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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA w 2021 roku .

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA za rok 2021 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 papieréw wartosciowych oraz warunkdéw
uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa 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)

Tres¢ dokumentu jest tozsama z dokumentem w formacie xhtml przekazanym poprzez system ESPI.



RAPORT ROCIZNY REINO CAPITAL SA ZA OKRES 01.01.2021 - 31.12.2021 =
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA w 2021 roku .

SPIS TRESCI

1. Podstawowe informacje 0 REINO CApital SA .....oueieuiiiiiiieiiteeste ettt ettt ettt ettt et e s bt e s bt e st e s st e e bt e bt e satesasesatesasesab e s be e beenbeesbeeesbeenteenteens 4
2. Sktad organdw zarzgdzajgcych i nadzorujacych jednostki dOMINUIGCE] ....coviiriiriiiieiie ettt st esaesbeebeesbeebees 4
3. Przedmiot dziatalnosci Spétki dominujacej

4, Sktad Grupy Kapitatowej REINO Capital SA

5. WWYDIANE JANE fINANSOWE ... .eiiiiiiiieitieiie ittt ettt et et e st este e e bt e et e bt e bt e sseesaeesasesasesaseeabeeabeenbeense e s s enseaesbeenbeenseanseanseasaeesasesanesaseenbeenbaensean 8
6. Podstawowe wielkosci ekonomiczno — finansowe wraz z komentarzem Zarzgdu .........cocueeiueerieenieenienieeieeeeeie et 10
7. Przychody ze sprzedazy i SEEMENTY SPIrAWOZOAWECZE ....cc.eeruiirureriieiieesieesieesitesite st e sitesbessbe e bt e s bt e sb e e ebee e st e eseeesbeesse e bt esatesaeesatesanesabesasesasesnseenseen 14
8. Zwiezty opis istotnych dokonan lub niepowodzen wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen dotyczacych Spoétki i Grupy Kapitatowej wraz z
informacjg na temat umow istotnych dla dziatalnoSci SPOIKI I GIUPY .....eeuviiiiiiiiieiierieet ettt ettt b e b bt e b beeeseesneeen 14
9. Wskazanie i ocena czynnikéw oraz nietypowych zdarzerh majacych wptyw na wynik z dziatalnosci za dany okres

10.  Wydarzenia PO daci® DIlANSOWE] ........ciieiiiiiieieeiecee ettt ettt ste e s teesaeesaeesaeesatesabeeabeeabeesbe e beeabeeabaeesaeeseeesseesseenbeenbeateesseesseessnesann 21
11.  Informacje o akcjach i akcjonariacie SPOtki AOMINUJGCE] ....eeviiriiiriieie ittt ettt e et e e saeesaeesanenane 21
12.  Polityka dywidendy Spotki dominujacej oraz informacja o wyptaconej dyWidendzie ..........cocvevverieriieiiieeiiesieeeeee et 23
13.  Rynki zbytu i zaopatrzenia oraz uzaleznienie 0d 0dbIOrCOW | OSTAWCOW .....ovivuiruiriiiiiiiiierieeeete ettt st 23
14.  Dziatania W zaKresi€ DAdaN i FOZWO U .....coiiiiiiiiiieeieeeesit ettt ettt ettt s e sae e sat e st e s at e sab e et e e b e e bt e sb e e s b e e eb e e e bt e ebteesteenbeenbeenseesseesaeenanenane 24
15.  Charakterystyka czynnikéw istotnych dla rozwoju oraz opis perspektyw rozwoju dziatalnosSci GrupY ......ccceeveeeierieniieiieeiieeieesee e 24
16.  Opis podstawowyCh CZYNNIKOW NYZYKA | ZABIOZEN .....veiviesiieeiiieieete ettt ettt et e s e e seesee st e s teebeebe e be e be e beesbeessseesaeesseesbeesseenseeseesseesseessnesnns 26
17.  Informacje o istotnych transakcjach zawartych pomiedzy podmiotami POWIGZaNYMi .....cc.eeruerieriieirieriieeiiesieee ettt 33

18.  Informacja o umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku oraz o pozyczkach udzielonych w
JANYM FOKU OBFOTOWYM ..ottt ettt ettt s e st e stee s taeeabe e beesbeesbeesse e se e s e aesseasseeseeesseeaseeaseesseesseesasesasesasesaseeabeenbeenbeenbeebeensaenseenseeessennsanns 33
19. Informacje o poreczeniach i gwarancjach udzielonych i otrzymanych w roku 0brotOWYM .........cocueeieiiiieiiinienienieeee e 33

20. Informacja o powigzaniach organizacyjnych Spétki dominujacej z innymi podmiotami oraz gtéwnych inwestycjach kapitatowych Spétki ....33

21.  Postepowania sadowe w zakresie zobowigzan i naleznosci Spotki dominujacej i spotek grupy kapitatowej

22.  Emisja akcji i wykorzystanie wptywdw z emisji przeprowadzonej przez SpOtke domiNUJCa ....eeeveereeereerienierienieeieesieesiee et 34
23.  Objasnienie roznic pomiedzy wynikami finansowymi @ prognozami WYNIKOW .........cccueeuiiiiiiiienienie ettt s 35
24, Zarzadzanie zasODami fINANSOWYMI........ciiiiiirereteest ettt ettt ettt e et st e s bt e a e e st e b e s b e bt saees e e b e st e ebesheeb e eas e st e bt saeebeeat e st et e nteebesaeene et etenne 35
25.  Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych w tym inwestycji KapitatowyCh .......cocueoviiniiiiiiiiiccceeee e 35
26.  Zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsi€biOrSTWEM ........cc.iiiiieiiriirieeie ettt ettt be e s be e s bt e enaeeneeens 36

27.  Informacje o umowach o $wiadczenie ustug cztonkéw organdéw administracyjnych, zarzadzajgcych i nadzorczych Spétki dominujacej,
okreslajacych swiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania StOSUNKU PraCy .......oceeeeeeiirieniieniiteie ettt ste st sttt be b e b beesbeesbteeneeeneeens 36
28.  Wartos¢ wynagrodzen, nagrdd lub korzysci osob zarzadzajacych i nadzorujgcych w Spdtce dominujace]......cceevvervueeiieenieeniienieniesieeieeiene 36
29. Informacje o umowach, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
AKCJONAITUSZY ..vtetieeiieeiteete ettt s e sttt et ettt e e ae e bt e s ae e s bt e sheeshteeateeateea b e ea b e eabeenbe e bt e b e e bt e eh b e e hbeeabeeabeeabe e bt e st e naeenh b e eh b e shbeeabe et e e b e e b e e bt e bt e eheeeheeenteenteens 37
30. Informacja 0 programach akcji PraCOWNICZYCR ....couiiiuiiiieiee ettt et e s e sae e s at e s ab e st e st e e bt e b e e bt e s be e beesbeeesteenteenteans 37

31. Informacja o ograniczeniach dotyczacych przenoszenia prawa wtasnosci akcji oraz o wszelkich ograniczeniach w zakresie wykonywania

Prawa goSU PrzyPadajalyCh NA @KCJE ....cuuiiieiieiieeteet ettt ettt sttt ettt e ae e st e e s bt e saeesate s at e sabesabe e st e ea b e ea b e e b e e be e b e e e bt e eh b e e st e enbeenbeete e bt e naeenanenaee 37
32.  Wskazanie posiadaczy papieréw wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia KONtrolne...........ccovcverieiiierieniieenieenieseeseesee e 38
33. Umowy z podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych i informacja o wynagrodzeniach ..........ccccceevvevieeicieicieeceececcieee, 38
34.  Polityka sponsoringowa i odpowiedzialn0SE SPOTECZNG GIUPY ..c.veeviiriieriiiriiesiieeie ettt ettt et e st et e saeesatesabesabesbeebe e beebeesbeesbeesseesseasssesneeans 39
35.  Niefinansowe wskazniki efektywnosci dotyczace zagadnien srodowiska naturalnego i zatrudnienia ........c.ccceveeveriieenieenieniesieseese e 39

36.  Opis polityki réznorodnosci — wyjasnienie o niestosowaniu

37.  Oswiadczenie 0 stosowaniu zasad tadu KOTPOTACYJNEEO ..c...eiiiiiiriiiiieieeie ettt ettt ettt et e st e satesabe st e sabesbeebe e beebeesbeesbeesseesseaeseeenseans 39

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

Tres¢ dokumentu jest tozsama z dokumentem w formacie xhtml przekazanym poprzez system ESPI.



RAPORT ROCIZNY REINO CAPITAL SA ZA OKRES 01.01.2021 - 31.12.2021 =
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA w 2021 roku .

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

Spdtka 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 skfad Zarzadu REINO Capital SA na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz na dzief sporzadzenia raportu rocznego za rok
2021 wchodzit Radostaw Swigtkowski — Prezes Zarzadu.

W okresie od 1 stycznia 2021 r. do dnia sporzadzenia raportu nie zachodzity zmiany w sktadzie Zarzadu.

RADA NADZORCZA

W sktad Rady Nadzorczej REINO Capital SA na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz na dzien sporzgdzenia raportu rocznego
za rok 2021 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 2021 roku do dnia sporzgdzenia raportu nie zachodzity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;j.

Komitetu Audytu dziata w nastepujacym sktadzie:
e Andrzej Kowal — Przewodniczacy Komitetu Audytu
e Matgorzata Kosinska — Cztonek Komitetu Audytu
e Kamil Majewski — Cztonek Komitetu Audytu

3. PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI DOMINUJACE)

Spdétka dominujgca stoi na czele holdingu sktadajgcego sie z podmiotéw zwigzanych z inwestycjami i zarzgdzaniem
aktywami na rynku nieruchomosci komercyjnych.
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Dtugoterminowa koncepcja rozwoju biznesu Grupy Kapitatowe] zaktada zachowanie istotnego znaczenia
dotychczasowej dziatalnosci na rynku nieruchomosci komercyjnych. Rdwnoczesnie, strategicznym zamiarem jest
rozbudowa holdingu o spétki o charakterze ustugowym, uzupetniajace kompetencje zaréwno na rynku nieruchomosci,
jak i winnych klasach aktywow, w szczegdlnosci w zakresie inwestycji w przedsiebiorstwa.

Ostatecznym celem dziatan podejmowanych w ramach realizacji dtugoterminowej koncepcji rozwoju jest skokowy
wzrost zakresu dziatalnosci catej Grupy Kapitatowej oraz jej wynikéw finansowych. Skala jest kwestig zasadniczg
w szczegolnosci dla wynikow finansowych w zakresie zarzgdzania aktywami. Osiggniecie oczekiwanych efektow jest
z kolei Scisle powigzane z pozyskiwaniem inwestoréw do wehikutow inwestycyjnych, ktorych aktywami zarzadzajg
podmioty z Grupy Kapitatowej, a takze partnerow biznesowych posiadajacych portfele aktywéw o duzej skali,
zainteresowanych ustugami asset management swiadczonymi przez podmioty z Grupy Kapitatowej.

Pierwszy etap zdefiniowanych powyzej dziatar strategicznych zostat sfinalizowany w roku 2021. tgczna wartos¢
aktywow zarzadzanych przez spétki z Grupy Kapitatowej, wzrosta skokowo do ponad 500 min euro, zblizajac sie do
blisko 600 mIn euro w okresie publikacji niniejszego raportu. Pierwsze efekty skali sg juz widoczne w danych
finansowych za ubiegty rok finansowy. Dane finansowe za rok 2021 pozytywnie i istotnie réznig sie od danych za
poprzednie dwa lata obrotowe.

Dalsza realizacja koncepcji moze wigzac sie z wtgczeniem do holdingu podmiotéw licencjonowanych, w szczegdlnosci
takich, ktére posiadajg licencje na oferowanie papieréw wartosciowych i zarzgdzanie funduszami w poszczegdlnych
klasach aktywow. Wsréd rozwazanych mozliwosci sg: towarzystwo funduszy inwestycyjnych lub podmiot dziatajacy
w jurysdykcji zagranicznej jako Zarzadzajacy Alternatywnymi Funduszami Inwestycyjnymi (AIFM, ang. Alternative
Investment Fund Manager), dom maklerski czy podmiot bedacy agentem firmy inwestycyjnej (AFI).

Pierwsze dziatania w tym obszarze zostaty podjete w biezgcym roku. Emitent jest w trakcie przejecia pakietu
mniejszosciowego luksemburskiego AIFM, ktéry docelowo moze stac sie istotnym elementem w dziataniach
strategicznych zwigzanych z tworzeniem i zarzgdzaniem funduszami inwestycyjnymi.

Spoétka dominujgca bedzie kazdorazowo dazyta do bycia wiekszosciowym wtascicielem wszystkich spotek 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 spotek, zgodnie z koncepcjg i strategig catego holdingu.
Dodatkowo, istotng kwestig w powyzszym kontekscie jest zapewnienie akcjonariuszom Spétki dominujacej mozliwie
najwyzszego, najlepiej petnego, udziatu w przeptywach finansowych spétek zaleznych. W minionym roku obrotowym,
kluczowym dziataniem w tym zakresie, byto zwiekszenie udziatu w REINO Partners Sp. z 0.0. do 100%.

Wzrost wartosci Spétki dominujacej, jako spdétki holdingowej, wynika przede wszystkim ze wzrostu wartosci
poszczegolnych spoétek portfelowych. Istotnym zrédtem regularnych dochodéw Spétki, w szczegdlnosci w przypadku
przejecia kolejnych spdtek operacyjnych o znaczacej skali przychoddw i zyskéw, bedg dywidendy wyptacane przez
spotki zalezne.

Dodatkowo, Spdtka dominujaca stanowi centrum ustug wspodlnych 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.

Spoétka dominujgca moze rowniez petnié - zardwno bezposrednio, jak i poprzez podmioty zalezne, w tym poprzez
spotki REINO Dywidenda Plus Sp. z 0.0., REINO 10 Co Invest LLP i REINO Co-Invest Sp. z o.0. - role inwestora
w wehikutach inwestycyjnych, dla ktérych spétki portfelowe petnig role zarzadzajacego lub doradcy. Kapitatowe
partycypowanie w wehikutach inwestycyjnych, oznaczajace finansowy udziat w ryzyku, jest zwyczajowym
oczekiwaniem inwestoréw pasywnych wobec podmiotéw zarzadzajacych aktywami funduszy inwestycyjnych.
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4. SKtAD GRUPY KAPITALtOWEJ REINO CAPITAL SA

REINO CAPITAL | SPOLKI ZALEZNE - STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ WG STANU NA DZIEN 31.12.2021 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 o.0. ul. Ludwika Waryriskiego 3A, Warszawa spotka zalezna | 100%
KRS 0000363327

REINO Dywidenda Plus Sp.  ul. Ludwika Waryrskiego 3A, Warszawa spotka zalezna  100%

z0.0. KRS 0000871468

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

REINO CO-Invest Sp. z o.0. ul. Ludwika Waryriskiego 3A, Warszawa spotka zalezna = 100%
KRS 0000919204

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, W1K3AT  podmiot stowarzyszony

0C429255
REINO 10 LOGISTICS Sp. z ul. Ludwika Waryriskiego  Podmiot 25(';0 Partners 5p. 2 0.0. -
0.0. 3A, Warszawa stowarzyszony* °

KRS 0000811192
REINO IO GP 1 Sp. z o0.0. ul. Ludwika Warynskiego Podmiot REINO 10 Logistics Sp. z 0.0.
(dawniej Polish Logistics (PL) =~ 3A, Warszawa stowarzyszony** - 100%
sp.zo0.0.) KRS 0000728028
REINO 10 GP 2 Sp. z 0.0. ul. Ludwika Waryrskiego Podmiot REINO 10 Logistics Sp. z 0.0.
(dawniej RNC INVESTMENT = 3A, Warszawa stowarzyszony** - 100%
Sp.zo0.0.) KRS 0000809339
REINO 10 GP 3 Sp. z 0.0. ul. Ludwika Warynskiego Podmiot REINO 10 Logistics Sp. z 0.0.
(dawniej RNC INVESTMENT  3A, Warszawa stowarzyszony** - 100%
25p.zo0.0.) KRS 0000812242

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

** Wspotkontrola sprawowana posrednio przez udziaty w gtosach w REINO |0 Logistics Sp. z o.0.
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ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ W TRAKCIE 2021 ROKU

REINO CO-Invest Sp. z 0.0. — do zawigzania spotki doszto 26 sierpnia 2021 r. REINO Capital objeto 100% udziatow
w spotce. Spétka ma petnic role wehikutu poprzez ktéry REINO Capital moze kapitatowo inwestowaé w inne podmioty
posiadajace aktywa nieruchomosciowe.

