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OSWIADCZENIE KIEROWNIKA JEDNOSTKI

Stosownie do artykutu 52 ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku z pdzniejszymi zmianami,
Zarzad komplementariusza Spotki ,,Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. przedstawia sprawozdanie finansowe za okres
konczacy sie 31.12.2025 roku, na ktére skiada sie :

e Bilans sporzadzony na dzien 31.12.2025 roku,

e Rachunek zyskdw i strat za okres od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku,

e Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wiasnym za okres od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku,
e Rachunek przeptywdw pienieznych za okres od 01.01.2025 roku do 31.12.2025 roku,

e Informacja dodatkowa, obejmujgca wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia.

Sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato zgodnie z przedstawionymi zasadami ustawy o rachunkowosci
oraz rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majgtkowsq i finansowg oraz wynik finansowy.

Przy wycenie aktywow i pasywow oraz ustalaniu wyniku finansowego przyjeto, ze w dajgcej sie przewidziec
przysztosci Spotka bedzie kontynuowac dziatalno$¢ w niezmniejszonym istotnie zakresie, bez postawienia jej
w stan likwidacji lub upadtosci.

Wszystkie dane ujawnione w sprawozdaniu finansowym — w bilansie, rachunku zyskow i strat, zestawieniu
zmian w kapitale wkasnym, rachunku przeptywoéw pienieznych oraz informacji dodatkowej — zostaty wyrazone
w polskich ztotych.

Maciej Grabski
Prezes Zarzadu Komplementariusza

Signature Not Z?’if d
Dokument podpisany przez
Krmm@m&éﬁzszz 14 CEST

Cztonek Zarzagdu Komplementariusza
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

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

Gtéwnym przedmiotem dziatalno$ci Spétki jest:

PKD 64, 22, Z — Dziatalno$¢ spétek pozyskujgcych finansowanie na rzecz innych podmiotéw

Pozostata dziatalnosc:

PKD 64, 92, B — Pozostate formy udzielania kredytéw, gdzie indziej niesklasyfikowane

PKD 64, 19, Z — Pozostata dziatalno$¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem ubezpieczen i
funduszéw emerytalnych

PKD 66, 99, Z — Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, z wylgczeniem ubezpieczen i funduszow
emerytalnych, gdzie indziej niesklasyfikowana

PKD 64, 21, Z — Dziatalnos¢ spétek holdingowych

PKD 70, 10, A — Dziatalnos¢ biur gtéwnych

PKD 70, 20, Z — Doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i pozostate doradztwo w zakresie
zarzadzania

PKD 74, 99, Z — Wszelka pozostata dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej
niesklasyfikowana

PKD 82, 10, Z — Dziatalno$¢ zwigzana z administracyjng obstug biura wigczajgc dziatalno$¢ wspomagaijaca.

Kapitat podstawowy Spotki na dzien 31.12.2025 roku wynosi 210.000,00 zt. Ostatnie podwyzszenie kapitatu
zaktadowego Spotki nastgpito w dniu 17.04.2026 z dotychczasowej kwoty 210.000,00 zt do kwoty 250.000,00
z4, tj. o kwote 40.000,00 zi.

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 serii B o numerach 1001 do 2000 o wartosci nominalnej 50,00 zt;
- 1000 akcji imiennych serii C o numerach 2001 do 3000 o wartosci nominalnej 50,00 zt;
- 400 akcji imiennych serii D o numerach 3001 do 3400 o wartosci nominalnej 50,00 zi;
- 400 akcji imiennych serii E 0 numerach 3401 do 3800 o wartosci nominalnej 50,00 zi;
- 400 akcji imiennych serii F o numerach 3801 do 4200 o wartosci nominalnej 50,00 zt;

- 800 akcji imiennych serii G o numerach 4201 do 5000 o wartosci nominalnej 50,00 zt.
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Kierownikiem jednostki spotki komandytowo-akcyjnej jest zgodnie z przepisami prawa komplementariusz
prowadzacych sprawy spoétki. Spotke reprezentuje oraz prowadzi sprawy Spotki — Komplementariusz Olivia Fin

Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku.

2. Czas trwania Jednostki

Czas trwania Jednostki zgodnie z umowg jest nieoznaczony.

3. Okres objety sprawozdaniem

Jednostka prezentuje sprawozdanie finansowe za rok obrotowy rozpoczynajacy sie dnia 01.01.2025 roku
i konczacy sie dnia 31.12.2025 roku. Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera poréwnywalne dane finansowe
za rok obrotowy 2024 i okres sprawozdawczy od dnia 01.01.2024 do dnia 31.12.2024. Jednostka sporzadza
rachunek zyskow i strat w wariancie poréwnawczym, a rachunek przeptywdw pienieznych metodg posrednia.

4. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
Spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, obejmujgcej okres nie krétszy niz jeden rok od dnia bilansowego,
W nie zmniejszonym istotnie zakresie.

Na dzien 31.12.2025 r. spotka miata ujemne kapitaty wtasne. Dodatkowo bilans spétki wykazat zobowigzania
krétkoterminowe przewyzszajgce aktywa obrotowe. W zwigzku z tym Nadzwyczajne Zgromadzenie
Akcjonariuszy na podstawie uchwaty z dnia 17.04.2026 podjeto decyzje o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
z kwoty 210.000,00 zt do kwoty 250.000,00 zt, tj. o kwote 40.000,00 zt poprzez emisje 800 imiennych i
nieuprzywilejowanych akgcji serii G”, o wartosci nominalnej 50,00 zt kazda akcja. Wszystkie akcje zostaty objete
przez dotychczasowego jedynego akcjonariusza, tj. Tonsa Commercial REI N.V. z siedzibg w Rotterdamie,
ktore pokryt je wktadem pienieznym w kwocie 4.000.000,00 zt. Akcje serii ,,G" bedg uczestniczy¢ w dywidendzie
poczgwszy od wyptat z zysku, jaki moze zostaC przeznaczony do podziatu za rok obrotowy konczacy sie
31 grudnia 2026 r. Podwyzszenie kapitatu zostato zarejestrowane przez sad rejestrowy w dniu 6 maja 2026
roku.

Przy ocenie mozliwosci kontynuacji dziatalnosci uwzgledniono m.in. sytuacje finansowg Spétki, w tym ryzyko
utraty ptynnosci oraz wptyw na dziatalno$¢ Spotki wojny w Ukrainie i aktualng sytuacje makroekonomiczna.
Informacje o analizie zagrozen dla kontynuacji dziatalnosci przedstawiono w nocie 2, a informacje o czynnikach
i ryzykach majacych wptyw na dziatalno$¢ Spétki przedstawiono w nocie 56.

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

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

Wynik finansowy Jednostki za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiggniete i przypadajace na jej rzecz
przychody oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie z zasadami memoriatu, wspdtmiernosci
przychoddw i kosztéw oraz ostroznej wyceny.
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5.1. Bilans
5.1.1. Naleznosci diugoterminowe

Naleznosci dtugoterminowe Jednostka wycenia w kwocie wymaganej zaptaty z zachowaniem zasady
ostroznosci.

5.1.2. Inwestycje dlugoterminowe
Dlugoterminowe aktywa finansowe

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w wartosci
godziwej poniesionych wydatkéw lub przekazanych w zamian innych sktadnikéw majatkowych.
Poniesione przez jednostke koszty transakcji podwyzszajg wartoS¢ wprowadzonych do ksigg
rachunkowych aktywow finansowych.

Koszty transakcji to koszty poniesione bezposrednio w zwigzku z przeniesieniem, nabyciem lub
zbyciem aktywow finansowych a takze przeniesieniem, odkupem, zaciggnieciem lub emisjg
zobowigzan finansowych. Do kosztdw transakgji zalicza sie w szczegdlnosci prowizje maklerskie, w
tym za posrednictwo w nabywaniu lub zbywaniu instrumentéw finansowych, opfaty gietdowe i inne
natozone przez uprawnione instytucje w zwigzku z zawarciem transakcji, prowizje za doradztwo,
podatki i optaty wynikajgce z obowigzujgcych przepisow.

Aktywa finansowe zaliczone do inwestycji dtugoterminowych wyceniane sg w nastepujacy sposéb (w
zaleznosci od kategorii, do ktdrej zostaty zaliczone zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z
dnia 28 listopada 2024 r. w sprawie szczegétowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu
ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych (dalej: ,Rozporzadzenie MF o
instrumentach finansowych”):

a) ,aktywa finansowe przeznaczone do obrotu”, do ktérych zalicza sie aktywa pozyskane w celu
osiggniecia korzysci ekonomicznych wynikajgcych z krotkookresowych zmian cen oraz wahan innych
czynnikdw rynkowych lub z zamiarem zbycia, w krotkim okresie — wycenia sie w wiarygodnie
ustalonej wartosci godziwej;

b) .pozyczki udzielone i naleznosci wtasne”, do ktérych zalicza sie pozyczki udzielone i obligacje
nabyte bezposrednio od emitenta — wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia,

c) ,aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci”, do ktdrych zaliczy¢é mozna obligacje
niezakwalifikowane do pozycji pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych — wycenia sie wedtug
skorygowanej ceny nabycia,

d) ,aktywa finansowe dostepne do sprzedazy”, do ktdérych zalicza sie aktywa niespetniajgce
warunkéw zaliczenia do kategorii wymienionych powyzej — wycenia sie w wiarygodnie ustalonej
wartosci godziwej;

Skorygowana cena nabycia (zamortyzowany koszt) aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych
stanowi warto$¢, w jakiej sktadnik aktywdw finansowych lub zobowigzan finansowych zostat po raz
pierwszy wprowadzony do ksigg rachunkowych (warto$¢ poczatkowa), lub odpowiednio wartosc
uznang za warto$¢ poczatkowg dla potrzeb wyceny w skorygowanej cenie nabycia, pomniejszong o
sptaty wartosci nominalnej lub kapitatu podstawowego, odpowiednio skorygowang o skumulowang
kwote zdyskontowanej réznicy miedzy wartoscig poczatkowg sktadnika aktywdéw finansowych lub
zobowigzania i jego wartoscig w terminie wymagalnosci, wyliczong za pomocg efektywnej stopy
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procentowej, a takze w przypadku aktywow finansowych pomniejszong o odpisy aktualizujgce
wartosc.

Efektywna stopa procentowa to stopa, za pomocg ktorej nastepuje zdyskontowanie do biezacej
wartosci zwigzanych z instrumentem finansowym przysztych przeptywow pienieznych oczekiwanych
w okresie do terminu wymagalnosci, a w przypadku instrumentéw o zmiennej stopie procentowej —
do terminu nastepnego oszacowania przez rynek poziomu odniesienia. Efektywna stopa procentowa
stanowi wewnetrzng stope zwrotu sktadnika aktywow lub zobowigzania finansowego za dany okres.
Przy wyliczeniu skumulowanej kwoty dyskonta aktywow finansowych i zobowigzan finansowych za
pomocy efektywnej stopy procentowej uwzglednia sie wszelkie optaty ptacone lub otrzymywane
przez strony kontraktu (koszty transakcii).

Skutki przeszacowania aktywdéw finansowych, w tym instrumentéw pochodnych z wytgczeniem
pozycji zabezpieczanych i instrumentdw zabezpieczajgcych, zalicza sie odpowiednio do przychodow
lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktdrym nastgpito przeszacowanie.

Skutki przeszacowania aktywow finansowych zakwalifikowanych do kategorii dostepnych do
sprzedazy i wycenianych w wartosci godziwej, z wylgczeniem pozycji zabezpieczanych, jednostka
zalicza odpowiednio do przychoddow lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktorym
nastgpito przeszacowanie. Spdtka nie miata takich aktywdéw w latach 2024-2025.

