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1. Wprowadzenie

1.1. Podstawowe informacje nt. dziatalnosci Grupy kapitatowej Biuro
Inwestycji Kapitatowych S.A.

Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. z siedzibg w Krakowie (dalej: Spdtka, Jednostka Dominujgca lub Emitent)
zostata zatozona w 1996 r., a dziatalno$¢ operacyjng w obecnym ksztatcie prowadzi od roku 2000. Biuro
Inwestycji Kapitatowych S.A. tworzy Grupe Kapitatowq (dalej Grupa albo Grupa BIK), w ktérej jest jednostkg
dominujgcg. Grupa BIK dziata na rynku nieruchomosci komercyjnych specjalizujgc sie w budowie, wynajmie i
zarzqgdzaniu nowoczesnymi powierzchniami magazynowymi. Obok podstawowe] dziatalnosci od 2010 roku
Grupa prowadzi réwniez dziatalno$é deweloperskg w zakresie budowy i wynajmu nieruchomosci handlowych,
1j. niewielkich galerii handlowych i parkéw handlowych (retail parkéw). Od 23 listopada 2016 r. Jednostka
Dominujgca jest spdtkg notowang na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie, na rynku podstawowym.

1.2. Naqjistotniejsze wydarzenia w 2018 .

Istotne zdarzenia, jakie miaty miejsce w 2018 r., a ktdére Grupa identyfikuje jako znaczgce, to:

e Zawigzanie przez Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. i objecie 100 udziatéw o tqcznej wartosci
nominalnej 5.000,00 zt w kapitale zaktadowym spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. w dniu
19 pazdziernika 2018 r.

e Zawarcie w dniu 7 grudnia 2018 roku przedwstepnej umowy zakupu nieruchomosci potozonej w Kgtach
Wroctawskich o tgcznej powierzchni 117.468 m2, przez spbdtke Biuro Inwestyciji Kapitatowych 7 Sp. z o.0.

e Zawarcie umowy najmu w dniu 12 stycznia 2018 roku przez spdtke Biuro Inwestycji Kapitatowych
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. ze spdtkg Dachser Sp. z 0.0. 0 szacowanych przychodach 14.085.942,04 zt.

e Oddanie w | pétroczu 2018 r. do uzytkowania hali magazynowo- biurowej nr 5 w ramach Centrum
logistycznego Sosnowiec Il

e Oddanie w | pdtroczu 2018 r. do uzytkowania obiektu handlowego Galeria nad Potokiem w Radomiu.
1.3. Opis Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A

Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. jest jednostkg wpisang do rejestru przedsiebiorcoéw Krajowego Rejestru
Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla Krakowa- Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy
KRS pod numerem KRS 0000121747. Czas trwania Spdtki jest nieoznaczony. Siedzibg Spdiki jest Krakdw. Biuro
Zarzadu Spétki miesci sie w Krakowie 30-716, przy ul. Albatrosdw 2. Spdtka identyfikowana jest za pomocg
numerdw REGON: 351062897 oraz numeru NIP: 676-110-99-14.

Spotki zalezne i wspdtzalezne od Jednostki Dominujgcej wehodzgce w sktad Grupy BIK na dzien 31 grudnia 2018
roku:

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp.z 0.0.;

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 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 2 Sp.z 0.0.;

e  Biuro Inwestyciji 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.zo0.0,;
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e Savia Karpaty Sp.zo.0.;
e Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0.;
e Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0.

Konsolidacji podlegajg wszystkie ww. spdtki zalezne. Wszystkie spdiki zalezne konsolidowane sg metodq petna,
za wyjatkiem spdfki Biuro Inwestyciji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0., ktdra konsolidowana jest metodg
praw wtasnosci.

1.4. Opis zmian w organizacji oraz zasadach zarzgdzania Grupy
kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

W 2018 roku nie byto zmian w zasadach zarzgdzania Grupq BIK.

Dnia 19 pazdziernika 2018 r. zostata zawigzana nowa spdtka celowa: Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z o.0.,
z kapitatem zaktadowym 5.000 zt, w ktdrej to Spdtka objeta 100 udziatdw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy i
tgcznej wartosci nominalnej 5.000 zt, co stanowi 100% kapitatu zaktadowego nowej spdtki.

2. Opis dziatalnosci Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych
S.A.
2.1. Opis podstawowych produkiow i ustug

Przedmiotem dziatalnosci Grupy BIK jest prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej — od pozyskania gruntow,
poprzez uzyskanie zezwolenia na budowe, nadzér nad wykonawstwem inwestycji, az po przekazanie gotowych
powierzchni najemcom oraz zarzgdzanie nieruchomoséciami. W ramach Grupy BIK projekty inwestycyjne
realizowane sg poprzez spdtki celowe, tj. jednostki zalezne i wspdtzalezne zatozone w celu realizacji konkretnych
projektdw inwestycyjnych.

2.2. Rynki zbytu

Grupa BIK dziata na terytorium Polski, $wiadczgc ustugi wynajmu powierzchni magazynowo - biurowych i
handlowych oraz zarzgdzania nieruchomosciami. Grupa w wynajmowanych obiektach posiada siine
zréznicowanie najemcow, niemniej jednak od podmiotu XPO Supply Chain Poland Sp. z 0.0. (nie powigzanego
z Grupq BIK) uzyskuje 10,8% przychoddw ze sprzedazy Grupy (9.8 % przychoddw Grupy).

2.3. Rynki zaopatrzenia

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa BIK ponosi koszty eksploatacyjne nieruchomosci bedagcych w

posiadaniu Grupy BIK oraz koszty przygotowywania projektdéw deweloperskich. W zadnej z ww. sytuacji nie
wystepuje uzaleznienie od podmiotdw zewnetrznych.

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. udziat nastepujgcych dostawcdw/wykonawcdw przekroczyt
10% przychoddw Grupy:

e wartos¢ zafakturowanych wydatkdw inwestycyjnych od firmy Awbud S.A. (ponoszonych w zwiqzku z
realizacjq inwestycji budowy hali magazynowo- biurowe] w Centrum logistycznym w Sosnowcu)
wyniosta 49,8% przychoddw ze sprzedazy Grupy (45.3% przychoddéw Grupy);

e warto$¢ zafakturowanych wydatkdw inwestycyjnych od firmy Rembor General Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. K. (ponoszonych w zwiqzku z redlizacjg inwestycji budowy retail parku w
Radomiu) wynosita 28,9 % przychoddw ze sprzedazy Grupy (26,3% przychoddédw Grupy; w spdtce Biuro
Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. wycenianej metodg praw wtasnosci).
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2.4, Objasnienia dotyczgce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci
Grupy Kapitatowej] w prezentowanym okresie

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

2.5. Informacje o umowach znaczgcych dla dziatalnosci Grupy
kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. Grupa zawarta nastepujgce umowy handlowe z
pojedynczymi dostawcami, ktdrych tgczna wartosé przekracza 10% wartosci kapitatéw wtasnych Grupy BIK:

e wdniu 7 grudnia 2018 roku zostata zawarta przedwstepna umowa zakupu nieruchomosci potozonej w
Katach Wroctawskich o tgcznej powierzchni 117.468 m?2, przez spdtke Biuro Inwestycji Kapitatowych 7
Sp. z0.0., 0 wartosci 12.921.480,00 zt.

e Zawarcie umowy najmu w dniu 12 stycznia 2018 roku przez spdtke Biuro Inwestycji Kapitatowych
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. ze spdtkg Dachser Sp. z 0.0. 0 szacowanych przychodach 14.085.942,04 zt.

2.5.1. Umowy i transakcje z zakresu dziatalnosci operacyjnej

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r., Grupa koncentrowata swoje dziatania operacyjne przede
wszystkim na $wiadczeniu ustug na rzecz najemcédw, polegajacych na wynajmie powierzchni magazynowo-
biurowych oraz na zarzgdzaniu posiadanymi przez Grupe obiektami. Ponadto, spotki wechodzgce w sktad Grupy
BIK, koncentrowaty swojg dziatalnos¢ na realizacji celdw statutowych i strategii Grupy BIK.

2.5.2. Umowy kredytowe i umowy pozyczek
Zestawienie kredytéw bankowych oraz pozyczek, wraz z podaniem limitéw kredytowych

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. Grupa BIK nie wypowiadata dotychczas zawartych uméw
kredytowych.

Spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych SA, jak i Grupa BIK nie zaciggata nowych zobowiqzah pozyczkowych,
kredytowych w okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.

Ponizej zamieszczono zestawienie umow kredytowych oraz pozyczek obowigzujgcych wedtug stanu na dzieh
31 grudnia 2018 .

Kredyty i pozyczki wg rodzaju (w tysigcach ztotych)* 31.12.2018r.
Kredyty bankowe 103 9230
Pozyczki 6314
w tym:

czesé krotkoterminowa 54 992
cze$¢ dtugoterminowa 55252

* zestawienie nie uwzglednia kredytdw i pozyczek w spdtkach wycenianych metodq praw wtasnosci

Zestawienie pozyczek udzielonych przez Jednostke Dominujacg spdtkom z Grupy BIK w okresie od 1 stycznia
2018 r.do 31 grudnia 2018 r.:
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Udzielona

Pozyczkobiorca Data zawarcia k\fvoia . Termin sptaty Oprocentowanie
umowy pozyczki

(w tys. zt)
Biuro Inwestyciji Kapitatowych . .
Quantum Radom Sp. 7 0.0. 15 styczeh 2018. 85 31 grudzieh 2018 r. 5.0%
Biuro Inwestyciji Kapitatowych .
Quantum Radom Sp. 7 0.0. 5luty 2018. 50 31 grudzien 2018 r. 5.0%
Biuro Inwestyciji Kapitatowych .
Krakéw 2 Sp. 2 0.0. 28 luty 2018 r. 10 31 grudzien 2019 r. 5.0%
Biuro Inwestycji Kapitatowych o 2018 . 10 31 grudzien 2019 1. 5,0%
Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych g o 2018 . 40 31 grudzien 2019 . 5,0%
Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestyciji Kapitatowych .
Quantum Radom Sp. 7 0.0. 14 marzec 2018'r. 20 31 grudzieh 2018 r. 5.0%
Biuro Inwestycji Kapitatowych .
Quantum Radom Sp. 7 0.0. 14 marzec 2018r. 10 31 grudzien 2018 . 5.0%
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 e 2018 . 160 31 grudzien 2019 . 50%
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych — 5g e 2018 . 50 31 grudzien 2018 r. 5,0%
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych o 1o e 2018 . 65 31 grudzien 2019 . 5,0%
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych /o liec 2018 T, 100 31 grudzien 2019 . 5,0%
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 3 lipiec 2018 r. 50 31 grudzien 2021 r. 5,0%
6Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 1 o dien 2018 T, 10 31 grudzien 2021 . 5,0%
58p.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 | esien 2018 T, 45 31 grudzien 2021 . 5,0%
58p.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych g 0 1 iemik 2018 7. 5 31 grudzien 2021 . 5,0%
Property 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych g 0 s siemik 2018 . 50 31 grudzien 2021 . 5,0%
58p.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 44 0 s isiemik 20181, 100 31 grudzien 2019 . 5,5%
Sosnowiec 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych oy 0 s iiemik 20181, 200 31 grudzien 2019 . 5,5%
Sosnowiec 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycii Kapitatowych g p i 0 2018 . 70 31 grudzien 2019 r. 5,0%
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych . .
Quantum Radom Sp. 7 0.0. 9 listopad 2018r. 50 31 grudzien 2019 r. 5,0%
Biuro Inwestycji Kapitatowych ¢ 110 0d 2018 . 50 31 grudzien 2021 . 50%
5Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych . .
Quantum Radom Sp. 7 0.0. 21 listopad 2018 r. 200 31 grudzien 2019 r. 5,0%
Biuro Inwestycji Kapitatowych g i nad 2018 T, 100 31 grudzien 2019 . 5,5%
Sosnowiec 1 Sp.zo0.0.
E'LS’;O 'an’cfswc“ Kapitatowyeh 5 o ydzien 2018 . 1 800 31 grudzien 2021 . 5,5%
Biuro Inwestycji Kapitatowych . .
Quantum Radom Sp. 7 0.0. 5 grudzie 2018. 200 31 grudzien 2019 r. 5,0%
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 1o 1\, e 2018 . 1 400 31 grudzien 2021 . 5,0%
Sosnowiec 1 Sp.zo0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych - .
Krakéw 2 Sp. 7 0.0. 19 grudzien 2018 r. 400 31 grudzien 2021 r. 5,0%
Razem pozyczki udzielone 5330
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Zostaly sptacone w 2018 r.
przez:

