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Szanowni Paristwo, drodzy Obligatariusze!

W minionym roku Olivia Centre osiggneta rekordowe wyniki komercjalizacji, poszerzyta spektrum branz,
jakie rezydujg w Olivii oraz odnotowata najwyzszg w historii liczbe wydarzen eventowych
organizowanych na przestrzeniach Olivia Centre. taczny wspdtczynnik komercjalizacji budynkdw
biurowych byt wysoki i stabilny - wynidst 92% na koniec 2022 roku. Powierzchnia wynajeta byta w
ramach dtugoterminowych uméw najmu ponad 100 firmom, ktdrymi s3 gtdwnie miedzynarodowi i
krajowi Rezydenci (fj. Najemcy) o stabilnej sytuacji finansowe;j.

W 2022 powierzchnia podpisanych umdw najmu osiggneta 30 tys. m.kw. i dwukrotnie przekroczyta
srednioroczne  wyniki ostatnich lat. Olivii Centre udato sie takze osiggnac najwiekszg dotychczas, w
ciggu roku, liczbe uméw podpisanych z nowymi Rezydentami. W 2022 roku swoje biura w Olivii Centre
otworzyty takie firmy m.in. Nike, Polskie Sieci Elektroenergetyczne, Graphcore, Softserve, Acaisoft,
Sentillia B.V., Just Join IT, Squad Poland i Itechart. Odnotowujemy, ze w 2022 r pracownicy korzystali,
a pracodawcy akceptowali prace hybrydowa. Toczy sie dyskusja czy oraz na ile zmiany beda trwate. Nie
czekaliémy na rozstrzygniecie jak bedzie wygladat docelowy model pracy, ale aktywnie poszukiwaliSmy
nowych najemcédw na niewykorzystywane powierzchnie. Z sukcesem zagospodarowalismy czesc
powierzchni, ktdra zgtoszona zostata przez dotychczasowych najemcow jako niewykorzystana. Dziek
nowo podpisanym umowom zwiekszylisSmy ilo$¢ najemcow, co uwazamy za ostatecznie korzystng
sytuacje biznesowg zwlaszcza, ze dotychczasowi Rezydenci wydtuzyli umowy.

Najemcy poszukujg biur dopasowanych do ich aktualnej strategii. Informujg nas czesto, ze biura
powinny by¢ zlokalizowane w najlepszych i najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach. Dodatkowo
podkreslajg jednak, ze bardziej niz dotychczas wazne sg z punktu widzenia zarzadzania zasobami HR
ustugi towarzyszace. Uwazamy, ze potwierdzita sie teza, ze rdznorodnos¢ ustug w Olivii Centre jest
dtugoterminowym atutem z punktu widzenia zarzadzania HR.

Chcielibysmy zwrdci¢ uwage, ze jest w zasadzie standardem, ze z kazda z nowych inwestygji w Olivia
Centre, z kazdym Rezydentem igczy sie uruchomienie procesow rekrutacyjnych. Czesto w trakcie
spotkan styszymy, ze Olivia Centre jest istotnym elementem rozwoju catego regionu pomorskiego,
stanowigc blisko 20% rynku biurowego Metropolii Gdanskiej.

Olivia Garden — egzotyczny, catoroczny egoztyczny ogréd dostepny dla pracownikéw i innych gosci w
2022 roku zdobyta prestizowg nagrode European Property Awards, nazywang architektonicznym
Oscarem. Rownie duzg frekwencjg cieszg sie najwyzsze pietra Olivii Star. W ramach Olivia Star dostepny
jest taras widokowy z panoramg widokowa na Zatoke Gdanskg z wysokosci ponad 150 metréw nad
woda, restauracje casual oraz wyjatkowe przedsiewziecie zarzadzane przez Paco Pereza, zdobywce kilku
gwiazdek prestizowego przewodnika kulinarnego Michelin - Arco. W centrum eventowo -
konferencyjnym na 34 pietrze Olivii Star odbyty sie liczne eventy, koncerty i sztuki teatralne. Artysci sa
licznie ogladani osobiscie przez zaproszonych gosdci na 32 - 34 pietrze oraz dzieki wiasnej produkdi
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medialnej - via Internet. Chcielibydmy zwrdci¢ uwage, ze na liscie Artystdw znalezli sie min. : Andrzej
Grabowski, Krystyna Janda, Patrycja i Grzegorz Markowscy, Wojciech Mazolewski, Leszek Mozdzer
Krzysztof Zalewski, Daria Zawiatow. Noworoczny wieczér swoim koncertem zamknat rok 2022 byly
wokalista zespotu Genesis Ray Wilson.

W 2022 roku jeszcze bardziej niz zwykle skoncentrowalidmy sie na budowaniu i rozwoju spotecznosci,
ktora jest naszym wyrdznikiem i atutem. Agresja Rosji na Ukraine postawita przed nami ogromne
wyzwanie, dlatego w ubieglym roku zorganizowalismy 9 kampanii majgcych na celu wsparcie
spotecznosci osdb, ktdre zmuszone zostaty do ucieczki z Ukrainy. W minionym roku starali$my sie
rowniez stworzy¢ wiele okazji do tego, aby nie tylko nasi Rezydenci, ale tez okoliczni mieszkancy mogli
rozwijac sie w Olivii prywatnie i zawodowo, dzieli¢ wspdine pasje oraz zainteresowania, dbac o wzajemne
relacje, zdrowie, samopoczucie. Rok 2022 zamknelismy dostarczajac przestrzeni lub organizujgc 1680
wydarzen, 10 klubéw pasji oraz uzyskujgc odnowiong certyfikacie WELL Health-Safety Rating z
punktacjg 25/25 punktoéw. Dodatkowo, w 2022 roku Olivia Star otrzymata certyfikat kofncowy BREEAM
w petnej wersji uwzgledniajgcej aranzacje powierzchni najmu (Fully Fitted) z ocena Excellent.

Doskonale zdajemy sobie sprawe, jak wazna jest nasza wspdtodpowiedzialnos¢ za nasze otoczenie w
wielu wymiarach w tym za spofecznym czy szeroko rozumianej ekologii. Posiadanie solidnych i
odpornych na czynniki zewnetrzne ram tzw. ESG pozwala nam lepiej zarzadzac nasza organizacjg i w
sposob bardziej odpowiedzialny kierowac strategia dalszego rozwoju. Biorgc pod uwage oczekiwania
Interesariuszy oraz nasza oczywista potrzebg dziatania zréwnowazonego rozwoju przygotowalismy
réwniez roczny raport ESG z odniesieniem do miedzynarodowych standardéw raportowania GRI 2021
(Global Reporting Initative) oraz wytycznymi odnosnie ujawnien klimatycznych TCFD (Task Force on
Climate-Related Financial Disclosures). Ponadto, z uwagi na cztonkostwo w UNGC, raport nawigzuje do
Celdw Zréwnowazonego Rozwoju (SDG - Sustainable Development Goals). Wydaje sie, ze nasze
dziatania wyprzedzity trendy i ze zaangazowanie we wsparcie lokalnej spotecznoéci w wielu aspektach -
i to od poczatku projektu - przynosza obecnie zwielokrotnione, pozytywne efekty.

Redukcja emisji gazéw cieplarnianych jest w centrum uwagi naszych Interesariuszy i rzadow UE.
PodjelisSmy decyzje aby liczy¢ nasz $lad weglowy wykorzystujgc miedzynarodowy standard Greenhouse
Gas Protocol A Corporate Reporting Standard i wprowadzamy dziatania dekarbonizacyjne. W ubiegtym
roku rozpoczelisSmy rdwniez cykliczng analize portfela nieruchomosci wykorzystujac narzedzie CRREM
(Carbon Risk Real Estate Monitor), ktdra - wraz z przeprowadzong analizg ryzyk klimatycznych zgodnie
z wytycznymi TCFD - pozwolita na wypracowanie optymalnej Sciezki dekarbonizacyjnej. Raport ESG
przedstawia szczegdty dotyczace osigganych pozioméw redukcji emisji w zakresach zgodnych z GHG
Protocol. W ubiegtym roku zmnigjszyliSmy intensywnos¢ emisji w zakresie 1. i 2. 0 21% w poréwnaniu
z rokiem bazowym. Dane o ktérych méwimy sg coraz czesciej zauwazane przez instytucje finansowe
oraz Rezydentdw i istotne w trakcie negocjacji.

W trakcie 2022 roku Grupa kapitatowa Tonsa, do ktdrej nalezy Spdtka, rozszerzyta, zgodnie ze strategia,
portfel swoich inwestycji réwniez o projekty mieszkaniowe. W 2022 roku Grupa rozpoczeta budowe
dwaéch budynkéw mieszkaniowych i sprzedaz apartamentdw w ramach inwestycji Platynowa Park w
Gdansku - pierwszej inwestycji mieszkaniowej. Pozwolenie na uzytkowanie i wydanie klientom
apartamentow zaplanowane jest na II potowe 2023 roku. Sprzedaz apartamentdw postepuje zgodnie z
przyjetym biznes planem. Dywersyfikacja portfela inwestycji i wejscie w nowy segment dziatalnosci
powinna wptynac korzystanie na Grupe. Jednak rozszerzenie zakresu dziatalnosci o nowy segment moze
wigza¢ sie réwniez z dodatkowymi nowymi ryzykami specyficznymi dla branzy nieruchomosci
mieszkaniowych.

W ramach II programu emisji obligacji obowigzujgcego od 2021 roku do konca 2022 roku Spétka
pozyskata tacznie blisko 90 min zt. W trakcie 2022 roku dokonata przedterminowej sptaty wszystkich
serii obligagji, ktére miaty zakonczy¢ sie w 2023 roku (taczna wartos¢ wykupionych obligacji wynosita




25 min zb). W marcu 2023 roku Spétka otworzyta III program emisji obligacji do 150 min zt i w latach
2023-2024 planuje kontynuowac kolejne emisji w ramach tego programu. Pozyskane Srodki Spétka
planuje reinwestowa¢ gtownie poprzez pozyczki udzielane podmiotom zaangazowanym bezposrednio
lub posrednio w rozwdj Olivia Centre w tym m.in. sfinansowanie czesci kosztéw budowy kolejnych
inwestycji lub na finansowanie nowych projektéw mieszkaniowych, lub na refinansowanie istniejgcego
zadtuzenia finansowego (w catosci bgd? czesci).

W lutym 2023 Olivia Centre otrzymata pozwolenie na budowe dwdch kolejnych budynkéw na dziatce
bezposrednio sasiadujacej z istniejgcymi budynkami biurowymi — budynku ze 150 apartamentami oraz
budynku biurowego o powierzchni ponad 15 tys GLA. Otrzymane pozwolenie potwierdza jest zgodne z
kierunkiem rozwoju, jaki Olivia obrata od poczatku swojego istnienia jako wielofunkcyjnego, otwartego
na mieszkancow i turystéw centrum. Sadzimy, ze obecnosé inwestycji z duzg iloscig apartamentdw na
wynajem w bliskim sasiedztwie Olivii Centre wplynie korzystnie na komponent biurowy. Zrobimy duzo
aby sasiedztwo petne bylo pozytywnej synergii pomiedzy korzystaniem z biur, mieszkan, eventdw,
centrum sportowego, restauracji bedac w bliskim sasiedztwie uniwersytetu i korzystajac z lokalizacji w
samym centrum geograficznym Tréjmiasta.

Szanowni Panstwo przekazuje na Wasze rece raport roczny Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA, jednoczesnie
dziekuje za zaufanie jakim nas obdarzacie.

Z wyrazami szacunku
Podgis jest pr i
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Oswiadczenie

Zarzad Komplementariusza Spdtki Olivia Fin Sp. z o.0. SKA (,Spdtka”, ,Emitent”) oswiadcza wedle
najlepszej wiedzy, ze:

e Sprawozdanie Finansowe Spotki za okres od 1 stycznia 2022 do 31 grudnia 2022 r. i dane
poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg Spotki
oraz jej wynik finansowy.

e Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za okres od 1 stycznia 2022 do 31 grudnia 2022 r. zawiera
prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki, w tym opis podstawowych zagrozen i
ryzyka. Opis wydarzen ukazuje ich wplyw na wyniki ekonomiczne, uzyskiwane przez Spotke

Ponadto Zarzad Komplementariusza Spétki oswiadcza, iz podmiot uprawniony do badania sprawozdania
finansowego dokonujgcy badania rocznego sprawozdania finansowego za rok 2022 zostat wybrany
zgodnie z aktualnymi przepisami prawa. Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego
oraz biegty rewident dokonujgcy badania sprawozdania za rok 2022 speiniali warunki do sporzadzenia
bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowe;j.

