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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej REINO Capital SA

A. OSWIADCZENIE ZARZADU JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Zarzad Jednostki Dominujacej oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, niniejsze skonsolidowane sprawozdanie
finansowe i dane poréwnawcze sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe Kapitatowa, zasadami
rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowsa i finansowg Grupy
Kapitatowej oraz jej wynik finansowy.

Zarzad Jednostki dominujacej oswiadcza takze, ze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggniec¢ oraz sytuacji Grupy Kapitatowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zarzad Jednostki dominujgcej o$wiadcza, ze opublikowane skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera wszystkie
informacje i dane, ktére s3 istotne dla wtasciwej oceny sytuacji majatkowej, finansowej i wyniku finansowego Grupy
Kapitatowej.

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktdre zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska oraz w zakresie
wymaganym przez rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2018 r poz. 757
z pdzniejszymi zmianami). Sprawozdanie to obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku.

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nalezy czyta¢ wraz z rocznym sprawozdaniem finansowym
jednostki dominujgcej REINO Capital SA oraz sprawozdaniem z dziatalnosci Jednostki dominujacej i Grupy Kapitatowe;j
REINO Capital SA.

Warszawa, dnia 30 kwietnia 2020 r.

Zarzad:

Radostaw Swigtkowski — Prezes Zarzadu

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej) 3
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B. WYBRANE DANE FINANSOWE

Dane dotyczace skonsolidowanego sprawozdania finansowego wg MSSF

POZYCJE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH
DOCHODOW ORAZ RACHUNKU PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH

w tys. zt

01.01-31.12.2019

01.01-31.12.2018

w tys. EUR

01.01 - 31.12.2019

01.01-31.12.2018

Przychody netto ze sprzedazy 3312 658 770 154
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -2787 -389 -648 -91
Zysk (strata) brutto -2 347 -215 -546 -50
Podatek dochodowy -400 -85 -93 -20
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -1947 -130 -453 -31
Zysk netto z dziatalnosci zaniechanej 0 54 0 13
Zysk (strata) netto -1947 -76 -453 -18
Zysk'(strata} netto akcjonariuszy jednostki 1281 116 208 27
dominujacej

Przep’fywy Plenlezne netto z dziatalnosci 1978 25 -460 6
operacyjnej

'Przep’fywy. pl(?nlezne netto z dziatalnosci 4888 29 1136 7
inwestycyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 7025 -3 1633 -1
Przeptywy pieniezne netto razem 159 -58 37 -14
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt/EUR) -0,0501 -0,0020 -0,0118 -0,0005
POZYCJE SPRAWOZDANIA Z SYTUACII

FINANSOWEI 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Aktywa trwate 63 784 59 924 14 978 13936
Wartos¢ firmy 48 401 48 401 11 366 11 256
Zobowigzania dtugoterminowe 2450 253 575 59
Zobowigzania krétkoterminowe 1647 943 387 219
Kapitat wtasny 64 340 59 859 15109 13921
Kapitat podstawowy 31077 31077 7 298 7227
Liczba akcji w szt. 38 846 800 38 846 800 38 846 800 38 846 800
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt/EUR) 1,66 1,54 0,39 0,36
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na jedng

akcje (w zt/EUR) 0 0 0 0
Kurs EUR/PLN 31.12.2019 31.12.2018
- dla danych bilansowych 4,2585 4,3000
- dla danych rachunku zyskéw i strat oraz sprawozdania z przeptywdw pienieznych 4,3018 4,2669

Do przeliczenia danych skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowe]j uzyto kursu sredniego NBP na dzien

bilansowy.

Do przeliczenia pozycji skonsolidowanego sprawozdania z wynikéw i skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych
dochodoéw oraz sprawozdania z przeptywdw pienieznych uzyto kursu bedacego sSrednig arytmetyczng kurséw NBP
obowigzujacych na ostatni dzief poszczegdlnych miesiecy danego okresu.

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)
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C. INFORMACJE OGOLNE DOTYCZACE PODMIOTU

I. DANE JEDNOSTKI
Firma: REINO Capital Spétka Akcyjna
Forma prawna: Spétka Akcyjna
Siedziba: ul. Ludwika Warynskiego 3A

00-645, Warszawa

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest dziatalno$¢ holdingdw

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:
finansowych oraz dziatalnos¢ firm centralnych (head offices).

Sad Rejonowy dla M. st. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy KRS
(0000251987)

Numer statystyczny REGON: 020195815

Organ prowadzacy rejestr:

Il. CZAS TRWANIA SPOKI
Spoétka REINO Capital SA oraz wszystkie spotki wchodzgce w sktad Grupy zostaty utworzone na czas nieoznaczony.
11l. OKRESY PREZENTOWANE

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019
roku. Dane poréwnawcze prezentowane s wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku dla rocznego
skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku dla
rocznego skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochoddw, rocznego skonsolidowanego sprawozdania
z przeptywdw pienieznych oraz rocznego sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym.

Rokiem obrotowym spotki dominujgcej oraz wszystkich Spétek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej REINO Capital

SA jest rok kalendarzowy.

IV. SKELAD ORGANOW JEDNOSTKI DOMINUJACE) WEDtUG STANU NA DZIEN 31.12.2019 R. ORAZ DZIEN
SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA

Zarzad

W sktad Zarzadu REINO Capital SA na dzien 31 grudnia 2019 r. oraz na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego
za 2019 r. wchodzit Radostaw Swiagtkowski — Prezes Zarzadu.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r. nie zachodzity zmiany w sktadzie Zarzadu.

Rada Nadzorcza

W sktad Rady Nadzorczej REINO Capital SA na dziers 31 grudnia 2019 r. wchodgzili:
e Beata Binek-Cwik, Przewodniczaca Rady Nadzorczej
e Andrzej Kowal, Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
e Matgorzata Kosinska, Cztonek Rady Nadzorczej
e Tomasz Buczak, Cztonek Rady Nadzorczej
e Karolina Janas, Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r. nie zachodzity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.

W dniu 27 lutego 2020 r. Pan Tomasz Buczak ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej. Tego samego
dnia Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie powzieto uchwate o powotaniu cztonka Rady Nadzorczej w osobie Pana Kamila
Majewskiego.

Wobec powyzszego na dzien publikacji niniejszego raportu, sktad Rady przedstawia sie nastepujaco:

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej) 5
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Beata Binek-Cwik, Przewodniczaca Rady Nadzorczej

e Andrzej Kowal, Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
e Matgorzata Kosinska, Cztonek Rady Nadzorczej

e Kamil Majewski, Cztonek Rady Nadzorczej

e Karolina Janas, Cztonek Rady Nadzorczej

V. ZNACZACY AKCJONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ WG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2019 R. ORAZ NA DZIEN
SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2019

Ponizej wskazano wykaz akcjonariuszy posiadajgcych co najmniej 5% w ogdlnej liczbie gloséw na Walnym Zgromadzeniu
Spotki dominujacej wg. stanu na dzien 31 grudnia 2019 r.

Akcjonariusz Liczba akcji i gtosow Udziat w kapitale zaktadowym

na WZ Spaotki i glosach na WZ Spaétki
Radostaw Swiatkowski 11 624 400 29,92%
Dorota Latkowska-Diniejko 11621750 29,92%
Justyna Tinc 2 564 800 6,60%
Andrzej Kurasik 5 600 000 14,42%
Mariusz Bogacz 2 468 000 6,35%
Razem akcjonariusze posiadajacy powyzej 5% 33878950 87,21%
Pozostali 4 967 850 12,79%
tacznie 38 846 800 100,00%

Spotka prezentuje dalej informacje na temat sktadu akcjonariatu na dzien przekazania raportu, tj. na 30 kwietnia 2020 r.

Struktura akcjonariatu na dzien przekazania raportu

Akcjonariusz Liczba akcji i gtosow Udziat w kapitale zakladowym

na WZ Spaotki i gtosach na WZ Spatki
Radostaw Swigtkowski 11 624 400 27.37%
Dorota Latkowska-Diniejko 11621750
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%
! P Jacy powyzey 57 33878950 79,76%
Pozostali
8599 100 20,24%
tacznie 42 478 050 100,00%

Zestawienie zostato sporzgdzone 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 spdtkach publicznych oraz informacji otrzymanych od cztonkdw organéw
Spotki.

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej) b
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Zmiany w strukturze akcjonariatu wynikaty przede wszystkim z rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki
w dniu 23 stycznia 2020. Kapitat zaktadowy Spétki zostat podwyzszony z kwoty 31.077.440 zt do kwoty 33.982.440 zt
w drodze emisji 3. 631.250 akcji zwyktych na okaziciela serii G.

Po rejestracji podwyzszenia kapitatu wysokos¢ kapitatu zaktadowego wynosi zatem: 33.982.440,00 zt i dzieli sie na
42 478 050 akgji.

PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI GRUPY

Nowa strategia, w ktérej Spdtka dominujgca REINO Capital SA petni role spotki holdingowej, zostata ogtoszona
w dniu 30 listopada 2018 r., w zwigzku z nabyciem 50,04% udziatow spotki REINO Partners Sp. z 0.0. oraz 100% akcji
spotki REINO Dywidenda Plus SA.

Dziatalno$¢ holdingéw finansowych, jako dziatalno$¢ przewazajgca Spétki dominujgcej zostata ujawniona w rejestrze
przedsiebiorcéw w dniu 31 grudnia 2018 r., na podstawie nowego tekstu statutu przyjetego w dniu 30 pazdziernika 2018
r. przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spofki.

Zgodnie z nowg strategig, Spotka dominujaca stoi na czele holdingu sktadajgcego sie z podmiotéw zwigzanych
z inwestycjami i zarzgdzaniem funduszami na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Dtugoterminowa koncepcja rozwoju biznesu Grupy Kapitatowe] zaktada zachowanie istotnego znaczenia dziatalnosci na
rynku nieruchomosci komercyjnych. Rownoczesdnie, strategicznym zamiarem jest rozbudowa holdingu o spotki
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 aktywdw zarzadzanych przez podmioty
zalezne Spotki dominujacej, a takze aktywdéw wehikutéw inwestycyjnych, dla ktérych spétki wchodzace
w sktad holdingu petnig role doradcy przy zarzadzaniu.

Zakres i tempo realizacji okreslonej powyzej koncepcji jest scisle zwigzany z pojawiajgcymi sie okazjami rynkowymi oraz
mozliwoscig ich wykorzystania, co tylko czesciowo zalezy od potencjatu i sytuacji Spétki dominujacej oraz Grupy
Kapitatowej.

Celem i oczekiwanym efektem dziatan i projektéw realizowanych w roku 2019 jest doprowadzenie do skokowego
wzrostu skali dziatalnosci Grupy Kapitatowej i skompletowania holdingu w obszarze zwigzanym z rynkiem
nieruchomosci, w szczegdlnosci poprzez wtgczenie do Grupy Kapitatowej spotek operacyjnych o komplementarnym
zakresie dziatalnosci i kompetencji. Powyzisze wynika ScisSle z sukcesu dziatan zwigzanych z zawarciem sojuszu
strategicznych z partnerami zagranicznymi oraz mozliwoscig przejecia aktywow i biznesu operacyjnego jednego
z najwiekszych polskich holdingdw nieruchomosci.

Dalsza realizacja koncepcji moze wigza¢ sie z witaczeniem do holdingu podmiotéw licencjonowanych.
W szczegdlnosci takich, ktére posiadaja zgody na oferowanie papieréw wartosciowych i zarzadzanie funduszami
w poszczegodlnych klasach aktywow. Wsréd rozwazanych mozliwosci s3: towarzystwo funduszy inwestycyjnych
lub podmiot dziatajgcy w jurysdykcji zagranicznej jako Zarzadzajacy Alternatywnymi Funduszami Inwestycyjnymi (AIFM,
ang. Alternative Investment Fund Manager), dom maklerski czy podmiot bedgcy agentem firmy inwestycyjnej (AFl).

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

Wzrost wartosci Spétki dominujgcej jako spotki holdingowej wynika przede wszystkim ze wzrostu wartosci
poszczegolnych spotek portfelowych. Istotnym zrédtem regularnych dochoddéw Spoétki, w szczegdlnosci w przypadku
przejecia kolejnych spotek operacyjnych o znaczacej skali przychoddéw i zyskdw, beda dywidendy wyptacane przez spétki
zalezne.

Dodatkowo, Spdtka dominujaca, jako spotka holdingowa, bedzie stanowi¢ centrum ustug wspdlnych dla wszystkich
podmiotéw zaleznych, ktérego zakres obejmuje obszary o kluczowym znaczeniu dla catej grupy kapitatowej, takich jak
rozwéj biznesu (businesss developmet), compliance, finanse i rachunkowos$¢ czy zasoby ludzkie.

Spoétka dominujgca moze réowniez petnié role inwestora w wehikutach inwestycyjnych, dla ktérych spétki portfelowe
petnig role zarzadzajgcego lub doradcy, zaréwno bezposrednio, jak i poprzez podmioty zalezne, w szczegdlnosci spotke
REINO Dywidenda Plus SA. Kapitatowe partycypowanie w wehikutach inwestycyjnych, oznaczajgcych finansowy udziat
w ryzyku, jest zwyczajowym oczekiwaniem inwestorow pasywnych wobec podmiotéw zarzadzajgcych aktywami
funduszy inwestycyjnych.
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VI. PODMIOTY POWIAZANE

SPOLKI ZALEZNE

REINO Partners Sp. z o0.0., z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do Rejestru przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Przedsiebiorcow
przez pod numerem KRS 0000363327 . Na dzien 31 grudnia 2019 r. Emitent posiadat 50,04% udziatu w kapitale
zaktadowym i gtosach na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa.

REINO Dywidenda Plus SA, z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do Rejestru przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Przedsiebiorcow
przez pod numerem KRS 0000563808 . Na dzieh 31 grudnia 2019 r. Emitent posiadat 100% udziatu w kapitale
zaktadowym i gtosach na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa

RD WRC Sp. z 0.0. (dawniej GRAVITON AD Sp. z 0.0.), z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do
Rejestru Przedsiebiorcow przez Sgd Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000271207. Na dzien 31 grudnia 2019 r. Emitent posiadat 100% udziatu w kapitale
zaktadowym i gtosach na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa. Uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspolnikéw z dnia 3 stycznia 2020 r. spétka RD WRC zostata postawiona w stan likwidacji.

REINO Suppcos Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do Rejestru przez Sgd Rejonowy
dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Przedsiebiorcéw przez pod
numerem KRS 0000563174. Na dzien 31 grudnia 2019 r. Emitent posiadat 100% udziatu w kapitale zaktadowym i gtosach
na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa.

Modlin Projekt R Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do Rejestru przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Przedsiebiorcow
przez pod numerem KRS 0000810279. Na dzien 31 grudnia 2019 r. Emitent posiadat 100% udziatu w kapitale
zaktadowym i gtosach na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa.

Ten Office Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do Rejestru przez Sad Rejonowy dla
m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Przedsiebiorcow przez pod
numerem KRS 0000809098. Na dzien 31 grudnia 2019 r. Emitent posiadat 100% udziatu w kapitale zaktadowym i gtosach
na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa.

Projekt GN54 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do Rejestru przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Przedsiebiorcéw przez pod
numerem KRS 0000 809438. Na dziert 31 grudnia 2019 r. Emitent posiadat 100% udziatu w kapitale zaktadowym i gtosach
na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa.

SPOLKI STOWARZYSZONE

RD3 Investment S.a r.l. — REINO Dywidenda Plus SA posiada w RD3 Investment S.a r.l. bezposrednio 30,00% udziatéw,
co uprawnia do wykonywania 30,00% ogdlnej liczby gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow RD3 Investment S.ar.l.

RD3 Investment S.a r.l. S.C.Sp. — REINO Dywidenda Plus SA posiada w RD3 Investment S.a r.l. S.C.Sp., facznie 30,00%
udziatu kapitatowego, co uprawnia do wykonywania 30,00% ogdlnej liczby gtoséw, z czego udziat w wysokosci 29,70%
posiada bezposrednio, natomiast udziat w wysokosci 0,30% posiada poprzez RD3 Investment S.ar.l.

Emitent, w wyniku transakcji zbycia udziatéw, utracit istotny wptyw na te podmioty w trakcie 2019 roku.
RD2 Investment S.a r.l. - REINO Dywidenda Plus SA posiadata w RD2 Investment S.a r.l. bezposrednio 30,00% udziatéw

RD2 Investment S.a r.l. S.C.Sp. — REINO Dywidenda Plus SA posiadata w RD2 Investment S.a r.l. S.C.Sp., tagcznie 15,00%
udziatu kapitatowego, co uprawnia do wykonywania 15,15% ogdlnej liczby gtosow, z czego udziat w wysokosci 14,85%
posiadata bezposrednio, natomiast udziat w wysokosci 0,30% posiadata poprzez RD2 Investment S.a r.l.

REINO Dywidenda 2 Sp. z 0.0. - REINO Dywidenda Plus SA posiadata w REINO Dywidenda 2 Sp. z 0.0. bezposrednio
30,00% udziatéw, co uprawnia do wykonywania 30,00% ogdlnej liczby gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow REINO
Dywidenda 2 Sp. z 0.0.

REINO Dywidenda 2 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt Inwestycyjny 2 Sp.k. — REINO Dywidenda Plus
SA posiadata w REINO Dywidenda 2 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosScig Projekt Inwestycyjny 2 Sp.k., poprzez RD2
Investment S.a r.l. S.C.Sp., 15,00% udziatu kapitatowego, co uprawnia do wykonywania 15,00% ogdlnej liczby gtosow.

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej) 8
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WSPOLNE PRZEDSIEWZIECIA

REINO RF CEE Real Estate S.C.A., SICAV-RAIF - spdtka z siedzibg 94, rue du Grunewald, L-1912 Luxembourg,
zarejestrowana w R.C.S. Luxembourg: B 232788. Na dzien 31.12.2019 r. Emitent posiada bezposrednio 2% oraz,
posrednio poprzez REINO Dywidenda Plus S.A., 7,9% udziatow w kapitale zaktadowym przedsiebiorstwa.

REINO RF Management S.a.r.l (dawniej REINO Capital Management S.a.r.l) z siedzibg w Luksemburgu: 94, rue du
Grunewald, L-1912 Luxembourg, zarejestrowana w R.C.S. Luxembourg: B 232788. Na dzien 31 grudnia 2019 r. Emitent
posiadat 50% udziatu w kapitale zaktadowym i gtosach na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa.

REINO 10 Co Invest LLP z siedzibg w Wielkiej Brytanii, 9/10 Carlos Place Londyn W1K 3AT. Na dzien 31 grudnia 2019 r.
Emitent posiadat 50% udziatu w kapitale zaktadowym i gtosach na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa.

REINO 10 LOGISTICS Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do Rejestru przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego Przedsiebiorcow
pod numerem KRS 0000811192. Na dzien 31 grudnia 2019 r. 60% udziatu w kapitale zaktadowym i gtosach na walnym
zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa posiadata zalezna spdotka REINO Partners Sp. z o.0.

RNC INVESTMENT Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do Rejestru przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Saqdowego Przedsiebiorcow
pod numerem KRS 0000809339. Na dzieri 31 grudnia 2019 r. 100% udziatu w kapitale zaktadowym i gtosach na walnym
zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa posiadata wyzej opisana spo6tka REINO 10 LOGISTICS Sp. z o.0.

RNC INVESTMENT 2 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do Rejestru przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego Przedsiebiorcow
pod numerem KRS 0000812242. Na dzier 31 grudnia 2019 r. 100% udziatu w kapitale zaktadowym i gtosach na walnym
zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa posiadata wyzej opisana sp6tka REINO 10 LOGISTICS Sp. z 0.0.

POLISH LOGISTICS (PL) Sp. z o.0. (dawniej WEKOS Sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Waryrskiego 3A,
wpisana do Rejestru przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego Przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000728028. Na dzien 31 grudnia 2019 r. 100% udziatu w kapitale
zaktadowym i gtosach na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa posiadata wyzej opisana spotka REINO 10
LOGISTICS Sp. z 0.0.

REINO RF Advisors Sp. z 0.0. w organizacji z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, Na dziei 31 grudnia
2019 r. 50% udziatu w kapitale zaktadowym i gtosach na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa posiadata zalezna
spotka REINO Partners Sp. z o.0.

REINO RF AM Ltd z siedzibg w Jersey, wpisana do rejestr spotek pod nr 130328, w ktérej 50% udziatéw posiada zalezna
spotka REINO Partners Sp. z 0.0.

VIIl. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spotki
w dniu 30 kwietnia 2020 roku.

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej) 9
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D. ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ

REINO CAPITAL SA

ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

Wyszczegdlnienie

01.01-31.12.2019

01.01-31.12.2018

Przychody ze sprzedazy 3312 267 657 689
Koszty dziatalnosci operacyjnej 5849 180 1036517
Amortyzacja 423 805 18 736
Zuzycie materiatéw i energii 124 532 17 856
Ustugi obce 3251102 650 955
Podatki i optaty 114 622 146 491
Wynagrodzenia 1288 464 147 141
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 274 138 24438
Pozostate koszty rodzajowe 372517 30900
Zysk (strata) na sprzedazy -2536 913 -378 828
Pozostate przychody operacyjne 110 746 58 643
Pozostate koszty operacyjne 360 602 69 194
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej -2 786 769 -389 379
Przychody finansowe 1727059 179 547
Koszty finansowe 1287667 5337
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -2347 377 -215 169
Podatek dochodowy -399 935 -85 200
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -1947 442 -129 969
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej 0 53900
Zysk (strata) netto -1947 442 -76 069
Zysk (strata) netto akcjonariuszy jednostki dominujacej -1280747 -115 761
Zysk (strata) netto udziatéw niedajacych kontroli -666 695 39692
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zt) -0,0501 -0,0147
Podstawowy za okres obrotowy -0,0501 -0,0147
Rozwodniony za okres obrotowy -0,0501 -0,0147
Zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci kontynuowanej (w zt) -0,0501 -0,0251
Podstawowy za okres obrotowy -0,0501 -0,0251
Rozwodniony za okres obrotowy -0,0501 -0,0251
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci zaniechanej (w zt) 0,0000 0,0104

ROCZNE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Wyszczegdlnienie

01.01-31.12.2019

01.01-31.12.2018

Zysk (strata) netto -1947 442 -76 069
Inne catkowite dochody netto 0 0
Suma dochodéw catkowitych przypisana akcjonariuszom niekontrolujagcym -666 695 39 692
Suma dochodéw catkowitych przypadajgca na podmiot dominujacy -1280 747 -115 761

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

AKTYWA Nota 31.12.2019 31.12.2018
Aktywa trwate 63 783 770 59 923 689
Aktywa niematerialne 0 0
Wartosé firmy 4 48 401 184 48 401 183
Rzeczowe aktywa trwate 1 233679 277 897
Naleznosci dtugoterminowe 327 045 329 683
Inwestycje dtugoterminowe 5 13517728 10914 926
Prawo do uzytkowania aktywow 1304134 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku odroczonego 0 0
Aktywa obrotowe 5090 842 6 877 885
Naleznosci pozostate 32750 1825
Naleznosci krétkoterminowe 6 735918 1300 775
Aktywa finansowe 7 2 897 306
Srodki pieniezne 8 1314032 1161433
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 100 090 113 852
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 2 10 746 4300 000
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0
Akcje wiasne 0 0
AKTYWA RAZEM 68 874 612 66 801 574

PASYWA Nota 31.12.2019 31.12.2018
Kapitat wtasny 9 64 339 997 59 858 602
Kapitat podstawowy 31077 440 31077 440
Kapitaty zapasowy 29794131 34 500 084
Kapitat z aktualizacji wyceny 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe 5810 000 0
Zysk (strata) z lat ubiegtych -1 060 827 -5603 162
Zysk (strata) netto -1 280 747 -115 760
Kapitat udziatowcow niesprawujacych kontroli 274 874 981 260
Ujemna wartos¢ firmy 0 0
Rezerwy na zobowigzania 45 240 569 275
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 45 240 569 275
Pozostate rezerwy 0 0
Zobowiazania dtugoterminowe 2450169 253176
Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 1450818 0
- kredyty i pozyczki 11 1272501 0
-inne 178 317 253176
Zobowigzania z tytutu praw do uzytkowania aktywéw 999 351 0
Zobowiazania krétkoterminowe 10 1647 304 943 239
Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 0 55351
- z tytutu dostaw i ustug 0 55351
-inne 0 0
Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 1305779 887 888
- kredyty i pozyczki 0 0
- z tytutu dostaw i ustug 968 996 381 089
- z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych 228011
tytutéw publicznoprawnych 438 562
- wynagrodzen 39836 39 837
-inne 68 936 28 400
Zobowigzania z tytutu praw do uzytkowania aktywow 341525 0
Rozliczenia miedzyokresowe 13 157 932 152 055
Zobowiazania bezposrednio zw. z aktywami klas. do sprzedazy 0 4043 967
PASYWA RAZEM 68 874 612 66 801 574

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

11




RAPORT ROCZNY REINO CAPITAL ZA OKRES 01.01.2019 -31.12.201¢9 _
mille

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej REINO Capital SA

ROCZNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Kapitaty zapasowy Kapitat wtasny .
Kapitat Kapitat ze sprzedazy akcji Niepodzielon Wynik finanso akcjonariusz Kapitat
Wyszczegdlnienie P pialy P . . i .p X V .y. - . ! i ¥ akcjonariuszy Razem kapitat wtasny
zaktadowy rezerwowe powyzej ceny wynik finansowy biezacego okresu jednostki . )
: . Lo niekontrolujgcych
nominalnej dominujacej
Na dzien 31.12.2019r.
Kapitat wtasny na dzien 1 stycznia 2019 31077 440 0 34 500 084 -5 603 162 -115 760 59 858 602 981 261 60 839 863
Korekty 0 0 -3 608 862 3480 408 1] -128 454 0 -128 454
Wy’faczgnlg kap‘l.ta'fOWJednostkl postawionej 0 3608 862 3521312 0 -87 550 0 .87 550
w stan likwidacji
Kapitat wtasny po korektach 31077 440 0 30 891 222 -2 081 850 -115 760 59 771 052 981 261 60 752 313
Przekazanie zysku na kapitat
zapasowy/Pokrycie straty z kapitatu 0 0 -1097 091 1021023 115760 39692 -39 692 0
zapasowego
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego 0 5810 000 0 0 0 5810 000 0 5810 000
Zysk/(strata) biezgcego okresu 0 0 0 0 -1280 747 -1280747 -666 695 -1947 442
Kapitat wtasny na dzien 31 grudnia 2019 31077 440 5 810 000 29794131 -1 060 827 -1280 747 64 339 997 274 874 64 614 871
Na dzien 31.12.2018r.

