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Oswiadczenie Zarzqdu

Zgodnie z wymogami art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2019 r. poz. 351)
Zarzqgd Biura Inwestycji Kapitatowych S.A. ('Spdtka") przedstawia sprawozdanie finansowe, na ktdre sktada sie:

1.

wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

2. bilans sporzgdzony na dzieh 31 grudnia 2018 r., ktéry po stronie aktywdw i pasywdw wykazuje sume
93.781 tys. ztotych;
3. rachunek zyskdw i strat za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. wykazujacy zysk netto w
kwocie 610 tys. ztotych;
4. zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. wykazujgce
zwiekszenie stanu kapitatu wtasnego o kwote 997 tys. ztotych;
5. rachunek przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. wykazujgcy
zmniejszenie stanu srodkéw pienieznych netto o sume 4.410 tys. ztotych;
6. dodatkowe informacje i objasnienia.
Mirostaw Koszany Roman Wasikiewicz
Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdw, dnia 24 kwietnia 2019 r.
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1. Wprowadzenie do sprawozdania

Sprawozdanie finansowe jednostki Biuro Inwestycji Kapitalowych Spétka Akcyjna, NIP:6761109914 za okres 1
stycznia 2018 r. — 31 grudnia 2018 r. zostato sporzgdzone zgodnie z Ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci.

Miejscowosé: Krakdw
Kod pocztowy: 30- 716

Ulica: Albatrosow 2

Jednostka zostata zarejestrowana 10 wrzeénia 2002 r. przez Sgd Rejonowy dla Krakowa- Srédmiesécia w Krakowie,
XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000121747 w rejestrze: przedsiebiorcéw.

Okres trwania dziatalnosci oznaczony zostat na czas nieokreslony.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez jednostke w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

Nie istniejg okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenie kontynuowania przez jednostke dziatalnosci.
Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci jednostki jest:

e 68107 kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

e 68327 zarzqdzanie nieruchomoséciami wykonywane na zlecenie,

e 70107 dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytgczeniem holdingdw finansowych,
e 70227 pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzgdzania.

Jednostka nie posiada wewnetrznej jednostki sporzgdzajgcej samodzielne sprawozdanie finansowe.

W okresie za jaki sporzgdzono sprawozdanie finansowe nie nastgpito potgczenie spotek.

1.1. Polityka rachunkowosci

1.1.1. Okres objety sprawozdaniem finansowym

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r., natomiast
dane poréwnawcze obejmujg okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.

1.1.2. Podstawa sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqdzone zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujgcymi na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, okreSlonymi w ustawie o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
(Dz. U.z2019 r. poz. 351) i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.

Przyjete przez Spdtke zasady rachunkowosci stosowane byty w sposdb ciggty i sqg zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.

1.1.3. Metody wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacii)
Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne wycenia sie w ksiegach wedtug cen ich nabycia lub kosztéw poniesionych na
ich wytworzenie, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.
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Wartosci niematerialne i prawne umarza sie metodqg liniowq przy zastosowaniu nastepujgcych stawek
amortyzacyjnych:

Licencje na oprogramowanie: 20%

Poprawnos$¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji wartodci niemateriainych i prawnych jest przez
jednostke okresowo weryfikowana, powodujgc odpowiedniq korekte dokonywanych w nastepnych latach
odpisdbw amortyzacyjnych.

$rodki trwate

Srodki trwate wycenia sie w ksiegach w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (wartoé¢ poczgtkowal),
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia Srodkdw frwatych oraz Srodkédw trwatych w budowie obejmuje ogdt ich
kosztéw poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia do dnia przyjecia
do uzywania, w tym réwniez koszt obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi
réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Warto$¢ poczgtkowq Srodka trwatego powiekszajg koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie,
rozbudowie, modernizaciji lub rekonstrukcji, powodujgcego, ze warto$¢ uzytkowa tego srodka po zakohczeniu
ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowaq.

Srodki frwate amortyzowane sq metodq liniowq. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu nastepnym po
przyjeciu srodka trwatego do uzywania.

Przyktadowe stawki amortyzacyjne sg nastepujqce:

Wyposazenie: 20%
Urzgdzenia techniczne i maszyny: 30%
Srodki transportu: 20%

Poprawno$¢ stosowanych okresdw i stawek amortyzacji srodkéw tfrwatych jest przez jednostke okresowo
weryfikowana, powodujgc odpowiedniq korekte dokonywanych w nastepnych latach odpiséw
amortyzacyjnych.

Inwestycje

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu
wartosci tych aktywdw, uzyskania z nich przychoddw w formie odsetek, dywidend (udziatdw w zyskach) lub
innych pozytkdw, w tym rdéwniez z transakcji handlowej, a w szczegdlnosci aktywa finansowe oraz te
nieruchomosci i warto$ci niematerialne i prawne, ktére nie sg uzytkowane przez jednostke, lecz sg posiadane w

celu osiggniecia tych korzysci.
Inwestycje w nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sg wedtug ceny rynkowej, bgdz inaczej okreslonej wartosci godziwe;.
Celem zaktualizowania wartosci inwestycji w nieruchomosciach do aktualnej wartosci rynkowej lub inaczej
ustalonej wartosci godziwej przyjmuje sie zasade, iz wycena tych nieruchomosci dokonywana bedzie co roku.
Wyceny dokonywaé bedzie rzeczoznawca majgtkowy.

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do aktywdw trwatych, powodujgce wzrost/spadek ich wartosci
do poziomu cen rynkowych, bqgdz inaczej okreslonej wartosci godziwej, uimowane sg odpowiednio jako
pozostate przychody/koszty operacyjne.
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Inwestycje w akcje i udziatly w jednostkach powigzanych

Akcje i udziaty jednostkach podporzgdkowanych zaliczone do aktywdw trwatych wycenia sie wedtug ceny
nabycia. W przypadku trwatej utraty wartos$ci wartosé udziatdw i akciji pomniejsza sie o odpowiedni odpis.

Trwata utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzieh bilansowy ocenia sie, czy istniejg obiektywne przestanki wskazujgce na trwatqg utrate wartosci
sktadnika bgdz grupy aktywdw. Jesli takie przestanki istniejq, ustala sie szacowang, mozliwg do odzyskania
warto$¢ sktadnika aktywdw i dokonuje sie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci, w kwocie réwnej
réznicy miedzy warto$cig mozliwg do odzyskania i warto$cig bilansowq. Strata wynikajgca z utraty wartosci jest
ujmowana w rachunku zyskéw i strat. W przypadku, gdy skutki uprzednio dokonanego przeszacowania aktywdw
vjeto jako kapitat z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysoko$¢ tego kapitatu, a pozostata czesc straty
jest odnoszona na rachunek zyskéw i strat.

Leasing finansowy

W przypadku umdw leasingowych, na podstawie ktérych Spdtka przyjeta do uzywania obce érodki trwate
i wartosci niematerialne i prawne, na mocy ktérych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka
i pozytkdw wynikajgcych z tytutu posiadania aktywdw bedgcych przedmiotem umowy, przedmiot leasingu jest
ujmowany w bilansie. Przedmiot leasingu jest uimowany w ksiegach w warto$ci godziwej wynikajacej z umowy
leasingu.

Naleznosci, roszczenia i zobowiqgzania, inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowigzania finansowe

Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny. Warto$e
naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodobiehstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu
aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztdw operacyjnych lub do kosztéw finansowych
- zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujgey.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajqgcej zaptaty.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzieh ich powstania wedtug
sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajgcego ten
dzieh.

Na dzieh bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po obowigzujgcym
na ten dzien srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Kapitaty witasne

Kapitaty wtasne ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na ich rodzaje i wedtug zasad okreslonych
przepisami prawa, postanowieniami statutu.

Nadwyzka wartosci emisyjnej nad warto$cig nominalng akcji prezentowana jest w kapitale zapasowym Spotki.

Koszty emisji akcji poniesione przy podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy Spditki do

wysokos$ci nadwyzki warto$ci emisji nad warto$cig nominalng akgciji.

Ptatnosci w formie akcji rozliczane w instrumentach kapitatowych

Spotka ujmuje ptatnodci w formie akcji rozliczane w instrumentach kapitatowych zgodnie z MSSF 2 ze wzgledu
na brak stosownych przepiséw w Ustawie o rachunkowosci i przepisach wykonawczych wydanych na jej
podstawie. Wartos¢ transakcji rozliczanych w instrumentach kapitatowych wyceniania jest w warto$ci godziwe;j.
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Koszt uprawnien Spodtka rozpoznaje w sposdb liniowy, poczgwszy od daty przyznania do kohca okresu, ktérego
dotyczqg tzw. warunki lojalnosciowe, od ktérych zalezy ostateczne przyznanie uprawnien i mozna interpretowad,
ze w tym okresie osoby uprawnione wykonujg prace w zamian za te uprawnienia.

Na kazdy kolejny dzien sprawozdawczy, az do dnia nabycia uprawnien, jednostka dokonuje szacunku kosztu
ujmowanego w rachunku zyskéw i strat. Wielkos$¢ ta jest ustalana:
e 7z wykorzystaniem warto$ci godziwej instrumentdw kapitatowych z dnia przyznania,
e biezgcego, najlepszego szacunku liczby przyznanych instrumentéw, do ktérych zostang ostatecznie
nabyte uprawnienia,
e czesci okresu nabycia uprawnien, ktéry mingt.