Podpis jest prawidtowy

20230424 osPyalcatienty wigpmentariusza Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA
Maciej Grab%(iZe acic ski

ata:
Prezes Zarzgd+40¢

@ OLIVIA




Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA
Al. Grunwaldzka 472C | 80-309 Gdansk

oliviacentre.com

Wybrane dane finansowe zawierajace podstawowe pozycje rocznego

sprawozdania finansowego Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA

za rok zakonczony 31 grudnia 2022

Wybrane dane finansowe

Przychody ze sprzedazy i

zréwnane z nimi

Zysk(strata) z dziatalnosci

operacyjnej

Zysk(strata) brutto

Zysk(strata) netto

Aktywa razem
Aktywa trwate

Aktywa obrotowe

Zobowigzania razem

Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowiazania diugoterminowe

Kapital wiasny

Kapitat zapasowy

w PLN
2022 2021

0 0

2138 135,65 -1 480 853,23

360 907,82 -775 365,98

360 907,82 -775 365,98

212 912 944,92 191 978 930,01

192199399,72 172 511 729,55

20 713 545,20
211 486 560,73
556 073,90
210 930 486,83
1426 384,19

6 451 000,00

19 467 200,46
190 913 453,64
1797 870,26
189 115 583,38
1 065 476,37

6 451 000,00

w EUR

2022 2021
0 0
-456 125,87 -324 250,76
76 992,03 -169 775,78
76 992,03 -169 775,78
45398 184,38 41 739 994,35
40 981 556,05 37 507 442,18
4416 628,33 4232552,17
45094 044,80 41 508 338,84
118 568,39 390 892,35
44 975476,41 41 117 446,49
304 139,57 231 655,51
1375509,07 1402 574,25

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

Pozycje bilansowe przeliczono wg kursu $redniego obowigzujgcego na ostatni dzien odpowiedniego

okresu:

e 31 grudnia 2021r. wg kursu $redniego 4,5994
e 31 grudnia 2022r. wg kursu $redniego 4,6899

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

o S$rednia arytmetyczna kursdw za okres od 1 stycznia 2021r. do 31 grudnia 2021r. — 4,5670

PotipisTedtiB
Ry
Magigk

giali
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Sprawozdanie Komplementariusza z Dziatalnosci Spotki
za okres od 01 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.

Olivia Fin Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Spotka komandytowo-akcyjna

(dawniej: ,0G"- Olivia Business Centre
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Spotka komandytowo-akcyjna)

KRS 0000473233

Zarzad Komplementariusza

Olivia Fin Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Gdansk
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Wstep

Olivia Fin Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka komandytowo-akcyjna (dawniej:
,OG"” — Olivia Business Centre Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka komandytowo-akcyjna)
z siedzibg w Gdansku (80-309), przy Al. Grunwaldzkiej 472C/3. pietro zostata zarejestrowana w
rejestrze przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w
Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 13 sierpnia 2013 roku pod
numerem KRS 0000473233.

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

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

Spotka zostata zawigzana na czas nieoznaczony.

Spotke reprezentuje oraz prowadzi sprawy Spétki jej komplementariusz zgodnie ze swoim sposobem
reprezentacji. Jedynym Komplementariuszem Spotki pozostaje Olivia Fin Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdansku (KRS 0000833993).

I. Struktura organizacyjna

Zarzad Komplementariusza
W okresie od 01 stycznia 2022 r. do dnia 31 grudnia 2022 r. jedynym komplementariuszem Spotki
pozostawata Olivia Fin Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdarsku.

Zarzad Komplementariusza pozostaje jednoosobowy (Pan Maciej Grabski jako Prezes Zarzgdu).

Organizacja Spotki
W roku obrotowym konczacym sie w dniu 31 grudnia 2022 roku zaden z czionkdw zarzadu
Komplementariusza nie zostat zawieszony.

W Spodtce nie zostat ustanowiony zaden organ nadzoru.

W Spdice sg powotani prokurenci w osobach Ryszarda Pinkera i Krzysztofa Rackosa. Kazdy z
prokurentéw moze dziata¢ z innym prokurentem lub z komplementariuszem (prokura tgczna).

Informacja o oddziatach (zakladach)
W roku obrotowym 2022 Spétka nie posiadata oddziatdw, ani zaktaddw.

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

Nie dotyczy.

II. Zasady sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego

Emitent sporzadza sprawozdania finansowe zgodnie z Ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994r o rachunkowosci
z pdzniejszymi zmianami.

III. Opis dziatalnosci Spétki, istotnych zdarzen wplywajacych na dziatalnos¢ jednostki
w roku obrotowym konczacym sie w dniu 31 grudnia 2022, a takze po jego
zakonczeniu - do dnia zatwierdzenia sprawozdania.

Emitent jest spotkg przeznaczong do pozyskiwania srodkéw w ramach emisji obligacji i reinwestowania
ich w projekty, ktére kontrolowane sg przez Pana Macieja Grabskiego (gdariskiego przedsiebiorce,
inwestora i beneficjenta rzeczywistego). Dotychczasowa dziatalnos¢ spdtki ogranicza sie przede
wszystkim do dziatalnosci finansowej, w ramach ktdrej Spdtka dokonywata emisji obligacji za
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posrednictwem Noble Securities SA (dalej NS) oraz Michael/Strom Dom Maklerski S.A (dalej M/S) i za
pozyskane srodki obejmowata obligacje lub udzielata pozyczek do spdéitek celowych realizujgcych
projekty, przyczyniajgce sie do dalszego rozwoju Olivia Centre w Gdansku — najwiekszego centrum
biznesowego wsrod miast regionalnych w Polsce. Wiekszos¢ srodkdw pozyskanych z emisji obligacii
zostata zaangazowana w projekty nalezgce do Grupy Poreczyciela (oznacza Poreczyciela Tonsa
Commercial REI N.V. spotke zatozong i dziatajaca zgodnie z prawem holenderskim, z siedzibg w
Rotterdamie, adres: Oslo 1, 2993LD Barendrecht, Krolestwo Niderlandéw (Holandia), wpisang do
niderlandzkiego rejestru dziatalnosci gospodarczej pod numerem 73088870 oraz podmioty zalezne od
Poreczyciela w rozumieniu Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej). Pozostata
czes¢ Srodkdw utrzymywana byla na rachunku Emitenta lub zostata przeznaczona na realizacje
projektéw mieszkaniowych lub zaangazowana w inne projekty, ktérych beneficjentem rzeczywistym byt
i pozostaje Pan Maciej Grabski (w/w projekty mieszkaniowe staty sie czescig Grupy Poreczyciela w 1
potowie 2022 r).

Spotka w 2021 roku otworzyta II program emisji obligacji, ktory obowigzywat do konca 2022 roku. W
ramach tego programu pozyskata tgcznie 89,825 min zt, w ramach serii L ,M, N, O, P oraz R. W trakcie
2022 roku dokonata przedterminowej sptaty obligaciji serii B,C,D o tacznej wartosci 25 min zt. W marcu
2023 roku otworzyta III program emisji obligacji do 150 min zt i planuje kontynuowa¢ kolejne emisje
w ramach tego programu. Pozyskane $rodki zostang reinwestowane przez Spdtke gtéwnie poprzez
pozyczki udzielane podmiotom zaangazowanym bezposrednio lub posrednio w rozwaj Clivia Centre w
tym m.in. sfinansowanie czesci kosztow budowy kolejnych inwestycji lub na finansowanie nowych
projektéw mieszkaniowych, lub na refinansowanie istniejgcego zadtuzenia finansowego (w catosci badz
czesdi).

Data Wydarzenie
5 lipca 2013 r. Powstanie Spotki
Emisja obligacji serii A o tgcznej wartosci nominalnej 15
28 wrzesnia 2018 r. min zt (na dzien sporzadzenia sprawozdania obligacje
wykupione)

Utworzenie Programu emisji obligacji, w ramach ktérego
Emitent za posrednictwem NS wyemitowat obligacje o
facznej wartosci 25 min zt w ramach trzech serii B, C, D (na
dzien sporzadzenia sprawozdania obligacje wykupione)
Utworzenie I Programu emisji obligacji, w ramach ktérego
Emitent za poSrednictwem NS wyemitowat w okresie od
grudnia 2019 do czerwca 2021 obligacje o wartosci 100
min z4, w ramach serii E, F, G, H, I oraz J.

sierpien 2021 . Uplasowanie obligacji serii K o wartoséci 17,7 min zt.

Utworzenie II Programu Emisji Obligacji, w ramach ktorego
Emitent za posrednictwem NS i M/S wyemitowat w okresie
od listopada 2021 do grudnia 2022 obligacje o wartosci
89,825 min zt, w ramach serii L ,M, N, O, P oraz R.
Wiaczenie Emitenta do grupy kapitatowej Tonsa
Commercial REI N.V. Sprzedaz wszystkich akgcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy Emitenta na rzecz Tonsa
Commercial REI N.V. (Poreczyciel obligacji Emitenta) oraz
zmiana komplementariusza na spotke ,Olivia Nine” Sp. z
0.0. (spdtka z Grupy Poreczyciela)

Zmiana firmy spotki Emitenta z ,0G” — Olivia Business
Centre Sp. z 0. 0. S.K.A. na Olivia Fin Spdtka z ograniczong

styczen — marzec 2019 .

grudzien 2019 r. — czerwiec 2021 r.

pazdziernik 2021 r.

grudzien 2021 r.

kwiecien 2022 r. odpowiedzialnoscig Spotka komandytowo-akcyjna. Zmiana
firmy komplementariusza z Olivia Nine Sp. z 0.0. na Olivia
Fin Sp. z 0.0.

marzec 2023 r. Debiut obligacji serii L Emitenta na Catalyst

kwiecien 2023 r. Uplasowanie obligacji serii S o wartosci 11,5 min zt.

Od 16 maja 2022 r. w Polsce zniesiony zostat obowiazujacy ponad dwa lata stan epidemii. Z tego
powodu, nalezy uznaé, ze wplyw pandemii COVID-19 na koniunkture gospodarcza nie ma juz istotnego
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znaczenia. W kolejnych miesigcach 2022 roku zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu statystycznego w
Polsce obserwowany byt spadek odsetka osob korzystajacych z pracy zdalnej, co ma korzystny wptyw
na popyt na powierzchnie biurowa.

Zarzad Komplementariusza Spoétki na biezgco monitoruje sytuacje w kraju, w tym zmiany na rynku oraz
wsparcie dla podmiotdw gospodarczych, jakie jest oraz ma by¢ oferowane w zw. z powyZszymi
Zjawiskami.

Po dniu 31 grudnia 2022 r. nie wystgpity zadne istotne zdarzenia, ktére spowodowatyby koniecznos¢
wprowadzenia zmian do wartosci ujetych w sprawozdaniu finansowym za okres od 01 stycznia 2022

roku do 31 grudnia 2022 roku. Agresja zbrojna Federacji Rosyjskiej na Ukraine nie spowodowata
dotychczas koniecznosci wprowadzenia zmian do sprawozdania finansowego za 2022 r.

IV. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W roku obrotowym zakorficzonym w dniu 31 grudnia 2022 roku Spoétka nie prowadzita dziatalnosci
badawczo-rozwojowej.

V. Opis sytuacji finansowej oraz przewidywanego rozwoju Spotki
Kapitat zaktadowy Spotki na dzieh 31 grudnia 2022 r. wynosit 100.000,00 zt (sfownie: sto tysiecy zfotych).

Kapitat zaktadowy dzieli sie na:

e 1.000 (stownie: jeden tysigc) akcji zwyktych serii A o wartosci nominalnej 50,00 zt (sfownie:
plecdziesiat zlotych) kazda;

e 1.000 (stownie: jeden tysigc) akcji zwyktych serii B o wartosci nominalnej 50,00 zt (sfownie:
piecdziesiat zlotych) kazda.

Kazda Akcja uprawnia do oddania jednego gtosu na Zgromadzeniu Spotki.

Zgodnie ze sporzadzonym sprawozdaniem finansowym, kapitat wiasny Spdtki na koniec okresu
bilansowego zakonczonego w dniu 31 grudnia 2022 roku wyniost 1.426.384,19 zt (sfownie: jeden milion
czterysta dwadziescia szesc tysiecy trzysta osiemdziesigt cztery 19/100), przy czym:

- kapitat podstawowy 100.000,00 zt

- kapitat zapasowy 6.451.000,00 zt
- kapitat z aktual. wyceny 0,00 z

- pozostate kapitaty rezerwowe 0,00 z

- zysk (strata) z lat ubieghtych -5.485.523,63.zt
- zysk (strata) netto 360.907,82 zi

- odpisu z zysku netto w ciggu roku 0,00 z

Suma bilansowa wykazana w sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy zakornczony w dniu 31 grudnia
2022 r. wynosita 212.912.944,92 zt (stownie: dwiescie dwanascie milionow dziewiecset dwanascie
tysiecy dziewiecset czterdziesci cztery 92/100 ztotych).

taczne zobowigzania Emitenta z tytutu wyemitowanych obligacji na dzien sporzadzenia sprawozdania
wynosity 207,5 min zt. (kapitat do sptaty)

Emitent zaktada, ze Zrdédtem obstugi odsetek od wyzej wymienionych obligacji bedg mogty by¢ m.in.
przeptywy pieniezne z tytulu odsetek od udzielonych spétkom z Grupy Porgczyciela pozyczek lub
obligacji wyemitowanych przez te spdtki, a objetych przez Emitenta. Zrédtami Srodkow na wykup wyzej
wymienionych obligacji mogg byé réwniez $rodki pozyskane przez Emitenta od spotek z Grupy
Poreczyciela, pochodzace posrednio z refinansowania lub podwyzszania (top-up) kredytow
zaciggnietych przez te spotki, a takze ze sprzedazy przez te spotki wybranych projektéw OBC.

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

Obligatariusze oraz inne podmioty zainteresowane majg mozliwos¢ monitorowania biezgcego stanu
zobowigzan Emitenta z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych po wejsciu na, prowadzong przez
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KDPW, strone internetowa rejestru zobowigzan emitentow. Rejestr zobowigzan dostepny jest pod

adresem: https://rze.info/.

Rok 2022 byt trzecim rokiem z rzedu pod znakiem niepewnosci. Dwa lata pandemii, wojna w Ukrainie,
historycznie wysoka inflacja, rosngce stopy procentowe i nadchodzace widmo recesji majg wptyw na
dziatalno$¢ Spotki. Grupa, do ktdrej nalezy Spétka dziata na rynku nieruchomosci, na ktdry powyisze
czynniki majg bezposredni wptyw.