Trwala utrata wartosci aktywow finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Spdtka ocenia czy istniejg obiektywne dowody wskazujgce na trwatg utrate
wartosci sktadnika badZ grupy aktywow finansowych. Identyfikujgc trwatg utrate wartosci, o ktorej
mowa w ust. 2—4, jednostka bierze pod uwage okolicznosci, zdarzenia i informacje istniejgce na dzien
bilansowy, a takze okolicznosci, zdarzenia i informacje, ktdre wystgpity po dniu bilansowym, a przed
zatwierdzeniem sprawozdania, i potwierdzajg istnienie dowoddw utraty wartosci lub ich brak na dzien
bilansowy. Jesli dowody takie istniejg, Spdtka ustala szacowang mozliwg do odzyskania warto$¢
skfadnika aktywdéw i dokonuje odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci, w kwocie réwnej
roznicy miedzy wartoscig mozliwg do odzyskania i wartoscig bilansowa.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ skfadnika aktywéw finansowych lub portfela podobnych sktadnikéw
aktywow finansowych ustala sie:

1) w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia - jako
roznice miedzy wartoscig tych aktywéw wynikajaca z ksigg rachunkowych na dzier wyceny i kwotg
mozliwg do odzyskania. Kwote mozliwg do odzyskania stanowi biezgca warto$¢ przysztych
przeptywow pienieznych oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana za pomoca efektywnej stopy
procentowej, ktdrg jednostka stosowata dotychczas, wyceniajgc przeszacowywany sktadnik aktywow
finansowych lub portfel podobnych sktadnikow aktywow finansowych;

2) w przypadku aktywéw finansowych niebedgcych dtuznymi instrumentami finansowymi
wycenianych w wartoéci godziwej - jako roznice miedzy ceng nabycia sktadnika aktywéw
finansowych i jego wartoscig godziwg ustalong na dzien wyceny, z tym ze przez warto$¢ godziwg
dtuznych instrumentéw finansowych na dzien wyceny rozumie sie biezagcg warto$¢ przysztych
przeptywow pienieznych oczekiwanych przez jednostke zdyskontowang za pomocg biezacej rynkowej
stopy procentowej stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych.

3) w przypadku dtuznych aktywoéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej — jako rdznice
miedzy skorygowang ceng nabycia sktadnika aktywdw finansowych i jego wartoscig godziwg ustalona
na dzien wyceny;

4) w przypadku pozostatych aktywow finansowych - jako roznice miedzy wartoscig sktadnika
aktywdéw wynikajaca z ksigg rachunkowych i biezgcg wartoscig przysztych przeptywdw pienieznych
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oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowang za pomocg biezgcej rynkowej stopy procentowej
stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych.

5.1.3. Naleznosci krotkoterminowe

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

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

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

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze wycenia sie wediug:
- 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 dzienh wyceny
i przy zapfacie zalicza sie odpowiednio: ujemne do kosztéw finansowych i dodatnie do przychoddéw
finansowych. W uzasadnionych przypadkach odnosi sie je do kosztu wytworzenia produktéw, ustug
lub ceny nabycia towaréw, a takze wytworzenia Srodkdw trwatych lub wartosci niematerialnych i
prawnych (odpowiednio na zwiekszenie lub zmniejszenie tych kosztow).

5.1.4. Inwestycje krétkoterminowe
Inwestycje krotkoterminowe

Aktywa finansowe zaliczone do inwestycji krotkoterminowych wyceniane sg w nastepujgcy sposob
(w zaleznosci od kategorii, do ktorej zostaly zaliczone zgodnie z Rozporzadzeniem MF o
instrumentach finansowych”):

a) ,pozyczki udzielone i naleznosci wiasne”, do ktorych zalicza sie pozyczki udzielone i obligacje
nabyte bezposrednio od emitenta — wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia,

b) ,aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci”, do ktdrych zaliczy¢ mozna obligacje
niezakwalifikowane do pozycji pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych — wycenia sie wedtug
skorygowanej ceny nabycia,

Skutki okresowej wyceny aktywdw finansowych, w tym instrumentéw pochodnych z wytgczeniem
pozycji zabezpieczanych i instrumentdw zabezpieczajgcych, zalicza sie odpowiednio do przychodow
lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktdrym nastgpito przeszacowanie.

Srodki pieniezne
Srodki pieniezne jednostka wykazuje w wartoéci nominalne;.

Aktywa finansowe pfatne lub wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich otrzymania, wystawienia,
nabycia lub zatozenia (lokaty) zaliczane sg do Srodkéw pienieznych dla potrzeb rachunku przeptywow
srodkdw pienieznych.

Wyrazone w walutach obcych $rodki pieniezne wycenia sie na dzien bilansowy po obowigzujgcym na
ten dzien $rednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Prezesa NBP. Dodatnie i ujemne rdznice
kursowe powstate z przeliczenia na koniec roku obrotowego $rodkéw pienieznych w walutach obcych

na ztote polskie, zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztow finansowych.
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5.1.5. Rozliczenia miedzyokresowe kosztow czynne

Czynne rozliczenia miedzyokresowe dokonywane sg, jezeli koszty poniesione dotycza przysztych
okreséw sprawozdawczych. Odpisy czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastepuijg
stosownie do uptywu czasu. Czas i sposdb rozliczenia jest uzasadniony charakterem rozliczanych
kosztéw, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.

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

5.1.6. Kapitaly wilasne

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

Kapitatl podstawowy spoétki kapitatowej wykazuje sie w wysokosci okreslonej w umowie lub
statucie i wpisanej w rejestrze sagdowym. Zadeklarowane, lecz nie wniesione wkiady kapitatowe
ujmuje sie w aktywach bilansu w pozycji nalezne wpfaty na kapitat podstawowy.

Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spotki lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego,
zmniejszajg kapitat zapasowy spotki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng
akgji, a pozostatg ich czes¢ zalicza sie do kosztow finansowych.

Kapital zapasowy tworzony jest z podziatu zysku oraz nadwyzki osiggnietej z emisji akcji powyzej
ich wartosci nominalnej. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spétki lub podwyzszeniu
kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy spdtki do wysokosci nadwyzki wartosci emis;ji
nad wartoscig nominalng akgcji, a pozostatg ich czes¢ zalicza sie do kosztdw finansowych.

5.1.7. Zobowiazania

Zobowigzania finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w
wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych sktadnikdéw majatkowych. Przy
ustalaniu wartosci godziwej na ten dziert uwzglednia sie poniesione przez jednostke koszty transakgiji
(gtéwnie prowizja z tytutu emisji obligacji).

Zobowigzania finansowe inne niz przeznaczone do obrotu wycenia sie nie pdzniej niz na koniec
okresu sprawozdawczego, wedtug skorygowanej ceny nabycia.

Skutki przeszacowania zobowigzan finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny
nabycia, to jest odpisy z tytutu dyskonta lub premii, jak rowniez pozostate réznice ustalone na dzien
ich wytaczenia z ksigg rachunkowych, zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztéw
finansowych okresu sprawozdawczego, w ktdérym nastgpito przeszacowanie.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu (w tym pochodne instrumenty finansowe) wycenia
sie w wartosci godziwej.

Zobowigzania inne niz finansowe wykazywane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

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

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

- Sredniego kursu NBP ustalonego dla danej waluty z dnia poprzedzajgcego ten dzien
w przypadku, gdy nie jest zasadne zastosowanie kursu faktycznego.
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Zobowigzanie finansowe wylacza sie z ksigg rachunkowych w catosci lub czesci na dzien, w ktorym
jednostka spetnita w catosci lub czeSci zobowigzanie wynikajgce z zawartego kontraktu, zostata
zwolniona z zobowigzania albo zobowigzanie ulegto przedawnieniu.

5.2. Rachunek zyskow i strat

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

5.2.1. Przychody

Przychody ze sprzedazy produktdow i towardow ujmuje sie w rachunku zyskow
i strat, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajgce z praw witasnosci do produktow i towardow
przekazano nabywcy.

5.2.2. Koszty

Spotka ewidencjonuje koszty w ukfadzie rodzajowym. Koszt sprzedanych produktow i towarow
obejmuje koszty bezposrednio z nimi zwigzane oraz uzasadniong czeS¢ kosztéw posrednich.

5.2.3. Na wynik finansowy Spétki wptywajg ponadto:

e Pozostate przychody i koszty operacyjne posrednio zwigzane z dziatalnoscig Spoftki
w zakresie m.in. zyskow i strat ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych, aktualizacji wyceny
aktywow niefinansowych, utworzenia i rozwigzania rezerw na przyszte ryzyko kar, grzywien i
odszkodowan, otrzymania lub przekazania darowizn.

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

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

Skutki przeszacowania aktywow i zobowigzan finansowych wycenianych w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia (z wyjatkiem pozycji zabezpieczanych i zabezpieczajgcych), to jest
odpisy z tytutu dyskonta lub premii, jak rowniez pozostate rdznice ustalone na dzien ich wytgczenia
z ksigg rachunkowych, zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztdw finansowych okresu
sprawozdawczego, w ktdrym nastgpito przeszacowanie.

Przychody z odsetek zwigzane z dtuznymi instrumentami finansowymi ustala sie proporcjonalnie
do uptywu czasu, na poziomie efektywnej dochodowosci tych aktywdw, do dnia wytgczenia ich z
ksiagg rachunkowych i zalicza do przychoddéw finansowych poszczegoélnych okreséw
sprawozdawczych. Przychody z odsetek obejmujg naliczone odsetki wyliczone za pomoca
efektywnej stopy, jak réwniez wszelkie odpisy dyskonta, premii lub innej réznicy miedzy wartoscig
aktywow wynikajacg z ksigg rachunkowych na dzien wyceny i ich wartoscig w terminie
wymagalnosci.

5.3. Podatek

Wplywajacy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje
czesc¢ biezaca i cze$¢ odroczona.

5.3.1. Podatek biezacy
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Wynik finansowy brutto koryguje biezace zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego od osdb
prawnych.

5.3.2. Podatek dochodowy odroczony

W zwigzku z przej$ciowymi rdznicami miedzy wykazywang w ksiegach rachunkowych wartoscig
aktywow i pasywow, a ich wartoscig podatkowg oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w
przysztosci, tworzona jest rezerwa i ustalane aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej
w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami
przejsciowymi, ktére spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady
ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic
przejsciowych, to jest roznic, ktdre spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego w przysztosci.

Wysokos¢ rezerwy i aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy
uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujgcych w roku powstania obowigzku
podatkowego.

Réznica pomiedzy stanem rezerw i aktywow z tytutu podatku odroczonego na koniec i poczatek
okresu sprawozdawczego wptywa na wynik finansowy, przy czym rezerwy i aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego dotyczace operacji rozliczanych z kapitatem wilasnym,
odnoszone sg réwniez na kapitat wiasny.

Gdansk, dnia 18.05.2026r.
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BILANS
Biezacy okres Poprzedni okres
AKTYWA Nota | sprawozdawczy sprawozdawczy
31.12.2025 31.12.2024
A. AKTYWA TRWALE 276 519 699,79 279 010 303,88
1. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2. Warto$¢ firmy 0,00 0,00
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
4, Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
I1. Rzeczowe aktywa trwale 0,00 0,00
1. Srodki trwate 0,00 0,00
2. Srodki trwate w budowie 0,00 0,00
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00
III. Naleznosci diugoterminowe 11,18 80 000,00 80 000,00
1. Od jednostek powigzanych 0,00 0,00
2. Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0.00 0.00
zaangazowanie w kapitale ' !
3. Od pozostatych jednostek 11, 18 80 000,00 80 000,00
IV. Inwestycje dlugoterminowe 4,7 266 252 531,59 267 368 871,50
1. Nieruchomosci 0,00 0,00
2. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe 7 266 252 531,59 267 368 871,50
a) w jednostkach powigzanych 4 259 028 871,59 255 851 471,68
— inne papiery wartosciowe 4 0,00 20 605 423,09
— udzielone pozyczki 4 259 028 871,59 235 246 048,59
b) w pozostatych jednostkach, w ktdrych jednostka 0.00 0.00
posiada zaangazowanie w kapitale ! !
c) w pozostatych jednostkach 4 7 223 660,00 11 517 399,82
— udziaty lub akcje 0,00 0,00
— inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
— udzielone pozyczki 4 7 223 660,00 11 517 399,82
— inne dlugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
4. Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6 10 187 168,20 11 561 432,38
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 28 9 354 232,68 10 827 063,75
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 12 832 935,52 734 368,63
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Biezacy okres

Poprzedni okres

AKTYWA Nota | sprawozdawczy sprawozdawczy
31.12.2025 31.12.2024
B. AKTYWA OBROTOWE 18 051 884,59 479247281
I. Zapasy 0,00 0,00
1. Materiaty 0,00 0,00
2. Potprodukty i produkty w toku 0,00 0,00
3. Produkty gotowe 0,00 0,00
4. Towary 0,00 0,00
5. Zaliczki na dostawy i ustugi 0,00 0,00
I1. Naleznosci krotkoterminowe 11,18 323 973,21 860 271,93
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 84 025,76
a) z tytutu dostaw i ustug, w okresie spfaty: 0,00 0,00
—do 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 11,18 0,00 84 025,76
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych 0.00 0.00
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale ! !
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 11, 18 323 973,21 776 246,17
a) z tytutu dostaw i ustug, w okresie sptaty: 11, 18 323 973,21 776 246,17
— do 12 miesiecy 11, 18 323 973,21 776 246,17
b) z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow 0,00 0,00
publicznoprawnych
c) inne 0,00 0,00
II1. Inwestycje krotkoterminowe 5,32 17 162 857,26 3422 241,95
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe 17 162 857,26 3422 241,95
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 5 0,00 1282 070,35
— udzielone pozyczki 5 0,00 1282 070,35
¢) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 32 17 162 857,26 2140 171,60
— $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 32 17 162 857,26 2 140 171,60
2. Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00
1V. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 12 565 054,12 509 958,93
C. Nalezne wplaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00
D. Udzialy (akcje) wilasne 0,00 0,00