Kapitat wtasny na dzien 1 stycznia 2018 1650 000 0 4573 274 -5 629 186 -623 490 -29 402 0 -29 402
Korekty 0 0 0 0 0 0 0 0
Kapitat wtasny po korektach 1650 000 0 4573274 -5 629 186 -623 490 -29 402 0 -29 402
Objecie kontroli nad spotka zalezng 29 427 440 0 30924 810 0 0 60 352 250 941 568 61293 819
Niepodzielony zysk/Niepokryta strata netto 0 0 0 -623 490 623 490 0 0 0
Korekty wyniku lat poprzednich 0 0 -998 000 649 515 0 -348 485 0 -348 485
Zysk/(strata) biezgcego okresu 0 0 0 0 -115 760 -115 760 39692 -76 068
Kapitat wtasny na dzien 31 grudnia 2018 31077 440 0 34 500 084 -5 603 162 -115 760 59 858 603 981 260 60 839 863

Podwyzszenie kapitatu odbyto sie na podstawie uchwaty nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 10 czerwca 2019 roku w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spoétki poprzez emisje akcji serii G z wytgczeniem w catosci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy do akcji nowej emisji serii G, jak rowniez oswiadczenia Zarzgdu Spotki
ztozonego w trybie art. 310 § 2i § 4 w zwigzku z art. 431 § 7 oraz art. 441 § 2 pkt 5 Kodeksu spdétek handlowych, ztozonego dnia 10 grudnia 2019 r. w wyniku doj$cia do skutku
emisji akcji serii G.

Kapitat zaktadowy Spétki zostat podwyzszony z kwoty 31.077.440,00 zt do kwoty 33.982.440,00, w drodze emisji 3. 631.250 akcji zwyktych na okaziciela serii G.
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

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

Wyszczegdlnienie | 01.01 - 31.12.2019 01.01-31.12.2018

DZIALtALNOSC OPERACYINA
Zysk (strata) brutto -2347 377 -188 342
Korekty razem 286 885 162 977
Amortyzacja 59210 24 332
Zysk/Strata z tytutu réznic kursowych 108 167 -41 077
Odsetki i udziaty w zyskach -121 248 149 275
Zysk/Strata z dziatalnosci inwestycyjnej 1477 3783
Zmiana stanu rezerw 0 71303
Zmiana stanu naleznosci 493914 -501 266
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterm. (z wyjatkiem kredytéw i pozyczek) 283 488 420 166
Zmiana stanu zapaséw 0 0
Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych 20237 103 663
Podatek dochodowy -144 487 0
Inne korekty -413 873 -67 202
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -2 060 492 -25 365

DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Wplywy 1218538 0
Zbycie wartosci niematerialnych 0 0
Inne wptywy inwestycyjne 1218538 0
Wydatki 6024 030 29 290
Nabycie wartosci niematerialnych 31945 29290
Inne wydatki inwestycyjne 2132250 0
Na aktywa finansowe, w tym: 3859 835 0
w jednostkach powigzanych 373 0
B. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -4 805 492 -29 290

DZIALtALNOSC FINANSOWA
Wplywy 9219575 297 342
Z\(I);:é\ivggi;t;tzamydania udziatéw (emisji akgcji) i innych instrumentéw kapitatowych oraz 5 810 000 297 342
Kredyty i pozyczki 3409 575 0
Wydatki 2194 152 300 657
Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych 0 0
Dywidendy i inne wptaty na rzecz wtascicieli 0 0
Inne, niz wptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0 0
Sptaty kredytow i pozyczek 2131200 273 075
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0 0
Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0 0
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego 0 0
Odsetki 62 952 27 582
Inne wydatki finansowe 0 0
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 7025 423 -3315
D. Przeptywy pienigezne netto razem (A+B+C) 159 439 -57 970
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienigznych, w tym: 156 545 -57 970
- zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu réznic kursowych -2 894 0
F.  Srodki pieniezne na poczatek okresu 1161433 1219403
Przeptywy dziatalnosci zaniechanej -3946 0
H. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+G+D) 1316 926 1161433
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E. INFORMACIE OBJASNIAJACE DO ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

I. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej oraz interpretacjami wydanymi przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
zatwierdzonymi przez Unie Europejska, na mocy Rozporzadzenia w sprawie MSSF (Komisja Europejska 1606/2002),
zwanymi dalej ,MSSF UE” lub ,MSSF”.

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF),
zatwierdzone do stosowania w UE.

Sporzadzajgc roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 01.01-31.12.2019 Grupa zastosowata takie
same zasady rachunkowosci jak przy sporzadzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
2018, z wyjatkiem zmian do standardéw oraz nowych standardéw i interpretacji zatwierdzonych przez Unie
Europejska dla okresédw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019 roku. W 2019 roku
Grupa przyjeta wszystkie nowe i zatwierdzone standardy i interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodowych
Standardow Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
i zatwierdzone do stosowania w UE, majgce zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujgce
w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia 2019 r.

Ponizej wymieniono standardy i zmiany do standardéw zatwierdzone do stosowania w UE i majacych zastosowanie
do okresow sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2019:

- MSSF 16 , Leasing” — zatwierdzony w UE w dniu 31 pazdziernika 2017 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pézZniej),

- Zmiany do MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe” - Charakterystyka opcji przedptaty z ujemng kompensatg - zatwierdzone
w UE w dniu 22 marca 2018 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2019 roku lub pézniej),

- Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” — Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie planu - zatwierdzone w UE
w dniu 13 marca 2019 roku (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019
roku lub pdzniej),

- Zmiany do MSR 28 , Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - Dtugoterminowe
udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach - zatwierdzone w UE w dniu 8 lutego 2019 roku
(obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pézniej),

- Zmiany do réznych standardéw ,,Poprawki do MSSF (cykl 2015 - 2017)” — dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 3, MSSF 11, MSR 12 oraz MSR 23) ukierunkowane gtéwnie na
rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa - zatwierdzone w UE w dniu 14 marca 2019 roku (obowigzujace w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

- Interpretacja KIMSF 23 ,Niepewnos$¢ w zakresie rozliczania podatku dochodowego” - zatwierdzona w UE w dniu
23 pazdziernika 2018 roku (obowigzujgca w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019
roku lub pdzniej).

Powyzsze zmiany do standardéw zostaty do dnia publikacji niniejszego sprawozdania finansowego zatwierdzone do
stosowania przez Unie Europejska i, za wyjgtkiem MSSF 16, nie bedg miaty wptywu na polityke rachunkowosci Grupy
oraz na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Wptyw MSSF 16 Leasing na sprawozdanie finansowe Grupy

W styczniu 2016 r. Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci wydata Miedzynarodowy Standard
Sprawozdawczosci Finansowej 16 Leasing (,,MSSF 16”), ktdry zastgpit MSR 17 Leasing, KIMSF 4 Ustalenie, czy umowa
zawiera leasing, SKI 15 Leasing operacyjny — specjalne oferty promocyjne oraz SKI 27 Ocena istoty transakcji
wykorzystujgcych forme leasingu. MSSF 16 okresla zasady ujmowania dotyczace leasingu w zakresie wyceny,
prezentacji i ujawniania informacji.
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MSSF 16 obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2019 r. i pdzniej. Wczesniejsze
zastosowanie jest dozwolone w przypadku jednostek, ktére stosujg MSSF 15 od daty lub przed datg pierwszego
zastosowania MSSF 16. Grupa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie MSSF 16.

Nowy standard MSSF 16 , Leasing” likwiduje pojecie leasingu operacyjnego i w konsekwencji powoduje rozpoznanie
nowego sktadnika aktywow (prawa do uzytkowania srodka bedacego przedmiotem leasingu) oraz nowych zobowigzan
zwigzanych z dokonywaniem ptatnosci z tytutu leasingu. Grupa przeanalizowata wszystkie kontrakty, ktére mogty
posiada¢ charakter leasingu (a dotychczas nie byly traktowane jako umowy leasingowe) i po dokonanej analizie
zidentyfikowano dwie umowy spetniajace kryteria standardu i s3 to:

—  umowa najmu powierzchni biurowej zawarta w 20.04.2018 r. przez REINO Partners Sp. z 0.0. na okres pieciu lat,
poczawszy od sierpnia 2018 roku. Z umowy wydzielono elementy leasingowe (czynsz najmu) oraz elementy
nieleasingowe (koszty optat eksploatacyjnych).

— umowa leasingu samochodu osobowego zawarta 10.12.2018 r. przez REINO Partners Sp. z 0.0. na okres 48
miesiecy, poczawszy od stycznia 2019 .

Wptyw MSSF 16 na sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2019

Grupa stosuje zapisy MSSF 16 poczawszy od 1 stycznia 2019 roku.

Zastosowanie od dnia 01.01.2019 MSSF 16 spowodowato ponizsze zmiany w rachunku wynikow za 2019 rok:

- wzrost amortyzacji o kwote 364.595 zt

- zmniejszenie kosztédw ustug obcych o kwote 394.624 zt

- wzrost kosztédw finansowych o kwote 66.771 zt

Zastosowanie od dnia 01.01.2019 MSSF 16 spowodowato ponizsze zmiany w sprawozdaniu z sytuacji finansowej:
- prawo do uzytkowania aktywéw — wzrost o0 1.304.134 zt

- zobowigzania z tytutu praw do uzytkowania aktywoéw krétkoterminowe — wzrost o 341.525 zt

- zobowigzania z tytutu praw do uzytkowania aktywdéw dtugoterminowe — wzrost 0 999.351 zt
Il. PODSTAWA SPORZADZENIA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w ztotych polskich (zt), ktére
sg waluta funkcjonalng i prezentacji, po zaokragleniu do petnych ztotych.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za
wyjatkiem instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej, ktorych zmiana ujmowana jest
w sprawozdaniu z wyniku lub sprawozdaniu z catkowitych przychodéw, w zaleznosci od kwalifikacji instrumentéw do
odpowiedniej grupy aktywdw finansowych.

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe podlegato badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta.
Poprzednie skonsolidowane sprawozdanie finansowe, ktére podlegato badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta
to skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2018 rok.

11l. ZASADY KONSOLIDACII

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej REINO Capital obejmuje roczne sprawozdanie
finansowe Spotki REINO  Capital SA i jednostek kontrolowanych przez Spoétke: REINO Partners
Sp. z 0.0, REINO Dywidenda Plus SA, Modlin Projekt R Sp. z 0.0. oraz REINO Suppcos Sp. z 0.0. Sprawozdanie nie
obejmuje sprawozdania spotek TEN Office Sp. z 0.0. oraz Projekt GN54 Sp. z o0.0., gdyz udziaty te sg przeznaczone do
sprzedazy w terminie 12 miesiecy od daty bilansowej. Ponadto sprawozdanie nie zawiera danych spotki RD WRC Sp.
zo.0. w likwidacji, w zwigzku z postawieniem jej w stan likwidacji, a tym samym utratg kontroli.

Spétka posiada kontrole, jezeli:
— posiada wtadze nad danym podmiotem,

— podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytutu swojego
zaangazowania w danej jednostce,
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— ma mozliwo$¢ wykorzystania wtadzy w celu ksztattowania poziomu generowanych zwrotéw.

W przypadku wystapienia sytuacji, ktéra wskazuje na zmiane jednego lub kilku z powyzej wymienionych czynnikéw
sprawowania kontroli, Spétka weryfikuje swoja kontrole nad innymi jednostkami.

W przypadku gdy Spétka posiada mniej niz wiekszos¢ praw gtosu w danej jednostce, ale posiadane prawa gtosu
umozliwiajg jej jednostronne kierowanie istotnymi dziataniami tej jednostki oznacza to, ze sprawuje ona nad
nig wtadze. W celu oceny czy Spotka ma wystarczajgca wiadze, powinna ona przeanalizowac szczegdlnosci:

— wielko$¢ pakietu praw gtosu posiadanego przez Spotke w porownaniu do wielkosci pakietow gtoséw
posiadanych przez innych udziatowcoéw,

— potencjalne prawa gtosu posiadane przez Spotke , innych udziatowcéw lub inne strony,
— prawa wynikajace z innych ustalen umownych,

— dodatkowe okolicznosci, ktére mogg swiadczy¢ ze Spotka ma lub nie ma mozliwosci kierowania istotnymi
dziataniami w momentach podejmowania decyzji.

a) Jednostki zalezne

Jednostki zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia przejecia nad nimi kontroli przez Grupe. Przestaje sie
je konsolidowac z dniem ustania kontroli. Przejecie jednostek zaleznych przez Grupe rozlicza sie metodg nabycia. Koszt
przejecia ustala sie jako wartos¢ godziwg przekazanych aktywdéw, wyemitowanych instrumentéw kapitatowych oraz
zobowigzan zaciggnietych lub przejetych na dzien wymiany, powiekszong o koszty bezposrednio zwigzane
z przejeciem. Mozliwe do zidentyfikowania aktywa nabyte oraz zobowigzania i zobowigzania warunkowe przejete
w ramach potaczenia jednostek gospodarczych wycenia sie poczatkowo wedtug ich wartosci godziwej na dzien
przejecia, niezaleznie od wielkosci ewentualnych udziatéw niekontrolujgcych. Nadwyzke kosztu przejecia nad
wartoscig godziwg udziatu Grupy w mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywach netto ujmuje sie jako wartos¢
firmy. Jezeli koszt przejecia jest nizszy od wartosci godziwej aktywdw netto przejetej jednostki zaleznej, roznice ujmuje
sie bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Przychody i koszty, rozrachunki i niezrealizowane zyski na transakcjach pomiedzy spétkami Grupy sg eliminowane.
Niezrealizowane straty rdwniez podlegajg eliminacji, chyba, ze transakcja dostarcza dowoddw na utrate wartosci przez
przekazany sktadnik aktywéw. Zasady rachunkowosci stosowane przez jednostki zalezne zostaty zmienione, tam gdzie
byto to konieczne, dla zapewnienia zgodnosci z zasadami rachunkowosci stosowanymi przez Grupe.

b) Udziaty/akcje niekontrolujgce oraz transakcje z udziatowcami / akcjonariuszami niekontrolujgcymi

Udziaty niekontrolujgce obejmujg nienalezace do Grupy udziaty w spoétkach objetych konsolidacjg. Udziaty
niekontrolujgce ustala sie jako wartos¢ aktywdéw netto jednostki powigzanej, przypadajacych na dzien nabycia,
akcjonariuszom spoza grupy kapitatowej. Zidentyfikowane udziaty niekontrolujgce w aktywach netto
skonsolidowanych jednostek zaleznych ujmuje sie oddzielnie od udziatu wtasnosciowego jednostki dominujgcej
w tych aktywach netto. Udziaty niekontrolujgce w aktywach netto obejmuja:

(i) wartos¢ udziatéw niekontrolujgcych z dnia pierwotnego potgczenia, obliczong zgodnie z MSSF 3, oraz
(ii) zmiany w kapitale wtasnym przypadajace na udziat niekontrolujgcy poczgwszy od dnia potaczenia.

Zyski i straty oraz kazdy sktadnik innych catkowitych dochoddéw przypisuje sie do wiascicieli jednostki dominujgcej
oraz udziatéw niekontrolujgcych. tgczne catkowite dochody przypisuje sie do witascicieli jednostki dominujgcej oraz
udziatéw niekontrolujgcych nawet wtedy, gdy w rezultacie udziaty niekontrolujace przybierajg wartosé ujemna.

c) Jednostki stowarzyszone

Jednostki stowarzyszone to jednostki, na ktére Grupa wywiera znaczgcy wptyw, lecz ktérych nie kontroluje. Znaczacy
wptyw oznacza zdolno$¢é do uczestniczenia w podejmowaniu decyzji dotyczacych polityki finansowej i operacyjnej
jednostki, w ktérej dokonano inwestycji. Wywieranie znaczgcego wptywu nie oznacza sprawowania kontroli
lub wspédtkontroli nad ta polityka. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych sg rozliczana metodg praw wtasnosci, a
ujecie poczgtkowe nastepuje wedtug kosztu.

Udziat Grupy w wyniku finansowym jednostki stowarzyszonej od dnia nabycia ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat,
zas$ jej udziat w zmianach stanu innych kapitatéw od dnia nabycia — w pozostatych kapitatach. O tgczne zmiany stanu
od dnia nabycia koryguje sie wartos¢ bilansowg inwestycji.
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d) Wspdlne ustalenia umowne (wspélne przedsiewziecie i wspéina dziatalnosc)

WSspdlne ustalenia umowne to umowa, w ramach ktérej dwie lub wiecej stron sprawuje wspoétkontrole, ktére ma
forme albo wspdlnej dziatalnosci albo wspdlnego przedsiewziecia.

Wspdlnik wspodlnej dziatalnosci ujmuje: swoje aktywa (w tym udziat w aktywach posiadanych wspdlnie), swoje
zobowigzania (w tym udziat w zobowigzaniach zaciggnietych wspdlnie), przychody ze sprzedazy swojej czesci produkcji
wynikajacej ze wspdlnej dziatalnosci, swoja czes¢ przychodow ze sprzedazy produkcji dokonanej przez wspdlna
dziatalnos¢ oraz swoje koszty (w tym udziat we wspdlnie poniesionych kosztach).

Wspdlne przedsiewziecie to wspdlne ustalenie umowne, w ramach ktérego strony sprawujgce nad nim wspoétkontrole
posiadaja prawa do aktywdw netto tego ustalenia umownego. Wspdlne ustalenia umowne to ustalenie, nad ktorym
dwie lub wiecej stron prawuje wspotkontrole, co oznacza umownie okreslony podziat kontroli nad ustaleniem
umownym, ktéry wystepuje tylko wtedy, gdy decyzja dotyczy istotnych dziatan wymagajgcych jednomysinej zgody
stron sprawujacych wspoétkontrole.

Wspdlne przedsiewziecia rozliczane sg metodg praw wtasnosci, a ujecie poczatkowe nastepuje wedtug kosztu.
1ll. ZALOZENIE KONTYNUAC!I DZIALALNOSCI GOSPODARCZE)

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spotki
wchodzace w sktad Grupy kapitatowej w okresie co najmniej 12 miesiecy po ostatnim dniu bilansowym.

W ocenie Zarzadu nie istniejg przestanki wskazujgce na niepewnos$¢ co do kontynuacji dziatania.
Grupa konsekwentnie realizuje kolejne kroki do zrealizowania planéw i zamierzen strategicznych.

Grupa koncentruje swojg dziatalno$¢ na rozwijaniu strategicznego partnerstwa z nastepujgcymi podmiotami
W opisanym ponizej zakresie:

e Grupa RF CorVal, z ktérg — w oparciu o Memorandum of Understanding, MoU), a nastepnie umowe o
partnerstwie strategicznym (Strategic Partnership Umbrella Agreement, SPUA) — utworzono luksemburski
fundusz inwestycyjny REINO RF CEE Real Estate SCA SICAV-RAIF, w ramach ktérego zostaty lub zostang
uruchomione wydzielone subfundusze koncentrujgce dziatalnos¢ na rynku biurowym oraz mieszkaniowym,
ktorych podstawowym celem jest nabycie catego portfela aktywéw Grupy BUMA (nieruchomosci
przynoszace staty dochdd, projekty w trakcie realizacji oraz bank ziemi pod przyszte przedsiewziecia
deweloperskie), w ramach transakcji bedacej konsekwencjg umow przedwstepnych zawartych w dniu 14
lutego 2020 roku,

e 10 Asset Management, brytyjskim podmiotem wyspecjalizowanym w zarzgdzaniu portfelami nieruchomosci
logistycznych (magazynowych), z ktérym w oparciu umowy o charakterze inwestycyjnym i wspdlniczym,
utworzono platforme Polish Ligistics do inwestowania na polskim rynku nieruchomosci magazynowych,
ktérego kluczowymi elementem jest utworzona w jurysdykcji brytyjskiej struktura inwestycyjna z Grupg
Grosvenor jako wiodgcym inwestorem.

Doprowadzenie do sfinalizowania strategicznej wspdtpracy z partnerami i w zakresach wymienionych powyzej, wraz z
realizowang réwnolegle i w powigzaniu transakcja przejecia Grupy BUMA, stanowig kluczowy moment
w rozwoju Spotki i catej Grupy Kapitatowej), ktéry zgodnie z prezentowanymi wczesniej zamierzeniami, pozwoli na
skokowy i wieloletni wzrost skali dziatalnosci i osigganych wynikéw finansowych.

Sfinalizowanie wspétpracy oraz transakcji przejecia jednego z najwiekszych polskich holdingdw nieruchomosci,
wptynie na osiggniecie planowanej skali i wynikow finansowych.

Zgodnie z planem, $rodki na realizacje strategii oraz w zakresie dalszej rozbudowy holdingu, bedg pozyskane w ramach
podwyzszenia kapitatu wskutek emisji akcji serii H na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
podjetej 27 lutego 2020 roku oraz kolejnych emisji dokonywanych w ramach kapitatu docelowego uchwalonego przez
akcjonariuszy spotki.

Ponadto, w celu zapewniania srodkow dla realizacji celéw strategicznych Zarzad Spétki dominujgcej w maju 2019 r.
podjat uchwate w sprawie przyjecia Programu Emisji Obligacji o fgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 10.000.000
euro. Obligacje mogg by¢ emitowane bezterminowo w jednej lub wiekszej liczbie serii, na okres nie dtuzszy niz 60
miesiecy na warunkach okreslonych przez Zarzad.
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Wskazywane we wczesniejszej sprawozdawczosci ryzyko utraty ptynnosci zwigzane z koniecznoscig spfaty zadtuzenia
wobec Santander Bank Polska SA (Spétka byta poreczycielem zobowigzania kredytowego) zostato wyeliminowane w
zwigzku ze sprzedazg w grudniu 2019 r. nieruchomosci przez RD WRC Sp. z 0.0. i petng sptatg zadtuzenia kredytowego.