Koszt ujmowany w Rachunku zysku i strat w danym okresie stanowi skumulowana kwota wyliczona zgodnie
Z powyzszym, pomniejszona o kwoty, ktére zostaty juz ujete w kosztach w poprzednich okresach.

Koszt ten ujmowany jest w rachunku zyskéw i strat w pozycji Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia
w korespondenciji ze wzrostem Pozostatych kapitatdw rezerwowych.

Rozliczenia miedzyokresowe

Spdétka dokonuje czynnych rozliczeh miedzyokresowych kosztdw, jezeli dotyczg one przysztych okresdw
sprawozdawczych. Bierne rozliczenia  miedzyokresowe  kosztéw  dokonywane sg w  wysokosci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezgcy okres sprawozdawczy. Przyktadem czynnych
rozliczeh miedzyokresowych sq: prenumeraty, polisy ubezpieczeniowe.

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy stanowiq zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskdw i strat obejmuje cze$¢ biezqcq i cze$¢ odroczong.

Biezgce zobowiqgzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi.
Wykazywana w rachunku zyskéw i strat cze$¢ odroczona stanowi rdéznice pomiedzy stanem rezerw i aktywodw
z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczgtek okresu sprawozdawczego.

Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczgce operacii rozliczanych z kapitatem
wtasnym, odnosi sie na kapitat wtasny.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci
do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi rdznicami przejsciowymi oraz straty
podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych, to jest rdznic,
ktére spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Wysokos¢ rezerwy i aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek
podatku dochodowego obowigzujgcych w roku powstania obowigzku podatkowego, przy uwzglednieniu
przepisdéw podatkowych obowigzujgcych na dzieh bilansowy.

Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego nie sq kompensowane dla potrzeb prezentaciji
w sprawozdaniu finansowym.
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Réznice kursowe

Réznice kursowe wynikajgce z wyceny na dzieh bilansowy aktywdw i pasywdw wyrazonych w walutach
obcych, z wyjgtkiem inwestycji dtugoterminowych, oraz powstate w zwiqzku z zaptatg naleznosci i zobowigzanh
w walutach obcych, jak réwniez przy sprzedazy walut, zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztow
finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do kosztu wytworzenia produktdw lub ceny nabycia towardw,
a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia srodkdéw trwatych, srodkéw trwatych w budowie lub wartosci
niematerialnych i prawnych.

Do wyceny pozycji bilansu wyrazonych w walutach obcych, przyjeto nastepujgce kursy (w zt):
31.12.2018 31.12.2017
EUR 4,3000 4,1709

Instrumenty finansowe
Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sq oraz wyceniane zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 12
grudnia 2001 r. w sprawie szczegdtowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu
prezentacii instrumentdw finansowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywdw finansowych opisane w ponizszej
nocie nie dotyczg wytgczonych z Rozporzgdzenia w szczegdlnodci: udziatdw i akcji w jednostkach
podporzgdkowanych, praw i zobowigzah wynikajgcych z umdw leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci
i zobowiqzan z tytutu dostaw i ustug oraz instrumentdw finansowych wyemitowanych przez Spdtke stanowigcych
jej instrumenty kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli sie na:

¢ aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

e pozyczki udzielone i naleznosci wiasne,

e aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,
¢ aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli sie na:

e zobowigzania finansowe przeznaczone do obrofu,
e pozostate zobowigzania finansowe.

Zasady ujmowania i wyceny instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzieh zawarcia kontraktu w cenie nabycia, to jest
w warto$ci godziwej poniesionych wydatkdw lub przekazanych w zamian innych sktadnikéw majgtkowych, zas
zobowigzania finansowe w wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych sktadnikow
majgtkowych. Przy ustalaniu wartosci godziwej na ten dzieh uwzglednia sie poniesione przez Spdtke koszty
fransakciji.

Transakcje kupna i sprzedazy instrumentdw finansowych dokonane w obrocie regulowanym wprowadza sie do
ksigg rachunkowych w dniu ich zawarcia.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywdw finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu osiggniecia korzysci
ekonomicznych wynikajgcych z krétkoterminowych zmian cen oraz wahanh innych czynnikdw rynkowych albo
krétkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne aktywa finansowe, bez wzgledu na zamiary, jakimi
kierowano sie przy zawieraniu kontraktu, jezeli stanowig one sktadnik portfela podobnych aktywdw
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finansowych, co do ktdrego jest duze prawdopodobienstwo realizacji w krétkim terminie zaktadanych korzysci
ekonomicznych.

Do aktywow finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie pochodne instrumenty finansowe, z wyjatkiem
przypadku, gdy Spdtka uznaje zawarte kontrakty za instrumenty zabezpieczajgce.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartos$ci godziwej, natomiast skutki okresowej wyceny
zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktérym nastgpito
przeszacowanie.

Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci (zaptaty),
aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezposrednio drugiej stronie kontraktu srodkdw pienieznych. Do
pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie takze obligacje i inne dtuzne instrumenty finansowe
nabyte w zamian za wydane bezposrednio drugiej stronie kontraktu $rodki pieniezne, jezeli z zawartego
kontraktu jednoznacznie wynika, ze zbywajgcy nie utracit kontroli nad wydanymi instrumentami finansowymi
(transakcje odkupu).

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci, a takze wptat

dokonanych przez Spdtke celem nabycia instrumentdw kapitatowych nowych emisji, rdwniez wtedy, gdy
nabycie nastepuje w pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akgji -
takze w obrocie wtérnym.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne wycenia sie w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu
metody efektywnej stopy procentowe;.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe nie zakwalifikowane do powyzsze] kategorii zaliczane sq do aktywdw finansowych
dostepnych do sprzedazy.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wycenia sie w warto$ci godziwej za$ skutki przeszacowania zalicza
sie odpowiednio do przychoddw lub kosztdw finansowych okresu sprawozdawczego.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ktérych wartosci godziwej nie mozna ustalic w wiarygodny sposdb,
wyceniane sq w cenie nabycia.

Zobowiqzania finansowe

Pozostate zobowigzania finansowe wycenia sie w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu
metody efektywnej stopy procentowe;.

Rachunkowosé zabezpieczen
Spoétka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Nie wystgpityby inne istotne rdznice w wartosci ujawnionych danych, gdyby sprawozdanie i dane
poréwnawcze zostaty sporzqdzone zgodnie z MSSF.

1.1.4. Ustalenie wyniku finansowego

Przychody i koszty

Przychody i koszty sg ujmowane zgodnie z zasadg memoriatu, 1. w roku obrotowym, ktérego dotyczq,
niezaleznie od terminu otrzymania lub dokonania ptatnosci.
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Spotka sporzgdza rachunek zyskow i strat w wariancie poréwnawczym.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy ustug rozpoznawane sq proporcjonalnie do okreséw, w ktérych odbywa sie swiadczenie
ustug.

Przychody odsetkowe

Przychody odsetkowe sg ujmowane przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.

Przychody z tytutu dywidend

Przychody z tytutu dywidend zalicza sie do przychoddw finansowych na dzien powziecia przez Zgromadzenie
Wspdlnikéw lub Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy spodtki, w ktérg jednostka zainwestowata, uchwaty
o podziale zysku, chyba ze w uchwale okredlono inny dzieh prawa do dywidendy.

1.1.5. Ustalenia sposobu sporzgdzenia sprawozdania finansowego
Rachunek przeptywoéw pienieinych

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzgdzono metodg posredniq.

Wskazanie i objasnienie réznic w wartosci ujawnionych danych oraz istotnych réznic dotyczgcych przyjetych
zasad (polityki) rachunkowosci, pomiedzy sprawozdaniem finansowym i danymi poréwnawczymi,
sporzqdzonymi zgodnie z polskimi zasadami rachunkowosci, a odpowiednio sprawozdaniem finansowym i
danymi poréwnawczymi, ktére zostatyby sporzqdzone zgodnie z MSSF.

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe obejmowaty miedzy innymi certyfikaty inwestycyjne klasyfikowane jako
aktywa dostepne do sprzedazy, ktére wyceniane sg wedtug wartosci godziwej zas skutki przeszacowania zalicza
sie do rachunku zyskéw i strat okresu sprawozdawczego. Gdyby sprawozdanie finansowe i dane poréwnawcze
zostaty sporzgdzone zgodnie z MSSF, skutki sprzedazy w 2018 r. certyfikatdw inwestycyjnych ujete by zostaty w
innych catkowitych dochodach w kwocie netto 7 tys. zt w 2018 r. (413 tys. zt (strata) za 2017 r. — skutki
przeszacowaniay).

1.2. Informacja uszczegoétawiajgca

Jednostka i waluta sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe sporzgdzono w tysigcach ztotych.

