmentu w momencie
dokonanej sprzedazy poza segment. W wyniku finansowym poszczegélnych segmentéw nie beda zawarte przychody i koszty
finansowe.

9.  Przychody z kontraktow z klientami

Spotka ma siedzibe w Holandii, ale nie generuje tam przychoddw. Przychody Grupy generowane sg gtownie z aktywow
nieruchomosciowych, ktore sa w posiadaniu spotek Grupy majacych siedzibe w tym samym kraju, w ktérym znajduje sie dany
sktadnik aktywoéw, ktérym jest Polska.

Przychody pochodzg od duzej liczby najemcow i zaden pojedynczy najemca lub grupa pod wspding kontrolg nie stanowi wiece;
niz 10% przychodéw Grupy.

Wiekszo$¢ przychoddw Grupy zwigzanych z ustugami $wiadczonymi dla najemcéw jest ujmowana w danym okresie.

10. Wydatki na nieruchomosci netto po pomniejszeniu o Przychody z tytutu opfat serwisowych

01-06/2022 01-12/2021 01-06/2021
Optata serwisowa, netto -114 199 -3%4
Koszty modernizacji, napraw, renowacji 58 259 65
Inne koszty zwigzane z nieruchomosciami 605 1715 1218
Razem 549 2173 889
11. Koszty administracyjne
01-06/2022 01-12/2021 01-06/2021
Ustugi prawne i doradcze 161 343 130
Ustugi zarzadzania aktywami 34 343 0
Ksiegowos¢, obstuga administracyjna 353 606 306
Podatki i inne opfaty 22 9 90
Pozostate 362 130 133
Razem 931 1431 658
12. Koszty odsetkowe netto
01-06/2022 01-12/2021 01-06/2021
Przychody odsetkowe -707 -392 -175
Koszty odsetek od leasingdw 25 54 0
Koszty odsetek od kredytéw i pozyczek 4 452 7662 3 646
Koszty odsetek od obligacii 1678 1485 876
Pozostate 4 6 31
Razem 5452 8815 4378
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13. Inne koszty finansowe netto

01-06/2022 01-12/2021 01-06/2021

Odpisy aktualizujace aktywa finansowe 0 -7137 -101

Wycena instrumentow pochodnych -3 830 1874 332

Pozostate koszty finansowe netto 460 553 487

Razem -3 370 1690 718
14. Podatek dochodowy

01-06/2022  01-12/2021 01-06/2021

Podatek biezacy 327 366 209

Podatek odroczony 865 2673 1693

Razem 1192 3039 1902

Podatek od zysku Grupy przed opodatkowaniem rézni sie od teoretycznej kwoty, ktéra powstataby przy zastosowaniu $redniej
wazonej stawki podatkowej (19%) od majacych zastosowanie zyskow skonsolidowanych spotek.

Najwieksze kwoty niepodlegajace opodatkowaniu dotyczg kosztéw odsetek przekraczajacych limit 3 min z}, kosztow
reprezentacji oraz minimalnego podatku od nieruchomosci komercyjnych, ptaconego nawet jesli podmiot ponidst strate w
biezacym okresie (minimalny podatek wymagany przez polskie prawo).

15. Inwestycje zakonczone oraz Inwestycje w toku i grunty

Nieruchomosci inwestycyjne Grupy (Inwestycje zakoriczone oraz Inwestycje w toku i grunty) wyceniane sg w wartoSci
godziwej.

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021

Inwestycje Inwestycje w Inwestycje Inwestycje w

zakonczone  tokuigrunty  zakonczone  toku i grunty
Na poczatek okresu 454 077 29 437 444 669 30 428
Zysk| Iup straty z wyceny nieruchomosci 0 0 2816 1801
inwestycyjnych
Zbycie -820 0 0 0
Budowa, modernizacje i rozbudowa nieruchomosci 3253 241 4502 702
Rdznice z przeliczenia warto$ci w walutach obcych -7 897 -513 2090 108
Na koniec okresu 448 612 29 165 454 077 29 437

Polityka Grupy zaktada rozpoznawanie transferéw pomiedzy poziomami hierarchii wartosci godziwej na dzieh zdarzenia lub
zmiany okoliczno$ci, ktére spowodowaty transfer.