Po przeprowadzeniu zaplanowanych transakcji spotki z Grupy Kapitatowej REINO bedg realizowac przychody z tytutu
doradztwa przy zarzadzaniu oraz zarzadzania aktywami.

IV. INFORMACJE DOTYCZACE SEZONOWOSCI DZIALALNOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI
W Grupie Kapitatowej nie wystepuje sezonowos¢ i cyklicznos¢ dziatalnosci.
V. WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACII

a) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Pozycje zawarte w rocznym sprawozdaniu finansowym wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska
gospodarczego, w ktérym Spodtka prowadzi dziatalnos¢ (,waluta funkcjonalna”). Niniejsze sprawozdanie finansowe
prezentowane jest w ztotych polskich (PLN), ktore sg walutg funkcjonalng i walutg prezentacji Spoétki.

b) Transakcje i salda

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujgcego w dniu
transakcji. Zyski i straty kursowe z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej aktywdéw i zobowigzan
pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat, o ile nie odracza sie ich w kapitale
wtasnym, gdy kwalifikujg sie do uznania za zabezpieczenie przeptywdw pienieznych i zabezpieczenie udziatow
w aktywach netto.

VI. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

Sporzadzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF/MSR wymaga dokonania przez
Zarzad jednostki dominujacej okreslonych szacunkdw i zatozen, ktére wptywaja na wielkosci wykazane w tym
sprawozdaniu finansowym. Wigkszo$¢ szacunkéw oparta jest na analizach i jak najlepszej wiedzy Zarzadu jednostki
dominujacej. Jakkolwiek przyjete zatozenia i szacunki opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzadu na temat biezgcych
dziatan i zdarzen, rzeczywiste wyniki mogg sie roznic od przewidywanych. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia
podlegajg weryfikacji. Zmiana szacunkow ksiegowych jest ujeta w okresie, w ktdrym dokonano zmiany szacunku
lub w okresach biezgcym i przysztych, jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezgcego,
jak i okresdw przysztych. Oceny dokonywane przez Zarzad jednostki dominujgcej przy zastosowaniu MSSF/MSR, ktore
majg istotny wptyw na roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe, a takze szacunki, obcigzone znaczacym
ryzykiem zmian w przysztych latach zostaty przedstawione w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze znaczenie,
oprocz szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Niepewnos¢ szacunkow

Ponizej omoéwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrédta niepewnosci wystepujace na
dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywoéw
i zobowigzan w nastepnym roku finansowym.

Utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy Spdtka ocenia, czy istniejg przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic utrata wartosci
ktoregos ze sktadnikdéw niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie nie wystepuja,
lub w razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci, Spdtka
dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywdéw lub osrodka wypracowujgcego srodki
pieniezne, do ktérego dany sktadnik aktywdw zostat przypisany.

Test na utrate wartosci firmy

Testy na utrate wartosci firmy wymagajg oszacowania wartosci uzytkowej osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne.
Oszacowanie wartosci uzytkowej polega na zaprognozowaniu przysztych przeptywdow pienieznych generowanych
przez osrodek wypracowujgcy Srodki pieniezne i wymaga ustalenia stopy dyskontowej do zastosowania w celu
obliczenia biezgcej wartosci tych przeptywow. Grupa przeprowadza taki test na kazdy dzien bilansowy.
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Wycena rezerw

Rezerwy ujmowane sg wowczas, gdy na Spoétce cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy
ze zdarzen przesztych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje
koniecznos¢ wyptywu srodkéw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne, oraz gdy mozina dokonac¢ wiarygodnego
oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spétka rozpoznaje sktadnik aktywdw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztodci zostanie
osiggniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych
w przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Wartos¢ godziwa instrumentdéw finansowych

Wartos¢ godziwg instrumentow finansowych, dla ktorych nie istnieje aktywny rynek wycenia sie wykorzystujgc
odpowiednie techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zatozen Spotka kieruje sie profesjonalnym osgdem.
Sposdb ustalenia wartosci godziwej poszczegdlnych instrumentéw finansowych zostat przedstawiony
w nocie XIX.

Ujmowanie przychodow

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spétka uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcja, oraz gdy kwoty przychodéw mozna oceni¢ w sposéb wiarygodny.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci
sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Spétka corocznie dokonuje weryfikacji
przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezgcych szacunkow.

VII. OPIS PRZYJETYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate to srodki trwate, ktére sg utrzymywane w celu wykorzystania ich w procesie produkcyjnym
lub przy dostawach towaréw i swiadczeniu ustug, w celu oddania do uzywania innym podmiotom na podstawie umowy
najmu lub w celach administracyjnych oraz ktérym towarzyszy oczekiwanie, iz bedg wykorzystywane
przez czas dtuzszy niz jeden okres.

W przypadku, gdy okreslony sktadnik rzeczowego majatku trwatego sktada sie z odrebnych i istotnych czesci
sktadowych o réznym okresie uzytkowania, czesci te sg traktowane jako oddzielne pozycje rzeczowego majatku
trwatego.

Sktadniki rzeczowych aktywéw trwatych spetniajgce warunki uzytkowania powyzej 1 roku, ktérych wartosc
jednostkowa nie przekracza 10.000,00 zt, uznawane sg za sktadniki aktywow obrotowych, jednorazowo obcigzajgce
koszty dziatalnosci w momencie oddania do uzytkowania.

Rzeczowe aktywa trwate na dzien wprowadzenia do ksigg ujmuje sie wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
tj. wedtug kwoty zaptaconych srodkéw pienieznych lub ich ekwiwalentéw, lub w przypadku zamiany — wedtug wartosci
godziwej innych débr przekazanych z tytutu nabycia skfadnika aktywéw w momencie jego nabycia
lub wytworzenia.

Koszt wytworzenia sktadnika aktywdéw wytworzonego przez jednostke gospodarcza we wiasnym zakresie ustala sie
przy uzyciu tych samych zasad jak w przypadku sktadnika aktywow, ktéry zostat nabyty.

Cene nabycia i koszt wytworzenia aktywow trwatych powieksza sie o koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna
bezposrednio przyporzagdkowaé nabyciu, budowie Ilub wytworzeniu dostosowanego sktadnika aktywodw,
a ktérych mozna by unikngé, gdyby nie zostaty poniesione naktady na dostosowany sktadnik aktywéw. Aktywowanie
kosztow finansowania zewnetrznego powinno zostac¢ zawieszone w przypadku przerwania na dtuzszy okres aktywnego
prowadzenia dziatalnosci inwestycyjnej. Aktywowanie kosztéw finansowania zewnetrznego nie ulega zawieszeniu, gdy
tymczasowe opdznienie stanowi niezbedng czes¢ procesu przygotowania aktywoéw do ich zamierzonego uzytkowania
lub sprzedazy. W przypadku, gdy jednostka, do czasu poczynienia wydatkéow na dostosowany sktadnik, pozyczone
$rodki inwestuje tymczasowo, o kwote przychodu uzyskanego z zainwestowania tych sSrodkédw pomniejsza poniesione
koszty finansowania zewnetrznego.
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Pdiniejsze naktady ponoszone na sktadnik rzeczowych aktywdéw trwatych (np. w celu zwiekszenia przydatnosci
sktadnika, zamiany czesci lub jego odnowienia) uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego aktywa trwatego
lub ujmuje jako odrebny sktadnik majgtku trwatego (tam, gdzie jest to wifasciwe) tylko wdweczas, gdy jest
prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji nastgpi wptyw korzysci ekonomicznych do jednostki, zas koszt danej pozycji
mozna wiarygodnie wycenic.

Odpisy amortyzacyjne odzwierciedlajg utrate wartosci rzeczowych aktywow trwatych — na skutek uzywania
lub uptywu czasu — zmniejszajgc ich wartos¢ poczatkowa. Dokonuje sie ich droga systematycznego, planowego
roztozenia wartosci poczatkowej rzeczowego aktywa trwatego na ustalony okres amortyzacji. Okres amortyzacji ustala
sie na podstawie przyjetego w jednostce dla danego aktywa trwatego okresu uzytkowania, tj. czasu, przez jaki, zgodnie
z oczekiwaniem, jednostka bedzie uzytkowata sktadnik aktywow. Szacujac dtugos¢ okresu uzytkowania poszczegdlnych
rodzajéw rzeczowych aktywdw trwatych uwzglednia sie w szczegdlnosci:

— tempo postepu techniczno-ekonomicznego,
— prawne lub inne ograniczenia czasu uzywania srodka trwatego,
— przewidywana przy likwidacji cena sprzedazy netto istotnej pozostatosci sSrodka trwatego.

Odpisy amortyzacyjne od s$rodkéw trwatych dokonywane sg przy zastosowaniu metody liniowej przez okres
odpowiadajacy szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci, z uwzglednieniem wartosci rezydualnej
(korncowej).

Rozpoczecie amortyzacji rzeczowych aktywdéw trwatych nastepuje w momencie dostosowania sktadnika aktywow
do miejsca i warunkéw potrzebnych do rozpoczecia jego funkcjonowania tj. od dnia w ktérym ten srodek przyjeto
do uzywania.

Okresy uzytkowania aktywéw trwatych wynosza:
—  w przypadku budynkéw i budowli od 20 lat do 40 lat,
—  w przypadku urzadzen technicznych i maszyn od 3 lat do 7at
— w przypadku srodkéw transportu od 2,5 roku do 5lat.
Grunty i prawa wieczystego uzytkowania gruntu nie podlegajg amortyzacji.

Utrata wartosci rzeczowych aktywdéw trwatych zachodzi wtedy, gdy wartos¢ bilansowa tych sktadnikéw jest wyzsza od
jego wartosci odzyskiwanej, tj. ceny sprzedazy netto (wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy)
lub wartosci uzytkowej, w zaleznosci od tego, ktdra z nich jest wyzsza.

Wartos$¢ uzytkowq ustala sie na podstawie biezgcej wartosci szacunkowej oczekiwanych przysztych przeptywoéw
Srodkéw pienieznych z tytutu dalszego uzytkowania sktadnika aktywow, z uwzglednieniem Srodkow z tytutu jego
ostatecznej likwidacji.

W przypadku utraty wartosci sktadnika aktywdéw trwatych dokonuje sie odpowiedniego odpisu aktualizujacego
w ciezar pozostatych kosztow operacyjnych.

Inwestycje kapitatowe
Jednostki zalezne

Jednostka zalezna to jednostka, w odniesieniu do ktérej jednostka dominujgca, bezposrednio lub posrednio poprzez
swoje jednostki zalezne, ma zdolnos¢ kierowania jej polityka finansowg i operacyjng w celu uzyskania korzysci z jej
dziatalnosci. Wigze sie to w szczegdlnosci z posiadaniem wiekszosci ogdlnej liczby gtoséw w organach stanowigcych
tej jednostki.

Przejecie innych jednostek zaleznych rozlicza sie metodg nabycia. Koszt przejecia ustala sie jako wartos¢ godziwg
przekazanych aktywdéw, wyemitowanych instrumentow kapitatowych oraz zobowigzan zaciggnietych lub przejetych
na dzien wymiany, powiekszong o koszty bezposrednio zwigzane z przejeciem. Mozliwe do zidentyfikowania aktywa
nabyte oraz zobowigzania i zobowigzania warunkowe przejete w ramach potaczenia jednostek gospodarczych,
wycenia sie na dzien przejecia wedtug ich wartosci godziwej.

Jednostki stowarzyszone

Jednostka stowarzyszona jest to jednostka, na ktérg jednostka dominujgca wywiera znaczgcy wptyw, i ktdra nie jest
ani jednostka zalezng od jednostki dominujgcej, ani wspdlnym przedsiewzieciem z jednostka dominujgca.
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Znaczacy wptyw jest to prawo do uczestniczenia w podejmowaniu decyzji na temat polityki operacyjnej i finansowe;j
jednostki gospodarczej, w ktérej dokonano inwestycji, nie polegajace jednak na sprawowaniu kontroli nad polityka tej
jednostki.

Inwestycja w jednostkach stowarzyszonych ujmowana jest poczatkowo w cenie nabycia powiekszonej o koszty
transakcyjne. Po poczgtkowym ujeciu inwestycje te wycenia sie metodg praw wtasnosci tj. wartos¢ inwestycji
korygowana jest o udziat inwestora w wyniku jednostki stowarzyszonej wygenerowany od dnia objecia znaczacego
wptywu (ustalony z uwzglednieniem wptywu wycen do wartosci godziwej z dnia nabycia inwestycji), udziat w
pozostatych catkowitych dochodach oraz udziat w innych zmianach aktywoéw netto jednostki stowarzyszonej. Udziat w
stracie ujmowany jest do momentu obnizenia wartosci inwestycji do zera; dalsze straty ujmowane s3 tylko jezeli na
inwestorze cigzy prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek dokonania ptfatnosci w imieniu jednostki
stowarzyszonej.

Wspadlne ustalenia umowne (wspdlne przedsiewziecie i wspélna dziatalnosc)

Wspdlne ustalenia umowne to umowa, w ramach ktérej dwie lub wiecej stron sprawuje wspotkontrole, ktére ma
forme albo wspdlnej dziatalnosci albo wspdlnego przedsiewziecia.

WspdlInik wspélnej dziatalnosci ujmuje: swoje aktywa (w tym udziat w aktywach posiadanych wspdlnie), swoje
zobowigzania (w tym udziat w zobowigzaniach zaciggnietych wspdlnie), przychody ze sprzedazy swojej czesci produkcji
wynikajacej ze wspdlnej dziatalnosci, swoja czes¢ przychoddéw ze sprzedazy produkcji dokonanej przez wspdlna
dziatalnos¢ oraz swoje koszty (w tym udziat we wspdlnie poniesionych kosztach).

Wspdlne przedsiewziecie to wspdlne ustalenie umowne, w ramach ktérego strony sprawujgce nad nim wspotkontrole
posiadajg prawa do aktywow netto tego ustalenia umownego. Wspdlne ustalenia umowne to ustalenie, nad ktérym
dwie lub wiecej stron prawuje wspotkontrole, co oznacza umownie okreslony podziat kontroli nad ustaleniem
umownym, ktéry wystepuje tylko wtedy, gdy decyzja dotyczy istotnych dziatann wymagajacych jednomysinej zgody
stron sprawujacych wspoétkontrole.

Wspdlne przedsiewziecia rozliczane sg metodg praw wtasnosci, a ujecie poczatkowe nastepuje wedtug kosztu.
Utrata wartosci

Jednostka na kazdy dzien bilansowy ustala, czy nie istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na istnienie utraty
wartosci ktoregos ze sktadnikdéw wartosci niematerialnych. Z przestankg utraty wartosci mamy do czynienia
w sytuacjach, kiedy istnieje duze prawdopodobienstwo, ze wykazywany w ksiegach jednostki sktadnik wartosci
niematerialnych nie przyniesie w przysztosci w znaczacej czesci lub w catosci przewidywanych korzy$ci ekonomicznych.
W razie stwierdzenia takich przestanek jednostka dokonuje doktadnego szacunku wartosci odzyskiwalnej danego
sktadnika wartosci niematerialnych. W przypadku stwierdzenia, iz warto$¢ bilansowa jest wyzsza niz wartosc¢
odzyskiwalna — jednostka dokonuje odpisu aktualizujgcego w ciezar pozostatych kosztow operacyjnych.

Bez wzgledu na istnienie przestanek na utrate wartosci jednostka przeprowadza corocznie (kazdego roku w tym
samym terminie) test na utrate wartosci sktadnikdw wartosci niematerialnych o nieokreslonym okresie uzytkowania
oraz sktadnikéw wartosci niematerialnych, ktére nie sg jeszcze dostepne do uzywania. Odpis aktualizujgcy z tytutu
utraty wartosci jest nadwyzkg wartosci bilansowej danego sktadnika wartosci niematerialnych nad jego wartoscia
odzyskiwalna.

Wartos¢ odzyskiwalna odpowiada cenie sprzedazy netto skfadnika wartosci niematerialnych lub jego wartosci
uzytkowej, zaleznie od tego, ktdra z nich jest wyzsza. Wartos$¢ uzytkowa jest biezgcy (zdyskontowang), szacunkowg
wartoscig przysztych przeptywéw sSrodkdéw pienieznych, ktérych wystgpienia oczekuje sie z tytutu dalszego
uzytkowania sktadnika wartosci niematerialnych oraz jego zbycia na koniec okresu uzytkowania.

Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy powstata na skutek nabycia przedsiebiorstwa to rdznica miedzy ceng nabycia okreslonej jednostki
lub zorganizowanej jej czesci, a nizszg od niej wartoscig godziwg przejetych aktywdéw netto. Kiedy cena nabycia
jednostki lub zorganizowanej jej czesci jest nizsza od wartosci godziwej przejetych aktywoéw netto spoétka weryfikuje
poprawnosc ustalenia wartosci godziwej aktywow i pasywdw, a nastepnie ujmuje w rachunku zyskéw i strat pozostatg
roznice.

Jako sktadnik aktywow moze zosta¢ aktywowana wytgcznie nabyta wartos¢ firmy. Nie ujmuje sie jako sktadnika
aktywow wartosci firmy wytworzonej przez jednostke we wtasnym zakresie. Wartos¢ firmy uznawana jest
za sktadnik aktywdéw o nieokreslonym okresie uzytkowania i nie podlega odpisom amortyzacyjnym.
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Wartos¢ firmy, podlega testom na utrate wartosci, polegajacym na dokonaniu (corocznie) oszacowania wartosci
odzyskiwalnej, niezaleznie od zaistnienia przestanek utraty wartosci, i poréwnania tego szacunku do wartosci
bilansowej.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne sg to nieruchomosci posiadane w celu czerpania korzysci z tytutu przyrostu ich wartosci
lub przychoddw z czynszow dzierzawnych. Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie réwniez nieruchomosci
uzywane na podstawie leasingu operacyjnego, jezeli jednoczesnie spetniajg definicje nieruchomosci inwestycyjne;j.
Nieruchomosci inwestycyjne ujmuje sie w aktywach wtedy i tylko wtedy, gdy:

— uzyskanie przez jednostke przysztych korzysci ekonomicznych zwigzanych z t3 nieruchomoscig jest
prawdopodobne, oraz

— mozna wiarygodnie wycenic jej cene nabycia lub koszt wytworzenia.
Wycena - ujecie poczatkowe

Nieruchomosci inwestycyjne (inne niz uzywane na podstawie leasingu operacyjnego) wyceniane sg na moment ujecia
w ksiegach w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Przy poczatkowej wycenie uwzglednia sie koszty
przeprowadzenia transakcji. Wartos¢ poczatkowag prawa do uzytkowania nieruchomosci bedgcej przedmiotem
leasingu ujmuje sie wedtug nizszej z dwdch wartosci: wartosci godziwej nieruchomosci lub wartosci biezacej
minimalnych ptatnosci leasingowych.

Wycena na dzien bilansowy

Na dzied bilansowy nieruchomosci inwestycyjne zabezpieczajace zobowigzania, ktéore daja zwrot powigzany
bezposrednio z wartoscig godziwg lub ze zwrotem z danej nieruchomosci inwestycyjnej, wyceniane s w wartosci
godziwej.

Zysk lub strata wynikajgca ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej wptywa na zysk lub strate netto
w okresie, w ktérym zmiana nastgpita i ujmowana jest odpowiednio w pozostatych przychodach lub pozostatych
kosztach operacyjnych.

Instrumenty finansowe

W momencie poczgtkowego ujecia skfadnik aktywow finansowych lub zobowigzanie finansowe wycenia sie
w wartosci godziwej, powiekszonej, w przypadku sktadnika aktywéw lub zobowigzania finansowego
niekwalifikowanych jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy, o koszty transakgcji, ktére mogg by¢
bezposrednio przypisane do nabycia lub emisji sktadnika aktywéw finansowych lub zobowigzania finansowego. Przy
poczatkowym ujeciu wartos¢ godziwa odpowiada cenie transakcyjnej, chyba ze jednostka ustali, ze wartos$¢ godziwa
rozni sie od tej ceny. W takim przypadku stosowany jest MSSF 9, par. B5.1.2A.

Jesli jednostka przyjeta zasade ujmowania na dzied rozliczenia transakcji sktadnika aktywdéw wycenianego
w nastepnych okresach wedtug kosztu lub zamortyzowanego kosztu, to sktadnik ten jest

Pozostate sktadniki aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej.
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug wyceniane sg w ksiegach w wartosci odpowiadajgcej cenom transakcyjnym
skorygowanym o odpowiednie odpisy z tytutu utraty wartosci w ramach modelu oczekiwanych strat kredytowych.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne

Czynnych rozliczern miedzyokresowych dokonuje sie w stosunku do poniesionych kosztéow, ktére dotyczg przysztych
okreséw obrotowych. Koszty mozna rozlicza¢ w czasie, tylko wéwczas gdy mozna zaliczy¢ ich do aktywéw jednostki,
czyli zasobéw o wiarygodnie ustalonej wartosci, powstatych w wyniku przesztych zdarzen, ktére spowodujg
w przysztosci korzysci ekonomiczne.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Poprzez Srodki pieniezne rozumie sie gotéwke w kasie, srodki na rachunkach bankowych oraz depozyty ptatne
na zgdanie. W sktad ekwiwalentow srodkow pienieznych wchodzg krétkoterminowe inwestycje, ktdre charakteryzuja
sie:
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1) kroétkim terminem zamiany na okreslong kwote srodkéw pienieznych ( poprzez krétki termin rozumie sie
okres do trzech miesiecy od momentu nabycia, wystawienia lub zatozenia do daty pierwotnego terminu
wymagalnosci),

2) oraz sg narazone na nieznaczne ryzyko zmiany.

Aktywa trwate (grupy do zbycia) przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate klasyfikowane sg jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich warto$¢ bilansowa zrealizowana zostanie
poprzez transakcje sprzedazy oraz gdy s3 one dostepne do sprzedazy w ich obecnym stanie
przy wystepowaniu wysokiego prawdopodobieristwa dokonania transakcji sprzedazy. Warunkiem zaliczenia aktywow
do tej grupy jest deklaracja sprzedazy ztozona przez Zarzad Spotki, aktywne poszukiwanie nabywcy przez kierownictwo
jednostki oraz wysokie prawdopodobienstwo zbycia tych aktywow w ciggu jednego roku od daty ich zakwalifikowania,
a takze dostepnosé tych aktywdéw do natychmiastowej sprzedazy.

Aktywa trwate zakwalifikowane do aktywow przeznaczonych do sprzedazy wycenia sie w wartosci bilansowej
lub w wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty sprzedazy, w zaleznosci od tego, ktdra z tych wartosci jest nizsza. Na
réznice miedzy wartoscia godziwg, a wyzszg od niej wartoscig bilansowg, tworzy sie odpis z tytutu utraty wartosci.

Z chwilg przeznaczenia danego aktywa do zbycia nastepuje zaprzestanie naliczania amortyzacji.

Jednostka ujmuje odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci w momencie poczgtkowego lub pdiniejszego
przeszacowania sktadnika aktywéw do wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia. Zysk zwigzany
z poziniejszym wzrostem wartosci godziwej sktadnika aktywéw pomniejszony o koszty zbycia ujmowany jest
w kwocie nie wyzszej niz skumulowany odpis aktualizacyjny z tytutu utraty wartosci.

Kapitat wtasny

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym kapitat wtasny stanowig:
1) Kapitat zaktadowy (akcyjny),
2) Pozostate kapitaty, na ktére sktadajg sie:

—  kapitat z aktualizacji wyceny ustalony w wysokosci wartosci godziwej instrumentéw zabezpieczajgcych
przyszte przeptywy pieniezne odpowiadajgcej skutecznej czesci zabezpieczenia,

—  kapitat z wyceny do wartosci godziwej aktywow finansowych zakwalifikowanych jako dostepne
do sprzedazy.