Po dwdch latach pandemii, ktora ostabita rynek powierzchni biurowych, widoczne jest odbicie. Wedtug
danych CBRE w 2022 r. regionalny rynek biurowy powiekszyt sie o 400 tys. mkw., co powoduje, ze
taczna podaz siega 6,4 min mkw. (wiecej niz w Warszawie), przy jednoczesnym statym poziomie
pustostandw. Rynki biurowe oSmiu najwiekszych miast poza Warszawg wracaja do wynikéw notowanych
przed pandemig i zdecydowanie sie umacniajg. Do rynkow oferujacych ponad 1 min mkw. biur (Krakéw
i Wroctaw) dotaczyto Tréjmiasto. W catym 2022 r. poziom absorpcji byt dwa razy wyzszy niz w dwdch
poprzednich latach Odbicie widac tez powoli w popycie, ktdry byt o 5 proc. wyzszy niz rok temu i powrdcit
do poziomu ponad 600 tys. mkw (w tym Tréjmiasto 101 tys. mkw.). Podobnie jak w Warszawie, w
miastach regionalnych réwniez buduje sie najmniej od dziesieciu lat. Co przyczyni sie do luki podazowej
i moze miec istotny wptyw na ksztattowanie sie cen najmu w kolejnych latach. W 2022 r. w gtéwnych
miastach regionalnych dominowaty nowe umowy najmu, ktore stanowity blisko potowe popytu.
Najbardziej aktywny byt sektor IT, ktéry odpowiada za 26% wszystkich umow najmu. Stawki czynszu
poszty w gore we Wroclawiu, Tréjmiescie, Katowicach i Szczecinie, w wiekszosci przypadkow wskutek
dostarczenia na rynek wysokiej jakosci centrainie zlokalizowanych projektow.

Wybuch wojny w Ukrainie, zwigzana z tym niepewna sytuacja spoteczno-polityczna, inflacja, rosnace
stopy procentowe nowe przepisy prawne w zakresie zrownowazonego rozwoju firm oraz wyzwania
zwigzane z nowymi modelami pracy wcigz beda oddziatywa¢ na rynek nieruchomosci. Na rynku
obserwujemy wyrazne spowolnienie aktywnosci deweloperskiej. Duza fala nowej podazy trwajaca od
dwdch lat dobiegla korca, a przestéj w wydawaniu nowych pozwolernt na budowe spowoduje lukg
podazowg w latach 2023-2024. Na spadek podazy nowej powierzchni biurowej sklada sie kilka
czynnikéw m.in. rekordowo wysoki poziom inflacji, co napedza wzrost kosztéw finansowych oraz m.in
cen materiatow budowalnych, gruntéw, medidéw czy ptac. Niska podaz nowej powierzchni rodzi
natomiast presje na czynsze wywotawcze, a rosngce ceny energii wptyng na stawki optat serwisowych.
Nie spowoduje to jednak spadku aktywnosci najemcéw. Mozna spodziewal sie, ze kolejne kwartaty
pozwolg na absorpcje nowo oddanych powierzchni. Inwazja Rosji na Ukraine zintensyfikowata relokacje
czesci firm dziatajacych dotychczas na Wschodzie (Ukraina, Rosja, Biatorus), beneficjentem tej sytuacje
jest rowniez Qlivia Centre. Polska bedac cztonkiem zaréwno Unii Europejskiej oraz NATO gwarantuje
stabilne schronienie dla biznesu oraz pracownikéw, ktdrzy w poszukiwaniu bezpieczenstwa zdecydowali
sie na przyjazd do Polski. Na zmiane zdecydowaty sie przede wszystkim duze organizacje, ktore majg
odbiorcéw na $wiecie, a ich oddziaty miescity sie na Wschodzie. Wojna, geopolityczne wykluczenie,
nacisk zagranicznych udziatowcéw oraz obawa o utrate zagranicznych klientow byly gtownymi
czynnikami ktdre decydowaty o podpisaniu umdéw najmu biura w Polsce oraz relokacji pracownikow.

Polska utrzymuje pozycje najbardziej atrakcyjnego regionu Europy Srodkowo-Wschodniej dzieki
wysokiej ptynnosci, a takze szerokiemu zakresowi produktow inwestycyjnych wysokiej jakosci. Zdaniem
Zarzadu konieczno$¢ poszukiwania oszczednosci w zwigzku z rosngcymi kosztami finansowymi i
eksploatacji bedzie jednym z gtéwnych wyzwan, przed ktérymi stanie rynek nieruchomosci biurowych
w kolejnych kwartatach. ESG zaczyna stanowi¢ coraz wazniejsze uzasadnienie decyzji biznesowych.
Lepszy komfort pracy, bedzie wptywat coraz istotniej na efektywno$¢ pracownikéw i wzrost
czestotliwosci pracy z biura. Polska bedzie w dalszym ciggu liderem aktywnosci inwestycyjnej, przy
jednoczesnym zwiekszeniu swojego udziatu jako kluczowy rynek w regionie Europy Srodkowo-
Wschodniej. Ewentualna korekta wartosci kapitatowych aktywdw powinna by¢ w istotnym stopniu
rekompensowana wzrostem czynszow, co bedzie generowato zainteresowanie inwestoréw. Inwestorzy
postrzegajg budynki biurowe jako atrakcyjne aktywo dzieki potencjatowi wzrostu stawek czynszowych,
wysokiemu poziomowi popytu i absorpcji netto. Upowszechniajacy sie hybrydowego modelu pracy
przyczynia sie do dywersyfikacji liczby najemcéw i nie stanowi zagrozenia perspektywom dalszego
rozwoju rynku biurowego w Polsce. Wzrost cen materiatéw budowlanych oraz alternatywne mozliwosci
wykorzystania gruntéw, pierwotnie przeznaczonych na inwestycje biurowe, w celu realizacji inwestycji
w zakresie PRS (mieszkania na wynajem), bedg przyczynialy sie do ograniczenia podazy nowych
budynkdw biurowych, co wptynie na wzrost czynszow w kolejnych latach. Wysokie koszty pierwszych
aranzacji powierzchni biurowych, w potaczeniu z luka podazowa bedg wptywaty na decyzje najemcow
w zakresie wyboru lokalizacji swoich biur. Zdaniem Zarzgdu najemcy bedg chetniej pozostawac w
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dotychczasowej lokalizacji biurowej lub wybieraé dobrze funkcjonujgce centra biznesowe o
ugruntowanej reputacji wéréd najemcdw, oferujace oprocz zysku Srodowiskowego, réwniez wysoki
komfort i przyjemnos¢ pracy z biura.

VI. Opis podstawowych zagrozen i ryzyk, ktore zdaniem Emitenta s3 istotne dla jego
dzialalnosci i oceny jego zdolnosci wywigzywania sie ze zobowigzan wynikajacych
z wyemitowanych dtuznych instrumentéw finansowych
1. Ryzyko zwigzane z charakterem Emitenta jako spétki specjalnego przeznaczenia

Emitent zostat utworzony jako spotka specjalnego przeznaczenia miedzy innymi w celu pozyskiwania
srodkdw w formie emisji obligacji oraz wykorzystywania tych srodkéw na rozwdj Olivia Centre.
Zasadnicza cze$¢ aktywow Emitenta sktada sie z wierzytelnosci wobec spétek projektowych realizujgcych
projekty deweloperskie w Grupie Poreczyciela, w szczegdlnosci z tytutu pozyczek udzielonych do spétek
z Grupy Poreczyciela lub objetych obligacji wyemitowanych przez spotki z Grupy Poreczyciela. Z kolei
zasadniczg cze$¢ zobowigzan Emitenta stanowig zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji. W
konsekwencji, zdolnos¢ Emitenta do wykonywania zobowigzan z tytutu obligacji zalezy od uzyskiwania
przez Emitenta ptatnosci z tytutu wierzytelnosci od spdtek z Grupy Poreczyciela. Emitent pozostaje tym
samym narazony w zakresie wyptacalnosci na wszelkie ryzyka, na ktdre narazone sg inne podmioty
wchodzace w sktad Grupy Poreczyciela. Realizowane projekty finansowane sg kredytami bankowymi,
ktérych zabezpieczeniem jest majatek spotki, gtéwnie posiadane nieruchomosci, przy czym wartosé
udzielonych kredytéw nie przekracza 70% wartosci rynkowej nieruchomosci. W razie wystapienia
niewyptacalnosci spotek projektowych ich majatek zostanie w pierwszej kolejnosci zajety przez
wierzycieli dysponujacych zabezpieczeniem rzeczowym na majatku spétki lub na udziatach. Sytuacja ta
bedzie miata réwniez wptyw na warunki zwrotu zaciagnietych pozyczek lub wyptate dywidend (udziaty),
ktére sa podporzadkowane zapisom umow kredytowych i mozliwe w przypadku wystapienia $cisle
okreslonych zdarzen w nich opisanych. W rezultacie wierzytelnosci Emitenta wobec spdtek projektowych
z Grupy Poreczyciela mogg pozostac czesciowo niesptacone na czas, co nie pozwoli na terminowe
wykonanie zobowigzan z tytutu obligacii.

2. Ryzyko zwigzane z utrata ptynnosci finansowej Emitenta lub Grupy Poreczyciela

Gtownym zrodtem ptynnosci finansowej Emitenta sg Srodki, jakie moze on uzyskaé od spotek z Grupy
Poreczyciela prowadzacych dziatalnos¢ operacyjng w ramach Olivia Centre. Istnieje ryzyko
niedopasowania struktury zapadalnosci aktywdw i pasywow podmiotdw z Grupy Poreczyciela, rozumiane
jako brak mozliwosci wygospodarowania Srodkow pienieznych w  terminach  zapadalnosci
poszczegolnych grup zobowigzan. Podmioty z Grupy Poreczyciela moga miedzy innymi nie uzyskac
spodziewanych wplywdw netto z prowadzonej dziatalnosci dotyczacej wynajmu powierzchni biurowych
lub nie uzyska¢ odpowiednio wysokich wptywow z tytutu refinansowania budynkéw biurowych
inwestycyjnymi kredytami bankowymi, co w powigzaniu z ryzykiem ograniczonej zdolnosci do
refinansowania obligacji przez Emitenta moze doprowadzi¢ do problemoéw ptynnosciowych skutkujgcych
ograniczong zdolnoscia do terminowej obstugi obligacji, w tym doprowadzi¢ do czesciowej lub catkowitej
utraty zainwestowanych $rodkdw pienieznych.

3. Ryzyko zwigzane z refinansowaniem kredytéw bankowych

Jednym z potencjalnych Zrédet sptaty obligacji moga by¢ nadwyzki z refinansowania projektéw Olivia
Centre. Pogorszenie parametrow projektow lub zmiana polityki bankéw w zakresie finansowania
projektow komercyjnych mogtyby utrudni¢ pozyskiwanie przez Grupe Poreczyciela kredytéw bankowych
i narazi¢ spotki projektowe na luki ptynnosciowe. W potgczeniu z materializacjg ryzyka wzrostu kosztow
budowy, ryzyko refinansowania moze réwniez dotyczy¢ czesci obligacji. Wystgpienie tego typu zdarzen
moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé i sytuacje finansowa Emitenta.

4. Ryzyko zwigzane ze wszczeciem postepowania upadiosSciowego lub  postepowania
restrukturyzacyjnego przez Emitenta

W Swietle przepisow Prawa upadiosciowego, przestankg do ogtoszenia upadtosci jest niewyptacalnosc
diuznika okreslona w art. 11 Prawa upaditosciowego. Biorgc pod uwage powotang regulacje, Emitent
stanie sie niewyplacalny, jezeli utraci zdolnoS¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan
pienieznych oraz — niezaleznie od powyzszej przestanki — takze wtedy, gdy jego zobowigzania pieniezne
przekroczg wartos¢ jego majatku, a stan ten bedzie utrzymywac sie przez okres przekraczajacy
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dwadziescia cztery miesigce. W takich przypadkach moze zosta¢ ogtoszona upadtos¢ Emitenta, a jego
wierzyciele, w tym obligatariusze, bedg zaspokajani w kolejnosci okreslonej w przepisach Prawa
upadtosciowego.

W przypadku niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnoscig wobec Emitenta moze by¢ prowadzone
postepowanie restrukturyzacyjne na mocy przepisow Prawa restrukturyzacyjnego. Zgodnie z art. 3
Prawa restrukturyzacyjnego, celem postepowania restrukturyzacyjnego jest unikniecie ogloszenia
upadtosci dtuznika przez umozliwienie mu restrukturyzacji w drodze zawarcia uktadu z wierzycielami, a
w przypadku postepowania sanacyjnego — rowniez przez przeprowadzenie dziatan sanacyjnych, przy
zabezpieczeniu stusznych praw wierzycieli. W s$wietle przepisow Prawa restrukturyzacyjnego pod
pojeciem dtuznika niewyptacalnego nalezy rozumie¢ diuznika niewyptacalnego w rozumieniu Prawa
upadtosciowego, o ktérym byta mowa powyzej. Przez diuznika zagrozonego niewyptacalnoscia nalezy
rozumie¢ dtuznika, ktérego sytuacja ekonomiczna wskazuje, ze w niedtugim czasie moze stac sie
niewyptacalny, tj. zaprzestanie sptacania swoich naleznosci albo gdy jego zobowigzania przekroczg
wartos¢ majatku, a stan ten bedzie utrzymywat sie przez okres przekraczajgcy dwadziedcia cztery
miesigce.

Przedmiotem restrukturyzacji bedg mogty byc¢ zobowigzania Emitenta, w tym zobowigzania z tytutu
obligagji. Restrukturyzacja moze polega¢ w szczegdlnosci na odroczeniu terminu sptaty zobowigzan z
tytutu obligacii, roztozeniu sptaty na raty, zmniejszeniu wysokosci zobowigzan lub ich konwersji na akcje
Emitenta.

