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Szanowni Paristwo, drodzy Obligatariusze!

W minionym roku Olivia Centre osiggnefa rekordowe wyniki komercjalizacji, poszerzyta spektrum branz,
jakie rezydujg w Olivii oraz odnotowata najwyzsza w historii liczbe wydarzen eventowych
organizowanych na przestrzeniach Olivia Centre. tgczny wspdtczynnik komercjalizacji budynkéw
biurowych byt wysoki i stabilny - wynidst 92% na koniec 2022 roku. Powierzchnia wynajeta byta w
ramach dtugoterminowych uméw najmu ponad 100 firmom, ktérymi sg gtéwnie miedzynarodowi i
krajowi Rezydenci (tj. Najemcy) o stabilnej sytuacji finansowe;j.

W 2022 powierzchnia podpisanych uméw najmu osiggneta 30 tys. m.kw. i dwukrotnie przekroczyta
$rednioroczne wyniki ostatnich lat. Olivii Centre udato sie takze osiggng¢ najwieksza dotychczas, w
ciggu roku, liczbe uméw podpisanych z nowymi Rezydentami. W 2022 roku swoje biura w Olivii Centre
otworzyty takie firmy m.in. Nike, Polskie Sieci Elektroenergetyczne, Graphcore, Softserve, Acaisoft,
Sentillia B.V., Just Join IT, Squad Poland i Itechart. Odnotowujemy, ze w 2022 r pracownicy korzystali,
a pracodawcy akceptowali prace hybrydowa. Toczy sie dyskusja czy oraz na ile zmiany bedg trwate. Nie
czekaliSmy na rozstrzygniecie jak bedzie wygladat docelowy model pracy, ale aktywnie poszukiwalismy
nowych najemcdw na niewykorzystywane powierzchnie. Z sukcesem zagospodarowaliSmy czes¢
powierzchni, ktdra zgtoszona zostata przez dotychczasowych najemcow jako niewykorzystana. Dzieki
nowo podpisanym umowom zwiekszyliSmy ilos¢ najemcéw, co uwazamy za ostatecznie korzystng
sytuacje biznesowa zwtaszcza, ze dotychczasowi Rezydenci wydtuzyli umowy.

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

ChcielibySmy zwréci¢ uwage, ze jest w zasadzie standardem, ze z kazdg z nowych inwestycji w Olivia
Centre, z kazdym Rezydentem tgczy sie uruchomienie proceséw rekrutacyjnych. Czesto w trakcie
spotkan styszymy, ze Olivia Centre jest istotnym elementem rozwoju catego regionu pomorskiego,
stanowigc blisko 20% rynku biurowego Metropolii Gdanskiej.

Olivia Garden — egzotyczny, catoroczny egoztyczny ogrdd dostepny dla pracownikdw i innych gosci w
2022 roku zdobyta prestizowg nagrode European Property Awards, nazywang architektonicznym
Oscarem. Rownie duza frekwencjg ciesza sie najwyzsze pietra Olivii Star. W ramach Olivia Star dostepny
jest taras widokowy z panoramg widokowg na Zatoke Gdanskg z wysoko$ci ponad 150 metréw nad
woda, restauracje casual oraz wyjatkowe przedsiewziecie zarzadzane przez Paco Pereza, zdobywce kilku
gwiazdek prestizowego przewodnika kulinarnego Michelin - Arco. W centrum eventowo -
konferencyjnym na 34 pietrze Olivii Star odbyly sie liczne eventy, koncerty i sztuki teatralne. Artysci sa
licznie ogladani osobiscie przez zaproszonych gosci na 32 - 34 pietrze oraz dzieki wtasnej produkgiji
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medialnej - via Internet. Chcieliby$Smy zwréci¢ uwage, ze na liscie Artystéw znaleZli sie min. : Andrzej
Grabowski, Krystyna Janda, Patrycja i Grzegorz Markowscy, Wojciech Mazolewski, Leszek Mozdzer
Krzysztof Zalewski, Daria Zawiatow. Noworoczny wieczér swoim koncertem zamknat rok 2022 byty
wokalista zespotu Genesis Ray Wilson.

W 2022 roku jeszcze bardziej niz zwykle skoncentrowaliSmy sie na budowaniu i rozwoju spotecznosci,
ktdra jest naszym wyrdznikiem i atutem. Agresja Rosji na Ukraine postawita przed nami ogromne
wyzwanie, dlatego w ubiegtym roku zorganizowaliSmy 9 kampanii majacych na celu wsparcie
spotecznosci osdb, ktdre zmuszone zostaty do ucieczki z Ukrainy. W minionym roku staralismy sie
rowniez stworzy¢ wiele okazji do tego, aby nie tylko nasi Rezydenci, ale tez okoliczni mieszkancy mogli
rozwijac sie w Olivii prywatnie i zawodowo, dzieli¢ wspdlne pasje oraz zainteresowania, dba¢ o wzajemne
relacje, zdrowie, samopoczucie. Rok 2022 zamkneliSmy dostarczajgc przestrzeni lub organizujgc 1680
wydarzen, 10 klubdw pasji oraz uzyskujgc odnowiong certyfikacje WELL Health-Safety Rating z
punktacjg 25/25 punktéw. Dodatkowo, w 2022 roku Olivia Star otrzymata certyfikat korncowy BREEAM
w pelnej wersji uwzgledniajacej aranzacje powierzchni najmu (Fully Fitted) z oceng Excellent.

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

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

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

W ramach II programu emisji obligacji obowigzujgcego od 2021 roku do konca 2022 roku Spotka
pozyskafa tacznie blisko 90 min zt. W trakcie 2022 roku dokonata przedterminowej sptaty wszystkich
serii obligacji, ktore miaty zakonczy¢ sie w 2023 roku (faczna warto$¢ wykupionych obligacji wynosita




25 min zt). W marcu 2023 roku Spédtka otworzyta III program emisji obligacji do 150 min zt i w latach
2023-2024 planuje kontynuowa¢ kolejne emisji w ramach tego programu. Pozyskane $rodki Spotka
planuje reinwestowac gtéwnie poprzez pozyczki udzielane podmiotom zaangazowanym bezposrednio
lub posrednio w rozwdj Olivia Centre w tym m.in. sfinansowanie czesci kosztéw budowy kolejnych
inwestycji lub na finansowanie nowych projektéw mieszkaniowych, lub na refinansowanie istniejgcego
zadtuzenia finansowego (w catosci badz czesci).

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

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