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Rotterdam, 24 maja 2023

OSWIADCZENIE

Zarzad TONSA Commercial REI N.V. (“Spotka”, ,Poreczyciel”) jako jednostka dominujgca dla jednostek w
100% zaleznych, bedacych spétkami kapitatowymi z siedzibg w Polsce i tworzacych grupe kapitatowa
(,Grupa”, ,,Grupa Poreczyciela”) o$wiadcza, iz wedtug jego najlepszej wiedzy:
e roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie
z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i
jasny sytuacje majatkowa i finansowg Grupy kapitatowej oraz jej wynik finansowy,
e sprawozdanie z dziatalnosci grupy kapitatowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz
sytuacji Grupy kapitatowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zarzad Spotki oSwiadcza ponadto, ze dokonat wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z przepisami, w tym dotyczgcymi wyboru i
procedury wyboru firmy audytorskiej. Ponadto Zarzad o$wiadcza, ze firma audytorska oraz cztonkowie
zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego
sprawozdania z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej.

Zarzad,
Signature Not
Vel‘lfl \ DAVlD Signature
[ numéri d
Dok LUKSENBUR DAVID LUKSENSURG
H ¢ Date : 2023.05.24
R/Iogglsany €z G 05456 $0200
|
M. Grabski Data: 2 05.24 D. Luksenburg
13:18:3 ST
Digitaal
Digital unterschrieben von Jeroen ondertekend door
Markus Josef Leininger Edwin Jeroen Edwin
Datum: 2023.05.24 : P, e
11:54:29 +02'00 M|Ssaar 12:52:2.] +02:00;
M. Leininger J. E. Missaar

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 3
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WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
GRUPY KAPITALOWE] TONSA COMMERCIAL REI N.V.
ZA ROK ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2022 ROKU

w tys. PLN w tys. EUR
Wybrane dane finansowe 2022 2021 2022 2021
Przychody z najmu brutto 124 465 116 433 26 548 25 436
Przychdd netto z najmu 117 193 106 486 24 997 23 263
Operacyjny zysk netto 199 430 105 099 42 538 22 960
Zysk (strata) brutto 164 943 60 258 35182 13 164
Zysk (strata) netto 125 271 46 347 26 720 10 125

w tys. PLN w tys. EUR
Wybrane dane finansowe 31.12,.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2021
Aktywa razem 2 747 700 2 537 908 585 876 551 791
Aktywa trwate 2 554 893 2 386 201 544 765 518 807
Aktywa obrotowe 192 806 151 707 41 111 32 984
Zobowigzania razem 1723196 1634 834 367 427 355 445
Zobowigzania krétkoterminowe 1436 601 1 362 853 306 318 296 311
Zobowigzania dtugoterminowe 286 595 271 981 61 109 59 134
Kapitat razem, w tym 1024 504 903 074 218 449 196 346
Zyski zatrzymane 85 980 43 483 18 333 9 454

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

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

. 31 grudnia 2021 r. wg kursu Sredniego 4,5994
. 31 grudnia 2022 r. wg kursu Sredniego 4,6899

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

. za okres od 1 stycznia 2021r. do 31 grudnia 2021 r. — 4,5775
) za okres od 1 stycznia 2022r. do 31 grudnia 2022 r. — 4,6833
zarzad, DAVID St

Signature Not Verified
M. Grabstls'

'okumentpodpisghy przez
o .Macie%_Grabski )
IDRED6%.0524.0:5:19:28
Ci&5T2023.05.24 14 +02'00
M. Leininger

LUKSENBURG Date:2023.05.24

10:55:33 +02'00"

D. Luksenburg

Digitaal ondertekend

Jeroen EdW|n door Jeroen Edwin
. Missaar
Missaar

Datum: 2023.05.24
12:52:52 +02'00"

J. E. Missaar
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(Wszystkie kwoty w tys. EUR)

1. INFORMACIE OGOLNE

Spotka

TONSA Commercial REI N.V. ("Spdtka”) jest spbtka z ograniczong odpowiedzialnoscia, zatozong 13 listopada
2018 roku przez Tonsa SCA SICAF — RAIF (obecna nazwa: TONSA SCA, SICAV RAIF), spétke utworzong w
Luksemburgu. Spotka zostata zarejestrowana w Rejestrze Handlowym Holenderskiej Izby Handlu pod
numerem 73088870 i posiada siedzibe w Rotterdamie w Holandii oraz biuro w Oslo 1, 2993LD Barendrecht.

Zarzad i struktura organizacyjna

Cztonkami Zarzadu w 2022 roku byli:

Pan Maciej Grabski — Dyrektor A

Pan David Luksenburg — Dyrektor B

Pan Markus Leininger — Dyrektor B

Pan Jeroen Edwin Missaar — Dyrektor B

Uprawnienie do reprezentowania Spotki przystuguje Dyrektorowi A dziatajgcemu fgcznie z Dyrektorem B. W
przypadku gdy Zarzad skfada sie z jednego Dyrektora, Dyrektor ten jest uprawniony do wylacznej
reprezentacji Spotki.

Spotka nie posiada Rady Nadzorczej.

Kapital podstawowy

Na dzien 31 grudnia 2022 roku kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 226.670.800 EUR (dwiescie dwadziescia
sze$¢ miliondw szescset siedemdziesiat tysiecy osiemset euro), natomiast kapitat wyemitowany i optacony
wynosi 188.009.900 EUR (sto osiemdziesigt osiem miliondw dziewie¢ tysiecy dziewiecset euro).
Wyemitowany kapitat zaktadowy sktada sie z 1.880.099 akcji zwyktych o wartosci nominalnej 100,00 EUR
kazda.

Dziatalnos¢

Spotka jest jednostkg dominujacg grupy zajmujacej sie budowa, rozwojem i utrzymaniem budynkow
biurowych oraz mieszkaniowych w Polsce. Budynki tworzg wspodlnie kompleks Olivia Centre, komercyjny
park biurowy zlokalizowany w Gdansku w Polsce.

Spotka jest podmiotem dominujgcym dla jednostek w 100% zaleznych, bedacych spotkami kapitatowymi
z siedzibg w Polsce, celem tworzenia grupy kapitatowej (Grupa).

Przychody operacyjne Grupy obejmujg przychody z najmu, optaty za ustugi i zarzagdzanie nieruchomosciami
oraz sprzedaz nieruchomosci.

Portfel nieruchomosci inwestycyjnych zlokalizowany jest w biznesowym centrum Metropolii Gdanskiej
w Polsce i stanowi blisko 20% udziatu w rynku biurowym regionu, przy wysokim poziomie komercjalizacji -
92% budynkéw biurowych. Grupa posiada zdywersyfikowany portfel powyzej 100 najemcow, gtownie
miedzynarodowych i krajowych o stabilnej sytuacji finansowej.

Grupa posiada zdywersyfikowane zrddta finansowania dtuznego, pozyskane poprzez dtugoterminowe
umowy zawarte z réznymi polskimi i miedzynarodowymi instytucjami finansowymi.
Polityka Grupy i jej cele

Najwazniejsze elementy dotychczasowej polityki Grupy to:

e kontynuowanie rozwoju gtéwnego aktywa Grupy, Olivia Centre, poprzez optymalizacje liczby umow
najmu i dalszg komercjalizacje budynkéw;

e rozwazne poszukiwanie dalszych mozliwosci na rynku nieruchomosci biurowych, jak i na rynku
mieszkaniowym na nowych gruntach jak i na rezerwach gruntéw Grupy w ramach mozliwosci
prawnych i oczekiwan rynkowych,

e celem spotki jest wpasowanie nieruchomosci w przestrzen miejska. W procesie projektowym nacisk
ktadziony jest na synergie w otoczeniu, spoteczno$¢ oraz racjonalne finansowanie. Tylko takie
pofaczenie pozwala grupie na stworzenie wielofunkcyjnej nieruchomosci certyfikowanej wedtug
prestizowych miedzynarodowych klasyfikacji.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 6
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Grupa \ jednostki zalezne

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Spotka posiadata nastepujgce bezposrednio lub posrednio zalezne spoiki,
wszystkie z siedzibg w Gdansku:

“Olivia Gate” Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

“Olivia Point&Tower” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

“Olivia 4” Spotka Akcyjna,

“Olivia Star” Spotka Akcyjna,

“J-Home"” Spétka Akcyjna,

“Olivia Seven” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig,

“Olivia Prime B” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

“Olivia Complex” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

Olivia Fin Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

Olivia Fin Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka komandytowo-akcyjna,
Olivia Home Platynowa Park Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
TP3 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

Brillant 3756. GmbH,

OBC Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Sprawozdanie finansowe za rok 2022 zawiera skonsolidowane informacje finansowe Spotki oraz wszystkich
jej jednostek zaleznych (,,Grupa”)

Akcjonariusze
Na dzien 1 stycznia 2022 roku Spotka posiadata dwoch akcjonariuszy:

e TONSA SCA — SICAV — RAIF (poprzednio: TONSA S.A. — SICAF — RAIF) z siedzibg w Luksemburgu
w Wielkim Ksiestwie Luksemburga, wiasciciel 63,46% wyemitowanego kapitatu podstawowego.
e OPOKA II FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY z siedzibg w Warszawie, wtasciciel 36,54%
wyemitowanego kapitatu podstawowego.
20 stycznia 2022 roku, OPOKA II FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY sprzedat wszystkie akcje Spotki do
TONSA SCA, SICAV RAIF, ktdre stato sie jedynym akcjonariuszem Spotki.
Spotka nie przekracza progéw, w zwigzku z czym wymogi dla okreslonych struktur wymagane prawem
holenderskim (“structuurvennootschap”) nie majg zastosowania.

2. WYNIKI FINANSOWE
Przychody i wyniki

Ponizej przedstawiamy analize wyniku Grupy na podstawie skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych
dochoddéw:

2022 2021 Zmiana

Przychody z najmu brutto 26 548 25 436 4%
Przychody z tytutu opfat serwisowych 9 282 8 769 6%
Wydatki netto na nieruchomosci -10 833 -10 942 -1%
Przychéd netto z najmu 24997 23 263 7%
Wynik netto ze zbycia 170 0 0%
Wycena inwestycja zakonczonych, netto 20 960 2 816 644%
Wycena inwestycji w toku oraz gruntdw, netto -1514 -1 801 -16%
Inna amortyzacja i odpisy aktualizujgce 6 113 -95%
Koszty administracyjne -2 081 -1431 45%
Operacyjny zysk netto 42 538 22 960 85%
Koszty odsetkowe, netto -12 067 -8 815 37%
Réznice kursowe -4 244 709 -699%
Inne przychody/koszty finansowe, netto 8 955 -1 690 -630%
Zysk brutto 35182 13164 167%
Podatek dochodowy -8 462 -3039 178%
Zysk netto 26720 10125 164%
Réznice kursowe z przeliczenia -3 808 576 -761%
Catkowite dochody razem za rok 22912 10701 114%

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 7
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Przychody Grupy z najmu brutto za rok 2022 byly o 5% wyzsze w pordéwnaniu do roku 2021. Przychody
netto z wynajmu Grupy za rok 2022 wyniosty 24.997 tys. EUR i byly 0 7% wyzsze w poréwnaniu do roku
2021 (23.263 tys. EUR). Wzrost przychodéw z najmu brutto i netto spowodowany byt gtdwnie dalsza
komercjalizacjg budynkéw Grupy.

Zysk operacyjny netto za 2022 r. wyniost 42.538 tys. EUR i byt wyzszy o 85% w poréwnaniu do 2021 r.
(22.960 tys. EUR). Na zysk operacyjny netto wptyw miata gtdwnie aktualizacja wyceny inwestycji (wzrost
wartosci inwestycji zakonczonych o 4%), z wylgczeniem zmian przychoddw z najmu netto. Wynik z
przeszacowania inwestycji wyniost 19.446 tys. EUR w 2022 r. wobec 1.015 tys. EUR w 2021 r.

Za rok 2022 Grupa miata dodatni wynik netto w wysokosci 26.720 tys. EUR, w poréwnaniu do 10.125 tys.
EUR w 2021 r. (wzrost o 164%). Poza zmianami zysku operacyjnego netto, na wzrost zysku netto Grupy za
rok obrotowy wptyw miaty gtéwnie réznice kursowe (w 2022 r. strata 4.244 tys. EUR w poréwnaniu do
zysku 709 tys. EUR w 2021 r.), oraz inne przychody i koszty finansowe (w 2022 roku zysk w kwocie 8.955
tys. EUR w poréwnaniu ze stratg 1.690 tys. EUR w 2021 r.).

Sytuacja finansowa

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

31 grudnia 31 grudnia

2022 2021

AKTYWA

Aktywa obrotowe 41111 32984
Naleznoéci krétkoterminowe 17 357 6 877
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 23 754 26 107
Zobowigzania krétkoterminowe 61 109 59 134
Kapital pracujacy -19 998 -26 150
Skorygowany kapitat pracujacy* 19 928 13723
Aktywa trwale 544 765 518 807
Materialne aktywa trwate 501 913 484 273
Finansowe aktywa trwate 42 852 34 534
Razem inwestycje 524 767 492 657
Finansowane przez:

Kapitaty 218 449 196 346
Zobowigzania dtugoterminowe 306 318 296 311
Razem finansowanie 524 767 492 657

* Skorygowany kapitat obrotowy uwzgledniajgcy efekt przedtuzenia kredytu w Olivia Point & Tower (na
koniec 2022 r. 39.926 tys. EUR). W marcu 2023 r. Grupa przedfuzyta umowe kredytu bankowego, tym
samym zobowigzanie to stanie sie zobowigzaniem dfugoterminowym.

Kapitat obrotowy pokazuje, ile aktywow obrotowych jest finansowanych kapitatem diugoterminowym.
Dodatni kapitat obrotowy potwierdza bezpieczenstwo ptynnosci. Celem Grupy w zarzadzaniu kapitatem
obrotowym jest utrzymanie rownowagi pomiedzy bezpieczenstwem Grupy w zakresie jej ptynnosci a
rentownoscig prowadzonej dziatalnosci.

Grupa posiada zdywersyfikowane zrédta finansowania dtuznego, pozyskiwane poprzez dtugoterminowe
umowy kredytowe zawarte z réznymi polskimi i miedzynarodowymi instytucjami finansowymi oraz dtuzne
papiery wartosciowe emitowane przez jedng ze spotek zaleznych Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA (,Emitent”).
Emitent wyemitowat obligacje poprzez Noble Securities SA oraz Michael/Strom Dom Maklerski S.A i za
pozyskane S$rodki objat obligacje lub udzielit pozyczek spdtkom celowym realizujgcym projekty,
przyczyniajace sie do dalszego rozwoju Olivia Center w Gdansku — najwiekszego centrum biznesowego
wsérdd regionalnych miast w Polsce. Wiekszo$¢ Srodkéw pozyskanych z emisji obligacji zostata

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 8
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zaangazowana w projekty nalezace do Grupy. Seria E i kolejne sg gwarantowane przez TONSA Commercial
REI N.V. Pozostata czes¢ srodkdw zostata zatrzymana na rachunku Emitenta lub zostata przeznaczona na
realizacje projektdw mieszkaniowych lub zaangazowana w inne projekty, ktorych beneficjentem byt i
pozostaje Pan Maciej Grabski.

Gtownym sktadnikiem zobowigzan krétkoterminowych jest kredyt na projekt Point & Tower —w marcu 2023
roku Grupa przedtuzyta umowe kredytowag, tym samym zobowigzanie to stanie sie zobowigzaniem
diugoterminowym. Przedtuzenie ustala termin sptaty na 2025 rok z opcjg dalszego przedtuzenia do konca
2027 roku.

W lutym 2023 roku Grupa dokonata konwersji umowy kredytu w Olivia Prime B z PLN na EUR, dzieki czemu
koszty finansowe bedg znaczaco nizsze. W obu przypadkach spotki celowe zabezpieczaty ryzyko stopy
procentowej poprzez transakcje IRS odpowiednio na 70% i 75% kwoty kredytu.

W 2022 roku ujemny kapitat obrotowy zmniejszyt sie w stosunku do 2021 roku o 20%, Skorygowany kapitat
obrotowy uwzgledniajacy przedtuzenie kredytu w Olivia Point&Tower (w marcu 2023 roku Grupa przedtuzyta
umowe kredytowg, tym samym zobowigzanie to stanie sie zobowigzaniem dtugoterminowym) byt dodatni
w kwocie 19.928 tys. EUR.

Giowng czes¢ aktywdw trwatych stanowig materialne aktywa trwate. Nalezg do Grupy gtéwnie ukonczone i
skomercjalizowane nieruchomosci. W 2022 r. rzeczowe aktywa trwate wzrosty o 4% ze wzgledu na wzrost
wartosci budynkéw. W 2022 roku finansowe aktywa trwate wzrosty o 34% i dotyczy to gtdwnie wyceny
finansowych instrumentéw pochodnych.

W 2022 roku zobowigzania dtugoterminowe wzrosty o 4%.
Wyptacalnos¢ i ptynnos$c

Wspotczynnik wyptacalnosci jest kluczowym miernikiem uzywanym do pomiaru zdolnosci przedsiebiorstwa
do sptaty zadtuzenia i innych zobowigzan. Ptynnos$¢ wskazuje, w jakim stopniu Grupa jest w stanie regulowac
swoje zobowigzania w krotkim terminie.

Kredyty bankowe sg monitorowane na podstawie réznych wskaznikow (kowenantow bankowych). Kredyty
inwestycyjne monitorowane sg za pomocg wskaznika pokrycia sptaty zadtuzenia (DSCR) i wskaznika
wartosci zadtuzenia do wartosci majatku (LTV), a dla kredytow budowlanych wskaznik pokrycia sptaty
odsetek (ISCR) oraz wskaznika wartosci dtugu do kosztéw (LTC). Wszystkie zobowigzania na koniec 2022
roku byly na bezpiecznym poziomie i nie wystgpity naruszenia kowenantéw. Szczegdty dotyczace
kowenantdéw bankowych w poszczegolnych podmiotach zostaty opisane w nocie 23.

Ponizej przedstawiono najczesciej analizowane wskazniki:
Wyptacalnos¢ 2022 2021
Zadtuzenie dtugoterminowe do kapitatu

Zobowigzania dfugoterminowe/ Kapitaty 1,40 1,51
Dtug do kapitatu

Zobowigzania / Kapitaty 1,68 1,81
Wskaznik zadtuzenia

Zobowigzania / Aktywa 0,63 0,64
Wskaznik dzwigni

Aktywa/ Kapitaty 2,68 2,81
Plynnos¢ 2022 2021
Wskaznik ptynnosci gotowkowe; 0.39 0.44
Srodki pieniezne/Zobowigzania krotkoterminowe ! !
Wskaznik ptynnosci szybkiej

(Aktywa obrotowe - Zapasy)/ Zobowigzania 0,67 0,56

kritkoterminowe
Wskazniki wyptacalnosci i ptynnosci uksztattowaty sie na podobnym poziomie jak w 2021 roku.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Przeplywy pieniezne
Przeptywy pieniezne netto zostaly zaprezentowane ponizej:

2022 2021
Przeptywy netto z dziatalnosci operacyjnej 21 885 4 654
Przeptywy netto z dziatalno$ci inwestycyjnej -10 651 -2 781
Przeptywy netto z dziatalnoSci finansowej -13 586 2 268
Zmiana w srodkach pienieznych i ich ekwiwalentach -2 352 4141

W 2022 roku Grupa miata nizsze catkowite przeptywy pieniezne w poréwnaniu do 2021 roku. Przeptywy
pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej wzrosty o 17.231 tys. EUR, gtéwnie dzieki lepszym wynikom i
zmianom w kapitale obrotowym. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej sg w 2022 r. nizsze
w poréwnaniu do 2021 r. o 7.870 tys. EUR, co wynika z wyzszych naktadow na inwestycje. Przeptywy z
dziatalnosci finansowej sg ujemne, co jest gtdwnie zwigzane ze spfatg odsetek od zobowigzan, podczas gdy
w 2022 roku nie wystapity istotne sptaty odsetek od inwestycji finansowych.

Zmiany w roku obrotowym

,Olivia Gate” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdansku, Polska

Budynek nalezacy do firmy ,Olivia Gate” pozostat wynajety w 99%.

Nie wystgpity istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalnos¢ tej spétki i jej sytuacje finansowag w 2022 roku.
»Olivia Point&Tower"” Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdansku, Polska
Budynek nalezacy do firmy ,Olivia Point&Tower” byt w petni operacyjny i wynajety w 100%.

Zgodnie ze strategig Grupy w 2022 roku bank finansujgcy te SPV zwiekszyt i przediuzyt kredyt. Dalsze
przedtuzenie kredytu miato miejsce w pierwszym kwartale 2023 roku.

Nie wystgpity istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalnos¢ tej spétki i jej sytuacije finansowg w 2022 roku.
»,Olivia 4" Spétka Akcyjna z siedzibg w Gdansku, Polska

Budynek nalezacy do firmy ,Olivia Four” pozostat wynajety w 92%.

Nie wystapity istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalno$¢ tej spdiki i jej sytuacje finansowg w 2022 roku.
»Olivia Star” Spoétka Akcyjna z siedzibg w Gdansku, Polska

Budynek nalezacy do firmy ,Olivia Star” pozostat wynajety w 91%.

Nie wystapity istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalnos¢ tej spétki i jej sytuacije finansowg w 2022 roku.
~J-Home"” Spoétka Akcyjna z siedzibg w Gdansku, Polska

Budynek nalezacy do firmy ,,Olivia Six” pozostat wynajety w 93%.

Nie wystapity istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalnos¢ tej spétki i jej sytuacije finansowg w 2022 roku.
,Olivia Seven” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdansku, Polska
Budynek nalezacy do firmy ,Olivia Prime A” pozostat wynajety w 94%.

Nie wystapity istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalnos¢ tej spoiki i jej sytuacje finansowg w 2022 roku.
»Olivia Prime B"” Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciqa z siedzibg w Gdansku, Polska
Budynek nalezacy do firmy ,Olivia Prime B” pozostawat w koncowej fazie pierwszej komercjalizacji (na
koniec roku budynek byt wynajety w 80%).

Nie wystapity istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalnos¢ tej spoiki i jej sytuacje finansowg w 2022 roku.
»Olivia Complex” Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdansku, Polska

W 2020 roku spotka otrzymata pozwolenie na budowe budynku Olivia Nine, ktorego realizacja uzalezniona
jest od sytuacji rynkowej. W 2022 roku spdtka byta w trakcie projektowania kolejnych budynkéw na
gruntach nalezacych do Olivia Complex Sp. z o0.0. Spdtka uzyskata nowe pozwolenie na budowe dwdch
budynkéw w I kwartale 2023 roku.

Olivia Fin Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia (poprzednio: ,Olivia Nine” Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig) z siedzibg w Gdansku, Polska

Nie wystapity istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalno$¢ tej spoiki i jej sytuacje finansowg w 2022 roku.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 10
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Olivia Fin Spodltka z ograniczong odpowiedzialnoscia Spodtka komandytowo-akcyjna
(poprzednio: ,,0G” — Olivia Business Centre Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka
komandytowo-akcyjna) z siedzibg w Gdansku, Polska

Podmiot (wszystkie 100% jego udziatéw) zostat nabyty przez Spétke w dniu 29 grudnia 2021 roku i w tym
samym dniu ,Olivia Nine” Sp. z 0.0. (obecnie Olivia Fin Sp. z 00) wstapita we wszystkie prawa i obowigzki
nieograniczonego wspdlnika tego podmiotu.

W 2022 roku spdtka wyemitowata 4 serie obligacji (ok. 45 min zt) w ramach II programu emisji obligacji.
Spotka dokonata przedterminowej sptaty obligacji serii B, C, D na tgczng kwote 25 min zt (wszystkie obligacje
zapadajgce w 2023 roku zostaty sptacone w 2022 roku).

W listopadzie 2022 roku spotka otrzymata zgode Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie na
wprowadzenie do alternatywnego systemu obrotu Catalyst obligacji serii L wyemitowanymi w 2021 roku na
taczng kwote 25 min zt. Spoétka zadebiutowata na rynku Catalyst w pierwszym kwartale 2023 roku.

Nie wystgpity inne istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalnos¢ tej spoiki i jej sytuacje finansowg w 2022
roku.

TP3 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdansku, Polska

Nie wystgpity istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalno$¢ tej spotki i jej sytuacje finansowg w 2022 roku.
Olivia Home Platynowa Park Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (poprzednio: ,Tec Trade
Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciy) z siedzibg w Gdansku, Polska

W 2022 roku spotka uzyskata pozwolenie na budowe i rozpoczeta budowe dwoch budynkow mieszkalnych
Z mieszkaniami na sprzedaz. W czerwcu 2022 roku spotka rozpoczeta sprzedaz, na koniec roku sprzedano
35% powierzchni dostepnej do sprzedazy.

Nie wystgpity inne istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalnosc¢ tej spdtki i jej sytuacje finansowg w 2022
roku.

Brillant 3756. GmbH z siedzibg w Berlinie, Niemcy

Nie wystapity istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalno$¢ tej spdiki i jej sytuacje finansowg w 2022 roku.
OBC Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdansku, Polska

Po nabyciu 100% udziatdow przez Grupe nie wystgpity istotne zdarzenia majgce wptyw na dziatalnos¢ tej
spotki i jej sytuacje finansowa.

3. OCZEKIWANIA CO DO PRZYSZLEJ SYTUACII FINANSOWE]
Inwestycje

Grupa jest w trakcie projektowania kolejnych budynkéw na gruntach nalezgcych do Olivia Complex Sp. z
0.0. Plan zagospodarowania przestrzennego tego terenu dopuszcza wiele mozliwosci w zakresie jego
wykorzystania. Grupa jest w trakcie analizy najkorzystniejszej opcji pod wzgledem rentownosci i
bezpieczenstwa ze wzgledu na niepewng sytuacje rynkowg spowodowang pandemia i wojng na Ukrainie.

W 2022 roku Grupa rozpoczeta budowe i sprzedaz mieszkan w ramach inwestycji Platynowa Park w Gdarsku
— pierwszej inwestycji mieszkaniowej realizowanej przez Grupe.

W 2023 roku Grupa planuje:

» uzyskanie kolejnego pozwolenia na budowe dwdch budynkéw na dziatkach nalezgcych do Olivia Complex
Sp. z 0.0. (uzyskane w I kwartale 2023 r.),

e uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego Platynowa Park,
e terminowe prowadzenie prac aranzacyjnych we wszystkich budynkach biurowych.

Finansowanie

Grupa zamierza oprze¢ finansowanie zewnetrzne o finansowanie dtuzne. Grupa podejmie dziatania majace
na celu wydtuzenie okreséw obowigzywania uméw kredytowych, a w przypadku, gdy wartos¢ kredytow
bedzie istotnie nizsza od poziomu rynkowego, Grupa zwiekszy poziom finansowania. Srodki pieniezne
uzyskane w wyniku wzrostu kredytdw zostang przeznaczone przede wszystkim na dalszy rozwdj Olivia
Center na rynku mieszkaniowym i biurowym oraz spfate obligacji i kredytéw. Zgodnie ze strategig Grupy w
2022 roku zwiekszono finansowanie bankowe w Olivia Point&Tower.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 11
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W I kwartale 2023 roku Grupa przedtuzyta kredyt bankowy dla ,Olivia Point&Tower” na kolejne 3 lata
(poprawitoby to strukture finansowania, poniewaz kredyt jest prezentowany jako zobowigzanie
krotkoterminowe na koniec 2022 roku) oraz dokonata zmiany waluty kredytu bankowego z PLN na EUR w
Olivia Prime B.

Zatrudnienie

Grupa zatrudnia tgcznie 9 pracownikdw w 2022 r. (10 pracownikow w 2021 r.). Spotki celowe bedace
wiascicielami budynkéw biurowych majg istotne ograniczenia w zatrudnianiu pracownikdéw natozone przez
banki finansujgce spétki. Nie przewiduje sie istotnych zmian w zatrudnieniu.

Okolicznosci, od ktorych zalezy poziom przychoddow i rentownosci

W ocenie Zarzadu dalsze funkcjonowanie Grupy nie jest zagrozone. Grupa posiada wysokie nadwyzki
$rodkéw pienieznych oraz dobrg strukture finansowania, w ktdérej wiekszos¢ zadtuzenia to zadtuzenie
dtugoterminowe. Zarzad szacuje, ze wptyw COVID-19 na dziatalno$¢ Grupy bedzie ograniczony.

Wptyw Covid-19 i wojny na Ukrainie na Grupe zostat opisany w rozdziale 12.

4. RYZYKO I NIEPEWNOSC
Strategia

Grupa posiada diugoterminowg strategie inwestycyjng dla swoich inwestycji w nieruchomosci i monitoruje
ryzyka zwigzane z prowadzong politykg inwestycyjng. W zwigzku z istnieniem strategii wdrozono dziatania
kontrolne w celu monitorowania wynikajacych z niej rezultatdw i efektéw. W celu realizacji tych $rodkow
kontrolnych ustanowiono i uruchomiono: system zabezpieczajacy realizacje strategii, wytyczne, systemy
raportowania i podziat obowigzkow. Struktura organizacyjna i strategia korporacyjna koncentrujg sie na
maksymalizacji zwrotu dla akcjonariuszy przy konserwatywnym apetycie na ryzyko.

