Agreement on issuance of surety securing claims arising from the bonds
concluded on October 14, 2021, by and between:

Tonsa Commercial REI N.V., a limited liability company (naamloze vennootschap) organized and existing under the
laws of the Netherlands, having its corporate seat at Rotterdam, the Netherlands, with address Oslo 1, 2993LD
Barendrecht, the Netherlands, registered with the trade register under number 73088870, represented by Maciej
Grabski and David Luksenburg acting as managing directors, hereinafter referred to as the Guarantor,

and

"OG” - Olivia Business Centre Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig Spétka komandytowo-akeyjna, limited
liability company organized and existing under the laws of the Poland, having its corporate seat at Gdarisk, Poland,
with address Batorego 16/1A, 80-252 Gdansk, registered with the trade register under number KRS: 0000473233,
REGON: 221940108, NIP: 9571070234, represented by Macie] Grabski acting as President of the Board,
hereinafter referred to as the Issuer,

of the following wording (“Agreement”):

§1

1. The Issuer will issue until December 31st, 2022, in a program and through Noble Securities S.A. seated in
Warsaw or Michael / Strom Dom Maklerski S.A. seated in Warsaw no more than 150,000 {one hundred
fifty thousand) of bearer bonds with a nominal value of PLN 1,000.00 (one thousand zlotys) each, with a
total nominal value of PLN 150,000,000.00 (one hundred and fifty million zlotys) with a payment term up
to 48 months from the Bond Allocation Date (“Bonds”, “Program”).

2. Funds obtained from the Program will be used for development, construction and commercialization of
projects comprising the Olivia Business Centre office park, located in Gdanisk, and other development
projects, where the Guarantor holds shares in SPVs engaged in.

3. In order to allow the Issuer to obtain financing, the Guarantor wishes to secure claims arising from the
Bonds issued within the scope of the Program by the establishment of suretyship in accordance with the
provisions of Title XXXII of the Act of April 23, 1964 - Civil Code, of the wording as shown in the Appendix

No. 1 to this Agreement.

§2
1. Remuneration for granting a surety due to the Guarantor will be equal to 0,5% of the surety amount per
year and will be paid upfront, for every issuance in the Program separately:
a. for the first year of the surety within 30 days of the Bonds issuance,
b. for every next year of the surety within 30 days of each anniversary of the Bonds issuance.
2. Payment of the remuneration will be made by bank transfer to a bank account specified by the Guarantor
in the invoice, which will be issued in terms specified in §2.1 above within 30 days from the date of receipt
of the correctly issued invoice.

§3

1. Appendix No. 1 - Suretyship template, is an integral part of this Agreement.

2. The court competent to resolve disputes arising in relation to the performance of this Agreement is a
court in Gdansk.

3. The Parties undertake to maintain the confidentiality of information concerning this Agreement and of
any other information disclosed to each other for the purposes of the proper performance hereof. The
provisions of this item do not pertain to the-handover by the Parties of information and documents to a
financial institutions, to which the Parties are etitled.

4, The Agreement has been épared in two identical copies, one for each party. o
5. This Agreement is governed by and construed in accordance with Polish law. ’
6. Any changes of this Agrsement shall-be made in writing form otherwise they(shall-ge null ant void.
7. Endof the Agreement. P nj_j
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Appendix No. 1 - Suretyship template

PORECZENIE/SURETYSHIP

Dzialajgc w imieniu i na rzecz Tonsa Commercial REIN.V.
z siedzibg w Rotterdamie, adres: Oslo 1, 2993LD
Barendrecht, spotki prawa holenderskiego
zarejestrowanej pod numerem 73088870 w Holandi
(,Poreczyciel”), ninigjszym udzielamy porgczenia,
zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszym

os$wiadczeniu.

Zwazywszy, ze:

A. Spdtka ,0G” - Olivia Business Centre Spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka
komandytowo-akcyjna (,Emitent”) wyemituje
do dnia 31 grudnia 2022 r. w ramach programu i
za posrednictwem Noble Securities S.A. z
siedzibg w Warszawie lub Michael / Strém Dom
Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie nie wiecej
niz 150.000 (sto piecdziesigt tysiecy) sztuk
obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej
1.000,00 zt (jeden tysigc ztotych) kazda, o tacznej
wartoéci nominalnej 150.000.000,00 zt (sto
pie¢dziesigt miliondw ztotych), o terminie
wykupu wynoszacym do 48 miesiecy liczonym
od Dnia Przydziatu Obligacji (,Obligacje”).

