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. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy Kapitatowej
Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.
Do przeliczenia danych skréconego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na

dzien 30 wrzes$nia 2018 r. oraz 31 grudnia 2017 r. przyjeto Sredni kurs NBP na ostatni dzieh danego okresu
sprawozdawczego:

30 wrzesnia 2018 31 grudnia 2017
Sredni kurs eur/pln na dzieh 4,2714 4,1709

Wybrane dane skroconego Srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania z  sytuacii
przeliczeniu na euro:

finansowej w

Na dzien 30 wrzesnia 30 wrzesnia 31 grudnia 31 grudnia

2018 2018 2017 2017

w tys. PLN w tys. EUR w tys. PLN w tys. EUR

Aktywa frwate 215733 50 506 201 977 48 425

Aktywa obrotowe 16 449 3 851 11120 2 666

gg%fiszré’éoesjny przypisany akcjonariuszom jednostki 97 253 22 768 91 944 99 044

Zobowigzania dtugoterminowe 120 764 28 273 104778 25121

Zobowigzania krétkoterminowe 10 952 2 564 14056 3370
Liczba akcji w tys. szt. 4130 4130

Do przeliczenia danych skroconego $rdédrocznego skonsolidowanego rachunku zyskéw lub  strat i
sprawozdania z innych catkowitych dochoddw oraz do przeliczenia skréconego $§rddrocznego
skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzes$nia 2018
r. oraz za okres od 1 stycznia 2017 r. do 30 wrzednia 2017 r. przyjeto Sredni kurs euro stanowigcy $rednig
arytmetyczng Srednich kurséw NBP na ostatni dzieh kazdego miesigca kalendarzowego danego okresu
sprawozdawczego:

od 1 stycznia 2018 r. od 1 stycznia 2017 r.
do 30 wrzesnia 2018 r. do 30 wrzesnia 2017 r.
Sredni kurs eur/pln w danym okresie 4,2535 4,2566

Wybrane dane skroconego $rédrocznego skonsolidowanego rachunku zyskéw lub strat i sprawozdania z
innych catkowitych dochoddw w przeliczeniu na euro:

Za okres od1 od1 od1 od1
stycznia stycznia stycznia stycznia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
do 30 do 30 do 30 do 30
wrzesnia wrzesnia wrzesnia wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017 r
w tys. PLN w tys. EUR w tys. PLN w tys. EUR
Przychody ze sprzedazy 13 854 3257 13121 3083
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych 5198 1222 (2 027) (476)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 11 639 2736 2957 695
Przychody / (koszty) finansowe netto (4 685) (1101) 522 123
Zysk przed opodatkowaniem 7 087 1 666 3 060 719
Zysk netto 5907 1389 2469 580
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Za okres od1 od1 od1 od1
stycznia stycznia stycznia stycznia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
do 30 do 30 do 30 do 30
wrzesnia wrzesnia wrzesnia wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017
w tys. PLN w tys. EUR w tys. PLN w tys. EUR
Zysk .neT.To pr.zypodOchy na wtasciciela jednostki 5013 1179 1620 381
dominujgcej
Inne catkowite dochody ogdtem 6 1 (222) (52)
Catkowite dochody ogdtem 5913 1390 2 247 528
Podstawowy zysk netto przypadajgcy na
wiascicieli jednostki dominujgcej na jedng akcje 1.21 0,28 0,39 0.09

(w ztotych i w euro)

Rozwodniony zysk nefto przypadajgcy na
wtascicieli jednostki dominujgcej na jedng akcje 1,20 0,28 0,39 0,09
(w ztotych i w euro)

Wybrane dane skréconego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych w
przeliczeniu na euro:

od1 od1 od1 od1
stycznia stycznia stycznia stycznia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
do 30 do 30 do 30 do 30
wrzesnia wrzesnia wrzesnia wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017 r
Za okres w tys. PLN w tys. EUR w tys. PLN w tys. EUR
Pr;ep’rwa s.rodkow p!en!eznych netto z 6067 | 426 6783 1 594
dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy $rodkéw pienieznych netto z (11 655) (2 740) (7 466) (1 754)
dziatalnosci inwestycyjnej
Prz.ep’ryWY s.ro.dkow ple.nleznych netto z 10 651 2 504 (5818) (1 367)
dziatalnosci finansowej
Przeptywy pienieine razem 5063 1190 (6 501) (1527)
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Skrécony skonsolidowany rachunek zyskéw lub strat i sprawozdanie z
innych catkowitych dochodoéw za okres

od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 lipca od 1lipca
2018r. 2017r. 2018rr. 2017r.
Nota do 30 do 30 do 30 do 30
wrzesnia wrzesnia wrzesnia wrzesnia
2018rr. 2017r. 2018rr. 2017r.
Przychody ze sprzedazy 5 13854 13121 4 629 4 402
Wycena nieruchomosci 14 5198 (2027) (5191) 3111
inwestycyjnych
Pozostate przychody 6 1 883 51 - -
Zuzycie materiatdw i energii (1 661) (1562) (428) (428)
Ustugi obce (3 249) (2 989) (1 150) (924)
Wynogrqdzemo oraz Swiadczenia 7 (2107) (1 643) (701) (566)
pracownicze
Amortyzacja (180) (150) (64) (49)
Podatki i optaty (1 704) (1613) (629) (547)
Pozostate koszty 8 (395) (231) (204) (55)
Zysk/ (Str-cltq) na dziatalnosci 11 639 2957 (3738) 4944
operacyjnej
Przychody finansowe 9 130 2 883 2319 61
Koszty finansowe 9 (4815) (2 361) (1014) (2 555)
Przychody / (Koszty) finansowe netto (4 685) 522 1 305 (2 494)
Zysk/(Strata) z vdziatéw w
jednos!chh podporzgdkowanych 133 (419) (266) (145)
wycenianych metodq praw
wtasnosci
Zysk/ (Strata) przed opodatkowaniem 7 087 3060 (2 699) 2 305
Podatek dochodowy 10 (1180) (591) 89 (417)
Zysk/ (Strata) netto 5907 2 469 (2610) 1888
Zysk/ (Strata) netto przypadajgcy na:
- wiascicieli jednostki dominujgcej 5013 1620 (2 541) 1 543
- udziaty niekontrolujgce 894 849 (69) 345
Zysk/ (Strata) netto 5907 2 469 (2610) 1888

Skrécony skonsolidowany rachunek zyskdw lub strat i sprawozdanie z innych catkowitych dochodéw nalezy analizowad
tgcznie z notami objasniajgcymi stanowigcymi integralng cze$¢ skréconego srédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego
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od 1 stycznia od
2018r.
Nota do 30

1 stycznia
2017r.
do 30

wrzesnia wrzesnia

2018r.

2017 r.

od 1 lipca
2018r.
do 30

wrzesnia
2018r.

od llipca
2017 r.
do 30

wrzesnia
2017 r.

Inne catkowite dochody - pozycje,
ktére sq lub mogq byé
reklasyfikowane do rachunku zyskéw
i strat

Aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy - zmiana wartosci godziwej
Podatek dochodowy od innych
catkowitych dochoddw

(274)

52

Inne catkowite dochody netto za
okres sprawozdawczy

(222)

Catkowite dochody ogétem za okres
sprawozdawczy

5913

2247

(2 610)

1888

Catkowite dochody przypadajgce
na

- wtascicieli jednostki dominujgcej
- udziaty niekonftrolujgce

5019
894

1398
849

(2 541)
(69)

1 543
345

Catkowite dochody ogétem za okres
sprawozdawczy

5913

2247

(2 610)

1888

Podstawowy zysk/ (strata) netto
przypadajqgcy na wiascicieli
jednostki dominujgcej na jedng
akcje (w ztotych)

Rozwodniony zysk/ (strata) netto
przypadajqgcy na wiascicieli
jednostki dominujacej na jedng
akcje (w ztotych)

25 1,21

25 1,20

0,39

0,39

(0,62)

(0,61)

0,37

0,37

Skrécony skonsolidowany rachunek zyskdw lub strat i sprawozdanie z innych catkowitych dochodéw nalezy analizowad
tgcznie z notami objasniajgcymi stanowigcymi integralng cze$¢ skréconego srédrocznego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego



GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien

Nota 30 wrzesnia 2018

31 grudnia 2017

AKTYWA

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 11 388 535
Wartosci niematerialne i wartosé¢ firmy 12 51 66
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 13 1195 199
Nieruchomosci inwestycyjne 14 205123 192722
Udziaty lub akcje wyceniane metodqg praw wtasnosci 15 5 590 5457
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 16 483 476
Inne inwestycje dtugoterminowe 17 2233 1876
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 670 646
Aktywa trwate razem 215733 201 977
Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 19 2928 2982
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 20 5422 541
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 21 8 099 7 597
Aktywa obrotowe razem 16 449 11120
AKTYWA RAZEM 232 182 213 097
PASYWA

Kapitatl wiasny 24

Kapitat podstawowy 4130 4130
Kapitat z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalne;j 21 363 21 363
Kapitat rezerwowy 2065 1775
Zmiana wartosci godziwej aktywdw finansowych dostepnych do

sprzedazy 703 (1)
Zyski zatrzymane 70 600 65 587
ggz::z:,;gt::jny przypisany akcjonariuszom jednostki 97 253 91 944
Kapitat udziatdw niekontrolujgcych 3213 2319
Kapitat wtasny razem 100 466 94 263
Zobowiqzania diugoterminowe

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 11197 10198
?ril?rsxlgé?énﬁdzfléwjzfl:redy’row i pozyczek oraz innych 2 108 751 93 459
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 27 816 1121
Zobowiqzania dlugoterminowe razem 120 764 104 778
Zobowiqgzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 28 5266 8 394
izril?rsxigrz]?énvi\?éx’r#;z;redy’réw i pozyczek oraz innych 2 5588 5555
Zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego 98 107
Zobowigzania krétkoterminowe razem 10 952 14 056
Zobowiqzania razem 131 716 118 834
PASYWA RAZEM 232182 213 097

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej nalezy analizowad tgcznie z notami objasniajgcymi
stanowigcymi integralng cze$é skréconego srddrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Imiana
. - wartosci Kapital wiasny
NE[AE B EL) odziwej rzypisan Kapitat
Kapitat akciji powyzej Kapitat g vel Zyski  przyp Y apH Kapitat witasny
R g aktywow akcjonariuszom uvdziatow
zaktadowy ich wartosci rezerwowy " zatrzymane . . . R razem
R s finansowych jednostki niekontrolujgcych
nominalnej P q
dostepnych do dominujgcej
sprzedazy
Kaeliahsiesviaicacnll 4130 21 363 1775 (911) 65 587 91 944 2319 94 263
stycznia 2018 r.
Catkowite dochody za okres
sprawozdawczy
Zysk netto - - - - 5013 5013 894 5907
Inne catkowite dochody - - - 6 - 6 - 6
Cal,kowne dochody netto i i i s 5013 5019 894 5913
_ogotem
Ptatnosci w formie akcji
rozliczane w instrumentach - - 290 - - 290 - 290
kapitatowych
NE[AUETEEY [0 G20 €8 4130 21 363 2065 (905) 70 600 97 253 3213 100 466
wrzesnia 2018 r.
Kapitat wiasny na dzien 1 4130 21 363 1724 (497) 61107 87 827 2298 90 125
stycznia 2017 r.
Catkowite dochody za okres
sprawozdawczy
Zysk netto - - - - 1620 1620 849 2 469
Inne catkowite dochody - - - (222) - (222) - (222)
Catkowite dochody netto : : : (222) 1620 1398 849 2247
_ogotem
Ptatnosci w formie akcji
rozliczane w instrumentach - - 35 - - 35 - 35
kapitatowych
Kapitat wiasny na dzien 30 4130 21 363 1759 (719) 62727 89 260 3147 92 407

wrzesnia 2017 r.

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym nalezy analizowac tgcznie z notami objasniajgcymi stanowigcymi integralng cze$¢ skroconego
srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych za

okres
od 1 stycznia od 1 stycznia
Nota 2018r. ) 2017r. o
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2018r. 2017r.
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk/ (strata) przed opodatkowaniem 7 087 3060
Korekty
Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych i wartosci
niematerialnych 12 150
(Zyski)/straty z tytutu réznic kursowych 2315 (2 528)
Koszty finansowe 2410 2228
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (5198) 2027
IZorglzcgr;%f;gp]u naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz 23.1 (942) 294
IZorglzcgr;%f;gp]u zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz 1 005 1198
Zmiana stanu pozostatych zobowigzan dtugoterminowych (305) (1)
Wycena transakcji IRS (40) (204)
Wycena udziatéw metodqg praw wtasnosci (133) 419
Pozostate korekty (152) 21
Podatek dochodowy (zaptacony)/ ofrzymany (160) 49
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 6 067 6783
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy inwestycyjne 250 811
Sptacone pozyczki 250 811
Wydatki inwestycyjne (11 905) (8 277)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow (14) (4)
frwatych
Poniesione naktady na nieruchomosci inwestycyjnych (11 351) (2773)
Nabycie udziatéw - (4 000)
Udzielone pozyczki (540) (1 500)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (11 655) (7 466)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy finansowe 19 583 135
Zaciggniecie kredytéw i pozyczek 23.2 19 525 -
Inne wptywy finansowe 58 135
Wydatki finansowe (8 932) (5 953)
Sptata kredytéw i pozyczek 23.3 (6 592) (3 669)
Odsetki zaptacone (2174) (2 183)
Ptatnosci leasingowe (107) (101)
Inne wydatki finansowe (59) -
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 10 651 (5818)
Przeptywy pieniezne razem 5063 (6 501)




GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres konczgcy sie 30 wrzesnia 2018 r.
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

od 1 stycznia od 1 stycznia
Nota 2018r. 2017r.
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2018r. 2017r.

Imiana srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
Zmlancll- s'tanu srodl-(ow pienieznych wedtug sprawozdania z 502 (6 501)
sytuaciji finansowej
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 7 597 18 221
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzier 30 wrzesnia 8 099 11720

$rodki pieniezne na rachunku zastrzezonym do dyspozycji w
okresie powyzej 3 miesiecy prezentowane jako Inne 4 561 -
krétkoterminowe aktywa finansowe

Grupa wykazuje przeptywy pieniezne netto za okres od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzesénia 2018 r. w wartosci
5.063 tys. zt. Wartos¢ ta rézni sie od bilansowej zmiany wartosci srodkdw pienieznych, ktéra wynosi 502 tys. zt, o
kwote 4.561 tys. zt.

Kwota 4.561 tys. zt jest kwotqg Srodkdw pienieznych zdeponowanych na rachunku zastrzezonym spdiki Biuro
Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., ktérg to warto$¢ ze wzgledu na planowane wykorzystanie w
okresie powyzej frzech miesiecy od dnia bilansowego, Grupa wykazuje w aktywach obrotowych jako Inne
krotkoterminowe aktywa finansowe, a nie jako Srodki pieniezne.
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Informacja dodatkowa i noty objasniajgce do skroconego
srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogdlne

1.1. Opis organizacji Grupy

Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. (zwana dalej ,,Spdtkg” lub ,,Jednostkg Dominujacq”) jest spdtkg akcyjng
zarejestrowang w Polsce pod nr KRS 0000121747 w dniu 10 wrzesnia 2002 r., postanowieniem Sgdu
Rejonowego dia Krakowa - Srédmieicia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy KRS. Siedziba Spotki miesci sie w
Krakowie przy ul. Albatroséw 2. Spotka jest notowana na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie od
23 listopada 2016.

Jednostka Dominujgca zostata zatozona zgodnie ze statutem Spdtki na czas nieokreslony.

Przedmiotem dziatalno$ci Jednostki Dominujgcej jest:

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

e kupnoisprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek;
e zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzesnia
2018 r. obejmuje sprawozdania finansowe Spdiki oraz jej jednostek zaleznych (zwanych tgcznie ,,Grupq” lub
,Grupg Kapitatowq”).

Jednostkg Dominujgcg najwyzszego szczebla jest Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. Na dzieh 30 wrzesnia 2018
r. w sktad Grupy Kapitatowej wchodzi 10 jednostek zaleznych.

Na dzieh 30 wrzeénia 2018 r. Jednostka Dominujgca posiada bezposredni lub podredni udziat w 10 jednostkach

zaleznych. Jedna z nich - Biuro Inwestyciji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. zarzqgdza nieruchomos$ciami posiadanymi
przez Grupe. Dziewie¢ pozostatych jednostek zaleznych, fj.:

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0.,
e Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0.,
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-6 Sp. z 0.0.,
e Marathon2Sp.zo.0.,
e Savia Karpaty Sp.zo.o.,
oraz jednostka wspdtzalezna:

e Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0.,
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prowadzi lub jest przeznaczonych do prowadzenia dziatalnos$ci operacyjnej polegajgcej na redlizacii
projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw i z wynajmem powierzchni zabudowanych

nieruchomosci.

