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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA w 2020 roku .

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA za rok 2020 zawiera informacje,
ktorych zakres zostat okreslony w § 70-71 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez Emitentéw papierdw wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa parnstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim
(Rozporzadzenie).

Na podstawie §71 ust. 8 Rozporzgdzenia w ramach niniejszego sprawozdania zamieszczone zostaty rowniez ujawnienia
informacji wymagane dla Sprawozdania z dziatalnosci REINO Capital SA (Jednostki Dominujacej), o ktérym mowa
w §70 ust. 1 pkt 4 Rozporzadzenia

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)
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1. PODSTAWOWE INFORMACIE O REINO CAPITAL SA

Firma: REINO Capital Spoétka Akcyjna

Siedziba : 00-645 Warszawa ul. Warynskiego 3A
Telefon : (022) 273 97 50

Fax : (022) 273 97 50

NIP : 8951853338

REGON : 02019581

Strona internetowa: www.reinocapital.pl
Czas trwania jednostki: nieograniczony
PKD : 64.20.Z

Spodtka nie posiada oddziatow.

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest dziatalnosé holdingéw finansowych oraz dziatalnos¢ firm centralnych
(head offices).

Spotka REINO Capital SA (dalej jako ,,Spdtka dominujaca”) wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej REINO Capital SA (dalej
jako ,,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”) jako podmiot dominujacy.

2. SKLAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH JEDNOSTKI
DOMINUIJACEJ

ZARZAD SPOLKI

W sktad Zarzadu REINO Capital SA na dzien 31 grudnia 2020 r. oraz na dzien sporzadzenia raportu wchodzit Radostaw
Swigtkowski — Prezes Zarzadu.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r. nie zachodzity zmiany w sktadzie Zarzadu.

RADA NADZORCZA

W sktad Rady Nadzorczej REINO Capital SA na dzien 31 grudnia 2020 r. oraz na dzien sporzgdzenia raportu rocznego
za rok 2020 wchodzili:

e Beata Binek-Cwik, Przewodniczgca Rady Nadzorczej
e Andrzej Kowal, Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
e Matgorzata Kosinska, Cztonek Rady Nadzorczej

e Karolina Janas, Cztonek Rady Nadzorczej

o Kamil Majewski, Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r. zaszty nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki
dominujacej

. 27 lutego 2020 r. Tomasz Buczak ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji w Radzie Nadzorczej

. 27 lutego 2020 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie powotato Kamila Majewskiego w sktad Rady
Nadzorcze;j.

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do dnia sporzadzenia raportu nie zachodzity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;.

W dniu 27 maja 2020 r. Rada Nadzorcza zdecydowata o powotaniu Komitetu Audytu w skfadzie:
e Andrzej Kowal — Przewodniczgcy Komitetu Audytu
e Matgorzata Kosinska — Cztonek Komitetu Audytu
e Kamil Majewski — Cztonek Komitetu Audytu

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)
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3. PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI DOMINUJACE)

Spoétka dominujgca stoi na czele holdingu sktadajacego sie z podmiotdw zwigzanych z inwestycjami i zarzgdzaniem
funduszami na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Dtugoterminowa koncepcja rozwoju biznesu Grupy Kapitatowe] zaktada zachowanie istotnego znaczenia
dotychczasowej dziatalnosci na rynku nieruchomosci komercyjnych. Rownoczesnie, strategicznym zamiarem jest
rozbudowa holdingu o spétki o charakterze ustugowym, uzupetniajgcych kompetencje zaréwno na rynku
nieruchomosci, jak i w innych klasach aktywow, w szczegdlnosci w zakresie inwestycji w przedsiebiorstwa.

Ostatecznym celem dziatarn podejmowanych w ramach realizacji dtugoterminowe]j koncepcji rozwoju jest skokowy
wzrost zakresu dziatalnosci catej Grupy Kapitatowe] oraz jej wynikdéw finansowych. Skala jest kwestig kluczowg
w szczegolnosci dla wynikéw finansowych w zakresie zarzgdzania aktywami. Osiggniecie oczekiwanych efektow jest
z kolei scisle powigzane z pozyskiwaniem inwestoréw do wehikutéw inwestycyjnych, ktérych aktywami zarzadzajg
podmioty w Grupy Kapitatowe;j.

Wszystkie dziatania i projekty realizowane w roku 2020, w szczegdlnosci transakcje nabycia spotek i aktywdw Grupy
Buma oraz transakcje w ramach budowanej od podstaw platformy logistycznej, wynikaty Scisle w powyzszej koncepcji
i stuzyty realizacji zatozonych celow.

Nalezy zaznaczy¢, ze zakres i tempo realizacji okreslonej powyzej koncepcji jest $cisle zwigzany z pojawiajgcymi
sie okazjami rynkowymi oraz mozliwoscig ich wykorzystania, co tylko czesciowo zalezy od potencjatu i sytuacji Spotki
dominujacej oraz Grupy Kapitatowej.

Dalsza realizacja koncepcji moze wigzaé sie z wigczeniem do holdingu podmiotéw licencjonowanych.
W szczegdlnosci takich, ktére posiadajg zgody na oferowanie papieréw wartosciowych i zarzadzanie funduszami
w poszczegdlnych klasach aktywdéw. Wsréd rozwazanych mozliwosci s3: towarzystwo funduszy inwestycyjnych
lub podmiot dziatajgcy w jurysdykcji zagranicznej jako Zarzadzajgcy Alternatywnymi Funduszami Inwestycyjnymi
(AIFM, ang. Alternative Investment Fund Manager), dom maklerski czy podmiot bedacy agentem firmy inwestycyjnej
(AFI).

Spoétka dominujgca bedzie kazdorazowo dazyta do bycia wiekszosciowym wiascicielem wszystkich spétek o istotnym
znaczeniu dla okreslonej powyzej koncepcji. Ma to kluczowe znaczenie zaréwno z punktu widzenia konsolidacji,
jak i kontroli, a takze wptywu na rozwdj biznesu poszczegdlnych spdtek, zgodnie z koncepcja i strategig catego
holdingu.

Wzrost wartosci Spotki dominujgcej jako spotki holdingowej, wynika przede wszystkim ze wzrostu wartosci
poszczegdlnych spotek portfelowych. Istotnym Zzrédtem regularnych dochodow Spétki, w szczegdlnosci w przypadku
przejecia kolejnych spotek operacyjnych o znaczacej skali przychodéow i zyskow, bedg dywidendy wyptacane
przez spotki zalezne.

Dodatkowo, Spétka dominujgca stanowi centrum ustug wspdlnych dla wszystkich podmiotéw zaleznych, ktérego
zakres obejmuje obszary o kluczowym znaczeniu dla catej Grupy Kapitatowej, takich jak rozwdj biznesu (business
development), compliance, finanse i rachunkowos¢ czy zasoby ludzkie.

Spotka dominujgca moze rédwniez petni¢ - zaréwno bezposrednio, jak i poprzez podmioty zalezne, w szczegdlnosci
spotke REINO Dywidenda Plus Sp. z o0.0. - role inwestora w wehikutach inwestycyjnych, dla ktorych spotki portfelowe
petniag role zarzadzajgcego lub doradcy. Kapitatowe partycypowanie w wehikutach inwestycyjnych, oznaczajace
finansowy udziat w ryzyku, jest zwyczajowym oczekiwaniem inwestorow pasywnych wobec podmiotéw
zarzadzajacych aktywami funduszy inwestycyjnych.

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)
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5. SKtAD GRUPY KAPITALtOWEJ REINO CAPITAL SA

REINO CAPITAL | SPOLKI ZALEZNE - STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ WG STANU NA DZIEN 31.12.2020 R.

Nazwa podmiotu Dane rejestrowe Pozycja spotki Procentowy udziat
w grupie spotki dominujacej
w kapitale zaktadowym

REINO Capital SA ul. Ludwika Waryriskiego 3A, Warszawa podmiot
KRS 0000251987 dominujacy

REINO Partners Sp. z 0.0. ul. Ludwika Warynskiego 3A, Warszawa spotka zalezna | 50,04%
KRS 0000363327

REINO Dywidenda Plus ul. Ludwika Waryriskiego 3A, Warszawa spotka zalezna = 100%

Sp.zo.o. KRS 0000871468

REINO SuppCos Sp. z 0.0. ul. Ludwika Warynskiego 3A, Warszawa spotka zalezna  100%
KRS 0000563174

Ten Office Sp. z 0.0. ul. Ludwika Warynskiego 3A, Warszawa spotka zalezna = 100%
KRS 0000809098

Projekt GN54 Sp. z o.0. ul. Ludwika Warynskiego 3A, Warszawa spotka zalezna  100%
KRS 0000809438

Modlin Projekt R sp. z0.0.  ul. Ludwika Waryriskiego 3A, Warszawa spotka zalezna  100%
KRS 0000 810279

Spotki stowarzyszone i wspdlne przedsiewziecia

Nazwa podmiotu Dane rejestrowe Rodzaj powiazania Procentowy udziat spoétki
dominujacej lub zaleznej
w kapitale zaktadowym

9/10 Carlos Place, London, .
REINO Capital SA - 50%

REINO 10 Co Invest LLP United Kingdom, W1K 3AT  pogmiot stowarzyszony
0C429255
. o . REINO Part Sp.zo.0.-
REINO 10 LOGISTICS Sp. z ul. Ludwika Waryriskiego Podmiot ey artners 5p.z 0.0
o0.0. 3A, Warszawa stowarzyszony* °
KRS 0000811192
Polish Logistics (PL) sp. z 0.0. = ul. Ludwika Warynskiego Podmiot stowarzyszony = REINO IO Logistics Sp. z 0.0.
3A, Warszawa - 100%
KRS 0000728028
RNC INVESTMENT Sp. zo.0.  ul. Ludwika Waryriskiego Podmiot stowarzyszony = REINO IO Logistics Sp. z 0.0.
3A, Warszawa -100%
KRS 0000809339
REINO 10 GP 3 Sp. z 0.0. ul. Ludwika Waryriskiego Podmiot stowarzyszony = REINO IO Logistics Sp. z 0.0.
(dawniej RNC INVESTMENT  3A, Warszawa - 100%
25p.zo0.0.) KRS 0000812242

* Zgodnie z umowa spotki decyzje zapadajg za zgodg wszystkich wspdlnikow, wiekszoscig kwalifikowang 60%+1 gtos.
Spoétka REINO Partners pomimo posiadania wiekszosci gtosow sprawuje wspotkontrole

6
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ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ W TRAKCIE ROKU 2020

RD 3 Investment S.a.r.l. oraz RD 3 Investment S.a.r.l. S.C.Sp. - Emitent utracit istotny wptyw na te podmioty w wyniku
transakcji sprzedazy udziatéw oraz sprzedazy praw i obowigzkéw w dniu 17.07.2020 r.

RD WRC Sp. z 0.0. — w zwigzku ze zbyciem aktywa inwestycyjnego spétka zostata zlikwidowana i wykreslona z KRS
na podstawie postanowienia sgdu z dnia 23.09.2020 r.

REINO RF Advisors Sp. z 0.0. — sp6tka zostata rozwigzana wskutek niewpisania spétki do KRS w terminie przewidzianym
przepisami we wrzesniu 2020 roku.

REINO RF AM Ltd — podmiot zostat rozwigzany na podstawie jednomysinej uchwaty wspélnikéw w listopadzie 2020 r.

REINO Dywidenda Plus Sp. z o0.0. — spdtka zmienita forme prawng, ze spotki akcyjnej na spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscia, na podstawie postanowienia sadu rejestrowego z dn. 27.11. 2020 r.

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)
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6. WYBRANE DANE FINANSOWE

Dane dotyczace skonsolidowanego sprawozdania finansowego wg MSSF

w tys. zt w tys. EUR

POZYCJE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH
DOCHODOW ORAZ RACHUNKU PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH

01.01-31.12.2020 01.01-31.12.2019

01.01-31.12.2020

01.01-31.12.2019

Przychody netto ze sprzedazy 3506 3312 784 770
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (3178) (2787) (710) (648)
Zysk (strata) brutto (3 844) (2347) (859) (546)
Podatek dochodowy (292) (400) (65) (93)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (3552) (1947) (794) (453)
Zysk netto z dziatalnosci zaniechanej (72) - (16) -
Zysk (strata) netto (3623) (1947) (810) (453)
Zysk.(strata) netto akcjonariuszy jednostki (2992) (1281) (669) (298)
dominujacej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (3142) (1978) (702) (460)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1759) (4 888) (393) (1136)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 3653 7 025 816 1633
Przeptywy pieniezne netto razem (1 249) 159 (279) 37
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt/EUR) (0,0853) (0,0501) (0,0185) (0,0118)
POZYCJE SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWE) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Aktywa trwate 64 736 63784 14 028 14978
Wartos¢ firmy 48 401 48 401 10 488 11 366
Zobowigzania dtugoterminowe 3486 2450 755 575
Zobowigzania krétkoterminowe 5404 1647 1171 387
Kapitat wiasny 61309 64 340 13285 15109
Kapitat podstawowy 33982 31077 7 364 7 298
Liczba akcji w szt. 42 478 050 38846 800 42 478 050 38 846 800
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt/EUR) 1,44 1,66 0,31 0,39

Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na jedng
akcje (w zt/EUR)

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)



RAPORT ROCIZNY REINO CAPITAL SA ZA OKRES 01.01.2020 - 31.12.2020 =
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA w 2020 roku .

Dane dotyczace jednostkowego sprawozdania finansowego wg MSSF

w tys. zt w tys. EUR
POZYCJE SPRAWOZDANIA Z Cll-\l’.KOWITY.CH DOCHODOW 1.01.2020 - 1.01.2019 - 1.01.2020 - 1.01.2019 -
ORAZ RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Przychody netto ze sprzedazy 1412 483 316 112
Strata z dziatalnosci operacyjnej (2 223) (811) (497) (189)
Strata brutto (2 387) (389) (534) (90)
Zysk (strata) netto (2 180) (368) (487) (85)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej (2179) (621) (487) (144)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1738) (5391) (388) (1253)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 3102 6 826 693 1584
Przeptywy pieniezne netto razem (814) 814 (182) 189
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt/EUR) (0,051) (0,009) (0,011) (0,0022)
POZYCJE SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWE) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Aktywa razem 70999 67 559 15 385 15 865
Inwestycje dtugoterminowe 63 859 63 086 13838 14 814
Zobowigzania dtugoterminowe 3229 1273 700 299
Zobowigzania krétkoterminowe 4321 659 936 155
Kapitat wtasny 63 361 65 541 13730 15391
Kapitat podstawowy 33982 31077 7 364 7298
Liczba akcji 42 478 050 38 846 800 42 478 050 38 846 800
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt/EUR) 1,49 1,69 0,32 0,40

Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na jedna akcje (w - - - -

IRTRTSY

Wybrane dane finansowe ze sprawozdania z sytuacji finansowej oraz sprawozdania z catkowitych dochodow
prezentowane sg za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r. oraz od 1 stycznia do 31 grudnia 2019.

Zasady przeliczen sprawozdan finansowych

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej uzyto kursu s$redniego NBP na dzien bilansowy.
Do przeliczenia pozycji rachunku zyskdw i strat oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych uzyto kursu bedacego
$rednig arytmetyczng kurséw NBP obowigzujacych na ostatni dzien poszczegdlnych miesiecy danego okresu.

Kurs EUR/PLN 31.12.2020 31.12.2019
- dla danych bilansowych 4,6148 4,2585
- dla danych rachunku zyskéw i strat oraz sprawozdania z przeptywdw pienieznych 4,4742 @ 4,3018

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)
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7. PODSTAWOWE WIELKOSCI EKONOMICZNO - FINANSOWE WRAZ
Z KOMENTARZEM ZARZADU

Miniony rok byt dla Spétki czasem finalizowania przedsiewziec i transakcji o kluczowym znaczeniu z punktu widzenia
realizacji celéw strategicznych i docelowych wynikéw finansowych:

e transakcji nabycia spotek i aktywow Grupy BUMA (skoncentrowanych gtéwnie na rynku biurowym), ktére
miaty by¢ sfinalizowane w ramach partnerstwa strategicznego z Grupg RF CorVal,

e oraz budowy platformy na rynku logistycznym, w ramach wspdlnego przedsiewziecia z 10 Asset Management
i z Grupa Grosvenor, jako wiodgcym inwestorem.

Réwnoczesnie, rok 2020 byt w skali globalnej okresem bezprecedensowej walki z pandemig Covid-19. Jej wptyw
odcisnat silne pietno na catej gospodarce i wszystkich istotnych aspektach prowadzenia dziatalnosci biznesowe;j.
Zdecydowana wiekszo$¢ podmiotdw staneta wobec wyzwan absolutnie unikatowych pod wzgledem charakteru i skali,
nie majac zadnego oparcia we wczesniejszych doswiadczeniach.

Na rynku nieruchomosci komercyjnych, catkowicie zdominowanym przez kapitat zagraniczny, obowigzujgce
przez wiekszo$¢ roku ograniczenia w przemieszczaniu sie w znaczgcym zakresie zamrozity procesy inwestycyjne.
Decyzje utrudniata dodatkowo duza niepewnos¢ w zakresie oceny skutkéw pandemii w srednim i dtugim okresie,
w szczegoblnosci dla rynku nieruchomosci biurowych. Dodatkowym utrudnieniem i czynnikiem zwiekszajacym
niepewnosc jest charakterystyczna dla tej skali kryzyséw duza zmiennos$¢ nastrojow.

Rok 2020 miat by¢ okresem, w ktorym transakcje nabycia spétek i aktywdw Grupy BUMA — nad ktérg Grupa Kapitatowa
pracowata przez niemalze caty rok 2019 i dla ktérej kluczowe znaczenie miato zawigzanie partnerstwa z Grupa RF
CorVal — zostanie ostatecznie sfinalizowana. Zamkniecie poszczegdlnych transakcji miato nastgpi¢ w okresie do 30
czerwca 2020 r., w nastepstwie umow przedwstepnych podpisanych 14 i 28 lutego 2020 roku.

Argumentowane pandemia odstgpienie RF Corval oraz decyzja partnera o catkowitym wycofaniu sie z inwestycji
w Polsce, zagrozito catemu projektowi i postawito Grupe Kapitatowg przed olbrzymim wyzwaniem. Dzieki
kompetencjom, doswiadczeniu, a takze doskonatym relacjom biznesowym i postrzeganiu Grupy Kapitatowej przez
zagranicznych partneréw, udato sie — w krétkim okresie i w skrajnie niesprzyjajgcych warunkach determinowanych
pandemia — pozyskac alternatywnego inwestora do zrealizowania transakcji obejmujacej zdecydowang wiekszosé
aktywdw (ok. 2/3 catego sprzedawanego portfela), o wartosci brutto (GAV) przekraczajgcej 200 min EUR.

Ostatecznie, transakcja z udziatem Partners Group, jednej z najwiekszych inwestycyjnych firm $wiata, zarzadzajgcej
aktywami o wartosci zblizonej do 100 mld USD, zostata sfinalizowana 13 stycznia br. W tym samym dniu w zycie weszta
umowa o zarzgdzanie aktywami, ktérej strong jest REINO Partners, spoétka zalezna. Zgodnie z uzgodnieniami, Spotka
dominujaca, poprzez REINO Dywidenda Plus lub inny podmiot zalezny, bedzie wspotwiascicielem portfela nabytego
przez Partners Group, dokonujgc inwestycji w kwocie 5 min EUR.

Réwnoczesnie, rok 2020 byt czasem intensywnego budowania pozycji Grupy Kapitatowej na rynku nieruchomosci
logistycznych. W okresie bezposrednio poprzedzajgcym pandemie, Grupa Kapitatowa sfinalizowata wspdine
przedsiewziecie (ang. joint venture) z 10 Asset Management, brytyjska spotka specjalizujaca sie w zarzadzaniu
aktywami na rynku magazynowym. Wspdlnie utworzony podmiot REINO 10 Logisitics Sp. z 0.0., z 60% udziatem REINO
Partners, spotki zaleznej, dla ktérej zarzagdzanie aktywami stanowi dziatalnos$¢ podstawowsg, stat sie asset managerem
dla Polish Logistics, wehikutu inwestycyjnego z wiodgcym udziatem Grupy Grosvenor, family office Ksiecia
Westminster, jednego z najwiekszych prywatnych inwestorow na Swiatowym rynku nieruchomosci. Spoétka
dominujgca wspatuczestniczy w inwestycjach platformy logistycznej poprzez brytyjskg spétke REINO 10 Co-Invest.

