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GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowane sprawozdania finansowe na dzienh i za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z zyskéw lub strat oraz z innych

catkowitych dochodéw za rok konczqcy sie 31 grudnia

Nota 2019 2018

Przychody ze sprzedazy 5 18 384 19 158
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych 7 952 2287
Pozostate przychody 6 1392 1885
Zuzycie materiatdw i energii (2 220) (2 558)
Ustugi obce (6 190) (4 722)
Wynagrodzenia oraz $wiadczenia pracownicze 7 (3199) (2 80¢)
Amortyzacja (234) (234)
Podatki i optaty (2 870) (2 245)
Pozostate koszty 8 (1 164) (463)
Zysk na dziatlalnosci operacyjnej 11 851 10 302
Przychody finansowe 9 174 114
Koszty finansowe 9 (5 280) (6 437)
Wynik na rozliczeniu aktywa finansowego 10 (828)
Przychody/(Koszty) finansowe netto (5 934) (6 323)
Zysk z vdziatéw w jednostkach podporzqdkowanych i 498
wycenianych metodq praw wiasnosci
Zysk przed opodatkowaniem 5917 4477
Podatek dochodowy 11 (2 169) (2 420)
Zysk netto 3748 2 057
Zysk netto przypadajgcy na:
- wtascicieli jednostki dominujgce;j 3270 1308
- udziaty niekontrolujgce 478 749
Zysk netto za rok obrotowy 3748 2 057
Inne catkowite dochody - pozycje, ktére sq lub mogq byé
reklasyfikowane do rachunku zyskéw lub strat
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy - zmiana

. A (371) (13)
wartosci godziwej
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochoddw 11 71 45
Inne catkowite dochody netto za rok obrotowy (300) 32
Catkowite dochody ogétem za rok obrotowy 3 447 2089
Catkowite dochody przypadajgce na
- wtascicieli jednostki dominujgce;j 2 969 1 340
- udziaty niekontrolujgce 478 749
Catkowite dochody ogdétem za rok obrotowy 3447 2 089
Podstawowy zysk netto przypadajgcy na witascicieli
. X HIN L . 28 0,79 0,32
jednostki dominujgcej na jedng akcje (w ztotych)
Rozwodniony zysk netto przypadajgcy na wiascicieli 28 078 0.31

jednostki dominujgcej na jedng akcje (w ztotych)

Skonsolidowane sprawozdanie z zyskdw lub strat oraz z innych catkowitych dochoddéw nalezy analizowaé tgcznie z notami
objadniajgcymi stanowigcymi integralng cze$¢ sprawozdania finansowego
2



GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowane sprawozdania finansowe na dzienh i za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien

Nota 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

AKTYWA

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 12 360 339
Warto$ci niematerialne i wartos¢ firmy 13 27 47
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 723 803
Nieruchomosci inwestycyjne 14 177 480 112 356
Udziaty lub akcje wyceniane metodqg praw wtasnosci 17 - 5955
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 18 92 463
Inne inwestycje dtugoterminowe 19 1052 1057
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 1 828 1027
Aktywa trwate razem 181 563 122 047
Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 21 14773 5108
Inne krotkoterminowe aktywa finansowe 22 2 586 5360
Inne inwestycje krétkoterminowe 23 311 1191
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 24 3 239 5033
Aktywa obrotowe razem 20 909 16 692
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 16 24 699 90 175
AKTYWA RAZEM 227 171 228 914
PASYWA

Kapitat wiasny 27

Kapitat podstawowy 4148 4130
Kapitat z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 21 363 21 363
Kapitat rezerwowy 2 434 2162
Zmiana Wor.Toéci godziwej aktywdw finansowych dostepnych (1179) (879)
do sprzedazy

Zyski zatrzymane 61 869 66 895
Kapltal yvlaspy przypisany akcjonariuszom jednostki 88 636 93 671
dominujgcej

Kapitat udziatdéw niekontrolujgcych 3 546 3 068
Kapitat wiasny razem 92 181 96 739

Zobowigzania dlugoterminowe
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 11292 12 677
Zobowigzania z tytutu kredytdw i pozyczek oraz innych

. ) . 29 46 650 57 911
instrumentdw dtuznych

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 30 800 858
Zobowiqgzania dlugoterminowe razem 58 743 71 444

Zobowiqgzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 31 46 377 4947
Zobowigzania z tytutu kredytdw i pozyczek oraz innych

. ) . 29 29 784 55678
instrumentdw dtuznych

Zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego 86 104
Zobowiqzania krétkoterminowe razem 76 247 60 729
Zobowiqzania razem 134 989 132175
PASYWA RAZEM 227 171 228 914

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej nalezy analizowac tgcznie z notami objasniajgcymi
stanowigcymi integralng cze$¢ sprawozdania finansowego

3



GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowane sprawozdania finansowe na dzien i za rok obrotowy kohczgcy sie 31 grudnia 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Imiana
Kapitat z wartosci Kapitat wiasny
Kapitat emisjt Cf'fq' Kapitat g°dZ'erj Zyski _przypisany Kapitat udziatéw Kapitat
odstawowy powyzel 'f:h rezerwowy ELGATS zatrzymane CLE e niekontrolujgcych wiasny razem
P wartosci finansowych jednostki
nominalnej dostepnych dominujgcej
do sprzedazy
ggf’;‘f" CAEER7 ) RIS U el 4130 21 363 2162 (879) 66 895 93 671 3068 96 739
Catkowite dochody za rok
sprawozdawczy
Zysk netto 3270 3270 478 3748
Inne catkowite dochody (300) (300) (300)
Catkowite dochody nefto ogétem - - - (300) 3270 2970 478 3448
qutnosm w formie ck.cu rozliczane 271 271 271
w instrumentach kapitatowych
Optacone akcje 18 18 18
Podwyiszenie kapitatu 18 (18) 0 0
Wyptata dywidendy (8 29¢6) (8 296) (8 29¢4)
Kapitat witasny na dzien
31 grudnia 2019 . 4148 21 363 2434 (1179) 61 869 88 636 3546 92 181
ggf;f" wiasny na dzien 1 stycznia 4130 21 363 1775 (911) 65 587 91 944 2319 94 263
Catkowite dochody za rok
sprawozdawczy
Zysk netto - - - 1308 1308 749 2 057
Inne catkowite dochody - - - 32 - 32 - 32
Catkowite dochody netto ogétem - - - 32 1308 1340 749 2089
qutnosm w formie ok.cu rozliczane ) i 349 ) i 349 349
w instrumentach kapitatowych
Podwyiszenie kapitatu 18 18 18
Kapital wlasny na dzien 4130 21 363 2162 (879) 66 895 93 671 3068 96 739

31 grudnia 2018 r.

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym nalezy analizowac tgcznie z notami objasniajgcymi stanowigcymi integraing cze$é sprawozdania finansowego
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GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowane sprawozdania finansowe na dzienh i za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych za rok
konczqgcy sie 31 grudnia

Nota 2019 2018

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 5917 4477
Korekty
Amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci

) . 234 234
niematerialnych
(Zyski)/straty z tytutu réznic kursowych (656) 3007
Koszty finansowe 4937 3316
Zmlono wngosa godziwej nieruchomosci (7 952) (2 287)
inwestycyjnych
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz 26.1 (7 053) (2 730)
pozostatych
Zmiana stanu zobowiqgzan z tytutu dostaw i ustug oraz 6954 881
pozostatych
Zmiana sfqnu pozostatych zobowigzan (58) (263)
dtugoterminowych
Wycena transakciji IRS i forward (107) (3)
Wynik na rozliczeniu aktywa finansowego 828 -
Wycena udziatéw metodqg praw wtasnosci - (498)
Pozostate korekty 228 (191)
Podatek dochodowy zaptacony (2915) (181)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 357 5762
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej
Wplywy inwestycyjne 72 494 250
Ofrzymane sptaty pozyczek 1 426 250
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 64 561 -
Wptywy z tytutu umorzenia udziatdéw 5127 -
Zmiana stanu innych aktywdw finansowych 1 380 -
Wydatki inwestycyjne (24 564) (12 911)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych

. (27) (14)

aktywdow trwatych
Poniesione naktady na nieruchomosci inwestycyjne (11 532) (11837)
Nabycie udziatéw spotki (12 936) -
Udzielone pozyczki - (1 060)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 47 929 (12 661)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych nalezy analizowac tgcznie z notami objasniajgcymi stanowigcymi
integralng cze$¢ sprawozdania finansowego
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GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowane sprawozdania finansowe na dzienh i za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

Nota 2019 2018
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
finansowej
Wptlywy finansowe 10 029 19 597
Zaciggniecie kredytow i pozyczek, emisja weksla 26.2 - 19 525
Emisja obligacji 10 001 -
Wptywy z emisji warrantow 18 -
Inne wptywy finansowe 10 72
Wydatki finansowe (60 109) (11 296)
Sptata kredytdw i pozyczek 26.3 (45 894) (7 995)
Wyptacone dywidendy (8 296) -
Sptata zobowigzanh z tyt. obligacii (2 000) -
Odsetki zaptacone (3 242) (3079)
Ptatnosci leasingowe (212) (144)
Inne koszty finansowe (465) (78)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (50 080) 8 301
Przeptywy pienieine razem (1794) 1402
Zmiana srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
Imiana stan!J srodkow Pl-enleznych wedlug (1 794) (2 564)
sprawozdania z sytuacji finansowej
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 5033 7 597
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 3 239 5033
$rodki pieniezne na rachunku zastrzezonym do
dyspozycji w okresie powyzej 3 miesiecy i 3966

prezentowane jako Inne krétkoterminowe aktywa
finansowe

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych nalezy analizowac tgcznie z notami objasniajgcymi stanowigcymi
integralng cze$¢ sprawozdania finansowego
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GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowane sprawozdania finansowe na dzienh i za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)
Noty objasnicjgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogdlne

1.1. Opis organizacji Grupy

Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. (zwana dalej ,Spdtkg” lub ,,Jednostkg Dominujgcqg”) jest spdtkg akcyjng
zarejestrowanqg w Polsce pod nr KRS 0000121747 w dniu 10 wrzesnia 2002 r., postanowieniem Sgdu Rejonowego
dla Krakowa - Srédmieécia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy KRS. Siedziba Spétki miesci sie w Krakowie przy
ul. Albatrosdw 2. Spodtka jest notowana na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie od 23 listopada
2016rr.

Jednostka Dominujgca zostata zatozona zgodnie ze statutem Spdtki na czas nieokreslony.
Przedmiotem dziatalnosci Jednostki Dominujgcej jest:

e dziatalnos¢ firm centralnych (headoffices) i holdingdw (z wytgczeniem holdingéw finansowych),
organizacja i koordynowanie gtdwnych proceséw biznesowych oraz zarzqgdzanie przedsiebiorstwem, w
tym: planowanie i readlizacja inwestycji oraz rozwoju Grupy, planowanie finansowe, podatkowe
i controlling, obstuga ksiegowa, prawna i administracyjna, marketing, public relations i komunikacja
korporacyjna, zarzgdzanie strategiczne, zarzgdzanie ryzykiem izarzgdzanie kadrami, posrednictwo
w najmie, koordynacja dziatan posrednikdéw zewnetrznych;

e kupno isprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek;
e zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r. obejmuje
sprawozdania finansowe Spotki oraz jej jednostek podporzgdkowanych (zwanych tgcznie ,,Grupg” lub ,,Grupg
Kapitatowq").

Jednostkg Dominujgcq najwyzszego szczebla jest Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. Na dzieh 31 grudnia 2019 r.
w sktad Grupy Kapitatowej wchodzi 11 jednostek zaleznych.

Jedna z nich - Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. zarzgdza nieruchomoséciami posiadanymi przez Grupe.
Dziesie¢ pozostatych jednostek zaleznych, 1j.:

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z o.0.,

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z o.0.,

e Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0.,
e Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.,
e  Biuro Inwestycji Kapitatowych Property 1 Sp. z 0.0.,

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych-5 Sp. z 0.0.,

e Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0.

e Marathon2Sp.zo.0.,

e SaviaKarpaty Sp.zo.0.,

e Themis Development Sp.z 0.0.,

prowadzi lub jest przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci operacyjnej polegajgcej na realizaciji projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw i z wynajmem powierzchni zabudowanych
nieruchomosci.

Poza Jednostkg Dominujgcq w sktad Grupy Kapitatowe] wchodzity nastepujgce podmioty:
- na dzien 31 grudnia 2019 r.



GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.

Skonsolidowane sprawozdania finansowe na dzienh i za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)
Noty objasnicjgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Udziat w

Data objecia

. . . kontroli/
Nazwa Spotki ngres p9qs.tawowej‘ kcp.nqle‘/ L2l nabycia,
dziatalnosci jednostki liczbie zysku
losow Metoda
g konsolidacji
. . . Realizacja projektéw
Blurollnwesfycp KErgE D HAEN budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2O
Krakdéw 1 Sp. z 0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkdw
. . . Realizacja projektéw
Blurollnwesfycp KErgE D HAEN budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2O
Krakdéw 2 Sp. z 0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkdw
. . . Realizacja projektéw
e '”YVGS*YC“ KETpE D AEl budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2O
Sosnowiec 1 Sp.z o.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkdw
. . . Realizacja projektdw
e '”YVGS*YC“ KETpE D AEl budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2O
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. . , metoda petna
wznoszeniem budynkow
. . . Zarzqdzanie
Biuro Inwestycji Kapitatowych — nieruchomoéciami 100% 100% 2003 .
2 Sp.zo.o. . metoda petna
wykonywane na zlecenie
. .. . Realizacja projektow
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2012r.
Property 1 Sp.z 0.0. . , metoda petna
wznoszeniem budynkow
. .. . _ Realizacja projektow
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwiqzanych ze 100% 100% 2008 .
5Sp.zo.o. . . metoda petna
wznoszeniem budynkow
. .. . _ Realizacja projektow
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwiqzanych ze 95% 95% 2018r.
7 Sp.zo0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkow
Obstuga i wynajem 2012+
Marathon 2 Sp.z 0.0.* nieruchomosci na wtasny 47% 47%* :
metoda petna
rachunek
Savia Karpaty Sp.z 0.0.* . WynOJe,m : zqrzqdzonlq 47% 47%* 2013 .
nieruchomosciami wtasnymi metoda petna
Realizacja projektow 2019 1
Themis Development Sp. z 0.0. budowlanych zwigzanych ze 95% 95% :
. , metoda petna
wznoszeniem budynkow
na dzieh 31 grudnia 2018 .
Udziat w bota objecia
N Zakres podstawowej  kapitale / Udziat w R
Nazwa Spotki . PR s N nabycia,
dziatalnosci jednostki liczbie zysku
losow Metoda
g konsolidacji
. . . Realizacja projektdw
Blurollnwesfycp Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.
Krakdéw 1 Sp. z 0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkdw
. . . Realizacja projektéw
Blurollnwesfycp Kapitatowych budowlanych zwiqzanych ze 100% 100% 2014r.
Krakdéw 2 Sp. z 0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkdw
. . . Realizacja projektéw
Biuro '”YVGS*YC“ Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.
Sosnowiec 1 Sp.zo.o. . . metoda petna
wznoszeniem budynkdw
. . . Realizacja projektéw
Biuro '”YVGS*YC“ Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2015t.
Sosnowiec 2 Sp.zo.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkdw
. . . Zarzgdzanie
Biuro Inwestycji Kapitatowych — nieruchomosciami 100% 100% 2003 .

2Sp.zo0.0.

wykonywane na zlecenie

metoda petna



GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.

Skonsolidowane sprawozdania finansowe na dzienh i za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)
Noty objasnicjgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Udziat w

Data objecia

. . . kontroli/
Nazwa Spotki ngres qus.tawowej‘ kcp.ﬂqle./ Udzial w nabycia,
dziatalnosci jednostki liczbie zysku
losow Metoda
g konsolidacji
. . . Realizacja projektdw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwiqzanych ze 100% 100% 2012r.
Property 1 Sp.z 0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkdw
. . . B Realizacja projektéw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwiqzanych ze 100% 100% 2008 .
58p.zo.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkdw
. . . B Wynajem i zarzgdzanie
Biuro Inwestycji Kapitatowych nieruchomosciami wtasnymi 100% 100% 2010
6Sp.zo.0. P . metoda petna
lub dzierzawionymi
. .. . _ Realizacja projektéw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwiqzanych ze 100% 100% 2018r.
7 Sp.zo0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkow
Obstuga i wynajem 20121
Marathon 2 Sp.z 0.0.* nieruchomosci na wtasny 47% 47%* :
metoda petna
rachunek
Savia Karpaty Sp.z 0.0.* ) WynOJe,m ! zqrzqdzomg 47% 47%* 2013 1.
nieruchomosciami wtasnymi metoda petna
Biuro Inwestycji Kapitatowych Realizacja projektow 2017,
yel P Y budowlanych zwigzanych ze 80% 80%  metoda praw
Quantum Radom Sp. zo.o. . , .
wznoszeniem budynkow wtasnosci

* Jednostka Dominujqgca posiadata kontrole nad w/w jednostkami poprzez odpowiednie zapisy wynikajgce z umdw/statutéw
spotek regulujqgce kwestie zarzqdzania i czerpania korzysci.

W dniu 24 stycznia 2019 r. spbtka zalezna Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. zakupita 8 tys. udziatdéw
stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego spdtki Themis Development Sp. z 0.0. Nastepnie w ramach
zabezpieczeh emisji obligacii, Warunkowq umowq przewtaszczenia udziatéw na zabezpieczenie, 5% udziatdw
tej spotki zostato przewtaszczone na rzecz Administratora zabezpieczen obligacji. Dodatkowo w ramach
wspomniany zabezpieczenh, Umowq przewtaszczenia udziatdw na zabezpieczenie, rowniez 5% udziatdow spotki
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 sp. z 0.0. zostato przewtaszczone na rzecz Administratora zabezpieczeh
obligaciji. W momencie, gdy zobowigzania z tytutu obligaciji zostang przez Grupe sptacone, ww. 5% udziatdw
zostanie nieodptatnie z powrotem przeniesione na Grupe. Celem opisanego powyzej przewtaszczenia jest
zabezpieczenie sptaty obligacji, a nie potencjalne uczestnictwo Obligatariusza w zysku/stracie poszczegdlnych
spoétek. Obligatariusz w okresie obowigzywania Umowy ma wytgczong mozliwosé obcigzania udziatdw, za
wyjatkiem gdy nastgpi bezwarunkowe przejecie udziatdéw w celu zaspokojenia roszczeh Obligatariusza. W
zwiqgzku z powyzszym Grupa nie utracita konfroli nad ww. udziatami i nie wydziela w ramach niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego udziatdw niekontrolujgcych, generowanych dla spdtki Biuro
Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. oraz Themis Development Sp. z 0.0.

W dniu 31 lipca 2019 r. Sqgd Rejonowy dla Krakowa- Srédmieécia w Krakowie, Wydziat XI Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego dokonat wpisu do rejestru przedsiebiorcédw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
dla spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. potgczenia Spdiki (jako Spotki Przejmujacej) ze spodtkg zalezng Biuro
Inwestycji Kapitatowych 6 Sp. z o.0. (jako Spdtkg Przejmowang). Potgczenie Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.
ze Spoétkg Przejmowang nastgpito poprzez przeniesienie catego majgtku Spdtki Przejmowanej na Spobtke
Przejmujgcq przy zastosowaniu uproszczonej procedury potgczeniowej, bez podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A., jak réwniez ze wzgledu na fakt, ze jedynym udziatowcem
Spoéiki Przejmowanej byta Spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Spdtka Akcyjna oraz bez zmiany statutu Biuro
Inwestycji Kapitatowych Spdtka Akcyjna. Potgczenie nastgpito z dniem wpisania potgczenia do rejestru
wtasciwego wedtug siedziby Spdtki Przejmujgcej. Wpis ten wywotat skutek wykreslenia Spdtki Przejmowanej z
Krajowego Rejestru Sgdowego. Spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Spdtka Akcyjna z dniem potgczenia
wstgpita we wszystkie prawa i obowigzki Spdtki Przejmowane;.
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W dniu 20 sierpnia 2019 r. nastgpito dobrowolne umorzenie 3.750 udziatdw w spdtce Biuro Inwestycii
Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. o warto$ci nominalnej 1 tys. zt kazdy za wynagrodzeniem w tgcznej
wartosci 4.540 tys. zt. W tym samym dniu zostata podjeta uchwata NZW spdtki Biuro Inwestyciji Kapitatowych
Quantum Radom Sp. z 0.0. 0 umorzeniu 250 udziatdéw o wartosci nominalnej 1 tys. zt kazdy za wynagrodzeniem
w wartosci 587 tys. zt. Na dzieh 31 grudnia 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Spétka Akcyjna nie
sprawuje kontroli nad Spdtkg Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0. o, nie jest w jakikolwiek
sposdb zaangazowana w jej dziatalno$e, w zwigzku z czym nie klasyfikuje jej w Sprawozdaniu finansowym jako

jednostka wspdtzalezna.

1.2.  Sktad Zarzgdu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgce]

Sktad Zarzgdu Jednostki Dominujgcej na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
przedstawia sie nastepujgco:

e  Mirostaw Koszany — Prezes Zarzadu,
¢ Roman Wagsikiewicz — Cztonek Zarzgdu.

Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
przedstawia sie nastepujgco:

e Jacek Kteczek - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

o Krzysztof Szewczyk — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e tukasz Wasikiewicz — Sekretarz Rady Nadzorczej,

e Bogumit Tokarz — Cztonek Rady Nadzorczej,

e tukasz Koterwa — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Andrzej Hopko — Cztonek Rady Nadzorcze.

1.3.  Struktura wtasnosci znaczqgcych pakietdw akcji Jednostki Dominujgcej

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 31 grudnia 2019 r. bezposdrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne,
co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spdtki Biuro Inwestycii
Kapitatowych S.A.:

Akcjonariusz Liczba akeji w szt. Udziat w kapitale Liczba gtosow na Udziat w gtosach

zakiadowym W1 na WZ
Bogumit Tokarz 450000 10,85% 850 500 12,47%
Roman Waqsikiewicz 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 Wasikiewicz 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% 1704740 24,98%

4148 146 100% 6818 146 100%
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Akcjonariusze posiadajgcy na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania bezposrednio lub posrednio poprzez
podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdinej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spdfki Biuro
Inwestycji Kapitatowych S.A.:

Udziat w kapitale Liczba gtoséw na  Udziat w glosach

Akcjonariusz Liczba akciji w szt. zakladowym Wz na WZ
Bogumit Tokarz 450000 10,80% 850 500 12,44%
Roman Waqsikiewicz 391 292 9.39% 725042 10,60%
Jacek Kteczek 375000 9.00% 708 750 10,37%
Krzysztof Szewczyk 375000 9.00% 708 750 10,37%
tukasz Wasikiewicz 375000 9.00% 708 750 10,37%
Beata Kteczek 375000 9.00% 708 750 10,37%
Jolanta Cepielik-Szewczyk 375000 9.00% 708 750 10,37%
Pozostali 1 449 975 34,81% 1716975 2511%

4166 267 100% 6 836 267 100%

1.4. Stan posiadania akcji Jednostki Dominujgcej lub uprawnien do nich
przez osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce Spotke.