Wyniki Spotki oraz jej spotek bezposrednio i posrednio zaleznych sg Scisle zwigzane z sytuacjg na polskim
rynku nieruchomosci komercyjnych, a dokfadniej rynku powierzchni biurowych. Na realizacje celéw
strategicznych Grupy wptywajg czynniki makroekonomiczne, ktore pozostajg catkowicie niezalezne od
Spotki, jej spotek zaleznych i spétek Grupy oraz ich dziatan i reakcji. Wyniki Grupy zalezg od takich czynnikéw
jak tempo wzrostu gospodarczego, catkowity poziom inwestyciji, stopa inflacji oraz poziom bezrobocia.
Zarzad Spotki pozostaje Swiadomy powyzszych ryzyk i w celu ich ograniczenia podejmuje dziatania majgce
na celu dostosowanie strategii rozwoju Spotki i Grupy do zachodzagcych zmian.

Jednak nieprzewidziane zdarzenia i sytuacje krytyczne, takie jak ataki terrorystyczne lub nadzwyczajne
dziatania natury, mogag spowodowac niekorzystne zmiany w zatozeniach gospodarczych, co moze
negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢ Spotki i spdtek z Grupy.

Akceptacja ryzyka i apetyt na ryzyko

Ogdlnie rzecz bioragc, catkowity apetyt Grupy na ryzyko jest na poziomie niskim do $redniego, zgodnie z
celem Spétki, jakim jest generowanie dtugoterminowych wynikdéw dla jej akcjonariuszy i innych
interesariuszy, takich jak banki i inne instytucje finansowe, prywatni inwestorzy, najemcy, dostawcy i
pracownicy.

Ryzyko strategiczne i biznesowe

Grupa dazy do koncentracji i rozwoju (w okreslonych lokalizacjach) z dobrze zdefiniowang strategia, stosujgc
jasne kryteria akwizycji i wyjscia z inwestycji. Grupa jest przygotowana do podejmowania ryzyka zwigzanego
Z obrang strategig w sposob odpowiedzialny i zgodny z interesami interesariuszy.

Czynniki makroekonomiczne

Niepewno$¢ gospodarcza i polityczna moze prowadzi¢ do zmniejszenia popytu ze strony najemcow,
wptywajgc na wyceny nieruchomosci i moze skutkowac¢ ograniczeniem aktywnosci na rynku, wptywajac na
naszg zdolno$¢ do nabywania, sprzedawania lub rozwijania inwestyciji.

Grupa inwestuje tylko w Polsce, ktora historycznie byta stabilna politycznie i gospodarczo. W Polsce Grupa
inwestuje w Gdansku, ktory jest postrzegany jako lokalizacja solidna pod wzgledem perspektyw
gospodarczych i popytu ze strony najemcow i ogdlnie charakteryzuje sie dobrym poziomem przejrzystosci i
ptynnosci na rynku nieruchomosci.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 12
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci / wycena

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci ma fundamentalne znaczenie dla biznesu opartego na aktywach, w
szczegolnosci przy obliczaniu NAV (wartosci aktywow netto). Istnieje nieodtgczne ryzyko, ze nieruchomosci
w portfelu zostang niewtasciwie wycenione, co moze skutkowaé nieprawidtowymi wynikami, szkodg dla
reputacji i potencjalnymi roszczeniami z powodu wygenerowania btednych oczekiwan wsrdd interesariuszy.

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

Zmiany strukturalne w popycie na powierzchnie biurowg

Firmy coraz czesciej postrzegajg srodowisko pracy jako klucz do przyciggania i zatrzymywania talentéw. W
zwigzku z tym warunki pracy ulegajg szybkim zmianom, a przedsiebiorstwa wymagajg wiekszej elastycznosci
i wiekszej liczby ustug, napedzanych zmianami technologicznymi, automatyzacja, zmieniajgcym sie stylem
Zycia oraz, w mniejszym stopniu, efektywnoscig kosztowa. Co wiecej, postepujgca urbanizacja spowoduje,
ze przyszty popyt najemcow bedzie koncentrowat sie strukturalnie w mniejszej liczbie lokalizacji. Brak
mozliwosci zaspokojenia przysztego popytu najemcdéw moze skutkowaé strukturalnie wysokim poziomem
pustostandw, co skutkuje nizszymi wynikami finansowymi i nizszymi wycenami nieruchomosci.

Grupa stale ocenia, czy jej nieruchomosci zaspokajajg potrzeby (potencjalnych) najemcow i czy przewiduje
sie zmiany wymagan najemcéw, aby mdc skutecznie reagowa¢ na zmiany rynkowe i dodawac¢ warto$¢
swoim budynkom biurowym. Grupa koncentruje sie na wysokiej jakosci nieruchomosciach w poblizu weztoéw
transportowych w wybranych lokalizacjach wzrostu gospodarczego. Grupa odpowiada réwniez na potrzebe
elastycznosci i zakresu dostepnych ustug. W celu utrzymania klientdw i zaspokojenia ich przysziego
zapotrzebowania, Grupa stale dazy do poprawy poziomu ustug.

Zmiany cen sprzedanych mieszkan

Grupa bedzie uzalezniona od cen sprzedawanych lokali, na ktére nie ma bezposredniego wptywu. Na obecny
popyt na mieszkania oraz poziom cen wptyw ma przede wszystkim poziom zamozno$ci spoteczenstwa,
dostepnos¢ kredytu (w tym: oprocentowanie i marza kredytowa) oraz dziatania konkurencji. Niekorzystna
zmiana czynnikow ksztattujgcych popyt i cene mieszkan moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé,
perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

Grupa zamierza realizowac projekty mieszkaniowe w segmentach rynku najmniej narazonych na tego typu
ryzyko. Skala projektéw bedzie dostosowana do aktualnej sytuacji rynkowej.

Zdolnos¢ kredytowa nabywcdw lokali mieszkalnych

Grupa dziata na rynku mieszkaniowym, gdzie lokale przeznaczone sg réwniez do sprzedazy klientom
indywidualnym. Popyt na tym rynku zalezy w szczegolnosci od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla
nabywcow mieszkan oraz mozliwosci ich obstugi. Ewentualny spadek dostepnosci tego typu kredytéw, jak
rowniez pogorszenie zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcow lokali mieszkalnych, moze negatywnie
wptynac na wielko$¢ przychodow Grupy. Ponadto zmiany w politykach regulacyjnych wptywajgce na ocene
zdolnosci kredytowej bankdw oraz polityke bankéw w tym zakresie mogg skutkowac spadkiem popytu na
nowe lokale mieszkalne, a tym samym moga mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju
Grupy, sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci.

Grupa realizuje projekty mieszkaniowe, ktorych klientami sg gtdwnie osoby niewymagajgce wsparcia
kredytowego. W przypadku korzystania przez klienta z finansowania bankowego harmonogram sptat jest
kazdorazowo dostosowywany do warunkéw umowy kredytowej.

Konkurencja

Skupiajac sie na rynkach wzrostu gospodarczego o wysokim popycie, istnieje ryzyko, ze inni inwestorzy
dostrzega te samg atrakcyjnos¢ tych lokalizacji i Zze konkurencja o aktywa moze by¢ zacieta.

Grupa zbudowata rozlegtg lokalng sie¢ kontaktdw branzowych, aby moc skutecznie identyfikowac i reagowac
na okazje rynkowe.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 13
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Zréwnowazony rozwoj

Nacisk na zrownowazony rozwdj jest coraz czesciej postrzegany jako ,licencja na prowadzenie dziatalnosci”,
warunek wstepny naszego modelu biznesowego. Jako organizacja musimy by¢ w stanie przewidywac i
reagowac na zmieniajgce sie potrzeby naszych klientdw, spotecznosci, partnerdw i pracownikow w zakresie
zrownowazonego rozwoju. Ryzyko, ze nie bedziemy w stanie odpowiedzie¢ na te zmieniajgce sie potrzeby,
moze wptyng¢ na atrakcyjno$¢ naszych nieruchomosci dla najemcow, a takze na zdolnos¢ do przyciggniecia
nowych pracownikéw i atrakcyjno$¢ akcji Grupy dla (potencjalnych) akcjonariuszy i moze spowodowac
utrate reputacji.

Zrownowazony rozwdj jest integralng czescig dtugoterminowej strategii tworzenia wartosci Grupy. Nasz
model biznesowy jest ukierunkowany na minimalizacje naszego $ladu weglowego, oferowanie i rozwijanie
przysztosciowych budynkdéw oraz tworzenie zdrowych, inspirujgcych i elastycznych srodowisk pracy dla
naszych klientdw i naszych pracownikéw. Grupa na biezaco sprawdza stan swojego obecnego portfela
nieruchomosci pod katem (nowych) przepisdw i zasad w zakresie zréwnowazonego rozwoju.

Bezpieczenstwo informacji / cyber przestepstwa

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

Grupa inwestuje w dalszg cyfryzacje swoich proceséw korporacyjnych, koncentrujgc sie w duzym stopniu
na przejrzystosci i bezpieczenstwie swoich danych i innych informaciji, i korzysta w tym zakresie z doradztwa
$wiadczonego przez podmioty zewnetrzne. Profesjonalne zarzadzanie i kontrolowanie ryzyka zwigzanego z
zapewnieniem ciggtosci, dostepnosci, funkcjonowania i bezpieczenstwa informacji wewnetrznej
infrastruktury IT i aplikacji ma dla Grupy kluczowe znaczenie. Ustanowiono wewnetrzne procesy i procedury,
ktore w pierwszej kolejnosci majg na celu zapobieganie katastrofom. Regularne kontrole procesow i
procedur przez ekspertdw wewnetrznych i zewnetrznych zapewniajg ciggte doskonalenie i zmniejszajg
prawdopodobienstwo wystgpienia katastrof. W mato prawdopodobnym przypadku katastrofy istniejg
procedury okreslajgce regularnie testowane scenariusze awaryjne i naprawcze, minimalizujgce skutki.

Ryzyko klimatyczne

Aby zwiekszy¢ odpornos¢ na zmiany klimatu, przeprowadziliSmy ocene ryzyka klimatycznego zgodnie z
rekomendacjg TCFD (Task Force on Climate-related Financial Disclosures) uwzgledniajgc dwa rodzaje
ryzyka:

« fizyczne, ktdre sg bezposrednio zwigzane z warunkami atmosferycznymi,
» transformacyjne, ktore wynikajg z procesu przechodzenia do gospodarki nisko- i zeroemisyjnej.

Ponizsza tabela przedstawia kluczowe ryzyka klimatyczne, ktdre moga znaczaco na nas wptyng¢ — zagrozi¢
naszej dziatalnosci lub da¢ nam szanse na rozwdj. Analize przeprowadziliSmy w perspektywie trzech
horyzontéw czasowych — krotkookresowej (do 2025 r.), Sredniookresowej (do 2030 r.) i dtugoterminowej
(do 2050 r.).

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 14
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Ryzyko
Zidentyfikowany czynnik 2025 2030 2050
kategoria TCFD ryzyka <1.5°C =3.5°C
pravo requiace "IN bNIHESS | | @@ Q@@ —> | —> ],
. Rozwdj zréwnowazonej N\ N N
Technologia technologii “ ‘ ‘. 7 7 4
Wyzsze oczekiwania instytucji /l /l
finansowych i ubezpieczycieli ‘ ‘ ‘ ‘ . A4
Wyzsze oczekiwania /l >
.&é Rezydentdw i Inwestorow 00000 v
[}
E Wyzsze wymagania wobec ) )
o dostawcow 00000 v
g Rynek ~
5 Wyzsze wymagania )
E pracownikéw 0006060 T
[
E Ograniczona dostepnos¢ ' ' ‘ . . % % N
Surowcow
Ograniczenia w dostawach \I J/ )
medidw ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Stygmatyzacja sektora ‘ ‘ ‘ . . % % J/
Reputacja
Wieksze zainteresowanie > \I \I
interesariuszy ‘ ‘ ‘ . .
cykony eoooe /| T 1T
Ekstremalne Trzesienia ziemi 00000 = > >
warunki ~
pogodowe Fale upatéw " . . . % /I
[
5 /N
g. Powodzie ' . . . . % /I
i
$ Zmienno$¢ czynnikéw > /l N
E pogodowych ‘ ‘ . . .
Wzrost érednich temperatur | @ @ @ @ @ ) > >
Diugookresowe
zmiany klimatu
Wzrost poziomu mérz ‘. . . . % /I T
Zanieczyszczenie powietrza ' . . . . /I /I T
soeee poziom ryzyka > brak zmian /l wzrost zmniejszenie

W krétkim okresie Olivia bedzie dotknieta przede wszystkim ryzykami zwigzanymi z transformacja
gospodarki. Szczegdlnie istotne sg te zwigzane z ograniczeniami w dostawach medidw, rozszerzeniem

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 15



TONSA COMMERCIAL REI N.V.

Sprawozdanie Zarzadu za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(Wszystkie kwoty w tys. EUR)

obowigzkow w obszarze ESG oraz rozwojem zrownowazonych technologii. Bardzo istotne sg rowniez ryzyka
Zwigzane z wyzszymi oczekiwaniami instytucji finansowych, ubezpieczycieli, rezydentéw i inwestoréw co do
spetnienia coraz bardziej rygorystycznych wymogoéw klimatycznych.

W $rednim okresie poziomy ryzyka w kazdej kategorii sg zblizone do przewidywanych w krotkim okresie.
Jednak do 2030 roku mogg wzrosng¢ oczekiwania naszych interesariuszy, prawdopodobienstwo wystgpienia
cyklonow i wiekszego zanieczyszczenia powietrza. Dzieki rozwojowi infrastruktury wodno-energetycznej
ryzyko ograniczen w dostawie medidow moze sie zmniejszyc.

W diuzszej perspektywie, zgodnie z zaleceniami TCFD, rozwazali$my dwa scenariusze:

1. ograniczenie wzrostu $redniej temperatury ponizej 1,5°C (scenariusz SSP1-1,9 wg IPCC — International
Panel on Climate Change),

2. wzrost temperatury o 3,5°C i wiecej (scenariusz SSP3-7.0 wg IPCC).

Pierwszy scenariusz zaktada wzmozone wysitki na rzecz ograniczenia globalnego ocieplenia, dlatego
zarowno ryzyko wplywu, jak i prawdopodobienstwo transformacji sg relatywnie wyzsze niz fizyczne czynniki
ryzyka. W scenariuszu wzrostu temperatury o co najmniej 3,5°C zagrozenia fizyczne stajg sie znacznie
bardziej znaczace. W diuzszej perspektywie najwieksze znaczenie mogg miec dla nas rosngce $rednie
temperatury, zmienno$¢ wzorcéw pogodowych i cyklony.

W odpowiedzi na zidentyfikowane ryzyka zidentyfikowaliSmy i wdrozyliSmy odpowiednie metody
zarzadzania, ktdre szczegdtowo przedstawia ponizsza tabela.

Kategoria Zidentyfikowany  \Vdrozone metody zarzadzania czynnik
TCFD czynnik ryzyko
L 2 v Coroczna publikacja Raportow ESG z wykorzystaniem
v 8 $wiatowych standardéw (m.in. GRI, TCFD).
;i :‘Z,—% v Wewnetrzne audyty ESG z  wykorzystaniem
= £ $wiatowych standardéw (np. analiza CRREM).
& § v' Coroczny audyt i kalkulacja $ladu weglowego w

oparciu o Protokdt GHG.

v" Wdrazanie usprawnien poprawiajacych wskazniki
ESG (np. wykorzystanie niskoemisyjnych zrddet
energii, wykorzystanie innowacyjnych rozwigzan z

Rozszerzone . . ’ .
obowiazki ESG i nowe zakresu GOZ, modernizacja budynkow w kierunku
regulacje gospodarki zeroemisyjnej i GOZ).

v" Wdrazanie strategii ESG (m.in dekarbonizacja, cele
spoteczne) oraz polityki ESG (np. Kodeks
Postepowania).

v' Wykorzystanie  zewnetrznych  certyfikatéw i
konsultacji z ekspertami w danej dziedzinie.

v Monitorowanie proceséw legislacyjnych zwigzanych z
ESG.

v" Uczestnictwo w szkoleniach i konferencjach ESG.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 16
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Wyzsze oczekiwania
instytucji finansowych
i ubezpieczycieli

Wyzsze oczekiwania
Rezydentow i
Inwestorow

Wyzsze wymagania
wobec dostawcow

Ograniczona
dostepnos¢ surowcow

Ograniczenia w
dostawie mediow

Kategoria Zidentyfikowany  \Vdrozone metody zarzadzania czynnik
TCFD czynnik ryzyko

-} Modernizacja budynkéw w kierunku gospodarki

é zeroemisyjnej i obiegu zamknietego.

5 Monitorowanie najnowszych technologii i tych w fazie

= _ Rozwéj rozwoju.

zrownowazonej . . . P .
technologii Korzy_/stanlle z innowacyjnych, zrownowazonych

rozwigzan.
Wykorzystanie ~ zewnetrznych  certyfikatow i
konsultacji z ekspertami w danej dziedzinie.

% Coroczna publikacja Raportéw ESG z wykorzystaniem

s dwiatowych standardéw (m.in. GRI, TCFD).

Wewnetrzne audyty ESG z
Swiatowych standardow.
Wprowadzanie ulepszen w celu poprawy wydajnosci
ESG.

Wykorzystanie zewnetrznych certyfikatow oraz
konsultacje z ekspertami z zakresu ESG.

wykorzystaniem

Coroczna publikacja Raportéw ESG z wykorzystaniem
$wiatowych standardéw (m.in. GRI, TCFD).
Wewnetrzne audyty ESG z  wykorzystaniem
$Swiatowych standarddw.

Wprowadzanie ulepszen w celu poprawy wydajnosci
ESG.

Wykorzystanie zewnetrznych certyfikatow oraz
konsultacje z ekspertami z zakresu ESG.
ElastycznoS$¢  w  zagospodarowaniu  terenu,
budownictwie, aranzacji przestrzeni i ofercie ustug.

Stopniowe wprowadzanie wymagan ESG podczas
wspotpracy z dostawcami.
Dywersyfikacja faficucha dostaw.

Dywersyfikacja fancucha dostaw.
Poszukiwanie alternatywnych rozwigzan.
Staranne planowanie zapaséw.

Dywersyfikacja zrédet energii dla budynkdw.
Mozliwos¢ decentralizacji zrédet mediow.

Umowy zabezpieczajgce przed ograniczeniami w
dostawach medidéw.

Dziatania zapobiegajace ograniczeniom.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska.
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Kategoria
TCFD

Zidentyfikowany
czynnik ryzyko

Wdrozone metody zarzadzania czynnik

Reputacja

Zagrozenia fizyczne

Ekstremalne zjawiska pogodowe

Stygmatyzacja sektora

Wieksze
zainteresowanie
interesariuszy

Cyklony

Trzesienie ziemi

Fale goraca

Analiza wagi zagadnief zréwnowazonego rozwoju z
perspektywy Interesariuszy i planowanie dziatan z
uwzglednieniem ich opinii.

Wykorzystanie  zewnetrznych  certyfikatow i
konsultacji z ekspertami w danej dziedzinie.

Badanie opinii interesariuszy.

Biezace dziatania majace na celu zlagodzenie
negatywnych skutkow.

Coroczna publikacja Raportéw ESG z wykorzystaniem
$Swiatowych standardéw.

Wykorzystanie ~ zewnetrznych  certyfikatow i
konsultacji z ekspertami w danej dziedzinie.

Zastosowanie trwatych i odpornych na czynniki
zewnetrzne materiatéw oraz elementdw ochronnych.
Projektowanie i wykonywanie konstrukgji
budowlanych odpornych na nagte zjawiska
atmosferyczne.

Zastosowanie rozwigzan do szybkiego wykrywania i
reagowania na czynniki ryzyka (stacje
meteorologiczne w kazdym budynku, automatyczna
reakcja urzadzen w wyniku alarméw, mozliwos¢
zdalnego sterowania urzgdzeniami w budynkach).
Wdrozenie procedur gotowosci na wypadek awarii.

Wyposazenie budynkéw Olivii w wydajne instalacje
HVAC.

Zastosowanie indywidualnych jednostek sterujgcych
do sterowania komfortem cieplnym w
pomieszczeniach najmu z mozliwoscig regulacji
temperatury +/- 3 stopnie oraz regulacji predkosci
nawiewu.

Stosowanie systeméw w budynkach, ktore nie
pozwalajg na osiggniecie temperatury punktu rosy.
Zastosowanie trwatych i odpornych na czynniki
zewnetrzne materiatéw oraz elementéw ochronnych.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska.
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Zmiennos$¢ wzorcow
pogodowych

Chroniczne zjawiska pogodowe

Rosnace srednie
temperatury

Podnoszacy sie
poziom morz

Kategoria Zidentyfikowany  \Vdrozone metody zarzadzania czynnik
TCFD czynnik ryzyko
Wykorzystanie rozwigzan do szybkiego wykrywania i
reagowania na czynniki ryzyka.
Zastosowanie trwatych i odpornych na czynniki
zewnetrzne materiatéw oraz elementéw ochronnych.
Projektowanie i realizacja budynkéw odpornych na
nagte zjawiska atmosferyczne.
Powodzie

Wdrozenie procedur gotowosci na wypadek awarii.

Stosowanie ponadstandardowych elementéw
instalacji (np. ponadgabarytowych  zbiornikdw
retencyjnych).

Korzystanie z analiz i rekomendacji ekspertéw
zewnetrznych w danej dziedzinie.

Monitoring parametréw makro- i mikroklimatu
(wyposazenie  budynkéw  Olivi w  stacje
meteorologiczne podtgczone do systemu BMS,
zapewniajgce mozliwos¢  szybkiej reakcji na
niekorzystne warunki atmosferyczne).

Wyposazenie budynkéw Olivii w wydajne urzadzenia
HVAC.

Zastosowanie indywidualnych jednostek sterujgcych
do sterowania komfortem cieplnym w
pomieszczeniach najmu z mozliwoscig regulacii
temperatury +/- 3 stopnie oraz regulacji predkosci
nawiewu.

Stosowanie systemow w budynkach, ktore nie
pozwalajg na osiggniecie temperatury punktu rosy.
Zastosowanie trwatych i odpornych na czynniki
zewnetrzne materiatdw oraz elementéw ochronnych.

Korzystanie z analiz i rekomendacji ekspertow
zewnetrznych w danej dziedzinie.

Zastosowanie trwatych i odpornych na czynniki
zewnetrzne materiatéw oraz elementéw ochronnych.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska.
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Kategoria Zidentyfikowany  \Vdrozone metody zarzadzania czynnik
TCFD czynnik ryzyko

v Cykliczne sprawdzanie jakosci powietrza w naszym
regionie.

v Wdrozenie dziatan zgodnych z procedurg zarzadzania
jakoscig wody i powietrza w oparciu o wytyczne
certyfikacyjne WELL Health-Safety Rating.

v Stosowanie wysokiej klasy filtrow (np. F7).

Zanieczyszczenie v' Korzystanie z  indywidualnych  oczyszczaczy
powietrza powietrza.

v" Wykorzystanie roslin o wiasciwosciach
oczyszczajgcych powietrze.

v Stosowanie jonizatoréw powietrza.

v Cykliczny pomiar jakosci powietrza wewnetrznego i
zewnetrznego.

v’ Zapewnienie sprzetu ochrony drég oddechowych.

Wiemy, Zze powyzsze ryzyka mogg potencjalnie skutkowaé wzrostem kosztdw operacyjnych i
inwestycyjnych, zmniejszeniem przychoddw i naszej efektywnosci, ograniczong dostepnoscig kapitatu lub
utratg wartosci aktywow. Mozemy jednak odpowiednio nimi zarzadza¢ i maksymalizowa¢ wynikajgce z tego
mozliwosci, do ktérych zaliczamy miedzy innymi:

- status lidera rynku,

- wzrastajgcy popvyt,

- zwiekszenie konkurencyjnosci,

- zwiekszenie przychodoéw,

- wzrost wartosci majatku,

- lepsza dostepnosc¢ kapitatu i jego nizszy koszt,
- nizsze koszty ubezpieczenia.

Ryzyko braku zgodnosci z przepisami

Grupa dazy do petnego przestrzegania przepisdw prawa i regulacji, co oznacza, ze apetyt na ryzyko wynosi
Zero.

Zasady etyczne i przestrzeganie prawa

Zachowanie nieetyczne i naruszenia obowigzujgcych przepisow i regulacji mogg skutkowaé uszczerbkiem
na reputacji, roszczeniami i postepowaniami sgdowymi, prowadzac do wyzszych kosztow i nizszego wyniku.

Grupa przestrzega wszystkich odpowiednich przepiséw prawa obowigzujgcych w lokalizacjach, w ktérych
prowadzi dziatalnos¢ (Krélestwo Niderlanddw i Polska). Przepisy wewnetrzne sg regularnie aktualizowane
zgodnie z nowymi przepisami lub innymi istotnymi zmianami na rynku. Wszyscy pracownicy sg regularnie
szkoleni z obowigzujacych przepisdw.

Ustawodawstwo dotyczace zrownowazonego rozwoju / zdrowia i bezpieczenstwa

Ryzyko, ze portfel nieruchomosci nie jest zgodny z obowigzujgcymi przepisami i regulacjami w zakresie
zrownowazonego rozwoju oraz zdrowia i bezpieczenstwa, moze spowodowac sytuacje, w ktorej
nieruchomosci nie beda juz mogtly by¢ uzytkowane i/lub zostang natozone kary, co negatywnie wptynie na
wartos¢ i zbywalno$¢ nieruchomosci. Moze to réwniez spowodowac utrate reputacji.

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

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 20
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Ryzyko oszustwa

Zarzadzanie ryzykiem oszustwa jest integralng czesScig zarzadzania ryzykiem Tonsa. Potencjalne ryzyko
oszustwa jest tagodzone i kontrolowane w ramach $rodowiska kontroli wewnetrznej Tonsa w celu
okreslenia, czy istniejg jakiekolwiek ryzyka, ktdre nie zostaty (jeszcze) odpowiednio ograniczone, oraz czy
istniejg niedociggniecia, w przypadku ktorych nalezy podjg¢ dodatkowe Srodki.

Dla kazdego procesu/dziatania zidentyfikowano potencjalne ryzyko oszustwa, ktdére moze miec
zastosowanie, oraz Srodki kontroli, ktdre sg stosowane. W tym celu dziatania podzielono na trzy gtéwne
kategorie;

— Ogdlne: kultura i zarzadzanie

— Podstawowe procesy/dziatania (w tym komercjalizacja, nabywanie i zbywanie aktywow, zarzadzanie
aktywami i zagospodarowanie nieruchomosci);

— Dziatania wspierajace.

Gtowne potencjalne ryzyka naduzy¢ finansowych zwigzanych z naszg dziatalnoscig to: przeciwdziatanie
tapéwkarstwu i korupcji (np. pranie brudnych pieniedzy), transakcje z osobami oszukanczymi, ryzyko
samowzbogacenia sie i ryzyko manipulacji. Wdrozony podziat obowigzkdw oraz sposob osadzenia w naszej
organizacji podejmowania decyzji i pethomocnictw znaczaco sie do tego przyczynia.

Ponadto przydzielanie rzeczoznawcéw zewnetrznych w procesie wyceny oraz ogodlna standaryzacja
procesOw i standardéw sg rowniez waznymi srodkami zapobiegajgcymi ryzyko w tym zakresie.

Wyniki i wnioski z oceny ryzyka naduzy¢ sg omawiane na forum zarzadu. W wyniku tej oceny ryzyka naduzy¢
finansowych nie zaobserwowano zadnych powaznych problemdéw. Zdaniem zarzadu mozna by dokonac
dalszych ulepszen w zakresie bardziej wyraznego powigzania ryzyka i Srodkéw mitygujacych.

Grupa Scisle przestrzega wewnetrznych standardéw w zakresie przeciwdziatania naduzyciom finansowym,
przeciwdziatania korupcji oraz finansowaniu dziatalnosci terrorystycznej. Od pierwszego etapu
nawigzywania relacji biznesowych — z najemcami, kontrahentami, instytucjami finansujgcymi czy innymi
partnerami — kierujemy sie wysokimi standardami etycznymi, ktore pozwalajg nam unikac sytuacji mogacych
prowadzi¢ do naduzy¢, korupcji czy tamania prawa.

Identyfikujemy naszych partneréw. Ogromng pomocg w tym zakresie jest wiedza i doSwiadczenie naszych
wspdtpracownikéw, formularze Know Your Client, publicznie dostepne informacje (np. z rejestréw
handlowych i rejestrow beneficjentow rzeczywistych) czy korzystanie ze zrodet OSINT.

Staramy sie zobowigza¢ naszych partneréw biznesowych do zwrdcenia szczegdlnej uwagi na kwestie
przeciwdziatania korupcji, praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu. Jednocze$nie, aby zwiekszy¢ naszg
kontrole nad tym obszarem, planujemy wdrozy¢ skuteczniejszy mechanizm zgtaszania naruszen i zgtaszania
wszelkich watpliwosci. Dzieki temu bedziemy w stanie wczesnie wykry¢ ewentualne obszary zagrozen i
szybko zareagowac¢ w przypadku podejrzenia naruszen. Odpowiednie klauzule umowne sg dodatkowa
gwarancjg naszego bezpieczenstwa, pozwalajgcg na zakonczenie wspotpracy biznesowej w sytuacji, gdy
nasz partner famie prawo.