Poza Jednostkg Dominujgcq w sktad Grupy Kapitatowej wchodzity nastepujgce podmioty:

- na dzien 30 wrzesnia 2018 .

Data objecia

e R kontroli/
2R Zakres podstawowej kapitale / Udziat w R
Nazwa Spotki . an ! s nabycia,
dziatalnosci jednostki liczbie zysku Metod
toséw etoda
9 konsolidacji
. . . Realizacja projektéw
Blurollnwesfyql Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.
Krakéw 1 Sp. z o.0. . , metoda petna
wznoszeniem budynkow
. . . Realizacja projektéw
Blurollnwes’ryql Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.
Krakéw 2 Sp.z o.0. . ; metoda petha
wznoszeniem budynkow
. .. . Realizacja projektéw
e Inwesfycp ‘ErprEenzel budowlanych zwigzanych ze 100% 100% A0
Sosnowiec 1 Sp.z o.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. . . Realizacja projektdw
e Inwesfycp ‘ErpreeAel budowlanych zwigzanych ze 100% 100% AU
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. . . Zarzgdzanie
Biuro Inwestycji Kapitatowych — nieruchomosciami 100% 100% 2003 .
2Sp.zo.0. . metoda petna
wykonywane na zlecenie
. - . Realizacja projektdw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2012r.
Property 1 Sp.z 0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. - . B Realizacja projektdw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2008 .
5S8p.zo.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. . . _ Wynajem i zarzgdzanie
Ao s Es el eranenen e nieruchomosciami wtasnymi 100% 100% 200
6 Sp.zo0.0. S . metoda petna
lub dzierzawionymi
Obstuga i wynajem 2012+
Marathon 2 Sp.z 0.0.* nieruchomosci na wiasny 47% 47% )
metoda petna
rachunek
. " Wynajem i zarzgdzanie 2013'r.
SEIE KEMEEl S 7 9.2 nieruchomosciami wtasnymi 0% % metoda petna
Biuro Inwestycji Kapitatowych Recllzaree prejslion el
ye) hap Y budowlanych zwigzanych ze 80% 80%  metoda praw
Quantum Radom Sp. z 0.0. . . .
wznhoszeniem budynkow wtasnosci
- na dzien 31 grudnia 2017 r.
Udziat w D°'°;;{ﬁg:;
s Zakres podstawowej  kapitale / Udziat w s
Nazwa Spotki X P . N nabycia,
dziatalnosci jednostki liczbie zysku
losow Metoda
9 konsolidacji
. . . Realizacja projektéw
Blurollnwes’ryql Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.
Krakéw 1 Sp.z o.0. . . metoda petha
wznoszeniem budynkéw
. . . Realizacja projektdw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.

Krakdéw 2 Sp. z 0.0.

wznoszeniem budynkdéw

metoda petna
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Data objecia

Udziat w kontroli/
N Zakres podstawowej  kapitale / Udziat w R
Nazwa Spotki X P . N nabycia,
dziatalnosci jednostki liczbie zysku
losow Metoda
9 konsolidacji
. . . Realizacja projektdw
Biuro |nwesfycp Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.
Sosnowiec 1 Sp.z o.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. . . Realizacja projektow
Biuro |nwesfycp Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2015r.
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. . . Zarzgdzanie
Biuro Inwestycji Kapitatowych — nieruchomosciami 100% 100% 2003 .
2 Sp.zo.0. . metoda petna
wykonywane na zlecenie
. . . Realizacja projektéw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2012r.
Property 1 Sp.z 0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. . . _ Realizacja projektow
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2008 r.
5S8p.zo.0. . . metoda petha
wznoszeniem budynkow
. . . B Wynajem i zarzqgdzanie
Biuro Inwestycji Kapitatowych nieruchomosciami wtasnymi 100% 100% 2010r.
6Sp.zo.0. L . metoda petha
lub dzierzawionymi
Obstuga i wynajem 20121
Marathon 2 Sp.z 0.0.* nieruchomosci na wtasny 47% 47%* )
metoda petna
rachunek
Savia Karpaty Sp.z0.0.* . Wynoje’m : zqrzqdzonlq 47% 47%* 2013 .
nieruchomosciami wtasnymi metoda petha
Biuro Inwestycji Kapitatowych Realizacja projektow 2017.
budowlanych zwigzanych ze 80% 80%  metoda praw
Quantum Radom Sp. z 0.0. . . I
wznhoszeniem budynkow witasnosci

* Grupa posiadata kontrole nad w/w jednostkami poprzez odpowiednie zapisy wynikajgce z umadw/statutow spotek
regulujqgce kwestie zarzqdzania i czerpania korzysci.

1.2.

Sktad Zarzgdu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej

Sktad Zarzgdu Jednostki Dominujgcej na dzieh sporzgdzenia niniejszego skroconego Srddrocznego

sprawozdania finansowego przedstawia sie nastepujgco:

e  Mirostaw Koszany
e Roman Wasikiewicz

— Prezes Zarzagdu,
— Cztonek Zarzgdu.

Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej na dzien sporzgdzenia niniejszego skréconego srédrocznego
sprawozdania finansowego przedstawia sie nastepujgco:

e Jacek Kteczek — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

e  Krzysztof Szewczyk
e tukasz Wasikiewicz
e Bogumit Tokarz
e tukasz Koterwa
e Andrzej Hopko

— Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,

— Sekretarz Rady Nadzorczej,
— Cztonek Rady Nadzorczej,
— Cztonek Rady Nadzorczej,
— Cztonek Rady Nadzorcze).
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1.3. Struktura wtasnosci znaczgcych pakietdw akcji Jednostki Dominujgcej

Akcjonariusze posiadajgcy na dzieh 30 wrzesnia 2018 r. oraz na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania
bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdinej liczby gtosdw na Walnym

Zgromadzeniu Akcjonariuszy spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.:

Akejonariusz Liczba akeji w szt. Udziat w kapitale Lliczba glosow na Udziat w gtosach

zakladowym W1 na WZ
Bogumit Tokarz 450000 10,90% 850 500 12,51%
Roman Wagsikiewicz 381 520 9.24% 715270 10,52%
Jacek Kteczek 375000 9.08% 708 750 10,42%
Krzysztof Szewczyk 375000 9.08% 708 750 10,42%
tukasz Wasikiewicz 375000 9.08% 708 750 10,42%
Beata Kteczek 375000 9,08% 708 750 10,42%
Jolanta Cepielik-Szewczyk 375000 9.08% 708 750 10,42%
Pozostali 1 423 480 34,46% 1 690 480 24,87%

4130 000 100% 6 800 000 100%

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

Stan posiadania bezposrednio akcji Spdtki przez Cztonkdw Zarzgdu na dzier 30 wrzednia 2018 r. oraz na dzieh
publikacji niniejszego sprawozdania:

Osoby zarzqdzajace Liczba akeji w szt. Udziat w kapitale Liczba gloséw na Udziat w glosach

zakiadowym WIZIA na WZA
Mirostaw Koszany 672 0,02% 672 0.01%
Roman Wasikiewicz 381 520 9.24% 715270 10,52%

W dniu 15 stycznia 2018 r. Pan Mirostaw Koszany nabyt 490 akcji serii I. Dnia 23 stycznia 2018 r. Pan Roman
Wasikiewicz nabyt 185 akgciji serii I, dnia 24 stycznia 2018 r. 610 akcji serii | oraz dnia 29 maja 2018 roku 520 akcji
serii |

Dnia 2 sierpnia 2018 r. Pan Miroslaw Koszany oraz Pan Roman Wagsikiewicz nabyli warranty subskrypcyjne serii A
w liczbie odpowiednio po 3.886 kazdy, z prawem do objecia akcji zwyktych na okaziciela Spdiki serii J.

Stan posiadania bezposrednio akcji Spdiki przez Cztonkdw Rady Nadzorczej na dzieh 30 wrzesnia 2018 r. oraz
na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania:

Osoby nadzorujqce Liczba akeji w szt. Udziat w kapitale Liczba gtosow na Udziat w gtosach

zakladowym WIA na WZA
Jacek Kteczek 375000 9,08% 708 750 10,42%
Krzysztof Szewczyk 375000 9.08% 708 750 10,42%
tukasz Wasikiewicz 375000 9.08% 708 750 10,42%
Bogumit Tokarz 450 000 10,90% 850 500 12,51%
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2. Podstawy sporzqdzania skréconego srodrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

2.1. Oswiadczenie zgodnosci

Niniejsze skrocone $rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z
wymogami MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczoéé finansowa™, ktéry zostat zatwierdzony przez Unie Europeijskq
i przedstawia sytuacje finansowq Grupy Kapitatowej na dzieh 30 wrzednia 2018 roku, wyniki jej dziatalnosci za
okres 9 miesiecy zakohczonych dnia 30 wrzesnia 2018 roku oraz przeptywy pieniezne za okres 9 miesiecy
zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2018 roku.

Niniejsze skrocone §rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nalezy czytac tgcznie ze zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych Spoétka
Akcyjna, przygotowanym zgodnie z wymogami Miedzynarodowych Standarddéw Sprawozdawczosci
Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez Unie Europejskg (dalej: MSSF UE) i innymi obowigzujgcymi

przepisami, za rok obrotowy zakohczony 31 grudnia 2017 roku.

Wszystkie dane finansowe w skréconym $srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, o ile
nie zaznaczono inaczej, prezentowane sq w tysigcach PLN.

2.2. Podstawy wyceny

Skrécone $srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacii
dziatalnoéci Grupy Kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci oraz
przekonaniu, ze nie istniejg okoliczno$ci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za
wyjatkiem aktywdw i pasywdw wycenianych wedtug wartosci godziwej: nieruchomosci inwestycyjnych,
instrumentdw finansowych dostepnych do sprzedazy, transakcji ptatnosci w formie akgcji rozliczanych w
instrumentach kapitatowych oraz instrumentdw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy.

2.3. Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

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

2.4. Dokonane osgdy i oszacowania

Sporzgdzenie skroconego Srddrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE
wymaga od Zarzgdu osgddw, szacunkdw i zatozen, ktdére majg wptyw na przyjete zasady oraz prezentowane
wartosci aktywdw, pasywdw, przychoddw oraz kosztdw. Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajq sie
na do$wiadczeniu historycznym oraz innych czynnikach uznawanych za racjonalne w danych okolicznosciach
i stanowig podstawe do okreslenia wartodci bilansowych aktywdw i zobowigzan, kitdére nie wynikajg
bezposrednio z innych zrodet. Faktyczne warto$ci mogg réznic sie od wartosci szacowanych.

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

Kluczowe osqdy oraz szacunki dokonywane przez Zarzgd przy sporzgdzaniu skréconego Srddrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego pozostaty niezmienione w stosunku do osgddw i szacunkdw
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przyjetych przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy konczqgcy sie 31
grudnia 2017 roku.

Istotne obszary niepewnosci odnodnie dokonywanych szacunkdéw oraz osqdy dokonywane przez Zarzqd przy
zastosowaniu MSSF UE, ktére wywarty najbardziej istotny wptyw na wartosci wykazane w skréconym
srodrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, zostaty przedstawione w nocie 14 do sprawozdania
finansowego (nieruchomosci inwestycyjne).

3. Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Do sporzgdzenia niniejszego skroconego $Srddrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zastosowano zasady rachunkowosci w zakresie niezmienionym w odniesieniu do zasad zastosowanych przy
sporzgdzeniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017.

Nastepujgce nowe standardy, zmiany do istniejgcych standardéw oraz interpretacja wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci (RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wchodzg w
zycie po raz pierwszy w roku 2018:

e  MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”,

e MSSF 15 ,,Przychody z umdw z klientami” oraz Zmiany do MSSF 15,

e Imiany do MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe”,

e Zmiany do Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci Finansowej 2014-2016- MSSF1, MSR 28,
e Zmiany do MSSF 2 ,,Ptatnosci na bazie akcji”,

e Zmiany do MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne™,

e KIMSF 22 ,Transakcje w Obcej Walucie oraz Zaliczki”.

Powyzsze nowe standardy i interpretacje, ktére weszty w zycie w 2018 r. nie miaty istotnego wptywu na zasady
rachunkowosci stosowane przez Grupe Kapitatowq, a ich potencjalny wptyw zostat opisany w
Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy na dzien i za rok obrotowy kohczqgcy sie 31 grudnia 2017 r.
(nota 2.3).

Nastepujace nowe standardy oraz zmiany do standarddw zostaty wydane przez RMSR i zatwierdzone do
stosowania w UE, przy czym nie weszty jeszcze w zycie:

e MSSF 16 ,Leasing” (obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2019 roku). MSSF 16 zastepuje MSR 17 ,Leasing” i zgodnie z jego zapisami umowa ma charakter
leasingu jesli w zamian za wynagrodzenie przekazywane jest prawo do kontroli uzytkowania danego
sktadnika aktywéw. Prawo do uzytkowania podlega amortyzacji. U leasingobiorcéw MSSF 16
odchodzi od klasyfikacji leasingu operacyjnego i leasingu finansowego zgodnie z MSR 17 i wprowadza
jeden model dla ujecia ksiegowego, zasadniczo odpowiadajgcy modelowi ksiegowemu
stosowanemu dla leasingdw finansowych. Ujecie umdw po stronie leasingodawcy pozostanie
zasadniczo niezmienione. Standard ten wprowadza nowe wytyczne stuzqgce ocenie, czy umowa jest

lub zawiera leasing, oparte o prawo konftroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywdw.

Grupa dokonata wstepnej analizy wptywu MSSF 16 na jej skonsolidowane sprawozdanie finansowe i
nie oczekuje, aby byt on znaczgcy. Grupa jako leasingobiorca wystepuje w przypadku leasingu
samochoddw stuzbowych oraz posiadajgc prawo wieczystego uzytkowania gruntéw— Grupa na dzieh
dzisiejszy juz klasyfikuje te umowy leasingu jako leasing finansowy.

e Imiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”. Grupa nie oczekuje, aby Zmiany miaty znaczqgcy wptyw
na jej skonsolidowane sprawozdanie finansowe, gdyz Grupa nie ma aktywdw finansowych z opcjq
przedptaty.
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Ponadto, nastepujgce nowe standardy, zmiany do standarddw oraz nowa interpretacja zostaty wydane przez
RMSR, ale jeszcze nie zostaty zatwierdzone do stosowania przez UE:

e MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe”. Nie oczekuje sie, aby omawiany przejsciowy
sfandard 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 znaczgcy wptyw na jej
sprawozdanie finansowe poniewaz nie dziata w branzy ubezpieczeniowe;.

e Imiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe” oraz do MSR 28 ,Jednostki
Stowarzyszone™- sprzedaz lub przekazanie aktywdw pomiedzy inwestorem a spdtkg stowarzyszonq lub
wspdlnym przedsiewzieciem. Grupa nie oczekuje, aby zmiany miaty istotny wptyw na jej
skonsolidowane sprawozdanie finansowe poniewaz Grupa nie przewiduje przeprowadzania fransakcji
objetych zmienionymi wytycznymi.

e Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych oraz wspdlnych przedsiewzieciach”.
Grupa nie oczekuje, aby Zmiany miaty znaczgcy wptyw na jej skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.

e Imiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze (zmiany, ograniczenia lub rozliczenia planu)”. Grupa
nie oczekuje, aby Zmiany miaty znaczgcy wptyw na jej skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

e Zmiany do Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci Finansowej 2015-2017 - ulepszenia do
standarddw MSSF 3, MSSF 11, MSR 12, MSR 23. Grupa nie oczekuje, aby Zmiany miaty znaczgcy wptyw
na jej skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

e  KIMSF 23 ,,Niepewnos¢ zwigzana z ujeciem podatku dochodowego”. Grupa nie oczekuije, aby KIMSF
23 miat znaczgcy wptyw na jej skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

4. Segmenty operacyjne

Na dzieh 30 wrzednia 2018 r. wyodrebniony jest jeden segment sprawozdawczy: najem powierzchni biurowo —
magazynowych i handlowych. W zwigzku z tym wszystkie informacje dotyczqce dziatalnosci w tym segmencie
zostaty zawarte w niniejszym skréconym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzeénia 2018 r. przychody od zadnego z klientdw zewnetrznych
wynajmujgcego powierzchnie magazynowo- biurowq lub handlowq nie przekroczyty 10% sumy przychoddéw
ze sprzedazy i pozostatych przychoddw operacyjnych Grupy, lecz od jednego z klientdw przekroczyty 10%
samych przychoddw ze sprzedazy (wyniosty 1.402 tys. zt).