Biuro Inwestycji Kapitatowych

. 1 marzec 2018r. (10) 10 kwiecieh 2018 r.
Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 8 marzec 20181, (40) 10 kwiecien 2018 .
Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycii Kapitatowych 30 sierpien 2017 . (30) 20 czerwiec 2018 r.
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 15styczen 20181, (85) 20 czerwiec 2018 .
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 14 marzec 2018r.  (20) 20 czerwiec 2018 .
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycii Kapitatowych 14 marzec 2018r. (10) 20 czerwiec 2018r.
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych .
Quantum Radom Sp. 7 0.0. 5luty 2018r. (50) 25 lipiec 2018 r.
Biuro Inwestycii Kapitatowych 28 marzec 2018 . (50) 25 lipiec 2018 .
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 16\ iecien 20121, (5) 5 grudzien 2018 .
Property 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycii Kapitatowych 20 styczen 2012r. (10) 11 grudzien 2018 .
2 Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 maj 2012, (7) 18 grudzien 2018 .
2Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 14maj2012r.  (20) 20 grudzien 2018 .
2Sp.zo.0.
Biuro Inwestycii Kapitatowych 28 listopad 2014r. (3) 21 grudzien 2018 .
6Sp.zo.0.
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 3kwiecien 2013 (5) 24 grudzien 2018 .
6Sp.zo.0.
Biuro Inwestycii Kapitatowych 27 sierpien 2013 (20) 24 grudzier 2018 r.
6Sp.zo0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 23 wrzesien 2013 (50) 24 grudzien 2018 .
6Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 24 wizesien 2013 (50) 24 grudzien 2018 .
6Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych o 4 s sriernik 2013 (10) 24 grudzien 2018 r.
6Sp.zo0.0.
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 28 marzec 2014 (4) 24 grudzien 2018 .
6Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 31 marzec 2015 (3) 24 grudzien 2018 .
6Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 28 kwiecier 2015 (5) 24 grudzien 2018 r.
6Sp.zo.0.
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 29 czerwiec 2015 (6) 24 grudzien 2018 .
6Sp.zo.0.
Razem pozyczki sptacone (493)
Razem saldo po 4837

uwzglednieniu sptat pozyczek

Ani Jednostka Dominujgca, ani zadna inna spétka z Grupy BIK, w okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia
2018 r. nie udzielata pozyczek podmiotom spoza Grupy.
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2.5.3. Transakcje z jednostkami powigzanymi zawarte na warunkach
innych niz rynkowe

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r., jak i do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, nie
byty zawierane z podmiotami powigzanymi transakcje na warunkach innych niz rynkowe.

2.5.4. Poreczenia i gwarancje

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. Jednostka Dominujgca nie udzielita poreczeh ani gwarancji.

2.5.5. Umowy i transakcje znaczgce, ktdre wystgpity po dniu 31
grudnia 2018 roku

W dniu 18 stycznia 2019 roku spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. wyemitowata 10.639 obligacii serii A o
tgcznej wartosci 10.639.000,00 zt, ktére w tym samym dniu zostaty w catosci przydzielone obligatariuszom.

W dniu 22 stycznia 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. udzielita spdtce zaleznej Biuro Inwestycji
Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. pozyczki w wysokosci 10.000.660,00 zt.

W dniu 24 stycznia 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. nabyta cato$¢ 1j. 8.000 udziatdw
w spodtce Themis Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie za kwote 3.015.000 Euro. W dniu 25 stycznia
2019 roku zostata rozwigzana przedwstepna umowa nabycia nieruchomosci z dnia 7 grudnia 2018 roku

pomiedzy spdtkq Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0., a spdtkg Themis Development Sp. z 0.0.

Spdtka Themis Development Sp. z 0.0. zawarta ze spdtkg Dachser Sp. z 0.0. umowe najmu przysztej powierzchni
magazynowo - biurowej oraz cross — dockingowej, ktéra powstanie w planowanej przez Themis inwestyciji
polegajgcej na budowie Centrum Logistycznego w Kgtach Wroctawskich. Umowa najmu ze Spdtkg Dachser
Sp. z 0.0. zostata zawarta na czas oznaczony 7 lat liczac od dnia wydania Najemcy przedmiotu najmu. Spdtka
szacuje, iz przychody netto z umowy najmu za caty okres obowigzywania wyniosq tqcznie okoto 26.062.338,48
zt.

W dniu 1 kwietnia 2019 r., spbtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0., zawarta ze spdtkg XPO
Supply Chain Poland Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedziba w Warszawie (dalej: XPO) aneks do
umowy najmu powierzchni magazynowo - biurowej. Aneks do umowy najmu przewiduje zwiekszenie
powierzchni magazynowej oraz biurowej przez XPO oraz wydtuzenie okresu najmu na czas oznaczony o kolejne
5latliczgc od dnia 1 lipca 2019 roku. Spdtka szacuje, iz przychody netto zumowy najmu za caty piecioletni okres
wynikajgcy z aneksu wyniosg tgcznie okoto 11.268.340,68 zt.

W dniu 10 kwietnia 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. zawarta ze spdtkg MIR
Poland Sp. z 0.0. przedwstepng umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonejw
Sosnowcu przy ul. Orlgt Lwowskich zabudowanej halami magazynowyminr 1, 3i 4 za cene ok. 15.173.000 euro.

W dniu 10 kwietnia 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. zawarta ze spdtkg MIR
Poland Sp. z 0.0. przedwstepng umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w
Krakowie przy ul. Péttanki zabudowanej halg magazynowo -biurowq za cene ok. 5.798.000 euro.

2.6. Informacje dotyczgce emisji, wykupu i sptaty nie udziatowych i
kapitatowych papierow wartosciowych

Biezgca dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej nie jest finansowana emisjg dtuznych instrumentéw finansowych. W
okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. nie wystgpity zatem zadne zdarzenia dotyczgce emisji, wykupu
czy sptaty nieudziatowych i kapitatowych papierdw wartosciowych.
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W dniu 18 stycznia 2019 r., po dniu bilansowym, spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. wyemitowata
obligacje o tgcznej wartosci 10.639.000,00 zt. Pozyskane z emisji srodki pieniezne Grupa przeznaczyta na cele
inwestycyjne - zakup nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu.

3. Sytuacja finansowa Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji
Kapitatowych S.A.

3.1.  Omowienie sytuacii finansowej

Gtéwnym sktadnikiem aktywdw Grupy na dzieh 31 grudnia 2018 r. byty nieruchomosci inwestycyjne, czyli centra
magazynowo- biurowe w Krakowie i Sosnowcu oraz obiekt handlowy w Bielsku — biatej oraz grunty inwestycyjne
(stanowity one 49% aktywow Grupy) oraz aktywa trwate dostepne do sprzedazy (39% aktywdw Grupy). Wartose
poszczegdlnych nieruchomosci inwestycyjnych oraz aktywdéw trwatych dostepnych do sprzedazy
prezentowanych w ramach skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy na dzieh 31 grudnia 2018 r.
wynosita:

. L. Wartosé ksiegowa
Nieruchomos¢ €9

(w tys. zt)

Centrum logistyczne Krakdw | (Krakdw — Albatrosdw)- obiekt magazynowo- biurowy 28 681
Retail Park Bielsko — Biata (Bielsko- Biata)- obiekt handlowy 44376
Centfrum logistyczne Sosnowiec Il (Sosnowiec)- obiekt magazynowo- biurowy w 29 470
budowie
Grunt inwestycyjny Targowisku 3 845
Grunt inwestycyjny w Zérawinie 5380
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie (naktady na budowe Centrum 404
logistycznego Krakdw Il w Targowisku)
Razem 112 356
Aktywa trwate dostepne do sprzedaz L e Lol

epP P Y (w tys. z4)
Centrum logistyczne Krakéw I (Krakdw — Pdttanki)- obiekt magazynowo- biurowy 24 931
Centrum logistyczne Sosnowiec | (Sosnowiec)- obiekt magazynowo- biurowy 65 244
Razem 90 175

W ramach aktywdw dtugoterminowych istotng pozycje stanowiq réwniez Udziaty lub akcje wyceniane metodqg
praw wtasnosci, ktdére obejmujq udziaty Grupy BIK w spdtce wspdtzaleznej- Biuro Inwestycji Kapitatowych
Quantum Radom Sp. z o.0. Jednostka Dominujgca wspdtkontroluje spdtke Biuro Inwestycji Kapitatowych
Quantum Radom Sp. z 0.0. , w zwigzku z czym, wycenia jg metodqg praw wtasnosci, a wynik na wycenie odnosi
do skonsolidowanego rachunku zyskéw lub strat. Wycena wartosci udziatdw posiadanych przez Jednostke
Dominujgcqg w spdtce BIK Quantum Radom Sp. z 0.0. na dzieh 31 grudnia 2018 r. wynosi 5.955 tys. zt. Spbtka
Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z o.o. jest wiascicielem Galeri nad Potokiem -parku
handlowego w Radomiu o tgcznej powierzchni 5,2 tys. m2.

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe, ktére obejmujg wartos¢ posiadanych przez grupe certyfikatow
inwestycyjnych FIZ AN DNK Satus o wartosci na dzien 31 grudnia 2018 r. 463 tys. zt. Inne inwestycje
dtugoterminowe oraz krétkoterminowe obejmujq Srodki pieniezne w walucie euro o ograniczonej mozliwosci
dysponowania, zdeponowane na wydzielonych rachunkach bankowych Grupy w tgcznej warto$ci na dzieh 31
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grudnia 2018 r. 2.248 tys. zt (na 31.12.2017 r. 1.876 tys. zt). Depozyty te stanowiqg standardowe bankowe
zabezpieczenie sptaty trzech rat kapitatowo- odsetkowych dla dtugoterminowych kredytdéw bankowych (tzw.
Rezerwy obstugi dtugu).