Wszelkie ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Grupy sa w pierwszej kolejnosci analizowane przez powotane w
tym celu zespoty, w skiad ktérych wchodzg decydenci, w szczegdlnosci kierownicy, oraz osoby posiadajgce
specjalistyczng wiedze niezbedng do funkcjonowania Grupy i jej aktywdw. W przypadku zaistnienia sytuacji,
w ktorej konieczne jest podjecie okreSlonych dziatan, poszczegdlne kwestie kierowane sg do dalszych
dyskusji z Zarzagdem.

Wszelkie ryzyka zwigzane z dziatalnoscig podstawowg i pomocniczg sg réwniez ograniczane przez podziat
obowigzkéw i polityke podwdjnej akceptaciji.

W przypadku stwierdzenia, ze doszto do oszustwa, Grupa przygotuje plan naprawczy, ktory obejmie
nastepujace aspekty:

e Srodki majace na celu cofniecie oszustwa;
e $rodki zapobiegajgce nawrotom w przysztosci;
e Srodki dotyczace zaangazowanych oséb i firm;

e sposob dochodzenia odszkodowania;

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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e zlozenie zawiadomienia na policji.

W przypadku wystagpienia oszustwa skutki oszustwa (np. utrata majatku, roszczenia odszkodowawcze,
koszty dochodzenia) zostang ujete w sprawozdaniu finansowym.

Regulacje podatkowe

Poniewaz Grupa dziata w dwdch rdznych lokalizacjach podatkowych, kluczowe jest przestrzeganie
wszystkich przepisdow podatkowych. Nieprzestrzeganie przepisow moze miec istotny negatywny wptyw na
Grupe, jej wyniki lub sytuacje finansowa.

Grupa na biezgco monitoruje gtdwne ryzyka zwigzane z jej sytuacjg podatkowg, w tym wszystkie wymogi
podatkowe oraz zmiany prawa podatkowego wprowadzone przez holenderskie i polskie organy podatkowe.
Grupa odpowiada za wewnetrzne dzielenie sie wiedzg na temat (zmian) przepiséw podatkowych w celu
zapewnienia Swiadomosci pracownikéw, umozliwiajgcej im identyfikacje istotnych kwestii i uzyskanie
niezbednej porady.

Ryzyko finansowe

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

Zarzadzanie ryzykiem odbywa sie na podstawie polityk zatwierdzonych przez Zarzad. Zarzad identyfikuje i
ocenia ryzyka finansowe w Scistej wspOtpracy z jednostkami Grupy. Zarzad okreSla ogdlne zasady
zarzadzania ryzykiem, a takze polityke dotyczaca okreslonych obszaréw, takich jak ryzyko walutowe, ryzyko
stopy procentowej, ryzyko kredytowe oraz lokowanie nadwyzek srodkow pienieznych.

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

Raportowanie

Ryzyko raportowania dotyczy wptywu nieprawidtowych, niepetnych lub nieterminowo dostepnych informacji
na wewnetrzne procesy decyzyjne lub procesy decyzyjne podmiotdw zewnetrznych (w tym akcjonariuszy,
bankéw i regulatoréw), co moze skutkowac uszczerbkiem na reputacji i potencjalnymi roszczeniami z
powodu wprowadzajgcych w btad sprawozdan dla interesariuszy.

Grupa opracowuje i monitoruje budzet, budzet inwestycyjny oraz prognoze ptynnosci, ktére kwartalnie sg
aktualizowane i poréwnywane z rzeczywistymi wynikami. Raporty sg weryfikowane przez kierownictwo, a
takze zespoty finansowe i operacyjne. Petne roczne sprawozdania finansowe sg badane przez niezaleznego
audytora.

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

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze warto$¢ godziwa lub przyszte przeptywy pieniezne instrumentu finansowego
beda ulega¢ wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych. Ryzyko rynkowe Grupy wynika z otwartych
pozycji w (a) walutach obcych oraz (b) oprocentowanych aktywach i pasywach, o ile s3 one narazone na
ogdlne i specyficzne zmiany rynkowe.

Ryzyko walutowe

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

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

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Grupa posiada rozne aktywa finansowe, takie jak pochodne instrumenty finansowe, naleznosci handlowe i
inne oraz $rodki pieniezne i lokaty krotkoterminowe, ktdre powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez
nig dziatalnosci. Gtéwne zobowigzania finansowe Grupy, oprocz pochodnych instrumentow finansowych,
obejmujg kredyty bankowe oraz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania. Gtdwnym
celem tych zobowigzan finansowych jest finansowanie dziatalnosci Grupy.

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

Grupa zarzadza ryzykiem walutowym na poziomie grupowym.

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

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

Ryzyko cenowe

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

Grupa jest narazona na ryzyko cenowe inne niz zwigzane z instrumentami finansowymi, takie jak ryzyko
cen nieruchomosci, w tym ryzyko zwigzane z najmem nieruchomosci oraz zmiany cen nieruchomosci
mieszkaniowych.

Ryzyko przeptywdw pienieznych i stopy procentowej

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

Ryzyko stopy procentowej Grupy wynika gtownie z dtugoterminowych pozyczek. Pozyczki udzielone ze
zmienng stopg procentowg narazajg Grupe na ryzyko stopy procentowej. Polityka Grupy zakfada
oprocentowania kredytdw oparte na zmiennej stopie procentowej. W tym celu Grupa zawiera transakcje
zamiany stop procentowych i opcje CAP, w ramach ktérych Grupa zobowigzuje sie do wymiany
w okreslonych odstepach czasu réznicy miedzy kwotami oprocentowania wedtug statej i zmiennej stopy
procentowej, obliczonych w oparciu o ustalong nominalng kwote kapitatu. Ryzyko stopy procentowej Grupy
jest monitorowane przez kierownictwo Grupy. Kierownictwo w sposob aktywny analizuje ekspozycje Grupy
na ryzyko stopy procentowej.

Ryzyko kredytowe

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

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

Grupa posiada zasady zapewniajgce zawieranie uméw najmu wylgcznie z najemcami posiadajgcymi
odpowiednig historie kredytowa. Grupa na biezgco monitoruje jakos¢ kredytowq naleznosci. Salda Srodkdéw
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pienieznych sg utrzymywane, a instrumenty pochodne sg zawierane wyfgcznie z instytucjami finansowymi
o solidnym ratingu finansowym.

Grupa posiada zasady, ktdre ograniczajg wielkoS¢ ekspozycji kredytowej wobec jakiejkolwiek instytucji
finansowej. Wykorzystanie limitow kredytowych jest regularnie monitorowane.

Grupa posiada dwa rodzaje aktywdw finansowych, ktére podlegajg modelowi oczekiwanych strat
kredytowych:

- naleznosci od najemcow;

- pozyczki.

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

Kaucje podlegajgce zwrotowi najemcom mogg zostaé wstrzymane przez Grupe w czesci lub w catosci w
przypadku nieuregulowania naleznosci od najemcy lub w przypadku innych naruszen umowy.

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

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

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

Ryzyko ptynnosci

Swiadome zarzadzanie ryzykiem ptynnosci zaktada utrzymywanie wystarczajacych érodkéw pienieznych,
dostepnos¢ finansowania w postaci odpowiedniej kwoty przyznanych linii kredytowych oraz zdolno$¢ do
zamykania pozycji rynkowych. Ze wzgledu na dynamiczny charakter dziatalnosci podstawowej, dziat skarbu
Grupy dazy do zachowania elastycznosci finansowania poprzez utrzymywanie dostepnych linii kredytowych.

Poziom ptynnosci Grupy jest codziennie monitorowany i kwartalnie weryfikowany przez Zarzad.
Niezdyskontowane przeptywy pieniezne z tytutu sald naleznych w ciggu 12 miesiecy sg na ogét réwne ich
wartoéci bilansowej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, poniewaz wptyw
dyskontowania nie jest znaczacy.

5. INFORMACJA NA TEMAT INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
Cele i zasady dotyczace zarzadzania ryzykiem

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

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

Polityka zabezpieczania ryzyka zwigzana ze wszystkimi gldwnymi rodzajami transakcji

Spditki z Grupy dywersyfikujg zrodta przychodéw z najmu wynajmujac powierzchnie wielu firmom z réznych
rynkéw. Umowy podpisywane sg na kilka lat z podmiotami o dobrej kondycji finansowej. W okresie najmu
okresowo monitorowana jest sytuacja finansowa najemcdw oraz ich ptatnosci.

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

Czynsze najemcéw sg corocznie indeksowane stopg inflacji, co zabezpiecza firme przed nieoczekiwanymi
znacznymi zmianami inflacji. Umowy najmu zawierane sg z najemcami w standardzie triple net, zgodnie z

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 24



TONSA COMMERCIAL REI N.V.

Sprawozdanie Zarzadu za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(Wszystkie kwoty w tys. EUR)

ktorym wszystkie koszty zwigzane z nieruchomoscig, w tym podatek od nieruchomosci oraz ubezpieczenie,
s W catosci rozliczane z najemcami.

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

W celu zminimalizowania ryzyka wahan kurséw walutowych Grupa wykorzystuje transakcje typu forward na
etapie budowy budynkéw do zabezpieczenia kursu konwersiji kredytu budowlanego zaciggnietego w PLN na
kredyt inwestycyjny w EUR.

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

Poszczegdlne firmy budowlane na etapie budowy i aranzacji korzystajg z wielu dostawcow i wykonawcdw.
Poszczegdlne umowy sg zabezpieczone kaucjg lub gwarancjami bankowymi lub ubezpieczeniowymi. Wyboru
wykonawcow dokonuje sie zgodnie z politykg przetargowag Grupy, ktéra uwzglednia rowniez sytuacje
finansowa i ptynnosciowg wykonawcy.

Ryzyko ceny, kredytowe, pltynnosci i przeptywoéw pienieznych
Szczegbtowy opis ryzyk zawarto w Rozdziale 4.

6. KODEKS POSTEPOWANIA

Grupa wdrozyta i Scisle przestrzega polityki w zakresie zapobiegania naduzyciom, przeciwdziatania korupcji
oraz przeciwdziataniu praniu brudnych pieniedzy i finansowaniu dziatalnosci terrorystycznej. Nie ma
wdrozonych innych kodeksow postepowania, poniewaz nie ma prawnego obowigzku ich przestrzegania.

Grupa wprowadzita do obrotu obligacje na platformie obrotu lub jej odpowiedniku (alternatywny system
obrotu Catalyst), a suma jej skonsolidowanych aktywow przekracza prég 500 min EUR. Grupa nie
przestrzega holenderskiego Kodeksu tadu Korporacyjnego w tym zakresie, poniewaz liczbe akcjonariuszy
uznaje sie za ograniczong.

7. KWESTIE SPOLECZNE

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

Zdrowie i dobre samopoczucie to kluczowa czesS¢ strategii ESG Grupy. Pandemia spotegowata ten problem
i wysuneta go na pierwszy plan w naszym mysleniu. Zapewnienie przez Olivia Centre jak najwiekszego
bezpieczenstwa dla wszystkich jej uzytkownikow byto nadrzedne w naszym mysleniu od czasu pojawienia
sie nowego koronawirusa. Grupa wdrozyta procedury i zainstalowata innowacyjne rozwigzania
technologiczne, aby zapewni¢ spokdj wszystkim korzystajagcym z centrum. W 2022 roku Olivia Centre
otrzymata ponownie certyfikat WELL Health-Safety Rating. Jest to oparta na danych, niezaleznie
zweryfikowana ocena budynkéw, skupiajaca sie na analizie zasad operacyjnych, standardéw uzytkowania i
konserwacji, zaangazowania interesariuszy i plandw awaryjnych w celu zapewnienia maksymalnej ochrony
COVID-19 obecnie i w przysztosci. Olivia uzyskata maksymalng note 25 na 25 punktéw.

Grupa dostrzega konieczno$¢ uwzgledniania w swojej dziatalnosci aspektéw $rodowiskowych i dlatego
dobrowolnie wdraza wiele rozwigzan stuzacych ograniczaniu zuzycia wody i energii oraz ograniczaniu ich
wptywu na $rodowisko. Wszystkie budynki z Olivia Centre od samego poczatku projektowane byly z mysla
0 spetnieniu powyzszych wymagan. Grupa przestrzega wszystkich obowigzujgcych przepisow
$rodowiskowych i zwigzanych z nimi regulacjami. Wszystkie budynki posiadajg certyfikat BREEAM (2 oceny
Very Good i 5 Excellent), a kazdy nowy budynek poprawia wynik poprzedniego. Obecnie Grupa dazy do
uzyskania w 2023 roku ratingu Outstanding dla naszego najnowszego budynku, Olivia Prime B.

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

8. BADANIA I ROZWO3]

Grupa nie prowadzi dziatalnosci badawczo-rozwojowej.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 25
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9. PRZYSZtOSC BIZNESU

Budynki ,Olivia Prime B” pozostajg w koncowej fazie komercjalizacji (w ofercie znajdowato sie ok. 20%
powierzchni najmu brutto ,,GLA” Prime B). Grupa jest w trakcie negocjacji warunkéw najmu kolejnych
powierzchni i planuje zakonczy¢ proces komercjalizacji w 2023 roku.

W pozostatych budynkach poziom komercjalizacji pozostaje wysoki i Grupa planuje go utrzymywac na
podobnym poziomie.

Grupa jest w trakcie projektowania kolejnych budynkéw na gruntach nalezgcych do Olivia Complex Sp. z
0.0. Plan zagospodarowania przestrzennego tego terenu dopuszcza wiele mozliwosci w zakresie jego
wykorzystania. Grupa jest w trakcie analizy najbardziej korzystnego wariantu pod wzgledem rentownosci i
bezpieczenstwa ze wzgledu na niepewng sytuacje rynkowa spowodowang pandemia. Wszystkie projekty i
zwigzane z nimi harmonogramy podlegajg ciggtej analizie pod katem terminowosci w stosunku do aktualnej
sytuacji, ktéra pozostaje dynamiczna.

Grupa zdecydowata sie rozszerzy¢ swojg dziatalno$¢ na rynek mieszkaniowy — pierwszy projekt
mieszkaniowy Platynowa Park byt realizowany w 2022 roku. Tonsa jest w trakcie poszukiwania nowych
projektow, ktére mogtyby powstaé w najblizszych latach.

Projekt Olivia Centre ma mocne fundamentalne przewagi na tle rynku i w ocenie Zarzadu jest dobrze
przygotowany na przyszto$¢. Gtdwne atuty Olivia Center to:

e Olivia Center uzyskata maksymalng mozliwg liczbe punktéw w certyfikacie WELL Health-Safety
Rating za certyfikacje proceséw zarzadzania i eksploatacji budynkdw. Ten kamief milowy oznacza
starania organizacji o przygotowanie przestrzeni do ponownego wejscia w Srodowisko po COVID-
19, wzbudzajgc zaufanie najemcow i szerszej spotecznosci.

e Lokalizacja w centralnym obszarze biznesowym Metropolii Gdanskiej oraz najwiekszy blisko 20%
udziat w komercyjnym rynku biurowym w regionie.

o Zdywersyfikowany portfel najemcow - ponad 100 najemcdéw, ktdrymi sg gtdwnie miedzynarodowi i
krajowi najemcy biurowi o stabilnej sytuacji finansowej.

e Biezacy kontakt z poszczegdinymi najemcami w celu identyfikacji ich aktualnych potrzeb i planéw.

e Wysoki poziom komercjalizacji.

e Niski poziom naleznosci handlowych od najemcow oraz bardzo dobra historia ptatnosci w
dotychczasowej wspotpracy z najemcami.

e Wskazniki obstugi zadtuzenia w poszczegdlnych budynkach na bezpiecznych poziomach
umozliwiajgcych biezgcg obstuge kredytow.

e Zdywersyfikowane zrodfa finansowania dtuznego w ramach dtugoterminowych uméw kredytowych
podpisanych z réznymi polskimi i miedzynarodowymi instytucjami finansowymi.

e tancuch dostaw skupiony przede wszystkim na krajowych kontrahentach o dobrej reputacji, z
ktérymi wspotpraca trwa od wielu lat.

e Bardzo dobry stan techniczny budynkow.

e Roboty budowlano-wykonczeniowe zlecane w systemie pakietowym, a nie w ramach generalnego
wykonawstwa podmiotu niepowigzanego. Dzieki temu mozliwe jest doktadniejsze i efektywniejsze
zarzadzanie jakoscig, zmianami, postepem prac, ceng, a przede wszystkim ograniczenie ryzyka
upadtosci wykonawcy, ktére moze mie¢ wptyw na projekt.

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

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

e Wysokie rezerwy gotowkowe w poszczegdlnych spotkach budowlanych stanowig dodatkowe
zabezpieczenie projektu.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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10. ROWNOWAGA PLCI

Spoétka niezwykle powaznie traktuje kwestie dotyczace zrownowazonego podziatu mandatow w zarzadzie i
radzie nadzorczej Grupy, jednakze w ciggu roku bedacego przedmiotem niniejszego raportu wystapity
okolicznosci, ktore miaty istotny wptyw na obecny ksztatt organdéw.

Sktad pierwszego zarzadu Spdtki uzasadniony jest istotnymi okolicznoSciami zwigzanymi z zatozeniami
biznesowymi, ktore zaktadaty, ze w sktad pierwszego zarzadu wchodziliby: ostateczny wtasciciel Grupy,
przedstawiciel gtéwnego akcjonariusza oraz przedstawiciel spétki bedgcej spdtkg ustugodawcy dla Spotki.

Majac na uwadze znaczenie prawidtowego podziatu mandatdw, Spétka bedzie stale poszukiwac rozwigzan,
ktére moga przyczyni¢ sie do poprawy obecnej sytuacji.

11. INNE INFORMACIE

Zadnych innych informacji do ujawnienia. Nawigzuje sie do innych punktéw zawartych w niniejszym
raporcie.

12. WPLYW NA GRUPE EPIDEMII COVID-19 I WOINY W UKRAINIE

Od 16 maja 2022 roku w Polsce zostat zniesiony stan epidemii, ktéry obowigzywat od ponad dwdch lat. Z
tego powodu nalezy uzna¢, ze wptyw pandemii COVID-19 na sytuacje gospodarcza nie jest juz znaczacy.
W kolejnych miesigcach 2022 roku, wedtug danych GUS, zaobserwowano spadek odsetka osdb
korzystajgcych z pracy zdalnej w poréwnaniu do IV kwartatu 2021 roku.

Po dwdch latach pandemii, ktdra ostabita rynek powierzchni biurowych, widac odbicie. Wedtug danych CBRE
w 2022 r. regionalny rynek biurowy powiekszyt sie o 400 tys. mkw., co oznacza, ze catkowita podaz siega
6,4 min mkw. (wiecej niz w Warszawie), przy statym wskazniku pustostanéw. Rynki biurowe oSmiu
najwiekszych miast poza Warszawg wracajg do wynikéw notowanych przed pandemia i zdecydowanie sie
umachniajg. Dla rynkéw oferujgcych ponad 1 min mkw. powierzchni biurowej (Krakow i Wroctaw) dotaczyto
Trojmiasto. W catym 2022 roku poziom absorpcji byt dwukrotnie wyzszy niz w dwdch poprzednich latach.
Powolne odbicie wida¢ tez w popycie, ktory byt o 5 proc. wyzszy niz przed rokiem i powrdcit do poziomu
ponad 600 tys. mkw. (w tym Trdjmiasto 101 tys. mkw.). Podobnie jak Warszawa, rowniez miasta regionalne
budujg najmniej od dziesieciu lat. Przyczyni sie to do powstania luki podazowej i moze miec¢ istotny wptyw
na ceny najmu w najblizszych latach. W 2022 roku nowe umowy najmu dominowaty w najwiekszych
miastach regionalnych, odpowiadajgc za blisko potowe popytu. Najbardziej aktywny byt sektor IT, na ktory
przypadto 26% wszystkich uméw najmu. Czynsze wzrosty we Wroctawiu, Trdjmiescie, Katowicach i
Szczecinie, w wiekszosci przypadkéw za sprawg dostarczania na rynek wysokiej jakosci, centralnie
zlokalizowanych projektow.

Wojna na Ukrainie i wynikajaca z niej niepewna sytuacja spoteczno-polityczna, inflacja, nowe regulacje
prawne w zakresie zrownowazonego rozwoju firm oraz wyzwania zwigzane z nowymi modelami pracy beda
nadal oddziatywac na rynek nieruchomosci. Obserwujemy wyrazne spowolnienie aktywnosci deweloperskiej
na rynku. Trwajgca od dwodch lat wielka fala nowej podazy dobiegta konca, a przestéj w wydawaniu nowych
pozwolen na budowe spowoduje luke podazowg w latach 2023-2024. Spadek podazy nowej powierzchni
biurowej wynika z kilku czynnikéow, w tym: rekordowo wysokiego poziomu inflacji, ktéry napedza wzrost
kosztow m.in. materiatdbw budowlanych, gruntéw, medidow i wynagrodzen. Z drugiej strony niska podaz
nowej powierzchni wywiera presje na czynsze wywotawcze, a rosngce ceny energii bedg miaty wptyw na
optaty eksploatacyjne. Nie spowoduije to jednak spadku aktywnosci najemcéw. Mozna oczekiwac, ze kolejne
kwartaty pozwolg na absorpcje nowo oddanej powierzchni. Rosyjska inwazja na Ukraine zintensyfikowata
relokacje niektorych firm dziatajgcych na Wschodzie (Ukraina, Rosja, Biatorus), a beneficjentem tej sytuacji
jest rowniez Olivia Center. Polska, bedac cztonkiem zaréwno Unii Europejskiej, jak i NATO, gwarantuje
stabilne schronienie dla biznesu i pracownikdw, ktérzy w poszukiwaniu bezpieczenstwa zdecydowali sie na
przyjazd do Polski. Zmian dokonaty gtdwnie duze organizacje, ktére majg odbiorcow na $wiecie, a ich
oddziaty znajdowaty sie na Wschodzie. Wojna, wykluczenie geopolityczne, presja ze strony zagranicznych
akcjonariuszy oraz obawa przed utratg zagranicznych klientéw byly gtdwnymi czynnikami, ktore
zadecydowaly o podpisaniu umoéw najmu biur w Polsce i relokacji pracownikow.

Polska utrzymuje pozycje najatrakcyjniejszego rynku w Europie Srodkowo-Wschodniej dzieki wysokiej
ptynnosci oraz szerokiej gamie wysokiej jakosci produktdéw inwestycyjnych. Zdaniem Zarzadu, jednym z
gtownych wyzwan stojgcych przed rynkiem nieruchomosci biurowych w nadchodzacych kwartatach bedzie
konieczno$¢ poszukiwania oszczednosci w zwigzku z rosngcymi kosztami eksploatacji. ESG staje sie coraz
wazniejszym uzasadnieniem decyzji biznesowych. Coraz wiekszy wptyw na efektywno$¢ pracownikéw i

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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wzrost czestotliwosci pracy z biura bedzie miat coraz wiekszy komfort pracy. Polska bedzie nadal liderem
aktywnosci inwestycyjnej, jednoczesnie zwigkszajac swdj udziat jako kluczowy rynek w regionie Europy
Srodkowo-Wschodniej. Ewentualna korekta warto$ci aktywow powinna zosta¢ w znacznym stopniu
zrekompensowana wzrostem czynszow, co wzbudzi zainteresowanie inwestorow. Inwestorzy postrzegajg
biurowce jako atrakcyjne aktywa ze wzgledu na potencjat wzrostu czynszéw, wysoki popyt i absorpcje netto.
Upowszechnienie hybrydowego modelu pracy przyczynia sie do dywersyfikacji liczby najemcow i nie zagraza
perspektywom dalszego rozwoju rynku biurowego w Polsce. Wzrost cen materiatow budowlanych oraz
alternatywnych mozliwosci wykorzystania gruntow pierwotnie przeznaczonych pod inwestycje biurowe w
celu realizacji inwestycji PRS (instytucjonalny wynajem mieszkan) przyczyni sie do ograniczenia podazy
nowych budynkdw biurowych, co przetozy sie na wzrost czynszéw w kolejnych latach. Aranzacje powierzchni
biurowej w potaczeniu z lukg podazowg bedg miaty wptyw na decyzje najemcow dotyczace lokalizacji ich
biur. Zdaniem Zarzadu najemcy chetniej pozostang w dotychczasowej lokalizacji biura lub wybiorg dobrze
funkcjonujgce centra biznesowe o ugruntowanej reputacji wsréd najemcow, oferujace oprocz korzysci dla
$rodowiska takze wysoki komfort i przyjemnos¢ pracy z biura.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok
zakonczony 31 grudnia 2022 roku
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2022
roku

31 grudnia 31 grudnia

Nota ™ 022 2021
AKTYWA
Aktywa trwale 544 765 518 807
Inwestycje zakonczone 15 473 294 454 077
Inwestycje w toku i grunty 15 27 892 29 437
Prawo do uzytkowania aktywow 681 759
Rzeczowe aktywa trwate 46 0
Aktywa niematerialne 10 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 1996 847
Dtugoterminowe pozyczki i obligacje 6 20 083 22 896
Dtugoterminowe instrumenty pochodne - aktywa 20 10 738 587
Inne diugoterminowe aktywa finansowe 19 4629 4519
Inne aktywa dtugoterminowe 19 5 396 5 685
Aktywa obrotowe 41 111 32984
Zapasy 17 6 369 0
Naleznosci od najemcow 18 4573 3236
Inne krétkoterminowe naleznosci 0 266
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0 15
Krétkoterminowe pozyczki i obligacje 6 1 064 16
Inne krotkoterminowe aktywa finansowe 19 444 50
Inne aktywa krétkoterminowe 19 4 907 3294
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 23 754 26 107
RAZEM AKTYWA 585 876 551 791
PASYWA
Kapitaly razem 218 449 196 346
Kapitat podstawowy 22 188 010 187 710
Nadwyzka ceny emisyjnej (agio) 22 137 0
Réznice kursowe z przeliczenia -14 751 -10 943
Zyski zatrzymane 26 18 333 9 454
Zysk netto 26 720 10 125
Zobowigzania dlugoterminowe 306 318 296 311
Diugoterminowe kredyty, pozyczki i obligacje 23 270 844 269 260
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku 14 34 286 26 121
dochodowego
Diugoterminowe zobowigzania leasingowe 6 853 930
Dtugoterminowe przychody przysztych okreséw 335 0
Zobowigzania krotkoterminowe 61 109 59 134
Zobowigzania handlowe i inne 24 5352 4 280
Krotkoterminowe kredyty, pozyczki i obligacje 23 45 383 46 327
Krétkoterminowe zobowigzania leasingowe 6 92 85
!(rotkoterm!nowe zobowigzania z tytutu 20 3148 3080
instrumentow pochodnych
Podatek dochodowy 14 6 80
Inne krétkoterminowe zobowigzania finansowe 25 4 816 4799
Inne krétkoterminowe zobowigzania 25 746 479
Przychody przysztych okreséw 1 564 0
Rezerwy 2 4
RAZEM PASYWA 585 876 551 791

Powyzsze sprawozdanie nalezy czytac tgcznie z notami objasniajgcymi.
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw za rok zakonczony 31
grudnia 2022

Nota 2022 2021

Przychody z najmu brutto 9 26 548 25 436
Przychody z tytutu opfat serwisowych 9,10 9 282 8 769
Wydatki netto na nieruchomosci 10 -10 833 -10 942
Przychéd netto z najmu 24997 23263
Wynik netto ze zbycia 170 0
Wycena inwestycja zakonczonych, netto 15 20 960 2 816
Wycena inwestycji w toku oraz gruntéw, netto 15 -1514 -1 801
Inna amortyzacja i odpisy aktualizujace 6 113
Koszty administracyjne 11 -2 081 -1431
Operacyjny zysk netto 42 538 22 960
Koszty odsetkowe, netto 12 -12 067 -8 815
R&znice kursowe 6.2 -4 244 709
Inne przychody/koszty finansowe, netto 13 8 955 -1 690
Zysk brutto 35182 13164
Podatek dochodowy 14 -8 462 -3 039
Zysk netto 26720 10125
Réznice kursowe z przeliczenia -3 808 576
Inne catkowite dochody -3 808 576
Catkowite dochody razem za rok 22912 10 701
Catkowite dochody razem przypadajace

akcjonariuszom wiekszosciowym z dziatalnosci 22912 10701
kontynuowanej

Powyzsze sprawozdanie nalezy czytac tgcznie z notami objasniajgcymi.
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wilasnym 2za rok
zakonczony 31 grudnia 2022
Kapital | comy Réinice Zyski
Nota P €Y kursowe z Y Zysk netto Razem
podstawowy emisyjnej . . zatrzymane
A przeliczenia
(agio)

1 stycznia 2022 187 710 0 -10 943 9454 10125 196 346
Zysk netto 0 0 0 0 26720 26720
Roznice kursowe z 0 0 -3808 0 0 -3808
przeliczenia

Podziat zysku 26 0 0 0 10 125 -10 125 0
Emisja kapitatu 22 300 137 0 0 0 437
Pofgczenie 27 0 0 0 -1 246 0 -1 246
31 grudnia 2022 188 010 137 -14 751 18 333 26720 218 449
1 stycznia 2021 187 710 0 -11 519 -8434 18 183 185940
Zysk netto 0 0 0 0 10125 10125
Rozn_|ce kgrsowe z 0 0 576 0 0 576
przeliczenia

Podziat zysku 26 0 0 0 18 183 -18 183 0
Pofaczenie 0 0 0 -295 0 -295
31 grudnia 2021 187 710 0 -10 943 9 454 10125 196 346
Powyzsze sprawozdanie nalezy czytac fgcznie z notami objasniajgcymi.
Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok zakonczony
31 grudnia 2022

Nota 2022 2021

Przeplywy z dziatalnosci operacyjnej

Zysk brutto 35182 13 164
Korekty: -13 272 -7 992
Inna amortyzacja i odpisy aktualizujace 0 0
Wycena instrumentéw finansowych -10 084 -2 637
Wycena inwestycji zakoriczonych, netto 15  -20960 -2 816
Wycena inwestycji w toku i gruntéw, netto 15 1514 1801
Roznice kursowe, netto -157 -1 391
Wynik netto ze zbycia -170 0
Wydatki odsetkowe 13 824 10 079
Wptywy odsetkowe -1524 -13028
Inne 4 285 0
Przeplywy operacyjne przed zmianami w kapitale

. 21910 5172
pracujacym

Zmiana naleznosci od najemcow, innym naleznosci, innych
aktywow, zaliczek i rozliczen miedzyokresowych czynnych

Zmiana zapasow -615 0
Zmiana zobowigzan handlowych i innych, rozliczen

-1 660 -1 999

X . I T 3071 1629
miedzyokresowych biernych i innych zobowigzan
Przeplywy z dzialalnosci operacyjnej 22 706 4 802
Podatek dochodowy, netto -821 -148
Przeplywy netto z dziatalnosci operacyjnej 21 885 4 654
Wydatki na naklady w nieruchomoséci inwestycyjne -7 574 -4 036
Wptywy ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 187 0
Nabycie jednostek zaleznych, po pomniejszeniu o nabyte $rodki 27 410
pieniezne 2 649
Pozyczki udzielone -3 931 -1 744
Odsetki od pozyczek udzielonych i nabytych obligacji 261 350
Inne -4 0
Przeplywy netto z dzialalnosci inwestycyjnej -10 651 -2 781
Przeptywy netto przed dziatalnoscia finansowa 11 234 1873
Wptywy z pozyskanego finansowania 23 14 690 35832
Sptata zadtuzenia 23 -15523 -23954
Przeptywy z naleznosci zwigzanych ze srodkami pienieznymi o 503 224
ograniczonej mozliwosci dysponowania
Odsetki zaptacone -12 258 -9 855
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 8 21
Przeplywy netto z dzialalnosci finansowej -13 586 2 268
Zmiana w srodkach pienieznych i ich ekwiwalentach -2 352 4141
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 26107 21966
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 23754 26 107

Powyzsze sprawozdanie nalezy czytac fgcznie z notami objasniajgcymi.
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Noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogélne

Tonsa Commercial REI N.V. (Spotka; Matka) i jej spotki zalezne (razem Grupa Tonsa lub Grupa) posiadaja
istotny portfel nieruchomosci inwestycyjnych w Polsce. Grupa jest rowniez zaangazowana w rozwoj
nieruchomosci inwestycyjnych i budowe budynkéw biurowych i mieszkalnych.