Stan posiadania bezposrednio akcji Spotki przez Cztonkdw Zarzgdu na dzien 31 grudnia 2019 r.:

Udziat w kapitale Liczba gloséw na  Udziat w gtosach

Osoby zarzqdzajgce Liczba akcji w szt. zakladowym WIA na WZA
Mirostaw Koszany 5008 0.12% 5008 0.07%
Roman Wasikiewicz 385 406 9.29% 719 156 10,55%

Stan posiadania bezposrednio akcji Spotki przez Cztonkdw Zarzgdu na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania:

Osoby zarzqdzajgce Liczba akeji w szt. Udziat w kapitale Lliczba gtosow na Udziat w gltosach

zakladowym WIA na WZA
Mirostaw Koszany 8 894 0.21% 8 894 0.13%
Roman Waqsikiewicz 391 292 9.39% 725042 10,60%

Stan posiadania bezposrednio akcji Spotki przez Cztonkdw Rady Nadzorczej na dzier 31 grudnia 2019 r.:

Osoby nadzorujgce Liczba akeji w szt. Udziat w kapitale Liczba glosow na Udziat w gtosach

zakladowym WIZA na WZA

Jacek Kteczek 375000 9.04% 708 750 10,40%

Krzysztof Szewczyk 375000 9.04% 708 750 10,40%

tukasz Wasikiewicz 375000 9.04% 708 750 10,40%
1

Bogumit Tokarz 450 000 10,85% 850 500 2,47%
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Stan posiadania bezposrednio akcji Spotki przez Cztonkdw Rady Nadzorczej na dzieh publikacji niniejszego
sprawozdania:

Udziat w kapitale Liczba gloséw na Udziat w glosach

Osoby nadzorujgce Liczba akcji w szt. zakladowym WZA na WZA
Jacek Kteczek 375000 9.04% 708 750 10,37%
Krzysztof Szewczyk 375000 9.04% 708 750 10,37%
tukasz Wasikiewicz 375000 9.04% 708 750 10,37%
Bogumit Tokarz 450 000 10,85% 850 500 12,44%

2. Podstawy sporzqdzania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

2.1. OsSwiadczenie zgodnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez Unie Europejskg, zwanymi dalej ,,MSSF UE”
i innymi obowigzujgcymi przepisami. MSSF UE zawierajg wszystkie Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci,
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzane z nimi Interpretacje Komitetu
ds. Interpretaciji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF) poza Standardami i Interpretacjami,
ktére oczekujg na zatwierdzenie przez Unie Europejskg oraz Standardami i Interpretacjami, ktére zostaty
zatwierdzone przez Unie Europejskq, ale nie weszty jeszcze w zycie.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzieh 31 grudnia 2018 r. zostato zatwierdzone przez Zarzgd
Jednostki Dominujgcej w dniu 24 kwietnia 2019 roku oraz przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Jednostki
Dominujgcej w dniu 26 czerwca 2019 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzieh 31 grudnia 2019 r. zostato zatwierdzone przez Zarzgd
Jednostki Dominujgcej w dniu 28 kwietnia 2020 roku.

Wszystkie dane finansowe w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, o ile nie zaznaczono inaczej,
prezentowane sg w tysigcach PLN.

2.2. Imiany w Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci
Finansowej

Nastepujace nowe standardy, zmiany do istniejgcych standarddw oraz interpretacja wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wchodzg w
zycie po raz pierwszy w roku 2019:

e  MSSF 16 Leasing

e KIMSF 23 Niepewnos¢ w zakresie sposobdw ujmowania podatku dochodowego

e miana w MSSF 9: Przedptaty z ujemng rekompensatqg

e Zmiana w MSR 28: Dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach

e ZImiany do réznych standardéw wynikajgce z corocznego przegladu Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej (Annual Improvements 2015-2017)

e Imiany w MSR 19: Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu

Powyzsze nowe standardy i interpretacije, ktére weszty w zycie w 2019 r. nie miaty istotnego wptywu na zasady
rachunkowosci stosowane przez Grupe Kapitatowq.
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Nastepujgce nowe standardy oraz zmiany do standardéw zostaty wydane przez RMSR i zatwierdzone do
stosowania w UE, przy czym nie weszty jeszcze w zycie:

e  MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe™”. Nie oczekuje sie, aby omawiany przejsciowy standard
miat znaczgcy wptyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy poniewaz obejmuje on jedynie
jednostki stosujgce MSSF po raz pierwszy.

e MSSF 17 “Umowy Ubezpieczeniowe". Grupa nie oczekuje, aby standard miat znaczqcy wptyw na jej
sprawozdanie finansowe poniewaz nie dziata w branzy ubezpieczeniowe;.

e Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe” oraz do MSR 28 ,,Jednostki Stowarzyszone”-
sprzedaz lub przekazanie aktywdéw pomiedzy inwestorem a spdtkg stowarzyszong lub wspdinym
przedsiewzieciem. Grupa nie oczekuje, aby zmiany miaty istotny wptyw na jej skonsolidowane
sprawozdanie finansowe poniewaz Grupa nie przewiduje przeprowadzania fransakcji objetych

zmienionymi wytycznymi.

e miana do MSSF 3 ,,Potgczenia jednostek”. Grupa nie oczekuje, aby Zmiany miaty znaczgcy wptyw na jej
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

e Zmiany do MSR 1 i MSR 8 ,,Definicja istotno$ci”. Grupa nie oczekuje, aby Zmiany miaty znaczgcy wptyw na
jej skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

e Reforma referencyjnych stép procentowych (stawek referencyjnych) - Zmiany w MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7.
Grupa nie oczekuje, aby Zmiany miaty znaczgcy wptyw na jej skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

e Imiana w MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych: Klasyfikacja zobowigzan joko krétko- i
dtugoterminowe Zmiana w MSR 1 zostata opublikowana w dniu 23 stycznia 2020 roku i ma zastosowanie
do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej. Zmiana na nowo definiuje
kryteria jakie muszg by¢ spetnione, aby zobowigzanie uznac za krétkoterminowe. Zmiana moze wptyngé

na zmiane prezentacji zobowigzan i ich reklasyfikacje pomiedzy zobowigzaniami krétko- i

dtugoterminowymi. Grupa zastosuje zmieniony standard od 1 stycznia 2022 .

e Grupa zastosuje zmienione standardy od daty wskazanej przez UE jako date rozpoczecia obowigzywania
w prawie unijnym tych zmian.

2.3. Podstawy wyceny

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. w dajgce;j sie przewidzie¢ przysztosci oraz przekonaniu, ze nie
istniejg okolicznoséci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za
wyjgtkiem aktywow i pasywdw wycenianych wedtug wartosci godziwej: nieruchomosci inwestycyjnych,
instrumentéw finansowych dostepnych do sprzedazy, aktywdw trwatych dostepnych do sprzedazy oraz
instrumentéw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Grupa stosuje techniki wyceny warto$ci godziwej opierajgce sie na maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich
obserwowalnych danych wejsciowych i minimalnym wykorzystaniu nieobserwowalnych danych wejsciowych.
Grupa wybiera dane wejsciowe, ktdre sq zgodne z cechami sktadnika aktywdw lub zobowigzania, ktére uczestnicy
rynku chcieliby uwzgledni¢ w transakcji dotyczgcej sktadnika aktywdw lub zobowigzania. Grupa stosuje hierarchie
klasyfikacji danych wejsciowych na trzech poziomach:

e Poziom 1 - ceny notowane (nieskorygowane) na rynkach aktywnych za identyczne aktywa lub zobowigzania, do
ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny;

e Poziom 2 - dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktdre sq obserwowalne
w przypadku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio;

e Poziom 3 - nieocbserwowalne dane wejiciowe dotyczgce danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania.
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2.4. Waluta funkcjonalna i waluta prezentacyjna

Dane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w ztotych polskich tj. w walucie
funkcjonalnej Jednostki Dominujgcej po zaokrggleniu do petnych tysiecy.

2.5. Dokonane osqgdy i oszacowania

Sporzgdzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od Zarzgdu osqddw, szacunkdw i zatozen,
ktére majg wptyw na przyjete zasady oraz prezentowane wartosci aktywdw, pasywodw, przychoddw oraz
kosztéw. Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na doswiadczeniu historycznym oraz innych
czynnikach uznawanych za racjonalne w danych okolicznosciach i stanowiq podstawe do okreslenia wartosci
bilansowych aktywdw i zobowigzan, ktére nie wynikajg bezposrednio z innych zrédet. Faktyczne wartosci mogg
réznic sie od wartosci szacowanych.

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajq biezgcej weryfikacji. Zmiana szacunkdw ksiegowych jest ujeta w
okresie, w ktérym dokonano zmiany lub w okresach biezgcym i przysztych, jezeli dokonana zmiana szacunku
dotyczy zarbwno okresu biezgcego, jak i okresdw przysztych. W istotnych kwestiach Zarzgd dokonujgc
szacunkdw opiera sie na opiniach i wycenach sporzgdzonych przez niezaleznych ekspertéw.

Istotne obszary niepewnosci odnosnie dokonywanych szacunkdéw oraz osgdy dokonywane przez Zarzgd przy
zastosowaniu MSSF UE, ktére wywarty najbardziej istotny wptyw na warto$ci wykazane w  skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, zostaty przedstawione w nocie 13 do sprawozdania finansowego (nieruchomosci
inwestycyjne).

3. Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Najwazniejsze zasady rachunkowosci zastosowane przy sporzgdzaniu niniejszego sprawozdania finansowego
przedstawione zostaty ponize;.

3.1. Zasady konsolidacii

3.1.1. Jednostki zalezne

Jednostkami zaleznymi sg jednostki kontrolowane przez Jednostke Dominujgcq. Konfrola ma miejsce
w przypadku, gdy Jednostka Dominujgca z tytutu swojego zaangazowania podlega ekspozycji na zmienne
wyniki finansowe, lub gdy ma prawa do zmiennych wynikéw finansowych, oraz ma mozliwosé wywierania
wptywu na wysokos$¢ tych wynikéw finansowych poprzez sprawowanie wtadzy nad jednostkg zalezng. Przy
ocenie stopnia kontroli bierze sie pod uwage wptyw istniejgcych i potencjalnych praw gtosu, ktdére na dzieh

bilansowy mogg zostaé zrealizowane lub mogg podlegac¢ konwersji.

Sprawozdania finansowe spotek zaleznych uwzgledniane sq w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
poczagwszy od dnia uzyskania nad nimi kontroli az do momentu jej wygasniecia.
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3.1.2. Jednostki wspodtzalezne

Jednostki wspdtzalezne to wszystkie jednostki, w ktérych na podstawie ustalerh umownych Grupa sprawuje
kontrole wspdlnie z innymi podmiotami. Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych rozlicza sie metodqg
praw wtasnosci.

3.1.3. Udziaty niekontrolujgce

Wycena udziatéw niekontrolujgcych dokonywana jest w oparciu o proporcjonalny udziat w wartosci nabytych
aktywdw netto na dzieh nabycia. Zmiany udziatu Grupy w jednostkach zaleznych, ktére nie wynikajg z utraty
kontroli, sg ujmowane w kapitale.

3.1.4. Utrata kontroli

W momencie utraty kontroli, Grupa zaprzestaje ujmowac aktywa i zobowigzania jednostki zaleznej, udziaty
niekontrolujgce i pozostate sktadniki kapitatéw zwigzane z jednostkg zaleznq. Jakakolwiek nadwyzka lub
niedobdr powstate w wyniku utraty kontroli uimowane sq w rachunku zyskdw i strat biezgcego okresu. Jezeli
Grupa zatrzymuje jakiekolwiek udziaty w jednostce zaleznej, sg one wyceniane w wartosci godziwej na dzieh
utraty kontroli.

3.1.5.Korekty konsolidacyjne

Salda rozrachunkdéw wewnetrznych pomiedzy jednostkami Grupy, a takze przychody oraz koszty wynikajgce

z transakcji zawieranych w obrebie Grupy sg eliminowane w trakcie sporzgdzania skonsolidowanych
sprawozdan finansowych.

3.2. Transakcje w walucie obcej

3.2.1.Transakcje i salda

Transakcje wyrazone w walutach obcych, w dniu dokonania transakcji ujmowane sg przy zastosowaniu kursu
wymiany dla danej waluty z dnia zawarcia transakcji. Pozycije pieniezne aktywdw i pasywdw w walucie obcej
sqg przeliczane na koniec okresu sprawozdawczego wedtug kursu wymiany dla danej waluty obowigzujgcego
na ten dzien. RGznice kursowe wynikajace z rozliczenia fransakcji w walutach obcych oraz wyceny bilansowej
aktywoéw i pasywdw pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmowane sg w rachunku zyskdw i strat.
Niepieniezne pozycje aktywdw i zobowigzan wyceniane wedtug kursu historycznego w walucie obcej sg
przeliczane wedtug Sredniego kursu NBP obowiqzujgcego w dniu dokonania transakciji. Niepieniezne aktywa i
zobowigzania wyrazone w walucie obcej wyceniane wedtug warto$ci godziwej sq przeliczane wedtug
sredniego kursu NBP obowigzujgcego na dzieh szacowania wartosci godziwej.

Dla potrzeb wyceny na koniec okresu sprawozdawczego przyjeto nastepujgce kursy:

31.12.2019 31.12.2018

EUR 4,2585 4,3000

3.3. Instrumenty finansowe

Aktywa finansowe wyceniane sg wedtug:

e zamortyzowanego kosztu,
e do wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
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e do wartoéci godziwej przez wynik finansowy.

Dane aktywo finansowe jest klasyfikowane na moment jego poczatkowego ujecia w zaleznosci od charakteru
modelu biznesowego oraz analizy przeptywdw pienieznych uzyskiwanych z danego kontraktu.

Grupa dokonuje reklasyfikacji inwestyciji w instrumenty dtuzne, wtedy i tylko wtedy, gdy zmianie ulega model
zarzgdzania tymi aktywami.

Zyski oraz straty z wyceny instrumentéw finansowych wycenianych do wartosci godziwej ujmowane sg w wyniku
biezgcego okresu, za wyjgtkiem wyceny instrumentéw finansowych utrzymywanych w celu uzyskiwania
przeptywdw pienieznych z kontraktéw oraz sprzedazy (zyski oraz straty z wyceny tych instrumentéw ujmowane
sg w innych catkowitych dochodach). Dodatkowo jesli instrument kapitatowy nie jest przeznaczony do obrotu
istnieje mozliwos¢ jego wyceny do wartosci godziwej w poczgtkowym momencie ujecia przez inne catkowite
dochody, przy czym zyski oraz straty ujete w ten sposéb w innych catkowitych dochodach nie mogg w
pdzniejszym okresie zostac przekwalifikowane do wyniku biezgcego.

Wycena na moment poczgtkowego ujecia

7 wyjagtkiem niektérych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w momencie poczgtkowego ujecia Grupa wycenia
sktadnik aktywéw finansowych w jego wartosci godziwej, ktérg w przypadku aktywdw finansowych
niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy powieksza sie o koszty transakcyjne, ktére mozna
bezposrednio przypisa¢ do nabycia tych aktywodw finansowych.

Zaprzestanie ujmowania
Aktywa finansowe wytqgcza sie z ksigg rachunkowych, w sytuacji gdy:

e prawa do uzyskania przeptywdw pienieznych z aktywodw finansowych wygasty, lub
e prawa do uzyskania przeptywdw pienieznych z aktywow finansowych zostaty przeniesione, a Grupa
dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkdw z tytutu ich wtasnosci.

Kompensata
W sytuaciji, gdy Grupa:

e posiada wazny tytut prawny do dokonania kompensaty ujetych kwot oraz
e zamierza rozliczy¢ sie w kwocie netto albo jednoczesnie zrealizowac sktadnik aktywow i wykonacé
zobowigzanie,

sktadnik aktywéw finansowych i zobowigzanie finansowe kompensuje sie i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacii
finansowej w kwocie netto.

Utrata wartosci aktywow finansowych

Grupa dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych zwigzanych z instrumentami dtuznymi wycenianymi
wedtug zamortyzowanego kosztu i warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody, niezaleznie od tego,
czy wystgpity przestanki utraty wartosci.

W przypadku naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Grupa stosuje uproszczone podejscie i wycenia odpis na
oczekiwane straty kredytowe w kwocie réwnej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia przy
uzyciu macierzy rezerw. Grupa wykorzystuje swoje dane historyczne dotyczqgce strat kredytowych, skorygowane
w stosownych przypadkach o wptyw informacji dotyczgcych przysztosci.

W przypadku pozostatych aktywdw finansowych, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe w
kwocie réwnej 12-miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym. Jezeli ryzyko kredytowe zwiqzane z danym
insfrumentem finansowym znacznie wzrosto od momentu poczgtkowego ujecia, wycenia odpis na oczekiwane



GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowane sprawozdania finansowe na dzienh i za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)
Noty objasnicjgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

straty kredytowe z tytutu instrumentu finansowego w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym
okresie zycia.

3.3.1.Instrumenty dtuzne — aktywa finansowe wyceniane w
zamortyzowanym koszcie

Sktadnik instrumentéw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jeli spetnione sq oba ponizsze
warunki:

e sktadnik instrumentéw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem
jest utrzymywanie aktywdw finansowych dla uzyskiwania przeptywdw pienieznych wynikajgcych z
umowy, oraz

e warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq jedynie sptatg kwoty gtéwneji odsetek od kwoty gtéwnej
pozostatej do sptaty.

Do ramach aktywdw finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Grupa wykazuje:

¢ naleznosci handlowe, pozostate naleznosci, inne krdtkoterminowe aktywa finansowe

e pozyczki spetniajgce test klasyfikacyjny SPPI, ktére zgodnie z modelem biznesowym wykazywane sg
jako utrzymywane w celu uzyskania przeptywdw pienieznych,

e inne inwestycje krétko i dtugoterminowe

e Srodki pieniezne i ekwiwalenty.

Przychody z tytutu odsetek oblicza sie przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje sie
w rachunku zyskdw i strat/ sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w pozyciji Przychody z tytutu odsetek.

3.3.2. Instrumenty dtuzne — aktywa finansowe wyceniane w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody

Sktadnik instrumentdw finansowych wycenia sie w wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody, jesli
spetnione sq oba ponizsze warunki:

e sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
zarbwno otrzymywanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikdw
aktywoéw finansowych; oraz

e warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq jedynie sptatg kwoty gtéwneji odsetek od kwoty gtéwnej
pozostatej do sptaty.

Przychody z tytutu odsetek, réznice kursowe oraz zyski i straty z tytutu utraty warto$ci uimowane sg w wyniku
finansowym i obliczane w taki sam sposéb, jok w przypadku aktywdw finansowych wycenianych
zamortyzowanym kosztem. Pozostate zmiany wartosci godziwej uimowane sq w przez inne catkowite dochodly.
W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywdw finansowych tgczny zysk lub strata uprzednio
rozpoznana w innych catkowitych dochodach zostajq przeklasyfikowane z pozycji kapitatu wtasnego do wyniku
finansowego.

Przychody z tytutu odsetek oblicza sie przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i wykazuje sie
w rachunku zyskéw i strat/ sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w pozyciji ,,Przychody z tytutu odsetek™

Do kategorii instrumentéw dtuznych wycenianych do warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody Grupa
klasyfikuje:

e aktywa finansowe dostepne do sprzedazy- certyfikaty inwestycyjne
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3.3.3. Instrumenty kapitatowe — aktywa finansowe wyceniane w
wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

W momencie poczatkowego ujecia Grupa moze dokonaé nieodwotalnego wyboru dotyczgcego ujmowania
w innych catkowitych dochodach pdzniejszych zmian warto$ci godziwej inwestycji w instrument kapitatowy,
ktéry nie jest przeznaczony do obrotu, ani nie jest warunkowq zaptatqg ujetq przez jednostke przejmujacg w
ramach potqgczenia jednostek, do ktérego ma zastosowanie MSSF 3. Wybér taki dokonywany jest oddzielnie dla
kazdego instrumentu kapitatowego. Skumulowane zyski lub straty poprzednio ujete w innych catkowitych
dochodach nie podlegajq przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego. Dywidendy ujmowane sg w rachunku
zyskéw i strat/ sprawozdaniu z catkowitych dochoddw wtedy, gdy powstaje uprawnienie jednostki do
otrzymania dywidendy, chyba ze dywidendy te w oczywisty sposdb stanowiq odzyskanie czesci kosztdéw
inwestyciji.

3.3.4. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy

Sktadnik aktywdw finansowych, ktére nie spetniajqg kryteridw wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu lub w
wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, wycenia sie w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Zysk lub strate z wyceny inwestycji dtuznych do warto$ci godziwej ujmuje sie w wyniku finansowym.

Dywidendy ujmowane sg w rachunku zyskdw i strat/ sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw wtedy, gdy
powstaje uprawnienie jednostki do otrzymania dywidendy.

3.3.5. Zobowigzania finansowe

Grupa klasyfikuje wszystkie zobowigzania finansowe jako wyceniane po poczgtkowym ujeciu w
zamortyzowanym koszcie, z wyjagtkiem zobowigzanh finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy, w tym instrumenty pochodne bedqgce zobowigzaniami, wycenia po poczatkowym ujeciu w wartosci
godziwej.

W ramach zobowigzanh finansowych Grupa rozpoznaje:

e zObowigzania z tytutu kredytdw i pozyczek,

e zobowigzania z tytutu leasingu finansowego,
e zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,

e pozostate zobowigzania.

3.3.6. Kapitat wtasny

Kapitat wtasny ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje i wedtug zasad okreslonych
przepisami prawa i postanowieniami umowy/statutu Spdiki.

Akcje zwykle

Akcje zwykte uimuje sie w kapitale wtasnym. Koszty bezposrednio zwigzane z emisjg akcji zwyktych pomniejszajg
warto$¢ kapitatu.

Akcje uprzywilejowane

Akcje uprzywilejowane sg ujmowane w kapitale wtasnym, jedli nie podlegajg umorzeniu lub podlegajg
umorzeniu wytgcznie na wniosek Spdtki, a wyptata dywidendy z tych akcji jest nieobowigzkowa. Wyptaty
dywidend wptywajqg bezposrednio na warto$¢ kapitatu.
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Nadwyzka z emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

Kapitat z emisji akcji powyzejich wartosci nominalnejjest umowany w kapitale wtasnym jako oddzielna pozycja.
Koszty emisji akcji bezposrednio zwigzane z tqg emisjg pomniejszajq warto$¢ pozycji Kapitat z emisji akcji powyzej
ich warto$ci nominalne;j.