Pomimo skrajnie niesprzyjajgcych warunkéw do wspétpracy i inwestowania, w ramach platformy logistycznej, udato
sie od podstaw zbudowac portfel aktywow, ktérego tgczna wartos¢ brutto (GAV) po sfinalizowaniu transakgji
wynikajacej z umowy przedwstepnej zawartej w dniu 31 stycznia br., przekroczy 200 min EUR.

W zwigzku z powyzszym, w wyniku zakonczonej lub bliskiej finalizacji realizowanych projektéw, po raz pierwszy
w swojej historii, w maju br., fgczna wartos¢ aktywow, ktdrymi zarzgdza Grupa Kapitatowa i ktérych czesciowo jest
wspotwiascicielem, zblizy sie do ok. 500 min EUR. To pierwszy tak znaczacy krok w ramach realizowanej strategii, ktorej
podstawowym celem jest skokowy wzrost skali dziatalnosci i wynikéw finansowych.

Finansowy efekt finalizowania kluczowych projektéw bedzie widoczny w biezgcym roku finansowym, cze$ciowo juz
w | kwartale br., w ktérym wartos¢ przychodéw powinna osiggna¢ kwote poréwnywalng z wartosciami rocznymi
w poprzednich dwdch latach. Pierwszy kwartat br. powinien by¢ takze pierwszym okresem od czasu przyjecia nowe;j

10

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)



RAPORT ROCIZNY REINO CAPITAL SA ZA OKRES 01.01.2020 - 31.12.2020 =
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA w 2020 roku .

strategii, w ktdrym Grupa Kapitatowa osiggnie zysk netto. Petny efekt finalizowanych projektow powinien by¢
widoczny w Il kwartale br.

STRUKTURA PRZYCHODOW | KOSZTOW

Grupa Kapitatowa i Spétka dominujgca (w tys. zt)

P 202
WyszczegGlnienie dane skfr(\)s.iﬁdowane dane je:no(;tkowe
Przychody netto ze sprzedazy 3506 1412
Koszty dziatalnosci operacyjnej 6776 3633
Amortyzacja 495 297
Zuzycie materiatéw i energii 82 38
Ustugi obce 3881 2616
Podatki i optaty 147 39
Wynagrodzenia 1669 503
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 251 48
Pozostate koszty rodzajowe 251 93
Strata na sprzedazy (3 270) (2 221)
Pozostate przychody operacyjne 158 34
Pozostate koszty operacyjne 66 36
Strata na dziatalnosci operacyjnej (3178) (2 223)
Przychody finansowe 137 129
Koszty finansowe 1112 293
Zysk na sprzedazy udziatéw w j. podporzadkowanych 74 -
Zysk z j. podporzadkowanych wycenianych met. praw 231 i
witasnosci
Strata przed opodatkowaniem (3 844) (2 387)
Podatek dochodowy (292) (207)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (3552) -
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej (72) -
Strata netto (3 623) (21179)

W roku 2020 przychody ze sprzedazy netto ksztattowaty sie na poziomie ok. 3,5 min zt (w ujeciu skonsolidowanym).
W stosunku do roku poprzedniego, wzrosty przychody Spotki dominujacej, co wynika z wynagrodzenia za ustugi
doradcze w toku przygotowania transakcji oraz swiadczenie ustug dla spétek Grupy Kapitatowej (w ramach centrum
ustug wspolnych).

Na poziomie skonsolidowanym strata brutto ksztattowata sie na poziomie 3 844 tys. zt. W wyniku odwrdcenia rezerwy
z tytutu podatku dochodowego strata zostata pomniejszona o kwote 292 tys. zt dajgc wynik na poziomie netto -3 623
tys. zt. Na poziomie jednostkowym Spotka dominujgca zanotowata 2 179 tys. zt straty netto.

Na poziomie skonsolidowanym gtéwnym kosztem finansowym byta aktualizacja wartosci inwestycji w spétce zaleznej
oraz obstugi zadtuzenia spétek wchodzacych w sktad Grupy.

Ubiegty rok, podobnie jak 2019, byt okresem ponoszenia istotnych wydatkéw, zwigzanych zaréwno z koniecznoscig
rozbudowywania zasobdéw ludzkich (w zakresie i skali wtasciwej dla realizowanych projektéw i zwigzanych z nimi
kontraktéw), jak i olbrzymimi kosztami transakcyjnymi. Wszystkie kluczowe projekty to przedsiewziecia
skomplikowane, czasochtonne i kosztochtonne, wymagajgce wspdtpracy z wieloma zewnetrznymi doradcami,
takze zagranicznymi. Skokowy wzrost skali dziatalnosci i wynikéw byt poprzedzony skokowym wzrostem wydatkow.
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Nalezy zwrdci¢ uwage, ze czes¢ strat wynika wprost z wycofania sie Grupy RF CorVal z transakcji przejecia spétek
i aktywdéw Grupy BUMA o dotyczy nie tyko koniecznosci ich ponownego poniesienia w alternatywnym scenariuszu

z innym inwestorem.

Dodatkowo nalezy pamigta¢, ze prace nad powyzszymi przedsiewzieciami, realizowanymi ostatecznie przez ponad 2
lata, zbiegty sie w czasie z wygaszaniem dziatalnosci struktur inwestycyjnych powotywanych wczesniej w jurysdykcji
polskiej, co byto swiadomg decyzjg, zwigzang z brakiem mozliwosci osiggniecia wtasciwej skali, a takze niska
rentownoscig tych projektéw (wynikajgca takze z nieproporcjonalnie wysokiego kosztu pozyskania kapitatu wtasnego).

W zakresie finansowania, Grupa finansuje sie przede wszystkim kapitatem wtasnym, uzupetnianym czesciowo
kapitatem dtuznym, w szczegdlnosci w formie pozyczek, traktowanych jako wygodna i atrakcyjna alternatywa dla

obligacji.

REZERWY | ODPISY

Rezerwy oraz odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywow Grupy Kapitatowej — zmiana stanu w ciggu roku 2020

rozwigzane/

Stan na utworzone wykorzystanie Stan na
31.12.2019 rezerwy 31.12.2020
rezerwy
rezerwa z tytutu odroczonego podatku 4336 - 4336 -
rezerwa na badanie sprawozdania 87 500 15 000 87 500 15 000
rezerwy na pozostate ustugi - 44 602 44 602 -
rezerwy na koszty wynagrodzen 22 247 79 100 - 101 347
przychody przysztych okreséw (czynsz) 48 185 50738 48 185 50738
Odpis aktualizujacy na udziaty 1087 150 - 1087 150 -
Rezerwy razem 1249 418 190 222 1271773 167 084

Rezerwy oraz odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow w Spétce dominujgcej — zmiana stanu w ciggu roku 2020

rozwigzane/

Stan na utworzone wykorzystanie Stan na
31.12.2019 rezerwy 31.12.2020
rezerwy
rezerwa z tytutu odroczonego podatku - - - -
rezerwa na badanie sprawozdania 65 000 15 000 65 000 15 000
rezerwy na pozostate ustugi - 44 602 44 602 -
rezerwy na koszty wynagrodzen 22247 - - 22247
Przychody przysztych okreséw (czynsz) - 50738 - 50 738
Odpis aktualizujacy na udziaty 1068 000 -0 1068 000 -
Rezerwy razem 1155 247 110022 1177 602 87 984

STRUKTURA  AKTYWOW
Z SYTUACII FINANSOWE)

PASYWOW SKONSOLIDOWANEGO

| JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA

Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej (w tys. zi)

Stan na 31.12.2020

Stan na 31.12.2019

Aktywa trwate 64 736 63784
Wartos¢ firmy 48 401 48 401
Inwestycje dtugoterminowe 14 415 13518
Prawo do uzytkowania aktywodw 1337 1304
Aktywa obrotowe 5312 5091
AKTYWA RAZEM 70 049 68875
Kapitat wtasny 61 309 64 340
Kapitat podstawowy 33982 31077
Kapitaty zapasowy 30957 29794

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)
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Zobowigzania dfugoterminowe 3486 2450
Zobowigzania krétkoterminowe 5404 1648
KAPITAL | ZOBOWIAZANIA RAZEM 70 049 68 875

Wybrane pozycje jednostkowego sprawozdania z sytuacji finansowej (w tys. zi)

Stan na 31.12.2020 Stan na 31.12.2019

Aktywa trwate 65 269 63214
Inwestycje dtugoterminowe 63 859 63 086
Aktywa obrotowe 5730 4345
AKTYWA RAZEM 70999 67 559
Kapitat wtasny 63 361 65 541
Kapitat podstawowy 33982 31077
Kapitaty zapasowy 33681 31144
Zobowigzania dtugoterminowe 3229 1272
Zobowigzania krétkoterminowe 4321 659
KAPITAL | ZOBOWIAZANIA RAZEM 70999 67 559

Suma bilansowa Spoétki dominujacej na dzien 31.12.2020 r. wyniosta 70 999 tys. zt i byta o 3 440 tys. zt wyzsza
od stanu na dzien 31.12.2019r.

Natomiast na poziomie Grupy Kapitatowej suma bilansowa na dzien 31.12.2020 r. wynosita 70 049 tys. zt i byta
0 174 tys. zt wyzsza od wartosci wykazanej na dzier 31.12.2019 r.

Na wzrost sumy bilansowej Spétki dominujgcej oraz wartos¢ kapitatéw wtasnych wptyngt miedzy innymi wzrost
inwestycji dtugoterminowych w udziaty i akcje jednostek powigzanych oraz podwyzszenie kapitatu podstawowego.

Kapitaty wtasne, w efekcie uwzglednienia straty z lat ubiegtych oraz z biezgcego okresu na poziomie skonsolidowanym
obnizyty sie do kwoty 61 309 tys. zt.

Spoétka dominujgca posiada zobowigzania z tytutu otrzymanych dtugoterminowych pozyczek, ktérych poziom wzrést
do kwoty 2 541 tys. zt

Zobowigzania wobec pozostatych jednostek wynikajg gtéwne ze Swiadczonych ustug oraz wynagrodzen.

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Spotka nie posiada zobowigzarh warunkowych, ani nie udzielita poreczed ani gwarancji, nie jest tez strong
postepowania sagdowego.

W zwigzku z zaciggnieciem przez Spotke dominujgcg w latach 2019 i 2020 pozyczek na cele zwigzane z biezgca
dziatalnoscig oraz zwiekszenie kapitatu obrotowego - w tacznej kwocie 2 500 tys. zt oraz 550 tys. EUR — Spdtka
ustanowita zabezpieczenie ich sptaty na akcjach REINO Dywidenda Plus S.A. (obecnie na udziatach spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig powstatej w wyniku przeksztatcenia). Zastaw rejestrowy zostat ustanowiony na tgcznie 68 693
akcjach na okaziciela serii B (obecnie 6 870 udziatach sp. z 0.0.). Po dacie bilansowej doszto do sptaty pozyczek
w tgcznej kwocie 2 500 tys. zt oraz wykreslenia w zwigzku z tym zastawu na 3 437 udziatach sp. z o0.0.

Ponadto Spdétka dominujaca, z tytutu wspomnianych wyzej pozyczek, ztozyta oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
do maksymalnej tagcznej kwoty 825 tys. EUR oraz 3 520 tys. zt w przypadku niedotrzymania terminu sptaty pozyczek
wraz z odsetkami.

INWESTYCJE SPOLKI | GRUPY

W okresie, ktérego dotyczy niniejszy raport, ani Spotka dominujgca ani spotki Grupy Kapitatowej nie prowadzity inwestycji
w rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne i prawne.

Spoétka dominujgca objeta udziaty w spdtkach wchodzacych w skfad struktur inwestycyjnych tworzonych w ramach
budowy platformy logistycznej w zamian za wktady pieniezne w tacznej kwocie 769,6 tys. zt.
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AKTYWA FINANSOWE

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2020 r. Grupa wykazata inwestycje
dtugoterminowe w jednostki stowarzyszone oraz wspétkontrolowane w kwocie 14 415 tys. zt (13 518 tys. zt na 31
grudnia 2019 r.).

Warto$¢ udziatéw w spétkach zaleznych ulegta wytaczeniu w wyniku korekt konsolidacyjnych.

INSTRUMENTY FINANSOWE

Spoétka dominujgca ani spétki Grupy Kapitatowej nie stosowaty w okresie sprawozdawczym instrumentéw finansowych
zabezpieczajgcych transakcje, ani tez takich, ktérych celem bytoby ograniczanie ryzyka zmiany cen lub ryzyka
kredytowego, istotnych zaktécen przeptywow srodkdéw pienieznych oraz utraty ptynnosci finansowej, na jakie
narazona jest Spotka i Spotki Grupy Kapitatowej.

Nie ma tez przyjetych jednolitych metod zarzadzania ryzykiem finansowym. Spétki Grupy kazdorazowo analizujg
sytuacje indywidualnie i podejmujg decyzje o ewentualnym stosowaniu takich instrumentéw.

Szczegbtowy opis czynnikdw ryzyka dotyczacych dziatalnosci Grupy zawarty jest w dalszej czesci Sprawozdania,
natomiast opis ryzyk zwigzanych z instrumentami finansowymi zamieszczono w nocie XIX Sprawozdania finansowego.
PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE GRUPY | SPOLKI DOMINUJACE)

Prezentowane wskazniki dotyczg okresu 01.01-31.12.2020 (oraz danych poréwnywalnych za okres
01.01-31.12.2019) i zostaty obliczone w oparciu o dane pochodzace z jednostkowego sprawozdania finansowego
Spotki dominujgcej oraz sprawozdania skonsolidowanego Grupy za rok obrotowy zakonczony 31.12.2020 .

Wskazniki ptynnosci Grupy Kapitatowej

stan na 31.12.2020 stan na 31.12.2019
Wskaznik biezgcej ptynnosci | 0,98 3,08
Wskaznik szybkiej ptynnosci Il 0,93 3,00
Wskaznik natychmiastowej ptynnosci lll 0,01 0,80

Wskazniki ptynnosci Spétki dominujacej

stan na 31.12.2020 stan na 31.12.2019

Wskaznik biezgcej ptynnosci | 1,33 6,59
Wskaznik szybkiej ptynnosci Il 1,27 6,55
Wskaznik natychmiastowej ptynnosci lll 0,01 1,27

Zasady wyliczania wskaznikow:

WskazZnik biezgcej ptynnosci finansowej = aktywa obrotowe /zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik szybkiej ptynnosci finansowej = ( aktywa obrotowe —zapasy — krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe /zobowiqzania krétkoterminowe)

WskaZznik natychmiastowej ptynnosci Il = srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne/
zobowigzania krotkoterminowe
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8. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY | SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

W roku 2020 Spétka dominujgca osiggata przychody ze sprzedazy wynikajgce z dziatalnosci administracyjnej na rzecz
Grupy oraz prowadzenia dziatan przygotowawczych do uruchomienia struktury inwestycyjnej i planowanych
transakgji.

Przychody generowane przez Grupe na poziomie skonsolidowanym wynikaty z podnajmu lokalu biurowego,
oraz przychododw z tytutu ustug doradczych oraz ustug zarzadzania aktywami finansowymi prowadzong przez REINO
Partners.

Spdétka dominujgca ani Grupa nie wyodrebnia wewnetrznych segmentéw operacyjnych. Dziatalnos¢ Spotki
dominujacej i Grupy traktowana jest przez Zarzad jako jeden segment operacyjny. Zarzad Spétki dominujacej
nie prognozuje ani nie analizuje wynikdw w podziale na segmenty.

W zwigzku z tym, ze intencjg MSSF 8 ,Segmenty operacyjne” jest prezentowanie informacji dotyczacych segmentow
dziatalnosci w oparciu o strukture raportowania uzywang dla celéw wewnetrznych, zdaniem Zarzgdu dane finansowe
dostarczajg obiektywnych wnioskéw z ich analizy.

9. ZWIEZLY OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN WRAZ
Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN DOTYCZACYCH SPOtKI | GRUPY
KAPITALOWEJ WRAZ Z INFORMACJA NA TEMAT UMOW ISTOTNYCH
DLA DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY

REALIZACJA PROJEKTU PLATFORMY LOGISTYCZNEJ | PARTNERSTWA STRATEGICZNEGO NA RYNKU
MAGAZYNOWYM

POZYSKANIE KLUCZOWEGO INWESTORA W RAMACH PLATFORMY LOGISTYCZNE)J

20 stycznia 2020 r. spotka REINO IO CO INVEST LLP, bedaca wspdlnym przedsiewzieciem utworzonym
z udziatem 10 CO INVESTOR 3 LLP, podmiotu powigzanego z 10 Asset Management, w ramach realizacji strategicznego
partnerstwa, podpisata z Grupa Grosvenor umowy regulujgce zasady wspotpracy przy tworzeniu izarzgdzaniu
wehikutami inwestycyjnymi na rynku nieruchomosci logistycznych.

W celu realizacji pierwszego przedsiewziecia na rynku polskim powotana zostata spétka POLISH LOGISTICS (UK) LLP.
Spoétka ta, poprzez wehikuty inwestycyjne w formie spdtek komandytowych, bedzie dokonywata inwestycji
w zlokalizowane w Polsce nieruchomosci logistyczne. Umowa szczegdétowo okresla zasady finansowania inwestycji,
wykonywania gtosu w polskich spétkach celowych oraz wyptaty zysku.

Na obecnym etapie, Grosvenor bedzie jedynym inwestorem kapitatowym opisanej powyzej struktury inwestycyjnej.
Jednakze Grupa Kapitatowa REINO Capital oraz 10 Asset Management, jako twodrcy platformy inwestycyjnej
dla projektdw magazynowych oraz zarzadzajgcy jej aktywami, w szczegdlnosci poprzez spdtke REINO IO Logistics
Sp.z o0.0., zainwestowali w rdéwnej proporcji tgcznie 1% kapitalu wymaganego do realizacji pierwszego
przedsiewziecia, z czego na Spotke dominujaca przypada udziat kapitatowy na poziomie 0,5%. Inwestycja kapitatowa
na takim poziomie, dokonywana przez podmioty zaangazowane w asset management i majgce decydujgcy wptyw
na sukces (wynik) inwestycji jest typowa dla tego typu przypadkow. W ten sposdb, podmioty o kluczowym dla sukcesu
inwestycji znaczeniu partycypujg w ryzyku finansowym na poziomie wtascicielskim, co ma kluczowe znaczenie
dla inwestora o charakterze pasywnym. Rownoczesnie, spotka REINO 10 CO INVEST LLP, przy wkfadzie kapitatowym
na poziomie 1%, bedzie posiadata 50% udziatu w gtosach.

Zgodnie z biznesplanem pierwszego projektu, inwestycja Spodtki objeta wkitad pieniezny w kwocie
770 tys. PLN. Umowa przewiduje obowigzek dokonywania dalszych wptat na poczet kolejnych inwestycji
realizowanych przez POLISH LOGISTICS (UK) LLP oraz szereg obowigzkdw lezgcych po stronie wspdlnikdw, ktdrych
niewykonanie zagrozone jest utratg prawa gtosu lub obowigzkiem odsprzedazy udziatu spotkowego albo zwrotem
wyptat dokonanych na poczet zysku. W skrajnych przypadkach moze to skutkowaé utratg przez Emitenta
zaangazowanego kapitatu.

W ocenie REINO Capital, spétki Grupy Kapitatowej zaangazowane w realizacje dziatan zwigzanych z inwestycjg
posiadaja wiedze i kompetencje niezbedne do ograniczenia czynnikéw ryzyka zwigzanych z zawarciem umowy.
W kontekscie czynnikéw ryzyka zwigzanych z opisanymi powyzej umowami oraz platforma rynku magazynowego,
kluczowe znaczenie ma réwniez mozliwos$¢ skorzystania z doswiadczen i kompetencji 10 Asset Management,
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zarowno w odniesieniu do zarzadzania aktywami na rynku magazynowym (w ktérym partner strategiczny sie
specjalizuje), jak i wspdtpracy z tak prestizowym i wymagajacym inwestorem jak Grosvenor, ktéry przez wiele lat
inwestowat w projekty inwestycyjne zarzadzane przez 10 Asset Management na rynku brytyjskim.