3) Zyski zatrzymane, na ktére sktadajg sie:
—  niepodzielny zysk lub niepokryta strata z lat ubiegtych (skumulowane zyski/straty z lat ubiegtych),

—  kapitat zapasowy tworzony zgodnie z kodeksem spdtek handlowych (w wysokosci 1/3 kapitatu
akcyjnego),

—  kapitat zapasowy tworzony i wykorzystywany zgodnie ze statutem lub umowag spétek Grupy,
—  kapitat rezerwowy tworzony na cele okreslone w statucie lub umowie spétek Grupy,
— wynik finansowy biezgcego okresu obrotowego.
Zobowigzania
Zobowigzania finansowe zalicza sie do dwdch kategorii instrumentdéw finansowych:
a) Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskéw i strat.

Ujete w tej kategorii zobowigzania finansowe to zobowigzania przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania
finansowe wyznaczone w momencie ich poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez rachunek
zyskéw i swat pod warunkiem, ze wyznaczenie takie:

—  eliminuje lub znaczgco zmniejsza niespdjnos¢ w zakresie wyceny lub ujmowania (okreslanej réwniez jako
,hiedopasowanie ksiegowe”), ktéra powstataby, gdyby przyjeto inny sposdb wyceny tych zobowigzan
finansowych lub inny sposdb ujecia zwigzanych z nimi zyskéw lub strat lub
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—  grupa zobowigzan finansowych jest odpowiednio zarzgdzana, a wyniki tej grupy oceniane sg w oparciu
0 wartos¢ godziwg, zgodnie z udokumentowanymi zasadami zarzadzania ryzykiem lub strategia
inwestycyjna.

b) Pozostate zobowigzania finansowe

Zobowigzania nalezgce do tej kategorii ujmuje sie poczatkowo wedtug wartosci godziwej powiekszonej o poniesione
koszty transakcyjne.

Pozostate zobowigzania finansowe stanowia:
— zobowigzania z tytutu kredytow, pozyczek,
— zobowigzania z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych,
— zobowigzania z tytutu leasingu finansowego,
— zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
— inne zobowigzania finansowe.

W ramach innych zobowigzan finansowych ujmuje sie w szczegélnosci:

— zobowigzania z tytutu wynagrodzen osobowych,

— zobowigzania z tytutu rozliczenia instrumentéw pochodnych,

— zobowigzania finansowe ujete w wysokosci kwoty otrzymanej pfatnosci z tytutu aktywdw finansowych,
ktorych transfer nie kwalifikuje sie do zaprzestania ujmowania (np. zobowigzania z tytutu factoringu
niepetnego, ktore dla celéw sprawozdania z przeptywow pienieznych ujmuje sie w dziatalnosci operacyjnej),

— zobowigzania z tytutu dywidend,

— zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, jezeli ich rozliczenie nastgpi w formie pienieznej,

— zobowigzania z tytutu odsetek za nieterminowe regulowanie zobowigzan z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostatych zobowigzan,

— zobowigzania z tytutu umoéw gwarancji finansowych.

Po poczatkowym ujeciu, jednostka dokonuje wyceny wszystkich zobowigzan finansowych w wysokosci
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, za wyjatkiem:

a) zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez rachunek zyskéw i strat (w tym
instrumentow pochodnych o ujemnej wartosci godziwej),

b) zobowiazan finansowych, ktére powstaja wtedy, kiedy transfer aktywdw finansowych nie kwalifikuje sie do
zaprzestania ujmowania (wytgczenia z ksigg rachunkowych).

Zobowigzania niezaliczone do zobowigzan finansowych

Zobowigzania niezaliczone do zobowigzan finansowych wycenia sie w kwocie wymagajgcej zaptaty.
W jednostce nie przewiduje sie tworzenia funduszy specjalnych.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Rozliczenia miedzyokresowe bierne kosztéw stanowig zobowigzania przypadajgce do zaptaty za towary lub ustugi,
ktdre zostaty otrzymane/wykonane, ale nie zostaty optacone, zafakturowane lub formalnie uzgodnione z dostawca,
tacznie z kwotami naleznymi pracownikom.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw obejmujg gtéwnie:

— rownowartosé otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw Srodkéw z tytutu Swiadczen, ktérych wykonanie
nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych,

— warto$¢ przyjetych nieodptatnie w drodze darowizny Srodkéw trwatych, srodkéw trwatych w budowie,
wartosci niematerialnych, rozliczana réwnolegle do odpiséw amortyzacyjnych tych sktadnikéw aktywow.

Rezerwy

Rezerwy sg to zobowigzania, ktorych kwota lub termin zaptaty sg niepewne. W odrdznieniu od typowych zobowigzan
handlowych lub rozliczen miedzyokresowych biernych w przypadku rezerw wystepuje niepewnosc
co do terminu poniesienia lub kwoty przysztych naktadéw dla uregulowania zobowigzania.

Rezerwe tworzy sie wéwczas, gdy:
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a) na jednostce gospodarczej cigzy obecny obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy
ze zdarzen przesztych,

b) prawdopodobne jest, ze wypetnienie obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu srodkow zawierajgcych
w sobie korzysci ekonomiczne oraz

c¢) mozna dokona¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego obowigzku.
Jesli warunki te nie sg spetnione, nie tworzy sie rezerwy.

Rezerwy wycenia sie w wysokosci kwoty, ktéra jest najbardziej wtasciwym szacunkiem nakfadéw niezbednych
do wypetnienia obecnego obowigzku nadzied bilansowy, przed uwzglednieniem zobowigzan podatkowych,
uwzgledniajac ryzyko i niepewnos¢ nieodfgcznie towarzyszace wielu zdarzeniom i okolicznosciom. Wysokos¢
utworzonych rezerw jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy w celu ich skorygowania do wysokosci biezgcej
prognozy.

Koszty rezerw ujmuje sie w podstawowej lub pozostatej dziatalnosci operacyjnej lub w dziatalnosci finansowej,
w zaleznosci od charakteru rezerwy.

Zobowigzania warunkowe nie podlegajg ujmowaniu w sprawozdaniu finansowym. Spétka dokonuje natomiast
ujawnienia informacji o ich charakterze i wysokosci w informacji dodatkowej.

Podatki (w tym podatek odroczony)

Biezacy i odroczony podatek dochodowy stanowig obcigzenie podatkowe, uwzgledniane przy ustalaniu zysku
lub straty netto jednostki i grupy kapitatowe] za okres sprawozdawczy.

Podatek biezgcy jest to kwota podatku dochodowego podlegajgcego zaptacie od dochodu do opodatkowania, ustalona
zgodnie z aktualnym prawem podatkowym. Podatek odroczony sktada sie z rezerw oraz aktywdw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego.

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego s3 to kwoty podatku dochodowego wymagajace zaptaty
w przysztych okresach w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych. Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego sg to kwoty przewidziane w przysztych okresach do odliczenia od podatku dochodowego
ze wzgledu na:

a) ujemne réznice przejSciowe;
b) przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych;
c) przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.

Rdznice przejsciowe to rdznice miedzy wartoscig bilansowg danego sktadnika aktywéw lub zobowigzan a jego
wartoscig podatkowga. Réznicami przejsciowymi s3:

a) dodatnie réznice przejsciowe, czyli réznice przejsciowe, ktére powodujg powstanie kwot do opodatkowania
uwzglednianych przy ustalaniu dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) w przysztych okresach,
gdy wartosc¢ bilansowa sktadnika aktywow lub zobowigzan zostanie zrealizowana lub rozliczona; lub

b) ujemne rdzinice przejsciowe, czyli rdznice przejsciowe, ktére powodujg powstanie kwot podlegajacych
odliczeniu podatkowemu przy ustalaniu dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) w przysztych
okresach, gdy wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw lub zobowigzan zostanie zrealizowana lub rozliczona.

Zobowigzania warunkowe i pozostate zobowigzania pozabilansowe

Informacja o zobowigzaniach warunkowych ujawniana jest wytgcznie w czesci sprawozdania finansowego obejmujacej
dodatkowe informacje i objasnienia.

Przychody

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spdtka uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposab.

Przychody s rozpoznawane po pomniejszeniu o podatek od towardw i ustug (VAT) oraz rabaty. Przy ujmowaniu
przychoddéw obowigzujg rowniez kryteria przedstawione ponize;j.

W przychodach operacyjnych prezentowany jest efekt wyceny transakcji walutowych zabezpieczajgcych
dtugoterminowe kontrakty zawarte w walucie obce;j.
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Koszty

Za koszty uznaje sie uprawdopodobnione zmniejszenie w okresie sprawozdawczym korzysci ekonomicznych,
o wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie zmniejszenia wartosci aktywow, albo zwiekszenia wartosci zobowigzan
i rezerw, ktore doprowadzg do zmniejszenia kapitatu wtasnego lub zwiekszenia niedoboru w inny sposéb
niz wycofanie srodkow przez udziatowcow lub wiascicieli.

Koszty ujmuje sie w rachunku zyskéw i start na podstawie bezposredniego zwigzku pomiedzy poniesionymi kosztami,
a osiggnieciem konkretnych przychoddw, tzn. stosujgc zasade wspotmiernosci, poprzez rachunek rozliczen
miedzyokresowych czynnych i biernych.

Pozostate przychody operacyjne oraz pozostate koszty operacyjne

Pozostate przychody i koszty operacyjne nie sg zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig gospodarczg jednostki
i nie dotyczg podstawowego zakresu jej dziatania, ale wystepujg jako posredni efekt podejmowanych czynnosci.

Transakcje i salda

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na moment poczatkowego ujecia na walute funkcjonalng wedtug
sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez NBP obowigzujgcego na dzien zawarcia transakcji. Kursem
obowigzujagcym na dzien zawarcia transakcji jest sredni kurs NBP ogtoszony w ostatnim dniu roboczym
poprzedzajacym zawarcie transakgcji.

Na kazdy dzien bilansowy:

- wyrazone w walucie obcej pozycje pieniezne przelicza sie przy zastosowaniu obowigzujgcego w tym dniu kursu
zamkniecia, tj. Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez NBP,

- pozycje niepieniezne wyceniane wedtug kosztu historycznego w walucie obcej przelicza sie przy zastosowaniu
kursu wymiany (tj. sSredniego kursu NBP ustalonego dla danej waluty) z dnia transakcji oraz

- pozycje niepieniezne wyceniane w wartosci godziwej w walucie obcej przelicza sie przy zastosowaniu kursu
wymiany (tj. Sredniego kursu NBP ustalonego dla danej waluty) z dnia ustalenia wartosci godziwej.

Pieniezne aktywa i zobowigzania s3 to pozycje bilansowe, ktore beda otrzymane lub zaptacone w statej lub dajacej sie
ustali¢ kwocie pieniedzy. Do pienieznych aktywdéw zalicza sie m.in.: Srodki pieniezne i ekwiwalenty Srodkéw
pienieznych, zbywalne dtuzne papiery wartosciowe, naleznosci z tytutu dostaw i ustug, naleznosci wekslowe i inne
naleznosci. Do pienieznych zobowigzan zalicza sie m.in. zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, rozliczenia
miedzyokresowe kosztow oraz inne zobowigzania, podatki i zobowigzania z tytutu podatkéw ptaconych u zrédta,
pozyczki i kredyty, weksle do zaptacenia.

Wszystkie aktywa i zobowigzania, ktére nie spetniajg definicji pozycji pienieznych sg klasyfikowane jako pozycje
niepieniezne. Do niepienieznych aktywdw zalicza sie m.in.: czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw, zapasy,
zaptacone zaliczki na dostawy, inwestycje kapitatowe, udziaty w jednostkach stowarzyszonych, srodki trwate, wartosci
niematerialne oraz aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Do niepienieznych zobowigzan zalicza sie
m.in. otrzymane zaliczki na dostawy, rozliczenia miedzyokresowe przychodéw (np. dotacje/darowizny) oraz
zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Wszystkie sktadniki kapitatu witasnego,
po wptaceniu lub zakumulowaniu, stanowig pozycje niepieniezne.

Zaptacone lub otrzymane zaliczki sg traktowane jako pozycje niepieniezne, jesli s3 powigzane z okre$lonymi zakupami
lub sprzedaza, w innym przypadku s traktowane jako pozycje pieniezne.

Zyski i straty z tytutu rdznic kursowych powstate w wyniku rozliczenia transakcji w walucie obcej oraz wyceny
bilansowej aktywow i zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmuje sie w rachunku zyskow i strat,
o ile nie odracza sie ich w kapitale wtasnym, gdy kwalifikujg sie do uznania za zabezpieczenie przeptywdw pienieznych
i zabezpieczenie udziatéw w aktywach netto.

Rdznice kursowe powstate na pozycjach niepienieznych, takich jak instrumenty kapitalowe wyceniane w wartosci
godziwej przez rachunek zyskow i strat, ujmuje sie jako element zmian wartosci godziwej. Rdznice kursowe powstate
na pozycjach niepienieznych, takich jak instrumenty kapitatowe zaklasyfikowane do aktywéw finansowych dostepnych
do sprzedazy, ujmuje sie w kapitale z wyceny w wartosci godziwej.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego (tj. koszty, ktére obejmujg odsetki oraz inne koszty poniesione przez jednostke
w zwigzku z pozyczeniem Srodkdw pienieznych) ujmowane sg w kosztach okresu, ktérego dotyczg.
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Zarzadzanie kapitatem

Zarzadzanie kapitatem ma na celu zachowanie zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci z uwzglednieniem realizacji
planowanych inwestycji, tak aby Spétka mogta generowac zwrot dla akcjonariuszy oraz przynosic korzysci pozostatym
zainteresowanym.

Efektywne wykorzystanie kapitatu ustalane jest miedzy innymi na podstawie:

— wskaznika kapitatu wtasnego obliczanego jako stosunek wartosci netto aktywow rzeczowych (kapitat wtasny
pomniejszony o wartosci niematerialne i prawne) do sumy bilansowej.

— wskaznika stanowigcego stosunek zobowigzan finansowych do EBITDA. Zobowigzania finansowe oznaczajg
taczng kwote zobowigzan z tytutu kredytéw, pozyczek i leasingu, natomiast EBITDA jest to zysk z dziatalnosci
operacyjnej po dodaniu amortyzacji.

Zestawienie zmian w kapitale wtasnym powinno zawierac:

zysk/strate netto biezacego okresu,

— szczego6towe pozycje przychodow (zyskow) lub kosztéw (strat) za dany okres, ktéry zgodnie z wymaganiami
poszczegdlnych standardéw lub interpretacji sg uimowane bezposrednio w kapitale wtasnym, oraz sume
takich pozycji,

— catkowite przychody (zyski) i koszty (straty) za okres (suma dwdch powyziszych pozycji) przypadajgce
na rzecz akcjonariuszy oraz udziaty mniejszosci (w przypadku skonsolidowanego sprawozdania),

—  wptyw zmian zasad rachunkowosci i korekt bteddw,
Jednostka prezentuje w zestawieniu zmian w kapitale wtasnym badZ w dodatkowych informacjach i objasnieniach:

—  kwoty transakcji z akcjonariuszami lub udziatowcami dziatajgcymi w ramach uprawnien posiadaczy kapitatu
wtasnego, wykazujac oddzielnie kwoty im wyptacone,

— saldo zyskéw zatrzymanych (niepodzielonego wyniku finansowego) na poczatek okresu i na dzien bilansowy
oraz zmiany w ciggu roku,

— uzgodnienie wartosci bilansowe] kazdej kategorii wniesionego kapitatu wtasnego oraz wszystkich kapitatéw
rezerwowych na poczatek i na koniec okresu wraz z oddzielnym ujawnieniem kazdej zmiany stanu.

VIII. OPIS POZYCJI WPLYWAJACYCH NA AKTYWA, PASYWA, KAPITAt, WYNIK FINANSOWY NETTO ORAZ
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH, KTORE SA NIETYPOWE ZE WZGLEDU NA ICH RODZAJ, WIELKOSC LUB
WYWIERANY WPLYW

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku w Grupie Kapitatowej REINO Capital nie wystgpity zdarzenia
nietypowe poza wskazanymi ponizej oraz opisanymi w innych punktach niniejszego Sprawozdania.

IX. OPIS KOREKTY BLEDOW POPRZEDNICH OKRESOW

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku w Grupie Kapitatowej REINO Capital nie nastgpita korekta btedow
poprzednich okresow.
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X. INFORMACIJE O ISTOTNYCH ZMIANACH GLEOWNYCH POZYCJI BILANSOWYCH

1. Zmiany rzeczowych aktywow trwatych (wg grup rodzajowych) oraz odpiséw aktualizujgcych
z tytutu trwatej utraty wartosci — za okres 1.01.2019 - 31.12.2019 r.

Wyszczegdlnienie Budynki m:;x::l\:a ::::::::\euale Razem

Wartos¢ bilansowa brutto na dzieri 01.01.2019 roku 51155 357779 230 380 639 314
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 35872 35872
- nabycia $srodkéw trwatych 0 0 31945 31945
- korekta btedu prezentacyjnego 0 0 3927 3927
Zmniejszenia, z tytutu: 0 187 685 47 110 234795
- korekta btedu prezentacyjnego 0 3927 8707 12 634
- wytaczenie danych z konsolidacji 0 183 758 11143 194 901
- likwidacja srodka trwatego 0 0 27 260 27 260
Wartos¢ bilansowa brutto na dzier 31.12.2019 roku 51155 170 094 219 142 440 391
Umorzenie na dzien 1.01.2019 roku 1279 317 817 42 321 361417
Zwiegkszenia, z tytutu: 5115 10 992 57 174 73 281
- amortyzacji okresu 5115 10992 43102 59 209
- korekta btedu prezentacyjnego 0 0 14 072 14 072
Zmniejszenia, z tytutu: 0 180 876 47 110 227 986
- korekta btedu prezentacyjnego 0 14 071 8707 22778
- wytaczenie danych z konsolidacji 0 166 805 11143 177 948
- likwidacja srodka trwatego 0 0 27 260 27 260
Umorzenie na dzien 31.12.2019 roku 6394 147 933 52 385 206 712
Odpisy aktualizujgce na 1.01.2019 roku 0 0 0 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0
Odpisy aktualizujace na 31.12.2019 roku 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzieri 01.01.2019 roku 49 876 39 962 188 059 277 897
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2019 roku 44761 22161 166 757 233679

2, Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku REINO Capital objeta udziaty w spotce Ten Office Sp. z 0.0. oraz Projekt
GN 54 Sp. z 0.0., ktdre sg przeznaczone do sprzedazy w kolejnym roku.

3. Zmiany wartosci niematerialnych i prawnych (wg grup rodzajowych) oraz odpiséw aktualizujacych
z tytutu trwatej utraty wartosci — za okres 01.01.2019-31.12.2019 r.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku w Grupie Kapitatowej REINO Capital nie wystgpity wartosci

niematerialne i prawne.

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

28




RAPORT ROCZNY ZA OKRES 01.01.2019 - 31.12.2019 _
mills

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej REINO Capital SA

4, Zmiany wartosci firmy za okres 01.01.2019-31.12.2019 r.

REINO Dywidend
Wyszczegdlnienie REINO Partners PI‘LV:I enda Razem
Nabyte aktywa netto spotki 943 076 11 007 992 11 951 068
Cena nabycia 42 429 594 17 922 658 60352 252
Wartos¢ firmy 41486 518 6914 666 48 401 184

Wartos¢ firmy powstata wyniku réznicy pomiedzy ceng nabycia udziatéw REINO Partners Sp. z 0.0. oraz akcji REINO
Dywidenda Plus S.A. wniesionych do Spétki dominujacej w formie aportu, a wartoscig aktywéw netto na dzien nabycia
obu jednostek zaleznych. Wartos¢ firmy wynikajgca z aportu udziatéw REINO Partners wykazano w kwocie 41 486 tys.
zt, natomiast wartosc firmy powstata w, po wniesieniu 100 akcji tej spotki wyniosta 6 915 tys. zt.

Na potrzeby sporzadzenia Sprawozdania przeprowadzono test na utrate wartosci aktywow.

REINO Partners jest spodtka, ktérej podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest zarzadzanie inwestycjami
i funduszami na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Zdecydowang wiekszo$¢ przychodéw REINO Partners stanowi wynagrodzenie z umdéw za zarzadzanie aktywami
funduszy (fund management fee) lub tozsamych z nimi uméw o doradztwo przy zarzadzaniu, a takze umodw
0 zarzadzanie aktywami spotek celowych (asset managment). Spdtka rowniez czerpie przychody z doradztwa
polegajagcego na  przedstawianiu (pozyskaniu) nieruchomosci jako celu inwestycyjnego (z zakresem ustug
obejmujgcym ustalenia warunkéw nabycia nieruchomosci ze sprzedajacym oraz przeprowadzenie badania due
diligence, w szczegdlnosci komercyjnego, zwigzanego z oceng umOw najmu) oraz pozyskanie finansowania dtuznego
(kredytu bankowego), zawierane ze spotke celowa poprzez ktdrg fundusz dokonuje inwestycji w dang nieruchomosé
(projekt deweloperski).

Obecny i docelowy model biznesowy zwigzany jest w szczegdlnosci z tworzeniem i zarzadzaniem funduszami
dziatajgcymi w oparciu o dyrektywe AIFMD (ang. Alternative Investment Fund Managers Directive), oraz aktywami
(nieruchomosciami) bedgcymi przedmiotem inwestycji tych funduszy, a takze spotkami celowymi wchodzgcymi
w sktad struktur inwestycyjnych tworzonych w celu nabycia nieruchomosci.

Bezposredniag konsekwencjg przyjetej strategii rozwoju biznesu, bedzie koncentracja REINO Partners na wehikutach
inwestycyjnych tworzonych w jurysdykcjach zagranicznych (gtéwnie luksemburskiej) oraz z udziatem inwestoréw
miedzynarodowych, w szczegdlnosci partneréw strategicznych, co stanowi tzw. core business dziatalnosci spotki.

Podstawg do przyjecia takiej strategii jest brak sprzyjajgcych dziatalnosci uregulowan prawnych i przedtuzajgce sie
prace nad ustawg o polskich podmiotach typu REIT (ang. Real Estate Investment Trust) oraz opér polskich inwestoréw
instytucjonalnych przez inwestycjg w w niepubliczne fundusze i spoétki nieruchomosciowe. Skupienie sie
na podmiotach dziatajgcych za granica umozliwi pozyskanie srodkéw od inwestoréw zapewniajgcych powotanie
funduszu w skali odpowiadajgcej standardom rynkom oraz ustawowym wymogom.

W latach 2020 — 24 Spétka zamierza skoncentrowac swojg dziatalnos¢ na rozwijaniu strategicznego partnerstwa
z nastepujacymi podmiotami i w opisanym ponizej zakresie:

e Grupa RF CorVal, z ktérg — w oparciu o Memorandum of Understanding, MoU), a nastepnie umowe
o partnerstwie strategicznym (Strategic Partnership Umbrella Agreement, SPUA) — utworzono luksemburski
fundusz inwestycyjny REINO RF CEE Real Estate SCA SICAV-RAIF, w ramach ktérego zostaty lub zostang
uruchomione wydzielone subfundusze koncentrujgce dziatalno$¢ na rynku biurowym oraz mieszkaniowym,
ktérych podstawowym celem jest nabycie catego portfela aktywéw Grupy BUMA (nieruchomosci
przynoszgce staty dochdd, projekty w trakcie realizacji oraz bank ziemi pod przyszte przedsiewziecia
deweloperskie), w ramach transakcji bedacej konsekwencjg uméw przedwstepnych zawartych w dniu
14 lutego 2020 roku,

e |0 Asset Management, brytyjskim podmiotem wyspecjalizowanym w zarzadzaniu portfelami nieruchomosci
logistycznych (magazynowych), z ktérym w oparciu umowy o charakterze inwestycyjnym i wspdlniczym,
utworzono platforme Polish Ligistics do inwestowania na polskim rynku nieruchomosci magazynowych,
ktorego kluczowymi elementem jest utworzona w jurysdykcji brytyjskiej struktura inwestycyjna z Grupg
Grosvenor jako wiodgcym inwestorem.
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Doprowadzenie do sfinalizowania strategicznej wspofpracy z partnerami wraz z realizowang réwnolegle
i W powigzaniu transakcjg przejecia Grupy BUMA, stanowig kluczowy moment w rozwoju Spoétki i catej Grupy
Kapitatowej), ktory zgodnie z prezentowanymi wczesniej zamierzeniami, pozwoli na skokowy i wieloletni wzrost skali
dziatalnosci i osigganych wynikdéw finansowych.