Zasadniczym skutkiem otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego jest wstrzymanie realizacji
zobowigzan, wynikajacych z wierzytelnosci powstatych przed dniem otwarcia tego postepowania (w tym
zobowigzan z tytutu obligacji). Skutkiem postepowania restrukturyzacyjnego jest takie, w razie jego
powodzenia, zawarcie uktadu z wierzycielami. Uktad pozwala na restrukturyzacje zobowigzan, ktora
moze przybierac¢ w szczegdlnosci forme: odroczenia wykonania, roztozenia sptaty na raty, zmniejszenia
wysokosci, konwersiji wierzytelnosci na udziaty lub akcje.

Nadto z dniem 1 grudnia 2021 r. weszfa w zycie ustawa z dnia 28 maja 2021 o zmianie ustawy o
Krajowym Rejestrze Zadtuzonych oraz niektorych innych ustaw nowelizujgca Prawo restrukturyzacyjne
wprowadzajgce uproszczone zasady postepowania o zatwierdzenie uktadu. Rozpoczecie postepowania
o zatwierdzenie uktadu na nowych zasadach wymagac bedzie zawarcia przez dtuznika umowy z
licencjonowanym doradcg restrukturyzacyjnym na petnienie funkcji nadzorcy uktadu oraz ustalenia dnia
uktadowego. Nie ma formalnego wszczecia czy otwarcia postepowania, nie jest juz konieczne
obwieszczenie w Monitorze Sadowym i Gospodarczym (,MSiG"”). Faza sadowa postepowania o
zatwierdzenie ukladu rozpocznie sie z momentem ztozenia wniosku o zatwierdzenie uktadu.
Uprawnionym do dokonania obwieszczenia w MSIG o ustaleniu dnia uktadowego jest nadzorca sgdowy.

Od dnia obwieszczenia do prawomocnego umorzenia lub zakonczenia postepowania o zatwierdzenie
uktadu, nadzorca uktadu wykonuje uprawnienia nadzorcy sadowego. Dla dtuznika oznacza to
koniecznos¢ uzyskania zgody nadzorcy na czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu majatkiem
(np. zbycie nieruchomosdi, o ile nie miesci sie to w biezacej dziatalnosci dtuznika). W tym okresie dtuznik
bedzie chroniony réwniez przed wypowiedzeniem niektorych umdw.

Nadto dtuznik, decydujac sie na postepowanie o zatwierdzenie uktadu, skorzysta rowniez z szerokiej
ochrony przeciwegzekucyjnej. Zgodnie z nowelizowanymi przepisami Prawa Restrukturyzacyjnego
zakazane jest prowadzenie wszelkich egzekucji z majatku dtuznika (stosuje sie odpowiednio art. 312
Prawa restrukturyzacyjnego).

Jednakze co jest bardzo istotne, ochrona dtuznika przed wierzycielami w postepowaniu o zatwierdzenie
uktadu jest czasowa i trwa przez 4 miesigce od obwieszczenia w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym o
ustaleniu dnia ukfadowego. Jesli w tym czasie dtuznik ztozy wniosek o zatwierdzenie uktadu, to bedzie
objety ochrong az do prawomocnego zakonczenia lub umorzenia postepowania w tym przedmiocie. W
przeciwnym razie skutki obwieszczenia wygasng z mocy prawa.

Przestanki wszczecia restrukturyzacji, uproszczonego postepowania restrukturyzacyjnego oraz
ogtoszenia upadfosci majg charakter dynamiczny i nie mozna wykluczy¢ ryzyka, iz w przysztosci
zaistniejg. W razie wszczecia postepowania restrukturyzacyjnego, uproszczonego postepowania
restrukturyzacyjnego lub postepowania upadto$ciowego moze nie by¢ mozliwe spetnianie swiadczen z
tytutu obligacji, prowadzenie egzekugji wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z tytutu
obligacji oraz ustanawianie lub realizowanie ustanowionych przez Emitenta zabezpieczen. W przypadku
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upadtoséci, restrukturyzacji, uproszczonego postepowania restrukturyzacyjnego lub niewyptacalnosci
Emitenta, posiadacze obligacji moga utraci¢ czesc lub catos¢ zainwestowanych Srodkow.

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

Na dzien sporzadzenia raportu wobec Emitenta, Poreczyciela ani Zadnego podmiotu z Grupy
Poreczyciela, oraz wobec spdtki Olivia Fin spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscig bedacej
komplementariuszem Emitenta nie zachodzg przestanki ztozenia wniosku o wszczecie postgpowania
restrukturyzacyjnego lub uproszczonego postepowania restrukturyzacyjnego, oraz nie zachodzg
przestanki do ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci lub ogtoszenia upadtosci, a w szczegdlnosci
Emitent, Poreczyciel i inne podmioty z Grupy Poreczyciela nie sa niewyptacalni, ani zagrozeni
niewyptacalnoscig. Nadto w ocenie Emitenta, ani wobec Poreczyciela, ani innych podmiotdw z Grupy
Poreczyciela, oraz komplementariusza Emitenta, ani takze wobec samego Emitenta nie zachodzg
przestanki do otwarcia likwidacji.

5. Ryzyko zwiazane z oddziatywaniem pandemii na gospodarke, Emitenta, Poreczyciela i Grupe
Poreczyciela

Pandemia koronawirusa (COVID-19) wptywa na sytuacje gospodarczg Polski i regionu Europy Srodkowo-
Wschodniej. W perspektywie kolejnych miesiecy moze doprowadzi¢ do zwiekszenia poziomu bezrobocia,
ostabienia ztotéwki, zmniejszenia poziom konsumpcji i inwestyciji, zwigkszenia ryzyka utraty ptynnosci
przedsiebiorcow. Istnieje ryzyko, ze wyzej wymieniony czynnik i jego negatywne skutki przetozyc sie
moga na powstanie w Polsce stagflacji i na wieksze prawdopodobienstwo materializacji czynnikdw
ryzyka zwigzanych z dziatalnoscig Emitenta i Grupy Poreczyciela oraz czynnikéw ryzyka zwigzanych z
otoczeniem makroekonomicznym, wptywajgcych na zdolnoé¢ Emitenta, Poreczyciela oraz Grupy
Poreczyciela do obstugi zadtuzenia.

6. Ryzvko zwiazane z oddziatywaniem woiny na Ukrainie na gospodarke, Emitenta, Poreczyciela i
Grupe Poreczyciela

Agresja Rosji na Ukraine oraz zwigzana z tym niepewnos¢ w regionie oddziatuje posrednio lubfi
bezposrednio na perspektywy wzrostu gospodarczego w Polsce i catej Europie. Czynnikami hamujgcymi
wzrost gospodarczy w najblizszym czasie bedg m.in. szok kosztowo-cenowy, szok energetyczny czy
niepewnos¢ podazowa surowcOw energetycznych i zywnosciowych. Napieta sytuacja geopolityczna i
ryzyko wyzszej inflacji moga zahamowaC popyt w Polsce oraz negatywnie wptyng¢ na nastroje
inwestycyjne wsréd przedsiebiorstw. Biorgc pod uwage skale tych czynnikow i dynamizm sytuacji nie
mozna wykluczyé, ze biezace prognozy bedg musiaty by¢ okresowo rewidowane. Skala i trwato$¢
negatywnego oddziatywania wojny na Ukrainie na gospodarke bedzie zaleze¢ od jej natezenia. Moze to
by¢ jednak scenariusz stagflacyjny. Podejmowana przez Rade Polityki Pienieznej walka z inflacjg
skutkujgca wzrostem rynkowych stop procentowych wptywa na wysokos¢ odsetek od zadiuzenia
ptaconych przez Emitenta i niektdre spotki z Grupy Poreczyciela. Inflacyjny wzrost kosztow budowy
nowych projektow realizowanych przez spotki z Grupy Poreczyciela moze mie¢ negatywny wplyw na
realizowane pozniej marze na sprzedazy tych projektdw, jak rdwniez na mozliwos$¢ samej sprzedazy
projektow Grupy Poreczyciela po zaktadanych cenach umozliwiajgcych osiggniecie zysku.

7. Ryzvko zwiazane ze wzrostem liczby pustostanéw oraz spadku stawek czynszu

Spadek zainteresowania najmem powierzchni biurowych ze strony sektora BPO-SCC (np. relokacja do
miast z nizszymi stawkami czynszow) mogitby doprowadzi¢ do wzrostu stanu pustostandw i spadku
stawek czynszu. Podobne efekty mogtaby przynies¢ nadpodaz powierzchni biurowej w przypadku
intensywnego wzrostu liczby nowych projektdw. Wystapienie takiej sytuacji mogtoby mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowa Emitenta.

8. Ryzvko zmiany cen sprzedawanych lokali mieszkalnych

Grupa Poreczyciela w okresie obstugi obligacji bedzie uzalezniona od cen sprzedawanych lokali, na ktére
nie ma bezposredniego wptywu. Na aktualny popyt na mieszkania i poziom cen gtéwny wptyw majg
poziom zamoznosci spoteczenstwa, dostepnosé kredytow (w tym rowniez: wysokosc stop procentowych
i marz kredytowych) oraz dziatania konkurencji. Niekorzystna zmiana czynnikow ksztattujgcych popyt i
cene mieszkan moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa
lub wyniki Grupy Poreczyciela.
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9. Ryzyko zwigzane z dziatalnoécia podmiotow konkurencyinych

Dziatania podmiotow konkurencyjnych mogg powodowac znaczny wzrost podazy nowoczesnej
powierzchni biurowej. Ewentualny przerost podazy nad efektywnym popytem na powierzchnie biurowe
moze spowodowac opoznienia w komercjalizacji, a takze spadek stawek najmu. Ewentualna nadpodaz
moze takze skutkowa¢ wzrostem stop kapitalizacji na skutek wiekszego ryzyka znacznych pustostandw.
W przypadku znaczacych opdznien w komercjalizacji, spadkow stawek najmu, wzrostu stop kapitalizacji
podmioty z Grupy Poreczyciela mogg nie osiggnac zaktadanej rentownosci inwestycji. Moze to miec
negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta.

10. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie wymagajg ponoszenia znacznych naktadéw finansowych, zaréwno w fazie
przygotowania, jak i w fazie budowy, natomiast dodatnie przeptywy finansowe pojawiaja sie dopiero po
uptywie kilkunastu miesiecy od rozpoczecia robdt budowlanych. Z uwagi na dtugi czas realizacji
inwestycji i znaczne zaangazowanie kapitatowe projekty te obarczone s3 wieloma istotnymi czynnikami
ryzyka. Do czynnikdéw ryzyka zaliczy¢ mozna zaréwno czynniki atmosferyczne (np. przediuzajacy sie
zZime) jak réwniez m.in.: nieuzyskanie pozwolen zawierajacych warunki, zgodne z planami podmiotu z
Grupy Poreczyciela, op6znienia w zakonczeniu budowy, wzrost kosztéw powyzej poziomu zatozonego w
budzecie inwestycji spowodowany niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewyptacalnoscig
wykonawcow, niedoborem materiatéw lub sprzetu budowlanego, trudnosci techniczne, brakiem
mozliwosci uzyskania pozwoler umozliwiajgcych oddanie budynku lub budynkéw do uzytkowania lub
innych wymaganych pozwolen czy tez zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw.

Ryzyko moze zrealizowac sie réwniez w przypadku wystapienia czynnika ludzkiego, np. btedy projektowe
czy btedy w procedurach.

Grupa Poreczyciela zamierza rozszerzac portfel swoich inwestycji rowniez o projekty mieszkaniowe, w
tym projekty mieszkan na sprzedaz lub wynajem. Dywersyfikacja portfela inwestycji i wejscie w nowy
segment dziatalnosci w przypadku sukcesu wplynie korzystnie na sytuacje finansowa i operacyjng
Emitenta, Poreczyciela i Grupy Poreczyciela. Jednak rozszerzenie zakresu dziatalnosci o nowy segment
moze wigzac sie rowniez z dodatkowymi ryzykami specyficznymi dla tej branzy.

Mimo zarzadzania przez Emitenta, Poreczyciela oraz Grupa Poreczyciela tymi czynnikami ryzyka poprzez
np. posiadanie gruntu objetego zapisami aktualnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wspotprace z renomowanymi biurami architektonicznymi, realizacje obiektu w
technologii prefabrykowanej, zawigzania rezerwy na wzrost kosztdw inwestycji i innymi dziataniami nie
jest mozliwe catkowite wyeliminowanie czynnikow ryzyka zwigzanych z procesem deweloperskim.
Wystapienie ktéregokolwiek z powyiszych zdarzen moze spowodowal opoznienia w zakonczeniu
projektu deweloperskiego, wzrost kosztow lub utrate przychodow z takiego projektu, a w efekcie nie
osiggniecie przez nieruchomo$c zaktadanej w planie wartosci. W skrajnych przypadkach oba czynniki
ryzyka moga doprowadzi¢ do nieukonczenia inwestycji. Wszystko to z kolei moze mie¢ negatywny wplyw
na dziatalnosc i sytuacje finansowa Emitenta.

11. Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytows nabywcow lokali mieszkalnych

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

12. Ryzyko zwigzane z koncentracjg prowadzonej dziatalnosci na jednym kompleksie biurowym

Dziatalnos¢ Grupy Poreczyciela koncentruje sie na kompleksie Olivia Centre, ktdry sktada sie z kilku
podobnych do siebie budynkow, potozonych w tej samej lokalizacji. Ewentualne wystapienie
negatywnych tendencji na rynku lokalnym moze negatywnie wplyna¢ na przeplywy pienigzne
generowane przez projekty, co z kolei moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa
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Emitenta, a w konsekwendji w skrajnym scenariuszu przetozyé sie na brak mozliwosci spetnienia
swiadczen z obligacji.