Grosvenor Group jest jednym z najwiekszych prywatnych inwestoréw na $wiatowym rynku nieruchomosci,
dziatajgcym w 60 krajach, w Afryce, Australii, Europie oraz Ameryce Pétnocnej i Potudniowej. Zarzadza aktywami
o wartosci przekraczajacej 12 mld funtow brytyjskich. W obszarze zainteresowania Grupy sg wszystkie klasy aktywdéw
nieruchomosciowych, a w portfelu znajdujg sie m.in. prestizowe nieruchomosci w najbardziej luksusowych dzielnicach
Londynu: Mayfair i Belgravia.

PODPISANIE UMOWY NA SWIADCZENIE UStUG W ZAKRESIE ASSET MANAGEMENT W RAMACH
PLATFORMY INWESTYCYJNEJ DLA RYNKU LOGISTYCZNEGO

20 stycznia 2020 r., w ramach realizacji kolejnych etapdw zwigzanych z budowg platformy inwestycyjnej
dla polskiego rynku nieruchomosci logistycznych (magazynowych) oraz wynikajgcych z partnerstwa strategicznego
z |0 Asset Management LLP, spdtka zalezna z Grupy — REINO 10 Logistics Sp. z 0.0., powotana
w pazdzierniku 2019 roku podpisata z POLISH LOGISTICS (UK) LLP oraz jej spétkami celowymi umowe o zarzgdzanie
aktywami tych podmiotow.

Podstawowym zadaniem tej spétki jako asset managera bedzie podejmowanie wszystkich decyzji dotyczacych
dziatalnosci operacyjnej prowadzonej przez spotki celowe posiadajgce nieruchomosci inwestycyjne oraz ich realizacji.
Poprzez sprawowanie kontroli nad komplementariuszami spétek celowych, spétka bedzie réwniez odpowiedzialna
za wykonywanie praw korporacyjnych przez wspdlnikéw tych spétek.

Wynagrodzenie spotki oparte jest o stawke miesieczng, liczong jako procent wartosci zarzadzanych aktywow,
okreslong na poziomie rynkowym, wtasciwym dla tego typu umoéw. Umowa przewiduje po stronie spotki szereg
obowigzkow typowych dla czynnosci wykonywanych w ramach szeroko rozumianej ustugi asset management.
Z punktu widzenia czynnikow ryzyka, niewtasciwe wykonywanie tych obowigzkéw moze prowadzi¢ do utraty prawa
do wynagrodzenia, a w skrajnych wypadkach, do rozwigzania umowy i utraty kontroli nad zarzadzaniem spo6tkami
celowymi, a w konsekwencji takze koniecznos$cig odsprzedazy udziatéw w spétce POLISH LOGISTICS (UK) LLP.

NABYCIE PIERWSZEGO CELU INWESTYCYJNEGO

Do sfinalizowania pierwszej transakcji przez platforme logistyczng zarzadzang przez REINO 10 Logistics doszto
18 czerwca 2020 r. Kupujgcym byta spotka celowa nalezgca do POLISH LOGISTICS (UK) LLP -platformy inwestycyjnej
dla rynku magazynowego - powotana z udziatem Grupy Grosvenor oraz REINO 10 Co Invest LLP.

W sktad obiektu wchodzg nieruchomosci, na ktérych znajdujg sie hale magazynowe o powierzchni ponad 100 tys.
mkw. W ramach inwestycji realizowanej obecnie przez sprzedajacych planowane jest wybudowanie dalszych obiektéw
magazynowych. Ostateczna powierzchnia najmu centrum moze wynie$¢ ponad 400 tys. mkw. Transakcja zostata
czesciowo sfinansowana kredytem bankowym udzielonym Kupujacemu przez BNP Paribas Bank Polska S.A.

Transakcja ma istotne znaczenie dla Grupy w szczegdlnosci z uwagi na role REINO 10 Logistics Sp. z 0.0., spotki zaleznej
Emitenta. REINO 10 Logistics petni w ramach platformy logistycznej kluczowg role asset managera. Umowa
0 zarzadzanie nabytymi aktywami logistycznymi zostata zawarta 20 stycznia 2020 r.

Do zamkniecia drugiego etapu doszto w dniu 9 listopada 2020 r. spotka celowa nalezgca do Polish Logistics (UK) LLP
nabyta nieruchomos¢ gruntowg o powierzchni 73.524 mkw., potozong w Piotrkowie Trybunalskim.

Zgodnie z zatozeniami biznesowymi, nabycie tej nieruchomosci dokonane zostato w ramach deweloperskiej czesci
projektu, zaktadajgcej, ze Centrum moze zostac rozbudowane o kolejne obiekty magazynowe, ktére docelowo mogg
zwiekszy¢ tgczng powierzchnie najmu (GLA) z obecnych 135 tys. mkw. do nawet ponad 400 tys. m2. Roéwniez
ta transakcja zostata sfinansowana ze srodkéw wtasnych inwestoréow platformy.

Dla docelowej wartosci projektu uzyskanej po zakonczeniu kolejnych faz, state roczne przychody REINO IO Logistics
z ustug asset management powinny wynosi¢ ok. 1,5 min EUR.

ZAWARCIE LISTU INTENCYJNEGO | PRZEDWSTEPNYCH UMOW NABYCIA KOLEJNEJ INWESTYCII
PORTFELOWEJ W RAMACH PLATFORMY POLISH LOGISTICS

W dniu 1 pazdziernika 2020 r. spétka z grupy kapitatowej — REINO |10 Logistics Sp. z 0.0. zawarta list intencyjny
okreslajgcy warunki nabycia portfela nieruchomosci magazynowych o facznej powierzchni (GLA) ponad 200 000
metrow kwadratowych.
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Przedwstepna umowa nabycia portfela pieciu nieruchomosci magazynowych zostata zawarta przez POLISH LOGISTICS
(UK) LLP 30 stycznia 2021 .

Réwnolegle, spotka celowa zawarta umowe kredytowg z BNP Paribas Bank Polska S.A. W zwigzku z powyzszym,
finansowanie transakcji zostato zapewnione w petni juz na etapie umowy przedwstepnej, co istotnie ogranicza ryzyko
niedojscia transakcji do skutku. W takiej sytuacji gtdwnym warunkiem sfinalizowania transakcji jest otrzymanie
pozytywnych indywidulanych interpretacji podatkowych w zakresie podatku od towaréw i ustug.

Finalizacja transakcji jest zaplanowana na poczatek maja 2021 r.

W przypadku pomysinego zrealizowania czesci deweloperskiej projektu Logistic City, a takze sfinalizowania transakcji
bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej z dnia 30 stycznia 2021 roku, tgczna wartos¢ brutto (GAV) portfela
aktywow logistycznych zarzadzanych przez REINO 10 Logistics przekroczy 200 mIn EUR, a state roczne przychody REINO
10 Logistics z tych ustug powinny wynosic ok. 2,5 min EUR.

ODSTAPIENIE PRZEZ RF CORVAL INTERNATIONAL HOLDINGS LIMITED OD PRZEDWSTEPNYCH UMOW
NABYCIA AKTYWOW | SPOLEK OPERACYJNYCH GRUPY BUMA

14 lutego 2020 r. luksemburski fundusz REINO RF CEE Real Estate S.C.A. SICAV-RAIF (,,Fundusz”), utworzony w ramach
strategicznej wspotpracy Emitenta i Grupy RF CorVal, zawart przedwstepne umowy nabycia facznie dziesieciu
nieruchomosci nalezacych do Grupy BUMA. Zawarcie uméw przedwstepnych byto efektem negocjacji prowadzonych
od lipca 2019 roku na podstawie listu intencyjnego okreslajgcego gtéwne zasady transakcji nabycia holdingu
wchodzacego w sktad Grupy BUMA.

28 lutego 2020 r. zawarta zostata przedwstepna umowa nabycia 100% udziatéw w spoétkach operacyjnych Grupy
BUMA. Umowa zostata zawarta przez spétke zalezng — REINO SuppCos Sp. z 0.0. (,REINO”) oraz RF CorVal International
Holdings Limited (,,RF CorVal”). Kazdy z Kupujgcych miat naby¢ po 50% udziatéw w wymienionych spdtkach.

Natomiast 20 maja 2020 roku Spodtka otrzymata oswiadczenie, o odstgpieniu od wspomnianej przedwstepnej
warunkowej umowy sprzedazy udziatéw spétek operacyjnych wchodzgcych w sktad Grupy BUMA,

Jednoczesdnie Spodtka otrzymata informacje o ztozeniu przez Fundusz REINO RF CEE Real Estate SCA SICAV-RAIF,
w wyniku dziatan zainicjowanych przez przedstawicieli RF Corval Europe, oswiadczenia o odstgpieniu
od przedwstepnych uméw sprzedazy spotek celowych nalezgcych do Grupy BUMA, o ktérych mowa powyze;.

Przedwstepne umowy nabycia udziatéw w spoétkach operacyjnych Grupy BUMA zostaty rozwigzane 4 czerwca 2020 r.
na podstawie porozumienia zawartego ze sprzedajacymi.

Porozumienie objeto rowniez bezwarunkowe i nieodwotalne zwolnienie stron z dtugu i zrzeczenie sie wszelkich
roszczen, w tym istniejgcych i przysztych oraz warunkowych i bezwarunkowych, wynikajacych lub pozostajgcych
w zwigzku z umowami przedwstepnymi, listem intencyjnym z 19 lipca 2019 roku lub innymi dokumentami
dotyczacymi tych umoéw, w szczegdlnosci w zakresie kosztow, kar, optfat, wydatkdéw lub odszkodowan.

ROZWIAZANIE UMOWY W SPRAWIE STRATEGICZNEGO PARTNERSTWA Z GRUPA RF CORVAL

REINO Capital oraz spdtka zalezna Emitenta — REINO Partners Sp. z 0.0. 13 lipca 2020 r. ztozyty RF CorVal Europe
Limited, RF CorVal International Holdings Ltd. oraz Jaslo Limited oswiadczenie o rozwigzaniu umowy okreslajacej
szczegdtowe zasady i warunki strategicznego partnerstwa (ang. Strategic Partnership Umbrella Agreement), zawartej
10 grudnia 2019 r.

Fakt rozwigzania umowy zostat potwierdzony przez RF CorVal 27 lipca 2020 r. PowyzZsze oznacza, ze miedzy stronami
nie istnieje spor dotyczacy obowigzywania tej umowy.

KONTYNUACJA PROJEKTU NABYCIA AKTYWOW | SPOLEK OPERACYJNYCH GRUPY BUMA W NOWYM
MODELU

Po wycofaniu sie Grupy RF CorVal i pomimo niesprzyjajacych okolicznos$ci zwigzanych z pandemia COVID-19, podjete
zostaty intensywne dziatania, ktérych celem byto kontynuowanie transakcji nabycia aktywdéw grupy BUMA
w alternatywnym modelu, bez udziatu Grupy RF CorVal i Funduszu, jednakze w sposéb i na warunkach zapewniajgcych
osiggniecie celéw strategicznych i finansowych Spétki oraz catej Grupy Kapitatowej REINO Capital, co doprowadzito
do zdarzen opisanych w dalszej czeSci Sprawozdania.
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Wskutek powyzszego 7 sierpnia 2021 REINO Capital SA zawarto list intencyjny zwigzany z nabyciem 100% udziatow
w spétkach operacyjnych Grupy BUMA wraz z wierzytelnosciami z tytutu pozyczek udzielonych tym spétkom.

Przedmiotem transakcji objetej listem intencyjnym miaty by¢ w szczegdlnosci udziaty w nastepujacych spoétkach:
BUMA Contractor 1 Sp. z 0.0. (generalny wykonawca), FM Solutions Sp. z o.0. (facility manager), BUMA Service Sp.
z 0.0. (property manager) wraz ze spo6tka zalezng BUMA Centrum Sp. z 0.0. (podmiot $wiadczacy ustugi ksiegowe),
BUMA Nieruchomosci 1 Sp. z o.0. (marketing i komercjalizacja), BUMA Sp. z 0.0. (project manager w projektach
deweloperskich), BUMA Hala Sp. z 0.0. (spdtka bedaca wiascicielem nieruchomosci, na ktérej znajduje sie zaktad
produkcyjny BUMA Factory), a takze ogot praw i obowigzkéw komandytariusza w spotce BUMA Factory Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa (producent fasad) wraz z udziatami w komplementariuszu
BUMA Factory Sp. z 0.0. Przedmiotem potencjalnej transakcji beda réwniez prawa do znakéw towarowych, w tym
»,BUMA” i ,Grupa BUMA”.

taczne Srednioroczne przychody spétek, ktére miaty by¢ nabywane ksztattowaty sie w ostatnich latach na poziomie
ok. 300 min zt. Zgodnie z zatozeniami biznesowymi oraz jak najlepszg wiedze o pozostatych okolicznosciach
i ustaleniach biznesowych, przejmowane spétki bedg swiadczyty ustugi dla spétek celowych wchodzacych w sktad
funduszy i wehikutéw inwestycyjnych, tworzonych z udziatem Grupy Kapitatowej Emitenta. Wartos¢ przychodéw
przejmowanych spotek w najblizszych 3 latach moze wynies¢ 1,5 mld zt, czyli ok. 0,5 mld zt Sredniorocznie.

Do zawarcia ww. uméw nie doszto do dnia sporzadzenia niniejszego Sprawozdania.
SFINALIZOWANIE TRANSAKCJI NABYCIA AKTYWOW GRUPY BUMA

W dniu 24 paidziernika 2020 r., luksemburski wehikut inwestycyjny utworzony przez Partners Group zawart umowy
warunkowe zobowigzujgce do nabycia aktywdéw Grupy Buma.

Nabywany przez Inwestora portfel aktywdw o tgcznej wartosci brutto przekraczajgcej 200 min EUR obejmuje cztery
kompleksy biurowe zlokalizowane w Krakowie i we Wroctawiu, sktadajace sie z 11 nieruchomosci o tgcznej powierzchni
najmu (GLA) ok. 125 tys. m kw. W zdecydowanej wiekszosci portfel sktada sie z nieruchomosci przynoszacych staty
dochadd lub znajdujgcych sie na zaawansowanym etapie budowy i komercjalizacji.

Partners Group to jedna z najwiekszych na swiecie firm inwestycyjnych, zarzadzajgca aktywami o wartosci 95 mld USD.
Dziatajgca od 1996 roku instytucja, majaca siedzibe w Szwajcarii, zatrudnia obecnie ponad 1 500 specjalistéw w 20
biurach na catym Swiecie i od 2006 roku jest notowana na SIX Swiss Exchange. Partners Group przeprowadzita
jak dotychczas niemal 240 projektow inwestycyjnych na rynku nieruchomosci o tgcznej wartosci ponad 11 mld USD.
Partners Group inwestuje we wszystkie istotne klasy aktywow (kapitat prywatny, dtug prywatny, nieruchomosci,
infrastruktura).

W dniu 13 stycznia 2021 r. doszto do zawarcia uméw finalizujgcych transakcje nabycia aktywdéw Grupy Buma, tj. 100%
udziatéw w pieciu spétkach celowych bedacych witascicielami nieruchomosci nalezgcych do Grupy Buma, w tym
w spotce celowej z udziatem funduszu REINO Deweloperski FIZ, w ramach ktérej realizowany jest projekt Cu Office.

Nabywane w ramach transakcji aktywa nieruchomosciowe beda zarzadzane przez REINO Partners Sp. z 0.0. Warunki
Swiadczenia ustug asset management w okresie trwania inwestycji okresla umowa zawarta przez REINO Partners
z inwestorem oraz spétkami celowymi bedgcymi wtascicielem aktywow.

Biorgc pod uwage istotne okolicznosci i ustalenia biznesowe, uprawnione jest zatozenie, zgodnie z ktérym faczna
wartos¢ rocznych przychodéw REINO Partners Sp. z.0.0. z zarzgdzania aktywami bedgcymi przedmiotem wskazanych
powyzej umdw, bez uwzglednienia jednorazowych wynagrodzen za sukces, wyniesie ponad 1 min EUR.

Zawarcie wskazanych powyzej uméw tworzy mozliwos$¢ uzyskania istotnego wzrostu skali dziatalnosci i wynikéw
finansowych Grupy Kapitatowej Emitenta, szczegdlnie w zakresie dziatalnosci REINO Partners, ktérej wyniki
determinowane sg przez warto$¢ aktywéw pod zarzgdem (ang. AUM — Assets Under Management). Bardziej
szczegdtowo ww. transakcja opisana jest w dalszej czesci Sprawozdania, pkt 11 Zdarzenia podacie bilansowej

REJESTRACJA PODWYZSZENIA KAPITALU ZAKLADOWEGO SPOLKI W WYNIKU EMISJI AKCJI SERII G

W dniu 10 czerwca 2019 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki, podjeto uchwate w sprawie podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spétki poprzez emisje akcji serii G z wytgczeniem w catosci prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy.

Uchwata przewidywata podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spodtki dominujacej poprzez emisje akcji serii G
z wytgczeniem w catosci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy o kwote nie mniejszg niz 0,80 zt
oraz nie wiekszg niz 8 922 560 zt, w drodze emisji nie mniej niz 1 oraz nie wiecej niz 11 153 200 akcji zwyktych
na okaziciela serii G, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda.
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Emisja akcji serii G zostata zamknieta 10 grudnia 2019 r. Emisja akcji miata charakter prywatny i byta skierowana
do wybranych przez Zarzad inwestorow.

W ramach subskrypcji zostato objetych 3.631.250 akcji serii G o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda. Akcje byty
obejmowane po cenie emisyjnej 1,6 zt kazda.

Po zakoriczonej subskrypcji i rejestracji podwyzszenia kapitatu w dniu 23 stycznia 2020 r., kapitat zaktadowy Spotki
wynosi 33.982.440,00 zt i dzieli sie na 42 478 050 akcji.

Wptywy z emisji, w tgcznej kwocie brutto 5.810.000 zt zostaty przeznaczone na realizacje celdow wynikajgcych
ze strategii rozwoju biznesu oraz finansowanie dziatalnosci biezgcej, w tym przygotowaniem i realizacjg projektéw.

10. WSKAZANIE | OCENA CZYNNIKOW ORAZ NIETYPOWYCH ZDARZEN
MAJACYCH WPLYW NA WYNIK Z DZIALALNOSCI ZA DANY OKRES

PANDEMIA COVID-19

W pierwszych miesigcach 2020 roku nastgpito rozprzestrzenianie sie koronawirusa SARS-CoV-2 oraz wybuch
ogdlnoswiatowej pandemii choroby wywotanej przez niego, okreslanej jako pandemia COVID-19.

Spotka na biezgco analizowata wptyw pandemii na jej dziatalnos¢ oraz ksztattowanie sie czynnikow ryzyka dla Grupy
z tego wynikajacych.

W zakresie zwigzanym z mozliwo$ciami prowadzenia dziatalnosci operacyjnej, Spétka nie odczuwa wptywu epidemii
W znaczacy sposob. W okresie obowigzywania rygorystycznych ograniczen, charakterystyka dziatalnosci pozwalata
na wykonywanie przez pracownikéw wiekszosci obowigzkéw zdalnie. Zostali oni wyposazeni w odpowiedni sprzet
i oprogramowanie, umozliwiajgce im prace z domu, oraz poinstruowani, jakie Srodki prewencyjne powinni
podejmowac.

W przypadku prowadzonych projektéw strategicznych, jedynym wydarzeniem w czasie pandemii COVID-19, ktére
w istotny sposéb wptyneto na realizacje strategii rozwoju biznesu, byto wycofanie sie Grupy RF CorVal z transakcji
przejecia aktywodw i spétek operacyjnych Grupy BUMA. Trudno jednak oceni¢ na ile COVID-19 wptynat na te decyzje.
Formalne o$wiadczenia o wycofaniu sie z transakcji nie wskazujg COVID-19 jako przyczyny wycofania sie z projektu.