Zakup akcji wtasnych

W przypadku zakupu akcji wtasnych, kwota zaptaty z tego tytutu wraz z kosztami bezposrednimi
przeprowadzenia transakcji, wykazywana jest jako pomniejszenie kapitatu wtasnego. Zakupione akcje wtasne
wykazywane sq jako odrebna pozycja kapitatu wtasnego ze znakiem ujemnym.

Ptatnosci w formie akcji rozliczane w instrumentach kapitatowych

Grupa ujmuje ptatnosci w formie akcji rozliczane w instrumentach kapitatowych zgodnie z MSSF 2.
Warto$¢ transakciji rozliczanych w instrumentach kapitatowych wyceniania jest w wartosci godziwej.

Koszt uprawnien Grupa rozpoznaje w sposdb liniowy poczgwszy od daty przyznania do kohca okresu, ktérego
dotyczqg tzw. warunki lojalnoéciowe, od ktérych zalezy ostateczne przyznanie uprawnien i mozna interpretowac,
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 rachunku zyskéw i strat . Wielko$¢ ta jest ustalana:
e 7z wykorzystaniem wartosci godziwej instrumentéw kapitatowych z dnia przyznania,
e biezgcego, najlepszego szacunku liczby przyznanych instrumentdw, do ktdérych zostang ostatecznie
nabyte uprawnienia,
e czesci okresu nabycia uprawnien, ktéry mingt.

Koszt ujmowany w sprawozdaniu z zyskdw lub strat w danym okresie stanowi skumulowana kwota wyliczona
zgodnie z powyzszym, pomniejszona o kwoty, ktdre zostaty juz ujete w kosztach w poprzednich okresach.

Koszt ten ujmowany jest jako koszt wynagrodzen w korespondencji ze wzrostem Kapitatu rezerwowego.

3.4. Rzeczowe aktywa trwate

3.4.1. Wtasne sktadniki rzeczowych aktywow trwatych
Rzeczowe aktywa trwate to sktadniki aktywdw:

e ktdre sq utrzymywane przez Grupe w celu wykorzystania ich w dziatalno$ci operacyjnej lub w celach
administracyjnych,

e ktorym towarzyszy oczekiwanie, iz bedq wykorzystywane przez okres dtuzszy niz jeden rok,

e w stosunku do ktérych istnieje prawdopodobienstwo, iz jednostka uzyska w przysztosci korzysci
ekonomiczne zwigzane ze sktadnikiem majgtkowym,

e ktdrych wartoéci mozna okresli¢ w sposdb wiarygodny.

Na dzieh poczgtkowego ujecia rzeczowe aktywa trwate wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia.

Cena nabycia obejmuje cene zakupu sktadnika majgtku oraz koszty bezposrednio zwigzane z zakupem
i przystosowaniem sktadnika majgtku do stanu zdatnego do uzywania, tgcznie z kosztami transportu, jak tez
zatadunku, wytadunku i sktadowania. Rabaty, opusty oraz inne podobne zmniejszenia i odzyski zmniejszajg cene
nabycia sktadnika aktywdw. Koszt wytworzenia sktadnika srodkdw trwatych oraz srodkdw trwatych w budowie
obejmuje ogdt kosztdébw poniesionych przez jednostke w okresie jego budowy, montazu, przystosowania i
ulepszenia poniesionych do dnia przyjecia takiego sktadnika majagtkowego do uzywania (lub do dnia
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bilansowego, jedli sktadnik nie zostat jeszcze oddany do uzywania). Koszt wytworzenia obejmuje rowniez w
przypadkach, gdy jest to wymagane, wstepny szacunek kosztéw demontazu i usuniecia sktadnikdw rzeczowych
aktywoéw trwatych oraz przywrdcenia do stanu pierwotnego.

Koszty biezgcego utrzymania srodka trwatego, konserwacje, naprawy, remonty i okresowe przeglady zaliczane
sg na wynik finansowy okresu, w ktérym zostaty poniesione.

Koszty finansowania zewnetrznego obejmujgce odsetki i prowizie od zaciggnietych zobowigzan oraz réznice
kursowe powstajgce w zwigzku z pozyczkami i kredytami w walucie obcej, w stopniu, w jakim sg uznawane za
korekte kosztéw odsetek, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowadé nabyciu, budowie lub wytworzeniu
dostosowywanego sktadnika aktywdw, aktywuje sie joko cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego
sktadnika aktywow.

Na dzieh kohczgcy okres sprawozdawczy rzeczowe aktywa trwate wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia, pomniejszonych o skumulowane odpisy amortyzacyjne i odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci.

Rzeczowe aktywa trwate bedqce w toku budowy lub montazu sg wykazywane wedtug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartoscii nie podlegajg amortyzacii do czasu
zakohczenia budowy.

Zysk lub strate ze zbycia sktadnika rzeczowych aktywdw okresla sie na podstawie pordwnania przychoddw ze
zbycia z wartoscig bilansowq zbytych aktywdw i ujmuje sie je w kwocie netto w zysku lub stracie biezgcego

okresu w pozycji pozostate przychody lub pozostate koszty.
3.4.2. Naktady ponoszone w terminie pdzniejszym

Aktywowaniu podlegajg poniesione w pdzniejszym okresie koszty wymienianych czesci sktadnika rzeczowych
aktywoéw trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze Grupa osiggnie korzysci
ekonomiczne zwigzane z wymienianymi sktadnikami rzeczowych aktywow trwatych. Pozostate naktady sqg
ujmowane na biezgco w wyniku finansowym jako koszty w momencie poniesienia.

3.4.3. Amortyzacja

Wysokos¢ odpisdw amortyzacyjnych ustala sie w oparciu o cene nabycia danego sktadnika rzeczowych
aktywoéw trwatych. Grupa ocenia rowniez okres uzytkowania istotnych elementdéw poszczegdinych sktadnikdw
aktywoéw i jesli okres uzytkowania elementu jest inny niz okres uzytkowania pozostatej czesdci sktadnika aktywow,
element ten amortyzowany jest osobno.

Koszt amortyzaciji ujmuje sie w zysku lub stracie biezgcego okresu z zastosowaniem metody liniowejw odniesieniu
do oszacowanego przez Grupe okresu uzytkowania kazdego elementu sktadnika rzeczowych aktywdw
frwatych.
Grupa przyjeta ponizsze przyktadowe okresy uzytkowania dla poszczegdinych kategorii srodkdw trwatych:

e  Wyposazenie 5 laf;

e Urzgdzenia techniczne i maszyny - 3 latq,

o Srodkitransportu - 5 lat.

Poprawnosé przyjetych okreséw uzytkowania oraz metod amortyzaciji rzeczowych aktywdw trwatych jest przez
Grupe okresowo weryfikowana.

20
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3.5. Wartosci niematerialne

3.5.1. Wtasne sktadniki wartosci niematerialnych

Wartosci niematerialne nabyte przez Grupe wykazywane sq w oparciu o cene ich nabycia, pomniejszong
o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy aktualizacyjne z tytutu utraty wartosci.

3.5.2. Amortyzacja wartosci niematerialnych

Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje sie od kosztu danego sktadnika warto$ci niematerialnych.

Warto$ci niematerialne amortyzowane sq metodq liniowq biorgc pod uwage okres ich uzytkowania chyba, ze
nie jest on okreslony. Szacunkowy okres uzytkowania jest nastepujgcy:

e  Oprogramowanie komputerowe — 2 lub 5 lat.

Poprawnos¢ przyjetych okreséw uzytkowania oraz metod amortyzacji warto$ci niematerialnych jest przez Grupe
okresowo weryfikowana.

3.6. Sktadniki rzeczowych aktywdw trwatych uzytkowane na podstawie
umow leasingu

3.6.1.Umowy i aktywa leasingowe

Umowy leasingowe, w ramach ktérych Grupa ponosi praktycznie catodé ryzyka oraz czerpie praktycznie
wszystkie korzysci wynikajgce z posiadania sktadnikdéw rzeczowych aktywdw trwatych klasyfikowane sq jako
umowy leasingu finansowego.

Aktywa nabyte w drodze leasingu finansowego sq wykazywane poczgtkowo w wartosci godziwej lub wartosci
biezgcej minimalnych optat leasingowych, w zaleznosci od tego, ktéra z tych kwot jest nizsza, a nastepnie
pomniejszane o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci. Uzywane na podstawie leasingu
finansowego sktadniki rzeczowych aktywdw trwatych podlegajg amortyzacji wedtug zasad stosowanych dla
wtasnych srodkdw trwatych. Jezeli brak jest wiarygodnej pewnosci, ze po zakohczeniu umowy leasingu Grupa
otrzyma prawo wtasnosci, aktywa te sg amortyzowane w krétszym z dwdch okresdw -okresu leasingu i
przewidywanego okresu uzytecznosci.

Umowy leasingowe niebedgce umowami leasingu finansowego sqg traktowane jak leasing operacyjny.
3.6.2. Ptatnosci leasingowe

Ptatnoscileasingowe z tytutu leasingu finansowego sq rozdzielane na czes$¢ stanowigcq koszt finansowania oraz
cze$¢ zmniejszajgcq zobowigzanie. Czes¢ stanowiqca koszt finansowania jest przypisywana do poszczegdlnych
okreséw w czasie tfrwania umowy leasingu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

Ptatnosci z tytutu zawartych przez Grupe umdw leasingu operacyjnego ujmowane sq w rachunku zyskow i strat
liniowo przez okres trwania leasingu. Otrzymane specjalne oferty promocyjne ujmowane sg w rachunku zyskow
i strat tgcznie z kosztami z tytutu leasingu.
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3.7. Wartosc¢ firmy oraz zysk z okazyjnego nabycia

Jednostka przejmujaca ujmuje wartos$¢ firmy na dzien przejecia i wycenia jg w kwocie nadwyzki przekazanej
zaptaty, ktéra wyceniana jest wedtug wartosci godziwej na dzieh przejecia nad kwotqg netto wartosci mozliwych
do zidentyfikowania nabytych aktywdw i przejetych zobowigzan ustalonych na dzieh przejecia.

Niekiedy jednostka dokonuje réwniez okazyjnego nabycia, kiedy kwota netto wartosci mozliwych do
zidentyfikowania nabytych aktywoéw i przejetych zobowigzan ustalonych na dzieh przejecia jest wyzsza od
przekazanejzaptaty, ktéra wyceniana jest wedtug warto$ci godziwej na dzieh przejecia. Jednostka przejmujgca
ujmuje powstaty zysk w rachunku zyskéw i strat na dzien przejecia.

Jezeli wartosé¢ firmy jest istotna Grupa przeprowadza coroczny test na utrate wartosci firmy.
3.8. Nieruchomosci inwestycyjne

Inwestycje w nieruchomoS$ci obejmujg nieruchomosci tj. grunty wtasne, prawo wieczystego uzytkowania
gruntdw, budynki, budowle oraz wyposazenie tych budynkdw, ktdére nie sq wykorzystywane przez Grupe na
wtasne potrzeby. Za nieruchomosci inwestycyjne uznaje sie nieruchomosci, ktére Grupa traktuje, jako np. zrédto
przychoddw z czynszéw lub utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na oczekiwany przyrost ich wartosci, wzglednie
obie te korzysci tgcznie.

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg na moment poczgtkowego ujecia w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia. W wycenie uwzglednia sie koszty przeprowadzenia fransakcji takie jak optaty za obstuge prawng,
podatek od zakupu nieruchomosci i pozostate koszty transakciji. Kosztem wytworzenia nieruchomosci
zbudowanej przez Grupe jest koszt ustalony na dzieh zakohczenia budowy i przystosowania do uzytkowania,
zgodnie z zasadami okreslonymi dla rzeczowych aktywdw trwatych.

Na koniec kolejnych okreséw sprawozdawczych konczgcych rok obrotowy nieruchomosci inwestycyjne
wyceniane sq w wartosci godziwe]. Wartosci godziwe sg okreSlane na podstawie niezaleznych wycen
rzeczoznawcow. Zysk lub strata wynikajgca ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej wptywa
na zysk lub strate netto w okresie, w ktérym zmiana nastgpita.

W przypadku braku mozliwosci wiarygodnego ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej, Grupa
wycenia nieruchomosci inwestycyjne wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, zgodnie z zasadami
wyceny dla rzeczowych aktywdw trwatych.

Nieruchomos¢ inwestycyjng usuwa sie z ksiaqg w momencie jej zbycia lub w przypadku trwatego wycofania
z uzytkowania, jezeli nie oczekuje sie uzyskania w przyszto$ci zadnych korzysci ekonomicznych.

Jezeli zmienia sie sposéb wykorzystania nieruchomosci i z nieruchomosci inwestycyjnej staje sie nieruchomosciq
wykorzystywang przez wtasciciela na wtasne potrzeby, jest przenoszona do rzeczowych aktywdw trwatych, a
jej warto$¢ godziwa na dzien przeniesienia staje sie kosztem zatozonym dla celdw przysztego ujmowania.

W przypadku zaprzestania wykorzystania nieruchomosci na wtasne potrzeby i przeznaczenia jej na cele
inwestycyjne, nieruchomos$¢ zostaje wyceniona w warto$ci godziwej i przeklasyfikowana do nieruchomosci
inwestycyjnych. Wszelkie zyski powstate z wyceny do warto$ci godziwej sg ujmowane w zysku lub stracie
biezgcego okresu do wysokosci, w ktdre] odwracajg one wczesdniejsze straty z tytutu utraty wartosci danej
nieruchomosci. Pozostata cze$é zysku jest ujmowana w innych catkowitych dochodach i wykazywana w
kapitale z aktualizacji wyceny. Wszelkie straty ujmowane sg w zysku lub stracie biezgcego okresu.
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Prawo wieczystego uzytkowania

Grupa rozpoznaje prawo wieczystego uzytkowania gruntéw zaklasyfikowane do nieruchomosci inwestycyjnych,
jako leasing finansowy. Warto$¢ zobowigzania finansowego z tytutu wieczystego uzytkowania jest ustalana
metodqg efektywnej stopy procentowe;.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie ujmowane sg w pozycji nieruchomosci inwestycyjnych. Nieruchomosci
inwestycyjne w trakcie budowy, dla ktérych nie jest mozliwe okredlenie wartosci godziwej, Grupa wycenia
stosujgc metode kosztowq.

3.9. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate (lub aktywa i zobowigzania stanowigce grupe przeznaczong do zbycia), co do ktérych
zaktadane jest, ze wypracujg one korzysci dla jednostki w wyniku sprzedazy, a nie w wyniku dtugotrwatego
uzytkowania, sqg klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy. Bezposrednio przed przeklasyfikowaniem do
grupy przeznaczonych do sprzedazy, aktywa te (lub sktadniki grupy przeznaczonej do zbycia) sq wyceniane
zgodnie z zasadami rachunkowosci wtasciwymi dla tego aktywa. Nastepnie na dzieh poczatkowej klasyfikacji
jako przeznaczone do sprzedazy, aktywa trwate lub grupa przeznaczona do zbycia sg uimowane wedtug nizszej
z dwodch wartosci: wartosci ksiegowej netto lub wartosci godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia do
sprzedazy.

Ewentualny odpis z tytutu utraty wartosci sktadnikdéw grupy przeznaczonej do zbycia jest w pierwszej kolejnosci
ujmowany, jako zmniejszenie wartosci firmy, a nastepnie jako zmniejszenie wartosci ksiegowej netto pozostatych
sktadnikéw na zasadzie proporcjonalnej z zastrzezeniem, ze utrata wartosci nie wptywa na wartos¢ zapaséw,
aktywoéw finansowych, aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego, aktywdw z tytutu $wiadczen
pracowniczych i nieruchomosci inwestycyjnych, ktére sg nadal wyceniane stosownie do przyjetych zasad
rachunkowosci. Utrata wartosci ujeta przy poczgtkowej klasyfikacji jako przeznaczone do sprzedazy jest
uimowana w wyniku finansowym. Dotyczy to réwniez zyskdw i strat wynikajgcych z pdzniejszej zmiany wartosci.
Zyski z tytutu wyceny do wartosci godziwej sg ujmowane tylko do wysokosci uprzednio ujetych strat z tytutu utraty
wartosci.

3.10. Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywow

3.10.1. Aktywa finansowe niebedgce instrumentami pochodnymi

Odpis z tytutu utraty wartosci aktywdw finansowych jest uimowany w momencie, kiedy istniejg obiektywne
przestanki, ze zaistniaty zdarzenia, ktére mogg mie¢ negatywny wptyw na warto$¢ przysztych przeptywodw
pienieznych zwigzanych z danym sktadnikiem aktywow.

Utrata wartosci w odniesieniu do aktywéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu
szacowana jest jako réznica miedzy ich wartosciq bilansowq, a wartoécig biezqacq przysztych przeptywodw
pienieznych zdyskontowanych przy uzyciu pierwotnej efektywnej stopy procentowej. Odpis z tytutu utraty
warto$ci w odniesieniu do aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy jest wyliczany przez odniesienie do
ich biezgcej warto$ci godziwe;.

Warto$¢ bilansowa poszczegdlnych aktywdw finansowych o jednostkowo istotnej wartosci poddawana jest
ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu stwierdzenia, czy wystepujq przestanki wskazujgce na utrate ich
wartosci. Pozostate aktywa finansowe sq oceniane pod katem utraty wartosci zbiorczo, pogrupowane wedtug
podobnego poziomu ryzyka kredytowego.

Odpisy z tytutu utraty warto$ci uimowane sg w rachunku zyskéw i strat. Jezeli zmniejszenie wartosci godziwej
aktywoéw finansowych dostepnych do sprzedazy byto ujmowane bezposrednio w kapitale z aktualizacjiwyceny,
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skumulowane straty, ktére byty uprzednio ujete w kapitale z aktualizacji wyceny, ujimuje sie w rachunku zyskéw
i strat.

Odpisy z tytutu utraty warto$ci sg odwracane, jesli pdiniejszy wzrost wartodci odzyskiwalne] moze by
obiektywnie przypisany do zdarzenia po dniu ujecia straty z tytutu utraty wartosci.

3.10.2. Aktywa niefinansowe

Warto$¢ bilansowa aktywdw niefinansowych, innych niz nieruchomosci inwestycyjne i aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, poddawana jest ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu stwierdzenia,
czy wystepujg przestanki wskazujgce na utrate ich wartosci. W przypadku wystgpienia takich przestanek Grupa
dokonuje szacunku wartosci odzyskiwanej poszczegdinych aktywdw. Wartos¢ odzyskiwalna wartosci firmy,
wartosci niematerialnych o nieokre$lonym okresie uzytkowania oraz warto$ci niematerialnych, ktdére nie sg
jeszcze zdatne do uzytkowania jest szacowana na kazdy dzieh bilansowy.

Odpis z tytutu utraty wartosci ujmowany jest w momencie, kiedy warto$¢ bilansowa sktadnika aktywdw lub
o$rodka generujgcego Srodki pieniezne przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwalng. Osrodek generujgcy Srodki
pieniezne jest definiowany jako najmniejsza identyfikowalna grupa aktywdw, ktéra wypracowuje Srodki
pieniezne niezaleznie od innych aktywdw iich grup. Odpisy z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w rachunku
zyskéw i strat. Utrata wartosci osrodka generujgcego srodki pieniezne jest w pierwszej kolejnosci ujmowana jako
zmniejszenie wartosci firmy przypisanej do tego osrodka (grupy osrodkdw), a nastepnie jako zmniejszenie
wartosci bilansowej pozostatych aktywdw tego osrodka (grupy osrodkdw) na zasadzie proporcjonalne;.

Warto$¢ odzyskiwalna aktywdw lub osrodkdw generujgcych srodki pieniezne definiowana jest jako wieksza zich
wartosci netto mozliwej do uzyskania ze sprzedazy oraz ich wartosci uzytkowej. Przy szacowaniu wartosci
uzytkowej przyszte przeptywy pieniezne dyskontfowane sq przy uzyciu stopy procentowej przed
opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla aktualng rynkowqg ocene wartosci pienigdza w czasie oraz czynniki
ryzyka charakterystyczne dla danego sktadnika aktywoéw. W przypadku aktywodw, ktdre nie generujq
niezaleznych przeptywdw pienieznych wartos¢ uzytkowa szacowana jest dla najmniejszego identyfikowalnego
oérodka generujgcego srodki pieniezne, do ktérego dany sktadnik aktywdw przynalezy.

Odpis aktualizujgcy wartos¢ firmy z tytutu utraty wartosci nie jest odwracany. W odniesieniu do innych aktywow,
odpisy z tytutu utraty wartosci rozpoznane w poprzednich okresach, sg poddawane na kazdy dzieh bilansowy
ocenie, czy zaszty przestanki wskazujgce na zmniejszenie utraty wartosci lub jej catkowite odwrdcenie. Odpis
aktualizujacy z tytutu utraty wartosci jest odwracany, jezeli zmienity sie szacunki zastosowane do szacowania
wartosci odzyskiwalnej. Odpis z tytutu utraty wartoéci odwracany jest tylko do wysokosci wartosci bilansowej
sktadnika aktywdw pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne tj. do wysokosci, jaka bytaby wykazana w sytuacii,
gdyby odpis z tytutu utraty wartosci nie zostat ujety.

3.11. Rezerwy

Rezerwa ujmowana jest, gdy Grupa ma prawny lub zwyczajowy obowigzek wynikajgcy ze zdarzeh przesztych
i jest prawdopodobne, ze wypetnienie obowiqgzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicznych,
za$ jego wielko$¢ zostata wiarygodnie oszacowana. W przypadku, kiedy efekt wartodci pienigdza w czasie ma
istotne znaczenie, rezerwy sq dyskontowanie w oparciu o stope przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla
biezgce szacunki rynkowe zmian wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem
pasywow.

Rezerwa na umowy rodzgce obcigzenia ujmowana jest w przypadku, gdy spodziewane przez Grupe korzysci
ekonomiczne z umowy sg nizsze niz nieuniknione koszty wypetnienia obowigzkédw umownych. Rezerwa jest
wyceniana w wysokosci wartosci biezgcej nizszej z kwot: oczekiwanych kosztdw zwigzanych z odstgpieniem od
umowy lub oczekiwanych kosztéw netto kontynuowania umowy. Przed ustaleniem rezerwy, Grupa ujmuje
wszelkie odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywdw zwigzanych z dang umowa,.
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3.12. Przychody ze sprzedazy

Przychody z tytutu najmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg w zysku lub stracie biezgcego okresu
metodqg liniowq przez okres trwania umowy. Korzysci przekazane w zamian za podpisanie umowy najmu
stanowiq integralng cze$¢ catkowitych przychoddw z tytutu najmu i sg ujmowane w zysku lub stracie biezgcego
okresu przez okres frwania umowy.