Na koniec czerwca 2022 roku nie byto projektow w trakcie budowy ujetych w pozycji Inwestycje w toku i grunty, pozycja
zawierata jedynie grunty. Realizacja projektu Platynowa Park zawarta zostata w pozycji zapasy.

Procesy wyceny

Nieruchomosci inwestycyjne Grupy zostaty wycenione na dzien 31 grudnia 2021 roku przez niezaleznych, wykwalifikowanych
rzeczoznawcow, ktorzy posiadajg uznane kwalifikacie zawodowe i posiadajg do$wiadczenie w odpowiedniej lokalizacji i
segmentach rynku. W przypadku wszystkich nieruchomo$ci inwestycyjnych ich biezace wykorzystanie odpowiada
najlepszemu mozliwemu ich wykorzystaniu. Grupa dokonuje przegladu wycen przeprowadzonych przez niezaleznych
rzeczoznawcOw na potrzeby sprawozdawczosci finansowe;.

Na koniec kazdego roku obrotowego Grupa:;
o weryfikuje wszystkie gldwne dane wejsciowe wykorzystywane do niezaleznego raportu z wyceny;

e ocenia zmiany wyceny nieruchomosci w poréwnaniu z raportem z wyceny z poprzedniego roku; i
e  prowadzi rozmowy z niezaleznymi rzeczoznawcami.

W ciggu roku nie wprowadzono Zzadnych zmian w technikach wyceny.
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16. Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy lub przez inne catkowite dochody
16.1. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Grupa nie posiada i nie posiadata w roku ubiegtym aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez inne
catkowite dochody.

16.2. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Pochodne instrumenty finansowe sg klasyfikowane przez Grupe jako aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez
wynik finansowy zgodnie z MSSF 9.

Zmiany i korekty wartosci godziwej wynikajace ze zmian szacunkowych przeptywdw pienieznych ujmowane sg w ramach
zmiany netto warto$ci godziwej aktywow finansowych.

Szczegoty dotyczace instrumentéw pochodnych znajdujg sie w nocie 19.

17. Naleznosci od najemcow

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
Naleznosci 4984 3323
Minus: Odpisy aktualizujace -87 -87
Razem 4 897 3236

Szacowana warto$¢ godziwa naleznosci to zdyskontowana kwota szacowanych przysztych przeptywow pienieznych, ktore
mogaq zosta¢ otrzymane, ktéra jest zblizona do ich warto$¢ bilansowej. Oczekiwane przeptywy pieniezne sg dyskontowane
wedtug biezacych stawek rynkowych w celu ustalenia wartosci godziwe;j.

Nie wystepuje znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego w odniesieniu do naleznosci handlowych, poniewaz Grupa ma duzg,
liczbe najemcow.

W I potowie 2022 roku Grupa nie rozpoznata strata w zwigzku z utratg warto$ci naleznosci handlowych (2021 rok: zero). Straty
sg ujmowane w kosztach innej amortyzacji i odpiséw aktualizujgcych w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Zmiany skumulowanych odpiséw aktualizujgcych nalezno$ci handlowe byty nastepujace:

01-06.2022 01-12.2021 01-06.2021
Poczatek okresu 87 87 87
Ujecie odpiséw 0 0 0
Koniec okresu 87 87 87

Podziat wartoSci bilansowej naleznosci handlowych Grupy wedtug walut obcych przedstawiono w nocie 6.2.

18. Inne aktywa finansowe oraz inne aktywa

Inne aktywa finansowe obejmujg gtownie Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania wynikajace z umow
finansowania. Srodki zostang uwolnione po sptacie finansowania dtugoterminowego.

Inne obejmuja gtéwnie rozliczenia migdzyokresowe, zachety leasingowe, naleznosci podatkowe i inne naleznosci
niekwalifikowane jako instrumenty finansowe.

19. Instrumenty pochodne

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
Aktywa  Zobowiazania Aktywa  Zobowiazania
Swapy na stopy procentowe (IRS) i opcje CAP 6159 58 587 272
Kontrakty walutowe typu forward 0 4429 0 2 808
Razem 6159 4 487 587 3080
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Grupa nie stosuje rachunkowo$ci zabezpieczen zgodnie z MSSF 9. Niemniej jednak swapy na stopy procentowe, opcje CAP
i kontrakty terminowe typu forward sg cze$cig ekonomicznych powigzan zabezpieczajacych. Swapy procentowe i opcje CAP
stuzg do ustalania ptatnosci odsetkowych zmiennych instrumentéw dtuznych. Terminowe kontrakty wymiany stuzg do
zabezpieczenia prognozowanych transakcji i pozyczek w walutach obcych przed ryzykiem walutowym.