5. Przychody ze sprzedazy

od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 lipca od 1 lipca
Za okres 2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2018r. 2017r. 2018 r. 2017r.
Przychody z wynajmu nieruchomosci 13815 13 031 4616 4319
Pozostate 39 90 13 83
13 854 13121 4 629 4 402
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6. Pozostate przychody

od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 lipca od 1 lipca
Za okres 2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
Kary umowne 1878 - - -
Pozostate S 51 - -
1883 51 - -
7. Wynagrodzenia oraz §wiadczenia pracownicze
od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 lipca od 1 lipca
Za okres 2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
Wynagrodzenia (1 505) (1351) (515) (461)
Ubezpieczenia spoteczne (256) (227) (81) (73)
Wycena programu motywacyjnego (290) (35) (79) (15)
Pozostate Swiadczenia (56) (30) (26) (17)
(2107) (1 643) (701) (566)
8. Pozostate koszty
od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 lipca od 1 lipca
Za okres 2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
Kary umowne (84) - - -
Przekazanie infrastruktury (161) - (161) -
Inne koszty rodzajowe (139) (133) (42) (52)
Pozostate (11) (98) (1) (3)
(395) (231) (204) (55)
9. Przychody i koszty finansowe netto
od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 lipca od 1 lipca
7a okres 2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia
2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
Odseftki z.rochunkow bankowych, 90 133 31 43
lokat, pozyczek
Réznice kursowe netto - 2 528 1579 -
Wycena fransakcji IRS 40 204 709 -
Pozostate przychody finansowe - 18 - 18
Przychody finansowe 130 2883 2319 61
Odseftki, w tym:
- od kredytdéw i pozyczek (2 154) (2068) (860) (685)
- leasingowe (212) (211) (70) (70)
Réznice kursowe netto (2315) - - (1752)
Wycena transakciji IRS i forward - - - (24)
Pozostate koszty finansowe (134) (82) (84) (24)
Koszty finansowe (4 815) (2361) (1014) (2 555)
Przychody / (Koszty) finansowe netto (4 685) 522 1 305 (2 494)
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10. Podatek dochodowy

10.1. Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat

Stawka podatku dochodowego, ktdrej podlegata dziatalnos¢ Jednostki Dominujgcej i spdtek z Grupy w roku
2018 wynosi 15% (poza spdtkq BIK Sosnowiec 1 Sp. z 0.0.).

od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 lipca od 1 lipca
Za okres 2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia

2018r. 2017r. 2018 r. 2017r.
Podatek dochodowy biezgcy (206) (237) (133) (88)
Powstanie/odwrdcenie roznic (974) (354) 299 (329)
przejsciowych
Podatek dochodowy wykazany w
rachunku zyskéw i strat (1180) (591) & (417)
Efektywna stopa podatkowa

% % % %
Zysk przed opodatkowaniem 7 087 3060 (2 699) 2305
Podatek w oparciu o obowigzujgcg
stawke podatkowq’® (15%) (1 063) (19%) (581) 15% 405 (19%) (438)
Pozostate (2%) (Mm7) (0%) (10)  (12%) (316) 1% 21
Efektywna stopa podatkowa (17%) (1180) (19%) (591) 3% 89 (18%) (417)

* Dla wiekszosci spotek z Grupy przyjeto stawke podatku dochodowego 15%

Na dzieh 30 wrzesnia 2018 r. zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych wynoszg 98 tys.
zt (na dzieh 31 grudnia 2017 r. wystgpity zobowigzania w kwocie 107 tys. zt).

10.2. Podatek dochodowy wykazany w innych catkowitych dochodach

od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 lipca od 1 lipca
Za okres 2018r. ) 2017r. ] 2018 r. 2017 r.
do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
Podatek dochodowy odnoszgcy sie
do pozycji, ktére sq lub mogg by¢ (1) 50 ) i
reklasyfikowane do rachunku zyskow
i straf (+/-)
Podatek dochodowy wykazany w ) 52 i i

innych catkowitych dochodach
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11. Rzeczowe akiywa trwate

Maszyny i $rodki Inne rzeczowe Razem
urzgdzenia transportu  aktywa trwate

Wartosé brutto rzeczowych aktywéw
trwatych na dzien 1 stycznia 2017 r. 123 1228 44 1395
Zwiekszenia 8 248 - 256
Zmniejszenia - (47) - (47)
Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2017 r. 131 1429 44 1604
Wartosé brutto rzeczowych aktywéw
trwatych na dzien 1 stycznia 2018 r. el ey - L
Zwiekszenia 18 - - 18
Zmniejszenia - - - -
Wartosé brutto na dzien 30 wrzesnia 2018 . 149 1429 44 1622
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty
wartosci na dzien 1 stycznia 2017 r. (95) (79¢) (44) (935)
Zwiekszenia (23) (158) - (181)
Zmniejszenia - 47 - 47
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty
wartosci na dzien 31 grudnia 2017 r. (118) (907) (44) (1069)
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty
wartosci na dzien 1 stycznia 2018 r. (118) (907) (44) ()
Zwiekszenia (24) (1471) - (165)
Zmnigjszenia - - - -
Umorzenie oraz odpisy z tytutu uiraty
wartosci na dzien 30 wrzesnia 2018 r. (142) ) (44) [ 72))
Wartosé netto
Na dzieh 1 stycznia 2017 r. 28 432 - 460
Na dzien 31 grudnia 2017 r. 13 522 - 535
Na dzien 1 stycznia 2018 r. 13 522 - 535
Na dzien 30 wrzesnia 2018 . 7 381 - 388

Zabezpieczenia

Na dzien 30 wrze$nia 2018 r. i 31 grudnia 2017 r. zadne rzeczowe aktywa trwate nie byty przedmiotem
zabezpieczenia.

Rzeczowe akitywa trwate w leasingu

Grupa uzytkuje Srodki fransportu w ramach leasingu finansowego o wartosci ksiegowej na 30 wrzes$nia 2018 r.
381 tys. zt (na 31 grudnia 2017 r. 522 tys. zt).

Grupa nie uzytkuje rzeczowych aktywodw trwatych w ramach leasingu operacyjnego.
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12. Wartosci niematerialne

Koncesje, licencje, Wartosci

Wartosé oprogramowanie niematerialne

firmy komputerowe i i prawne

pozostate razem

Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2017 r. 17 129 146
Zwiekszenia - 4 4
Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2017 r. 17 133 150
Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2018 . 17 133 150
Zwiekszenia - - -
Wartos¢ brutto na dzien 30 wrzesnia 2018 r. 17 133 150
Skumulowana amortyzacja i odpisy aktualizujgce ) (66) (66)

na dzien 1 stycznia 2017 .
Amortyzacja za okres - (18) (18)

Skumulowana amortyzacja i odpisy aktualizujgce

na dzien 31 grudnia 2017 . i (84) (84)

Skumulowana amortyzacja i odpisy aktualizujgce
na dzien 1 stycznia 2018 .

Amortyzacja za okres - (15) (15)

- (84) (84)

Skumulowana amortyzacja i odpisy aktualizujgce

na dzien 30 wrzesnia 2018 r. i (99) (99)
Wartos¢ netto

Na dzieh 1 stycznia 2017 . 17 63 80
Na dzien 31 grudnia 2017 r. 17 49 b6
Na dzieh 1 stycznia 2018 r. 17 49 66
Na dzien 30 wrzesnia 2018 r. 17 34 51

13. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe obejmujg dtugoterminowe rozliczenia kosztéw zwigzanych z
pozyskaniem okreslonych umdw najmu, ktére ujmowane sg w wyniku, w okresie zbieznym z naliczeniem
przychoddéw ze wspomnianych uméw najmu i na dzieh 30 wrzesnia 2018 r. wynoszg 1.195 tys. zt (31 grudnia
2017 r.: 199 tys. zt).

14. Nieruchomosciinwestycyjne

14.1. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017r.
Stan na 1 stycznia a7 908
Nabycie 7 364 13 533
Przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (7 222) (14 024)
Przekazanie infrastruktury (161) -
Stan na koniec okresu 398 417
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Grupa posiadata nieruchomosci inwestycyjne w budowie na dzieh 30 wrzesnia 2018 r. oraz na dzieh 31
grudnia 2017 r. o wartosci 398 tys. zt i cato$¢ tych naktaddw dotyczy naktaddw poniesionych na budowe
Centrum Logistycznego Krakdw lil.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie wyceniane sg wedtug kosztu wytworzenia. W okresie od 1 stycznia do
30 wrzesnia 2018 r. koszty finansowania zewnetrznego uwzgledniane w wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
w budowie wyniosty 181 tys. zt (w 2017 roku 237 tys. zt).

14.2. Nieruchomosci inwestycyjne oddane do uzytkowania/gotowe do
uzytkowania

30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017 r.
Stan na 1 stycznia 192 305 183 580
Przeniesienie z nieruchomosci w budowie 7 222 14024
Zmiana wartosci godziwej 5198 (5299)
Stan na koniec okresu 204 725 192 305

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

Co do zasady Grupa wycenia nieruchomosci do wartosci godziwej na kazdy dzien sprawozdawczy. Zmiany
w otoczeniu rynkowym majg duzy wptyw na warto$¢ nieruchomosci, gdyz sq one wrazliwe na wiele
elementdw, w tym w szczegdlnosci na zmiany stdp kapitalizaciji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawaq
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.

Wyceny sg dokonywane na koniec roku obrotowego przez niezaleznych specjalistdw wynajetych przez
Grupe, posiadajgcych uznawane kwalifikacje zawodowe oraz legitymujacych sie do$wiadczeniem w
wycenach nieruchomosci inwestycyjnych (na podstawie danych, nie dajgcych sie zaobserwowad
bezposrednio - tzw. Poziom 3). Ostatnia wycena rzeczoznawcy zostata dokonana na dzieh 31 grudnia 2017 .,
za wyjatkiem wyceny nieruchomosci Centrum Logistyczne Sosnowiec Il, ktérej wycena rzeczoznawcy zostata
przygotowana w maju 2018 r. po uzyskaniu kohcowego pozwolenia na uzytkowanie obiektu.

Na dzieh 30 wrzesnia 2018 r. Zarzad dokonat aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych. W okresie od
1 stycznia 2018 r. do 30 wrzesnia 2018 r. miata miejsce znaczgca zmiana kursu EUR/PLN - wzrost kursu z poziomu
4,1709 EUR/PLN do poziomu 4,2714 EUR/PLN f1j. deprecjacja polskiej waluty w stosunku do EUR
o 0,1005 PLN. Ostabienie PLN w stosunku do EUR miato bezposredni wptyw na aktualizacje wyceny
nieruchomosci, ktérych warto$¢ okrelana jest w walucie EUR. W zwiqzku zardwno z aktualizacjg parametréw
wyceny, jak i z przeliczeniem warto$ci nieruchomosci wyrazonej w EUR na PLN po kursie z dnia 30 wrzeénia 2018
r. rozpoznano wzrost wartosci nieruchomosci inwestycyjnych o kwote 5.198 tys. zt.

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

Natomiast nieruchomosci niewynajmowane (np. niezabudowane grunty) wyceniane sq do wartosci godziwe;j
metodqg poréwnawczqg lub w przypadku, gdy brak jest transakcji porownywalnych metodqg pozostato$ciowq.

W przypadku nieruchomosci niewynajmowanych, gdy nie jest mozliwe okreslenie ich wartosci godziwej
metodg poréwnawczg oraz metodqg pozostatodciowq lub oczekiwana warto$¢ godziwa jest zblizona do ceny
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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 porédwnaniu z poprzednimi okresami. Na koniec okresu
zakonhczonego 30 wrzesnia 2018 r.i 31 grudnia 2017 r. nie byto zadnych przekwalifikowah pomiedzy poziomami

wycen.

Nieruchomosci wynajmowane (wyceniane metodqg dochodowq):

na 30 wrzesnia 2018 r:

Wartosé ksiegowa
(w tys. zt) na 30.09.2018 r.

Nieruchomoéé Prawo Przedziat stawek najmu Stopa
Wartosé wieczystego (srednia wazona) kapitalizacji
godziwa uvzytkowania
gruntu
Centrum logistyczne Krakdw |
(Krakéw — Albatrosow)- obiekt 26 400 900 Od¢€ 3&25501'3 22529 /m?2 8,00%
magazynowo- biurowy '
Centrum logistyczne Krakdw I
(Krakéw — Pétanki)- obiekt 24 700 900 Od¢€ 3&263%3 22529 /m?2 7.75%
magazynowo- biurowy '
Centrum logistyczne Sosnowiec
| (Sosnowiec)- obiekt 69 200 g Ode %252?32 22529 /m?2 7,75%
magazynowo- biurowy ’
Centrum logistyczne Sosnowiec
Il (Sosnowiec)- obiekt 28 880 4 ©O9¢ Q(é’g Sg /€m92')50 /m?2 7,25%
magazynowo- biurowy '
Retail Park Bielsko — Biata
(Bielsko- Biata)- obiekt 42 300 1700 ©Od€410do€23,63/m2 7,25%
handlowy (€10,04 /m2)
na 31 grudnia 2017 r:
Wartosé ksiegowa
(w tys. zt) na 31.12.2017r.
Nieruchomoéé Prawo Przedziat stawek najmu Stopa
Wartosé wieczystego (Srednia wazona) kapitalizacji
godziwa uzytkowania
gruntu
Centrum logistyczne Krakdw |
(Krakéw — Albatroséw)- obiekt 25 400 900 ©Od€ 3&245%‘; fnLg)] 2/m2 8,0%
magazynowo- biurowy ’
Centrum logistyczne Krakdw I
(Krakéw — Ptanki)- obiekt 24 600 goo ©9¢ 3&203‘;? fnLg)] 2 fm2 7.75%
magazynowo- biurowy ’
Centrum logistyczne Sosnowiec
I (Sosnowiec)- obiekt 66 300 400 ©Od€ 1222‘;‘; fnLg)] 2 /m2 7.75%
magazynowo- biurowy ’
Retail Park Bielsko — Biata
(Bielsko- Biata)- obiekt 40 900 1900 ©d€410do€23,63/m2 7,.25%

handlowy

(€9,50 /m2)
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Nieruchomosci wynajmowane w budowie (wyceniane metodq pozostatosciowq):

na 31 grudnia 2017 r:

Wartosé ksiegowa
(w tys. zt) na 31.12.2017r.

. y Prawo Przedziat stawek najmu Stopa
Nieruchomos¢ £z . p . . .
Wartos¢ wieczystego (srednia wazona) kapitalizaciji
godziwa uvzytkowania
gruntu

Centrum logistyczne Sosnowiec
Il (Sosnowiec)- obiekt 18 800
magazynowo- biurowy

Od €2,65do €9,50 /m2

(€ 3,58 /m2) 7.25%

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

Nieruchomosci inwestycyjne w Krakowie, Sosnowcu, Bielsku — Biate] o wartosci godziwej na dzieh 30 wrzeénia
2018 r. 191.670 tys. zt (31 grudnia 2017 r.: 176.000 tys. zt) sq objete hipotekami jako zabezpieczenie kredytdw
bankowych.

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

Nieruchomosé Wartosé ksiegowa Wartosé ksiegowa
(w tys. zt) na 30.09.2018 r. (w tys. zt) na 31.12.2017r.
Prawo Prawo
Warit?sc vv.leczysieg.o Wartoéé godziwa vv‘leczysieg-o
godziwa uzytkowania uzytkowania
gruntu gruntu
Sosnowiec- grunt objety
- - - 3 300 -
pozwoleniem na budowe
Targowisko- grunt objety 3310 615 3310 615
pozwoleniem na budowe
Z6rawina 5780 - 5780 -

Relacje pomiedzy niemozliwymi do zaobserwowania danymi a wartoscig godziwag:
- im wyzsza cena za metr kwadratowy, tym wyzsza warto$é godziwa.

