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OSWIADCZENIE KIEROWNICTWA

Stosownie do artykutu 52 ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku z pdzniejszymi zmianami,
Zarzad komplementariusza Spétki ,,Olivia Fin” Sp. z o0.0. SKA (dawniej ,,0G” - Olivia Business Centre
Sp. z 0.0. S.K.A.) przedstawia sprawozdanie finansowe za rok konczacy sie 31.12.2021 roku, na ktére sktada
sie :

e Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2021 rok,

e Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku,

e Rachunek przeptywow pienieznych za okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku,

e Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym za okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku,

¢ Informacja dodatkowa, obejmujaca wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe

informacje i objasnienia.

Sprawozdanie finansowe sporzadzone =zostato zgodnie z przedstawionymi zasadami ustawy
o rachunkowosci oraz rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkowa i finansowa oraz wynik finansowy.
Wszystkie dane ujawnione w sprawozdaniu finansowym - w bilansie, rachunku zyskow i strat, rachunku
przeptywow pienieznych, zestawieniu zmian w kapitale wtasnym oraz informacji dodatkowej - zostaty
wyrazone w polskich ztotych.
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Il. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Dane podstawowe

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

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

Gtownym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

PKD 41.10.Z - Realizacja projektéw budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw

Pozostata dziatalnosc:

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

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

PKD 55.10.Z - Hotele i podobne obiekty zakwaterowania

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

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

PKD 73 - Reklama, badanie rynku i opinii publicznej

PKD 72 - Badania naukowe i prace rozwojowe

Kapitat podstawowy Spoétki na dzien 31.12.2021 roku wynosi 100.000,00 zt.

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

Spotke reprezentuje oraz prowadzi sprawy Spoétki - Komplementariusz Olivia Fin Sp. z 0.0. z siedziba w
Gdansku.

2. Czas trwania Jednostki

Czas trwania Jednostki zgodnie z umowa jest nieoznaczony.

3. Okres objety sprawozdaniem

Jednostka prezentuje sprawozdanie finansowe za rok obrotowy rozpoczynajacy sie dnia 01.01.2021 roku
i konczacy sie dnia 31.12.2021 roku. Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera poréwnywalne dane
finansowe za rok obrotowy 2020. Jednostka sporzadza rachunek zyskow i strat w wariancie porownawczym.
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4, Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
Spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, obejmujacej okres nie krétszy niz jeden rok od dnia
bilansowego, w nie zmniejszonym istotnie zakresie. Nie istnieja rowniez okolicznosci wskazujace na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

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

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

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

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

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

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

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

6.1. Rachunek zyskow i strat

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

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

Spotka ewidencjonuje koszty w uktadzie rodzajowym. Koszt sprzedanych produktéw, towarow i
materiatow obejmuje koszty bezposrednio z nimi zwigzane oraz uzasadniong czes$¢ kosztow
posrednich.

6.1.2. Na wynik finansowy Spétki wptywaja ponadto:

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

Spétka w pozostatych przychodach i kosztach eksploatacyjnych ewidencjonuje rowniez koszty
i przychody zwiazane z refakturowaniem na najemcow optat eksploatacyjnych.

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

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

6.2. Opodatkowanie dochodu

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

6.3. Bilans

6.3.1.

Wartosci niematerialne i prawne oraz rzeczowe aktywa trwate

Wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych (WNiP)
ujmuje sie w ksiegach wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne (umorzeniowe), a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci. Wartos¢
poczatkowa srodkow trwatych i dotychczas dokonane odpisy amortyzacyjne podlegaja
aktualizacjom na podstawie odrebnych przepisow.
Cena nabycia i koszt wytworzenia Srodkéw trwatych i WNiP obejmuje ogot kosztow poniesionych
przez jednostke za okres ich budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia
bilansowego lub przyjecia do uzywania, w tym rowniez:

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

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

Wartos¢ poczatkowa stanowiaca cene nabycia lub koszt wytworzenia srodka trwatego
powiekszaja koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji
lub rekonstrukcji, powodujacego, ze wartos¢ uzytkowa tego srodka po zakonczeniu ulepszenia
przewyzsza posiadana przy przyjeciu do uzywania wartos$¢ uzytkowa.