Nominalne kwoty nierozliczonych terminowych kontraktow walutowych na dzier 30 czerwca 2022 roku wynosity 36.061 tys.
EUR (2021 rok: 36.490 tys. EUR). Nominalne kwoty nierozliczonych opcji zamiany stdp procentowych IRS i opcji CAP na dzien
30 czerwca 2022 roku wynosity 202.665 tys. EUR (2021 rok: 239.593 tys. EUR).

Terminy zapadalnosci instrumentéw pochodnych zaprezentowano ponizej:

Warto$¢ nominalna

Spétka Typ transakcji ~ Data zapadalnosci w tys. EUR
Olivia Point&Tower Sp. z 0.0. CAP 27.12.2022 4724
Olivia Star SA CAP 30.01.2024 59 036
Olivia 4 SA CAP 15.12.2025 17 955
Olivia 4 SA CAP 15.12.2025 3522
Olivia Prime B Sp. z 0.0. FX Forward 28.02.2023 36 061
Olivia Gate Sp. z 0.0. IRS 13.08.2026 25086
J-Home SA IRS 13.08.2026 24610
Olivia Point&Tower Sp. z 0.0. IRS 27.12.2022 25282
Olivia Seven Sp. z 0.0. IRS 31.12.2024 42 450

20. Aktywa trwafe przeznaczone do sprzedazy

Grupa nie posiada aktywdéw przeznaczonych do sprzedazy.

21. Kapitaf podstawowy

taczna zatwierdzona liczba akcji zwyktych wynosi 1.880.099 (2021: 1.877.099) o wartosci nominalnej 100 EUR kazda (2021:
100 EUR na akcje). Wszystkie wyemitowane akcje sa w petni optacone (2021 rok: wszystkie akcje optacone).

22. Kredyty, pozyczki i obligacje

Wszystkie kredyty, pozyczki i obligacje Grupy sq oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej. Koszty odsetek moga
wzrosngé lub zmniejszy¢ w wyniku zmian stop procentowych.

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
Pozyczki i obligacje 47930 43710
ditugoterminowe 42 557 43 678
krétkoterminowe 5373 32
Kredyty 270099 271 877
dtugoterminowe 224103 225582
krétkoterminowe 45996 46 295
Razem 318 029 315 587

Zobowigzania obejmujg kwoty w przewazajacej wiekszosci zabezpieczone na nieruchomosciach inwestycyjnych.

Warto$¢ godziwa zobowigzan byta zblizona do ich wartoSci bilansowej na dzieri skonsolidowanego sprawozdania z sytuacii
finansowe;.

Terminy splaty zobowigzan przedstawiajq sie nastepujaco:
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30 czerwca 2022 31 grudnia 2021

Pozyczki i Pozyczki i

obligacje Kredyty obligacje Kredyty
Wymagalne w pierwszym roku 5373 45996 32 46 295
Wymagalne w drugim roku 11 549 79 854 340 108 201
Wymagalne w okresie od trzeciego do
pigtego roku 31008 144 249 17 406 93 048
Wymagalne po pieciu latach 0 0 25932 24 333
Razem 47930 270099 43710 271 877

Warto$¢ bilansowa pozyczek Grupy wyrazonych w walutach obcych przedstawiono w nocie 6.2.
Ponizej przedstawiono analize zadtuzenia i zmiany w zadtuzeniu na koniec czerwca 2022:

Pozyczkii obligacje  Kredyty Razem
31 grudnia 2020 37 878 265 441 303 319
Wplywy z zadtuzenia 28 348 7484 35832
Splaty zadtuzenia -25534 -8 275 -33 809
Inne zmiany 2955 7124 10 079
Réznice kursowe z przeliczenia 63 103 166
31 grudnia 2021 43710 271877 315 587
Wplywy z zadtuzenia 3231 1637 4 868
Sptaty zadtuzenia -1329 -7 336 -8 664
Inne zmiany 3326 7966 11292
Réznice kursowe z przeliczenia -1008 -4 045 -5 053
30 czerwca 2022 47930 270 099 318 029