13. Ryzyko kredytowe najemcdw lokali biurowych lub ustugowych

Spotki celowe realizujgce projekt Olivia Centre ponoszg ryzyko kredytowe najemcow w odniesieniu do
czynszu. Ewentualny niesolidny najemca moze takze spowodowal okresowy wzrost pustostanu,
ograniczajgc wptywy z wynajmu. Doswiadczenie zespolu realizujgcego tego typu przedsiewziecia,
stosowanie takich instrumentdw jak kaucje oraz wspdtpraca z najemcami o stabilnej sytuacji finansowej
przyczyniajg sie do minimalizowania tego ryzyka.

14. Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztow budowy oraz zaleznoscia podmiotéw z Grupy Poreczyciela
od wykonawcdw robdt budowlanych i aranzacyinych

Spotki celowe z Grupy Poreczyciela zawierajg umowy z wykonawcami robdt budowlanych na wykonanie
projektow deweloperskich. Ryzyko wzrostu cen materiatéw, wykonawstwa zalezy przede wszystkim od
koniunktury na rynku zewnetrznym. Koszty takich projektéw moga ulega¢ zmianom m.in. z uwagi na:
zmiang zakresu projektu lub zmiany w projekcie architektonicznym, wzrost cen materiatow
budowlanych, niewykonanie prac przez wykonawcow w uzgodnionych terminach lub w uzgodnionym
standardzie. Opdznienia robdt i nieprawidtowosci w ich wykonaniu mogg spowodowad opdznienie
zakonczenia poszczegolnych projektow deweloperskich, a w konsekwencji przyczyni¢ sie do wzrostu
kosztéw ich realizacji. Nalezy mie¢ na uwadze, ze kazdy znaczny wzrost kosztdw moze negatywnie
wptynac na rentownosc¢ projektow, co z kolei moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowg Emitenta, a w konsekwencji w skrajnym scenariuszu przetozy¢ sie na brak mozliwosci
spetnienia swiadczen z obligacji.

15. Ryzyko kursowe i stop procentowych

Spotki celowe realizujgce projekt Olivia Centre pozyskujac finansowanie dtuzne oparte gtéwnie o
zmienng stope procentowg narazone sg na ryzyko wzrostu kosztdw finansowania na skutek wzrostu
rynkowych stdp procentowych. Wiekszos¢ zobowigzan odsetkowych (w tym kredyty inwestycyjne)
oprocentowana jest w oparciu o stawke EURIBOR, podczas gdy obligacje emitowane przez Emitenta o
kuponie zmiennym oparte sg o stawke WIBOR. Wszystkie zobowigzania kredytowe w euro spotek z
Grupy Poreczyciela zabezpieczone sg w znacznej czesci przed ryzykiem wzrostu stép procentowych
poprzez zastosowanie instrumentdw pochodnych. Istnieje ryzyko, Ze istotny wzrost stép procentowych
moze przetozy¢ sie na duzy wzrost obcigzen i tym samym zmniejszenie nadwyzek phynnosciowych
generowanych przez Grupe Poreczyciela.

Jednoczesnie wiekszo$¢ zobowigzan odsetkowych Grupy Poreczyciela denominowana jest w EURO.
Obligacje emitowane przez Emitenta denominowane sg w PLN. Istotna deprecjacja kursu EURO
wzgledem PLN moglaby przetozy¢ sie na mniejszg wartos¢ srodkdw uzyskanych z dziatalnosci
operacyjnej w przeliczeniu na PLN i tym samym mniejszg wartos¢ nadwyzek piynnosciowych
realizowanych przez Grupe Poreczyciela.

16. Ryzyko zwiazane z ochrong $rodowiska

Realizacja projektéw deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgdd i zezwolen z zakresu ochrony
srodowiska, gospodarki odpadami i pozwoler wodno-prawnych oraz ponoszenia optat za korzystanie ze
srodowiska. Obowigzujgce przepisy w powazny sposob ograniczajg swobode prowadzenia przedsiewzie¢
deweloperskich, przede wszystkim w zakresie kosztdw za korzystanie ze Srodowiska. Optaty
administracyjne, kary pieniezne z tytutu zanieczyszczen i korzystania z przeksztatconego Srodowiska
powodujg, ze istnieje ryzyko podwyzszenia kosztow dziatalnosci i ryzyko odszkodowan w przypadku
powaznych zdarzen Srodowiskowych.

Powyzsze moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwengji
w skrajnym scenariuszu brak mozliwosci spetnienia $wiadczen z obligacji.

17. Ryzyko zwigzane z czynnikami makroekonomicznymi

Ryzyko zmiany sytuacji makroekonomicznej wplywa na ksztattowanie sie poziomu cen wynajmu
powierzchni biurowych i handlowych, a takze stop kapitalizacji stosowanych przy wycenie centréw
biurowych na potrzeby transakcji sprzedazy. Sytuacja gospodarcza wywiera wiec znaczgcy wplyw na
zachowania uczestnikéw rynku i site nabywcza potencjalnych klientdw. Sytuacja finansowa branzy
deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa podmiotoéw z Grupy Poreczyciela oraz Emitenta,
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jest sciSle powigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, stopa inflacji, stopa
procentowa, stopa bezrobocia czy kursy walutowe. Niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z
powyzszych czynnikdw mogg wptynac na spadek popytu na powierzchnie biurowg, co moze miec
negatywny wptyw na sytuacje finansowa Grupy Poreczyciela oraz Emitenta, a w konsekwengji w
skrajnym scenariuszu brak mozliwosci spetnienia swiadczen z obligacji.

18. Ryzyko administracyino-budowlane

Poszczegdlne zezwolenia, zgody administracyjne wymagane w zwigzku z prowadzonym projektem
deweloperskim w pesymistycznym wariancie mogg by¢ uzyskane w podzniejszym terminie, badz
podmioty realizujgce inwestycje moga ich w ogdle nie uzyskac. Nieuzyskanie okreslonych zezwolen badz
zgdd moze miec negatywny wptyw na zdolno$¢ podmiotdw z Grupy Poreczyciela do realizacji projektow.
Moze takze negatywnie wpltynaé na dziatalno$c i sytuacie finansowg Emitenta i Poreczyciela, co w
konsekwencji w skrajnym scenariuszu moze spowodowac brak mozliwosci spetnienia swiadczen z
obligacji.

19. Ryzyko zwigzane z niestabilno$cig systemu prawnego, w tym podatkowego

Jednym z istotnych zagrozen dla Grupy Poreczyciela jest niestabilnos¢ polskiego systemu prawnego.
Ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym to przede wszystkim czeste nowelizacje, niesp6jnosc, a takze
brak jednolite] interpretacji przepisow prawa.

Nieustannie przeprowadzane zmiany w polskich przepisach podatkowych mogg mie¢ znaczacy wptyw
na dziatalnos¢ Emitenta i Grupy Poreczyciela. Ich zakres, tre$¢ oraz trudnosci interpretacyjne w
stosowaniu nowych regulacji stanowig utrudnienie w prowadzeniu dziatalnosci deweloperskiej, a w
szczegolnosci w planowaniu tej dziatalnosci pod katem podatkowym. Powyisze, pomimo biezgcego
wsparcia spotek z Grupy Poreczyciela ze strony kancelarii prawnych oraz podatkowych, moze mie¢
negatywny wptyw na dziatalnosc i sytuacje finansowa Emitenta i Grupy Poreczyciela, a w konsekwenciji
w skrajnym scenariuszu brak mozliwosci spetnienia $wiadczen z obligacji.

VII. Whioski

Zdaniem Zarzadu Komplementariusza, pozostate kwestie ujete w art. 49 ustawy o rachunkowosci nie
majg zastosowania do Spatki.

Zarzad Komplementariusza przewiduje, ze Spotka dalej bedzie sie rozwijac i osiggac coraz lepsze wyniki

finansowe.
Podpis jest prawidio
gl 25 win Sp. z 0.0. SKA
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Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A.
80-309 Gdarisk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

Dane jednostki:

Wprowadzenie

1. Dane identyfikujgce jednostke

1A. Firma, siedziba albo miejsce zamieszkania
NazwaFirmy
Siedziba
Wojewddztwo
Powiat
Gmina
Miejscowost
1B, Adres
Adres
Kraj
Wojewddztwo
Powiat
Gmina
Nazwa ulicy
Numer budynku
Numer lokalu
Nazwa miejscowosci
Kod pocztowy
Nazwa urzedu pocztowego
1C. Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki
KodPKD
1D. Identyfikator podatkowy NIP

1E. Numer KRS. Pole obowigzkowe dla jednostek wpisanych do Krajowego Rejestru Sadowego.

3. Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym

DataOd
DatabDo

4. Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane faczne, jezeli w sktad jednostki wchodzg
wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajgce samodzielne sprawozdania finansowe: true -
sprawozdanie finansowe zawiera dane tacznie; false - sprawozdanie nie zawiera danych tacznych

5. Zatozenie kontynuacji dziatalnnosci

5A. Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatoeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez jednostke w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci

5B. Wskazanie, czy nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nig
dziatalnosci: true - Brak okolicznoéci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci; false -
Wystgpity okolicznoéci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnoéci

7. Zasady (polityka) rachunkowosci. Omdéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w zakresie w

jakim ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru, w tym:

7A. metod wyceny aktywdw i pasywéw (takie amortyzacji),

7B. ustalenia wyniku finansowego

7C. ustalenia sposobu sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiggowos¢ 2023
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Olivia Fin 5p. z 0.0. S.K.A.
80-309 Gdarisk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

Aktywa razem
A. Aktywa trwate

1. Wartoéci niematerialne i prawne

n

1. Koszty zakoriczonych prac rozwojowy
2. Wartosé firmy
3. Inne wartosci niematerialne i prawne
4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne
Il. Rzeczowe aktywa trwale
1. Srodki trwate
A. grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
B. budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodnej
C. urzadzenia techniczne i maszyny
D. $rodki transportu
E. inne $rodki trwate
2. Srodki trwate w budowie
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie
Hll. Nalezno$ci diugoterminowe

1. Od jednostek powigzanych

2. Od pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada zaangaiowanie w kapitale

3. Od pozostatych jednostek
V. Inwestycje diugoterminowe

1. Nieruchomosci

2. Wartosci niematerialne | prawne

3. Diugoterminowe aktywa finansowe

A. w jednostkach powigzanych

1.~ udziaty lub akcje
2.-inne papiery wartosciowe
3, - udzielone poiyczki
4.—inne dtugoterminowe aktywa finansowe

B. w pozostatych jednostkach, w ktdrych jednestka posiad: \gazowanie w k

1. - udziaty lub akcje

2.-inne papiery wartosciowe

3. - udzielone pozyczki

4. —inne diugoterminowe aktywa finansowe

C. w pozostatych jednostkach

1. - udziaty lub akcje

2. —inne papiery wartosciowe

3, — udzielone poiyczki

4. —inne diugoterminowe aktywa finansowe
4, Inne inwestycje dtugoterminowe

V. Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe

B. Aktywa obrotowe

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiegowos¢ 2023

Kwota na dzien

konczacy bieigcy rok
obrachunkowy

212912 944,92
192199399,72
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1024 446,20
1024 446,20
0,00

0,00

188 880 220,62
0,00

0,00

188 880 220,62
187 080 220,62
0,00

17 671823,52
169 408 397,10
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1 800 000,00
0,00

0,00

0,00

1 800 000,00
0,00
2294732,90
0,00
2294732,90
20713 545,20

Kwota na dzien
keniczacy poprzedni rok
obrachunkowy

191978 930,01
172511 729,55
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1024 446,20
1024 446,20
0,00

0,00

168721 716,19
0,00

0,00

168 721 716,19
109 039 540,02
0,00

15 849 407,89
93190 132,13
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

59 682 176,17
0,00

0,00
57882176,17
1 800 000,00
0,00

2 765 567,16
0,00

2765 567,16
19 467 200,46
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OliviaFin Sp. z 0.0. S.K.A. Bilans
80-309 Gdansk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

I. Zapasy 0,00 0,00
1. Materiaty 0,00 0,00
2. Pétprodukty i produkty w toku 0,00 0,00
3. Produkty gotowe 0,00 0,00
4. Towary 0,00 0,00
5. Zaliczki na dostawy i ustugi 0,00 0,00

1. Naleinoéci krétkoterminowe 7 602 239,77 5446 521,16
1. Naleznosci od jednostek powiazanych 0,00 0,00

A. z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
1. - do 12 miesiecy 0,00 0,00

2. - powyiej 12 miesiecy 0,00 0,00

B. inne 0,00 0,00
2. Naleinosci od pozostafych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
A. z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
1.-do 12 miesiecy 0,00 0,00

2. - powyiej 12 miesiecy 0,00 0,00

B. inne 0,00 0,00
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 7602 239,77 5446 521,16
A. z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 7106510,99 4957 002,98
1. - do 12 miesigey 7106 510,99 4957 002,98

2. - powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00

B. 2 tytutu podatkdw, dotacji, cef, ubezpieczer spotecznych | zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 445 728,78 439 518,18
C.inne 50 000,00 50 000,00
D. dochodzone na drodze sadowej 0,00 0,00

111, Inwestycje krétkoterminowe 11145 516,65 12 306 520,98

1. Krdtkoterminowe aktywa finansowe 11 145 516,65 12 306 520,98

A. w jednostkach powigzanych 0,00 0,00

1. - udziaty lub akcje 0,00 0,00

2. —inne papiery wartosciowe 0,00 0,00

3. - udzielone pozyczki 0,00 0,00

4. —inne krétkaterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00

B. w pozostatych jednostkach 1204 064,45 0,00

1, - udziaty lub akcje 0,00 0,00

2. - inne papiery wartosciowe 0,00 0,00

3. - udzielone poiyczki 1204 064,45 0,00

4, —Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00

C. Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 9941 452,20 12 306 520,98