Przychody ze $wiadczenia ustug sg ujmowane w zysku lub stracie biezgcego okresu w proporcji do stopnia
wykonania $wiadczenia na dzieh sprawozdawczy.

Grupa stosuje MSSF 15 Przychody z umdw z klientami do wszystkich umow z klientami, z wyjgtkiem umaow
leasingowych objetych zakresem MSSF 16 Leasing, instrumentdw finansowych i innych praw lub zobowigzan
umownych objetych zakresem MSSF 9 Instrumenty finansowe, MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania
finansowe, MSSF 11 Wspdine ustalenia umowne, MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finansowe i MSR 28
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach. Ze wzgledu na charakter
dziatalnosci operacyjnej Grupy- generowanie przychoddw ze sprzedazy na podstawie umdw najmu
powierzchni magazynowych i handlowych, Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy gtdwnie w oparciu
leasing operacyijny.

Grupa analizuje umowy z klientami (za wyjgtkiem leasingu operacyjnego) w oparciu o tzw. model 5 krokdw i
wyodrebnia w nich elementy stanowigce odrebne zobowigzania do wykonania $wiadczenia w rozumieniu
definicji zawarte] w MSSF 15. W przypadku umdw zawierajgcych wiecej niz jedno takie zobowigzanie, w
kolejnych krokach modelu do kazdego z nich zostaje przypisane oczekiwane wynagrodzenie, a przychdd
zostanie ujety w momencie (lub w trakcie) jego spetnienia. Grupa okredla sie, czy zobowigzania w umowie
roztozone sq w czasie, czy spetniane w okreslonym momencie. Moment ujecia przychodu oparty jest o
przekazanie klientowi kontroli nad dobrami i ustugami dostarczanymi przez jednostke.

3.13. Koszty

Za koszty uznaje sie uprawdopodobnione zmniejszenie w okresie sprawozdawczym korzysci ekonomicznych,
o wiarygodnie okre$lonej wartosci, w formie zmniejszenia wartosci aktywdw albo zwiekszenia wartosci
zobowigzan i rezerw, ktére doprowadzg do zmniejszenia kapitatu wtasnego lub zwiekszenia jego niedoboru
w inny sposdb niz wycofania srodkdw przez udziatowcodw lub wiascicieli.

3.14. Przychody i koszty finansowe

Przychody finansowe obejmujg przychody odsetkowe zwigzane z zainwestowanymi przez Grupe $rodkami,
nalezne dywidendy, zyski ze zbycia aktywdw finansowych, zyski ze zmiany warto$ci godziwej instrumentdw
finansowych wycenianych wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy. Przychody odsetkowe ujmuje sie
w zysku lub stracie biezgcego okresu zgodnie z zasadg memoriatu, z zastosowaniem metody efektywnej stopy
procentowej. Dywidende ujmuje sie w zysku lub stracie biezgcego okresu na dzien, kiedy Grupa nabywa prawo
do jej otrzymania.

Koszty finansowe obejmujqg koszty odsetkowe zwigzane z finansowaniem zewnetfrznym, straty na sprzedazy
aktywoéw finansowych, dywidendy z uprzywilejowanych udziatéw zaklasyfikowanych do zobowigzan, straty ze
zmiany warto$ci godziwej instrumentdw finansowych wycenianych w wartoéci godziwej przez wynik finansowy,
odpisy z tytutu utraty wartosci aktywodw finansowych (innych niz naleznosci handlowe).

Koszty finansowania zewnetrznego niedajgce sie bezposrednio przypisa¢ do nabycia, wytworzenia, budowy lub
produkcji okreslonych aktywdw sq ujmowane w zysku lub stracie biezgcego okresu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowe.

Zyski i straty z tytutu réznic kursowych wykazuje sie w kwocie netto, jako przychody finansowe lub koszty

finansowe, zaleznie od ich tgcznej pozycji netto.
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3.15. Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat obejmuje cze$¢ biezgcq i odroczonq. Podatek
dochodowy ujmowany jest w rachunku zyskdw i strat, za wyjgtkiem kwot zwigzanych z pozycjami rozliczanymi
bezposrednio z kapitatem wtasnym. Wéwczas ujmuje sie go w kapitale wtasnym.

Podatek biezgcy stanowi zobowigzanie podatkowe z tytutu dochodu do opodatkowania za dany rok, ustalone
przy zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujgcych na dzieh bilansowy oraz korekty podatku
dotyczgcego lat ubiegtych.

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody zobowigzania bilansowego, w oparciu o rdznice
przejsciowe pomiedzy warto$cig aktywoédw i zobowigzan ustalang dla celéw ksiegowych, a ich wartosciq
ustalang dla celéw podatkowych. Rezerwy nie tworzy sie na nastepujace rdéznice przejsciowe: poczgtkowe
ujecie aktywdw lub pasywdw, ktdre nie wptywajq ani na zysk ksiegowy ani na dochdd do opodatkowania,
roznice zwigzane z inwestycjami w jednostkach zaleznych w zakresie, w ktérym nie jest prawdopodobne, ze
zostang one zrealizowane w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci oraz warto$¢ firmy. Ujeta kwota podatku
odroczonego opiera sie na oczekiwaniach, co do sposobu realizacji wartosci bilansowej aktywdw i pasywdw,
przy zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujgcych lub uchwalonych na dzien bilansowy.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego sg ujimowane do wysokosci, do ktérej jest prawdopodobne, iz osiggniety
zostanie dochdéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na realizacje réznic przejsciowych. Aktywa z tytutu podatku
odroczonego obniza sie w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania réznic przejsciowych. Takie obnizki koryguije
sie w gbére, w zakresie, w jakim uzyskanie wystarczajgcego dochodu do opodatkowania staje sie
prawdopodobne.

Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg kompensowane dla potrzeb prezentacii
w sprawozdaniu finansowym osobno dla kazdej ze spdtek wechodzgcej w sktad grupy kapitatowe.

3.16. Ustalenie wartosci godziwej

Ponizej zostaty opisane metody ustalania warto$ci godziwej. W uzasadnionych przypadkach, dalsze informacje
na temat zatozenh przyjetych do okreslenia wartoéci godziwej przedstawiono w notach objasniajgcych do
poszczegdlnych sktadnikdw aktywdw i zobowigzan.

Rzeczowe akitywa trwate

Warto$¢ godziwa rzeczowych aktywdw trwatych nabytych w wyniku potgczenia/przejecia jednostek oparta
jest naich wartosci rynkowej. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest oszacowang kwotqg, za jakg na dzien nabycia
mogtaby ona zosta¢ wymieniona na warunkach rynkowych pomiedzy zainteresowanymi stronami, po
przeprowadzeniu odpowiednich dziatah marketingowych, przy czym obie strony dziatatyby $wiadomie
izwtasnej woli. Warto§¢ godziwa pozostatych sktadnikdw rzeczowych aktywow trwatych jest ustalana
z zastosowaniem podejscia rynkowego i metod kosztowych, ktére opierajg sie na cenach rynkowych
podobnych sktadnikdw, o ile informacje te sqg dostepne, a w uzasadnionych przypadkach opierajg sie na
kosztach zastgpienia. Szacunki kosztu odtworzenia pomniejszonego o skumulowang amortyzacje
odzwierciedlajg korekty bedgce efektem fizycznego pogorszenia, jak réwniez utraty funkcjonalnej
i ekonomicznej uzytecznosci aktywow.

Nieruchomosci inwestycyjne

Portfel nieruchomosci inwestycyjnych wyceniany jest co roku przez zewnetrznego, niezaleznego rzeczoznawce
majgtkowego, ktéry posiada odpowiednio uznane kwalifikacje zawodowe i biezgce doswiadczenie w
dokonywaniu wycen nieruchomosci, w podobnych lokalizacjach i kategoriach.
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Wartosci godziwe sq szacunkowq kwotqg, za jakg w dniu wyceny nieruchomos$é mogtaby zostaé wymieniona
pomiedzy zainteresowanymi stronami, na warunkach rynkowych, po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan
marketingowych, przy czym obie strony dziatatyby Swiadomie.

W przypadku braku biezgcych cen rynkowych na aktywnym rynku, wycena jest przeprowadzana przy wzieciu
pod uwage szacunkowych rynkowych optat z tytutu wynajmu nieruchomosci. Aby dokonac¢ wyceny
nieruchomos$ci w kwocie brutto, do rocznych rynkowych optat z wynajmu nieruchomosci stosowana jest
rynkowa stopa zwrotu. W sytuaciji, gdy biezgcy czynsz rézni sie istotnie od szacowanych rynkowych optat z tytutu
wynajmu, dokonywane sq korekty by odzwierciedli¢ aktualny czynsz.

Wycena odzwierciedla odpowiednio typ aktualnych najemcdédw lub podmiotdw odpowiedzialnych za
wywigzanie sie z postanowien umdw leasingowych, albo prawdopodobnych przysztych najemcdw, podziat
kosztéw z tytutu utrzymania i ubezpieczenia nieruchomosci pomiedzy Grupe i leasingobiorcéw, jak rowniez
pozostaty czas ekonomicznej uzytecznosci nieruchomosci. W przypadku przedtuzenia umowy najmu lub
oczekiwanej podwyzki czynszu przyjmuje sie, ze wszystkie powiadomienia i, w zaleznoéci od ustaleh umowy,
powiadomienia zwrotne, zostaty doreczone w sposdb wazny oraz we wtasciwym czasie.

Instrumenty kapitatlowe i instrumenty dluzne

Warto$¢ godziwa instrumentdw kapitatowych i instrumentéw dtuznych jest ustalana w oparciu o notowania ich
cen kupna na dzieh sprawozdawczy lub, jesli nie sg notowane, przy uzyciu odpowiednich technik wyceny. Uzyte
techniki wyceny obejmujg mnozniki rynkowe oraz analize zdyskontowanych przeptywdw pienieznych przy
uzyciu oczekiwanych przysztych przeptywdw pienieznych oraz rynkowe;j stopy dyskontowej. Warto$¢ godziwa
inwestycji utrzymywanych do terminu wymagalnosci ustalana jest jedynie w celu ujawnienia.

Zobowiqgzania finansowe niebedqgce instrumentami pochodnymi

Warto$¢ godziwa, szacowana dla celdéw ujawniania, jest obliczana na podstawie wartosci biezgcej przysztych
przeptywdw pienieznych z tytutu zwrotu kapitatu i odsetek, zdyskontowanych za pomocg rynkowej stopy
procentowej na dzien bilansowy. W przypadku leasingu finansowego rynkowq stope procentowq szacuje sie w
oparciu o stopq procentowq dla podobnego rodzaju umdw leasingowych.

Pochodne instrumenty finansowe

Warto$¢ bilansowa tych instrumentdw jest rdwna ich warto$ci godziwej (Il poziom klasyfikacii) i jest ustalana na
podstawie zdyskontowanych spodziewanych przeptywdw pienieznych z kontraktéw w oparciu o rynkowe
stopy procentowe obowigzujgce na dzieh bilansowy.

3.17. Zysk na jednqg akcje

Grupa prezentuje podstawowy irozwodniony zysk na jedng akcje dla akcji zwyktych. Podstawowy zysk na jedng
akcje jest wyliczany przez podzielenie zysku lub straty przypadajgcej posiadaczom akcji zwyktych przez sredniq
wazonqg liczbe akcji zwyktych w roku, skorygowang o posiadane przez Grupe akcje wtasne. Liczba akciji
zwyktych w prezentowanych okresach skorygowana jest réwniez o zmiany ilosci akcji, ktére nie niosq ze sobg
zmiany zasobdw kapitatowych (np. split akcji). Rozwodniony zysk na jednq akcje jest wyliczany przez podzielenie
skorygowanego zysku lub straty przypadajgcej dla posiadaczy akcji zwyktych przez sredniq wazong liczbe akcji
zwyktych skorygowang o posiadane akcje wtasne oraz o efekty rozwadniajgce potencjalnych akcji, ktdre
obejmujg obligacje zamienne na akcje, a takze opcje na akcje przyznane pracownikom.

3.18. Raportowanie segmentow dziatalnosci
Segment operacyjny jest czescig Grupy zaangazowang w dziatalno$¢ gospodarczg, w zwigzku z ktérg moze
uzyskiwac przychody oraz ponosi¢ koszty, w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z innymi czesciami

Grupy. Wyniki operacyjne kazdego segmentu operacyjnego sq regularnie przegladane przez gtéwny organ
odpowiedzialny za podejmowanie decyzji operacyjnych w Grupie, ktéry decyduje o alokacji zasobdw do
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segmentu i ocenia jego wyniki dziatalnosci, przy czym dostepne sq oddzielne informacje finansowe o kazdym
segmencie.

Wyniki operacyjne kazdego segmentu, ktére sq raportowane do organu odpowiedzialnego za podejmowanie
decyzji operacyjnych w Grupie, obejmujg zaréwno pozycje, ktére mogq zostac bezposrednio przypisane do
danego segmentu, jak i te mogace by¢ przypisane posrednio, na podstawie uzasadnionych przestanek.
Pozycje nieprzyporzgdkowane dotyczg gtédwnie aktywdw wspdlnych (korporacyjnych, gtéwnie dotyczqce
zarzqgdu jednostki), kosztéw zwigzanych z siedzibg jednostki, aktywdw i zobowigzah z tytutu podatku
dochodowego.

4. Segmenty operacyjne

Na dzieh 31 grudnia 2019 r. wyodrebniony jest jeden segment sprawozdawczy: najem powierzchni biurowo —
magazynowych i handlowych. W zwiqzku z tym wszystkie informacje dotyczgce dziatalnosci w tym segmencie
zostaty zawarte w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r. przychody od jednego z klientdw zewnetrznych (Dachser
Sp. z 0.0.) wynajmujgcego powierzchnie najmu przekroczyty 10% sumy przychoddw ze sprzedazy i pozostatych
przychoddw operacyjnych Grupy i wyniosty 12,6%.

5. Przychody ze sprzedazy

od 1 stycznia 2019 r. od 1 stycznia 2018 r.

Za okres
do 31 grudnia 2019r.  do 31 grudnia 2018 .
Przychody z wynajmu nieruchomosci 18 324 19 071
Pozostate 60 87

18 384 19 158

Struktura terytorialna sprzedazy

W latach 2019 i 2018 Grupa dokonywata sprzedazy wytgcznie na terenie Polski.

6. Pozostate przychody

od 1 stycznia 2019 r. od 1 stycznia 2018 .

Za okres
do 31 grudnia 2019r.  do 31 grudnia 2018 .
Kary umowne - 1878
Rozliczenie sprzedazy nieruchomosci 1 309 -
Pozostate 83 7
1392 1885
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7. Wynagrodzenia oraz §wiadczenia pracownicze

od 1 stycznia 2019 r.

od 1 stycznia 2018 r.

Za okres
do 31 grudnia 2019r.  do 31 grudnia 2018 .
Wynagrodzenia (2 508) (2 033)
Ubezpieczenia spoteczne (369) (327)
Wycena ptatnosci w formie akcji rozliczanych w
. . (2771) (369)
instrumentach kapitatowych
Pozostate $wiadczenia (571) (77)
(3199) (2808)
8. Pozostate koszty
od 1 stycznia 2019 r. od 1 stycznia 2018 .
Za okres
do 31 grudnia 2019r.  do 31 grudnia 2018 .
Inne koszty rodzajowe (205) (208)
Kary umowne - (84)
Przekazanie infrastruktury = (161)
Koszty zwigzanie ze sprzedazq nieruchomosci inwestycyjne;j (945)
Pozostate (14) (10)
(1164) (463)

9. Przychody i koszty finansowe netto

od 1 stycznia 2019 r.
Za okres
do 31 grudnia 2019 .

od 1 stycznia 2018 r.
do 31 grudnia 2018 .

Odsetki z rachunkéw bankowych, lokat, pozyczek 68

Réznice kursowe netto

111

Wycena transakciji IRS i forward 106 3
Pozostate przychody finansowe - -
Przychody finansowe 174 114
Odsetki w tym:

- od kredytéw, pozyczek i obligacii (3 688) (2 969)
- leasingowe (18) (281)
R&znice kursowe netto (348) (3007)
Wycena transakciji IRS i forward = -
Wynik na rozliczeniu aktywa finansowego (828) -
Pozostate koszty finansowe (1227) (180)
Koszty finansowe (6 108) (6 437)
Przychody/(Koszty) finansowe netto (5 934) (6 323)
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10. Wynik na rozliczeniv aktywa finansowego

W dniu 20 sierpnia 2019 r. nastgpito dobrowolne umorzenie 3.750 udziatéw posiadanych przez Jednostke

Dominujgca w spoétce Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0.

Dotychczas, w poprzednich latach obrachunkowych, Grupa rozpoznata narastajgco Zysk z wyceny udziatdw
wycenianych metoda praw wtasnosci spdtki Biuro Inwestyciji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. w tgcznej
wartosci 1.955 tys. zt (1.825 tys. zt zysku przypadajgcego na 3.750 udziatdw i 130 tys. zt zysku przypadajgcego na
250 udziatdéw). W 2019 r. Wynik na rozliczeniu aktywa finansowego dotyczgcy umorzenia wspomnianych
udziatébw wynosi tgcznie (828) tys. zt. Zatem, narastajgco Grupa w latach 2017- 2019 uzyskata zysk z tytutu
inwestycji w spdtke Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. w tgcznej wartosci 1.127 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych Spdtka Akcyjna nie sprawuje kontroli nad
Spdtkg Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z o. o, nie jest w jakikolwiek sposdb zaangazowana
w jej dziatalno$¢, w zwigzku z czym nie klasyfikuje jej w Sprawozdaniu finansowym jako jednostka wspdtzalezna
wyceniana metodq praw wtasnosci..

11. Podatek dochodowy

11.1. Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw lub strat

Stawki podatku dochodowego, ktérym podlegata dziatalnos¢ Jednostki Dominujacej i spotek z Grupy w roku
2019 wynosi 9% i 19%.

7a okres od 1 stycznia 2019 r. od 1 stycznia 2018 r.
do 31 grudnia 2019 r. do 31 grudnia 2018 .
Podatek dochodowy biezgcy (2 491) (277)
Powstanie/odwrdcenie rdznic 390 (2 143)
przejsciowych
Podatek dochodowy wykazany w
rachunku zyskéw lub strat B (2 420)
%
Zysk przed opodatkowaniem 5917 4477
Podatek w oparciu o obowigzujgcg
stawke podatkowq 19% 1124 (15%) (672)
Zmiana stawki podatkowej dla réznic
przejiciowych (56%) (3293) (39%) (1748)
(37%) (2169) (54%) (2 420)

Na dzien 31 grudnia 2019 r. zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od osdéb prawnych wynoszqg 86 tys.
7t (na dzieh 31 grudnia 2018 r. wystgpity naleznosci w kwocie 104 tys. z1).
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11.2. Podatek dochodowy wykazany w innych catkowitych dochodach

od 1 stycznia 2019 r. od 1 stycznia 2018 .
do 31 grudnia 2019 r. do 31 grudnia 2018 .

Za okres

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do
pozyciji, ktére sqg lub mogg by¢ reklasyfikowane 71 45
do rachunku zyskéw lub strat (+/-)

Podatek dochodowy wykazany w innych

catkowitych dochodach 4 45
12. Rzeczowe akiywa frwate
i Inne
Maszyny i Srodki rzeczowe Zaliczki na Razem
urzqdzenia transportu aktywa srodki trwate
trwate

Wartosé brutto rzeczowych aktywow
trwalych na dzief 1.01.2018 . 131 1429 44 - 1604
Zwiekszenia 18 - - - 18
Zmniejszenia (18) - - - (18)
Wartosé brutto na dzien 31.12.2018 r. 131 1429 44 - 1604
Wartosé brutto rzeczowych aktywéw
trwatych na dzieh 1.01.2019r. et Uar - ) 1
Zwiegkszenia 69 132 34 234
Zmniejszenia (12) (12)
Wartosé brutto na dzien 31.12.2019 r. 188 1561 44 34 1826
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty i
wartosci na dzien 1.01.2018r. (118) (907) (44) (1069)
Zwiekszenia (26) (188) - - (214)
Zmniejszenia 18 - - - 18
Umorzenie oraz odpisy z tytutu uvtraty
wartosci na dzien 31.12.2018 r. (126) (1095) (44) ) (1265)
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty
wartosci na dzien 1.01.2019r. (126) (1095) (44) ) (1 265)
Zwiegkszenia (21) (192) (213)
Zmniejszenia 12 12
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty i
wartosci na dzien 31.12.2019r. (135) e (44) et
Wartosé netto
Na dzieh 1.01.2018 . 13 522 - - 535
Na dzien 31.12.2018 . 5 334 - - 339
Na dzieh 1.01.2019 . 5 334 - - 339
Na dzien 31.12.2019 . 53 274 - 34 360

Zabezpieczenia

Na dzieh 31 grudnia 2019 r. i 31 grudnia 2018 r. zadne rzeczowe aktywa trwate nie byty przedmiotem
zabezpieczenia poza srodkami trwatymi w leasingu, ktére sq zabezpieczeniem tychze umow.
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Rzeczowe aktywa trwate w leasingu

Grupa uzytkuje srodki transportu w ramach leasingu finansowego o wartosci ksiegowej na 31 grudnia 2019 r.

274 tys. zt (na 31 grudnia 2018 r. 334tys. zt).

Grupa nie uzytkuje rzeczowych aktywodw trwatych w ramach leasingu operacyjnego.

13. Wartosci niematerialne

Koncesje,
licencje, Wartosci
Wartosé firmy  oprogramowanie niematerialne i
komputerowe i prawne razem
pozostate
Warto$¢ brutto na dzien 01.01.2018 . 17 133 150
Zwiegkszenia - - -
Wartosé brutto na dzien 31.12.2018r. 17 133 150
Warto$¢ brutto na dzien 01.01.2019 . 17 133 150
Zwiekszenia -
Wartosé brutto na dzien 31.12.2019 r. 17 133 150
Skumulowana amortyzacija i odpisy aktualizujgce ) (84) (84)
na dzien 01.01.2018 .
Amortyzacja za okres - (19) (19)
Skumulowana amortyzacja i odpisy aktualizujgce
na dzief 31.12.2018 r. i (103) (103)
Skumulowana amortyzacja i odpisy aktualizujgce )
na dzien 01.01.2019 . (103) (103)
Amortyzacja za okres (20) (20)
Skumulowana amortyzacja i odpisy aktualizujgce
na dzieh 31.12.2019 1. - (123) (123)
Wartosé netto
Na dzieh 1.01.2018 . 17 49 66
Na dzien 31.12.2018 . 17 30 47
Na dzieh 1.01.2019 . 17 30 47
Na dzien 31.12.2019r. 17 10 27
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14. Nieruchomosciinwestycyjne

14.1. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 r.

