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SPRAVIA - INVESCO SP.Z O. O.
Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysiacach ztotych polskich)
1. Dane identyfikujgce Spétke
1 17 Nazwa Spotki
Spravia - Invesco Sp. z 0.0.
. 2  Siedziba Spotki

ul. Skierniewicka 16/20
01-230 Warszawa

1. 3 Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sagdowym

Siedziba sadu:  Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIlIl Wydziat Gospodarczy KRS

Data: 07.12.2023
Numer rejestru: 0001074160

1. 4  Czas dziatalnosci Spotki
Spodtka zostata utworzona na czas nieokreslony.
1. 5  Okres objety sprawozdaniem finansowym

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 6 grudnia 2023 r. do 31 grudnia 2024 r.
Jest to pierwszy okres dziatalnosci spotki.

1. 6 ZafoZenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnoéci gospodarczej przez Spotke .

Spdtka zanotowata ujemna wartosé kapitatow wiasnych na dzien 31.12.2024r.

Wynika to z nadwyzki kosztéw finansowania diuznego nad przychodami z tego tytutu. Stan ten byt prognozowany na moment
podejmowania decyzji o strukturze finansowania projektéw w przyjetej formule i nie zagaraza biezacej ptynnosci i mozliwosci Spotki
realizacji terminowych ptatnosci odsetkowych wynikajacych z zawartych uméw.

Dodatkowo Spétka w dniu 12 maja 2025 r. otrzymata od jednostki dominujacej najwyzszego szczebla grupy kapitatowej zapewnienie o
wsparciu finansowym Spétki przez okres co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym. W oparciu o powyzsze, sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnoéci.
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2. Znaczgce zasady rachunkowosci

Sprawozdanie finansowe sporzadzono stosujgc ponizej opisane zasady rachunkowosci:

2 1 Pod’stawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowoéci obowiazujacymi na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, okreslonymi w ustawie o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pézn. zm.) ("ustawa o rachunkowosci")
i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.

2. 2  Przychodyikoszty
Przychody i koszty sa ujmowane zgodnie z zasada memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktérego dotycza, niezaleznie od terminu otrzymania

lub dokonania ptatnosci.

Spodtka sporzadza rachunek zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy produktéw, towardw i materiatéw ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat, gdy Spétka przekazata nabywcy znaczace
korzysci wynikajace z praw wiasnosci do tych aktywdw oraz przestata by¢ trwale zaangazowana w zarzadzanie przekazanymi aktywami,
ani tez nie sprawuje nad nimi efektywnej kontroli.

Przychody odsetkowe sg ujmowane przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.

Przychody z tytutu dywidend zalicza sie do przychoddéw finansowych na dzierh powziecia przez Zgromadzenie Wspdlnikow Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy spotki, w ktorag jednostka zainwestowata, uchwaty o podziale zysku, chyba ze w uchwale okresélono innych
dzien prawa do dywidendy.

2 3 Wartosci niematerialne i prawne

Wartoéci niematerialne i prawne wycenia sie w ksiegach wedtug cen ich nabycia lub kosztéw poniesionych na ich wytworzenie,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Wartosci niematerialne i prawne umarza sie¢ metoda liniowa. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w nastepnym miesigcu po przyjeciu do
uzytkowania.

Poprawnos$¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji wartosci niematerialnych i prawnych jest przez jednostke okresowo
weryfikowana, powodujac odpowiednia korekte dokonywanych w nastepnych latach odpiséw amortyzacyjnych.

2 4  Srodkitrwate

Srodki trwate wycenia sie w ksiegach w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (warto$¢ poczatkowa) z uwzglednieniem skutkéw
przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkdéw trwatych obejmuje ogdt ich kosztéw poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu,
przystosowania i ulepszenia do dnia przyjecia do uzywania, w tym réwniez koszt obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu ich
finansowania i zwigzane z nimi réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.



SPRAVIA - INVESCO SP.Z O. O.
Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych polskich)

2.