Mirostaw Koszany Roman Wasikiewicz
Prezes Zarzqdu Cztonek Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdw, 24 kwietnia 2019 .
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Bilans
31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
AKTYWA Nota
Aktywa trwate 88 988 84733
Wartosci niematerialne i prawne 2.2 30 49
Inne wartosci niematerialne i prawne 30 49
Rzeczowe aktywa trwate 23 280 424
Srodki trwate 280 424
urzqdzenia techniczne i maszyny 3 9
srodki fransportu 277 415
Inwestycje dlugoterminowe 24 88 381 84 001
Dtugoterminowe aktywa finansowe 24.1 88 381 84 001
w jednostkach powigzanych 24.2 84 381 79 525
- udziaty lub akcje 61 408 61 404
- inne papiery wartosciowe 22973 18 121
- udziaty lub akcje 4000 4476
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 297 259
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2153 297 259
Aktywa obrotowe 4793 7 951
Naleznosci krétkoterminowe 2.5 1371 994
Naleznos$ci od jednostek powigzanych 1 359 982
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 2.5.1 1 359 982
- do 12 miesiecy 1 359 982
Nol_einoéci od pqzos’rc’r_ych jedn.os’rek, w ktérych jednostka 5 5
posiada zaangazowanie w kapitale
z tytutu dostaw i ustug 252 S) 5
- do 12 miesiecy 5 5
Naleznosci od pozostatych jednostek 7 7
z tytutu dostaw i ustug 253 7 7
- do 12 miesiecy 7 7
Inwestycje krétkoterminowe 2.6 3366 6923
Krétkoterminowe aktywa finansowe 3 366 6923
w pozostatych jednostkach 2.6.1 1394 541
- udzielone pozyczki 1394 541
srodki pieniezne iinne aktywa pieniezne 2.6.2 1972 6 382
- srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 28 21
- inne $rodki pieniezne 1944 6 361
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 27 56 34
AKTYWA RAZEM 93 781 92 684




BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy kohczacy sie 31 grudnia 2018 .
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych)

31 grudnia 2018

31 grudnia 2017

PASYWA Nota
Kapitat (fundusz) wtasny 2.8 89 554 88 557
Kapitat (fundusz) podstawowy 4130 4130
Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym 84 376 83 840
ey ol sty ook emiinelnos
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 438 51
Zysk (strata) netto 610 536
Zobowiqzania i rezerwy na zobowiqgzania 4 227 4127
Rezerwy na zobowigzania 210 229
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2153 210 229
Zobowiqgzania dlugoterminowe 29 3635 3546
Wobec jednostek powigzanych 291 3 429 3245
Wobec pozostatych jednostek 206 301
inne zobowigzania finansowe 29.2 206 301
Zobowigzania krétkoterminowe 382 352
Wobec pozostatych jednostek 382 352
inne zobowigzania finansowe 29.2 96 109
z tytutu dostaw i ustug 2.10.1 142 141
- do 12 miesiecy 142 141
z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 144 102
PASYWA RAZEM 93 781 92 684

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy

Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdw, 24 kwietnia 2019 r.

Roman Wgsikiewicz
Cztonek Zarzgdu



Rachunek zyskéw i strat (wariant poréwnawczy) za okres

BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy kohczacy sie 31 grudnia 2018 .

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych)

od 1 stycznia 2018

od 1 stycznia 2017

Notd 45 31 grudnia 2018 do 31 grudnia 2017
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi 3 326 3253
- w tym od jednostek powiqzanych 3280 3152
Przychody netto ze sprzedazy produkiow 2.11 3 326 3253
- od jednostek powigzanych 3280 3152
- od pozostatych jednostek 46 101
Koszty dziatalnosci operacyjnej (3 504) (2784)
Koszty w uktadzie rodzajowym (3 504) (2 784)
Amortyzacja (181) (139)
Zuzycie materiatéw i energii (104) (114)
Ustugi obce (890) (762)
Podatki i optaty (29) (20)
- pozostate podatki i optaty (29) (20)
Wynagrodzenia (1 488) (1 324)
Ubezpieczenia spoteczne iinne $wiadczenia (688) (326)
Pozostate koszty rodzajowe (124) (29)
Zysk (strata) ze sprzedazy (178) 469
Pozostate przychody operacyjne - 28
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywdw . 99
frwatych
Inne przychody operacyjne 2.12 - 6
Pozostate koszty operacyjne - (7)
Inne koszty operacyjne = (7)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (178) 490
Przychody finansowe 932 749
Odsetki, w tym 2.13 925 677
- od jednostek powiqzanych 818 526
- od jednostek pozostatych 107 151
Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych 7 -
- w tym w jednostkach pozostatych 7 -
Inne - 72
Koszty finansowe (124) (549)
Odsetki, w tym 2.14 (96) (92)
- dla jednostek powiqzanych (84) (82)
- dla jednostek pozostatych (12) (10)
Inne (28) (457)
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od 1 stycznia 2018 od 1 stycznia 2017

Nota 4o 31 grudnia 2018  do 31 grudnia 2017
Zysk (strata) brutto 630 690
Podatek dochodowy 2.15.1 (20) (154)
Zysk (strata) netto 610 536
Mirostaw Koszany Roman Wagsikiewicz
Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtoéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakéw, 24 kwietnia 2019 .
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Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) witasnym za okres

od 1 stycznia od 1 stycznia

2018 2017
do 31 grudnia do 31 grudnia

2018 2017
Kapitat witasny na poczatek okresu (BO) 88 557 87 970
Kapitat wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach 88 557 87 970
Kapitat (fundusz) podstawowy na poczgtek okresu 4130 4130
Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego = -
Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 4130 4130
Kapitat (fundusz) zapasowy na poczagtek okresu 83 840 83 263
Zmiany kapitatu zapasowego 536 577
Zwiekszenia (z tytutu) 536 577
-z podziatu zysku (ustawowo) 536 577
Stan kapitatu (fundusz) zapasowego na koniec okresu 84 376 83 840
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczagtek okresu 51 -
Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 387 51
Zwiekszenia (z tytutu) 387 51
-warranty subskrypcyjne 369 51
- optacone akcje 18 -
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 438 51
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczqgtek okresu 536 577
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczgtek okresu 536 577
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 536 577
Zmniejszenia (z tytutu) (536) (577)
- przeniesienie na kapitat zapasowy (536) (577)
Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu - -
Wynik netto 610 536
Zysk netto 610 536
Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 89 554 88 557
Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku 81258 88 557

(pokrycia straty)

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdw, 24 kwietnia 2019 r.

Roman Wgsikiewicz

Cztonek Zarzgdu
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Rachunek przeptywoéw pienieznych (metoda posrednia) za okres

od 1 stycznia

od 1 stycznia

Nota 2018 ' 2017 )
do 31 grudnia do 31 grudnia
2018 2017
Przeptywy srodkow pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk (strata) netto 610 536
Korekty razem (671) 130
Amortyzacja 181 139
Strata/ (zysk) z tytutu réznic kursowych 28 (54)
Odseftki i udziaty w zyskach (dywidendy) (829) (585)
Strata/ (zysk) z dziatalnosci inwestycyjnej 2.18.1 (7) 436
Zmiana stanu rezerw (19) (43)
Zmiana stanu naleznosci (377) 167
izkggc%\sf:r/onu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek 2.18.2 43 54
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (60) (16)
Inne korekty 2.18.3 369 32
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (61) 666
Przeptywy srodkdéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy 1105 3409
Zbycig warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych . 09
aktywow trwatych
7 aktywdw finansowych, w tym: 622 3387
w jednostkach powigzanych 308 2277
w pozostatych jednostkach 314 1110
- sptata udzielonych pozyczek krotkoterminowych 245 970
- odsetki 69 140
Inne wptywy inwestycyjne 483 -
Wydatki (5 353) (15 123)
Nobyc;ie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych (18) (8)
aktywow trwatych 2.18.4
Na aktywa finansowe, w tym (5 335) (15115)
w jednostkach powigzanych (4 275) (9 615)
w pozostatych jednostkach (1 060) (5 500)
- nabycie aktywdw finansowych - (4 000)
- udzielone pozyczki krétkoterminowe (1 060) (1 500)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (4 248) (11 714)
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od 1 stycznia od 1 stycznia

Nota 2018 2017
do 31 grudnia do 31 grudnia
2018 2017
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy 18 18
Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych 18 )
instrumentdéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu
Inne wptywy finansowe - 18
Wydatki (119) (125)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umédw leasingu finansowego (107) (116)
Odsetki (12) ()
Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci finansowej (101) (107)
Przeptywy pienieine netto razem (4 410) (11 155)
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych (4 410) (11 155)
$rodki pieniezne na poczgtek okresu 6 382 17 537
$rodki pieniezne na koniec okresu 1972 6 382

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzqdu

Lucyna Kolawa
Gtoéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdw, 24 kwietnia 2019 r.