Wartos¢ aktywdw netto Grupy na dzien 31 grudnia 2018 roku wyniosta 96.739 tys. zt, w tym warto$é kapitatdw
wtasnych przypisanych akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej wyniosta 93.671 tys. zt, a udziatom
niekontrolujgcym 3.068 tys. zt.

W roku 2018 wptyw na wzrost wartosci Kapitatdw wtasnych Grupy miaty przede wszystkim osiggniete w tym
okresie catkowite dochody w kwocie 2.089 tys. zt.

Najwiekszg pozycjq po stronie pasywdw sq dtugo- i krétkoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu kredytow,
pozyczek, leasingu finansowego oraz innych instrumentdw dtuznych (49% pasywow Grupy).

Wartosé ksiegowa

(w tys. zt)
Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek 110244
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 3 345
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 858
Zobowiqzonio z tytutu dostaw 505]
i ustug oraz pozostate, z tytutu podatku dochodowego
Razem 119 498

Zobowigzania z tytutu kredytdw bankowych stanowiq istotny sktadnik pasywdw, gdyz Grupa finansuje realizacje
budowy centréw logistycznych oraz obiektéw handlowych przy udziale dtugoterminowego finansowania
bankowego - kredytami hipotecznymi w walucie euro. W zwiqzku z zawartymi przez Grupe przedwstepnymi
umowami sprzedazy dwdch nieruchomosci, zobowigzania kredytowe zwigzane z finansowaniem tych inwestycji
oraz zobowigzania z tytutu leasingu finansowego wieczystego uzytkowania gruntu zostaty przekwalifikowane na
dzien 31 grudnia 2018 r. z zobowigzanh dtugoterminowych do zobowigzan krétkoterminowych.

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego dotyczg przede wszystkim prezentowanego jako leasing finansowy
prawa wieczystego uzytkowania gruntu w kwocie tqcznej 2.927 tys. zt oraz leasingu samochoddw stuzbowych
w wartosci 418 tys. zt

Zysk netto Grupy osiggniety w roku 2018 wynidst 2.057 tys. zt.

Irédtem przychodéw ze sprzedazy Grupy sq przychody z najmu powierzchni magazynowych, biurowych i
handlowych, ktdre wzrosty w roku 2018 do poziomu 19.158 tys. zt z 17.736 tys. zt w roku 2017 r. (wzrost o 8%).

Grupa ponosi koszty operacyjne zwigzane gtdéwnie z ufrzymaniem i eksploatacjg wynajmowanych
nieruchomosci oraz koszty administracyjne funkcjonowania Grupy. Koszty operacyjne (zuzycie materiatéw i
energii, ustugi obce, podatki i optaty, wynagrodzenia, amortyzacja) wyniosty w 2018 r. 12.565 tys. zt (w stosunku
do wartosci 10.941 tys. zt w roku 2017). Wzrost kosztéw w roku 2018 byt spowodowany przede wszystkim wzrostem
kosztéw eksploatacyjnych obiektdw- zuzycia materiatdw i energii oraz kosztdw administracyjnych- wzrost
kosztéw wynagrodzen (wzrostem kosztéw wynagrodzenh, w tym rozpoznanym kosztem wyceny warrantéw
subskrypcyjnych w kwocie 369 tys. zt) i ustug obcych.

W 2018 r. Grupa wykazata 1.885 tys. zt pozostatych przychodow, w tym 1.878 tys. zt z tytutu kary umownej
naliczonej Generalnemu Wykonawcy- firmie AWBUD S.A. przez spotke Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec
2 Sp. z 0.0. tytutem zwtoki w niedotrzymaniu kluczowych termindw umownych (umowa na roboty budowlane
zwigzane z inwestycjg budowy Hali nr 5 w Slgskim Centrum Logistycznym w Sosnowcu). tgczna wysoko$é
naliczonej kary wyniosta 2.817 tys. zt. Spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. skorzystata z

zabezpieczenia ww. umowy z Generalnym Wykonawca- gwarancji bankowej i w lipcu br. uzyskata srodki
pieniezne z jej wyptaty na poczet naliczonej kary w wysokosci 1.878 tys. zt. Poniewaz wptyw pozostatej kwoty
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kary tj. 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.

Wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wzrost  wartosci wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych wynidst w 2018 r. 2.287 tys. zt. Warto$¢ ta uwzglednia zarédwno wzrost wartosci wyceny
nieruchomosci na skutek znaczgcej zmiany kursu, jak i zmiany wynikajgce z aktualizacji parametréw wyceny
poszczegdlnych nieruchomosci.

W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. miata miejsce znaczgca zmiana kursu EUR/PLN — wzrost kursu
z poziomu 4,1709 EUR/PLN do poziomu 4,3000 EUR/PLN f1j. deprecjacja polskiej waluty w stosunku do EUR
o 3,1%). Ostabienie PLN w stosunku do EUR miato bezposredni wptyw na aktuadlizacje wartosci wyceny
nieruchomosci, ktérych wartos¢ okreslana jest w walucie EUR.

W 2018 roku Grupa BIK odnotowata dodatnie przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej w wartosci 5.762
tys. zt. Grupa BIK osiggneta ujemne przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej w wartodci 12.661 tys. zt, zwigzane
gtéwnie z wydatkami na realizacje inwestycji budowy Centrum logistycznego w Sosnowcu oraz Retail Parku w
Radomiu (udzielenie pozyczek). Saldo srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej byto dodatnie i wyniosto
8.301 tys. zt. Dziatalno$¢ finansowa obejmowata przede wszystkim sptate biezgcych rat kapitatowo-
odsetkowych od kredytéw bankowych, sptate kredytu na vat oraz sptate rat kapitatowo- odsetkowych
leasingu, a takze uruchomienie transz kredytu inwestycyjnego i na vat w spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych
Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.

Grupa wykazuje przeptywy pieniezne netto za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. w wartosci 1.402
tys. zt. Wartos¢ ta rdzni sie od bilansowej zmiany wartosci srodkdw pienieznych, ktéra wynosi (2.564) tys. zt, o
kwote 3.966 tys. zt.

Kwota 3.966 tys. zt jest kwotqg $rodkdw pienieznych zdeponowanych na rachunku zastrzezonym spdtki Biuro
Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., ktérg to warto$¢ ze wzgledu na planowane wykorzystanie w
okresie powyzej frzech miesiecy od dnia bilansowego, Grupa wykazuje w aktywach obrotowych jako Inne
krétkoterminowe aktywa finansowe, a nie jako Srodki pieniezne. Srodki zgromadzone na rachunku zastrzezonym
pochodzg z ostatniej transzy kredytu inwestycyjnego i sq przeznaczone na uregulowanie zobowigzan

inwestycyjnych wynikajgcych z umowy z generalnym wykonawcq inwestycji.
3.2. Wykorzystanie srodkow z emisji papierow wartosciowych

W dniach 27 pazdziernika 2016 roku do 4 listopada 2016 roku Emitent przeprowadzit emisje publiczng akcji serii
I, z ktdrej pozyskat tqgcznie 20.340.000 zt (po pomniejszeniu o tgczne koszty emisji 18.821.311,38 zt). Pozyskane
srodki z publicznej emisji akcji zostaty przeznaczone na readlizacje celdw emisji opisanych szczegdtowo w
prospekcie emisyjnym Emitenta zatwierdzonym w dniu 8 grudnia 2015 roku przez Komisje Nadzoru Finansowego
m.in.. :

1) objecie 115.900 udziatéw o tgcznej warto$ci nominalnej 5.795.000 zt w podwyzszonym kapitale zaktadowym

spoéiki Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., w dniu 14 grudnia 2016 roku;

2) objecie 2.500 udziatdw o tgcznej wartoéci nominalnej 1.250.000 zt w podwyzszonym kapitale zaktadowym

spotki Biuro Inwestyciji Kapitatowych — 5 Sp. z 0.0., w dniu 13 stycznia 2017 roku.

3) objecie 4.000 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 4.000.000,00 zt w kapitale zaktadowym spdtki Biuro
Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. w dniu 10 kwietnia 2017 r.

3.3. Istothe pozycje pozabilansowe

Na dzien 31 grudnia 2018 r. wystepujg zabezpieczenia ustanowione na majgtku Grupy w zwiqzku z zawartymi
umowami kredytow inwestycyjnych i kredytu odnawialnego. Obejmujg one:
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¢ hipoteki umowne na nieruchomosciach w spdtkach: Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0.,
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp.z 0.0,

Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. na rzecz bankéw
finansujgcych;

e zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach spdétek: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0.,
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp.z 0.0. i
Savia Karpaty Sp. z 0.0. (oraz zastaw finansowy) na rzecz bankdw finansujgcych;

e zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych spdtki Savia Karpaty Sp. z 0.0. oraz Biuro
Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. na rzecz bankdéw finansujgcych;

e cesje wierzytelnosci z umdw najmu w spdtkach: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z 0.0., Biuro
Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0., Savia
Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. na rzecz bankdw finansujgcych;

e cesje praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci w spdtkach: Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdw
1 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec
1 Sp. z 0.0., Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. na rzecz
bankdéw finansujacych;

e cesje wierzytelnosci z kontraktu z Generalnym Wykonawcg w spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. na rzecz banku finansujgcego;

e Dblokady $rodkdéw pienieznych na rachunkach w spétkach: Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp.
z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp.
z 0.0., Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. na rzecz bankéw
finansujgcych.

Dodatkowo w ramach zobowigzah warunkowych Grupa wykazuje:

e poreczenie Biuro Inwestycji Kapitatowych SA (solidarne poreczenie z udziatowcem spdtki Marathon 2
Sp. z 0.0.) bankowi Pekao SA (kredytodawca), jako zabezpieczenie sptat kredytdédw udzielonych spdtce
Savia Karpaty Sp. z 0.0. do kwot 7.401.300 euro (kwota kredytu 6.167.750 euro), 1.800.000 zt (kwota
kredytu 1.500.000- kredyt sptacony w catosci) oraz na zabezpieczenie transakcji na instfrumentach
pochodnych do kwoty 5.280.000 zt — poreczenie bedzie wykonane w przypadku, gdy w nastepstwie
skutecznego wzruszenia decyzji o warunkach zabudowy, pozwolenia na budowe |lub pozwolenia na
uzytkowanie lub wydania decyzji nakazujgcej rozbidrke budynku, zabezpieczone wierzytelnosci stang
sie ptatne i wymagalne, a kredytobiorca nie bedzie w stanie ich samodzielnie zaspokoi¢. Poreczenie
udzielone na maksymalny okres czasu do 30 listopada 2028 r. Dodatkowo spdtka Biuro Inwestycii
Kapitatowych S.A ztozyta o§wiadczenie jako poreczyciel o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par.1
pkt 5 KPC;

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

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

e poreczenie Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. i Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2
Sp.z0.0. sptaty kredytu udzielonego spdtce Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. . przez
mBank Hipoteczny SA do kwoty 11.520.000 euro (kwota kredytu 11.520.000 euro). Poreczenie udzielone
na maksymalny okres czasu do 28 pazdziernika 2029 r.
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e poreczenie cywilne spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A., jako zabezpieczenie sptaty kredytu
nieodnawialnego udzielonego spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. przez
Bank Ochrony Srodowiska S.A. (waine do 28.02.2023 r.); dodatkowo spdtka Biuro Inwestycii
Kapitatowych S.A. ztozyta o$wiadczenie jako poreczyciel o poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 777
par.1 pkt 5 KPC;

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

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

Dodatkowo w ramach zabezpieczeh umdw kredytowych spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z
0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. oraz

Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. nie mogqg wyptacac dywidendy,
sptacac pozyczek od udziatowcdw bez uprzedniej pisemnej zgody banku kredytujgcego.