5

Inwestycje dfugoterminowe

Inwestycje obejmuja aktywa posiadane w celu osiagniecia korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu wartosci tych aktywodw,
uzyskania z nich przychodéw w formie odsetek, dywidend (udziatdw w zyskach) lub innych pozytkéw, w tym réwniez z transakcji
handlowej, a w szczegdlnosci aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i wartoéci niematerialne i prawne, ktére nie sg uzytkowane przez
jednostke, lecz s posiadane w celu osiggniecia tych korzysci.

Inwestycje w akcje i udziaty w jednostkach podporzgdkowanych

Akcje i udziaty jednostkach podporzadkowanych zaliczone do aktywow trwatych wycenia sie wedtug ceny nabycia. W przypadku trwatej
utraty wartosci wartos¢ udziatéw i akcji pomniejsza sie o odpowiedni odpis.”

Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci (zaptaty), aktywa finansowe powstate
na skutek wydania bezposrednio drugiej stronie kontraktu srodkéw pienieznych. Do pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych zalicza
sie takze obligacje i inne dtuzne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane bezposrednio drugiej stronie kontraktu srodki
pieniezne, jezeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, ze zbywajacy nie utracit kontroli nad wydanymi instrumentami
finansowymi (transakcje odkupu).

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci, a takze wptat dokonanych przez Spdtke
celem nabycia instrumentéw kapitatowych nowych emisji, réwniez wtedy, gdy nabycie nastepuje w pierwszej ofercie publicznej lub w
obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akgji - takze w obrocie wtérnym.

Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne wycenia sie w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody efektywnej stopy
procentowe;j.

Trwafta utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy ocenia sie czy istnieja obiektywne dowody wskazujace na trwata utrate wartosci sktadnika badz grupy aktywdw.
Jedli takie dowody istniejg, ustala sie szacowang, mozliwg do odzyskania wartos¢ sktadnika aktywoéw i dokonuje sie odpisu aktualizujgcego
Z tytutu utraty wartosci, w kwocie rownej réznicy miedzy wartoscia mozliwa do odzyskania i wartoscia bilansowa. Strata wynikajaca z utraty
wartosci jest ujmowana w rachunku zyskoéw i strat. W przypadku, gdy skutki uprzednio dokonanego przeszacowania aktywéw ujeto jako
kapitat z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysokos¢ tego kapitatu, a pozostata czes¢ straty jest odnoszona na rachunek zyskéw i
strat.

NaleZnosci, roszczenia i zobowigzania

Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny. Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie
uwzgledniajac stopienh prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do
pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowiagzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaptaty.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien ich powstania wedtug sredniego kursu Narodowego Banku
Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego ten dzien.

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po obowigzujacym na ten dzien srednim kursie
ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.
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Zobowigzania finansowe

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki, jak réwniez obligacje, wyemitowane s3 ujmowane wediug kosztu,
stanowigcego warto$¢ otrzymanych srodkéw pienieznych i obejmujacego koszty uzyskania kredytu/ pozyczki. Nastepnie, wszystkie
kredyty bankowe, pozyczki i obligacje, z wyjatkiem zobowigzan przeznaczonych do obrotu, sa wyceniane weditug skorygowanej ceny
nabycia (zamortyzowanego kosztu).

Rezerwy na zobowigzania
Rezerwy stanowia zobowiazania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne.

Rozliczenia mieazyokresowe

Spétka dokonuje czynnych rozliczenh miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotycza one przysztych okreséw sprawozdawczych. Bierne
rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sa w wysokoéci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres
sprawozdawczy.

Inwestycje krétkoterminowe

Inwestycje krétkoterminowe wyceniane sg wedtug ceny nabycia.

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Krajowe $rodki pieniezne wykazuje sie w wartosci nominalnej.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie na dzier bilansowy po obowigzujacym na ten dzien érednim kursie ustalonym dla danej
waluty przez Narodowy Bank Polski.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat obejmuje czes¢ biezaca i czes¢ odroczona. Biezace zobowigzanie z tytutu
podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi. Wykazywana w rachunku zyskéw i strat czes¢ odroczona
stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i aktywdw z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego.
Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczace operacji rozliczanych z kapitatem wiasnym, odnosi sie na
kapitat wtasny.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do odliczenia od podatku
dochodowego, w zwiazku z ujemnymi rdéznicami przejéciowymi 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
zapfaty, w zwiazku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych, to jest réznic, ktére spowoduja zwiekszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego w przysztosci.