AKTYWA RAZEM

294 571 584,38

283 802 776,69
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Biezacy okres Poprzedni okres
PASYWA Nota | sprawozdawczy sprawozdawczy
31.12.2025 31.12.2024
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY -1 482 985,42 -1518 771,50
1. Kapitat (fundusz) podstawowy 13 210 000,00 190 000,00
II. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 17 336 718,26 15 357 942,48
,—_nadwy;ka wartos_C| :::przeda_zy (wartosci emisyjnej) 17 336 718,26 15 357 942,48
nad wartoscig nominalng udziatow (akcji)
II1. Kapitatl (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
IV. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00
V. Zysk (strata) z lat ubiegtych -17 066 713,98 -12 785 828,35
VI. Zysk (strata) netto 14 -1 962 989,70 -4 280 885,63
VII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego 0.00 0.00
(wielko$¢ ujemna) ! !
B. ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 296 054 569,80 285 321 548,19
I. Rezerwy na zobowigzania 15 4 755 988,19 7 409 955,44
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 28 4 755 988,19 7 409 955,44
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00
3. Pozostate rezerwy 0,00 0,00
I1. Zobowigzania dlugoterminowe 16, 19 228 012 937,83 260 427 948,42
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka 0.00 0.00
posiada zaangazowanie w kapitale ! !
3. Wobec pozostatych jednostek 228 012 937,83 260 427 948,42
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 52 228 012 937,83 260 427 948,42
II1. Zobowigzania krétkoterminowe 19 63 285 643,78 17 483 644,33
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 96 901,26 1 280,00
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 1 280,00
— do 12 miesiecy 0,00 1 280,00
— powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 19 96 901,26 0,00
2. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktorych 0.00 0.00
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale ! !
3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 63 188 742,52 17 482 364,33
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 53 63 150 303,22 17 349 173,68
C) inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 37 467,10 33 373,60
— do 12 miesiecy 37 467,10 33 373,60
— powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 0,00 0,00
f) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
g) z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 972,20 99 817,05
h) z tytutu wynagrodzen 0,00 0,00
i) inne 0,00 0,00
4. Fundusze specjalne 0,00 0,00
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
1. Ujemna warto$¢ firmy 0,00 0,00
2. Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
3. Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
PASYWA RAZEM 294 571 584,38 283 802 776,69
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RACHUNEK ZYSKOW I STRAT
i Biezacy okres Poprzedni okres
RACHUNEK ZYS!(OW I STRAT [wariant Nota sprawozdawczy sprawozdawczy
porownawczy] 1.01.2025- 1.01.2024-
31.12.2025 31.12.2024
A. Przychody netto ze sprzedazy produktow i
towarow, w tym: 0,00 0,00
L. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 0,00 0,00
II. Zmiana stanu produktow (zwiekszenie — wartosc 0.00 0.00
dodatnia, zmniejszenie — wartos¢ ujemna) ! !
III. K_oszt wyt_worzema produktow na wtasne 0,00 0,00
potrzeby jednostki
I\_/. Fjrzychody netto ze sprzedazy towarow i 0,00 0,00
materiatéw
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 24 1 095 597,37 1 370982,72
I. Amortyzacja 0,00 0,00
I1. Zuzycie materiatow i energii 0,00 0,00
II1. Ustugi obce 1 054 763,15 1317 579,67
1V. Podatki i opfaty, w tym: 2 071,52 5934,38
V. Wynagrodzenia 29 000,00 36 000,00
tym:VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia w 5 532,70 6 478,80
VII. Pozostate koszty rodzajowe 4 230,00 4 989,87
VIII. Warto$¢ sprzedanych towardw i materiatow 0,00 0,00
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A—B) -1 095 597,37 -1 370 982,72
D. Pozostale przychody operacyjne 25 0,00 0,00
1. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow 0,00 0,00
trwatych
II. Dotacje 0,00 0,00
IT1. Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
V. Inne przychody operacyjne 0,00 0,00
E. Pozostate koszty operacyjne 25 16,00 0,00
1. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow 0,00 0,00
trwatych
I1. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 0,00 0,00
III. Inne koszty operacyjne 16,00 0,00
(CI-:|: gz:l)( (strata) z dziatalnosci operacyjnej -1 005 613,37 -1 370 982,72
G. Przychody finansowe 27 940 534,57 26 001 812,41
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
II. Odsetki, w tym: 49 27 127 205,75 25 813 755,42
- od jednostek powigzanych 25 755 094,30 25 264 345,07
II?. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, 0,00 0,00
w tym:
IV. Aktualizacja wartosci aktywdéw niefinansowych 0,00 0,00
V. Inne 813 328,82 188 056,99
H. Koszty finansowe 29 989 047,08 29 317 654,03
1. Odsetki, w tym: 55 28 505 039,15 27 901 341,03
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
II: Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, 0,00 0,00
w tym:
I11. Aktualizacja warto$ci aktywdw finansowych 0,00 0,00
IV. Inne 1 484 007,93 1416 313,00
1. Zysk (strata) brutto (F+G—H) -3 144 125,88 -4 686 824,34
J. Podatek dochodowy 27, 28 -1 181 136,18 -405 938,71
K. Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku 0,00 0,00
14 14

(zwiekszenia straty)

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

-1 962 989,70

-4 280 885,63
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Biezacy okres

Poprzedni okres

Tresé sprawozdawczy sprawozdawczy
1.01.2025- 1.01.2024-
31.12.2025 31.12.2024
1. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) -1518 771,50 -1 235 693,35
— Korekta btedéw podstawowych 0,00 0,00

I.a. Kapitatl (fundusz) wlasny na poczatek okresu
(BO) po korektach

-1518 771,50

-1 235 693,35

1. Kapitat (fundusz)podstawowy na poczatek

okresu 190 000,00 150 000,00
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 20 000,00 40 000,00
a) zwiekszenie z tytutu 20 000,00 40 000,00
— wydania udziatéw (emisji akcji) 20 000,00 40 000,00
1.2, Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec
okresu 210 000,00 190 000,00
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 15 357 942,48 11 400 135,00
2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 1978 775,78 3 957 807,48
a) zwiekszenie z tytutu 1978 775,78 3957 807,48
— emisji akcji powyzej wartosci nominalnej 1978 775,78 3 957 807,48

2.2, Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na
koniec okresu

17 336 718,26

15 357 942,48

3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na
poczatek okresu — zmiany przyjetych zasad (polityki)

rachunkowosci 0,00 0,00
3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji
wyceny 0,00 0,00
3.2, Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na
koniec okresu 0,00 0,00
4. Pozostate kapitatly (fundusze) rezerwowe na
poczatek okresu 0,00 0,00
4.1. Zmiany pozostatych kapitatéow (funduszy)
rezerwowych 0,00 0,00
a) zwiekszenie z tytutu 0,00 0,00
— tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotki 0,00 0,00
4.2, Pozostatle kapitaly (fundusze) rezerwowe
na koniec okresu 0,00 0,00
5. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu -17 066 713,98 -12 785 828,35
5.1. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 0,00 0,00
5.2. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po
korektach 0,00 0,00
5.3. Zysk z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
5.4. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu 17 066 713,98 12 785 828,35
— korekta bteddw roku 2022 0,00 0,00

5.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu,
po korektach

17 066 713,98

12 785 828,35

a) zwiekszenie z tytutu

0,00

0,00

5.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

17 066 713,98

12 785 828,35

5.7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec
okresu,

-17 066 713,98

-12 785 828,35

6. Wynik netto

-1 962 989,70

-4 280 885,63

a) zysk netto 0,00 0,00

b) strata netto 1962 989,70 4 280 885,63

) odpisy z zysku 0,00 0,00

I1. Kapitat (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ) -1 482 985,42 -1 518 771,50
II1. Kapitatl (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu

proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) -1 482 985,42 -1518 771,50
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Biezacy okres

Poprzedni okres

Tresé Nota sprawozdawczy | sprawozdawczy
1.01.2025- 1.01.2024-
31.12.2025 31.12.2024
A. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej
I. Zysk (strata) netto -1 962 989,70 -4 280 885,63
II. Korekty razem -653 472,30 6 562 457,51
1. Amortyzacja 0,00 0,00
2. Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych -901 182,89 -251 510,27
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 1 045 340,22 -1 296 960,80
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 0,00 0,00
5. Zmiana stanu rezerw -2 653 967,25 -1 347 156,07
6. Zmiana stanu zapasow 0,00 0,00
7. Zmiana stanu naleznosci 536 298,72 8474 493,44
8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow 32 869,91 18 079,17
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 1319 168,99 1 001 670,38
10. Inne korekty 0,00 0,00

II1. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

(1+II)

-2 616 462,00

2 281 571,88

B. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej

I. Wplywy 120 899 498,57 164 820 318,50
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwatych 0,00 0,00
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne i prawne 0,00 0,00

3. Z aktywow finansowych, w tym:

120 899 498,57

164 820 318,50

a) w jednostkach powigzanych

107 602 270,25

160 459 532,71

— zbycie aktywdw finansowych

13 404 732,54

0,00

— dywidendy i udziaty w zyskach

0,00

0,00

— sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych

55 044 890,38

131 050 334,95

— odsetki

39 152 647,33

29 409 197,76

— inne wptywy z aktywdw finansowych 0,00 0,00

b) w pozostatych jednostkach 13 297 228,32 4 360 785,79

— zbycie aktywdw finansowych 0,00 0,00

— dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00

— spfata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 11 924 315,27 4 000 000,00

— odsetki 1372 913,05 360 785,79

— inne wptywy z aktywodw finansowych 0,00 0,00

4, Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00

II. Wydatki

-92 100 000,00

-169 146 465,27

1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz

rzeczowych aktywdw trwatych 0,00 0,00
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i
prawne 0,00 0,00

3. Na aktywa finansowe, w tym:

-92 100 000,00

-169 146 465,27

a) w jednostkach powigzanych

-85 100 000,00

-157 722 150,00

— nabycie aktywow finansowych

0,00

0,00

— udzielone pozyczki dtugoterminowe

-85 100 000,00

-157 722 150,00

b) w pozostatych jednostkach

-7 000 000,00

-11 424 315,27

— nabycie aktywow finansowych 0,00 0,00
— udzielone pozyczki dtugoterminowe -7 000 000,00 -11 424 315,27
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
II1. Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci
inwestycyjnej (I-II) 28 799 498,57 -4 326 146,77

C. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
finansowej
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1. Wplywy

41 894 775,78

144 273 237,08

1. Wplywy netto z wydania udziatow (emisji akcji) i innych
instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu

1998 775,78

3997 807,48

2. Kredyty i pozyczki 0,00
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 39 896 000,00 140 275 429,60
4. Inne wptywy finansowe 0,00
II. Wydatki -53 054 913,27 | -154 222 865,36
1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 0,00 0,00
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli 0,00 0,00
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wihascicieli, wydatki z podziatu
zysku 0,00 0,00
4. Sptaty kredytow i pozyczek 0,00 0,00
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -25 000 000,00 -128 643 000,00
6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
7. Pfatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego 0,00 0,00
8. Odsetki -28 054 913,27 -25 579 865,36
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00

II1. Przeptywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej
(I-II)

-11 160 137,49

-9 949 628,28

D. Przeplywy pieniezne netto razem (A.II1.+B.III+C.III) 15 022 899,08 -11 994 203,17
E. Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych, w tym: 31 15 022 685,66 -12042 116,64
— zmiana stanu $rodkdw pienieznych z tytutu réznic kursowych 213,41 47 913,47
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 31 2 140 044,61 14 134 247,78
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D), w tym: 31 17 162 943,68 2 140 044,61
— 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 22 0,00 0,00
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DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

Nota 1 Potlaczenie spotek

Na dzien 31.12.2025 nie miato miejsca potgczenie spotek.