Ten Office Sp. z 0.0. — wszystkie udziaty w spdtce posiadane przez REINO Capital S.A. zostaty sprzedane podmiotowi
spoza Grupy Kapitatowej w dniu 29 pazdziernika 2021 r.

Modlin Projekt R Sp. z 0.0. — wszystkie udziaty w spotce posiadane przez REINO Capital S.A. zostaty sprzedane
podmiotowi spoza Grupy Kapitatowej w dniu 29 pazdziernika 2021 r.

GN 54 Sp. z 0.0. — wszystkie udziaty w spdtce posiadane przez REINO Capital S.A. zostaty sprzedane podmiotowi spoza
Grupy Kapitatowej w dniu 29 pazdziernika 2021 r.

REINO Partners Sp. z 0.0. —w wyniku wniesienia przez udziatowcow 49,96% udziatow spdtki w zamian za akcje w dniu
9 grudnia 2021 r., REINO Capital S.A. stato sie jedynym wspdlnikiem posiadajagcym 100% udziatéw w tej spotce.
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5. WYBRANE DANE FINANSOWE

Dane dotyczace skonsolidowanego sprawozdania finansowego wg MSSF

w tys. zt w tys. EUR

POZYCIE SPRAWGZOANIAZ CAVKOWTYCH Lotz 10a0-  loiao-  lon200-
PIENIEZNYCH 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Przychody netto ze sprzedazy 10 664 3506 2330 784
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 649 (3178) 142 (710)
Zysk (strata) brutto 671 (3 844) 146 (859)
Podatek dochodowy 196 (292) 43 (65)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 475 (3552) 104 (794)
Zysk netto z dziatalnosci zaniechanej - (72) - (16)
Zysk (strata) netto 475 (3 623) 104 (810)
§£S$1(552222 netto akcjonariuszy jednostki 475 (2992) 104 (669)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (2129) (3142) (467) (702)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1709) (1759) (373) (393)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 31421 3653 6 864 816
Przeptywy pieniezne netto razem 27583 (1 249) 6024 (279)
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt/EUR) 0,01 (0,08) 0,00 (0,02)
POZYCJE SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWE) 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Aktywa trwate 24786 23250 5389 5038
Wartos¢ firmy 6915 6915 1503 1498
Zobowigzania dtugoterminowe 18 415 3486 4004 755
Zobowigzania krétkoterminowe 1839 5571 400 1207
Kapitat wiasny 40 464 19 505 8798 4227
Kapitat podstawowy 64 560 33982 14 037 7 364
Liczba akcji w szt. 80 700 000 42 478 050 80 700 000 42 478 050
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt/EUR) 0,50 0,46 0,11 0,10
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na jedng

akcje (w zt/EUR) - - - -
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Dane dotyczace jednostkowego sprawozdania finansowego wg MSSF

w tys. zt w tys. EUR
POZYCJE SPRAWOZDANIA Z C;IM'.KOWITY.CH DOCHODOW 1.01.2021 - 1.01.2020 - 1.01.2021 - 1.01.2020 -
ORAZ RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Przychody netto ze sprzedazy 2509 1412 548 316
Strata z dziatalnosci operacyjnej (1833) (2223) (401) (497)
Strata brutto (1 700) (2387) (371) (534)
Podatek dochodowy (103) (208) (22) (46)
Zysk (strata) netto (1597) (2 180) (349) (487)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (3 225) (2179) (704) (487)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (4 464) (1738) (975) (388)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 32143 3102 7022 693
Przeptywy pieniezne netto razem 24 454 (814) 5342 (182)
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt/EUR) (0,02) (0,05) (0,00) (0,01)
POZYCJE SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWE) 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Aktywa razem 152 969 70999 33258 15 385
Inwestycje dtugoterminowe 117 070 63 859 25453 13838
Zobowigzania dtugoterminowe 18 081 3229 3931 700
Zobowigzania krétkoterminowe 1032 4321 224 936
Kapitat wtasny 133722 63 361 29074 13730
Kapitat podstawowy 64 560 33982 14 037 7 364
Liczba akcji 80 700 000 42 478 050 80 700 000 42 478 050
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt/EUR) 1,66 1,49 0,36 0,32

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

Wybrane dane finansowe ze sprawozdania z sytuacji finansowej oraz sprawozdania z catkowitych dochodow
prezentowane sg za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 r. oraz od 1 stycznia do 31 grudnia 2020.

Zasady przeliczen sprawozdan finansowych

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej uzyto kursu sredniego NBP na dzied bilansowy.
Do przeliczenia pozycji rachunku zyskéw 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 31.12.2021 31.12.2020

- dla danych bilansowych 4,5994 4,6148

- dla danych rachunku zyskéw i strat oraz sprawozdania z przeptywdw pienieznych 4,5775 4,4742
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6. PODSTAWOWE WIELKOSCI
Z KOMENTARZEM ZARZADU

EKONOMICZNO - FINANSOWE WRAZ

Rok 2021 byt dla Spdtki czasem finalizowania przedsiewzie¢ i transakcji o kluczowym znaczeniu z punktu widzenia
realizacji celow strategicznych i docelowych wynikow finansowych.

Mowa tu o transakcji nabycia aktywow Grupy BUMA (skoncentrowanych na rynku biurowym) z udziatem Partners
Group, jednej z najwiekszych inwestycyjnych firm Swiata, zarzadzajacej aktywami o wartosci zblizonej do 100 mld USD,
ktora zostata sfinalizowana 13 stycznia 2021 r. W tym samym dniu w zycie weszta umowa o zarzadzanie aktywami,
ktorej strong jest REINO Partners, spdétka zalezna.

Réwnoczesnie, rok 2021 byt czasem rozbudowywania pozycji Grupy Kapitalowej na rynku nieruchomosci
logistycznych. 11 maja 2021 r. sfinalizowana zostata transakcja nabycia przez inwestora portfela aktywéw
zlokalizowanych w Poznaniu, todzi, Bielsku-Biatej, Sosnowcu i Rzeszowie o wartosci ponad 130 min EUR.

Aktywami na rynku magazynowym zarzgdza REINO |0 Logistics Sp. z 0.0., spotka utworzona w ramach wspdlnego
przedsiewziecia Grupy Kapitatowej REINO Capital oraz |10 Asset Management. Transakcja stanowi kolejny etap rozwoju
platformy Polish Logistics, ktéra w wyniku opisanego powyzej zdarzenia przekroczyta 200 min euro wartosci
zarzadzanych aktywoéw, a do dnia publikacji niniejszego raportu zblizyta sie do poziomu 250 mIn euro. Wiodacym
inwestorem platformy logistycznej jest spdtka z Grupy Grosvenor, jednego z najwiekszych prywatnych inwestoréw na
Swiatowym rynku nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym, w wyniku finalizacji realizowanych projektéw, po raz pierwszy w swojej historii, tgczna
wartos¢ aktywow, ktorymi zarzgdza Grupa Kapitatowa i ktérych czesciowo jest wspotwiascicielem, zblizy sie do ok. 600
min EUR. To pierwszy tak znaczacy krok w ramach realizowanej strategii, ktérej podstawowym celem jest skokowy
wzrost skali dziatalnosci i wynikéw finansowych.

Finansowy efekt finalizowania kluczowych projektdw jest widoczny w wynikach 2021 roku.

STRUKTURA PRZYCHODOW | KOSZTOW

Grupa Kapitatowa i Spétka dominujaca (w zi)

2021 2021 2020 2020
Wyszczegdlnienie dane dane dane dane
skonsolidowane  jednostkowe skonsolidowane  jednostkowe

Przychody netto ze sprzedazy 10 664 175 2508 974 3 506 005 1412099
Koszty dziatalnosci operacyjnej 9 814 965 4013 789 6776 096 3633 360
Amortyzacja 512 670 404 161 494 620 296 538
Zuzycie materiatéw i energii 65 389 27 699 82412 37815
Ustugi obce 5839 644 2533726 3880795 2616318
Podatki i optaty 210423 110 142 147132 39176
Wynagrqdzenia i inne Swiadczenia 2473016 723386 1669 148 502 599
pracownicze

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 382592 91979 251042 47979
Pozostate koszty rodzajowe 331231 122 695 250947 92935
Zysk (Strata) na sprzedazy 849210 (1504 815) (3270 092) (2 221 260)
Pozostate przychody operacyjne 158 397 10029 158 303 34183
Pozostate koszty operacyjne 358423 338663 66 347 35735
Zysk (Strata) na dziatalnosci operacyjnej 649 185 (1 833 449) (3178 136) (2222 813)
Przychody finansowe 235376 378508 137 545 129178
Koszty finansowe 282 747 244757 1108 306 293 471
Zysk (str) na sprz cat lub czesci udz j podporz - - 73904 -
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Zysk z j. podporzadkowanych wycenianych

L 68726 - 231303 -
met. praw wtasnosci

Zysk (Strata) przed opodatkowaniem 670 540 (1 699 698) (3 843 690) (2387 106)
Podatek dochodowy 195 962 (102 858) (292 120) (207 575)
Zysk (Strata) netto 474578 (1 596 840) (3 623 400) (2179 531)

W roku 2021 przychody ze sprzedazy netto ksztattowaty sie na poziomie ok. 10,7 min zt (w ujeciu skonsolidowanym),
co stanowi ponad 4-krotny wzrost w stosunku do roku poprzedniego. Spétka dominujgca osiggneta w tym okresie
przychody w wysokosci 2,5 min zt wobec 1,4 min w roku 2020.

Istotny wzrost skonsolidowanych przychodéw wynika ze skokowego wzrostu wynagrodzenia z ustug zarzadzania
aktywami, zarowno na rynku biurowym, jak i magazynowym, ktéry jest rezultatem zamkniecia duzych projektéw
strategicznych. Wzrosty takze przychody Spétki dominujacej, co wynika z wynagrodzenia za ustugi doradcze w toku
przygotowania transakcji oraz Swiadczenie ustug dla spotek Grupy Kapitatowej (w ramach centrum ustug wspdlnych).

Na poziomie skonsolidowanym Grupa zanotowata zysk w kwocie niemal 0,5 min zt wobec straty w roku ubiegtym 3,6
min zt. Spdtka dominujaca natomiast zanotowata strate w wysokosci niemal 1,6 min zt (2,1 min zt w roku
poprzedzajacym).

W sprawozdaniu skonsolidowanym gtéwnym kosztem finansowym byfa aktualizacja wartosci inwestycji w spoétce
zaleznej oraz obstuga zadtuzenia spdtek wchodzgcych w sktad Grupy.

W zwigzku z zamknieciem duzych projektéw strategicznych, rok 2021 byt réwnoczesnie okresem ponoszenia istotnych
wydatkdéw, zwigzanych zaréwno z koniecznoscig rozbudowywania zasoboéw ludzkich, jak i kosztami transakcyjnymi.
Wszystkie kluczowe projekty to przedsiewziecia skomplikowane, czasochtonne i kosztochtonne, wymagajace
wspotpracy z wieloma zewnetrznymi doradcami, takze zagranicznymi. Skokowy wzrost skali dziatalnosci i wynikéw byt
poprzedzony skokowym wzrostem wydatkéw. Dodatkowo, w przypadku transakcji zwigzanych z nabyciem portfela
aktywow Grupy Buma, w zwigzku z wycofaniem sie Grupy RF CorVal, czes$¢ kosztow transakcyjnych musiata zostaé
poniesiona ponownie, a samo przedsiewziecie musiato zosta¢ dostosowane do nowego nabywcy i kontrahenta w
zakresie ustug zarzadzania aktywami. Zamkniecie tego projektu stanowito réwnoczesnie okres rozliczenia tego
przedsiewziecia, w szczegdlnosci w odniesieniu do kosztéw poniesionych w ramach niedosztej transakcji z udziatem
Grupy RF CorVal.

Réwnoczesnie, w drugiej potowie ub. r., Grupa Kapitatowa rozpoczeta prace nad kolejnymi projektami o kluczowym
znaczeniu, ktorych celem ma by¢ w szczegdlnosci dalszy skokowy wzrost aktywow.

W ramach komentarza do wynikéow finansowych, warto réwniez zaznaczy¢, ze dokonanie koinwestycji w portfel
aktywow Bumy nabyty przez Partners Group, zwiekszy przychody z zarzgdzania tymi aktywami do petnej, zatozonej
wysokosci.