Stan na 1 stycznia 404 47
Nabycie 45876 7 683
Grunt w zakupionej spétce Themis Development Sp. z 0.0. 11 064 -
Zmiana wartosci godziwe] rozpoznawana w wyniku

finansowym (dane wejsciowe- poziom 3) 10 )
Przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (1 160) (7 535)
Przekazanie infrastruktury - (161)
Stan na koniec okresu 66764 404

Grupa posiadata nieruchomosci inwestycyjne w budowie na dzieh 31 grudnia 2019 r. o wartosci 66.771 tys. zt.
Wartos¢ tych naktaddw w kwocie 66.285 tys. zt dotyczy naktaddw poniesionych na budowe Centrum
Logistycznego w Kagtach Wroctawskich oraz obejmuje wynik wyceny tej inwestycji metodami dochodowymi na
dziehn 31 grudnia 2019 r. Do wyceny powyzszej hieruchomosci uzyto metod dochodowych z uwagi na fakt, ze
na dzieh 31 grudnia 2019 r. zawarta zostata umowa wynaimu na wiekszo$¢ powierzchni w ramach
nieruchomosci. Pozostata kwota naktaddw o wartosci 424 tys. zt dotyczy naktaddw poniesionych na budowe
Centrum Logistycznego Krakéw Il.

Na dzieh 31 grudnia 2018 r. warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wynosita 404 tys. zt., w catosci
dotyczycqace naktaddw poniesionych na budowe Centrum Logistycznego Krakdw Il

14.2. Nieruchomosci inwestycyjne oddane do uzytkowania/gotowe do
uzytkowania

31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 .

Stan na 1 stycznia 111 952 192 305
Przeniesienie z nieruchomosci w budowie 1160 7 535
Zmiana wartosci godziwej rozpoznawana w wyniku (2 395) 0987
finansowym (dane wejsciowe- poziom 3)

Zmiana prezentacji — przeniesienie na aktywa dostepne do ) (90 175)
sprzedazy

Stan na koniec okresu 110716 111 952

Grupa posiada nieruchomosci inwestycyjne, zarbwno obiekty magazynowe jak i handlowe, co do ktérych
posiada tytut wtasnosci i ktére zostaty wybudowane na gruntach w uzytkowaniu wieczystym. Ich wynajem
stanowi podstawowq dziatalno$¢ operacyjng Grupy. Umowy sg zawierane na rdzne okresy, d roczny czynsz
najmu jest indeksowany w stosunku do cen towardw konsumpcyjnych.

Wartoé¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych jest rdwna ich wartosci godziwej (3 poziom klasyfikacji).
Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy wptyw na warto$¢ nieruchomosci, gdyz sg one wrazliwe na wiele
elementdow, w tym w szczegdlnosci na zmiany stép kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawq
ich wycen jest czynsz wyrazony w EUR. Wzrost/spadek kursu EUR przektada sie na wzrost/spadek wartosci
nieruchomosci wyrazonej w PLN i powoduje zysk/strate z aktualizacji wyceny nieruchomosci.
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Wyceny sg dokonywane na koniec roku obrotowego przez niezaleznych specjalistow wynajetych przez Grupe,
posiadajgcych uznawane kwadlifikacje zawodowe oraz legitymujgcych sie doswiadczeniem w wycenach
nieruchomosci inwestycyjnych). Ostatnia wycena rzeczoznawcy zostata dokonana na dzien 31 grudnia 2018 r.

Nieruchomosci juz wynajmowane wyceniane sqg metodg dochodowq. Nieruchomosci w budowie, dla ktérych
stan zaawansowania robdt budowlanych jest istotny, podpisane sg umowy najmu, wycenianie sq w podejsciu
mieszanym, metodq pozostatosciowq.

Natomiast nieruchomosci niewynajmowane (np. niezabudowane grunty) wyceniane sqg do warto$ci godziwej

metodg poréwnawczqg lub w przypadku, gdy brak jest transakcji porownywalnych metodqg pozostatosciowq.

W przypadku nieruchomosci niewynajmowanych, gdy nie jest mozliwe okreslenie ich wartosci godziwej metodq
porébwnawczg oraz metodqg pozostatoéciowq lub oczekiwana wartosé godziwa jest zblizona do ceny nabycia,
sg one wyceniane wedtug ceny nabycia. W Grupie nie wystepujg obecnie nieruchomosci wyceniane wedtug
ceny nabycia.

Nie doszto do zmiany w metodzie wyceny w pordwnaniu z poprzednimi okresami. Na koniec okresu
zakonhczonego 31 grudnia 2019 r. i 31 grudnia 2018 r. nie byto zadnych przekwalifikowanh pomiedzy poziomami
wycen.

Nieruchomosci wynajmowane (wyceniane metodg dochodowq):

na 31 grudnia 2019 r:

Wartosé ksiegowa (w tys. zi)
na 31.12.2019r.

Przedziat stawek

. sz Prawo . ) . A .
Nieruchomosc¢ Wartosé wieczyslego nujmu_(srednla Stopa kapitalizaciji
X 0 s wazona)
godziwa vzytkowania
gruntu
Centrum logistyczne Krakdw | Od € 3,56 do
(Krakdéw — Albatroséw)- obiekt 27 595 792 €10,46 /m2 8,50%
Magazynowo- biurowy (€ 5,00 /m?2)
Centrum logistyczne Sosnowiec |l Od€2,70do
(Sosnowiec)- obiekt magazynowo- 29725 16 €9,66 /m2 7.50%
biurowy (€ 3,66 /m2)
. . . . Od€4,17 do
i) Shiok: ooy ok 2713 1175 €2401 /m2 8,00%
Y (€ 10,02 /m2)
. pow. wynajete:
Cenfrum Ioglsfyc.zne erc’rowl tylko jeden 6.75%
(Kgty Wroctawskie)- obiekt 66 285 - . L
; najemca pow. niewynajete:
Magazynowo- biurowy 7.25%
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na 31 grudnia 2018 r:

Wartosé ksiegowa (w tys. zt)
na 31.12.2018r.

Przedziat stawek

Nieruchomosé L . Prawo najmu (Srednia S-tor?a .
Wartosc wieczystego wazona) kapitalizaciji
godziwa vzytkowania
gruntu
Centrum logistyczne Krakow | Od € 3,50 do
(Krakéw — Albatroséw)- obiekt 27 907 774 €10,29 /m2 8.50%
magazynowo- biurowy (€5,17 /m2)
Centrum logistyczne Sosnowiec I Od € 2,65 do
(Sosnowiec)- obiekt magazynowo- 29 670 - € 9,50 /m2 7.25%
biurowy (€3.60 /m2)
. . . . Od€4,10do
E%ﬂg’;_PgéﬁeB;fﬁéialifja (Bielsko- 43215 1161 €23,63/m2 8,00%
Y (€9,89 /m2)

Relacje pomiedzy niemozliwymi do zaobserwowania danymi a warto$cig godziwg:
-im wyzsza stawka najmu, tym wyzsza wartos¢ godziwa nieruchomosci;
-im nizsza stopa kapitalizacii, tym wyzsza warto$¢ godziwa nieruchomosci.

Nieruchomosci inwestycyjne w Krakowie, Sosnowcu, Bielsku — Biatej, Kgtach Wroctawskich o wartosci godziwej
na dzieh 31 grudnia 2019 r. 166.318 tys. zt (31 grudnia 2018 r.: 100.792 tys. zt) sg objete hipotekami jako
zabezpieczenie kredytéw bankowych.

14.3. Nieruchomosci niewynajmowane (prawo wieczystego uzytkowania
gruntéw, grunty wtasne)

Nieruchomo&é Wartosé ksiegowa Wartosé ksiegowa
(w tys. zt) na 31.12.2019r. (w tys. zt) na 31.12.2018 r.
Prawo Prawo
Wartosé wieczystego Wartosé wieczystego
godziwa uzytkowania godziwa uvzytkowania
gruntu gruntu
Targowisko- grunt objety pozwoleniem
na budowe od 2017 . 270 o139 3230 615
16rawina 5400 - 5380 -

Relacje pomiedzy niemozliwymi do zaobserwowania danymi a warto$cig godziwg:
-im wyzsza cena za metr kwadratowy, tym wyzsza warto$¢ godziwa.

Nieruchomos$¢ niewynajmowana - grunt w Zérawinie bedgcy wtasnosciq spdtki celowej, jest na dzieh
sporzgdzania sprawozdania finansowego nieruchomoscig rolng w rozumieniu przepiséw Kodeksu Cywilnego.
Nieruchomos¢ ta jest objeta Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
16rawina (Uchwata nr XXXV1/286/14 z dnia 9 maja 2014 r.), ktére wskazuje na przeznaczenie nieruchomosci jako
strefy rozwoju dominujgcej funkcji zabudowy produkcyjnej i ustugowej. Jednak na dzien sporzgdzania
sprawozdania z sytuacii finansowej nieruchomos¢ ta nie jest objeta Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego, co zgodnie z obecnym brzmieniem Ustawy o Ksztattowaniu Ustroju Rolnego, powoduje
ograniczenia w zbywaniu przedmiotowej nieruchomosci. Biorgc pod uwage charakter i cechy przedmiotowej
nieruchomosci, jej najblizsze otoczenie w postaci istniejgcego juz w poblizu centrum logistycznego, zjazdu
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Wroctaw — Wschdd z przebiegajgcej w poblizu autostrady A4, jest ona postrzegana przez rynek nieruchomosci
jako tereny z potencjatem pod przyszte zagospodarowanie poprzez zabudowe magazynowq lub produkcyjng.
Spoétka celowa Emitenta nabywajgc przedmiotowq nieruchomosé, tfraktowata i nadal traktuje jg jako inwestycje
dtugoterminowq z przeznaczeniem na cel zgodny zardwno ze Studium Zagospodarowania Przestrzennego, jak
i charakterem otoczenia.

15. Nabycie spoétki Themis Development Sp. z o.0.

W dniu 24 stycznia 2019 r. spétka zalezna Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. zakupita 8 tys. udziatdéw

stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego spdtki Themis Development Sp. z 0.0. Spdtka ta na moment jej
nabycia posiadata m.in. niezabudowang nieruchomos$¢ gruntowg w Kagtach Wroctawskich.

Przekazana zaptata w postaci srodkdw pienieznych 12 941

Warto$¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania aktywdw netto na dzieh nabycia:

Nieruchomosci inwestycyjne (wraz z warto$cig srodkdw trwatych w budowie) 11075
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1 801
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 166
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (1171)

Wartosé godziwa mozliwych do zidentyfikowania aktywéw netto na dzien

R P, 12 941
nabycia ogotem

Pozycja nieruchomosci inwestycyjne to grunt, ktérego wartos¢ zostata wyceniona do wartosci godziwej i na
dzien nabycia uzgodniona do wartosci godziwej przekazanej zaptaty, gdyz nabycie spdtki nie spetnito
przestanek przedsiewziecia zgodnie z MSSF 3. Warto$¢ pozostatych aktywdw netto zostata przyjeta wg ich
dotychczasowej wartosci ksiegowej ze wzgledu na brak istotnych rdéznic w stosunku do wartosci godziwej.
Okreslajgc warto$¢ godziwg aktywdw netto na dzieh nabycia rozpoznano warto$¢ aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

Spdétka Themis Development Sp. z 0.0. nie wygenerowata w okresie od daty jej nabycia do dnia 31 grudnia

2019 r. zadnych przychoddw ze sprzedazy. Zysk netto spdtki za wskazany okres wynosi 6.231 tys. zt., w tym wptyw
uwzglednionej w wyniku wyceny nieruchomosci metodami dochodowymi rdwny 8.477 tys, zt.

16. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 r.

Stan na 1 stycznia 90 175 -

Zmiana prezentacji — przeniesienie z nieruchomosci
inwestycyjnych
Sprzedaz aktywa (65 244)

Zmiana wartosci godziwej rozpoznawana w wyniku
finansowym (dane wejsciowe- poziom 3)

90175

(232)

Stan na koniec okresu 24 699 90175
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W zwiqgzku z zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci podpisanej przez Grupe w dniu 10
kwietnia 2019 r. dotyczgcej przeniesienia wtasnosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej
w Krakowie przy ul. Poéttanki, na ktérej znajduje sie Centrum Logistyczne sktadajgce sie z hali magazynowo -
biurowej, wraz z wtasnosciq posadowionych na tej nieruchomosci budynkdw, Grupa juz na dzieh bilansowy 31
grudnia 2018 r. przekwalifikowata ww. aktywa nieruchomosciowe prezentowane dotychczas jako
Nieruchomosci Inwestycyjne do Aktywdw tfrwatych przeznaczonych do sprzedazy. Wartos¢ godziwa tego
aktywa zostata okreslona na podstawie ceny aktywa wynikajgcej z zawarte] przedwstepnej umow sprzedazy
(poziom 3). Grupa nie otrzymata do dnia publikacji raportu zawiadomienia od Kupujgcego o przystgpieniu do
ZAOwarcia umowy przyrzeczonej, w wyniku czego nie dojdzie do zawarcia umowy przenoszgcej prawo
uzytkowania wieczystego Nieruchomosci. Grupa podtrzymuje zamiar sprzedazy ww. aktywdw
nieruchomosciowych.

W dniu 27 sierpnia 2019 r. Grupa sprzedata aktywo trwale dostepne do sprzedazy w ramach umowy sprzedazy
nieruchomosci dotyczgcej przeniesienia wtasnosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej
w Sosnowcu przy ul. Orlgt Lwowskich, na ktérej znajduje sie Centrum Logistyczne sktadajgce sie z halinr 1, nr 3i
nr 4, wraz z wtasnoscig posadowionych na tej nieruchomosci budynkdw za kwote 15.246 tys. euro netto. W
wyniku rozliczenia sprzedazy nieruchomosci Grupa odnotowata zysk w kwocie 1.309 tys. zt.

na 31 grudnia 2019 r:

Wartosé godziwa
(w tys. zt) na
31.12.2019r.

Centfrum logistyczne Krakdw Il (Krakdw — Pottanki)- obiekt magazynowo- biurowy 24 699

Aktywa trwate dostepne do sprzedazy- nieruchomo$¢ w Krakowie, o wartosci godziwej na dzieh 31 grudnia
2019 r. 24.699 tys. zt sq objete hipotekami jako zabezpieczenie kredytdw bankowych.

17. Udzialy lub akcje wyceniane metodq praw wtasnosci

Spdétka na dzien 31 grudnia 2019 r. nie posiada akcji ani udziatéw w jednostkach wycenianych metodq praw
wtasnosci. Informacje dotyczgce zbycia udziatdw w jednostce wycenianej metodqg praw wtasnosci opisane
zostaty w nocie 10.

18. Inne dlugoterminowe aktywa finansowe

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe obejmujqg certyfikaty Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Aktywow
Niepublicznych Deweloperski Nieruchomosci Komercyjnych Satus na dzien 31 grudnia 2019 r. o warto$ci 92 tys. zt
(31 grudnia 2018 r.: 463 tys. zt).

19. Inne inwestycje diugoterminowe

Inne inwestycje dtugoterminowe obejmujg $rodki pieniezne w walucie euro o ograniczonej mozliwosci
dysponowania, zdeponowane na wydzielonych rachunkach bankowych Grupy w wartoéci na dzieh
31.12.2019r. 1.052 tys. zt (na 31.12.2018 r. 1.057 tys. zt). Depozyty te stanowig standardowe bankowe
zabezpieczenie sptaty rat kapitatowo- odsetkowych dla  dtugoterminowych kredytéw bankowych (tzw.
Rezerwy obstugi dtugu). Depozyty bedgce zabezpieczeniem umdw kredytowych udzielonych na finansowanie
nieruchomosci podlegajgcych sprzedazy (prezentowanych w ramach Aktywdw trwatych przeznaczonych do
sprzedazy), Grupa prezentuje jako Inne inwestycje krotkoterminowe.
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20. Podatek odroczony

20.1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz
zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu podatku odroczonego oraz rezerwa na podatek odroczony dotyczg nastepujacych pozyciji
aktywoéw i zobowigzan:

Aktywa Rezerwa Wartosé netto
31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
2019r. 2018rr. 2019r. 2018r. 2019r. 2018rr.
Nieruchomosci inwestycyjne 220 155 (11887) (14 562) (11 667) (14 407)
R&znice kursowe 102 184 (117) (97) (15) 87
iobow!ngqu fyfuty 1 255 1068 (887) (556) 368 512
redytow i pozyczek
Leasing finansowy 430 557 - - 430 557
Pozostate 508 130 (280) (314) 229 (184)
Straty podatkowe
podlegajgce odliczeniu w 1192 1785 - - 1192 1785
przysztych okresach
Aktywa / (rezerwa) z tytutu
podatku odroczonego na 3707 3879 (13171) (15529) (9 464) (11 650)
réznicach przejsciowych
Kompensata (1879) (2 852) 1879 2 852 - -
Aktywo/Rezerwa z tytutu
podatku odroczonego 1828 1027 (11292) (12677) (9464) (11 650)

wykazane w sprawozdaniu z
sytuacji finansowej

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r. zmiany w podatku odroczonym od réznic przejsciowych
zostaty rozpoznane przede wszystkim w wyniku finansowym. W innych catkowitych dochodach rozpoznano
aktywo na odroczony podatek w kwocie 71 tys. zt w zwiqzku z aktualizacjg wartosci aktywdw finansowych
dostepnych do sprzedazy. (w 2018 r. 45 tys. zt).

Wartosé Wartosé
netto netto
Aktywa z
q . . tytutu
. meqny Zmlany ujete odroczonego .
1 stycznia ujete w w innych 31 grudnia
- . podatku
2019r. wyniku catkowitych 2019 r.
" dochodowego
finansowym dochodach .
w habytej
spoice
Nieruchomosci inwestycyjne (14 407) 1361 - 1379 (11 667)
Réznice kursowe 87 (102) - (15)
Zopoquomo z tytutu kredytow i 512 (144) ) 348
pozyczek
Leasing finansowy 557 (127) - 430
Pozostate (184) 342 71 229
Straty podatkowe podlegajgce
. . 1785 (1 008) - 415 1192
odliczeniu w przysztych okresach
(11 650) 322 71 1794 (9 464)

38



GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowane sprawozdania finansowe na dzienh i za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)
Noty objasnicjgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Wartosé Wartosé
netto netto
Aktywa z
Imiany ujete tytutu
. Imiany ujete y ue odroczonego .
1 stycznia : w innych 31 grudnia
w wyniku N podatku
2018r. . catkowitych 2018r.
finansowym dochodowego
dochodach .
w nabytej
spbice
Nieruchomosci inwestycyjne (11115) (3292) - - (14 407)
RoZnice kursowe (185) 272 - - 87
Zopoquomo z tytutu kredytow i 186 326 ) ) 512
pozyczek
Leasing finansowy 443 114 - - 557
Pozostate 86 (315) 45 - (184)
Sfrqu pgdofkowe podlegajgce 1033 759 ) ) 1785
odliczeniu w przysztych okresach
(9 552) (2143) 45 - (11 650)

20.2. Straty podatkowe

Zgodnie z polskim prawem podatkowym strata poniesiona w roku podatkowym moze obnizy¢ dochdd w
najblizszych, kolejno po sobie nastepujgcych, pieciu latach podatkowych, z tym, ze wysoko$¢ obnizenia w
ktérymkolwiek z tych lat nie moze przekroczy¢é 50% kwoty straty. Na dzieh 31 grudnia 2019 r. maksymalna
wysokos¢ strat podatkowych netto (po uwzglednieniu odpisu aktualizujgcego), ktére wedtug szacunkdw Spotki
mogg obnizy¢ dochdd podatkowy w najblizszych, kolejno po sobie nastepujacych pieciu latach podatkowych
wyniosta 5.895 tys. zt (na dzieh 31 grudnia 2018 r.: 9.465 tys. zt).

21. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 r.
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od jednostek pozostatych 2296 3158
Naleznosci z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen
. i . , 10 003 142
spotecznych i zdrowotnych oraz innych swiadczen
Pozostate naleznosci i inne aktywa 2 473 1808
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 14773 5108

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate sq przedstawione w kwotach netto. Na dzieh 31 grudnia 2019 r.
odpis aktualizujgcy naleznosci wynidst 380 tys. zt (na dzier 31 grudnia 2018 r.: 380 tys. zt).

Na kwote naleznosci z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych $wiadczeh
na dzien 31 grudnia 2019 r. sktada sie miedzy innymi kwota naliczonego podatku VAT w wysokosci 9.298 tys. zt.
zwigzana z budowqg Cenfrum Logistycznego Wroctaw |.

Na kwote pozostatych naleznosciiinnych aktywdw na dzien 31 grudnia 2018, sktada sie miedzy innymi wartos¢
wptaconego przez Grupe zadatku w wysokosci 1.292 tys. zt, wptaconego na zakup gruntu inwestycyjnego (lub
zakup spoétki) w Kgtach Wroctawskich. Zakup spdtki oraz rozliczenie wptaconego zadatku nastgpito w styczniu
2019r.

Na dzieh 31 grudnia 2019 r. w ramach pozycji Pozostate naleznosciiinne aktywa wykazana jest 2.094 tys. zt kwot
zatrzymanych zwigzanych z rozliczeniem fransakcji sprzedazy Centrum Logistycznego Sosnowiec .
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22. Inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Na dzieh 31 grudnia 2019 r. pozycja Inne krétkoterminowe aktywa finansowe obejmuje 2.586 tys. zt sSrodkdw
pienieznych zdeponowanych na rachunku zastrzezonym spdfki Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z
0.0.- §srodki te pochodzqg z ostatniej transzy kredytu inwestycyjnego i sq przeznaczone na uregulowanie
zobowigzan inwestycyjnych wynikajgcych z umowy z generalnym wykonawcg inwestycii.

Na dzieh 31 grudnia 2018 r. Inne krétkoterminowe aktywa finansowe obejmowaty pozyczke na kwote 1.394 tys.
zt udzielong przez Spdtke Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. dla Spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum
Radom Sp. z 0.0. oraz 3.966 tys. zt sSrodkdw pienieznych zdeponowanych na rachunku zastrzezonym spdtki Biuro
Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.