Jednakze w celu dochowania nalezytej starannosci i z uwagi na zaistnienie powyzszego zdarzenia w czasie pandemii,
Spotka opisuje go takze w tresci dotyczgcej pandemii COVID-19. Wsréd najistotniejszych negatywnych konsekwencji
decyzji partnera strategicznego nalezy wymienic:

e przynajmniej potroczne opdinienia w realizacji transakcji o kluczowym znaczeniu dla wzrostu skali
zarzgdzanych aktywéw oraz skompletowaniu Grupy o spotki operacyjne uzupetniajgce kompetencje REINO
Partners Sp. z 0.0., co ostatecznie ma istotne znaczenie dla wynikdw finansowych Grupy w catym roku 2020,

e koniecznos¢ znalezienia i wdrozenia alternatywnego rozwigzania dla dotychczasowego modelu transakgji,
co w szczegdlnosci w warunkach pandemii COVID-19 stanowito duze wyzwanie,

e koniecznos¢ poniesienia istotnych dodatkowych kosztow transakcyjnych zwigzanych z realizacjg transakcji
w modelu alternatywnym.

W powyzszym kontekscie, zaréwno w odniesieniu do samego przedsiewziecia, jak i oceny wptywu COVID-19 na Grupe
Kapitatowga, nalezy jednoznacznie wskaza¢, ze pomimo trwajgcej pandemii i zwigzanej z nig niepewnosci, Spoétce udato
sie doprowadzi¢ do realizacji modelu alternatywnego, ktéry wprawdzie z opdznieniem, ale pozostawia bez zmian
wczesniejsze zatozenia i cele biznesowe dotyczace nabycia aktywow Grupy BUMA. Jednakze opdznienie realizacji
transakcji oraz konieczno$¢ pozyskania nowego inwestora oraz zmiana modelu nabycia aktywow wptyneta na wzrost
kosztow zwigzanych z przygotowaniem transakcji, a takze zwiekszyto ryzyko niezrealizowania transakcji w petnym,
zaktadanym pierwotnie zakresie.

W ocenie Zarzgdu, w zwigzku z zakazami i ograniczeniami wprowadzonymi dla poszczegdlnych dziatalnosci, a takze
pogorszeniem sytuacji gospodarczej najemcow, epidemia COVID-19 moze wptyngé w dtugim okresie na obnizenie
skonsolidowanych zyskéw operacyjnych spotek celowych bedacych wtascicielami nieruchomosci na skutek redukcji/
czasowego zawieszenia opfat z tytutu najmu. Ogdlne pogorszenie koniunktury gospodarczej spowodowanej pandemia
moze mieé negatywny wptyw na wycene tych nieruchomosci. Nie zaobserwowano jednak takiego efektu w 2020 roku.

Warto zwréci¢ uwage, ze w portfelach aktywdw nalezgcych do wehikutéw z udziatem Grupy Kapitatowej, zarzgdzanych
przez spoétki z Grupy Kapitatowej lub dla ktorych spotki z Grupy Kapitatowej petnig role doradcy przy zarzadzaniu, nie
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znajduja sie centra handlowe), ktére sg obecnie najbardziej narazone na utrate przychodéw. Zaden z tych wehikutéw
nie jest tez w procesie nabywania takich nieruchomosci.

W portfelach zarzadzanych przez spétki z Grupy sg i beda nieruchomosci biurowe i logistyczne, ktérych najemcy
w przewazajgcej wiekszosci nie dziatajg w branzach zagrozonych przez epidemie i zwigzane z nig ograniczenia. Zarzad
dostrzega wyisze niz zazwyczaj ryzyko pozyskania finansowania planowanych projektéw inwestycyjnych,
w szczegdlnosci przedsiewzie¢ deweloperskich.

Pandemia nie wptyneta na optaty za zarzadzanie bgdz doradztwo w zarzadzaniu, co jest gtdwnym zrodtem przychodow
spotki REINO Partners oraz pozostatych podmiotéw powotanych do zarzgdzania aktywami w ramach realizacji strategii
Spotki.

Poza opisanymi powyzej okolicznosciami i zdarzeniami, Zarzad zidentyfikowat nastepujace obszary, w jakich wptyw
pandemii COVID-19 moze byc istotny dla Grupy:

e opodZinienia w realizacji projektdw i transakcji w czasie, wzgledem ustalonego harmonogramu z powodu zmian
w dziatalnosci i komunikacji z kontrahentami, przedtuzonych terminéw procedowania, wydtuzonych
termindw uzyskania zgdd, pozwolen i innych procedur administracyjnych,

e utrudniony dostep do finansowania dfuznego lub wydtuzony proces jego pozyskania na skutek zmian
w sposobie dziatania bankéw i zmian w polityce udzielania kredytéw, w szczegdlnosci na skutek zmian
w ocenie ryzyka kredytowego zwigzanych z pandemig,

e utrudnione pozyskanie finansowania dla projektow inwestycyjnych zwigzane 2z ograniczeniami
W przemieszczaniu sie, ograniczeniami proceduralnymi oraz ogdlng postawg wstrzymywania sie z decyzjami
inwestycyjnymi przez inwestorow i zmiang w zakresie oczekiwan co do stopy zwrotu i/lub ryzyka
inwestycyjnego,

e spadek aktywnosci najemcow i partneréw biznesowych na rynku nieruchomosci w Polsce skutkujgcy
zawieszeniem lub niepowodzeniem zawierania niektérych umoéw najmu, w szczegdlnosci w krotkim okresie.

Poza zdarzeniami szczegétowo opisanymi powyzej, w analizowanym okresie nie miaty miejsca inne nietypowe
zdarzenia majgce wptyw na skrécone sprawozdanie finansowe.

11. 'WYDARZENIA PO DACIE BILANSOWE)J

SFINALIZOWANIE TRANSAKCJI NABYCIA AKTYWOW GRUPY BUMA

W dniu 13 stycznia 2021 r. doszto do zawarcia umoéw finalizujgcych transakcje nabycia przez wehikut inwestycyjny
nalezacy do Partners Group aktywdéw Grupy Buma, tj. 100% udziatdw w pieciu spdtkach celowych bedacych
wtascicielami nieruchomosci nalezgcych do Grupy Buma, w tym w spoéfce celowej z udziatem funduszu REINO
Deweloperski FIZ, w ramach ktdrej realizowany jest projekt Cu Office.

Nabywane w ramach transakcji aktywa nieruchomosciowe bedg zarzadzane przez spotke zalezng Emitenta — REINO
Partners Sp. z 0.0. Warunki Swiadczenia ustug asset management w okresie trwania inwestycji okresla umowa zawarta
przez REINO Partners z inwestorem oraz spétkami celowymi bedgcymi witascicielem aktywow.

Uzgodnienia biznesowe zaktadajg, ze REINO Capital, bezposrednio lub poprzez podmiot w 100% od niej zalezny, moze
przystgpic¢ do spétki nabywajgcej aktywa Grupy Buma w charakterze koinwestora, z udziatem nie przekraczajgcym 5%.
Dokonanie mniejszosciowej inwestycji jest standardowym oczekiwaniem inwestorow finansowych w tego typu
transakcjach, zapewniajgcej zaréwno wiarygodnos¢, jak i uczestniczenie w ryzyku inwestycyjnym zwigzanym
z zarzadzanym portfelem. Strony uzgodnity kluczowe warunki umowy wspdlnego przedsiewziecia, nie odbiegajgce
od standardéw rynkowych. Umowa zostanie zawarta na czas, w ktérym wehikut inwestycyjny bedzie wspdlnikiem
przynajmniej jednej spotki celowej posiadajgcej nieruchomosé.

Spétka zalezna Emitenta jako koinwestor, bedzie — w proporcji do posiadanych udziatéw — posiadata takie samo prawo
do dywidendy i udziatu w podziale zyskow z inwestycji jak Partners Group, natomiast REINO Partners Sp. z o.0.,
jako asset manager dodatkowe prawo do udziatu w zysku w przypadku osiggniecia stopy zwrotu z zarzadzanego
portfela ponad okreslony w umowie poziom minimalny.

ZAWARCIE PRZEDWSTEPNEJ UMOWY NABYCIA AKTYWOW W RAMACH PLATFORMY POLISH LOGISTICS

W dniu 30 stycznia 2021 r. doszto do zawarcia przez spotke celowg zalezng od Polish Logistcs (UK)LLP, przedwstepnej
umowy nabycia portfela pieciu nieruchomosci magazynowych o tgcznej powierzchni (GLA) ponad 200 000 mkw.
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Réwnolegle, spdtka celowa zawarta umowe kredytowg z BNP Paribas Bank Polska S.A. W zwigzku z powyzszym,
finansowanie transakcji zostato zapewnione w petni juz na etapie umowy przedwstepnej, co istotnie ogranicza ryzyko
niedojscia transakcji do skutku. W takiej sytuacji gtéwnym warunkiem sfinalizowania transakcji jest otrzymanie
pozytywnych indywidulanych interpretacji podatkowych w zakresie podatku od towardéw i ustug.

Transakcja stanowi kolejny etap rozwoju platformy Polish Logistics, w ktérej wiodgcym inwestorem jest spotka z Grupy
Grosvenor i ktérej aktywami zarzadza REINO 10 Logistics Sp. z o.0., spétka utworzona w ramach wspdlnego
przedsiewziecia Grupy Kapitatowej REINO Capital oraz IO Asset Management. Nabycie aktywow jest zaplanowana
na poczatek maja 2021r.

EMISJA AKCJI SERII H
W dniach 17-28 lutego 2021 r. spotka przeprowadzita emisje akcji serii H.
W ramach subskrypcji prywatnej akcji zwyktych na okaziciela serii H objeto 7 500 000 Akgji Serii H.

Przedmiotem subskrypcji byto nie mniej niz 1 oraz nie wiecej niz 9.375.000 Akcji Serii H, o wartosci nominalnej 0,80 zt
kazda, tj. o tacznej wartosci nominalnej wynoszacej nie mniej niz 0,80 zt oraz nie wiecej niz 7 500 000,00 zt.

Cena emisyjna jednej Akcji Serii H wynosita 1,60 zt. Spotka pozyskata w ten sposdb kapitat o wartosci 12 000 000,00 zt.

Emisja byta realizowana w ramach kapitatu docelowego uchwalonego przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w
dniu 15 kwietnia 2019 r., w ktérej dokonano zmiany Statutu i udzielono Zarzgdowi upowaznienia do podwyzszenia
kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego o kwote nie wiekszg niz 23 308 080 zt.

INFORMACJA NA TEMAT PLANOWANEJ ZMIANY PREZENTACJI TRANSAKCJI ZAWARTEJ W 2018 ROKU JAKO
ODWROTNE PRZEJECIE

Z uwagi na otrzymane przez Spotke zalecenie Komisji Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego (,,Komisja”) dokonania
korekty skonsolidowanych danych finansowych, poprzez prezentowanie transakcji przejecia przez Emitenta 50,04%
udziatéw REINO Partners Sp. z 0.0. oraz 100% akcji REINO Dywidenda Plus S.A. (,, Transakcja”), jako transakcji przejecia
odwrotnego w rozumieniu par. B19 Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci Finansowej 3 Pofgczenia
jednostek, w ktorej jednostka przejmujgcg z ekonomicznego punktu widzenia bedzie REINO Partners Sp. z o.0.,
natomiast Emitent bedzie jednostka przejmowang,

Zalecenie dotyczy transakcji inicjujgcej proces powstania grupy kapitatowej Emitenta w listopadzie 2018 r., ktéra
zostata opisana szerzej w raporcie biezgcym nr 53/2018 z dnia 30 listopada 2018 r. oraz raporcie okresowym za rok
2018, opublikowanym w dniu 27 kwietnia 2019 r. W ramach Transakcji przewidzianej przez jej uczestnikdw w umowie
inwestycyjnej z dnia 22 maja 2018 r, opisanej w raporcie biezgcym nr 14/2018 z dnia 23 maja 2018 r., Emitent
wyemitowat 25.808.300 akcji serii E, ktére zaoferowat wspdlnikom REINO Partners Sp. z 0.0. w zamian za 50,04%
udziatéw tej spotki oraz 10.976.000 akcji serii F, ktére zaoferowat akcjonariuszom REINO Dywidenda Plus S.A. w zamian
za 100% akcji tej Spotki.

Zarzad Emitenta podejmujgc decyzje w zakresie ustalenia, ktéry podmiot byt jednostka przejmujgca w Transakgji,
stosujgc  wszystkie wymogi miedzynarodowych standardow sprawozdawczosci finansowej  (“MSSF”)
i miedzynarodowych standardéw rachunkowosci (“MSR”), w tym MSR 8, przeprowadzit - ze wsparciem
profesjonalnego doradztwa ze strony ekspertéw - wieloaspektowg analize stanu faktycznego, prawnego oraz sytuacji
ekonomicznej podmiotow uczestniczgcych w transakgcji.

W wyniku przeprowadzonej analizy, zgodnie z przestankami przewidzianymi w MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania
finansowe i MSSF 3 Pofaczenia jednostek, Emitent przyjat, ze uzyskat kontrole nad REINO Partners i REINO Dywidenda,
gdyz na dzien 30 listopada 2018 roku, czyli na dzien, w ktérym powinna zostac przeprowadzona identyfikacja jednostki
przejmujacej, Emitent:

— posiadat wystarczajgcy liczbe gtosdw przyznanych na podstawie posiadanych instrumentéw kapitatowych
w REINO Partners oraz REINO Dywidenda dajacych mu mozliwos¢é biezgcego kierowania istotnymi dziataniami,
tj. dziataniami, ktdre znaczgco wptywajg na wyniki finansowe tych jednostek w sposéb jednostronny. Oznacza to,
ze Emitent sprawowat wtadze nad REINO Partners oraz REINO Dywidenda;

—  ztytutu swojego zaangazowania w REINO Partners oraz REINO Dywidenda, podlegat ekspozycji na zmienne wyniki
finansowe lub posiadat prawa do takich zmiennych wynikéw finansowych;

— miat mozliwos¢ korzystania ze swojej wtadzy w celu wywierania wptywu na przypisane mu wyniki finansowe
Zwigzane z jego zaangazowaniem w REINO Partners oraz REINO Dywidenda. Jednocze$nie na moment potgczenia
nie istniaty jakiekolwiek umowy lub porozumienia pomiedzy inwestorami (w tym wskazanymi osobami fizycznymi

21

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)



RAPORT ROCIZNY REINO CAPITAL SA ZA OKRES 01.01.2020 - 31.12.2020 =
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA w 2020 roku .

tj. udziatowcami REINO Partners Sp. z 0.0., ktérzy objeli 66,44% akcji i glosow na walnym zgromadzeniu Emitenta),
co do wykonywania prawa gtosu, nabywania akcji Emitenta ani realizowania trwatej polityki wobec Emitenta.
Kontakty i powigzania pomiedzy udziatowcami REINO Partners dotyczyty wytgcznie powigzan biznesowych
w zwigzku z prowadzeniem spétki jako jej udziatowcy.

— analizujgc dane finansowe Emitenta oraz pozostatych spétek biorgcych udziat w Transakcji, nie mozna
jednoznacznie stwierdzi¢, ani ktdéra spotka jest wieksza, ani ktére kryterium wielkosci ma mieé znaczenie
decydujace. Gdyby zatem dla przyktadu przyja¢ jako punkt odniesienia sume bilansowg wéwczas REINO Partners
stanowitoby najmniejszg spdtke biorgcy udziat w transakcji, w szczegdlnosci mniejszg od Emitenta

— ponadto transakcja zostata zainicjowana wspdlnie przez REINO Dywidenda i REINO Partners oraz Emitenta.
Realizacja Transakcji uzalezniona byta od tgcznego uczestnictwa tych podmiotéw w transakcji, co odzwierciedla
zamiar biznesowy, jaki przyswiecat Transakcji oraz roli, jakg w grupie sprawuje Emitent, czyli podmiot, ktéry
faktycznie sprawuje kontrole nad grupg i nig zarzadza jako spétka holdingowa.

Poza uzasadnieniem opartym o powyzisze argumenty ze sfery standardéw rachunkowosci oraz uznanych praktyk
sprawozdawczosci finansowej na rynku GPW, prezentacja Transakcji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
byta takze zgodna z jej sensem ekonomiczno-biznesowym oraz odzwierciedlata powstanie grupy kapitatowej Emitenta
i jego rolg w tej strukturze, co znalazto to swoje potwierdzenie w samej formie prawnej Transakcji (tj. przyjeciu,
ze spotka przejmujacy z prawnego punktu widzenia byt Emitent).

Przyjety przez Zarzad Emitenta osad dotyczacy kwalifikacji Transakcji zostat zweryfikowany przez biegtego rewidenta,
ktory prowadzit badanie sprawozdan finansowych Emitenta i Grupy Kapitatowej za lata 2018-2019 i wydat opinie
o tych sprawozdaniach bez zastrzezen.

Tymczasem Komisja w swej interpretacji MSSF 3 dokonanej ex post — po uptywie dwdch lat od dnia Transakc;ji, podczas
ktorych miato miejsce wiele zdarzen majacych istotny wptyw na realizacje strategii biznesowej Emitenta, niemozliwych
do przewidzenia na dzie powstania Grupy Kapitatowe], zwrdcita uwage na okolicznosci mogace wskazywaé na fakt,
ze w Transakcji potaczenia Emitenta z REINO Partners Sp. z 0.0. to wtasnie REINO Partners, byta jednostkg przejmujaca.
W szczegdlnosci Komisja podniosta, ze:

e w wyniku Transakcji potaczenia wtasciciele jednostki przejmowanej z prawnego punktu widzenia (REINO
Partners Sp. z 0.0.) objeli 66,44% akcji i gtoséw na WZA Emitenta, a w konsekwencji, ze w mysl par. B15 lit a)
MSSF 3 jednostka przejmujacg nie jest Emitent tylko jednostka przejmowana z prawnego punktu widzenia,
tj. REINO Partners Sp. z 0.0.

e Par B16 MSSF 3 stanowi, ze jednostkg przejmujgca jest zazwyczaj jednostka tgczaca sie, ktérej relatywna
wielkos$¢ (mierzona na przyktad w aktywach, przychodach lub zyskach) jest znaczaco wieksza od innej taczacej
sie jednostki lub jednostek. Opierajac sie na opinii biegtego rewidenta o wartosci godziwej 50,04% udziatéw
spotki REINO Partners Sp. z 0.0. ustalonej na dzien 19 czerwca 2018 r i przyjetej dla celéw Transakcji
potaczenia, Komisja uznata, ze wartos¢ godziwa tych udziatéw byta znaczgco wyzsza od wartosci godziwej
Emitenta.

e przyjete przez siebie stanowisko Komisja poparta stwierdzeniem, ze ze wzrostu przychodéw Emitenta
wykazanych w pierwszym pétrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgadzonym
po potaczeniu, tj. za | pétrocze 2019 r. w poréwnaniu do przychodow za okres poréwnawczy 2018 roku,
wynika, ze REINO Partners Sp. z 0.0. wniosta dominujgcg wiekszo$¢ biznesu do Emitenta, sprawiajgc
ze dziatalnos$¢ Emitenta - po potgczeniu - w znaczgcym stopniu stanowi faktyczng kontynuacje dziatalnosci
REINO Partners.

Z uwagi na znaczng swobode pozostawiong do interpretacji w ramach MSSF i MSR w odniesieniu do kwestii
kwalifikowania odwrotnych przeje¢, w ktdrej zaréwno Zarzad Emitenta jak i Komisja bazowaty na odmiennych
przestankach, a przede wszystkim majac na wzgledzie role i zadania Komisji w systemie nadzoru nad rynkiem
publicznym, zamiarem Emitenta jest zastosowanie sie do otrzymanego zalecenia i zmiana ujecia Transakcji w
skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych, ich przeksztatcenie oraz sporzgdzanie przy zatozeniu odwrotnego
przejecia przez REINO Partners Sp. z 0.0. Sporzadzanie przez Emitenta sprawozdan finansowych w nowej formie
rozpocznie sie w najblizszym mozliwym technicznie terminie tj. poczgwszy od sprawozdan okresowych za | pétrocze
2021 roku. Konsekwentnie, raporty okresowe sporzadzane od tego okresu bedg prezentowaty Transakcje jako
odwrotne przejecie przy stosowaniu wytycznych dla ksiegowego rozliczania przeje¢ odwrotnych zawartych w par. B19
-B27 MSSF 3.