1. - $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach 9941 452,20 12306 520,98

2. —inne $rodki pienigzne 0,00 0,00

3. —inne aktywa pienigine 0,00 0,00

2. Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00

V. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1965 788,78 1714 158,32
C. Naleine wpfaty na kapitai (fundusz) podstawowy 0,00 0,00
D. Udzialy (akcje) wiasne 0,00 0,00
Pasywa razem 212912 944,92 191 978 930,01
A. Kapitat (fundusz) wiasny 1426384,19 1065 476,37
I. Kapitat {fundusz) podstawowy 100 000,00 100 000,00
Il Kapitaf (fundusz) zapasowy, w tym: 6 451 000,00 6 451 000,00

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiggowo$¢ 2023 Strona 4z 15



Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. Bilans
80-309 Gdansk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

1. — nadwyika wartosci sprzedaiy (wartosci emisyjnej) nad wartoscig nominalng udziatéw (akgji)
1. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:
1. = 2 tytutu aktualizacji wartosci godziwej
IV. Pozostate kapitaly {fundusze) rezerwowe, w tym:
1. — tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotk
2. — na udziaty (akcje) wiasne
V. Zysk (strata) z lat ubieglych
VI. Zysk (strata) netto
VIl Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkosé ujemna)
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania
I. Rezerwy na zobowlgzania
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne | podobne
1. —dtugoterminowa
2. —krétkoterminowa
3. Pozostate rezerwy
1. —dtugoterminowe
2. ~krétkoterminowe
Il. Zobowigzania diugoterminowe
1. Wobec jednostek powiazanych
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
3. Wobec pozostatych jednostek
A. kredyty i pozyczki
B. z tytufu emisji dtuinych papieréw wartesciowych
C. inne zobowigzania finansowe
D. zobowigzania wekslowe
E.inne
1ll. Zobowigzania krétkoterminowe
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych
A. z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagainosci:
1. =do 12 miesiecy
2. - powyiej 12 miesiecy
B.inne
2. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktarych jednostka posiada zaangaiowanie w kapitale
A. z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
1.—do 12 miesiecy
2. - powyiej 12 miesiecy
B. inne
3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek
A. kredyty | poiyczki
B. z tytutu emisji dfuznych papieréw wartosciowych
C. inne zobowigzania finansowe
D. z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
1.~do 12 miesiecy
2. - powyiej 12 miesiecy
£. zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi

F. zobowigzania wekslowe

G. z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiegowos¢ 2023

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-5 485 523,63
360 907,82
0,00

211 486 560,73
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

210930 486,83
0,00

0,00

210 930 486,83
0,00

210930 486,83
0,00

0,00

0,00

556 073,90
303 868,61
289 756,85
289 756,85
0,00

14 111,76
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

252 205,29
0,00

0,00

0,00
249372,72
249372,72
0,00

0,00

0,00

2832,57

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
-4710157,65
-775 365,98
0,00

190 913 453,64
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

185 115 583,38
0,00

0,00

189 115 583,38
0,00

189 115 583,38
0,00

0,00

0,00

1797 870,26
581 432,03
574 582,71
574 582,71
0,00

849,32

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1216 438,23
0,00

0,00

0,00

1214 598,23
1214 598,23
0,00

0,00

0,00

1840,00
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Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A, Bilans
80-308 Gdansk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

H. z tytutu wynagrodzen
l. inne
4, Fundusze specjaine
IV. Rozlizenia migdzyokresowe
1. Ujemna wartoéé firmy
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe
1. - diugoterminowe

2. —krétkoterminowe

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiegowo$¢ 2023

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
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OliviaFin Sp. z 0.0. S.K.A.
80-309 Gdanisk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

A. Przychody netto ze sprzedaty | zréwnane z nimi, w tym:
J. - od jednostek powigzanych
I. Przychody netto ze sprzedaiy produktdw

1. Zmiana stanu produktéw (zwigk - warto$¢ dod:

Ill. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki
V. Przychody netto ze sprzedaiy towardw i materialéw
B. Koszty dziataino$d operacyjnej
1. Amortyzacja
1l. Zuzycie materiatéw i energii
1Il. Ustugi obce
V. Podatki | opfaty, w tym:
1. — podatek akcyzowy
V. Wynagrodzenia
VI. Ubezpieczenia spoleczne i inne éwiadczenia, w tym:
1. —emerytalne
VII. Pozostate koszty rodzajowe
VIIl. Warto$é sprzedanych towaréw i materiaféw
C. Zysk (strata) ze sprzedaiy (A-B)
D. Pozostate przychody operacyjne
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywdw trwatych
Il. Dotacje
IH. Aktualizacja warto$ci aktywdw niefinansowych
IV. Inne przychody operacyjne
E. Pozostale koszty operacyjne
1. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych
Il. Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych
lll. Inne koszty operacyjne
F. Zysk (strata) z dziatalno$d operacyjne] {C+D-E)
G. Przychody finansowe

1. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:

A. Od jednostek pewigzanych, w tym:
1. - w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
B. Od jednostek pozostatych, w tym:
1. -w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
Il. Odsetki, w tym:
J. — od jednostek powigzanych
11, Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym:
J. —w jednostkach powigzanych
IV. Aktualizagja wartodd aktywéw finansowych
V. Inne
H. Koszty finansowe
I. Odsetki, w tym:
J. —dla jednostek powigzanych

Il Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym:

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiegowo$¢ 2023

Kwota na dzien

konczgcy biezacy rok
obrachunkowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
2244327,79
0,00

0,00

2 235 343,00
367,00

0,00

2714,31
787,39

264,93
5116,09

0,00
-2244327,79
2854 964,85
0,00

0,00

0,00

2854 964,85
2748772,71
0,00

0,00
2748772,71
-2138135,65
20997 971,44
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

20975 934,18
17 841 855,00
0,00

0,00

0,00

22 037,26

18 498 927,97
17 608 535,39
0,00

0,00

Kwota na dzien
konczgcy poprzedni rok
obrachunkowy

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1570 549,66
0,00

0,00

1550 543,65
14317,57
0,00

0,00

0,00

0,00

5 688,44
0,00

-1570 549,66
2755 000,99
0,00

0,00

0,00

2755 000,99
2 665 304,56
0,00

0,00

2 665 304,56
-1.480 853,23
9062 155,65
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

9058 243,22
6813 770,85
0,00

0,00

0,00
3912,43

8 356 668,40
7852974,73
37 420,28
0,00
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Olivia Fin Sp. z 0.0. 5.K.A. RZisS
80-309 Gdansk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

J. =w jednostkach powigzanych
Ill. Aktualizacja wartoici aktywdw finansowych
V. Inne
I. Zysk (strata) brutto (F+G—H)
1. Podatek dochodowy

K. Pozostate obowiazkowe jszenia zysku (zwigh ia straty}

L. Zysk (strata) netto (I-K)

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiegowos$¢ 2023

0,00
0,00
889392,58
360907,82
0,00
0,00
360 907,82

0,00
0,00
503 693,67
-775 365,98
0,00
0,00
-775 365,98
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Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. Zmiany w kapitale wtasnym
80-309 Gdansk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

Kwota na dzlen Kwota na dzien

koniczacy biezacy rok | koriczgcy poprzedni rok
obrachunkowy obrachunkowy

1. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO) 1065 476,37 -4 659 157,65
1. —zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
2.—korekty btedéw 0,00 0,00

IA. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach 1065 476,37 -4 565 157,65
1. Kapitat [fundusz) podstawowy na poczatek okresu 100 000,00 50 000,00

1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 50 000,00
A. zwigkszenie (z tytufu) 0,00 50 000,00

1. —wydania udziatdw (emisji akeji) 0,00 50 000,00

B. zmniejszenie (2 tytutu) 0,00 0,00

1. ~ umorzenia udziatéw (akeji) 0,00 0,00

2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 100 000,00 100 000,00
2. Kapital {fundusz) zap y na poczatek okresu 6 451 000,00 1 000,00
1. Zmiany kapitatu (funduszu) zap g 0,00 6450000,00
A. 2wigkszenie (z tytutu) 0,00 6450 000,00

1. —emisji akcji powyzej wartosci nominalnej 0,00 6 450 000,00

2. — podziatu zysku (ustawowo) 0,00 0,00

3, — podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartosc) 0,00 0,00

B. zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00

1. - pokrycia straty 0,00 0,00

2. Stan kapitatu (funduszu) zap go na koniec okresu 6 451 000,00 6451 000,00
3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu — zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowoéci 0,00 0,00
1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
A. zwigkszenie (2 tytutu) 0,00 0,00

B. zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00

1. - zbycia $rodkéw trwatych 0,00 0,00

2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4P te kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
1. Zmiany p tych kapitatéw (funduszy) rezerwowyct 0,00 0,00
A. zwigkszenie (z tytutu) 0,00 0,00

B. zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00

2. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00
5. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu -5485523,63 -1753 080,41
1. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 0,00 0,00
1. —zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00

2. - korekty btedow 0,00 0,00

2. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 0,00 0,00
A. zwigkszenie (z tytutu) 0,00 0,00

1. - podziatu zysku z lat ubiegtych 0,00 0,00

B. zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00

3. Zysk z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 5485523,63 1753 080,41
1. - zmiany przyjetych zasad {polityki) rachunkowosci 0,00 0,00

2. — korekty bledéw 0,00 0,00

5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 5485 523,63 1753 080,41

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiggowo$¢ 2023 Strona 92 15



Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. Zmiany w kapitale wtasnym
80-309 Gdanisk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 8571070234

A. rwiekszenie (z tytutu)
1. - przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia

B. zmniejszenie {z tytuiu)

6. Strata z lat ubieghych na koniec okresu

7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu

6. Wynik netto

A. zysk netto

B. strata netto

C. odpisy z zysku

1l Kapitat {fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ)

1il. Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponcwanego podziatu zysku (pokrycia straty)

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiegowo$¢ 2023

0,00

0,00

0,00

5485 523,63
-5 485 523,63
360 907,82
360907,82
0,00

0,00
1426384,19
1426384,19

2957077,24
2957 077,24
0,00
4710157,65
-4710157,65
-775 365,98
0,00

775 365,98
0,00

1065 476,37
1065 476,37
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Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A, Rachunek przeptywdw pienigznych
80-309 Gdanisk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

Kwota na dzien Kwota na dzien

konczacy biezgey rok | kenczacy poprzednirok
obrachunkowy obrachunkowy

A. Przeplywy $rodkéw pieniginych z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) netto
Il. Korekty razem
1. Amortyzacja
2. Zyski (straty) z tytutu réinic kursowych
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
4, Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej
5. Zmiana stanu rezerw
6. Zmiana stanu zapasow
7. Zmiana stanu naleznosci
8. Zmiana stanu zobowigzar krétkoterminowych, z wyjatkiem poiyczek i kredytow
9. Zmiana stanu rozliczeri migdzyokresowych
10. Inne korekty

Iit. Przeptywy pienigine netto z dziatalnoédi operacyjnej (1)

B. Przeplywy $rodkéw pleniginych z dziatalnosdi | ycyinej
I Wplywy
1. Zbycie wartosci niematerialnych | prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3. Z aktywow finansowych, w tym:
A. w jednostkach powigzanych
1. —zbycie aktywow finansowych

2. —dywidendy i udziaty w zyskach

3, - splata udzielonych pozyczek diugoterminowych
4. — cdsetki
B. w pozostatych jednostkach
1. - zbycie aktywdw finansowych
2. —dywidendy i udziaty w zyskach
3. - sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych
4. - odsetki
5.—inne wptywy z aktywdw finansowych
4. Inne wptywy inwestycyjne
1l. Wydatki
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym:
A. w jednostkach powigzanych
1. - nabycie aktywow finansowych
2, - udzielone pozyczki dtugoterminowe
B. w pozostatych jednostkach
1. = nabycie aktywoéw finansowych
2. - udzielone pozyczki diugoterminowe

4. Inne wydatki inwestycyjne

lil. Przeptywy pienigine netto z dziafalnosci i ycyjnej (1)

C. Przeplywy Srodkéw pienieinych z dziatalnosci finansowej

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiggowos¢ 2023

360 907,82

-6 294 543,65
0,00

0,00

-3116 232,48
0,00

0,00

0,00
-2155718,61
-1241796,36
219 203,80
0,00
-5933635,83

15 263 198,99
0,00

0,00

15263 198,99
15 057 456,53
0,00

0,00

14 300 000,00
757 456,53
205 742,46
0,00

0,00
200000,00
5742,46

0,00

0,00

-15 900 000,00
0,00

0,00

-15 900 000,00
-15 900 000,00
0,00

-15 900 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

-636 801,01

-775 365,98
-3627333,16
0,00

0,00

-1 205 268,49
0,00

0,00

0,00
-678394,38
367537,25
211120754
0,00

-4402 699,14

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-78 846 000,00
0,00

0,00

-78 246 000,00
-43 746 000,00
0,00

0,00

-34 500 000,00
0,00

-34 500 000,00
-600 000,00
-78 846 000,00
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Olivia Fin Sp. z 0.0. 5.K.A. Rachunek przeptywéw pienieznych
80-309 Gdarisk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

1. Wiphywy 44 825 000,00 101 425 000,00
1. Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akeji) i innych instrumentow kapitatowych oraz dopfat do kapitatu 0,00 6 500 000,00