Wysokoé¢ rezerwy i aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego
obowiazujacych w roku powstania obowiazku podatkowego, przy uwzglednieniu przepiséw podatkowych obowiazujacych na dzien
bilansowy.

Rezerwa i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego nie s kompensowane dla potrzeb prezentacji w sprawozdaniu
finansowym.
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Kapitat wlasny

Na dzien bilansowy kapitat podstawowy wykazuje sie w wysokosci okreslonej w umowie Spétki i wpisanej w Krajowym Rejestrze Sagdowym.

Kapitat zapasowy Spétki tworzony jest zgodnie z przepisami Kodeksu Spdtek Handlowych.

RaozZnice kursowe

Réznice kursowe wynikajace z wyceny na dzien bilansowy aktywéw i pasywéw wyrazonych w walutach obcych, z wyjatkiem inwestycji
dtugoterminowych, oraz powstate w zwigzku z zaptatg naleznosci i zobowigzarh w walutach obcych, jak réwniez przy sprzedazy walut,
zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztéw finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do kosztu wytworzenia produktow
lub ceny nabycia towardw, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia srodkéw trwatych, sSrodkéw trwatych w budowie lub wartosci
niematerialnych i prawnych.

Kursy walut obcych przyjete do wyceny bilansowej

Do wyceny pozycji bilansu wyrazonych w walutach obcych przyjeto nastepujgce srednie kursy (w zt):

2024-12-31 2023-12-31
TEUR 42730 4,3480

Rachunek przeplywow pienieznych

Rachunek przeptywdéw pienieznych sporzadzono metoda posrednia.

Zastosowane uproszczenia zasad rachunkowosci oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

Spodtka spetnia definicje jednostki matej zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1b ustawy o rachunkowosci.

Zgodnie z art. 46 ust. 5 pkt 5 oraz art. 47 ust. 4 pkt 5 ustawy o rachunkowosci bilans i rachunek zyskdéw i strat prezentowane sa w formie
uproszczonej, zgodnie z Zatgcznikiem nr 5 do ustawy o rachunkowosci.

Spdtka nie sporzadza zestawienia zmian w kapitale wiasnym zgodnie z art. 45 ust. 2 i ust 3 ustawy o rachunkowosci.

Zgodnie z art. 48 ust. 4 ustawy o rachunkowosci, Spdtka sporzadza uproszczong informacje dodatkowa zgodnie z Zatgcznikiem nr 5 do
ustawy o rachunkowosci.

Spdka sporzadza dodatkowo rachunek przeptywdw pienieznych.

Spdtka nie sporzadza sprawozdania z dziatalnosci na podstawie zwolnienia wynikajacego z art. 49 ust. 5 ustawy o rachunkowosci.
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Nota 31.12.2024
AKTYWA
Aktywa trwate 66 504
Wartosci niematerialne i prawne 0 4
Rzeczowe aktywa trwate, w tym: 2 -
Inwestycje dtugoterminowe, w tym: 66 029
- dtugoterminowe aktywa finansowe 3 66 029
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 471
Aktywa obrotowe 255
Zapasy -
Naleznosci krétkoterminowe, w tym: 240
z tytutu dostaw i ustug, w tym: 4]
- do 12 miesiecy 41
- powyzej 12 miesiecy -
Inwestycje krétkoterminowe, w tym: 13
kréotkoterminowe aktywa finansowe, w tym: 13
- srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 13
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4 2
AKTYWA RAZEM 66 759
PASYWA
Kapitat wiasny - 2 816
Kapitat podstawowy 5
Kapitat zapasowy -
Zysk/(Strata) z lat ubiegtych
Zysk/(Strata) netto - 2821
Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 69 575
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 5 68 935
z tytutu kredytéw i pozyczek 5 22 086
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 336
z tytutu kredytéw i pozyczek 182
z tytutu dostaw i ustug, w tym: 154
- do 12 miesiecy 154
Rozliczenia miedzyokresowe 4 -
PASYWA RAZEM 66 759
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06.12.2023-
31.12.2024
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i
materiatéw
Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatéw
Koszty sprzedazy
Koszty ogélnego zarzadu - 986
Zysk/(Strata) ze sprzedazy - 986
Pozostate przychody operacyjne, w tym:
- aktualizacja wartosci aktywoéw niefinansowych
Pozostate koszty operacyjne, w tym:
- aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych
Przychody finansowe, w tym: 558]
Dywidendy i udziaty w zyskach od jednostek, w
ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
- od jednostek powigzanych, w ktérych
jednostka
Odsetki, w tym: 5304
- od jednostek powigzanych 5304
Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych
Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych
Koszty finansowe, w tym: - 7 583
Odsetki, w tym: - 7 484
- dla jednostek powigzanych - 1167
Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych
Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych
Zysk/(Strata) brutto - 2988
Podatek dochodowy 167
Zysk/(Strata) netto - 2 821