B. Emitent zawart w dniu 14 pazdziernika 2021 r. ze
spotkg GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie
Prawni i Doradcy Podatkowi Sp. p. z siedzibg w
Warszawie (,Administrator Zabezpieczenia”)
umowe administrowania  zabezpieczeniami
Obligacji, na podstawie ktérej Administrator
Zabezpieczenia bedzie wykonywat we wiasnym
imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy
Obligacji prawa i obowiazki wierzyciela m.in. z
tytutu Poreczenia udzielanego przez
Poreczyciela na zabezpieczenie roszczen
obligatariuszy wynikajacych z Obligacji.

C. W celu umozliwienia uzyskania finansowania
przez Emitenta, Poreczyciel zabezpieczy
wierzytelnoséci wynikajagce z Obligacji poprzez
ustanowienie niniejszego poreczenia zgodnie z
przepisami Tytutu XXXIl Ksiegi trzeciej Ustawy z
dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny.

Poreczyciel oswiadcza, co nastepuje:

1. Poreczyciel oéwiadcza, iz zapoznat sie
i w petni akceptuje Umowe o petnienie funkgji

Acting for and on behalf of Tonsa Commercial REI
N.V. seated in Rotterdam, the Netherlands, with
address Oslo 1, 2993LD Barendrecht, registered with
the Dutch trade register under number 73088870
(the ,Guarantor’), we hereby grant a surety in
accordance with the conditions set out in this

statement

Whereas:

A. The Company ,0G” - Olivia Business Centre
spotka z ograniczong odpowiedziainoscia
Spotka  komandytowo - akcyjna  (the
Jssuer”) will issue until December 31,
2022, in a program and through Noble
Securities S.A. seated in Warsaw or Michael
/ Strém Dom Maklerski S.A. seated in
Warsaw no more than 150,000 (one
hundred fifty thousand) of bearer bonds
with a nominal value of PLN 1,000.00 (one
thousand zlotys) each, with a total nominal
value of PLN 150,000,000.00 (one hundred
and fifty million zlotys) with a payment
term up to 48 months from the Bond
Allocation Date (“Bonds”).

B. On October 14, 2021, the Issuer conclude
with the GWW Grynhoff i Partnerzy
Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi Sp.
p. with its registered office in Warsaw
(,Security Administrator"), the security
administration agreement, under which
the Security Administrator will take action
on his own behalf, but on the account of
the Bondholders of the Bonds, the rights
and obligations of the creditor, including
under the surety granted by the Guarantor
to secure the claims of Bondholders of the
Bonds.

C. In order to allow the lIssuer to obtain
financing, the Guarantor wishes to secure
claims arising from the Bonds by the
establishment of this suretyship in
accordance with the provisions of Book
three Title XXXII of the Act of April 23, 1964
- Civil Code.

The Guarantor declares the following:




Administratora Zabezpieczenia z dnia 14
pazdziernika 2021.

Poreczyciel zobowigzuje sie  wzgledem
Administratora Zabezpieczenia wykonac na
kazde zgdanie Administratora Zabezpieczenia
wszelkie zobowigzania pieniezne Emitenta,
ktore beda wynikac
z Obligacji, w tym w szczegolnosci z tytutu
Odsetek, Kwoty Wykupu, odsetek za
opdznienie w zaptacie, jak réwniez kosztow
zwigzanych z dochodzeniem zobowigzan
pienieznych wynikajgcych z Obligacji, do
wysoko$ci  wynoszace] 150 %  wartosci
nominalnej przydzielonych i nie umorzonych
Obligacji, nie wiecej jednak niz do wysokosci
225.000.000,00 PLN (dwiescie dwadziescia
pie¢  milionéw zlotych), na  wypadek
niespetnienia lub nienalezytego spetnienia
przez Emitenta zobowigzan wynikajacych z
Obligacji (,Poreczenie”).