23. Inne inwestycje krétkoterminowe

Inne inwestycje krotkoterminowe obejmujg $rodki pieniezne w walucie euro o ograniczonej mozliwosci
dysponowania, zdeponowane na wydzielonych rachunkach bankowych Grupy w wartosci na dzien
31.12.2019r. 311 tys. zt. Depozyty te stanowig standardowe bankowe zabezpieczenie sptaty rat kapitatowo-
odsetkowych dla krotkoterminowych kredytdw bankowych (tzw. Rezerwy obstugi dtugu) udzielonych na
finansowanie nieruchomosci podlegajgcych sprzedazy (prezentowanych w ramach Aktywdw trwatych
przeznaczonych do sprzedazy).

24. Srodki pienieine i ich ekwiwalenty

31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 .
Srodki pieniezne w kasie 4 8
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 3157 3081
Lokaty krotkoterminowe 78 1944
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, wartos¢ wykazana w 3239 5033

sprawozdaniv z sytuacji finansowej

25. Aktywa warunkowe

Grupa dotychczas wykazywata aktywo warunkowe zwigzane z kare umowng za zwtoke w niedofrzymaniu
kluczowych termindw umownych naliczong przez spdtke Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.
Generalnemu Wykonawcy inwestycji firmie AWBUD S.A. taczna wysokos$¢ naliczonej kary wyniosta 2.817 tys. zt.

Spbétka Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. skorzystata z zabezpieczenia ww. umowy w postaci
gwarancji bankowej dostarczonej przez Generalnego Wykonawce i w lipcu 2018 r. uzyskata srodki pieniezne z
wyptaty niniejszej gwaranciji na poczet naliczonej kary w wysokosci 1.878 tys. zt. Poniewaz wptyw pozostatej
kwoty kary 1j. 939 tys. zt, Grupa szacowata jako prawdopodobny, ale nie pewny, kwote tg Grupa nie rozpoznata
dotychczas jako pozostaty przychdd operacyjny i prezentowata jako aktywo warunkowe.

W zwigzku z podpisaniem w maju 2019 roku porozumienia pomiedzy Grupg a firmg AWBUD S.A. regulujgcego

miedzy innymi kwestie ostatecznej wysokosci naliczonej kary umownej i okreslajgcego jg na kwote 1.878 tys. zt,
Grupa na dzieh 31 grudnia 2019 r. nie wykazuje zadnego aktywa warunkowego.
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26.

Objasnienia do rachunku przeptywoéw pienieznych

26.1. Imiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych

Za okres

od 1 stycznia 2019 r.
do 31 grudnia 2019 r.

od 1 stycznia 2018 r.
do 31 grudnia 2018 .

Zmiana stanu krétkoterminowych naleznosci z tytutu dostaw i

3227 (1744)

ustug

Zmiana dtugoterminowych rozliczeh miedzyokresowych 80 (604)

Zmiana stanu naleznosci z tytutu podatkdw, dotacji, cet,

ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych (2 861) 1 306

Swiadczenh (za wyjatkiem podatku dochodowego)

Inne naleznosci krétkoterminowe (458) (1292)

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (42) (396)
(7 053) (2730)

26.2. Zaciggniecie kredytow i pozyczek

Za okres

od 1 stycznia 2019 r.
do 31 grudnia 2019 .

od 1 stycznia 2018 r.
do 31 grudnia 2018 .

Kredyt budowlany/inwestycyjny na realizacje inwestyciji

Centrum logistyczne Sosnowiec |l ) 17074
Kredyt odnawialny na vat - 2 451
. 19 525

26.3. Sptata kredytow i pozyczek

od 1 stycznia 2019 r.

od 1 stycznia 2018 r.

Za okres
do 31 grudnia 2019r.  do 31 grudnia 2018 .
Sptata rat kapitatowych kredytdw inwestycyjnych (45 894) (4762)
Sptata kredytu odnawialnego na vat - (3 128)
Sptata pozyczek - (105)
Sptata zobowigzania wekslowego -
(45 894) (7 995)
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27. Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy z uwzglednieniem niezarejestrowanej na dzien bilansowy emisji akciji

31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 .
Liczba akcji na poczgtku okresu 4148 146 4130000
Emisja akciji (niezarejestrowana) 18 121 18 146
Liczba akcji na koniec okresu 4166267 4148 146
Warto$¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 1 1
Kapitat podstawowy (w tys. zt) 4166 4148

Na dzien 31 grudnia 2019 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 akciji serii A, imiennych, uprzywilejowanych, o warto$ci 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 akcji serii H na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,
e 1.130.000 akciji serii | na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

e 18.146 akgji serii J na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

Kapitat zaktadowy zostat pokryty wktadami pienieznymi oraz niepienieznymi. Z akcjami Spotki zwigzane jest
prawo do tgcznie 6.818.146 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje uprawniajg w jednakowym
stopniu do majgtku Spdtki. 190.000 akcji uprzywilejowanych serii A daje prawo do 5 gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spoéfki, pozostate akcje uprzywilejowane serii G tj. 1.910.000 akcji daje prawo do 2 gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spotki.

W dniu 23 grudnia 2019 roku Zarzad Spdtki, na podstawie obowigzujacego w Spdtce programu motywacyjnego
oraz w ramach realizacji wymiany warrantdw serii A2 na akcje serii J przez osoby uprawnione z tych warrantéw,
przydzielit 18.121 akcji zwyktych na okaziciela serii J, ktére zostaty uprzednio w catosci optacone przez osoby
uprawnione. Wydanie akcji serii J nastgpito w dniu 12 lutego 2020 roku poprzez zapisanie tych akcji na
rachunkach maklerskich osdb uprawnionych. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego wynikajgce z ww. zdarzenia
zostato zarejestrowane przez sqd rejestrowy w dniu 31 marca 2020 roku.

Akcje zwykte i uprzywilejowane

Wszystkie akcje uprawniajg w jednakowym stopniu do majgtku Jednostki Dominujgcej. 190.000 akgji
uprzywilejowanych serii A daje prawo do 5 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spdtki, pozostate akcje
uprzywilejowane serii G 1j. 1.910.000 ckcji daje prawo do 2 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Program Motywacyjny

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki z dnia 24 czerwca 2015 r. podjeto Uchwate w sprawie przyjecia
Programu Motywacyjnego, majgcego na celu stworzenie w Spdétce dodatkowych mechanizmow
motywujgcych Cztonkdw Zarzgdu Spdtki oraz kluczowych pracownikéw do pracy i dziatah na rzecz Spdtki oraz
iej Grupy Kapitatowej. Uchwata ta zostata zmieniona przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki dnia 28
grudnia 2015 r. oraz Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki z dnia 20 czerwca 2016 1r.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki z dnia 24 czerwca 2015 r. podjeto w zwiqzku z powyzszym Uchwate
W sprawie emisji warrantdw subskrypcyjnych serii A z prawem do objecia akcji Spofki serii J z wytgczeniem prawa
poboru warrantdéw subskrypcyjnych serii A. Spdtka wyemituje od 1 do 69.000 warrantéw 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 Spdiki za rok obrotowy 2017, 2018,
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2019, w przypadku spetnienia sie warunkdw okreslonych przez Rade Nadzorczq zgodnie z Uchwatg w sprawie
Programu Motywacyjnego. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki z dnia 24 czerwca 2015 r. podjeto Uchwate,
nastepnie zmieniong Uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spdtki z dnia 28 grudnia 2015 r., w
sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze emisji akciji serii J z wytgczeniem prawa

poboru akcji serii J oraz w sprawie zmian Statutu spodfki.

Zasady realizacji Programu Motywacyjnego okre$la Regulamin Programu Motywacyjnego uchwalony przez
Rade Nadzorczq Spdtki dnia 22 grudnia 2016 r. - regulamin ten okresla warunki konieczne do spetnienia w celu
realizacji Programu, w tym parametry finansowe oraz warunki zrealizowania przez danego uczestnika Programu
uprawnienia i objecia przez niego akcji. Warunkiem uruchomienia Programu za dany rok realizacji Programu i
uzyskania uprawnienia jest spetnienie przynajmniej jednej z nastepujgcych przestanek:

1. osiggniecie w danym roku redlizaciji programu wzrostu sredniej ceny rynkowej akcji w stosunku do roku
poprzedniego,

2. zredlizowanie zaktadanego na dany rok realizacji programu poziomu wyniku na dziatalnosci
operacyjnej Grupy 1j. osiggniecie okre$lonego zysku na dziatalnosci operacyjnej skorygowanego
o nastepujgce pozycje uwzglednione w zysku na dziatalnoéci operacyjnej: wynik na wycenie
nieruchomosci inwestycyjnych, wynik na sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej, koszt Programu
Motywacyjnego, wynik na sprzedazy spotki zalezne;j.

W przypadku spetnienia w danym roku realizacji programu tylko przestanki okre$lonej w pkt. 1, uczestnicy
Programu bedq uprawnieni do otrzymania za ten rok 20% warrantéw. W przypadku spetnienia w danym roku
realizacji Programu tylko przestanki z pkt. 2, uczestnicy Programu bedqg uprawnieni do otrzymania za ten rok 80%
warrantéw. W przypadku tgcznego spetnienia w danym roku realizacji Programu przestanki okreslonej
w pkt.1 12, uczestnicy Programu bedqg uprawnieni do otrzymania za ten rok 100% warrantéw. Jezeli w danym
roku realizacji Programu nie zostanie spetniona przynajmniej jedna z przestanek - uprawnienie za dany rok nie
przystuguije.

Rada Nadzorcza po zatwierdzeniu przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za dany rok realizacji Programu, stwierdzi, czy zostaty spetnione opisane powyzej przestanki,
ustali tgcznqg liczbe akcji serii J, ktérych prawo objecia przystugiwaé bedzie uczestnikom Programu za dany rok
realizacji Programu, ustdli liczbe warrantéw przypadajgcych na kazdego uczestnika Programu (kazdy warrant
uprawnia do objecia 1 akciji serii J). Uczestnicy Programu otrzymujg uprawnienie do objecia tgcznie nie wiecej
niz 69.000 Akciji Spotki we wszystkich latach realizacji Programu. Przyjmuje sie, ze co do zasady na kazdy rok
realizacji Programu przewidzianych jest 23.000 Akcji. Maksymalnie, uczestnicy Programu mogq otrzymac w
danym roku realizacji Programu:

e nie wiecej niz 23.000 Akcji — w pierwszym roku realizacji Programu (maksymalna liczba akcji);

e w drugim roku realizacji Programu - nie wiecej niz réznica pomiedzy 46.000, a sumq akcji Spdtki objetq
uprawnieniem z tytutu wyemitowanych warrantéw subskrypcyjnych w poprzednim roku realizacii
Programu;

e W frzecim roku realizacji Programu - nie wiecej niz réznica pomiedzy 69.000, a sumq akcji Spdtki objetq

uprawnieniem z tytutu wyemitowanych warrantéw subskrypcyjnych w poprzednich latach realizacji
Programu.

Spoétka wyemitowata 69.000 warrantdw subskrypcyjnych imiennych serii A z prawem do objecia nie wiecej niz
69.000 akcji zwyktych na okaziciela Spdfki serii J, ktére stang sie instrumentami rozwadniajgcymi liczbe akcji
zwyktych w miare uzyskiwania $wiadczeh od pracownikéw — uczestnikdw Programu.

Dnia 19 stycznia 2017 r. Rada Nadzorcza Spdétki podjeta uchwate okresdlajacg wartosci parametrow finansowych
niezbednych do osiggniecia uprawnieh do nabycia za pierwszy rok realizacji Programu Motywacyjnego. Dnia
31 stycznia 2018 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate okredlajgcg warto$ci parametréw  finansowych
niezbednych do osiggniecia uprawnieh do nabycia za drugi rok realizacji Programu Motywacyjnego. Nastepnie
dnia 28 stycznia 2019 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate okreslajgca warto$é parametrdw finansowych
niezbednych do osiggniecia uprawnieh do nabycia za frzeci rok realizacji Programu Motywacyjnego.
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Warunkiem zrealizowania przez danego uczestnika uprawnienia i objecia przez niego akcji jest spetnienie
nastepujgcych indywidualnych warunkdw:

1. pozostawanie do dnia objecia akcji Spétki za dany rok realizacji programu w stosunku stuzbowym ze
Spoétkqg lub Spdétkg Zalezng,

2. brak prowadzenia przez uczestnika Programu do dnia objecia akcji za dany rok realizacji programu
dziatalno$ci konkurencyjnej,

3. innych warunkdw wskazanych indywidualnie na liscie uczestnikéw programu.

Zgodnie z Regulaminem poszczegdlinych uczestnikdw programu dla | tfranszy wskazat wtasciwy organ Spotki -
Rada Nadzorcza oraz Zarzgd, w dniu 27 i 28 lutego 2017 r., dla drugiej franszy dnia 23 lutego 2018 r. oraz dla
trzeciej transzy dnia 26 lutego 2019 r.

Grupa odnosi w koszty okresu skutki wyceny Programu Motywacyjnego. Na dzieh 31 grudnia 2019 r. dokonano
aktualizacji wyceny i wyceniono 69.000 uprawnieh (uprawnienia za rok 2017, 2018 i 2019, dla ktérych zostaty
okreslone warunki przez Rade Nadzorczq). Podczas wyceny wartosci godziwej uprawnien nie uwzgledniano
warunkéw lojalnosciowych, ani warunkéw nierynkowych. Do wyznaczenia wartosci uprawnien uzyto technik
symulacji Monte Carlo. tgczny koszt uprawnieh zgodnie z wycenq aktuarialng wynosi:

e dlaltranszy (23.000 uprawnien) 289 tys. zt (do rozpoznania w kosztach od daty przyznania do kohca
okresu, ktérego dotyczg tzw. warunki lojalnosciowe, od ktérych zalezy ostateczne przyznanie
uprawnien i mozna interpretowacd, ze w tym okresie osoby uprawnione wykonujg prace w zamian za
te uprawnienia), z czego 51 tys. zt rozpoznano w okresie od lutego 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. oraz
238 tys. zt w okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018r.

e dla Il transzy (23.000 uprawnien) 288 tys. zt (do rozpoznania w kosztach od daty przyznania do kohca
okresu, ktérego dotyczg tzw. warunki lojalnosciowe, od ktérych zalezy ostateczne przyznanie
uprawnien i mozna interpretowac, ze w tym okresie osoby uprawnione wykonujg prace w zamian za
te uprawnienia), z czego 131 tys. zt w okresie od lutego 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. oraz 157 tys. zt w
okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019r.

e dlalll transzy (23.000 uprawnien) 250 tys. zt (do rozpoznania w kosztach od daty przyznania do kohca
okresu, ktérego dotyczg tzw. warunki lojalnosciowe, od ktérych zalezy ostateczne przyznanie
uprawnien i mozna interpretowacd, ze w tym okresie osoby uprawnione wykonujg prace w zamian za
te uprawnienia), z czego 113 tys. zt w okresie od lutego 2019 r. do 31 grudnia 2019 r. Okres realizacji
uprawnien trwa do konca 2019 .

Inne przyjete zatozenia w modelu wyceny:

e dlaltranszy : cena akcji na dzieh przyznania to 16 zti 16,15 zt (wg kursu zamkniecia notowan akcji Spotki
z dnia 27 i 28 lutego 2017 r.), stopa wolna od ryzyka 2,1%, stopa dywidendy 0%, zmienno$¢ ceny akcji
jednostki 25%.

e dlall transzy : cena akcji na dzieh przyznania to 16,30 zt (wg kursu zamkniecia notowan akcji Spotki z
dnia 28 lutego 2018 r.), stopa procentowa 1,5%, zmiennos¢ ceny akcji jednostki 29%.

e dlalll transzy : cena akcji na dzien przyznania to 16,05 zt (wg kursu zamkniecia notowan akcji Spotki z
dnia 26 lutego 2019 r.), stopa procentowa 1,6%, zmienno$¢ ceny akcji jednostki 35%.

Dnia 5 czerwca 2018 r. Rada Nadzorcza ustalita, iz zostaty spetnione przestanki do uzyskania uprawnienia
objecia 80% warrantdw subskrypcyjnych serii A za pierwszy rok obowigzywania Programu Motywacyjnego 1. do
uzyskania uprawnienia objecia tqcznie 18.400 warrantdw subskrypcyjnych. Objeto i zamieniono na akcje
ostatecznie 18.146 warrantdw subskrypcyjnych.

W zwiqzku z uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 17 lipca 2019 r. stwierdzajgcq ziszczenie sie warunku dotyczgcego
przyznania drugiej franszy warrantéw subskrypcyjnych serii A za drugi rok realizacji Programu Motywacyjnego,
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oznaczonych jako A2, Jednostka Dominujgca w dniu 4 wrzeénia 2019 roku przydzielita 18.121 Warrantéw
Subskrypcyjnych serii A2, z czego:

e 3.886 warrantéw subskrypcyjnych zostato przydzielonych Panu Mirostawowi Koszanemu - Prezesowi
Zarzqdu,

e 3.886 warrantéw subskrypcyjnych zostato przydzielonych Panu Romanowi Wgsikiewiczowi — Cztonkowi
Zarzqdu.

Pozostata liczba Warrantéw Subskrypcyjnych serii A oznaczonych jako A2 tj. 10.349 zostata przydzielona w dniu
kluczowym pracownikom — Uczestnikom Programu Motywacyjnego.

Kapitat rezerwowy

Kapitat rezerwowy stanowi przede wszystkim nadwyzka wartosci nominalnej umorzonych akcji nad ceng ich
zakupu, wycena warrantéw subskrypcyjnych oraz nie zarejestrowane w Sqdzie na dzieh bilansowy
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spdtki Dominujgce;.

Dywidenda

W dniu 25 lipca 2019 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. podjeto
uchwate w sprawie podziatu zysku netto Jednostki Dominujgcej za rok obrotowy 2018 oraz przeznaczenia czesci
zyskédw wypracowanych w latach poprzednich na wyptate dywidendy. Zgodnie z postanowieniami uchwaty:.
e wysokos$¢ dywidendy wynosi 8.296 tys. zt,
e warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedng akcje Jednostki Dominujgcej wynosi 2,00 zt,
e liczba akcji Emitenta objetych dywidendqg wynosi 4.148.146,
e wyptata dywidendy nastgpi w dwdch transzach:
- pierwsza transza w kwocie 4.148 tys. zt, tj. 1,00 zt (jeden ztoty) na jedng akcje - w dniu 30 sierpnia 2019
roku oraz
- druga transza w kwocie 4 148 tys. zt, tj. 1,00 zt (jeden ztoty) na jedng akcje - w dniu 31 pazdziernika
2019 roku.

28. Zysk przypadajqgcy na jedng akcje

Na dzieh 31 grudnia 2019 r. oraz na dzieh 31 grudnia 2018 r. kalkulacja zysku netto przypadajgca na jedng akcje
zostata wyliczona w oparciu o zysk netto przypadajgcy na akcjonariuszy Jednostki Dominujgce;.

31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 .

Zysk netto przypadajgcy na wtascicieli jednostki dominujgcej 3970 1308
(tys. zt)
Sredniowazona liczba akcji (sztuki) wykorzystana do 4157 207 4139 073
obliczenia zysku podstawowego na akcje
Sredniowazona liczba akcji (sztuki) wykorzystana do 4187953 4182195
obliczenia zysku rozwodnionego na akcje
Zysk netto przypadajgcy na jedng akcje (na wtascicieli
jednostki dominujgcej) w ztotych :

podstawowy 0,79 0,32

rozwodniony 0,78 0,31
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29. Zobowiqzania z tytutu kredytow i pozyczek oraz innych

instrumentéw dtuzinych

29.1. Zobowiqgzania dtugoterminowe
31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 r.
Zabezpieczone kredyty 29 410 48 938
Pozyczki od jednostek powigzanych 1 468 1411
Pozyczki od pozostatych jednostek 4 624 4903
Obligacje 8 639 -
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 2 509 2 659
Zobowiqgzania dlugoterminowe 46 650 57 911

29.2. Zobowigzania krétkoterminowe

31 grudnia 2019 r.

31 grudnia 2018 .

Krétkoterminowa czesé zabezpieczonych kredytdw 28 924 54992
Obligacje 118 -
Krofkofermlnowo czesS¢ zobowigzan z tytutu leasingu 743 686
finansowego

Zobowiqzania krétkoterminowe 29 784 55678

W zwigzku z utrzymywanym przez Grupe zamiarem sprzedazy nieruchomosci Centrum logistyczne Krakdw I
zobowigzania kredytowe zwigzane z finansowaniem tych inwestycji oraz zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego wieczystego uzytkowania gruntu zostaty przekwadlifikowane na dzien 31 grudnia 2019 r. z

zobowigzan dtugoterminowych do zobowigzah krétkoterminowych.

Spoétka Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0. na dzien bilansowy nie spetniata niektérych
kowenantéw wymienionych w umowach kredytowych. Ze wzgledu na podtrzymanie decyzji o utrzymaniu
nieruchomosci jako dostepnej do sprzedazy Grupa wykazuje zobowigzanie kredytowe na dzieh bilansowy jako
zobowigzanie krotkoterminowe.