REZERWY | ODPISY

Rezerwy oraz odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywéw Grupy Kapitatowej —
zmiana stanu w ciggu 2021

utworzone rozwigzane/
Stan na rezerw wykorzystanie Stan na
31.12.2020 WY yKorzystan 31.12.2021
(odpisy) rezerwy (odpisy)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 0 0 0 0
rezerwa na badanie sprawozdania 15 000 72 300 15 000 72 300
rezerwy na pozostate ustugi 0 0 0 0
rezerwy na koszty wynagrodzen 101 347 0 79 100 22247
Przychody przysztych okreséw (czynsz) 50738 51283 50738 51283
Rezerwy razem 167 084 123 583 144 838 145 829
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Rezerwy oraz odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow w Spotce dominujgcej — zmiana stanu w ciggu roku 2021

rozwigzane/

Stan na utworzone wykorzystanie Stan na
31.12.2020 rezerwy 31.12.2021
rezerwy
rezerwa z tytutu odroczonego podatku 0 0 0 0
rezerwa na badanie sprawozdania 15 000 60 000 15 000 60 000
rezerwy na pozostate ustugi 0 0 0 0
rezerwy na koszty wynagrodzen 22247 0 0 22247
Przychody przysztych okreséw (czynsz) 50737 51282 50 737 51282
Rezerwy razem 87984 111 282 65 737 133 529
STRUKTURA AKTYWOW | PASYWOW SKONSOLIDOWANEGO | JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA

Z SYTUACJI FINANSOWE)J

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

Stan na 31.12.2021

Stan na 31.12.2020

Aktywa trwate 24 786 23 250
Wartos¢ firmy 6 915 6915
Inwestycje dtugoterminowe 15803 14 415
Prawo do uzytkowania aktywéw 1391 1337
Aktywa obrotowe 35931 5312
W tym $rodki pieniezne 27 628 62
AKTYWA RAZEM 60 718 28 562
Kapitat wtasny 40 464 19 505
Kapitat podstawowy 64 560 33982
Kapitaty zapasowy 44 285 2905
Zobowigzania dtugoterminowe 18 415 3486
Zobowigzania krétkoterminowe 1839 5571
KAPITAL | ZOBOWIAZANIA RAZEM 60718 28 562

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

Stan na 31.12.2021

Stan na 31.12.2020

Aktywa trwate 118 666 65 269
Inwestycje dtugoterminowe 117 069 63 859
Aktywa obrotowe 34313 5730
AKTYWA RAZEM 152 969 70999
Kapitat wtasny 133722 63 361
Kapitat podstawowy 64 560 33982
Kapitaty zapasowy 75 061 33681
Zobowigzania dtugoterminowe 18 081 3229
Zobowigzania krétkoterminowe 1032 4321
KAPITAL | ZOBOWIAZANIA RAZEM 152 969 70999

Suma bilansowa Spétki dominujgcej na dzien 31.12.2021 r. wyniosta niemal 153 min zt a jej istotny wzrost

spowodowany jest podwyzszeniem kapitatu zaktadowego, zarejestrowanym 31 grudnia

2021r.

Natomiast na poziomie Grupy Kapitatowej suma bilansowa na dzien 31.12.2021 r. wynosita 60,7 tys. zt i byta
o niemal 32 min. zt wyzsza od wartoSci wykazanej na dzien 31.12.2020 r., przy czym na wzrost wptynety $rodki

pieniezne pozyskane z emisji obligacji w grudniu 2021 r.

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

W zwigzku z zaciggnieciem przez Spétke dominujgcg w latach 2019 i 2020 pozyczek na cele zwigzane z biezacg
dziatalnoscig w tgcznej kwocie 2 500 tys. zt oraz 550 tys. EUR — Spodtka 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 tacznie 68 693 akcjach na okaziciela serii B (obecnie 6 870
udziatach sp. z 0.0.). W 2021 r. doszto do sptaty pozyczek w tacznej kwocie 2 500 tys. zt oraz wykreslenia w zwigzku
z tym zastawu na 3 437 udziatach sp. z o.0.

W zwigzku z emisjg obligacji przez REINO Capital S.A., spétka ustanowita zastaw rejestrowy na udziatach spotki zaleznej,
poprzez ktérg emitent dokona inwestycji w portfel aktywdw oraz cesjg wierzytelnosci przystugujacej od tej spétki.
REINO Capital ztozyta réwniez oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji do kwoty 5.310.000 EUR w celu zaspokojenia
wierzytelnosci przystugujacym obligatariuszom wynikajgcym z obligacji. Ponadto, REINO Partners Sp. z 0.0. udzielita
poreczenia umownego, w ktorym zobowigzuje sie pokry¢ wszelkie zobowigzania pieniezne, ktéore bedg wynikaé
z obligacji. Wszystkie zabezpieczenia zostaty udzielone do 23 grudnia 2026 r.

INWESTYCJE SPOLKI | GRUPY

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

Spoétka dominujgca objeta 1900 udziatéw w spdtce REINO Suppcos Sp. z 0.0. o tgcznej wartosci nominalnej 95 000,00
zt pokrywajac je wktadem pienieznym o wartosci 285.000,00 zt
AKTYWA FINANSOWE

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2021 r. Grupa wykazata inwestycje
dtugoterminowe w jednostki stowarzyszone oraz wspdtkontrolowane w kwocie 15 803 tys. zt (14 415 tys. zt na 31
grudnia 2020 r.).

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

INSTRUMENTY FINANSOWE

Spdtka 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 Spoétka 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 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE GRUPY | SPOLKI DOMINUJACE)

Prezentowane wskazniki dotyczg okresu 01.01-31.12.2021 (oraz danych poréwnywalnych za okres 01.01-31.12.2020)
i zostaty obliczone w oparciu o dane pochodzace z jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki dominujacej oraz
sprawozdania skonsolidowanego Grupy za rok obrotowy zakoriczony 31.12.2021 r.

Wskazniki ptynnosci Grupy Kapitatowej

stan na 31.12.2021 stan na 31.12.2020

Wskaznik biezgcej ptynnosci | 19,54 0,95
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Wskaznik szybkiej ptynnosci Il 18,93 0,90
Wskaznik natychmiastowej ptynnosci lll 15,02 0,01
Zasady wyliczania wskaznikow:

WskazZnik biezqcej ptynnosci finansowej = aktywa obrotowe /zobowiqzania krétkoterminowe

Wskaznik szybkiej ptynnosci finansowej = (aktywa obrotowe —zapasy

— pozostate aktywa ) /zobowiqzania krotkoterminowe

WskaZznik natychmiastowej ptynnosci Ill = Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne/

zobowigzania krdtkoterminowe

wskazniki ptynnosci Spotki dominujacej

stan na 31.12.2021 stan na 31.12.2020
Wskaznik biezgcej ptynnosci | 29,43 1,30
Wskaznik szybkiej ptynnosci Il 29,28 1,24
Wskaznik natychmiastowej ptynnosci llI 20,98 0,00

Zasady wyliczania wskaznikow:
Wskaznik biezqcej ptynnosci finansowej = aktywa obrotowe /(zobowigzania krdotkoterminowe + rozliczenia
miedzyokresowe bierne)
Wskaznik szybkiej ptynnosci finansowej = (aktywa obrotowe —zapasy
— pozostate aktywa ) /(zobowigzania krétkoterminowe + rozliczenia miedzyokresowe bierne)
Wskaznik natychmiastowej ptynnosci Il = srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne/
(zobowigzania krétkoterminowe + rozliczenia miedzyokresowe bierne)

7. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY | SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

W roku 2021 Spétka dominujaca osiggata przychody ze sprzedazy wynikajgce ze swiadczenia ustug wspdlnych oraz
podnajmu lokalu biurowego na rzecz podmiotéw z Grupy oraz prowadzenia dziatan przygotowawczych do
uruchomienia struktury inwestycyjnej i planowanych transakcji.

Przychody generowane przez Grupe na poziomie skonsolidowanym to gtéwnie przychody z tytutu ustug doradczych
oraz ustug zarzadzania aktywami nieruchomosciowymi, a zatem przychody z dziatalnosci prowadzonej przez REINO
Partners oraz REINO IO Logistics.

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

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

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

SFINALIZOWANIE TRANSAKCJI NABYCIA AKTYWOW GRUPY BUMA

Jednym z dwdch kluczowych projektdw stuzgcych realizacji celéw strategicznych byto przejecie spétek operacyjnych
oraz aktywoéw nieruchomosciowych Grupy BUMA.

13 stycznia 2021 r. doszto do zawarcia umow finalizujacych transakcje nabycia przez wehikut inwestycyjny nalezgcy
do Partners Group 100 proc. udziatéw w pieciu spotkach celowych bedgcych witascicielami nieruchomosci nalezgcych
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do Grupy Buma, w tym w spétce celowej z udziatem funduszu REINO Deweloperski FIZ, w ramach ktorej realizowany
byt projekt Cu Office.

Nabywane w ramach transakcji aktywa nieruchomosciowe sg zarzadzane przez spétke 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 wtascicielem aktywoéw.

Partners Group to jedna z najwiekszych na swiecie firm inwestycyjnych, zarzadzajgca aktywami o wartosci 127 mid
USD. Dziatajgca od 1996 roku instytucja, majaca siedzibe w Szwajcarii, zatrudnia obecnie ponad 1 500 specjalistow w
20 biurach na catym swiecie i od 2006 roku jest notowana na SIX Swiss Exchange. Partners Group przeprowadzita jak
dotychczas ponad 250 projektéow inwestycyjnych na rynku nieruchomosci o tgcznej wartosci ponad 170 mld USD.
Partners Group inwestuje we wszystkie istotne klasy aktywéw (kapitat prywatny, dtug prywatny, nieruchomosci,
infrastruktura).

Transakcja miata kluczowe znaczenie dla Grupy z uwagi na skokowy wzrost wartosci aktywéw pod zarzgdem na rynku
nieruchomosci biurowych — o ponad 200 min euro na moment transakcji oraz do ponad 335 min euro na dzien
publikacji niniejszego raportu okresowego.

Uzgodnienia biznesowe obejmujg przytaczenie do transakcji przez REINO Capital poprzez objecie w zamian za wkfad
pieniezny w tgcznej kwocie 5 min euro udziatdw spoétki bedacej wiascicielem spétek posiadajacych aktywa,
stanowiacych 4,22 % w kapitale zaktadowym oraz udzielenie jej pozyczki inwestycyjnej.

Dokonanie mniejszosciowej inwestycji jest standardowym oczekiwaniem inwestoréw finansowych w tego typu
transakcjach, zapewniajacej zaréwno wiarygodnosé, jak i uczestniczenie w ryzyku inwestycyjnym zwigzanym
z zarzagdzanym portfelem. Strony uzgodnity kluczowe warunki umowy wspdlnego przedsiewziecia, nieodbiegajgce
od standardéw rynkowych. Umowa zostanie zawarta na czas, w ktérym wehikut inwestycyjny bedzie wspdlnikiem
przynajmniej jednej spotki celowej posiadajgcej nieruchomosé.

Spétka zalezna z Grupy Kapitatowej jako koinwestor, bedzie — w proporcji do posiadanych udziatéw — posiadata takie
samo prawo do dywidendy i udziatu w podziale zyskdw z inwestycji jak Partners Group, natomiast REINO Partners
Sp. z 0.0., jako asset manager oraz dodatkowe prawo do udziatu w zysku w przypadku osiggniecia stopy zwrotu
z zarzadzanego portfela ponad okreslony w umowie poziom minimalny.

Dokonanie koinwestycji ma takze kluczowe znaczenie dla dalszej wspdtpracy z Partners Group, wptywajgcej
na potencjat i mozliwosci osiggniecia kolejnego skokowego wzrostu wartosci aktywow pod zarzgdem oraz wynikow
finansowych.

Z uwagi na zmieniajgce sie uwarunkowania, ostatecznie nie doszto do nabycia spétek operacyjnych Grupy BUMA.

SFINALIZOWANIE KOLEJNEJ TRANSAKCJI PRZEZ PLATFORME LOGISTYCZNA ZARZADZANA PRZEZ REINO 10 LOGISTICS

W 2020 roku w ramach realizacji strategicznego partnerstwa z |0 Asset Management Spétka z Grupy Kapitatowe;j,
podpisata ze spdtka z Grupy Grosvenor umowy regulujgce zasady wspotpracy przy tworzeniu i zarzgdzaniu wehikutami
inwestycyjnymi na rynku nieruchomosci logistycznych. W ten sposdb zapoczatkowano budowe przez Grupe Grosvenor
oraz REINO 10 Co Invest LLP, spotke z udziatem Emitenta, platformy logistycznej POLISH LOGISTICS, utworzonej dla
celu realizacji strategii Grupy w tym zakresie.

Grosvenor Group jest jednym z najwiekszych prywatnych inwestoréw na Swiatowym rynku nieruchomosci,
dziatajgcym w 60 krajach, w Afryce, Australii, Europie oraz Ameryce Pétnocnej i Potudniowej. Zarzadza aktywami
o wartosci przekraczajacej 12 mld funtéw 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.

Pierwsza inwestycja zostata sfinalizowana w czerwcu 2020, pomimo niesprzyjajgcych okolicznosci zwigzanych
z pandemig COVID-19. Kolejna transakcja miata miejsce w maju 2021 r. i obejmowata portfel nieruchomosci
magazynowych o tgcznej powierzchni najmu (GLA) ponad 200 tys. mkw. zlokalizowanych w Poznaniu, todzi, Bielsku-
Biatej, Sosnowcu i Rzeszowie.

Nabytymi aktywami zarzgdza REINO IO Logistics Sp. z 0.0., spétka utworzona w ramach wspdlnego przedsiewziecia
Grupy Kapitatowej REINO Capital oraz 10 Asset Management, na podstawie umowy o zarzadzanie zawartej w styczniu
2020 .
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Transakcja miata istotne znaczenie dla Grupy z uwagi na skokowe zwiekszenie portfela nalezgcego do platformy
POLISH LOGISTICS, ktérego tgczna wartos$é brutto aktywow (ang. Gross Asset Value) po opisanej powyzej transakcji
przekroczyta 200 min euro, a do dnia publikacji niniejszego raportu zblizyta sie do poziomu 250 min euro.

Powyisze istotnie wptywa na poziom i stabilnos¢ przychoddw z tego tytutu, stanowigcych podstawowg dziatalnos¢
w obszarze kompetencji i doswiadczen spétek zarzadzajacych aktywami wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej
REINO Capital.

NABYCIE DO 100% UDZIALtOW W SPOLCE ZALEZNEJ REINO PARTNERS SP. Z 0.0.

W grudniu 2021 roku doszto do przejecia przez REINO Capital petnej kontroli nad spotkg zalezng REINO Partners.
Nastgpito to wskutek zawarcia z osobami fizycznymi, wspdlnikami REINO Partners sp. z 0.0. umow przeniesienia
tacznie 1 286 udziatdow, stanowigcych udziat w wysokosci 49,96% w kapitale zaktadowym REINO Partners.

Udziaty zostaty przeniesione tytutem aportu na pokrycie akcji na okaziciela serii J.

Spétka dominujgca posiadata dotychczas pakiet kontrolny udziatdw w REINO Partners, tj. 50,04% kapitatu
zaktadowego. Jej udziat w REINO Partners umozliwiat realizowanie polityki nadzoru wtascicielskiego nad kluczowym
aktywem Grupy, jednakze nie pozwalat na petny udziat w efektach finansowych dziatalnosci prowadzonej przez te
spotke zalezng. Konczacy sie rok 2021 byt okresem, w ktérym doszto do zamkniecia kluczowych projektow
biznesowych, skutkujacych skokowym wzrostem wartosci aktywow zarzgdzanych przez REINO Partners (oraz podmiot
zalezny — REINO 10 Logistics Sp. z 0.0.) do poziomu przekraczajgcego 500 min EUR. Sukces w realizacji plandéw
biznesowych znajduje swoje odzwierciedlenie takze w skokowej zmianie wynikéw finansowych REINO Partners.

Nabycie pakietu 100% pozwoli Spdtce dominujgcej oraz jej akcjonariuszom w petni uczestniczy¢ w wartosci i efektach
prowadzonej przez REINO Partners dziatalnosci operacyjnej. Przejecie 100% kontroli nad REINO Partners jest rowniez
istotnym zdarzeniem, pozwalajgcym na dalszy rozwdj Grupy i realizacje jej celdw inwestycyjnych, w tym
w szczegdlnosci na wyeliminowanie potencjalnych Zrédet konfliktu interesow w ramach Grupy oraz utatwienie
dostepu do kapitatu, w szczegdlnosci w ramach prowadzonych przez Emitenta emisji akcji.