Nota 2 Zagrozenie dla kontynuacji dziatalnosci Spotki

Na dzien 31.12.2025 roku spdtka miata ujemne kapitaty wiasne. Dodatkowo bilans spdtki wykazat
zobowigzania krotkoterminowe przewyzszajgce aktywa obrotowe. W zwigzku z tym Nadzwyczajne
Zgromadzenie Akcjonariuszy, na podstawie uchwaty z dnia 17.04.2026, podjeto decyzje o podwyzszeniu
kapitatu zaktadowego z kwoty 210.000,00 zt do kwoty 250.000,00 zt, tj. o kwote 40.000,00 zt poprzez emisje
800 imiennych i nieuprzywilejowanych akgji serii ,G”, o wartosci nominalnej 50,00 zt kazda akcja. Wszystkie
akcje zostaly objete przez dotychczasowego jedynego akcjonariusza, tj. Tonsa Commercial REI N.V. z siedzibg
w Rotterdamie, ktore pokryt je wkiadem pienieznym w kwocie 4.000.000,00 zt. Akcje serii ,G” beda
uczestniczy¢ w dywidendzie poczagwszy od wyptat z zysku, jaki moze zostaé przeznaczony do podziatu za rok
obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2026 r.

Wspdlnicy zadeklarowali wsparcie dla spétki w przypadku probleméw ptatniczych. W zwigzku z powyzszym
zarzad uwaza, ze zatozenie kontynuowania dziatalnosci jest zasadne.

Informacje o czynnikach i ryzykach majacych wptyw na dziatalno$¢ Spotki przedstawiono w nocie 56.

Nota 3 Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci i korekta bledow lat ubiegtych

W roku obrotowym nie miaty miejsca zmiany zasad rachunkowosci ani korekty btedéw lat ubiegtych.
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Sprawozdanie finansowe ,,0Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. za rok 2025

Zmiany w diugoterminowych aktywach finansowych

Diugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych

inne papiery

inne dlugoterminowe

udzll:il‘l:}!;ub ﬁl:rl:::éziao ':’:,Zrl wartoéciO\_Ne (wg pl::;leﬁ?*e* aktywa finan_sowe Razem
rodzaju) (wg rodzaju)
Stan na 31 grudnia 2024 0,00 20 605 423,09 0,00 235 246 048,59 0,00 255 851 471,68
w tym w wartosci nominalnej 0,00 13 404 732,54 0,00 203 998 482,71 0,00 217 403 215,25
Zwiekszenia, w tym: 0,00 1 585 625,60 0,00 108 525 785,89 0,00 110111 411,49
— nabycie / udzielenie 0,00 0,00 0,00 85 100 000,00 0,00 85 100 000,00
— naliczenie odsetek 0,00 1 585 625,60 0,00 23 425 785,89 0,00 25011 411,49
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— rdznice kursowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 22 191 048,69 0,00 84 742 962,89 0,00 106 934 011,58
— sprzedaz / sptata wartosci nominalnej 0,00 13 404 732,54 0,00 55 044 890,37 0,00 68 449 622,91
— splata odsetek 0,00 8 786 316,15 0,00 29 622 648,37 0,00 38 408 964,52
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— roznice kursowe 0,00 0,00 0,00 75 424,15 0,00 75 424,15
Stan na 31 grudnia 2025 0,00 0,00 0,00 259 028 871,59 0,00 259 028 871,59
w tym w warto$ci nominalnej 0,00 0,00 0,00 233 981 526,22 0,00 233 981 526,22

* w grudniu 2025 sptacone w catosci zostaty obligacje nabyte przez spotke od spétki Olivia Prime B Sp. z o.0.

** w dniu 07.05.2026 zostat sptacony kapitat pozyczek w kwocie 33 600 000 zt; odsetki 547 715,32 zt.
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Specyfikacja inwestycji dlugoterminowych w jednostkach powigzanych zaliczanych do kategorii pozyczki udzielone i naleznosci wtasne:

Wycena w skorygowanej

Kwota N " Razem Oprocentowanie Termin wykupu
cenie nabycia

Pozyczki: 233 981 526,22 25 047 345,37 259 028 871,59
Olivia Star S.A. 31 600 000,00 -1 210 075,65 30 389 924,35 WIBOR 3 M + 7,5% 31.12.2034

Olivia Prime B Sp. z 0.0. 71 200 000,00 16 236 552,65 87 436 552,65

w tym

62 700 000,00 15 038 817,08 77 738 817,08 WIBOR 6 M + 7,5% 31.12.2030
4 500 000,00 867 831,26 5367 831,26 WIBOR 3 M + 7,5% 31.12.2029
4 000 000,00 329 904,31 4 329 904,31 WIBOR 3 M + 7,5% 31.12.2030
Materida Sp.z o.0. 46 076 927,82 6 585 330,35 52 662 258,17 WIBOR 3 M + 7,5% 31.12.2030
Materida Sp.z o.0. 18 394 598,40 1 666 520,40 20 061 118,80 EURIBOR 3 M + 7,5% 31.12.2029
Olivia Home Lesna Sp. z o. o. 10 035 000,00 833 088,96 10 868 088,96 WIBOR 3 M + 7,5% 31.12.2029
Olivia Point & Tower Sp. z 0. o. 2 000 000,00 325 332,18 2 325 332,18 WIBOR 3 M + 7,5% 31.12.2029
TP 3 Sp.z 0.0. 4 175 000,00 243 834,77 4418 834,77 WIBOR 6 M + 7,5% 31.12.2028
Olivia XI Sp. z 0. o. 50 500 000,00 366 761,71 50 866 761,71 WIBOR 6 M + 7,0% 31.12.2030
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Diugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach pozostatych

udziaty lub diuzne papiery inne pa |_Jiery . . . inne diugo_t erminowe
akcje wartoéciowe wartoscwu_le udzielone pozyczki aktywa fman_sowe Razem
(wg rodzaju) (wg rodzaju)
Stan na 31 grudnia 2024 0,00 0,00 0,00 11 517 399,82 0,00 11 517 399,82
w tym w wartosci nominalnej 0,00 0,00 0,00 11 424 315,27 0,00 11 424 315,27
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 7 678 480,34 0,00 7 678 480,34
— nabycie / udzielenie 0,00 0,00 0,00 7 000 000,00 0,00 7 000 000,00
— naliczenie odsetek 0,00 0,00 0,00 678 480,34 0,00 678 480,34
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 11 972 220,16 0,00 11 972 220,16
— sprzedaz / sptata wartosci nominalnej 0,00 0,00 0,00 11 424 315,27 0,00 11 424 315,27
— sptata odsetek 0,00 0,00 0,00 547 904,89 0,00 547 904,89
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 31 grudnia 2025 0,00 0,00 0,00 7 223 660,00 0,00 7 223 660,00
w tym w wartosci nominalnej 0,00 0,00 0,00 7 000 000,00 0,00 7 000 000,00

Specyfikacja inwestycji dtugoterminowych w jednostkach pozostatych zaliczanych do kategorii pozyczki udzielone i naleznosci wtasne:

Kwota

Wycena w skorygowanej

cenie nabycia

Razem

Oprocentowanie

Termin wykupu

Pozyczki:

7 000 000,00

223 660,00

7 223 660,00

TP 2 Sp. z 0.0.

7 000 000,00

223 660,00

7 223 660,00

WIBOR 3M + 7,5%

31.12.2029
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Sprawozdanie finansowe ,,0Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. za rok 2025

Zmiany w krétkoterminowych aktywach finansowych

Krotkoterminowe aktywa finansowe w jednostkach pozostatych

. . inne
udziah_( lub dtuzne p a!piery \Inrl‘:ftgéac'i)::/vrz udzielone pozyczki* kr6tkote_rminowe Razem
akcje wartosciowe . aktywa finansowe
(wg rodzaju) (wg rodzaju)
Stan na 31 grudnia 2024 0,00 0,00 0,00 1 282 070,35 0,00 1 282 070,35
w tym w wartosci nominalnej 0,00 0,00 0,00 500 000,00 0,00 500 000,00
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 20 712,32 0,00 20 712,32
— nabycie / udzielenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
— naliczenie odsetek 0,00 0,00 0,00 20 712,32 0,00 20 712,32
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 1302 782,67 0,00 1 302 782,67
— sprzedaz / sptata wartosci nominalnej 0,00 0,00 0,00 500 000,00 0,00 500 000,00
— splata odsetek 0,00 0,00 0,00 802 782,67 0,00 802 782,67
— przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 31 grudnia 2025 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
w tym w wartosci nominalnej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

* w lipcu 2025 sptacone w catosci zostaty pozyczki udzielone spdtce Construction Sp. z o.0.
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Nota 6 Odpisy aktualizujgce wartos¢ diugoterminowych niefinansowych aktywow trwatych

W 2025 roku Spétka dokonata oceny utraty wartosci dtugoterminowych rozliczen miedzyokresowych i nie
stwierdzita wystgpienia utraty wartosci ani koniecznosci tworzenia odpiséw aktualizujgcych wartos¢
dtugoterminowych aktywow trwatych.

Nota 7 Odpisy aktualizujace wartos¢ diugoterminowych aktywow finansowych

W 2025 roku Spotka dokonata oceny utraty wartosci i nie stwierdzita wystgpienia utraty wartosci ani
koniecznosci tworzenia odpiséw aktualizujgcych wartos¢ dtugoterminowych aktywow finansowych.

Nota 8 Srodki trwale — wedtug tytutéw wiasnosci

Wartos$¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie — Spotka nie jest uzytkownikiem wieczystym zadnych gruntow.

Warto$¢ nie amortyzowanych lub nie umarzanych przez jednostke $rodkow trwatych, uzywanych na
podstawie uméw najmu, dzierzawy i innych umdw, w tym z tytutu umoéw leasingu operacyjnego — Spdtka
nie wykorzystywata na wiasne potrzeby Srodkéw trwatych za wyijatkiem najmu lokalu biurowego od
podmiotu niepowigzanego. Umowa ta nie spetnia przestanek z art. 3 ust 4 i 5 ustawy o rachunkowosci
uznania jej za umowe leasingu.

Nota 9 Nakiady na niefinansowe aktywa trwate

Spotka nie ponosita naktaddéw na niefinansowe aktywa trwate. Planowane na nastepny rok naktady wynosza
0,00 zt, w tym na ochrone $rodowiska 0,00 zi.

Nota 10 Informacje dotyczace posiadanych papieréow wartosciowych lub praw

Spotka nie jest wtascicielem papieréw wartosciowych innych niz obligacje opisane w nocie nr 4.

Nota 11  Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci

W 2025 roku Spotka dokonata oceny utraty wartosci i nie stwierdzita wystgpienia utraty wartosci ani
koniecznosci  tworzenia  odpiséw  aktualizujgcych  warto$¢  naleznosci  krotkoterminowych i
dtugoterminowych.

Nota 12 Wykaz czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych

Dtugoterminowe i krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne

31.12.2025 31.12.2024

Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow

(czynne), w tym: 832 935,52 734 368,63
1. Wynagrodzenie za obstuge procesu emisji obligacji 502 359,46 485 786,04
2. Prace nad prospektem emisji obligacji 330 576,06 248 582,59
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow

(czynne), w tym: 565 054,12 509 958,93
1. Wynagrodzenie za obstuge procesu emisji obligacji 483 273,39 450 611,67
2. Prace nad prospektem emisji obligacji 81 230,73 59 347,26
3. Abonament Pekao Biznes 24 550,00 0,00

W latach 2025 i 2024 spoétka nie tworzyta biernych rozliczen miedzyokresowych kosztow.
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Nota 13  Struktura wlasnosci kapitatu podstawowego na 31.12.2025 roku

. . L2 .. Rodzaj . Wartos¢ Wartos¢
Akcjonariusz Ilos¢ akcji . Seria . . . .
akgcji jednej akcji nominalna
Tonsa Commercial REI N.V. 1.000 imienne A 50 50 000,00
Tonsa Commercial REI N.V. 1.000 imienne B 50 50 000,00
Tonsa Commercial REI N.V. 1.000 imienne C 50 50 000,00
Tonsa Commercial REI N.V. 400 imienne D 50 20 000,00
Tonsa Commercial REI N.V. 400 imienne E 50 20 000,00
Tonsa Commercial REI N.V. 400 imienne F 50 20 000,00
Razem 4.200 50 210 000,00

Nota 14 Propozycje co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy

Zarzad planuje pokry¢ Strate netto w wysokosci 1.962.989,70 zt za rok obrotowy od 1 stycznia do
31 grudnia 2025 r., z przysztych zyskdw Spdiki.