Kredyty bankowe sg monitorowane na podstawie réznych wskaznikéw (kowenantéw bankowych). Kredyty inwestycyjne
monitorowane sa za pomoca wskaznika pokrycia sptaty zadtuzenia (DSCR) i wskaznika zadtuzenia do warto$ci majatku (LTV),
a dla kredytow budowlanych wskaznik pokrycia sptaty odsetek (ISCR) oraz wskaznika zadtuzenia do kosztéw (LTC). Wszystkie
zobowigzania na koniec czerwca 2022 roku byly na bezpiecznym poziomie i nie wystapity zadne naruszenia kowenantéw.

Szczegoty dotyczace kowenantéw bankowych w poszczegéinych podmiotach przedstawiono ponizej:

Historyc Prognozo Prognoz
zny Okres |wany Okres |owany |Okres [LTV LTC |Inne
DSCR DSCR ISCR
. Kapitaty wtaczajac
gllv;aOOSeven 120% [12M  |120% 12M  [n/d n/d 70% podczas trwania umowy [n/d [ podporzadkowany dtug
p.z0.0. powyzej zera
Olivia Gate Sp. 70%; w okresie nastepnych K:gltgi)zlvgssﬁgc du
z 00. & J-[120% [12M [135% oM |n/d nid |24 mecy trwania umowy, 2% |nig  |POCPOrzacowany diug
L . powyzej zera i wskaznik
Home SA mniej w kolejnych 2 latach L . ano
komercjalizacji powyzej 80%
Kapitaty wiaczajac
. podporzadkowany diug
gllv;aoF;rlme B 120% [12M  [120% 12M  |120% 12M  |65% podczas trwania umowy | 75% | powyzej zera, w tym samy
p.z0.0. czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy
Kapitaty wiaczajac
Olivia o . . podporzadkowany dtug
Point&Tower |120% 12M  1120% 6M n/d n/d 70/°.er|(“ 202()0,w|§§zdym n/d |powyzej zera, w tym samy
kolejnym roku 1% mniej o . .
Sp. z 0.0. czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy
Kapitaty wtaczajac
R . podporzadkowany dtug
Olivia4SA  [120% [12M [120% 12M  |nid ng  |B9%-woagu plerwszych 121 [ sei zera, wtym samy
m-cy 1% mniej o . .
czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy
. . Kapitaty wtaczajac
% -
Olivia Star SA [120%  [12M  [120% 12M  |nid ng  |89%-wciagu pienwszych 12| | orzadkowany diug
m-cy 1% mniej ..
powyzej zera, w tym samy
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Historyc Prognozo Prognoz
zny Okres |wany Okres |owany [Okres [LTV LTC |Inne
DSCR DSCR ISCR

czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy

23. Zobowigzania handlowe i inne

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
Zobowigzania handlowe 1454 2385
Zobowazgma zZwigzane z budowa, rozwojem nieruchomosci 206 1895
inwestycyjnych
Razem 1661 4280

Szacowana warto$¢ godziwa powyzszych zobowigzan to zdyskontowane kwoty szacowanych przysztych przeptywdw
pienieznych i jest zblizona do ich warto$ci bilansowych.

Podziat wartosci bilansowych zobowigzan handlowych i innych Grupy wedtug walut obcych przedstawiono w nocie 6.2.

24. Inne zobowiazania finansowe i inne zobowiazania
Pozostate zobowigzania finansowe obejmujg gtéwnie kaucje otrzymane od najemcow i ustugodawcow.

Pozostate zobowigzania obejmujg gtéwnie zobowigzania podatkowe i inne zobowigzania niekwalifikowane jako instrumenty
finansowe.

25. Dywidendy

W okresach objetych niniejszym sprawozdaniem Spétka nie wyptacata ani nie deklarowata wyptaty dywidendy.