SPRAVIA - INVESCO SP. Z O. O.
RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
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A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) netto
Il. Korekty razem
1. Amortyzacja
2. (Zyski) straty z tytutu réznic kursowych
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
4. (Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej
5.Zmiana stanu rezerw
6. Zmiana stanu zapasow
7.Zmiana stanu naleznosci
8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych
10. Inne korekty
IIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1+/-11)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3. Z aktywow finansowych, w tym:
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach
4. Inne wplywy inwestycyjne
Il. Wydatki
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym:
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach
4. Inne wydatki inwestycyjne
I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11)
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wptywy

1. Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i in. instrumentéw kapitat. oraz doptat

do kapitatu
2. Kredyty i pozyczki
3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
4. Inne wpltywy finansowe
Il. Wydatki
1. Nabycie akcji (udziatéw) wiasnych
2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz witascicieli
3. Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku
4, Sptaty kredytow i pozyczek
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
6. Z tytutu innych zobowiagzan finansowych
7. Ptatnosci zobowiagzan z tytutu umodw leasingu finansowego
8. Odsetki
9. Inne wydatki finansowe
I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11)
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (A.lll+/-B.l1I+/-C.111)
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym:
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu roznic kursowych
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/- D), w tym:
- 0 ograniczonej moZzliwosci dysponowania

(2821)
1921
2

2175
304
(240)
153
(473)
(900)
3002

3002
3002

19733

19727
19727

(16 731)

20923

3279
17 644

13
13

13
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Wartosci niematerialne i prawne

Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych

Licencje na

. Razem
oprogramowanie

Warto$¢ brutto

2023-06-12 - -
Zwiekszenia 6 6
Zmniejszenia - -

Przemieszczenie wewnetrzne - -

2024-12-31 6 6

Umorzenie

2023-06-12 - -
Zwigkszenia - 2 - 2
Zmniejszenia - -

Przemieszczenie wewnetrzne - -

2024-12-31 - 2 - 2

Odpisy aktualizujgce

2023-06-12 - -
Zwiekszenia - -
Zmniejszenia - -

Przemieszczenie wewnetrzne - -

2024-12-31 - -

Wartos¢é netto

2023-06-12 - -

2024-12-31 4 4

W roku obrotowym nie dokonywane odpiséw aktualizujgcych wartoséci niematerialne i prawne.

Rzeczowe aktywa trwate

Na dzien 31.12.2024 Spodtka nie posiadata rzeczowych srodkdéw trwatych.

W roku obrotowym nie dokonywane odpiséw aktualizujacych wartosci rzeczowych aktywdw trwatych

Ditugoterminowe aktywa finansowe

45 657
wobec jednostek powigzanych
- udziaty lub akcje 19727
- udzielone pozyczki 46 302

Razem 66 029

Diugoterminowe aktywa finansowe - udziaty lub akcje - dotyczg zakupionych w dniu 15.03.2024 udziatéw w spdtkach Spravia - Bokserska 2
Sp. z 0.0. (5.000 udziatéw o wartosci jednostkowej 50 zt kazdy) oraz Sprawia Nowy Grabiszyn (69.427 udziatéw o wartosci jednostkowej 50 z+
kazdy). Spétka ma 100% udziatdéw w tych podmiotach. Spoétki te realizujg mieszkaniowe projekty deweloperskie w Warszawie i Wroctawiu.
Dtugoterminowe aktywa finansowe - udzielone pozyczki - stanowia pozyczki udzielone spétkom zaleznym - Spravia Bokserska 2 Sp. z 0.0. i
Spravia Nowy Grabiszyn Sp. z 0.0.
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SPRAVIA - INVESCO SP. Z O. O.