Nieruchomos$¢ niewynajmowana - grunt w Zérawinie bedgcy wtasnosciq spdtki celowej, jest na dzieh
sporzgdzania sprawozdania finansowego nieruchomoscig rolng w rozumieniu przepiséw Kodeksu Cywilnego.
Nieruchomos¢ ta jest objeta Studium Uwarunkowan i Kierunkédw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Z6rawina (Uchwata nr XXXVI/286/14 z dnia 9 maja 2014 r.), ktére wskazuje na przeznaczenie nieruchomosci
jako strefy rozwoju dominujgcej funkcji zabudowy produkcyjnej i ustugowej. Jednak na dzieh sporzgdzania
sprawozdania z sytuacii finansowej nieruchomos¢ ta nie jest objeta Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego, co zgodnie z obecnym brzmieniem Ustawy o Ksztattowaniu Ustroju Rolnego, powoduje
ograniczenia w zbywaniu przedmiotowej nieruchomosci. Biorgc pod uwage charakter i cechy przedmiotowej
nieruchomosci, jej najblizsze otoczenie w postaci istniejgcego juz w poblizu cenfrum logistycznego, zjazdu
Wroctaw - Wschdéd z przebiegajacej w poblizu autostrady A4, jest ona postrzegana przez rynek
nieruchomosci jako tereny z potencjatem pod przyszte zagospodarowanie poprzez zabudowe magazynowq
lub produkcyjng. Spdtka celowa Emitenta nabywajgc przedmiotowqg nieruchomos$e, traktowata i nadal
traktuje ja joko inwestycje dtugoterminowq z przeznaczeniem na cel zgodny zaréwno ze Studium

Zagospodarowania Przestrzennego, jak i charakterem otoczenia.
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Rzeczoznawca majgtkowy okreslajgc warto$¢ godziwg nieruchomosci na dzieh 31.12.2017 r. uznat, ze nie jest
prawdopodobne uzgodnienie dla przedmiotowej nieruchomosci rynkowych warunkdw hipotetycznej
fransakcji sprzedazy. W zwigzku z tym, z powodu braku rynku lokalnego i regionalnego, dla przedmiotowej
nieruchomosci nie ma mozliwosci przypisania warto$ci godziwej bez przyjecia specjalnego zatozenia o braku
uwzglednienia w wycenie wskazanych powyzej ograniczeh prawnych, a takze bez uwzglednienia celu
ekonomicznego dla ktérego spdtka celowa Emitenta nabyta przedmiotowq nieruchomoseé.  Zaréwno
potozenie nieruchomosci, zabudowa sgsiednia, jak i obowigzujgce dla niej Studium Zagospodarowania
Przestrzennego, predysponujq jg do wprowadzenia w najblizszej przysztosci Planu Miejscowego zgodnego z
celem, dla jakiego zostata nabyta. Rzeczoznawca uwzglednit rdwniez w swojej wycenie, ze potencjalny
nabywca prowadzgcy dziatalno$¢ rolng lub Agencja nie bedqg gotowi zaptaci¢ za nieruchomos$é ceny
odzwierciedlajgcej jej potencijat, a z drugiej strony spdtka nie bedzie gotowa zaakceptowad ceny sprzedazy
uwzgledniajacej jedynie rolne przeznaczenie nieruchomosci. Zatem warto$¢ godziwg przedmiotowej
nieruchomosci oszacowano bez uwzglednienia istnienia prawnych ograniczen sprzedazy wynikajgcych m.in. z
aktualnego brzmienia Ustawy z dnia 11.04.2003 r. o Ksztattowaniu Ustroju Rolnego.

15. Udzialy lub akcje wyceniane metodq praw witasnosci

Warto$ci udziatdéw posiadanych przez Jednostke Dominujgcg w spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych
Quantum Radom Sp. z 0.0. na dzieh 30 wrzesnia 2018 r. wycenianych metodg praw wtasnosci wynosi 5.590 tys.
zt, z czego zysk za okres sprawozdawczy przypisana Jednostce Dominujgcej jest rdwna 133 tys. zt (na 31
grudnia 2017 r. zysk 1.457 tys. zt).

16. Inne ditugoterminowe aktywa finansowe

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe obejmujg certyfikaty Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego
Aktywdw Niepublicznych Deweloperski Nieruchomosci Komercyjnych Satus na dzien 30 wrzesnia 2018 r. o
wartosci 483 tys. zt (31 grudnia 2017 r.: 476 tys. zt).

17. Inne inwestycje diugoterminowe

Inne inwestycje dtugoterminowe obejmujq srodki pieniezne w walucie euro o ograniczonej mozliwosci
dysponowania, zdeponowane na wydzielonych rachunkach bankowych Grupy lub na rachunkach
kaucyjnych w wartosci na dzieh 30 wrze$nia 2018 r. 2.233 tys. zt (na 31 grudnia 2017 r. 1.876 tys. zt). Depozyty te
stanowiqg standardowe bankowe zabezpieczenie sptaty rat kapitatowo- odsetkowych dla dtugoterminowych
kredytdw bankowych (tzw. Rezerwy obstugi dtugu).

18. Podatek odroczony

18.1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwa
na odroczony podatek dochodowy

Aktywa z tytutu podatku odroczonego oraz rezerwa na podatek odroczony dotyczg nastepujacych pozycji
aktywdw i zobowigzan:

Aktywa Rezerwa Wartosé netto
30 31 30 31 30 31
wrzesnia grudnia wrzesnia grudnia wrzesnia grudnia
2018r. 2017r. 2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
Nieruchomosci inwestycyjne 62 62 (12 540) (11177) (12 478) (11115)
Réznice kursowe 302 - (27) (185) 205 (185)
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Aktywa Rezerwa Wartosé netto
30 31 30 31 31
wrzesnia grudnia wrzesnia grudnia wrzesnia grudnia
2018r. 2017r. 2018r. 2017r. 2018 r. 2017r.
Zobgquomo z tytutu kredytow 955 793 (746) (607) 186
i pozyczek
Leasing finansowy 442 443 - - 443
Pozostate 294 264 (432) (178) (138) 86
Strqu pgdo‘rkowe podlegajace 1233 1033 . ) 1233 1 033
odliczeniu w przysztych okresach
Aktywa / (rezerwa) z tytutu
podatku odroczonego na 3288 2 595 (13815) (12 147) (10 527) (? 552)
réznicach przejsciowych
Kompensata (2 618) (1 949) 2618 1949 -
Aktywo/Rezerwa z tytutu
podatku odroczonego 670 646 (11197) (10198)  (10527) (9 552)

wykazane w sprawozdaniv z
sytuaciji finansowej

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzesnia 2018 r. zmiany w podatku odroczonym od réznic przejsciowych
zostaty rozpoznane przede wszystkim w rachunku zyskdw lub strat. W innych catkowitych dochodach
rozpoznano rezerwe na odroczony podatek w kwocie 1 tys. zt w zwiqzku z aktualizacjg wartosci aktywdw

finansowych dostepnych do sprzedazy.

Wartosé netto

Wartosé netto

Imiany ZImiany ujete
1 stycznia ujete w w innych 30 wrzesnia
2018r. wyniku  catkowitych 2018r.
finansowym dochodach
Nieruchomosci inwestycyjne (11115) (1 363) (12 478)
Rdznice kursowe (185) 390 205
Zobgquomo z tytutu kredytow 186 23 209
i pozyczek
Leasing finansowy 443 (1) 442
Pozostate 86 (223) (1) (138)
Straty podatkowe podlegajgce odliczeniu w 1033 200 1 233
przysztych okresach
(9 552) (974) 1) (10 527)
Wartosé netto Wartosé netto
Imiany ZImiany ujete
1 stycznia ujete w w innych 31 grudnia
2017r. wyniku  catkowitych 2017r.
finansowym dochodach
Nieruchomosci inwestycyjne (11 335) 220 - (11115)
R&znice kursowe 203 (388) - (185)
Zobgquomo z tytutu kredytéw 136 50 . 186
i pozyczek
Leasing finansowy 447 (4) - 443
Pozostate 47 (5) 44 86
Straty podatkowe podlegajgce odliczeniu w 1 584 (551) ) 1 033
przysztych okresach
(8918) (678) 44 (9 552)
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18.2. Straty podatkowe

Zgodnie z polskim prawem podatkowym strata poniesiona w roku podatkowym moze obnizy¢é dochdd w
najblizszych, kolejno po sobie nastepujgcych, pieciu latach podatkowych, z tym, ze wysokos¢ obnizenia w
ktérymkolwiek z tych lat nie moze przekroczy¢ 50% kwoty tej straty. Na dzien 30 wrzesnia 2018 r. maksymalna
wysokos¢ strat podatkowych netto, ktére mogqg obnizy¢ dochdd podatkowy w najblizszych, kolejno po sobie
nastepujgcych pieciu latach podatkowych wyniosta 7.259 tys. zt- w tym ujety wynik podatkowy za 9 miesiecy
roku 2018 (na dzieh 31 grudnia 2017 r.: 6.217 tys. z1).

19. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017 r.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od jednostek 5023 1414
pozostatych
Naleznosci z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen

. : o ; 125 1448
spotecznych i zdrowotnych oraz innych Swiadczen
Pozostate naleznosci i inne aktywa 780 120
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 2 928 2 982

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate sg przedstawione w kwotach netto- na dzien 30 wrzeénia
2018 r. odpis aktualizujgcy naleznosci wynidst 380 tys. zt (na dzieh 31 grudnia 2017 r.: 380 tys. zt).

20. Inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Inne krétkoterminowe aktywa finansowe w kwocie 5.422 tys. zt obejmujg pozyczke na kwote 861 tys. zt
udzielong przez spdtke Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. dla spdtki Biuro Inwestyciji Kapitatowych Quantum
Radom Sp. z 0.0. oraz srodki w wartosci 4.561 tys. zt zdeponowane na rachunku zastrzezonym spdtki Biuro
Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. Rachunek zastrzezony zostat ustanowiony w celu
zdeponowania srodkéw uzyskanych z kredytu inwestycyjnego udzielonego spétce. Srodki z tego rachunku
bedqg przeznaczone na zaptate zobowigzan inwestycyjnych spdtki wynikajgcych z realizacji inwestycji budowy
Cenfrum logistycznego Sosnowiec |I.

21. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017 r.
Srodki pieniezne w kasie 1 6
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 2 588 960
Lokaty krétkoterminowe 5510 6 631
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty, wartos¢ wykazana 8099 7597

w sprawozdaniv z sytuacji finansowej

22. Akitywa warunkowe

Spoétka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. w ramach prowadzonej inwestycji i rozliczenia
kontraktu na prace w systemie generalnego wykonawstwa robdt budowlanych inwestycji w postaci budowy
Hali nr 5 w Slgskim Centrum Logistycznym w Sosnowcu w systemie ,pod klucz" wraz z towarzyszgcq
infrastrukturg, naliczyta Generalnemu Wykonawcy (firmie AWBUD S.A.) kare umowng za zwtoke w
niedotrzymaniu kluczowych terminéw umownych.

tgczna wysoko$¢ naliczonej kary wyniosta 2.817 tys. zt. Spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z
0.0. skorzystata z zabezpieczenia ww. umowy w postaci gwarancji bankowej dostarczonej przez Generalnego
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Wykonawce i w lipcu br. uzyskata srodki pieniezne z wyptaty niniejszej gwaranciji na poczet naliczonej kary w
wysokosci 1.878 tys. zt. Poniewaz wptyw pozostatej kwoty kary fj. 939 tys. zt Grupa szacuje jako
prawdopodobny, ale nie pewny, kwote tq Grupa nie rozpoznata dotychczas jako pozostaty przychdd

operacyjny i prezentuje jako aktywo warunkowe.

23. Objasnienia do rachunku przeptywoéw pienieznych

23.1. Imiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

Za okres

od 1 stycznia 2018 r.

od 1 stycznia 2017 r.

do 30 wrzes$nia 2018 . do 30 wrzes$nia 2017 .
Zmiana stanu krotkoterminowych naleznosci z tytutu
; (609) 3
dostaw i ustug
Zmiana dtugoterminowych rozliczenh
. (996) -
miedzyokresowych
Zmiana stanu naleznosci z tytutu podatkdw, dotacii,
cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz 1323 912
innych $wiadczeh (bez podatku dochodowego)
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (660) (621)
Inne = -
(942) 294
23.2. Zaciggniecie kredytow i pozyczek
7a okres od 1 stycznia 2018 . od 1 stycznia 2017 r.
do 30 wrzes$nia 2018 r. do 30 wrzesnia 2017 r.
Kredyt budowlany/inwestycyjny na realizacje inwestyciji
. . 17 074 -
Centrum logistyczne Sosnowiec |l
Kredyt odnawialny na vat 2 451 -
19 525 -
23.3. Sptata kredytow i pozyczek
7a okres od 1 stycznia 2018 r. od 1 stycznia 2017 r.
do 30 wrzesnia 2018 . do 30 wrzes$nia 2017 .
Sptata rat kapitatowych kredytdw inwestycyjnych (3 464) (3 554)
Sptata kredytu odnawialnego na vat (3 128) (115)
(6 592) (3 669)
24. Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy
30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017 r.
Liczba akcji na poczagtku okresu 4130 000 4 130 000
Emisja akciji - -
Liczba akcji na koniec okresu 4130 000 4130 000
Warto$¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 1 1
Kapitat zaktadowy (w tys. zt) 4130 4130
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Na dzieh 30 wrzesnia 2018 r . kapitat zaktadowy Spdtki dominujgcej sktadat sie z 2.030.000 akcji zwyktych
i 2.100.000 akgcji uprzywilejowanych.

Kapitat zaktadowy Jednostki Dominujgce] wynosi 4.130.000 zt i dzieli sie, na 4.130.000 akcji o wartosci
nominalnej 1,00 zt kazda, w tym:

1) 190.000 akcji serii A, imiennych, uprzywilejowanych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,
2) 1.910.000 akciji serii G imiennych, uprzywilejowanych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,
3) 900.000 akcji serii H na okaziciela, zwyktych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,

4) 1.130.000 ckgiji serii | na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

Z akcjami Spoétki zwigzane jest prawo do tgcznie 6.800.000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.
Akcje zwykle i uprzywilejowane

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

Program Motywacyjny

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

Iwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki z dnia 24 czerwca 2015 r. podjeto w zwigzku z powyzszym Uchwate
w sprawie emisji warrantdw subskrypcyjnych serii A z prawem do objecia akcji Spotki serii J z wytgczeniem
prawa poboru warrantdw 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
Spoétki serii J. Emisja  warrantéw subskrypcyjnych nastgpi w ramach trzech proceséw emisyjnych
uruchamianych kolejno po zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie Spdtki sprawozdania finansowego Spofki
za rok obrotowy 2017, 2018, 2019, w przypadku spetnienia sie warunkdéw okreslonych przez Rade Nadzorczg
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
Spoéiki z dnia 28 grudnia 2015 r., w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze emisji

akcji serii J z wytgczeniem prawa poboru akcji serii J oraz w sprawie zmian Statutu spéiki.

Zasady realizacji Programu Motywacyjnego okresla Regulamin Programu Motywacyjnego uchwalony przez
Rade Nadzorczqg 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 realizacji programu wzrostu $redniej ceny rynkowej akcji w stosunku do roku
poprzedniego,

2. zredlizowanie zaktadanego na dany rok redlizacji programu poziomu wyniku na dziatalnosci
operacyjnej Grupy fj. osiggniecie okreslonego zysku na dziatalnosci operacyjnej skorygowanego
o nastepujgce pozycje uwzglednione w zysku na dziatalnodci operacyjnej: wynik na wycenie
nieruchomosci inwestycyjnych, wynik na sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej, koszt Programu
Motywacyjnego, wynik na sprzedazy spotki zalezne;.

W przypadku spetnienia w danym roku realizacji programu tylko przestanki okreslonej w pkt. 1, uczestnicy
Programu bedg uprawnieni do ofrzymania za ten rok 20% warrantéw. W przypadku spetnienia w danym roku
realizacji Programu tylko przestanki z pkt. 2, uczestnicy Programu bedq uprawnieni do otrzymania za ten rok
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80% warrantdow. W przypadku tgcznego spetnienia w danym roku realizacji Programu przestanki okreslonej
w pkt.1i 2, uczestnicy Programu bedq uprawnieni do otrzymania za ten rok 100% warrantow. Jezeli w danym
roku realizacji Programu nie zostanie spetniona przynajmniej jedna z przestanek - uprawnienie za dany rok nie
przystuguje.

Rada Nadzorcza po zatwierdzeniu przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za dany rok readlizacji Programu, stwierdzi, czy zostaty spetnione opisane powyzej
przestanki, ustali tgcznq liczbe akgcji serii J, ktérych prawo objecia przystugiwaé bedzie uczestnikom Programu
za dany rok realizacji Programu, ustali liczbe warrantéw przypadajgcych na kazdego uczestnika Programu
(kazdy warrant uprawnia do objecia 1 akcji serii J). Uczestnicy Programu ofrzymujg uprawnienie do objecia
tgcznie nie wiecej niz 69.000 Akcji 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

mogqg otrzymac w danym roku realizaciji Programu:

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

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 realizacji
Programu;

e W frzecim roku realizacji Programu - nie wiecej niz réznica pomiedzy 69.000, a sumq akcji Spdtki objetqg
uprawnieniem z tytutu wyemitowanych warrantéw subskrypcyjnych w poprzednich latach redlizacji
Programu.

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

Dnia 19 stycznia 2017 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate okredlajgcg wartosci parametréw
finansowych niezbednych do osiggniecia uprawnien do nabycia za pierwszy rok realizacji Programu
Motywacyjnego. Natomiast dnia 31 stycznia 2018 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate okreslajgcg wartosci
parametrow finansowych niezbednych do osiggniecia uprawnieh do nabycia za drugi rok realizacji Programu
Motywacyjnego. Warunkiem zrealizowania przez danego uczestnika uprawnienia i objecia przez niego akcji
jest spetnienie nastepujacych indywidualnych warunkdw:

1. pozostawanie do dnia objecia akcji Spdtki za dany rok redlizacji programu w stosunku stuzbowym ze
Spoétka lub Spdtkg Zalezng,

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

3. innych warunkéw wskazanych indywidualnie na liscie uczestnikdw programu.