Roman Wasikiewicz
Cztonek Zarzgdu
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2. Dodatkowe informacje i objasnienia

2.1. Rozliczenie gléwnych pozycji réznigcych podstawe

opodatkowania podatkiem dochodowym od wyniku finansowego

brutto
Wartosé Z zyskéw
lgczna kapitatowych
A. Zysk (strata) brutto za dany rok 630 -
B. Przychody zwolnione z opodatkowania (frwate réznice pomiedzy zyskiem/
stratqg dla celéw rachunkowych a dochodem/stratq dla celéw - -
podatkowych), w tym
C. Przychody niepodlegajgce opodatkowania w roku biezgcym, w tym: 842 .
- Korekta przychoddw roku 2018 podatkowo 2019 (art. 12, ust. 3j) (4) -
- Odsetki nalezne od pozyczek (art. 12, ust. 4, pkt. 2) 846 -
D. Przychody podlegajgce opodatkowania w roku biezgcym, ujete w
. . 51 -
ksiegach rachunkowych lat ubiegtych, w tym:
— Odseftki otrzymane (art. 12, ust. 1) 51 -
E. Koszty niestanowiqce kosztéw uzyskania przychodéw (tfrwate réznice
pomiedzy zyskiem/stratq dla celéw rachunkowych a dochodem/stratq dla - -
celéw podatkowych, w tym:
F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezgcym roku, w
tym: 710 -
— Amortyzacja (art. 16, ust. 1) 137 -
— Reprezentacjaireklama (art. 16, ust. 1, pkt. 28) 10 -
— Podaftki i optaty (art. 16, ust. 1, pkt. 37) 6 -
— Ubezpieczenia (art. 16, ust. 1, pki. 49) 20 -
- Wynagrodzenia i inne $wiadczenia (art. 16, ust. 1) 403 -
— Ustugi obce (art. 16, ust. 1) 36 -
— Odsetki naliczone od pozyczek otrzymanych (art. 16, ust. 1, pkt. 11) 84 -
— Odsetki od leasingu (art. 16, ust. 1) 13 -
G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku biezgcym ujete
. . 1072 1072
w ksiegach lat ubiegtych, w tym:
— Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatéw (art. 15, ust. 1) 1072 1072
H. Strata z lat ubiegtych, w tym: c -
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym: 1034 126
— Raty leasingowe zaptacone (art. 17) (138) -
— Zus zaptacony (art. 15, ust. 1) (26) -
- Koszty dziatalnosci kapitatowej (art. 15, ust. 2b) 133 133
— Wynik na dziatalnosci kapitatowej (art. 7b) (7) (7)
— Przypis kosztow dziatalnosci kapitatowej (art. 15, ust. 1) 1072 -
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 511 -
Stawka podatkowa 15% -
K. Podatek dochodowy (czesé biezgca) 77 -
Podatek dochodowy za rok obrotowy — czes$¢ odroczona (57) -
* Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego (19) -
- w tym kapitaty - -
* Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 38
- w tym kapitaty - -
Lgczna wartosé podatku (czesé biezgca i odroczona) 20 20
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2.2. Wartosci niematerialne i prawne

Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych

Inne wartosci

niematerialne Razem
i prawne
Wartosé brutto
01 stycznia 2018 128 128
Zwiekszenia - -
31 grudnia 2018 128 128
Umorzenie
01 stycznia 2018 (79) (79)
Zwiekszenia (19) 19)
31 grudnia 2018 (98) (98)
Wartosé netto
01 stycznia 2018 49 49
31 grudnia 2018 30 30
2.3. Rzeczowe aktywa trwate
2.3.1.  Imiana srodkdw frwatych
:’;z?‘:izfzn':: $Srodki Inne $rodki Razem
i maszyny transportu trwate
Wartosé brutto
01 stycznia 2018 141 671 19 831
Zwiekszenia 18 - 18
Zmniejszenia (4) - (15) 19)
31 grudnia 2018 155 671 4 830
Umorzenie
01 stycznia 2018 (132) (256) (19) (407)
Zwiekszenia (24) (138) - (162)
Zmniejszenia 4 - 15 19
31 grudnia 2018 (152) (394) (4) (550)
Wartosé netto
01 stycznia 2018 9 415 - 424
31 grudnia 2018 3 277 - 280

Spdétka na dzieh 31 grudnia 2018 roku wykazuje Srodki trwate uzytkowane na podstawie umowy leasingu w

warto$ci netto 277 tys. zt.
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2.3.2.  Srodki trwate w budowie

Koszt wytworzenia srodkdw trwatych w budowie za 2018 r. wynidst 18 tys. zt (2017 r.: 8 tys. zt).

2.4. Inwestycje dlugoterminowe

2.4.1. Imiana stanu inwestycji dtugoterminowych

Diugoterminowe akitywa

finansowe Razem
Wartosé brutto
01 stycznia 2018 84 001 84 001
Zwiekszenia 5163 5163
Zmniejszenia (783) (783)
31 grudnia 2018 88 381 88 381
Wartosé netto
01 stycznia 2018 84 001 84 001
31 grudnia 2018 88 381 88 381
2.4.2. Dtugoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach powigzanych 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
Udziaty lub akcje 61 408 61404
Udzielone pozyczki 22 973 18 121

84 381 79 525

Na dzieh 31 grudnia 2018 roku Spdtka w pozycji Dtugoterminowe aktywa finansowe wobec jednostek
powiqzanych wykazuje miedzy innymi udzielong pozyczke w kwocie 579 tys. euro, 1j. 2.490 tys. zt.

w pozostatych jednostkach, w ktérych
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
Udziaty lub akcje 4 000 4 000
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe
. ) . - 476
(certyfikaty inwestycyjne)
4000 4476

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017

2.4.3. Przeszacowanie wartosci dtugoterminowych aktywow trwatych

Wartos¢ dokonanych w ciggu roku obrotowego przeszacowan wartoéci dtugoterminowych aktywow
niefinansowych wyniosta 807 tys. zt i wynika ona ze zwiekszenia warto$ci naleznosci z tytutu odsetek od pozyczek.

2.4.4. Wykaz spotek stowarzyszonych i zaleznych

W biezgcym okresie nie dokonywano odpiséw aktualizujgcych wartosci udziatdw/akcji.
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Spolki zalezne, wspdtzalezne i stowarzyszone bezposrednio

Stan na 31 grudnia 2018 r.

/2 % % ogolnej
. Wartos¢ . . e
P .. Przedmiot . posiadanych liczby gtosow
Nazwa Spotki Siedziba . . ksiegowa Y .
przedsiebiorstwa ) vdziatow/ w organie
vdziatow o R
akcji stanowigcym
Spoiki zalezne
Biuro Inwestycji Realizacja projektow
Kapitatowych Krakdw 1 Krakéw  budowlanych zwigzanych 14796 100% 100%
Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Realizacja projektow
Kapitatowych Krakdw 2 Krakéw  budowlanych zwigzanych 14 557 100% 100%
Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Realizacja projektow
Kapitatowych Sosnowiec Krakéw  budowlanych zwigzanych 15313 100% 100%
1Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestyciji Realizacja projektow
Kapitatowych Sosnowiec Krakéw  budowlanych zwigzanych 5801 100% 100%
2Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestyciji Larzqdzanie
; Vel Krakow nieruchomosciami 1055 100% 100%
Kapitatowych 2 Sp.z o.0. .
wykonywane na zlecenie
Biuro Inwestyciji Realizacja projektow
Kapitatowych Property 1 Krakdéw  budowlanych zwigzanych 5472 100% 100%
Sp.zo.o. ze wznoszeniem budynkdw
BiLro Inwestveii Realizacja projektow
: vCl Krakéw  budowlanych zwigzanych 4403 100% 100%
Kapitatowych 5 Sp. z o.0. ) .
ze wznoszeniem budynkow
Biuro Inwestveii Realizacja projektow
- vCl Krakdéw  budowlanych zwigzanych 7 100% 100%
Kapitatowych 6 Sp. z 0.0. . )
ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Realizacja projektow
Kapitatowych 7 Sp.z o. o. Krakéw  budowlanych zwigzanych 5 100% 100%
ze wznoszeniem budynkdw
Spotki wspotzalezne
Biuro Inwestyciji Realizacja projektdw
Kapitatowych Quantum Krakdw budowlanych zwigzanych 4000 80% 80%

Radom Sp. zo.0.

ze wznoszeniem budynkdow
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Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 31 grudnia 2018 r.

Zysk/ . .
) (strata) Kapitat Zysk/ Kapitat Przychody
o Kapitat zapasowy (strata) witasny na
Nazwa Spotki netto za . A ., ze
zaktadowy R i kapitaty z lat dzien .
ostatni rok . . sprzedazy
rezerwowe Uubieglych Dbilansowy
obrotowy
Biuro Inwestycji Kapitatowych 14794 1 523 - (2584) 13733 3533
Krakdéw 1 Sp.z o.0.
Blurollnwesfycu Kop*lfo’rowych 14 556 81 . (876) 13 761 830
Krakdéw 2 Sp. z o0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 15311 (1904) 853 ; 14260 7 292
Sosnowiec 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 5800 2186 720 (827) 7879 1 560
Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.
Biuro Inwesiyql Kapitatowych 1050 38 33 (1 506) (385) 647
2 Sp.zo.0.
Biuro Inwestyciji Kopio’rowych 1 800 (316) 4496 (550) 5430 1
Property 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwesf*ycp Kapitatowych 4 400 (248) . (485) 3467 )
58p.zo.0.
Biuro Inwesiycp Kapitatowych 5 45 681 . 731 13
6Sp.zo.0.
Biuro Inwes’iyql Kapitatowych 5 (19) . . (14) .
7 Sp.zo.0.
Biuro Inwestyciji Kopﬁo’rowycb 5000 4120 420 . 9 540 5149
Quantum Radom Sp. z o.o.
Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 31 grudnia 2018 r.
Zobowiqgzania Zobowiqgzania Naleznosci Naleznosci Aktywa
Nazwa Spotki diugo- krétko- dtugo- krétko-
. R . . razem
terminowe terminowe terminowe terminowe
Blurollnwesfycp Kopﬁo’rowych 9 482 1 595 . 82 29 027
Krakdéw 1 Sp.z o.0.
Blurollnwesfycp Kopﬁo’rowych 404 11907 . 301 28 298
Krakdéw 2 Sp. z o0.0.
Biuro Inwes’rycp Kapitatowych 6 471 43 780 . 342 67 739
Sosnowiec 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycii Kapitatowych 25948 2936 314 663 37 346
Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.
Biuro Inwesiycp Kapitatowych 563 47 . 194 294
2 Sp.zo.0.
Biuro Inwestyciji Koplio’rowych 126 ! . ! 5556
Property 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwesiycp Kapitatowych 157 17 . 65 3865
58p.zo.0.
Biuro Inwes’;yql Kapitatowych 565 9 . 12 6143
6Sp.zo.0.
Biuro Inwes’;yql Kapitatowych 1807 88 1292 1882
7 Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych
15388 2 438 362 97 28 551

Quantum Radom Sp. zo.o. *

* dane ze sprawozdania finansowego nie podlegajgcego badaniu przez biegtego rewidenta
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Spoltki zalezne, wspdtzaleine i stowarzyszone posrednio

% % ogolnej
Nazwa Spoétki  Siedziba Przedmiot przedsiebiorstwa Wa.r to§c posm.daln ych liczby glo§ow
uvdziatow uvdziatow/ w organie
akciji stanowigcym
Marathon 2 Krakéw Obstuga i wynajem nieruchomosci o4+ 47T 47T
Sp.zo.o. na wtasny rachunek
savia Karoat Redlizacja projektdéw budowlanych
paty Krakow zZwigzanych ze wznoszeniem 7 401** 47 %** 47 %**
Sp.zo.0. ,
budynkow

**47% udziatow w spdtce Marathon 2 Sp. z o.0. posiada spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych — 6 Sp. z 0.0., a 100% udziatow
w spotce Savia Karpaty Sp. z o.0. posiada spdtka Marathon 2 Sp. z o.0.