W 2019 roku doszto do utworzenia Funduszu w petni wspétkontrolowanego przez Grupe Kapitatowg REINO Capital
oraz Grupe RF CorVal, REINO RF CEE Real Estate. Fundusz dziata na prawie luksemburskim, jako firma inwestycyjna
ze zmiennym kapitatem oraz zarezerwowany alternatywny fundusz inwestycyjny.

Zgodnie z celem okreslonym wspdlnie w zawartych dokumentach, docelowa wielkos¢ funduszu mierzona wartoscia
zarzadzanych aktywéw ma by¢ nie nizsza niz 750 min EUR. Fundusz zostat powotany w szczegdlnosci na potrzeby
nabycia aktywow przejmowanego wspdlnie holdingu nieruchomosciowego BUMA.

REINO Partners jest bezposrednim udziatowcem, spdtek o kluczowym znaczeniu dla zarzadzania funduszem
i aktywami, a takze przychodow z tego tytu. Spotka posiada 50% udziatéw w kazdym z tym podmiotdw, jednakze —
z uwagi udziat w realizacji zadan — jej udziat w przychodach z optat za zarzadzanie jest wyzszy i ksztattuje sie na
poziomie 70%.

W ramach funduszu luksemburskiego zostaty lub zostang uruchomione trzy subfundusze, ktérych strategie
inwestycyjne wynikaja zaréwno =z zainteresowania podmiotéw tworzacych partnerstwo strategiczne,
jak i struktury portfela nieruchomosci Grupy BUMA, ktére zostang nabyte przez fundusz.

Stopien zawansowania prac na powotaniem nowych struktur inwestycyjnych a takie planowana wielkos¢
poszczegdlnych wehikutow oraz parametry przyjete do prognozowania poziomu poszczegdlnych sktadnikow
wynagrodzenia (przychodow) i przeptywéw finansowych, odpowiadajgce w petni poziomom rynkowym
charakterystycznym dla tego typu funduszy i projektédw, pozwala zaktada¢, ze plan finansowy oraz wynikajace z niego
5-letnie przeptywy finansowe sg realne i mozliwe do zrealizowania.

Przeprowadzony test nie wykazat, iz nastgpita utrata wartosci 644 udziatdw prezentowanych w sprawozdaniu
finansowym REINO Capital SA.

W odniesieniu do REINO Dywidenda Plus SA, w grudniu 2019 roku doszto do transakcji nabycia przez fundusz REINO
RF CEE Real Estate SCA SICAV-RAIF spotek wchodzgcych w sktad struktury inwestycyjnej Malta House. W ramach
przeprowadzonej transakcji REINO Dywidenda Plus S.A. wniosta aportem wszystkie posiadane udziaty oraz
wierzytelnos$ci zwigzane z inwestycjg w tej nieruchomosci. w zamian za 250 214,947 akcji Funduszu o tgcznej wartosci
nominalnej 2 502 149,47 EUR, stanowigcym aktualnie 7,9% tgcznej akcji Funduszu.

W zwigzku z powyzszym, Spétka w ramach transakcji utrzymata mozliwos¢ uczestniczenia premii wynikajacej ze
wzrostu wartosSci nieruchomosci Malta House. Dodatkowo, co niezwykle istotne, zamiana udziatéw w strukturze
celowej na udziaty w Funduszu, umozliwita RDPSA proporcjonalne partycypowanie w zyskach z inwestycji w kolejne
aktywa (m.in. nieruchomosci komercyjne Grupy BUMA), ktére wigzg sie z istotnie wyzszymi oczekiwanymi stopami
zwrotu. Réwnoczesnie, taka zamiana, poprzez dywersyfikacje portfela, istotnie ogranicza ryzyko inwestycyjne
zwigzane z aktywami spoéfki.

W zwigzku z powyzszym, RDPSA bedzie kontynuowata dziatalnos¢ jako spédtka zalezna (celowa), poprzez ktdérg Grupa
Kapitatowa REINO Capital bedzie uczestniczyta w wehikutach inwestycyjnych, w szczegdlnosci funduszu REINO RF CEE
Real Estate SCA SICAV-RAIF, o strategiach dywidendowych. Dla ograniczenia kosztéw, RDPSA zmieni forme prawng na
spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia.

W zwigzku z powyzszym, nalezy stwierdzi¢, ze przeprowadzony test nie wykazat, iz nastgpita utrata wartosci 171 500
akcji REINO Dywidenda Plus S.A. prezentowanych w sprawozdaniu finansowym REINO Capital SA.

Test na utrate wartosci firmy
W zwigzku z wymogiem MSR 36 Grupa przeprowadzita test utraty wartosci firmy.

W tescie przeprowadzonym na dzien 31 grudnia 2019 przy okreslaniu wartosci godziwej udziatéw REINO Partners Sp.
z 0.0. i akcji REINO Dywidenda Plus SA (zidentyfikowane jako osrodki wypracowujgce srodki pieniezne — CPU) Grupa
wykorzystata metode zdyskontowanych przeptywoéw finansowych (DCF) w wycenie udziatéw REINO Partners,
natomiast w przypadku REINO Dywidenda Plus akcje wyceniono metoda dochodowa.
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REINO Partners Sp. z 0.0.
Istotne zafozenia testu na utrate wartosci firmy

REINO Partners jest spotka, ktdrej podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest zarzadzanie inwestycjami i funduszami
na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Obecny i docelowy model biznesowy zwigzany jest w szczegdlnosci z tworzeniem i zarzagdzaniem funduszami
dziatajagcymi w oparciu o dyrektywe AIFMD (ang. Alternative Investment Fund Managers Directive), zaréwno w
jurysdykcji polskiej, jak i zagranicznej, oraz aktywami (nieruchomosciami) bedacymi przedmiotem inwestycji tych
funduszy, a takze spétkami celowymi wchodzacymi w sktad struktur inwestycyjnych tworzonych w celu nabycia
nieruchomosci.

Gtowne linie biznesowe to: doradztwo przy zarzadzaniu funduszami, zarzadzanie aktywami, ustugi doradcze,
w szczegollnosci zwigzane z pozyskiwaniem projektéw i doradztwem transakcyjnym, a takie pozyskiwaniem
finansowania bankowego.

Plan finansowy na lata 2020 — 24 zaktada wygaszanie dziatalnosci polskich funduszy inwestycyjnych, dla ktérych Spoétka
petni role zarzadzajgcego lub doradcy przy zarzadzaniu, oraz koncentracje na rozwoju zagranicznych struktury
inwestycyjnych: luksemburskiego funduszu REINO RF CEE Real Estate SCA SICAV-RAIF, utworzonego
i wspdtkontrolowanego w ramach partnerstwa strategicznego z Grupg RF CorVal, oraz platformy inwestycyjnej Polish
Logistics, utworzonej w ramach partnerstwa strategicznego z 10 Asset Management, z Grupg Grosvenor jako
wiodgcym inwestorem. Celem tych przedsiewziec jest osiggniecie — w ciggu pierwszych 12 miesiecy — skali aktywow
pod zarzgdem na poziomie 1 mid EUR.

Dodatkowo, istotnym zatozeniem jest sfinalizowanie w potowie biezgcego roku wszystkich realizowanych transakgji
nabycia nieruchomosci, bedacych przedmiotem inwestycji wspomnianych powyzej struktur inwestycyjnych, dla
ktorych w okresie poprzedzajacym zostaty zawarte przedwstepne umowy sprzedazy.

Po sfinalizowaniu realizowanych transakcji, taczna warto$¢ aktywdédw pod zarzadem, bedacych sumg
wartosci nieruchomosci oraz budzetéw planowanych przedsiewzie¢ deweloperskich na nabywanym banku ziemi,
wyniesie ok. 750 min EUR.

W przypadku kazdej z opisanych powyzej struktur inwestycyjnych, przyjmujac konserwatywne podejscie, zaktada sie
tacznie trzy podniesienia do wartosci docelowych stanowigcych mniej wiecej podwojenie wartosci wynikajgcej
z realizowanych transakcji i brak jakichkolwiek kolejnych podniesiert lub powotywania nowych (dodatkowych)
funduszy az do korica 2024 roku.

Wartos¢ Spotki zostata oszacowana z zastosowaniem konserwatywnego podejscia do okreslenia stopy dyskontowej
oraz z uwzglednieniem wartosci rezydualnej przy zatozeniu braku wzrostu wynikdw po okresie zaktadanych projekcji
wynikéw finansowych (dtugoterminowa stopa wzrostu przeptywdw finansowych na poziomie 0%).

Przeptywy Finansowe

Przeptywy finansowe w perspektywie najblizszych 5 lat zastosowane w modelu bazujg na planach finansowych na lata
2020-2024 oraz zatozeniach dotyczacych rozwoju planowane] dziatalnosci Spétek i Grupy a takze zatozeniach sytuacji
gospodarczej na rynku nieruchomosci w planowanym okresie.

Przy czym:

- w zakresie przychoddw, planowane przeptywy wynikajg z zatozerh dotyczacych nabywania aktywéw przez
istniejgce struktury inwestycyjne, zaréwno w ramach realizowanych, jak i przysztych transakc;ji, ustalone stawki
wynagrodzenia statego i jednorazowego, a takze udziat REINO Partners w przychodach z optat za doradztwo przy
zarzgdzaniu oraz zarzgdzanie aktywami, poprzez spétki z partnerami strategicznymi, REINO RF AM Ltd., REINO RF
Advisors Sp. z 0.0. oraz REINO IO Logistics Sp. z 0.0., w proporcji wynikajgcej z udziatu w poszczegdlnych spétkach
oraz powigzanych umow (50 — 70%),

- w zakresie kosztow zespotu stanowiacych najistotniejszy sktadnik kosztéw operacyjnych Spoétki, plan i przyszty
wzrost jest $cisle zwigzany ze wzrostem skali zarzgdzanych funduszy i aktywow, przy czym zatozenia oparto na
dotychczasowych doswiadczeniach Spotki oraz obserwacji zespotéw z innych spoétek tego typu, w szczegdlnosci
zagranicznych podmiotéw zarzadzajgcych funduszami nieruchomosci komercyjnych,

- wszystkie pozostate pozycje kosztowe zostaty zaprognozowane ostroznosciowo na poziomie wynikajgcym
z danym historycznym, obowigzujgcych umdw oraz z zachowaniem proporcji wynikajgcej z planowanego wzrostu
skali dziatalnosci,
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- wskaznik wzrostu kosztéw w kolejnych okresach zostat zatozony na poziomie istotnie wyzszym od prognozowane;j
inflacji, uwzgledniajgcym wzrost skali zarzadzanych funduszy i aktywow

- uwzgledniono wydatki inwestycyjne niezbedne do poniesienia w celu zapewnienia biezacego stopnia
oczekiwanych korzysci ekonomicznych (w szczegélnosci w zakresie wzrostu poziomu wynagrodzen)

taczna biezgca wartosc przeptywdw z lat 2020 — 24, okreslona z zastosowaniem opisanej ponizej stopy dyskontowej,
z uwzglednieniem wartosci rezydualnej wynosi 100,6 min zt . , z czego proporcjonalnie do liczny posiadanych udziatéw
na REINO Capital przypada 50,3 min zt.

Stopa dyskonta

Do kalkulacji zdyskontowanych przeptywéw pienieznych Grupa wykorzystata stope dyskonta opartg o $redni wazony
koszt kapitatu (WACC) dla porownywalnych spétek notowanych na GPW o zblizonym profilu dziatalnosci (zarzadzanie
funduszami i aktywami).

W ocenie Zarzadu, niepewnos$¢ zwigzana z realizacjg zatozonego planu powinna by¢ uwzgledniona w premii za ryzyko
stanowigcej najistotniejszy sktadnik stopy procentowej (kosztu kapitatu), ktérg dyskontowane sg przyszte wolne
przeptywy finansowe.

Przyjeto, ze w zwigzku z zaawansowaniem kluczowych projektdw, ryzyko osiggniecia zaktadanych przeptywéw
finansowych jest istotnie nizsze niz w roku ubiegtym. Z drugiej strony, uwzgledniono nowy czynnik ryzyka, zwigzany
z pandemia COVID-19.

W zwigzku z powyzszym, na potrzeby wyceny przyjeto stope dyskontowg na poziomie 18,42%, co nalezy uznac
za wysoki poziom odzwierciedlajgcy niezwykle konserwatywne podejscie.

Wynik testu na utrate wartosci

Wartos¢ odzyskiwalna CGU, ustalona na podstawie wyliczen wartosci uzytkowej, przewyzsza wartos¢ bilansowa, stad
nie rozpoznano odpisu z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do wartosci firmy.

Ze wzgledu na fakt, iz wycena ta oparta jest w duzej mierze o przewidywane wyniki operacyjne i finansowe, dodatkowo
uzaleznione od prognoz dotyczacych rozwoju rynku, Grupa wskazuje na nieodtgczng niepewnos¢ zwigzang z realizacja
tych prognoz.

Analiza wrazliwosci

W ramach analizy wrazliwosci zbadano wynik testu przy zatozeniu, ze wzrost skali biznesu ograniczy sie
do realizowanych obecnie projektéw, co w szczegdlnosci oznacza brak kolejnych podniesien funduszu i transakcji
w kolejnych latach. Przy zachowaniu odpowiednio obnizonej stopy dyskontowej, potwierdzono pozytywny wynik
testu.

REINO Dywidenda Plus SA
Istotne zafozenia testu na utrate wartosci firmy

W zwigzku z realizacjg kluczowych projektow, w tym tworzeniem luksemburskiego funduszu REINO RF CEE Real Estate
SCA SICAV-RAIF (dalej jako ,Fundusz”), dokonano istotnej zmiany w zakresie aktywdéw Spétki, ktérych gtéwnym
sktadnikiem byty dotychczas udziaty i wierzytelnosci zwigzane ze strukturg celowg nieruchomosci Malta House.

Malta House stata sie pierwszym celem inwestycyjnym Funduszu. W ramach transakcji nabycia nieruchomosci, udziaty
w strukturze celowej nalezgce do Spotki zostaty, wraz z powigzang wierzytelnoscia, wniesione aportem, w zamian za
akcje Funduszu.

Transakcja zostata sfinalizowana 20 grudnia 2019 roku. W jej ramach, RDPSA wniosta aportem udziaty i wierzytelnosci
zwigzane ze strukturg celowg Malta House, w zamian za 250 214,947 akcji Funduszu o tgcznej wartosci nominalnej
2 502 149,47 EUR, stanowigcym aktualnie 7,9% tacznej akcji Funduszu.

W zwigzku z powyzszym, w ramach transakcji, Spotka nie skonsumowata zaktadanej w pierwotnej wycenie premii
wynikajacej ze wzrostu wartosci nieruchomosci. Réwnoczesnie, nie stracita mozliwosci uczestniczenia w tej premii,
tyle, ze mozliwosc ta bedzie zrealizowana poprzez udziaty w Funduszu.

Dodatkowo, co niezwykle istotne, zamiana udziatow w strukturze celowej na udziaty w Funduszu, umozliwita Spotce
proporcjonalne partycypowanie w zyskach z inwestycji w kolejne aktywa, w tym nieruchomosci komercyjne Grupy
BUMA. Réwnoczesnie, taka zamiana, poprzez dywersyfikacje portfela, istotnie ogranicza ryzyko inwestycyjne.
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Przeptywy Finansowe

W analizie przeptywdéw wzieto pod uwage aktualny model finansowy Funduszu uwzgledniajgcy realizowane transakcje
i przychody ze sprzedazy poszczegdlnych nieruchomosci z zaktadang stopg zwrotu (IRR).

Wynik testu na utrate wartosci

Zachowujac poréwnywalnosé metodologiczng i przeptywy z modelu finansowego Funduszu, wartos¢ udziatow Spotki
w Funduszu odkreslono na 4 085 698,74 EUR, co przy kursie PLN/EUR na poziomie 4,3 daje tgczng wartos¢ 17 568
504,60 zt.

Wartos¢ odzyskiwalna CGU, ustalona na podstawie wyliczen wartosci uzytkowej, przewyzsza wartos¢ bilansowa, stad
nie rozpoznano odpisu z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do wartosci firmy.

Ze wzgledu na fakt, iz wycena ta oparta jest w duzej mierze o przewidywane wyniki na inwestycjach Funduszu,
dodatkowo uzaleznione od prognoz dotyczgcych rozwoju rynku, Grupa wskazuje na nieodtgczng niepewnosc zwigzang
z realizacjg tych prognoz.

Zestawienie koncowe (wartosci w zt)

Wartosc firmy Wartosc Nadwyzka wartosci Utrata wartosci?
odzyskiwalna odzyskiwalnej nad
Wyszczegdlnienie wartoscig firmy
REINO Partners 41 486 518 50324 691 8838173 Nie
REINO Dywidenda Plus 6914 666 17 568 505 10 653 839 Nie
5. Aktywa finansowe w jednostki stowarzyszone oraz wspoétkontrolowane wyceniane metodq praw witasnosci
Wyszczegolnienie 31.12.2019 31.12.2018
REINO RF CEE Real Estate S.C.A, SICAV-RAIF 13 348 888 0
REINO RF ADVISORS SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W 50 000 0
ORGANIZACII
REINO 10 LOGISTICS SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA 31050 0
REIN RF Management SARL (dawniej REINO Capital Management SARL) 25903 0
REINO IO Co Invest LLP 489 0
REINO RF AM Ltd 4 0
Udziaty Reino Dywidenda 2 Sp. z 0.0. 0 304
Udziaty RD2 Investment SARL Luxemburg 0 5151
Udziaty RD3 Investment SARL Luxemburg 0 -15 207
Udziaty RD2 Investment SARL SCSP Luxembourg 0 1024 846
Udziaty RD3 Investment SARL SCSP Luxembourg 0 2751
Udziaty REINO Suppcos (dawniej Projekt V) Sp z 0.0. 0 9
Suma 13456 334 1017 853

Aktywa finansowe w jednostki inne wyceniane wedtug ceny nabycia

Wyszczegolnienie 31.12.2019 31.12.2018
REINO developerski FIZ 61283 0
RDMH Property SCSP 111 0
Suma 61394 0
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6. Zmiana wartosci szacunkowych naleznosci
Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
Naleznosci krétkoterminowe 735918 1337957
Odpisy aktualizujgce (wartos¢ dodatnia) 0 37182
Naleznosci krétkoterminowe netto 735918 1300775
Struktura naleznosci krotkoterminowych
Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
Naleznosci krétkoterminowe brutto, w tym: 735918 1337957
Naleznosci z tytutu podatkow cet i ubezpieczen spotecznych brutto 253 682 43 495
Naleznosci pozostate brutto, w tym: 482 236 1294 462
Naleznosci handlowe 429 839 1238157
Naleznosci pozostate 52 397 56 305
Odpis aktualizujacy wartos¢ naleznosci, w tym: 37 182
Odpis na naleznosci handlowe 37182
Odpis na naleznosci z tytutu sprzedazy akcji 0
Naleznosci krétkoterminowe netto 735918 1300 775
Naleznosci z tytutu podatkow cet i ubezpieczen spotecznych netto 253 682 43 495
Naleznosci pozostate netto, w tym: 482 236 1257 280
Naleznosci handlowe 429 839 1200975
Naleznosci pozostate 52397 56 305
Zmiana stanu odpisow aktualizujgcych wartos¢ naleznosci
Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
Stan odpisow aktualizujacych wartos¢ naleznosci na poczatek okresu. 37 182 19 572 105
Zwigkszenia, w tym: 0 37 182
Dokonanie odpiséw na naleznosci przeterminowane i sporne 0 37182
Zakwalifikowanie odpiséw od naleznosci dtugoterminowych do 0
krétkoterminowych 0
Zwiekszenie odpiséw aktualizujacych naleznosci na sprzedaz akcji 0 0
Zmniejszenia, w tym: -37 182 -19 572 105
Wytgczenie z konsolidacji podmiotu postawionego w stan likwidacji -37 182 -19 572 105
Stan odpisow aktualizujacych wartos¢ naleznosci na koniec okresu. 0 37 182
7. Aktywa finansowe
Wyszczegoélnienie 31.12.2019 31.12.2018
Udzielone pozyczki krétkoterminowe 692 311 0
Depozyt notarialny 2129 250 0
Inne 75745 0
Aktywa finansowe 2 897 306 0
Struktura naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek krétkoterminowych
Wyszczegoélnienie 31.12.2019 31.12.2018
Pozyczki udzielone Poligo Capital Sp. z 0.0. 691 811 0
Pozyczka udzielona RD 50 Sp. z 0.0. Sp.k. 500 0
Naleznosci krotkoterminowe z tytutu udzielonych pozyczek 692 311 0

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)
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Struktura zapadalnosci pozyczek udzielonych

Kapitat do sptaty Odsetki naliczone i Oprocentowanie Data. ;
na 31.12.2019 3 roczne zawarcia Termin spfaty
niezaptacone na umo osvezki
A 31.12.2019 nowy pozy
Wyszczegdlnienie pozyczki

Pozyczka udzielona Poligo Capital Sp. z 0.0. 361 000 93 4% | 20.12.2019 20.12.2020
Pozyczka udzielona Poligo Capital Sp. z 0.0. 320000 5576 4% | 26.07.2019 26.07.2020

. . . . 17.04.2
Pozyczka udzielona Poligo Capital Sp. z 0.0. 5000 142 4% | 17.04.2019 020

. . 30.12.2
Pozyczka udzielona RD 50 Sp. z 0.0. Sp.k. 500 0 4% | 20.12.2019 020
Naleznosci krotk.otermlnowe z tytutu 686 500 5811
otrzymanych pozyczek

Depozyt notarialny

Spotka, wraz z RF Corval International Holdings Limited, zawarta 19 lipca 2019 r. list intencyjny z Giovanni Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg w Krakowie dotyczacy potencjalnego nabycia szeregu spotek i nieruchomosci z tak
zwanej grupy BUMA. Zgodnie z listem intencyjnym kupujgcy bedg zobowigzani dokonac zaptaty kary umownej w
kwocie 1 000000 EUR, a kwota 1000000 EUR zostanie zdeponowana przez kupujacych u notariusza jako
zabezpieczenie. Depozyt zostat wptacony w kwocie 500 000 EUR przez kazdego kupujacego.

Sprzedajacy zazada zaptaty ww. kary umownej w sytuacji gdy nie dojdzie do zawarcia Umowy Przedwstepnej w Okresie
Wytgcznosci lub gdy nie dojdzie do zawarcia Umowy Przyrzeczonej w terminie wskazanym w Umowie Przedwstepnej,
w kazdym przypadku z przyczyn lezgcych po stronie kupujgcych.

Na dzien bilansowy oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie zaistniaty okolicznosci
wskazujgce na koniecznos$¢ zaptaty wyzej opisanej kary umowne;j.

Ryzyko otrzymania sptaty pozyczki udzielonej Poligo - REINO

W 2019 roku Grupa udzielita Poligo Capital Sp. z 0.0. pozyczek w tgcznej kwocie 686 000 zt. Wszystkie ww. pozyczki
oprocentowane sg 4% w skali roku. Wg. stanu na dzien sporzadzanie niniejszego sprawozdania nie uptynat termin ich
zapadalnosci. W zwigzku z tym iz spotka Poligo Capital Sp. z 0.0. wykazuje na dziert 31.12.2019 ujemne kapitaty istnieje
ryzyko nie otrzymania sptaty ww. pozyczek w terminie ich wymagalnosci. Spotki Grupy monitorujg sptaty udzielonych
pozyczek. Na dzien bilansowy nie zaistniaty okolicznosci wymagajgce dokonywania odpisu na niesptacone pozyczki.