W zwigzku z umowq kredytu nieodnawialnego oraz umowami dodatkowymi na zawarcie transakcji IRS,
ustanowione zostaty nastepujace zabezpieczania na majgtku spotki Biuro Inwestyciji Kapitatowych Quantum
Radom Sp. z o0.0. (spdtka wyceniana metodq praw wtasnosci) oraz zabezpieczania warunkowe:

e hipoteki na nieruchomosci w spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp.z o.0.;

e zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach spdétki Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z
0.0. ha rzecz banku;

e zastaw rejestrowy i finansowy na prawach do rachunkdw spdtki Biuro Inwestyciji Kapitatowych Quantum
Radom Sp. z 0.0. narzecz banku;

e oO$wiadczenie o poddaniu sie egzekucii spofki Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z o.o.
w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC;

e cesje wierzytelnosci z umdw najmu oraz zabezpieczeh gwarancyjnych tych umdéw i umowy o
zarzgdzanie nieruchomosciq w spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. na
rzecz banku;

e cesja praw z polisy ubezpieczenia mieniai utraty zysku w spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum
Radom Sp.z 0.0. narzecz banku;

e weksel wtasny in blanco ztozony przez spétke BIK Quantum Radom Sp. z 0.0.
3.4. Prognozy wynikow finansowych
Zarzad Emitenta nie publikowat prognoz wynikdw finansowych na 2018 r.

3.5. Zasady sporzgdzenia sprawozdan finansowych oraz podstawa
publikacji raportu

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych SA za okres od
1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. zawiera informacje, ktérych zakres zostat okreslony w § 71 rozporzgdzenia
Ministra Finanséw w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow

wartosciowych oraz warunkdw uznawania za rdwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedqgcego panstwem cztonkowskim, z uwzglednieniem obecnego statusu prawnego Emitenta.

Sprawozdanie finansowe Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych SA zostato sporzgdzone zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskq
(,MSSF"). MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaaokceptowane przez Rade Miedzynarodowych
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Standardédw Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej (,,KIMSF").

Jednostkowe sprawozdanie finansowe spdfki Biuro Inwestycji Kapitatowych SA zostato sporzgdzone zgodnie z
zasadami rachunkowosci obowigzujgcymi na terytorium Rzeczypospolite] Polskiej, okreslonymi w ustawie o
rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 351) i wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi.

4. Perspekiywy rozwoju Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji
Kapitatowych S.A. oraz ryzyka i zagrozenia

4.1. Strategia Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

Strategia rozwoju Grupy BIK na najblizszy, 12 miesieczny okres koncentruje sie na nastepujgcych dziataniach:

e Redlizacji celéw emisji okre$lonych szczegdtowo w prospekcie emisyjnym Emitenta zatwierdzonym w
dniu 8 grudnia 2015 roku przez Komisje Nadzoru Finansowego;

e Intensyfikacji dziatan w kierunku istothego zwiekszenia tempa i skali dziatalnosci, w tym rozpoczecia
realizacji kolejnych inwestycji na posiadanych gruntach;

e Konsekwentnym zwiekszaniu liczby wynajmowanych powierzchni przy jednoczesnym dbaniu o
rentowno$¢ prowadzonej dziatalnosci;

e Umacnianiu pozycji Grupy BIK na rynkach, na ktérych Grupa jest obecna;

e Dostosowywaniu oferty do potrzeb rynku, harmonogramu realizacji kolejnych  projektéw
deweloperskich do biezgcej i przewidywalnej koniunktury na rynku, przy zatozeniu utrzymania
optymalizacji ponoszonych przez Grupe BIK naktaddw i otrzymywanych wptywdw oraz stopnia biezgcej
ptynnosci;

e Dazeniu do zapewnienia optymalnej struktury finansowania realizowanych projektéw inwestycyjnych;

e Dalszym budowaniu zaufania Klientéw do marki BIK;

e Dostosowywaniu struktury organizacyjnej i zatrudnienia do przewidywalnej skali dziatalnosci
operacyjne;j;

e Dalszej optymalizacji wydatkdw na koszty ogdinego zarzgdu;

e Zapewnieniu rozbudowy banku ziemi, ze skorelowaniem wydatkdw na ten cel z przewidywanymi
potrzebami Emitenta i Grupy BIK.

W okresie objetym raportem zmienita sie struktura Grupy poprzez zawigzanie spdtki celowej Biuro Inwestycji
Kapitatowych 7 Sp. z o0.0. dla wydzielenia dziatalnosci inwestycyjnej, polegajacej na nabywaniu papieréw
wartosciowych. Ponadto zostata zawarta przez spdtke Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. ze
spdtkg Dachser Sp. z 0.0. istotna umowa najmu powierzchni magazynowo -biurowej w Centrum Logistycznym
w Sosnowcu oraz przedwstepna umowa zakupu nieruchomosci potozonej w Kgtach Wroctawskich zawarta

przez spodtke Biuro Inwestyciji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. ze spdtkg Themis Development.

4.2. Perspektywy i czynniki rozwoju Grupy kapitatowej Biuro Inwestyciji
Kapitatowych S.A.
W przysztych okresach przewidywane jest kontynuowanie dotychczasowe] dziatalnosci Grupy BIK z

uwzglednieniem wykorzystania wtasnych $rodkéw pienieznych, jak i pozyskanych w ramach finansowania
zewnetrznego.
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4.3. Ryzyko prowadzonej dziatalnosci

4.3.1. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym

Ryzyko zmiany cen

Grupa BIK ma zawarte umowy, w ktdérych kwoty wynagrodzenia dia wykonawcdw sg konkretnie okreslone i
pozwalajg na catkowite zakohczenie realizowanych inwestyciji zgodnie z przyjetymi przez Grupe budzetami tzw.
umowy ryczattowe. Ryzyko zmian cen jest po stronie wykonawcdw i jedynie za zgodqg Grupy kwota ich
wynagrodzenia moze ulec zmianie. Niemniej jednak Grupa narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw
budowy oraz zaleznoscig Grupy od wykonawcdw robdt budowlanych opisane ponizej w punkcie 4.3.2 ,,Opis
innych czynnikdw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Grupa jest na nie narazona’.

Ryzyko kredytowe, kursowe i stdp procentowych
Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w trakcie normalnej dziatalnosci Grupy.
Ryzyko istotnych zaktécen przeptywow srodkow pienieznych i utraty ptynnosci finansowej

Grupa BIK wynajmuje powierzchnie magazynowo- biurowe oraz handlowe uznanym najemcom, firmom o
ugruntowanej pozycji na rynku. Ptatno$ci na rzecz Grupy BIK wynikajgce z podpisanych umdw najmu,
zabezpieczane sq standardowymi w branzy wynajmu powierzchni  komercyjnych mechanizmami
(zabezpieczajgcymi maksymalnie trzy miesieczne naleznosci od najemcy), w tym:

e gwarancjami bankowymi dostarczanymi przez najemcdéw,

e kaucjami gwarancyjnymi wptaconymi przez najemcdw na rachunek bankowy Grupy BIK,
e zablokowanymi depozytami,

e wekslem in blanco wystawionym przez najemce,

e gwarancjami korporacyjnymi i umowami poreczen,

e o$wiadczeniami o dobrowolnym poddaniu sie egzekucii w trybie art.777 KPC.

Dodatkowo Grupa BIK w ramach dziatalnosci inwestycyjnej, zawiera umowy z wykonawcami oraz ma
zapewnione finansowanie realizacji prowadzonych inwestycji, dzieki czemu przeptywy pieniezne na kolejne
okresy sqg w Grupie z géry okreslone i pozwalajg zminimalizowac ryzyko istotnych zaktdcen przeptywdw srodkdw
pienieznych.

Celem zarzgdzania ptynnosciq finansowq jest zabezpieczenie Grupy przed jej niewyptacalnoscig. Cel ten jest
realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji zadtuzenia, a nastepnie aranzacje odpowiednich
zrédet finansowania.

Grupa utrzymuje bezpieczne wskazniki ptynnosci i zadtuzenia, a zdaniem Zarzgdu, sytuacja majatkowa i
finansowa Grupy na koniec grudnia 2018 roku $wiadczy o jej stabilnej kondycji finansowe;.

Wskazniki ptynnosci

31 grudnia 2018 r. 31 grudnia 2017 r.
Wskaznik ptynnosci biezgcej 0.27 0.8
Wskaznik ptynnosci natychmiastowej 0.08 0.5

Wskaznik ptynnosci biezgcej (aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe) oraz Wskaznik ptynnosci
natychmiastowej (srodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe) — spadek wskaznikéw spowodowany jest
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znaczgcym wzrostem zobowigzan krotkoterminowych, ktéry wynika z przekwalifikowania wartoéci dwdch
kredytdw bankowych (uimowanych dotychczas joko zobowigzanie dtugoterminowe) do zobowigzan
krétkoterminowych w zwiqzku zawartymi przedwstepnymi umowami sprzedazy nieruchomosci finansowanych
tymi kredytami. W przypadku sprzedazy nieruchomosci, kredyty bankowe udzielone w ramach finansowania
tych nieruchomosci zostang sptacone, zatem pomimo wynikajacej z umdw kredytowych odlegtej daty
zapadalnosci dwdch kredytdéw inwestycyjnych, wykazywane sqg one w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy na dziehn 31.12.2018 r. jako zobowigzania krétkoterminowe.

Wskazniki zadtuzenia

31 grudnia 2018 r. 31 grudnia 2017 r.
Stopa zadtuzenia 58% 56%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 137% 126%
Wskaznik pokrycia majgtku trwatego 46% 47%

kapitatami wtasnym

Stopa zadtuzenia (zobowigzania ogdtem / aktywa ogdtem) — w 2018 r. nastgpit nieznaczny wzrost wartosci
niniejszego wskaznika. Poziom tego wskaznika jest charakterystyczny dla prowadzonej przez Grupe dziatalnosci
deweloperskiej i poréwnywalny do innych spétek z branzy.

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego (zobowigzania ogdtem / kapitat wtasny) - wzrost wskaznika wynika ze
wzrostu zobowiqzan, przede wszystkim zobowigzan z tytutu kredytdw inwestycyjnych.

Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatami wtasnym (kapitat wtasny / aktywa trwate oraz aktywa trwate
dostepne do sprzeazy) — bardzo nieznaczny spadek wskaznika w roku 2018 w stosunku do roku 2017.

4.3.2. Opis innych czynnikdw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim
Grupa BIK jest na nie narazona

Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

Grupa BIK nie moze zapewnié, ze jej cele strategiczne zostang osiggniete. Rynek, na ktérym dziata, podlega
zmianom, ktérych kierunek i skala zalezne sg od wielu czynnikdw. Przyszta pozycja, a w efekcie przychody i zyski
Grupy, zalezne sq od skutecznoéci wypracowanej strategii dziatania. Podjecie nietrafnych decyzji wynikajgcych
z niewtasciwej oceny sytuacii lub niezdolno$¢ adaptacii do zmieniajgcych sie warunkdw rynkowych mogg mieé
negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy.