Strata netto w wysokosci 4.280.885,63 zt za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 r., zgodnie z
uchwalg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 21.05.2025 r., bedzie pokryta z zyskow lat
przysztych.

Nota 15 Rezerwy na zobowigzania — zmiany w ciagu roku obrotowego

Na dzier 31.12.2025 oraz 31.12.2024 Spédtka nie tworzyta rezerw na zobowigzania, za wyjatkiem rezerwy z
tytutu odroczonego podatku dochodowego (opisanej w nocie 29).

Nota 16 Zobowigzania dlugoterminowe struktura czasowa wg termindéw zapadalnosci

Na dzien 31.12.2025 Do 1 roku r:':’:"g:? |1a . P°"(‘1'Xzsejl a?‘t'at P°5‘"’|‘a’:e1 Razem

\'N“t’;f:fjc Jednostek pozostatych, | g3 150303 22| 188610873,75| 39 402 064,08 0,00 | 291 163 241,05
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) z tytutu emisji dtuznych 63 150 303,22 | 188610873,75| 39 402 064,08 0,00 | 291 163 241,05

papierow wartosciowych

papierow wartosciowych

Na dzien 31.12.2024 Do 1 roku r:frg:%i IJ._; t Pov(\jlxise jlailat Poswlg:ej Razem

th%ec Jednostek pozostatych, | 17 349 173 68| 150 894 048,56 109 533 899,85 0,00 | 277 777 122,10
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) z tytutu emisji diuznych 17 349 173,68 | 150 894 048,56 | 109 533 899,85 0,00 | 277 777 122,10

W wartosci wyemitowanych obligacji spotka uwzglednia koszty emisji w kwocie 3.905.865,26 na 31.12.2025
oraz 5.080.985,93 zt na 31.12.2024.

Nota 17

Wykaz zobowiazan zabezpieczonych na majatku

Na dzien 31 grudnia 2025 r. spotka nie miata zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostki.
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Nota 18 Powigzania miedzy pozycjami sktadnikow aktywow w bilansie
Kwota brutto Odpisy Kwota brutto Odpisy
Wyszczegolnienie na dzien aktualizujace na dzien aktualizujace
31.12.2025 wartosc 31.12.2024 wartosc
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 0,00 84 025,76 0,00
a) dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
b) krétkoterminowe 0,00 0,00 84 025,76 0,00
— z tytutu dostaw i ustug o okresie spfaty: 0,00 0,00 0,00 0,00
—do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00
— powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00
— inne naleznosci 0,00 0,00 84 025,76 0,00
2. Naleznosci od pozostatych jednostek, w
ktorych jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00 0,00 0,00
kapitale
a) dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
b) krétkoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Naleznosci od pozostatych jednostek 403 973,21 0,00 856 246,17 0,00
a) dtugoterminowe 80 000,00 0,00 80 000,00 0,00
— inne naleznosci 80 000,00 0,00 80 000,00 0,00
b) krétkoterminowe 323 973,21 0,00 776 246,17 0,00
— z tytutu dostaw i ustug o okresie spfaty: 323 973,21 0,00 776 246,17 0,00
— do 12 miesiecy 323 973,21 0,00 776 246,17 0,00
— powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00
— z tytutu podatkoéw, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow 0,00 0,00 0,00 0,00
publicznoprawnych
— inne naleznosci 0,00 0,00 0,00 0,00

Na dzien 31.12.2025 oraz 31.12.2024 w pozycji inne naleznosci dtugoterminowe od podmiotéw
niepowigzanych Spoétka prezentuje wplaty do administratora zabezpieczen obligacji jako zabezpieczenie

roszczen obligatariuszy.

Na dzien 31.12.2024 w pozycji inne krotkoterminowe naleznosci od podmiotéw powigzanych spdtka prezentuje
porecznie dotyczgce zabezpieczenia sptaty obligacji (nadptata)
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Nota 19 Powigzania miedzy pozycjami sktadnikow pasywow w bilansie
Wyszczegolnienie 31.12.2025 31.12.2024
1. Zobowigzania do jednostek powigzanych 96 901,26 1 280,00
a) dtugoterminowe 0,00 0,00
— z tytutu pozyczek i kredytdw 0,00 0,00
b) krotkoterminowe 96 901,26 1 280,00
— z tytutu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci: 0,00 1 280,00
— do 12 miesiecy 0,00 1 280,00
— powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
—inne 96 901,26 0,00
2. Zobowigzania do pozostatych jednostek, w ktorych 0.00 0.00
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale ! !
a) dtugoterminowe 0,00 0,00
b) krétkoterminowe 0,00 0,00
3. Zobowiazania do pozostalych jednostek 291 201 680,35 277 910 312,75
a) dtugoterminowe 228 012 937,83 260 427 948,42
— z tytutu pozyczek i kredytdw 0,00 0,00
— z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 228 012 937,83 260 427 948,42
b) krétkoterminowe 63 188 742,52 17 482 364,33
— z tytutu pozyczek i kredytow 0,00 0,00
— z tytutu emis;ji dtuznych papieréw wartosciowych 63 150 303,22 17 349 173,68
— z tytutu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci: 37 467,10 33 373,60
— do 12 miesiecy 37 467,10 33 373,60
— powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
—z tytutu ppdatkow, do,taql, ce_’f, ubezpieczen spotecznych i 972,20 99 817,05
zdrowotnych oraz innych tytutow publicznoprawnych
— z tytutu wynagrodzen 0,00 0,00
—inne 0,00 0,00
4. Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
a) dtugoterminowe 0,00 0,00
b) krétkoterminowe 0,00 0,00

Na dzien 31.12.2025 w pozycji inne krétkoterminowe zobowigzania do podmiotéw powigzanych spoétka
prezentuje optate gwarancyjng za porecznie dotyczace zabezpieczenia sptaty obligacji

Struktura zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych wynika z ich terminu wymagalnosci.
Terminy wymagalnosci poszczegdlnych emisji obligacji pokazano w notach nr 52 i nr 53.

Nota 20 Zobowigzania warunkowe

Na dzien 31 grudnia 2025 r. oraz 31 grudnia 2024 r. w spétce nie byto zobowigzan warunkowych.

Nota 21 Informacje o aktywach wycenianych w wartosci

instrumentami finansowymi

godziwej niebedacych

W spdtce na 31 grudnia 2025 i 31 grudnia 2024 takie pozycje nie wystapity.

Nota 22  Srodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT, o ktérym mowa w art. 62a ust.1
ustawy z dnia 29.08.1997 r. - Prawo Bankowe
31.12.2025 31.12.2024
0,00 0,00
Nota 23  Struktura rzeczowa i terytorialna przychodoéw netto ze sprzedazy towarow i

produktow

Spotka nie osiggata przychodow ze sprzedazy towardw i produktow.
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Nota 24 Koszty operacyjne

Spotka w pozycji ,Ustugi obce” prezentuje gtdwnie wynagrodzenia prowizyjne agentdéw emisji obligacji,
ustugi ksiegowe, ttumaczenia, opfaty za ustugi bankowe, obstuge prawng i administracyjng emisji obligacji.

Pozycja ,,Wynagrodzenia” obejmuje wynagrodzenia z tytutu uméw o prace w wymiarze 1/10 etatu, z kazda
z 3 0s6b na stanowiskach - Radca prawny, Specjalista ds. finansowo-ksiegowych, Dyrektor Finansowy
(rozwigzanie umowy z dniem 31.05.2025r.) Od 01.06.2025 wynagrodzenie z tytutu umowy o prace

obejmuje 1/15 etatu.
Nota 25

Pozostate przychody i pozostale koszty operacyjne

Spotka w roku obrotowym 2025 nie odnotowata pozycji pozostatych przychoddw operacyjnych a w

pozostatych kosztach operacyjnych prezentuje tylko koszty upomnienia.

Nota 26 Dziatlalnosc zaniechana

W trakcie okresu obrotowego Spétka nie zaniechata prowadzenia zadnego rodzaju dziatalnosci operacyjnej.

Nota 27 Podatek dochodowy
2025 2024
Podatek biezacy 0,00 98 468,00
Podatek odroczony -1 181 136,18 -504 406,71
Total -1181 136,18 -405 938,71
Nota 28 Rozliczenie glownych pozycji rozniacych podstawe opodatkowania podatkiem

dochodowym a wynikiem finansowym

31.12.2025 31.12.2024

ZYSK / STRATA brutto -3 144 125,88 -4 686 824,34
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodow -1 394 542,75 363 678,29
— rdznice kursowe bilansowe 241 368,01 323 805,51
— optaty karne na rzecz budzetu 271,00 225,00
— koszty reprezentacji 0,00 0,00
— odsetki od dtuznych papieréw wartosciowych -1708 181,29 -49 709,06
— dyskonto od dtuznych papieréw wartosciowych 67 753,53 67 939,15
— ubezpieczenie OC cztonkdw zarzadu 4 230,00 4 989,87
— FINANSOWANIE DYUZNE - kwota przekroczenia progu art.15¢ ust 1 0,00 0,00
— wycena efektywna pozyczek i obligacji 0,00 0,00
— pozostate koszty 16,00 16 427,82
Koszty podatkowe niezaliczone do kosztow rachunkowych 7 073 805,48 8 534 546,06
— FINANSOWANIE DLUZNE - kwota przekroczenia progu art.15c ust 1 6 750 000,00 8 486 436,06
— odwrdcenie réznic kursowych bilansowych 323 805,48 48 110,00
Przychody ksiegowe niezaliczane do podatkowych 17 119 169,83 18 176 784,10
— wycena bilansowa dot. réznic kursowych bilansowych 1 590 907,42 612 618,49
— naliczone odsetki od dtuznych papieréw wartosciowych 743 682,81 1789 297,40
— naliczone odsetki od pozyczki 14 784 579,60 16 036 944,02
— wycena efektywna pozyczek i obligacji 0,00 -262 075,81
Przychody podatkowe niezaliczone do ksiegowych 29 385 632,97 24 324 494,82
— odwrdcenie réznic kursowych bilansowych 612 618,47 54 207,95
— otrzymane odsetki od pozyczki, zaewidencjonowane w latach poprzednich 7 944 373,36 24 270 286,87
Odliczenie od dochodu (np. darowizny) 0,00 0,00
Podstawa opodatkowania 653 989,03 -6 709 981,39
Podatek dochodowy biezacy 0,00 98 468,00
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Nota 29 Podatek odroczony

Rachunek zyskéw i strat

Bilans za okres zakorniczony
Rezerwa z tytufu podatku odroczonego 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
Odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 6314 008,09 7189 947,31 -875 939,22 -1634 104,16
Wycena pozyczek wedtug zamortyzowanego
kosztu -1 558 080,07 -1148 147,20 -409 932,87 7051,37
Odsetki naliczone od objetych obligacji 0,00 1509 430,94  -1509 430,94 339 966,51
Wycena obligacji wedtug zamortyzowanego
kosztu 0,00 -141 299,73 141 299,73 -49 794,40
Wycena naleznosci w walutach obcych 60,17 0,00 60,17 -1171,82
Wycena $rodkow pienieznych w walutach
obcych 0,00 24,12 -24,12 -9 103,57
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 4755 988,19 7 409 955,44 -2 653 967,25 -1 347 156,07
Rachunek zyskdw i strat
Bilans za okres zakoriczony
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
Wycena obligacji wedtug zamortyzowanego kosztu -351 610,62 -155 145,61 -196 465,01 -338 266,38
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych dochoddéw
do opodatkowania 4347 629,51 4743 596,45 -395 966,94 931 657,16
Wycena zobowigzan w walutach obcych 0,00 0,00 0,00 -20,90
Naliczone odsetki od obligacji 493 278,90 806 286,09 -313 007,19 160 338,72
Limit finansowania dtuznego 4 864 934,90 5432 326,82 -567 391,92 -1 596 457,96
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9354 232,69 10827 063,75 -1472 831,06 -842 749,36
Odpis aktualizujgcy aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego -
netto 9 354 232,69 10 827 063,75 -1472 831,06 -842 749,36

Spotka dokonata analizy mozliwosci realizacji aktywa z tytutu podatku

Nota 30

odroczonego i nie stwierdzila
koniecznosci utworzenia odpisu aktualizujgcego wartos¢ tego aktywa. Zdaniem Kierownictwa Spotki spdtka
zrealizuje aktywo z tytutu podatku w przysztosci.