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych polskich)

1. Wartosci niematerialne i prawne

1. 1 Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych

Licencje na

. Razem
oprogramowanie

Zgodnie w przewidywaniami Zarzadu Spotki zyski z projektéw mieszkaniowych realizowanych przez spétki zalezne powinny z nadwyzka
pokry¢ zobowigzania spodtek zaleznych wobec Spétki oraz naktady poniesione przez Spétke na zakup udziatow.”
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SPRAVIA - INVESCO SP.Z O. 0.

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych polskich)

4. Rozliczenia miedzyokresowe
2024-12-31
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 471
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe czynne
koszty ustug IT 2
Razem 473
5. Zobowigzania finansowe
Kredyty i pozyczki  Papiery diuzne Razem
Przypadajace do sptaty:
do 1roku 182 182
powyzej 1 roku do 5 lat 22 086 46 849 68 935
powyzej 5 lat - - -
22 086 47 031 69117

Na podstawie uchwaty zarzadu Spétki z dnia 15 marca 2024 r. w sprawie emisji 44.000 sztuk obligacji serii A o wartosci 1.000 zt kazda, tj. o
tacznej wartosci 44.000.000 zt, Spotka zaoferowata objecie powyzszych obligacji wybranym inwestorom:

Wartosé
CVISICAV-SIF SA. 5370
CVI CEE Private Debt Fund S.C.A SICAV-RAIF 17 630
CVI Ipopema Re Debt Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych 13800
Fundusz Dtugu Korporacyjnego Rentier Fundusz Inwestycyjny Zamkniety 7 200
44000

Inwestorzy przyjeli propozycje nabycia obligacji na warunkach okreslonych w propozycji nabycia obligacji. Data wykupu powyzszych

obligacji zostata okreslona na dzien 15 wrzesdnia 2027 r. z mozliwoscia ich wczesniejszego wykupu.
Spdtka na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego reguluje zobowigzania odsetkowe z tyt. powyzszych obligacji wg

ustalonego harmonogramu.
Bardziej szczegdtowa analiza zobowiazan finansowych zostata przedstawiona w nocie nr 11 dodatkowych informacji i objasniern do

sprawozdania finansowego.
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SPRAVIA - INVESCO SP.Z O. 0.

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych polskich)

6. Objasnienia do rachunku przeptywow pieniezZnych

Ponizej uzgodnienie kwoty ruchéw ujetych w rachunku przeptywdéw pienieznych w stosunku do zmian sald bilansowych w zakresie
zmiany stanu zobowigzan:

Zmiana stanu zobowigzarh krétkoterminowych (z wyjatkiem kredytéw i pozyczek)

06.12.2023-
3112.2024
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych 336
Zmiana stanu zobowiazan z tytutu odsetek od obligacji - 183
153
7. Transakcje z jednostkami powigzanymi
7. 1. Saldo rozrachunkdéw na dzieri bilansowy
Udzielone Otrzymane
pozyczki wraz z pozyczki wraz z Naleznosci Zobowigzania
odsetkami odsetkami
Spravia Sp. z 0.0. 22 086 8
Spravia Nowy Grabiszyn Sp. z o.0. 35375 32
Spravia Bokserska 2 Sp.z o.0. 10 927 9
Saldo transakcji z jednostkami powigzanymi* 46302 22 086 41 8
*ednostki powigzane w rozumieniu ustawy o rachunkowosci
7. 2. Przychody ze wzajemnych transkacji w roku obrotowym
Pozostate
Odsetki przychody
finansowe
Spravia Nowy Grabiszyn Sp. z o.0. 4 076 213
Spravia Bokserska 2 Sp. z 0.0. 1228 63
Saldo transakgji z jednostkami powigzanymi* 5304 276
*ednostki powigzane w rozumieniu ustawy o rachunkowosci
7. 3. Koszty wzafemnych transakcji w roku obrotowym
Odsetki i
prowizje Zakup ustug
Spravia Sp. z 0.0. 1444 24
Saldo transakcji z jednostkami powigzanymi* 1444 24

*ednostki powiazane w rozumieniu ustawy o rachunkowosci
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SPRAVIA - INVESCO SP.Z O. 0.