Ryzyka towarzyszqgce realizacji projektéw inwestycyjnych

Projekty inwestycyjne realizowane przez Grupe BIK wymagajg znacznego zaangazowania kapitatowego i sq
obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w szczegdlnosci: nieuzyskanie lub wzruszenie uzyskanych
juz pozwolen, zezwoleh lub innych decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz
redlizacji projektéw deweloperskich zgodnie z planami Grupy, opdznienie rozpoczecia lub zakohczenia
budowy, wazrost kosztéw ponad poziom zatozony w budzecie, niewyptacalnos¢ wykonawcodw lub
podwykonawcdw, spory pracownicze u wykonawcow lub podwykonawcdw, niedobdr materiatdw lub sprzetu
budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, brak mozliwosci uzyskania
pozwolen umozliwiajgcych oddanie budynku do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, jak réwniez
zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntdw. Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze
spowodowac opdznienia w zakonczeniu projektu, wzrost kosztow lub utrate przychoddéw z takiego projekiu,
zablokowanie $Srodkdw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci
zakonczenia projektu.

Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig Grupy BIK od wykonawcow robét budowlanych

Grupa BIK zawarta i w przysztosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robét budowlanych na realizacje
projektéw inwestycyjnych w formule generalnego wykonawstwa. Koszty takich projektéw mogq ulegac zmianie
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w skutek wielu czynnikdw, miedzy innymi z uwagi na: zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie
architektonicznym; wzrost cen materiatdéw budowlanych; niedobdr wykwalifikowanych pracownikéw lub wzrost
kosztéw ich zatrudnienia; niewykonanie prac przez wykonawcdw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie akceptowalnym dla Grupy, dobdr niewtasciwe] technologii na wstepnym etapie budowy. Kazdy
istotny wzrost kosztéw lub opdZnienie zakohczenia realizacji projektébw moze negatywnie wptyngé na
rentowno$¢ Grupy. Wszystkie opdznienia i koszty zwigzane ze zmiang generalnego wykonawcy wptyngé mogaq
negatywnie na rentownos¢ projektu inwestycyjnego. W razie zaistnienia takiej sytuacii, zagrozenia ciggtosci i
stabilnosci dziatania, w tym utrata ptynnosci przez ktéregokolwiek z generalnych wykonawcdw realizujgcych
projekty moze negatywnie wptyng¢ na dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Grupy.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci

Koszty operacyjne i inne koszty Grupy BIK mogqg wzrosng¢ przy rownoczesnym braku odpowiedniego wzrostu
przychoddéw. Do czynnikdéw, ktére mogg powodowadé wzrost kosztéw operacyjnych i innych kosztéw, zaliczyé
mozna: inflacje, wzrost podatkdéw i innych optat publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa (w tym zmiany
dotyczgce przepisdw bezpieczenhstwa i higieny pracy oraz przepisdw o ochronie srodowiska) lub w polityce
rzgdowej, ktére zwiekszajg koszty utrzymania zgodnosci z takimi przepisami lub politykg, wzrost kosztéw
finansowania dziatalnosci gospodarczej. Wyzej wymienione czynniki mogg mie¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalno$¢ i sytuacie finansowg Grupy.

Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Nabywajgc grunty pod nowe projekty inwestycyjne Grupa BIK przeprowadza analizeé geotechniczng
pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy, nie mozna wykluczyé, iz w trakcie realizacji
projektu inwestycyjnego Grupa napotka nieprzewidziane trudnosci, ktére mogag spowodowad opdznienie lub
zwiekszy¢ koszt przygotowania gruntu pod budowe, takie jak. np. znaleziska archeologiczne. Czynniki takie
moga mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram redlizacji danego projektu inwestycyjnego lub wrecz
uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowqg Grupy.

Ryzyko odpowiedzialnosci zwiqzanej z uzytkowaniem gruntu w aspekcie przepiséw ochrony srodowiska

Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych znajdujg sie substancje niebezpieczne lub
inne zanieczyszczenia, albo na ktérych doszto do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania
terenu, mogq zosta¢ zobowigzane do ich usuniecia, ponoszenia kosztdw rekultywacji lub zaptaty
administracyjnych kar pienieznych. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze w przysztosci Grupa BIK moze by¢
zobowigzana do zaptaty odszkodowan, administracyjnych kar pienieznych czy ponoszenia kosztow rekultywacii
wynikajgcych z zanieczyszczenia srodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez Spétke. Moze to
mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacije finansowq lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z infrastrukturg

Projekt inwestycyjny moze by¢ realizowany przy zapewnieniu wymaganej prawem infrastruktury takiej jak drogi
wewnetrzne, przytgcza medidw. itp. Pomimo pozytywnych wynikéw andlizy prawnej i technicznej, brak
koniecznej infrastruktury powodowac moze, iz redlizacja projektu na danej dziatce bedzie niemozliwa lub w
przypadku koniecznosci zapewnienia infrastruktury przez Grupe BIK zbyt droga. Istnieje ryzyko, iz ze wzgledu na
opdznienia w przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w szczegdinosci wynikajacych z czynnikdw niezaleznych
od Grupy, nastgpi opdznienie w oddaniu danego projektu inwestycyjnego do uzytkowania lub nieprzewidziany
wzrost kosztdw doprowadzenia infrastruktury. Zdarzenia takie mogg miec wptyw na rentownosé projektu. Moze
sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe organy administraciji zazadajg od Grupy wykonania odpowiedniej infrastruktury
w ramach prac zwigzanych z projektem inwestycyjnym, co moze miec znaczgcy wptyw na koszty prac
budowlanych objetych takim projektem. Organy administracji mogqg takze zazgdac, aby inwestor wykonat
infrastrukture, ktdra nie jest niezbedna z punktu widzenia projektu inwestycyjnego, ale jej wykonanie moze by
oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowanym
projektem inwestycyjnym. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy.
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Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego

Grupa BIK nie jest uzalezniona od systemdw informatycznych, jednakze awaria wykorzystywanego przez niq
systemu informatycznego, ktérej skutkiem bytaby utrata danych moze spowodowaé czasowe utrudnienie
dziatalnosci Grupy, w tym w szczegdlnosci w kontaktach z jej klientami. Grupa BIK nie moze zagwarantowad, ze
wykorzystywane przez nig systemy informatyczne bedq wystarczajgce dla jej przysztych potrzeb. Wystgpienie
awarii systemdw informatycznych lub niezaspokajanie przez nie przysztych potrzeb Spdtki mogtoby mied wptyw
na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Grupy.

Ryzyko wynikajgce z ustawy o gwarancjach zaptaty za roboty budowlane

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 roku o gwarancji zaptaty za roboty budowlane wykonawca
robdt budowlanych, ktéremu Grupa BIK zleci realizacje projektu inwestycyjnego, moze w kazdym czasie zgdaé
od Grupy gwarancji zaptaty w formie gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub
poreczenia banku udzielonego wykonawcy, do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia
wynikajgcego z umowy oraz zlecen dodatkowych. Zgodnie z powotang ustawg prawa do zgdania gwarancji
zaptaty nie mozna wytgczy< ani ograniczy¢ przez czynnos$¢ prawng, zas wypowiedzenie umowy spowodowane
zgdaniem gwarancji zaptaty jest bezskuteczne. Brak wystarczajgcej gwarancji zaptaty stanowi przeszkode w
wykonaniu robdét budowlanych z przyczyn dotyczqgcych Grupy i uprawnia wykonawce do zgdania
wynagrodzenia na podstawie art. 639 Kodeksu Cywilnego. Spowodowac to moze wzrost kosztdw i opdznienie
redlizacji projektdéw deweloperskich lub wrecz uniemozliwi¢ ich realizacje. Moze to mie¢ negatywny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacie finansowq lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyzszajgcymi wyptaty z tytutu ubezpieczenia

Nieruchomoséci Grupy mogag zostaé narazone na zniszczenie bqgdz uszkodzenie z powodu wielu
nieprzewidywalnych okolicznosci. Istnieje rowniez ryzyko poniesienia szkody przez inne podmioty w wyniku
zdarzen, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi Grupa. Ze wzgledu na zakres ochrony ubezpieczeniowej posiadanej
przez Grupe, istnieje ryzyko, ze takie szkody nie zostang w catosci pokryte z ubezpieczenia. Posiadane przez
Grupe polisy ubezpieczeniowe mogqg w petni nie zabezpieczac Grupy przed wszystkimi stratami, jakie Grupa
moze ponies¢ w zwigzku ze swojg dziatalnosciqg, a niektdre rodzaje ubezpieczenia mogg by¢ niedostepne na
uzasadnionych komercyjnie warunkach lub w ogdle. Wystgpienie powyzszego zdarzeh moze mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnose, sytuacie finansowq lub wyniki Grupy.

Ryzyko zmian prawa podatkowego

Polski system podatkowy charakteryzuje sie brakiem stabilnosci. Przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane,
wielokrotnie na niekorzy$¢ podatnikdw. Zmiany te mogqg polegaé nie tylko na podwyzszeniu stawek
podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych szczegdtowych instrumentdw prawnych, rozszerzeniu
zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu nowych obcigzeh podatkowych. Zmiany prawa
podatkowego mogq takze wynikaé z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii
Europeijskiej, wynikajgcych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych regulaciji w zakresie podatkdw.
Czeste zmiany przepisdw prawa regulujgcych opodatkowanie dziatalnosci gospodarczej oraz rozbieznosci
interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw podatkowych przez organy podatkowe mogqg okazac sie

niekorzystne dla Grupy BIK, co w konsekwenciji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc i sytuacije finansowq
Grupy.

Ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajgc sie nie tylko bezposrednio na przepisach, ale takze na
ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej instancii czy sqdy. Takie interpretacije ulegajq rowniez
zmianom, sg zastepowane innymi lub tez pozostajg ze sobg w sprzecznoici. W pewnym stopniu dotyczy to
réwniez orzecznictwa. Powoduje to brak pewnosci, co do sposobu zastosowania prawa przez organy
podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére
mogqg nie przystawaé do rdéznorodnych, czesto skomplikowanych standw faktycznych wystepujgcych w
obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasno$c wielu przepisdw
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sktadajgcych sie na polski system podatkowy. 7 jednej strony wywotuje to watpliwosci, co do wtasciwego
stosowania przepiséw, a z drugiej strony powoduje konieczno$¢ brania pod uwage w wiekszej mierze wyzej
wymienionych interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach
obowigzujgcych w Unii Europejskiej i ktére powinny by¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy zwrdci¢ uwage
na ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto niewystarczajgcym poziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych,
do czego przyczynia sie fakt, iz sg one relatywnie nowe w polskim systemie prawnym. Moze to skutkowaé
przyjeciem interpretacji przepisdw prawa polskiego pozostajgcej w sprzecznosci z regulacjami obowigzujgcymi
na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilno$ci w praktyce stosowania przepiséw prawa podatkowego moze
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Grupy.