Poreczyciel zobowiagzuje sie na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzan przez Emitenta wynikajgcych z
Obligacji do spfaty tych naleznosci w terminie
20 dniroboczych od daty otrzymania wezwania
od Administratora Zabezpieczenia dziatajgcego
w imieniu  wlasnym lecz na rachunek
Obligatariuszy.

Niewykonanie przez  Poreczyciela jego
zobowigzan  wynikajagcych  z  niniejszego
oswiadczenia w terminie, skutkowaé bedzie
koniecznoscia zaptaty przez Poreczyciela, obok
innych  naleznosci  ubocznych,  odsetek
ustawowych za opdinienie.

Poreczyciel zobowiazuje sie do zwrotu na rzecz
Administratora  Zabezpieczenia  wszelkich
kosztow i  wydatkdw  zwigzanych 2
dochodzeniem roszczer objetych niniejszym
Poreczeniem, ktore zostaty poniesione przez
Administratora Zabezpieczenia zgodnie z
Umowg o petnienie funkcji Administratora
Zabezpieczenia z dnia 14 pazdziernika 2021
roku. Postanowienia pkt 1-4 powyze] stosuje
sie odpowiednio.

Poreczenie jest udzielone na okres od dnia 16
pazdziernika 2021 roku do dnia 31 marca 2027
r., jednak nie dluzej niz do czasu sptaty
wszelkich zobowigzan wzgledem
Obligatariuszy  wynikajgcych  z  Obligacji.
Warunkiem dopuszczalnoéci dochodzenia i
egzekwowania roszczen po 31 marca 2027 r.
jest skierowanie do Emitenta wezwania, o

Guarantor declares that it has read and
fully accepts the Security Administrator
Agreement of October 14th, 2021.

The Guarantor undertakes to perform, at
each request of the Security Administrator,
any financial obligations of the Issuer that
will arise from the Bonds, including in
particular interest, Redemption Amount,
interest for delay in payment, as well as
costs related to the recovery of monetary
obligations under the Bonds - up to the
amount of 150% of the nominal value of
the allocated and not expired Bonds, but
not more than PLN 225,000,000.00 (two
hundred twenty five million zlotys), in the
event of non-performance or improper
performance by the Issuer of the
obligations under the Bonds (“Surety”).

The Guarantor undertakes in the event of
non-performance or improper
performance by the Issuer of its obligations
under the Bonds to repay these receivables
within 20 days from the date of receipt of a
request from the Security Administrator
acting on its own behalf but on the account
of the Bondholders.

Non-performance or improper
performance by the Guarantor to fulfill its
obligations under this statement on time
will result in the necessity for the
Guarantor to pay, irrespective of the other
side receivables, statutory interest for the
delay.

The Guarantor undertakes to reimburse
the Administrator Security of all costs and
expenses related to the civil investigation
of claims covered by the Surety, which have
been incurred by the Administrator in
accordance with the Security Agreement to
act as Security Administrator of October
14% 2021. The provisions of items 1-4
above shall apply accordingly.

The Surety is granted for the period from
October 16%, 2021, to March 31%, 2027,
but not longer than until all obligations
towards the Bondholders under Bonds. The
condition for the admissibility of pursuing
and enforcing claims after March 31%,
2027, is to submit a call to the Issuer,
referred to in point 3, before March 31,
2027. In such a case, the surety for all
liabilities to the Bondholders under the




ktorym mowa w pkt 3, przed 31 marca 2027 r.
W takim wypadku poreczenie nie wygasa do
czasu sptaty wszelkich zobowigzan wzgledem
Obligatariuszy  wynikajacych z  Obligacji
stanowigcych przedmiot takiego wezwania.