Spotka posiada siedzibe w Rotterdamie w Holandii oraz biuro w Oslo 1, 2993LD Barendrecht. Spotka zostata
zarejestrowana w Rejestrze Handlowym Holenderskiej Izby Handlu pod numerem: 73088870. Na dzien 31
grudnia 2022 roku zatwierdzony kapitat Spotki wynosit 226.670 tys. EUR, podczas gdy wyemitowany kapitat
wynosit 188.010 tys. EUR.

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

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Spotki (Maciej Grabski
— Dyrektor, David Luksenburg - Dyrektor, Markus Leininger — Dyrektor, Jeroen Edwin Missaar - Dyrektor)
dnia 24 maja 2023 roku.

2. Istotne jednostki zalezne

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa Tonsa skfadata sie z nastepujacych jednostek:

Nazwa jednostki Siedziba Udziat Udzialy innych | Glowna dziatalnosé
Grupy w | podmiotow
kapitale

Olivia Complex Sp. z 0.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Baza gruntdw i rozwdj

nieruchomosci
Olivia Gate Sp. z o.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Rozwdj inwestycji
Olivia Point & Tower Sp. z o.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Rozwdj inwestycji
Olivia 4 SA Gdansk, Poland 100% 0% | Rozwdj inwestycji
Olivia Star SA Gdansk, Poland 100% 0% | Rozw0j inwestycji
J-HOME SA Gdansk, Poland 100% 0% | Rozw0j inwestycji
Olivia Seven Sp. z 0.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Rozw0j inwestycji
Olivia Prime B Sp. z 0.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Rozw0j inwestycji
Olivia Fin Sp z.0.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Rozwdj inwestycji
Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA Gdansk, Poland 100% 0% | Finansowanie
Olivia Home Platynowa Park | Gdansk, Poland 100% 0% | Dziatalnos¢ deweloperska na
(dawniej Tec Trade Sp. z 0.0.)* rynku mieszkaniowym
TP3 Sp. z 0.0. * Gdansk, Poland 100% 0% | Dziatalno$¢ deweloperska na

rynku mieszkaniowym
Brillant 3756. GmbH* Berlin, Germany 100% 0% | Nieaktywna SPV
OBC Sp. z 0.0.* Gdansk, Poland 100% 0% | Finansowanie

* spditki zostaty nabyte w drugiej potowie 2022 roku

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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3. Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci

Giowne zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania zostaty
przedstawione ponizej. Zasady te zostaty zastosowane w sposob ciggty do wszystkich zaprezentowanych
okreséw.

4. Deklaracja zgodnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (UE) oraz
zgodnie z Rozdziatem 9 Ksiegi Drugiej Holenderskiego Kodeksu Cywilnego.

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

Sprawozdanie z zyskow i strat i z przeptywdw pienieznych

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

Grupa sporzadza sprawozdanie z przeptywow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej metodg posrednia.
Zaptacone odsetki prezentowane sg w ramach przeptywdw pienieznych z dziatalnosci finansowej. Nabycie
nieruchomosci inwestycyjnych jest wykazywane jako przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej,
poniewaz najlepiej odzwierciedla to charakter dziatalnosci Grupy.

5. Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
5.1. Kontynuacja dziatalnosci
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.

Na podstawie przeprowadzonej oceny i biorgc pod uwage przedtuzenie finansowania bankowego w Olivia
Point & Tower Sp.z 0o. Zarzad Spdtki stwierdza, ze zatozenie kontynuowania dziatalnosci przez Grupe przez
okres co najmniej 12 miesiecy po dniu sporzgdzenia niniejszego sprawozdania jest zasadne.

5.2. Podstawa sporzadzenia

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone z zastosowaniem zasady kosztu
historycznego, z wyjatkiem wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w wartoéci godziwej, aktywow
finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy (FVPL) lub w
wartosci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI) i pochodnych instrumentdw finansowych, ktore
zostaty wycenione w wartosci godziwej.

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga zastosowania
kluczowych szacunkéw. Wymaga rowniez od kierownictwa, aby dokonywat osgddéw w procesie stosowania
zasad rachunkowosci Grupy. Zmiany zatozen mogg miec znaczgcy wptyw na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe w okresie, w ktérym zatozenia ulegty zmianie. Zarzad uwaza podstawowe zatozenia za
odpowiednie. Obszary wymagajgce wyzszego stopnia osadu lub ztozonosci lub obszary, w ktorych zatozenia
i szacunki sg istotne dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaty ujawnione w nocie 7.

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

e Zmiany do MSSF 16 Leasing: ulgi w ptatnosciach rat leasingowych zwigzane z COVID-19
po 30 czerwca 2021 (obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 kwietnia 2021 r. lub
pozniej),

e Zmiany do:

o MSSF 3 Polaczenia jednostek gospodarczych;
o MSR 16 Rzeczowe aktywa trwale;
o MSR 37 Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe;
o Roczne poprawki za lata 2018-2020;
(obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 r. lub pdzniej)

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Powyzej wymienione zmiany nie miaty istotnego wptywu na wyniki Grupy.

b. Standardy, zmiany do istniejacych standardow i interpretacje wydane przez RMSR i
zatwierdzone przez Unie Europejska, ale nieobowigzujace w odniesieniu do okresow
obrachunkowych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 r., ktorych Grupa nie przyjeta
wczesniej do stosowanie

e Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych i Wskazowki do MSSF 2:
Ujawnienia dotyczace polityki rachunkowosci (obowigzujg dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub pdzniej),

e Zmiany do MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany szacunkow ksiegowych i bledy:
Definicja szacunkow ksiegowych (obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2023 r. lub pdzniej),

e MSSF 17 Kontrakty ubezpieczeniowe, wlgczajac zmiany do MSSF 17 (obowigzuje dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 r. lub pdzniej),

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

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

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

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

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig sie obecnie od regulacji przyjetych przez RMSR,
z wyjatkiem ponizszych standardéw, zmian do standardéw i interpretacji, ktore wedtug stanu na dzien
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania:

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

e Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych - prezentacja zobowiazan jako
krotkoterminowe lub diugoterminowe i diugoterminowe zobowiazania z kowenantami
(obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 r. lub pdzniej),

e Zmiany do MSSF 16 Leasing: Zobowigzanie leasingowe przy sprzedazy i leasingu zwrotnym
(obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 r. lub pdzniej).

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

5.3. Konsolidacja
a. Jednostki zalezne
Kontrola

Jednostki zalezne to wszystkie jednostki (w tym jednostki strukturyzowane), nad ktérymi Grupa sprawuje
kontrole. Grupa kontroluje jednostke, gdy Grupa jest narazona na zmienne zwroty z tytulu jej
zaangazowania w jednostce lub ma do nich prawo, i ma mozliwo$¢ wptywania na te zwroty dzieki swojej
wiadzy nad tym podmiotem. Jednostki zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia przekazania kontroli
Grupie. Sg one dekonsolidowane od momentu ustania kontroli.

Wszystkie spotki Grupy maja koniec roku ustalony na 31 grudnia. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
jest sporzadzane przy uzyciu jednolitych zasad rachunkowosci dla podobnych transakcji. Zasady
rachunkowosci jednostek zaleznych zostaty zmodyfikowane tam, gdzie to konieczne, aby zapewnic spdjnos¢
z zasadami rachunkowosci przyjetymi przez Grupe.

Transakcje miedzy sp6tkami, salda i niezrealizowane zyski lub straty z transakgcji miedzy spétkami Grupy sa
eliminowane, z wyjatkiem przypadkow, w ktorych istniejg przestanki utraty wartosci.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Potgczenia jednostek

Grupa stosuje metode nabycia w celu rozliczenia potaczen jednostek gospodarczych. Ceng nabycia za
przejecie jednostki zaleznej, ktora spetnia definicje przedsiewziecia, s wartosci godziwe przekazanych
aktywow, zobowigzania zaciggniete wobec bytych witascicieli jednostki przejmowanej oraz udziaty
kapitatowe wyemitowane przez Grupe. Cena nabycia obejmuje warto$¢ godziwg kazdego skfadnika aktywow
lub zobowigzania wynikajacg z ustalenia dotyczacego zaptaty warunkowej. Mozliwe do zidentyfikowania
nabyte aktywa oraz zobowigzania i zobowigzania warunkowe przejete w ramach pofgczenia jednostek
wycenia sie poczatkowo wedtug ich wartosci godziwej na dzien przejecia. Grupa ujmuje wszelkie udziaty
niekontrolujgce w jednostce przejmowanej na bazie poszczegdlnych transakcji, wedtug wartosci godziwej
lub wedtug proporcjonalnego udziatu niekontrolujgcych udziatéw w kwotach mozliwych do zidentyfikowania
aktywow netto jednostki przejmowane;.

Koszty zwigzane z transakcjg nabycia jednostki zaleznej odnoszone sg w koszty okresu.

Jezeli potgczenie jednostek gospodarczych odbywa sie etapami, warto$¢ bilansowa na dzien przejecia
wczedniej posiadanych udziatdbw w jednostce przejmujgcej w jednostce przejmowanej jest
przeszacowywana do wartosci godziwej na dzien przejecia; wszelkie zyski lub straty wynikajace z takiego
przeszacowania sg ujmowane w rachunku zyskow i strat.

Wszelkie ptatnosci warunkowe, ktére zostang przekazane przez Grupe, s3 ujmowane wedtug wartosci
godziwej na dzien przejecia. Pozniejsze zmiany wartosci godziwej ptatnosci warunkowej, ktére uznaje sie
za sktadnik aktywow lub zobowigzanie, s3 ujmowane w rachunku zyskdéw i strat. Pfatno$¢ warunkowa
zaklasyfikowana jako kapitat wlasny nie podlega ponownej wycenie, a jej pdzniejsze rozliczenie jest
rozliczane w kapitale wiasnym.

Nadwyzke przekazanej zaptaty, kwoty wszelkich udziatéw niekontrolujgcych w jednostce przejmowanej oraz
wartosci godziwej wszelkich wcze$niejszych udziatéow kapitatowych w jednostce przejmowanej na dzien
przejecia nad wartoscig godziwg mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywdw netto ujmuje sie jako
wartosc firmy. Jezeli fgczna kwota przekazanej zaptaty, ujety udziat niekontrolujacy i poprzednio posiadane
udziaty sg nizsze niz wartos¢ godziwa aktywow netto przedsiebiorstwa nabytego w przypadku okazyjnego
nabycia, réznice ujmuje sie bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Ujecia nabycia aktywow

W przypadku nabycia jednostki zaleznej niespetniajgcej definicji przedsiewziecia Grupa dzieli cene nabycia
pomiedzy poszczegdlne mozliwe do zidentyfikowania aktywa i zobowigzania na podstawie ich wzglednych
wartosci godziwych na dzien przejecia. Takie transakcje lub zdarzenia nie powodujg powstania wartosci
firmy.

b. Zmiany w strukturze wilasnosciowej bez utraty kontroli

Transakcje z udziatami niekontrolujgcymi, ktore nie powodujg utraty kontroli, sg rozliczane jako transakcje
kapitatowe - to znaczy jako transakcje z wiascicielami petnigcymi role wiascicieli. Roznica miedzy wartoscig
godziwg wyptaconego wynagrodzenia a odpowiednim nabytym udziatem w wartosci bilansowej aktywow
netto jednostki zaleznej jest ujmowana w kapitale wtasnym. Zyski lub straty ze zbycia udziatow
niekontrolujgcych sg réwniez ujmowane w kapitale wtasnym.

C. Zbycie jednostek zaleznych

Kiedy Grupa przestaje sprawowac kontrole, wszelkie udzialy w jednostce sg ponownie wyceniane do
wartosci godziwej na dzien utraty kontroli, a zmiane wartosci ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat. Wartos¢
godziwa jest poczatkowa wartoscig bilansowa do celéw podzniejszego rozliczenia pozostatych udziatow
ujmowanych jako jednostka stowarzyszona, wspodlne przedsiewziecie lub sktadnik aktywdw finansowych.
Ponadto wszelkie kwoty uprzednio ujete w innych catkowitych dochodach w odniesieniu do tego podmiotu
rozlicza sie tak, jakby Grupa bezposrednio zbyta odpowiednie aktywa lub zobowigzania. Moze to oznaczac,
ze kwoty uprzednio ujete w innych catkowitych dochodach przenosi sie do rachunku zyskéw i strat.

d. Pofaczenie jednostek pod wspolna kontrola

Potgczenie jednostek gospodarczych pod wspdlng kontrolg to potaczenie jednostek gospodarczych, w
ktorym wszystkie tgczace sie podmioty gospodarcze sg ostatecznie kontrolowane przez te samg strone lub
strony, zarowno przed pofgczeniem jednostek gospodarczych, jak i po nim, a kontrola ta nie jest
przejsciowa. Odnosi sie to w szczegolnosci do transakgji takich jak przeniesienie spotek lub przedsiewziecia
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miedzy poszczegolnymi spotkami w ramach grupy kapitatowej lub potgczenie spotki dominujacej ze spotka
zalezna.

W MSSF nie ma wytycznych dotyczacych traktowania potaczen jednostek znajdujgcych sie pod wspodlng
kontrola. Jednak kierujgc sie wytycznymi zawartymi w MSR 8 i ogdélng koncepcjg zawartg w Zatozeniach
koncepcyjnych, kierownictwo powinno dokonac osadu, biorgc pod uwage fakty i okolicznosci oraz okresli¢
zasady rachunkowosci w celu rozliczenia transakcji zgodnie z jej trescig i rzeczywistoscig gospodarczg, a nie
tylko z ich formg prawna.

Réznice pomiedzy kwotg wynagrodzenia za nabycie udziatdow a tgczng wartoscig ksiegowag przejetych
aktywow i zobowigzan poszczegdinych jednostek, na dzien transakcji ujmowane jest w kapitale jako zyski
zatrzymane.

MSSF nie dostarczajg wskazéwek, jak prezentowaé dane poréwnawcze w sprawozdaniu finansowym po
przejeciu przedsiebiorstwa znajdujgcego sie pod wspdlng kontrolg. W zwigzku z tym Zarzad zdecydowat sie
zastosowac metode prospektywnej prezentacji. Oznacza to, ze wyniki i bilans przejmowanej jednostki sg
uwzgledniane od dnia, w ktdérym transakcja miata miejsce. W konsekwencji skonsolidowane sprawozdanie
finansowe odzwierciedla wyniki jednostki przejetej za okres po dokonaniu transakcji potaczenia pod wspding
kontrolg. Dane porownywalne za poprzedni rok obrotowy nie sg w tym przypadku przeksztatcane.

Reorganizacija kapitatu Grupy

Transakcje, ktore dotyczg nowej spdtki utworzonej przez Grupe w celu potgczenia jednostek znajdujgcych
sie pod wspolng kontrolg, sg traktowane jako reorganizacja kapitatu.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe nowej jednostki obejmuje petne wyniki dotychczasowej jednostki
(w tym dane poréwnawcze), mimo ze reorganizacja miata miejsce w trakcie roku. Aktywa i zobowigzania
istniejgcych jednostek s ujmowane wedtug ich wartosci bilansowej sprzed potgczenia bez wyceny do
wartosci godziwej.

Wszelkie réznice pomiedzy przekazang zaptatg a faczng wartoscig bilansowg aktywdw i zobowigzan
poszczegdlnych jednostek na dzien transakcji ujmuije sie w kapitale wiasnym w zyskach zatrzymanych. Dane
poréwnawcze sg prezentowane zaktadajgc, ze potgczenie byto skuteczne od poczatku wspdlinej kontroli.

5.4. Segmenty operacyjne

Segment operacyjny jest czescig sktadowg Grupy, ktéra angazuje sie w dziatalnos¢ gospodarczg, dzieki
ktorej moze uzyskiwaé przychody i ponosi¢ koszty, w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z
dowolng inng czescig Grupy.

5.5. Przeliczanie wartosci w walutach obcych
a. Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

Pozycje zawarte w sprawozdaniach finansowych kazdej jednostki Grupy wycenia sie w walucie
podstawowego $rodowiska gospodarczego, w ktdrym jednostka prowadzi dziatalnos$¢ (waluta funkcjonalna).
Walutg funkcjonalng Spotki jest PLN. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w
tysigcach euro (walutg prezentacji Grupy jest EUR).

b. Transakcje i salda

Transakcje w walucie obcej sg przeliczane na walute funkcjonalng przy uzyciu kurséw wymiany
obowigzujgcych w dniu transakcji. Dodatnie i ujemne rdznice kursowe wynikajace z rozliczenia takich
transakcji oraz z przeliczenia na koniec roku kurséw walutowych aktywéw i zobowigzan pienieznych
wyrazonych w walutach obcych sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat za dany rok.

Dodatnie i ujemne réznice kursowe odnoszace sie do pozyczek oraz Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
sg prezentowane netto w rachunku zyskow i strat odpowiednio w kosztach finansowych i przychodach
finansowych, chyba ze sg kapitalizowane zgodnie z informacjg w nocie 5.15 (Koszty finansowania
zewnetrznego). Wszystkie pozostate zyski i straty z tytutu rdznic kursowych prezentowane sg netto w
skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

C Spotki Grupy

Wyniki i sprawozdanie z sytuacji finansowej wszystkich podmiotéw Grupy (z ktérych zaden nie dziata
w warunkach hiperinflacji), ktére majg walute funkcjonalng inng niz waluta prezentacji, przelicza sie na
walute prezentacji w nastepujacy sposob:

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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i. aktywa i pasywa dla kazdego prezentowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sg przeliczane po kursie
zamkniecia na dzien tego sprawozdania;

ii. przychody i koszty dla kazdego sprawozdania z catkowitych dochoddéw przelicza sie wedtug $rednich
kurséw walut (chyba ze ta $rednia nie jest rozsgdnym przyblizeniem efektu wptywu kurséw obowigzujgcych
w dniu transakcji; w takim przypadku dochody i koszty sg przeliczane po kursie daty transakcji). Grupa
stosuje Srednie miesieczne kursy walut ze wzgledu na zmienno$¢ kurséw walut; i

iii. wszystkie wynikajace z powyzszego przeliczenia rdéznice kursowe sg ujmowane w sprawozdaniu
z catkowitych dochodow.

W momencie zbycia podmiotu zagranicznego (tj. zbycia catego udziatu Grupy w podmiocie zagranicznym
lub zbycia obejmujacego utrate kontroli nad jednostka zalezng obejmujaca podmiot zagraniczny) wszystkie
réznice kursowe zakumulowane w kapitale wlasnym naleznym akcjonariuszom Spétki, sg
przeklasyfikowywane do rachunku zyskow i strat. W przypadku czesciowego zbycia, ktdre nie powoduje
utraty przez Grupe kontroli nad jednostkg zalezng, w sktad ktérej wchodzi podmiot zagraniczny,
proporcjonalny udziat skumulowanych réznic kursowych jest ponownie przypisywany do udziatéw
niekontrolujgcych i nie jest ujmowany w rachunku zyskéw i strat.

Wartosc firmy i korekty wartosci godziwych powstatych z przejecia podmiotu zagranicznego sg traktowane
jako aktywa i zobowigzania podmiotu zagranicznego i sg przeliczane po kursie zamkniecia. Powstate w ten
sposdb réznice kursowe sg ujmowane w innych catkowitych dochodach.

5.6. Inwestycje zakonczone

Nieruchomo$¢ utrzymywana w celu uzyskania dtugoterminowych zyskéw z najmu lub wzrostu jej wartosci
lub w obu tych celach i ktéra nie jest zajmowana przez spotki Grupy, jest klasyfikowana jako Inwestycja
zakoniczona (Nieruchomos$¢ inwestycyjna). Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie takze nieruchomosci
w trakcie budowy lub usprawnienia w celu wykorzystania w przysztosci jako nieruchomosci inwestycyjne
(patrz nota 5.7).

Grunty bedace w leasingu operacyjnym sg klasyfikowane i rozliczane przez Grupe jako nieruchomosci
inwestycyjne, jezeli pozostata cze$¢ definicji nieruchomosci inwestycyjnych jest spetniona.

Nieruchomosci inwestycyjne wycenia sie poczatkowo wedtug ceny nabycia, uwzgledniajgc koszty transakcji
oraz, w odpowiednich przypadkach, koszty finansowania zewnetrznego (patrz nota 5.15).

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwe;j.
Nieruchomosci inwestycyjne, ktdre sg przebudowywane w celu dalszego uzytkowania jako nieruchomosci
inwestycyjne lub dla ktdrych rynek stat sie mniej aktywny, sg nadal wyceniane wedtug wartosci godziwej.
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie wycenia sie w wartosci godziwej, jezeli warto$¢ godziwg uznaje sie
za mozliwg do wiarygodnego ustalenia. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie, dla ktérych nie mozna
wiarygodnie ustali¢ wartosci godziwej, ale dla ktorych Spotka spodziewa sie, ze wartoS¢ godziwa
nieruchomosci bedzie mozna wiarygodnie ustali¢ po zakonczeniu budowy, wycenia sie wedtug kosztu
historycznego pomniejszonego o utrate wartosci do momentu, gdy wartos¢ godziwa stanie sie wiarygodna
do ustalenia lub budowa jest zakonczona - w zaleznosci od tego, co nastapi wczesniej.

Warto$¢ godziwa bazuje jest na cenach z aktywnego rynku, w razie potrzeby skorygowanych o réznice w
charakterze, lokalizacji lub stanie danego sktadnika aktywdw. Jesli te informacje nie sg dostepne, Grupa
stosuje alternatywne metody wyceny, takie jak ostatnie ceny na mniej aktywnych rynkach lub prognozy
zdyskontowanych przeptywéw pienieznych. Wyceny dokonywane sg na dzien bilansowy przez
profesjonalnych rzeczoznawcdéw, ktorzy posiadajg uznane i odpowiednie kwalifikacje zawodowe oraz
posiadajg ostatnie do$wiadczenie w lokalizacji i kategorii wycenianej nieruchomosci inwestycyjnej. Wyceny
te stanowig podstawe wartosci bilansowych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych odzwierciedla miedzy innymi przychody z najmu z biezacych
umow najmu oraz inne zatozenia, ktdre uczestnicy rynku przyjeliby przy wycenie nieruchomosci w obecnych
warunkach rynkowych.

Pozniejsze wydatki sg kapitalizowane w wartosci bilansowej sktadnika aktywow tylko wtedy, gdy
prawdopodobne jest, ze przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z wydatkiem wptyng do Grupy, a koszt
mozna wiarygodnie ustali¢. Wszystkie pozostate koszty napraw i konserwacji s3 ujmowane w momencie
poniesienia. W przypadku wymiany czesci nieruchomosci inwestycyjnej odpowiedni koszt jest uwzgledniany
w wartosci bilansowej nieruchomosci, a warto$¢ godziwa jest ponownie szacowana.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Zmiany wartosci godziwej sg ujmowane w rachunku zyskow i strat. Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane
z bilansu w momencie ich zbycia.

W przypadku, gdy Grupa sprzedaje nieruchomos$¢ wedtug wartosci godziwej w transakcji na warunkach
rynkowych, wartos¢ bilansowg bezposrednio przed sprzedazg koryguje sie do ceny transakcyjnej, a korekte
ujmuje sie w rachunku zyskow i strat w ramach zysku netto z korekty wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych.

Jezeli nieruchomos¢ inwestycyjna zostaje zajeta na wilasny uzytek przez wiasciciela, zostaje
przeklasyfikowana do rzeczowych aktywow trwatych. Wartos¢ godziwa na dzien przeklasyfikowania staje
sie kosztem dla pdzniejszych celdéw ksiegowych.

Jezeli nieruchomos$¢ zajmowana przez wiasciciela staje sie nieruchomoscig inwestycyjng z powodu zmiany
sposobu uzytkowania, wszelkie réznice miedzy wartoscig bilansowg a wartoscig godziwg tej nieruchomosci
na dzien przeniesienia sg traktowane tak samo jak przeszacowanie zgodnie z MSR 16. Wszelkie wynikajgce
z tego wzrosty wartosci bilansowej nieruchomosci sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w zakresie, w
jakim odwracajg poprzednig strate z tytutu utraty wartosci, a wszelkie pozostate wzrosty ujmowane sg w
innych catkowitych dochodach i zwiekszajg bezposrednio kapitat wtasny. Wszelkie wynikajgce z tego typu
transakcji zmniejszenia wartosci bilansowej nieruchomosci sg poczatkowo ujmowane w innych catkowitych
dochodach do wysokosci poprzednio ujetej nadwyzki z przeszacowania, a wszelkie pozostate kwoty
odnoszone sg do rachunku zyskow i strat.

W przypadku zmiany, takiej jak rozpoczecie prac rozwojowych w celu sprzedazy nieruchomosci,
nieruchomo$¢ zostaje przeniesiona do zapasow. Koszt nieruchomosci w celu ujecia w zapasach to jego
wartos¢ godziwa na dzien zmiany uzytkowania.

5.7. Inwestycje w toku i grunty

Nieruchomo$¢ utrzymywana w celu uzyskania dtugoterminowych zyskéw z najmu lub wzrostu jej wartosci
lub w obu tych celach i ktéra nie jest zajmowana przez spétki Grupy, jest klasyfikowana jako Inwestycje w
toku i grunty (Nieruchomos$¢ inwestycyjna). Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie takze
nieruchomosci w trakcie budowy lub usprawnienia w celu wykorzystania w przysztosci jako nieruchomosci
inwestycyjne.

Grunty bedace w leasingu operacyjnym sg klasyfikowane i rozliczane przez Grupe jako nieruchomosci
inwestycyjne, jezeli pozostata cze$¢ definicji nieruchomosci inwestycyjnych jest spetniona.

Nieruchomosci inwestycyjne wycenia sie poczatkowo wedtug ceny nabycia, uwzgledniajgc koszty transakgji
oraz, w odpowiednich przypadkach, koszty finansowania zewnetrznego (patrz nota 5.15).