26. Potaczenia jednostek

W Il kwartale 2022 Spétka nabyta 100% udziatéw w kapitale zakladowym Olivia Home Platynowa Park Sp. z 0.0. (dawniej Tec
Trade Sp. z 0.0.), spétce realizujgcej projekt mieszkaniowy Platynowa Park oraz 100% udziatéw w kapitale zaktadowym TP3
Sp. z 0.0., bedacej whascicielem nieruchomosci gruntowej pod inwestycje mieszkaniowa,

Nabycie jest potaczeniem jednostek pod wspoing kontrola, poniewaz ostatecznym podmiotem kontrolujgcym wszystkie
zaangazowane podmioty jest Pan Maciej Grabski. Zgodnie z polityka Grupy réznica pomiedzy ceng zaptacong a wartoscig
ksiegowa aktywdw i zobowigzan jednostki przejmowanej na dzien transakcji, zostata ujeta w kapitale wtasnym w zyskach
zatrzymanych.

Aktywa i zobowigzania rozpoznane w wyniku nabycia przedstawiajg sie nastepujaco:

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1778
Naleznosci handlowe 237

Inne nalezno$ci krétkoterminowe 711

Zapasy 26 983

Inne aktywa krétkoterminowe 2496

Warto$ci niematerialne 31
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki -31 059
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki -918
Przychody przysztych okreséw -150
Zobowigzania handlowe i inne -130

Aktywa netto w wartosciach ksiegowych -20 tys. PLN
Cena nabycia 2027 tys.PLN
Réznica 2047 tys.PLN
Kurs PLN/EUR 4,6806

Réznica po przeliczeniu 437 tys.EUR

Grupa wybrata prospektywny sposob prezentacji potaczen jednostek pod wspding kontrola. Przychody i koszty przejetych
jednostek nie wptynety na wyniki Grupy w pierwszym pétroczu 2022 roku, poniewaz przejecie nastapito na dzieh 30 czerwca
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2022 roku. Gdyby nabycie miato miejsce 1 stycznia 2022 roku, skonsolidowane przychody bytyby na tym samym poziomie, a
zysk za okres zakoriczony 30 czerwca 2022 r. bytby nizszy o 32 tys. EUR.

Udzialy w pofaczonych spétkach zostaty objete w zamian za podwyzszenie kapitatu i transakcja ta nie spowodowata
znaczacego wyptywu Srodkéw pienieznych z Grupy. Koszty transakcji byty nieistotne i zostaly ujete w kosztach ogoinego
zarzadu w rachunku zyskow i strat oraz w operacyjnych przeptywach pienieznych w rachunku przeptywdw pienieznych.

Dodatkowo 22 czerwca 2022 grupa nabyta 100% udziatow w kapitale zaktadowym spotki Brillant 3756. GmbH z siedzibg w
Berlinie. Spétka ta nie prowadzi obecnie aktywnej dziatalnoci gospodarczej. Aktywa na moment objecia spotki wynosity 25
tys. EUR i sktadaty sie na nie $rodki na rachunku bankowym spétki. Cena nabycia wynosita 28 tys. EUR.

27. Zobowigzania warunkowe

Grupa nie posiada zobowigzar warunkowych.

28. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Jednostkg dominujacg Grupy jest TONSA SCA SICAV-RAIF (zarejestrowana w Luksemburgu), ktéra jest posrednio lub
bezpo$rednio wiascicielem 100% akcji Spétki. Ostatecznym podmiotem dominujacym w Grupie jest Pan Maciej Grabski. Grupa
nie zawierata istotnych transakcji z jednostkg dominujaca.

Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzono na warunkach rynkowych.

Transakcje przeprowadzone w okresie od stycznia do czerwca 2022 roku lub salda rozrachunkéw na dzieh 30 czerwca 2022
roku z podmiotami powigzanymi (ktére sg podmiotami kontrolowanymi przez tego samego ostatecznego wiasciciela)
przedstawiono ponizej:

Pozyczki Naleinoéc! o Zobowiqzan.ia
udzielone hanldlowe i  Obligacje han_dlowe i  Przychody Zakupy
inne inne

Olivia Serwis Sp. z o0.0. 1292 2830 25 363 1360 562
OBC Sp. z0.0. 4 894 0 3 21 0 0
Tonsa SCA SICAV RAIF 0 0 3736 0 0 42
Construction+ Sp. z 0.0. 1465 3 0 12 18 1257
Vivia Next Sp. z o0.0. 1754 0 0 13 0 11
Fundacja Gdansk Global 6 672 3 4 645 64
PSDW Sp. z 0.0. 1362 0 0 0 0 0
Maintenance+ Sp. z 0.0. 0 7 0 340 55 953
TP2 Sp.zo.0. 1180 0 0 0 0 0
STE Sp. zo.0. 995 0 0 0 0 0
RS Sp. zo.0. 887 0 0 0 1 0
GPT Invest Sp z 0.0. 417 102 0 0 0 0
Inne 302 116 211 281 45 737
Razem 14 554 3731 3978 1034 2125 3626