Poreczyciel potwierdza, iz zobowigzuje sie
do ztozenia na rzecz Administratora
Zabezpieczenia, do kazdej emisji sktadajacej sie
na program, oswiadczenia w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie
art. 777 § 1 pkt. 5 Kodeksu postepowania
cywilnego, co do zobowigzarh wynikajacych z
niniejszego Poreczenia i wysokosci wynikajacej
z danej emisji, w tym zobowigzania, o ktérym
mowa w pkt 5 powyzej, do facznej kwoty w
ramach  programu nie  wiekszej, niz
225.000.000,00 PLN (dwiescie dwadziescia
pie¢ miliondéw ztotych), a Administrator
Zabezpieczenia bedzie mogt wystgpic o
nadanie  klauzuli  wykonalnosci  kazdemu
takiemu aktowi w terminie odpowiadajacemu
szesciu miesigcom od Dnia Wykupu Obligacji w
danej emisji. Oswiadczenie zostanie ztozone, w
przypadku kazdej z emisji w ramach programu,
nie péZniej niz do dnia podjecia przez Emitenta
uchwaty o przydziale Obligacji.

W przypadku braku spetnienia zobowiazan
przez Poreczyciela, Administrator
Zabezpieczenia bedzie uprawniony zainicjowa¢
przed wiasciwym sadem  postepowanie
{(postepowania) sadowe celem umoiliwienia
wszczecia postepowania egzekucyjnego
(obejmujgce uzyskanie klauzuli wykonalnosdci
na akt notarialny lub uzyskanie jakiegokolwiek
innego tytutu wykonawczego). Postepowanie
egzekucyjne  bedzie prowadzone przez
komornika lub inny wtasciwy organ w oparciu
o przepisy czesci Hl Kodeksu postepowania
cywilnego, badi w oparciu o przepisy
powszechnie obowigzujace w kraju, w ktérym
prowadzona bedzie egzekucja, w przypadku jej
prowadzenia poza granicami Rzeczypospolitej
Polskiej.

W przypadku, gdy jakiekolwiek podatki,
dochodowe lub inne, beda nalezne od
Obligatariuszy na podstawie prawa polskiego
jedynie z powodu faktu otrzymania przez
Obligatariuszy ptatnosci z tytutu Poreczenia, a
ktdre nie bylyby nalezne w razie zaptaty
analogicznych kwot ptaconych
Obligatariuszowi przez Emitenta, Poreczyciel
dokona jednej z nastepujgcych czynnosci: (i)
zaptaci takie kwoty (pomniejszone o wszelkie
podatki, ktore bytyby ptatne  gdyby
Obligatariusz otrzymat ptatno$é od Emitenta z

Bonds being the subject of such a call does
not expire until their payment.

The Surety confirms that it's undertakes to
submit to the Security Administrator to
each issuance consisting of the program a
declaration in the form of a notarial deed
on submission to enforcement pursuant to
article 777 § 1 point 5 of the Code of Civil
Procedure, as to the obligations arising
from this Surety and amount resulting from
such issuance, including the obligation
referred to in point 5 above, up to the
amount of PLN 225,000,000.00 {two
hundred twenty five million zlotys), and the
Security Administrator will be entitled to
claim the enforceability of this act within six
months from the Bonds Redemption Date
in such issuance. The submission will be
submitted, for each of the issues under the
program, no later than by the date the
Issuer adopts a resolution on the allocation
of the Bonds.

If the Guarantor not perform or improper
perform its obligations, the Security
Administrator will be entitled to initiate
court proceeding {proceedings) before the
competent court in order to enable
initiating enforcement proceedings. The
enforcement  proceedings  will  be
conducted by the bailiff or any other
competent authority on the basis of the
provisions of Part Ill of the Code of Civil
Procedure, or on the basis of the generally
applicable provisions in the country where
the enforcement will be conducted, if it is
conducted outside the territory of the
Republic of Poland.

Should any income taxes or other taxes be
due from the Bondholders based on the
Polish law, solely due to the fact that the
Bondholders have received payments
under the Guarantor's Undertakings, and
such would not be due in case of payment
of corresponding sums paid to the
Bondholder by the Issuer, the Guarantor
shall take one of the following actions: (i)
will pay such sums (reduced by any taxes,
which would be payable, had the
Bondholder received payment from the
Issuer under the Bonds), or (i) if the
Bondholder files a statement in writing,
that the Bondholder will pay such amounts
and shall provide evidence that such
payment has been made, the Guarantor
shall then pay such Bondholder such
additional amounts that may be necessary




10.

11.

12.