ZLOZENIE OFERTY NABYCIA UDZIALOW W FUNDUSZU REINO RF CEE REAL ESTATE SCA

17 grudnia 2021 r. REINO Capital ztozyt wiekszosciowemu wspélnikowi oferte nabycia wszystkich posiadanych przez
niego udziatéw w REINO RF CEE Real Estate SCA z siedzibg w Luksemburgu (dalej ,Fundusz”).

Fundusz zostat zatozony przez REINO Capital, jako wehikut inwestycyjny specjalizujgcy sie m.in. w nabywaniu
nieruchomosci komercyjnych na terenie Europy Srodkowo — Wschodniej i z udziatem wiekszoéciowego wspdlinika
rozpoczat proces inwestycyjny, nabywajgc w grudniu 2019 r. udziaty w spdtce celowej REINO RF Dywidenda 2 Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt Inwestycyjny 2 Spotka komandytowa, posiadajgcej nieruchomos¢ biurowg
potozong w Poznaniu przy ul. Baraniaka (dalej ,,Malta House”).

Ztozona oferta stanowi propozycje uregulowania relacji wynikajgcych ze wspotpracy miedzy bytymi partnerami.

Zgodnie z oferta, wraz z udziatami w Funduszu nabyte zostang wszystkie udziaty w spdtce bedacej
komplementariuszem Funduszu, co zapewni Spétce dominujacej przejecie petnej, operacyjnej kontroli na tg strukturg
oraz nad obecnymi i przysztymi inwestycjami Funduszu.

Nastepnie struktura Funduszu bytaby wykorzystana do realizacji pierwotnych planéw strategicznych Grupy,
stworzenia platformy inwestycyjnej dla rynku nieruchomosci w Polsce i krajach naszego regionu, dla ktorej Malta
House ma stanowic pierwsze aktywo.

Zaoferowana cena za udziaty struktury Funduszu wynosi 13,3 mIn euro. Cena zostanie powiekszona o gotowke
zgromadzong w spotce bedacej wtascicielem nieruchomosci Malta House. Finansowanie transakcji nastapi ze srodkow
wtasnych Spotki oraz ze srodkéw pozyskanych z emisji obligacji.
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EMISJE AKCJI

EMISJA AKCJI SERII H

Na podstawie uchwaty powzietej przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 15 kwietnia 2019 r. Zarzad otrzymat
upowaznienie do podwyzszania kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego o kwote nie wigkszg niz
23 308 080 zt. W ramach tego upowaznienia przeprowadzono emisje akgji serii Hi I.

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

Podwyzszenie kapitatu zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sqdowym w dniu 29 czerwca 2021 r.

EMISJA AKCJI SERII'

Zarzad Spotki podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w drodze emisji akcji zwyktych na
okaziciela serii | w ramach kapitatu docelowego oraz zmiany § 8 ust. 1i ust. 2 Statutu Spétki. Uchwata ta zostata podjeta
18 czerwca 2021 r. a nastepnie zmieniona 4 sierpnia 2021 r.,27 wrze$nia 2021 r. oraz 30 listopada 2021 .

W ramach subskrypcji prywatnej akcji zwyktych objeto 4 953 082 Akcji Serii I. Spotka pozyskata w ten sposdb kapitat o
wartosci 8 420 239,40 zt.

Cena emisyjna jednej akcji Serii | wynosita 1,70 zt.

Podwyzszenie kapitatu zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 31 grudnia 2021 r.

EMISJA AKCJI SERII )

Emisja akcji serii J zostata zrealizowana na podstawie uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia
9 grudnia 2021 r.

Subskrypcja Akcji serii J miata charakter subskrypcji prywatnej i zostata przeprowadzona w drodze ztozenia ofert przez
Spotke i ich przyjecia przez oznaczonych adresatow (art. 431 § 2 pkt 1 KSH). Umowy objecia Akcji Serii J w ramach
subskrypcji prywatnej zostaty zawarte w dniu 9 grudnia 2021 r.

Przedmiotem subskrypcji byto 25 768 868 Akcji Serii J, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda, tj. o facznej wartosci
nominalnej wynoszacej 20 615 094,40 zt.

Cena emisyjna jednej Akcji Serii J wynosita 2,00 zt, faczna wartosé przeprowadzonej subskrypcji wynosita 51 537 736,00
zt.

Akcje Serii J zostaty objete wytgcznie w zamian za wktady niepieniezne w postaci 1 286 udziatéw w spdtce REINO
Partners Sp. z o.0.

Wartos¢ godziwa udziatéw aportowych wynosita 52 830 782,96 zt. i zostata potwierdzona w opinii biegtego rewidenta.

Podwyzszenie kapitatu zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Saqdowym w dniu 31 grudnia 2021 r.

EMISJA OBLIGACII

Zarzad REINO Capital S.A. 23 grudnia 2021 r. podjat uchwate w sprawie emisji obligacji, skutecznie jg przeprowadzit
oraz dokonat przydziatu 3.540 zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000,00 EUR kazda
obligacja i tgcznej wartosci nominalnej 3.540.000,00 EUR. Cena emisyjna jednej obligacji wynosita 990,00 EUR.
Obligacje sq oprocentowane wedtug statej stopy procentowej ustalonej na warunkach rynkowych. Maksymalny termin
wykupu obligacji przypada 23 grudnia 2024 roku.

Srodki pozyskane przez Spétke z emisji obligacji powiekszylty zasoby gotéwki pozyskane z emisji akcji
przeprowadzonych w ramach kapitatu docelowego. Wptywy z emisji papieréw wartosciowych zostang przeznaczone
na realizacje celéw strategicznych Spétki, w szczegdlnosci zwigzanych z koinwestycjami w portfele aktywéw, dla
ktorych spotki z Grupy Kapitatowej petnig role asset managera.
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Obligacje sg zabezpieczone poreczeniem udzielonym przez spétke zalezng — REINO Partners Sp. z 0.0., zastawem na
udziatach spétki zaleznej, poprzez ktdra Spoétka dominujaca dokona inwestycji oraz cesjg wierzytelnosci przystugujacej
od tej spofki.

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

PANDEMIA COVID-19
W 2021 roku utrzymuje sie pandemia wywotana przez koronawirusa SARS-CoV-2.

Spotka na biezgco analizuje wptyw pandemii na jej dziatalnos¢ oraz ksztattowanie sig czynnikdw ryzyka dla Grupy z tego
wynikajacych.

W zakresie zwigzanym z mozliwo$ciami prowadzenia dziatalno$ci operacyjnej, Spétka nie odczuwa wptywu epidemii
w znaczacy sposob. Spétka, po poczatkowych trudnosciach realizuje réwniez zaplanowane projekty, zaréwno na rynku
biurowym, jak i logistycznym.

W portfelach zarzadzanych przez spotki z Grupy sg 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 szczegdlnosci przedsiewzie¢ deweloperskich.

Pandemia nie wptynetfa na opfaty za zarzadzanie bgdz doradztwo w zarzadzaniu, co jest gtdéwnym zrédtem przychodéw
spotki REINO Partners oraz pozostatych podmiotéw powotanych do zarzgdzania aktywami w ramach realizacji strategii
Grupy.

Poza powyzszym, w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 r. nie miaty miejsca zmiany w sytuacji gospodarczej oraz
warunkach prowadzenia dziatalnosci Grupy, ktére miatyby istotny wptyw na wartos¢ godziwg aktywow finansowych
i zobowigzan finansowych jednostki.

INFORMACIJA NA TEMAT ZMIANY PREZENTACJI TRANSAKCJI ZAWARTEJ W 2018 ROKU

Z uwagi na otrzymane przez Spoétke 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 Potgczenia
jednostek, w ktorej jednostky 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., ktora
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 uczestnikéw 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%
udziatow tej spotki oraz 10.976.000 akcji serii F, ktore zaoferowat akcjonariuszom REINO Dywidenda Plus S.A. w zamian
za 100% akcji tej Spotki.

Zarzad Emitenta podejmujgc decyzje w zakresie ustalenia, ktéry podmiot byt jednostkg przejmujacg w Transakgji,
stosujagc  wszystkie wymogi miedzynarodowych standardéw 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 podmiotdw uczestniczgcych w transakcji.

W wyniku przeprowadzonej analizy, zgodnie z przestankami przewidzianymi w MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania
finansowe i MSSF 3 Potgczenia 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 zosta¢ przeprowadzona identyfikacja jednostki
przejmujacej, Emitent:

— posiadat wystarczajgcy liczbe gtosdw przyznanych na podstawie posiadanych instrumentéow kapitatowych
w REINO Partners oraz REINO Dywidenda dajacych mu mozliwos¢ biezgcego kierowania istotnymi dziataniami,
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tj. dziataniami, ktore znaczgco wptywajg na wyniki finansowe tych jednostek w sposéb jednostronny. Oznacza to,
ze Emitent sprawowat wiadze 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 wiadzy w celu wywierania wptywu na przypisane mu wyniki finansowe
zwigzane z jego zaangazowaniem w REINO Partners oraz REINO Dywidenda. Jednoczesnie na moment potaczenia
nie istniaty jakiekolwiek umowy lub porozumienia pomiedzy inwestorami (w tym wskazanymi osobami fizycznymi
tj. udzialowcami REINO Partners Sp. z 0.0., ktérzy objeli 66,44% akcji i gtosdw na walnym zgromadzeniu Emitenta),
co do wykonywania prawa gtosu, nabywania akcji Emitenta ani realizowania trwatej polityki wobec Emitenta.
Kontakty i powigzania pomiedzy udzialowcami REINO Partners dotyczyty wytgcznie powigzan biznesowych
w zwigzku z prowadzeniem spétki jako jej udziatowcy.

— analizujgc dane finansowe Emitenta oraz pozostatych spodtek biorgcych udziat w Transakcji, nie mozna
jednoznacznie stwierdzi¢, ani ktéra 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 spotke biorgca udziat w transakcji, w szczegélnosci mniejszg od Emitenta

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

Poza uzasadnieniem opartym o powyisze 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 Transakgji (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 dwadch lat od dnia Transakcji, podczas
ktorych miato miejsce wiele zdarzen majacych istotny wptyw na realizacje strategii biznesowej Emitenta, niemozliwych
do przewidzenia na dzien powstania Grupy Kapitatowej, zwrdcita uwage na okolicznosci moggce wskazywac na fakt,
ze w Transakcji potaczenia Emitenta z REINO Partners Sp. z 0.0. to wtasnie REINO Partners, byta jednostka przejmujaca.
W szczegdblnosci Komisja podniosta, ze:

e w wyniku Transakcji pofaczenia witasciciele jednostki przejmowanej z prawnego punktu widzenia (REINO
Partners Sp. z 0.0.) objeli 66,44% akcji i gtosow na WZA Emitenta, a w konsekwencji, ze w mysl par. B15 lit a)
MSSF 3 jednostka przejmujaca nie jest Emitent tylko jednostka przejmowana z prawnego punktu widzenia,
tj. REINO Partners Sp. z o.0.

e Par B16 MSSF 3 stanowi, ze jednostkg przejmujgcy jest zazwyczaj jednostka tgczaca sie, ktérej relatywna
wielkos$¢ (mierzona na przyktad w aktywach, przychodach lub zyskach) jest znaczgco wieksza od innej fgczacej
sie jednostki lub jednostek. Opierajac sie na opinii biegtego rewidenta o wartosci godziwej 50,04% udziatéw
spotki REINO Partners Sp. z o.0. ustalonej na dzien 19 czerwca 2018 r i przyjetej dla celéw Transakcji
potaczenia, Komisja uznata, ze wartos¢ godziwa tych udziatéw byta znaczaco wyzsza od wartosci godziwe;j
Emitenta.

e przyjete przez siebie stanowisko Komisja poparta stwierdzeniem, ze ze wzrostu przychodéw Emitenta
wykazanych w pierwszym pétrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzadzonym
po potaczeniu, tj. za | pétrocze 2019 r. w porédwnaniu do przychoddw za okres poréwnawczy 2018 roku,
wynika, ze REINO Partners Sp. z 0.0. wniosta dominujgcg wiekszo$¢ biznesu do Emitenta, sprawiajac
ze dziatalnos$¢ 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 ktérej zaréwno Zarzad Emitenta jak i Komisja bazowaty na odmiennych
przestankach, a przede wszystkim majgc 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 sporzadzanie przy zatozeniu odwrotnego
przejecia przez REINO Partners Sp. z 0.0. Sporzadzanie przez Emitenta sprawozdan finansowych w nowej formie
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rozpoczeto sie od sprawozdan okresowych za | pétrocze 2021 roku. Konsekwentnie, raporty okresowe sporzgdzane od
tego okresu beda prezentowaty Transakcje jako odwrotne przejecie przy stosowaniu wytycznych dla ksiegowego
rozliczania przeje¢ odwrotnych zawartych w par. B19 -B27 MSSF 3.
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10. WYDARZENIA PO DACIE BILANSOWEJ

Po dacie bilansowej nie doszto do zdarzen istotnych dla dziatalnosci Spotki i Grupy i jej wynikow finansowych.
W lutym 2022 r. wybucht rosyjsko - ukrainski konflikt zbrojny. Spotka przeprowadzita analize wptywu sytuacji

polityczno-gospodarczej na dziatalnos¢ Spétki i Grupy Kapitatowe;j.

Spotka nie posiada ani nie zarzadza aktywami w Ukrainie, Rosji czy Biatorusi, nie prowadzi réwniez transakcji
handlowych z klientami majgcymi tam siedzibg, ani nie realizuje na ich terenie zadnych inwestycji.

Zarzad Spotki nie wyklucza, ze trwajgcy konflikt moze mie¢ potencjalny wptyw na wyniki finansowe w biezgcym roku
obrotowym 2022 lub w kolejnych latach, w szczegdlnosci poprzez opdznienie kolejnych projektow o znaczeniu
strategicznym lub na skutek zmian strategii inwestycyjnych potencjalnych partneréw do kolejnych przedsiewzieé, ale
z dzisiejszej perspektywy ocenia, ze moze byé on nieistotny, tym bardziej w Srednim i dtugim okresie. Skala tego
wptywu uzalezniona bedzie miedzy innymi od dfugosci trwania konfliktu oraz sytuacji gospodarczej w Polsce
w kontekscie skutkdw sankcji gospodarczo-politycznych natozonych przez spotecznos¢ miedzynarodowa na Rosje
i Biatorus. Wiecej na temat mozliwego wptywu konfliktu w dalszej czesci niniejszego sprawozdania.

11. INFORMACIE O AKCJACH | AKCJONARIACIE SPOtKI DOMINUJACE!)

STRUKTURA KAPITALU ZAKLADOWEGO REINO CAPITAL SA NA DZIEN 31.12.2021 ROKU
Na dzien 31 grudnia 2021 r. wysokos$¢ kapitatu zaktadowego REINO Capital SA wynosita 64 560 000,00 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 253808 300 akcji na okaziciela serii E,

e 10976 000 akcji na okaziciela serii F,

e 3631 250 akcji na okaziciela serii G,

e 7500 000 akcji na okaziciela serii H,

e 4953 082 akcji na okaziciela serii |,

e 25768 868 akcji na okaziciela serii J.