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej.
Nieruchomosci inwestycyjne, ktdre sg przebudowywane w celu dalszego uzytkowania jako nieruchomosci
inwestycyjne lub dla ktdrych rynek stat sie mniej aktywny, sg nadal wyceniane wedtug wartosci godziwej.
Nieruchomoéci inwestycyjne w budowie wycenia sie w wartosci godziwej, jezeli warto$¢ godziwg uznaje sie
za mozliwg do wiarygodnego ustalenia. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie, dla ktérych nie mozna
wiarygodnie ustali¢c wartosci godziwej, ale dla ktorych Spdtka spodziewa sie, ze warto$¢ godziwa
nieruchomosci bedzie mozna wiarygodnie ustali¢ po zakonczeniu budowy, wycenia sie wedtug kosztu
historycznego pomniejszonego o utrate wartosci do momentu, gdy warto$¢ godziwa stanie sie wiarygodna
do ustalenia lub budowa jest zakonczona - w zaleznosci od tego, co nastgpi wczesniej.

Czasami trudno jest wiarygodnie ustali¢ warto$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnej w budowie. Aby
oceni¢, czy warto$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnej w budowie mozna wiarygodnie ustali¢,
kierownictwo uwzglednia miedzy innymi nastepujace czynniki:

postanowienia umowy budowlanej;

etap realizacji;

czy projekt / nieruchomosc jest standardowa (typowa dla rynku) czy niestandardowa;
poziom wiarygodnos$ci wptywoéw pienieznych po zakonczeniu;

ryzyko deweloperskie wiasciwe dla nieruchomosci;

wczesniejsze doswiadczenia z podobng konstrukcjg; i

status pozwolen na budowe.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Warto$¢ godziwa bazuje jest na cenach z aktywnego rynku, w razie potrzeby skorygowanych o réznice w
charakterze, lokalizacji lub stanie danego sktadnika aktywdw. Jesli te informacje nie sg dostepne, Grupa
stosuje alternatywne metody wyceny, takie jak ostatnie ceny na mniej aktywnych rynkach lub prognozy
zdyskontowanych przeptywdéw pienieznych. Wyceny dokonywane sg na dzien bilansowy przez
profesjonalnych rzeczoznawcow, ktdrzy posiadajg uznane i odpowiednie kwalifikacje zawodowe oraz
posiadajg ostatnie doswiadczenie w lokalizacji i kategorii wycenianej nieruchomosci inwestycyjnej. Wyceny
te stanowig podstawe wartosci bilansowych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych odzwierciedla miedzy innymi przychody z najmu z biezgcych
umow najmu oraz inne zatozenia, ktdre uczestnicy rynku przyjeliby przy wycenie nieruchomosci w obecnych
warunkach rynkowych.

Pozniejsze wydatki sg kapitalizowane w wartosci bilansowej sktadnika aktywéw tylko wtedy, gdy
prawdopodobne jest, ze przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z wydatkiem wptyng do Grupy, a koszt
mozna wiarygodnie ustali¢. Wszystkie pozostate koszty napraw i konserwacji s3 ujmowane w momencie
poniesienia. W przypadku wymiany czesci nieruchomosci inwestycyjnej odpowiedni koszt jest uwzgledniany
w wartosci bilansowej nieruchomosci, a warto$¢ godziwa jest ponownie szacowana.

Zmiany wartosci godziwej sg ujmowane w rachunku zyskow i strat. Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane
z bilansu w momencie ich zbycia.

W przypadku, gdy Grupa sprzedaje nieruchomos¢ wedtug wartosci godziwej w transakcji na warunkach
rynkowych, wartos¢ bilansowg bezposrednio przed sprzedazg koryguje sie do ceny transakcyjnej, a korekte
ujmuje sie w rachunku zyskow i strat w ramach zysku netto z korekty wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych.

W przypadku zmiany, takiej jak rozpoczecie prac rozwojowych w celu sprzedazy nieruchomosci,
nieruchomo$¢ zostaje przeniesiona do zapasow. Koszt nieruchomosci w celu ujecia w zapasach to jego
wartos¢ godziwa na dzien zmiany uzytkowania.

5.8. Leasing
a. Grupa jako leasingobiorca
(i) Poczgtkowe ujecie

Grupa jako leasingobiorca ujmuje skfadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie
z tytutu leasingu, zwigzane z aktywami z tytutu prawa do uzytkowania, dla wszystkich uméw leasingu ktére
zostaty zawarte na okres dtuzszy niz 12 miesiecy, chyba ze sktadnik aktywdw ma niskg wartosc.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu, ktory obejmuje kwote poczatkowej
wyceny zobowigzania z tytutu leasingu, wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dniu rozpoczecia lub przed
data rozpoczecia umowy (pomniejszone o wszelkie otrzymane zachety leasingowe), wszelkie poczgtkowe
koszty bezposrednie poniesione przez Grupe; oraz szacunek kosztdéw, jakie leasingobiorca poniesie
w zwigzku z demontazem i usunieciem sktadnika aktywdw, przywrdceniem miejsca, na ktorym sie znajduje,
lub przywrdceniem skiadnika aktywdw do stanu wymaganego warunkami leasingu, chyba ze koszty te
zostaty poniesione do wytworzenia zapasow.

Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie w wartosci biezgcej optat leasingowych do poniesienia na dzien
sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej.

Zobowigzania z tytutu leasingu obejmujg wartos¢ biezaca netto nastepujgcych optat leasingowych:

e state platnosci (w tym zasadniczo state koszty), pomniejszone o wszelkie nalezne zachety
leasingowe;
e zmienne opfaty leasingowe, ktore zalezg od indeksu lub stawki, poczatkowo wyceniane wedtug
odpowiedniego indeksu lub stawki w dniu rozpoczecia leasingu;
e cene wykonania opcji kupna, jesli istnieje wystarczajgca pewnos¢, ze Grupa skorzysta z tej opcji,
lub kara ptatna za wykonanie opcji wypowiedzenia, chyba Ze istnieje uzasadnione pewnosc¢, ze
Grupa nie skorzysta z tej opcji; i
e wszelkie kwoty, ktére majg zosta¢ zaptacone w ramach gwarantowanej wartosci koncowe;j.
Optaty leasingowe, ktdre majg zostac uiszczone w ramach rozsadnie pewnych opcji przedtuzenia, sg rowniez
uwzgledniane w wycenie zobowigzania. Opcje przedtuzenia i wypowiedzenia sg zawarte w wielu umowach
najmu nieruchomosci w catej Grupie. Stuzg one do maksymalizacji elastycznosci operacyjnej w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami inwestycyjnymi wykorzystywanymi w dziatalnosci leasingowej Grupy.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Wiekszos¢ posiadanych opcji przedtuzenia i wypowiedzenia moze zosta¢ wykonana wylgcznie przez Grupe,
a nie przez danego leasingodawce.

Opftaty leasingowe dyskontuje sie przy uzyciu stopy procentowej leasingu, jezeli mozna jg tatwo ustalic.
Jezeli nie mozna fatwo ustali¢ tej stopy, Grupa stosuje krancowg stope procentowg leasingobiorcy bedaca
stopg, ktdrg indywidualny leasingobiorca musiatby zaptaci¢, aby pozyczy¢ srodki niezbedne do uzyskania
sktadnika aktywow o wartosci podobnej do sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w podobnym
otoczeniu gospodarczym z podobnymi warunkami, zabezpieczeniami i zasadami.

(i) PdZniejsza wycena

Grupa wycenia aktywa z tytulu prawa do uzytkowania, ktdre spetniajg definicie nieruchomosci
inwestycyjnej, stosujgc model wartosci godziwej stosowany do jej nieruchomosci inwestycyjnych.

Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie w nastepujacy sposdb:

e zwiekszenie wartosci bilansowej w celu odzwierciedlenia odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu;
e obnizenie wartosci bilansowej w celu odzwierciedlenia dokonanych opfat leasingowych; i
e ponowna wycena wartosci bilansowej w celu odzwierciedlenia wszelkich zmian lub modyfikacji
w umowie leasingu lub w celu zastosowania skorygowanych statych optat leasingowych.
W przypadku, gdy Grupa jest narazona na potencjalne przyszte podwyzki zmiennych optat leasingowych
opartych na indeksie lub stopie, nie sg one uwzgledniane w zobowigzaniu z tytutu leasingu do czasu ich
wejscia w zycie. W momencie wejscia w zycie korekt optat leasingowych opartych na indeksie lub stopie,
zobowigzanie z tytutu leasingu podlega ponownej wycenie i koryguje sktadnik aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania.

Optaty leasingowe sg dzielone na sptate kapitatu i koszt finansowy. Koszt finansowy obcigza rachunek
zyskow i strat przez okres leasingu, tak aby uzyskac statg okresowg stope procentowg pozostatego salda
zobowigzania dla kazdego okresu.

b. Grupa jako leasingodawca

Przychody z tytutu leasingu operacyjnego, w przypadku ktorych Grupa jest leasingodawcg, s3 ujmowane
w przychodach metodg liniowg przez okres leasingu. Poczatkowe koszty bezposrednie poniesione w zwigzku
z zawarciem umowy leasingu operacyjnego dodaje sie do wartosci bilansowej bazowego sktadnika aktywow
i ujmuje jako koszt przez okres leasingu na tej samej podstawie, co przychody z tytutu leasingu. Aktywa
leasingowane sg ujmowane w bilansie zgodnie z ich przeznaczeniem.

Nieruchomoséci leasingowane w ramach leasingu operacyjnego sg ujmowane jako nieruchomosci
inwestycyjne w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej. W nocie 5.18 opisano sposob ujecia
przychodu z najmu.

C. Grupa jako leasingodawca — opfaty transakcyjne oraz zachety leasingowe

Grupa dokonuje ptatnosci na rzecz agentdw za ustugi zwigzane z negocjowaniem umow najmu z najemcami
Grupy. Optaty za wynajem sg kapitalizowane w ramach wartosci bilansowej powigzanej nieruchomosci
inwestycyjnej i amortyzowane przez okres leasingu.

Zachety z tytutu leasingu sg ujmowane jako zmnigjszenie przychoddw z czynszow metodg liniowg przez
okres leasingu i sg prezentowane jako zmniejszenie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych.

5.9. Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Aktywa o nieokreslonym okresie uzytkowania - na przyktad wartosc firmy - nie podlegajg amortyzaciji i sg
corocznie testowane pod katem utraty wartosci. Aktywa podlegajgce amortyzacji s weryfikowane pod
katem utraty wartosci, ilekro¢ zdarzenia lub zmiany okolicznosci wskazujg, ze wartos¢ bilansowa moze nie
by¢ mozliwa do odzyskania. Strate z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty, o ktorg wartos¢
bilansowa skfadnika aktywdéw przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwalng. Warto$¢ odzyskiwalna to kwota
wyzsza z dwoch wartosci: wartosci godziwej sktadnika aktywdw pomniejszonej o koszty zbycia i wartosci
uzytkowej. Do celdw oceny utraty wartosci aktywa grupuje sie na najnizszych poziomach, dla ktorych
istniejg mozliwe do zidentyfikowania przeptywy pieniezne (CGU). Aktywa niefinansowe inne niz warto$¢
firmy, ktdre ulegty utracie wartosci, sq weryfikowane pod katem mozliwego odwrdcenia utraty wartosci na
kazdy dzien sprawozdawczy. W przypadku wartosci firmy, odpisy z tytutu utraty wartosci nie sg odwracalne.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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5.10. Instrumenty finansowe

a. Inwestycje i inne aktywa finansowe
(i) Klasyfikacgia

Grupa klasyfikuje aktywa finansowe w podziale na nastepujgce kategorie:

e wyceniane po poczatkowym ujeciu w wartosci godziwej (zaréwno przez inne catkowite dochody jak
i przez wynik finansowy); oraz
e wyceniane po poczatkowym ujeciu w zamortyzowanym koszcie.

Klasyfikacja zalezy od modelu biznesowego jednostki w zakresie zarzadzania aktywami finansowymi oraz
warunkéw umownych przeptywow pienieznych. W przypadku aktywoéw wycenianych w wartosci godziwej
zyski i straty bedg ujmowane w rachunku zyskow i strat lub w innych catkowitych dochodach. W przypadku
inwestycji w instrumenty kapitatowe, ktdre nie sg przeznaczone do obrotu, bedzie to zaleze¢ od tego, czy
Grupa dokonata nieodwotalnego wyboru w momencie poczatkowego ujecia celem rozliczania wyceny
inwestycji kapitatowej w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI). Grupa przeklasyfikowuje
inwestycje dtuzne wtedy i tylko wtedy, gdy zmienia sie jej model biznesowy zarzadzania tymi aktywami.

(if) Rozpoznanie i usuniecie aktywa

Zakupy i sprzedaz aktywdw finansowych w zwykty sposéb ujmowane sg w dniu zawarcia transakcji, w dniu,
w ktorym Grupa zobowigzuje sie do zakupu lub sprzedazy skifadnika aktywow. Aktywa finansowe usuwa sie
z ksigg rachunkowych, gdy prawa do otrzymywania przeptywdéw pienieznych z aktywdw finansowych
wygasty lub zostaty przeniesione, a Grupa przeniosta zasadniczo cate ryzyko i wszystkie korzysci zwigzane
Z wtasnoscia.

(ifi) Wycena

Przy poczatkowym ujeciu Grupa wycenia skfadnik aktywéw finansowych w wartosci godziwej powiekszonej
o koszty transakciji, , ktdre mozna bezposrednio przypisa¢ do nabycia sktadnika aktywdw finansowych (tylko
w przypadku skfadnika aktywow finansowych, ktdéry nie jest wyceniany w wartosci godziwej przez wynik
finansowy). Koszty transakcyjne aktywow finansowych wycenianych przez wynik finansowy sg odnoszone
w rachunek zyskow i strat. Aktywa finansowe z wbudowanymi instrumentami pochodnymi sg oceniane w
catosci przy ustalaniu, czy ich przeptywy pieniezne sg wytacznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek.

Pozniejsza wycena instrumentdw dtuznych zalezy od modelu biznesowego Grupy w zakresie zarzadzania
aktywami oraz charakterystyki przeptywow pienieznych tego sktadnika aktywow. Istniejg trzy kategorie
wyceny, do ktérych Grupa klasyfikuje swoje inwestycje dtuzne:

e Zamortyzowany koszt: Grupa klasyfikuje swoje naleznosci z tytutu pozyczek i obligacji wedtug
zamortyzowanego kosztu, poniewaz spetnione sg oba ponizsze kryteria: i) naleznosci te sg
utrzymywane w ramach modelu biznesowego, ktdrego celem jest otrzymywanie umownych
przeptywow pienieznych, oraz ii) warunki umowne powodujg Zze przeptywy pieniezne beda
wylacznie splatg kwoty gtdwnej i odsetek. Aktywa przeznaczone do pobierania umownych
przeptywdw pienieznych, w przypadku ktérych przeptywy te stanowig wylacznie sptate kwoty
gtownej i odsetek, sa wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Przychody odsetkowe z tych
aktywow finansowych sg ujmowane w przychodach finansowych przy zastosowaniu metody
efektywnej stopy procentowej. Wszelkie zyski lub straty powstate w zwigzku z wyksiegowaniem sg
ujmowane bezposrednio w rachunku zyskéw i strat i prezentowane w innych zyskach (stratach)
wraz z zyskami i stratami z tytutu roéznic kursowych. Odpisy z tytutu utraty wartosci prezentowane
sg jako osobna pozycja w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat.

e Wycena w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI): Aktywa przeznaczone do
pobierania umownych przeptywdw pienieznych jak i do sprzedazy aktywow finansowych, w
przypadku ktdrych przeptywy pieniezne z tych aktywdw stanowig wytgcznie sptate kwoty gtdwnej i
odsetek, wycenia sie w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody. Zmiany wartosci bilansowej
dokonywane sg przez inne catkowite dochody, z wyjatkiem ujmowania zyskow lub strat z tytutu
utraty wartosci, przychodoéw odsetkowych oraz zyskdw i strat z tytutu réznic kursowych, ktdre sg
ujmowane w rachunku zyskow i strat. Po wyksiegowaniu sktadnika aktywow finansowych
skumulowane zyski lub straty uprzednio ujete w innych catkowitych dochodach sg
przeklasyfikowywane z kapitatu wiasnego do zyskdw lub strat i ujmowane w innych zyskach
(stratach). Przychody odsetkowe z tych aktywow finansowych sg ujmowane w przychodach
finansowych przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Zyski i straty z tytutu réznic
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kursowych prezentowane sg w pozostatych zyskach (stratach), a koszty z tytutu utraty wartosci
prezentowane sg jako osobna pozycja w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat.

e Wycena w wartosci godziwej przez wynik finansowy: Aktywa niespetniajgce kryteriow
zamortyzowanego kosztu lub FVOCI wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zysk
lub strata na inwestycji dtuznej, ktora jest nastepnie wyceniana w wartosci godziwej przez rachunek
zyskow i strat, jest ujmowana w rachunku zyskow i strat i prezentowana netto w innych zyskach
(stratach) w okresie, w ktérym powstaje.

W kolejnych okresach Grupa wycenia wszystkie inwestycje kapitalowe w wartosci godziwej. W przypadku,
gdy kierownictwo Grupy zdecydowato sie zaprezentowac zyski i straty z tytutu wartosci godziwej z inwestycji
kapitatowych w innych catkowitych dochodach, nie ma mozliwosci pdzniejszej reklasyfikacji zyskow i strat z
tytutu zmiany wartosci godziwej do zyskéw lub strat w zwigzku z usunieciem inwestycji. Dywidendy z takich
inwestycji sg nadal ujmowane w rachunku zyskow i strat jako inne przychody, gdy pojawia sie prawo Grupy
do takich ptatnosci. Zmiany wartosci godziwej aktywow finansowych wycenianych przez wynik finansowy
sg ujmowane jako zmiana netto wartosci godziwej instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Odpisy z tytutu utraty wartosci (i odwrocenie odpiséw z tytutu utraty
wartosci) inwestycji kapitatowych wycenianych wedtug FVOCI nie sg wykazywane oddzielnie od innych
zmian wartosci godziwej.

(iv) Odpisy aktualizujgce

Grupa ocenia przyszte przewidywane straty kredytowe zwigzane z instrumentami dtuznymi wycenianymi
wedtug zamortyzowanego kosztu i FVOCI. Zastosowana metodologia utraty wartosci zalezy od tego, czy
nastgpit znaczny wzrost ryzyka kredytowego.

Aktywa finansowe Grupy podlegajg modelowi oczekiwanej straty kredytowe;j.

Podsumowanie zatozen dla modelu oczekiwanych strat kredytowych przedstawiono ponizej:

Kategoria Definicja kategorii Podstawa dla ujecia odpisow z
tytutu oczekiwanych strat
kredytowych

Performing (w normie) Pozyczki i obligacje ktorych ryzyko  Oczekiwane straty w okresie 12 m-

kredytowe jest zgodne z cy. Jezeli okres krotszy niz 12 m-
poczatkowymi zatozeniami ¢y, oczekiwane straty liczone za
caty okres zycia instrumentu (etap
1).
Underperforming (ponizej Pozyczki i obligacje dla ktdrych Oczekiwane straty za caty okres
oczekiwan) stwierdzono istotny wzrost ryzyka,  zycia instrumentu (etap 2).

w poréwnaniu do pierwotnych
zatozen (sptata kapitatu i/lub
odsetek opdzniona o 30 dni)
Non-performing (niesplacane) Spfata odsetek i/lub kapitatu jest Oczekiwane straty za caty okres
opdzniona o 60 dni lub gdy staje Zycia instrumentu (etap 3).
sie prawdopodobne ze druga
strona zbankrutuje
Write-off (spisane) Sptata odsetek i/lub kapitatu jest Aktywo zostato spisane w catosci.
opozniona o 120 dni i nie mozna
spodziewac sie ich sptaty
W przypadku naleznosci handlowych Grupa stosuje uproszczone podejscie dozwolone przez MSSF 9, ktore
wymaga rozpoznania oczekiwanych strat w calym okresie zycia od momentu poczatkowego ujecia
naleznosci.

Wskazniki oczekiwanych strat oparte sg na typach wptywoéw ze sprzedazy i odpowiadajgcych im
historycznych stratach kredytowych rozpoznanych w tym okresie. Historyczne wskazniki strat sg
korygowane w celu odzwierciedlenia biezacych i prognozowanych informacji na temat czynnikéw mikro- i
makroekonomicznych wptywajacych na zobowigzania najemcéw do regulowania naleznosci. Grupa
przygotowata analizy wykazujgce, ze oczekiwane straty kredytowe i oczekiwany wskaznik strat sg nieistotne.
W zwigzku z tym nie rozpoznano utraty wartosci z powodu oczekiwanych straty kredytowej dla naleznosci
handlowych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg odpisywane, gdy brakuje uzasadnionych podstaw dla ich odzyskania.
Wskazniki braku podstaw do odzyskania naleznosci obejmujg miedzy innymi prawdopodobienstwo
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niewyptacalnosci lub znaczace trudnosci finansowe dtuznika. Naleznosci zagrozone sg usuwane z bilansu,
gdy zostang uznane za niesciggalne.

Inwestycje dtuzne i inne instrumenty posiadajg niskie ryzyko kredytowe, jezeli wigzg sie z niskim ryzykiem
niewyptacalnosci, a emitent ma duzg zdolnos¢ do wywigzania sie z zobowigzan wynikajgcych z umowy w
zakresie regulowania przeptywow pienieznych w najblizszym czasie.

Pozyczki udzielone spétkom nalezgcym do grupy sg uwazane za obarczone niskim ryzykiem kredytowym,
jezeli obarczone sg niskim ryzykiem niewykonania zobowigzania, a emitent ma duzg zdolnos¢ do wywigzania
sie z umownych zobowigzan w zakresie przeptywdw pienieznych w najblizszym czasie. W oparciu o wyniki
historyczne i informacje dotyczace przysztosci, pozyczki udzielone przez Grupe sg uwazane za obarczone
niskim ryzykiem, a zatem oczekiwane straty kredytowe mozna oszacowac na pierwszym etapie modelu
ogolnego, czyli jako 12-miesieczng oczekiwang strate kredytowa. Co roku przeprowadza sie ocene w celu
zidentyfikowania jakiegokolwiek pdzniejszego pogorszenia sie sytuacji kredytowej kontrahenta, ktére moze
doprowadzi¢ do zmiany oczekiwanej straty kredytowej z 12-miesiecznego PD (,prawdopodobienstwo
niewykonania zobowigzania”) na PD w catym okresie zycia (etap 2). Ocena ta polega gtéwnie na ocenie
wynikéw finansowych kontrahentéw i sprawdzeniu, czy ptatnosci odsetek sg realizowane terminowo i
zgodnie z umowa.

Kalkulacja PD opiera sie na podejsciu ,uproszczonym”: zgodnie z tym podejéciem zaktada sie, ze Grupa
stosuje PD oparte na faktycznych informacjach rynkowych, a dokfadniej, na srednim rocznym PD. Wreszcie
do obliczenia LGD (,straty z tytutu niewykonania zobowigzania”) Grupa wykorzystuje potencjalne stopy
odzyskani naleznosci, biorgc pod uwage dostepne dane rynkowe. Grupa uznaje, Ze niewykonanie
zobowigzania w zakresie sktadnika aktywdw finansowych ma miejsce, gdy kontrahent nie dokona pfatnosci
umownych w ciggu 60 dni od ich wymagalnosci.

Opisana powyzej metoda obliczania oczekiwanych strat kredytowych dla naleznosci Grupy z tytutu pozyczek
i obligacji skutkowata nieistotng kwotg w biezgcym roku.

Odpis aktualizujgcy wartos¢ inwestycji dtuznych wycenianych w wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody jest ujmowany w rachunku zyskéw i strat i zmniejsza spadek wartosci godziwej ujety w innych
catkowitych dochodach.

b. Naleznosci handlowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg poczatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej, a nastepnie
wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej,
pomniejszonej o odpis z tytutu utraty wartosci. Grupa utrzymuje naleznosci handlowe w celu uzyskania
przeptywdw pienieznych wynikajacych z uméw.

C. Zobowiazania finansowe

Grupa ujmuje zobowigzanie finansowe, gdy po raz pierwszy staje sie strong praw i obowigzkow
wynikajgcych z umowy.

Wszystkie zobowigzania finansowe sg poczatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej, pomniejszonej o
koszty transakcyjne, ktdre mozna bezposrednio przypisa¢ do wydania zobowigzania finansowego (chyba ze
zobowigzania jest wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy). Zobowigzania finansowe sg
wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, chyba ze Grupa zdecydowata sie wyceni¢ zobowigzanie w
wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowigzanie finansowe usuwa sie z bilansu, gdy obowigzki wynikajgce z tego zobowigzania zostang
zniesione, umorzone lub wygasna.

Wszystkie kredyty, pozyczki i obligacje sg poczatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej pomniejszonej
0 bezposrednie koszty transakcji. Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i obligacje sa
nastepnie wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej
(zob. nota 5.15 dotyczaca instrumentow dtuznych).

Zobowigzania finansowe ujete w zobowigzaniach z tytulu dostaw i ustug oraz innych sg poczatkowo
ujmowane wedtug wartosci godziwej, a nastepnie wedtug zamortyzowanego kosztu. Wartoscig godziwg
nieoprocentowanego zobowigzania jest jego zdyskontowana kwota sptaty. Jezeli termin wymagalnosci
zobowigzania jest krdtszy niz rok, dyskontowanie jest pomijane.
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d. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmuja $rodki pieniezne w kasie, depozyty utrzymywane na zadanie w
instytucjach finansowych, inne krétkoterminowe, wysoce ptynne inwestycje o pierwotnym terminie
zapadalnosci wynoszacym trzy miesigce lub krocej, ktére mozna tatwo wymieni¢ na znane kwoty srodkow
pienieznych i ktore wigzg sie z nieznacznym ryzykiem zmiany wartosci. Obejmujg rowniez kredyty w
rachunku biezacym. W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej kredyty w rachunku biezgcym
wykazywane sg w ramach pozyczek i kredytdow w zobowigzaniach krétkoterminowych.

e. Instrumenty pochodne

Grupa nie stosuje rachunkowos$ci zabezpieczen zgodnie z MSSF 9. Pochodne aktywa i zobowigzania
finansowe sg klasyfikowane jako aktywa lub zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez
wynik finansowy. Pochodne instrumenty finansowe obejmujg gtdwnie swapy procentowe i terminowe
kontrakty walutowe nabyte w celu zabezpieczenia pozycji Grupy (zabezpieczenie ekonomiczne). Ujecie
pochodnych instrumentéw finansowych nastepuje w momencie zawarcia umdéw na zabezpieczenie.
Instrumenty sg poczatkowo wyceniane w wartosci godziwej; koszty transakcji sg ujmowane bezposrednio
w kosztach finansowych. Zyski lub straty z wyceny instrumentéw pochodnych ujmowane sg w rachunku
wynikow.

5.11. Inne aktywa

Inne aktywa sg ujmowane w koszcie historycznym po pomniejszeniu o odpisy aktualizujgce. W nocie 5.8
opisano ujecie zachet leasingowych.

5.12. Zapasy

Nieruchomosci nabyte lub budowane w celu sprzedazy w ramach zwyktej dziatalnosci gospodarczej, a nie
przeznaczone do wynajecia lub wzrostu wartosci kapitatu, sg utrzymywane jako zapasy i wyceniane wedtug

ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i wartosci netto mozliwej do uzyskania (NRV). Zasadniczo s3g to
nieruchomosci mieszkalne, ktdre Grupa buduje i zamierza sprzeda¢ przed lub po zakoniczeniu inwestyciji.

Koszty poniesione w celu doprowadzenia kazdej nieruchomosci do obecnej lokalizacji i stanu obejmuja:

. prawa wiasnosci i dzierzawy gruntéw,

o kwoty wyptacone wykonawcom,

o koszty planowania i projektowania, koszty przygotowania terenu, profesjonalne optaty za ustugi
prawne, podatki od przeniesienia wiasnosci, koszty ogdine zwigzane z budowg i inne powigzane
koszty.

Warto$¢ netto mozliwa do uzyskania to szacunkowa cena sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci
pomniejszona o koszty sprzedazy.

W momencie sprzedazy nieruchomosci ujetej jako zapas, warto$¢ bilansowa tej nieruchomosci ujmuje sie
jako koszt okresu, w ktorym ujmuje sie odnosne przychody. Warto$¢ bilansowg zapaséw nieruchomosci
ujetych w rachunku zyskow i strat, ustala sie w odniesieniu do kosztdw poniesionych bezposrednio w
zwigzku ze sprzedang nieruchomoscig oraz przypisania wszelkich innych powigzanych kosztéw w oparciu o
0gdlng powierzchnie sprzedanej nieruchomosci.

5.13. Zaliczki

Zaliczki s wykazywane wedtug kosztu pomniejszonego o wszelkie skumulowane odpisy z tytutu utraty
wartosci. Odrebne zasady rachunkowosci dotyczace przedptat leasingowych z tytutu leasingu operacyjnego
znajdujg sie w nocie 5.8.

5.14. Kapitaly
Kapitat podstawowy

Akcje sa ujmowane jako kapitat wtasny, gdy nie wigze sie z nimi obowigzek wyptaty Srodkéw pienieznych
lub innych aktywow. Koszty bezposrednio zwigzane z emisjg nowych akcji wykazywane sg w kapitale
wiasnym jako pomniejszenie jego wartosci, po pomniejszeniu o wptyw podatku.