2. Kredyty i pozyczki 0,00 8000 000,00

3. Emisja diuinych papierdw wartosciowych 44 825 000,00 86 925 000,00

4. Inne wptywy finansowe 0,00 0,00

1l. Wydatki -40619631,94 -30 050 865,52
1. Nabycie udziatéw (akeji) wlasnych 0,00 0,00

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 0,00 0,00

3. Inne, niz wyplaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00

4. Sptaty kredytéw | pozyczek 0,00 -8 000 000,00

5. Wykup diuznych papieréw wartosciowych -26 462 960,00 -15 000 000,00

6. Z tytutu innych zobowiazan finansowych 0,00 0,00

7. Platnosci zobowiazar z tytufu uméw leasingu finansowego 0,00 0,00

8. Odsetki -14 156 671,94 -7 050 865,52

9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00

lil. Przeplywy pienigeine netto z dziatalnoéci finansowe] (I-11) 4 205 368,06 71374134,48
D. Przeptywy pienieine netto razem (A.IIB.HEC. 1) -2365 069,24 -11 874 564,66
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienigznych, w tym: -2 365 068,78 -11 874 564,66
1. - zmiana stanu $rodkdw pienieinych z tytutu réinic kursowych 0,00 0,00

F. $rodki pienigine na poczatek okresu 12306 520,98 24 181 085,64
G. Srodki pienigine na koniec okresu (F£D), w tym: 9941 452,20 12 306 520,98
1. - 0 ograniczonej moiliwosci dysponowania 0,00 0,00

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiegowos¢ 2023 Strona 12z 15



Qlivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. Dodatkowe inf.
80-309 Gdarisk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

Rozliczenie roinicy pomiedzy podstawa opodatkewania podatkiem dochodowym a wynikiem finansowym (zyskiem, stratg) brutto

2 2yskow 2 innych Zrodet
kapitafowych przychodow

z zyskow Z innych zrodet l
kapitatowych przychadow

Wartosctaczna Wartosc taczna

A. Zysk (strata) brutto za dany rok 360 907,82 -775 365,98

B. Przychody Inione z opodath ia (trwale
réinice pomiedzy zyskiem/stratg dla celéow
rachunkowych a dachodem/strat dla celéw
podatkowych), w tym:

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

C. Przychody niepodlegaj podatk iu w roku
blesqeym, w tym: 20447 171,19 1822415,63 18 624 755,56 9138161,48 1072378,61 8065 782,87

Informacja uszczeg6tawiajaca, wynikajaca z potrzeb
lub specyfiki jednostki:
102 716,24 0,00 102 716,24 79918,26 0,00 79 918,26
Wycena bilansowa dot. réznic kursowych
Art.15a Ust. Pkt. Lit.

Informacja uszczegétawiajgca, wynikajgca z potrzeb
lub specyfiki jednostki:
18522 039,32 0,00 18522 038,32 7 985 864,61 0,00 7 985 864,61
Odsetki od poiyczki
Art.12 Ust. 4 Pkt.2 Lit.

Informacja uszczegdtawiajaca, wynikajaca z potrzeb
lub specyfiki jednostki:
1822 415,63 1822 415,63 0,00 1072378,61 107237861 0,00
Odsetki od dfuznych papierdw wartosciowych
Art.12 Ust. 4 Pkt.2 Lit.

D. Przychody podiegajgce opodatk iuw roku
bieiacym, ujete w ksiggach rachunkowych lat 461 804,33 0,00 461 804,33 80 798,09 0,00 80 798,09
ubieglych w tym:

Informacja uszczegétawiajaca, wynikajgca z potrzeb
lub specyfiki jednostki:
381 886,07 0,00 381 886,07 0,00 0,00 0,00
Zapfacone odsetki od pozyczki
Art. 12 Ust.1 Pkt.2 Lit.

Informacja u dtawiajaca, wynikajaca z potrzeb
lub specyfiki jednostki:
79 918,26 0,00 79 918,26 80 798,09 0,00 80 798,09
Odwrdcenie roznic kursowych bilansowych
Art.15a Ust. Pkt Lit.

E. Koszty ni ace kosztéw uzyskani
przychadéw (trwale réinice pomiedzy zyskiem/stratg
dla celéw rachunkowych a dochodem/stratg dla celéw
podatkowych), w tym:

5116,09 0,00 5116,09 19639,01 0,00 19639,01

Informacja L gotawiajaca, wynikajaca z potrzeb
lub specyfiki jednostki:
5116,09 0,00 5116,09 5688,44 0,00 5 688,44
Koszty ubezpieczenia OC cztonkéw Zarzadu
Art.16 Ust.1 Pkt. 38a Lit.

Pozostate (Mozliwo$c tacznego podania rdinic o

wartoéciach nizszych niz 20.000 z4) 0,00 0,00 0,00 13950,57 0,00 13 950,57

F. Koszty ni za koszty uzyskani
prtychoddw v bletacyim foku, Wty 14 486 353,90 14 485 562,67 791,23 5319 248,12 802 109,21 4517 138,91
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Olivia Fin Sp. z 0.0. 5.K.A.

80-309 Gdansk ul. Aleja Grunwaldzks 472 C/3 pietro

NIP: 9571070234

Informacja uszczegétawiajaca, wynikajaca z potrzeb
lub specyfiki jednostki:

Finansowanie dtuine - kwota przekroczenia progu
Art. 15¢ Ust.1 Pkt. Lit.

Informacja uszczegotawiajaca, wynikajaca z potrzeb
lub specyfiki jednostki:

Réinice kursowe naliczone memoriatowo
Art.15a Ust. Pkt. Lit

Informacja uszczegétawiajaca, wynikajaca z potrzeb
lub specyfiki jednostki:

Odsetki ed diuinych papieréw wartosciowych

Art. 16 Ust. 1 Pkt 11 Lit.

G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychoddw
w roku bieigeym ujete w ksiegach lat ubieglych, w
tym:

Informacja uszczegdtawiajgca, wynikajgca z potrzeb
lub specyfiki jednostki:

Odsetki od poiyczki
Art.16 Ust.1 Pkt. 11 Lit.

Informacja uszczegotawiajaca, wynikajaca z potrzeb
lub specyfiki jednostki:

Odwrdcenie réznic kursowych bilansowych
Art.15a Ust.11 Pkt. Lit.

H. Strata z lat ubiegtych, w tym:

l. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym:
1. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

K. Podatek dochodowy

Druk: Symfonia ERP Finanse i Ksiegowos¢ 2023

12025 184,22

791,23

2456 378,45

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

-5132 989,05

0,00

Dodatkowe inf.

12 029 184,22

0,00

2 456 378,45

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

791,23

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

4517 138,81

0,00

802 109,21

42175,14

37420,28

4754,86

0,00
0,00

-4536017,38

0,00

0,00

802 109,21

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

4517 138,91

0,00

4217514

37 420,28

4754,86

0,00
0,00

Strona 14z 15



Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. Dodatkowe inf.
80-309 Gdarisk ul. Aleja Grunwaldzka 472 C/3 pietro
NIP: 9571070234

Zatgczniki

ja dod k 2022 Olivi 200,
;‘::rmaqa AR RN D2 NI S ot Informacja_dodatkowa_za_rok_2022_Olivia_FIN_Sp.z_o..pdf

Podpis jest prawidtowy

Podpis jest prawidtowy
Dokument podpisMez Krystyna Mejna
Data: 2023.04.24 10¥4:14 CEST
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,»Olivia Fin” Sp. z 0.0. 5.K.A. 2022

SPRAWOZDANIE FINANSOWE

~Olivia Fin” Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia

Spoétka komandytowo-akcyjna

za rok obrachunkowy konczacy sie dnia 31.12.2022

SPORZADZONE ZGODNIE Z ZALACZNIKIEM NR 1
DO USTAWY O RACHUNKOWOSCI

Gdansk, dnia 30.03.2023r.
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Sprawozdanie finansowe ,,Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. za rok 2022
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Sprawozdanie finansowe ,,Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. za rok 2022

I. OSWIADCZENIE KIEROWNICTWA

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

o Bilans sporzadzony na dzier 31.12.2022 rok,

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

» Rachunek przeptywéw pienieznych za okres od 01.01.2022 roku do 31.12.2022 roku,

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

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

Wszystkie dane ujawnione w sprawozdaniu finansowym - w bilansie, rachunku zyskéw i strat, rachunku
przeptywow pienieznych, zestawieniu zmian w kapitale wtasnym oraz informacji dodatkowej — zostaly
wyrazone w polskich ztotych.
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Sprawozdanie finansowe ,,Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. za rok 2022

II. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

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

Gtéwnym przedmiotem dziatalnoéci Spétki jest:

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

Pozostata dziatalnosc:

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

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

PKD 55.10.Z — Hotele i podobne obiekty zakwaterowania

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

PKD 66 — Dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe oraz ubezpieczenia i fundusze emerytalne
PKD 64 — Finansowa dziatalnos¢ ustugowa, z wylaczeniem ubezpieczef i funduszéw emerytalnych
PKD 46 — Handel hurtowy, z wytgczeniem handlu pojazdami samochodowymi

PKD 73 — Reklama, badanie rynku i opinii publicznej

PKD 72 — Badania naukowe i prace rozwojowe

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

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

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

2. Czas trwania Jednostki

Czas trwania Jednostki zgodnie z umowa jest nieoznaczony.

3. Okres objety sprawozdaniem

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

4. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
Spétke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, obejmujgcej okres nie krétszy niz jeden rok od dnia bilansowego,
w nie zmnigjszonym istotnie zakresie. Nie istnieja réwniez okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.
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Sprawozdanie finansowe ,,Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. za rok 2022
Uproszczenia przewidziane w ustawie o rachunkowoséci zastosowane w sprawozdaniu
finansowym:

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

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

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

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

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

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

6.1. Rachunek zyskow i strat

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

6.1.1. Przychody ze sprzedazy produktdw, towaréw i materiatéw ujmuje sie w rachunku zyskéw
i strat, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z praw wiasnoéci do produktow, towaréw
i materiatdw przekazano nabywcy.
Spotka ewidencjonuje koszty w uktadzie rodzajowym. Koszt sprzedanych produktdw, towardw i

materiatow obejmuje koszty bezposrednio z nimi zwigzane oraz uzasadniong czes¢ kosztow
posrednich.

6.1.2. Na wynik finansowy Spdtki wptywaja ponadto:

e Pozostate przychody i koszty operacyjne posérednio zwigzane z dziatalnodcia Spotki
w zakresie m.in. zyskéw i strat ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych, aktualizacji wyceny
aktywéw niefinansowych, utworzenia i rozwiazania rezerw na przyszte ryzyko kar, grzywien i
odszkodowan, otrzymania lub przekazania darowizn.

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

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

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

6.2. Opodatkowanie dochodu

Wynik finansowy brutto koryguje biezace zobowiazanie z tytutu podatku dochodowego od oséb
prawnych.
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Sprawozdanie finansowe ,,Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. za rok 2022
6.3. Bilans

6.3.1. Wartosci niematerialne i prawne oraz rzeczowe aktywa trwate

» Wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych i wartoéci niematerialnych i prawnych (WNiP)
ujmuje si¢ w ksiggach wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne (umorzeniowe), a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartoéci. Wartos¢
poczatkowa Srodkéw trwatych i dotychczas dokonane odpisy amortyzacyjne podlegajg
aktualizacjom na podstawie odrebnych przepiséw.

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

- nie podlegajgcy odliczeniu podatek od towaréw i ustug oraz podatek akcyzowy,

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

Wartosc¢ poczatkowa stanowigca cene nabycia lub koszt wytworzenia érodka trwatego powiekszajg
koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji,
powodujgcego, ze warto$¢ uzytkowa tego Srodka po zakoriczeniu ulepszenia przewyzsza
posiadang przy przyjeciu do uzywania wartos¢ uzytkowa.

Srodki trwate i WNIP, z wyjatkiem gruntdw sg amortyzowane metoda liniowg. Rozpoczecie
amortyzacji nastgpuje nie wczesniej niz po przyjeciu $rodka trwatego do uzywania.
Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie wezesniej niz po przyjeciu $rodka trwatego do uzywania.
W ewidencji s3 ujmowane $rodki trwate i WNIP o wartosci poczatkowej wyzszej lub réwnej
10.000,00 zt., natomiast sktadniki o wartosci nizszej sg ujmowane jako koszt zuzycia materiatéw.

W jednostce stosowane sg nastepujace okresy ekonomicznej uzytecznoéci sktadnikéw wartoéci
niematerialnych i prawnych:

- licencje na programy komputerowe - 2 lata,

- wartosc firmy - 5 lat,

- koszty zakonczonych prac rozwojowych — 3 lata,

- pozostate wartosci niematerialne i prawne — 5 lat.

W jednostce stosowane sg nastepujgce okresy ekonomicznej uzytecznoéci $rodkéw trwatych:

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

- budynki - 40 lat,

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

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

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

Jednostka korzysta z uproszczen przewidzianych w art. 32 ust. 6 i odpisuje jednorazowo nabyty
sktadnik majatku trwatego w cigzar wyniku finansowego jedli jego cena nabycia nie przekracza
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kwoty 10.000,00 zt. Powyisze nie wywiera istotnie ujemnego wplywu na rzetelne i jasne
przedstawienie sytuacji majatkowe;j i finansowej oraz wyniku finansowego Jednostki.

Srodki trwate w budowie - érodki trwate w budowie ujmuije sie w wysokosci ogétu kosztow
pozostajacych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych
0 odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Naleznosci dlugoterminowe

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

6.3.3.

6.3.4.