Ryzyko ekonomiczne i polityczne

Grupa BIK prowadzi swojg dziatalno$¢ w Polsce, ktéra uznawana jest za rynek rozwijajgcy sie. Inwestorzy
inwestujgcy w akcje spodtek dziatajgcych na takich rynkach powinni mieé¢ $wiadomosé istnienia na takich
rynkach wiekszych ryzyk ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych.

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Grupy, jest $ciSle zwigzana z
czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokos¢ stdp
procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikbw mogg
doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe powierzchnie magazynowe, co moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalno$¢ i sytuacie finansowqg Grupy.

Ryzyko zwigzane z brakiem planéw zagospodarowania przestrzennego

Cze$¢ terendw, na ktérych Grupa BIK planuje realizowaé inwestycje nie jest objeta waznymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolehn na budowe. W
szczegdlnosci, w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okredlenie sposobdw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie wdwczas, jezeli sq
spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacii, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy wykorzystania
terenu. Brak obowigzujgcych plandw zagospodarowania przestrzennego moze powodowac istotne problemy
z uzyskaniem pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do opdznienia projektdw inwestycyjnych.

5. Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

5.1. Wskazanie zbioru zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega
emitent, oraz miejsca, gdzie tekst zbioru zasad jest publicznie dostepny

Od dnia 23 listopada 2016 roku Emitent podlegat zbiorowi zasad tadu korporacyjnego, okreslonemu w
dokumencie ,,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na GPW 2016" , przyjetego przez Rade Gietdy GPW w dniu 13
pazdziernika 2015 roku. Dokument ten dostepny jest na stronie www:

https://static.gpow.pl/pub/files/PDF/inne/GPW_1015_17_DOBRE_PRAKTYKI_2.pdf
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5.2. W zakresie, w jakim emitent odstgpit od postanowien zbioru zasad
tadu korporacyjnego, wskazanie tych postanowien oraz wyjasnienie
przyczyn tego odstgpienia

Emitent w 2018 roku przestrzegat zasady tadu korporacyjnego, objetych dokumentem pt. ,,Dobre Praktyki
Spoétek Notowanych na GPW 2016" za wyjatkiem zasady 1.Z.1.11.; 1.Z1.15.; 1.21.16.; 1.2.1.20.; 1.2.2.; IV.1.2.; IV.2.3.;
VI.Z.2.; VI.Z.4.

Opis zasad, ktdrych Spdtka nie stosuje, wraz z wyjasnieniem przyczyn ich niestosowania zamieszczono ponizej:

e |Z.1.11. informacje o ftresci obowigzujgcej w spdtce reguty dotyczgcej zmieniania podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, bgdz tez o braku takiej reguty,

Wyjasnienie: Emitent nie stosuje wyraznej reguty okreslajacej sposdb zmiany podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych. O zmianie takiego podmiotu decyduje Rada Nadzorcza Spdtki, kierujgc sie
gtdwnie kryterium renomy, niezaleznosci, interesem akcjonariuszy oraz ceny.

e |.Z.1.15. informacje zawierajgcg opis stosowanej przez spdtke polityki réznorodnosci w odniesieniu do
wtadz spétki oraz jej kluczowych menedzerdw; opis powinien uwzglednia¢ takie elementy polityki
réznorodnosci, jak pteé, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a takze wskazywadé
cele stosowanej polityki réznorodnosci i sposdb jej realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli
spdtka nie opracowata i nie redlizuje polityki réznorodnosci, zamieszcza na swojej stronie internetowe;j

wyjasnienie takiej decyzji,

Wyjasnienie: Emitent dotychczas nie opracowat polityki réznorodnosci dot. jego wtadz oraz jego kluczowych
menedzeréw. Do podstawowych kryteridbw wyboru danej osoby nalezg kompetencje, do$wiadczenie,
umiejetnosci oraz efektywnosé. Jednoczes$nie Emitent zamieszcza dane oséb zasiadajgcych w Zarzgdzie na
stronie internetowej, zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi wymogami w tym zakresie.

e |.Z.1.16. informacje na temat planowanej tfransmisji obrad walnego zgromadzenia - nie pdzniej niz w
terminie 7 dni przed datg walnego zgromadzenia,

Wyjasnienie: Emitent nie transmituje obrad Walnego Zgromadzenia, ze wzgledu na rozmiar przedsiebiorstwa
Emitenta, trudnosci techniczne z tym zwigzane oraz optymalizacjqg kosztéw swojej dziatalnosci.

o 1.2.1.20. zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo,

Wyjasnienie: Emitent nie dokonuje zapisu przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia, ze wzgledu na rozmiar
przedsiebiorstwa Emitenta, trudnosci techniczne z tym zwigzane oraz optymalizacjq kosztéw swojej dziatalnosci.
Przebieg obrad jest kazdorazowo ujmowany w protokole obrad Walnego Zgromadzenia, ktéry jest publikowany
na stronie internetowej Emitenta oraz przekazywany do publicznej wiadomosci w formie raportu biezgcego.

e |I.Z.2. Zasiadanie cztonkéw zarzgdu spdtki w zarzadach lub radach nadzorczych spdtek spoza grupy
kapitatowej spdtki wymaga zgody rady nadzorcze;.

Wyjasnienie: Powyzsza zasada nie jest przez Emitenta stosowana. Emitent w przedmiotowym zakresie stosuje sie
do art. 380 Kodeksu spdtek handlowych.

o IV.Z.2. Jezelijest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spdtka zapewnia powszechnie
dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Wyjasnienie: Emitent nie zapewnia powszechnie dostepnej transmisji z obrad Walnego Zgromadzenia, ze
wzgledu na brak uzasadnienia takich dziatah z uwagi na strukture akcjonariatu, frudnosci techniczne z tym
zwigzane oraz optymalizacje kosztéw swojej dziatalnosci.

e |V.Z.3. Przedstawicielom mediéw umoizliwia sie obecnos¢ na walnych zgromadzeniach.
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Wyjasnienie: Przepisy Kodeksu Spdétek Handlowych regulujg krag oséb uprawnionych do udziatu w Walnym
Zgromadzeniu, wobec czego Emitent nie widzi koniecznosci wprowadzania dodatkowych zobowigzan dla
akcjonariuszy dotyczgcych szczegdlnego umozliwienia obecnosci na Walnym Zgromadzeniu przedstawicielom
medidw.

e VIZ2. Aby powigzaé wynagrodzenie cztonkdw zarzgdu i kluczowych menedzerdw z dtugookresowymi
celami biznesowymi i finansowymi spdtki, okres pomiedzy przyznaniem w ramach programu
motywacyjnego opcji lub innych instrumentéw powigzanych z akcjami spdtki, a mozliwoscig ich
realizacji powinien wynosi¢ minimum 2 lata.

Wyjasnienie: Obowigzujgcy u Emitenta program motywacyjny zaktada mozliwose realizacjiinnych instrumentow
finansowych powigzanych z akcjami Emitenta w terminie krétszym niz 2 lata. Z tego wzgledu Emitent nie realizuje
przedmiotowej zasady.

e VIZA4. Spdtka w sprawozdaniu z dziatalnosci przedstawia raport na temat polityki wynagrodzen,
zawiergjgcy co najmnie;j:
1) ogdlng informacje na temat przyjetego w spdtce systemu wynagrodzen,
2) informacje na temat warunkdw i wysokosci wynagrodzenia kazdego z cztonkdw zarzgdu, w podziale
na state i zmienne sktadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametréw ustalania
zmiennych sktadnikdw wynagrodzenia i zasad wyptaty odpraw oraz innych ptatnosci z tytutu
rozwigzania stosunku pracy, zlecenia lub innego stosunku prawnego o podobnym charakterze -
oddzielnie dla spdtki i kazdej jednostki wchodzgcej w sktad grupy kapitatowej,
3) informacje na temat przystugujgcych poszczegdinym cztonkom zarzqadu i kluczowym menedzerom
pozafinansowych sktadnikdéw wynagrodzenia,
4) wskazanie istotnych zmian, ktére w ciggu ostatniego roku obrotowego nastgpity w polityce
wynagrodzen, lub informacje o ich braku,
5) ocene funkcjonowania polityki wynagrodzen z punktu widzenia realizacji jej celdw, w szczegdlnosci
dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Wyjaénienie: Emitent nie stosuje sformalizowanej polityki wynagrodzen. Jednoczednie Emitent publikuje
informacije dotyczace wynagrodzen cztonkdw organdw spdtki w okresowym sprawozdaniu z dziatalnosci.

5.3. Opis gtdwnych cech stosowanych w spotce systemow kontroli
wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu do procesu
sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Zarzgd Emitenta odpowiedzialny jest za system konfroli wewnetrznej w przedsiebiorstwie Emitenta oraz jego
skuteczno$¢ w procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych i raportdw okresowych przygotowywanych i
publikowanych zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacii
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentdéw papierdw wartosciowych oraz warunkdw uznanych
za robwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim
(Dz. U. 2018 poz. 757). Do istotnych cech stosowanych u Emitenta systemdw kontroli wewnetrznej i zarzgdzania
ryzykiem zapewniajgcych efektywnos¢ procesu sprawozdawczosci finansowej nalezq:

e ustalona struktura kompetencyjnosci i podziat obowiqzkdéw w trakcie przygotowywania informacji
finansowych;

e ustalona kompetencyjnos¢ i zakres raportowania finansowego;

¢ weryfikacja skonsolidowanych sprawozdan finansowych Emitenta przez niezaleznego biegtego
rewidentaq;

e dokonywanie szacunkdw majgcych istotny wptyw na skonsolidowane sprawozdania finansowe,

Osoby odpowiedzialne za przygotowanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych, okresowej
sprawozdawczosci finansowej i biezgcej sprawozdawczosci zarzgdczej Emitenta wchodzg w sktad wysoko
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wykwadlifikowanego zespotu pracownikdw Dziatu Finansowo-Ksiegowego kierowanego przez Dyrektora
Finansowego Paniqg Karoline Nowak.

Przygotowane sprawozdania finansowe, przed przekazaniem ich niezaleznemu biegtemu rewidentowi,
sprawdzane sq przez Dyrektora Finansowego Emitenta.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa Emitent poddaje skonsolidowane sprawozdania finansowe
odpowiednio przeglgdowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta o uznanych i odpowiednio
wysokich kwadlifikacjach. System finansowo-ksiegowy Emitenta jest zrédtem danych zaréwno dla sprawozdanh
finansowych i raportdw okresowych jak i stosowanej przez Emitenta sprawozdawczoséci zarzgdczeji operacyjnej.
W odniesieniu do zakohczonych okreséw sprawozdawczych analizuje sie szczegdtowo wyniki finansowe
Emitenta i spdtek zaleznych od Emitenta wchodzgcych w sktad grupy kapitatowych objetej konsolidacjqg i w
poréwnaniu do zatozeh budzetowych.

Zidentyfikowane odchylenia sg odpowiednio wyjasniane, a ewentualne btedy sq korygowane na biezgco w
ksiegach Emitenta i spdtek zaleznych od Emitenta zgodnie z przyjetq politykg rachunkowosci.