Nowe ujecie Transakcji spowoduje istotne zmiany w sposobie prezentacji danych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Spdtka przedstawia szacunki wybranych pozycji sprawozdania finansowego przeksztatconego
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przy zatozeniu odwrotnego przejecia przez REINO Partners Sp. z 0.0. w nocie XXV do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

12. INFORMACIE O AKCJACH | AKCJONARIACIE SPOLKI DOMINUJACE)

STRUKTURA KAPITALU ZAKLADOWEGO REINO CAPITAL SA NA DZIEN 31.12.2020 ROKU
Na dzierh 31 grudnia 2020 r. wysokos¢ kapitatu zaktadowego REINO Capital SA wynosita 33 982 440 zt.
Kapitat zaktadowy Spétki dzielit sie na:

e 781 250 akcji na okaziciela serii A,

e 150 000 akcji na okaziciela serii B,

e 100 000 akcji na okaziciela serii C,

e 1031 250 akcji na okaziciela serii D,

e 25808 300 akcji na okaziciela serii E,

e 10976 000 akcji na okaziciela serii F,

e 3631 250 akcji zwyktych na okaziciela serii G.

Ogolna liczba gtoséw wynikajgcych ze wszystkich wyemitowanych akcji Spétki odpowiada liczbie akcji i wynosi 42
478 050 gtoséw.

Wszystkie akcje Spétki dominujgcej s akcjami na okaziciela, a ich warto$¢ nominalna wynosi 0,80 zt.

Wszystkie wyemitowane przez Spétke dominujgca akcje sg akcjami zwyktymi, zadna z akcji Spotki dominujacej
nie jest uprzywilejowana.

Spdtka dominujgca nie nabywata w okresie sprawozdawczym akcji i udziatéw wtasnych.

STRUKTURA AKCJONARIATU SPOLKI DOMINUJACEJ WG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2020 R.

Ponizej wskazano wykaz akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% w ogdlnej liczbie gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki dominujacej wg. stanu na dzien 31 grudnia 2020 r.

Zestawienie zostato sporzadzone na podstawie informacji przekazywanych przez akcjonariuszy na podstawie
art. 69 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych
do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych oraz informacji otrzymanych od cztonkéw organéw
i akcjonariuszy Spétki w innym trybie.

Akcjonariusz Liczba akgji i gtosow Udziat w kapitale
na WZ Spotki zaktadowym
i gtosach na Wz Spaétki

Radostaw Swigtkowski 11 624 400 27,37%
Dorota Latkowska-Diniejko 11621 750 27,36%
Justyna Tinc 2 564 800 6,04%
Andrzej Kurasik 5 600 000 13,18%
Mariusz Bogacz 2 468 000 5,81%
Razem akcjonariusze posiadajacy powyzej 5% 33878 950 79,76%
Pozostali 8599 100 20,24%
tacznie 42 478 050 100,00%
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Zmiany w strukturze akcjonariatu w roku 2020

Struktura akcjonariatu na dzien 1.01.2020

Akcjonariusz Liczba akgji i gtosow Udziat w kapitale
na WZ Spétki zaktadowym
i glosach na WZ Spétki

Radostaw Swiagtkowski 11 624 400 29,92%
Dorota Latkowska-Diniejko 11 621 750 29,91%
Andrzej Kurasik 5 600 000 14,42%
Justyna Tinc 2 564 800 6,60%
Mariusz Bogacz 2 468 000 6,35%
Razem akcjonariusze posiadajacy powyzej 5% 33878 959 87,21%
Pozostali 4967 850 14,62%
tacznie 38 846 800 100,00%

Zmiany w strukturze akcjonariatu w roku 2020

¢ rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki z kwoty 31.077.440,00 zt do kwoty 33.982.440,00, w drodze
emisji 3.631.250 akcji zwyktych na okaziciela serii G. Aktualna wysokos¢ kapitatu zaktadowego wynosi 33.982.440,00
zt. 0Ogdlna liczba gtoséw wynikajacych ze wszystkich wyemitowanych akcji Spétki wynosi: 42.478.050 gtoséw.

13. POLITYKA DYWIDENDY SPOtKI DOMINUJACE) ORAZ INFORMACIA
O WYPLACONEJ DYWIDENDZIE

Po utworzeniu nowej grupy kapitatowej Zarzad nie sformutowat polityki dywidendy.

Strategicznym dtugoterminowym celem Zarzadu REINO Capital SA jest podniesienie wartosci Spétki dominujacej
dla akcjonariuszy poprzez wzrost kursu akcji Spétki dominujgcej oraz zwiekszenie stopy zwrotu z posiadanych akgji.

Kazdorazowo wptyw na rekomendacje Zarzadu odnosnie wyptaty dywidendy bedzie miata aktualna sytuacja
finansowa Spétki dominujacej, a w szczegdlnosci wysokos¢ osiggnietego zysku netto, biezgce oraz planowane naktady
inwestycyjne oraz realizowane projekty i istniejgce zobowigzania. Wszystkie te czynniki, a takze perspektywy Spotki
dominujacej w danej sytuacji rynkowej beda podlegaty analizie i ocenie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Spétki
dominujacej, ktéra corocznie opiniuje rekomendacje Zarzadu dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy odnosnie
wypfaty dywidendy.

W 2019 i 2020 roku nie dokonano wyptaty ani nie deklarowano wyptaty dywidendy ani zaliczek na dywidende
ze wzgledu na osiggane wyniki.

14. RYNKI ZBYTU | ZAOPATRZENIA ORAZ UZALEZNIENIE OD ODBIORCOW
| DOSTAWCOW

W roku 2020 Spétka dominujgca osiggata przychody ze sprzedazy wynikajace z dziatalnosci administracyjnej na rzecz
Grupy oraz prowadzenia dziatan przygotowawczych do uruchomienia struktury inwestycyjnej i planowanych
transakcji.

Zgodnie z przedstawionymi informacjami na temat planowanej dziatalnosci grupy kapitatowej, Spétka dominujaca jako
spoétka holdingowa, stanowi centrum ustug wspdlnych dla wszystkich spétek zaleznych, a obszary wsparcia stanowigce
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zakres takiego centrum beda wynikaty z kompetenc;ji i dziatalnosci bedgcych czescig wspdling dla wszystkich spotek,
takich jak sprawy prawne i compliance, finanse i rachunkowos¢ czy rozwéj biznesu (business development).

Wozrost wartosci Spétki dominujacej bedzie w szczegdlnosci wynikat ze wzrostu wartosci poszczegdlnych spétek
portfelowych determinowanego wzrostem wartosci aktywdéw wehikutéw inwestycyjnych, dla ktérych spotki
portfelowe petnig role zarzadzajgcego lub doradcy przy zarzadzaniu portfelem aktywdéw inwestycyjnych. Oprécz
wzrostu wartosci udziatéw w spétkach portfelowych, gtéwnych zrodtem dochodéw Spétki bedg dywidendy wyptacane
przez spotki zalezne.

Wobec powyzszego nie ma ryzyka uzaleznienia od dostawcow i odbiorcow.

15. DZIAtANIA W ZAKRESIE BADAN | ROZWOJU

REINO Capital SA w 2020 r. nie prowadzita dziatalnosci badawczo-rozwojowe;.

16. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU ORAZ OPIS
PERSPEKTYW ROZWOJU DZIAtALNOSCI GRUPY

Dziatania i projekty realizowane w roku ubiegtym stanowig pierwszy i istotny krok w realizacji koncepcji rozwoju
biznesu Grupy Kapitatowej i osiggnieciu celéw strategicznych. Grupa Kapitatowa zamierza konsekwentnie realizowac
przedsiewziecia, ktére majg prowadzi¢ do dalszego skokowego wzrostu skali dziatalnosci Grupy Kapitatowej, zaréwno
poprzez dalszy znaczgcy wzrost wartosSci zarzgdzanych aktywow, jak i akwizycje spotek uzupetniajacych dotychczasowe
kompetencje i doswiadczenia, nie tylko w obszarze nieruchomosci komercyjnych.

Z oczywistych wzgledow, priorytetem bedzie dalszy rozwdj wspétpracy z juz pozyskanymi partnerami
oraz dokoriczenie nadal trwajgcych projektow lub transakcji.

W zwigzku z powyiszym, w kolejnych okresach Grupa Kapitatowa zamierza skoncentrowac swojg dziatalnos¢
na nastepujacych przedsiewzieciach i projektach:

e Rozwijanie wspotpracy z Partners Group, w szczegdlnosci na rynku nieruchomosci biurowych.

Partners Group to jedna z najwiekszych na swiecie firm inwestycyjnych, zarzagdzajgca aktywami o wartosci
niemalze 100 mld USD. Mozliwosci dalszej wspétpracy z Partners Group wykraczajg znaczaco ponad
sfinalizowang 13 stycznia br. transakcje nabycia aktywdéw biurowych Grupy Buma o wartosci ponad 200 min
EUR. Tego typu instytucje budujg portfele aktywdw o znaczgco wiekszej skali, ktéra w przypadku polskiego
rynku nieruchomosci powinna siegng¢ nie mniej niz 500 min EUR. Grupa Kapitatowa, ze swoimi
kompetencjami i doswiadczeniami, nadaje sie doskonale do roli lokalnego partnera, przygotowujgcego
transakcje i zarzadzajgcego nabytymi aktywami. Z punktu widzenia rozwoju dalszej wspotpracy, kluczowe
znaczenie bedzie miata trwata mozliwosé koinwestowania w portfele nabywane przez Partners Group
na oczekiwanym poziomie 5% kapitatu wtasnego, co wymaga systematycznego zwiekszania zaplecza
kapitatowego Spotki dominujacej, zaréwno w ramach kapitatu wtasnego, jak i dtuznego. Poza powyzszym,
Grupa Kapitatowa posiada wszelkie cechy, by stac¢ sie dtugoletnim partnerem biznesowym w projektach
inwestycyjnych Partners Group na polskim rynku nieruchomosci, w zakresie obejmujgcym takze projekty
deweloperskie i nie tylko aktywa biurowe. Potencjat wspotpracy z Partners Group wpisuje sie doskonale
w plany dalszego skokowego wzrostu wartosci zarzgdzanych aktywdw. Jest to réwniez wspdtpraca,
ktéra umozliwia osigganie atrakcyjnych wynikow finansowych, takze w zakresie zwigzanym z oczekiwang
stope zwrotu z inwestycji we wspdlnie nabywane aktywa.

e Rozwijanie platformy logistycznej w ramach wspdlnego przedsiewziecia z 10 Asset Management,
w szczegodlnosci z Grupg Grosvenor jako wiodgcym inwestorem.

Rynek aktywow logistycznych wydaje sie by¢ najwiekszym wygranym trwajacej nadal pandemii COVID-19.
W powszechnej opinii inwestoréw, logistyka stanowi dziatalno$¢ biznesowg, ktéra wytgcznie zyskuje
w aktualnych okolicznosciach, a pewne zmiany pojawiajgce sie w czasie pandemii bedg miaty charakter
trwaty. Poza tym, problemy (centra handlowe) lub watpliwosci (nieruchomosci biurowe), zwigzane
z pozostatymi typami nieruchomosci komercyjnych sprawiajg, ze znaczna cze$¢ inwestorow przekierowuje
swoje zainteresowanie lub budzety inwestycyjne na rynek magazynow.

Powyisze okolicznosci istotnie sprzyjajg budowaniu przez Grupe Kapitatowg drugiej nogi, w szczegdlnosci
w ramach zarzadzania aktywami. Wspdlne przedsiewziecie z |0 Asset Management oraz niezwykle
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prestizowa wspodtpraca z Grupg Grosvenor jako wiodgcym inwestorem platformy, umozliwito zbudowanie
od podstaw portfela aktywow, ktdrego wartosé wzrosnie wkrétce do ponad 200 min EUR.

Intencja Grupy Kapitatowej jest — w mozliwie najkrotszym okresie — wykorzystanie sprzyjajgcych okolicznosci
i istniejgcego apetytu inwestycyjnego do maksymalnego wzrostu wartosci portfeli aktywow logistycznych.
Ambicja Grupy Kapitatowej jest zwiekszenie obecnosci na rynku nieruchomosci magazynowych do poziomu
nie nizszego niz 500 mIn EUR. Efekt taki powinien zostac osiggniety przez pozyskanie do wspoétpracy kolejnych
duzych inwestorow instytucjonalnych, zainteresowanych zaréwno wspdlnych inwestowaniem z Grupg
Grosvenor, jak i rozwijaniem wtasnych portfeli, ze zblizonymi lub innymi strategiami inwestycyjnymi,
dla ktdrych role asset managera bedzie petnita spétka REINO |0 Logistics Sp. z 0.0.

Wykupienie Grupy RF CorVal i dalszy rozwdj funduszu luksemburskiego REINO CEE Real Estate
w alternatywnym scenariuszu.

Luksemburski fundusz inwestycyjny, dziatajgcy aktualnie jako REINO RF CEE Real Estate SCA, zostat utworzony
w okresie poprzedzajgcym zawarcie umow przedwstepnych zwigzanych z nabyciem aktywow Grupy BUMA
i na potrzeby tejze transakcji. Przed decyzjag Grupy RF CorVal o wycofaniu sie z inwestycji w Polsce
i odstgpienia od transakcji na spétkach i aktywach Grupy BUMA, fundusz zdazyt sfinalizowac jedna transakcje,
zwigzang z nabyciem spétki celowej bedacej wiascicielem nieruchomosci biurowej Malta House w Poznaniu.

Aktualnie, fundusz luksemburski (wraz z komplementariuszem), jego jedyna inwestycja oraz wszelkie sprawy
powigzane, to jedyna pozostatos¢ po wspodtpracy strategicznej Grupy Kapitatowej z Grupg RF CorVal. Intencjg
Grupy Kapitatowej jest catkowite zakonczenie tej wspotpracy. Wariantem preferowanym jest wykupienie
udziatéw Funduszu nalezacych do wehikutu inwestycyjnego z Grupy RF CorVal, samodzielnie lub poprzez
pozyskanego inwestora, a nastepnie dalszy rozwdj tej struktury inwestycyjnej w sposob zapewniajgcy Grupie
Kapitatowej, kolejne istotne Zzrdodto przychoddw oraz dalszg dywersyfikacje w zakresie wspétpracy z duzymi
zagranicznymi partnerami.

Uzupetnienie holdingu o spétki operacyjne uzupetniajgce kompetencje i doswiadczenia REINO Partners.

Niezwykle istotng przestankg realizacji przedsiewziecia zwigzanego z przejeciem aktywow i spétek Grupy
Buma, obok skokowego wzrostu skali dziatalnosci w obszarze zarzadzania aktywami, byta réwniez istotna
rozbudowa holdingu o spdtki operacyjne uzupetniajagce kompetencje i doswiadczenia REINO Partners.
W zwigzku z wycofaniem sie Grupy RF CorVal, transakcja ta nie odbyta sie, a alternatywny scenariusz
realizowany z Partners Group obejmowat wytgcznie aktywa (nieruchomosci).

Rozbudowa holdingu, w szczegdlnosci o spotki swiadczgce ustugi z zakresu Property i Facility Managament,
nadal pozostaje strategicznym celem Grupy Kapitatowej, a spétki z Grupy Buma — priorytetem na liscie celow
inwestycyjnych w tym zakresie. Grupa Kapitatowa bedzie podejmowata starania, by cel powyzszy zostat
osiggniety w biezgcym roku.

Powotanie wtasnej struktury typu REIT.

REINO Partners, spotka zalezna Spétki dominujgcej, byta pomystodawcg i twércg pierwszej zarejestrowanej
w Polsce spotki powotanej zgodnie z modelem podmiotu typu REIT. Spdtka, jak i jej udziatowcy, dziatajg
aktywnie na rzecz wprowadzenia do polskiego ustawodawstwa odpowiednich przepiséw prawa,
w szczegdlnosci poprzez Stowarzyszenie REIT Polska.

Grupa Kapitatowa ma takze wieloletnie doswiadczenia z tworzeniem wehikutéw inwestycyjnych dla polskich
inwestoréw, bedac jednym z lideréw na rynku tego typu produktéw. Dziatalnos¢ w tym zakresie jest
systematycznie wygaszana w zwigzku z niemozliwoscig osiggniecia odpowiedniej skali.

Wprowadzenie przepiséw dot. polskich podmiotéw typu REIT stanowi czynnik, ktéry w sposdb znaczacy moze
zmieni¢ sposdb postrzegania wehikutéw dla polskich inwestorow. W przypadku wprowadzenia dobrych
rozwigzan prawnych, ambicjg i intencjg Grupy Kapitatowej jest zaoferowanie takiego rozwigzania polskim
inwestorom, by¢ moze w sposdb pozwalajgcy na wspdlne koinwestowanie z podmiotami zagranicznymi
wspotpracujacymi z Grupg Kapitatowa.

Tego typu przedsiewziecie stanowitoby dodatkowe istotne zrddto przychodéw, a takze dodatkowg
dywersyfikacje grona inwestoréw.

Uzupetnienie holdingu o podmioty licencjonowane
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Uzupetnienie holdingu o podmioty licencjonowane, ktérych dziatalno$¢ zwigzana jest z zarzadzaniem
funduszami (w oparciu o Dyrektywe AIFMD) oraz oferowaniem papieréw wartosciowych, nadal miesci sie
w koncepcji rozwoju biznesu Grupy Kapitatowej, prowadzacej dziatalno$¢ istotnie zwigzang z inwestowaniem
oraz zarzadzaniem aktywami. W przypadku podmiotéw typu AIFM (ang. Alernative Investment Fund
Manager), preferencjg sg podmioty dziatajace w jurysdykcji zagranicznej, w szczegdlnosci luksemburskie;j.
W zakresie oferowania papieréw wartosciowych, alternatywg dla inwestycji w tego typu podmiot, jest
wystgpienie o wiasciwe zezwolenie przez jedng ze spétek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej.

Intencja ewentualnego uzupetnienia holdingu o wymienionej powyzej podmioty, jest z jednej strony
uzyskanie petnej swobody i kontroli w zakresie tworzenia i zarzgdzania funduszami inwestycyjnymi, a drugiej
—umozliwienie dystrybuowania certyfikatow inwestycyjnych funduszy tworzonych i zarzagdzanych z udziatem
Grupy Kapitatowej, w szczegdlnosci na rynku polskim.

FINANSOWANIE ROZWOIJU

Istotnym dla dalszej dziatalnosci Spétki dominujgcej bedzie pozyskanie sSrodkdw na realizacje plandw strategicznych
w tym na:

e sfinansowanie inwestycji w kolejne podmioty, stanowigce uzupetnienie kompetencji i obszaréw dziatalnosci
holdingu (grupy kapitatowej) zgodnie z nowg strategia rozwoju biznesu,

e  przystgpienie do spotki Partners Group, ktora nabywata aktywa Grupy Buma, w charakterze koinwestora,
z udziatem nie przekraczajgcym 5%,

e finansowanie biezgcej dziatalnosci spétki holdingowej

Srodki finansowe na te cele moga by¢ pozyskane poprzez podwyzszenie kapitatu spétki dominujacej. Na podstawie
uchwaty powzietej przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 15 kwietnia 2019 r. udzielono Zarzgdowi
upowaznienia do podwyzszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego o kwote nie wieksza niz 23 308
080 zt.

Spoétka dominujaca zrealizowata juz w | kwartale br. emisje akcji serii H w ramach uchwalonego kapitatu docelowego,
pozyskujgc w ten sposdb 12 min zt i planuje kolejne emisje.

Alternatywnie Zarzagd moze pozyskac kapitat w wyniku emisji obligacji. Zarzad Spotki dominujgcej w maju 2019 roku
podjat uchwate w sprawie przyjecia Programu Emisji Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej
niz 10 000 000 EUR. Zarzad moze emitowac obligacje w kilku transzach w ztotych lub euro, okreslajac warunki kazdej
z emisji.

Czynnikami istotnymi dla realizacji zamierzen strategicznych emitenta moga potencjalne negatywne skutki pandemii
COVID-19. Szerzej ryzyka wynikajace z tych okolicznosci zostaty opisane w dalszej czesci niniejszego Sprawozdania.