Ogodlna liczba gtosow wynikajacych ze wszystkich wyemitowanych akcji Spétki odpowiada liczbie akcji i wynosi
80 700 000 gtoséw.

Wszystkie akcje Spétki dominujacej sg akcjami na okaziciela, a ich wartos¢ nominalna wynosi 0,80 zt.

Wszystkie wyemitowane przez Spotke dominujgcy akcje s akcjami zwyktymi, zadna z akcji Spotki dominujacej
nie jest uprzywilejowana.

Spdétka dominujgca nie nabywata w okresie sprawozdawczym akcji wtasnych.

STRUKTURA AKCJONARIATU SPOLKI DOMINUJACEJ WG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 R.

Ponizej wskazano wykaz akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% w ogdlnej liczbie gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki dominujacej wg. stanu na dzien 31 grudnia 2021 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 Spotki w innym trybie.
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Struktura akcjonariatu na dzien 31.13.2021 r.

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

Radostaw Swiagtkowski 17 415 382 21,58%
Dorota Latkowska-Diniejko 17 412 732 21,58%
Justyna Tinc 6492 248 8,04%
Andrzej Kurasik 5 600 000 6,94%
Rafat Pradzynski 5129728 6,36%
Krzysztof Kowalczyk 4 340 000 5,38%
Razem akcjonariusze posiadajacy powyzej 5% 56 390 090 69,88%
Pozostali 24309910 30,12%
tacznie 80 700 000 100,00%

Struktura akcjonariatu na dzien 1.01.2021 r.

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

Radostaw Swiagtkowski 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% 33 878 950 79,76%
Pozostali 8599 100 20,24%
tacznie 42 478 050 100,00%

Zmiany w strukturze akcjonariatu w roku 2021

* rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego spoétki z kwoty 33.982.440,00 do kwoty 39.982.440,00 zt w drodze
emisji 7.500.000 akcji zwyktych na okaziciela serii H w dniu 29 czerwca 2021r, w wyniku czego nastgpito:

- przekroczenie przez Krzysztofa Kowalczyka progu 5% ogodlnej liczby gtoséw w Spodtce. Przed rejestracjg
podwyzszenia kapitatu o ktérym mowa powyzej posiadat 640.000 akcji Spotki, stanowigcych 0,02% w kapitale
zaktadowym Spétki i uprawniajgcych do wykonywania 640.000 gtoséw, co stanowito 0,02% ogdlnej liczby
gtoséw; po rejestracji posiadat 3.140.000 akcji Spotki, stanowigcych 6,28% w kapitale zaktadowym Spétki
i uprawniajacych do wykonywania 3.140.000 gtoséw, co 6,28% ogdlnej liczby gtoséw;

e rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki 39.982.440,00 zt do kwoty 64.560.000,00 zt w drodze emisji
4.954.082 akcji zwyktych na okaziciela serii I, oraz emisji 25.768.868 akcji zwyktych na okaziciela serii J w dniu 31
grudnia 2021r., w wyniku czego nastgpito:

- zejscie przez Andrzeja Kurasika ponizej progu 10% w ogdlnej liczby gtoséw. Przed rejestracjg podwyzszenia
kapitatu o ktérym mowa powyzej posiadat 5.600.000 akcji, stanowigcych 11,20% w kapitale zaktadowym
Spotki i uprawniajacych do wykonywania 5.600.000 gtoséw, co stanowito 11,20% ogdlnej liczby gtoséw; po
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rejestracji posiada 5.600.000 akcji Spotki, stanowigcych 6,94% w kapitale zaktadowym Spotki
i uprawniajacych do wykonywania 5.600.000 gtosow, co stanowi 6,94% ogdlnej liczby gtosow Spétki;

- przekroczenie przez Rafata Pradzynskiego progu 5% ogdlnej liczby gtosdw w Spétce. Przed rejestracja
podwyzszenia kapitatu o ktdrym mowa powyzej nie posiadat akcji Spotki; po rejestracji posiada 5.129.728
akcji Spotki, stanowigcych 6,36% w kapitale zakladowym Spétki i uprawniajgcych do wykonywania 5.129.728
gtoséw, co stanowi 6,36% ogodlnej liczby gtoséw;

- zejscie przez Mariusza Bogacza ponizej progu 5% w ogdlnej liczby gtosow. Przed rejestracjg podwyzszenia
kapitatu o ktdrym mowa powyzej posiadat 2.718.000 akcji Spotki, stanowigcych 5,44% w kapitale zaktadowym
i uprawniajacych do wykonywania 2.718.000 gtoséw, co stanowito 5,44% ogdlnej liczby gtosdw w Spétce; po
rejestracji posiada 2.718.000 akcji Spotki, stanowigcych 3,37% w kapitale zakladowym i uprawniajgcych do
wykonywania 2.718.000 gtoséw, co stanowi 3,37% ogdlnej liczby gtoséw;

- zmiana stanu posiadania akcji Spotki przez Krzysztofa Kowalczyka. Przed rejestracjg podwyzszenia kapitatu
o ktérym mowa powyzej posiadat 3.140.000 akcji Spoétki, stanowigcych 6,28% w kapitale zaktadowym Spotki
i uprawniajacych do wykonywania 3.140.000 gtoséw, co 6,28% ogdlnej liczby gtoséw; po rejestracji posiadat
4. 340.000 akcji Spotki, stanowigcych 5,38% w kapitale zaktadowym Spétki i uprawniajgcych do wykonywania
4. 340.000 gtosow, co 5,38% ogdlnej liczby gtoséw;

- zmiana liczby posiadanych akcji Spétki przez akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% akcji w kapitale
zaktadowym, tj. Radostawa Swigtkowskiego, Dorote Latkowska-Diniejko, Justyne Tinc ktérzy w wyniku
wymiany udziatéw REINO Partners Sp. z 0.0. w zamian za nowo wyemitowane akcje serii J zmienili swdj udziat
w kapitale zaktadowym oraz ogdlnej liczbie gtoséw w Spodtce.

12. 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 dominujgcej, 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 Spotki
dominujacej, ktéra corocznie opiniuje rekomendacje Zarzadu dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy odnosnie
wypfaty dywidendy.

W 2020 i 2021 roku nie dokonano wyptaty ani nie deklarowano wyptaty dywidendy ani zaliczek na dywidende
ze wzgledu na osiggane wyniki.

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

W roku 2021 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
zakres takiego centrum beda wynikaty z kompetenc;ji i dziatalnosci bedacych czescig wspdlng dla wszystkich spoétek,
takich jak sprawy prawne i compliance, finanse i rachunkowos¢ czy rozwéj biznesu (business development).

Wzrost wartosci Spotki dominujacej bedzie w szczegdlnosci wynikat ze wzrostu wartosci poszczegdlnych spotek
portfelowych determinowanego wzrostem wartosci aktywéw wehikutéw inwestycyjnych, dla ktérych spotki
portfelowe petnig role zarzadzajgcego lub doradcy przy zarzadzaniu portfelem aktywéw inwestycyjnych. Oprdocz
wzrostu wartosci udziatéw w spétkach portfelowych, gtéwnych zrodtem dochodéw Spétki bedg dywidendy wyptacane
przez spotki zalezne.
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Wobec powyzszego nie ma ryzyka uzaleznienia od dostawcow i odbiorcow.

14. DZIAtANIA W ZAKRESIE BADAN | ROZWOJU

REINO Capital SA w 2021 r. nie prowadzita dziatalnosci badawczo-rozwojowe;.

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

Grupa Kapitatowa zamierza konsekwentnie realizowac przedsiewziecia, ktére majg prowadzic¢ do dalszego skokowego
wzrostu skali dziatalnosci Grupy Kapitatowej, zaréwno poprzez dalszy znaczacy wzrost wartosci zarzadzanych
aktywow, jak i akwizycje spotek uzupetniajacych dotychczasowe kompetencje i doswiadczenia, nie tylko w obszarze
nieruchomosci komercyjnych.

Dtugoterminowa koncepcja rozwoju biznesu Grupy Kapitatowej zaktada zachowanie istotnego znaczenia dziatalnosci
na rynku nieruchomosci komercyjnych. Réwnoczesnie, strategicznym zamiarem jest rozbudowa holdingu o spoétki
o charakterze ustugowym, uzupetniajgcych kompetencje zaréwno na rynku nieruchomosci, jak i w innych klasach
aktywow, w szczegdlnosci w zakresie inwestycji w przedsiebiorstwa. Efektywnos¢ dziatalnosci tego typu podmiotéw
jest silnie skorelowana z jej skalg. Strategicznym celem jest istotny wzrost wartosci aktywow zarzgdzanych przez
podmioty zalezne Spétki dominujacej, a takze aktywow wehikutéw inwestycyjnych, dla ktorych spétki wechodzace
w sktad holdingu petnig role doradcy przy zarzadzaniu.

W wybranych przypadkach Spétka dominujaca bezposrednio lub poprzez podmiot zalezny, petni role koinwestora
w wehikutach inwestycyjnych, dla ktérych spétki portfelowe petnia role zarzadzajgcego lub doradcy przy zarzadzaniu.
Kapitatowe partycypowanie w wehikutach inwestycyjnych, oznaczajacych finansowy udziat w ryzyku, jest
zwyczajowym oczekiwaniem inwestorow pasywnych wobec podmiotéw zarzadzajacych aktywami funduszy
inwestycyjnych.

Zakres i tempo realizacji okreslonej powyzej koncepcji sg scisle zwigzane z pojawiajgcymi sie okazjami rynkowymi oraz
mozliwoscia skorzystania z nich, co tylko czesciowo zalezy od potencjatu i sytuacji Spétki dominujgcej oraz Grupy
Kapitatowej.

Wozrost wartosci Spotki dominujacej jako spétki holdingowej wynika przede wszystkim ze wzrostu wartosci
poszczegolnych spoétek portfelowych. Istotnym zrédtem regularnych dochodéw Spétki, w szczegdlnosci w przypadku
przejecia kolejnych spdtek operacyjnych o znaczacej skali przychodow i zyskdéw, bedg dywidendy wyptacane przez
spoftki zalezne.

Z oczywistych wzgledow, priorytetem bedzie dalszy rozwdj] wspdtpracy z juz pozyskanymi partnerami
oraz dokonczenie nadal trwajgcych projektow lub transakc;ji.

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

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

Partners Group to jedna z najwiekszych na sSwiecie firm inwestycyjnych, zarzagdzajgca aktywami o wartosci
127 mld USD. Mozliwosci dalszej wspotpracy z Partners Group wykraczajg znaczgco ponad sfinalizowang
13 stycznia br. transakcje nabycia aktywéw biurowych Grupy Buma o wartosci ponad 200 min EUR. Tego typu
instytucje budujg portfele aktywdédw o znaczaco wiekszej skali, ktéra w przypadku polskiego rynku
nieruchomosci powinna siegngé nie mniej niz 500 min EUR. Grupa Kapitatowa, ze swoimi kompetencjami
i doswiadczeniami, nadaje sie doskonale do roli lokalnego partnera, przygotowujgcego transakcje
i zarzgdzajgcego nabytymi aktywami. Z punktu widzenia rozwoju dalszej wspodtpracy, kluczowe znaczenie
bedzie miata trwata mozliwos$¢ koinwestowania w portfele nabywane przez Partners Group na oczekiwanym
poziomie 5% kapitatu wtasnego, co wymaga systematycznego zwiekszania zaplecza kapitatowego Spétki
dominujacej, zarowno 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
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aktywa biurowe. Potencjat wspotpracy z Partners Group wpisuje sie doskonale w plany dalszego skokowego
wzrostu wartosci zarzagdzanych aktywoéw. Jest to réwniez wspodtpraca, ktéra umozliwia osigganie atrakcyjnych
wynikéw finansowych, takze w zakresie zwigzanym z oczekiwang stope zwrotu z inwestycji we wspdlnie
nabywane aktywa.

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

Rynek aktywéw logistycznych wydaje sie by¢é najwiekszym beneficjentem pandemii COVID-19.
W powszechnej opinii inwestoréw, logistyka stanowi dziatalno$¢ biznesowa, ktdéra wytacznie 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 czes¢ inwestorow przekierowuje
swoje zainteresowanie lub budzety inwestycyjne na rynek magazyndw.

Powyzsze okolicznosci istotnie sprzyjaja budowaniu przez Grupe Kapitatowa silnej pozycji w kolejnym
obszarze rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w ramach zarzadzania aktywami. Wspdlne przedsiewzigcie
z10 Asset Management oraz wspotpraca z prestizowym partnerem - Grupg Grosvenor, jako wiodgacym
inwestorem platformy, umozliwito zbudowanie od podstaw portfela aktywdéw o wartosci ok. 250 min EUR.

Zgodnie z analizami rynkowymi ten obszar bedzie podlegat intensywnemu rozwojowi, na co pozytywny wptyw
miat rowniez wybuch pandemii spowodowanej przez COVID-19 i zmiana przez przedsiebiorstwa modelu
obstugi klientéw oraz rozwoju e-commerce. Dla Grupy wejscie w ten obszar stanowi swietne uzupetnienie
dotychczas obstugiwanych klas aktywdéw objetych ustugami asset management ( tj. nieruchomosci
biurowych) jednoczesnie znacznie obnizajac ryzyko koncentracji na przychodach pozyskiwanych z tego,
jedynego obstugiwanego dotychczas obszaru.

Pozyskanie do strategicznej wspoétpracy Grupy Grosvenor, doswiadczonego i renomowanego inwestora,
pozwoli na istotne zwiekszenie skali dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta, w odniesieniu do sktadu
i wartosci aktywow zarzgdzanych wehikutéw inwestycyjnych, istotne zwiekszenie skali dziatalnosci REINO 10
Logistics Sp. z 0.0., co znajdzie swoje odzwierciedlenie réwniez w osigganych wynikach finansowych, a takze
przyczyni sie do pozyskiwania kolejnych inwestorow do funduszy i projektéw inwestycyjnych tworzonych
i zarzadzanych przez podmioty z Grupy Kapitatowej REINO Capital, w zakresie wykraczajgcym poza rynek
logistyczny.

Intencja Grupy Kapitatowej jest — w mozliwie najkrotszym okresie — wykorzystanie sprzyjajgcych okolicznosci
i istniejgcego apetytu inwestycyjnego do maksymalnego wzrostu wartosci portfeli aktywow logistycznych.
Ambicjg 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 inwestoréw instytucjonalnych, zainteresowanych zaréwno wspdlnym inwestowaniem z Grupg
Grosvenor, jak i rozwijaniem wifasnych portfeli, ze zblizonymi lub innymi strategiami inwestycyjnymi,
dla ktdrych role asset managera bedzie petnita spétka REINO IO Logistics Sp. z 0.0.

Wykupienie Grupy RF CorVal i dalszy rozwéj 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 aktywdéw Grupy BUMA
i na potrzeby tejze transakcji. Przed decyzjg Grupy RF CorVal o wycofaniu sie z inwestycji w Polsce
i odstgpieniu od transakcji na spétkach i aktywach Grupy BUMA, fundusz zdazyt sfinalizowad jedna transakcje,
zwigzang z nabyciem spétki celowej bedacej wtascicielem nieruchomosci biurowej Malta House w Poznaniu.