Srodki trwate i WNiP, z wyjatkiem gruntéw sa amortyzowane metoda liniowa. Rozpoczecie
amortyzacji nastepuje nie wczesniej niz po przyjeciu Srodka trwatego do uzywania.
Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie wczesniej niz po przyjeciu srodka trwatego do uzywania.
W ewidencji sa ujmowane srodki trwate i WNiP o wartosci poczatkowej wyzszej lub réwnej
10.000,00 zt., natomiast sktadniki o wartosci nizszej sa ujmowane jako koszt zuzycia
materiatow.

W jednostce stosowane sa nastepujace okresy ekonomicznej uzytecznosci sktadnikow wartosci
niematerialnych i prawnych:
- licencje na programy komputerowe - 2 lata,
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- wartosc¢ firmy - 5 lat,
- koszty zakonczonych prac rozwojowych - 3 lata,
- pozostate wartosci niematerialne i prawne - 5 lat.

W jednostce stosowane sg nastepujace okresy ekonomicznej uzytecznosci srodkow trwatych:

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

- budynki - 40 lat,

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

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

Jednostka nie korzysta z uproszczen przewidzianych w art. 32 ust. 6 pozwalajacych ustalaé
odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe poprzez dokonywanie zbiorczych odpisow dla grup
srodkow trwatych zblizonych rodzajem i przeznaczeniem.

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

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

Naleznosci dtugoterminowe

Naleznosci dtugoterminowe, w tym udzielone pozyczki Jednostka wycenia w kwocie wymaganej

zaptaty z zachowaniem zasady ostroznosci.

6.3.3.

6.3.4.

Inwestycje dtugoterminowe

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

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

Aktywa obrotowe

Rzeczowe sktadniki aktywow obrotowych - wycenia sie wedtug cen nabycia, lub kosztow
wytworzenia nie wyzszych od cen ich sprzedazy netto na dzien bilansowy. Ewentualne odpisy
aktualizujace wartos¢ rzeczowych sktadnikow majatku obrotowego dokonane w zwiazku z
trwata utrata ich wartosci lub spowodowane wycena doprowadzajaca ich wartos¢ do cen
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sprzedazy netto mozliwych do uzyskania, pomniejszaja warto$¢ pozycji w bilansie i zalicza sie
je odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych.

¢ Naleznosci krétkoterminowe wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady
ostroznej wyceny. Wartos¢ naleznosci  aktualizuje sie uwzgledniajac  stopien
prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego, zaliczanego
odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych.

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

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

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze wycenia sie wedtug:

- faktycznie zastosowanego kursu w tym dniu,

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

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

¢ Inwestycje krétkoterminowe

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

- Udziaty w innych jednostkach oraz inne krotkoterminowe aktywa finansowe
Z wyjatkiem udziatow wtasnych Jednostka wycenia wedtug ceny nabycia.

e Rozliczenia miedzyokresowe kosztow czynne dokonywane sa, jezeli koszty poniesione dotycza
przysztych okresow sprawozdawczych.

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

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

6.3.6. Udziaty lub akcje wtasne wyceniane sa w cenie nabycia i wykazywane sa w aktywach bilansu.
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6.3.7. Kapitaty

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

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

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku.

Kapitat z aktualizacji wyceny to kapitat powstaty:

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

Pozostate kapitaty rezerwowe tworzone sa zgodnie ze umowa spotki i wyceniane sg w wartosci
nominalnej.

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

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

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

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

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

6.3.10. Rozliczenia miedzyokresowe bierne:

e Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw bierne dokonywane sa w wysokosci prawdopodobnych
zobowiazan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy,

e Rozliczenia miedzyokresowe przychodow dokonywane z zachowaniem zasady ostroznosci,
obejmuja:
- rownowartos¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentow srodkow z tytutu swiadczen,
ktorych wykonanie nastapi w nastepnych okresach sprawozdawczych.

7. Czynniki ryzyka finansowego oraz sposéb zarzadzania ryzykiem finansowym informacja
dodatkowa do sprawozdania finansowego
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Wyniki, jakie uzyskuje Spotka sa zwiazane z sytuacja na polskim rynku. Na realizacje zatozonych
przez Spotke celow strategicznych oddziatuja czynniki makroekonomiczne, ktore pozostaja
catkowicie niezalezne od Spotki i jej dziatania. Na wyniki dziatalnosci wptywaja rozne czynniki takiej
jak tempo wzrostu gospodarczego, poziom inwestycji przedsiebiorstw, poziom inflacji, czy poziom
bezrobocia.

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

e ryzyko kredytowe.

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

Jednostka zarzadza ryzykiem walutowym, stosujac hedging naturalny (rownowazac wptywy i wydatki
w walucie).