17. OPIS PODSTAWOWYCH CZYNNIKOW RYZYKA | ZAGROZEN

Grupa narazona jest na ryzyka finansowe oraz ryzyka rynkowe zwigzane z dziatalnoscig operacyjna. Ponizej wskazano
najistotniejsze z ryzyk jakie obecnie identyfikuje Grupa. Zdarzenia majgce znaczacy wptyw na dziatalnos¢ oraz wyniki
finansowe Grupy Kapitatowej w roku obrotowym 2020 lub ktérych wptyw jest mozliwy w nastepnych latach
obrotowych zostaty przedstawione w pkt. 4 oraz pkt. 12 Sprawozdania.

RYZYKO STRATEGII ROZWOJU BIZNESU

Spoétka dominujaca bedzie dazyta do rozbudowy holdingu poprzez powiekszanie grupy kapitalowej o podmioty
zapewniajace osiggniecie docelowej struktury i realizacje koncepcji biznesowej, ktéra zaktada zachowanie istotnego
znaczenia Grupy na rynku nieruchomosci komercyjnych i rozbudowe istniejgcej struktury o spétki o charakterze
ustugowym, uzupetniajgcych kompetencje zaréwno na rynku nieruchomosci, jak i w innych klasach aktywow,
w szczegdlnosci w zakresie inwestycji w przedsiebiorstwa. Efektywno$¢ dziatalnosci tego typu podmiotdw jest silnie
skorelowana z jej skalg. Strategicznym celem jest istotny wzrost wartosci aktywow zarzgdzanych przez podmioty
zalezne Spétki dominujacej, a takze aktywow wehikutow inwestycyjnych, dla ktorych spotki wchodzace w sktad
holdingu petnig role doradcy przy zarzadzaniu.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze kazda strategia obarczona jest mozliwoscia jej niepowodzenia. Istnieje ryzyko, ze dziatania
Spotki dominujacej prowadzace do dalszej rozbudowy holdingu nie przyniosg sukcesu w odniesieniu do czesci

27

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)



RAPORT ROCIZNY REINO CAPITAL SA ZA OKRES 01.01.2020 - 31.12.2020 =
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA w 2020 roku .

lub catosci planow. Spotka dominujaca nie gwarantuje osiggniecia tego celu. Btedne decyzje zwigzane z zatozeniami
lub realizacjg strategii moga dodatkowo prowadzi¢ do strat zwigzanych z trwatym obnizeniem wartosci Spétki
dominujacej, co moze mieé istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy
rozwoju Spotki dominujace;j.

W przypadku niezrealizowania sie scenariusza rozwoju Grupy poprzez sfinalizowanie nabycia spétek operacyjnych
Grupy BUMA, realizacja zatozonej strategii, w czesci odnoszgcej sie do rozbudowy Grupy o spétki uzupetniajgce
kompetencje i doswiadczenia REINO Partners Sp. z 0.0., moze zostac istotnie zagrozona.

W powyzszym kontekscie nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze aktualna ocena zaawansowania realizowanych transakgcji,
w tym nabycia aktywow i spétek operacyjnych Grupy BUMA w modelu alternatywnym do pierwotnego, pozwala
pozytywnie postrzegad realizowane projekty i szanse na ich sfinalizowanie.

Z punktu widzenia ryzyka kontynuacji dziatalnosci, kluczowa jest dywersyfikacja, w ramach ktérej réwnolegle
prowadzone sg dwa duze projekty. Ich celem jest skokowy wzrost wartosci zarzadzanych aktywéw, jeden na rynku
nieruchomosci biurowych, drugi na rynku nieruchomosci magazynowych. Kazdy z tych projektéow prowadzony jest
z innymi inwestorami wiodgcymi oraz innym partnerami, z oczywistych wzgledéw dotyczy innych aktywow.

Ponadto, w celu ograniczenia ryzyka realizacji strategii rozwoju biznesu, Spétka dominujgca na biezgco monitoruje
otoczenie rynkowe i prawne, ktérego analiza stanowi fundament okreslania zatozen i celu strategii rozwoju jej biznesu,
a takze dochowuje nalezytej starannosci przy wyborze potencjalnych celéw inwestycyjnych i partneréw biznesowych,
a takze okreslaniu zatozen biznesowych, finansowych i prawnych zwigzanych z dalszg rozbudowa holdingu, korzystajac
przy tym z opinii, wiedzy i doswiadczen profesjonalnych podmiotowi o ustalonej renomie. Niemniej Spétka dominujaca
nie moze zapewnié, ze ww. dziatania bedg skuteczne i w catosci wyeliminujg przedmiotowe ryzyko.

RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA SPOLtEK WCHODZACYCH W SKtAD HOLDINGU

Zgodnie z koncepcjq i strategig rozwoju biznesu holdingu, w sktad grupy kapitatowej wchodzg lub mogg wchodzi¢
podmioty specjalizujgce sie w zarzadzaniu inwestycjami i wehikutami inwestycyjnymi w poszczegdlnych klasach
aktywow, w szczegdlnosci nieruchomosci komercyjnych, a takze podmioty licencjonowane o istotnym znaczeniu
dla dziatalnosci w zakresie tworzenia, zarzadzania i oferowania produktéw inwestycyjnych, takie jak dom maklerski
czy towarzystwo funduszy inwestycyjnych lub zarzgdzajacy alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (zgodnie
z dyrektywa AIFMD).

Powyisze zwigzane jest z wieloma istotnymi czynnikami ryzyka, wsrdd ktorych najwieksze znaczenie majg ryzyka
zwigzane z wynikami inwestycyjnymi oraz odpowiedzialnoscig prawng i finansowg podmiotéw petnigcych role
zarzadzajgcego lub doradcy przy zarzadzaniu aktywami inwestycyjnym, a takze ryzyko regulacyjne podmiotéw,
ktorych dziatalnos¢ jest licencjonowana i podlega scistemu nadzorowi odpowiednich instytucji, takich jak Komisja
Nadzoru Finansowego i jej odpowiednicy w innych jurysdykcjach.

Wymienione i powigzane czynniki ryzyka moga prowadzi¢ do natozenia na podmioty wchodzace w sktad Grupy
Kapitatowej sankcji administracyjnej w zwigzku z niewykonywaniem lub nienalezytym wykonywaniem obowigzujacych
przepisow prawa, okresowej lub trwatej utraty mozliwosci prowadzenia dziatalnosci przez dany podmiot,
w szczegdlnosci w przypadku nieuzyskania, ograniczenia lub cofniecia formalnej zgody na prowadzenie dziatalnosci
podlegajacej licencjonowaniu, uznaniu dotychczas wykonywanej dziatalnosci za spetniajacej warunki do uzyskania
licencji, a takze istotnego spadku zakresu lub skali dziatalnosci biznesowej, rozumianej w szczegdlnosci jako wartos¢
aktywow wehikutéw inwestycyjnych dla ktérych podmiot wchodzacy w skfad holdingu petni role zarzadzajacego
lub doradcy przy zarzadzaniu aktywami inwestycyjnymi.

W celu ograniczenia powyzszych czynnikow ryzyka, w stosunku do podmiotéow wtgczanych do holdingu zaréwno
na obecnym etapie, jak i w przysztosci, Spétka dominujgca dochowuje i bedzie dochowywac nalezytej starannosci
w zakresie oceny kompetencji i doswiadczen oséb o kluczowym znaczeniu, a takze wprowadza i zapewnia istnienie
i biezgce egzekwowanie procedur i instrukcji wewnetrznych oraz wykonywanie zadan i przebiegu proceséw
w obszarze compliance, obejmujgcych w szczegdlnosci polityke i system kontroli wewnetrznej, system audytu
wewnetrznego, polityke zarzadzania ryzykiem, system zapewnienia zgodnosci dziatalnosci z prawem, procedury
podejmowania i realizacji decyzji inwestycyjnych, system ujawniania i zarzadzania konfliktem intereséw, system
ochrony informacji poufnych i informacji chronionych, w tym stanowigcych tajemnice zawodowa oraz informacje
poufng w rozumieniu MAR.

Dodatkowo, wszelkie wymienione i niewymienione powyzej dziatania, ktérych celem jest ograniczenie czynnikow
ryzyka zwigzanych z dziatalnoscig spdtek wchodzacych w sktad holdingu, bedg definiowane, uzgadniane
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i egzekwowane na poziomie Spotki jako spétki holdingowej. Niemniej Spotka nie moze zapewnic, ze ww. dziatania
beda skuteczne i w catosci wyeliminujg przedmiotowe ryzyka.

RYZYKO ZWIAZANE ZE SPOLKAMI WCHODZACYMI W SKtAD HOLDINGU, INNYMI NIZ SPOLKI KOMPETENCYJNE

Spotka dominujagca moze petnié, bezposrednio lub poprzez spétki zalezne, role inwestora lub koinwestora
w strukturach lub wehikutach inwestycyjnych, dla ktérych spétki wchodzace w sktad holdingu petnig role
zarzadzajacego lub doradcy przy zarzadzaniu aktywami inwestycyjnymi. Sytuacja taka wigze sie z mozliwoscig
osiggniecia dodatkowych zyskéw kapitatowych, ale takze dodatkowymi czynnikami ryzyka, w szczegdlnosci ryzykiem
poniesienia straty na tego typu inwestycji, w postaci okresowej lub trwatej utraty wartosci.

W celu ograniczenia powyzszego ryzyka, Spdtka dominujaca bedzie dokonywata tego typu inwestycji wyfacznie
w przypadku, gdy bedzie ona konieczna dla realizacji danego projektu i uzyskania przez spétke wchodzacg w sktad
holdingu przychoddw o istotnej wartosci, a takze wytgcznie po dokonaniu wnikliwej i kompleksowej analizy.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze w przypadku kazdej tego typu inwestycji, analiza bedzie dokonywana przez profesjonalny
podmiot wchodzacy w sktad holdingu, posiadajgcy kompetencje i doswiadczenia do oceny inwestycji w danej klasie
aktywow (ktére to kompetencje i doswiadczenia stanowity decydujgcg przestanke wigczenia danego podmiotu
do holdingu). Ponadto, zaréwno wnioski z analizy, jak i same decyzje inwestycyjne, bedg kazdorazowo tozsame
z decyzjami innych niezaleznych podmiotéw, w szczegdlnosci spetniajgcych kryteria inwestora profesjonalnego,
ktérych efektem bedzie przystgpienie do danego wehikutu inwestycyjnego poprzez objecie wiekszosci (zwykle 90 —
95%) udziatéw. Niemniej Spdtka dominujgca nie moze zapewnié, ze ww. dziatania beda skuteczne i w catosci
wyeliminuja przedmiotowe ryzyka.

RYZYKA ZWIAZANE Z POZYSKIWANIEM | OBStUGA FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Na réznych poziomach holdingu i struktury wtascicielskiej, dziatalnos¢ Spotki dominujacej lub Grupy Kapitatowej moze
by¢ finansowana z wykorzystaniem kapitatu obcego, w szczegdlnosci w formie kredytu bankowego, pozyczek, obligacji
i rozwigzan typu mezzanine finance.

Opdzinienia w dostepie do Zrédet finansowania zewnetrznego, mniej korzystne warunki takiego finansowania
lub problemy z wywigzywaniem sie ze zobowigzan wynikajgcych z obligacji, uméw kredytowych lub pozyczek, moga
mied istotny negatywny wptyw na zakres i harmonogram realizacji strategii inwestycyjnej, dziatalnos¢ i wyniki Spotki
lub poszczegdinych podmiotéw wchodzgcych w sktad holdingu, a w szczegdlnosci na mozliwosé nabycia nowych celéw
inwestycyjnych, a takze konieczno$¢ przedwczesnego wyjscia z niektdrych projektéw na warunkach gorszych
od zaktadanych w momencie dokonywania inwestycji.

Dodatkowo, istnieje ryzyko pogorszenia sytuacji finansowej Spétki dominujacej lub spétek wchodzacych w sktad Grupy
w stopniu uniemozliwiajgcym wywigzywanie sie z zobowigzan wynikajgcych z obstugi swojego zadtuzenia.
W przypadku zaistnienia takiego zdarzenia, Spdtka moze okresowo lub trwale ponies¢ straty lub negatywnie
zweryfikowac bilansowg wartos¢ naleznosci w sposdb wptywajacy na wartos¢ aktywdéw netto Spétki dominujace;j,
co moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spotki
i Grupy.

W celu ograniczenia powyzszego ryzyka, Spotka dominujgca bedzie korzystata z finansowania dtuznego w sposéb
zapewniajacy odpowiednig réwnowage pomiedzy kapitatem wiasnym a kapitatem obcym, w szczegdlnosci poprzez
kazdorazowe korzystanie z finansowania zewnetrznego wytgcznie w zakresie i na warunkach, ktére z punktu widzenia
planéw finansowych, tworzonych z dochowaniem nalezytej starannosci i zgodnie z jak najlepszg wiedzg, zapewniajg
odpowiedni margines bezpieczenstwa, zaréwno z punktu widzenia czynnikow ryzyka zwigzanych zaréwno ze zrédtami
spfaty, jak i kosztem obstugi zadtuzenia. Dodatkowo Spétka dominujgca bedzie dazyta do uzyskania finansowania
dtuznego, ktdére zapewni Spétce dominujacej i poszczegdlnym podmiotom wchodzgcym w sktad holdingu odpowiednig
elastycznos¢ w zakresie refinansowania i przedterminowej sptaty, w szczegdlnosci w przypadku zmiany okolicznosci
dotyczacych poszczegdlnych inwestycji i instytucji finansowych. Niemniej Spotka dominujgca nie moze zapewnic,
ze ww. dziatania bedg skuteczne i w catosci wyeliminujg przedmiotowe ryzyko.

RYZYKO NIEDOJSCIA DO SKUTKU TRANSAKCJI PRZEJECIA SPOLEK OPERACYJNYCH GRUPY BUMA

Spétka dominujgca zakonczyta negocjowanie warunkdw transakcji nabycia spdtek operacyjnych z portfela
przejmowanego holdingu. Po uzyskaniu zgody Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, a takze zakonczeniu
procedury zmiany wiasciciela (ang. change of control) w bankach finansujgcych spétki operacyjne przejmowanego
holdingu mozliwe bedzie zrealizowanie transakcji.
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Wszelkie dziatania Spotki dominujgcej zwigzane z tg transakcjg, s podejmowane i prowadzone w najlepszej wierze i
w jak najlepiej rozumianym interesie akcjonariuszy Spoétki, w szczegdlnosci w celu sfinalizowania transakcji zgodnie z
zamierzeniamii publikowanymiinformacjami, zaréwno co do zatozen, jak i warunkéw finansowych.

Istnieje jednak ryzyko, ze - w szczegdlnosci z przyczyn, niezaleznych od Spotki dominujacej lub na ktére wptyw Spétki
jest ograniczony — transakcja nabycia spotek operacyjnych opdzni sie lub nie dojdzie do skutku.

Spétka dominujgca oraz wszyscy doradcy pracujacy w ramach transakcji dochowujg wszelkiej starannosci,
by transakcja zakonczyta sie sukcesem w mozliwie najkrotszym terminie. Niemniej, ryzyko niedojscia transakcji
do skutku istnieje, nie moze zosta¢ catkowicie wyeliminowane, a w zwigzku z powyzszym, powinno by¢ brane pod
uwage przez inwestordéw rozwazajgcych nabycie lub objecia akcji Spotki.

RYZYKO Z NIETRAFNIE PRZYJETYMI ZALOZENIAMI MODELI FINANSOWYCH

Wszelkie decyzje zwigzane z potencjalnymi akwizycjami oraz istotne dziatania prowadzone w ramach realizacji
strategii rozwoju biznesu, podejmowane sg w oparciu o analizy, ktérych zatozenia wynikaja z mozliwie najlepszego
stanu  wiedzy Spotki  oraz  dostepnych  raportéw  zewnetrznych, dotyczacych zaréwno  sytuacji
makroekonomicznej, jak irynku nieruchomosci, w szczegdlnosci nieruchomosci komercyjnych.

Nalezy jednak bra¢ pod uwage, ze wszelkie modele finansowe moge uwzgledniaé zatozenia, ktére nie zostang
zrealizowane w przysztosci lub zrealizujg sie w sposéb znaczaco odbiegajacy od aktualnego stanu wiedzy, wynikajgcego
z dostepnych informacji.

Negatywne ksztattowanie sie istotnych zatozen, w tym kluczowych parametréw lub trendéw, moze prowadzi¢
do odmiennego od zaktadanego efektu ekonomicznego prowadzonych dziatan oraz realizowanych akwizycji.

RYZYKO WYCENY AKTYWOW EMITENTA WEDtUG WARTOSCI GODZIWE)

Zgodnie z przepisami, wniesienie do Spotki dominujacej pakietow wiekszosciowych udziatow REINO Partners i akgcji
RDPSA w zamian za akcje serii E i F nowych emisji, wigzato sie z okresleniem wartosci godziwej aportéw przez
niezaleznego biegtego rewidenta. W zwigzku z powyzszym, istotng pozycjg bilansu Spétki dominujgcej w ujeciu
skonsolidowanym bedzie wartos¢ firmy.

W przypadku, gdy rozwdj i wyniki spotek, ktorych udziaty lub akcje byty przedmiotem aportu, nie bedzie zgodny
z zatozeniami wycen, istnieje ryzyko docelowego obnizenia wartosci firmy wynikajacej z wartosci godziwej aportéw,
co moze w sposob istotny obnizy¢ kapitaty Spétki w ujeciu skonsolidowanym. Na moment sporzgdzenia tego
dokumentu, powyisze ryzyko dotyczy w szczegdlnosci wyceny udziatdw REINO Partners, ktérych warto$¢ godziwa
zostata okreslona przy zastosowaniu metody zdyskontowanych przeptywdw finansowych, przy zatozeniu istotnego
wzrostu skali dziatalnosci oraz przychodéw w okresie kolejnych pieciu lat, co wprawdzie wynika z prowadzonych
i znajdujacych sie na zaawansowanym etapie projektéw biznesowych, a takze z okolicznosci, standardéw
i parametréw typowych dla tego typu przedsiewzie¢ i prowadzonej dziatalnosci, ale jest obarczone istotng
niepewnoscig co do efektéw.

Zaréwno Spoétka dominujaca, jak i osoby zarzadzajgce REINO Partners, wykorzystujac catg posiadang wiedze
i wieloletnie doswiadczenia, doktadajg nalezytej starannosci, by istotne cele biznesowe majace kluczowe znaczenie
dla pozytywnej weryfikacji wyceny w przysztoSci zostaty osiggniecie w catosci lub znaczacej czesci. Niemniej Spdtka
dominujaca nie moze zapewnié, ze ww. dziatania bedg skuteczne i w catosci wyeliminujg przedmiotowe ryzyko, ktére
nalezy ocenic jako znaczace.

W przypadku REINO Dywidenda Plus Sp. z 0.0., dalsze ksztattowanie sie wartosci udziatéw bedzie wynikato z realizacji
scenariuszy zwigzanych z posiadanymi udziatami w funduszu REINO RF CEE Real Estate SICAV-RAIF, w szczegdlnosci
w odniesieniu do wartosci nieruchomosci Malta House (z potencjalnymi ryzykami pandemii COVID-19) i ostatecznego
rozliczenia inwestycji z Grupg RF CorVal, a takze ze scenariuszy odnoszacych sie do funduszu luksemburskiego
oraz spotki REINO Dywidenda Plus jako wehikutu inwestujgcego w inne struktury inwestycyjne.

Do dziatan podejmowanych w celu wyeliminowania lub przynajmniej ograniczenia czynnikow ryzyka z powyzszego
zakresu, nalezy zaliczy¢ w szczegdlnosci: dziatania zwigzane ze wzrostem wartosci nieruchomosci Malta House,
dziatania zwigzane z alternatywnymi scenariuszami dla funduszu luksemburskiego, a takze dalsze wykorzystanie spotki
zaleznej jako wehikutu do koinwestowania w aktywa zarzadzane przez REINO Partners, w przypadku ktorych
podstawowym celem jest osiggniecie ponadprzecietnych stép zwrotu, co moze miec¢ kluczowe i bardzo pozytywne
znaczenie dla przysztej wyceny spétki zaleznej.
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RYZYKA ZWIAZANE ZE WSPOLPRACA Z PARTNERAMI STRATEGICZNYMI ORAZ UMOWAMI WYNIKAJACYMI Z TEJ
WSPOLPRACY

Realizowanie projektéw inwestycyjnych prowadzacych do istotnego wzrostu skali dziatalnosci, w tym w zakresie
wartosci aktywow w funduszach, dla ktérych spétki z Grupy Kapitatowej REINO Capital petnig funkcje zarzadzajacego
lub doradcy przy zarzadzaniu, wynikajgcego w szczegdélnosci z planowanego przejecia holdingu nieruchomosci,
mozliwe jest dzieki strategicznej wspotpracy z partnerami strategicznymi jak Partners Group oraz 10 Asset
Management, jej sile kapitalowej oraz zdolnosci do wzmocnienia mozliwosci pozyskiwania kapitatu od kolejnych
inwestordéw.

