STANOWISKO ZARZADU DOTYCZACE WEZWANIA NA SPRZEDAZ AKCJI SPOtKI BIURO
INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A. OGLOSZONEGO W DNIU 12 LUTEGO 2021 ROKU PRZEZ
NREP NSF IV HOLDING 2 S.AR.L.

Zarzad Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. (dalej ,Spotka”), dziatajgc na podstawie art. 80 ust.
1 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentédw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spodtkach
publicznych (dalej "Ustawa"), niniejszym przedstawia swoje stanowisko dotyczgce
publicznego wezwania do zapisywania sie na sprzedaz akcji Spétki (dalej "Wezwanie")
ogtoszonego w dniu 12 lutego 2021 roku przez NREP NSF IV HOLDING 2 S.A R.L. (dalej
~Wzywajacy”).

I. Wybrane informacje na temat ogtoszonego Wezwania.

Zgodnie z trescig Wezwania, Wzywajacy zamierza naby¢ w wyniku Wezwania ogtoszonego
stosownie do art. 74 ust. 1 Ustawy wszystkie akcje w kapitale zaktadowym Spétki, tj.
4.166.267 akcji (stownie: cztery miliony sto sze$édziesigt szes¢ tysiecy dwiescie sze$édziesigt
siedem) akcji, ktére stanowig 100% akcji Spotki i 100% ogdlnej liczby gtoséw na walnym
zgromadzeniu Spotki (dalej "Akcje") i na ktére sktada sie:

a) 2.066.267 akcji zwyktych na okaziciela serii H, | i J, z ktérych jedna akcja na okaziciela
uprawnia do jednego gtosu na walnym zgromadzeniu Spétki (dalej “Walne
Zgromadzenie”), uprawniajgcych tgcznie do wykonywania 2.066.267 gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu, ktére stanowia 30,23% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu oraz 49,60% ogdlnej liczby akcji w kapitale zaktadowym Spofki,
notowanych i bedgcych w obrocie na rynku podstawowym prowadzonym przez Gietde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (dalej "GPW"), zdematerializowanych i
zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. (dalej
"KDPW") pod kodem ISIN: PLBIKPT00014 (dalej "Akcje Notowane");

b) 190.000 akcji imiennych serii A, z ktérych jedna taka akcja imienna uprawnia do pieciu
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, uprawniajgcych tacznie do wykonywania 950.000
gloséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 13,90% ogdlnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu i 4,56% ogdlnej liczby akcji w kapitale zaktadowym Spétki (dalej
“Akcje Imienne Serii A”); oraz

c¢) 1.910.000 akcji imiennych serii G, z ktérych jedna taka akcja imienna uprawnia do
dwéch gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, uprawniajacych tgcznie do wykonywania
3.820.000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 55,88% ogodlnej liczby gtosow
na Walnym Zgromadzeniu oraz 45,84% ogdlnej liczby akcji w kapitale zaktadowym
Spoétki (dalej “Akcje Imienne Serii G” a wraz z Akcjami Imiennymi Serii A “Akcje
Imienne”).

- kazda Akcja o wartosci nominalnej 1,00 (jeden) ztoty.

Wzywajacy, jako podmiot nabywajacy Akcje, zobowigzat sie do nabycia Akcji objetych
Wezwaniem, pod warunkiem, ze glosy zwigzane z Akcjami objetymi zapisami w ramach
Wezwania odpowiada¢ bedg co najmniej 66% ogdlnej liczby gtosow na Walnym
Zgromadzeniu.



Wzywajacy, jako podmiot nabywajacy Akcje, wyjasnit w Wezwaniu, ze ze wzgledu na rdznice
w liczbie gtoséw przypisanych Akcjom réznych rodzajéw emitowanych przez Spétke, w tym
Akcjom Imiennym Serii A uprawniajagcym do pieciu gtoséw na Walnym Zgromadzeniu oraz
Akcjom Imiennym Serii G uprawniajagcym do dwdch gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, na
dzien ogtoszenia Wezwania nie byto mozliwe ustalenie w sposdb ostateczny i rozstrzygajacy
minimalnej liczby Akcji objetych zapisami, po osiggnieciu ktéorej Wzywajacy zobowigzuje sie
do nabycia Akcji. Jednakze obowigzek nabycia Akcji przez Wzywajgcego nastgpi w przypadku
osiggniecia minimalnej liczby Akcji objetych zapisami, o ktérej mowa powyzej, niezaleznie od
tego, jakie rodzaje Akcji wyemitowanych przez Spétke i w jakiej liczbie zostang objete zapisami
w ramach Wezwania, pod warunkiem, ze catkowita liczba gtosdw zwigzana z Akcjami objetymi
zapisami w ramach Wezwania odpowiada co najmniej 66% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu.