Ryzyko stopy procentowej

Jednostka posiada zobowiazania z tytutu obligacji, dla ktorego odsetki liczone sg na bazie statej lub
zmiennej stopy procentowej. Jednostka reinwestuje znacza czes$¢ pozyskanych srodkow poprzez
udzielanie przede wszystkim pozyczek o zmiennej lub statej stopie procentowej. Jednostka
ogranicza ryzyko niekorzystnej zmiany wysokosci stopy procentowej w zakresie pozyskanych
obligacji reinwestujac znacza czes¢ pozyskanych srodkéw stosujac oprocentowanie wyzsze od
oprocentowania pozyskanych s$rodkow. Jednostka nie stosuje pochodnych instrumentow
zabezpieczajacych w zakresie ryzyka stopy procentowej.

Inne ryzyko cenowe

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

Ryzyko utraty ptynnosci

Jednostka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzan w okreslonych terminach. W ocenie Zarzadu Komplementariusza kondycja
finansowa podmiotoéw ktorym udzielone zostato finansowanie oraz poreczenie udzielone przez
akcjonariusza w przypadku wiekszosci emisji obligacji powoduja, ze ryzyko utraty ptynnosci nalezy
oceni¢ jako nieznaczne. Jednostka ogranicza ryzyko utraty ptynnosci, korzystajac gtownie z
finansowania zewnetrznego.
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Ryzyko kredytowe

Jednostka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, ze wierzyciele nie wywiaza
sie ze swoich zobowiagzan i tym samym spowoduja poniesienie strat przez Spoétke. Dywersyfikujac
grono pozyczkobiorcow Jednostka podejmuje dziatania majace na celu ograniczenie ryzyka
kredytowego. Jednostka udzielita pozyczek kilku pozyczkobiorcom, ktorych dziatalnos¢ skupia sie
na rynku nieruchomosci, w przypadku znacznej ich czesci nieruchomosé stanowi gtowny sktadnik ich
aktywow. Wartos¢ rynkowa tych nieruchomosci jest na biezaco monitorowana w celu zapewnienia
bezpieczenstwa sptaty. Ponadto w celu zabezpieczenia bezpieczenstwa obligatariuszy wiekszos¢
emisji obligacji jest zabezpieczone poreczeniem akcjonariusza, podmiotu ktory jest jednoczesnie
wtascicielem spotek celowych, do ktorych naleza biurowce i rezerwa gruntowa w ramach centrum
biznesowego Olivia Business Centre.

Zarzad Komplementariusza pozostaje $swiadomym wyzej wymienionych zagrozen i w celu ich
ograniczenia, interesuje sie oraz podejmuje biezace dziatania by dostosowac strategie rozwoju
Spotki do wystepujacych zmian. Niemniej jednak, nalezy miec¢ na wzgledzie, ze w przypadku zajscia
nieprzewidywalnych zdarzen o charakterze losowym, takich jak np. dziatania wojenne, ataki
terrorystyczne lub nadzwyczajne dziatanie sit przyrody, moze dojs¢ do niekorzystnych zmian w

koniunkturze gospodarczej, co moze negatywnie przetozyc¢ sie na dziatalnos¢ Spotki.
Gdansk, dnia 22.04.2022r.
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M. DODATKOWE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

Nota 1
Zmiany w dtugoterminowych aktywach finansowych w jednostkach:

Dtugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych
. ' diuzne papiery inne p’a?iery ' . . inne diugo'terminowe
udziaty lub akcje wartoéciowe wartoscm\.Ne udzielone pozyczki aktywa fman.sowe Razem
(wg rodzaju) (wg rodzaju)
Stan na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
w tym w cenie nabycia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia, w tym: 0,00 15 849 407,89 0,00 93 190 132,13 0,00 109 039 540,02
—nabycie 0,00 0,00 0,00 43 746 000,00 0,00 43 746 000,00
— korekty aktualizujgce wartos¢ 0,00 1072 378,61 0,00 5741 392,24 0,00 6 813 770,85
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 14 777 029,28 0,00 43702 739,89 0,00 58 479 769,17
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
—sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— korekty aktualizujgce wartosc 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na koniec okresu 0,00 15 849 407,89 0,00 93 190 132,13 0,00 109 039 540,02
w tym w cenie nabycia 0,00 13404 732,54 0,00 86 946 000,00 0,00 100350 732,54
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Dtugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach pozostatych