Aktualnie, fundusz luksemburski (wraz z komplementariuszem), jego jedyna inwestycja oraz wszelkie sprawy
powigzane, to jedyna pozostatos$¢ po wspdtpracy 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 sposdb zapewniajacy Grupie
Kapitatowej, kolejne istotne Zzrdodto przychoddw oraz dalszg dywersyfikacje w zakresie wspoétpracy z duzymi
zagranicznymi partnerami.

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

Ostatecznie, w zwigzku z powyzszym oraz zmiang uwarunkowan, nie doszto do nabycia spétek operacyjnych
Grupy BUMA. Niedojscie do skutku tej czesci przedsiewziecia nie zmienia zamierzen Spétki dominujacej co do
dalszej rozbudowy holdingu, w szczegdlnosci w obszarze ustug w zakresie facility management oraz property
management. Poszukiwanie mozliwosci realizacji powyzszego zamierzenia, w szczegdlnosci poprzez
transakcje fuzji i przejeé, bedzie kontynuowane w najblizszym okresie.

Dodatkowo, Spoétka dominujaca bedzie rozwaza¢ mozliwosci uzupetnienia kompetencji i doswiadczen,
a w konsekwencji linii biznesowych i zrédet przychoddw, w obszarach zwigzanych z zarzagdzaniem projektami
deweloperskimi (development management), w szczegdlnosci na rynku logistycznym (magazynowym), oraz
zarzadzaniem inwestycjami i aktywami nieruchomosciowymi innymi niz nieruchomosci biurowe oraz
logistyczne (magazynowe). W tak okreslonym zakresie, rozwdéj Grupy Kapitatowej moze nastepowac zaréwno
poprzez rozwdj organiczny (rozbudowa zasobow w ramach podmiotow bedgcych czescig Grupy Kapitatowej),
jak i transakcje fuzji i przejeé.

Powotanie wiasnej struktury typu REIT.

REINO Partners, spotka zalezna Spotki dominujgcej, byta pomystodawca i twdrcg 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 sposéb znaczacy moze
zmieni¢ sposdb postrzegania wehikutow dla polskich inwestorow. W przypadku wprowadzenia dobrych
rozwigzan prawnych, ambicjg i intencjg Grupy Kapitatowe] 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 Zrédio przychoddéw, a takze dodatkowg
dywersyfikacje grona inwestorow.

Uzupetnienie holdingu o podmioty licencjonowane.

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

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

W zwigzku z realizacjg planéw dot. funduszy luksemburskich, Spdtka jest w trakcie przejecia pakietu mniejszosciowego
20% akcji spotki luksemburskiej posiadajgcej licencje AIFM (ang. Alternative Investment Fund Manager),
zarzadzajgcego funduszami inwestycyjnymi tworzonymi i dziatajgcymi w oparciu o europejska dyrektywe AIFMD,
bedacego odpowiednikiem polskiego towarzystwa funduszy inwestycyjnych.

16.
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Grupa narazona jest na ryzyka finansowe oraz ryzyka rynkowe zwigzane z dziatalnoscig operacyjna. Ponizej wskazano
najistotniejsze z ryzyk jakie obecnie identyfikuje Grupa. Zdarzenia majace znaczacy wptyw na dziatalnos$é oraz wyniki
finansowe Grupy Kapitatowej w roku obrotowym 2021 lub ktérych wptyw jest mozliwy w nastepnych latach
obrotowych zostaty przedstawione w pkt. 8 oraz pkt. 15 Sprawozdania.

RYZYKO STRATEGII ROZWOJU BIZNESU

Spoétka dominujaca bedzie dazyta do rozbudowy holdingu poprzez powiekszanie grupy kapitatowej 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. Efektywnos$¢ dziatalnosci tego typu podmiotdw jest silnie
skorelowana z jej skalg. Strategicznym celem jest istotny wzrost wartosci aktywéw zarzadzanych przez podmioty
zalezne Spétki dominujacej, a takze aktywow wehikutdw inwestycyjnych, dla ktorych spotki wchodzace w sktad
holdingu petnig role doradcy przy zarzadzaniu.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze kazda strategia obarczona jest mozliwoscig jej niepowodzenia. Istnieje ryzyko, ze dziatania
Spotki dominujacej prowadzace do dalszej rozbudowy holdingu nie przyniosg sukcesu w odniesieniu do czesci
lub catosci plandw. Spétka dominujgca nie gwarantuje osiggniecia tego celu. Btedne decyzje zwigzane z zatozeniami
lub realizacjg strategii mogg dodatkowo prowadzi¢ do strat zwigzanych z trwatym obnizeniem wartosci Spotki
dominujacej, co moze mie¢ istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy
rozwoju Spotki dominujace;j.

W celu ograniczenia ryzyka realizacji strategii rozwoju biznesu, Spdtka dominujgca na biezgco monitoruje otoczenie
rynkowe i prawne, ktorego analiza stanowi fundament okreslania zatozen i celu strategii rozwoju jej biznesu, a takze
dochowuje nalezytej starannosci przy wyborze potencjalnych celdw inwestycyjnych i partneréw biznesowych oraz
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 zapewni¢, 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 zarzadzajacy alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (zgodnie
z dyrektywa AIFMD).

Powyzsze zwigzane jest z wieloma istotnymi czynnikami ryzyka, wsréd ktdérych 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 obowigzujgcych
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 spetniajgcej warunki do uzyskania
licencji, a takze istotnego spadku zakresu lub skali dziatalnosci biznesowej, rozumianej w szczegdlnosci jako wartosé
aktywow wehikutéw inwestycyjnych, dla ktérych podmiot wchodzacy w sktad holdingu petni role zarzadzajgcego
lub doradcy przy zarzadzaniu aktywami inwestycyjnymi.

W celu ograniczenia powyzszych ryzyk, w stosunku do podmiotéw wtgczanych do holdingu zaréwno na obecnym
etapie, jak i w przysztosci, Spotka dominujgca dochowuje i bedzie dochowywac nalezytej starannosci w zakresie oceny
kompetencji i doswiadczen oséb o kluczowym znaczeniu, atakze wprowadza i zapewnia istnienie i biezgce
egzekwowanie procedur i instrukcji wewnetrznych oraz wykonywanie zadan i przebiegu proceséw w obszarze
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compliance, obejmujgcych w szczegdlnosci polityke i system kontroli wewnetrznej, funkcje 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 dziatalnoscia spétek wchodzacych w sktad holdingu, bedg definiowane, uzgadniane
i egzekwowane na poziomie Spoétki jako spotki holdingowej. Niemniej Spotka nie moze zapewnic, ze ww. dziatania bedg
skuteczne i w catosci wyeliminujg przedmiotowe ryzyka.

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

Spétka dominujgca moze petni¢, bezposrednio lub poprzez spétki zaleine, 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 zyskow kapitatowych, ale takze z dodatkowymi czynnikami ryzyka, w szczegdlnosci ryzykiem
poniesienia straty z tego typu inwestycji, w postaci okresowej lub trwatej utraty wartosci nabytych udziatow.

W celu ograniczenia powyzszego ryzyka, Spotka dominujgca bedzie dokonywata tego typu inwestycji wytacznie
w przypadku, gdy bedzie ona konieczna dla realizacji danego projektu i uzyskania przez spétke wchodzacg w sktad
holdingu przychoddw o istotnej wartosci, a takze wytacznie 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, posiadajagcy kompetencje i doswiadczenia do oceny inwestycji w danej klasie
aktywow (ktére to kompetencje i doswiadczenia stanowity decydujgcg przestanke wiaczenia 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
proc.) udziatéw. Niemniej Spotka dominujgca nie moze zapewnié, ze ww. dziatania bedg skuteczne i w catosci
wyeliminujg przedmiotowe ryzyka.

RYZYKA ZWIAZANE Z POZYSKIWANIEM | OBStUGA FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Na réznych poziomach holdingu i struktury wtascicielskiej, dziatalnos$¢ Spotki dominujgcej 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, mogag
mied istotny negatywny wptyw na zakres i harmonogram realizacji strategii inwestycyjnej, dziatalnos¢ i wyniki Spétki
lub poszczegdlnych podmiotéw wchodzgcych w sktad holdingu, a w szczegdlnosci na mozliwosé nabycia nowych celéw
inwestycyjnych, a takze konieczno$¢ przedwczesnego wyjscia z niektdrych projektdw na warunkach gorszych
od zaktadanych w momencie dokonywania inwestycji.

Dodatkowo, istnieje ryzyko pogorszenia sytuacji finansowej Spoétki dominujacej lub spdtek wchodzacych w sktad Grupy
w stopniu uniemozliwiajgcym wywigzywanie sie z zobowigzan wynikajgcych z obstugi swojego zadtuzenia.
W przypadku zaistnienia takiego zdarzenia, Spdétka moze okresowo lub trwale ponies¢ straty lub negatywnie
zweryfikowac bilansowg warto$¢ naleznosci w sposéb wptywajacy na wartos¢ aktywow netto Spétki dominujacej, co
moze mie¢ istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spotki
i Grupy.

W celu ograniczenia powyzszego ryzyka, Spétka dominujgca bedzie korzystata z finansowania dtuznego w sposéb
zapewniajacy odpowiednig réwnowage pomiedzy kapitatem wtasnym a kapitatem obcym, w szczegdlnosci poprzez
kazdorazowe korzystanie z finansowania zewnetrznego wytgcznie w zakresie i na warunkach, ktore z punktu widzenia
planéw finansowych, tworzonych z dochowaniem nalezytej starannosci i zgodnie z jak najlepszg wiedzg, zapewniajg
odpowiedni margines bezpieczenstwa, zaréwno z punktu widzenia czynnikdw 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
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dotyczacych poszczegdlnych inwestycji i instytucji finansowych. Niemniej Spétka dominujaca nie moze zapewnic,
ze ww. dziatania bedg skuteczne i w catosci wyeliminujg przedmiotowe ryzyko.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIETRAFNIE PRZYJETYMI ZALOZENIAMI MODELI FINANSOWYCH

Wszelkie decyzje zwigzane z potencjalnymi akwizycjami oraz istotne dziatania prowadzone w ramach realizacji
strategii rozwoju biznesu, podejmowane s3 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 mogg uwzglednia¢ zatozenia, ktdre nie zostang
zrealizowane w przysztosci lub zrealizujg sie w sposdb znaczgco odbiegajgcy 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 Spétki dominujgcej pakietow wiekszosciowych udziatéw REINO Partners Sp. z o.0.
i akcji REINO Dywidenda Plus SA (obecnie po przeksztatceniu REINO Dywidenda Plus Sp. z 0.0.) w zamian za akcje serii
E,F i J nowych emisji, wigzato sie z okresleniem wartosci godziwej aportow przez niezaleznego biegtego rewidenta.
W zwigzku z powyzszym, istotng pozycja bilansu Spétki dominujgcej w ujeciu jednostkowym (w odniesieniu do REINO
Dywidenda Plus takze w ujeciu skonsolidowanym) bedzie wartos¢ firmy.

W przypadku, gdy rozwdj i wyniki spoétek, ktérych udziaty lub akcje byty przedmiotem aportu, nie bedzie zgodny
z zatozeniami wycen, istnieje ryzyko docelowego obnizenia wartosci firmy wynikajgcej z wartosci godziwej aportéw,
co moze w sposob istotny obnizy¢ kapitaty Spotki w ujeciu jednostkowym i skonsolidowanym. Na moment
sporzgdzenia tego raportu, powyzsze ryzyko dotyczy w szczegdlnosci wyceny udziatdw REINO Partners, ktérych
wartos¢ godziwa zostata okreslona przy zastosowaniu metody zdyskontowanych przeptywow finansowych, przy
zatozeniu istotnego wzrostu skali dziatalnosci oraz przychoddw w okresie kolejnych pieciu lat, co wprawdzie wynika
z prowadzonych i znajdujgcych sie na zaawansowanym etapie projektdw biznesowych, a takze z okolicznosci,
standardéw i parametréw typowych dla tego typu przedsiewziec¢ i prowadzonej dziatalnosci, ale jest obarczone istotng
niepewnoscig co do efektéw.

Zarowno Spoétka dominujaca, jak i osoby zarzgdzajgce REINO Partners, wykorzystujgc catg posiadang wiedze
i wieloletnie doswiadczenia, doktadajg nalezytej starannosci, by istotne cele biznesowe majgce 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 SCA, w szczegdlnosci
w odniesieniu do wartosci nieruchomosci Malta House (z potencjalnymi ryzykami pandemii COVID-19 i konfliktu
zbrojnego na terenie Ukrainy) 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.

Zaleznie od scenariusza jaki moze zosta¢ zrealizowany, w zwigzku z mechanizmem zapewniajagcym partnerowi
osiggniecie minimalnej stopy zwrotu z inwestycji w nieruchomos¢ Malta House, w przypadku nieosiggniecia Grupe RF
CorVal wptywow z inwestycji na poziomie okreslonym w przyjetym modelu biznesowym (okreslajgcym docelowy
oczekiwany poziom stopy zwrotu, IRR), Spotki z Grupy bedg zobowigzane do wyrdwnania Partnerowi rdznicy
pomiedzy zatozong w modelu stopg zwrotu z inwestycji a stopg zwrotu faktycznie uzyskana.

Dodatkowo, zasady dystrybucji dochodéw z inwestycji Funduszu, preferujg inwestoréw innych niz Grupa Kapitatowa
REINO, poprzez zastosowanie mechanizmu waterfall, zapewniajgce im pierwszenstwo w uzyskaniu oczekiwanej stopy
zwrotu. Zasady te bedg obowigzywac do czasu rozliczenia wptywow ze sprzedazy Nieruchomosci Malta House.

Istnieje zatem ryzyko nieosiggniecia zatozonych wynikdw finansowych z tego projektu oraz istotne obnizenie
przychoddw czerpanych z tego rodzaju dziatalnosci na skutek mechanizmu waterfall.
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Do dziatan podejmowanych w celu wyeliminowania lub przynajmniej ograniczenia czynnikow ryzyka z powyzszego
zakresu, nalezy zaliczy¢é w szczegélnosci: dziatania zwigzane ze wzrostem wartosci nieruchomosci Malta House,
dziatania zwigzane z alternatywnymi scenariuszami dla funduszu luksemburskiego, a takze dalsze wykorzystanie spétki
zaleznej jako wehikutu do koinwestowania w aktywa zarzgdzane przez REINO Partners, w przypadku ktérych
podstawowym celem jest osiggniecie ponadprzecietnych stép zwrotu, co moze mie¢ kluczowe i bardzo pozytywne
znaczenie dla przysztej wyceny spétki zaleznej. Niemniej Spétka dominujgca nie moze zapewnié, ze ww. dziatania bedg
skuteczne i w catosci wyeliminujg przedmiotowe ryzyko, ktére nalezy oceni¢ jako znaczace.

RYZYKA ZWIAZANE ZE WSPOLPRACA Z PARTNERAMI STRATEGICZNYMI ORAZ UMOWAMI WYNIKAJACYMI Z TEJ
WSPOLPRACY

Realizowanie projektéow 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 zarzagdzajacego
lub doradcy przy zarzadzaniu, wynikajgcego w szczegdlnosci z planowanego przejecia holdingu nieruchomosci,
mozliwe jest dzieki strategicznej wspotpracy z partnerami strategicznymi jak Partners Group oraz 10 Asset
Management, ich sile kapitatowe] oraz zdolnosci do wzmocnienia mozliwosci pozyskiwania kapitatu od kolejnych
inwestordéw.