Zgodnie z Regulaminem poszczegdinych uczestnikdw programu dla | transzy wskazat wiasciwy organ Spdtki -
Rada Nadzorcza oraz Zarzgd, w dniu 27 i 28 lutego 2017 r oraz dla drugiej transzy dnia 23 lutego 2018 r.

Grupa odnosi w koszty okresu skutki wyceny Programu Motywacyjnego. Na dzieh 30 wrzeénia 2018 r.
dokonano aktualizacji wyceny i wyceniono 46.000 uprawnieh (uprawnienia za rok 2017 i 2018, dla ktérych
zostaty okre$lone warunki przez Rade Nadzorczqg). Podczas wyceny wartosci godziwej uprawnien nie
uwzgledniano warunkdw lojalnosciowych, ani warunkdw nierynkowych. Do wyznaczenia wartosci uprawnien

uzyto technik symulacji Monte Carlo. tgczny koszt uprawnien zgodnie z wycenq aktuarialng wynosi:

e dlal transzy (23.000 uprawnien) 289 tys. zt (do rozpoznania w kosztach od daty przyznania do konca
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 51 tys. zt rozpoznano w okresie od lutego 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. oraz
198 tys. zt w okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzesnia 2018 r. Okres realizacji uprawnien trwa do
kohca 2018r.
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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 ktdrych zalezy ostateczne przyznanie
uprawnien i mozna interpretowac, ze w tym okresie osoby uprawnione wykonujg prace w zamian za
te uprawnienia), z czego 92 tys. zt w okresie od lutego 2018 r. do 30 wrzesnia 2018 r. Okres realizacji
uprawnien trwa do kohca 2019 .

Inne przyjete zatozenia w modelu wyceny:

dla | franszy : cena akcji na dzien przyznania to 16 zt i 16,15 zt (wg kursu zamkniecia notowan akciji
Spoéiki z dnia 27 i 28 lutego 2017 r.), stopa wolna od ryzyka 2,1%, stopa dywidendy 0%, zmienno$¢ ceny
akcji jednostki 25%.

dla Il franszy : 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%, zmienno$¢ ceny akcji jednostki 29%.

Dnia 5 czerwca 2018 r. Rada Nadzorcza ustalita, iz zostaty spetnione przestanki do uzyskania uprawnienia
objecia 80% warrantdéw subskrypcyjnych serii A za pierwszy rok obowigzywania Programu Motywacyjnego 1j.
do uzyskania uprawnienia objecia tgcznie 18.400 warrantéw subskrypcyjnych.

Kapitat rezerwowy

Kapitat rezerwowy stanowi przede wszystkim nadwyzka warto$ci nominalnej umorzonych akcji nad ceng ich

zakupu.

Dywidenda

W 2018 r.i 2017 r. Spbdtka Dominujgca nie wyptacata dywidendy.

25.

Lysk/(strata) netto przypadajqgcy na jedng akcje

Na dzieh 30 wrzednia 2018 r. oraz na dzieh 30 wrzednia 2017 r. kalkulacja zysku netto przypadajgca na jedng
akcje zostata wyliczona w oparciu o zysk netto przypadajgcy na akcjonariuszy Jednostki Dominujgce;.

30 wrzesnia 2018 r. 30 wrzesnia 2017 r.

Zysk/(strata) netto przypadajgcy na wtascicieli 5013 1 620
jednostki dominujgcej (tys. zt)
Sredniowazona liczba akciji (sztuki) wykorzystana do 4 130 000 4 130 000
obliczenia zysku podstawowego na akcje
Sredniowazona liczba akciji (sztuki) wykorzystana do 4173164 4 130 000
obliczenia zysku rozwodnionego na akcje
Zysk netto przypadajgcy na jedng akcje (na wtascicieli
jednostki dominujgcej) w ztotych :

podstawowy 1,21 0,39

rozwodniony 1,20 0,39

26.

Zobowiqzania z tytutu kredytow i pozyczek oraz innych

instrumentéw dtuinych

26.1.

Zobowigzania dtugoterminowe
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30 wrzesnia 2018 r.

31 grudnia 2017 r.

Zabezpieczone kredyty 99 139 83 931
Pozyczki od jednostek powigzanych 1 396 1 354
Pozyczki od pozostatych jednostek 4987 4833
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 3229 3 341
Zobowiqzania dtugoterminowe 108 751 93 459

26.2. Zobowigzania krétkoterminowe

30 wrzesnia 2018 r.

31 grudnia 2017 r.

Krétkoterminowa czes$c zabezpieczonych

. 5431 5393
kredytow
Krétkoterminowa czes$c zobowigzan z tytutu 157 142
leasingu finansowego
Zobowiqgzania krétkoterminowe 5588 5555
Terminy i warunki sptat kredytéw i pozyczek
Wartosé Wartosé
Nazwa Waluta Nominalna Rok/lata zobowigzania zobowigzania
stopa zapadalnosci na 30.09.2018r. na 31.12.2017r.
(w tys. PLN) (w tys. PLN)
. . EURIBOR
Kredyt inwestycyjny od mBank EUR 6M + 2029 10 282 10612
Hipoteczny S.A. .
marza
. . EURIBOR
Kredyt inwestycyjny od mBank EUR 6M + 2029 11236 11597
Hipoteczny S.A. .
marza
. . EURIBOR
Kredyt inwestycyjny od mBank EUR 6M + 2029 41 684 42 205
Hipoteczny S.A. .
marza
. . EURIBOR
Krocytinwestycyiny od Fekao EUR M+ 2025 23357 23530
marza
Wycena transakcji IRS dla EURIBOR
kredytu inwestycyjnego od nd 1 2021 240 280
M
Pekao SA
. . . EURIBOR
Kredyt inwestycyjny od Alior EUR M + 2032 17 771 390
Bank S.A. :
marza
Wycena transakcji forward dla
kredytu inwestycyjnego od Alior nd nd 2018 - 33
Bank S.A.
Kredyt odnawialny od Alior Bank PLN WIBOR 3.M 2018 . 677
S.A. + marza
Pozyczki od T. Kwolek PLN 5,5% 2020 3 698 3 583
Pozyczki od B. Dudzik PLN 5.5% 2020 1289 1250
Pozyczki od udziatowca PLN 55% 2020 1396 1354
Marathon 2 Sp. z 0.0.
Razem kredyty i pozyczki 110 953 95 511
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26.3. Zabezpieczenia ustanowione na majgtku Grupy i zobowigzania
warunkowe

Na dzien 30 wrzesnia 2018 r. i 31 grudnia 2017 r. wystepujg zabezpieczenia ustanowione na majgtku Grupy
oraz zobowigzania warunkowe w zwigzku z zawartymi umowami kredytéw inwestycyjnych i kredytu
odnawialnego na vat. W okresie od 1 stycznia do 30 wrzeé$nia 2018 r. nie nastgpity zmiany we wspomnianych
zabezpieczeniach i zobowigzaniach warunkowych w stosunku do tych wykazanych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym oraz sprawozdaniu Zarzgdu Grupy na dzien i za rok obrotowy kohczgcy sie 31
grudnia 2017 r.

26.4. Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

Harmonogram sptat zobowigzan z tytutu leasingu finansowego:

30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017 .
do 1 roku 157 162
od 2 do 5lat 384 481
powyzej 5 lat 2845 2 8640
3 386 3503

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego dotyczq prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, ktérego
wartos¢ ksiegowa wynosi 4.155 tys. zt na dzieh 30 wrzeénia 2018 r. (3.915 tys. zt na dzieh 31 grudnia 2017 r.) oraz
srodkdw transportu, ktérych wartos¢ ksiegowa wynosi na dzieh 30 wrzesnia 2018 r. 381 tys. zt (na 31 grudnia
2017 r.: 522 tys. zt).

27. Pozostate zobowigzania diugoterminowe

30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017r.

Zobowigzania z tytutu kaucji otrzymanych od

: , 816 1121
najemcow

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

28. Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

28.1. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017 r.
do 1 roku 1 008 1069

28.2. Pozostate zobowigzania krotkoterminowe

30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017 r.

Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen

- N . 968 208
spotecznychiinnych Swiadczen
Zobowigzania inwestycyjne 2 551 6912
Zopowgzomo z tytutu kauciji otrzymanych od 739 205
najemcow

4 258 7 325
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29. Instrumenty finansowe

29.1. Klasyfikacja instrumentow finansowych

Aktywa finansowe

30 wrzesnia 2018 r. Dilugoterminowe  Krétkoterminowe Razem
Srodki pieniezne - 8 099 8099
Pozyczkii naleznosci: 3428 8 350 11778
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug, podatkéw 1195 2928 4123
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 5422 5422
- inne inwestycje dtugoterminowe 2 233 - 2 233
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 483 - 483
3911 16 449 20 360
31 grudnia 2017 r. Dilugoterminowe  Krétkoterminowe Razem
Srodki pieniezne - 7 597 7597
Pozyczkii naleznosci: 2075 3523 5598
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug, podatkdw 199 2982 3181
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe - 541 541
- inne inwestycje dtugoferminowe 1876 - 1876
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 476 - 476
2 551 11120 13 671

Zobowiqgzania finansowe
30 wrzesnia 2018 r. Diugoterminowe  Krétkoterminowe Razem
my;cnesggc:e w wartosci godziwej przez wynik (137) (103) (240)
- transakcja IRS i Forward (137) (103) (240)
ig?%ﬁ@?v?fnvevgygig;?f metodq (109 430) (10 849) (120 279)
péodboiivgavzomo z tytutu dostaw i ustug, ) (2 074) (2 074)
- zobowiqzanie z tytutu leasingu finansowego (3 229) (157) (3 38¢)
- zobowiqzania z tytutu pozyczek (6 383) - (6 383)
- zobowiqzania kredytowe (99 002) (5 328) (104 330)
- pozostate zobowigzania (816) (3 290) (4 106)
(109 567) (10 952) (120 519)
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31 grudnia 2017 r. Dilugoterminowe  Krétkoterminowe Razem
]\c{\/ycenlon.e w wartosci godziwej przez wynik (189) (124) (313)
inansowy:
- fransakcja IRS i Forward (189) (124) (313)
Zobowigzania Wycenlone' metodg (94 391) (13 932) (108 323)
zamortyzowanego kosztu:
- zobow:/qzcmlo Z tytutu dostaw i ustug, ) (1 384) (1 384)
podatkdw
- zobowiqzanie z tytutu leasingu finansowego (3341) (162) (3 503)
- zobowiqzania z tytutu pozyczek (6 187) - (6 187)
- zobowiqzania kredytowe (83 742) (5 269) (82011)
- pozostate zobowigzania (1121) (7 117) (8 238)
(94 580) (14 05¢) (108 636)

29.2. Wartos¢ godziwa

Ponizej przedstawiono szczegodty dotyczgce wartosci godziwych instrumentéw finansowych, dla ktérych jest
mozliwe ich oszacowanie:

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

¢ Naleznosci handlowe, pozostate naleznosci, zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania. Warto$¢
bilansowa wyzej wymienionych instrumentéw jest zblizona do ich wartoéci godziwej z uwagi na ich
krétkoterminowy charakter.

» Otrzymane pozyczki i kredyty 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. Warto$¢ bilansowa tych instrumentdéw jest réwna ich wartosci godziwej (Il poziom
klasyfikacji) i jest ustalana na podstawie zdyskontowanych spodziewanych przeptywdw pienieznych z
kontraktéw w oparciu o rynkowe stopy procentowe obowiqzujgce na dzien bilansowy.

» Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy. Wartos¢ bilansowa wyzej wymienionych instrumentéw jest rwna

ich wartosci godziwej (lll poziom klasyfikacji) i jest ustalana na podstawie wartosci aktywdw netto, ktdre
obejmujg przede wszystkim nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wg wartosci godziwe;j.

* Inne inwestycje dtugoterminowe. Warto$¢ bilansowa wyzej wymienionych instrumentdw jest zblizona do ich
wartosci godziwej z uwagi na zmienne oprocentowanie tych instrumentéw zblizone do oprocentowania
rynkowego.

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

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzeénia 2018 r. nie byto zmian w przyjetej metodologii wyceny do

warto$ci godziwej w stosunku do tej zastosowanej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy na
dzien i za rok obrotowy kohczgcy sie 31 grudnia 2017 r.
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30. Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne na stope procentowq

W 2016 r. Grupa zawarta fransakcje swap dotyczgcq stdép procentowych (IRS - jako element zabezpieczenia
umowy kredytowej). Kwota nominalna transakcji wyniosta 6.065 tys. EUR (z terminem kohcowego rozliczenia
przypadajgcego na styczen 2021 r.) — ujemna wycena instrumentu na dzien 30 wrzesnia 2018 r. wynosita 240
tys. zt. (prezentowana w pozycji Zobowigzania z tytutu kredytdw i pozyczek oraz innych instrumentdw
dtuznych).

Transakcje sq zawierane wytgcznie z wiarygodnymi bankami w ramach umdw ramowych.

Spdétka w 2018 oraz 2017 roku nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen.

31. Leasing operacyjny

31.1. Grupa jako leasingodawca

Grupa zawiera umowy leasingu operacyjnego zwiqzane z wynajmem powierzchni magazynowej i biurowej
oraz handlowej. Umowy zawierane sg na czas okresSlony od 2 do 10 lat. Typowa umowa przewiduje
nastepujgce rodzaje ptatnosci:

» czynsz z tytutu wynajmowanej powierzchni denominowany w EUR w wysokosci zrdznicowanej rodzajem i
standardem powierzchni;

e optaty eksploatacyjne stuzgce pokryciu kosztdéw ich eksploatacji denominowane w PLN i wyrazone w
postaci stawki PLN za 1 m2 powierzchni wynajmowanej;

* refakturowanie kosztow medidw.

Na dzier 30 wrzeénia 2018 r. zagregowana warto$¢ przysztych przychoddw z tytutu czynszu wynikajgcego z
biezgcych umdw najmu (przy zatozeniu statego kursu EUR/PLN oraz braku indeksaciji) i optaty eksploatacyjnej
stanowi tgcznie 51.708 tys. zt, z czego 15.192 tys. zt wymagane jest w ciggu roku, 28.864 tys. zt w okresie od 2
do 5lat, a 7.652 tys. zt po uptywie 5 lat.

Na dzien 31 grudnia 2017 r. zagregowana warto$¢ przysztych przychoddéw z tytutu czynszu wynikajgcego
z biezgcych umdw najmu (przy zatozeniu statego kursu EUR/PLN oraz braku indeksaciji) i optaty eksploatacyjnej
stanowi tgcznie 45.954 tys. zt, z czego 14.446 tys. zt wymagane jest w ciggu roku, 25.970 tys. zt w okresie od
2 do 5lat, a 5.538 tys. zt po uptywie 5 lat

32. Przyszie zobowigzania umowne z tytutu nabycia rzeczowych
aktywoéw trwatych

Na dzien 30 wrzednia 2018 r. Grupa posiada zobowigzanie umowne wynikajgce z umowy pomiedzy spdtkg

Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. a firmg AWBUD S.A. Umowa ta dotyczy zlecenia na

wykonanie projektéw budowlanych zamiennych i projektéw wykonawczych, uzyskanie zamiennego

pozwolenia na budowe i redlizacje przez wykonawce w systemie generalnego wykonawstwa robdt

budowlanych Inwestycji w postaci budowy Hali nr 5 w Slgskim Centrum Logistycznym w Sosnowcu w systemie
wpod klucz" wraz z towarzyszgcq infrastrukturg oraz uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie.

Przyszte zobowigzanie umowne opisane powyzej wynosi na dzieh 30 wrzednia 2018 r. 631 tys. zt netto.
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33. Transakcje z podmiotami powigzanymi

33.1. Stany rozrachunkdw z jednostkami powigzanymi

Podmiotami powigzanymi sg akcjonariusze Jednostki Dominujgcej, ktérzy 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 rozrachunkéw obejmujg jedynie udzielone

i otrzymane pozyczki.

Pozyczki otrzymane

30 wrzesnia 2018 r.

31 grudnia 2017 r.