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych polskich)

—_

Informacje o instrumentach finansowych i sktadnikach aktywéw niebedacych instrumentami finansowymi wycenianych
wedtug wartosci godziwej

Na dzien bilansowy Spdétka nie posiadata instrumentéw finansowych i aktywdéw niebedacych instrumentami finansowymi wycenianych
wedtug wartosci godziwej.

Zdarzenia po dniu bilansowym nieujete w sprawozdaniu finansowym

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 roku nie zaistniaty zdarzenia, ktére
dodatkowo powinny by¢ ujete w sprawozdaniu finansowym za 2024 rok.

Kwoty zaliczek i pozyczek udzielonych osobom wchodzacym w skiad organéw zarzgdzajacych, nadzorujacych i

administrujacych jednostki

Spoétka nie udzielata pozyczek i zaliczek cztonkom Zarzadu.

Spdtka nie posiada Rady Nadzorczej ani organdw administrujgcych.

Na dzien bilansowy nie wystapity zobowiazania zaciagniete tytutem gwarancji i poreczen w ich imieniu.

Informacje o instrumentach finansowych

Charakterystyka instrumentow finansowych
Warunki
1OEE P Termin wplywajace na
Portfel Charakterystyka (ilos¢) Wartosé¢ bilansowa L. 13
wymagalnosci przyszie
przeptywy
Srodki pieniezne Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 13 nie dotyczy nie dotyczy
Pozostate Pozyczki otrzymane od podmiotéw powigzanych (PLN) 22 086 Oprocentowanie:
zobowigzania 2027-09-15 WIBOR 3M +
finansowe marza
Pozostate Dtuzne papiery wartosciowe - obligacje 47 031 Oprocentowanie:
zobowigzania 2027-09-15 state
finansowe
Aktywa finansowe Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne (PLN) 46 302 Oprocentowanie:
Spotki 2027-09-15 WIBOR 3M +
marza
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SPRAVIA - INVESCO SP.Z O. 0.

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych polskich)

12.

6.

17.

Zatrudnienie
Na dzien 31.12.2024 Spdtka nie zatrudniata pracownikow
Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przygotowywane przez jednostke nadrzedna w stosunku do udziatowca Spoétki, spotke
Spravia Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Ustanowione przez Spotke zabezpieczenia na aktywach

31122024
udziaty
zastaw 19727
pozyczki udzielone
cesja 46 302
66 029

W zwigzku ze zobowigzaniami z tyt. wyemitowanych obligacji serii A o ktére mowa w nocie nr 5 dodatkowych informacji i objasnienr
niniejszego sprawozdania finansowego zostaty ustalone ponizsze zabezpieczenia na majatku Spotki:

- zastaw na 69.427 udziatach posiadanych w Spravia — Nowy Grabiszyn sp. z 0.0. 0 wartosci nominalnej 3.471.350 zt na rzecz CVI Trust sp. z 0.0.
na zabezpieczenie sptaty obligacji serii A

- zastaw na 5.000 udziatach posiadanych w Spravia — Bokserska 2 sp. z 0.0. 0 wartoéci nominalnej 3.471.350 zt na rzecz CVI Trust sp. z 0.0. na
zabezpieczenie sptaty obligacji serii A;

- cesja wierzytelnosci z tytutu udzielonych pozyczek spétkom Spravia — Nowy Grabiszyn sp. z 0.0. i Spravia — Bokserska 2 sp. z 0.0.