Roznice kursowe z przeliczenia

Rdznice kursowe powstate z przeliczenia zagranicznej jednostki kontrolowanej sg ujmowane w innych
catkowitych dochodach i akumulowane w osobnej pozycji w kapitale wtasnym. Skumulowana kwota jest
przeklasyfikowywana do rachunku zyskdw i strat w momencie zbycia inwestyciji.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Zyski zatrzymane

Zyski zatrzymane obejmujg zysk netto za okres oraz niepodzielony zysk z poprzednich okreséw. Rowniez w
przypadku potaczenia jednostek znajdujacych sie pod wspdlng kontrolg wszelkie réznice miedzy ceng
nabycia a ,,nabytymi” aktywami netto ujmowane sg w zyskach zatrzymanych.

5.15. Koszty finansowania

Koszty finansowania zewnetrznego celowego i ogdlnego, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac
nabyciu, budowie lub wytworzeniu kwalifikowalnych aktywow, ktére sg aktywami wymagajgcymi
dostosowania, sg dodawane do wartosci poczatkowej tych aktywdw, do momentu, w ktérym aktywa s3
zasadniczo gotowe do uzytkowania lub sprzedazy.

Dochdd z inwestycji uzyskany z tymczasowego lokowania Srodkow pozyskanych w ramach finansowania,
odejmuje sie od kosztéw finansowania zewnetrznego kwalifikujgcych sie do kapitalizacji. Wszystkie
pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktorym
zostaty poniesione.

5.16. Podatek dochodowy biezacy i odroczony

Obcigzenie podatkowe obejmujg podatek biezacy i odroczony. Podatek jest ujmowany w rachunku zyskéw
i strat, z wyjatkiem przypadkow, gdy dotyczy on pozycji ujetych bezposrednio w innych catkowitych
dochodach lub kapitale wiasnym - w takim przypadku podatek jest réwniez ujmowany w innych catkowitych
dochodach lub kapitale wtasnym.

Biezgce obcigzenie z tytutu podatku dochodowego jest obliczane na podstawie przepisow podatkowych
obowigzujgcych na dzien sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej w krajach, w
ktorych Grupa prowadzi dziatalno$¢. Kierownictwo okresowo ocenia poszczegdlne pozycje rozliczen
podatkowych, w sytuacji gdzie obowigzujgce przepisy podatkowe mogg podlegac interpretacii, i tworzy w
stosownych przypadkach rezerwy na podstawie kwot, ktére mogg zosta¢ wyptacone organom podatkowym.

Odroczony podatek dochodowy jest ujmowany w catosci, przy zastosowaniu metody zobowigzan, od rdznic
przejsciowych powstatych miedzy wartoscig podatkowa aktywow i zobowigzan a ich wartoscig bilansowg w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Odroczony podatek dochodowy nie jest jednak ujmowany,
jezeli wynika z poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzania w transakcji innej niz potgczenie
jednostek gospodarczych, jezeli w momencie transakcji ujecie te nie wptywa na wynik ksiegowy ani na
wynik podatkowy. Odroczony podatek dochodowy jest ustalany na podstawie stawek podatkowych (i
przepiséw), ktdre obowigzujg lub praktycznie zostaty zatwierdzone do stosowania na dzier sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej i oczekuje sie, ze bedg obowigzywac, gdy aktywa z
tytutu odroczonego podatku dochodowego bedg realizowane lub zobowigzanie z tytutu odroczonego
podatku dochodowego zostanie rozliczone.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie w takim zakresie, w jakim jest
prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktory mozna bedzie wykorzystaé do
rozliczenia réznic przejéciowych.

Przyjmuje sie, Zze warto$¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych Grupy jest realizowana poprzez sprzedaz
nieruchomosci na koniec okresu ich uzytkowania. Zastosowang stawkg podatku dochodowego jest ta, ktora
obowigzywataby w przypadku bezposredniej sprzedazy nieruchomosci ujetych w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej, niezaleznie od tego, czy Grupa zrealizowataby sprzedaz poprzez zbycie
jednostki zaleznej posiadajgcej dany skfadnik aktywow, mimo iz w takiej sytuacji mogtaby obowigzywac
inna stawka podatku. Podatek odroczony jest nastepnie obliczany na podstawie rdznic przejéciowych i
konsekwencji podatkowych wynikajacych z zatozenia ich realizacji poprzez sprzedaz aktywow.

Odroczony podatek dochodowy jest ujmowany od rdznic przejéciowych powstatych z inwestycji w
jednostkach zaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy czas odwrocenia roznicy przejsciowej jest kontrolowany
przez Grupe i prawdopodobne jest, Zze rdznica przejsciowa nie ulegnie odwroceniu w dajgcej sie przewidzie¢
przysziosci.

Aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg kompensowane, gdy istnieje prawnie
wykonalne prawo do kompensowania biezgcych aktywdw podatkowych z biezgcymi zobowigzaniami
podatkowymi oraz gdy aktywa i zobowigzania z tytutlu odroczonego podatku dochodowego dotycza
podatkéw dochodowych naktadanych przez ten sam organ podatkowy na ten sam podmiot podatkowy.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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5.17. Rezerwy
Rezerwy na sprawy sadowe sg ujmowane gdy:

e na Grupie cigzy prawny lub zwyczajowy obowigzek wynikajacy z przesztych zdarzen;

e jest prawdopodobne ze w celu zaspokojenia tego obowigzku zrealizowany zostanie wyptyw zasobow
z Grupy; i

e kwota moze zosta¢ oszacowana w sposob wiarygodny.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezgcej wydatkdw, ktdre bedg wymagane w celu uregulowania
zobowigzania, przy zastosowaniu stawki przed opodatkowaniem, ktdra odzwierciedla biezgce oceny rynkowe
wartosci pienigdza w czasie i ryzyka specyficznego dla zobowigzania. Zwiekszenie rezerwy w zwigzku z
uptywem czasu jest ujmowane jako koszt finansowy.

5.18. Ujmowanie przychodéw

Przychody obejmujg przychody z wynajmu, optaty serwisowe i optaty za zarzadzanie nieruchomosciami oraz
sprzedaz nieruchomosci.

Przychody z wynajmu na podstawie leasingu operacyjnego sg ujmowane metodg liniowg przez okres
leasingu. Gdy Grupa zapewnia zachety dla swoich najemcéw, koszt zachety jest ujmowany w okresie
leasingu, metoda liniowa, jako zmniejszenie przychodéw z czynszéw.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci sg ujmowane, gdy kontrola nad aktywem zostata przekazana
klientowi, co uznaje sie za moment, w ktérym klient przejat te nieruchomos$¢ w posiadanie.

Przychody z optat serwisowych i za zarzadzanie nieruchomos$ciami sg ujmowane w okresie, w ktorym
kontrola nad ustugg jest przekazywana klientowi, czyli w momencie $wiadczenia ustugi. W przypadku
niektorych uméw o $wiadczenie ustug przychody sg rozpoznawane na podstawie faktycznie Swiadczonej
czesci ustugi stanowigcej procent tgcznej optaty, poniewaz klient korzysta z kilku ustug jednoczesnie.

Przychody sg wyceniane wedtug ceny transakcyjnej uzgodnionej w umowie. Kwoty wykazywane jako
przychdd sg pomniejszone o czeS¢ zmienng i ptatnosci na rzecz klientéw, ktdre nie dotyczg odrebnych ustug.
Wynagrodzenie moze by¢ pomniejszone o rabaty, ulgi handlowe, rabaty i kwoty pobierane w imieniu oséb
trzecich. W przypadku umoéw, ktore zawierajg odroczone terminy pfatnosci przekraczajgce dwanascie
miesiecy, Grupa koryguje cene transakcyjng o wptyw komponentu finansowania, ktdry ujmuje sie jako
przychody odsetkowe przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej w okresie finansowania.

Nalezno$¢ ujmuje sie w momencie zakonczenia S$wiadczenia ustug, poniewaz w tym momencie
wynagrodzenie staje sie bezwarunkowe, poniewaz tylko uptyw terminu ptatnosci warunkuje wymagalnosc
naleznosci.

Gdy Grupa dziata jako agent jako przychod ujmowana jest kwota prowizja.
5.19. Dywidendy

Nalezne dywidendy na rzecz akcjonariuszy Spétki sg ujmowane jako zobowigzanie w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy w okresie, w ktorym dywidendy sg uchwalone.

5.20. Przychody i koszty odsetkowe

Przychody i koszty z tytulu odsetek ujmowane sg w przychodach i kosztach finansowych w wyniku
finansowym przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, z wyjatkiem kosztéw finansowania
zewnetrznego dotyczacych kwalifikowalnych aktywow, ktdre sg kapitalizowane jako czes$¢ ceny nabycia tego
sktadnika aktywow. Grupa zdecydowata sie na kapitalizacje kosztéw finansowania zewnetrznego na
wszystkich kwalifikowalnych aktywach, niezaleznie od tego, czy sg one wyceniane w wartosci godziwej, czy
nie.

Metoda efektywnej stopy procentowej to metoda obliczania zamortyzowanego kosztu sktadnika aktywow
finansowych lub zobowigzania finansowego oraz alokacji przychodéw lub kosztéw odsetkowych w
odpowiednim okresie. Efektywna stopa procentowa to stopa, ktéra doktadnie dyskontuje oszacowane
przyszte pfatnosci lub wptywy pieniezne w caltym oczekiwanym okresie uzytkowania instrumentu
finansowego lub w krotszym okresie, w stosownych przypadkach, do wartosci bilansowej netto sktadnika
aktywow finansowych lub zobowigzania finansowego. Przy obliczaniu efektywnej stopy procentowej Grupa
szacuje przeptywy pieniezne biorgc pod uwage wszystkie warunki umowne instrumentu finansowego (na
przyktad opcje wczesniejszej sptaty), ale nie uwzglednia przysztych strat kredytowych. Obliczenia obejmuja
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wszystkie optaty i Swiadczenia zaptacone lub otrzymane pomiedzy stronami umowy, ktére stanowia
integralng cze$¢ efektywnej stopy procentowej, kosztow transakcji oraz wszystkich innych premii lub
rabatow.

5.21. Koszty administracyjne

Koszty te obejmujg optaty prawne, ksiegowe, audytowe i inne optaty. Sa ujmowane w rachunku zyskéw i
strat w okresie, w ktorym zostaty poniesione na zasadzie memoriatowej.

6. Zarzadzanie ryzykiem finansowym
6.1. Czynniki ryzyka finansowego

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

Zarzadzanie ryzykiem odbywa sie zgodnie z politykg zatwierdzong przez Zarzad. Zarzad identyfikuje i ocenia
ryzyko finansowe w $cistej wspotpracy z jednostkami Grupy. Zarzad okresla zasady ogdlinego zarzadzania
ryzykiem, a takze zasady obejmujace okreSlone obszary, takie jak ryzyko walutowe, ryzyko stopy
procentowej, ryzyko kredytowe i inwestowanie wolnych Srodkow.

6.2. Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze warto$¢ godziwa lub przyszte przeptywy pieniezne instrumentu finansowego
bedg sie zmienia¢ ze wzgledu na zmiany cen rynkowych. Ryzyka rynkowe Grupy wynikajg z otwartych
pozycji w (a) walutach obcych oraz (b) oprocentowanych aktywach i pasywach, o ile s3 one narazone na
ogolne i specyficzne zmiany rynkowe.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku swapy procentowe i opcje CAP zabezpieczaty 64% salda kredytéw
bankowych (w 2021 roku: 88%). Terminowe kontrakty walutowe zabezpieczatly 16% ekspozycji netto na
EUR (w 2021 roku: 16%).

a. Ryzyko walutowe

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

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

Grupa posiada rozne aktywa finansowe, takie jak pochodne aktywa i zobowigzania finansowe, naleznosci
handlowe i inne oraz $rodki pieniezne i lokaty krdétkoterminowe, ktére powstajg w toku zwyklej dziatalnosci.
Gtdwne zobowigzania finansowe Grupy, oprocz pochodnych instrumentéw finansowych, obejmuja
finansowanie dtuzne oraz zobowigzania handlowe i inne. Gldwnym celem tych zobowigzan finansowych jest
finansowanie dziatalnosci Grupy.

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

Grupa zarzadza ryzykiem walutowym na poziomie Grupy.

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

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

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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31 grudnia 2022 Aktywa Zobowigzania Ekspozycja

finansowe finansowe netto
EUR 29 431 255 862 -226 431
PLN 35 854 74 626 -38 772
Razem 65 285 330 488 -265 203

31 grudnia 2021 Aktywa Zobowigzania Ekspozycja

finansowe finansowe netto
EUR 14 539 242 742 -228 203
PLN 42 872 86 019 -43 147
Razem 57 411 328 761 -271 350

Strata z tytutu roznic kursowych w wysokosci 4.248 tys. EUR, ujeta w wyniku roku biezgcego, spowodowana
jest gtownie wyceng kredytéw w EUR, w zwigzku ze wzrostem kursu PLN/EUR (4,6899 na dzien 31 grudnia
2022, w poréwnaniu do 31 grudnia 2021: 4,5994).

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

Na dzien 31 grudnia 2022 roku, gdyby euro ostabto / umocnito sie 0 10% w stosunku do ztotego wynik
netto za rok bytby o 18.341 tys. EUR nizszy / wyzszy. Na dzien 31 grudnia 2021 roku, gdyby euro ostabto /
umocnito sie 0 10% w stosunku do ztotego wynik netto za rok bytby o 18.484 tys. EUR nizszy / wyzszy.

b. Ryzyko cenowe

Grupa nie ma znaczgcej ekspozycji na ryzyko cenowe, poniewaz nie posiada zadnych kapitatowych papierow
wartosciowych ani towarow.

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

C. Ryzyko przeptywow pienieznych i ryzyko stop procentowych

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

Ryzyko stopy procentowej Grupy wynika gtéwnie z dtugoterminowego finansowania dtuznego (nota 23).
Kredyty i obligacje o zmiennym oprocentowaniu narazajg Grupe na ryzyko stopy procentowej w zakresie
przeptywdw pienieznych. Grupa nie posiada istotnego finansowania o statym oprocentowaniu i dlatego nie
ma znaczacej ekspozycji na ryzyko stopy procentowej w wartosci godziwej.

Polityka Grupy polega na zabezpieczaniu oprocentowania pozyczek o zmiennym oprocentowaniu. Aby to
osiggna¢, Grupa zawiera swapy na stop procentowe (IRS) i opcje CAP, w ktdrych Grupa zgadza sie
wymienia¢, w okreslonych odstepach czasu, roznice miedzy kwotami odsetek o statej i zmiennej stopie
procentowej obliczonymi w odniesieniu do uzgodnionej nominalnej kwoty gtéwnej. Na dziert 31 grudnia
2022 roku, podobnie jak w roku poprzednim, po uwzglednieniu efektu zabezpieczenia stop procentowych,
wiekszo$¢ pozyczek Grupy jest oprocentowana wedtug statej stopy procentowej. Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug oraz pozostate naleznosci oraz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i majg
okres ptatnosci krotszy niz jeden rok, dlatego zaktada sie, ze te pozycje nie sg obarczone ryzykiem stopy
procentowej.

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

Na dzien 31 grudnia 2022 roku, gdyby stopy procentowe byty o 100 punktéw bazowych wyzsze (2021: 100
punktéw bazowych wyzsze) przy wszystkich innych zmiennych niezmienionych, zysk netto za rok bytby
nizszy o 1.163 tys. EUR (2021: nizszy o 760 tys. EUR). Gdyby stopy procentowe byly o 100 punktow
bazowych nizsze (2021: 100 punktéw bazowych nizsze) przy wszystkich innych zmiennych niezmienionych,
zysk po opodatkowaniu za rok bytby wyzszy 0 1.163 tys. EUR (2021: wyzszy o 760 tys. EUR).

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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6.3. Ryzyko kredytowe

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

Ryzyko kredytowe wigze sie ze Srodkami pienieznymi ich ekwiwalentami przechowywanymi w bankach,
naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w tym naleznosci z tytutu uméw najmu od najemcéw, aktywow
umownych, gwarancji najmu, umownych przeptywow pienieznych wynikajgcych z inwestycji w instrumenty
diuzne oraz korzystnych pochodnych instrumentéw finansowych i depozytéw w bankach i instytucjach
finansowych. Ryzykiem kredytowym zarzadza sie na poziomie Grupy. Grupa zarzadza poziomem
akceptowalnego ryzyka kredytowego, ograniczajagc swojg ekspozycje przypadajaca na pojedynczego
kontrahenta lub grupy kontrahentdéw oraz segmenty geograficzne i branzowe. Takie ryzyko podlega
weryfikacji kwartalnej lub czestsze;j.

Grupa stosuje zasady zapewniajace, ze umowy najmu sg zawierane tylko z najemcami z odpowiednig
historig kredytowa. Grupa na biezgco monitoruje jako$¢ kredytowa naleznosci. Salda gotéwkowe sg
utrzymywane, a instrumenty pochodne zawierane tylko z instytucjami finansowymi o solidnej ocenie
finansowej. Grupa stosuje zasady ograniczajgce kwote ekspozycji kredytowej wobec instytucji finansowych.
Wykorzystanie limitdw kredytowych jest regularnie monitorowane.

Grupa posiada dwa rodzaje aktywdw finansowych, ktére podlegaja modelowi oczekiwanej straty
kredytowej:

e naleznosci od najemcéw;

e pozyczki udzielone i obligacje.
Mimo iz $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz depozyty najemcéw podlegajg wymogom MSSF 9
dotyczgcym utraty wartosci, oszacowana strata z tytutu utraty ich wartosci bytaby nieistotna.

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

31 grudnia 31 grudnia
2022 2021
Naleznosci od najemcow 4573 3236
Pozyczki i obligacje 21 147 22 912
Inne aktywa finansowe 5073 4 569
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 23 754 26 107
Razem 54 547 56 824

Dtugoterminowe pozyczki w kwocie 20.083 tys. EUR (2021: 22.896) maja date zapadalnosci:

e o0d2do3lat—-5.100 tys. EUR (2021: 1.984 tys. EUR);
e od3do5lat—-11.574 tys. EUR (2021: 20.025 tys. EUR);
e powyzej 5 lat — 3.409 tys. EUR (2021: 887 tys. EUR).

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

Warto$¢ godziwa Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021
roku jest zblizona do wartosci bilansowe;j.

Analiza jakosci kredytowej aktywow finansowych przedstawia sie nastepujgco:

31 grudnia 31 grudnia

2022 2021
Naleznosci od najemcow (brutto) 4704 3323
Minus: Odpisy aktualizujgce -131 -87
Nalgznoscu handlowe — pomniejszone o 4573 3236
odpisy

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Grupa przygotowata analizy wykazujace, ze oczekiwane straty kredytowe i oczekiwany wskaznik strat sg
nieistotne. W zwigzku z tym nie rozpoznano utraty wartosci z powodu oczekiwanych strat kredytowych dla
naleznosci handlowych.

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

Ratingi instytucji finansowych, w ktorych Grupa ulokowata srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, przedstawiono
ponizej:

. . Wystawca
Instytucja finansowa Rating ratingu
ING Bank Slaski S.A. A+ Fitch
Santander Bank Polska S.A. BBB+ Fitch
Alior Bank S.A. BB Fitch
PKO BP S.A. A2 Moody's
Bank Millenium SA BBB+ Fitch
ING Bank N.V. A+ Fitch

6.4. Ryzyko plynnosci

Ostrozne zarzadzanie ryzykiem ptynnosci oznacza utrzymanie wystarczajacej ilosci Srodkéw pienieznych,
dostepnosc finansowania w formie odpowiedniej kwoty pozyskanego finansowania i zdolno$¢ do zamykania
otwartych pozyciji.

Pozycja Grupy w zakresie ptynnosci jest codziennie monitorowana i kwartalnie weryfikowana przez Zarzad.
Niezdyskontowane przeptywy pieniezne zwigzane z saldami naleznymi o terminie ptatnosci krétszym niz 12
miesiecy na ogot sg rowne ich wartosci bilansowej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej,
poniewaz wpltyw dyskontowania nie jest znaczacy.

Poniewaz kwota niezdyskontowanych umownych przeptywdw pienieznych zwigzanych z pozyskanym
finansowaniem oparta jest na zmiennych, a nie statych stopach procentowych, ujawniona kwota
zobowigzania jest ustalana na podstawie warunkow istniejgcych na dzien sprawozdawczy - to znaczy przy
zastosowaniu stop procentowych obowigzujgcych na dzien 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku.

Tabela ponizej prezentuje podziat zobowigzan finansowych wedtug daty wymagalnosci:

31 grudnia 31 grudnia

2022 2021
Wymagalne w ciagu 1 roku 60 597 64 636
Wymagalne w drugim roku 149 958 94 426
Wymagalne w okresie od 3 do 5 lat 139 495 191 253
Wymagalne w okresie od 5 lat 0 3
Razem 350 050 350 318

6.5. Zarzadzanie kapitatem

Celami Grupy w zarzadzaniu kapitatem jest ochrona zdolno$ci Grupy do kontynuowania dziatalnosci w celu
zapewnienia zwrotow akcjonariuszom i korzysci dla innych interesariuszy oraz utrzymania optymalnej
struktury kapitatu w celu obnizenia kosztu kapitatu. Aby utrzymac lub skorygowac strukture kapitatu, Grupa
moze dostosowaé kwote dywidend wyptaconych akcjonariuszom, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom,
wyemitowac nowe akcje lub sprzedac aktywa w celu zmniejszenia zadtuzenia.

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

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Wskaznik dzwigni na dzien 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku ksztattowat sie nastepujgco:

31 grudnia 31 grudnia

2022 2021
Kredyty i obligacje 316 227 315 587
Zobowigzania leasingowe 945 1015
Minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty -23 754 -26 107
Minus: Kredyty i obligacje od podmiotéw
powigzanych -2 364 -2421
Diug netto 291 054 288 074
Kapitat wiasny 218 449 196 346
Kredyty i obligacje od podmiotéw powigzanych 2 364 2421
Razem kapitaly 511 867 486 841
Wskaznik dzwigni 57% 59%
6.6. Szacunki wartosci godziwej
a. Aktywa i zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej

Tabela ponizej prezentuje instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej w podziale na metody
wyceny.

Poziomy wyceny do wartosci godziwej:

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

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

. Dane wejsciowe do sktadnika aktywdéw Ilub zobowigzania, ktdre nie s oparte na

obserwowalnych danych rynkowych (dane nieobserwowalne) (Poziom 3).
Aktywa i zobowigzania finansowe Grupy zostaty sklasyfikowane w nastepujgcy sposdb:

31 grudnia 2022 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty pochodne - aktywa 0 10 738 0 10 738
Instrumenty pochodne - zobowigzania 0 3148 0 3148

31 grudnia 2021 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty pochodne - aktywa 0 587 0 587
Instrumenty pochodne - zobowigzania 0 3080 0 3080

W ciggu roku nie byto transferéw miedzy poziomami 1 i 2.

Polityka Grupy polega na ujeciu transferéw pomiedzy poziomami hierarchii warto$ci godziwej na dzien
wystgpienia zdarzenia lub zmiany okolicznosci, ktore spowodowaty transfer.

Instrumenty finansowe na poziomie 2

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

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

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Techniki wyceny stosowane do wyceny instrumentdw finansowych obejmuja:

. notowane ceny rynkowe lub inne notowania dla podobnych instrumentdéw;

. wartos$¢ godziwa swapow stop procentowych i opcji CAP obliczana jest jako wartos¢ biezgca
szacowanych przyszitych przeptywdw pienieznych na podstawie obserwowalnych krzywych stop
procentowych;

. wartos¢ godziwa terminowych kontraktéw walutowych jest ustalana przy uzyciu terminowych

kurséw wymiany na dzien skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, a uzyskana
wartosc jest dyskontowana do wartosci biezacej; i
inne techniki, takie jak analiza zdyskontowanych przeptywdw pienieznych, sg stosowane do ustalenia
wartosci godziwej dla pozostatych instrumentéw finansowych.

b. Aktywa i zobowigazania nieutrzymywane w wartosci godziwej ale dla ktorych wartos¢
godziwa jest ujawniana

Ponizsza tabela zawiera wskazanie hierarchii wartosci godziwej aktywow i pasywéw Grupy (wedtug klas),
ktore nie sg wyceniane w wartosci godziwej na dzien 31 grudnia 2022 roku, ale dla ktorych ujawniono
wartos¢ godziwa.

31 grudnia 2022 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Aktywa
Naleznosci od najemcow 0 0 4573 4573
Pozyczki 0 21 147 0 21 147
Inne aktywa finansowe 0 5073 0 5073
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 23 754 0 0 23 754
Razem 23 754 26 220 4573 54 547

Zobowigzania

Zobowigzania handlowe i inne 0 5352 0 5352
Kredyt, pozyczki i obligacje 0 316 227 0 316 227
Zobowiazania leasingowe 0 945 0 945
Inne zobowigzania finansowe 0 4 816 0 4 816
Razem 0 327 340 0 327 340

Ponizsza tabela zawiera wskazanie hierarchii wartosci godziwej aktywow i pasywdéw Grupy (wedtug klas),
ktore nie sg wyceniane w wartosci godziwej na dzien 31 grudnia 2021 roku, ale dla ktérych ujawniono
wartos¢ godziwa.

31 grudnia 2021 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Aktywa
Naleznosci od najemcow 0 0 3236 3236
Pozyczki 0 22912 0 22912
Inne aktywa finansowe 0 4569 0 4 569
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 107 0 0 26 107
Razem 26 107 27 481 3236 56 824

Zobowigzania

Zobowigzania handlowe i inne 0 4 280 0 4 280
Kredyt, pozyczki i obligacje 0 315 587 0 315 587
Zobowigzania leasingowe 0 1015 0 1015
Inne zobowigzania finansowe 0 4799 0 4799
Razem 0 325 681 0 325 681

Aktywa i zobowigzania ujete w powyzszej tabeli s3 wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu; ich wartosci
bilansowe sg zblizone do wartosci godziwe;j.

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

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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7. Kluczowe szacunki i osady

Szacunki i osady podlegajg ciggtej weryfikacji i opierajg sie na dos$wiadczeniach historycznych
skorygowanych o biezace warunki rynkowe i inne czynniki.

7.1. Kluczowe szacunki i zalozenia

Kierownictwo dokonuje szacunkdw i przyjmuje zatozenia dotyczace przysztosci. Szacunki ksiegowe z definicji
rzadko doréwnujg powigzanym faktycznym wynikom. Szacunki, zatozenia i osady kierownictwa, ktére wigza
sie ze znacznym ryzykiem spowodowania istotnej korekty wartosci bilansowych aktywéw i zobowigzan w
nastepnym roku obrotowym, zostaty przedstawione ponize;j.

Inne zatozenia dotyczg wartosci godziwej innych instrumentéw finansowych, rozwazanie czy grupa
wystepuje jako sprzedawca czy agent w odniesieniu do ustug $wiadczonych na rzecz najemcdéw oraz nabycia
spotek zaleznych w ramach transakcji typu ,asset deal” (nabycie aktywow).

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

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

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

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

7.2. Kluczowe osady zastosowane w polityce rachunkowosci Grupy
a. Waluta funkcjonalna

Przy okreslaniu waluty funkcjonalnej spétek zaleznych konieczna jest znaczna ocena, poniewaz dziatajg one
w $rodowisku dwuwalutowym (tj. euro i polski ztoty). Grupa ustalita, ze polski ztoty najwierniej reprezentuje
skutki ekonomiczne transakcji lezacych u podstaw rozliczen i wydarzen polskich spétek zaleznych i w
jednostce dominujgcej, a zatem PLN jest walutg funkcjonalng Grupy i wszystkich jej jednostek.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy prezentowane jest w euro.

8. Segmenty operacyjne

Dotychczas Grupa dziatata w jednym segmencie — nieruchomosci komercyjnych na wynajem. W II kwartale
2022 roku rozpoczeta dziatalnos¢ w nowym segmencie — nieruchomosci mieszkalnych na sprzedaz.
Organizacje i zarzadzanie Grupg podzielono na segmenty uwzgledniajgce rodzaj prowadzonej dziatalnosci.
W wyniku analizy kryteridw agregacji oraz progdéw warto$ciowych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy za 2022 rok ujawniono nastepujgce segmenty operacyjne:

) Segment 1 — Nieruchomosci komercyjne na wynajem — obejmuje budowe i wynajem
nieruchomosci komercyjnych bedacych wiasnoscig Grupy;

. Segment 2 - Nieruchomos$ci mieszkalne na sprzedaz - ktéry obejmuje budowe i sprzedaz
nieruchomosci mieszkalnych;

. Pozostate segmenty — ktore obejmujg dziatalnos¢ jednostek Grupy, a ktdre nie mieszczg sie w

zakresie okreslonym w segmentach 1 i 2.
Miernikiem wyniku finansowego poszczegdlnych segmentéw operacyjnych Grupy, analizowanym przez
Zarzad Jednostki Dominujgcej, jest zysk/strata operacyjna segmentu ustalona zgodnie z zasadami MSSF.

