Raport biezagcy nr 2/2026
Data sporzadzenia:

27 marca 2026 r.
Skrécona nazwa emitenta:
Olivia Fin sp. z 0.0. S.K.A.
Temat:

Zawarcie przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy pakietu kontrolnego akgcji Olivia Star
S.A.

Podstawa prawna:
Art. 17 ust. 1 MAR - informacja poufna
Tres¢ raportu:

W nawigzaniu do raportu biezgcego nr 11/2025 z dnia 22 grudnia 2025 r. w sprawie uzyskania
informacji o rozpoczeciu negocjacji w sprawie sprzedazy pakietu kontrolnego akcji Olivia
Star S.A., Olivia Fin spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. z siedzibg w Gdansku
(,Spétka”) niniejszym informuje o otrzymaniu od spotki Tonsa Commercial REIN.V. (,Tonsa”),
jedynego akcjonariusza spotki Olivia Star S.A. z siedzibg w Gdansku (,Olivia Star”), bedgcej
wiascicielem budynku biurowego Olivia Star potozonego przy ulicy Grunwaldzkiej 472C w
Gdansku (,Nieruchomos¢”), informacji, zgodnie z ktérg w dniu 27 marca 2026 r. Tonsa
zawarta ze spotkg Bau Holding Beteiligungs GmbH nalezgca do grupy kapitatowej STRABAG
SE (,Kupujacy”) przedwstepng warunkowg umowe sprzedazy (,Umowa Przedwstepna”)
zobowigzujgcg strony do zawarcia, po spetnieniu lub zrzeczeniu sie przez uprawniong strone
uzgodnionych warunkéw, przyrzeczonej umowy sprzedazy przez Tonsa na rzecz Kupujgcego
pakietu 100% akcji w kapitale zaktadowym Olivia Star (,Pakiet Akcji”) (,Transakcja”).

Zgodnie z Umowg Przedwstepng Strony uzgodnity wstepng cene nabycia Pakietu Akcji na
29,5 min EUR. Cena ta bedzie podlegata rekalkulacji zaréwno przed jak i po zawarciu umowy
przyrzeczonej sprzedazy Pakietu Akcji (,Umowa Przyrzeczona”) w oparciu o uzgodnione
parametry finansowe aktualne na date zawarcia Umowy Przyrzeczonej, a dodatkowo po
zawarciu Umowy Przyrzeczonej Kupujagcy sptaci zadtuzenie wynikajgce z obligacji
wyemitowanych przez Olivia Star. Umowa Przedwstepna przewiduje mechanizm
warunkowego wzrostu ceny sprzedazy (earn-out) w latach 2026-2032 o maksymalna kwote
12 min EUR.

Zgodnie z Umowg Przedwstepng warunki zawieszajgce zawarcia Umowy Przyrzeczone;j
obejmujg w szczegdlnosci przekazanie Kupujgcemu zgody bankow finansujgcych Olivia Star
na przeprowadzenie Transakcji oraz na zmiany dokumentacji kredytowej, jak rowniez szereg
innych warunkow, w tym ustanowienia uzgodnionych stuzebnosci, sptaty okreslonych
zobowigzan oraz zmian umow wskazanych w Umowie Przedwstepnej. Warunek uzyskania
wymaganej zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na Transakcje, o
ktorym Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 11/2025 z dnia 22 grudnia 2025 r., zostat
spetniony przed zawarciem Umowy Przedwstepnej.

Umowa Przedwstepna przewiduje réwniez, ze przez okres 5 lat od zawarcia Umowy
Przyrzeczonej Tonsa bedzie miata prawo pierwszenstwa nabycia akcji Olivia Star lub
Nieruchomosci w przypadku ich sprzedazy przez Kupujgcego osobie trzeciej, innej niz podmiot
powigzany z Kupujgcym.



Strony mogg odstgpi¢ od Umowy Przedwstepnej w przypadkach okreslonych w Umowie
Przedwstepnej, zwigzanych z brakiem realizacji okreslonych w niej postanowien.

Zgodnie z Umowg Przedwstepng zawarcie Umowy Przyrzeczonej ma nastgpic¢ do dnia 31 lipca
2026 r., pod warunkiem spetnienia lub zrzeczenia sie przez wiasciwg strone Umowy
Przedwstepnej wszystkich przewidzianych w niej warunkéw zawieszajgcych.

Umowa Przedwstepna przewiduje ponadto zawarcie m.in. nastepujgcych umow dodatkowych
w dniu zawarcia Umowy Przyrzeczone;:

1)

szeregu umoéw dotyczgcych Nieruchomosci pomiedzy Olivia Star oraz spotkami
powigzanymi z Tonsa, m.in. umowy dotyczgcej zarzgdzania Nieruchomoscig przez
spétki powigzane Tonsa (Property Management Agreement), umowy ramowej
dotyczgcej wykonania prac adaptacyjnych (Fit-out Management Agreement) oraz
umowy zarzgdzania ustugami najmu powierzchni w Nieruchomosci (Leasing
Management Agreement), ktére wejdg w zycie z dniem zawarcia Umowy
Przyrzeczonej i bedg obowigzywaty przez okres 7 lat z mozliwoscig przedtuzenia przez
strony — w ocenie Tonsa umowy te bedg miaty istotne znaczenie dla uzyskania przez
Tonsa dodatkowych ptatnosci w ramach mechanizmu earn-out, o ktérym mowa
powyzej;

umowy indemnifikacji w zakresie okreslonych ryzyk podatkowych oraz innych ryzyk, na
podstawie ktorej Tonsa zobowigze sie do zwolnienia Kupujgcego z odpowiedzialnosci
oraz do pokrycia ewentualnych zobowigzan, w tym ewentualnych zobowigzan
podatkowych, zalegtosci podatkowych, odsetek oraz sankcji odnoszacych sie do Olivia
Star w okresie sprzed zamkniecia Transakciji.

Pozostate warunki Umowy Przedwstepnej nie odbiegajg od postanowien powszechnie
stosowanych w tego typu umowach. O zawarciu Umowy Przyrzeczonej Spotka poinformuje
odrebnym raportem biezgcym.

W imieniu Olivia Fin Sp z 0.0. SKA

Maciej Grabski — Prezes Zarzgdu Komplementariusza

Krzysztof Rackos — Cztonek Zarzgdu Komplementariusza