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 31 grudnia 2018 r.

Zysk/ . .
- (strata) Kapitat Zysk/ Kapitat Przychody
P Kapitat Zapasowy (strata) wilasny na
Nazwa Spotki netto za . L L ze
zaktadowy . i kapitaty z lat dzien .
ostatni rok . . sprzedazy
rezerwowe ubieglych bilansowy
obrotowy
Marathon 2 Sp.zo0.0. * 50 (249) 5 (2 250) (2 444) -
Savia Karpaty Sp. z 0.0. 3 544 1529 945 92101 15119 3783

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 31 grudnia 2018 r.

Zobowiqzania Zobowigzania  Naleznosci Naleznosci
Nazwa Spotki diugo- krétko- dlugo- krétko- Aktywa razem
terminowe terminowe terminowe terminowe
Marathon 2 Sp.zo.0. * 12313 2 - - 9 944
Savia Karpaty Sp. z 0.0. 24 575 1342 - 121 44 879

* dane ze sprawozdania finansowego nie podlegajgcego badaniu przez biegtego rewidenta

2.5. Naleznosci krétkoterminowe

2.5.1.  Struktura wiekowa naleznosci krotkoterminowych z tytutu dostaw
i ustug od jednostek powigzanych

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
O okresie sptaty
Nieprzeterminowane (biezqce) 1168 361
Przeterminowane do 1 miesigca 191 265
Przeterminowane od 1 do 3 miesiecy - 291
Przeterminowane od 3 do é miesiecy - 65
Stan naleznosci netto 1359 982
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2.5.2.  Struktura wiekowa naleznosci krotkoterminowych z tytutu dostaw
i ustug od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
O okresie sptaty
Przeterminowane do 1 miesigca 5 5
Stan naleznosci netto 5 5

2.5.3.  Struktura wiekowa naleznosci krotkoterminowych z tytutu dostaw
i ustug od pozostatych jednostek

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017

O okresie sptaty
Do 12 miesiecy 7 7
Przeterminowane powyzej 1 roku 369 369

376 376
Stan naleznosci brutto 376 376
Odpis aktualizujgcy wartos¢ naleznosci (369) (369)
Stan naleznosci netto 7 7

2.5.4. Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci krotkoterminowych z
tytutu dostaw i ustug

Pozostate jednostki

01.01.2018 369

31.12.2018 369

2.6. Inwestycje krotkoterminowe

2.6.1.  Krotkoterminowe aktywa finansowe w pozostatych jednostkach,
w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017

Udzielone pozyczki 1394 541

2.6.2.  Srodki pieniezne iinne aktywa pieniezne

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 28 21
Inne srodki pieniezne 1944 6 361
1972 6 382
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2.7. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
Ubezpieczenia 30 27
Prenumerata 5 2
Pozpsfo’rg (reklama, VAT naliczony do 8 5
odliczenia)
Przedptata 13 -
56 34

2.8. Kapitat wtasny

Struktura wtasnosci kapitatu zakladowego

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 31 grudnia 2018 r. oraz na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania
bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdinej liczby gtosdw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy spéfki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.:

Udziat w kapitale Liczba gloséw na  Udziat w glosach

Akcjonariusz Liczba akcji w szt. zakladowym Wz na W2
Bogumit Tokarz 450 000 10,85% 850 500 12,47%
Roman Wasikiewicz 385 406 9.29% 719 156 10,55%
Jacek Kteczek 375000 9.04% 708 750 10,40%
Krzysztof Szewczyk 375000 9.04% 708 750 10,40%
tukasz Wagsikiewicz 375000 9.04% 708 750 10,40%
Beata Kteczek 375000 9.04% 708 750 10,40%
Jolanta Cepielik-Szewczyk 375000 9.04% 708 750 10,40%
Pozostali 1 437 740 34,66% 1704 740 24,98%

4148 146 100% 6818 146 100%

Na dzieh 31 grudnia 2018 r. kapitat zaktadowy Spdtki dominujgcej sktadat sie z 2.048.146 akcji zwyktych

i 2.100.000 akcji uprzywilejowanych, o wartoéci nominalnej 1,00 zt kazda, w tym:

e 190.000 akcji serii A, imiennych, uprzywilejowanych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,

e 1.910.000 akciji serii G imiennych, uprzywilejowanych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,
e 900.000 akciji serii H na okarziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,
e 1.130.000 akciji serii | na okaziciela, zwyktych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,

e 18.146 akcji serii J na okaziciela, zwyktych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda.

Kapitat zaktadowy zostat pokryty wktadami pienieznymi oraz niepienieznymi. Z akcjami Spétki zwigzane jest
prawo do tgcznie 6.818.146 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje uprawniajg w jednakowym
stopniu do majatku Spdtki. 190.000 akcji uprzywilejowanych serii A daje prawo do 5 gtosdw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki, pozostate akcje uprzywilejowane serii G 1j. 1.910.000 akcji daje prawo do 2 gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spdétki. W dniu 11 grudnia 2018 roku Zarzad Spétki, na podstawie obowigzujgcego w
Spodtce programu motywacyjnego oraz w ramach realizacji wymiany warrantéw serii A1 na akcje serii J przez
osoby uprawnione z tych warrantdw, przydzielit 18.146 akcji zwyktych na okaziciela serii J, ktére zostaty uprzednio
w catosci optacone przez osoby uprawnione. Wydanie akcji serii J nastgpito w dniu 8 marca 2019 roku poprzez

zapisanie tych akcji na rachunkach maklerskich osdb uprawnionych. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego
wynikajgce z ww. zdarzenia nie zostato na dzien bilansowy zarejestrowane w Sqdzie.

Stan posiadania bezposrednio akcji Spotki przez Cztonkdw Zarzadu na dziehn 31 grudnia 2018 r. oraz na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania:
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Udziat w kapitale Liczba gtoséw na  Udziatl w glosach

Osoby zarzqgdzajgce Liczba akcji w szt. zakladowym WIA ha WZA
Mirostaw Koszany 4558 0.11% 4558 0.07%
Roman Wasikiewicz 385 406 9.29% 719 156 10,55%

W dniu 15 stycznia 2018 r. Pan Mirostaw Koszany nabyt 490 akciji serii I. W dniu 11 grudnia 2018 roku Panu
Mirostawowi Koszany zostato przydzielonych 3.886 akcji serii J (w ramach wymiany warrantdw serii A1 na akcje).

Dnia 23 stycznia 2018 r. Pan Roman Wasikiewicz nabyt 185 akcji serii |, dnia 24 stycznia 2018 r. 610 akcji serii | oraz
dnia 29 maja 2018 roku 520 akcji serii I. W dniu 11 grudnia 2018 roku Panu Romanowi Wasikiewiczowi zostato
przydzielonych 3.886 akcji serii J (w ramach wymiany warrantdw serii Al na akcje).

Stan posiadania bezposrednio akcji Spdtki przez Cztonkdw Rady Nadzorczej na dzieh 31 grudnia 2018 r. oraz na
dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Udziat w kapitale Liczba gloséw na Udziat w gtosach

Osoby nadzorujgce Liczba akcji w szt. zakladowym WIA ha WZA
Jacek Kteczek 375000 9.04% 708 750 10,40%
Krzysztof Szewczyk 375000 9.,04% 708 750 10,40%
tukasz Wagsikiewicz 375000 9.,04% 708 750 10,40%
Bogumit Tokarz 450 000 10,85% 850 500 12,47%

Program Motywacyjny

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki dnia 24 czerwca 2015 r. podjeto réwniez Uchwate w sprawie przyjecia
Programu Motywacyjnego, majgcego na celu stworzenie w Spdtce dodatkowych mechanizméw
motywujgcych Cztonkdw Zarzgdu Spdtki oraz kluczowych pracownikdw do pracy i dziatah na rzecz Spdtki oraz
jej Grupy Kapitatowej. Uchwata ta zostata zmieniona przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spditki dnia 28
grudnia 2015r. oraz Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki z dnia 20 czerwca 2016 .