Jednakze partnerstwo czy wspdlne przedsiewziecia (ang. joint venture) wigzg sie z czynnikami ryzyka wynikajgcymi
z uméw o wspdlnym prowadzeniu projektow, koinwestowaniu oraz wspétwtasnosci podmiotédw, w ramach ktérych
kontrola nad wehikutami inwestycyjnymi odbywa sie poprzez posiadane wspdlnie spotki, w tym mozliwoscia ich
rozwigzania. Poziom powyzszego ryzyka wynika réwniez z nieréwnowagi kapitatu partneréw.

Spoétka dominujgca dochowuje nalezytej starannosci, by wszelkie umowy zwigzane z partnerstwem strategicznym
zabezpieczaty interes akcjonariuszy Spétki w mozliwie najszerszym zakresie, w szczegdlnosci poprzez dwustronny
charakter kluczowych postanowien i wszelkich sankcji. Niemniej, wyeliminowanie tego ryzyka nie jest mozliwie, a
inwestorzy rozwazajacy nabycie lub objecie akcji Spoétki dominujgcej, powinni brac to ryzyko pod uwage.

RYZYKO OGRANICZONEJ KONTROLI NAD SPOtKAMI ZALEZNYMI, WSPOtZALEZNYMI | STOWARZYSZONYMI

Intencjg Spotki dominujacej jest uczestniczenie w spétkach zaleznych i stowarzyszonych oraz wspdlnych
przedsiewzieciach wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej w ramach realizacji strategii rozwoju biznesu Spétki
dominujacej jako holdingu, a takze stanowigcych inwestycje kapitatowa, w zakresie i w sposéb umozliwiajacy
sprawowanie efektywnej kontroli i posiadanie wptywu na podejmowanie decyzji o kluczowym dla nich znaczeniu.
W  przypadku posiadania pakietu mniejszosciowego i w efekcie potencjalnych dziatan pozostatych
akcjonariuszy/wspdlnikéw tych spétek zaleznych, albo w wyniku realizacji przez nich postanowiert umoéw zawartych z
kluczowymi partnerami w projektach, kontrola ta moze zosta¢ ograniczona. Decyzje pozostatych wspdlnikéw,
bedacych partnerami Grupy, dysponujgcych pakietem wiekszosciowym, mogg by¢ odmienne od zamierzen Spotki
dominujacej, a w rezultacie ograniczy¢ jej wptyw na podmiotéw powigzanych na zmiane planowanych projektow
inwestycyjnych na niezgodny ze strategig Grupy. Czynniki te moga mie¢ istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢,
wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spoétki.

RYZYKO UTRATY KONTROLI NAD SPOLKAMI ZALEZNYMI, WSPOLZALEZNYMI | STOWARZYSZONYMI

Intencjg Spotki dominujgcej jest uczestniczenie w spoétkach zaleinych, wspodtzaleznych istowarzyszonych,
wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej w ramach realizacji strategii rozwoju biznesu Spétki dominujgcej
jako holdingu, a takze stanowiacych inwestycje kapitatowa, w zakresie i w sposéb umozliwiajgcy sprawowanie
efektywnej kontroli i posiadanie wptywu na podejmowanie decyzji o kluczowym znaczeniu dla spétek zaleznych,
wspoétzaleznych i stowarzyszonych. W przypadku obejmowania pakietu mniejszosciowego i w efekcie potencjalnych
dziatan pozostatych akcjonariuszy/wspdlnikdéw spétek zaleznych, kontrola ta moze zostaé ograniczona. Decyzje
pozostatych wspdlnikdw, bedacych partnerami Spotki dominujgcej, dysponujacych pakietem wiekszosciowym, moga
by¢ odmienne od zamierzen Spotki dominujacej, a w rezultacie ograniczy¢ wptyw Spétki dominujgcej na dziatalnosé
spotek zaleinych, wspodtzaleznych i stowarzyszonych. Zmiany tresci statutu spoétek zaleznych, wspoétzaleznych
i stowarzyszonych oraz zawieranych przez spétki zalezne, wspodtzalezne i stowarzyszone umdéw, mogg wptyngc
na zmiane planowanych projektéw inwestycyjnych spétek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych na niezgodny
ze strategig Spoétki dominujgcej. Ryzyka powyzisze bedg pojawiaty sie réwniez w przypadkach, w ktérych Spotka
dominujaca jest wspadlnikiem wiekszosciowym, ale w spdtce z osobami o kluczowym znaczeniu dla rozwoju biznesu
w danym obszarze, w szczegdlnosci w danej klasie aktywow. W takiej sytuacji, nawet egzekwowanie praw
wiekszosciowego wtasciciela moze nie zapewni¢ wystarczajgcej ochrony interesdéw Spotki dominujgcej. Czynniki te
moga miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spotki.

RYZYKO NIESPRAWNOSCI NADZORU WtASCICIELSKIEGO

Strategia Spétki dominujacej zaktada wykorzystanie konstrukcji spétek zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych,
zarowno w odniesieniu do spétek kompetencyjnych o kluczowym znaczeniu dla realizacji strategii holdingu,
jak i w odniesieniu do inwestycji kapitatowych. Efektywna realizacja zamierzen i zatozen biznesowych oraz kontrola
kosztow w tych spoétkach, wymagaé bedzie sprawnego nadzoru wiascicielskiego sprawowanego przez Spoétke
dominujaca. W przypadku, w ktérym na efektywnos¢ nadzoru wiascicielskiego wptywac bedg zdarzenia niezalezne
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od Spodtki dominujacej, moze to posrednio wptyngc negatywnie na wartos¢ aktywdéw netto, co moze miec istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

W celu ograniczenia opisanego powyzej ryzyka, osoby o kluczowym znaczeniu, bedg petni¢ funkcje w odpowiednich
organach podmiotéw wchodzacych w skfad Grupy Kapitatowe;j.

RYZYKO UTRATY KADRY ZARZADZAJACE)

Skutecznos¢ Grupy w doradztwie przy zarzadzaniu inwestycjami wynika, miedzy innymi, z wtasciwego doboru
sktadnikow portfela oraz okreslenia odpowiedniego momentu zakupu i sprzedazy poszczegdlnych nieruchomosci,
a takze jest potwierdzona dotychczasowymi osiggnieciami zespotu

Sukces rynkowy Spoétki dominujgcej zalezy od mozliwosci pozyskania i utrzymania wysoko wykwalifikowanej kadry
zarzadzajacej wysokiego szczebla, ktérg w chwili obecnej stanowig menedzerowie oraz profesjonalisci sktadajacy sie
na zespot spotek Grupy. Nie jest wykluczone, ze w przysztosci menedzerowie REINO Partners przestang zarzadzaé ta
spotka. W konsekwencji Spétka dominujgca moze nie by¢ w stanie skutecznie pozyskiwaé i utrzymywaé kadry
zarzadzajacej o odpowiednim poziomie wiedzy i dosSwiadczenia. Utrata, a takze niemoznos$¢ pozyskania lub utrzymania
takich oséb moze istotnie negatywnie wptywaé na mozliwos¢ realizacji strategii biznesowej, a w konsekwencji na
dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowaq lub perspektywy rozwoju Spétki dominujacej.

RYZYKO NIEWPROWADZENIA AKCJI DO OBROTU GIELDOWEGO

Intencjg Spotki dominujacej jest mozliwie najszybsze wprowadzenie akcji serii H do obrotu gietdowego,
wraz z akcjami serii E, F i G. Po zakorczeniu emisji, biorgc pod uwage wszystkie istotne okolicznosci, Spétka dominujaca
bedzie dziatata w jak najlepszej wierze, podejmujgc bez zbednej zwtoki, wymagane przepisami prawa dziatania
prowadzgce do wprowadzenia do obrotu gietdowego akcji objetych w ramach subskrypcji prywatnych, w tym w
szczegoblnosci akcje serii H.

Jednakze nalezy bra¢ pod uwage ryzyko opodznienia tego procesu lub niewprowadzenia akcji serii H do obrotu
gietdowego, w szczegdlnosci z przyczyn niezaleznych od Spoétki dominujgcej lub przestanek, na ktorych wptyw Spotki
jest ograniczony. Zamiarem Spétki jest ograniczenie tego ryzyka poprzez podejmowanie witasciwych dziatan,
z dochowaniem nalezytej starannosci oraz zachowaniem termindw przewidzianych przepisami prawa we wspotpracy
ze starannie dobranym gronem doradcéw i zleceniobiorcéw.

RYZYKO NEGATYWNEGO WPLYWU PANDEMII COVID-19 NA DZIAtALNOSC GRUPY

Spotka dominujaca przeprowadzita analize wptywu pandemii na jej dziatalnos¢ oraz ryzyk dla Grupy z tego
wynikajgcych. Zgodnie z posiadang wiedzg, Grupa przewiduje, ze skutki zwigzane z pandemig koronawirusa mogg miec
wptyw na wynik finansowy Grupy za okres 2020 roku (oraz w zaleznosci od czasu trwania ograniczen zwigzanych z
epidemig koronawirusa, rowniez na dalszy okres).

W zakresie zwigzanym z mozliwosciami prowadzenia dziatalnos$ci operacyjnej, jak dotychczas Spétka nie odczuwa
wptywu epidemii w znaczacy sposéb. W okresie obowigzywania rygorystycznych ograniczen, charakterystyka
dziatalnosci pozwalata na wykonywanie przez pracownikéw wiekszosci obowigzkédw zdalnie. Po ztagodzeniu
obostrzen, z zastosowaniem wymaganych srodkéw ostroznosci, Grupa praktycznie powrécita do modelu pracy sprzed
pandemii COVID-19.

W przypadku prowadzonych projektéw strategicznych, jedynym wydarzeniem w czasie pandemii COVID-19, ktére
w istotny sposdb wptyneto na realizacje strategii rozwoju biznesu byto wycofanie sie Grupy RF CorVal z transakcji
przejecia aktywéw i spotek operacyjnych Grupy BUMA. Trudno jednak ocenic¢, na ile COVID-19 wptynat na te decyzje.
Formalne oswiadczenia o wycofaniu sie z transakcji nie wskazujg COVID-19 jako przyczyny wycofania sie z projektu.

W ocenie Zarzgdu, w zwigzku z zakazami i ograniczeniami wprowadzonymi dla poszczegdlnych dziatalnosci, a takze
pogorszeniem sytuacji gospodarczej najemcow, epidemia COVID-19 moze wptyngé na obnizenie skonsolidowanych
zyskow operacyjnych spotek celowych bedgcych wtascicielami nieruchomosci na skutek redukcji/ czasowego
zawieszenia optat z tytutu najmu. Ogdlne pogorszenie koniunktury gospodarczej spowodowanej pandemig moze miec
negatywny wptyw na wycene tych nieruchomosci. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad nie jest
w stanie oceni¢ diugoterminowego wptywu zaistniatej sytuacji na wycene nieruchomosci, niemniej jednak nie
zaobserwowano w 2020 roku negatywnych tendencji w tym zakresie.

Warto zwréci¢ uwage, ze w portfelach aktywéw nalezacych do wehikutéw z udziatem Grupy Kapitatowej, zarzagdzanych
przez spotki z Grupy Kapitatowej lub dla ktorych spotki z Grupy Kapitatowej petnig role doradcy przy zarzadzaniu, nie
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znajduja sie centra handlowe), ktére sg obecnie najbardziej narazone na utrate przychodéw. Zaden z tych wehikutéw
nie jest tez w procesie nabywania takich nieruchomosci.

W portfelach zarzadzanych przez spétki z Grupy s3g i bedg nieruchomosci biurowe i logistyczne, ktérych najemcy
w przewazajacej wiekszosci nie dziatajg w branzach zagrozonych przez epidemie i zwigzane z nig ograniczenia. Zarzad
dostrzega wyisze niz zazwyczaj ryzyko pozyskania finansowania planowanych projektéw inwestycyjnych,
w szczegolnosci przedsiewzieé deweloperskich.

Pandemia najprawdopodobniej nie wptynie natomiast na optaty za zarzadzanie badz doradztwo w zarzadzaniu, co jest
gtéwnym zrédtem przychoddéw spotki REINO Partners oraz pozostatych podmiotow powotanych do zarzadzania
aktywami w ramach realizacji strategii Spotki.

Poza opisanymi powyzej okolicznosciami i zdarzeniami, Zarzad zidentyfikowat nastepujace obszary, w jakich wptyw
pandemii moze by¢ istotny dla Grupy:

* opdznienia w realizacji projektéw i transakcji w czasie, wzgledem ustalonego harmonogramu z powodu
zmian w dziatalnosci i komunikacji z kontrahentami, przedtuzonych terminéw procedowania, wydtuzonych
termindw uzyskania zgdd, pozwolen i innych procedur administracyjnych,

e utrudniony dostep do finansowania dtuznego lub wydtuzony proces jego pozyskania na skutek zmian
w sposobie dziatania bankdw i zmian w polityce udzielania kredytéw, w szczegdlnosci na skutek zmian w
ocenie ryzyka kredytowego zwigzanych z pandemig,

e utrudnione pozyskanie finansowania dla projektéw inwestycyjnych zwigzane z ograniczeniami
W przemieszczaniu sie, ograniczeniami proceduralnymi oraz ogdlng postawa wstrzymywania sie z decyzjami
inwestycyjnymi przez inwestorow i zmiang w zakresie oczekiwan co do stopy zwrotu i/lub ryzyka
inwestycyjnego,

e spadek aktywnosci najemcow i partneréw biznesowych na rynku nieruchomosci w Polsce skutkujacy
zawieszeniem lub niepowodzeniem zawierania niektorych uméw najmu, w szczegélnosci w krétkim okresie.

Zarzad na biezgco monitoruje proces rozprzestrzeniania sie epidemii i podejmuje dziatania majace na celu
zminimalizowanie opisanych powyzej ryzyk, w szczegélnosci, by umozliwié:

e realizacje rozpoczetych proceséw inwestycyjnych o strategicznym znaczeniu, w szczegdlnosci w odniesieniu
do transakcji nabycia aktywéw i spétek operacyjnych Grupy BUMA oraz kolejnych transakcji w ramach
platformy logistycznej,

e prowadzenie regularnej dziatalnosci operacyjnej spoétek Grupy Kapitatowej z jak najmniejszymi
zaktoceniami,

e utrzymanie ptynnosci Grupy w obliczu zawirowan spowodowanych pandemig COVID-19.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu realizacja kluczowych projektow przebiega bez wiekszych zakidcen.
Zauwazalne sg jedynie opdznienia proceduralne po stronie instytucji oraz bankéw, co spowodowane jest
koniecznoscig reorganizacji pracy.

Panujgca na rynkach finansowych niepewnos$¢ powoduje, ze Zarzad przyjmuje obecnie z duzym
prawdopodobienstwem mozliwo$¢ opdznienia procesu pozyskiwania kapitatu. W obecnych okolicznosciach ryzyko
zwigzane z niepozyskaniem kapitatu jest wieksze niz przed wybuchem pandemii COVID-19.

Grupa nie identyfikuje znaczgcego ryzyka niedotrzymania lub ztamania zasad zawartych umoéw, a takze wycofania sie
z transakcji objetych kolejnymi listami intencyjnymi.

Powyzsza ocena zostata sporzgdzona zgodnie z najlepszg wiedzg na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, przy
czym ocena skutkow i wptywu pandemii na wyniki roku obrotowego 2020 bedzie mozliwa po zakoriczeniu roku
obrotowego. Obecnie sg one niemozliwe do oszacowania oraz uzaleznione od czynnikdw, ktére pozostajg poza
wptywem i kontrolg Grupy.
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18. INFORMACIE O ISTOTNYCH TRANSAKCIACH ZAWARTYCH POMIEDZY
PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi sg zawierane na warunkach rynkowych.

REINO Capital SA nie jest zalezna od innego podmiotu nadrzednego. Aktualna struktura akcjonariatu Spotki
dominujacej zostata przedstawiona w pkt. 12 Informacje o akcjach i akcjonariacie niniejszego Sprawozdania.

Transakcje z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione w nocie nr XIV Sprawozdania finansowego REINO
Capital za 2020 rok.

Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej sg wskazane w punkcie 29 Sprawozdania.

19. INFORMACIA O UMOWACH DOTYCZACYCH KREDYTOW | POZYCZEK
ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH W DANYM ROKU
ORAZ O POZYCZKACH UDZIELONYCH W DANYM ROKU OBROTOWYM

UMOWY POZYCZEK
Spdtka dominujgca w roku 2020 zawarta nastepujgce umowy pozyczek:

e  Pozyczka otrzymana od podmiotow spoza grupy w kwocie 1 800 000 zt sptacona w catosci po dacie bilansowej
e  Pozyczka otrzymana od podmiotu spoza Grupy w kwocie 700 000 zt sptacona w catosci po dacie bilansowe;j
e  Pozyczka otrzymana od podmiotdw spoza grupy w kwocie 250 000 EUR

e  Pozyczka udzielona do Projekt GN54 Sp. z 0.0. w kwocie 4 000 zt

e  Pozyczka udzielona do REINO Dywidenda Plus Sp. z 0.0. w kwocie 200.000zt

e Pozyczki udzielona do Modlin Projekt R Sp. z 0.0. w kwocie 21.000 zt

e Pozyczka udzielona do REINO SuppCos Sp. z 0.0. w kwocie 5.000 zt

e  Pozyczki udzielone do REINO Partners Sp. z 0.0. w kwotach 1.000.000 zt oraz 90.000 eur

e  Pozyczka udzielona do REINO RF Management S.a.r.I w kwocie 450.000 eur

Spotka zalezna REINO Partners Sp. z 0.0. zawarta nastepujgce umowy pozyczek:

e  Pozyczki otrzymane od REINO Capital S.A. w kwotach 1.000.000 zt oraz 90 000 eur Pozyczka otrzymana od
REINO Dywidenda Plus S.A. w kwocie 50 000 zt Pozyczka otrzymana od REINO Dywidenda Sp. z 0.0. Projekt
Inwestycyjny 1 Sp. komandytowa w kwocie 160.000 eur

e  Pozyczki udzielone do Poligo Capital Sp. z 0.0. w kwocie 566 318,90 zt

e  Pozyczka udzielona do RD WRC Sp. z 0.0. w kwocie 540 000 zf, w catosci umorzona

e  Pozyczka udzielona do REINO IO Logistics Sp. z 0.0. w kwocie 30 000 zt

Spotka zalezna REINO Dywidenda Plus. z 0.0. zawarta nastepujgce umowy pozyczek

e  Pozyczka udzielona do REINO Partners Sp. z 0.0. w kwocie 50 000 zt

e  Pozyczka udzielona do RD WRC Sp. z 0.0. w kwocie 50 000 zt, w catosci umorzona
e Pozyczka udzielona do Poligo Capital Sp. z 0.0. w kwocie 50 000 zt

e Pozyczka otrzymana od REINO Capital S.A. w kwocie 200.000 zt

Spétka zalezna REINO SuppCos Sp. z 0.0. zawarta nastepujgce umowy pozyczek:
e Pozyczka otrzymana od REINO Capital S.A. w kwocie 5.000 zt
Wszystkie wymienione powyzej pozyczki oprocentowane sg 4% w skali roku.

Wedtug stanu na dzien sporzgdzania niniejszego sprawozdania nie uptynat termin ich zapadalnosci.