Udziatowiec Marathon 2 Sp. z o.0. 1 396 1 354
Pozyczki udzielone 30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017 r.
Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 861 541
0.0.
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017 r.
Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z i 5
0.0.
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug 30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017 r.
Mirostaw Koszany ProUp Consulting 14 4
Walteo Sp. z 0.0. SK 85 35
33.2. Wartos¢ transakciji z jednostkami powigzanymi
Koszty
Przychody Pozostate  nabytych
1 stycznia 2018 r. - 30 wrzes$nia 2018 r. ze P.rzychody przychody produktéw, . Koszty
. finansowe . 2 finansowe
sprzedazy operacyjne towarow
i ustug
Udziatowiec Marathon 2 Sp. z o.o. - - - - (43)
Walteo Sp. z 0.0. SKA = = = (275) =
JKVC Sp.zo.o. = = = (148) =
Mirostaw Koszany ProUp Consulting - - - (1171) -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum 8 31 . 2) )
Radom Sp.z 0.0.
68 31 o (536) (43)
Koszty
Przychody Pozostate nabytych
1 stycznia 2017 r. - 31 grudnia 2017 r. ze P.rzychody przychody produkiéw, " Koszty
. finansowe . . finansowe
sprzedazy operacyjne towaréw
i ustug
Udziatowiec Marathon 2 Sp. z o.0. - - - (57)
Walteo Sp. z 0.0. SKA - - - (366) -
JKVC Sp.zo.o. - - - (207) -
Mirostaw Koszany ProUp Consulting - - - (148) -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum 100 04 18 (6) .
Radom Sp.z 0.0.
100 24 18 (727) (57)
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33.3. Transakcje z kadrg kierowniczqg

Wynagrodzenia wyptacone Cztonkom Zarzgdu 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 $wiadczenia od 1 stycznia 2018r.  od 1 stycznia 2017r.  od 1 stycznia 2017 r.
za okres do 30 wrzesnia 2018r. do 31 grudnia 2017r. do 30 wrzesnia 2017 r.
Mirostaw Koszany 209 278 208
Roman Waqsikiewicz 380 492 369
589 770 577

Dodatkowo Pan Mirostaw Koszany uzyskat wynagrodzenie w kwocie 27 tys. zt ze spdtki konsolidowanej
metodqg praw wtasnosci- Biuro Inwestyciji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej i jednostek zaleznych wyptacane byto z tytutu umdw
o prace, zlecenie oraz w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;.

Wynagrodzenia i inne swiadczenia od 1 stycznia 2018r.  od 1 stycznia 2017r.  od 1 stycznia 2017 r.
za okres do 30 wrzesnia 2018r. do 31 grudnia 2017 r. do 30 wrzes$nia 2017 r.
Jacek Kteczek 194 268 201
Krzysztof Szewczyk 159 202 151
tukasz Wasikiewicz 18 25 19
Bogumit Tokarz 48 56 40
tukasz Koterwa 32 36 26
Andrzej Hopko 24 26 14

475 613 451

Pozyczki udzielone cztonkom Zarzqddw i organéw nadzoru

W 2018 r. i 2017 r. nie udzielono zadnych pozyczek cztonkom Zarzaddw 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 ktdérych sq znaczgcymi udziatowcami
(akcjonariuszami lub wspdinikami). Spdiki tworzgce Grupe Kapitatowq nie udzielaty tez powyzszym osobom
zaliczek, gwaranciji czy poreczen.

Programy motywacyjne kadry kierowniczej

Prezes Zarzqdu i Cztonek Zarzqgdu sq uprawnieni do jednorazowej premii z tytutu sprzedazy nieruchomosci
przez Spdtke lub udziatdw w spdtkach zaleznych Spdiki. Dodatkowo wszyscy pracownicy sg uprawnieni do
premii kwartalnych i rocznych zaleznych od osiggnietych wynikdw finansowych niektérych spdtek z Grupy.

Dnia 24 czerwca 2015 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjeto Uchwate w sprawie przyjecia
Programu Motywacyjnego. Uchwata ta zostata zmieniona przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki
dnia 28 grudnia 2015 r. i 20 czerwca 2016 r.— uchwaty te oraz zasady realizacji Programu Motywacyjnego
zostaty opisane w nocie 24.

34. Struktura zatrudnienia

Przecietne zatrudnienie w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 . 31 grudnia 2017 r.

Pracownicy umystowi 19 18
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35. Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 19 pazdziernika 2018 r. zostata zawigzana spdtka celowa Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0., w
ktérej spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. objeta 100 udziatéw po 50 zt kazdym i tgcznej wartosci
nominalnej 5 tys. zt, co stanowi 100% w kapitale zaktadowym nowo powotanej spotki zaleznej.

Krakéw, dnia 8 listopada 2018 .

Mirostaw Koszany Roman Wagsikiewicz
Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu

Karolina Nowak
Dyrektor finansowy
Osoba sporzgdzajgca sprawozdanie finansowe
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lll. Informacje vzupetniajgce

1. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy Kapitatowej wraz z
wykazem najwazniejszych zdarzen w lll kwartale 2018 r.

Nie wystgpity istotne dokonania lub niepowodzenia.

2. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majgcych
istotny wptyw na skrocone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Nie wystgpity czynniki ani zdarzenia o nietypowym charakterze majgce istotny wptyw na skrécone

sprawozdanie finansowe.

3. Stanowisko Zarzgdu odnosnie do mozliwosci zrealizowania
wczesniej publikowanych prognoz wynikéw

Zarzad spotki Biuro Inwestyciji Kapitatowych SA nie publikowat prognoz wynikdw finansowych na biezgcy 2018

r.

4. Objasnienia dotyczqce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci
Grupy Kapitatowej w prezentowanym okresie

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej nie ma charakteru dziatalnosci sezonowej lub cyklicznej.

5. Informacje dotyczqgce emisji, wykupu i sptaty nieudziatowych i
kapitatowych papieréow wartosciowych

Biezgca dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej nie jest finansowana emisjg nieudziatowych i kapitatowych papierdw

wartosciowych. W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzeénia 2018 r. nie wystgpity zatem zadne zdarzenia

dotyczgce emisji, wykupu czy sptaty nieudziatowych i kapitatowych papierdéw wartosciowych.

6. Informacje dotyczgce wyptaconej (lub zadeklarowanej)
dywidendy

Spoétka Biuro Inwestycji Kapitatowych SA w okresie dziewieciu miesiecy zakohczonych 30 wrzesnia 2018 r. nie

wyptacata, ani nie deklarowata dywidendy do wyptaty.

7. Informacje o postepowaniach toczgcych sie przed sgdem,
organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej

W Il kwartale 2018 r., ani Jednostka Dominujgca, ani pozostate spdtki z Grupy Kapitatowej nie uczestniczyty w
postepowaniu przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
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administracji publicznej dotyczacych zobowigzan lub wierzytelnosci spdtek Grupy, ktdre miatyby istotny

charakter dla Jednostki dominujgcej lub Grupy.

8. Informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi zawartych
na warunkach innych niz rynkowe

W Il kwartale 2018 r. ani Jednostka Dominujgca, ani pozostate spdtki z Grupy Kapitatowe] nie zawieraty

fransakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

9. Infformacje o udzieleniu poreczen kredytu lub pozyczki lub
uvdzieleniu gwaranciji

W Il kwartale 2018 r. ani Jednostka Dominujgca, ani pozostate spdtki z Grupy Kapitatowej nie udzielaty

poreczenh kredytu lub pozyczki ani gwarancji podmiotom spoza Grupy.

10. Inne informacje istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej,
majqgtkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz
informacje, kidére sq istotne dla oceny mozliwosci realizacji
zobowiqzan przez Grupe

Wartosé nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa posiada nieruchomosci inwestycyjne, zaréwno obiekty magazynowe jak i handlowe, co do ktérych
posiada tytut wtasnosci lub prawo wieczystego uzytkowania gruntdw. Ich wynajem stanowi podstawowg
dziatalno$¢ operacyjng Grupy.

Grupa zleca wyceny nieruchomosci niezaleznym rzeczoznawcom raz do roku. Grupa zleca wyceny
nieruchomosci niezaleznym rzeczoznawcom raz do roku. Ostatnia wycena rzeczoznawcy zostata dokonana
na dzien 31 grudnia 2017 r., aktualizacja wartosci w zwigzku z aktualizacjg parametréw wyceny zostata przez
Zarzad dokonana na dzieh 30 czerwca 2018 r. Na dzieh 30 wrzeénia 2018 r. Zarzgd dokonat aktualizacji
wyceny nieruchomosci wynajmowanych (metoda dochodowa) w zwigzku ze zmiang kursu EUR/PLN.

bilansowa warteié nieruchomosci inwestyeyjnych (w tys. PLN)
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Wartosé aktywéw netto

Warto$¢ aktywdw netto na dzieh 30 wrzesnia 2018 r. wzrosta w stosunku do dnia 31 grudnia 2017 r. 0 6.203 tys.
zt 1j. 0 6,6 %. Wzrost ten jest spowodowany przede wszystkim uzyskanym zyskiem netto w okresie od 1 stycznia
do 30 wrzesdnia 2018 r. wynoszgcym 5.907 tys. zt. W ramach uzyskanego wyniku netto Grupa wykazata zysk na
wycenie nieruchomosci inwestycyjnych w wysokoséci 5.198 tys. zt. Grupa réwnoczednie wykazata ujemne
réznice kursowe w wysokos$ci 2.315 tys. zt.

wartosé aktywéw netio
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11. Wskazanie czynnikow, kitére w ocenie Spoétki bedg miaty wplyw
na osiqgniete przez Grupe wyniki w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartatu

Wptyw na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej w perspektywie nastepnego kwartatu mogg mieé nastepujgce
czynniki :

e aktudlizacja wartodci nieruchomosci inwestycyjnych,

e zmiany kurséw walutowych,

e wycena zobowigzah kredytowych oraz $rodkéw pienieznych wyrazonych w walucie euro z tytutu
zmiany kursu waluty,

e zmiana stép procentowych oraz wycena i realizacja instrumentéw pochodnych,

e poziom wynajmu powierzchni magazynowych i handlowych,

e redlizacja inwestycji magazynowych z wykorzystaniem srodkdw pozyskanych w ramach IPO Spdtki.
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IV. Wybrane jednostkowe dane finansowe spoiki Biuro Inwestycji
Kapitatowych S.A.

Do przeliczenia danych skréconego jednostkowego bilansu na dzieh 30 wrze$nia 2018 r., 31 grudnia 2017 .
przyjeto Sredni kurs NBP na ostatni dzieh danego okresu sprawozdawczego:

30 wrzesnia 2018 r. 31 grudnia 2017r.

Sredni kurs eur/pIn na dzien 4,2714 4,1709

Wybrane dane skréconego jednostkowego bilansu w przeliczeniu na euro:

30 wrzesnia 30 wrzesnia 31 grudnia 31 grudnia

2018rr. 2018r. 2017r. 2017r.
Na dzien w tys. PLN w tys. EUR  w tys. PLN w tys. EUR
Aktywa frwate 85398 19 993 84733 20315
Aktywa obrotowe 8159 1910 7 951 1 906
Kapitat wtasny 89 270 20 899 88 557 21232
Rezerwy na zobowigzania 324 76 229 55
Zobowigzania dtugoterminowe 3614 846 3 546 850
Zobowigzania krétkoterminowe 349 82 352 84
Liczba akcji w tys. szt. 4130 4130

Do przeliczenia danych skréconego jednostkowego rachunku zyskdéw i strat oraz do przeliczenia skréconego
jednostkowego rachunku przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzeénia 2018 r. oraz za
okres od 1 stycznia 2017 r. do 30 wrzesnia 2017 r. przyjeto $redni kurs euro stanowigcy $rednig arytmetyczng
srednich kurséw NBP na ostatni dzieh kazdego miesigca kalendarzowego danego okresu sprawozdawczego:

od 1 stycznia 2018 r. od 1 stycznia 2017 r.
do 30 wrzesnia 2018 r. do 30 wrzesnia 2017 r.

Sredni kurs eur/pln w danym okresie 4,2535 4,2566

Wybrane dane skréconego jednostkowego rachunku zyskdw i strat w przeliczeniu na euro:

od 1 stycznia od 1stycznia od 1stycznia od 1 stycznia

2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia

2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
Za okres w tys. PLN w tys. EUR w tys. PLN w tys. EUR
Przychody netto ze sprzedazy 2 499 588 2 390 561
Koszty dziatalnosci operacyjnej (2 539) (597) (2 009) (472)
Zysk/ (Strata) ze sprzedazy (40) (?) 381 90
Zysk/ (Strata) z dziatalnosci operacyjnej (40) (9) 381 90
Przychody finansowe netto 598 141 185 43
Zysk brutto 558 131 566 133
Zysk netto 423 99 4446 105
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Wybrane dane skréconego jednostkowego rachunku przeptywdw pienieznych w przeliczeniu na euro:

od 1stycznia od 1stycznia od 1stycznia od 1 stycznia

2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
do 30 do 30 do 30 do 30
wrzesnia wrzesnia wrzes$nia wrzesnia

2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
Za okres w tys. PLN w tys. EUR w tys. PLN w tys. EUR
Przep’rywy pienigzne netto z dziatalnosci (1 264) (297) (432) (102)
operacyjnej
.Przep’rywy. pienigzne netto z dziatalnosci (361) (85) (6 931) (1 628)
inwestycyjnej
F.’rzep’rywy.plenlezne netto z dziatalnosci (90) (21) 53 13
finansowej
Przepltywy pienieine netto razem (1715) (403) (7 310) (1717)
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Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Skréocone jednostkowe sprawozdanie finansowe spdtki Biuro inwestycji Kapitatowych S.A. za okres od 1
stycznia 2018 r. do 30 wrzesnia 2018 r. zostato sporzgdzone zgodnie z zasadami rachunkowosci
obowigzujgcymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, okreslonymi w ustawie o rachunkowosci z dnia 29
wrzes$nia 1994 r. (Dz. U. z 2018 r. poz. 395) i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi, jak rdwniez
zgodnie z zasadami rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych
i okresowych przekazywanych przez emitentdéw papierdw warto$ciowych oraz warunkdédw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim.

Wszystkie dane finansowe w skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spdfki, o ile nie zaznaczono
inaczej, prezentowane sq w tysigcach PLN.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci. Nie istniejg zadne okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania przez Spdtke
dziatalnosci.

Sprawozdanie finansowe sporzgdzono stosujgc zasady rachunkowe w zakresie niezmienionym w odniesieniu
do zasad zastosowanych przy sporzgdzeniu rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2017.
Przyjete przez Spodtke zasady rachunkowosci stosowane byty w sposdb ciggty i sg zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.
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Bilans na dzien

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
AKTYWA Nota
Aktywa trwate 85 398 85184 84733 73 310
Wartosci niematerialne i prawne 1 34 40 49 50
Inne wartosci niematerialne i prawne 34 40 49 50
Rzeczowe akiywa trwate 316 352 424 279
Srodki trwate 2.1 316 352 424 279
urzqdzenia techniczne i maszyny 5 6 9 13
srodki tfransportu 311 346 415 266
Inwestycje dlugoterminowe 84779 84 523 84 001 72 694
Dtugoterminowe aktywa finansowe 3.1 84779 84 523 84 001 72 694
w jednostkach powigzanych 3.2 80 296 80 040 79 525 68 034
w pozostatych jednostkach, w ktérych
jednostka posiada zaangazowanie w 3.2 4 483 4 483 4 476 4 660
kapitale
rg::gf;ﬁ:::ggv‘:: rozliczenia 269 269 259 287
ﬁngggévvggg odroczonego podatku 13.3 269 269 259 087
Aktywa obrotowe 8159 8125 7 951 19 146
Naleznosci krétkoterminowe 2 598 2072 994 1891
Naleznosci od jednostek powigzanych 4.1 2 591 2 057 982 1878
z tytutu dostaw i ustug 2 591 2 057 982 1878
Naleznosci od pozostatych jednostek, w
ktérych jednostka posiada zaangazowanie 42 ) 5 5 )
w kapitale - 5 5 -
Naleznosci od pozostatych jednostek 4.3 7 10 7 13
z tytutu dostaw i ustug 7 10 7 13
z tytutu podatkdw, dotaciji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych - - - -
tytutdw publicznoprawnych
Inwestycje krétkoterminowe 5528 6014 6923 17 236
Krétkoterminowe aktywa finansowe 5528 6014 6923 17 236
w jednostkach powigzanych 5.1 - - - 6 304
w pozostatych jednostkach 5.2 861 952 541 705
srodki pieniezne iinne aktywa pieniezne 5.3 4 667 5062 6 382 10 227
r::;;kzc;t:'r(r::::xv: rozliczenia 6 33 39 34 19
AKTYWA RAZEM 93 557 93 309 92 684 92 456
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30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia

2018r. 2018r. 2017r. 2017r.

PASYWA Nota
Kapitat wiasny 89 270 89 050 88 557 88 451
Kapitat zaktadowy 7 4130 4130 4130 4130
Kapitat zapasowy 84 376 84376 83 840 83 840
w Tym’ngdwyzk.c: won‘oscruemlsyjnej nad 21 363 21363 21363 21 363
wartoscig nominalng akcji
Pozostate kapitaty rezerwowe 341 262 51 35
Zysk z lat ubiegtych - - - -
Zysk netto 423 282 536 446
Zobowiqzania i rezerwy na zobowiqgzania 4 287 4 259 4127 4 005
Rezerwy na zobowigzania 324 293 229 264
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 13.3 304 293 999 264
dochodowego
Zobowiqgzania diugoterminowe 3614 3 687 3 546 3533
Wobec jednostek powigzanych 8.1 3 385 3435 3245 3 331
Wobec pozostatych jednostek 8.2 229 252 301 202

inne zobowigzania finansowe 229 252 301 202
Zobowigzania krotkoterminowe 349 279 352 208
Wobec pozostatych jednostek 349 279 352 208

inne zobowigzania finansowe 82 101 106 109 81

z tytutu dostaw i ustug 10 116 60 141 25
oz ‘ry’ru’r}u podo’rkgw, cet, ubezpieczeni 127 113 102 102
innych Swiadczen

inne 5 - - -
PASYWA RAZEM 93 557 93 309 92 684 92 456
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BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.