Dodatkowo z tytutem zabezpieczenia sptaty zobowigzan z tyt. obligacji zostaty ustalone ponizsze zabezpieczenia:

- zastaw rejestrowy na udziatach Spoétki na rzecz CVI Trust sp. z 0.0. na zabezpieczenie sptaty obligacji serii A;

- zastaw rejestrowy na wierzytelnosciach (prawach) z rachunkéw powierniczych prowadzonych na rzecz spdtek Spravia — Nowy Grabiszyn
sp.z 0.0. i Spravia — Bokserska 2 sp. z 0.0. dla celdw realizacji przez nie mieszkaniowych projektéw deweloperskich;

- o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego

- umowy poreczenia pomiedzy Spravia — Nowy Grabiszyn sp. z 0.0. i Spravia — Bokserska 2 sp. z 0.0. a CVI Trust sp. z 0.0. bedacego, zgodnie z
warunkami emisji, administratorem zabezpieczen, na mocy ktorych spdtki Spravia — Nowy Grabiszyn sp. z 0.0. i Spravia — Bokserska 2 sp. z
0.0. zobowigzaty sie do wykonania wszelkich zobowigzan pienieznych przystugujacych obligatariuszom wobec Spétki do tgcznej wysokosci
77.000.000 zt.

Zobowigzania warunkowe

Na dzien bilansowy Spétka nie posiadata zobowigzarn warunkowych.

Regulacje podatkowe

Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od osdéb prawnych, fizycznych, czy sktadek na ubezpieczenia
spoteczne podlegaja zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji badZz precedenséw
prawnych. Obowigzujace przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktére powoduja réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw
podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe
oraz inne (na przykiad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organdw, ktére uprawnione sg do naktadania istotnych kar, a
ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzarh musza zostaé wptacone wraz z odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

Udzialy (akcje) wiasne

Spdtka nie nabywata i nie zbywata udziatéw (akcji) wiasnych.

Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

W roku 2024 Spétka nie dokonata zadnej zmiany w polityce rachunkowosci.
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Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych polskich)

19.

20.

Informacje dotyczace prognozy ksztattowania sie zobowigzan finansowych emitenta na ostatni dzieri roku obrotowego

Prognoza 2024-12-31 Réznice

zobowiazania finansowe emitenta 68 995 69 117 122

Nie wystapity istotne réznice pomiedzy opublikowanymi informacjami dotyczacymi prognozy ksztattowania sie zobowigzan finansowych
emitenta na ostatni dzien roku obrotowego zakonnczonego 31.12.2024, a faktycznymi zobowiazaniami wynikajacymi z ksiag rachunkowych
na ten dzien.

Inne informacje

Zarzad stale monitoruje wptyw zmieniajacych sie stop procentowych na poziom zadtuzenia i zdolno$¢ do obstugi dtugu przez Spdtke. W
ocenie Zarzadu na moment sporzadzenia sprawozdania ryzyko stép procentowych i zwigzane z nim ryzyko ptynnosciowe nie stanowi
okolicznosci wskazujacej na ryzyko kontynuowania dziatalnosci przez jednostke.

Trwajaca inwazja zbrojna Federacji Rosyjskiej na terytorium Ukrainy spowodowata wzrost niepewnosci w wielu obszarach zycia
gospodarczego. Niemniej jednak dziatalnos¢ Spoétki nie jest prowadzona na terytorium Ukrainy ani Federacji Rosyjskiej, w zwigzku z tym
dziatania wojenne nie maja bezposredniego wptywu na operacyjne funkcjonowanie prowadzonego biznesu, a wprowadzone sankgje i
ograniczenia nie oddziatywajg bezposrednio na dziatalno$¢ Spotki.

Wzmozona niepewnos¢ przetozyta sie na oczekiwania inwestordw i sytuacje na rynkach surowcow i finansowych, tym samym oddziatuje
rowniez na srodowisko gospodarcze w ktérym Spétka prowadzi dziatalnosé.

Wysokie stopy procentowe maja wptyw na dostepnosc¢ i cene zewnetrznych zrédet finansowania.

Zarzad prowadzi biezgcy monitoring sytuacji makro i mikroekonomicznej, sledzi trendy i zachowania klientéw i konkurentéw oraz
monitoruje standing finansowy wykonawcéw. Jednoczesnie Zarzad podejmuje aktywne dziatania majace na celu zdywersyfikowanie
zrédet finansowania w celu zabezpieczenia ptynnosci spotki.

Podjete dziatania pozwalaja na ocene o braku ryzyka co do zachowania ptynnosci finansowej oraz kontynuacji dziatalnosci Spotki w ciagu
najblizszych 12 miesiecy.
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