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

Spétka dominujaca dochowuje nalezytej starannosci, by wszelkie umowy zwigzane z partnerstwem strategicznym
zabezpieczaty interes akcjonariuszy Spotki w mozliwie najszerszym zakresie. Niemniej, wyeliminowanie tego ryzyka
nie jest mozliwie, a inwestorzy rozwazajgcy nabycie lub objecie akcji Spotki dominujacej, powinni brac to ryzyko pod
uwage.

RYZYKO OGRANICZONEJ KONTROLI NAD SPOtKAMI ZALEZNYMI, WSPOLZALEZNYMI | STOWARZYSZONYMI

Intencja Spotki dominujacej jest uczestniczenie w spétkach zaleiznych i stowarzyszonych oraz wspdlnych
przedsiewzieciach wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej w ramach realizacji strategii rozwoju biznesu Spoétki
dominujacej jako holdingu, a takie stanowigcych inwestycje kapitatowg, w zakresie i w sposdb umozliwiajgcy
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/wspdlnikdw tych spotek zaleznych, albo w wyniku realizacji przez nich postanowiet umoéw zawartych
z kluczowymi partnerami w projektach, kontrola ta moze zosta¢ ograniczona. Decyzje pozostatych wspdlnikow,
bedacych partnerami Grupy, dysponujacych 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 mogg miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosé,
wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spoétki.

RYZYKO UTRATY KONTROLI NAD SPOLKAMI ZALEZNYMI, WSPOLZALEZNYMI | STOWARZYSZONYMI

Intencjg Spotki dominujgcej jest uczestniczenie w spoétkach zaleinych, wspétzaleznych i stowarzyszonych,
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 znaczeniu dla spétek zaleznych, wspoétzaleznych
i stowarzyszonych.

W przypadku obejmowania pakietu mniejszosciowego i w efekcie potencjalnych dziatan pozostatych
akcjonariuszy/wspdlnikdw spotek zaleznych, kontrola ta moze zostac ograniczona. Decyzje pozostatych wspdlnikow,
bedacych partnerami Spdtki dominujgcej, dysponujgcych pakietem wiekszosciowym, mogg by¢é odmienne
od zamierzen Spétki dominujacej, a w rezultacie ograniczy¢ wptyw Spétki dominujgcej na dziatalnosc spétek zaleznych,
wspotzaleznych i stowarzyszonych. Zmiany tresci statutu spdtek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych oraz
zawieranych przez spotki zalezne, wspodtzalezne i stowarzyszone umoéw, mogg wptyngé na zmiane planowanych
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projektow inwestycyjnych spdtek zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych na niezgodny ze strategig Spotki
dominujacej.

Ryzyka powyisze beda pojawiaty sie rowniez w przypadkach, w ktérych Spétka dominujgca jest wspdlnikiem
wigkszo$ciowym, ale w spdfce 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 interesow Spétki dominujgcej. Czynniki te mogg miec istotny niekorzystny
wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spotki.

RYZYKO NIESPRAWNOSCI NADZORU WtASCICIELSKIEGO

Strategia Spoétki dominujacej zaktada wykorzystanie konstrukcji spotek zaleznych, wspotzaleznych 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 spotkach, wymagaé bedzie sprawnego nadzoru wtascicielskiego sprawowanego przez Spétke
dominujaca. W przypadku, w ktérym na efektywnos¢ nadzoru wiascicielskiego wptywac bedg zdarzenia niezalezne
od Spotki dominujgcej, moze to posrednio wptyngé negatywnie na wartos¢ aktywéw 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 podmiotow wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowe;j.

RYZYKO UTRATY KADRY ZARZADZAJACE)

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

Sukces rynkowy Spotki dominujacej zalezy od mozliwosci pozyskania i utrzymania wysoko wykwalifikowane]j kadry
zarzadzajgcej wysokiego szczebla, ktérg w chwili obecnej stanowiag menedzerowie oraz profesjonalisci sktadajacy sie
na zespot spotek Grupy. Nie jest wykluczone, ze w przysztosci menedzerowie REINO Partners przestang zarzadzad tg
spotka. W konsekwencji Spétka dominujgca moze nie by¢ w stanie skutecznie pozyskiwaé i utrzymywaé kadry
zarzadzajacej o odpowiednim poziomie wiedzy i doswiadczenia. Utrata, a takze niemoznos$¢ pozyskania lub utrzymania
takich oséb moze istotnie negatywnie wptywac na mozliwos¢ realizacji strategii biznesowej, a w konsekwencji na
dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spétki dominujacej.

RYZYKO NIEWPROWADZENIA AKCJI DO OBROTU GIELDOWEGO

Intencjg Spétki dominujacej jest mozliwie najszybsze wprowadzenie akcji serii E - J do obrotu gietdowego. Biorgc pod
uwage wszystkie istotne okolicznosci, Spétka dominujgca bedzie dziatata w jak najlepszej wierze, podejmujgc bez
zbednej zwtoki, wymagane przepisami prawa dziatania prowadzace do wprowadzenia do obrotu gietdowego akcji
objetych w ramach subskrypcji prywatnych, w tym w szczegdlnosci akcje serii G, Hii I.

Jednakze nalezy bra¢ pod uwage ryzyko opdznienia tego procesu lub niewprowadzenia akcji do obrotu gietdowego,
w szczegollnosci z przyczyn niezaleznych od Spoétki dominujgcej lub przestanek, na ktéorych wptyw Spétki jest
ograniczony. Zamiarem Spotki jest ograniczenie tego ryzyka poprzez podejmowanie wiasciwych dziatan,
z dochowaniem nalezytej starannosci oraz zachowaniem termindéw przewidzianych przepisami prawa we wspotpracy
ze starannie dobranym gronem doradcéw i zleceniobiorcow.

RYZYKO NEGATYWNEGO WPLYWU PANDEMII COVID-19 NA DZIALALNOSC GRUPY

Spoétka dominujgca przeprowadzita analize wptywu pandemii na jej dziatalnos¢ oraz ryzyk dla Grupy z tego
wynikajacych. W zaleznosci od czasu trwania i rodzaju ewentualnych ograniczen zwigzanych z epidemia koronawirusa,
negatywne skutki moga wystgpi¢ w dalszej perspektywie.

Ogodlne pogorszenie koniunktury gospodarczej spowodowane pandemia, pogorszenie sie sytuacji finansowej
najemcéw moze mie¢ negatywny wptyw na wycene tych nieruchomosci. Na dzienn sporzadzenia niniejszego
sprawozdania Zarzad nie jest w stanie oceni¢ dtugoterminowego wptywu zaistniatej sytuacji na wycene
nieruchomosci, niemniej jednak nie zaobserwowano ani w 2020 ani w 2021 roku negatywnych tendencji w tym
zakresie.

31

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

Tres¢ dokumentu jest tozsama z dokumentem w formacie xhtml przekazanym poprzez system ESPI.



RAPORT ROCIZNY REINO CAPITAL SA ZA OKRES 01.01.2021 - 31.12.2021 =
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA w 2021 roku .

W portfelach zarzadzanych przez spotki z Grupy sg i bedg nieruchomosci biurowe i logistyczne, wzglednie odporne na
pandemie i zwigzane z nig ograniczenia. Wiekszo$¢ podmiotéw gospodarczych przystosowata sie juz do dziatania
w nowych warunkach organizacyjnych. Widoczny moze by¢ jednak spadek aktywnosci najemcéw i partneréw
biznesowych na rynku nieruchomosci w Polsce skutkujacy zawieszeniem zawierania nowych umoéw najmu,
w szczegodlnosci w krétkim okresie.

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

Poza obszarami o jakich mowa powyzej wptyw pandemii moze by¢ widoczny i istotny dla Grupy w opdznieniach
w realizacji projektéw i transakcji w czasie, utrudnionym dostepie do finansowania dla nowych projektéw
inwestycyjnych oraz finansowania dtuznego dtuznego lub wydfuzonym procesie jego pozyskania.

Zarzad na biezagco monitoruje proces rozprzestrzeniania sie epidemii i podejmuje dziatania majgce na celu
zminimalizowanie opisanych powyzej ryzyk, w szczegdélnosci, by umozliwic¢:

e realizacje rozpoczetych proceséw inwestycyjnych o strategicznym znaczeniu,

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

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

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu realizacja kluczowych projektéw przebiega bez wiekszych zaktécen.

RYZYKO NEGATYWNEGO WPLYWU KRYZYSU NA UKRAINIE NA WYNIKI FINANSOWE SPOtKI | GRUPY KAPITALOWE)

W lutym 2022 r. wybucht rosyjsko - ukraiiski konflikt zbrojny. Spétka przeprowadzita analize wptywu sytuacji
polityczno-gospodarczej na dziatalnos¢ Spétki i Grupy Kapitatowe;j.

Spoétka nie posiada ani nie zarzadza aktywami w Ukrainie, Rosji czy Biatorusi, nie prowadzi réwniez transakcji
handlowych z klientami majgcymi tam siedzibe, ani nie realizuje na ich terenie zadnych inwestycji.

Zarzad Spotki nie wyklucza, ze trwajacy konflikt moze mie¢ potencjalny wptyw na wyniki finansowe w biezgcym roku
obrotowym 2022 lub w kolejnych latach, w szczegdlnosci poprzez opdznienie kolejnych projektéw o znaczeniu
strategicznym lub na skutek zmian strategii inwestycyjnych potencjalnych partneréw do kolejnych przedsiewzie¢, ale
z dzisiejszej perspektywy ocenia, ze moze by¢ on nieistotny, tym bardziej w Srednim i dtugim okresie. Skala tego
wptywu uzalezniona bedzie miedzy innymi od dtugosci trwania konfliktu oraz sytuacji gospodarczej w Polsce
w kontekscie skutkdédw sankcji gospodarczo-politycznych natozonych przez spotecznos¢ miedzynarodowa na Rosje
i Biatorus.

Zarzad ocenia, ze konflikt w Ukrainie moze mie¢ réwniez negatywny wptyw na postrzeganie przez miedzynarodowych
inwestoréw regionu Europy Srodkowo-Wschodniej jako atrakcyjnego obszaru i ich sktonnos$é do inwestowania,
w szczegolnosci w Polsce oraz spadek koniunktury ogélnoswiatowej. W zwigzku ze zwiekszonym ryzykiem i brakiem
stabilnosci w regionie inwestorzy dziatajgcy na rynku nieruchomosciowym mogg wstrzymywac sie z decyzjami
o kolejnych inwestycjach lub podejmowaé decyzje o wyjsciu z inwestycji po cenach nizszych od zaktadanych
w biznesplanach, co moze mie¢ wptyw na wynagrodzenie spétek Grupy Kapitatowej zalezne wartosci transakcji.
Ponadto, , z racji bliskosci geograficznej strefy konfliktu oraz uwzglednienia ryzyka geo-politycznego, pogorszeniu
moze ulec ocena sytuacji gospodarczej w Polsce, co moze mie¢ wptyw na wyceny nieruchomosci znajdujacych sie pod
zarzgdzaniem spotek Grupy Kapitatowej.

Oszacowanie wptywu tego ryzyka na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Spoétki oraz Grupy Kapitatowej jest obecnie
niemozliwe ze wzgledu na ztozonos$¢ mechanizmdw powodujgcych zmiany sytuacji gospodarczej w kraju i otoczeniu
biznesowym Spétki oraz wielosci mozliwych scenariuszy rozwoju wydarzen, bedgcych catkowicie poza kontrolg Spotki.

Powyzsza ocena zostata sporzadzona zgodnie z najlepszg wiedzg na dzief sporzadzenia niniejszego sprawozdania.
Zarzad bedzie na biezgco monitorowat wptyw sytuacji w Ukrainie na dziatalno$¢ Spotki i Grupy Kapitatowej.

32

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

Tres¢ dokumentu jest tozsama z dokumentem w formacie xhtml przekazanym poprzez system ESPI.



RAPORT ROCIZNY REINO CAPITAL SA ZA OKRES 01.01.2021 - 31.12.2021 =
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej REINO Capital SA w 2021 roku .

17. 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. 11 Informacje o akcjach i akcjonariacie niniejszego Sprawozdania.

Transakcje z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione w nocie nr XIV Sprawozdania finansowego REINO
Capital za 2021 rok.

Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej sg wskazane w punkcie 28 Sprawozdania.

18. 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 2021 zawarta nastepujgce umowy pozyczek:

e  Pozyczki udzielone do Projekt GN54 Sp. z 0.0. w kwocie 15.000 zt, umorzone przed datg bilansowa.

e Pozyczki udzielone do Modlin Projekt R Sp. z 0.0. w kwocie 15.000 zt umorzone przed datg bilansowa.
e Pozyczki udzielone do Ten Office Sp. z 0.0. w kwocie 15.000 zt umorzone przed datg bilansowa.

e  Pozyczki udzielona do REINO Dywidenda Plus Sp. z 0.0. w tgcznej kwocie 125.000 zt

e  Pozyczka udzielona do REINO SuppCos Sp. z 0.0. w kwocie 3.000.000 zt

e Pozyczki udzielone do REINO Partners Sp. z 0.0. w tgcznej kwocie 1.000.000 zt

Spodtka zalezna REINO Partners Sp. z 0.0. zawarta nastepujgce umowy pozyczek:
e  Pozyczki udzielone Poligo Capital Sp. z 0.0. w kwocie 355.000 zt

Wszystkie wymienione powyzej pozyczki oprocentowane sg 4% w skali roku. Wedtug stanu na dzier sporzadzania
niniejszego sprawozdania nie uptynat termin ich zapadalnosci.

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

Spoétki Grupy Kapitatowej w 2021 roku udzielity poreczenia w zwigzku z emisjg przez REINO Capital S.A. 3.540
zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii A o tgcznej wartosci nominalnej 3.540.000,00 EUR.

Obligacje sg zabezpieczone poreczeniem udzielonym przez spétke zalezng — REINO Partners Sp. z 0.0 w ktorym
zobowigzuje sie wzgledem administratora zabezpieczen wykonac prawa i obowigzki wierzyciela we wtasnym imieniu
na rachunek obligatariuszy wszelkie zobowigzania pieniezne emitenta obligacji, ktére bedg wynika¢ z obligacji.
Poreczenie zostato udzielone do 23 grudnia 2026 r.

20. INFORMACJA O POWIAZANIACH ORGANIZACYJNYCH SPOLKI DOMINUJACEJ
Z INNYMI PODMIOTAMI ORAZ GtOWNYCH INWESTYCJACH KAPITALOWYCH
SPOLKI

Spdtka REINO Capital SA jest spotkg dominujgcg Grupy Kapitatowej REINO Capital SA

Struktura Grupy Kapitatowe] zostata przedstawiona w punkcie 4 Sprawozdania.