Spoétka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. na dzieh bilansowy nie spetniata niektérych
kowenantdw wymienionych w umowach kredytowych. Grupa, w zwigzku z powyzszym, wykazuje to
zobowigzanie kredytowe na dzieh bilansowy jako zobowigzanie krétkoterminowe. W opinii Zarzadu Jednostki
Dominujgcej nie zachodzi istotne ryzyko wypowiedzenia umowy kredytu.
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29.3. Terminy i warunki sptat kredytow i pozyczek

Wartosé Warto$é
Rok/lata zobowiqgzania zobowiqgzania

Nominalna na 31.12.2019 na 31.12.2018

Nazwa Waluta zapadalno$
stopa ci r. r.
(w tys. PLN) (w tys. PLN)
KredyT inwestycyjny od mBank EUR EURIBOR 6.M 2029 9 957 10 155
Hipoteczny S.A. + marza
KredyT inwestycyjny od mBank EUR EURIBOR 6.M 2029* 10116 11098
Hipoteczny S.A. + marza
KredyT inwestycyjny od mBank EUR EURIBOR 6.M 0029 ) 41 452
Hipoteczny S.A. + marza
Kredyt inwestycyjny od Pekao SA Fur  FURIBORIM o ho5 22014 23261
+ marza
Wyceno ‘rronsokql IRS dla kredytu nd  EURIBOR 1M 2021 170 077
inwestycyjnego od Pekao SA
Kredyt inwestycyjny od Alior Bank EUR EURIBOR3.M 2032 16 776 17 687
S.A. + marza
Pozyczki od T. Kwolek PLN 5,50% 2023 3 269 3 600
Pozyczki od B. Dudzik PLN 5,50% 2023 1355 1 303
Pozyczki od udziatowca Marathon PLN 5.50% 2023 1 468 1411
2 Sp.z 0.0.
Razem kredyty i pozyczki 64 424 110 244

* zapadalnos¢ kredytdw wynikajgca z zapisdw umdw kredytowych to rok 2029. Ze wzgledu na zawarte przez Grupe
przedwstepne umowy sprzedazy nieruchomosci finansowanych tymi kredytami, Grupa w momencie sprzedazy
nieruchomosci dokona sptaty kredytéw, z tego tez wzgledu wykazuje to zobowiqzanie kredytowe na dzien bilansowy jako
zobowigzanie krotkoterminowe

**w zwiqzku z dokonaniem transakcji sprzedazy Cenfrum Logistycznego Sosnowiec | kredyt zostat w petni sptacony

29 4. Labezpieczenia ustanowione na majgtku Grupy i zobowigzania
warunkowe

Na dzier 31 grudnia 2019 r. wystepujg zabezpieczenia ustanowione na majgtku Grupy w zwigzku z zawartymi
umowami kredytow inwestycyjnych i kredytu odnawialnego. Obejmujqg one:

e hipoteki umowne na nieruchomosciach w spdtkach: Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0.,
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0., Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., na rzecz bankdw finansujgcych;

e zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach spdtek: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp.z o.0.,

Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0., i Savia Karpaty Sp. z 0.0., (oraz zastaw finansowy)
na rzecz bankdéw finansujgcych;

e zastaw finansowy na udziatach Themis Development Sp. z 0.0. na rzecz banku finansujgcego;
e zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych spdtki Savia Karpaty Sp. z 0.0. oraz Biuro

Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., oraz zastaw finansowy na rachunkach bankowych
Themis Development Sp. z 0.0. na rzecz bankdw finansujgcych;
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e cesje wierzytelnosciz umdw najmu w spdtkach: Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakéw 1 Sp.z o.0.,
Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0., Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., Themis Development Sp. z 0.0. na rzecz bankdw finansujgcych;

e cesje praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci w spdtkach: Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdw
1 Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z o0.0., Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.,. na rzecz bankdw finansujgcych;

e cesje wierzytelnosci z kontraktu z Generalnym Wykonawcg: w spdbtce Biuro Inwestycji Kapitatowych
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. oraz w spdtce Themis Development Sp. z 0.0. na rzecz bankdw finansujacych;

e Dblokady $rodkdw pienieznych na rachunkach w spdtkach: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp.
Z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0., Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., Themis Development Sp. z 0.0. na rzecz bankdw finansujgcych.

Dodatkowo w ramach zobowigzah warunkowych Grupa wykazuje:

e poreczenie Biuro Inwestycji Kapitatowych SA (solidarne poreczenie z udziatowcem spotki Marathon 2
Sp. z 0.0.) bankowi Pekao SA (kredytodawca), jako zabezpieczenie sptat kredytdw udzielonych spotce
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- kredyt sptacony w catosci) 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 rozbiérke budynku, zabezpieczone wierzytelnosci stang
sie ptatne i wymagalne, a kredytobiorca nie bedzie w stanie ich samodzielnie zaspokoi¢. Poreczenie
udzielone na maksymalny okres czasu do 30 listopada 2028 r. Dodatkowo spdtka Biuro Inwestyciji
Kapitatowych S.A ztozyta oswiadczenie jako poreczyciel o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par.1
pkt 5 KPC;

e poreczenie Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. i Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec
1 Sp. z 0.0. sptaty kredytu udzielonego spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0. przez
mBank Hipoteczny SA, do kwoty 3.070.000 euro (kwota kredytu 3.070.000 euro). Poreczenie udzielone
na maksymalny okres czasu do 28 pazdziernika 2029 r.

o poreczenie Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z 0.0. i Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec
1 Sp. z 0.0. sptaty kredytu udzielonego spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. przez
mBank Hipoteczny SA do kwoty 3.355.000 euro (kwota kredytu 3.355.000 euro). Poreczenie udzielone na
maksymalny okres czasu do 28 pazdziernika 2029 r.

e o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji spdtki Savia Karpaty Sp. z 0.0., Marathon 2 Sp. z 0.0., Biuro
Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., Themis Development Sp. z 0.0. w trybie art. 777 par.1
pkt 5 KPC.

e weksel wiasny in blanco ztozony przez spdtke Savia Karpaty Sp. z 0.0. i Themis Development Sp. z 0.0.

Dodatkowo w ramach zabezpieczeh umdw kredytowych spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z
0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0., oraz Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. nie mogqg wyptacac dywidendy, sptacac pozyczek od udziatowcdw bez

uprzedniej pisemnej zgody banku kredytujgcego.

W zwigzku z emisjg obligacji zostaty ustanowione nastepujgce zabezpieczenia na majgtku Grupy na rzecz
administratora zabezpieczeh obligacii:

e zastaw rejestrowy i zwykty na udziatach spdftki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z o.o. i zastaw
rejestrowy na udziatach spdtki Themis Development Sp. z 0.0. z o$wiadczeniem o poddaniu sie
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egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC. z udziatdw spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0.
oraz Themis Development Sp. z o.0. jako z przedmiotu zastawu rejestrowego;

e hipoteka na nieruchomosci w Themis Development Sp. z 0.0. wraz z o o$wiadczeniem o poddaniu sie

egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC. z nieruchomosci jako przedmiotu hipoteki;

e przewtaszczenie 5% udziatéw spdiki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. i Themis Development Sp.
Z0.0.;

e o$wiadczenie Jednostki Dominujgce] wobec kazdego z obligatariuszy w formie aktu notarialnego o
poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego, co do zobowigzan
pienieznych Emitenta, ktére bedq wynika¢ z obligacji posiadanych przez danego obligatariusza.

W ramach zabezpieczen emisji obligacii spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. moze wyptaci¢ dywidende
do 75% zysku netto za dany rok obrotowy. Sptata wierzytelnosci z tytutu pozyczek ze spdtek zaleznych i
wspodtzaleznych (za wyjgtkiem Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.) do Jednostki Dominujgcej
podlega cesji na rzecz Administratora zabezpieczeh obligaciji (cesja ta zabezpieczona jest oswiadczeniem o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC. co do zobowigzah wynikajgcych z tych umow

pozyczek).

W dniu 27 sierpnia 2019 r. spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. zawarta ze spdtkg MIR
Poland Sp. z 0.0. umowe przeniesienia wtasnosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w
Sosnowcu przy ul. Orlgt Lwowskich, na ktérej znajduje sie Centrum Logistyczne sktadajgce sie zhalinr 1, nr 3inr
4, wraz z wtasno$cig posadowionych na tej nieruchomosci budynkéw i budowli za kwote 15.246,2 tys. euro netto.
W celu zabezpieczenia m.in. ewentualnych wierzytelnosci obejmujacych w szczegdinosci roszczenia wobec
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. 0 naprawienie szkody poniesionej w wyniku ztozenia przez
spbdtke w umowie przyrzeczonej, zapewnienia, ktére jest nieprawdziwe, niepoprawne, niekompletne lub
wprowadzajgce w btgd oraz ewentualnych roszczeh z tytutu niewynajetych pomieszczen (gwarancja
wynajmu), spotka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. udzielita poreczenia na rzecz spdtki MIR Poland Sp. z 0.0. z

siedzibg do kwoty 18.752,9 tys. euro. Poreczenie zostato udzielone do dnia 27 sierpnia 2024 roku.

W ramach opisanej umowy gwaranciji wynajmu pomiedzy Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z o0.0.
oraz MIR Poland Sp. z o.0. Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 jako Gwarant zobligowany jest do
przekazania czesciowej rekompensaty na rzecz MIR Poland w zwigzku z niewynajeta powierzchnig
magazynowo - biurowq, a takze w zwigzku z ponoszonymi optatami eksploatacyjnymi. Na dzieh bilansowy
Zarzgd Jednostki Dominujgcej wedtug najlepszej wiedzy nie jest w stanie w sposdb wiarygodny i rzetelny okresli¢
wartosci przysztych zobowigzan z tytutu powyzszej umowy gwarancji wynajmu w zwigzku z niepewnosciq
wynajecia pozostate] powierzchni sprzedanej nieruchomosci inwestycyjnej. Zarzgd Jednostki Dominujgcej
doktada nalezytej starannosci w celu monitorowania zaistniate] sytuacji i wspiera dziatania prowadzgce do
pozyskania najemcédw. W momencie uzyskania informacji co do zmaterializowania sie przysztych zobowigzan

zostang one ujete w sprawozdaniu finansowym Grupy.

29.5. Zobowiqgzania z tytutu leasingu finansowego

Harmonogram sptat zobowigzan z tytutu leasingu finansowego:

31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 r.
do 1 roku 743 686
od 2 do 5lat 217 352
powyzej 5 lat 2292 2 307
3252 3345
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Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego dotyczg prawa wieczystego uzytkowania gruntdw, ktdérego
wartos¢ ksiegowa wynosi 2.598 tys. zt na dzieh 31 grudnia 2019 r. (3.152 tys. zt na dzieh 31 grudnia 2018 r.) oraz
srodkdw fransportu, ktérych warto$¢ ksiegowa wynosi na dzieh 31 grudnia 2019 r. 274 tys. zt (na 31 grudnia 2018
r.. 334 tys. zt).

30. Pozostate zobowigzania dtugoterminowe

31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 .

Zobowigzania z tytutu kaucji otrzymanych od najemcow 800 858

Grupa prezentuje kaucje otrzymane od najemcdw jako Pozostate zobowigzania dtugoterminowe dotyczgce
umdw najmu, ktérych termin zakonczenia, rozwigzania przypada na okres powyzej 12 miesiecy od dnia
bilansowego. Kaucje te sq zabezpieczeniem ptatnosci wynikajgcych z podpisanych umdw najmu.

31. Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

31.1. Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug
31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 r.
do 1 roku 1107 1 380
31.2. Pozostate zobowigzania krotkoterminowe
31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 .

Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen

spotecznych iinnych $wiadczen 24 316
Zobowigzania inwestycyjne 43 581 2 553
Zobowigzania z tytutu kaucji otrzymanych od najemcow 1412 698

45 270 3567

Zobowigzania inwestycyjne obejmujg pozostajgce do zaptaty na dzieh 31 grudnia 2019 r. zobowigzania
wobec generalnego wykonawcy inwestyciji w Centrum Logistyczne w Kgtach Wroctawskich, ktére zostaty
uregulowane po dniu bilansowym.
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32. Instrumenty finansowe

32.1. Klasyfikacja instrumentow finansowych

Aktywa finansowe

31 grudnia 2019 r. Diugoterminowe Krétkoterminowe Razem
Instrum-enty dtuine - aktywa finansow? 1775 20 909 22 484
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3239 3239
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, podatkdw 723 14773 15 496
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 2 586 2 586
Inne inwestycje dtugo i krdtkoterminowe 1052 311 1 363
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody e ) 2
1867 20 909 22775
31 grudnia 2018 . Diugoterminowe Krétkoterminowe Razem
Instrum-enty diuzne - aktywa flnansow? 1860 16 692 18 552
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty - 5033 5033
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, podatkdw 803 5108 5911
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe - 5360 5 360
Inne inwestycje dtugo i krétkoterminowe 1057 1191 2248
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci 463 463
godziwej przez inne catkowite dochody )
2323 16 692 19 015
Zobowigzania finansowe
31 grudnia 2019 r. Diugoterminowe  Krétkoterminowe Razem
:{Vyceniane w wartosci godziwej przez wynik (13) (157) (170)
inansowy
Transakcja IRS (13) (157) (170)
Zobowiqzania finansowg wyceniane w (47 437) (76 004) (123 441)
zamortyzowanym koszcie
Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug, podatkdw - (1383) (1383)
Zobowiqgzanie z tytutu leasingu finansowego (2 509) (743) (3 252)
Zobowiqzania z tytutu pozyczek (6 092) - (6 092)
Zobowiqzania kredytowe (29 397) (28 767) (58 164)
Obligacje (8 639) (118) (8757)
Pozostate zobowiqzania (800) (44 993) (45 793)
(47 450) (76 161) (123 611)
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31 grudnia 2018 r. Dlugoterminowe  Krétkoterminowe Razem
rlycenlane w wartosci godziwej przez wynik (144) (133) (277)
inansowy
Transakcja IRS (144) (133) (277)
Zobowigzania flnansowg wyceniane w (58 625) (60 596) (119 221)
zamortyzowanym koszcie
Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug, podatkdw - (1 800) (1 800)
Zobowiqgzanie z tytutu leasingu finansowego (2 659) (686) (3 345)
Zobowiqzania z tytutu pozyczek (6 314) - (6 314)
Zobowiqgzania kredytowe (48 794) (54 859) (103 653)
Pozostate zobowigzania (858) (3251) (4 109)
(58 769) (60 729) (119 498)
32.2. Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych

Ponizej przedstawiono szczegdty dotyczgce wartodci godziwych instrumentéw finansowych, dla ktérych jest
mozliwe ich oszacowanie:

+ Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, krétkoterminowe depozyty bankowe oraz krétkoterminowe kredyty
bankowe i pozyczki. Wartos¢ bilansowa wyzej wymienionych instrumentdw jest zblizona do ich wartosci godziwej
z uwagi na szybkg zapadalnosé tych instrumentéw.

e Naleznosci handlowe, pozostate naleznosci, zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania. Wartosé
bilansowa wyzej wymienionych instrumentéw jest zblizona do ich wartoSci godziwej z uwagi na ich
kréotkoterminowy charakter.

* Otrzymane pozyczkiikredyty bankowe. Warto$¢ bilansowa wyzej wymienionych instrumentdw jest zblizona do
ich wartosci godziwej z uwagi na oprocentowanie zblizone do zmiennego oprocentowania rynkowego dla
jednostek o podobnym ratingu kredytowym. W przypadku pozyczek od jednostek powigzanych
oprocentowanie jest state.

¢ Instrumenty pochodne. Wartos¢ bilansowa tych instrumentdow jest rbwna ich wartosci godziwej (poziom 2
klasyfikaciji) i jest ustalana na podstawie zdyskontowanych spodziewanych przeptywdw pienieznych z
kontraktéw w oparciu o rynkowe stopy procentowe obowigzujgce na dzieh bilansowy.

¢ Inne inwestycje dtugoterminowe i krétkoterminowe. Warto$¢ bilansowa wyzej wymienionych instrumentow jest
zblizona do ich wartodci godziwej z uwagi na zmienne oprocentowanie tych instrumentow zblizone do
oprocentowania rynkowego.

* Inne krotkoterminowe aktywa finansowe. Wartosé¢ bilansowa odpowiada warto$ci godziwej ze wzgledu na
zmienne oprocentowanie tych instrumentdw zblizone do oprocentowania rynkowego.

Nie doszto do zmiany w metodzie wyceny wartos$ci godziwej w poréwnaniu z poprzednimi okresami. Na koniec

okresu zakohczonego 31 grudnia 2019 r. i 31 grudnia 2018 r. nie byto zadnych przekwalifikowan pomiedzy
poziomami wycen.

52



GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowane sprawozdania finansowe na dzienh i za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)
Noty objasnicjgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

33. Zarzqgdzanie ryzykiem finansowym

Grupa jest narazona na nastepujgce rodzaje ryzyka wynikajgce z korzystania z instrumentdw finansowych:

e ryzyko kredytowe,
e ryzyko rynkowe (w tym ryzyko stopy procentowej i ryzyko kursowe),
e ryzyko ptynnosci.

Zasady zarzgdzania ryzykiem przez Grupe majg na celu identyfikacje i analize ryzyk, na ktére Grupa jest
narazona, okreslenie odpowiednich ich limitéw i kontroli, jak tez monitorowanie ryzyka i stopnia dopasowania
do niego limitéw.

Zasady i systemy zarzgdzania ryzykiem podlegajg regularnym przeglgdom w celu uwzglednienia zmiany
warunkéw rynkowych i zmian w dziatalnosci Grupy. Poprzez szkolenia, przyjete standardy i procedury
zarzqdzania, Grupa dqgzy do zbudowania mobilizujgcego i konstruktywnego $rodowiska kontroli, w ktérym
WSZYSCY pracownicy rozumiejq swojq role i obowiqgzki.

33.1. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia przez Grupe strat finansowych na skutek niewypetnienia przez klienta
lub kontrahenta bedgcego strong instrumentu finansowego swoich kontraktowych zobowigzan. Ryzyko
kredytowe jest gtébwnie zwigzane z naleznosciami Grupy od klientéw oraz inwestycjami finansowymi. Ryzyko
kredytowe zwigzane z nalezno$ciami jest ograniczone, poniewaz krag odbiorcéw Grupy jest szeroki, a wiec
koncentracja ryzyka kredytowego nie jest znaczgca. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sq lokowane
w instytucjach finansowych o wysokiej wiarygodnosci finansowe;.

Zarzgd Jednostki Dominujgcej stosuje polityke kredytowaq, zgodnie z ktérg ekspozycja na ryzyko kredytowe jest
monitorowana na biezgco. Ocena wiarygodnosci kredytowej jest przeprowadzana w stosunku do wszystkich

klientow.

Ponizsza tabela przedstawia maksymalng ekspozycje Grupy na ryzyko kredytowe:

31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 r.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3239 5033
Pozyczki i naleznosci wtasne 15496 7 305
Inne inwestycje dtugoterminowe 1052 1057
Inne inwestycje krétkoterminowe 2 897 5157
22 684 18 552

Ze wzgledu na stosowane miesieczne ptatnosci z géry za wynajem, krotkie terminy ptatnosdci, otrzymane
gwarancje bankowe i kaucje zabezpieczajgce, Grupa nie jest narazona na istotne ryzyko przeterminowanych
i nie$ciggalnych naleznosci.

Na dzien 31 grudnia 2019 r. odpis aktualizujgcy pozyczki i naleznosci wtasne wynidst 380 tys. zt (na dzieh
31 grudnia 2018 r. 380 tys. zt). Odpisy dotyczyt naleznosci inwestycyjnych oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug.
W ocenie Zarzgdu naleznosci niepokryte odpisem aktualizujgcym sg w petni odzyskiwalne.

Wszystkie pozyczki i naleznosci wtasne sq pochodzenia krajowego.
33.2. Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe jest zwigzane z zaj$ciem zmian w zakresie popytu, podazy oraz cen, a takze innych czynnikdéw,
ktére wptyng na wyniki Grupy lub warto$¢ posiadanych aktywdw (takich jak kursy walut zagranicznych, stopy
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procentowe, cena kapitatu). Celem zarzgdzania ryzykiem rynkowym jest utrzymanie ekspozycji na to ryzyko
w akceptowalnych ramach, przy jednoczesnej optymalizacji zwrotu z ryzyka.

Ryzyko stopy procentowej

Ekspozycja Grupy na zmiany stop procentowych dotyczy gtdwnie srodkdw pienieznych, ekwiwalentdw srodkdw
pienieznych, jak rowniez kredytdw bankowych opartych na zmiennej stopie procentowej bazujgcej na EURIBOR
+ marza. Grupa od 2016 roku zaczeta zabezpieczacd sie przed ryzykiem zmian stdp procentowych -zawarta
transakcje swap dotyczgcq stdp procentowych (IRS - jako element zabezpieczenia umowy kredytowe;j).

Ponizsza tabela przedstawia profil podatnosci (maksymalng ekspozycje) Grupy na ryzyko zmiany stép
procentowych poprzez prezentacje oprocentowanych instrumentdéw finansowych w podziale wedtug
zmiennych i statych stép procentowych:

Wartosé bilansowa Wartosé bilansowa
31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 r.
Instrumenty o stalej stopie procentowej

Aktywa finansowe 15 496 7 306
Zobowigzania finansowe (8 972) (9 242)
6 524 (1 937)
Zobowigzanie finansowe zabezpieczone IRS (22 184) (23 538)
(15 660) (25 475)

Wartosé bilansowa
31 grudnia 2019 r.

Wartosé bilansowa
31 grudnia 2018 r.

Instrumenty o zmiennej stopie procentowej

Aktywa finansowe 7 188 11 247
Zobowigzania finansowe (67 360) (104 415)
(60 172) (93 168)
Zobowigzanie finansowe zabezpieczone IRS 22 184 23 538
(37 988) (69 630)

Szczegdtowe warunki oprocentowania kredytdw i pozyczek przedstawione sg w nocie 29.3.

Dziatania dotyczgce ograniczenia ryzyka zmian stdp procentowych obejmujg biezgce monitorowanie sytuacii
na rynku pienieznym oraz zawieranie kontraktéw swap. Grupa nie posiada instrumentdw finansowych o statej
stopie wycenianych w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy. W zwigzku z tym zmiana stopy procentowej na
dzienh sprawozdawczy nie wptynie na wycene tych instrumentdéw i w efekcie na rachunek zyskdw i strat.

Grupa przeprowadzita analize wrazliwosci instrumentdw finansowych o zmiennej stopie procentowej na zmiane
rynkowych stép procentowych. W ponizsze] tabeli zaprezentowano wptyw, jaki miatoby zwiekszenie
i zmniejszenie stopy procentowej o 100 bp na wynik finansowy i na kapitaty wtasne (z uwzglednieniem zawartej
w 2016 r. tfransakcji IRS). Analiza zostata przeprowadzona przy zatozeniu, ze wszystkie inne zmienne jak np. kursy
wymiany walut pozostajg niezmienione.
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Wynik finansowy

Kapitat wiasny

2019 Zwiekszenia Imniejszenia Zwiekszenia Imniejszenia
100 pb 100 pb 100 pb 100 pb
Aktywa finansowe 72 (72) 72 (72)
Zobowigzania finansowe (674) 674 (674) 674
IRS 222 (222) 222 (222)
(380) 380 (380) 380
Wynik finansowy Kapitat witasny
2018 Iwiekszenia Imniejszenia Zwiekszenia Imniejszenia
100 pb 100 pb 100 pb 100 pb
Aktywa finansowe 113 (113) 113 (113)
Zobowigzania finansowe (1 044) 1044 (1 044) 1044
IRS 235 (235) 235 (235)
(696) 696 (696) 696

Ryzyko kursowe

Grupa jest narazona na ryzyko walutowe w zwiqzku z transakcjami sprzedazy, zakupu oraz kredytami, ktére sq
wyrazone w walucie innej niz waluty funkcjonalne jednostek z grupy.

Na zarzgdzanie ryzykiem kursowym sktadajqg sie procesy: identyfikacji i pomiaru ryzyka, monitorowania sytuacii
na rynkach finansowych, dostosowywania — tam, gdzie to mozliwe — wielkosci zobowigzan i naleznosci w
poszczegdlinych walutach.

Ponizsza tabela przedstawia profil podatnosci (maksymalng ekspozycje) Grupy na ryzyko zmiany kursdw
walutowych poprzez prezentacje instrumentéw finansowych w podziale wedtug walut, w ktérych sg one
denominowane:

EUR po przeliczeniv na PLN 31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 r.