8. Srodki pieniezne

Wyszczegoélnienie 31.12.2019 31.12.2018
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 1314032 1161 433
Srodki pieniezne 1314 032 1161433
9. Kapitaty
Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
Kapitat podstawowy 31077 440 31077 440
Kapitat zapasowy 29794 131 34 500 084
Pozostate kapitaty rezerwowe 5810 000 0
Strata z lat poprzednich -1 060 827 -5603 162
Zysk (strata) netto -1280 747 -115 760
Kapitat wtasny 64 339 997 59 858 602

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej) 35



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej REINO Capital SA

RAPORT ROCZNY ZA OKRES 01.01.2019 - 31.12.2019 _
mills

Kapitat zaktadowy — struktura na dzien 31.12.2019

. L. Rodzaj Rodzaj o Wartos¢ serii/emisji Sposéb
Seria/emisja o . . . . . Wartos¢ L . . .
sy e uprzywilejowania ograniczenia Liczba akcji | . wg wartosci pokrycia | Data rejestracji
rodzaj akcji .. .. jednostkowa . ) )
akgji praw do akcji nominalnej kapitatu
Seria A zwykte brak 781 250 0,80 625 000 gotowka 08.03.2006
Seria B zwykte brak 150 000 0,80 120 000 gotowka 12.09.2006
Seria C zwykte brak 100 000 0,80 80000 gotowka 30.08.2007
Seria D zwykte brak 1031250 0,80 825 000 gotowka 23.07.2013
Seria E zwykte brak 25 808 300 0,80 20 646 640 aport 31.12.2018
Seria F zwykte brak 10 976 000 0,80 8 780 800 aport 31.12.2018
Razem 38 846 800 0,80 31 077 440
Kapitat zaktadowy — struktura na dzien 31.12.2018
s Rc‘deaj ; Roc.lzaj ; ; ) Wartosé Wartosé seru/,etmsp Sposol.o Data
P uprzywilejowania ograniczenia Liczba akcji | . wg wartosci pokrycia . .
rodzaj akcji . .. jednostkowa . ., . rejestracji
akgji praw do akgji nominalnej kapitatu

Seria A zwykte brak 781 250 0,80 625 000 gotowka 08.03.2006
Seria B zwykte brak 150 000 0,80 120 000 gotéwka 12.09.2006
Seria C zwykte brak 100 000 0,80 80 000 gotowka 30.08.2007
Seria D zwykte brak 1031250 0,80 825000 gotowka 23.07.2013
Seria E zwykte brak 25 808 300 0,80 20 646 640 aport 31.12.2018
Seria F zwykte brak 10 976 000 0,80 8 780 800 aport 31.12.2018
Razem 38 846 800 0,80 31077 440

W dniu 23 stycznia 2020 Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,
dokonat rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki uchwalonego przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Spotki w dniu 10 czerwca 2019r.

Podwyzszenie kapitatu odbyto sie na podstawie uchwaty nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia
10 czerwca 2019 roku w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki poprzez emisje akcji serii G z wytaczeniem
w catosci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy do akcji nowej emisji serii G, jak réwniez oswiadczenia
Zarzadu Spétki ztozonego w trybie art. 310 § 2 i § 4 w zwigzku z art. 431 § 7 oraz art. 441 § 2 pkt 5 Kodeksu spétek
handlowych, ztozonego dnia 10 grudnia 2019 r. w wyniku dojscia do skutku emisji akcji serii G.

Kapitat zaktadowy Spétki zostat podwyzszony z kwoty 31.077.440,00 zt do kwoty 33.982.440,00, w drodze emisji
3.631.250 akcji zwyktych na okaziciela serii G.

Aktualna wysokos¢ kapitatu zaktadowego wynosi zatem: 33.982.440,00 zt. Ogdlna liczba gtoséw wynikajgcych ze
wszystkich wyemitowanych akcji Spotki wynosi: 42.478.050 gtosow.

10.  Struktura zobowigzan krétkoterminowych (innych niz z tytutu kredytow i pozyczek)

Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 968 996 436 439
Z tytutu podatkéw cet i ubezpieczen 228011 438 562
Z tytutu wynagrodzen 39836 39837
Inne 68 936 28 400
Zobowigzania z tytutu praw do uzytkowania aktywow 341 525 0
Zobowiazania krétkoterminowe netto 1647 304 943 239

11.  Struktura zobowigzan z tytutu otrzymanych kredytéw i pozyczek

Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
Pozyczka 1272501 0
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Struktura zapadalno$ci pozyczek otrzymanych

Kapitat do sptaty Odsetki
na 31.12.2019 naliczone i Data zawarcia Termin spfaty
niezaptacone na umowy pozyczki kredytu
Wyszczegdlnienie 31.12.2019
Pozyczka (300 000 EUR) 1272501 0 26.07.2019 26.07.2022
12. Odroczony podatek dochodowy
Aktywo na
podatek
odroczony
UJEMNE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE powstata na
PODSTAWA DO TWORZENIA AKTYWA Z dzien nabycia 31.12.2018 zwiekszenia zZmniejszenia 31.12.2019
TYTULU PODATKU ODROCZONEGO jednostki
zaleznej,
odniesiona na
wartos¢ firmy
Rezerwa na badanie sprawozdan 22 500 55 000 87 500 77500 65 000
Odsetki naliczone od pozyczek otrzymanych 753 871 1389 373 755 260 -753 498
Odpisy aktualizujgce naleznos¢ 23 096 0 0 23 096 -23 096
Rezerwa na ustugi 6200 22 000 0 28 200 -6 200
gs(z)frwa na koszty wynagrodzen i ubezp. 0 24 345 72729 24 345 72 729
Wycena pozycji walutowych 859 652 5 0 859 657 -859 652
Wycena pozycji walutowych - CIT 9% 6800 0 6 800
Wycena IRS 146 588 0 0 146 588 -146 588
Przychody opodatkowane w przysztych 43030 0 0 43030 -43 030
okresach
Straty p(?d.atkowe do wykorzystania w 0 474 149 1477 474 149 1477
przysztosci - CIT 19%
Straty pgdgtkowe do wykorzystania w 0 0 5 425314 0 5425314
przysztosci - CIT 9%
Zobowigzania z tytutu praw do uzytkowania
aktywow MSSF 16 0 0 1340876 0 1340876
Suma réznic przejsciowych 1854 937 576 888 3935069 2431 825 2080132
Stawka podatkowa 19% 19% 19% 19% 19%
Stawka podatkowa - - 9% 9% 9%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 352438 109 609 354 304 462 047 1866
Rezerwa na
podatek
odroczony
DODATNIE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE powstata na
PODSTAWA DO TWORZENIA REZERWY Z dzien nabycia 31.12.2018 zwiekszenia zZmniejszenia 31.12.2019
TYTULU PODATKU ODROCZONEGO jednostki
zaleznej,
odniesiona na
wartos¢ firmy
Odsetki naliczone od pozyczek udzielonych 780 091 19 888,0 0 799 979 -780 091
Odsetki naliczone od pozyczek udzielonych -
CIT 9% 0 0,0 6 045 6 045
Wycena nieruchomosci 2 848 025 0 0 2 848 025 -2 848 025
Niezafakturowane przychody 133242 0 0 133242 -133 242
Wycena pozycji walutowych 382 585 0 5905 382 585 -376 680
Prawo do uzytkowania aktywéw MSSF 16 0 0 1304134 0 1304 134
Suma réznic przejsciowych 4143943 19 888 1316 084 4163 831,0 -2 827 859
Stawka podatkowa 19% 19% 19% 19% 19%
Stawka podatkowa - - 9% 9% 9%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 787 349 3779 118 448 791128 -668 901
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Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego

Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018

Aktywo z tytutu podatku odroczonego - dziatalnos¢ kontynuowana 1866 109 609
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego — dziatalno$¢ kontynuowana 668 901 -3779
Aktywo/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego 670 767 146 732
Stata korekta konsolidacyjna - rezerwa dotyczgca rdznic na pozycjach 281096 281096
wytgczonych

Akty'wo./Reze.rw.a na podatek o’cjrc.chony powstata na dzien nabycia jednostki 434911 434911
zaleznej, odniesiona na wartos¢ firmy

Korekta podatku odroczonego dotyczaca spétki postawionej w stan likwidacji 40904 0
Aktywo/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego -4 336 -569 275

Zarzad Spotki dominujacej rozwazat kwestie ujecia podatku odroczonego dotyczgcego aktywodw finansowych
uzyskanych

w drodze aportu na pokrycie emisji akcji E i F. Po analizie Zarzagd zdecydowat o nie ujmowaniu w sprawozdaniu
finansowym podatku odroczonego od potencjalnego zysku podatkowego na zbyciu w/w aktywow finansowych.
Decyzja Zarzadu zostata oparta na nastepujgcych przestankach:

e w przypadku sprzedazy w najblizszych czterech latach Spdétka mogtaby wykorzysta¢ strate z transakcji
sprzedazy udziatéw Graviton 1 Sp. z 0.0. ze stratg 27 min zt.

e udziaty w REINO Partners, gtownym aktywie finansowym, sg o absolutnie strategicznym znaczeniu
dla Grupy Kapitatowej REINO Capital. Nie sg inwestycja kapitatowa i w zadnym scenariuszu, zaréwno krétko,
jak i dtugoterminowym nie sg przeznaczone na sprzedaz. Jest zatem kontrola oraz brak zamiaru sprzedazy.
Sprzedaz udziatéw mogtaby nastgpi¢ wytacznie w sytuacji istotnej zmiany strategii Grupy wynikajacej
z istotnej zmiany wifascicielskiej. Nawet sama zmiana wtascicielska nie oznacza zmiany zamiaréw co do
udziatéw REINO Partners.

e w przypadku REINO Dywidenda Plus SA w rzeczywistosci mamy do czynienia ze spotka celowg przez ktorg
Grupa Kapitatowa uczestniczy kapitatowo w funduszu luksemburskim. Objecie akcji funduszu nastgpito w
zamian za udziaty w strukturze inwestycyjnej Malta House Udziaty w tym podmiocie nalezy traktowac jako
inwestycje o charakterze dtugoterminowym, na okres nie krétszy niz okres trwania funduszu.

e zapisy MSR 12.39, 12.44, wskazuja, Zze nie rozpoznaje sie zobowigzania z tytutu podatku odroczonego
w przypadku udziatdéw w spotkach zaleznych gdy - inwestor, Spdtka dominujgca REINO Capital SA moze
wykazaé, ze w najblizszej przysztosci nie nastapi sprzedaz udziatdw/ akcji spotki zaleznej, co stanowi podstawe

do nierozpoznawania zobowigzania z tytutu podatku odroczonego.

Biezacy podatek dochodowy

Wyszczegoélnienie 31.12.2019 31.12.2018
Dochéd/strata do opodatkowania z transakcji kapitatowych 562 460 0
Podatek 19% 106 867 0
Dochéd/strata do opodatkowania z innych zrodet 645 962 74 200
Podatek 58 137 14 098
tacznie podatek biezacy 165 004 14 098

13.  Rozliczenia miedzyokresowe

Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
Rezerwy na badanie bilansu 87 500 55 000
Rezerwy na ustugi ksiegowe 0 26 500
Rezerwy na koszty wynagrodzen 22 247 22 247
Rezerwa na pozostate ustugi 0 0
Przychody przysztych okresow 48 185 48 308
Razem, w tym: 157 932 152 055
- dtugoterminowe 0 0
- krétkoterminowe 157 932 152 055

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej)
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14.  Rezerwy na koszty restrukturyzacji
Grupa nie tworzyfa rezerw na koszty restrukturyzacji.

15.  Sprawy sadowe

W dniu 14 maja 2019 r. akcjonariusz Spoétki wystgpit do Sgdu Okregowego w Warszawie XX Wydziat Gospodarczy (dalej
jako "Sad") z pozwem o stwierdzenie niewaznosci, wzglednie o uchylenie uchwaty Walnego Zgromadzenia Spétki wraz
z wnioskiem o zabezpieczenie.

Pozew dotyczy stwierdzenia niewaznosci w catosci uchwaty nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Spoétki z dnia 15 kwietnia 2019 r. w sprawie zmiany statutu Spétki i upowaznienia jej zarzadu do
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w ramach kapitatu docelowego z mozliwoscig wytgczenia prawa poboru
dotychczasowych akcjonariuszy (dalej jako "Uchwata").

20 grudnia 2019 doszto do zawarcia ugody, w wyniku ktérej akcjonariusz wycofat pozew o stwierdzenie niewaznosci,
wzglednie o uchylenie uchwaty Walnego Zgromadzenia Spotki oraz wniosek o zabezpieczenie.

W 2019 roku nie toczyty sie inne postepowania sgdowe w zakresie zobowigzan i naleznosci Spétki dominujacej i spotek
Grupy, a takze nie byly prowadzone postepowania przed organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publicznej.

XI. PRZYCHODY Z UMOW Z KLIENTAMI, SALDA DOTYCZACE UMOW

Zgodnie z MSSF 15 przychody z umow z klientami (przychody ze sprzedazy) sy ujmowanie w momencie spetnienia
(lub w trakcie spetniania) zobowigzania do wykonania Swiadczenia.

Przychody ze sprzedazy i przychody ogétem Grupy

Wyszczegolnienie

01.01-31.12.2019

01.01-31.12.2018

Przychody ze sprzedazy 3312267 657 689
Pozostate przychody operacyjne 110 746 58 643
Przychody finansowe 1727059 179 547
Suma przychodéw ogétem 5150 072 895 879

Podziat przychoddw ze sprzedazy wedtug linii produktowych

Wyszczegdlnienie 01.01-31.12.2019
2084 821

Zarzadzanie oraz doradztwo przy zarzadzaniu portfelem rynku nieruchomosci funduszy inwestycyjnych
Analiza inwestycji 483 451
Podnajem biura 743 995
Suma przychodéw ogétem 3312 267

Grupa Swiadczy ustugi z zakresu zarzadzania lub doradztwo przy zarzgdzaniu nieruchomosciami komercyjnymi
(portfelem rynku nieruchomosci funduszy inwestycyjnych ) tzw. asset management.

Ustugi te koncentruja sie przede wszystkim na zwiekszaniu wartosci aktywow tj. nieruchomosci komercyjnych poprzez
aktywne zarzadzanie.
W zakres $wiadczonych ustug wchodzi miedzy innymi:

— doradztwo w procesie nabywania/realizacji inwestycji,

— przygotowanie biznes planéw prowadzgcych do zwiekszania wartosci poszczegdlnych aktywow,

— doradztwo przy tworzeniu budzetow operacyjnych i naktadéw kapitatowych,

— systematyczne monitorowanie biezgcego dziatania operacyjnego (wliczajgc kontrole nad zarzadca

nieruchomosci) i raportowanie,
— zarzadzanie sytuacjami kryzysowymi,

(wszystkie kwoty wyrazone sg w petnych ztotych o ile nie podano inaczej) 39



RAPORT ROCZNY ZA OKRES 01.01.2019 - 31.12.2019 _
mills

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej REINO Capital SA

— regularne przeglady rynku majace prowadzi¢ do wskazania optymalnego momentu wyjscia z inwestycji i
osiggniecia najwyzszej ceny.
Ustugi Swiadczone przez Grupe fakturowane sg gtéwnie z gory, z terminem pfatnosci przypadajgcym na 14 - 30 dzien
od daty wystawienia faktury.

Salda dotyczace umow z klientami

Wyszczegdlnienie 31.12.2019
Naleznosci handlowe dtugo i krétkoterminowe 429 839
Aktywa z tytutu umoéw z klientami 0
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 178 317

Aktywa z tytutu umoéw z klientami rozpoznawane s3 w momencie gdy Grupa posiada prawo do otrzymania
wynagrodzenia z tytutu spetnionych zobowigzan do wykonania $wiadczenia, ktére na dziei bilansowy nie zostaty
jeszcze zafakturowane. Aktywa z tytutu umoéw z klientami stajg sie naleznosciami handlowymi, gdy prawo do
wynagrodzenia staje sie bezwarunkowe (w momencie zafakturowania).

Zobowigzania z tytutu umoéw z klientami stanowig otrzymane kaucje (zobowigzania dtugoterminowe) z tytutu umoéw
najmu powierzchni biurowej.

XIl. SEGMENTY OPERACYJNE

Grupa nie wyodrebnia wewnetrznych segmentéw operacyjnych. Dziatalnosé traktowana jest przez Zarzad jako jeden
segment operacyjny.

Zarzad Spotki dominujacej nie prognozuje ani nie analizuje wynikdw w podziale na segmenty.

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

Xiil. EMISJA, WYKUP | SPLATA KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W roku finansowym 2019, Spétka dominujaca na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnym Zgromadzeniu Spotki
z dnia 10 czerwca 2019 r. przeprowadzita emisje akcji serii G. Emisja akcji miata charakter prywatny i byta skierowana
do wybranych przez Zarzad inwestoréw.

Emisja akcji serii G zostata zamknieta 10 grudnia 2020 r.

W ramach subskrypcji zostato objetych 3.631.250 akcji serii G o wartosci nominalnej 0,8 zt kazda. Akcje byty
obejmowane po cenie emisyjnej 1,6 zt kazda.

Po zakoniczonej subskrypcji kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 33.982.440,00 zt i dzieli sie na 42 478 050 akcji w tym:
a) 781.250 akcji zwyktych na okaziciela serii A, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda;

b) 150.000 akcji zwyktych na okaziciela serii B, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda;

) 100.000 akcji zwyktych na okaziciela serii C, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda;

d) 1.031.250 akcji zwyktych na okaziciela serii D, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda;

e) 25.808.300 akcji zwyktych na okaziciela serii E, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda;

f) 10.976.000 akcji zwyktych na okaziciela serii F, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda;

g) 3.631.250 akcji zwyktych na okaziciela serii G, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda.

Poza powyzszym Spodtka nie przeprowadzita emisji ani nie prowadzita wykupu lub sptaty kapitatowych papieréw
wartosciowych takich jak obligacje oraz inne instrumenty tego typu.

XIv. TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Grupa nie zawierata transakcji z jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
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Transakcje z jednostkami powigzanymi i stowarzyszonymi na dzien 31.12.2019

Spétka przychody koszty zobowiazania naleznosci
POLIGO CAPITALSP.Z0O.0. 5811 0 0 768 157
POLIGO SP. Z 0.0. 0 0 61500 0
RD WRC Sp. z o.0. 23637 0 0 0
;I)EII;J(O DYWIDENDA SP. Z 0.0. PROJEKT INWESTYCYJNY 1 359 303 35617 0 1422
REINO DYWIDENDA SP. Z 0.0. 24 000 0 0 2460
REINO DYWIDENDA 2 SP. Z 0.0. PROJEKT INWESTYCYINY 263 271 0 0 26 745
2SP.K.
REINO DYWIDENDA 2 SP. Z 0.0. 24 000 0 0 7 380
REINO SuppCos SP.Z 0.0. 7200 0 0 0
PROJEKT J SP.Z O.0. 113 400 0 0 0
RD2 INVESTMENT SARL SCSP LUXEMBOURG 641617 0 0 0
RNC Investment 2 Sp. z 0.0. 0 0 320 0
REINO RF ADVISORS SPOtKA Z OGRANICZONA 0 0 50 000 0
ODPOWIEDZIALNOSCIA W ORGANIZACJI
Reino RF CEE Real Estate S.C.A., SICAV-RAIF 0 0 0 16 847
RNC INVESTMENT SPOtKA Z OGRANICZONA 0 0 0 5
ODPOWIEDZIALNOSCIA
REINO 10 LOGISTICS SPOtKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA 0 0 0 20000
REINO IO Co Invest LLP 0 0 489 0
REINO RF Investment SARL 563 073 0 0 5056
RD 50 SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA 0 0 0 500
SPOtKA KOMANDYTOWA
RAZEM 2025 312 35617 112 309 848 572
Transakcje z jednostkami powigzanymi i stowarzyszonymi na dzien 31.12.2018

Spétka przychody koszty zobowiazania naleznosci
POLIGO CAPITALSP.Z 0.0. 0 0 47 101
REINO DYWIDENDA SP. Z O.0. PROJEKT INWESTYCYJNY 1 4000 0 0 4920
SP. K.
REINO DYWIDENDA SP. Z 0.0. 2 000 0 0 2 460
REINO DYWIDENDA 2 SP. Z 0.0. PROJEKT INWESTYCYJNY 2 21904 0 0 26958
SP. K.
REINO DYWIDENDA 2 SP. Z 0.0. 2 000 0 0 2 460
PROJEKT V SP.Z 0.0. 600 0 0 2214
PROJEKT JSP.Z 0.0. 501 488 0 0 616 830
CONCREA RADOStAW SWIATKOWSKI 0 45 000 55350 0
RD2 INVESTMENT SARL SCSP LUXEMBOURG 36618 0 0 9872073
RAZEM 568 610 45 000 55 350 10 575 016

XV. NIESPLACONE POZYCZKI LUB NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOWY POZYCZKOWEJ, W SPRAWACH KTORYCH
NIE PODJETO ZADNYCH DZIAtAN NAPRAWCZYCH ANI PRZED DNIEM BILANSOWYM ANI W TYM DNIU

Nie wystepuja.
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XVI. STAN ZOBOWIAZAN WARUNKOWYCH LUB AKTYWOW WARUNKOWYCH, KTORE NASTAPILY OD CZASU
ZAKONCZENIA OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO

Nie wystepuja.

XVII. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ REINO CAPITAL SA DOKONANE W CIAGU OKRESU 1.01.2019 -
31.12.2019

Spétka dominujgca powotywata podmioty w celu budowania struktur inwestycyjnych wraz z partnerami
strategicznymi, dedykowanych do obecnie prowadzonych projektéw.

Partnerstwo z Grupg RF CorVal,

W ramach partnerstwa z Grupa RF CorVal, w oparciu o Memorandum of Understanding, MoU), a nastepnie umowe o
partnerstwie strategicznym (Strategic Partnership Umbrella Agreement, SPUA) — utworzono luksemburski fundusz
inwestycyjny REINO RF CEE Real Estate SCA SICAV-RAIF, w ramach ktérego zostaty lub zostang uruchomione
wydzielone subfundusze koncentrujgce dziatalnos¢ na rynku biurowym oraz mieszkaniowym.

Fundusz utworzony na prawie luksemburskim, w formie spdtki komandytowo - akcyjnej (fr. société
en commandite par actions, SCA), dziatajacy jako firma inwestycyjna ze zmiennym kapitatem (fr. société
d’investissement a capital variable, SICAV) oraz zarezerwowany alternatywny fundusz inwestycyjny
(ang. reserved alternative investment fund, RAIF), spetniajacy wymogi wynikajace z unijnej dyrektywy ZAFI
o zarzadzajacych alternatywnymi funduszami iwnestycyjnym (ang. Alterinative Investment Fund Managers Directive).

Fundusz jest w petni wspdtkontrolowany przez Grupe Kapitatowa REINO Capital oraz Grupe RF CorVal, bedace
udziatowcami trzech spétek o kluczowym znaczeniu dla catej infrastruktury funduszu, zaréwno z punktu widzenia
biezgcego zarzadzania spotkg funduszowg, jak i kluczowych decyzji z punktu widzenia inwestycji funduszu i zarzadzania
aktywami:

e REINO RF Management Sarl — luksemburska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, petnigca role
komplementariusza spotki funduszowej, ktorej kompetencje obejmujag w szczegdlnosci wybdér podmiotu
petnigcego role zarzadzajgcego (AIFM, licencjonowanego zarzadzajacego dziatajacego
W oparciu o wspomniang powyzej dyrektywe AIFMD), a takze egzekwowanie wszystkich decyzji
inwestycyjnych,

e REINO RF AM Ltd. — spotka utworzona i dziatajgca na Jersey, petnigca role doradcy przy zarzadzaniu
funduszem (Investment Advisor) na podstawie umowy ze spdtka zarzadzajacg (AIFM), o kluczowym
znaczeniu dla decyzji inwestycyjnych,

e REINO RF Advisors Sp. 0.0. w organizacji - polska spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig petnigca role
zarzgdzajgcego aktywami na podstawie umdw ze spétkami celowymi.

REINO Partners jest bezposrednim udziatowcem REINO RF AM Ltd. oraz REINO RF Advisors Sp. z 0.0., spétek
o kluczowym znaczeniu dla zarzadzania funduszem i aktywami, a takze przychoddw z tego tytu. Spdétka posiada 50%
udziatbw w kazdym z tym podmiotéw, jednakze — z uwagi udziat w realizacji zadan - jej udziat
w przychodach z optat za zarzadzanie jest wyzszy i ksztattuje sie na poziomie 70%.

Podstawowym celem Funduszu jest nabycie catego portfela aktywdéw Grupy BUMA (nieruchomosci przynoszace staty
dochdd, projekty w trakcie realizacji oraz bank ziemi pod przyszte przedsiewziecia deweloperskie), w ramach transakcji
bedacej konsekwencjg umoéw przedwstepnych zawartych w dniu 14 lutego 2020 roku.