Rachunek zyskéw i strat za okres

od 1 stycznia

od 1 stycznia

od 1 lipca 2018

od 1 lipca

2018r. 2017r. .
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
Nota 2018r. 2017r. 2018r. 2017r.

Przychody netto ze sprzedazy i
zréwnane z nimi

- w fym od jednostek 2 461 2301 787 814
powiqzanych
Przychogly netto ze sprzedazy 2499 21390 799 894
produkiow
Koszly dziatalnosci (2 539) (2 009) (842) (696)
operacyjnej
Amortyzacja (1471) (103) (51) (35)
Zuzycie materiatdw i energii (77) (82) (29) (33)
Ustugi obce (583) (511) (204) (170)
Podatki i optaty (22) (17) (11) (11)
Wynagrodzenia (1097) (986) (362) (334)
pbezplgczenlo _spo’reczne i (541) (237) (165) (82)
inne Swiadczenia
Pozostate koszty rodzajowe (78) (73) (20) (31)
Zysk/ (Strata) ze sprzedazy (40) 381 (43) 200
Pozostate przychody ) 5 i i
operacyjne
Inne przychody operacyjne - 5 - -
Pozostate koszty operacyjne - (5) - -
Inne koszty operacyjne - (5) - -
Zysk/ (Str.atc.l) z dziatalnosci (40) 381 (43) 200
operacyjnej
Przychody finansowe 692 530 248 183
Odsetki 11 685 488 229 165

- w fym od jednostek

. 600 363 202 125

powiqzanych
Inne 7 42 19 18
Koszty finansowe (94) (345) (23) (42)
Odsetki 12 (72) (71) (23) (25)

- w tym od jednostek
powiqzanych (62) (64) el (22)
Inne (22) (274) - (17)
Zysk brutto 558 566 182 341
Podatek dochodowy 13 (135) (120) (41) (70)
Zysk netto 423 446 141 271
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Zestawienie zmian w kapitale wiasnym za okres

od 1 stycznia

od 1 stycznia

od 1 stycznia

2018r. 2017r. 2017r.
do 30 wrzesnia do 31 grudnia do 30 wrzesnia
2018r. 2017r. 2017r.
Kapitat witasny na poczatek okresu 88 557 87 970 87 970
Kapitat zaktadowy na poczatek okresu 4130 4130 4130
Zmiany kapitatu podstawowego
zwiekszenia - - -
Kapitat zakladowy na koniec okresu 4130 4130 4130
Kapitat zapasowy na poczagtek okresu 83 840 83 263 83 263
Zmiany kapitatu zapasowego
Zwiekszenia (z tytutu) 536 577 577
-z podziatu zysku 536 577 577
Kapitat zapasowy na koniec okresu 84 376 83 840 83 840
Pozostate kapitaly rezerwowe na poczatek 51 ) i
okresu
Zmiany pozostatych kapitatéw rezerwowych
Zwiekszenia (z tytutu) 290 51 35
-warranty subskrypcyjne 290 51 35
Pozostate kapitaty rezerwowe na koniec okresu 341 51 35
Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 536 577 577
Zwiekszenia - - -
Zmniejszenia (536) (577) (577)
- przeniesienie na kapitat zapasowy (536) (577) (577)
Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu - - -
Wynik netto 423 536 444
Zysk netto 423 536 446
Kapitat wtasny na koniec okresu 89 270 88 557 88 451
Kapitat wtasny, po uwzglednieniu 89 270 88 557 88 451

proponowanego podziatu zysku
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Rachunek przeptywow pienieznych za okres

od 1 stycznia 2018 r.

do 30 wrzesnia 2018 .

od 1 stycznia 2017 r.

do 30 wrzesnia 2017 r.

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk netto 423 446
Korekty razem (1 686) (878)
Amortyzacja 141 103
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 22 (25)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (614) (417)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (7) 274
Zmiana stanu rezerw 95 (8)
Zmiana stanu naleznosci (1 604) (730)
Zmiono st.cmu zob’owiqzoh krétkoterminowych, z wyjatkiem . (62)
pozyczek i kredytow
Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych (?) (29)
Inne korekty 290 16
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1 263) (432)
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy 355 3088
Z aktywow finansowych, w tym: 355 3088
w jednostkach pozostatych 305 811
w jednostkach powigzanych 50 2277
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 50 2108
- odsetki - 169
Wydatki (717) (10019)
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywdw tfrwatych (12) (4)
Na aktywa finansowe (705) (8 515)
w jednostkach powigzanych (165) (4 515)
w pozostatych jednostkach (540) (5 500)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (362) (6 931)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy - 127
Inne wptywy finansowe - 127
Wydatki (90) (74)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umdw leasingu finansowego (80) (67)
Odsetki (10) (7)
Przeptywy pieniezine netto z dziatalnosci finansowej (90) 53
Przeptywy pieniezne nefto razem (1715) (7 310)
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych (1 715) (7 310)
$rodki pieniezne na poczqtek okresu 6 382 17 537
$rodki pieniezne na koniec okresu 4 667 10 227
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Dodatkowe informacje i objasnienia

1. Wartosci niematerialne i prawne

Zmiana stanu wartoéci niematerialnych i prawnych

Inne wartosci

niematerialne i Razem
prawne

Wartosé brutto

1 stycznia 2018r. 128 128
Zwiekszenia - -
30 wrzesnia 2018 r. 128 128
Umorzenie

1 stycznia 2018r. (79) (79)
Zwiekszenia (15) (15)
30 wrzes$nia 2018 r. (94) (94)
Wartosé netto

1 stycznia 2018 r. 49 49
30 wrzesnia 2018 r. 34 34
2. Rzeczowe akitywa trwate
2.1.  Imiana srodkow trwatych

12::zr?:i<z:i::i $rodki Inne $rodki Razem
maszyny fransportu trwate

Wartosé brutto

1 stycznia 2018'r. 141 671 19 831
Zwiekszenia 18 - - 18
Zmniejszenia - - - -
30 wrzesnia 2018 r. 159 671 19 849
Umorzenie

1 stycznia 2018 . (132) (256) (19) (407)
Zwiekszenia (22) (104) - (12¢6)
Zmniejszenia - - - -
30 wrzesnia 2018 r. (154) (360) 19) (533)
Wartosé netto

1 stycznia 2018 r. 9 415 - 424
30 wrzesnia 2018 r. 5 311 - 316

Spdtka na dzieh 30 wrzednia 2018 roku wykazuje srodki trwate uzytkowane na podstawie umowy leasingu w
wartosci netto 311 tys. zt.
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2.2. Srodki trwate w budowie

Koszt wytworzenia srodkdéw trwatych w budowie za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 r. wynidst 18 tys. zt
(W catym 2017 r.: 8 tys. zt).

3. Inwestycje dlugoterminowe

3.1.  Zmiana stanu inwestycji dtugoterminowych

Diugoterminowe aktywa

. Razem
finansowe
Wartosé brutto
1 stycznia 2018r. 84 001 84 001
Zwiekszenia 778 778
Zmniejszenia - -
30 wrzes$nia 2018 r. 84779 84779
Wartosé netto
1 stycznia 2018 r. 84 001 84 001
30 wrzes$nia 2018 r. 84779 84779
3.2. Dtugoterminowe aktywa finansowe
w iednostkach powiazanvch 30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
! powlazdny 2018 . 2018r. 2017r. 2017r.
Udziaty lub akcje 61 404 61 404 61 404 61 404
Udzielone pozyczki 18 892 18 636 18 121 6 630
80 296 80 040 79 525 68 034

Na dzieh 30 wrzeénia 2018 roku Spdtka w ramach pozyciji Dtugoterminowe aktywa finansowe wobec jednostek
powiqzanych wykazuje miedzy innymi udzielong pozyczke w walucie w kwocie 575 tys. euro, 1j. 2.456 tys. zt.

w pozostatych jednostkach, w ktérych

‘ednostka posiada zaanaazowanie w 30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
jedn P 9 2018r. 2018 2017r. 2017r.
kapitale
Udziaty lub akcje 4000 4000 4000 4000
Inne d’{ugo’rfermmowe.ok’fywo finansowe 483 483 476 660
(certyfikaty inwestycyjne)

4483 4483 4476 4 660

3.3. Wykaz spotek stowarzyszonych i zaleznych

Spolki zalezne, wspodtzalezne i stowarzyszone bezposrednio

Stan na 30 wrzesnia 2018 r.
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/2 % % ogolnej
. Wartos¢ . . z
P .. Przedmiot . posiadanych liczby gtosow
Nazwa Spotki Siedziba . . ksiegowa o nz N
przedsiebiorstiwa ) uvdziatow/ w organie
vdziatow o .
akciji stanowigcym
Biuro Inwestycji Redlizacja projektow
Kapitatowych Krakdw 1 Krakdw  budowlanych zwigzanych 14796 100% 100%
Sp.zo.o0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Redlizacja projektow
Kapitatowych Krakdw 2 Krakdw  budowlanych zwigzanych 14 557 100% 100%
Sp.zo.o0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Redlizacja projektow
Kapitatowych Sosnowiec Krakdw  budowlanych zwigzanych 15313 100% 100%
1Sp.zo.o. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Redlizacja projektdéw
Kapitatowych Sosnowiec Krakdw  budowlanych zwigzanych 5801 100% 100%
2Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestyciji Zarzgdzanie
Kapitatowych -2 Sp. z Krakéw nieruchomosciami 1055 100% 100%
0.0. wykonywane na zlecenie
Biuro Inwestycji Realizacja projektdw
Kapitatowych Property 1 Krakéw  budowlanych zwigzanych 5472 100% 100%
Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkéw
Biuro Inwestycji Realizacja projektdw
Kapitatowych -5 Sp. z Krakéw  budowlanych zwigzanych 4 403 100% 100%
0.0. ze wznoszeniem budynkéw
Biuro Inwestycji Realizacja projektdw
Kapitatowych - 6 Sp. z Krakéw  budowlanych zwigzanych 7 100% 100%
0.0. ze wznoszeniem budynkéw
Spotki wspétzalezne
Biuro Inwestycji Realizacja projektow
Kapitatowych Quantum Krakdw  budowlanych zwigzanych 4000 80% 80%

Radom Sp. zo.0.

ze wznoszeniem budynkdw

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 wrzesnia 2018 r. i za okres 1 stycznia 2018 r. - 30

wrzesnia 2018 r.

Zysk/

Kapitat Zysk/ Kapitat
. Kapitat (strata) Zapasowy (strata) wtasny na Przychody
Nazwa Spotki netto za . . ., ze
zakladowy . - i kapitaty z lat dzien .
biezgcy . . sprzedazy
rezerwowe ubieglych Dbilansowy
okres
Blurollnwesfycp Kapitatowych 14794 259 . (2 584) 12 462 2417
Krakdéw 1 Sp.z o.0.
Blurollnwes’ryql Kapitatowych 14 556 114 . (876) 13 794 1976
Krakdéw 2 Sp. z 0.0.
Biuro Inyvesfycp Kapitatowych 1531 (574) 853 ) 15 590 5509
Sosnowiec 1 Sp.z o0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5800 3628 720 (827) 9 321 835
Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 1050 37 33 (1 506) (386) 474
-2Sp.zo0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 1 800 (16) 4 496 (550) 5730 _
Property 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 4 400 (138) - (485) 3777 -
-5Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 B, 681 ) 708 10
-6Sp.zo.0.
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Zysk/ . .
. (strata) Kapitat Zysk/ Kapitat Przychody
P Kapitat Zapasowy (strata)  wtasny na
Nazwa Spotki netto za R R . 2 ze
zaktadowy . - i kapitaty z lat dzien .
biezgcy . . sprzedazy
rezerwowe ubiegtych bilansowy
okres
Spotki wspotzalezne
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5000 4 432 420 ) 9 850 1 420

Quantum Radom Sp. z 0.0.

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 wrzesnia 2018 r. i za okres 1 stycznia 2018 r. - 30

wrzesnia 2018 r.

Zobowiqgzania Zobowiqgzania Naleznosci Naleznosci Aklywa
Nazwa Spotki dilugo- krétko- ditugo- krétko-
. . . . razem
terminowe terminowe terminowe terminowe
Blurollnwesfycp Kapitatowych 9 435 1 584 ) 43 26 644
Krakdéw 1 Sp.z o.0.
Blurollnwesfycp Kapitatowych 10 464 1 859 ) 8 97 799
Krakdéw 2 Sp. z o0.0.
Biuro Inwes’rycp Kapitatowych 45022 4706 ) 107 68 684
Sosnowiec 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 25 850 3142 312 1178 38812
Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 607 51 ) 210 279
-2S5p.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 126 5 ) ! 5859
Property 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 55 43 ) 57 3905
-5Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5410 1 ) 16 6 349
-6Sp.zo.0.
Spotki wspotzalezne
Biuro Inwestycji Kapitatowych 15732 1756 ) 85 08 377
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Spolki zaleine, wspotzalezne i stowarzyszone posrednio
Stan na 30 wrzesnia 2018 r.
% % ogolnej
Nazwa Spétki  Siedziba Przedmiot przedsiebiorstiwa Wa-r ios:c posm-dq’n ych liczby glo§ow
vdziatow vdziatow/ w organie
akcji stanowigcym
Marathon 2 Krakéw Obstuga i wynajem nieruchomosci o4* 47 47
Sp.zo.0. na wtasny rachunek
Savia Karpat Realizacja projektdéw budowlanych
paty Krakow zZwigzanych ze wznoszeniem 7 401* 47%* 47%*

3p.Z20.0. budynkdéw

*47% udziatdw w spdtce Marathon 2 Sp. z o.0. posiada spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych — 6 Sp. z 0.0., a 100% udziatéw

w spotce Savia Karpaty Sp. z 0.0. posiada spdtka Marathon 2 Sp. z o.o.
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Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 wrzesnia 2018 r. i za okres 1 stycznia 2018 r. - 30
wrzesnia 2018 r.

Zysk/

Kapitat Zysk/ Kapitat

P Kapitat (strata) Zapasowy (strata) wtasny na Przychody

Nazwa Spotki netto za R ., ., ze

zakladowy . - i kapitaty z lat dzien .
biezgcy . . sprzedazy
rezerwowe ubieglych bilansowy
okres

Marathon 2 Sp.z 0.0. 50 (266) 5 (2 250) (2 461) -
Savia Karpaty Sp.zo.0.* 3544 192 945 92101 13782 2 688

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 wrzesnia 2018 r. i za okres 1 stycznia 2018 r. - 30
wrzesnia 2018 r.

Zobowiqgzania Zobowiqzania  Naleznosci Naleznosci
Nazwa Spotki dlugo- krétko- diugo- krétko- Aktywa razem
terminowe terminowe terminowe terminowe
Marathon 2 Sp. z 0.0. 12 561 - - - 10120
Savia Karpaty Sp.zo.0. * 24 933 1414 - 72 42 861

Sprawozdania finansowe powyzszych spdtek przygotowywane sq wedtug przepisdw Ustawy o Rachunkowosci
z dnia 29 wrzeénia 1994 r. (Dz. U. z 2018 r. poz. 395) i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.
Zgodnie z przyjetymi przez spdtki zasadami rachunkowosci, wycena nieruchomosci do wartosci godziwej
dokonywana jest wytgcznie na koniec roku obrotowego, ktéry pokrywa sie z rokiem obrotowym jednostki
dominujgcej (za wyjgtkiem sytuacji, gdy dana spdtka wprowadza nieruchomo$¢ inwestycyjng do ksigg
rachunkowych w trakcie roku obrotowego i wycenia do wartoci godziwej).

Powyzsze dane pochodzg ze sprawozdan finansowych nie podlegajacych badaniu/przeglgdowi przez
biegtego rewidenta na dzien 30 wrze$nia 2018 .

W biezgcym okresie nie dokonywano odpisdw aktualizujgcych wartosci udziatdw/akcji.

4. Naleznosci krotkoterminowe

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

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.

O okresie sptaty

Nieprzeterminowane (biezqgce) 2136 1 663 361 995
Przeterminowane do 1 miesigca 230 275 265 230
Przeterminowane od 1 do 3 miesiecy 225 119 291 428
Przeterminowane od 3 do é miesiecy - - 65 225
Stan naleznosci netto 2 591 2 057 982 1878
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4.2. Struktura wiekowa naleznosci krotkoterminowych z tytutu dostaw i
ustug od pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
O okresie sptaty
Nieprzeterminowane (biezqce) - 5 - -
Przeterminowane do 1 miesigca - - 5 -
Stan naleznosci netto - 5 5 -

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

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.