dtuine papiery

inne papiery

inne diugoterminowe

udziaty lub akcje wartoéciowe wartoéciowo_a (wg | udzielone pozyczki aktywa finan.sowe Razem
rodzaju) (wg rodzaju)
Stan na poczatek okresu 0,00 14 777 029,28 0,00 64 840 443,69 1200 000,00 80817 472,97
w tym w cenie nabycia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 36 744 472,37 600 000,00 37 344 472,37
—nabycie 0,00 0,00 0,00 34 500 000,00 600 000,00 35100 000,00
— korekty aktualizujgce wartos¢ 0,00 0,00 0,00 2244 472,37 0,00 2244 472,37
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 14 777 029,28 0,00 43 702 739,89 0,00 58 479 769,17
—sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— korekty aktualizujgce wartosc 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 14 777 029,28 0,00 43702 739,89 0,00 58 479 769,17
Stan na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 57 882 176,17 1 800 000,00 59 682 176,17
w tym w cenie nabycia 0,00 0,00 0,00 55 500 000,00 1 800 000,00 57 300 000,00
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Wykaz czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych

31.12.2021 | 31.12.2020
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow (czynne), w tym: 2765567,16 | 1 555 784,62
1. Prowizja (NOBLE SECURITIES S.A.) 1513 868,19 | 1555 784,62
2.  Prowizja (MICHAEL / STROM Dom Maklerski S.A.) 610 893,57 0,00
3.  Prowizja (Olivia Serwis Sp. z 0.0.) 640 805,40 0,00
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow (czynne), w tym: 1714 158,32 | 812733,32
1.  Koszty dotyczgce przychoddw, ktdrych okres realizacji nastgpi w
. 0,00 0,00
przysztym okresie sprawozdawczym
2.  Ubezpieczenie majgtkowe 0,00 2 696,94
3 Sktadki cztonkowskie 1154,86 0,00
4, Prowizja (NOBLE SECURITIES S.A.) 1141 068,37 810 036,38
5. Prowizja (MICHAEL / STROM Dom Maklerski S.A.) 264 698,86 0,00
6 Prowizja (Olivia Serwis Sp. z 0.0.) 307 236,23 0,00
Nota 3
Zobowigzania dtugoterminowe - struktura czasowa
Do 1 roku Od1rokudo3 | Od3latdo5 | Powyzej 5 Razem
lat lat lat
;y‘r”rf,be”edno“ek pozostatych, w 0,00| 125731920,38| 63 383 663,00 0,00| 18911558338
a) kredytyi pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) 2 tytutu emisji dtuznych 0,00| 12573192038 | 63 383 663,00 0,00| 189 115 583,38
papieréow wartosciowych

Nota 4
Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego na 31.12.2021 roku

Akcjonariusz llos¢ akcji Rodzaj akcji Seria Wartos¢ jednej akcji Wartos¢
nominalna

Tonsa Commercial REI N.V. 1000 imienne A 50,00 50 000,00
Tonsa Commercial REI N.V. 1000 imienne B 50,00 50 000,00
Razem 2000 50,00 100 000,00

W okresie od 01 stycznia 2021 r. do dnia 29 grudnia 2021 r. jedynym komplementariuszem Spétki pozostawata Olivia
Business Centre Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdansku (,Poprzedni Komplementariusz”).
Podmiot ten w dniu 29 grudnia 2021 r. zbyt ogét przystugujgcych mu praw i obowigzkéw komplementariusza Spétki na
rzecz Olivia Fin Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktdra poczawszy od tej daty pozostaje jedynym
komplementariuszem Spotki.

W dniu 02.08.2021 sad rejestrowy dokonat zmiany wpisu w rejestrze przedsiebiorcow KRS w zwigzku z podwyzszeniem
kapitatu zaktadowego o 50.000,00 tj. do 100.000,00 poprzez emisje 1.000 nowych zwyktych akcji serii B o wartosci
nominalnej 50,00 kazda akcja.
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Nota 5
Propozycje co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy

Zarzad Spotki planuje pokry¢ strate w wysokosci 775 365,98 zt z zyskdw lat nastepnych.

Nota 6

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

Waluta kurs dla okresu sprawozdawczego kurs dla okresu poprzedzajacego

Euro 4,5994 4,6148

Nota 7

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

2021 2020
21 209,33 0,00

Nota 8

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

Wyszczegolnienie 2021 2020

Badanie ustawowe w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o biegtych rewidentach
6.000,00 6.000,00
6.000,00 6.000,00

Razem

Nota 9
Odpisy aktualizujace wartos¢ dtugoterminowych niefinansowych aktywow trwatych

W 2021 roku Spétka nie dokonata odpiséw aktualizujgcych wartos¢ dtugoterminowych aktywow trwatych.