Inwestycje ditugoterminowe

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

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

Aktywa obrotowe

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

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

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

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

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

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

Roznice kursowe od naleznosci wyrazonych w walutach obcych powstate na dziehn wyceny
i przy zapfacie zalicza sig odpowiednio: ujemne do kosztow finansowych i dodatnie do przychoddw
finansowych. W uzasadnionych przypadkach odnosi sie je do kosztu wytworzenia produktéw,
ustug lub ceny nabycia towaréw, a takze wytworzenia $rodkdw trwatych lub wartosci
niematerialnych i prawnych (odpowiednio na zwiekszenie lub zmniejszenie tych kosztéw).

Inwestycje krotkoterminowe

- Srodki pienigzne jednostka wykazuje w wartosci nominalnej. Wyrazone w walutach obcych
$rodki pieniezne wycenia sie na dzien bilansowy po obowiazujacym na ten dzien $rednim
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kursie ustalonym dla danej waluty przez Prezesa NBP. Dodatnie i ujemne réznice kursowe
powstate z przeliczenia na koniec roku obrotowego $rodkéw pienieznych w walutach
obcych na ztote polskie, zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztéw finansowych.

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

* Rozliczenia migdzyokresowe kosztéw czynne dokonywane sa, jezeli koszty poniesione
dotyczg przysztych okresdow sprawozdawczych.

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

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

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

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

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

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku.

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

Pozostate kapitaty rezerwowe tworzone s3 zgodnie ze umowa spdtki | wyceniane sg w wartosci
nominalnej.

6.3.8. Rezerwy tworzy sie na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobiefistwa przyszte zobowigzania,
ktorych kwote mozna wiarygodnie oszacowad. Rezerwy zalicza sie odpowiednio do pozostatych
kosztéw operacyjnych lub kosztéw finansowych, zaleznie od okolicznoéci, z ktérymi przyszte
zobowigzania sie wigza.

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

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

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

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

6.3.10. Rozliczenia miedzyokresowe bierne:

e Rozliczenia migdzyokresowe kosztéw bierne dokonywane sg w  wysokosci
prawdopodobnych zobowigzar przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy,
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¢ Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw dokonywane z zachowaniem zasady ostroznosci,
obejmujg réwnowartos¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw érodkéw z tytutu
$wiadczen, ktdrych wykonanie nastapi w nastepnych okresach sprawozdawczych.
7. Czynniki ryzyka finansowego oraz spos6b zarzadzania ryzykiem finansowym informacja
dodatkowa do sprawozdania finansowego

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

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

Ryzyko walutowe

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

Jednostka zarzadza ryzykiem walutowym, stosujac hedging naturalny (réwnowazac wplywy i wydatki
w walucie).

Ryzyko stopy procentowej

Jednostka posiada zobowigzania z tytutu obligacji, dla ktdrego odsetki liczone sg na bazie statej lub
zmienne]j stopy procentowej. Jednostka reinwestuje znaczg cze$¢ pozyskanych srodkéw poprzez
udzielanie przede wszystkim pozyczek o zmiennej lub statej stopie procentowej. Jednostka ogranicza
ryzyko niekorzystnej zmiany wysokosci stopy procentowej w zakresie pozyskanych obligacii
reinwestujac znacza czes¢ pozyskanych srodkéw stosujgc oprocentowanie wyzsze od oprocentowania
pozyskanych srodkdw. Jednostka nie stosuje pochodnych instrumentéw zabezpieczajacych w zakresie
ryzyka stopy procentowej.

Inne ryzyko cenowe

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

Ryzyko utraty plynnosci

Jednostka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnoéci do
regulowania zobowigzar w okreslonych terminach. W ocenie Zarzadu Komplementariusza kondycja
finansowa podmiotow ktérym udzielone zostato finansowanie oraz poreczenie udzielone przez
akcjonariusza w przypadku emisji obligacji powoduja, ze ryzyko utraty ptynnosci nalezy ocenié¢ jako
nieznaczne. Jednostka ogranicza ryzyko utraty plynnosci, korzystajac gidwnie z finansowania
zewnetrznego.
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Ryzyko kredytowe

Jednostka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, Ze wierzyciele nie wywigza sie
ze swoich zobowigzan i tym samym spowodujg poniesienie strat przez Spétke. Dywersyfikujac grono
pozyczkobiorcow Jednostka podejmuje dziatania majace na celu ograniczenie ryzyka kredytowego.
Jednostka udzielita pozyczek kilku pozyczkobiorcom, ktérych dziatalnoé¢ skupia sie na rynku
nieruchomosci, w przypadku znacznej ich czesci nieruchomoéé stanowi gtéwny sktadnik ich aktywdw.
Warto$¢ rynkowa tych nieruchomosci jest na biezagco monitorowana w celu zapewnienia
bezpieczenstwa sptaty. Ponadto w celu zabezpieczenia bezpieczenstwa obligatariuszy wyemitowane
obligacje sg zabezpieczone poreczeniem akcjonariusza, podmiotu ktéry jest jednoczeénie wiascicielem
spotek celowych, do ktorych nalezg biurowce i rezerwa gruntowa w ramach centrum biznesowego
Olivia Centre.

Zarzad Komplementariusza pozostaje Swiadomym wyzej wymienionych zagrozen i w celu ich
ograniczenia, interesuje sig oraz podejmuje biezace dziatania by dostosowa¢ strategie rozwoju Spaotki
do wystepujacych zmian. Niemniej jednak, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze w przypadku zajscia
nieprzewidywalnych zdarzen o charakterze losowym, takich jak np. dziatania wojenne, ataki
terrorystyczne lub nadzwyczajne dziatanie sit przyrody, moze dojé¢ do niekorzystnych zmian w
koniunkturze gospodarczej, co moze negatywnie przetozy¢ sie na dziatalnoéé Spatki.

Gdansk, dnia 30.03.2023r.
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Sprawozdanie finansowe ,,Olivia Fin” Sp. z o.0. 5.K.A. za rok 2022

Nota 3
Wykaz czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych

31.12.2022 31.12.2021

Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztéw

(czynne), w tym: 2294 732,90| 2765567,16
F :

1. Prowizja (NOBLE) 578 348,52 1513 868,19
2. Prowizja (STROM Dom Maklerski) 1042 006,70 610 893,57
3. Prowizja (Olivia Serwis Sp. z 0.0.) 674 377,68 640 805,40

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztéow
(czynne), w tym:

1. Koszty dotyczace przychoddw, ktdrych okres realizacji nastapi w

1965 788,78 | 1714 158,32

przysztym okresie sprawozdawczym 0,00 0,00
2. Ubezpieczenie majgtkowe 0,00 0,00
3 Skfadki czlonkowskie 2 728,77 1 154,86
4. Prowizja (NOBLE) 1161 953,16 1141 068,37
5 Prowizja (STROM Dom Maklerski) 336 267,48 264 698,86
6 Prowizja (Olivia Serwis Sp. z 0.0.) 464 839,37 307 236,23
Nota 4

Zobowigzania dtugoterminowe — struktura czasowa

'I;c:“:ll. Ood1i r:;l;u do3|0d3 II:it: do5 Pos\ng:ej Razem
;thgr?]e:c Jednostek pozostatych, 0,00| 180 623 403,92 | 30 307 082,91 0,00 | 210 930 486,83
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E;piergm’;‘éggggzméﬁmyc“ 0,00| 180623 403,92| 30307 082,91| 0,00 | 210 930 486,83
Nota 5
Struktura wiasnosci kapitatu podstawowego na 31.12.2022 roku
Akcjonariusz Ilosc Rodzaj akcji | Seria Wartosc jednej Wartos¢
akgji akcji nominalna
Tonsa Commercial REI N.V. 1000 imienne A 50,00 50 000,00
Tonsa Commercial REI N.V. 1000 imienne B 50,00 50 000,00
Razem 2000 50,00 100 000,00

Nota 6
Propozycje co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy

Zarzad Spétki planuje przeznaczy¢ zysk w wysokosci 360 907,82 na pokrycie strat z lat ubiegtych.
Strona: 14/16




Sprawozdanie finansowe ,,Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. za rok 2022

Nota 7

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

Waluta kurs dla okresu sprawozdawczego kurs dla okresu
poprzedzajgcego

Euro 4,6899 4,5994

Nota 8

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

2022 2021

0,00 21 209,33

Nota 9

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

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

Nota 10

Odpisy aktualizujgce wartos¢ dtugoterminowych niefinansowych aktywéw trwatych
W 2022 roku Spdtka nie dokonata odpiséw aktualizujacych warto$¢ dtugoterminowych aktywéw trwatych.

Nota 11
Odpisy aktualizujagce warto$¢ dtugoterminowych aktywéw finansowych
W 2022 roku Spétka nie dokonata odpiséw aktualizujacych warto¢ diugoterminowych aktywdw finansowych.

Nota 12

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci
W 2022 roku Spdtka nie dokonata odpiséw aktualizujacych naleznodci.
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Sprawozdanie finansowe ,,0livia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. za rok 2022

Nota 13

Zmiana stosowanych zasad rachunkowosci oraz korekta btedéw lat poprzednich

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

Nota 14
Istotne zdarzenia po dniu bilansowym
Nie wystafglcl)y dIFsJ’Egt?eesvyydarzenra po dniu bilansowym inne niz opisane w niniejszym sprawozdaniu finansowym

prawidtowy
Gdansk, dDig3thaaae

Podpis jest prawidto
Dokument podpis#z Krystyna Mejna

Data: 2023.04.24 1084:07 CEST
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Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania

Dla Zgromadzenia Wspdlnikow OLIVIA FIN Sp. z 0.0. S.K.A.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadziliémy badanie rocznego sprawozdania finansowego OLIVIA FIN Sp. z 0.0. S.KA., ktére
sktada sie z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu sporzgdzonego na dzien 31 grudnia
2022 r. oraz rachunku zyskow i strat, zestawienia zmian w kapitale wiasnym, rachunku przeptywow
pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. oraz dodatkowych informacji i objasnien
(-sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej badanego podmiotu na dzien
31 grudnia 2022 r. oraz jej wyniku finansowego i przeplywéw pienieznych za rok obrotowy zakonczony
w tym dniu, zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci” — t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 217) oraz przyjetymi zasadami
(politykg) rachunkowoéci;

- jest zgodne co do formy i treci z obowigzujacymi badany podmiot przepisami prawa oraz jego umowa;

- zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie
Z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzili§my zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Migdzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw
nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych
dokumentdw, z p6zn. zm. (,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o bieglych rewidentach”
=t ]. Dz. U. z 2020 r. poz. 1415). Nasza odpowiedzialno$é¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej
opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialno$é biegtego rewidenta za badanie sprawozdania
finansowego.

JesteSmy niezalezni od badanego podmiotu zgodnie z Migdzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
ksiggowych (w tym Migdzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardow
Etycznych dla Ksiggowych (,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentow
nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki zawodowe;j bieglych rewidentdw oraz
z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce.
Wypetnilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie
przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni
od badanego podmiotu zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o bieglych
rewidentach.

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



Odpowiedzialnos$¢ Kierownika badanego podmiotu za sprawozdanie finansowe

Kierownik badanego podmiotu jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz
sytuacji majgtkowej i finansowej i wyniku finansowego badanego podmiotu zgodnie z przepisami Ustawy
o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz z obowigzujgcymi badany podmiot
przepisami prawa i umowa, a takze za kontrole wewnetrzna, ktorg Kierownik badanego podmiotu uznaje
za niezbedng, aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem:.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Kierownik badanego podmiotu jest odpowiedzialny za ocene
zdolnosci podmiotu do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw
zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji, kiedy Kierownik badanego podmiotu albo zamierza dokonad
likwidacji podmiotu, albo zaniechac¢ prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla
likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Kierownik badanego podmiotu jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnoséci czy sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie zawiera
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie sprawozdania z badania
zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnosé jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje,
ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub bledu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna
racjonalnie oczekiwa¢, ze pojedynczo lub fgcznie moglyby wptyng¢ na decyzje gospodarcze
uzytkownikow podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci badanego podmiotu ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Kierownika badanego podmiotu obecnie lub
w przysztosci.

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

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

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktdre sa odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii
na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej badanego podmiotu:

- oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowoséci oraz zasadnos$é
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnie dokonanych przez Kierownika badanego
podmiotu;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiednio$ci zastosowania przez Kierownika badanego podmiotu
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
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dowoddéw badania, czy istnieje istotna niepewno$é zwiazana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra
moze poddawac w znaczgcg watpliwosé zdolnosé badanego podmiotu do kontynuacji dziatalnosci.
Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnosé, wymagane jest od nas zwrécenie
uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powiazane ujawnienia w sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze
wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania
bieglego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze badany
podmiot zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci:

- oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawartosé sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia,
oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawa transakcje i zdarzenia
w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie z dziatalnosci badanego podmiotu za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2022 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”)

Odpowiedzialno$¢ Kierownika badanego podmiotu

Kierownik badanego podmiotu jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie
Z przepisami prawa.

Kierownik badanego podmiotu jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci
badanego podmiotu spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos$¢ bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci.
W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie
ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespdjne
ze sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskana podczas badania, lub w inny sposéb wydaje
sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenia
w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jestesmy zobowigzani poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu
z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach jest rowniez
wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz czy jest
zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosci

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

- zostalo sporzgdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci:
- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o badanym podmiocie i jego otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania
oswiadczamy, ze nie stwierdzilis§my w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.



Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest Tomasz Szanel.

Dziatajacy w imieniu Gdanskiej Grupy Audytoréw Sp. z o.0. z siedzibg w Gdansku (80-126) przy
ul. Cedrowej 31 / U3, wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 3385 w imieniu ktérej kluczowy
biegty rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

Signed by /

; Podpisano przez:
Tomasz Szanel, nr w rejestrze 10931
Tomasz Artur
Szanel

Date / Data:
2023-04-24 17:00

Gdansk,