Przychody z transakcji pomiedzy segmentami sg eliminowane w procesie konsolidacji. Sprzedaz pomiedzy
segmentami bedzie realizowana na zasadach rynkowych. Zgodnie z zasadami stosowanymi przez Zarzad
Spotki do oceny wynikdw poszczegdlnych segmentdw przychody i marza ujmowane sg w wyniku segmentu
w momencie sprzedazy poza segment. Przychody i koszty finansowe nie sg ujmowane w wyniku finansowym
poszczegdlnych segmentow.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Nieruchomosci Nieruchomosci Eliminacjei
2022 komercyjne na mieszkalne na Inne aktywa Razem
wynajem sprzedaz korporacyjne
Przychéd netto z najmu 25 235 -26 22 -234 24 997
Wynik netto ze zbycia 170 0 0 0 170
:/]\Qggna inwestycja zakonczonych, 20 794 0 0 166 20 960
Wycelja inwestycji w toku oraz 1514 0 0 0 -1514
gruntow, netto
Inna a_mqrtyzaCJa i odpisy 7 1 0 0 6
aktualizujace
Koszty administracyjne -1 525 -107 -316 -133 -2 081
Operacyjny zysk netto 43 167 -134 -294 -201 42 538
Koszty odsetkowe, netto -12 067 -12 067
Réznice kursowe -4 244 -4 244
Inne przychody/koszty finansowe, 8 955 8 955
netto
Zysk brutto 43 167 -134 -294 -7 557 35182
Podatek dochodowy -8 462 -8 462
Inne catkowite dochody 43 167 -134 -294 -16 019 26 720
Razem aktywa 617 402 8 896 49 422 -89 844 585 876
Razem zobowigzania 396 427 9 016 50 769 -88 785 367 427
9. Przychody z kontraktow z klientami

Spoétka ma siedzibe w Holandii, ale nie generuje tam przychoddw. Przychody Grupy generowane sg gtéwnie
z aktywow nieruchomosciowych, ktére sg w posiadaniu spdtek Grupy majgcych siedzibe w tym samym kraju,
w ktérym znajduje sie dany sktadnik aktywdéw, ktérym jest Polska.

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

Wiekszo$¢ przychoddw Grupy zwigzanych z ustugami $wiadczonymi dla najemcow jest ujmowana w danym

okresie.

Przyszte przychody z najmu na bazie uméw zawartych na dzien 31 grudnia 2022 roku wynosza:

Rok Przyszie przychody

2023 28 403

2024 24 436

2025 21 304

2026 16 494

2027 10 288

Razem 100 926

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

2022 2021
Optata serwisowa, netto 971 199
Koszty modernizacji, napraw, renowacji 436 259
Inne koszty zwigzane z nieruchomosciami 144 1715
Razem 1551 2173

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska.
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taczna wartos¢ stanowi sume wydatkow netto na nieruchomosci w kwocie 10.833 tys. EUR (w 2021 roku:
10.942 tys. EUR) oraz przychoddw z optat serwisowych w kwocie -9.282 tys. EUR (w 2021 roku: -8.769 tys.
EUR).

11. Koszty administracyjne

2022 2021
Ustugi prawne i doradcze 389 343
Ustugi zarzadzania aktywami 622 343
Ksiegowos¢, obstuga administracyjna 737 606
Podatki i inne optaty 37 9
Pozostate 296 130
Razem 2081 1431
12. Koszty odsetkowe netto
2022 2021
Przychody odsetkowe -1 905 -392
Koszty odsetek od leasingdw 48 0
Koszty odsetek od kredytow i pozyczek 9973 7 662
Koszty odsetek od obligacji 3936 1 485
Pozostate 15 60
Razem 12 067 8 815

13. Inne przychody i koszty finansowe netto

2022 2021
Odpisy aktualizujgce aktywa finansowe 1730 737
Wycena instrumentéw pochodnych 8 052 -1 874
Pozostate koszty finansowe netto -827 -553
Razem 8 955 -1 690
14. Podatek dochodowy
2022 2021

Podatek biezacy 762 366
Podatek odroczony 7 700 2 673
Razem 8 462 3039

Podatek od zysku Grupy przed opodatkowaniem rézni sie od teoretycznej kwoty, ktora powstataby przy
zastosowaniu $redniej wazonej stawki podatkowej (19%) od majgcych zastosowanie zyskéw
skonsolidowanych spdtek w nastepujacy sposob:

2022 2021
Wynik brutto 35182 13 164

Podatek obliczony w oparciu o stawki

obowiazujace w kraju w ktérym spotki 6 685 2501
maja siedzibe

Wptyw podatkowy:

Koszty niepodatkowe 1777 538
Razem podatek dochodowy 8 462 3039
Efektywna stawka podatkowa 24% 23%

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Najwieksze kwoty niepodlegajace opodatkowaniu dotyczg kosztow odsetek przekraczajacych limit 3 min z,
kosztéw reprezentacji oraz minimalnego podatku od nieruchomosci komercyjnych, ptaconego nawet jesli
podmiot ponidst strate w biezgcym okresie (minimalny podatek wymagany przez polskie prawo).

Zmiany w aktywie i zobowigzaniu na podatek odroczony zostaly zaprezentowane ponizej:

Nieruchomosci

Aktywa z tytutu podatku odroczonego inwestycyjne  Odsetki Straty Inne Razem
(wycena naliczone podatkowe
gruntow)

1 stycznia 2021 516 5832 4 277 349 10974
Zmiana ujeta w rachunku wynikéw 273 -687 -41 -248 -703

Potaczenie jednostek 0 0 538 0 538
Przeliczenie wartosci w walutach obcych 1 23 11 2 37
Razem 790 5168 4785 103 10 846
Netowanie -9 999
31 grudnia 2021 847
Zmiana ujeta w rachunku wynikow 278 2314 -167 -47 2 378
Potaczenie jednostek 0 0 192 0 192
Przeliczenie wartosci w walutach obcych -16 -115 -74 -1 -206
Razem 1052 7 367 4736 55 13 210
Netowanie -11 214
31 grudnia 2022 1996
Zobowigzania z tytulu podatku Nieruchomosci Koszt

- - zamortyzowany Inne Razem
odroczonego inwestycyjne di
ugu

1 stycznia 2021 32414 865 307 33586
Zmiana ujeta w rachunku wynikéw 1823 301 -154 1970
Przeliczenie wartosci w walutach 100 463 1 564
obcych
Razem 34 337 1629 154 36120
Netowanie -9.999
31 grudnia 2021 26121
Zmiana ujeta w rachunku wynikéw 7 029 2791 258 10 078
Przeliczenie wartosci w walutach 622 71 5 698
obcych
Razem 40 744 4 349 407 45500
Netowanie -11 214
31 grudnia 2022 34 286

Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego nie zostaty ujete w odniesieniu do podatku u
zrédta i innych podatkéw, ktére bytyby nalezne w zwigzku z zyskami zatrzymanymi jednostek zaleznych,
poniewaz Grupa jest w stanie kontrolowac termin odwrdcenia tych roznic i jest prawdopodobne, ze rdznice
te nie beda realizowane w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Nie ma innych istotnych nierozpoznanych aktywoéw i zobowigzan z tytutu odroczonego podatku
dochodowego.
15. Inwestycje zakonczone oraz Inwestycje w toku i grunty

Nieruchomosci inwestycyjne Grupy (Inwestycje zakonczone oraz Inwestycje w toku i grunty) wyceniane s
w wartosci godziwej.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Inwestycje Inwestycjew Inwestycje Inwestycjew
zakonczone tokuigrunty zakonczone toku i grunty

Na poczatek okresu 454 077 29 437 444 669 30 428
_Zyskl lub ;traty Z wyceny nieruchomosci 20 960 1514 2816 -1 801
inwestycyjnych
Zbycie -17 0 0 0
B_udowa, qu_ernlzaqe i rozbudowa 2110 537 4502 202
nieruchomosci
Przemieszczenia pomiedzy kategoriami

. . 0 0 0 0
nieruchomosci
Roznice z przeliczenia wartosci w walutach 8836 568 2090 108
obcych
Na koniec okresu 473 294 27 892 454 077 29 437

Polityka Grupy zaktada rozpoznawanie transferéw pomiedzy poziomami hierarchii wartosci godziwej na
dzien zdarzenia lub zmiany okolicznosci, ktore spowodowaty transfer.

Na koniec 2022 roku nie byto aktywnych projektéow w trakcie budowy (budynkdéw biurowych w trakcie
budowy) ujetych w pozycji Inwestycje w toku i grunty (na koniec 2021 roku: brak). Pozycja ta zawierala
jedynie rezerwe gruntéw.

Kredyty, pozyczki i obligacje s zabezpieczone na nieruchomosciach inwestycyjnych do wartosci 639.753
tys. EUR (2021: 641.010 tys. EUR, nota 23). Poniewaz kwota ta obejmuje przyszte zobowigzania odsetkowe,
przekracza saldo zadtuzenia.

Procesy wyceny

Nieruchomosci inwestycyjne Grupy zostaty wycenione na dzien 31 grudnia 2022 roku przez niezaleznych,
wykwalifikowanych rzeczoznawcdéw, ktorzy posiadajg uznane kwalifikacje zawodowe i posiadajg
doswiadczenie w odpowiedniej lokalizacji i segmentach rynku. W przypadku wszystkich nieruchomosci
inwestycyjnych ich biezgce wykorzystanie odpowiada najlepszemu mozliwemu ich wykorzystaniu. Grupa
dokonuje przegladu wycen przeprowadzonych przez niezaleznych rzeczoznawcow na potrzeby
sprawozdawczosci finansowe;j.

Na koniec kazdego roku obrotowego Grupa:

e weryfikuje wszystkie gtowne dane wejéciowe wykorzystywane do niezaleznego raportu z wyceny;
e ocenia zmiany wyceny nieruchomosci w poréwnaniu z raportem z wyceny z poprzedniego roku; i
e prowadzi rozmowy z niezaleznymi rzeczoznawcami.

Warto$¢ godziwa oparta jest na wartosci rynkowej (uwzgledniajac koszty nabywcy, tj. skorygowane o koszty
zakupu takie jak podatek od przeniesienia wtasnosci). Oznacza to szacunkowa cene na dzien wyceny, po
ktorej nieruchomos¢ moze by¢ przedmiotem obrotu miedzy sprzedajagcym a kupujgcym, ktdrzy chcg zawrzec
obiektywng, rynkowa transakcje poprzedzong rzetelnymi negocjacjami miedzy obiema dobrze
poinformowanymi stronami. Zewnetrzni rzeczoznawcy skorygowali wycene o skapitalizowane zachety
leasingowe w wysokosci 3,754 tys. EUR, ktdre sg kapitalizowane jako cze$¢ innych aktywdw.

Informacja o wycenie wartosci godziwej z wykorzystaniem istotnych nieobserwowalnych
danych wejsciowych (Poziom 3) za 2022 rok

Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnej implikuje $rednia teoretyczna stopa zwrotu (yield) na poziomie 6,2%
(2021: 6,2%). Na wyceny mogg wptywac warunki ogdine (makroekonomiczne i rynkowe), ale takze czynniki
lokalne.

Gdyby na dzien 31 grudnia 2022 r. stopy zwrotu (yield) zastosowane do wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych byly o 100 punktdw bazowych nizsze niz obecnie stosowane (2021 r.: o 100 p.b. mniej),
wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych wzrostaby o 19,3% (2021 r.: 19,4%). W takim przypadku kapitat
wiasny Grupy bytby wyzszy 0 73.922 tys. EUR ze wzgledu na wyzszy dodatni wynik (2021: 71.311 wyzszy).

Gdyby na dzien 31 grudnia 2022 r. stopy zwrotu zastosowane do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
byty 0 100 punktow bazowych wyzsze niz stosowane obecnie (2021: 100 pb wyzsze), wartos¢ nieruchomosci
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inwestycyjnych spadtaby o 13,9% (2021: 14,0%). W takim przypadku kapitat wtasny Grupy bytby nizszy o
53.245 tys. EUR ze wzgledu na nizszy wynik za rok (2021: 51.347 nizszy).

Przychody pochodzg od duzej liczby najemcdw i zaden pojedynczy najemca ani grupa pod wspdlng kontrolg
nie generuje wiecej niz 10% przychoddw Grupy.

Istniejg wzajemne relacje miedzy nieobserwowalnymi danymi wejsciowymi. Oczekiwane wskazniki
pustostanéw moga mie¢ wptyw na stopy zwrotu, przy czym wyzsze wskazniki pustostandw skutkuja
wyzszymi stopami zwrotu. W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wzrost kosztéw budowy,
ktory poprawia funkcjonalno$¢ nieruchomosci, moze skutkowac wzrostem wartosci przysztych czynszéw.
Wzrost przysztych przychoddw z najmu moze by¢ powigzany z wyzszymi kosztami. Jesli pozostaty okres
najmu wydtuzy sie, stopa yield moze spas¢.

Techniki wyceny lezace u podstaw oszacowania wartosci godziwej przez kierownictwo

W przypadku nieruchomosci biurowych o tgcznej wartosci bilansowej 473.294 tys. EUR (2021: 454.077 tys.
EUR) wycena zostata ustalona przy uzyciu projekcji zdyskontowanych przeptywéw pienieznych (DCF) w
oparciu o istotne nieobserwowalne dane wejsciowe (z wylgczeniem gruntdw wycenionych metoda
poréwnawczg — 27.892 tys. EUR, 2021: 29.437 tys. EUR). Grupa zaklasyfikowata stope yield do kategorii
istotnych nieobserwowalnych danych wejsciowych. Inne zatozenia obejmuja:

Przyszle wplywy pieniezne z tytulu najmu - oparte na rzeczywistej lokalizacji, rodzaju i jakosci
nieruchomosci oraz poparte warunkami wszelkich istniejgcych umoéw najmu, innych uméw lub dowodéw
zewnetrznych, takich jak biezace czynsze rynkowe za podobne nieruchomosci;

Stopy dyskontowe — odzwierciedlajgce aktualne rynkowe oceny niepewnosci co do wysokosci i terminu
przeptywow pienieznych;

Premia za ryzyko — premia za ryzyko to réznica miedzy oczekiwang stopg zwrotu z portfela rynkowego a
stopg wolng od ryzyka;

Szacunkowe wskazniki pustostanow — oparte na obecnych i przewidywanych przysztych warunkach
rynkowych po wygasnieciu obecnej umowy najmu;

Koszty utrzymania — w tym inwestycje niezbedne do utrzymania funkcjonalnosci nieruchomosci przez
przewidywany okres jej uzytkowania; i

Wartos¢ koncowa — z uwzglednieniem zatozenn dotyczacych kosztédw utrzymania, wspdtczynnika
pustostandw i czynszéw rynkowych.

W ciggu roku nie byto zmian w technikach wyceny.

16. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy lub przez inne
catkowite dochody

16.1. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

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

16.2. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

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

Zmiany i korekty wartosci godziwej wynikajgce ze zmian szacunkowych przeptywdw pienieznych ujmowane
sg w ramach zmiany netto wartosci godziwej aktywdw finansowych.

Szczegoty dotyczace instrumentdw pochodnych znajdujg sie w nocie 20.

17. Zapasy

Grupa posiada dziat deweloperski zajmujacy sie nieruchomosciami mieszkalnymi, ktore sprzedaje w toku
zwyktej dziatalnosci. Naktady te prezentowane sg jako zapasy.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 60



TONSA COMMERCIAL REI N.V.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(Wszystkie kwoty w tys. EUR)

Podsumowanie zmian w zapasach przedstawiono ponizej:

2022 2021
Na poczatek okresu 0 0
Poniesione naktady na budowe 6 369 0
Skapitalizowane odsetki 0 0
Zbycie (ujete w wyniku netto ze sprzedazy) 0 0
Na koniec okresu 6 369 0

18. Naleznosci od najemcow

31 grudnia 31 grudnia

2022 2021
Naleznosci od najemcow brutto (wymagalne w ciggu 4704 3323
1 roku)
Minus: Odpisy aktualizujgce -131 -87
Razem 4573 3 236

Szacowana warto$¢ godziwa naleznosci to zdyskontowana kwota szacowanych przysztych wptywéw
pienieznych, ktéra jest zblizona do ich warto$¢ bilansowej. Oczekiwane przeptywy pieniezne s3
dyskontowane wedtug biezgcych stawek rynkowych w celu ustalenia wartosci godziwej.

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

W 2022 roku Grupa rozpoznata strate w zwigzku z utratg wartosci naleznosci handlowych w kwocie 44 tys.
EUR (2021 rok: zero). Straty sg ujmowane w kosztach innej amortyzacji i odpiséw aktualizujgcych w
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Zmiany odpiséw aktualizujgcych naleznosci handlowe byty nastepujace:

2022 2021
Poczatek okresu 87 87
Rozpoznane w trakcie roku odpisy aktualizujgce 44 0
Koniec okresu 131 87

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

19. Inne aktywa finansowe oraz inne aktywa

Inne aktywa finansowe obejmujg gtéwnie $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania
wynikajgce z umoéw finansowania. Srodki zostang uwolnione po sptacie finansowania dtugoterminowego.

Inne obejmujg gtdwnie rozliczenia miedzyokresowe, zachety leasingowe, naleznosci podatkowe i inne
nalezno$ci niekwalifikowane jako instrumenty finansowe.

Ponizsza tabela prezentuje podziat innych aktywdw:

2022 2021
Zachety leasingowe 3754 3914
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 3294 3191
Inne aktywa niefinansowe 3 256 1874
Razem 10 303 8 979
dtugoterminowe 5396 5685
krétkoterminowe 4907 3294

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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20. Instrumenty pochodne

31 grudnia 2022

31 grudnia 2021

Aktywa Zobowigzania Aktywa Zobowigzania
Swapy na stopy procentowe (IRS) i opcje CAP 10 738 0 587 272
Kontrakty walutowe typu forward 0 3148 0 2 808
Razem 10 738 3148 587 3 080

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z MSSF 9. Niemniej jednak swapy na stopy
procentowe, opcje CAP i kontrakty terminowe typu forward sg czescig ekonomicznych zabezpieczen. Swapy
procentowe i opcje CAP stuzg do ustalania pfatnosci odsetkowych zmiennych instrumentéw dtuznych.
Terminowe kontrakty forward stuzg do zabezpieczenia prognozowanych transakcji i pozyczek w walutach

obcych przed ryzykiem walutowym.

Nominalne kwoty nierozliczonych terminowych kontraktéw walutowych na dzien 31 grudnia 2022 roku
wynosity 36.061 tys. EUR (2021 rok: 36.490 tys. EUR). Nominalne kwoty nierozliczonych opcji zamiany stop
procentowych i opcji CAP na dzien 31 grudnia 2022 roku wynosity 172.659 tys. EUR (2021 rok: 239.593

tys. EUR).

Terminy zapadalnosci instrumentéw pochodnych zaprezentowano ponizej:
] Wartosé
Spotka Typ transakcji za a?lztlzoéci nominalna w
P tys. EUR
Olivia Star SA CAP 30.01.2024 59 036
Olivia 4 SA CAP 15.12.2025 17 955
Olivia 4 SA CAP 15.12.2025 3522
Olivia Prime B Sp. z o.0. FX Forward 28.02.2023 36 061
Olivia Gate Sp. z o.0. IRS 13.08.2026 25 086
J-Home SA IRS 13.08.2026 24 610
Olivia Seven Sp. z 0.0. IRS 31.12.2024 42 450

21. Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy

Grupa nie posiada aktywow przeznaczonych do sprzedazy.

22, Kapitat podstawowy

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

wszystkie akcje optacone).

23. Kredyty, pozyczki i obligacje

Wszystkie kredyty, pozyczki i obligacje Grupy sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej. Koszty

odsetek moga wzrosng¢ lub zmniejszy¢ w wyniku zmian stop procentowych.

31 grudnia 31 grudnia
2022 2021
Pozyczki i obligacje 45 136 43 710
dtugoterminowe 45101 43 678
krotkoterminowe 35 32
Kredyty 271 091 271 877
dtugoterminowe 225743 225582
krétkoterminowe 45 348 46 295
Razem 316 227 315 587

Zobowigzania obejmujg kwoty zabezpieczone na nieruchomosciach inwestycyjnych do wartosci 639.753 tys.
EUR (2021: 641.010 tys. EUR) (nota 15). Poniewaz kwota ta obejmuje przyszie zobowigzania odsetkowe,

przekracza saldo zadtuzenia.

Warto$¢ godziwa zobowigzan byfa zblizona do ich wartosci bilansowej na dziern skonsolidowanego

sprawozdania z sytuacji finansowej.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Terminy spfaty zobowigzan przedstawiajg sie nastepujaco:

31 grudnia 2022

Pozyczki i

31 grudnia 2021

Pozyczki i

obligacje Kredyty obligacje Kredyty
Wymagalne w pierwszym roku 35 45 348 32 46 295
Wymagalne w drugim roku 21 375 118 005 340 108 201
Wymagalne w okresie od trzeciego do 23 726 83 822 17 406 93 048
piagtego roku
Wymagalne po pieciu latach 0 23 916 25932 24 333
Razem 45 136 271 091 43 710 271 877

Wartos¢ bilansowg pozyczek Grupy wyrazonych w walutach obcych przedstawiono w nocie 6.2.

Ponizej przedstawiono analize zadtuzenia i zmiany w zadtuzeniu za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 roku:

':?)zlglgc:(':(j'e' Kredyty Razem

1 stycznia 2021 37 878 265 441 303 319
Wptywy z zadtuzenia 28 348 7 484 35832
Sptaty zadtuzenia -25 534 -8 275 -33 809
Inne zmiany 2 955 7 124 10 079
Rozn_lce kgrsowe z 63 103 166
przeliczenia

31 grudnia 2021 43 710 271877 315 587
Wptywy z zadtuzenia 9 561 5129 14 690
Sptaty zadtuzenia -9 028 -6 495 -15 523
Inne zmiany 1549 1722 3271
Roznice kursowe z 656 1142 -1798
przeliczenia

31 grudnia 2022 45 136 271 091 316 227

Kredyty bankowe sg monitorowane na podstawie réznych wskaznikdw (kowenantéw bankowych). Kredyty
inwestycyjne monitorowane sg za pomocg wskaznika pokrycia sptaty zadtuzenia (DSCR) i wskaznika
zadtuzenia do wartosci majatku (LTV), a dla kredytéw budowlanych wskaznik pokrycia sptaty odsetek (ISCR)
oraz wskaznika zadtuzenia do kosztéw (LTC). Wszystkie zobowigzania na koniec 2022 roku oraz 2021 roku
byty na bezpiecznym poziomie i nie wystagpity zadne naruszenia kowenantow.

Szczegoty dotyczace kowenantéw bankowych w poszczegdinych podmiotach przedstawiono ponizej:

History Prognozo Progno
czny Okres |wany Okres |zowany | Okres | LTV LTC |Inne
DSCR DSCR ISCR
- . Kapitaty wiaczajac
0,
Olivia Seven 120%(12m 120%(12m [n/d n/d 70% podczas trwania n/d |podporzadkowany dtug
Sp. z o.0. umowy L
powyzej zera
. Kapitaty wiaczajac
0/
Olivia Gate ng/tu’ ‘ﬁ iﬁrgﬂem_c podporzadkowany diug
Sp. z 0.0. & 135%(12m 135% (6M n/d n/d &pny Yoo n/d |powyzej zera i wskaznik
trwania umowy, 2% mniej TR L.
J-Home SA - komercjalizacji powyzej
w kolejnych 2 latach 80%
Kapitaty wiaczajac
. . . podporzadkowany dtug
Olivia Prime | )00, |15y 120% | 12m 120%|12m | 85% podczas trwania 75% | powyzej zera, w tym samy
B Sp. z o0.0. umowy I L. o
czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy
Kapitaty wiaczajac
Olivia 70% w roku 2020; w podporzadkowany dtug
Point&Tower| 120%]12M 120% [6M n/d n/d kazdym kolejnym roku 1% [n/d |powyzej zera, w tym samy
Sp. z o.0. mniej czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska.

63




TONSA COMMERCIAL REI N.V.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(Wszystkie kwoty w tys. EUR)

History Prognozo Progno
czny Okres |wany Okres (zowany | Okres | LTV LTC |Inne
DSCR DSCR ISCR
Kapitaly wiaczajac
o v i . podporzadkowany diug
Olivia4 SA | 120%|12m 120%|12M |n/d |njg |62% - W dagu pierwszych |y | oo sed zera, w tym samy
12 m-cy 1% mniej T L. -
czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy
Kapitaty wiaczajac
L . . podporzadkowany diug
Olivia Star o o 65% - w ciggu pierwszych L
SA 120%(12M 120%(12m [n/d n/d 12 m-cy 1% mniej n/d powyzej zera, w tym samy
czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy

24. Zobowiazania handlowe i inne

31 grudnia 31 grudnia

2022 2021
Zobowigzania handlowe 3338 2 385
Z_obOW|qzan|,a 2ZWwigzane z budowa, rozwojem 2014 1895
nieruchomosci inwestycyjnych
Razem 5 352 4 280

Szacowana wartos¢ godziwa powyzszych zobowigzan to zdyskontowane kwoty szacowanych przysztych
przeptywdw pienieznych i jest zblizona do ich wartosci bilansowych.

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

25. Inne zobowigzania finansowe i inne zobowiazania
Pozostate zobowigzania finansowe obejmujg gtéwnie kaucje otrzymane od najemcow i ustugodawcdw.

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

26. Dywidendy

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

27. Polaczenia jednostek

W II kwartale 2022 roku Spoétka nabyta 100% udziatéw w kapitale zaktadowym Olivia Home Platynowa Park
Sp. z 0.0. (dawniej Tec Trade Sp. z 00), spotka z projektem mieszkaniowym Platynowa Park, oraz 100%
udziatdw w kapitale zaktadowym TP3 Sp. z o0.0., ktéra jest wiascicielem nieruchomosci gruntowej
przeznaczonej pod inwestycje mieszkaniowa. Pod koniec 2022 roku Grupa nabyta 100% podmiotu
finansujgcego OBC Sp. z o.0.

Dodatkowo w dniu 22 czerwca 2022 roku grupa nabyfa 100% udziatow w kapitale zaktadowym Brillant
3756. GmbH z siedzibg w Berlinie. Spdtka ta obecnie nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej. W momencie
nabycia spotki aktywa wynosity 25 tys. EUR i skfadaty sie z gotéwki na rachunku bankowym spétki. Cena
zakupu wyniosta 28 tys. EUR.

Przejecia byty transakcjami pod wspding kontrolg, poniewaz ostatecznym podmiotem kontrolujgcym
wszystkie zaangazowane podmioty jest Pan Maciej Grabski. Zgodnie z polityka Grupy réznica pomiedzy
przekazang zapfatg a wartoscig bilansowg aktywow i zobowigzan przejetej jednostki na dzien transakgji
zostata ujeta w kapitale wlasnym w zyskach zatrzymanych.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Aktywa i zobowigzania rozpoznane w wyniku przejecia przedstawiajg sie nastepujgco:

Olivia Home .
Platynowa TP3 Sp. z 0.0. B””grr::b?’g%' OBC Sp. z 0.0. Razem
Park Sp. z o.0. [tys. PLN] [tys. PLN]
[tys. PLN] [tys. EUR]

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 564 1214 25 147
Naleznosci handlowe 236 1 0 0
Inne naleznosci krétkoterminowe 696 15 0 0
Krétkoterminowe aktywa finansowe 0 0 0 0
Zapasy 15275 11 708 0 0
Inne aktywa krétkoterminowe 33 2 494 0 3
Dtugoterminowe pozyczki i obligacje 0 0 0 20 943
Dtugoterminowe aktywa finansowe 0 0 0 0
Inne naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0
Inne aktywa dtugoterminowe 0 0 0 0
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 0 0 0 901
Diugoterminowe kredyty i pozyczki -16 559 -14 500 0 -24 456
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki 0 -918 0 -1 358
Inne zobowigzania krétkoterminowe -163 -11 0 0
Zobowigzania handlowe i inne -25 -81 0 -15
Ak_tywa netto w wartosciach 57 78 25 -3835
ksiegowych

Cena nabycia 1180 847 28 5
Roéznica -1123 -925 -3 -3 840
Kurs PLN/EUR 4,6899 4,6899 1,0000 4,6899
Réznica po przeliczeniu -239 -197 -3 -819 -1 258

Grupa wybrata prospektywng metode prezentacji pofaczen jednostek znajdujgcych sie pod wspding
kontrolg. Przejete spotki przyczynity sie do wzrostu wyniku Grupy w 2022 r., zwiekszajac zysk netto o 129
tys. EUR. Gdyby akwizycje miaty miejsce 1 stycznia 2022 r., skonsolidowane przychody pro-forma za rok
zakoniczony 31 grudnia 2022 r. bylyby wyzsze o 1 tys. EUR, a zysk netto za rok zakonczony 31 grudnia 2022
r. bytyby nizszy o 377 tys. EUR.

Wyptyw Srodkow pienieznych wydanych w celu nabycia jednostki zaleznej pomniejszony o przejete srodki
pieniezne (w tys. EUR):

Olivia Home

Platynowa TP3 Sp. z o0.0. B””grrﬁb:ﬁ%' OBC Sp. zo.0. Razem
Park Sp. z 0.0.
Cena zapfacona 0 0 28 0 28
Minus: Srodki pieniezne w nabywanej 121 260 25 32 438
spotce
Wplyw netto — przeplyw z -121 -260 3 32 -410

dzialalnosci inwestycyjnej

Koszty zwigzane z akwizycjg byty nieistotne i zostaty ujete w kosztach administracyjnych w rachunku zyskéw
i strat oraz w przeptywach operacyjnych w rachunku przeptywow pienieznych.