Transakcje przeprowadzone w 2021 roku lub salda rozrachunkéw na dzierh 31.12.2021 roku z podmiotami powigzanymi (ktre
sq podmiotami kontrolowanymi przez tego samego ostatecznego wiasciciela) przedstawiono ponize;:

Pozyczki Naleinoéc.i o Zobowiqzan.ia
udzielone han.dlowel Obligacje han.dlowel Przychody  Zakupy
inne inne

Tonsa SCA SICAV RAIF 0 0 2421 0 0 0
Olivia Serwis Sp. z 0.0. 37 1014 0 263 1445 1089
Maintenance+ Sp. z 0.0. 0 0 0 473 14 2999
RS Sp. z0.0. 1798 0 0 0 46 0
Fundacja Gdansk Global 7 336 0 18 1080 86
PSDW Sp. z 0.0. 1340 0 0 0 36 0
Construction+ Sp. z 0.0. 659 9 0 75 52 541
TP2 Sp. zo.0. 1162 0 0 0 31 0
STE Sp. zo.0. 981 0 0 0 42 0
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Security+ Sp. z 0.0. 0 4 0 147 61 809
ENERGY+ Sp. z 0.0. 872 0 0 0 2 0
OG" - Olivia Business Centre Sp. 0 67 0 0 571 0
z.0.0. SKA

BMP1 Sp. z 0.0. 0 136 0 26 20 341
OBC Sp. zo.o. 295 0 3 0 1 72
Olivia Six Sp. z 0.0. 69 336 53 125 4 129
Inne 202 10 0 39 70 116
Razem 7422 1912 2477 1166 3475 6182

Przychody dotycza gtéwnie wynajmu powierzchni biurowej. Zakupy dotycza gtéwnie ustug ksiegowych, prawnych i doradczych,
ustug marketingowych oraz ustug zwigzanych z biezacym utrzymaniem cze$ci wspoinych obiektow.

29. Inne ujawnienia

Pracownicy Grupy to czionkowie Zarzadoéw oraz pracownicy odpowiedzialni za kluczowe procesy biznesowe, takie jak
komercjalizacja, inwestycje i kwestie prawne.

Optaty dla audytoréw zwigzane ze skonsolidowanym i jednostkowym sprawozdaniem Spotki wyniosty 108 tys. EUR w roku
2021 i dotyczyty wytacznie procedur badania sprawozdan. Kwoty nie uwzgledniaja podatku VAT.

Wymienione powyzej optaty dotycza procedur badania spdtki i jej skonsolidowanych podmiotéw przez audytorow
zewnetrznych, o ktérych mowa w art. 1 ust. 1 Holenderskiej Ustawy o nadzorze nad firmami audytorskimi.

Optaty te dotycza badania sprawozdania finansowego za dany rok obrotowy, niezaleznie od tego, czy ustuga zostata wykonana
w danym okresie.

30. Inne informacje mogace mie¢ wplyw na sytuacje finansowgq i rentowno$¢ Grupy

Ocena wptywu pandemii COVID-19 i wojny na Ukrainie na sytuacje finansowa Grupy i perspektywy dalszego rozwoju

W 2021 roku walka z pandemig COVID-19 stata sie globalnym priorytetem. Przeciwdziatanie jej skutkom obejmuje réwniez
uporanie sie z kryzysem gospodarczym, ktéry w 2020 roku przybrat najwigksza skale. Cho¢ gospodarki wielu krajow, w tym
Polski, powrocity na przedpandemiczng Sciezke rozwoju, skutki tego gwattownego spowolnienia gospodarczego bedag
odczuwalne przynajmniej przez kilka najblizszych lat.

W dniu 14 marca 2020 r. na terenie Polski ogtoszono stan zagrozenia epidemicznego w zwigzku z zakazeniami wirusem
SARS-CoV-2 wywotujgcym chorobe COVID-19, a nastepnie — 20 marca 2020 r. — stan epidemii. Przez caty rok 2021 stan
epidemii utrzymywat sie. Dopiero w dniu 16 maja 2022 r. stan epidemii zostat odwotany, a ogtoszono stan zagrozenia
epidemicznego.