Przychody i/lub koszty o nadzwyczajnej wartosci lub ktére wystapily incydentalnie

W roku obrotowym 2025 nie wystapit przychody i/lub koszty o nadzwyczajnej wartosci lub o nadzwyczajnym

charakterze.

Nota 31

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu

Kurs wymiany Euro na polski ztoty

Kurs $redni w okresie

Kurs wymiany Euro na polski ztoty

Kursy wymiany walut obcych

31.12.2025

zt
4,2267

2025
zt
4,2372

31.12.2024
z
4,2730

2024
z
4,3042

Kurs $redni zostat obliczony jako Srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie ogtoszony przez Narodowy Bank Polski.
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Nota 32

Struktura srodkow pienieznych dla potrzeb rachunku przeptywoéw pienieznych

Pozycja E. Bilansowa zmiana srodkéw pienieznych

31.12.2025

31.12.2024 Dane
zatwierdzone

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych

17 162 857,26

2 140 171,60

Razem srodki pieniezne oraz ekwiwalenty srodkow pienieznych

17 162 857,26

2140 171,60

Zmiana srodkow pienieznych oraz ekwiwalentéw srodkow
pienieznych

15 022 685,66

-12 042 116,64

Wycena bilansowa $rodkow pienieznych 86,42 -126,99
Zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 213,41 47 913,47
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 0.00 0.00

14 (4

(rachunek VAT)

Nota 33 Ustalenie roznicy miedzy zmiang

stanu

zobowigzan

krétkoterminowych

(z wylaczeniem pozyczek i kredytow) wykazang w bilansie a zmiang tej pozycji w

rachunku przeplywoéw pienieznych

Pozycja A.I1.8. Zmiana stanu zobowigzan
krotkoterminowych, bez kredytow i pozyczek

31.12.2025

31.12.2024 Dane
zatwierdzone

Zobowigzania krétkoterminowe wobec jednostek powiazanych

96 901,26

1 280,00

Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek

63 188 742,52

17 482 364,33

Razem zobowigzania, w tym: 63 285 643,78 17 483 644,33
Razem zobowigzania z dziatalnosci finansowej 63 150 303,22 17 349 173,68
Zobowigzania z dzialalnos$ci operacyjnej 135 340,56 134 470,65
Zmiana stanu zobowigzan 869,91 -18 079,17

Spdtka zmniejszyta pozycje zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z wyjatkiem pozyczek i kredytéw o
Zmiane stanu zobowigzan z dziaftalnosci finansowej. Zmiana stanu zobowigzan z dziatalnosci finansowej
stanowi przesuniecie zobowigzan finansowych z tytutu obligacji z pozycji zobowigzan dtugoterminowych do
zobowigzan krétkoterminowych i nie stanowi ona przeptywu srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej w

roku obrotowym.

Nota 34 Umowy nieuwzglednione w bilansie

W roku objetym sprawozdaniem finansowym Spétka nie byta strong istotnych umoéw nieuwzglednionych w

bilansie.

Nota 35 Transakcje ze stronami powigzanymi

W roku obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym Spdtka nie zawarla transakcji na warunkach
innych niz rynkowe ze stronami powigzanymi. Transakcje z jednostkami powigzanymi pokazane zostaty w
notach nr 18 i nr 19, i 43. Transakcje z innymi stronami powigzanymi nie miaty miejsca.
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Nota 36 Zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie w poszczegdlnych grupach zawodowych w ciggu roku obrotowego wyniosto:

2025 2024

Liczba osob Liczba osob

Pracownicy bezposrednio produkcyjni 0 0
Pracownicy posrednio produkcyjni 0 0
Pozostali 0 0
Stanowiska nie robotnicze 0,200 0,300
Przecietne zatrudnienie 0,200 0,300

Nota 37 Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

W spofce nie wystepuje Zarzad. Zgodnie z przepisami Kodeksu Spotek Handlowych organem
zarzadzajgcym/kierownikiem jednostki jest zarzad komplementariusza Olivia Fin Sp. z o.0.

W spdice nie zostata powotana Rada Nadzorcza ani inny organ nadzoru.

Nota 38 Transakcje z wchodzacymi w skiad organéw zarzadzajacych, nadzorujacych i
administrujacych

W roku obrotowym takie transakcje nie wystagpity.

W spofce nie wystepuje Zarzad. Zgodnie z przepisami Kodeksu Spotek Handlowych organem
zarzadzajgcym/kierownikiem jednostki jest zarzad komplementariusza Olivia Fin Sp. z o.0.

W spdice nie zostata powotana Rada Nadzorcza ani inny organ nadzoru.

Nota 39 Wynagrodzenie firmy audytorskiej

Wyptacone lub nalezne wynagrodzenie firmy audytorskiej wyniosto:

2025 2024
zt zt
Badanie ustawowe w rozumieniu art. 2 pkt 1

ustawy o biegtych rewidentach 18.000,00 18.000,00
Inne ustugi atestacyjne 0,00 0,00
Ustugi doradztwa podatkowego 0,00 0,00
Pozostate ustugi 0,00 0,00
18.000,00 18.000,00

Podmiotem badajagcym sprawozdanie finansowe spotki jest Gdanska Grupa Audytoréow Sp. z o.o.
mieszczaca sie przy ul. Swietokrzyskiej 69 M 3.6. w Gdansku. Badanie za rok 2025 zostato przeprowadzone
pod kierownictwem Kluczowego Biegtego Rewidenta Pana Tomasza Szanela w siedzibie jednostki.

Nota 40 Informacje o przychodach i kosztach z tytulu bledow popetnionych w latach
ubiegtych

W roku 2025 nie miaty miejsca zmiany zasad rachunkowosci czy korekta bteddw lat ubiegtych.
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Nota 41

Istotne zdarzenia po dniu bilansowym

W zwigzku z tym, ze bilans spotki na dzien 31.12.2025 roku wykazat ujemne kapitaty wiasne. Dodatkowo
bilans spdtki wykazat zobowigzania krétkoterminowe przewyzszajgce aktywa obrotowe. Nadzwyczajne
Zgromadzenie Akcjonariuszy, na podstawie uchwaly z dnia 17.04.2026, podjeto decyzje o podwyzszeniu
kapitatu zakladowego z kwoty 210.000,00 zt do kwoty 250.000,00 z, tj. o kwote 40.000,00 zt poprzez emisje
800 imiennych i nieuprzywilejowanych akgcji serii ,,G"”, o wartosci nominalnej 50,00 zt kazda akcja. Wszystkie
akcje zostaty objete przez dotychczasowego jedynego akcjonariusza, tj. Tonsa Commercial REI N.V. z siedzibg
w Rotterdamie, ktére pokryt je wkladem pienieznym w kwocie 4.000.000,00 zt. Akcje serii ,,G” beda
uczestniczy¢ w dywidendzie poczawszy od wyptat z zysku, jaki moze zostac przeznaczony do podziatu za rok

obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2026 r.

Poza powyzszym nie wystgpity istotne zdarzenia po dniu bilansowym, ktdre wymagatyby ujawnienia w

niniejszym sprawozdaniu finansowym.

Nota 42

Wspolne przedsiewziecia nie podlegajace konsolidacji

Spdtka nie byta strong wspoélnych przedsiewziec.

Nota 43

Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi

Jako jednostki powigzane spotka traktuje spdotke dominujgcg Tonsa Commercial REI N.V oraz wszystkie
spotki w ktdrych spdtka dominujgca ma udziaty.

31.12.2024
Opis transakcji Nazwa spotki 31.12.2025 Dane
zatwierdzone
Naleznosci z tytutu poreczen (Naleznosci pozostate) | TONSA Commercial REI N.V. 0,00 0,00
Naleznosci z tytutu kaucji (Nalezno$ci pozostate) Olivia Star S.A. 0,00 0,00
Aktywa finansowe (dtuzne papiery wartosciowe -
obligacje) Olivia Prime B Sp. z 0.0. 0,00 | 20605 423,09

Aktywa finansowe (udzielone pozyczki)

Olivia Star S.A.

30 389 924,35

37 170 806,63

Aktywa finansowe (udzielone pozyczki)

Olivia Prime B Sp. z 0.0.

87 436 552,65

92 753 057,80

Aktywa finansowe (udzielone pozyczki)

Olivia Complex Sp. z o.0.

0,00

27 591 230,11

Aktywa finansowe (udzielone pozyczki)

TP2 Sp. z 0.0.

7 223 660,00

0,00

Aktywa finansowe (udzielone pozyczki)

Materida Sp. z 0.0.

72 723 376,97

63 899 392,74

Aktywa finansowe (udzielone pozyczki)

Olivia Home Le$na Sp. z o.0.

10 868 088,96

11712 537,21

Aktywa finansowe (udzielone pozyczki)

Rorohiko Sp. z o.0.

0,00

11 517 399,83

Aktywa finansowe (udzielone pozyczki) TP 3 Sp.z o0.0. 4 418 834,77 0,00
Aktywa finansowe (udzielone pozyczki) Olivia XI Sp. z o0.0. 50 866 761,71 0,00
Aktywa finansowe (udzielone pozyczki) Olivia Point & Tower Sp. z 0.0. 2 325 332,18 2 119 024,09
Zobowigzania krétkoterminowe inne TONSA Commercial REI N.V. 96 901,26 84 025,76
Zobowigzania krotkoterminowe inne Olivia Complex Sp. z 0.0. 0,00 1 280,00
Przychody finansowe (odsetki naliczone od obligacji) | Olivia Prime B Sp. z o.0. 2 329 308,41 1527 221,59
Przychody finansowe (odsetki naliczone od pozyczek) | Materida Sp. z o.0. 6 860 818,63 4 383 555,52
Przychody finansowe (odsetki naliczone od pozyczek) | Olivia Prime B Sp. z o.0. 8 299 303,01 7 579 005,99
Przychody finansowe (odsetki naliczone od pozyczek) | Olivia Star S.A. 4 012 828,35 2 330 243,67
Przychody finansowe (odsetki naliczone od pozyczek) | Olivia Home Platynowa Park Sp. z o.0. 0,00 1023 772,18
Przychody finansowe (odsetki naliczone od pozyczek) | TP3 Sp. z 0.0. 291 894,22 630 300,51
Przychody finansowe (odsetki naliczone od pozyczek) | Olivia Complex Sp. z 0.0. 2 232 320,12 6 958 684,30
Przychody finansowe (odsetki naliczone od pozyczek) | Olivia Home Le$na Sp. z o.0. 1 155 551,75 712 537,21
Przychody finansowe (odsetki naliczone od pozyczek) | Olivia XI Sp. z 0.0. 366 761,72 0,00
Przychody finansowe (odsetki naliczone od pozyczek) | Olivia Point & Tower Sp. z 0.0. 206 308,09 119 024,10
Koszty finansowe inne (opfata za poreczenie) TONSA Commercial REI N.V. 1 484 007,93 1416 313,00
Koszty dziatalnosci operacyjnej Olivia Star S.A. 0,00 0,00
Koszty dziatalno$ci operacyjnej Olivia Complex Sp. z 0.0. 4 230,00 4 989,87
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Nota 44 Informacje o jednostce sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na
najwyzszym szczeblu grupy kapitatlowej, w skiad ktérej wchodzi spoétka jako
jednostka zalezna

Nazwa i siedziba jednostki Miejsce, w ktorym sprawozdanie
skonsolidowane jest dostepne
TONSA Commercial REI N.V.; Oslo 1, TONSA Commercial REI N.V.; Oslo 1,
2993LD Barendrecht; Rotterdam, Niderlandy 2993LD Barendrecht; Rotterdam, Niderlandy

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy jest dostepne pod adresem:
https://www.oliviacentre.com/dla-inwestorow/sprawozdania-finansowe/

Nota 45 Inne informacje majgce istotny wplyw na ocene sytuacji majatkowej, finansowej
oraz wynik finansowy Spotki

Nie wystgpity inne niz opisane w sprawozdaniu finansowym informacje mogace miec istotny wptyw na
ocene sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik finansowy Spétki.
Nota46 Inwestycje diugoterminowe i krotkoterminowe - aktywa finansowe, ktorych nie
wycenia sie w wartosci godziwej
W spédtce w roku obrotowym 2025 nie byto aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu ani dostepnych
do sprzedazy, ktére powinny by¢ wyceniane w wartosci godziwej.

Aktywa finansowe posiadane przez spétke zaliczane sg do kategorii pozyczek udzielonych i naleznosci
wihasnych oraz do kategorii aktywow utrzymywanych do terminu wymagalnosci i zostaty wycenione w
skorygowanej cenie nabycia przy uzyciu efektywnej stopy procentowej mieszczacej sie w przedziale 7,33%
- 10,55%.