Oprécz warunku, o ktérym mowa powyzej, Wezwanie zostato ogtoszone z zastrzezeniem
spetnienia sie nastepujgcych warunkéw dodatkowych:

1) Rada Nadzorcza Spétki podejmie uchwate wyrazajgcg bezwarunkows i nieodwotalng zgode
na zbycie Akcji Imiennych na rzecz Wzywajgcego; oraz

2) Spoétka zawrze umowe organizacyjng z Wzywajacym.

Wzywajacy zastrzegt sobie prawo do nabywania Akcji objetych Wezwaniem w sytuacji
nieziszczenia sie jakiegokolwiek warunku okreslonego w niniejszym Wezwaniu.

Na dzien ogtoszenia Wezwania zaréwno Wzywajacy, jak i podmioty dominujgce wobec
Wzywajgcego oraz podmioty zalezne Wzywajgcego nie posiadaty zadnych Akgji.

Podmiotem dominujgcym wobec Wzywajgcego w rozumieniu art. 4 pkt 14 Ustawy jest NREP
Nordic Strategies Fund IV Limited Partnership z siedzibg w Luksemburgu, Wielkie Ksiestwo
Luksemburga.

Ponadto zgodnie z oswiadczeniem Wzywajgcego zamieszczonym w Wezwaniu, jezeli po
zakonczeniu Wezwania, Wzywajgcy bedzie posiadat takg liczbe Akcji w kapitale zaktadowym
Spotki, ktéra uprawniataby do nie mniej niz 95% ogodlnej liczby gtoséw w Spotce, Wzywajacy
zamierza dokonac¢ przymusowego wykupu Akcji Spdtki posiadanych przez akcjonariuszy
mniejszoSciowych na zasadach okreslonych w szczegdlnosci w art. 82 Ustawy o ofercie
publicznej, z zastrzezeniem wszystkich uprawnien, jakie moga przystugiwac akcjonariuszom
mniejszosciowym w zwigzku z tym trybem.

Ponadto, zgodnie z oswiadczeniem Wzywajgcego, intencjg Wzywajgcego jest wycofanie Akgji
Spoétki z obrotu na GPW. W zwigzku z powyzszym, Wzywajgcy zamierza doprowadzi¢ do
podjecia przez Walne Zgromadzenie uchwaty o wycofaniu Akcji Spotki z obrotu na rynku
regulowanym, o ktérej mowa w art. 91 ust. 3 Ustawy, a nastepnie ztozy¢ wniosek do Komisji
Nadzoru Finansowego o wyrazenie zgody na wycofanie Akcji Spétki z obrotu na GPW.

W przypadku, gdy Wzywajgcy nie bedzie w posiadaniu wszystkich Akcji Spétki i podtrzyma
zamiar wycofania Akcji z obrotu na rynku regulowanym, wycofanie Akcji Spotki z obrotu na
rynku regulowanym zostanie poprzedzone wezwaniem do zapisywania sie na sprzedaz
wszystkich pozostatych Akcji Spotki, ogtoszonym na podstawie art. 91 ust. 5 Ustawy o ofercie
publicznej.



Il. Podstawy stanowiska Zarzadu.

Zgodnie z art. 80 Ustawy, Zarzad Spétki informuje, ze jego stanowisko oparte jest na:

e analizie informacji podanych przez Wzywajgcego w tresci Wezwania oraz w
korespondencji skierowanej do Spoéfki;

e publicznie dostepnych informacjach i danych dotyczacych czynnikéw rynkowych,
ekonomicznych oraz faktycznych majgcych wptyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe
Spétki, w tym na sprawozdania finansowe Spoéftki;

e przegladzie cen rynkowych Akcji w okresie 6 miesiecy poprzedzajacych ogtoszenie
Wezwania;

e opinii na temat finansowych warunkéw Wezwania do sprzedaz Akcji Spotki, tzw.
Fairness Opinion (dalej Opinia), przygotowanej przez zewnetrzny podmiot, to jest
KPMG Advisory Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. (dalej ,,KPMG”) na
zlecenie Zarzadu Spotki, zatgczonej do niniejszego stanowiska.