Szczegdtowe zasady redlizacji Programu Motywacyjnego okre$la Regulamin Programu Motywacyjnego
uchwalony przez Rade Nadzorczg Spdtki. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spodtki podijeto w zwigzku
z powyzszym Uchwate w sprawie emisji warrantdw subskrypcyjnych serii A z prawem do objecia akcji Spofki serii
J z wytqczeniem prawa poboru warrantdw subskrypcyjnych serii A. Spdtka wyemituje od 1 do 69.000 warrantdw
subskrypcyjnych imiennych serii A z prawem do objecia nie wiecej niz 69.000 akcji zwyktych na okaziciela Spdtki
serii J. Emisja warrantéw subskrypcyjnych nastgpi w ramach trzech proceséw emisyjnych uruchamianych
kolejno po zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie Spdiki sprawozdania finansowego Spdtki za rok obrotowy
2017, 2018, 2019, w przypadku spetnienia warunkéw okreslonych przez Rade Nadzorczqg zgodnie z Uchwatg w
sprawie Programu Motywacyjnego. W 2018 r. nastgpito kohcowe rozliczenie Programu Motywacyjnego za
pierwszy rok jego obowigzywania, zostato przyznanych 18.146 warrantdw, zamienionych na akcje.

2.8.1. Propozycje co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za
rok obrotowy

Zarzad Spodtki proponuje przekazad caty zysk netto za rok obrotowy 2018 oraz cze$¢ kapitatu zapasowego na
wyptate dywidendy (2 zt na 1 akcje).
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2.9. IZobowiqzania diugoterminowe

2.9.1.  Struktura wiekowa zobowigzan dtugoterminowych wobec
jednostek powigzanych

31 grudnia 2018

Przypadajqce do sptaty
Powyzej 1 roku do 3 lat 3 429

W pozycji Zobowiqzania dtugoterminowe wobec jednostek powiqzanych na dzieh bilansowy Spdtka wykazuje
kwote pozyczki otrzymanej od podmiotu powigzanego w wysokosci 798 tys. euro (3.429 tys. zt):

e od spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie - kwota pozyczki wg
umowy 230 tys. euro (udzielono 204 tys. euro), oprocentowanie EURIBOR 6M + marza, termin sptaty 31
grudnia 2021 r., pozostato do sptaty 162 tys. euro (kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami);

e od spdiki Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie - kwota pozyczek wg
umdw 600 tys. euro (udzielono 569 tys. euro), oprocentowanie EURIBOR éM + marza, termin sptaty 31
grudnia 2021 r., pozostato do sptaty 636 tys. euro (kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami).

2.9.2.  Struktura wiekowa zobowigzan dtugoterminowych wobec
pozostatych jednostek

Inne zobowigzania finansowe (leasing finansowy) 31 grudnia 2018

Przypadajqce do sptaty

Powyzej 1 roku do 3 lat 140

Powyzej 3 do 5 lat 66
206

Przypadajqce do sptaty

do 1 roku (ujete jako zobowigzania krétkoterminowe) 926

2.10. Zobowigzania krotkoterminowe

2.10.1. Struktura wiekowa zobowigzan krotkoterminowych wobec
pozostatych jednostek

Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek z tytutu dostaw i ustug w kwocie 142 tys. zt sq
wymagalne do 12 miesiecy od dnia bilansowego.
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2.11. Struktura przychodow ze sprzedazy

od 1 stycznia 2018 od 1 stycznia 2017

Za okres do 31 grudnia 2018 do 31 grudnia 2017

Struktura terytorialna
Przychody ze sprzedazy produkiéw
Kraj 3326 3253

Struktura rzeczowa
Przychody ze sprzedazy produkiéw

Zarzqdzanie przedsiebiorstwem oraz optata
licencyjna
Zastepstwo inwestycyjne 266 369

3326 3253

3060 2884

2.12. Inne przychody operacyjne

od 1 stycznia 2018 od 1 stycznia 2017
do 31 grudnia 2018 do 31 grudnia 2017

Otrzymane odszkodowania - 5
Inne operacyjne zwigzane ze sprzedazq - 1

Za okres

2.13. Przychody odsetkowe (w tym wynikajqce z dtuinych instrumentéw
finansowych oraz pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych)

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.

Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
o Za Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Fozyczk| udzielone pozostatym 5 . 39 ) 44
jednostkom
Pozypzk| udzelone J.edrlwo'sfkom 10 . ) 808 818
powigzanym i naleznosci wtasne
Odsetki od lokat bankowych 63 - - - 63
78 - 39 808 925
W okresie od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 .
Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
. P Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Fozyczkl udzielone pozostatym 13 } 1 ) 24
jednostkom
Pozypzkl udzu?lone J_edrqu‘rkom 38 } ) 488 526
powigzanym i naleznosci wtasne
Odsetki od lokat bankowych 126 1 - - 127
177 1 11 488 677
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2.14. Koszty odsetkowe (w tym wynikajgce z zaciggnietych zobowiqgzan
finansowych)

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 .

Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie

o P Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od3do 12 Powyiej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe - odsetki od pozyczek - - - 84 84
od jednostek powigzanych
Odsetki od leasingu 12 - - - 12
12 - - 84 96
W okresie od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.
Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
. P Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy

Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe - odsetki od pozyczek - - - 82 82
od jednostek powigzanych

Odsetki od leasingu 10 - - - 10

10 - - 82 92

2.15. Podatek dochodowy od oséb prawnych

2.15.1. Struktura podatku dochodowego od oséb prawnych
7a okres od 1 stycznia 2018 od 1 stycznia 2017
do 31 grudnia 2018 do 31 grudnia 2017
Podatek dochodowy biezgcy 77 203
Zmiana stanu odroczonego podatku
dochodowego (57) (49)
20 154

2.15.2. Wyliczenie podatku dochodowego od oséb prawnych z
podatkowe| dziatalnosci operacyjnej

Za okres

od 1 stycznia 2018
do 31 grudnia 2018

od 1 stycznia 2017
do 31 grudnia 2017

Zysk brutto
Kwoty, ktére zwiekszajg podstawe
opodatkowania
Odsetki otrzymane
Amortyzacja NKUP
Reprezentacja i reklama NKUP
Podatki i optaty NKUP
Pozostate koszty NKUP
Pozostate koszty operacyjne NKUP

630

51
137
10

21

690

138
99
13

15
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Za okres

od 1 stycznia 2018
do 31 grudnia 2018

od 1 stycznia 2017
do 31 grudnia 2017

Koszty finansowe NKUP (odsetki, leasing, odpis

wartosci certyfikatdw inwestycyjnych) e 549
Ustugi obce NKUP 36 18
Inne przychody otrzymane (zwrot podatku od } 055
nieruchomosci)
Wynagrodzenia NKUP 403 77
Koszty dotyczgce zyskéw kapitatowych 133 -
Kwoty, ktore Z\‘mekszcuq podstawe 894 1173
opodatkowania razem
Kwoty, ktére zmniejszajg podstawe
opodatkowania
Raty leasingowe i koszty ustug obcych (ustugi
. 138 241
pozabilansowe)
Odsetki naliczone (bank i pozyczkobiorcy) 846 500
ZUS pozabilansowy 26 19
KUP nieruchomosci inwestycyjnej -
Pozostate przychody operacyjne NP. (4) 1
Wynik na sprzedazy certyfikatdw 7 )
inwestycyjnych
Kwoty, kiore zr.nnlejszcuq podstawe 1013 761
opodatkowania razem
Dochéd do opodatkowania 511 1102
Strata z lat ubiegtych - (35)
Podstawa opodatkowania 511 1067
Podatek dochodowy 77 203
2.15.3. Odroczony podatek dochodowy
Na dzien 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
Ujemne réinice przejsciowe:
Nollczgne,’o niezaptacone odsetki od 359 047
zobowigzan
Wycena certyfikatow inwestycyjnych - 1072
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 369 369
Koszty przesuniete do podatku na nastepny 42 19
rok
Ujemne réznice przejsciowe razem 770 1727
Straty podatkowe do rozliczenia w kolejnych
okresach:
Strata podatkowa 2013 r. (ogdtem) = 70
Rozliczona/ przedawniona czes¢ straty
. - (70)
podatkowej
Strata podatkowa 2013 r. do rozliczenia - -
Strata podatkowa 2018 r. z dz. kapitatowej 1198 -
Suma strat podatkowych do rozliczenia w 1198 i

kolejnych okresach
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Na dzien 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
Wartosé brutto aktywéw z tytutu odroczonego 297 259
podatku dochodowego
Wartosé netto aktywow z tytutu odroczonego 297 259
podatku dochodowego
Dodatnie réinice przejsciowe:
thczone, a nieotrzymane odsetki od 533 1 509
pozyczek
Dodatnie réznice przejsciowe razem 2 332 1529
Wartosé rezerwy z tytutu odroczonego podatku 210 229
dochodowego
Wykazane w bilansie aktywa z tytutu 297 259
odroczonego podatku dochodowego
Wykazana w bilansie rezerwa z tytutu 210 229
odroczonego podatku dochodowego
Zmiana bilansowa netto aktywoéw/rezerwy z 57 49
tytutu odroczonego podatku dochodowego
Imiana podatku odroczonego ujetego w 57 49
rachunku zyskéw i strat
2.16. Naktady na niefinansowe aktywa trwate
Za okres od 1 stycznia 2018 od 1 stycznia 2017
do 31 grudnia 2018 do 31 grudnia 2017
Naktady na niefinansowe aktywa trwate:
- poniesione w roku 18 8
2.17. Sktadniki aktywow lub zobowigzan prezentowane w wiecej niz
jednej pozyciji bilansu
Nastepujagce sktadniki aktywdw prezentowane sq w wiecej niz jednej pozycji bilansu:
31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
Naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych:
- W CZesCl d’rugo’re.rmlnowej preze.n’rowone w 22973 18 121
pozycji dtugoterminowe aktywa finansowe
- w czesci krétkoterminowej prezentowane w
= . . 1394 541
pozyciji krétkoterminowe aktywa finansowe
24 367 18 662
31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
Zobowigzania wobec pozostatych jednostek
- w czesci dtugoterminowej prezentowane w 206 301
pozycji inne zobowigzania finansowe
- w czesci krotkoterminowej prezentowane w 96 109
pozycji inne zobowigzania finansowe
302 410

30



BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy kohczacy sie 31 grudnia 2018 .