Nota 10
Odpisy aktualizujgce wartos¢ dtugoterminowych aktywoéw finansowych

W 2021 roku Spdtka nie dokonata odpisdw aktualizujgcych wartos¢ dtugoterminowych aktywoéw finansowych.

Nota 11
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci

W 2021 roku Spétka nie dokonata odpiséw aktualizujgcych naleznosci.

Nota 12

Zmiana stosowanych zasad rachunkowosci oraz korekta btedéw lat poprzednich

Spotka w roku 2021 dokonata korekty prezentacji zaréwno naleznosci jak i zobowigzan od jednostek powigzanych, jak
rowniez pozyczek i obligacji od jednostek powigzanych. Dane poréwnywalne zaprezentowano ponizej.
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BILANS
za okres od 01.01.2020r. do 31.12.2020r.

Dane Dane
zatwierdzone na Zmiana poréwnawcze na
31.12.2020r. 31.12.2020r.
A. AKTYWA TRWALE 83 397 703,79 0,00 83 397 703,79
I. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
Il. Rzeczowe aktywa trwate 0,00 0,00 0,00
lll. Naleznosci diugoterminowe 1024 446,20 0,00 1024 446,20
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 1024 446,20 1024 446,20
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w
ktorych jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00 0,00
kapitale
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 1024 446,20 -1 024 446,20 0,00
IV. Inwestycje dtugoterminowe 80817 472,97 0,00 80817 472,97
1. Nieruchomosci 0,00 0,00 0,00
2. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 80817 472,97 0,00 80817 472,97
a) w jednostkach powigzanych 0,00 58 479 769,17 58 479 769,17
- (1) udziaty i akcje 0,00 0,00 0,00
- (2) inne papiery wartoSciowe 0,00 14 777 029,28 14 777 029,28
- (2) udzielone pozyczki 0,00 43 702 739,89 43 702 739,89
Jednostka posada reangetowane w kepiale 000 000 000
c) w pozostatych jednostkach 80817 472,97 -58 479 769,17 22 337 703,80

- (1) udziaty i akcje

- (2) inne papiery wartoSciowe

14777 029,28

-14 777 029,28

0,00

- (3) udzielone pozyczki

64 840 443,69

-43 702 739,89

21137 703,80

- (4) inne dtugoterminowe aktywa
finansowe

1200 000,00

1200 000,00

4. Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00

' V. Dtugoterminowe rozliczenia 1555 784,62 0,00 1555 784,62
miedzyokresowe

B. AKTYWA OBROTOWE 29 761 945,74 0,00 29 761 945,74

l. Zapasy 0,00 0,00 0,00

Il. Naleznosci krotkoterminowe 4768 126,78 0,00 4768 126,78

lll. Inwestycje krétkoterminowe 24 181 085,64 0,00 24 181 085,64

' IV. Krotkoterminowe rozliczenia 812 733,32 0,00 812 733,32
miedzyokresowe

C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) 0,00 0,00 0,00

podstawowy
D. Udziaty (akcje) wtasne 0,00 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 113 159 649,53 0,00 113 159 649,53
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Dane Dane
PASYWA zatwierdzone na Zmiana poréwnawcze na
31.12.2020r. 31.12.2020r.
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY -4 659 157,65 0,00 -4 659 157,65
I. Kapitat (fundusz) podstawowy 50 000,00 0,00 50 000,00
Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 1 000,00 0,00 1 000,00
lll. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 0,00
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) 0,00 0,00 0,00
rezerwowe, w tym:
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych -1753 080,41 0,00 -1753 080,41
VI. Zysk (strata) netto -2957 077,24 0,00 -2957 077,24
VII. Odplsy.z zys’k’u r.1etto w ciggu roku 0,00 0,00 0,00
obrotowego (wielko$¢ ujemna)
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA 117 818 807,18 0,00 117 818 807,18
I. Rezerwy na zobowiazania 0,00 0,00 0,00
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 116 388 474,17 0,00 116 388 474,17
lll. Zobowigzania krotkoterminowe 1430333,01 0,00 1430 333,01
' 1. Zobowigzania wobec jednostek 0,00 1096 206,26 1096 206,26
powigzanych
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie 0,00 905 490,04 905 490,04
sptaty
1. - do 12 miesiecy 0,00 905 490,04 905 490,04
2. - powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 0,00 190 716,22 190 716,22
2. Zobowigzania od pozostatych jednostek,
w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00 0,00
kapitale
. 3. Zobowigzania wobec pozostatych 1430333,01 -1 096 206,26 334 126,75
jednostek
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie 1237776,79 1905 490,04 332 286,75
sptaty
1. - do 12 miesiecy 1237 776,79 -905 490,04 332 286,75
2. - powyzej 12 miesiecy
b) z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow 1 840,00 0,00 1 840,00
publicznoprawnych
c)inne 190 716,22 -190 716,22 0,00
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00
PASYWA RAZEM 113 159 649,53 0,00 113 159 649,53
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
za okres od 01.01.2020r. do 31.12.2020r.