20. INFORMACIE O PORECZENIACH | GWARANCIACH UDZIELONYCH
| OTRZYMANYCH W ROKU OBROTOWYM

Spotki Grupy Kapitatowej w 2020 roku nie udzielaty ani nie otrzymaty gwarancji ani poreczen.
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21. INFORMACJA O POWIAZANIACH ORGANIZACYJNYCH SPOtKI DOMINUJACE)
Z INNYMI PODMIOTAMI ORAZ GLtOWNYCH INWESTYCJACH KAPITALOWYCH
SPOLKI

Spoétka REINO Capital SA jest sp6tka dominujaca Grupy Kapitatowej REINO Capital SA
Struktura Grupy Kapitatowej zostata przedstawiona w punkcie 5 Sprawozdania.

Spdtka dominujgca objeta udziaty w spétkach wchodzacych w sktad struktur inwestycyjnych tworzonych w ramach
budowy platformy logistycznej w zamian za wktady pieniezne w tacznej kwocie 769,6 tys. zt.

Spétka dominujgca w 2020 roku ani spdtki Grupy Kapitatowej nie prowadzity innych inwestycji krajowych
i zagranicznych (w papiery wartosciowe, instrumenty finansowe, wartosci niematerialne i prawne
oraz nieruchomosci).

22. POSTEPOWANIA SADOWE W ZAKRESIE ZOBOWIAZAN | NALEZNOSCI SPOtKI
DOMINUJACEJ | SPOtEK GRUPY KAPITALOWE)J

W 2020 roku nie toczyty sie postepowania sadowe w zakresie zobowigzan i naleznosci Spotki dominujacej
i spotek Grupy, a takie nie byty prowadzone postepowania przed organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej.

23. EMISJA AKCJI | WYKORZYSTANIE WPLYWOW Z EMISJI PRZEPROWADZONE!
PRZEZ SPOLKE DOMINUJACA

Spdtka dominujgca w 2020 roku nie przeprowadzata emisji akcji.

W 2019 roku spdétka dominujaca przeprowadzita emisje akcji serii G na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 10 czerwca 2019 w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki poprzez emisje akc;ji serii
G z wytgczeniem w catosci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy do akcji nowej emisji serii G.

Podjeta uchwata przewidywata podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki dominujgcej poprzez emisje akcji serii G
o kwote nie mniejszg niz 0,80 zt oraz nie wiekszg niz 8 922 560 zt, w drodze emisji nie mniej niz 1 oraz nie wiecej
niz 11 153 200 akcji zwyktych na okaziciela serii G, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda. Emisja akcji miata charakter
prywatny i byta skierowana do wybranych inwestoréw.

Umowy objecia Akcji Serii G zostaty zawarte w dniach 27 listopada — 8 grudnia 2019 r.
Emisja akcji serii G zostata zamknieta 10 grudnia 2019 r.

W ramach subskrypcji zostato objetych 3.631.250 akcji serii G o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda. Akcje byty
obejmowane po cenie emisyjnej 1,60 zt kazda. Wptywy pozyskane z emisji wyniosty brutto 5 810 000 zt.

Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego dokonat rejestracji
podwyzszenia kapitatu w dniu 23 stycznia 2020 r.

Po rejestracji podwyzszenia, kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 33.982.440,00 zt i dzieli sie na 42 478 050 akcji.

Wptywy z emisji, w tacznej kwocie brutto 5810 000 zt zostaty przeznaczone na realizacje celéw wynikajgcych
ze strategii rozwoju biznesu oraz finansowanie dziatalnosci biezacej, w tym przygotowaniem i realizacjg projektow,
w szczegolnosci wynikajgcych z partnerstwa strategicznego z Grupg RF CorVal.

24. OBJASNIENIE ROZNIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI
A PROGNOZAMI WYNIKOW

Spétka dominujgca w 2020 roku nie przedstawita prognoz wynikéw finansowych na poziomie jednostkowym
ani skonsolidowanym.
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25. ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI

Zarzadzanie kapitatem w spdétkach Grupy Kapitatowej ma na celu zachowanie zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci
z uwzglednieniem realizacji plandw, przy jednoczesnym zabezpieczeniu wiasciwej struktury finansowania.

Zgodnie z praktykg Spotki dominujgcej zarzadzanie kapitalem oraz analiza zadtuzenia monitorowana jest
i dokonywana w trybie ciggtym.

Ponizej zaprezentowano warto$é wskaznika zadtuzenia kapitatu wtasnego.

Wskazniki struktury finansowania
stan na 31.12.2020 stan na 31.12.2019

Grupy Kapitatowa

wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 0,15 0,07
Spoétka dominujaca

wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 0,12 0,03
wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego — zobowiqzania i rezerwy na zobowiqzania/ kapitat wtasny

26. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH W TYM
INWESTYCJI KAPITALOWYCH

Grupa w celu realizacji zamierzen strategicznych planuje nastepujace dziatania inwestycyjne, w istotnej czesci
do zrealizowania w okresie najblizszych 12 miesiecy:

e sfinansowanie inwestycji w kolejne podmioty, stanowigce uzupetnienie kompetencji i obszaréw dziatalnosci
holdingu (grupy kapitatowej) zgodnie z nowa strategia rozwoju biznesu, w szczegélnosci realizacje planow
zwigzanych z nabyciem 100% udziatéw w spétkach operacyjnych Grupy Buma

e sfinansowanie wktadu wtasnego i przystgpienie do spétki nabywajgcej aktywa Grupy Buma w charakterze
koinwestora, z udziatem nie przekraczajagcym 5%

e sfinalizowanie rozmdw z wybranym inwestorem zagranicznym, ktéry zapewni wykupienie udziatéw Grupy RF
CorVal w luksemburskim funduszu REINO RF CEE Real Estate SCA, w sposéb umozliwiajgcy jego dalszy rozwoj
do skali poréwnywalnej z portfelem tworzonym réwnolegle z udziatem Partners Group.

e zwiekszenie skali dziatalnosci Grupy Kapitatowej, w szczegdlnosci w ramach przychodéw zwigzanych
ze sSwiadczeniem ustug w zakresie zarzadzania aktywami (asset management) co znajdzie swoje
odzwierciedlenie réwniez w osigganych wynikach finansowych.

Srodki finansowe na te cele moga by¢ pozyskane poprzez podwyzszenie kapitatu spétki dominujacej. Na podstawie
uchwaty powzietej przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 15 kwietnia 2019 r. udzielono Zarzadowi
upowaznienia do podwyzszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego o kwote nie wieksza niz 23 308
080 zt.

Spdtka dominujgca zrealizowata juz w | kwartale br. emisje akcji serii H w ramach uchwalonego kapitatu docelowego,
pozyskujgc w ten sposdb 12 min zt i planuje kolejne emisje.

Alternatywnie Zarzagd moze pozyskac kapitat w wyniku emisji obligacji. Zarzad Spotki dominujgcej w maju 2019 roku
podjat uchwate w sprawie przyjecia Programu Emisji Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej
niz 10 000 000 EUR. Zarzad moze emitowac obligacje w kilku transzach w ztotych lub euro, okreslajgc warunki kazdej
z emisji.

27. ZMIANY w PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA
PRZEDSIEBIORSTWEM

W okresie sprawozdawczym nie zaszty istotne zmiany w zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem.
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28. INFORMACJE O UMOWACH O SWIADCZENIE UStUG CZLONKOW ORGANOW
ADMINISTRACYJNYCH, ZARZADZAJACYCH | NADZORCZYCH SPOtKI
DOMINUIJACE], OKRESLAJACYCH SWIADCZENIA WYPLACANE
W CHWILI ROZWIAZANIA STOSUNKU PRACY

Zarzad jest jednoosobowy.
Cztonkowie Zarzadu Spétki dominujacej petnia funkcje na podstawie powotania.

Brak jest uméw o $wiadczenie ustug zawartych pomiedzy cztonkami Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Spétki a REINO
Capital SA.

29. WARTOSC WYNAGRODZEN,  NAGROD LUB KORzYSCI 0SOB
ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH W SPOtCE DOMINUJACE)

Polityka wynagrodzen cztonkdw Zarzadu jest oparta o funkcjonujgce w Spdtce dominujgcej praktyki, Spotka
dominujaca nie posiada sformalizowanej polityki wynagrodzen.

Ustalajac wynagrodzenia cztonkdw organéw oraz kluczowych menedzeréw, Spdtka dominujaca bierze pod uwage ich
kompetencje i doswiadczenie, a takze mozliwosci finansowe Spotki dominujgcej i rynkowy poziom wynagrodzenia
na stanowiskach o poréwnywalnym profilu i zakresie odpowiedzialnosci.

W ocenie Zarzadu funkcjonujgce zasady zapewniajg Spodtce dominujgcej dtugoterminowy wzrost wartosci
dla akcjonariuszy i stabilnos¢ funkcjonowania.

Spotka dominujgca nie zawierata uméw z osobami zarzadzajacymi, przewidujacych rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie
nastepuje z powodu pofaczenia spotki przez przejecie.

Spétka dominujgca nie identyfikuje zobowigzan wynikajagcych z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze
dla bytych o0séb zarzadzajgcych, nadzorujgcych albo bytych cztonkéw organéw administrujgcych oraz o
zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi emeryturami.

W 2020 roku Spétka dominujaca naliczyta cztonkom Zarzadu tgcznie 120.000,00 zt wynagrodzenia z tytutu petnienia
przez nich funkcji. Cztonkowie Zarzadu nie otrzymywali innych dodatkowych swiadczen od Spétki dominujgce;.

Cztonkowie Zarzadu Spétki dominujgcej otrzymali wynagrodzenie z tytutu petnienia funkcji w Zarzadzie w 2020 roku
w wysokosci okreslonej uchwatg Rady Nadzorczej.
Imie i nazwisko Okres petnienia funkcji w 2020 roku = Wynagrodzenie rok 2020 (zt)

Radostaw Swigtkowski 1.01.2020-31.12.2020 120 000,00
W 2020 roku Spoétka dominujgca naliczyta cztonkom Rady Nadzorczej wynagrodzenia tgcznie w kwocie 146 tys. zt

brutto. Poszczegdlni cztonkowie Rady Nadzorczej otrzymali wynagrodzenie z tytutu zasiadania w Radzie Nadzorczej
w wysokosci okreslonej odpowiednimi uchwatami Walnego Zgromadzenia.

Imie i nazwisko Okres petnienia funkcji w 2020 Wynagrodzenie rok 2020 (zt)
Andrzej Kowal 1.01.2020-31.12.2020 36 000,00
Tomasz Buczak 1.01.2020 - 27.02.2020 6 000,00
Beata Binek-Cwik 1.01.2020-31.12.2020 36 000,00
Karolina Janas 1.01.2020-31.12.2020 24 000,00
Matgorzata Kosinska 1.01.2020-31.12.2020 24 000,00
Kamil Majewski 27.02.2020-31.12.2020 20 000,00
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Stan posiadania akcji Spétki dominujgcej przez cztonkdéw Zarzgdu Spoétki dominujacej na dzien 31.12.2020r. prezentuje
ponizsze zestawienie:

Osoba Liczba akcji w szt. Wartos¢ nominalna w zt
Radostaw Swiagtkowski 11 624 400 9299520

Stan posiadania udziatéw przez cztonkdéw Zarzadu Spoétki dominujacej w podmiotach powigzanych na dzien
31.12.2020r. prezentuje ponizsze zestawienie:

Osoba Podmiot llos¢ udziatéw w szt.

Radostaw Swiagtkowski REINO Partners Sp. z 0.0. 289 udziatéw o facznej wartosci
nominalnej 28.900

Stan posiadania akcji Spotki dominujacej przez cztonkédw Rady Nadzorczej na dzien 31.12.2020r. prezentuje ponizsze
zestawienie:

Liczba akcji w szt. Wartos¢ nominalna w zt
Osoba

Kamil Majewski 34 850 27 880

Wg stanu na dzied 31.12.2020 r. zaden z pozostatych cztonkéw Rady Nadzorczej bezposrednio ani posrednio
nie posiadat akcji Spétki dominujgcej. Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadajg akcji ani udziatdw w podmiotach
powigzanych.

30. INFORMACIE O UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI
NASTAPIC ZMIANY W PROPORCIACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ
DOTYCHCZASOWYCH AKCJONARIUSZY

Zarzadowi Spoétki dominujgcej nie sg znane zadne umowy w wyniku ktérych miatyby w przysztosci nastgpi¢ zmiany
w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

31. INFORMACIA O PROGRAMACH AKCJI PRACOWNICZYCH

W omawianym okresie sprawozdawczym w Spotce dominujgcej ani pozostatych Spétkach Grupy nie funkcjonowaty
zadne programy motywacyjne czy premiowe oparte na kapitale.

32. INFORMACIA O OGRANICZENIACH DOTYCZACYCH PRZENOSZENIA PRAWA
WEASNOSCI AKCJI ORAZ O WSZELKICH OGRANICZENIACH W ZAKRESIE
WYKONYWANIA PRAWA GtOSU PRZYPADAJACYCH NA AKCJE

W prezentowanym okresie nie istniaty Zadne ograniczenia w zbywalnosci akcji Spétki dominujgcej. Nie istniaty takze
zadne ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu z tych akgcji.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie istniejg zadne ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu
na Walnym Zgromadzeniu Spétki dominujacej.

33. WSKAZANIE POSIADACZY PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, KTORE DAJA
SPECJALNE UPRAWNIENIA KONTROLNE

Spdétka dominujgca nie emitowata papierdow wartosciowych dajgcych specjalne uprawnienia kontrolne.
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34. UMOWY Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADAN SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH | INFORMACIJA O WYNAGRODZENIACH

W dniu 25 czerwca 2020 roku Rada Nadzorcza — organ uprawniony na podstawie Statutu Spotki dominujacej — po
przeprowadzeniu procedury wyboru firmy audytorskiej, wybrata spotke B-think Audit sp. z 0.0., ul. Sw. Michata 43, 61-
119 Poznan, wpisana na liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 4063,
jako podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, w szczegdlnosci powierzajgc firmie audytorskiej:

a. badanie jednostkowego sprawozdania finansowego REINO Capital S.A. sporzgdzonego zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za rok finansowy zakonczony 31.12.2020,
31.12.2021, 31.12.2022;

b. badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego REINO Capital S.A. sporzadzonego zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za rok finansowy zakonczony 31.12.2020,
31.12.2021, 31.12.2022;

c. przeglad srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego Spotki REINO Capital S.A. sporzadzonego
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za okres 6 miesiecy zakoriczonych
30.06.2020, 30.06.2021, 30.06.2022;

d. przeglad srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej REINO
sporzgdzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za okres 6
miesiecy zakonczonych 30.06.2020, 30.06.2021, 30.06.2022.

Umowa z ww. audytorem na okres przeprowadzenia wskazanych wyzej przeglagddéw oraz badan zostata zawarta
w dniu 7 lipca 2020 r.

Zgodnie z umowag za wykonanie tych ustug audytor otrzyma wynagrodzenie w wysokosci:

e 22500 zt netto
e 22500 zt netto
e 22500 zt netto
e 37500 zt netto

badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za okres 1.01.2020 — 31.12.2020),
badanie jednostkowego sprawozdania finansowego 1.01.2021 — 31.12.2021),

badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za okres 1.01.2022 — 31.12.2022),
badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 1.01.2020 — 31.12.2020),
e 37500 zt netto (badanie jednostkowego sprawozdania finansowego 1.01.2021 — 31.12.2021),

e 37500 zt netto (badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 1.01.2022 —31.12.2022).
e 15000 zt netto (przeglad skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 1.01.2020 — 30.06.2020),
e 15000 zt netto (przeglad skonsolidowanego sprawozdania finansowego 1.01.2021 —30.06.2021),

e 15000 zt netto (przeglad skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 1.01.2022 — 30.06.2022).

P

Ponadto za przeprowadzenie oceny sprawozdania o wynagrodzeniach w zakresie zamieszczenia w nim informacji
wymaganych na podstawie art. 90g ust. 1-5 oraz 8 ustawy z dnia 29 lipca 2015 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzenia instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz spdétkach publicznych (tekst
jednolity Dz. U. z 2019 r., poz. 623, ze zm.) za rok 2020, 2021 oraz 2022 firma audytorska otrzyma wynagrodzenie
w kwocie 4 000 zt netto za kazde sprawozdanie.

B-think Audit sp. z 0.0. badata i przegladata sprawozdania finansowe Spétki dominujgcej i Grupy Kapitatowe] oraz
spotki REINO Dywidenda Plus za lata 2018-2019 oraz otrzymata za to wynagrodzenie w wysokosci:

- 155 000 tys. zt netto za badania statutowe oraz przeglad sprawozdan finansowych REINO Capital za lata obrotowe
2018 2019.

- 45 000 tys. zt netto za badania statutowe sprawozdan finansowych za lata obrotowe 2018 i 2019.

Firma audytorska nie Swiadczyta innych ustug atestacyjnych na rzecz tych podmiotéw ani innych spétek Grupy
Kapitatowej.

35. POLITYKA SPONSORINGOWA | ODPOWIEDZIALNOSC SPOLECZNA GRUPY

Spétka dominujgca i spotki Grupy nie prowadzg dziatan sponsoringowych, nie sformutowano tez polityki w tym
zakresie.
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36. NIEFINANSOWE WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI DOTYCZACE ZAGADNIEN
SRODOWISKA NATURALNEGO | ZATRUDNIENIA

Uwzgledniajac okolicznosci zwigzane z rozpoczeciem i rozwojem dziatalnosci operacyjnej przez Spétke dominujaca
w 2020 roku oraz fakt, ze Spdétka dominujgca dopiero w 2020 roku zatrudnita pracownikéw, Spotka dominujaca
nie wyodrebnita kluczowych niefinansowych wskaznikow efektywnosci, ktére bytyby istotne dla oceny rozwoju,
wynikéw i sytuacji jednostki oraz miaty wptyw na proces podejmowania decyzji czy plany rozwoju czy wykorzystanie
zasobow Spotki dominujacej i Grupy.

Kluczowg kwestig w doborze wskaznikéw powinna by¢ strategia organizacji, a same wskazniki powinny dotyczy¢
zagadnien, ktore s3 istotne dla Spétki dominujgcej oraz by¢ dostosowane do jego sytuacji oraz specyfiki sektora,
w ktérym ono dziata. Wobec powyzszego Zarzad jest zdania, ze wyodrebnienie wskaznikéw niefinansowych bedzie
mozliwe i celowe w przysztosci wraz ze wzrostem skali jej dziatalnosci, z uwzglednieniem nowej koncepcji i strategia.

37. OPIS POLITYKI ROZNORODNOSCI — WYJASNIENIE O NIESTOSOWANIU

W Spétce dominujgcej nie funkcjonuje sformalizowana polityka réznorodnosci w odniesieniu do wtadz Spétki
dominujacej oraz jej kluczowych menedzerow. Dobierajgc osoby majace petnic role kluczowych menedzeréw, Zarzad
bedzie brat pod uwage przede wszystkim ich kompetencje, wiedze i doswiadczenie oraz znajomosc¢ branzy, w ktoérej
dziata Spdtka dominujgca. Ma to na celu jak najlepsze dopasowanie zatrudnianych oséb i wspotpracownikéw
do potrzeb Spétki dominujgcej oraz najbardziej efektywne spetnianie zadan przed nimi stawianych.

38. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO

REINO Capital SA stosowata zasady tadu korporacyjnego zawarte w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych
na GPW 2016” wprowadzonym Uchwatg Nr 26/1413/2015 Rady Nadzorczej Gietdy Papieréw Wartosciowych
w Warszawie SA z dnia 13 pazdziernika 2015 r. Tekst zbioru tych zasad dostepny jest na stronie internetowej Gietdy
Papieréw Wartosciowych SA www.corp-gov.gpw.pl.

Na podstawie par. 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie SA, Spétka REINO Capital SA
przekazata raport stanu stosowania zasad szczegétowych zawartych w zbiorze ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych
na GPW 2016”, ktéry dostepny jest na stronie internetowe] Spoétki

Spdtka dominujgca zamieszcza takze na swojej stronie internetowej, informacje na temat stanu stosowania zasad
i rekomendacji zawartych w ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016”.

Oswiadczenie o stosowaniu przez REINO Capital SA zasad fadu korporacyjnego w 2020 roku stanowi odrebny zatgcznik
do Raportu Rocznego REINO Capital SA za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r.

Warszawa, 30 kwietnia 2021 roku

Radostaw Swiatkowski

Prezes Zarzadu
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