Warto$¢ aktywow oraz zobowigzan finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu stanowi
racjonalne przyblizenie ich wartosci godziwych.

Nota 47 Informacje dotyczace przekwalifikowania w okresie sprawozdawczym aktywow
finansowych wycenianych w wartosci godziwej do aktywow wycenianych w
skorygowanej cenie nabycia

Spdtka nie dokonata przekwalifikowania aktywdéw finansowych w roku obrotowym.

Nota 48 Umowy w wyniku, ktérych aktywa finansowe przeksztalca sie w papiery wartosciowe
lub umowy odkupu

Spotka nie zawierata takich uméw w latach 2024-2025.
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Nota 49

pozyczek udzielonych i naleznosci witasnych

Dane za rok 2025:

Informacje o odsetkach naliczonych od dituznych instrumentéow finansowych,

Przychody z odsetek obliczone zgodnie z zawartym kontraktem

Niezrealizowane

Kategorie aktywow , W tym . . .
Ogétem . Do3 Powyzej 3 m-cy Powyzej 12
zrealizowane . 0
miesiecy do 12 m-cy miesiecy

Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne 24 147 204,04 | 9362 624,44 0,00 0,00 14 784 579,60
Aktywa utrzymywane do terminu 2980001,71 | 2236318,90 0,00 0,00 743 682,81
wymagalnosci, w tym:

~inne papiery wartosciowe , wtym diuzne | 5,4 35 49 | 1 585 625,60 0,00 0,00 743 682,81
papiery wartosciowe

— oprocentowanie srodkow pienieznych 650 693,30 650 693,30 0,00 0,00 0,00
(lokaty bankowe)
SUMA 27 127 205,75 | 11 598 943,34 0,00 0,00 15528 262,41
Dane za rok 2024:

Przychody z odsetek obliczone zgodnie z zawartym kontraktem

Niezrealizowane

Kategorie aktywow ; W tym . . .
Ogoétem . Do 3 Powyzej 3 m-cy Powyzej 12
zrealizowane .. L.
miesiecy do 12 m-cy miesiecy

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 24 067 042,62 | 8 030 098,60 0,00 0,00 16 036 944,02
Aktywa utrz}/mywane do terminu 1746 712,80 219 491,21 0,00 0,00 1527 221,59
wymagalnosci, w tym:

~inne papiery wartosciowe, w tym diuzne |y 5, 555 5q 0,00 0,00 000| 152722159
papiery wartosciowe

— oprocentowanie srodkéw pienieznych 21949121 219 491,21 0,00 0,00 0,00
(lokaty bankowe)
SUMA 25 813 755,42 | 8 249 589,81 0,00 0,00 17 564 165,61

Zgodnie z zawartymi umowami pozyczek lub objecia obligacji sptata odsetek nastepuje na koniec okresu
umowy wraz z kwotg kapitatu. Do dnia podpisania sprawozdania finansowego spotka otrzymata sptaty odsetek

w kwocie 547 715,32 zt.

Nota 50

wlasnych, ktore objeto odpisem aktualizujagcym w roku obrotowym

Informacje o niezrealizowanych odsetkach od udzielonych pozyczek i naleznosci

Spotka w roku obrotowym 2025 dokonata oceny utraty wartosci i nie stwierdzita koniecznosci tworzenia
odpiséw aktualizujgcych odsetek od udzielonych pozyczek i naleznosci wasnych.

Nota 51

Informacje o instrumentach finansowych wycenianych w wartosci godziwej

Spoétka w latach 2024-2025 nie miata instrumentdw finansowych wycenianych w wartosci godziwe;j.

Nota 52
finansowych

Zobowiagzania finansowe dlugoterminowe

charakterystyka

instrumentow

Spdtka w dtugoterminowych zobowigzaniach finansowych prezentuje wyemitowane obligacje o terminie

wykupu dtuzszym niz 12 miesiecy:
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Zgodnie z opublikowang na stronie internetowej spotki informacjg dotyczaca

Emitent seria nominat cenaemisyjna wielkos¢ emist wartosé nf)TinaIna kupon [m-c] dzien emisji data wykupu oprocentowanie
[szt.] emisji
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. X23 1 000,00 zt 1 000,00 zt 15 000 15 000 000,00 zt 3 17.07.2023 14.01.2027 WIBOR 3M+6%
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. Y23 1 000,00 zt 1 000,00 zt 25 000 25 000 000,00 z¢ 3 01.08.2023 01.02.2027 WIBOR 3M+6%
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. 723 € 100,00 | € 100,00 25 000 € 2500 000,00 3 21.12.2023 08.06.2027 EURIBOR 3M+5,5%
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. A24 € 100,00 | € 100,00 70 000 € 7000 000,00 3 19.02.2024 07.08.2027 EURIBOR 3M+5,3%
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. P2024A | € 100,00 | € 100,00 11 678 € 11678 000,00 6 19.08.2024 07.08.2028 EURIBOR 3M+4,7%
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. P2024B 1 000,00 zt 1 000,00 z¢ 60 000 60 000 000,00 zt 6 22.10.2024 22.10.2028 WIBOR 6M+4,4%
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. P2024C 1 000,00 zt 1 000,00 z¢ 39 896 39 896 000,00 zt 6 24.04.2025 24.04.2029 WIBOR 6M+4%
PLN 139 896 139 896 000,00 zt
EUR 106 678 € 21178000,00

prognozy ksztattowania sie

zobowigzan finansowych na 31.12.2025, spdtka prognozowata, ze zobowigzania finansowe (dtugoterminowe
i krotkoterminowe) wyniosg okoto 300 min zt. Odchylenie wyniosto 2,4% ponizej wartosci prognozowane;j.

Nota 53

finansowych

Spotka w krétkoterminowych zobowigzaniach finansowych prezentuje

wykupu krétszym niz 12 miesiecy:

Zobowigzania finansowe krotkoterminowe

charakterystyka

instrumentow

wyemitowane obligacje o terminie

Nota 54

w wartosci godziwej

Emitent seria nominat cenaemisyjna | Wictkostemisii | wartosé nominalna kupon [m-c] daieri emisji datawykupu oprocentowanie
[szt.] emisji
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. P 1 000,00 z¢ 1 000,00 zt 9 886 9 886 000,00 zt 3 28.10.2022 26.04.2026 WIBOR3M+5%
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. R 1 000,00 z¢ 1 000,00 zt 9939 9 939 000,00 zt 3 23.05.2022 23.05.2026 WIBOR3M+5%
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. S 1 000,00 z¢ 1 000,00 zt 11 500 11 500 000,00 zt 3 13.04.2023 13.10.2026 WIBOR3M+6%
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. T 1 000,00 z¢ 1 000,00 zt 5000 5000 000,00 zt 3 27.04.2023 13.10.2026 WIBOR3M+6%
Olivia Fin Sp. z 0.0. S.K.A. W23 1 000,00 z¢ 1 000,00 zt 27 000 27 000 000,00 z+ 3 22.06.2023 22.11.2026 WIBOR3M+6%
63 325 63 325 000,00 zt

Zobowigzania finansowe diugoterminowe i krotkoterminowe, ktérych nie wycenia sie

Spoétka nie miata zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu, ktére powinny by¢ wyceniane w
wartosci godziwej.

Pozostate zobowigzania finansowe zostaty wycenione w skorygowanej cenie nabycia przy uzyciu efektywnej
stopy procentowej mieszczacej sie w przedziale 8,72% - 13,35%.

Warto$¢ aktywdw oraz zobowigzan finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu stanowi
racjonalne przyblizenie ich wartosci godziwych.

Nota 55

Dane za rok 2025:

Koszty z tytutu odsetek od zobowigzan finansowych

Kategorie zobowigzan

Koszty z odsetek obliczone zgodnie z zawartym kontraktem

Ogoétem W tym Niezrealizowane
zrealizowane Do 3 Powyiej3 | Powyzej12
miesiecy m-cy do 12 miesiecy
m-cy

Dtugoterminowe zobowigzania finansowe, w tym: | 28 437 014,62 | 30 145 195,89 | -1 708 181,27 0,00 0,00
— z tytutu emisji dtuznych papierow

wartosciowych 28437 014,62 | 30 145 195,89 | -1 708 181,27 0,00 0,00

Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 271,00 271,00 0,00 0,00 0,00

— odsetki karne na rzecz budzetu 271,00 271,00 0,00 0,00 0,00

SUMA 28 437 285,62 | 30 145 195,89 | -1708 81,27 0,00 0,00
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Dane za rok 2024:

Kategorie zobowigzan Koszty z odsetek obliczone zgodnie z zawartym kontraktem
Ogoétem W tym Niezrealizowane
zrealizowane Do 3 Powyzej3 | Powyiej12
miesiecy m-cy do 12 miesiecy
m-cy

Dtugoterminowe zobowigzania finansowe, w tym: 27 833 176,88 | 27 882 885,94 | -49 709,06 0,00 0,00
— z tytutu emisji dtuznych papieréow

wartosciowych 27 833 176,88 | 27 882 885,94 -49 709,06 0,00 0,00

Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 225,00 225,00 0,00 0,00 0,00

— odsetki karne na rzecz budzetu 225,00 225,00 0,00 0,00 0,00

SUMA 27 833 401,88 | 27 883 110,94 | -49 709,06 0,00 0,00

Nota 56 Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Wyniki, jakie uzyskuje Spdtka sg zwiazane z sytuacjg na polskim rynku. Na realizacje zatozonych przez Spétke
celow strategicznych oddziatujg czynniki makroekonomiczne, ktore pozostajg catkowicie niezalezne od Spotki
i jej dziatania. Na wyniki dziatalnosci wptywajg rézne czynniki takiej jak tempo wzrostu gospodarczego, poziom
inwestycji przedsiebiorstw, poziom inflacji, czy poziom bezrobocia.

W ocenie Zarzadu Komplementariusza Spétki, konflikt zbrojny w Ukrainie nie stanowi okolicznosci, ktéra
mogtaby bezposrednio skutkowaé istotnym pogorszeniem sytuacji finansowej Spotki oraz istotnie negatywnie
wptyna¢ na zalozenie kontynuowania jej dziatalnoSci gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci.
Kierownictwo Spotki bedzie Scisle monitorowac i $ledzi¢ wptyw sytuacji ogolnogospodarczej w zwigzku z wojng
w Ukrainie na jej dziatalno$¢, w tym na przysztg sytuacje finansowg oraz wyniki finansowe i bedzie doktadaé
staran, aby ograniczy¢ wszelkie potencjalne negatywne skutki dla Spétki i jej dziatalnosci.

Dziatalno$¢ Jednostki narazona jest na nastepujgce rodzaje ryzyka:

e ryzyko rynkowe, w tym ryzyko walutowe, stopy procentowej oraz inne cenowe,

e ryzyko kredytowe,

e ryzyko wynikajgce z przeznaczenia Spotki jako spotki utworzonej w celu pozyskiwania finansowania
dla dziatalnosci Grupy Poreczyciela,

e ryzyko utraty ptynnosci przez Spotke.

Ryzyko walutowe

Spditka jest narazona na ryzyko walutowe, w szczegdlnosci w odniesieniu do ekspozycji na euro (EUR). Ryzyko
walutowe wynika z utrzymywania uznanych pienieznych aktywdw i zobowigzan finansowych wyrazonych w
walucie innej niz ztoty polski (PLN).

Na dzien bilansowy Spoétka posiada aktywa finansowe w walucie EUR, obejmujgce gtdwnie udzielone pozyczki
podmiotom z grupy (w kwocie 4,4 min EUR) oraz $rodki pieniezne (w kwocie 6 tys. EUR), a takze zobowigzania
z tytulu wyemitowanych obligacji w tej walucie (w kwocie 20,9 min EUR). Zobowigzania te stuzg przede
wszystkim finansowaniu dziatalnosci Grupy.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2025 roku Spétka rozpoznata zysk z tytutu réznic
kursowych w wysokosci 813,3 tys. PLN. Zysk ten wynikat gtdwnie z wyceny pozyczek oraz obligacji
denominowanych w EUR, przy czym odnotowano spadek kursu EUR/PLN z 4,2730 na dzien 31 grudnia 2024
r. do 4,2267 na dzien 31 grudnia 2025 r.