O okresie sptaty
Do 12 miesiecy 7 10 7 13
Przeterminowane powyzej 1 roku 369 369 369 369

(376) 379 376 382
Stan naleznosci brutto 376 379 376 382
Odpis aktualizujgcy warto$¢ naleznosci (369) (369) (369) (369)
Stan naleznosci netto 7 10 7 13

4.4, Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci krotkoterminowych z tytutu
dostaw i ustug

Pozostate jednostki

1 stycznia 2018r. 369

30 wrzesdnia 2018 . 369

5. Inwestycje krotkoterminowe

5.1. Krétkoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
Udzielone pozyczki - - - 6 304

5.2. Krétkoterminowe aktywa finansowe w pozostatych jednostkach w
ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.

Udzielone pozyczki 861 952 541 705
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5.3. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 27 62 21 28
Inne $rodki pieniezne 4 640 5000 6 361 10199
4 667 5062 6 382 10 227
é. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
Ubezpieczenia 13 24 27 13
Prenumerata 1 1 2 1
Pozostate 19 14 5 5
33 39 34 19

7. Kapitat wiasny

Struktura wtasnosci kapitatu zakladowego

Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na 30 wrzesnia 2018 r. oraz na dzien publikacji niniejszego raportu
wskazujgca, stan posiadania co najmniej 5 % ogdlnej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy
spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. zostata przedstawiona w niniejszym raporcie kwartalnym w nocie 1.2
Skréconego srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia 2018 r. do 30
wrzesnia 2018 .

Na dzien 30 wrzeénia 2018 r. kapitat zaktadowy Spodtki dominujacej sktadat sie z 2.030.000 akcji zwyktych

i 2.100.000 akcji uprzywilejowanych, o warto$ci 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$ci nominalnej 1,00 zt kazda,
e 900.000 akciji serii H na okatziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,
e 1.130.000 akciji serii | na okaziciela, zwyktych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda.

Kapitat zaktadowy zostat pokryty wktadami pienieznymi oraz niepienieznymi. Z akcjami Spotki zwigzane jest
prawo do tgcznie 6.800.000 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje uprawniajg w jednakowym
stopniu do majatku Spdtki. 190.000 ckcji uprzywilejowanych serii A daje prawo do 5 gtosdw na Walnym
Zgromadzeniu Spodtki, pozostate akcje uprzywilejowane serii G 1j. 1.910.000 akcji daje prawo do 2 gtosdw na
Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Stan posiadania bezposrednio akciji Spdtki przez Cztonkdw Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej na dzieh 30 wrzesnia
2018 r. oraz na dzien publikacii niniejszego raportu, zostat przedstawiony w niniejszym raporcie kwartalnym w
nocie 1.3 Skréconego sréodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia
2018 r. do 30 wrzesnia 2018 .

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzesnia 2018 r. Spdtka nie wyptacata dywidendy.

Program Motywacyjny

Szczegodtowy opis zasad Programu Motywacyjnego zostat przedstawiony w niniejszym raporcie kwartalnym w

nocie 24 Skréconego srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia 2018
r. do 30 wrzesnia 2018 .
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8. Zobowiqgzania dtugoterminowe

8.1. Struktura wiekowa zobowigzan dtugoterminowych wobec jednostek
powigzanych

30 wrzesnia 2018 r.

Przypadajqce do sptaty
Powyzej 1 roku do 3 lat 3 385

W pozycji Zobowiqzania dtugoterminowe wobec jednostek powigzanych na dzieh bilansowy Spdtka wykazuje
kwote pozyczki otrzymanej od podmiotu powigzanego w wysokosci 793 tys. euro (3.385 tys. zt):

e od spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie - kwota pozyczki wg
umowy 230 tys. euro (udzielono 204 tys. euro), oprocentowanie EURIBOR é6M + marza, termin sptaty
listopad 2019 r., pozostato do sptaty 161 tys. euro (kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami);

e od spdiki Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie - kwota pozyczek wg
umdw 600 tys. euro (udzielono 569 tys. euro), oprocentowanie EURIBOR é6M + marza, termin sptaty

listopad 2019 r., pozostato do sptaty 632 tys. euro (kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami).

8.2. Struktura wiekowa zobowigzan dtugoterminowych wobec
pozostatych jednostek

Inne zobowiqgzania finansowe (leasing finansowy) 30 wrzesnia 2018 r.

Przypadajqce do sptaty

Powyzej 1 roku do 2 lat 152

Powyzej 2 do 5 lat 77
229

Przypadajqce do sptaty

do 1 roku (ujete jako zobowigzania krétkoterminowe) 101

9. Zmiany istotnych wartosci szacunkowych

Na dzief 30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia

2018r. 2018 2017r. 2017r.

Dtugoterminowe aktywa finansowe w

!oozosfo’rych Jgdnosfkoch, w ktory.ch 483 483 476 660

jednostka posiada zaangazowanie w

kapitale

Aktywa z tytutu odroczonego podatku 269 269 959 087

dochodowego

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 304 293 999 045

dochodowego

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 369 369 369 369

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrze$nia 2018 r. nie byto zmian w przyjetej metodologii wyceny do
wartosci godziwej w stosunku do tej zastosowanej w sprawozdaniu finansowym Spodtki za rok obrotowy
kohczqgcy sie 31 grudnia 2017 r.
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10. Zobowiqgzania krétkoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek z tytutu dostaw i ustug w kwocie 116 tys. zt sg

wymagalne do 12 miesiecy od dnia bilansowego.

11. Przychody odsetkowe (w tym wynikajgce z dtuznych

instrumentéw finansowych oraz pozyczek vdzielonych i naleznosci

wiasnych)

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzeénia 2018 r.

Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
- Zq Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Fozyczkl udzielone pozostatym 5 o5 . . 30
jednostkom
Pozyczki udzielone jednostkom
powigzanym i naleznosci wtasne ) ) ) il 2y
Odsetki od lokat bankowych 55 - - - 55
60 25 - 600 685
W okresie od 1 stycznia 2017 r. do 30 wrzesnia 2017 r.
Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
. P Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Pozyczki udzielone pozostatym
. 11 5 - - 16
jednostkom
Pozy;zkl Ud2|§lone J.edr)o_s’rkom 38 200 ) 125 353
powigzanym i naleznosci wtasne
Odsetki od lokat bankowych 109 - - - 109
158 205 - 125 488
12. Koszty odsetkowe (w tym wynikajace z zaciggnietych
zobowiqzan finansowych)
W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzeénia 2018 r.
Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
- Z Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe - odsetki od pozyczek = = = (62) (62)
od jednostek powigzanych
Odsetki od leasingu (10) - - - (10)
(10) - : (62) (72)
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W okresie od 1 stycznia 2017 r. do 30 wrzeénia 2017 r.

Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
. 7 . Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe - odsetki od pozyczek - - - (64) (64)
od jednostek powigzanych
Odsetki od leasingu (7) - - - (7)
(7) - - (64) (71)
13. Podatek dochodowy od oséb prawnych
13.1. Struktura podatku dochodowego od osdéb prawnych
od 1 stycznia od 1stycznia  od 1 lipca 2018 od 1 lipca
7a okres 2018r. 2017r. r. 2017r.
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
Podatek dochodowy biezgcy (50) (162) (10) (56)
Zmiana stanu odroczonego podatku
dochodowego (85) 42 (31) (14)
(135) (120) (41) (70)
13.2. Wyliczenie podatku dochodowego od osdéb prawnych
od 1 stycznia od 1stycznia od 1 lipca 2018 od 1 lipca
Za okres 2018r. 2017r. r. 2017r.
do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia
2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
Zysk brutto 558 566 182 341
Kwoty, ktére zwiekszajg podstawe
opodatkowania
Odsetki otrzymane 1 138 - 131
Amortyzacja NKUP 103 71 34 26
Reprezentacja i reklama NKUP 3 5 = 3
Podatki i optaty NKUP 5 5 2 2
Pozostate koszty NKUP 16 25 6 19
Pozostate koszty operacyjne NKUP - - -
Koszty finansowe NKUP (odsetki, leasing,
odpis wartosci certyfikatow 150 408 3 44
inwestycyjnych, réznice kursowe NKUP)
Ustugi obce NKUP - - - -
Inne przychody otrzymane (zwrot
: P - 255 - -
podatku od nieruchomosci)
Wynagrodzenia NKUP 317 35 86 4
Kwoty, kiore zwiekszajg podstawe 595 942 131 229

opodatkowania razem

62



BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Srédroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzesnia 2018 r.
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 lipca 2018 od 1 lipca
Za okres 2018r. 2017r. r. 2017r.
do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia
2018r. 2017r. 2018r. 2017r.
Kwoty, ktére zmniejszajg podstawe
opodatkowania
Raty jeosmggwe i koszty ustug obcych 108 189 30 1
(ustugi pozabilansowe)
steﬂq ngllczone (banki 625 330 210 125
pozyczkobiorcy)
ZUS pozabilansowy 20 15 6 5
Pozostate przychody operacyjne NP.
! e - - - 124
(zwrot podatku od nieruchomosci)
KUP umorzonych certyfikatéow
. . o 63 87 = -
inwestycyjnych, roznice kursowe NP
Kwoty, ktore zmniejszajq podstawe 816 621 244 275
opodatkowania razem
Dochéd do opodatkowania 337 887 67 295
Strata z lat ubiegtych - (35) - -
Podstawa opodatkowania 337 852 67 295
Podatek dochodowy (50) (162) (10) (56)
13.3. Odroczony podatek dochodowy
Na dzieh 30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
Ujemne réznice przejsciowe:
Nollczpne,’o niezaptacone odsetki od 335 397 267 055
zobowigzan
Wycena certyfikatdéw inwestycyjnych 1065 1065 1072 888
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 369 369 369 369
Koszty przesuniete do podatku na
21 41 19 -
nastepny okres
Ujemne réznice przejsciowe razem 1790 1797 1727 1512
Straty podatkowe do rozliczenia w
kolejnych okresach:
Strata podatkowa 2013 r. (ogdtem) = - 70 70
Rozhczono/. przedawniona czesc¢ straty : ) (70) (70)
podatkowej
Strata podatkowa 2013 r. do rozliczenia - - - -
Suma strat podatkowych do rozliczenia w ) i i )
kolejnych okresach
Wartos¢ brutto aktywow z tytutu 269 269 259 287
odroczonego podatku dochodowego
Wartos¢ netto aktywow z tytutu 269 269 259 287
odroczonego podatku dochodowego
Dodatnie réznice przejsciowe:
Nollgzopg, a nieofrzymane odsetki od 2159 1953 1529 1 365
naleznosci
Réznice kursowe niezrealizowane - - - 24
Dodatnie réznice przejsciowe razem 2159 1953 1529 1389
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Na dzie 30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.

Wartosé rezerwy z tytutu odroczonego 324 293 229 264

podatku dochodowego

Wykazane w bilansie aktywa z tytutu

odroczonego podatku dochodowego A 269 259 287

Wykazana w bilansie rezerwa z tytutu 324 293 229 264

odroczonego podatku dochodowego

Zmiana bilansowa netto aktywéw/rezerwy

z tytutu odroczonego podatku (85) (54) 49 42

dochodowego

Imiana podatku odroczonego ujetego w (85) (54) 49 42

rachunku zyskéw i strat

14. Naktady na niefinansowe akitywa trwate

od 1stycznia od 1stycznia od 1stycznia  od 1 stycznia

Za okres 2018r. ] 2018r. 2017r. 2017 r.
do 30 wrzesnia do 30 czerwca do 31 grudnia do 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
Naktady na niefinansowe aktywa
frwate:
- poniesione w roku 18 8 8 4

- planowane na nastepny rok - - -

15. Sktadniki aktywoéw lub zobowigzan prezentowane w wiecej niz
jednej pozyciji bilansu

Nastepujagce sktadniki aktywdw prezentowane sq w wiecej niz jednej pozycji bilansu:

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
2018r. 2018r. 2017r. 2017r.
Naleznosci z tytutu pozyczek
udzielonych:
- w czesci dtugoterminowej
prezentowane w pozycji 18 892 18 636 18 121 6 630

dtugoterminowe aktywa finansowe

- w czesci krotkoterminowej

prezentowane w pozycji 861 952 541 7 009
krotkoterminowe aktywa finansowe

19 753 19 588 18 662 13 639
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16. Transakcje z jednostkami powigzanymi

16.1. Saldo rozrachunkdw na dzien 30 wrzesnia 2018 .
Naleznosci Zobowiqzania
(w tym pozyczki) (w tym pozyczki)

Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z o0.0. 432 687
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0. 597 2 698
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z o.o. 5724 -
Savia Karpaty Sp. z 0.0. 14 -
Biuro Inwestyciji Kapitatowych é Sp. z o0.0. 5410 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 Sp. z 0.0. 80 -
BIK Property 1 Sp. z 0.0. 128 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. 607 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. 8 491 -

21 483 3385

16.2. Przychody ze wzajemnych transakcji w okresie od 1 stycznia do 30
wrzesnia 2018 .
P’:;’;';ZZ’; e Odsetki

Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0. 512 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. 403 1
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp.z o.0. 1 050 117
Savia Karpaty Sp. z 0.0. 99
Biuro Inwestycji Kapitatowych 6 Sp. z o.0. 2 158
BIK Property 1 Sp. z o.0. 2 5
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 Sp. z 0.0. 22 21
Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 Sp. z o.0. 6 -
Marathon 2 Sp. z 0.0. 2 =
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. 363 298

2 461 600

16.3. Koszty ze wzajemnych transakcji w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia

2018r.
Zakup ustug Odsetki
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. (52) (13)
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. - (49)
(52) (62)
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17. Zabezpieczenia ustanowione na majgtku Spéiki i zobowigzania
warunkowe
W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzeénia 2018 r. nie nastgpity zmiany w zabezpieczeniach i

zobowigzaniach warunkowych Spétki w stosunku do tych wykazanych w sprawozdaniu finansowym Spdtki za
rok obrotowy kohczgcy sie 31 grudnia 2017 r.

18. Zatrudnienie

Przecietny stan zatrudnienia w okresie od 1 stycznia do 30 wrzednia 2018 r. wynidst 14 oséb (pracownicy
umystowi).

19. Wynagrodzenia oraz pozyczki i Swiadczenia o podobnym
charakterze dla oséb wchodzgcych w skiad organéw
zarzqgdzajgcych, nadzorujgcych albo administrujgcych

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu ofrzymane od Spdtki wyniosty w okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 wrzesnia
2018 r. 174 tys. zt (w analogicznym okresie 2017 r. 164 tys. zt, w catym roku 2017: 219 tys. zt).:

e Mirostaw Koszany 98 tys. zt (w analogicznym okresie 2017 r. 97 tys. zt, w catym roku 2017: 130 tys. zt),
e Roman Wasikiewicz 76 tys. zt (w analogicznym okresie 2017 r. 67 tys. zt, w catym roku 2017: 89 tys. zt).

Wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorczej otrzymane od Spdtki wyniosty w okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30
wrzesnia 2018 r. 128 tys. zt ((w analogicznym okresie 2017 r. 113 tys. zt, w catym roku 2017: 159 tys. zt)

e Jacek Kteczek 18 tys. zt (w analogicznym okresie 2017 r. 18 tys. zt, w catym roku 2017: 24 tys. zt),

e Krzysztof Szewczyk 18 tys. zt (w analogicznym okresie 2017 r. 18 tys. zt, w catym roku 2017: 24 tys. zt),
e Bogumit Tokarz 18 tys. zt (w analogicznym okresie 2017 r. 18 tys. zt, w catym roku 2017: 24 tys. zt),

o tukasz Wagsikiewicz 18 tys. zt (w analogicznym okresie 2017 r. 19 tys. zt, w catym roku 2017: 25 tys. zt),
e tukasz Koterwa 32 tys. zt (w analogicznym okresie 2017 r. 26 tys. zt, w catym roku 2017: 36 tys. zt),

e Andrzej Hopko 24 tys. zt (w analogicznym okresie 2017 r. 14 tys. zt, w catym roku 2017: 26 tys. zt).

W latach 2018 i 2017 nie udzielano pozyczek i $wiadczeh o podobnym charakterze osobom wchodzgcym
w sktad organdéw zarzgdzajgcych i nadzorujgeych.

20. Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 19 pazdziernika 2018 r. zostata zawigzana spdtka celowa Biuro Inwestyciji Kapitatowych 7 Sp.z 0.0. w,
ktérej Spdtka objeta 100 udziatdw po 50 zt kazdym i tgcznej warto$ci nominalnej 5 tys. zt, co stanowi 100% w
kapitale zaktadowym nowo powotanej spdtki zalezne;j.

Krakéw, dnia 8 listopada 2018 .

Mirostaw Koszany Roman Wasikiewicz
Prezes Zarzqdu Cztonek Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych
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