W 2021 roku Spdtka nabyta 100% wyemitowanego kapitatu zakladowego Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA
(poprzednio ,,0G” — Olivia Business Centre Sp. z 0.0. SKA), spdtki finansujgcej Grupe. Nabycie byto
transakcja pod wspolng kontrola.

28. Zobowigzania warunkowe

Grupa nie posiada istotnych zobowigzan warunkowych ani zobowigzan pozabilansowych, ktére wymagatyby
ujawnienia (stan na 31 grudnia 2021 r.: brak).

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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29. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Jednostkg dominujacg Grupy jest TONSA SCA SICAV-RAIF (zarejestrowana w Luksemburgu), ktora jest
posrednio lub bezposrednio wiascicielem 100% akcji Spdtki. Ostatecznym podmiotem kontrolujgcym Grupe
jest pan Maciej Grabski. Grupa nie zawierafa istotnych transakcji z jednostkg dominujgca.

Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzono na warunkach rynkowych.

Transakcje przeprowadzone w 2022 roku lub salda rozrachunkéw na dzien 31.12.2022 roku z podmiotami
powigzanymi (ktdre sg podmiotami kontrolowanymi przez tego samego ostatecznego wiasciciela)

przedstawiono ponizej:

Pozyczki Naleinoéci_ __ Zobowigzania
. handlowei Obligacje handlowei Przychody Zakupy
udzielone . .
inne inne

TONSA S.A. - SICAF-RAIF 0 1 320 16 0 0
AZO DIGITAL Sp. z o.0. 104 0 0 0 0 0
B1-OP3 Sp.z 0.0. SKA 5321 0 0 0 2 0
BMP1 Sp. z o.0. 0 0 0 2 1 138
Construction+ Sp. z o.0. 1783 2 0 278 25 1159
Fundacja Gdansk Global 6 627 0 18 1 659 53
GPT Invest Sp z o0.0. 436 1 0 0 1 0
Maintenance+ Sp. z o.0. 527 2 0 678 15 3 405
Olivia Serwis Sp. z o.0. 2970 1741 0 1102 2631 1671
Olivia Six Sp. z 0.0. 59 208 39 122 1 0
PSDW Sp. z o.0. 1404 0 0 0 0 0
RS Sp. z 0.0. 3618 0 0 0 2 0
Security+ Sp. z 0.0. 0 2 0 192 62 792
STE Sp. z 0.0. 1037 1 0 0 1 0
TP2 Sp. z 0.0. 1217 0 0 0 0 0
Olivia Home Sp. z 0.0. 112 208 0 131 32 317
Inne 0 13 0 39 13 87
Razem 18 594 2 806 359 2578 4 445 7 622

Transakcje przeprowadzone w 2021 roku lub salda rozrachunkéw na dzien 31.12.2021 roku z podmiotami

powigzanymi przedstawiono ponizej:

Pozyczki Naleinoéci_ o Zobowiqzan_ia
udzielone han_dlowe i Obligacje han_dlowe i Przychody Zakupy
inne inne
Tonsa SCA SICAV RAIF 0 0 2421 0 0 0
Olivia Serwis Sp. z 0.0. 37 1014 0 263 1445 1089
Maintenance+ Sp. z o0.0. 0 0 0 473 14 2999
RS Sp. z 0.0. 1798 0 0 0 46 0
Fundacja Gdansk Global 7 336 0 18 1 080 86
PSDW Sp. z 0.0. 1340 0 0 0 36 0
Construction+ Sp. z o.0. 659 9 0 75 52 541
TP2 Sp. z 0.0. 1162 0 0 0 31 0
STE Sp. z 0.0. 981 0 0 0 42 0
Security+ Sp. z 0.0. 0 4 0 147 61 809
ENERGY+ Sp. z 0.0. 872 0 0 0 2 0
"OG" - Olivia Business Centre Sp.
z.0.0. Sp. k. 0 67 0 0 >71 0
BMP1 Sp. z 0.0. 0 136 0 26 20 341
OBC Sp. z o0.0. 295 0 3 0 1 72
Olivia Six Sp. z 0.0. 69 336 53 125 4 129
Inne 202 10 0 39 70 116
Razem 7 422 1912 2477 1166 3475 6 182
Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Przychody dotycza gtdwnie wynajmu powierzchni biurowej. Zakupy dotycza gtdwnie ustug ksiegowych,
prawnych i doradczych, ustug marketingowych oraz ustug zwigzanych z biezagcym utrzymaniem czesci
wspdinych obiektow.

Zarzady spétek Grupy w 2022 roku otrzymaty wynagrodzenie w wysokoséci 77 tys. EUR (78 tys. EUR w roku
2021). Wynagrodzenie dla pozostatej kluczowej kadry kierowniczej wyniosto 745 tys. EUR w 2022 roku i
428 tys. EUR w 2021 roku.

30. Inne ujawnienia

Pracownicy Grupy to cztonkowie zarzaddéw oraz pracownicy odpowiedzialni za kluczowe procesy, takie jak
komercjalizacja, inwestycje i kwestie prawne.

Wynagrodzenia biegtych rewidentéw za skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone wedtug
MSSF oraz sprawozdanie finansowe spotek wyniosty:

(kwoty nie zawierajg podatku VAT) 2022 2021
Badanie sprawozdan finansowych 116 108
Inne procedury audytowe 0 0
Ustugi doradztwa podatkowego 0 0
Inne ustugi nieaudytowe 0 0
Razem 116 108

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

Optaty te dotyczg badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy, niezaleznie od tego, czy ustuga
zostata wykonana w ciggu roku obrotowego.

31. Inne informacje moggce mie¢ wplyw na sytuacje finansowgq i rentownos¢ Grupy

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

Od 16 maja 2022 roku w Polsce zostat zniesiony stan epidemii, ktéry obowigzywat od ponad dwdch lat. Z
tego powodu nalezy uzna¢, ze wptyw pandemii COVID-19 na sytuacje gospodarczg nie jest juz znaczacy.
W kolejnych miesigcach 2022 roku, wedtug danych GUS, zaobserwowano spadek odsetka osdb
korzystajacych z pracy zdalnej.

Po dwdch latach pandemii, ktora ostabita rynek powierzchni biurowych, wida¢ odbicie. Wedtug danych CBRE
w 2022 r. regionalny rynek biurowy powiekszyt sie o 400 tys. mkw., co oznacza, ze catkowita podaz siega
6,4 min mkw. (wiecej niz w Warszawie), przy statym wskazniku pustostanéw. Rynki biurowe o$miu
najwiekszych miast poza Warszawg wracajg do wynikéw notowanych przed pandemig i zdecydowanie sie
umacniajg. Dla rynkéw oferujgcych ponad 1 min mkw. powierzchni biurowej (Krakéw i Wroctaw) dotgczyto
Trojmiasto. W catym 2022 roku poziom absorpcji byt dwukrotnie wyzszy niz w dwdch poprzednich latach.
Powolne odbicie wida¢ tez w popycie, ktory byt o 5 proc. wyzszy niz przed rokiem i powrdcit do poziomu
ponad 600 tys. mkw. (w tym Trojmiasto 101 tys. mkw.). Podobnie jak Warszawa, rowniez miasta regionalne
buduja najmniej od dziesieciu lat. Przyczyni sie to do powstania luki podazowej i moze miec istotny wptyw
na ceny najmu w najblizszych latach. W 2022 roku nowe umowy najmu dominowaty w najwiekszych
miastach regionalnych, odpowiadajac za blisko potowe popytu. Najbardziej aktywny byt sektor IT, na ktory
przypadio 26% wszystkich uméw najmu. Czynsze wzrosty we Wroctawiu, Trojmiescie, Katowicach i
Szczecinie, w wiekszosci przypadkéw za sprawg dostarczania na rynek wysokiej jakosci, centralnie
zlokalizowanych projektow.

Wojna na Ukrainie i wynikajaca z niej niepewna sytuacja spoteczno-polityczna, inflacja, nowe regulacje
prawne w zakresie zrownowazonego rozwoju firm oraz wyzwania zwigzane z nowymi modelami pracy beda
nadal oddziatywa¢ na rynek nieruchomosci. Obserwujemy wyrazne spowolnienie aktywnosci deweloperskiej
na rynku. Trwajgca od dwdch lat wielka fala nowej podazy dobiegta konca, a przestdj w wydawaniu nowych
pozwolen na budowe spowoduje luke podazowg w latach 2023-2024. Spadek podazy nowej powierzchni
biurowej wynika z kilku czynnikéw, w tym: rekordowo wysokiego poziomu inflacji, ktéry napedza wzrost
kosztow m.in. materiatdw budowlanych, gruntéw, medidow i wynagrodzen. Z drugiej strony niska podaz
nowej powierzchni wywiera presje na czynsze wywotawcze, a rosngce ceny energii beda miaty wptyw na
opfaty eksploatacyjne. Nie spowoduje to jednak spadku aktywnosci najemcdw. Mozna oczekiwac, ze kolejne
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kwartaty pozwolg na absorpcje nowo oddanej powierzchni. Rosyjska inwazja na Ukraine zintensyfikowata
relokacje niektorych firm dziatajgcych na Wschodzie (Ukraina, Rosja, Biatorus), a beneficjentem tej sytuacji
jest rowniez Olivia Center. Polska, bedac cztonkiem zaréwno Unii Europejskiej, jak i NATO, gwarantuje
stabilne schronienie dla biznesu i pracownikdw, ktérzy w poszukiwaniu bezpieczenstwa zdecydowali sie na
przyjazd do Polski. Zmian dokonaty gtéwnie duze organizacje, ktére majg odbiorcéw na Swiecie, a ich
oddziaty znajdowaty sie na Wschodzie. Wojna, wykluczenie geopolityczne, presja ze strony zagranicznych
akcjonariuszy oraz obawa przed utraty zagranicznych klientdw byty gtownymi czynnikami, ktdre
zadecydowaty o podpisaniu umoéw najmu biur w Polsce i relokacji pracownikow.

Polska utrzymuje pozycje najatrakcyjniejszego rynku w Europie Srodkowo-Wschodniej dzieki wysokiej
ptynnosci oraz szerokiej gamie wysokiej jakosci produktéw inwestycyjnych. Zdaniem Zarzadu, jednym z
gtéwnych wyzwan stojgcych przed rynkiem nieruchomosci biurowych w nadchodzacych kwartatach bedzie
konieczno$¢ poszukiwania oszczednosci w zwigzku z rosngcymi kosztami eksploatacji. ESG staje sie coraz
wazniejszym uzasadnieniem decyzji biznesowych. Coraz wiekszy wptyw na efektywnos$¢ pracownikow i
wzrost czestotliwosci pracy z biura bedzie miat coraz wiekszy komfort pracy. Polska bedzie nadal liderem
aktywnosci inwestycyjnej, jednoczesnie zwigkszajac swdj udziat jako kluczowy rynek w regionie Europy
Srodkowo-Wschodniej. Ewentualna korekta wartosci aktywdw powinna zostaC w znacznym stopniu
zrekompensowana wzrostem czynszow, co wzbudzi zainteresowanie inwestoréw. Inwestorzy postrzegaja
biurowce jako atrakcyjne aktywa ze wzgledu na potencjat wzrostu czynszéw, wysoki popyt i absorpcje netto.
Upowszechnienie hybrydowego modelu pracy przyczynia sie do dywersyfikacji liczby najemcow i nie zagraza
perspektywom dalszego rozwoju rynku biurowego w Polsce. Wzrost cen materiatdbw budowlanych oraz
alternatywnych mozliwosci wykorzystania gruntéw pierwotnie przeznaczonych pod inwestycje biurowe w
celu realizacji inwestycji PRS (instytucjonalny wynajem mieszkan) przyczyni sie do ograniczenia podazy
nowych budynkdw biurowych, co przetozy sie na wzrost czynszoéw w kolejnych latach. Aranzacje powierzchni
biurowej w potaczeniu z lukg podazowg bedg miaty wptyw na decyzje najemcoéw dotyczace lokalizacji ich
biur. Zdaniem Zarzadu najemcy chetniej pozostang w dotychczasowej lokalizacji biura lub wybiorg dobrze
funkcjonujgce centra biznesowe o ugruntowanej reputacji wsrdéd najemcow, oferujgce oprocz korzysci dla
$rodowiska takze wysoki komfort i przyjemnos¢ pracy z biura.

32. Zdarzenia po dniu bilansowym

W I kwartale 2023 roku Olivia Complex sp. z 0.0. uzyskata nowe pozwolenie na budowe dwdch budynkow
(PRS i budynek biurowy).

W listopadzie 2022 roku Olivia Fin Sp. z 0.0. SKA otrzymata zgode Gietdy Papieréw Wartosciowych w
Warszawie na wprowadzenie do alternatywnego systemu obrotu Catalyst obligacji serii L wyemitowanych
w 2021 roku na taczng kwote 25 min zt. Spotka zadebiutowata na rynku Catalyst w pierwszym kwartale
2023 roku.

W I kwartale 2023 roku Grupa przedtuzyta kredyt bankowy dla ,Olivia Point&Tower” na kolejne 3 lata
(poprawito to strukture finansowania, poniewaz kredyt jest prezentowany jako zobowigzanie
krétkoterminowe na koniec 2022 roku) oraz dokonata zmiany waluty kredytu bankowego z PLN na EUR w
spotce Olivia Prime B.

Od dnia bilansowego nie wystgpity zadne inne istotne zdarzenia, ktére wymagatyby korekty lub ujawnienia
w sprawozdaniu finansowym Grupy.
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Jednostkowy bilans na dzien 31 grudnia 2022
(po podziale wyniku)

Nota 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

AKTYWA

Aktywa trwale 219 920 196 772
Udziaty w jednostkach zaleznych 2 219 920 196 772
Aktywa obrotowe 191 14
Zapasy 3 0
Naleznosci 3 3 2
Naleznosci krétkoterminowe od jednostek 4 171 0
zaleznych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 5 14 12
Aktywa razem 220 111 196 786
PASYWA

Kapitat wiasny 6 219 696 196 346
Kapitat podstawowy 188 010 187 710
Nadwyzka ceny emisyjnej (agio) 137 0
Réznice kursowe z przeliczenia -14 001 -10 194
Zyski zatrzymane 18 830 8 705
Zysk netto 26 720 10 125
Zobowiagzania dlugoterminowe 315 315
Pozyczki od akcjonariuszy 7 315 315
Zobowigzania kréotkoterminowe 100 125
Pozyczki od akcjonariuszy krotkoterminowe 8 18 13
Pozyczki krotkoterminowe 9 19 0
Zobowigzania handlowe i inne 10 1 25
Rozliczenia miedzyokresowe bierne 11 62 87
Razem pasywa 220 111 196 786

Niniejszy dokument jest tfumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Jednostkowy rachunek zyskow i strat za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022

Nota 2022 2021
Przychody brutto 193 109
Wynagrodzenia i narzuty na wynagrodzenia 12 -34 -11
Koszty administracyjne 14 -136 -220
Przychody odsetkowe 0 1
Koszty odsetkowe 15 -7 0
Zysk brutto 16 -121
Podatek dochodowy 0 0
Dywidendy od jednostek zaleznych 213 0
Udziat w wyniku jednostek zaleznych 26 491 10 246
Zysk netto 26 720 10125
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Noty do jednostkowego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogodine

Tonsa Commercial REI N.V. (Spdtka) prowadzi wytgcznie dziatalnos¢ holdingowa. Struktura Spétki opisana
w informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego i dotyczy réwniez sprawozdania
finansowego Spotki.

Standardy rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdania finansowe spotki zostaty sporzadzone zgodnie z postanowieniami tytutu 9 ksiegi 2
holenderskiego kodeksu cywilnego oraz Holenderskich Standardéw Rachunkowosci opublikowanych przez
Holenderska Rade Standardéw Rachunkowosci (,Raad voor de Jaarverslaggeving”).

Zasady pomiaru i ustalania wyniku sg takie same dla rocznego sprawozdania finansowego spétki i rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Udziaty kapitatowe w spétkach grupy wyceniane sg wedtug
wartosci aktywdw netto zgodnie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.

W zakresie zasad wyceny aktywow i pasywdw oraz ustalenia wyniku odsyla sie do zasad wyceny i ustalania
wyniku zawartych w informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Rok obrotowy Spotki trwa od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.
Zasady okreslania wyniku

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z art. 362 § 8 Rozdziatu 2
holenderskiego kodeksu cywilnego. Oznacza to, ze zasady ujmowania i wyceny aktywow i pasywdéw oraz
ustalania wyniku opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym majg rowniez zastosowanie do
jednostkowego sprawozdania finansowego, chyba ze zaznaczono inaczej. Opis tych zasad znajduje sie w
nocie 5 skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Zasady te obejmujg rowniez klasyfikacje i
prezentacje instrumentéw finansowych bedgcych instrumentami kapitatowymi lub zobowigzaniami
finansowymi. Jesli skonsolidowane sprawozdania nie zawiera odpowiednich ujawnien zostaty one wtgczone
do jednostkowego sprawozdania finansowego.

Udziaty w spoétkach zaleznych

Jednostki zalezne objete konsolidacjg to wszystkie jednostki (w tym jednostki posrednio zalezne), nad
ktorymi Spdtka sprawuje kontrole. Spoétka kontroluje jednostke, gdy jest narazona lub ma prawo do
zmiennych zwrotéw z zaangazowania w spotke zalezng i ma mozliwos¢ wptywania na te zwroty poprzez
swojg wtadze nad jednostkg zalezng. Udzialy w jednostkach zaleznych sg ujmowane od dnia, w ktérym
kontrola zostata przekazana spétce lub jej posrednim jednostkom dominujgcych. Udziaty sg wytaczane z
bilansu z momentem ustania kontroli.

Przejecia sg ujmowane wedtug wartosci bilansowej na dziern nabycia. Wszelkie korekty godziwej wartosci
rynkowej zwigzane z transakcjg nabycia, zostaty rozliczone w zyskach zatrzymanych.

Inwestycje w jednostki zalezne wycenia sie w wartosci aktywow netto. Wartos¢ aktywdw netto opiera sie
na wycenie aktywow, rezerw i pasywow oraz ustalaniu zysku w oparciu o zasady zastosowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Na niezrealizowane zyski jednostek zaleznych utworzono rezerwe.
Wynik z wyceny udziatow

Wynik z wyceny udziatdw w jednostkach zaleznych rozpoznawany od dnia nabycia.

2. Aktywa trwale

1 stycznia 2022 196 772
Nabycia jednostek w 2022 464
R&znice kursowe z przeliczenia -3 807
Udziat w wyniku jednostek 26 491
zaleznych

31 grudnia 2022 219 920
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1 stycznia 2021 186 223
Nabycie jednostki w 2021 22
Strata na nabyciu -295
Réznice kursowe z przeliczenia 576
Udziat w wyniku jednostek 10 246
zaleznych
31 grudnia 2021 196 772
W trakcie biezgcego roku spoétka nabyta nastepujgce podmioty:
Data Spotka Wynagrodzenie Wynagrodzenie
w wartosci w wartosci
godziwej ksiegowej
29-06-2022 TP3 182 182
29-06-2022 Olivia Home Platynowa Park 254 254
23-05-2022 Brillant 3756 GmbH 28 28
Razem 464 464
W trakcie poprzedniego roku spotka nabyta nastepujgce podmioty:
Data Spotka Wynagrodzenie Wynagrodzenie
w wartosci w wartosci
godziwej ksiegowej
29-12-2021  Olivia Fin Sp. Z 0.0. SKA (previously 22 22
OG - Olivia Business Centre Sp. z 0.0.
SKA)
Razem 22 22

3. Naleznosci

Wszystkie naleznosci s3 wymagalne w okresie ponizej 1 roku. Warto$¢ godziwa jest zblizona do wartosci
ksiegowej.

4. Naleznosci krotkoterminowe od jednostek zaleznych

Wszystkie naleznosci sg wymagalne w okresie ponizej 1 roku. Warto$¢ godziwa jest zblizona do wartosci
ksiegowej.

5. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Wszystkie $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty Spéiki nie posiadajg ograniczer w dysponowaniu.

6. Kapitaly
Nadwyzka Roéznice .
Kapitat ceny kursowe z Zyski Zysk
podstawowy  emisyjnej przeliczenia Zatrzyma ..o Razem
(agio) ne
1 stycznia 2022 187 710 0 -10 194 8 705 10125 196 346
Zysk netto 0 0 0 0 26 720 26 720
Catkowite dochody za 0 0 0 0 26 720 26720
rok
Réznice kursowe z 0 0 -3 808 0 0 -3 807
przeliczenia
Podwyzszenie kapitatu 300 137 0 0 0 437
Podziat wyniku 0 0 0 10 125 -10 125 0
Potgczenia jednostek 0 0 0 0 0 0
31 grudnia 2022 188 010 137 -14 002 18 830 26 720 219 696
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Nadwyzka Roéznice .
Kapitat ceny kursowe z Zyski Zysk
podstawowy  emisyjnej przeliczenia Zatrzyma .. Razem
(agio) ne
1 stycznia 2021 187 710 0 -10 770 -9 183 18 183 185 940
Zysk netto 0 0 0 0 10 125 10125
Catkowite dochody za 0 (1] 0 (1] 10125 10125
rok
Réznice kursowe z 0 0 576 0 0 576
przeliczenia
Podwyzszenie kapitatu 0 0 0 0 0 0
Podziat wyniku 0 0 0 18 183 -18 183 0
Potgczenia jednostek 0 0 0 -295 0 -295
31 grudnia 2021 187 710 0 -10 194 8 705 10125 196 346

Na dzien 31 grudnia 2022 roku kapitat zaktadowy Spétki wynosi 226.670.800 (dwiescie dwadziescia szes¢
miliondw szes¢set siedemdziesiat tysiecy osiemset euro), a kapitat wyemitowany i optacony wynosi 188.810
tysiecy euro (sto osiemdziesigt osiem miliondw osiemset dziesiec tysiecy euro). Wyemitowany kapitat
zaktadowy skfada sie z 188.010 akcji zwyktych o wartosci nominalnej 100,00 EUR kazda.

Wiecej informacji na temat zmian w kapitale wtasnym znajduje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym (patrz nota 22 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego).

Kapitaty ustawowe

Kapitaty ustawowe (réznice kursowe z przeliczenia) w jednostkowym bilansie sg kapitatami, ktére musza
by¢ utrzymywane zgodnie z holenderskim kodeksem cywilnym i skfadaja sie z réznic kursowych z
przeliczenia.

Roznice kursowe z przeliczenia

Réznice kursowe z przeliczenia walut obcych zawierajg wszystkie roznice kursowe wynikajace z przeliczenia
rocznego sprawozdania finansowego z dziatalnosci zagranicznej w PLN (patrz nota 5.4 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego).

Rdznice kursowe z przeliczenia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym -14.745 tys. EUR.
Rdznice kursowe z przeliczenia w jednostkowym sprawozdaniu finansowym -14.001 tys. EUR.

Réznica wynika z tego, ze Spdtka zostata utworzona na dzien 14 listopada 2018 roku. Spdtki zalezne byty
nabywane stopniowo w trakcie 2019 roku. Dla celéw konsolidacji uwzgledniono wyniki za caty rok 2019, na
potrzeby Spoétki jedynie wyniki od momentu nabycia.

Zyski zatrzymane

Spotka rozlicza w skonsolidowanym sprawozdaniu potgczenia jednostek gospodarczych stosujgc zatozenie
wspolnej kontroli. Zyski zatrzymane za rok 2022 wynoszg 26.720 tys. EUR.

Proponowany podziat zysku

Statut Spétki stanowi, ze o podziale wyniku po opodatkowaniu w roku obrotowym decyduje Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy.

W oczekiwaniu na decyzje w tej sprawie przez Walne Zgromadzenie, nieprzypisany wynik po opodatkowaniu
za rok obrotowy jest ujmowany odrebnie w kapitale wiasnym jako wynik za rok obrotowy.

Zarzad zaproponuje ujecie zysku za rok biezacy w zyskach zatrzymanych.

Niniejszy dokument jest tfumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 74



TONSA COMMERCIAL REI N.V.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(Wszystkie kwoty w tys. EUR)

7. Zobowiazania dilugoterminowe

1 stycznia 2022 315
Nowe pozyczki 0
31 grudnia 2022 315
1 stycznia 2021 215
Nowe pozyczki 100
31 grudnia 2021 315

Pozyczki zostaty udzielone przez wspdlnika. 315 tys. EUR bedzie wymagalne w ciggu 1 roku.
Oprocentowanie obu pozyczek zostato ustalone na 3-miesieczny Euribor +2%. Zadne papiery warto$ciowe
nie zostaty zastawione.

Warto$¢ godziwa jest zblizona do wartosci ksiegowej.

8. Krotkoterminowe pozyczki od akcjonariuszy

Na krotkoterminowe pozyczki od akcjonariuszy skfadajg sie rozliczenia miedzyokresowe kosztow i nalezne
odsetki. Nie ma postanowien umownych dotyczacych krétkoterminowych pozyczek od akcjonariuszy.
Warto$¢ godziwa jest zblizona do wartosci ksiegowe;j.

9. Pozyczki krotkoterminowe

Pozyczki krotkoterminowe sg wymagalne w ciggu 1 roku.

10. Zobowigzania handlowe i inne

Zobowigzania handlowe i inne sg wymagalne w ciggu 1 roku.

11. Rozliczenia miedzyokresowe bierne

Rozliczenia miedzyokresowe bierne sg wymagalne w ciggu 1 roku.

12. Wynagrodzenie Zarzadu

W ciggu roku obrotowego J.E. Missaar otrzymat wynagrodzenie dyrektora w wysokosci 29 tys. EUR (2021:
10 tys. EUR). Zwigzany z tym koszt sktadki na ubezpieczenia spoteczne wyniost 5 tys. EUR (2021: 1), a wiec
taczny koszt wynagrodzen i narzutdw na wynagrodzenia wynidst 34 tys. EUR (2021: 11).

Pan M. Leininger otrzymat wynagrodzenie w formie pfatnosci za ustugi w wysokosci 20 tys. EUR.
Wynagrodzenie to zostato ujete w Kosztach administracyjnych - Ustugi ksiegowe, administracyjne (2021:
15 tys. EUR).

13. Zatrudnienie

W roku obrotowym Spoétka zatrudniata 1 pracownika. Pracownik pracowat przez caty rok w niepetnym
wymiarze czasu pracy wynoszacym 20%. Nikt nie byt zatrudniony poza Holandig (2021: 1 osoba od 1
wrzesnia 2021).

14. Pozostate koszty

2022 2021
Ustugi prawne i doradcze -10 26
Ustugi audytu 49 86
Ustugi ksiegowe, administracyjne 55 72
Pozostate 42 36
Razem 136 220
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15. Koszty odsetkowe
Odsetki zaptacone do akcjonariuszy w roku 2022 roku wynoszg 5 tys. EUR (w 2021 roku -1 tys. EUR).

16. Koszty audytu

(kwoty nie zawierajg podatku VAT) 2022 2021
Badanie sprawozdan finansowych 62 62
Inne procedury audytowe 0 0
Ustugi doradztwa podatkowego 0 0
Inne ustugi nieaudytowe 0 0
Razem 62 62

Wymienione powyzej optaty dotyczg procedur badania spofki i jej skonsolidowanych podmiotow przez
audytoréw zewnetrznych, o ktérych mowa w art. 1 ust. 1 Holenderskiej Ustawy o nadzorze nad firmami
audytorskimi.

Optaty te dotyczg badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy, niezaleznie od tego, czy ustuga
zostata wykonana w ciggu roku obrotowego.

17. Zobowiazania warunkowe

Spotka zastawita udziaty, w nastepujacych jednostkach:

Kwota maksymalna

Spoétka Strona zastawu (W tys. EUR)

Olivia Prime B Sp.z.0.0. Alior Bank S.A. 80 493*
Olivia Gate Sp.z.0.0. ING Bank Slaski S.A. 84 488
Olivia Point & Tower Sp.z.0.0. Santander Bank Polska S.A. 62 895
Olivia Seven Sp.z.0.0. Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. 96 000

. Santander Bank Polska S.A., BNP Paribas Bank Polska

Olivia Star S.A. S.A. and Bank Millenium S.A. 125735
Olivia 4 S.A. Bank Millenium S.A. 44 252
J-Home S.A. ING Bank Slaski S.A. 84 488
Razem 578 351

* Kwota w PLN wynosi 377.507.000 PLN.

18. Zdarzenia po dniu bilansowym

Odnosimy sie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego: noty 32 dotyczacej zdarzen po dniu
bilansowym.
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Inne informacje

Zapisy statutu Spétki dotyczace podziatu zysku
Artykut 31 statutu Spotki mowi:
e Zyski beda do dyspozycji walnego zgromadzenia akcjonariuszy;

e Spdtka moze dokonywac wyptat tylko do kwoty, w jakim jej kapitat wiasny przekracza optacong i
nieoptacong cze$¢ kapitatu powiekszonego o inne kapitaty, ktére muszg by¢ utrzymywane zgodnie z
prawem;

e Dywidendy zostang wyptacone po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania potwierdzajgcego, ze wyptata
dywidendy jest zgodna z prawem.
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Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego
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