Dane Dane
zatwierdzone na Zmiana poréwnawcze na
31.12.2020r. 31.12.2020r.
' A: Przychody netto ze sprzedazy i zrGwnane z 0,00 0,00 0,00
nimi, w tym:
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 0,00 0,00 0,00
III.IZmlana .stanu p'ro'dukt'ow (ZW|elk,sz§n|e- 0,00 0,00 0,00
wartos¢ dodatnia, zmniejszenie-wartos¢ ujemna)
1. K.oszt wytyvorzenla produktow na wtasne 0,00 0,00 0,00
potrzeby jednostki
I'V. IPrzychody netto ze sprzedazy towardow i 0,00 0,00 0,00
materiatéw
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 1027 158,44 0,00 1027 158,44
I. Amortyzacja 0,00 0,00 0,00
Il. Zuzycie materiatéw i energii 0,00 0,00 0,00
I1l. Ustugi obce 1026 536,84 0,00 1026 536,84
IV. Podatki i optaty 367,00 0,00 367,00
V. Wynagrodzenia 0,00 0,00 0,00
VII. Pozostate koszty rodzajowe 254,60 0,00 254,60
V'III.IWartosc sprzedanych towarow i 0,00 0,00 0,00
materiatéw
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -1027 158,44 0,00 -1027 158,44
D. Pozostate przychody operacyjne 2 841 976,00 0,00 2 841 976,00
l. ’Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych 0,00 0,00 0,00
aktywow trwatych
Il. Dotacje 0,00 0,00 0,00
o IIl. Aktualizacja wartosci aktywow 0,00 0,00 0,00
niefinansowych
IV. Inne przychody operacyjne 2841 976,00 0,00 2841 976,00
E. Pozostate koszty operacyjne 2790 308,03 0,00 2790 308,03
l. ,Strata z tytutu rozchodu niefinansowych 0,00 0,00 0,00
aktywow trwatych
o Il. Aktualizacja wartosci aktywow 0,00 0,00 0,00
niefinansowych
lll. Inne koszty operacyjne 2790 308,03 0,00 2790 308,03
f F. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D- -975 490,47 0,00 -975 490,47
G. Przychody finansowe 2 392 361,96 0,00 2392 361,96
I. Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00 0,00
Il. Odsetki, w tym: 2304 016,97 0,00 2304 016,97
- od jednostek powigzanych 0,00 2175 397,28 2175 397,28
. Il. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw 0,00 0,00 0,00
finansowych, w tym:
' IV. Aktualizacja wartosci aktywow 0,00 0,00 0,00
finansowych
V. Inne 88 344,99 0,00 88 344,99
H. Koszty finansowe 4 373 948,73 0,00 4 373 948,73
I. Odsetki, w tym: 4189 192,36 0,00 4189 192,36
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II. Strata z tytutu rozchodu aktywoéw

. 0,00 0,00 0,00
finansowych, w tym:

' IIl. Aktualizacja wartosci aktywow 0,00 0,00 0,00

finansowych

IV. Inne 184 756,37 0,00 184 756,37

I. Zysk (strata) brutto (F+G—H) -2957 077,24 0,00 -2957 077,24

J. Podatek dochodowy 0,00 0,00 0,00

K.. Pozosfaie obowigzkowe zmniejszenia zysku 0,00 0,00 0,00
(zwiekszenia straty)

L. Zysk (strata) netto (I-J-K) -2957 077,24 0,00 -2957 077,24

Nota 13

Istotne zdarzenia po dniu bilansowym

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

Gdansk, dnia 22.04.2022r.
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