W trakcie roku Zarzgd Emitenta andalizuje biezgce wyniki finansowe poréwnujgc je z przyjetym budzetem.
Wykorzystuje do tego stosowanqg w przedsiebiorstwie Emitenta sprawozdawczos$¢ zarzgdczqg, ktéra zbudowana
jest w oparciu o przyjetq polityke rachunkowosci Emitenta (Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci
Finansowej) i uwzglednia format oraz szczegdtowosé danych finansowych prezentowanych w okresowych
skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych grupy kapitatowej Emitenta.

Emitent ponadto stosuje spdjne zasady ksiegowe prezentujgc dane finansowe w sprawozdaniach finansowych,
okresowych raportach finansowych i sprawozdawczosci zarzgdczej.

W przedsiebiorstwie Emitenta co roku tworzony jest réwniez szczegdtowy budzet operacyjny, a w proces ten,
kierowany przez Zarzgd Emitenta, zaangazowane jest réwniez kierownictwo Sredniego i wyzszego szczebla w
przedsiebiorstwie Emitenta. Przygotowywany corocznie budzet na kolejny rok przyjmowany jest przez Zarzgd
Emitenta i zatwierdzany przez Rade Nadzorczg.

Zarzqdzanie ryzykiem w przedsiebiorstwie Emitenta odbywa sie poprzez identyfikacje i ocene obszardw ryzyka
dla wszystkich sektoréw dziatalnosci Emitenta jego grupy kapitatowe] wraz z jednoczesnym definiowaniem
dziatan niezbednych do jego ograniczenia lub eliminacii.

5.4. Wskazanie Akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio
znaczne pakiety akcji wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te
podmioty akcji, ich procentowego udziatu w kapitale zaktadowym,
liczby gtosdw z nich wynikajgcych iich procentowego udziatu w ogdinej

liczbie gtosdw na walnym zgromadzeniu

Na dzieh 31.12.2018 r. co najmniej 5 % akcji Spdtki posiadali nastepujacy Akcjonariusze:

Udziat w kapitale Liczba gloséw na  Udziat w glosach

Akcjonariusz Liczba akcji w szt. zakladowym W1 na W2
Bogumit Tokarz 450 000 10,85% 850 500 12,47%
Roman Wasikiewicz 385 406 9.29% 719 156 10,55%
Jacek Kteczek 375000 9,04% 708 750 10,40%
Krzysztof Szewczyk 375000 9.04% 708 750 10,40%
tukasz Wasikiewicz 375 000 9.04% 708 750 10,40%
Beata Kteczek 375000 9,04% 708 750 10,40%
Jolanta Cepielik-Szewczyk 375000 9.04% 708 750 10,40%
Pozostali 1437 740 34,66% 1704740 24,98%

4148 146 100% 6818 146 100%
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Na dzien 31 grudnia 2018 r . kapitat zaktadowy Spdtki dominujgcej sktadat sie z 2.048.146 akcji zwyktych
i 2.100.000 akcji uprzywilejowanych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda, w tym:

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

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

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

Kapitat zaktadowy zostat pokryty wktadami pienieznymi oraz niepienieznymi. Z akcjami Spdtki zwigzane jest
prawo do tgcznie 6.818.146 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje uprawniagjg w jednakowym
stopniu do majgtku Spdtki. 190.000 akcji uprzywilejowanych serii A daje prawo do 5 gtosdéw na Walnym
Zgromadzeniu Spoéfki, pozostate akcje uprzywilejowane serii G 1j. 1.910.000 akcji daje prawo do 2 gtosdéw na
Walnym Zgromadzeniu Spotki.

W dniu 11 grudnia 2018 roku Zarzad Spdtki, na podstawie obowigzujgcego w Spdtce programu motywacyjnego
oraz w ramach realizacji wymiany warrantéw serii A1 na akcje serii J przez osoby uprawnione z tych warrantéw,
przydzielit 18.146 akcji zwyktych na okaziciela serii J, ktére zostaty uprzednio w catosci optacone przez osoby
uprawnione. Wydanie akcji serii J nastgpito w dniu 8 marca 2019 roku poprzez zapisanie tych akcji na
rachunkach maklerskich osdb uprawnionych. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego wynikajgce z ww. zdarzenia
nie zostato na dzien bilansowy zarejestrowane w Sqgdzie, w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy

prezentowane jest w kapitatach rezerwowych.

Stan posiadania bezposrednio akcji Spdiki przez Cztonkdw Zarzadu na dzien 31 grudnia 2018 r. oraz na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania:

Udziat w kapitale Liczba gltoséw na  Udziat w glosach

Osoby zarzadzajgce Liczba akcji w szt. zakladowym WIZA na WZA
Mirostaw Koszany 4 558 0,11% 4 558 0,07%
Roman Waqsikiewicz 385 406 9.29% 719 156 10,55%

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

Dnia 23 stycznia 2018 r. Pan Roman Wasikiewicz nabyt 185 akcji serii |, dnia 24 stycznia 2018 r. 610 akcji serii | oraz
dnia 29 maja 2018 roku 520 akcji serii I. W dniu 11 grudnia 2018 roku Panu Romanowi Wagsikiewiczowi zostato

przydzielonych 3.886 akcji serii J (w ramach wymiany warrantéw serii Al na akcje).

Stan posiadania bezposrednio akcji Spdtki przez Cztonkdw Rady Nadzorczej na dzieh 31 grudnia 2017 r. oraz na
dzien publikacii niniejszego sprawozdania:

Udzial w kapitale Liczba gloséw na Udziat w gtosach

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

Informacja o wartosci wynagrodzenh ofrzymanych przez Cztonkdw Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej zostata
zamieszczona w Sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2018 r. spdftki Biuro
Inwestycji Kapitatowych S.A. w nocie 2.22 oraz w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzien i za rok
obrotowy konczqcy sie 31 grudnia 2018 r. Grupy kapitatowej Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. w nocie 35.3.
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5.5. Wskazanie posiadaczy wszelkich papierow wartosciowych, ktére dajg
specjalne uprawnienia kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

Nie istniejg tego typu papiery wartosciowe.

5.6. Wskazanie wszelkich ograniczen odnosnie do wykonywania prawa
gtosu

Nie istniejg fego typu ograniczenia.

5.7. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczgcych przenoszenia prawa
wtasnosci papierow wartosciowych Emitenta

Zgodnie § 10 Statutu Emitenta przeniesienie wtasnosci akcji imiennych wymaga uzyskania uprzedniej pisemnej
zgody Rady Nadzorczej Emitenta.

Zgodnie z § 11 Statutu Emitenta akcjonariuszom posiadajgcym akcje imienne uprzywilejowane przystuguje

prawo pierwszehstwa nabycia akcji imiennych uprzywilejowanych przeznaczonych do zbycia.

5.8. Opis zasad dotyczgcych powotywania i odwotywania oséb
zarzgdzajgcych oraz ich uprawnien, w szczegolnosci prawo do podjecia
decyzji o emisji lub wykupie akcji

Sktad, powotanie, odwotanie i kadencja Zarzgdu

Zgodnie z § 24 Statutu Emitenta Zarzad sktada sie od jednego do pieciu cztonkdw powotywanych i
odwotywanych przez Rade Nadzorczg na wspdlng trzy letnig kadencje.

Kompetencje Zarzqdu, reprezentacja

Zgodnie z § 25 Statutu Emitenta do zakresu dziatania Zarzgdu nalezqg wszelkie sprawy Spdtki nie zastrzezone dla
innych organdw Emitenta. Sposdéb dziatania Zarzgdu oraz zakres spraw wymagajgcych uchwaty Zarzgdu
okresla Regulamin Zarzgdu zatwierdzony przez Rade Nadzorczg.

Zgodnie z § 26 Statutu Emitenta Zarzad do sktadania o$wiadczeh woli i podpisywania w imieniu Emitenta
uprawniony jest kazdy cztonek Zarzgdu samodzielnie lub prokurent samoistny jezeli zostanie ustanowiony.

Stosownie do § 5 Regulaminu Zarzgdu uchwaty Zarzgdu wymagajq sprawy przekraczajgce zwykty zarzgd, w
tym w szczegdlnosci dotyczgce:

1) wszelkich czynnosci, co do ktérych prowadzenia chociazby jeden z Cztonkdw Zarzadu wyrazit sprzeciw,

2) ustanowienia lub odwotania prokury,

3) sporzgdzenia i przedstawienia rocznego sprawozdania finansowego oraz wnioskdw co do podziatu
zysku lub pokrycia straty Walnemu Zgromadzeniu,

4)  zwotywania Walnych Zgromadzenh, ustalania porzgdku obrad i projektéw uchwat,

5) zagadnieh polityki gospodarczej i finansowej Emitenta oraz zakupdw inwestycyjnych o wartosci
przekraczajgcej kwote 500.000 zt.

Uchwaty Zarzgdu wymaga réwniez kazda sprawa, gdy zazqda tego chociazby jeden Cztonek Zarzgdu, jak

réwniez inne sprawy nalezgce do kompetencii Zarzadu - o ile Zarzad uzna za uzasadnione rozpatrzenie ich w
tym trybie.

Zarzad nie posiada prawa do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji Emitenta.
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5.9. Opis zasad zmiany statutu

Zmiane w statucie Spdtki moze dokonac jedynie Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Emitenta. Projekt uchwaty
w sprawie zmiany Statutu powinien zosta¢ zgtoszony przez Zarzad Spdtki i zaopiniowany przez Rade Nadzorczg.

5.10. Opis sposobu dziatania walhego zgromadzenia i jego zasadniczych
uprawnien oraz praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania
Postanowienia regulujgce zasady dziatania, kompetencje, organizacje Walnego Zgromadzenia znajdujqg sie w

Statucie Spdtki, Regulaminie Walnych Zgromadzen, ktérego tekst jednolity zostat przyjety uchwatg Walnego
Zgromadzenia z dnia 23 pazdziernika 2015 roku oraz w Kodeksie spdtek handlowych.

Stosownie do postanowien § 1 Regulaminu Walnych Zgromadzenh jest ono zwotywane i obraduje zgodnie z
przepisami Kodeksu Spodtek Handlowych.