Specjalnie dla realizacji tego projektu, w pazdzierniku 2019 r. powotano dedykowane spétki celowe ktére beda
nabywac poszczegdlne aktywa Grupy BUMA: Ten Office Sp. z 0.0, Modlin Projekt R Sp. z 0.0., Projekt GN 54 Sp. z 0.0.
(w ktérych REINO Capital S.A. objat 100 % udziatéw). Docelowo wspominany wyzej Fundusz luksemburski stanie sie
wtascicielem tych spétek w terminie poprzedzajacym zawarcie umdéw przyrzeczonych.

Spotki serwisowe i pozostate spétki operacyjne Grupy BUMA zajmujace sie generalnym wykonawstwem, utrzymaniem
i serwisem, zarzadzaniem nieruchomosciami, a takze podmioty $wiadczgcy ustugi ksiegowe, obstuge marketingowa
i komercjalizacjg a takze zarzadzaniem projektami deweloperskimi zostang nabyte przez REINO SuppCos Sp. z o.0.
(dawniej Projekt V Sp. z 0.0.)
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W wyniku przeniesienia udziatéw tej spoétki z REINO Partners do REINO Capital, Spétka dominujgca posiada obecnie
100% udziatow w tej spdtce,

Partnerstwo z 10 Asset Management, brytyjskim podmiotem wyspecjalizowanym w zarzadzaniu portfelami
nieruchomosci logistycznych (magazynowych), z ktérym w oparciu umowy o charakterze inwestycyjnym
i wspdlniczym, utworzono platforme Polish Ligistics do inwestowania na polskim rynku nieruchomosci magazynowych,
ktorego kluczowymi elementem jest utworzona w jurysdykcji brytyjskiej struktura inwestycyjna z Grupg Grosvenor
jako wiodgcym inwestorem.

W ramach budowy tej platformy utworzono strukture organizacyjng sktadajaca sie z REINO 10 Logistics Sp. z 0.0.,spofki
powotanej w pazdzierniku 2019 r. z 60% udziatem REINO Partners, ktérej dziatalnos¢, przy wykorzystaniu wiedzy,
doswiadczen i zasobow ludzkich partneréow (udziatowcow), bedzie skoncentrowana na zarzadzaniu aktywami
tworzonych wspdlnie struktur inwestycyjnych, w szczegdlnosci poprzez umowy z zakresu asset management.

Pierwszym wehikutem w ramach wspdlnego przedsiewziecia jest brytyjska spétka Polish Logistics (UK) LPP,
w ktorej wiodgcym inwestorem zostat jeden z najwiekszych brytyjskim inwestoréw prywatnych, Grupa Grosvenor,
ktorego wartosc portfela nieruchomosci przekracza 12 mid GBP.

Uczestnicy wspodlnego przedsiewziecia sprawujg kontrole nad wehikutem zaréwno poprzez wspomniang powyzej
spotke zarzadzajacy, REINO 10 Logistics Sp. z 0.0., jak i brytyjska spétke inwestycyjng REINO 10 CO Invest LPP, ktéra
pomimo 1% udziatéw w Polish Logistics (UK) LPP posiada az 50% gtosow w tej spétce.

W ramach platformy logistycznej powotano rowniez spoétki dedykowane dla tworzenia struktur — celowych spétek
komandytowych - do nabywania kolejnych aktywow wnoszonych do platformy: RNC Investment Sp. z 0.0. oraz RNC
Investment 2 Sp. z o0.0.(w obu spdtkach REINO 10 Logistics posiada 100% udziatu w kapitale), w ktorych spotki te
wystepujg jako komplementariusz .

W odniesieniu do RD WRC w grudniu 2019 wraz ze sprzedazg jedynego aktywa tej spotki, tj. lokalu biurowego
we Wroctawiu, podjeto uchwate w sprawie likwidacji tej spotki.

Szczegotowo sktad Grupy Kapitatowej opisany jest w punkcie VI i VIl niniejszego sprawozdania.
XVIIl. RYZYKO PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulacjom (na przyktad sprawy celne
czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organdw administracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania
wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie
w obowigzujgcych przepisach niejasnosci i niespdjnosci. Czesto wystepujgce réznice w opiniach, co do interpretacji
prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewnatrz organéw panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi
i przedsiebiorstwami, powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktow. Zjawiska te powodujg, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest znaczaco wyisze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie
podatkowym.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczgwszy od konca roku, w ktorym
nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spotki moga
zostaé powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Zarzadu jednostki dominujgcej na dzien
31 grudnia 2019 roku nie ma potrzeby tworzenia dodatkowych rezerw.

XIX. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM GRUPY

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, naleig udzielone i otrzymane pozyczki
oraz $rodki pieniezne. Gtownym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie $rodkow finansowych
na dziatalnos$¢ Grupy Kapitatowej . Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania
handlowe, ktore powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmuja ryzyko stopy procentowej, ryzyko
zwigzane z ptynnoscia, ryzyko walutowe, ryzyko kredytowe oraz ryzyko kapitatowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia
zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zostaty w skrécie omdwione ponizej. Spotki Grupy
Kapitatowej monitorujg réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw
finansowych.
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Ryzyko stopy procentowej

Grupa narazona jest na ryzyko stopy procentowej z tytutu zawieranych umoéw pozyczek. Grupa ogranicza ryzyko
poprzez stosowanie statej stopy procentowej w przypadku udzielonych i otrzymanych pozyczek.

Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku
dokonywania przez jednostke operacyjng sprzedazy lub zakupdéw w walutach innych niz jej waluta wyceny.

Aktualnie w spotce nie wystepuje sprzedaz w walutach, a zakupy w walucie stanowig nieistotng cze$¢ tgcznej kwoty
zakupow.

Ryzyko kredytowe
Grupa zawiera transakcje w duzej mierze z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowe;j.

W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy takich jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, aktywa finansowe
ryzyko kredytowe Grupy powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez drugg strone umowy.

W Grupie nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego.
Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie
to uwzglednia terminy wymagalnosci/ zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywow finansowych (np. konta
naleznosci, pozostatych aktywow finansowych) oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej.
Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig, a elastycznoscig finansowania, poprzez potencjalng
mozliwosc¢ korzystania z rozmaitych zrédet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezgcym czy kredyty bankowe
oraz umowy dzierzawy z opcjg zakupu. Obecnie spoétki Grupy nie korzystajg z tych instrumentow.

Ryzyko kapitatowe

Ryzyko kapitatowe definiowane jest jako ryzyko niezapewnienia odpowiedniego poziomu i struktury funduszy
wtasnych, w odniesieniu do skali prowadzonej przez Grupe dziatalnosci i ekspozycji na ryzyko, a tym samym
niewystarczajacych do absorpcji strat nieoczekiwanych z uwzglednieniem plandéw rozwoju i sytuacji skrajnych.

Celem zarzadzania ryzykiem kapitatowym jest wiec zapewnienie odpowiedniego poziomu i struktury funduszy
wtasnych, w odniesieniu do skali prowadzonej przez Grupe dziatalnosci oraz ekspozycji na ryzyko, z uwzglednieniem
zatozen oraz zalecen i rekomendacji nadzorczych w zakresie adekwatnosci kapitatowe;j.

Ryzyko negatywnego wptywu pandemii Covid-19 na sprawozdanie finansowe

Spotka przeprowadzita analize wptywu pandemii na jej dziatalno$¢ oraz ryzyk dla Spétki z tego wynikajacych. Zgodnie
z posiadang wiedza, Spotka przewiduje, ze skutki zwigzane z pandemig koronawirusa nie beda miaty wptywu na wynik
finansowy Spotki w okresie 2020 roku (lub umiarkowanie negatywny wptyw oraz w zaleznosci od czasu trwania
ograniczen zwigzanych z epidemia koronawirusa, réwniez na dalszy okres).

Zarzad zidentyfikowat nastepujgce obszary, w jakich wptyw epidemii moze by¢ istotny dla Spotki:

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

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

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

e spadek aktywnosci najemcow i partnerow biznesowych na rynku nieruchomosci w Polsce skutkujacy
zawieszeniem i/lub niepowodzeniem zawierania niektérych uméw najmu, w szczegdlnosci w krétkim okresie.

Panujgca na rynkach finansowych niepewno$¢ powoduje, ze Zarzad przyjmuje obecnie z duzym
prawdopodobienstwem mozliwos¢ opdinienia procesu pozyskiwania kapitatu do tworzonych funduszy
inwestycyjnych oraz procesu przejmowanie spoétek i aktywow Grupy BUMA. Nie powinno to jednakze znaczgco
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wptyna¢ na realizacje strategii rozwoju biznesu. Wszelkie procesy zwigzane zarzagdzanymi i przejmowanymi aktywami
przebiegajg dotychczas zgodnie z pierwotnym planem lub co najwyzej niewielkim opdznieniem.

Spétka nie identyfikuje znaczacego ryzyka niedotrzymania lub ztamania zasad zawartych uméw, w szczegdlnosci
porozumien ze strategicznymi partnerami, uméw dotyczacych finansowania dziatalnosci Spotki.

Powyzsza ocena zostata sporzgdzona zgodnie z najlepszg wiedzg na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, przy
czym rozmiar i skutki wptywu pandemii sg niemozliwe do oszacowania oraz uzaleznione od czynnikdw, ktére pozostajg
poza wptywem i kontrolg Spoétki.

Wartos¢ godziwa aktywow i zobowigzan

Grupa klasyfikuje wyceny wartosci godziwej postugujac sie hierarchig wartosci godziwej, ktora uwzglednia istotnos¢
danych wejsciowych do wyceny. Hierarchie wartosci godziwej tworzg nastepujace poziomy:

- ceny notowane (nieskorygowane) z aktywnych rynkéw dla identycznych aktywdw lub zobowigzan (Poziom 1),

- dane wejsciowe inne niz ceny notowane zaliczane do Poziomu 1, ktdre sg obserwowalne dla sktadnika aktywéw lub
zobowigzan w sposéb bezposredni (tj. jako ceny) lub posrednio (tj. bazujgce na cenach) (Poziom 2),

- oraz dane wejsciowe do wyceny skfadnika aktywéw lub zobowigzan, ktére nie sg oparte na mozliwych
do zaobserwowania danych rynkowych (dane wejsciowe nieobserwowalne) (Poziom 3).

Inwestycje w akcje spdtek notowanych na gietdzie (klasyfikowane jako aktywa finansowe wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy) nalezg do poziomu 1 hierarchii wartosci godziwej. Wszystkie pozostate instrumenty
finansowe sg przez Grupe klasyfikowane do poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej. Sposdb i technika wyceny
instrumentow wycenianych w wartosci godziwej nie zmienity sie w poréwnaniu do sposobu i techniki wyceny na dzien
31 grudnia 2018 roku.

Warto$¢ godziwg udziatéw REINO Partners Sp. z 0.0. ustalono metodg zdyskontowanych przeptywéw finansowych
(DCF), natomiast w przypadku akcji spotki REINO Dywidenda Plus zastosowano metode dochodowag.

Zaréwno w okresie sprawozdawczym, jak i w okresie poréwnywalnym w Grupie nie dokonano przesunie¢ miedzy
poszczegdlnymi poziomami hierarchii wartosci godziwej instrumentow finansowych, jak rowniez nie miata miejsca
zmiana klasyfikacji instrumentéw w wyniku zmiany celu lub wykorzystania instrumentéw finansowych.

W ocenie Zarzgdu warto$¢ godziwa wszystkich kategorii instrumentéw finansowych ujawnionych w sprawozdaniu
finansowym nie odbiega znaczaco od wartosci ksiegowej.

XX. INFORMACIJE O ZMIANACH SYTUACJI GOSPODARCZEJ | WARUNKOW PROWADZENIA DZIAtALNOSCI

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r. nie miaty miejsca zmiany w sytuacji gospodarczej oraz warunkach
prowadzenia dziatalnosci Grupy, ktore miatyby istotny wptyw na wartos¢ godziwg aktywow finansowych i zobowigzan
finansowych jednostki.

XXI. DYWIDENDY WYPtACONE | ZAPROPONOWANE DO WYPLATY

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r. jednostka dominujgca nie wyptacita i nie zadeklarowata wyptaty
dywidendy.

XXIl. WYNAGRODZENIA, tACZNIE Z WYNAGRODZENIEM Z ZYSKU, WYPLACONE LUB NALEZNE OSOBOM
WCHODZACYM W SKtAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018
Zarzad 60 000 37 000
Rada nadzorcza 144 000 42 600
Razem 204 000 79 600
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XXI1l. WYNAGRODZENIE BIEGREGO REWIDENTA

Wyszczegdlnienie 31.12.2019 31.12.2018

Za badanie rocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego

e 55 000 55 000
sprawozdania finansowego

XXIV. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

POZYSKANIE KLUCZOWEGO INWESTORA DO REALIZACI)I PIERWSZEGO PROJEKTU INWESTYCYJNEGO W RAMACH
PLATFORMY LOGISTYCZNEJ | PARTNERSTWA STRATEGICZNEGO NA RYNKU MAGAZYNOWYM

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

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

Na tym etapie, Grosvenor bedzie jedynym inwestorem kapitalowym opisanej powyzej struktury inwestycyjnej.
Jednakze Grupa Kapitatowa REINO Capital oraz |10 Asset Management, jako twércy platformy inwestycyjnej dla
projektéw magazynowych, oraz zarzgdzajacy jej aktywami, w szczegdlnosci poprzez spétke REINO 10 Logistics Sp. o.0.,
zainwestujg w réwnej proporcji tacznie 1% kapitatu wymaganego do realizacji pierwszego przedsiewziecia, z czego na
Spoétke dominujaca przypada udziat kapitatowy na poziomie 0,5%. Inwestycja kapitatowa na takim poziomie,
dokonywana przez podmioty zaangazowane w asset management i majgce decydujacy wptyw na sukces (wynik)
inwestycji, jest typowa dla tego typu przypadkéw. W ten sposdb, podmioty o kluczowym dla sukcesu inwestycji
znaczeniu partycypujg w ryzyku finansowym na poziomie wiascicielskim, co ma kluczowe znaczenie dla inwestora
o charakterze pasywnym. Rownoczesnie, spotka REINO |0 CO INVEST LLP, przy wktadzie kapitatowym na poziomie 1%,
bedzie posiadata 50% udziatu w gtosach.

Zgodnie z biznesplanem pierwszego projektu, inwestycja Spodtki obejmuje wkitad pieniezny w kwocie
ok. 212 000 EUR. Umowa przewiduje obowigzek dokonywania dalszych wptat na poczet kolejnych inwestycji
realizowanych przez POLISH LOGISTICS (UK) LLP oraz szereg obowigzkéw lezacych po stronie wspdlnikéw, ktérych
niewykonanie zagrozone jest utratg prawa gtosu lub obowigzkiem odsprzedazy udziatu spotkowego albo zwrotem
wyptat dokonanych na poczet zysku. W skrajnych przypadkach mozie to skutkowac utratg przez Emitenta
zaangazowanego kapitatu.

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

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

W ocenie Zarzadu, pozyskanie do strategicznej wspotpracy tak doswiadczonego i renomowanego inwestora, pozwoli
na istotne zwiekszenie skali dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta, w odniesieniu do sktadu i wartosci aktywow
zarzadzanych wehikutéw inwestycyjnych, istotne zwiekszenie skali dziatalnosci REINO 10 Logistics Sp. z o.o0.,
co znajdzie swoje odzwierciedlenie réwniez w osigganych wynikach finansowych, a takze przyczyni sie
do pozyskiwania kolejnych inwestoréw do funduszy i projektdw inwestycyjnych tworzonych i zarzgdzanych przez
podmioty z Grupy Kapitatowej, w zakresie wykraczajgcym poza rynek logistyczny.
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PODPISANIE PRZEZ SPOLKE ZALEZNA UMOWY NA SWIADCZENIE UStUG W ZAKRESIE ASSET MANAGEMENT
W RAMACH PLATFORMY INWESTYCYJNEJ DLA RYNKU LOGISTYCZNEGO

W dniu 20 stycznia 2020 r., w ramach realizacji kolejnych etapow zwigzanych z budowg platformy inwestycyjnej
dla polskiego rynku nieruchomosci logistycznych (magazynowych) oraz wynikajgcych z partnerstwa strategicznego
w 10 Asset Management LLP, spdtka zalezna z Grupy — REINO 10 Logistics Sp. z o0.0., powotana
w pazdzierniku 2019 roku podpisata z POLISH LOGISTICS (UK) LLP oraz jej spétkami celowymi, umowe o zarzgdzanie
aktywami tych podmiotow.

Podstawowym zadaniem tej spotki jako asset managera, bedzie podejmowanie wszystkich decyzji dotyczacych
dziatalnosci operacyjnej prowadzonej przez sp6tki celowe posiadajgce nieruchomosci inwestycyjne oraz ich realizacje.
Poprzez sprawowanie kontroli nad komplementariuszami spétek celowych, spétka bedzie rowniez odpowiedzialna za
wykonywanie praw korporacyjnych przez wspélnikow tych spétek.

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

Zdaniem Emitenta, prawdopodobienstwo materializacji czynnikow ryzyka zwigzanych z zawarciem umowy nie jest
wysokie z uwagi na posiadanie niezbednej wiedzy i doswiadczenia przez spotki jego grupy kapitatowej, zaangazowane
w realizacje dziatan zwigzanych ze swiadczeniem ustug typu asset management, w szczegélnosci REINO Partners Sp. z
0.0. W tym kontekscie, istotna jest réwniez mozliwos¢ skorzystania z doswiadczen i kompetencji strategicznego
partnera — 10 Asset Management, posiadajacego 40% udziatéw w tej spotce.

Zawarcie umowy jest Scisle zwigzane z pozostatymi dziataniami i zdarzeniami zwigzanymi z realizacjg strategii rozwoju
biznesu Grupy Kapitatowej REINO Capital na rynku logistycznym, w szczegdlnosci pozyskaniem Grupy Grosvenor do
struktury inwestycyjnej i planowanego przystgpienia nowej platformy logistycznej do pierwszego projektu
inwestycyjnego.

W ocenie Zarzadu, zawarcie umowy pozwoli na istotne zwiekszenie skali dziatalnosci Grupy Kapitatowej,
w szczegdlnosci w ramach przychoddw zwigzanych ze $wiadczeniem ustug w zakresie zarzadzania aktywami (asset
management) co znajdzie swoje odzwierciedlenie réwniez w osigganych wynikach finansowych.

PODPISANIE PRZEDWSTEPNYCH UMOW NABYCIA PIERWSZEGO CELU INWESTYCYJNEGO PLATFORMY
LOGISTYCZNEJ UTWORZONEJ Z UDZIALEM GRUPY KAPITALOWEJ EMITENTA

W dniu 31 stycznia 2020 r. zawarte zostaty przedwstepne umowy nabycia centrum logistycznego (dalej ,,Centrum”),
potozonego w strategicznej lokalizacji, w poblizu gtéwnych krajowych szlakow komunikacyjnych. W sktad Centrum
wchodzg nieruchomosci, na ktérych znajdujg sie hale magazynowe o powierzchni ponad 100.000 m.kw. W ramach
inwestycji realizowanej obecnie przez sprzedajgcych planowane jest wybudowanie dalszych obiektéw magazynowych.
Ostateczna powierzchnia najmu Centrum moze wynie$¢ ponad 400.000 m.kw.

Proces zakupu Centrum podzielony zostat na dwa etapy. Zawarcie ostatecznej umowy sprzedazy funkcjonujacych juz
obiektéw ma nastgpi¢ w terminie do dnia 30 kwietnia 2020 r., po spetnieniu sie warunkéw zawieszajacych
(lub zrzeczeniu sie tych warunkéw przez kupujgcych), w tym warunkow zwigzanych z uzyskaniem interpretacji
w zakresie skutkéw podatkowych transakcji.

W ramach drugiego etapu, zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana dalsza czesé
inwestycji, przewidziane zostato w terminie do dnia 7 wrzesnia 2020 r. i jest uwarunkowane uzyskaniem przez
kupujgcego, oprocz interpretacji podatkowej, takze prawomocnej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach,
umozliwiajagcej budowe magazyndw o powierzchni wynajmu brutto zgodnej z oczekiwaniami kupujacego
oraz uzyskaniem pozytywnych wynikéw badania gruntu. Umowa przewiduje mozliwos$¢ wydtuzenia przez kazdg
ze stron, w okreslonych przypadkach, terminu zawarcia kazdej z umdéw przyrzeczonych.

W przypadku niespetnienia sie warunkéw zawieszajgcych w terminach przewidzianych w umowie, kupujgcemu
co do zasady bedzie przystugiwato prawo do odstgpienia od umowy.

Umowa przewiduje takze szereg innych okolicznosci, w ktorych kupujgcemu przystuguje prawo do odstgpienia
od umowy, w tym w szczegdlnosci, w przypadku ztozenia przez sprzedajgcych nieprawdziwych oswiadczen
i zapewnien lub naruszenia innych obowigzkéw wskazanych w umowie, ktére mogg wyrzadzi¢ kupujacemu szkode
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przekraczajgcg 1000 000 EUR w odniesieniu do transakcji przewidzianej w ramach etapu pierwszego
(lub 200 000 EUR w odniesieniu do transakcji przewidzianej w ramach etapu drugiego).

Odstgpienie przez kupujgcego od umowy mozliwe jest takze w przypadku niepotwierdzenia przez urzad skarbowy
stanowiska stron, co do skutkdw podatkowych transakcji w odniesieniu do wskazanych w umowie nieruchomosci.

Ryzykiem po stronie kupujgcego jest zobowigzanie do zaptaty kary umownej, w kwocie 1 000 000 EUR, przewidzianej
na wypadek nieprzystgpienia do umowy sprzedazy w ramach pierwszego etapu, pomimo ziszczenia sie
(lub zrzeczenia) wszystkich warunkéw lub niedokonanie innych czynnosci niezbednych do jej zawarcia. W przypadku
niewykonania przez kupujaca spétke celowa obowigzku zaptaty kary umownej naleznej z tego tytutu, Emitent bedzie
zobowigzany wobec sprzedajgcych do naprawienia wyrzadzonej im w ten sposéb szkody, poprzez zaptate na ich rzecz
kwoty odpowiadajgcej wysokosci kary umownej naleznej od spétki kupujacej.

Przed zawarciem umowy, na zlecenie kupujgcych, wykonane zostato badanie due diligence w zakresie prawnym,
podatkowym, komercyjnym, technicznym i sSrodowiskowym, ktdre nie ujawnito istnienia ryzyk o istotnym znaczeniu,
zwigzanych z planowang inwestycjg.

Ryzyko ewentualnych skutkéw braku tytutu prawnego sprzedajgcych do nieruchomosci oraz ryzyko nieprawdziwosci
lub nierzetelnosci ztozonych przez nich o$wiadczen i zapewnien zabezpieczone bedzie odpowiednimi ubezpieczeniami
udzielonymi na wniosek sprzedajacych przez towarzystwa ubezpieczeniowe o ustalonej renomie, zaakceptowane
przez kupujgcego.

Kupujgcymi beda dwie spétki komandytowe nalezgce do POLISH LOGISTICS (UK) LLP, podmiotu powotanego
z udziatem Spotki dominujace;j.

Docelowa wartos¢ brutto nieruchomosci (GAV), z uwzglednieniem realizacji etapu deweloperskiego, moze siegngé
750 000 min zt. Jest to parametr istotny z punktu widzenia przychoddéw z zarzadzania aktywami spétki REINO 10
Logistics Sp. z 0.0., stanowigcymi umownie okreslony odsetek GAV.

ZAWARCIE UMOW PRZEDWSTEPNYCH NABYCIA NIERUCHOMOSCI GRUPY BUMA

W dniu 14 lutego 2020 r., luksemburski fundusz REINO RF CEE Real Estate S.C.A. SICAV-RAIF (,,Fundusz”), utworzony
w ramach strategicznej wspotpracy Emitenta i Grupy RF CorVal, zawart przedwstepne umowy nabycia tgcznie
dziesieciu nieruchomosci nalezgcych do Grupy BUMA.

Stronami szesciu zawartych uméw sg Fundusz oraz powotane w ramach Grupy spotki celowe, ktérych Fundusz stanie
sie wtascicielem w terminie poprzedzajgcym zawarcie umow przyrzeczonych.