Agresja Rosji na Ukraine oraz zwigzana z tym niepewno$¢ w regionie oddziatuje posrednio lub/i bezpo$rednio na perspektywy
wzrostu gospodarczego w Polsce i catej Europie. Czynnikami hamujacymi wzrost gospodarczy w najblizszym czasie bedg
m.in. szok kosztowo-cenowy, szok energetyczny czy niepewno$¢ podazowa surowcow energetycznych i zywno$ciowych.
Napieta sytuacja geopolityczna i ryzyko wyzszej inflacji mogg zahamowaé popyt w Polsce oraz negatywnie wptyna¢ na nastroje
inwestycyjne wsrdd przedsiebiorstw. Biorac pod uwage skale tych czynnikow i dynamizm sytuacji nie mozna wykluczyc¢, ze
biezace prognozy bedg musialy by¢ okresowo rewidowane. Skala i trwato$¢ negatywnego oddziatywania wojny na Ukrainie
na gospodarke bedzie zaleze¢ od jej natezenia. Moze to by¢ jednak scenariusz stagflacyjny. Podejmowana przez Rade Polityki
Pienieznej walka z inflacjg skutkujaca wzrostem rynkowych stop procentowych wptywa na wysokos$¢ odsetek od zadtuzenia
ptaconych przez Grupe. Inflacyjny wzrost kosztdw budowy nowych projektéw realizowanych przez spétki z Grupy moze mieé
negatywny wptyw na realizowane pdzniej marze na sprzedazy tych projektéw, jak rowniez na mozliwo$¢ samej sprzedazy
projektow Grupy po zaktadanych cenach umozliwiajacych osiagnigcie zysku.

Zarzad Spotki na biezaco monitoruje sytuacje w Polsce, w tym zmiany na rynku oraz wsparcie dla podmiotéw gospodarczych,
jakie jest oraz ma by¢ oferowane. Zarzad Spotki stara sie minimalizowa¢ ewentualny negatywny wplyw zaistniatego stanu
epidemii na funkcjonowanie Spétki i Grupy. Wszelkie projekty i zwigzane z nimi harmonogramy podlegajg nieustannej analizie
pod wzgledem ich aktualnosci w stosunku do biezacej sytuacji, ktéra pozostaje dynamiczna. Natomiast wszelkie
podejmowanie przez Zarzad decyzje pozostajg uzaleznione przede wszystkim od dwdch czynnikow: (1) konieczno$ci ochrony
zdrowia oraz zycia ludzkiego, a takze zapewnieniem bezpieczerstwa osobom zaangazowanym w funkcjonowanie Spétki, oraz
(2) konieczno$ci utrzymania bezpieczenstwa ekonomicznego funkcjonowania Grupy.

Strona: 36/37



Raport pétroczny TONSA COMMERCIAL REIN.V. na dzien 30.06.2022 rok (niezaudytowany)

Zarzad Spotki jest przekonany, ze istniejg widoki polepszenia si¢ sytuacji finansowej w kolejnych latach. Zarzad Spotki
przewiduje, ze Spotka dalej bedzie sie rozwijac i osiggac coraz lepsze wyniki finansowe.

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie nastapity zadne znaczace zdarzenia, ktére mogtyby negatywnie wptynaé

na sytuacje majatkowa lub finansowg Spotki.

31. Zdarzenia po zakonczeniu okresu sprawozdawczego

Po zakonfczeniu okresu sprawozdawczego nie wystapity istotne zdarzenia, ktére wymagatyby korekty lub ujawnienia w
niniejszym skréconym $rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Zarzad,

Signature Not,Verified
Dok pj  przez
Macig Gr i

Data: 2022.10.21j10:36:10 CEST

M. Leininger

Markus Josef Leininger
2022.10.20 12:16:01
+02'00

Rotterdam, 29 wrzes$nia 2022

D. Luksenburg

. Signature numérique
David de David Luksenburg
Date : 2022.10.20
Lu ksen bu rg 11:53:10 +02'00'
J. Missaar
Digitaal

Je roe n ondertekend door

Jeroen Edwin

Ed Wi N Missaar

Datum:

1 2022.10.21
M ISsa a r 10:03:36 +02'00'
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