13.

tytutu Ohligacji), lub (ii) jezeli Obligatariusz
ztozy pisemne os$wiadczenie, ze Obligatariusz
zaptacit takie kwoty i przedstawi dowdd, ie
taka ptatnos$¢ zostata dokonana, woéwczas
Poreczyciel zaptaci takiemu Obligatariuszowi
takie dodatkowe kwoty, ktére moga byc
konieczne w celu petnego zrekompensowania
im tak zaptaconych podatkéw (pomniejszone o
kazdg kwote podatku, jaka bytaby naleina
gdyby Obligatariusz otrzymat ptatnos¢ od
Emitenta z tytutu Obligacji).

Niniejsze Poreczenie (w szczegdlnosci wszelkie
sprawy zwigzane z odpowiedzialnoscig
Poreczyciela za zobowigzania Emitenta, w tym
dotyczgce dochodzenia roszczen
Obligatariuszy od Poreczyciela) podiega prawu
polskiemu i bedzie interpretowane zgodnie z
tym prawem. Wszelkie spory wynikajgce z
niniejszego Poreczenia lub w zwigzku z
udzielonym Poreczeniem, beda kierowane do
sqdu wiasciwego dla siedziby Emitenta.

W przypadku jakichkolwiek rozbieznosci
pomiedzy wersja polska i angielska, wersja
polska bedzie wigzaca.

Terminy pisane wielka literg nie zdefiniowane
w niniejszym dokumencie sa zdefiniowane w
warunkach emisji Obligacji.

Dziatajac w imieniu i na rzecz Tonsa
Commercial REI N.V. z siedzibg w Rotterdamie,
spotki prawa holenderskiego zarejestrowane;j
pod numerem 73088870 w Holandii,
ustanawiamy niniejszym petnomocnika do
doreczen we wszelkich sprawach dotyczacych
lub zwigzanych z wykonaniem niniejszego
Poreczenia w osobie radcy prawnego
Bogustawa Wieczorka PESEL 84071800972.
Wszelkie zawiadomienia wezwania lub inna
korespondencja dotyczaca lub zwigzana z
Poreczeniem w celu uznania ich za skutecznie
doreczong powinny by¢ na adres Kancelaria
Radcy Prawnego Bogustaw Wieczorek, Al
Grunwaldzka  472C, 80-309  Gdansk.
Poreczyciel moze  ustanowi¢  nowego
petnomocnika do doreczen, z zastrzezeniem
zawiadomienia Administratora Zabezpieczenia
na piémie pod rygorem niewaznosci, co nie
stanowi zmiany niniejszego  Porgczenia.
Ustanowienie petnomocnika do doreczen nie
wylgcza skutecznego kierowania wezwan lub
innej korespondencji na rejestrowy adres
siedziby Poreczyciela.

10.

11.

12.

13.

to fully compensate the taxes paid
(reduced by any amount of tax, which
would be payable, had the Bondholder
received payment from the Issuer under
the Bonds).

The Surety (in particular, all matters related
to the Guarantor's liability for the Issuer's
obligations, including the pursuit of the
Bondholders' claims against the Guarantor)
shall be governed by and interpreted in
accordance with Polish law. Any disputes
arising from this Surety or in connection
with this Surety will be referred to the court
competent for the headquarter of the
Issuer.

In the event of any discrepancies between
the Polish and English versions, the Polish
version shall be binding.

Capitalized terms not defined in this
document are defined in the terms of issue
of Bonds.

Acting for and on behalf of Tonsa
Commercial REI N.V. seated in Rotterdam,
the Netherlands, registered with the Dutch
trade register under number 73088870,
hereby grant attorney Bogusfaw Wieczorek
PESEL: 84071800972 a power of attorney
to receive any documents in all matters
relating to this Surety. Any notice or
messages regarding or related to the Surety
in order to be deemed effectively served
should be send to Kancelaria Radcy
Prawnego Bogustaw Wieczorek, Al
Grunwaldzka 472C, 80-309 Gdarsk. The
Surety may issue new power of attorney to
receive any documents, with proviso of
written notification to the Security
Administrator under pain of nullity, which
does not constitute a change to this Surety.
The appointment of a representative for
deliveries does not exclude the effective
sending of calls or other correspondence to
the Surety’s registry seat address.

[PODPIS ELEKTRONICZNY/ELECTRONICALLY SIGNED]