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych)

2.18. Objasnienia do rachunku przeptywoéw pienieznych

2.18.1. Zysk z dziatalnosci inwestycyjnej

od 1 stycznia 2018

od 1 stycznia 2017

Za okres do 31 grudnia 2018 do 31 grudnia 2017
Zysk ze zbycia srodkdw trwatych - (22)
Zysk / (Strata) ze zbycia inwestycji (7) -
Aktualizacja wartodci inwestycji - 458
(7) 436
2.18.2. Imiana stanu zobowigzan krotkoterminowych (z wyjgtkiem
kredytow i pozyczek)
Za okres od 1 stycznia 2018 od 1 stycznia 2017
do 31 grudnia 2018 do 31 grudnia 2017
Zmiana stanu zobowigzah krétkoterminowych 3 459 98
Zmiana sTohu innych zobowigzan finansowych (3416) (44)
(w tym leasingu)
43 54
2.18.3. Inne korekty
Za okres od 1 stycznia 2018 od 1 stycznia 2017
do 31 grudnia 2018 do 31 grudnia 2017
Warranty subskrypcyjne 369 51
Pozostate przychody finansowe - (19)
369 32

2.18.4. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych

aktywow frwatych

Za okres

od 1 stycznia 2018
do 31 grudnia 2018

od 1 stycznia 2017
do 31 grudnia 2017

Iwiekszenia wartosci niematerialnych i

prawnych ) (4)
Zwiekszenia srodkdw trwatych (18) (252)
Srodki trwate w leasingu - 248

(18) (8

2.19. Transakcje z jednostkami powigzanymi

2.19.1. Saldo rozrachunkdéw na dzien bilansowy

31



BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy kohczacy sie 31 grudnia 2018 .
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych)

Naleznosci (w tym

Zobowiqgzania (w tym

pozyczki) pozyczki)

Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. 428 696
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. 752 2733
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z o.o. 6 680 -
Savia Karpaty Sp. z o.0. 14 -
Biuro Inwestyciji Kapitatowych é Sp. z 0.0. 5265 -
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 5 Sp. z 0.0. 157
BIK Property 1 Sp.z o.0. 126 -
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. 562 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. 8 541 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. 1807

24 332 3429

2.19.2. Przychody ze wzajemnych tfransakcji w roku obrotowym

Inne przychody (w tym zysk

Przychody ze z tytutu rozchodu
sprzedazy niefinansowych aktywéw
trwatych i odsetki)
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. 685 1
Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. 552 2
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. 1395 162
Savia Karpaty Sp.z o.0. 136 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych 6 Sp. z 0.0. 2 212
BIK Property 1 Sp.z o.0. 2 6
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 Sp. z o0.0. 22 2
Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. 8 28
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. 476 398
Marathon 2 Sp. z 0.0. 2 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. - 7
3280 818
2.19.3. Koszty ze wzajemnych transakcji w roku obrotowym
Zakup ustug Odsetki

Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z 0.0. (81) (17)
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. - (66)
(81 (83)

2.20. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Spétke na
innych warunkach niz rynkowe ze stronami powigzanymi

Spdtka nie zawierata istotnych transakcji ze stronami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

2.21. Zatrudnienie

Przecietny stan zatrudnienia w roku obrotowym 14 oséb. Pracownicy umystowi 14 oséb.
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2.22. Wynagrodzenia oraz pozyczki i Swiadczenia o podobnym
charakterze dla oséb wchodzqgcych w sktad organow
zarzgdzajqcych, nadzorujgcych albo administrujgcych

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu wyniosty w roku obrotowym 211 tys. zt (2017 r.: 219 tys. zt).:

e Mirostaw Koszany 128 tys. zt (w 2017 r. 130 tys. zt),
e Roman Wasikiewicz 83 tys. zt (w 2017 r. 89 tys. zt).

Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej wyniosty w roku obrotowym 169 tys. zt (2017 r.: 159 tys. z1):

e Jacek Kteczek 24 tys. zt (w 2017 r. 24 tys. 71),

o Krzysztof Szewczyk 24 tys. zt (w 2017 r. 24 tys. zt),
e Bogumit Tokarz 24 tys. zt (w 2017 r. 24 tys. 1),

o tukasz Wagsikiewicz 25 tys. zt (w 2017 r. 25 tys. zt),
e tukasz Koterwa 42 tys. zt (w 2017 r. 36 tys. zt),

e Andrzej Hopko 30 tys. zt. (w 2017 r. 26 tys. zt),

W latach 2018 i 2017 nie udzielano pozyczek i swiadczen o podobnym charakterze osobom wchodzgcym
w sktad organdéw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych.

2.23. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych wyptacone lub nalezne

od 1 stycznia 2018 od 1 stycznia 2017

Za okres do 31 grudnia 2018 do 31 grudnia 2017

Wynagrodzenie z tytutu badania rocznego

jednostkowego i skonsolidowanego 56 90
sprawozdania finansowego

Wynagrodzenie za pozostate ustugi (przeglad
potrocznego jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego)

30 56

86 146

Umowa na badanie sprawozdania finansowego (jednostkowego oraz skonsolidowanego) za rok obrotowy
konczgcey sie 31 grudnia 2018 r. zostata zawarta z BDO spdtkqg z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k. (dawniej
BDO PL spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k). dnia 5 lipiec 2018 r.

Umowa na badanie sprawozdania finansowego (jednostkowego oraz skonsolidowanego) za rok obrotowy

konczagcy sie 31 grudnia 2017 r. byta zawarta z KPMG Audyt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
dnia 1 grudnia 2017 .

2.24. Idarzenia dotyczqce lat ubiegltych uvjete w sprawozdaniu
finansowym roku obrotowego

Nie wystgpity istotne zdarzenia dotyczgce lat ubiegtych, ktére wymagaty ujecia w sprawozdaniu finansowym
za 2018 r.

2.25. Idarzenia po dniu bilansowym nie ujete w sprawozdaniu
finansowym

Nie wystgpity istotne zdarzenia po dniu bilansowym, ktére wymagatyby ujecia, a nie zostaty ujete w
sprawozdaniu finansowym za 2018 r.
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Ponadto, zistotnych zdarzeh po dniu bilansowym, w dniu 18 stycznia 2019 roku Zarzgd Spdtki podjat uchwate
o emisji zabezpieczonych obligacii serii A. Emisja obligaciji zostata przeprowadzona w drodze oferty prywatnej
w trybie art. 33 pkt 2 ustawy o obligacjach z dnia 15 stycznia 2015 r. W dniu 18 stycznia 2019 roku Spdtka przydzielit
10.639 obligacji serii A jednemu obligatariuszowi instytucjonalnemu. Wyemitowane obligacje majg nastepujgce
cechy:

e obligacje zabezpieczone na okaziciela, nie posiadajgce formy dokumentu,

e warto$¢ nominalna jednej obligaciji: 1.000,00 PLN.

e cena emisyjna jednej obligacji: 940,00 PLN,

o wielko$¢ emisji: 10.639 obligaciji, o tgcznej wartoéci nominalnej 10.63%.000 PLN,

e cel emisji: srodki pozyskane przez Spdtke z emisji obligacji zostaty w catosci przeznaczone na udzielenie
pozyczki spdtce zaleznej— Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. w kwocie 10.000.660,00 PLN, ktéra
zostata nastepnie w catosci przeznaczona na redlizacje zamierzen inwestycyjnych, o czym Spdtka
informowata raportem biezgcym nr 16/2018 z dnia 7 grudnia 2018 roku,

e oprocentowanie: zmienne, wedtug stopy procentowej réwnej 3-miesiecznej stawce WIBOR (WIBOR 3M)
powiekszonej o marze

e termin wykupu: 2 lata,

e obligacje sg zbywalne,

e termin ptatnosci odsetek: w okresach kwartalnych,

e prawo zgdania przedterminowego wykupu przez obligatariuszy: w przypadku zajscia okreslonych
zdarzen, typowych dla tego typu instrumentdw finansowych, obligatariusze bedq uprawnieni do
przedstawienia obligacji do przedterminowego wykupu,

e prawo zgdania przedterminowego wykupu przez Spodtke: Spdtka jest uprawniony do przedterminowego
wykupu catosci lub czesci obligaciji w kazdym czasie istnienia obligacii,

e zabezpieczenie obligacji: zabezpieczenia nie odbiegajg od powszechnie stosowanych na rynku przy
emisji tego rodzaju instrumentdw finansowych.

2.26. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Zgodnie z Uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spdtki z dnia 24 czerwca 2015 r. oraz Uchwalg
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 23 pazdziernika 2015 r.,  Spdtka sporzgdza
skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci
i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzqdzenia Komisji Europejskie;j.