21. POSTEPOWANIA SADOWE W ZAKRESIE ZOBOWIAZAN | NALEZNOSCI SPOLKI
DOMINUJACEJ | SPOLEK GRUPY KAPITALOWE!
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W 2021 roku nie toczyly sie postepowania sadowe w zakresie zobowigzan i naleznosci Spotki dominujgcej
i spotek Grupy, a takie nie byty prowadzone postepowania przed organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej.

22. EMISJA AKCJI | WYKORZYSTANIE WPLYWOW Z EMISJI PRZEPROWADZONE)
PRZEZ SPOLKE DOMINUJACA

Spoétka dominujgca w 2021 roku spétka przeprowadzita nastepujgce emisje akgji:

EMISJA AKCJI SERII H

W dniach 17-28 lutego 2021 r. spétka przeprowadzita emisje akcji serii H.

W ramach subskrypcji prywatnej akcji zwyktych na okaziciela serii H objeto 7 500 000 Akcji Serii H.

Przedmiotem subskrypcji byto nie mniej niz 1 oraz nie wiecej niz 9 375 000 Akgji Serii H, o wartosci nominalnej 0,80 zt
kazda, tj. o tacznej wartosci nominalnej wynoszgcej 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. Spdtka pozyskata w ten sposdb kapitat o wartosci 12 000 000,00 zt.
Podwyzszenie kapitatu zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 29 czerwca 2021 r.
EMISJA AKCJI SERII |

Zarzad Spotki podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w drodze emisji akcji zwyktych na
okaziciela serii | w ramach kapitatu docelowego oraz zmiany § 8 ust. 1i ust. 2 Statutu Spétki. Uchwata ta zostata podjeta
18 czerwca 2021 r. a nastepnie zmieniona 4 sierpnia 2021 r. oraz 27 wrze$nia 2021 r.

W ramach subskrypcji prywatnej akcji zwyktych objeto 4 953 082 Akcji Serii . Spotka pozyskata w ten sposéb kapitat o
wartosci 8 420 239,40 zt.

Przedmiotem subskrypcji byto nie mniej niz 1 oraz nie wiecej niz 11 250 000 Akgcji Serii I, o wartosci nominalnej 0,80 zt
kazda, tj. o tacznej wartosci nominalnej wynoszgcej nie mniej niz 0,80 zt oraz nie wiecej niz 9 000 000 zt.

Cena emisyjna jednej akcji Serii | wynosita 1,70 zt.

Podwyzszenie kapitatu zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Saqdowym w dniu 31 grudnia 2021 r.

EMISJA AKCJI SERIIJ

Emisja akcji serii J zostata zrealizowana na podstawie uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia
9 grudnia 2021 r.

Subskrypcja Akcji serii J miata charakter subskrypcji prywatnej i zostata przeprowadzona w drodze ztozenia ofert przez
Spotke i ich przyjecia przez oznaczonych adresatow (art. 431 § 2 pkt 1 KSH). Umowy objecia Akcji Serii J] w ramach
subskrypcji prywatnej zostaty zawarte w dniu 9 grudnia 2021 r.

Przedmiotem subskrypcji byto 25 768 868 Akcji Serii J, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda, tj. o facznej wartosci
nominalnej wynoszacej 20 615 094,40 zt.

Cena emisyjna jednej Akcji Serii J wynosita 2,00 zt, faczna warto$¢ przeprowadzonej subskrypcji wynosita 51 537 736,00
zt.

Akcje Serii J zostaty objete wytgcznie w zamian za wktady niepieniezne w postaci 1 286 udziatéw w spdtce REINO
Partners Sp. z o.0.

Wartos¢ godziwa Udziatéw Aportowych wynosita 52 830 782,96 zt. i zostata potwierdzona w opinii biegtego rewidenta.
Podwyzszenie kapitatu zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sqdowym w dniu 31 grudnia 2021 .
EMISJA OBLIGACJI

Zarzad REINO Capital S.A. 23 grudnia 2021 r. podjat uchwate w sprawie emisji obligacji, skutecznie jg przeprowadzit
oraz dokonat przydziatu 3.540 zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii A (,Obligacje”) o wartosci nominalnej
1.000,00 EUR kazda obligacja i tgcznej wartosci nominalnej 3.540.000,00 EUR. Cena emisyjna jednej Obligacji wynosita
990,00 EUR. Obligacje sg oprocentowane wedtug statej stopy procentowej ustalonej na warunkach rynkowych.
Maksymalny termin wykupu Obligacji przypada 23 grudnia 2024 roku.
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Srodki pozyskane przez Spétke z emisji Obligacji powiekszyly zasoby gotéwki pozyskane z emisji akgji
przeprowadzonych w ramach kapitatu docelowego.

Obligacje sg zabezpieczone poreczeniem udzielonym przez spétke zalezng — REINO Partners Sp. z 0.0., zastawem na
udziatach spotki zaleznej, poprzez ktérg REINO Capital dokona inwestycji oraz cesjg wierzytelnosci przystugujacej od
tej spofki.

Srodki pozyskane z emisji akcji i obligacji bedg wykorzystane na realizacje planéw strategicznych, w tym na:

e sfinansowanie inwestycji w kolejne podmioty, stanowigce uzupetnienie kompetencji i obszarow dziatalnosci
holdingu (Grupy Kapitatowej) zgodnie ze strategig rozwoju biznesu,

e sfinasowanie koinwestycji w kolejne portfele aktywow, dla ktérych spotki z Grupy Kapitatowej bedg petnity
role asset managera.

23. OBJASNIENIE ROZNIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI
A PROGNOZAMI WYNIKOW

Spotka dominujgca w 2021 roku nie przedstawita prognoz wynikéw finansowych na poziomie jednostkowym
ani skonsolidowanym.

24. ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI

Zarzadzanie kapitatem w spétkach Grupy Kapitatowej ma na celu zachowanie zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci
z uwzglednieniem realizacji planéw, 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 wartos$é wskaznika zadtuzenia kapitatu wtasnego.

Wskazniki struktury finansowania

stan na 31.12.2021 stan na 31.12.2020

Grupy Kapitatowa

wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 0,50 0,45
Spotka dominujaca

wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 0,14 0,12
wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego — zobowiqgzania i rezerwy na zobowigzania/ kapitat wtasny

25. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH W TYM
INWESTYCJI KAPITALOWYCH

Istotnym dla dalszej dziatalnosci Grupy bedzie pozyskanie srodkow na realizacje planéw strategicznych, w tym na:

e sfinansowanie inwestycji w kolejne podmioty, stanowigce uzupetnienie kompetencji i obszaréw dziatalnosci
holdingu (Grupy Kapitatowej) zgodnie ze strategig rozwoju biznesu,

e sfinasowanie koinwestycji w kolejne portfele aktywow, dla ktdrych spétki z Grupy Kapitatowej bedg petnity
role asset managera

Srodki finansowe na te cele (poza przychodami realizowanymi przez biezace $wiadczenie ustug shared services dla
spotek Grupy oraz dywidendami ze spdtek zaleznych i stowarzyszonych), moga by¢ pozyskane poprzez podwyzszenie
kapitatu spoétki dominujacej.

Na podstawie uchwaty powzietej przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 15 kwietnia 2019 r. udzielono
Zarzagdowi upowaznienia do podwyzszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego o kwote nie wiekszg
niz 23 308 080 zt. Czes¢ z kapitatu docelowego zostata juz wykorzystana w ramach emisji akcji serii H i |, w wyniku
czego pozyskano 20 420 239,40 zt.
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Ponadto, w 2021 r. uruchomiono program emisji obligacji. 23 grudnia 2021 r. podjeto uchwate w sprawie emisji
obligacji i dokonano przydziatu 3.540 zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000,00
EUR kazda obligacja i tgcznej wartosci nominalnej 3.540.000,00 EUR. Cena emisyjna jednej Obligacji wynosita 990,00
EUR. Obligacje sg oprocentowane wedtug statej stopy procentowej ustalonej na warunkach rynkowych. Maksymalny
termin wykupu Obligacji przypada 23 grudnia 2024 roku.

Czynnikami istotnymi dla realizacji zamierzen strategicznych emitenta mogg by¢ potencjalne negatywne skutki
pandemii COVID-19 oraz konflikt zbrojny na Ukrainie. Szerzej ryzyka wynikajgce z tych okolicznosci zostaty opisane
w poprzedzajgcej czesci niniejszego Sprawozdania.

26. ZMIANY w PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA
PRZEDSIEBIORSTWEM

W okresie sprawozdawczym nie zaszty istotne zmiany w zasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem.

27. 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 powotfania.

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

28. WARTOSC WYNAGRODZEN, NAGROD LUB KORzySCl 0SOB
ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH W SPOtCE DOMINUJACE)J

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

Ustalajac wynagrodzenia cztonkdw organdéw oraz kluczowych menedzeréw, Spétka 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 Spotce dominujgcej dtugoterminowy wzrost wartosci dla
akcjonariuszy i stabilno$¢ funkcjonowania.

Spotka dominujgca nie zawierata uméw z osobami zarzadzajgcymi, 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 wynikajgcych z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze
dla bylych o0séb zarzadzajgcych, nadzorujgcych albo bytych cztonkédw organéw administrujgcych oraz
o zobowigzaniach zaciaggnietych w zwigzku z tymi emeryturami.

Cztonkowie Zarzadu Spétki dominujgcej otrzymali wynagrodzenie z tytutu petnienia funkcji w Zarzadzie w wysokosci
okreslonej uchwatg Rady Nadzorczej.

W 2021 roku Spétka dominujgca wyptacita cztonkowi Zarzadu facznie 120.000,00 zt wynagrodzenia z tytutu petnienia
przez niego funkcji prezesa zarzadu. Cztonek Zarzadu Spétki dominujacej nie otrzymywat innych dodatkowych
Swiadczen od Spotki dominujacej, natomiast pobierat wynagrodzenie za $wiadczenie ustug dla spétki zaleznej w kwocie
125.000,00 zt .
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Imie i nazwisko Okres petnienia funkcji w 2021 roku Wynagrodzenie z tytutu
petnienia funkcji - rok 2021 (zt)
Radostaw Swiatkowski 1.01.2021 -31.12.2021 120 000,00

W 2021 roku Spdtka dominujgca wyptacita cztonkom Rady Nadzorczej wynagrodzenia tgcznie w kwocie 144 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 2021 Wynagrodzenie rok 2020 (zt)
Andrzej Kowal 1.01.2021 -31.12.2021 36 000,00
Beata Binek-Cwik 1.01.2021 - 31.12.2021 36 000,00
Karolina Janas 1.01.2021 -31.12.2021 24 000,00
Matgorzata Kosiriska 1.01.2021 -31.12.2021 24 000,00
Kamil Majewski 1.01.2021 -31.12.2021 24 000,00

Stan posiadania akcji Spétki dominujgcej przez cztonkdéw Zarzadu Spétki dominujgcej na dzien 31.12.2021r. prezentuje
ponizsze zestawienie:

Osoba Liczba akcji w szt. Wartos¢ nominalna w zt
Radostaw Swiagtkowski 17 415 382 13932 305,60

Cztonek Zarzadu Spétki dominujgcej wg. stanu na dzie 31.12.2021 r. nie posiada akcji ani udziatéw w podmiotach
powigzanych

Stan posiadania akcji Spétki dominujgcej przez cztonkédw Rady Nadzorczej na dzier 31.12.2021r. prezentuje ponizsze
zestawienie:

Osoba Liczba akcji w szt. Warto$¢ nominalna w zt
Kamil Majewski 34 850 27 880

Wpg stanu na dzied 31.12.2021 r. zaden z pozostatych cztonkéw Rady Nadzorczej bezposrednio ani posrednio nie
posiadat akcji Spotki dominujgcej. Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadajg akcji ani udziatdbw w podmiotach
powigzanych.

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

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

30. 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.

31. INFORMACIA O OGRANICZENIACH DOTYCZACYCH PRZENOSZENIA PRAWA
WEASNOSCI AKCJI ORAZ O WSZELKICH OGRANICZENIACH W ZAKRESIE
WYKONYWANIA PRAWA GtOSU PRZYPADAJACYCH NA AKCIJE
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W prezentowanym okresie nie istniaty zadne ograniczenia w zbywalnosci akcji Spétki dominujgcej. Nie istniaty takze
zadne ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu z tych akcji.

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

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

Spoétka dominujgca nie emitowata papieréw wartosciowych dajgcych specjalne uprawnienia kontrolne.

33. UMOWY Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADAN SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH | INFORMACJA 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. $w. Michata 43, 61-
119 Poznan, wpisana na liste podmiotéw 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. sporzadzonego zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za rok finansowy zakoriczony 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 zakonczonych
30.06.2020, 30.06.2021, 30.06.2022;

d. przeglad $rédrocznego 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 spotkach 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 przeglagdata 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.
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- 45 000 tys. zt netto za badania statutowe sprawozdan finansowych REINO Dywidenda Plus za lata obrotowe 2018 i
2019.

Firma audytorska nie sSwiadczyta innych ustug atestacyjnych na rzecz tych podmiotéw ani innych spétek Grupy
Kapitatowe;j.

34. POLITYKA SPONSORINGOWA | ODPOWIEDZIALNOSC SPOLECZNA GRUPY

Spoétka dominujgca i spotki Grupy nie prowadzg dziatah sponsoringowych, nie sformutowano tez polityki w tym
zakresie.

35. NIEFINANSOWE WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI DOTYCZACE ZAGADNIEN
SRODOWISKA NATURALNEGO | ZATRUDNIENIA

Uwzgledniajgc okolicznosci zwigzane z rozpoczeciem i rozwojem dziatalnosci operacyjnej przez Spotke dominujgca
oraz fakt, ze Spodtka dominujgca dopiero w 2020 roku zatrudnita pracownikdow, Spoétka dominujgca
nie wyodrebnita kluczowych niefinansowych wskaznikdw efektywnosci, ktére bytyby istotne dla oceny rozwoju,
wynikéw i sytuacji jednostki oraz miaty wptyw na proces podejmowania decyzji czy plany rozwoju czy wykorzystanie
zasobdw Spétki dominujgcej i Grupy.

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

36. OPIS POLITYKI ROZNORODNOSCI — WYJASNIENIE O NIESTOSOWANIU

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

37. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO

REINO Capital SA stosowata zasady tadu korporacyjnego zawarte w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych
na GPW 2021” wprowadzonym Uchwatg Nr 13/1834/2021 Rady Nadzorczej Gietdy Papieréw Wartosciowych
w Warszawie SA z dnia z dnia 29 marca 2021. Tekst zbioru tych zasad dostepny jest na stronie internetowej Gietdy
Papieréw Wartosciowych SA www.gpw.pl.

Na podstawie par. 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy Papieréw WartosSciowych w Warszawie SA, Spétka REINO Capital SA
przekazata raport stanu stosowania zasad szczegétowych zawartych w zbiorze ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych
na GPW 2021” w dniu 30 lipca 2021 r., ktéry dostepny jest na stronie internetowej Spétki

Oswiadczenie o stosowaniu przez REINO Capital SA zasad tadu korporacyjnego w 2021 roku stanowi odrebny zatgcznik
do Raportu Rocznego REINO Capital SA za rok zakonczony 31 grudnia 2021 .

Warszawa, 28 kwietnia 2022 roku

Radostaw Swiatkowski

Prezes Zarzadu

Podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym
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