Zastrzezenia:

a) poza przeglagdem zrédet informacji wskazanych w niniejszym stanowisku, Zarzad
Spotki nie dokonat zadnych dziatan w celu analizowania, zbierania ani weryfikacji
zadnych informacji, ktére nie pochodzg od Spotki,

b) Zarzad Spétki nie ponosi odpowiedzialnosci za prawdziwosé, rzetelnosc,
kompletnosé i adekwatnos¢ informacji, na podstawie ktérych zostato przygotowane
niniejsze stanowisko, z wyjatkiem informacji pochodzacych od Spoéfki,

c) niniejsze stanowisko Zarzadu nie stanowi rekomendacji dotyczacej nabywania lub
sprzedazy instrumentow finansowych w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o
obrocie instrumentami finansowymi,

d) kazdy z akcjonariuszy Spétki powinien dokonaé wtasnej oceny warunkéow Wezwania,
w tym zasiegng¢ porady u swoich doradcéw posiadajgcych wtasciwe kwalifikacje, w
celu podjecia ewentualnej decyzji o odpowiedzi na Wezwanie. Decyzja odnosnie
sprzedazy akcji Spotki w odpowiedzi na Wezwanie powinna by¢ samodzielng decyzjg
kazdego akcjonariusza Spotki. W szczegdlnosci kazdy akcjonariusz Spotki powinien
oceni¢ ryzyko inwestycyjne oraz wszelkie implikacje prawne lub podatkowe
zwigzane z odpowiedzig na Wezwanie,

e) Zarzad nie posiada zadnych informacji poufnych w rozumieniu Art. 7 Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w
sprawie naduzy¢ na rynku (Rozporzadzenie w sprawie naduzy¢ na rynku) oraz
uchylajgce dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrektywy
Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE, ktére powinny zostac
ujawnione i, zgodnie z najlepszg wiedzg, nie posiada wiedzy o faktach dotyczacych
Spotki lub jej akcji, ktére sg lub mogtyby byé uznane za informacje poufne majace
zastosowanie do oceny Wezwania, ktére powinny zosta¢ ujawnione i ktorych Spoétka
dotad nie ujawnita,

f) Zarzad podkresla, ze mogg istnie¢ opinie dotyczace wartosci Spotki réznigce sie od
przedstawionych w niniejszym dokumencie'

g) Za prawdziwos¢ informacji zamieszczonych w Wezwaniu odpowiada Wzywajacy.



lll. Opinia Zarzadu dotyczaca wptywu Wezwania na interes Spétki, w tym zatrudnienie w
Spotce, strategicznych planéw Wzywajacego wobec Spétki i ich prawdopodobnego
wplywu na zatrudnienie w Spodtce oraz na lokalizacje prowadzenia dziatalnosci przez
Spotke.

Zgodnie z osSwiadczeniem Wzywajacego zamieszczonym w Wezwaniu, Wzywajgcy jest
potnocnoeuropejskg firma zarzadzajgcg inwestycjami w nieruchomosci przeznaczone do
obstugi wielorodzajowych klas aktywéw i deweloperem z wieloletnim doswiadczeniem na
skandynawskim rynku nieruchomosci logistycznych. W branzy nieruchomosci logistycznych,
Wzywajacy wraz ze swoimi spétkami zaleznymi zbudowat miedzynarodowa, w petni
zintegrowang platforme o nazwie ,Logicenters”, ktéra stata sie jednym z wiodacych
wifascicieli, deweloperéw i operatoréw wielkopowierzchniowych magazynéw klasy A w
Skandynawii. Wzywajacy zamierza nadal inwestowac i wdrazaé nowe trendy i tendencje
panujgce na europejskich rynkach nieruchomosci logistycznych, ktérych zréwnowazony
rozwadj bedzie kluczowym kryterium sukcesu.

W tresci Wezwania, Wzywajgcy nie przedstawit informacji dotyczacych wptywu Wezwania
na zatrudnienie w Spétce oraz na lokalizacje prowadzenia jej dziatalnosci. Jednak w
skierowanej do Spétki korespondencji, Wzywajacy podkreslit, ze zamierza rozbudowac
platforme nieruchomosci Spétki, zaréwno poprzez rozbudowe istniejgcych obiektéw Spoétki
jakirealizacje nowych inwestycji z zachowaniem takich samych standardéw jakosciowych jak
w ostatnich inwestycjach Spoétki. Ponadto, Wzywajacy podkreslit, ze rozbudowe tej platformy
chce kontynuowac wykorzystujgc dziedzictwo Spétki wraz z zespotem Spotki.