Spotka zarzadza ryzykiem walutowym w sposdb naturalny, dazac do dopasowania struktury walutowej swoich
aktywow i zobowigzan poprzez reinwestowanie czesci Srodkéw w tej walucie. Taki sposdb dziatania ogranicza
ekspozycje netto na ryzyko kursowe i zmniejsza wptyw wahan kurséw walutowych na wynik finansowy Spotki.
Spotka na dzien sporzadzenia sprawozdania nie stosuje instrumentéw pochodnych w celu zabezpieczenia
ryzyka kursowego.

Przeprowadzona analiza wrazliwosci wykazuje, ze przy zatozeniu, iz wszystkie inne zmienne pozostajg
niezmienione, ostabienie lub wzmocnienie euro wzgledem ztotego polskiego o 10% na dzien 31 grudnia 2025
r. skutkowatoby odpowiednio obnizeniem lub podwyzszeniem wyniku finansowego netto o okoto 5 563,6 tys.
PLN. Analogicznie, na dzien 31 grudnia 2024 r., ostabienie lub wzmocnienie euro o 10% w stosunku do PLN
skutkowatoby zmiang wyniku finansowego netto o okoto 3 193,1 tys. PLN.
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Ryzyko stopy procentowej

Jednostka posiada zobowigzania z tytutu obligacji, dla ktérego odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy
procentowej. Jednostka reinwestuje znaczg czes$¢ pozyskanych srodkow poprzez udzielanie przede wszystkim
pozyczek o zmiennej stopie procentowej. Jednostka ogranicza ryzyko niekorzystnej zmiany wysokosci stopy
procentowej w zakresie pozyskanych obligacji reinwestujgc znaczg cze$¢ pozyskanych srodkéw stosujgc
oprocentowanie wyzsze od oprocentowania pozyskanych srodkéw. Jednostka nie stosuje pochodnych
instrumentow zabezpieczajgcych w zakresie ryzyka stopy procentowe;.

Przedstawione ponizej analizy wrazliwosci oparto o stopied narazenia na ryzyko stép procentowych
instrumentow finansowych na koniec okresu sprawozdawczego. Gdyby stopy procentowe byly o 5 punkt
procentowy wyzsze/nizsze, a wszystkie inne zmienne zachowaty statg wartos¢, to wynik finansowy Spétki za
okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 r. zmniejszytby sie/zwiekszytby sie o 1.245 tys. zt (za okres od 1
stycznia do 31 grudnia 2024 r. o 520 tys. zt.). Zmiane te spowodowatoby przede wszystkim narazenia Spotki
na ryzyko zmiennego oprocentowania wyemitowanych obligacji oraz udzielonych pozyczek i objetych obligacji.
Informacja o oprocentowaniu aktywéw finansowych zostata zawarta w nocie 4, a o efektywnej stopie
procentowej uzytej do wyceny wg skorygowanej ceny nabycia w nocie 46. Informacja o oprocentowaniu
zobowigzan finansowych zostata zawarta w nocie 52 i 53, a o efektywnej stopie procentowej uzytej do wyceny
wg skorygowanej ceny nabycia w nocie 54.

Inne ryzyko cenowe

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

Ryzyko kredytowe

Jednostka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, ze wierzyciele nie wywigzg sie ze swoich
zobowigzan i tym samym spowodujg poniesienie strat przez Spotke. Spotka minimalizuje ryzyko kredytowe
poprzez dywersyfikacje grona pozyczkobiorcow. Jednostka podejmuje dziatania majgce na celu ograniczenie
ryzyka kredytowego. Jednostka udzielita pozyczek kilku pozyczkobiorcom, ktorych dziatalnos$é skupia sie na
rynku nieruchomosci, w przypadku znacznej ich czesci nieruchomo$¢ stanowi gtéwny sktadnik ich aktywow.
Wartos¢ rynkowa tych nieruchomosci jest na biezgco monitorowana w celu zapewnienia bezpieczenstwa
sptaty. Ponadto w celu zabezpieczenia bezpieczenstwa obligatariuszy wyemitowane przez Spétke obligacje sa
zabezpieczone poreczeniem akcjonariusza, podmiotu ktory jest jednoczes$nie wiascicielem spotek celowych, do
ktérych nalezg budynki, budowle i rezerwa gruntowa w ramach centrum Olivia Centre.

Spotka dokonuje transakcji przede wszystkim z jednostkami powigzanymi kontrolowanymi przez jej
akcjonariusza, Tonsa Commercial REI NV. Zasadnicza cze$¢ majatku Spoétki skfada sie z wierzytelnosci
(pozyczki i obligacje) wobec spdtek powigzanych bedacych spoétkami celowymi (projektowymi realizujgcymi
inwestycje na rynku nieruchomosci). Spotka pozostaje tym samym narazona na wszelkie ryzyka, na ktére
narazone sg te spotki. Spotki celowe sg finansowane w pierwszej kolejnosci przez samodzielnie zaciggane
finansowanie projektowe (kredyty bankowe), ktdre sa m.in. zabezpieczane na maijatku spotek celowych, w
tym na nieruchomosciach oraz na udziatach w spotkach celowych. W drugiej kolejnosci, spotki celowe sg
finansowane gtéwnie pozyczkami udzielanymi przez Spétke, a takze pozyczkami udzielanymi im przez inne
podmioty. W razie niewyptacalnosci spotek celowych ich majatek zostanie w pierwszej kolejnosci zajety przez
wierzycieli dysponujacych zabezpieczeniem rzeczowym na majatku spdtek celowych lub na ich udziatach, a
objete obligacje/pozyczki im udzielone od innych podmiotow w tym od Spoétki bedg sptacane w ostatniej
kolejnosci. Narazenie jednostki na ryzyko wiarygodnosci kredytowej spotek celowych jest stale monitorowane,
a zagregowang wartos¢ zawartych transakcji rozklada sie w sposob zapewniajacy bezpieczng koncentracje
aktywow zaangazowanych w poszczegdlne podmioty z Grupy Tonsa Commercial REI NV.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spétka nie zidentyfikowata zadnych istotnych ryzyk niewyptacalnosci w zakresie
posiadanych aktywdw finansowych. Maksymalne narazenie aktywow na ryzyko kredytowe odpowiada ich
ksiegowej wartosci.

Ryzyko wynikajace z przeznaczenia Spotki jako spotki utworzonej w celu pozyskiwania
finansowania dla dziatalnosci Grupy Poreczyciela
Spotka zostata utworzony jako spdtka specjalnego przeznaczenia miedzy innymi w celu pozyskiwania Srodkow
w formie emisji obligacji oraz wykorzystywania tych $rodkéw na rozwdj kompleksu Olivia Centre oraz innych
deweloperskich projektéw nieruchomosciowych. Zasadnicza cze$¢ aktywdow Spotki sktada sie z wierzytelnosci
wobec spdtek projektowych realizujgcych projekty deweloperskie w Grupie Poreczyciela (Tonsa Commercial
REI N.V. zarejestrowana w Rejestrze Handlowym Niderlandzkiej Izby Handlu pod humerem 73088870 wraz ze
spotkami zaleznymi), w szczegodlnosci z tytutu pozyczek udzielonych do spdtek z Grupy Poreczyciela lub
objetych obligacji wyemitowanych przez spétki z Grupy Poreczyciela. Z kolei zasadniczg czeS¢ zobowigzan
Strona: 37/39



Sprawozdanie finansowe ,,Olivia Fin” Sp. z 0.0. S.K.A. za rok 2025

Spotki stanowig zobowigzania z tytutu obligacji wyemitowanych przez Spétke. W konsekwencji, zdolnos¢ Spotki
do wykonywania zobowigzan z tytutu obligacji zaleze¢ bedzie od uzyskiwania przez Spdtke ptatnosci, przede
wszystkim, z tytutu wierzytelnosci od spotek z Grupy Poreczyciela. Spétka pozostaje tym samym posrednio
narazona w zakresie wyptacalnosci na wszelkie ryzyka, na ktdre narazone sg inne podmioty wchodzace w sktad
Grupy Poreczyciela, ktérym Spoétka udzielita finansowania. Realizowane projekty finansowane sg kredytami
bankowymi, ktorych zabezpieczeniem jest majatek spotki z Grupy Poreczyciela realizujgcej dany projekt,
gtownie posiadane nieruchomosci, przy czym wartos¢ udzielonych kredytéw nie przekracza 70% wartosci
rynkowej nieruchomosci. W razie wystgpienia niewyptacalnosci spotek projektowych ich majatek zostanie w
pierwszej kolejnosci zajety przez wierzycieli dysponujgcych zabezpieczeniem rzeczowym na majatku takiej
spotki lub na udziatach w jej kapitale zakladowym. Sytuacja ta bedzie miata réwniez wptyw na warunki zwrotu
zaciggnietych pozyczek lub wyptate dywidend (udziaty), ktére sa podporzadkowane zapisom umoéw
kredytowych i mozliwe w przypadku wystgpienia $cisle okreslonych zdarzen w nich opisanych. W rezultacie
wierzytelnosci Spotki wobec spétek projektowych z Grupy Poreczyciela mogg pozostac cze$ciowo niesptacone
na czas, co nie pozwoli na terminowe wykonanie zobowigzan z tytutu obligaciji.

Spoétka ocenia istotnoS¢ powyzszego czynnika ryzyka jako wysoka, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia
jako niskie.

Ryzyko utraty pfynnosci przez Spotke

Gtéwnym zrodtem ptynnosci finansowej Spotke sg Srodki, jakie moze ona uzyska¢ od spétek z Grupy
Poreczyciela prowadzacych dziatalno$¢ operacyjng w ramach kompleksu Olivia Centre. Istnieje ryzyko
niedopasowania struktury zapadalnosci aktywdw i pasywdw podmiotdéw z Grupy Poreczyciela, rozumiane jako
brak mozliwosci wygospodarowania Srodkow pienieznych w terminach zapadalnosci poszczegdlnych grup
zobowigzan podmiotéw z Grupy Poreczyciela wobec Spoétki. Podmioty z Grupy Poreczyciela mogg miedzy
innymi nie uzyskaC spodziewanych wplywdw netto z prowadzonej dziatalnosci dotyczacej wynajmu
powierzchni biurowych lub nie uzyska¢ odpowiednio wysokich wptywow z tytutu refinansowania budynkow
biurowych inwestycyjnymi kredytami bankowymi. Ponadto, pogorszenie parametréw projektéw lub zmiana
polityki bankéw w zakresie finansowania projektow komercyjnych mogtyby utrudni¢ pozyskiwanie przez Grupe
Poreczyciela kredytow bankowych i narazi¢ spotki projektowe na luki ptynnosciowe, co mogtoby bezposrednio
przetozy¢ sie na trudnosci zwigzane z terminowg obstugg obligacji przez Spétke. Powyzsze okolicznosci w
potaczeniu z materializacjg po stronie podmiotdw z Grupy Poreczyciela ryzyka wzrostu kosztéw budowy, a
takze w powigzaniu z ryzykiem ograniczonej zdolnosci do refinansowania obligacji wyemitowanych przez
Spotke moze doprowadzi¢ do problemow ptynnosciowych Spotki skutkujgcych ograniczong zdolnoscig do
terminowej obstugi obligacji.

Wystgpienie powyzszego czynnika ryzyka moze miec istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowg Spotki.
Spoétka ocenia istotnosS¢ powyzszego czynnika ryzyka jako wysoka, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia
jako niskie.

Zarzad przeanalizowat znane mu czynniki mogace mie¢ wptyw na kontynuacje przez Spétke dziatalnosci w
niezmienionym istotnie zakresie przez okres co najmniej nastepnych 12 miesiecy. W ocenie Zarzadu nie istniejg
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci (lub niepewno$¢ co do mozliwosci
kontynuowania dziatalnosci), uwzgledniono m.in. sytuacje finansowg Spotki, w tym ryzyko utraty ptynnosci,
konflikt zbrojny w Ukrainie i biezacag sytuacje makroekonomiczna.

Nie mozna wykluczy¢, ze z uptywem czasu ryzyka okreSlone powyzej nie bedg stanowity kompletnej
ani wyczerpujacej listy i w zwigzku z tym przedstawione powyzej ryzyka nie mogq byc¢ traktowane, jako jedyne,
na ktdore Spotka moze by¢ narazona. Spotka moze by¢ narazona na dodatkowe ryzyka i niewiadome, ktore nie
sg obecnie znane Spdtce.
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Nota 57 Dodatkowe informacje i objasnienia

W spotce nie wystapity inne informacje niz wymienione powyzej, ktore mogtyby w istotny sposob wptynac
na ocene sytuacji majatkowej i finansowej oraz wynik finansowy jednostki za okres 01.01.2025 - 31.12.2025.

Gdansk, dnia 18.05.2026 r.
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