Srodki pieniezne 963 279
Inne inwestycje dtugoterminowe i krotkoterminowe 1363 2 248
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 123 140
fgrkjvoovrvéo)[zonio z tytutu kredytdw i pozyczek (bez wyceny IRS i (58 164) (103 652)
Pozostate zobowigzania - (266)
Ekspozycja bilansowa na ryzyko kursowe (55 71¢8) (101 251)

Grupa przeprowadzita analize wrazliwosci instrumentdw finansowych denominowanych w walutach obcych
na zmiane kurséw tych walut. W ponizszej tabeli zaprezentowano wptyw, jaki miatoby ostabienie lub
wzmochienie ztotego na dzien bilansowy o 5% w stosunku do wszystkich walut na wynik finansowy i na kapitaty
wtasne zwigzany z wyceng tych instrumentdw. Analiza zostata przeprowadzona przy zatozeniu, ze wszystkie inne
zmienne jak np. stopy procentowe pozostajg niezmienione. Wptyw na wynik finansowy i kapitat wtasny zostat
wykazany przed opodatkowaniem.

Wynik finansowy Kapitat wiasny

spadek kursow
walut obcych o 5%

wzrost kurséw walut
obcych o 5%

spadek kursow
walut obcych o 5%

wzrost kursow walut
obcych o 5%

2019
2018

(2 786)
(5 063)

2786
5063

(2 786)
(5 063)

2786
5063
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W latach kohczgeych sie 31 grudnia 2019 r. i 2018 r. Grupa nie zabezpieczata sie przed ryzykiem zmian kursdw
walutowych EUR z wykorzystaniem instrumentéw pochodnych poza spdtkg Biuro Inwestycji Kapitatowych
Sosnowiec 2 Sp. z o.0. ktéra zawarta konfrakt forward joko zabezpieczenie kursu konwersji kredytu
budowlanego na kredyt inwestycyjny- kontrakt rozliczony w catoéciw 2018 r. Ponadto Grupa ogranicza to ryzyko
poprzez zapewnienie pokrycia waluty EUR, w ktdrej zaciggniete sg kredyty inwestycyjne, walutg w ktérej
generowane sqg przychody z tytutu umdw najmu.

Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Ryzyko utraty ptynnosci finansowej jest to ryzyko wystgpienia braku mozliwosci sptaty przez Grupe jej zobowigzan
finansowych w momencie ich wymagalnosci.

Polityka zarzgdzania ryzykiem utraty ptynnosci finansowej polega na zapewnieniu Srodkdw finansowych
niezbednych do wywigzywania sie Grupy z zobowigzan finansowych i inwestycyjnych przy wykorzystaniu
najbardziej atrakcyjnych zrédet finansowania.

Zarzgdzanie ptynnoscig Grupy koncentruje sie na szczegdtowej analizie, planowaniu i podjeciu odpowiednich
dziatan w obszarach obejmujgcych kapitat pracujgcy oraz zadtuzenie finansowe netto.

Ponizsza tabela przedstawia zobowigzania finansowe Grupy wg terminéw zapadalnosci:

na 31 grudnia 2019 r.

Zakontraktowana
Zobowigzania Wartosé wartosé Od1roku Od3do5 Powyiej5
. . z Do 1 roku
finansowe ksiegowa przepltywow do 2 lat lat lat
pienieznych
Helo @ ISFEME] Z T 64 426 76 090 37 111 2 694 14150 22 134
kredytow i pozyczek
Lobowigzania z tyfutu 8757 9 269 996 8273 : :
obligacii
Aol ie) 27T 3252 13 254 516 357 679 11702
leasingu finansowego
Zobowigzania z tytutu
kaucji otfrzymanych od 1121 1121 34 85 753 250
najemcoéw
Zobowigzania z tytutu
dostaw | ustug, 46142 46142 46142 . . .
podatkéw oraz
pozostate
123 697 145 876 84 798 11 409 15 582 34 086
na 31 grudnia 2018 r.
Zakontraktowana
. I Wartosé wartosé Od1roku Od3do5 Powyiej5
Zobowiqzania finansowe . 7 Do 1 roku
ksiegowa przeptywow do 2 |at lat lat
pienieinych
Zobowiqzania z fytuty 110 244 132 380 66 140 10 730 11 530 43980
kredytow i pozyczek
Zobowiqzania z fyfutu 3345 13 549 430 443 748 11928
leasingu finansowego
Zobowigzania z tytutu kaucji 1 556 1 556 698 037 371 250

otrzymanych od najemcoéw
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug, podatkéw 4353 4353 4353 - - -
oraz pozostate

119 498 151 838 71 621 11 410 12 649 56 158
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Grupa nie przewiduje, aby przeptywy pienieine, prezentowane w andlizie termindw wymagalnosci, mogq
wystgpi¢ znaczgco wezesniej lub w znaczgco innych kwotach.

33.3. Zarzgdzanie kapitatami

Podstawowym zatozeniem polityki Grupy w zakresie zarzgdzania kapitatami jest utrzymanie silnej bazy
kapitatowej, ktéra bedzie podstawq zaufania ze strony inwestorow, kredytodawcdw oraz rynku i ktéra zapewni
przyszty rozwéj Grupy. Grupa monitoruje zmiany w akcjonariacie, wskazniki rentownosci kapitatu oraz wskazniki
relacji kapitatu wtasnego do zobowigzan.

Stopa zadtuzenia netto Grupy (definiowana jako zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe minus srodki pieniezne
i ich ekwiwalenty ujete w aktywach obrotowych) do kapitatu wtasnego na dzieh sprawozdawczy ksztattowata
sie nastepujgco:

31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 .
Zobowigzania ogétem 134 989 132175
Minus: $rodki pieniezne iich ekwiwalenty (3239) (5033)
Zadluzenie netto 131 750 127 142
Kapitat wtasny 92 181 96 739
Wspétczynnik zadtuzenia netto do kapitatu wiasnego 1,43 1,31

34. Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne na stope procentowqg

W 2016 r. Grupa zawarta transakcje swap dotyczgcq stép procentowych (IRS - jako element zabezpieczenia
umowy kredytowej). Kwota nominalna transakcji wyniosta 6.065 tys. EUR (z terminem kohcowego rozliczenia
przypadajgcego na styczen 2021 r.). Uiemna wycena instrumentu na dzien 31 grudnia 2019 r. wynosita 171 tys. zt
(na dzien 31.12.2018 r. ujemna wycena wynosita 277 tys. zt, dane wejciowe poziom 2, zmiana wyceny
prezentowana w wyniku finansowym w Przychodach finansowych). Warto$¢ wyceny instrumentu prezentowana

jest w pozycji Zobowiqgzania z tytutu kredytdw i pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych.

Transakcje sg zawierane wytgcznie z wiarygodnymi bankami w ramach umdw ramowych. Spbétka w 2019 oraz
2018 roku nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen.

35. Leasing operacyjny

Grupa jako leasingodawca

Grupa zawiera umowy leasingu operacyjnego zwigzane z wynajmem powierzchni magazynowej i biurowej oraz
handlowej. Umowy zawierane sg na czas okreslony od 1 roku do 10 lat. Typowa umowa przewiduje nastepujgce
rodzaje ptatnosci:

e czynsz z tytutu wynajmowanej powierzchni denominowany w EUR w wysokosci zréznicowanej rodzajem
i standardem powierzchni i indeksowany wskaznikiem inflacji w krajach UE;

 optaty eksploatacyjne stuzgce pokryciu kosztéw ich eksploatacji denominowane w PLN i wyrazone w postaci
stawki PLN za 1 m2 powierzchni wynajmowanej;
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« refakturowanie kosztow medidw.

Na dzien 31 grudnia 2019 r. zagregowana warto$¢ przysztych przychoddw z tytutu czynszu wynikajgcego
z biezgcych umdw najmu (przy zatozeniu statego kursu EUR/PLN oraz braku indeksacii) i optaty eksploatacyjnej
stanowi tgcznie 62.767 tys. zt, z czego 12.260 tys. zt wymagane jest w ciggu roku, 40.239 tys. zt w okresie od 2 do
5lat, a 10.270 tys. zt po uptywie 5 lat.

Na dzien 31 grudnia 2018 r. zagregowana warto$¢ przysztych przychoddw z tytutu czynszu wynikajgcego
z biezgcych umdw najmu (przy zatozeniu statego kursu EUR/PLN oraz braku indeksacii) i optaty eksploatacyjnej
stanowi tgcznie 48.491 tys. zt, z czego14.173 tys. zt wymagane jest w ciqgu roku, 27.841 tys. zt w okresie od 2 do
5lat, a 6.477 tys. zt po uptywie 5 lat.

36. Przyszte zobowigzania umowne z tytutu nabycia rzeczowych
aktywow trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych

Na dzieh 31 grudnia 2019 r. Grupa posiada zobowigzanie umowne wynikajgce z umowy pomiedzy spdtkg
Themis Development Sp. z 0.0., a firmqg Atlas Ward Polska Sp. z 0.0. Umowa ta dotyczy zlecenia na realizacje
przez wykonawce w systemie generalnego wykonawstwa inwestycji w postaci budowy | etapu Centrum
Logistycznego w Nowej Wsi Wroctawskiej (gmina Kgty Wroctawskie) w systemie ,,pod klucz" polegajgcej na
budowie hali magazynowo — produkcyjnej wraz z infrastrukturg towarzyszgcg, wykonaniu prac projektowych,
wykonaniu robét budowlanych oraz uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Wynagrodzenie Atlas Ward
Polska Sp. z 0.0. za wykonanie przedmiotu umowy zostato ustalone na kwote 44.847 tys. zt netto. Zakonczenie
catosci prac wraz z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie ma nastgpito dnia 31.01.2020 .

Przyszte zobowigzanie umowne opisane powyzej wynosi na dzieh 31 grudnia 2019 r. 962 tys. zt netto.

37. Transakcje z podmiotami powigzanymi

37.1. Stany rozrachunkow z jednostkami powigzanymi

Podmiotami powigzanymi sg akcjonariusze Jednostki Dominujgcej, ktdrzy sprawujg kontrole, wspdtkontrole lub
majg znaczgcy wptyw na Jednostke Dominujgcq, akcjonariusze/udziatowcy jednostek zaleznych, podmioty
zalezne tychze udziatowcdw oraz kluczowy personel kierowniczy. Liczba tych jednostek jest ograniczona i brak
jest znaczgcych relacji handlowych z tymi jednostkami. Salda rozrachunkdéw obejmujg jedynie udzielone
i ofrzymane pozyczki.

Pozyczki otrzymane 31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 r.
Udziatowiec Marathon 2 Sp. z o.0. 1468 1411
Pozyczki udzielone 31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 .
Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. - 1 394
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 .
Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z o.0. - 10
Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug 31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 .
Walteo Sp. z 0.0. SK - 29
Mirostaw Koszany ProUp Consulting - 8
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37.2. Wartos¢ transakcji z jednostkami powigzanymi

Koszty
1 stycznia 2019 r. - 31 grudnia 2019 Przychoc'iy P.rzychody pt;;g;:;s prgzzftéﬁt Koszty
r. ze sprzedazy finansowe T towaréw
i ustug finansowe
Udziatowiec Marathon 2 Sp. z 0.0. = = = = (57)
Walteo Sp. z 0.0. SKA - = = (263) =
JKVCSp.zo.o. = = = (180 =
Mirostaw Koszany ProUp Consulting - = = (216) =
Biuro Inwestycji Kapitatowych 31 31 ) ) )
Quantum Radom Sp. z 0.0.
31 31 - (659) (57)
Koszty
1 stycznia 2018 r. - 31 grudnia 2018 Przychoc!y P.rzychody pt;;:;ﬁ;i prgcé?ll(tt)éﬁt Koszty
r. ze sprzedazy finansowe operacyjne towaréw
i ustug finansowe
Udziatowiec Marathon 2 Sp. z 0.0. - - - - (57)
Walteo Sp. z 0.0. SKA - - - (317) -
JKVC Sp.zo.o. - - - (193) -
Mirostaw Koszany ProUp Consulting - - - (148) -
Biuro Inwestycji Kapitatowych
Quantum Rgdjom Spp. z o.czl. 71 44 ) (2) )
N1 44 - (660) (57)

37.3. Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym

Wynagrodzenia wyptacone Cztonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu Jednostki Dominujgcej i jednostek zaleznych wyptacane byto z tytutu umow
o prace, zlecenie oraz w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;.

Wynagrodzenia i inne swiadczenia

31 grudnia 2019 r.

31 grudnia 2018 .

Mirostaw Koszany 351 276
Roman Wgsikiewicz 487 479
838 755

Dodatkowo Pan Mirostaw Koszany uzyskat wynagrodzenie w kwocie 24 tys. zt ze spdtki konsolidowanej metodg
praw wtasnosci- Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej i jednostek zaleznych wyptacane byto z tytutu umdw
o prace, zlecenie oraz w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;.
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Wynagrodzenia i inne §wiadczenia 31 grudnia 2019 r. 31 grudnia 2018 r.
Jacek Kteczek 239 254
Krzysztof Szewczyk 220 214
tukasz Wasikiewicz 24 25
Bogumit Tokarz 61 63
tukasz Koterwa 42 42
Andrzej Hopko 29 30

615 628

Pozyczki udzielone Cztonkom Zarzqddow i organdéw nadzoru

W 2019 r. i 2018 r. nie udzielono zadnych pozyczek cztonkom Zarzqgddw i Rad Nadzorczych spdtek Grupy
Kapitatowej oraz ich matzonkom, krewnym lub powinowatym w linii prostej do drugiego stopnia lub zwigzanym
z tytutu opieki, przysposobienia lub kurateli z osobami zarzgdzajgcymi lub bedgcymi w organach nadzorczych
jednostki dominujgcej lub spdtek Grupy Kapitatowej, w ktérych sg znaczgcymi udziatowcami (akcjonariuszami
lub wspdinikami). Spdétki tworzgce Grupe Kapitatowq nie udzielaty tez powyzszym osobom zaliczek, gwarancii
czy poreczen.

Programy motywacyjne kadry kierowniczej

Oprdcz wynagrodzenia z tytutu umowy o prace Prezes Zarzgdu jest uprawniony do jednorazowej premii z tytutu
sprzedazy nieruchomosci przez Spdtke lub udziatdéw w spdtkach zaleznych Spdtki. Dodatkowo wszyscy
pracownicy sg uprawnieni do premii kwartalnych i rocznych zaleznych od osiggnietych wynikdw finansowych.

Dnia 24 czerwca 2015r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki podjeto Uchwate w sprawie przyjecia Programu
Motywacyjnego. Uchwata ta zostata zmieniona przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki dnia 28
grudnia 2015r. 120 czerwca 2016 r.— uchwaty te zostaty opisane w nocie 27.

37.4. Udziaty niekontrolujgce

Ponizsza tabela przedstawia informacije o spdtkach zaleznych w Grupie, w ktérych wystepuje istotny kapitat
udziatowcdw niesprawujgcych kontroli. Kapitat udziatowcdw niekontrolujgcych, a takze zyski i straty oraz inne
catkowite dochody im przypadajgce uwzgledniajg udziatowcdw niesprawujgcych kontroli zardwno spotek
zaleznych bezposrednio od Jednostki Dominujgcej, jak tez ich spdtek zaleznych.

Informacje finansowe zawarte w ponizszej tabeli nie uwzgledniajg wytqaczeh pomiedzy spdtkami objetymi
konsolidacjqg.

31 grudnia 2019 1. Marathon 2 Sp.z  Savia Karpaty Sp. z

0.0. 0.0.

IF"I::;:;I:VC\)’:?; ::J;iél::( :nlt(;ﬁ:itcle wiasnym udziatowcow 53,00% 53,00%
Aktywa tfrwate 9219 44 846
Aktywa obrotowe 17 1275
Zobowigzania dtugoterminowe 12 001 27 832
Zobowigzania krétkoterminowe 10 1427
Aktywa netto (2775) 16 862
Kapitat udziatlowcow niesprawujgcych kontroli (1 469) 5014
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31 grudnia 2019 r.

Marathon 2 Sp. z

Savia Karpaty Sp. z

0.0. 0.0.
Przychody ze sprzedazy - 4 445
Zysk/(strata) netto (331) 1228
Inne catkowite dochody - -
Zyski i (straty) oraz inne catkowite dochody ogdtem (331) 1228
Zysk netto przypadajgcy na udzialowcow niesprawujgcych

kontroli (176) L
Inne catkowite dochody przypadajgce na vdziatowcow i )
niesprawujgcych kontroli

Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej (4) 2719
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej 870 (1)
Przeptywy Srodkdw pienieznych z dziatalnoéci finansowej (860) (2 654)
Przeplywy pienieine netto, razem 6 64

Dywidenda przypadajgca na vdziatowcéw niesprawujgcych
kontroli

31 grudnia 2018 r.

Marathon 2 Sp. z

Savia Karpaty Sp. z

0.0. 0.0.
Pl.'oceniow.y uvdziat w kagltcle wtasnym udziatowcow 53,00% 53,00%
niesprawujqcych kontroli

Aktywa frwate 9 862 44 929
Aktywa obrotowe 11 1132
Zobowigzania dtugoterminowe 12313 25782
Zobowigzania krétkoterminowe 2 1 342
Aktywa netto (2 442) 17 835
Kapital vdziatowcow niesprawujgcych kontroli (1293) 4 361

31 grudnia 2018 r.

Marathon 2 Sp. z

Savia Karpaty Sp. z

0.0. 0.0.
Przychody ze sprzedazy - 3827
Zysk/(strata) netto (248) 1 660
Inne catkowite dochody - -
Zyski i (straty) oraz inne catkowite dochody ogdtem (248) 1660
Zysk netto przypadajgcy na udziatowcow niesprawujgcych kontroli (131) 880
Inne catkowite dochody przypadajgce na vdziatowcow i i
niesprawujgcych kontroli

Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej (9) 2139
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej 282 (83)
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej (283) (2 029)
Przeptywy pienieine netto, razem (10) 27

Dywidenda przypadajgca na vdziatowcéw niesprawujgcych
kontroli

38. Struktura zatrudnienia

Przecietne zatrudnienie w roku konczgcym sie

31 grudnia 2019 r.

31 grudnia 2018 .

Pracownicy umystowi
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39. Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 31 stycznia 2020 r. spbdtka Themis Development Sp. z 0.0. przyjeta do uzytkowania | etap inwestycii
Centrum logistyczno-magazynowe Wroctaw | w Kgtach Wroctawskich. W tym samym dniu spdtka ta uruchomita
transze kredytu budowlanego zwigzanego z readlizacjq wyzej wymienionej inwestycji. Rdwniez w dniu 31 stycznia
2020 r. spbtka zawarta z Bankiem BNP Paribas Bank Polska Spdtka Akcyjna terminowq transakcje walutowq FX
Forward polegajgca na sprzedazy tgcznej kwoty 9.544.166,86 euro po kursie euro/pln 4,28534 (rownowartosé
40.900.000,00 pIn) w celu zabezpieczenia ryzyka zmian kursu walut zwigzanego z uruchomionym kredytem.

Grupa w dniu 10 kwietnia 2019 r. zawarta przedwstepng umowe dotyczgcq przeniesienia wtasnosci prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Krakowie przy ul. Pottanki, na ktérej znajduje sie Centrum
Logistyczne sktadajgce sie z hali magazynowo -biurowej, wraz z wtasnosciqg posadowionych na tej
nieruchomosci budynkdéw. Do dnia publikacii raportu Grupa nie ofrzymata zawiadomienia od Kupujgcego o
przystgpieniu do zawarcia umowy przyrzeczonej, w wyniku czego nie dojdzie do zawarcia umowy przenoszqcej
prawo uzytkowania wieczystego Nieruchomosci. Grupa podirzymuje zamiar sprzedazy ww. aktywow
nieruchomosciowych.

Rozprzestrzenianie sie koronawirusa COVID-19 w Polsce i na $wiecie moze mie¢ wptyw na dziatalno$é, wyniki
finansowe i dalsze perspektywy rozwoju Grupy. Zarzad Spdtki mimo dotozenia nalezytej starannosci nie jest w
stanie obecnie oszacowad skutkéw powyzszego na wyniki finansowe i dalsze perspektywy rozwoju. Sytuacja
wystepowania pandemii koronawirus COVID-19 moze mieé w szczegdlnosci wptyw na dziatalno$¢ operacyjng
obiektu handlowego Retail Park Bielsko — Biata, w ktérym najemcami sq podmioty, ktére zgodnie z
rozporzqdzeniem Prezesa Rady Ministrow zostaty zmuszone do zawieszenia dziatalnosci handlowej. Na dzieh
publikaciji niniejszego sprawozdania Grupa odnotowata w ograniczonym stopniu bezposredni wptyw pandemii
koronawirusa na jej dziatalnos$¢ biznesowq, sytuacje finansowq i wyniki ekonomiczne. W kolejnych okresach
pandemia i wynikajgce jej skutki mogg mie¢ wptyw na wyceny nieruchomosci w wartosci godziwej, w
zaleznosci od ksztattowania sie relacji pomiedzy Grupg a wynajmujgcymi i rynkowymi tendencjami na rynku
najmu powierzchni komercyjnych. Ewentualne zmiany wycen nieruchomosci inwestycyjnych posiadanych przez
Grupe mogg mieé wptyw na ksztattowanie sie wartosci warunkdw kredytowych, ktérych ustalenie wymaga
odniesien do wartosci rynkowej nieruchomosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
do publikacji nie stwierdzono bezpoéredniego wptywu pandemii na ww. kwestie. Na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania Zarzgd ocenia, ze sytuacja zwigzana z koronawirusem moze spowodowac pewne opdznienie w
zakohczeniu komercjalizacji | etapu inwestycji w Centrum logistycznym Wroctaw | (Kgty Wroctawskie), jak
rébwniez rozpoczeciu realizacji I etapu tej inwestycji. Grupa posiada wystarczajgce Srodki finansowe
pozwalajgce na kontynuacije swojej dziatalnosci, w tym regulowanie swoich biezgcych zobowigzan. Zarzad
Grupy na biezgco analizuje dynamicznie rozwijajgcg sie sytuacije, jednak na dzieh publikacii niniejszego raportu
nie stwierdza fundamentalnych problemdw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci operacyjnej spodtek
nalezgcych do Grupy Kapitatowe;.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzieh 31 grudnia 2019 r. zostato zatwierdzone przez Zarzgd
Jednostki Dominujgcej w dniu 28 kwietnia 2020 roku.

Krakdéw, dnia 28 kwietnia 2020 r.

Mirostaw Koszany Roman Wgsikiewicz
Prezes Zarzqdu Cztonek Zarzgdu

Artur Kulifski
Dyrektor Finansowy
Osoba sporzgdzajgca sprawozdanie finansowe
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