Zawarcie umow przedwstepnych jest efektem negocjacji prowadzonych od lipca 2019 roku na podstawie listu
intencyjnego okreslajgcego gtdwne zasady transakcji nabycia holdingu wchodzgcego w sktad Grupy BUMA.

Nabywane aktywa obejmujg zaréwno przynoszgace staty dochdd lub znajdujgce sie na zaawansowanym etapie budowy
i komercjalizacji nieruchomosci biurowe o tgcznej powierzchni najmu (GLA) ponad 110 tys. m kw.,
jak réwniez bank ziemi, umozliwiajgcy realizacje projektéw biurowych o tacznej powierzchni najmu (GLA)
ponad 80 tys. m kw. oraz projektéw mieszkaniowych o powierzchni (PUM) ponad 100 tys. m.kw.

Transakcja zawarta w wykonaniu listu intencyjnego, bedzie obejmowac ponadto wspdlne nabycie przez Spétke
dominujaca

i Grupe RF CorVal udziatéw we wszystkich spétkach operacyjnych wchodzacych w skfad holdingu, w tym spétek
prowadzacych dziatalno$¢ ustugowg na rynku nieruchomosci, generalnym wykonawstwem oraz zarzadzaniem
projektami deweloperskimi.

taczna wartosc¢ brutto nabywanych aktywdw przekracza 1,3 mid zt.

Umowy przedwstepne przewidujg, ze zawarcie umow przyrzeczonych nabycia nieruchomosci bedzie uzaleznione
od zawarcia umow przenoszacych udziaty w spotkach wchodzacych w sktad holdingu. Umowy przedwstepne zawarte
zostaty pod warunkiem zawieszajgcym uzyskania przez Fundusz zgody bankdw kredytujgcych spotki celowe na nabycie
udziatéw (standardowa w takich sytuacjach procedura ,,change of control”) oraz na przeniesienie na kupujacych praw
z obligacji oraz z tytutu pozyczek wewnetrznych udzielonych w ramach Grupy BUMA i zwolnienie ustanowionych przez
sprzedajgcych zabezpieczen. Wszystkie powyzsze warunki majg charakter standardowy dla tego typu umow.

Umowy przyrzeczone powinny zosta¢ zawarte do dnia 30 czerwca 2020 roku.

Zabezpieczeniem ryzyk zwigzanych z transakcjg bedzie ubezpieczenie oswiadczen i zapewnien oraz ubezpieczenie
tytutu prawnego nieruchomosci.
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REINO Capital i RF CorVal beda zobowigzani wspdlnie do zaptaty kary umownej w wysokosci 1 min EUR, jezeli do
zawarcia umowy przedwstepnej lub umowy przyrzeczonej sprzedazy udziatéw nie dojdzie w przyczyn, za ktére
odpowiedzialno$¢ ponosi ktorykolwiek z tych podmiotow. Réwnowartos¢ kary umownej zostata zdeponowana
w réwnej proporcji przez Spotke oraz RF CorVal na rachunku depozytowym notariusza i depozyt ten zostanie zaliczony
na poczet ceny za udziaty nabywanych spoétek.

Zgodnie z przyjeta przez Grupe politykg biznesowa, nabywane aktywa zostang podzielone w ramach Funduszu
pomiedzy subfundusze realizujgce rdzne strategie inwestycyjne: dywidendowg, deweloperskg i mieszkaniowa.

Aktywa nabywane od Grupy BUMA zarzadzane bedg przez powotang w tym celu sp6tke REINO RF Advisors, Sp. z o0.0.

Spotka szacuje, ze faczna docelowa warto$¢ brutto nieruchomosci, uwzgledniajgca petng realizacje projektéw
na nabywanym banku ziemi, zaréwno biurowych, jak i mieszkaniowych, zgodnie z aktualnymi parametrami
rynkowymi, moze przekroczy¢ 680 min EUR. tacznie z nieruchomosciami bedgcymi przedmiotem umoéw zawartych
przez Fundusz lub jego spotke zalezng w okresie poprzedzajgcym, docelowa wartosé brutto, o ktérej mowa powyzej
powinna siegng¢ 750 min EUR.

Biorgc pod uwage powyisze, a takze jak najlepsza wiedze o pozostatych okolicznosciach i ustaleniach biznesowych,
uprawnione jest zatozenie, zgodnie z ktérym tgczna warto$é przychoddéw z doradztwa przy zarzadzaniu
oraz zarzadzania aktywami przez spétki z udziatem Grupy Kapitatowej REINO oraz Grupy RF CorVal, mozliwych do
osiggniecia w okresie 3 lat od zawarcia umow przyrzeczonych, ktérych przedmiotem sg aktywa Grupy BUMA,
bez uwzglednienia jednorazowych wynagrodzen za sukces, moze wynies¢ ponad 90 min PLN. Udziat REINO Partners ,
w powyzszej kwocie powinien ksztattowac sie w przedziale nie mniej niz 54 — 60 min PLN.

W dniu 28 lutego 2020 r. zwarto przedwstepng umowy nabycia 100% udziatéw w spétkach operacyjnych Grupy BUMA
wraz z umowami towarzyszacymi, w tym umowag nabycia znaku towarowego BUMA oraz umowa nabycia
wierzytelnosci z tytutu pozyczek.

Umowa zostata zawarta przez spoétke zalezng — REINO SuppCos Sp. z o.0. (,REINO”) oraz RF CorVal International
Holdings Limited (,,RF CorVal”), zwanych dalej facznie ,,Kupujacymi”.

Przedmiot transakcji obejmuje udzialy w nastepujgcych spdtkach: BUMA Contractor 1 Sp. z o.0. (generalny
wykonawca), FM Solutions Sp. z o.0. (facility manager), BUMA Service Sp. z 0.0. (property manager) wraz ze spotka
zalezng BUMA Centrum Sp. z 0.0. (podmiot $wiadczacy ustugi ksiegowe), BUMA Nieruchomosci 1 Sp. z 0.0. (marketing
i komercjalizacja) oraz BUMA Sp. z 0.0. (project manager w projektach deweloperskich).

Zgodnie z zawartg umowa kazdy z Kupujgcych nabedzie po 50% udziatéw w wymienionych spoétkach. Relacje pomiedzy
Kupujgcymi, zwigzane ze wspdlng wiasnoscig nabywanych podmiotéw, reguluje umowa Strategic Partnership
Umbrella Agreement.

Umowy przedwstepne przewidujg, ze zawarcie umow przyrzeczonych nabycia spotek operacyjnych bedzie uzaleznione
od zawarcia umoéw przenoszacych udziaty w spétkach celowych oraz wtasnos$é nieruchomosci, wynikajgcych z uméw
przedwstepnych. Umowy przedwstepne zawarte zostaty pod warunkiem zawieszajagcym uzyskania przez Kupujgcych
zgody banku kredytujgcego spotki operacyjne na nabycie udziatéw (standardowa w takich sytuacjach procedura
»,Change

of control”).

Zabezpieczeniem ryzyk zwigzanych z transakcjg jest ubezpieczenie o$wiadczen i zapewnien oraz ubezpieczenie tytutu
prawnego udziatow. Polisy potwierdzajgce ustanowienie zabezpieczenia zostaty wystawione w dniu zawarcia
transakcji. W okresie poprzedzajgcym, wystawione zostaty analogiczne polisy zwigzane z nabywanymi aktywami,
co oznacza spetnienie sie warunku zawieszajgcego do uméw.

REINO Capital i RF CorVal sg zobowigzani wspdlnie do zaptaty kary umownej w wysokos$ci 1 min EUR, jezeli do zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy udziatéw nie dojdzie z przyczyn, za ktére odpowiedzialnos¢ ponosi ktérykolwiek z tych
podmiotéw. Rownowartos¢ kary umownej zostata zdeponowana w rownej proporcji przez Spotke
oraz RF CorVal na rachunku depozytowym notariusza i depozyt ten zostanie zaliczony na poczet ceny za udziaty
nabywanych spoétek.

taczna cena za udziaty nabywanych spdtek zostata ustalona w kwocie 13 640 000 EUR co stanowi rdGwnowartos$¢
aktywow netto nabywanych spétek w uzgodnionej formule. Zgodnie z mechanizmem ustalenia ceny, odpowiada ona
wartosci gotowki posiadanej przez spotki, powiekszonej o wartosci naleznosci netto (naleznosci pomniejszone
o zobowigzania). Innymi stowy, cena odpowiada wartosci gotéwki na rachunkach oraz saldzie naleznosci,
pomniejszonym o zobowigzania, ktére w normalnym cyklu handlowym zamienig sie na gotéwke, co upowaznia je
do traktowania jak zamiennik gotéwki.
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taczna cena moze wzrosng¢ w przypadku zwiekszenia salda gotdwki i naleznosci netto na dzierh zamkniecia transakcji.

REINO bedzie zobowigzane do zaptaty 50% ceny, o ktérej mowa powyzej. Inwestycja zostanie sfinansowana
ze srodkéw pozyskanych przez Emitenta.

taczne srednioroczne przychody nabywanych spoétek ksztattowaty sie w ostatnich latach na poziomie ok. 300 min zt.
Zgodnie z zatozeniami biznesowymi oraz jak najlepszg wiedze o pozostatych okolicznosciach i ustaleniach biznesowych,
przejmowane spotki bedg sSwiadczyly ustugi dla spdtek celowych wchodzgcych w sktad funduszy
i wehikutéw inwestycyjnych, tworzonych z udziatem Grupy Kapitatowej. W przypadku REINO RF CEE Real Estate Fund
oraz banku ziemi nabywanego od Grupy BUMA oznacza to kontrakty realizowane w okresie przynajmniej 3 lat.

W zwigzku z powyzszym, uprawnione jest zatozenie, ze skumulowana warto$¢ przychodéw przejmowanych spétek
w najblizszych 3 latach moze wynies¢ 1,5 mld zt, czyli ok. 0,5 mld zt Sredniorocznie. W takim scenariuszu
i dla powyzszych szacunkdw, sredniorocznie na Emitenta przypadatyby przychody w kwocie powyzej 250 min zt.

Réwnoczesnie, na podstawie odrebnej umowy, REINO zobowigzato sie do nabycia udziatéw w spétkach BUMA Factory
Sp. z 0.0. i BUMA Hala Sp. z o.0. oraz ogoétu praw i obowigzkéw komandytariusza w spétce BUMA Factory
Sp. z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa. Dodatkowe spotki to producent fasad oraz spotka bedgca
wtascicielem nieruchomosci, na ktdrej znajduje sie zaktad produkcyjny BUMA Factory.

taczna cena za nabywane prawa wynosi 974 tys. EUR i zostanie pomniejszona o warto$é netto wierzytelnosci z tytutu
pozyczek udzielonych wewnatrz grupy BUMA. Inwestycja zostanie sfinansowana ze srodkéw pozyskanych przez
Emitenta.

Umowa zawarta zostata pod zawieszajgcym warunkiem uzyskania przez kupujacego zgody banku kredytujgcego spotki
operacyjne na nabycie udziatéw.

Umowy przyrzeczone o ktérych mowa powyzej, powinny zosta¢ zawarte do dnia 30 czerwca 2020 roku.

Emitent jest zobowigzany do zaptaty kary umownej w wysokosci 0,5 min EUR, jezeli do zawarcia umowy przyrzeczonej
sprzedazy udziatdw nie dojdzie z przyczyn, za ktdre ponosi odpowiedzialnosé i pomimo zawarcia pozostatych uméw
przyrzeczonych.

PODJECIE UCHWALY WS. PODWYZSZENIA KAPITAtU

W celu pozyskania srodkéw na finansowanie biezgcej dziatalnosci oraz realizacje zamierzen inwestycyjnych Zarzad
Spotki dominujgcej zwotat na dzien 27 lutego 2020 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, w ktorego porzadku obrad
przewidziano podjecie uchwaty w sprawie podwyzszenia kapitatu.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate nr 3 w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki
dominujacej poprzez emisje akcji serii H z wytgczeniem w catosci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy
do akcji nowej emisji serii H

Uchwata przewiduje podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki dominujacej o kwote nie mniejszg niz 0,80 zt oraz nie
wiekszg niz 15175 960 zt, w drodze emisji nie mniej niz 1 oraz nie wiecej niz 18 969 950 akcji zwyktych
na okaziciela serii H, o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda.

Cena emisyjna 1 akcji serii H zostanie okreslona przez Zarzad i wyniesie nie mniej niz 1,60 zt.

Umowy objecia Akcji Serii H bedg zawierane w terminie od dnia 16 marca 2020 r. do dnia 27 sierpnia 2020 r.
PANDEMIA COVID-19

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

Podjeto szereg dziatan zapobiegawczych w celu ograniczenia rozprzestrzeniania sie wirusa w Polsce. M.in. w drugiej
potowie marca 2020 roku wprowadzono zakaz lub ograniczenia prowadzenia dziatalnosci dla pewnych typdéw
podmiotdw gospodarczych, jednoczesnie zalecajgc pozostanie w domach i prace zdalng. 31 marca br. uchwalono tzw.
tarcze antykryzysowg, ktéra m. in. w szczegdlnosci wprowadzita czasowe zawieszenie uméw najmu w galeriach
handlowych o powierzchni powyzej 2.000 m2.

Powyzsza sytuacja nie ma wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za 2019 rok.

Spétka przeprowadzita analize wptywu pandemii na jej dziatalnos¢ oraz ryzyk dla Grupy z tego wynikajacych. Zgodnie
z posiadang wiedzg, Grupa przewiduje, ze skutki zwigzane z pandemig koronawirusa nie bedg miaty wptywu na wynik
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finansowy Grupy w okresie 2020 roku (lub umiarkowanie negatywny wptyw oraz w zaleznosci od czasu trwania
ograniczen zwigzanych z epidemia koronawirusa, rowniez na dalszy okres).

Jak dotychczas Spotka ani spétki Grupy Kapitatowej nie odczuwajg wptywu epidemii w znaczacy sposdb.
Charakterystyka dziatalnosci pozwala na wykonywanie przez pracownikow wiekszosci obowigzkéw zdalnie. Zostali oni
wyposazeni w odpowiedni sprzet i oprogramowanie, umozliwiajgce im prace z domu, oraz poinstruowani, jakie srodki
prewencyjne powinni podejmowac.

W ocenie Zarzadu, w zwigzku z zakazami i ograniczeniami wprowadzonymi dla poszczegdlnych dziatalnosci, a takze
pogorszeniem sytuacji gospodarczej najemcow, epidemia Covid-19 moze wptyngé na obnizenie skonsolidowanych
zyskow operacyjnych spotek celowych bedacych wiascicielami nieruchomosci na skutek redukcji/ czasowego
zawieszenia optat z tytutu najmu. Ogdlne pogorszenie koniunktury gospodarczej spowodowanej pandemig moze miec
negatywny wptyw na wycene tych nieruchomosci. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad
nie jest w stanie oceni¢ wptywu zaistniatej sytuacji na wycene nieruchomosci.

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

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

Pandemia najprawdopodobniej nie wptynie natomiast na opfaty za zarzadzanie badzZ doradztwo w zarzadzaniu, co jest
gtéwnym Zrédtem przychodéw spotki REINO Partners oraz pozostatych podmiotéw powotanych do zarzadzania
aktywami w ramach realizacji strategii Grupy.

Zarzad zidentyfikowat nastepujace obszary, w jakich wptyw epidemii moze by¢ istotny dla Grupy:

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

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

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

e spadek aktywnosci najemcow i partnerdw biznesowych na rynku nieruchomosci w Polsce skutkujacy
zawieszeniem i/lub niepowodzeniem zawierania niektdrych uméw najmu, w szczegdlnosci w krotkim okresie.

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

e realizacje rozpoczetych proceséw inwestycyjnych o strategicznym znaczeniu, zgodnie z ustalonym
harmonogramem, w szczegdlnosci w odniesieniu do transakcji nabycia aktywéw i spétek operacyjnych Grupy
BUMA oraz platformy logistycznej i zamkniecia pierwszej transakgcji,

e prowadzenie regularnej dziatalnosci operacyjnej spotek Grupy Kapitatowej z jak najmniejszymi zaktdceniami,
e utrzymanie ptynnosci Grupy w obliczu zawirowan spowodowanych pandemig COVID-19.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania realizacja kluczowych projektéw przebiega bez wiekszych zaktocen.
Zauwazalne sg jedynie opdinienia proceduralne po stronie instytucji oraz bankéw, co spowodowane jest
koniecznoscig reorganizacji ich pracy.

Panujagca na rynkach finansowych niepewnos¢ powoduje, Zze Zarzad przyjmuje obecnie z duzym
prawdopodobiefnstwem mozliwos¢ opdznienia procesu pozyskiwania kapitatu do tworzonych funduszy
inwestycyjnych oraz procesu przejmowania spétek i aktywow Grupy BUMA. Nie powinno to jednakze znaczaco
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wptyna¢ na realizacje strategii rozwoju biznesu. Wszelkie procesy zwigzane zarzadzanymi i przejmowanymi aktywami
przebiegajg dotychczas zgodnie z pierwotnym planem lub co najwyzej niewielkim opdznieniem.

Grupa nie identyfikuje znaczgcego ryzyka niedotrzymania lub ztamania zasad zawartych umoéw, w szczegdlnosci
porozumien ze strategicznymi partnerami, umow dotyczacych finansowania dziatalnosci Grupy.

Powyzsza ocena zostata sporzgdzona zgodnie z najlepszg wiedzg na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, przy
czym rozmiar i skutki wptywu pandemii sg niemozliwe do oszacowania oraz uzaleznione od czynnikdw, ktére pozostajg
poza wptywem i kontrolg Grupy.

XXV. ISTOTNE INFORMACIJE DOTYCZACE LAT UBIEGLYCH

W wyniku transakcji polegajacej na objeciu w dniu 30 listopada 2018 r. akcji serii E i F Spotki dominujacej przez
udziatowcow REINO Partners oraz akcjonariuszy REINO Dywidenda Plus SA, w zamian za 644 udziaty stanowigce
50,04% udziatow spoétki REINO Partners oraz 171 500 akcji stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego spétki REINO
Dywidenda Plus SA, powstata Grupa kapitatowa w sktad ktérej weszty nastepujace podmioty:

REINO Partners Sp. z o0.0., z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do Rejestru przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Przedsiebiorcow
przez pod numerem KRS 0000363327 . Na dziern 31 grudnia 2019 r. Emitent posiadat 50,04% udziatu w kapitale
zaktadowym i gtosach na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa.

REINO Dywidenda Plus SA, z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana do Rejestru przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego Przedsiebiorcow
przez pod numerem KRS 0000563808 . Na dzien 31 grudnia 2019 r. Emitent posiadat 100% udziatu w kapitale
zaktadowym i gtosach na walnym zgromadzeniu tego przedsiebiorstwa

RD WRC Sp. z 0.0. (wéwczas GRAVITON AD Sp. z 0.0.), z siedzibg w Warszawie, ul. Ludwika Warynskiego 3A, wpisana
do Rejestru Przedsiebiorcdw przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000271207.

Jako dzien uzyskania kontroli przyjeto dzien 30 listopada 2018 r.. W tym dniu zostata przekazana faktyczna kontrola
nad udziatami/ akcjami przejmowanych spotek.

W dniu 31 grudnia 2018 r. Sgd Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego dokonat rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki dominujgcej z kwoty
1 650 000,00 zt do kwoty 31077 440,00 zt w drodze emisji 25 808 300 akcji zwyktych na okaziciela serii E oraz
10 976 000 akcji zwyktych na okaziciela serii F.

Przejecie ww. podmiotdw stanowi krok w celu realizacji nowej strategii Grupy Kapitatowej, zgodnie z ktérg, Spotka
dominujaca stoi na czele holdingu sktadajacego sie z podmiotéw zwigzanych z inwestycjami i zarzgdzaniem
funduszami na rynku nieruchomosci komercyjnych.

REINO Partners jest profesjonalnym i niezaleznym podmiotem wyspecjalizowanym w zarzgdzaniu inwestycjami
na rynku nieruchomosci, a takie Swiadczagcym ustugi doradztwa strategicznego oraz transakcyjnego. Zakres
kompetencji i ustug REINO Partners zwigzanych z aktywnym zarzgdzaniem inwestycjami na rynku nieruchomosci
obejmuje caty proces, poczawszy od identyfikacji aktywdw i doradztwa przy zakupie oraz pozyskaniu kapitatu, poprzez
aktywne zarzadzanie aktywami, az do opracowania i przeprowadzenia strategii wyjscia z inwestycji.

RDPSA to utworzona w maju 2015 r. spdétka rynku nieruchomosci komercyjnych o charakterze dywidendowym, ktérej
pierwotny model biznesowy odzwierciedlat najlepsze wzorce dziatalnosci podmiotéow typu REIT (ang. ,Real Estate
Investment Trust”).

Przejecie przez Spdtke dominujgcg wiekszosciowych pakietow udziatdéw i akcji spdtek REINO Partners oraz RDPSA,
w potgczeniu z przeprowadzonymi, w okresie poprzedzajgcym, zmianami w sktadzie organdw Spoétki oraz przyjeciem
nowego statutu, w tym zmiany firmy Spétki dominujacej na REINO Capital SA, stanowi pierwszy etap budowy holdingu,
ktory docelowo, zgodnie z koncepcjg, ma prowadzi¢ dziatalnos¢ w zakresie tworzenia i oferowania produktow
inwestycyjnych oraz zarzadzania wehikutami inwestycyjnymi na rynku polskim oraz w kluczowych jurysdykcjach
zagranicznych we wszystkich istotnych klasach aktywow.
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Przejete aktywa wycenione w wartosci godziwej na dzien przejecia tj. 30.11.2018 r.

Wyszczeg6lnienie REINO Partners REINO Dywidenda Plus
Srodki pieniezne 542 008 675 727
Aktywa trwate, w tym: 598 894 11 163 538
- Pozyczki dtugoterminowe 0 9793 256
- Udziaty/akcje 25 009 1017 844
Naleznosci krotkoterminowe, w tym: 827 568 19414
- Naleznosci handlowe 651 754 0
Naleznosci z tytutu krétkoterminowych pozyczek udzielonych 151 149 148 314
Rozliczenia miedzyokresowe 170573 0

Wartos¢ naleznosci na dzien przejecia nie wymagata rozpoznania odpiséw aktualizujgcych.

Przejete zobowigzania na dzien przejecia tj. 30.11.2018 r.

Wyszczeg6lnienie REINO Partners REINO Dywidenda Plus
Zobowigzania handlowe 105 341 87118
Inne zobowigzania krétkoterminowe 123673 124534
Rezerwa na podatek odroczony 0 787 349
Zobowigzania z tytutu kaucji 176 535 0

Spotka nie przejeta zobowigzan warunkowych.

Kapitat mniejszosci na dzien przejecia

W zwigzku z faktem, iz Spotka przejeta 50,04% udziatéw spétki REINO Partners, dokonano kalkulacji kapitatu

mniejszosci na dzien przejecia, ktéry wynosit 877 270.

Przychody oraz zysk lub strata jednostek przejmowanych

Wyszczegdlnienie

REINO Partners

REINO Dywidenda Plus

31.12.2019

przychody jednostki przejmowanej od dnia przejecia do 682 289 80 296
31.12.2019
Zvek - W - - - —

ysk/(strata) jednostki przejmowanej od dnia przejecia do 29 447 127043

Przychody oraz zysk lub strata jednostki przejmujacej

Wyszczegoélnienie

REINO Capital, REINO
Partners oraz REINO
Dywidenda Plus

REINO Dywidenda Plus

sposob, jak gdyby data przejecia w przypadku wszystkich
potgczen jednostek przeprowadzonych w trakcie roku byt
poczatek rocznego okresu sprawozdawczego

przychody potgczonej jednostki za 2018 r., wyliczone w taki 4769 234 80 296
sposob, jak gdyby datg przejecia w przypadku wszystkich

potgczen jednostek przeprowadzonych w trakcie roku byt

poczatek rocznego okresu sprawozdawczego

Zysk/(strata) potaczonej jednostki za 2018 r., wyliczone w taki -1130679 -127 043

Warszawa, dnia 30 kwietnia 2020 r.

Zarzad:
Radostaw Swiatkowski — Prezes Zarzadu

Sprawozdanie sporzadzit: Matgorzata Przeplasko

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