W zwigzku z tym, na podstawie przytoczonych zamiaréw strategicznych Wzywajacego,
Zarzad Spotki nie spodziewa sie negatywnego wptywu powodzenia Wezwania na
zatrudnienie w Spodtce oraz nie oczekuje zmiany lokalizacji prowadzenia dziatalnosci Spotki.

IV. Stanowisko Zarzadu wobec ceny akcji zaproponowanej w Wezwaniu.

Zgodnie z informacjami podanymi w Wezwaniu, akcje objete Wezwaniem bedg nabywane
po cenie:

1) za Akcje Notowane - 14,50 zt (czternascie i 50/100 ztotych) za jedng Akcje Notowang (“Cena
Akcji Notowanych”);

2) za Akcje Imienne - 24,50 zt ( dwadziescia cztery i 50/100 ztotych) za jedng Akcje Imienng
(“Cena Akcji Imiennych”).

Z tresci Wezwania wynika, ze:

e Cena Akcji Notowanych i Cena Akcji Imiennych jest zgodna z warunkami wskazanymi
w art. 79 ust. 1-3 Ustawy;

e Cena Akcji Notowanych i Cena Akcji Imiennych nie jest nizsza od $redniej ceny
rynkowej akcji, czyli ceny bedacej srednig arytmetyczng ze $rednich dziennych cen
wazonych wolumenem obrotu, z okresu 6 miesiecy poprzedzajgcych ogtoszenie
Wezwania, w czasie, w ktérym dokonywany byt obrdt akcjami Spoétki na rynku
podstawowym GPW, wynoszgcej w zaokragleniu w gére do petnego grosza 13,32 zi;

e Cena Akcji Notowanych i Cena Akcji Imiennych nie jest nizsza od Sredniej ceny



rynkowej akcji, czyli ceny bedacej srednig arytmetyczng ze Srednich cen wazonych
wolumenu obrotu, z okresu 3 miesiecy poprzedzajgcych ogtoszenie Wezwania, w
czasie, w ktdrym dokonywany byt obrdét akcjami Spotki na rynku podstawowym GPW,
wynoszgcej w zaokragleniu w goére do petnego grosza 13,32 zt.

W dniu 1 marca 2021 roku Zarzad Spoétki uzyskat od KPMG pisemng Opinie na temat
finansowych warunkow wezwania do sprzedazy akcji Spotki, ktory to podmiot jest wytgcznie
doradcg finansowym Spotki i nie reprezentuje zadnego podmiotu w zwigzku z Wezwaniem.
Zgodnie z Opinig, stanowigcg zafacznik do niniejszego stanowiska, proponowana w
Wezwaniu:

e Cena nabycia Akcji Notowanych w wysokosci 14,50 PLN znajduje sie ponizej
przedziatu Wartosci Godziwej 100% akcji Spotki (w przeliczeniu na jedng akcje Spétki);

e Cena nabycia Akcji Imiennych w wysokosci 24,50 PLN znajduje sie w przedziale
Wartosci Godziwej 100% akcji Spotki (w przeliczeniu na jedng akcje Spofki).

Po zapoznaniu sie z Opinig, sporzadzong przez KPMG i w oparciu o informacje przedstawione
powyzej, Zarzad Spotki stwierdza, ze w jego ocenie:

e Cena za Akcje Notowane oferowana przez Wzywajacego w Wezwaniu nie
odzwierciedla Wartosci Godziwej Spotki;

e Cena za Akcje Imienne oferowana przez Wzywajgcego w Wezwaniu odzwierciedla
Wartos¢ Godziwg Spoéfki.

Przy czym Zarzad Spétki zwraca uwage na fakt, zwigzany z niskg ptynnoscig Akcji Notowanych
Spotki, gdzie wolumen obrotu Akcjami Notowanymi Spotki na GPW w okresie 12 miesiecy
poprzedzajgcych date Wezwania wyniost ok. 362.680 sztuk (Srednio ok. 1.451 sztuk
dziennie).

W imieniu Zarzadu:
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