2.27. Iabezpieczenia ustanowione na majgtku Spoétki oraz zobowigzania
warunkowe

Poreczenie Biura Inwestycji Kapitatowych SA (solidarne poreczenie zinnymi udziatowcem spdtki Marathon 2 Sp.
z 0.0.) bankowi Pekao SA (kredytodawca), joko zabezpieczenie sptat kredytdéw udzielonych spdtce Savia
Karpaty Sp. z 0.0. do kwot 7.401.300 euro (kwota kredytu 6.167.750 euro), 1.800.000 zt (kwota kredytu 1.500.000
7t - kredyt sptacony w catoici) oraz na zabezpieczenie transakcji na instrumentach pochodnych do kwoty
5.280.000 zt — poreczenie bedzie wykonane w przypadku, gdy w nastepstwie skutecznego wzruszenia decyzji o
warunkach zabudowy, pozwolenia na budowe lub pozwolenia na uzytkowanie lub wydania decyzji
nakazujgcej rozbidrke budynku, zabezpieczone wierzytelnosci stang sie ptatne i wymagalne, a kredytobiorca
nie bedzie w stanie ich samodzielnie zaspokoi¢. Poreczenie udzielone na maksymalny okres do 30 listopada
2028 r. Dodatkowo spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S. A ztozyta o$wiadczenie jako poreczyciel - o poddaniu

sie egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC.

W dniu 29 sierpnia 2017 r. Jednostka Dominujgca udzielita poreczenia do kwoty 16.494 tys. zt, za zobowigzania
spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z o.0. z tytutu zawartej umowy kredytu
nieodnawialnego z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. Poreczenie jest wazne do dnia 28 lutego 2023 r.
Dodatkowo Spdétka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A ztozyta o$wiadczenie jako poreczyciel o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC.T
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Zastaw rejestrowy na udziatach spodtek: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0., BIK Quantum Radom Sp.
Z 0.0. (oraz zastaw finansowy) na rzecz bankdw.

2.28. Dziatalnos¢ zaniechana

W 2018 r. Spdtka nie zaniechata zadnego rodzaju dziatalnosci.

2.29. Informacje o instrumentach finansowych

2.29.1. Celeizasady zarzgdzania ryzykiem finansowym

Dziatalno$¢ Spdtki narazona jest na nastepujgce rodzaje ryzyka wynikajgce z posiadania instrumentow
finansowych:

e ryzyko kredytowe,
e ryzyko ptynnosci,
e ryzyko rynkowe.

Podstawowe zasady zarzgdzania ryzykiem

Zarzgd ponosi odpowiedzialno$¢ za ustanowienie i nadzdr nad zarzgdzaniem ryzykiem przez Spotke, w tym
identyfikacje i andlize ryzyk, na ktére Spdtka jest narazona, okreslenie odpowiednich ich limitéw i kontroli, jok tez
monitorowanie ryzyka i stopnia dopasowania do limitéw. Zasady i procedury zarzgdzania ryzykiem podlegajg
regularnym przeglgdom w celu uwzglednienia zmiany warunkdw rynkowych i zmian w dziatalnosci Spotki.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia straty finansowej przez Spdtke w sytuacii, kiedy strona instrumentu
finansowego nie spetnia obowiqzkdw wynikajgcych z umowy. Ryzyko kredytowe zwigzane jest przede wszystkim
z dtuznymi instrumentami finansowymi. Celem zarzgdzania ryzykiem jest utrzymywanie stabilnego
i zrGwnowazonego pod wzgledem jakosci i wartosci portfela wierzytelnosci z tytutu udzielonych pozyczek oraz
innych inwestycji w dtuzne instrumenty finansowe, dzieki polityce ustalania limitdw kredytowych dla stron
umowy.

Dalsze informacje na temat ryzyka kredytowego zostaty przedstawione w Dodatkowych informacjach
i objasnieniach w nocie 2.29.4.

Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko wystgpienia trudnosci w spetnieniu przez Spdtke obowiqzkdw zwigzanych ze
zobowigzaniami finansowymi, ktére rozliczane sg w drodze wydania srodkdw pienieznych lub innych aktywéw
finansowych. Zarzgdzanie ptynnosciq przez Spbdtke polega na zapewnianiu, aby w mozliwie najwyzszym stopniu,
Spdtka posiadata ptynnosé wystarczajgcqg do regulowania wymagalnych zobowigzan, zaréwno w normailne;j
jak i kryzysowej sytuacii, bez narazania na niedopuszczalne straty lub podwazenie reputacii Spdtki. W tym celu
Spdtka monitoruje przeptywy pieniezne, utrzymuije linie kredytowe izapewnia $rodki pieniezne w kwocie
wystarczajgcej dla pokrycia oczekiwanych wydatkéw operacyjnych i biezgcych zobowigzan finansowych,
utrzymuje zatozone wskazniki ptynnosci.

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe polega na tym, ze zmiany cen rynkowych, takich jak kursy walutowe, stopy procentowe, ceny
instrumentow kapitatowych bedq wptywaé na wyniki Spotki lub na wartos¢ posiadanych instrumentéw
finansowych. Celem zarzadzania ryzykiem rynkowym jest utrzymanie i kontrolowanie stopnia narazenia Spofki
na ryzyko rynkowe w granicach przyjetych parametrow, przy jednoczesnym dagzeniu do optymalizacji stopy
zwrotu z inwestycji.
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a) Ryzyko walutowe

Spoétka jest narazona na ryzyko walutowe w zwigzku z transakcjami sprzedazy, zakupu oraz pozyczkami, ktére sq
wyrazone w walucie obcej, czyli gtdéwnie EUR. Spdtka minimalizuje ryzyko walutowe poprzez: odpowiednie
uksztattowanie struktury aktywodw i pasywdw wyrazonych w walutach obcych.

b) Ryzyko stopy procentowej

Spoétka jest narazona na ryzyko zmiennosci przeptywdw pienieznych powodowanych przez stopy procentowe,
zwigzane z aktywami i zobowigzaniami o zmiennych stopach procentowych, oraz na ryzyko zmiennosci wartosci
godziwej wynikajgce z aktywdw i zobowigzan o statych stopach procentowych. Spdtka minimalizuje ryzyko
stopy procentowej poprzez odpowiednie uksztattowanie struktury aktywdw i pasywdw o zmiennej stopie

procentowe;j.

Dodatkowe

informacjach i objasnieniach w nocie 2.29.3.

2.29.2. Charakterystyka instrumentow finansowych

informacje na temat ryzyka stopy procenfowej zostaty przedstawione w Dodatkowych

Wartosé Wartosé
bilansowa bilansowa . Cel oraz
Porifel Chara.ktgr,ysfyka (stan na (stan na Termin . . opis Oprocentowanie
(ilosc¢) . zapadalnosci .
koniec poczatek istotnych
okresu) okresu) warunkow
Aktywa
finansowe Certvfikat Liczba
dostepne do inweit c Yne - 476 n/d  certyfikat n/d
sprzedazy YCYI Aw 1.548
Pozyczki
Pozyczk| _ud2|e|one 18219 15775 31.12.202] oprocentowanie
udzielone jednostkom state
powigzanym
Pozyczki
Pozyczki udzielone oprocentowanie
Y jednostkom 2264 - 29.10.2029 P
udzielone . state
powigzanym
Pozyczki oprocentowanie
Pozyczki udzielone zmienne:
udzielone jednostkom 2490 2346 29.10.2029 EURIBOR 6M +
powigzanym marza
Pozyczki
Pozyczkl _ud2|elone 1394 541 31.12.2019 oprocentowanie
udzielone jednostkom state
pozostatym
) Srodki pieniezne
Sr'od!<|. w kasie i na 1972 6382 n/d op_rocen’rowonle
pieniezne rachunkach zmienne
bankowych
rocrre PR Cpgseriomoe
z_oboquomo jednostek 3 429 3245 31.12.2021 EURIBOR 6M +
finansowe . ;
powigzanych marza
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BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy kohczacy sie 31 grudnia 2018 .
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych)

2.29.3. Informacje na temat ryzyka stopy procentowej

Na dzieh bilansowy portfel dtuznych instrumentdw finansowych ma nastepujgcq strukture:

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017

wartosé bilansowa wartosé bilansowa
Instrumenty finansowe
- o statej stopie procentowej
Aktywa finansowe 21877 16316
- 0 Zzmiennej stopie procentowej 8728
Aktywa finansowe 4 462
Zobowigzania finansowe 3429 3245

Zmiany efektywnej stopy procentowej dla instrumentdédw o zmiennej stopie procentowej nastepujq zgodnie ze
zmianami rynkowej stopy procentowej np. EURIBOR 6M.

2.29.4. Informacje na temat ryzyka kredytowego

Maksymalne narazenie Spdtki na ryzyko kredytowe odpowiada wartosci bilansowej nastepujgcych aktywdw
finansowych:

31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
wartosé bilansowa wartosé bilansowa
Aktywa finansowe
Naleznosci wtasne i pozyczki 24 269 18 662
Naleznosci handlowe 1371 994
Srodki pieniezne 1972 6 382
27 612 26 038

Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. jest spdtkg holdingowqg w zwiqzku z czym naleznosdci wtasne i pozyczki
obejmujg gtéwnie pozyczki udzielone réznym podmiotom powigzanym.

Mirostaw Koszany Roman Wasikiewicz
Prezes Zarzqdu Cztonek Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtowny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdw, dnia 24 kwietnia 2019 r.

37



		2019-04-24T10:05:44+0200


		2019-04-24T10:12:50+0200


		2019-04-24T10:27:03+0200