Ogtoszenie o Walnym Zgromadzeniu powinno by¢ dokonane na co najmniej dwadziescia sze$¢ dni przed
terminem Zgromadzenia i powinno zawiera¢ co najmniej:

a) date, godzine i miejsce Zgromadzenia oraz szczegdtowy porzgdek obrad,

b) precyzyjny opis procedur dotyczgcych uczestniczenia w Zgromadzeniu i wykonywania prawa gtosu,
c) dzienrejestraciji uczestnictwa w Zgromadzeniu, o ktérym mowa w art. 4061 Kodeksu spdtek handlowych,
d) informacije, ze prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu majq tylko osoby bedgce Akcjonariuszami Spotki

w dniu rejestraciji uczestnictwa w Zgromadzeniu,

e) wskazanie, gdzie i w jaki sposdb osoba uprawniona do uczestnictwa w Zgromadzeniu moze uzyskac
petny tekst dokumentaciji, ktéra ma by¢ przedstawiona Zgromadzeniu, oraz projekty uchwat lub, jezeli
nie przewiduje sie podejmowania uchwat, uwagi Zarzgdu lub Rady Nadzorczej Spdtki, dotyczgce spraw
wprowadzonych do porzgdku obrad Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do
porzgdku obrad przed terminem Zgromadzenia,

f)  wskazanie adresu strony internetowej, na ktérej bedg udostepnione informacje dotyczgce

Zgromadzenia.
Kompetencje Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
Stosowanie do § 17 Statutu Emitenta, uchwaty Walnego Zgromadzenia wymaga w szczegdlnosci:

1) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Emitenta oraz sprawozdania
finansowego za ubiegty rok obrotowy,

2) podziat zysku i pokrycie straf,

3) udzelenie cztonkom organdw Emitenta absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdw,

4) powotanie i odwotanie cztonkdw Rady Nadzorczej,

5) podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

6) zmiana Statuty,

7) potgczenie lub podziat Emitenta,

8) rozwiqgzanie i likwidacja Emitenta,

9) zatwierdzanie regulaminu Rady Nadzorczej oraz ustalanie zasad wynagradzania cztonkdw Rady
Nadzorczej,

10) zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa Emitenta lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie
na nich ograniczonego prawa rzeczowego,

11) rozstrzygniecia o wszelkich sprawach dotyczgcych roszczeh o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy
zawigzaniu Emitenta lub sprawowaniu zarzgdu lub nadzoru,

12) tworzenie i znoszenie kapitatdéw rezerwowych, funduszy specijalnych oraz okreslenie ich przeznaczenia,

13) uchwalanie regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia,

14) rozpatrywanie spraw zgtoszonych przez Zarzgd i Rade Nadzorczg.
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5.11. Sktad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszty w ciggu ostatniego roku
obrotowego, oraz opis dziatania organdw zarzgdzajgcych,
nadzorujgcych lub administracyjnych emitenta oraz ich komitetow

5.11.1.Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2018 r.

e Jacek Kteczek Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

e Krzysztof Szewczyk Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
e tukasz Wasikiewicz Sekretarz Rady Nadzorczej

e Bogumit Tokarz Cztonek Rady Nadzorczej

e tukasz Koterwa Cztonek Rady Nadzorczej

e Andrzej Hopko Cztonek Rady Nadzorczej

Imiany w sktadzie Rady Nadzorczej

Od dnia 1 stycznia 2018 roku do dnia przekazania raportu nie byto zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Spodtki,

wobec czego w dniu publikacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego Emitenta sktad Rady Nadzorczej
przedstawia sie nastepujgco:

o Jacek Kteczek Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

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

e Bogumit Tokarz Cztonek Rady Nadzorczej

e tukasz Koterwa Cztonek Rady Nadzorczej

e Andrzej Hopko Cztonek Rady Nadzorczej

Kompetencje, organizacja i zasady dziatania Rady Nadzorczej sg regulowane postanowieniami Statutu,
Regulaminu Rady Nadzorczej oraz przepisami kodeksu spdtek handlowych.

Rada Nadzorcza, zgodnie z § 2 Regulaminu Rady Nadzorczej, jest organem nadzoru Emitenta, i zgodnie z § 3
Regulaminu Rady Nadzorczej, Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Emitenta we wszystkich
dziedzinach jego dziatalnosci.

Sktad, powotanie, kadencja i organizacja Rady Nadzorczej

Stosownie do § 19 Statutu Emitenta Rada Nadzorcza sktada sie z od trzech do pieciu cztonkdw, a od momentu
w ktérym Emitent stat sie spdtkg publiczng Rada Nadzorcza sktada sie od pieciu do siedmiu cztonkdw,
powotywanych i odwotywanych przez Walne Zgromadzenie.

Kadencja jest wspdina dla wszystkich cztonkdw Rady Nadzorcze;.
Kadencja Rady Nadzorczej trwa cztery lata, z tym, ze cztonkowie Rady mogqg by¢ wybierani ponownie.

Cztonkowie Rady Nadzorczej mogqg otrzymywacé wynagrodzenie za petnione funkcje, ktdre ustala Walne
Zgromadzenie.

Rada Nadzorcza, w Swietle postanowien § 19 Statutu na okres kadencji wybiera ze swego grona:

e Przewodniczgcego Rady Nadzorczej;
e  Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej;
e Sekretarza Rady Nadzorczej.
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Posiedzenia Rady Nadzorczej i podejmowanie uchwat

Zgodnie z § 20 Statutu Rada Nadzorcza odbywa posiedzenie, co najmniegj raz na kwartat. Przewodniczgcy Rady
Nadzorczej lub jego Zastepca ma obowigzek zwotaé posiedzenie Rady, takze na pisemny wniosek Zarzgdu
Spoéiki lub innego cztonka Rady. Posiedzenie odbyc¢ sie powinno w ciggu dwdch tygodni od chwili ztozenia
whiosku.

Cztonkowie Rady Nadzorczej, mogqg bra¢ udziat w posiedzeniach za pomocq telefonu lub innych urzgdzeh
telekomunikacyjnych z zastrzezeniem, ze wszystkie osoby biorgce udziat w posiedzeniu mogq sie nawzajem
komunikowac. Taki udziat w posiedzeniu bedzie uwazany za obecnos$¢ na posiedzeniu Rady Nadzorcze;.

W trybie przewidzianym w § 19 Statutu mozna réwniez podejmowac uchwaty, pod warunkiem, ze wszyscy
Cztonkowie Rady Nadzorczej wyrazg na to pisemng zgode.

Uchwaty Rady Nadzorczej mogqg by¢ powziete, w drodze pisemnego gtosowania, jezeli wszyscy Cztonkowie
Rady Nadzorczej wyrazg pisemng zgode na pisemne gtosowanie i tfre$¢ proponowanych uchwat.

Cztonek Rady Nadzorczej moze bra¢ udziat w posiedzeniu Rady, oddajac swdj gtos na pismie za
posrednictwem innego Cztonka Rady Nadzorczej.

1 zastrzezeniem zdania drugiego, Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty wzgledng wiekszosciq gtosdw przy czym
w przypadku rownej ilosci gtosdéw decyduje gtos przewodniczgcego.

Kompetencje Rady Nadzorczej

Zgodnie z postanowieniami § 21 Statutu Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spdtki. Do
kompetencji Rady Nadzorczej, oprdczinnych spraw przewidzianych w przepisach kodeksu spdtek handlowych,
przepisach innych ustaw i postanowieniach niniejszego statutu, nalezy:

1) ocena sprawozdania Zarzgdu z dziatalnodci Emitenta oraz sprawozdania finansowego za ubiegty rok
obrotowy w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz wnioskdw
Zarzqgdu dotyczgcych podziatu zysku albo pokrycia straty, a takze sktadanie Walnemu Zgromadzeniu
corocznego pisemnego sprawozdania z wynikdw tej oceny,

2) sporzgdzanie i przedstawianie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwieztej oceny sytuacii Spotki, z
uwzglednieniem oceny systemu konfroli wewnetrznej i systemu zarzgdzania ryzykiem istotnym dla
Emitenta,

3) wybdr biegtego rewidenta w celu przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego, a o ile jest
sporzgdzane - takze skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej Emitenta,

4) powotywanie i odwotywanie cztonkdw Zarzgdu;

5) zatwierdzanie regulaminu Zarzgdu oraz ustalanie zasad i wysokosci wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu,

6) wyrazanie zgody na nabycie i zbycie przez Emitenta nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego
lub udziatu w nieruchomosci o wartosci przekraczajacej réwnowarto$¢ 10% kapitatdw wtasnych
Emitenta,

7) wyrazanie zgody na rozporzqgdzenie przez Emitenta prawem lub zaciggniecie zobowigzania do
swiadczenia o wartosci przekraczajgcej rownowarto$¢ 10% kapitatdw wtasnych Emitenta,

8) wyrazanie zgody na emisje obligacji o wartosci przekraczajgcej rownowarto$¢ 10% kapitatdw wtasnych
Emitenta,

9) zatwierdzanie rocznych planéw finansowych, przygotowywanych przez Zarzqd,

10) rozpatrywanie i opiniowanie spraw, majgcych by¢ przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia,

11) udzielanie - od dnia, w ktérym Emitent uzyska status spotki publicznej - zgody na zawarcie przez Emitenta
umowy z podmiotem powigzanym ze Emitenta (w rozumieniu rozporzgdzenia Ministra Finansow
wydanego na podstawie art. 60 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publiczneji warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach
publicznych), przy czym udzielenie zgody nie jest wymagane w wypadku umdw typowych,
zawieranych na warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez
Emitenta z podmiotem zaleznym, w ktérym Emitenta posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy,
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12) ustalenie tekstu jednolitego Statutu.
5.11.2. Komitet Audytu

Komitet Audytu zostat powotany uchwatg Rady Nadzorczej w dniu 16 marca 2017 roku. Na dzien 31 grudnia
2018 roku oraz na dzien przekazania skonsolidowanego sprawozdania finansowego do wiadomosci publicznej
sktad Komitetu ksztattowat sie nastepujgco:

e tukasz Koterwa Przewodniczgcy Komitetu Audytu
e tukasz Wagsikiewicz Cztonek Komitetu Audytu
e Andrzej Hopko Cztonek Komitetu Audytu

Kompetencje Komitetu Audytu
Do zadanh komitetu audytu nalezy w szczegdlnosci:

a) monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej;

b) monitorowanie skutecznosci systemdw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzgdzania
ryzykiem;

c) monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej i monitorowanie niezaleznosci biegtego
rewidenta i podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych.

W ramach monitorowania procesu sprawozdawczosci finansowej Komitet Audytu dokonuje w szczegdlinosci:

e przeglgdu systemu rachunkowosci zarzgdczej,

e omdwieniaioceny sprawozdan finansowych,

e omdwieniaioceny sprawozdan Zarzqdu z dziatalnosci,

e omdwienia prognoz oraz wykonania plandw finansowych
e oceny wnioskdw Zarzgdu w sprawie podziatu zysku netto.

W ramach monitorowania skutecznosdci systemdw kontroli wewnetrznej i audytu wewnetrznego oraz
zarzqdzania ryzykiem Komitet Audytu wykonuje nastepujgce czynnosci:

e monitorowanie prowadzonych przez Zarzgd systemdw identyfikacji, monitorowania i zmniejszania
zagrozeh dla dziatalnosci Spdiki,

e monitorowanie systemdw kontroli wewnetrznej,

e ocena gtéwnych zagrozen dla dziatalnosci Spbtki oraz procedur ograniczania ryzyka.

W ramach monitorowania czynnosci rewizji finansowej i monitorowania niezaleznosci biegtego rewidenta i
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdah finansowych do zadan Komitetu Audytu nalezy w
szczegdlnosci:

e przedstawia rekomendacje dotyczgce wyboru biegtego rewidenta,

e Wyraza opinie w sprawie angazowania audytora zewnetrznego w wykonywanie innych ustug niz
badanie sprawozdan finansowych,

e monitoruje niezalezno$¢ biegtego rewidenta,

e dokonuje przeglagdu efektywnosci procesu badania sprawozdan finansowych.

W celu wykonywania swoich zadan Komitetu Audytu moze w szczegdinosci:

e domagac sie przedtozenia przez Emitenta dokumentdw, sprawozdan, wyjasdnien, przeprowadzenia
audytu wewnetrznego lub zewnetrznego,

e zaprasza¢ na spotkania ekspertdw posiadajgcych wiadomosci specjalne, jak rowniez pracownikdw
oraz wspotpracownikdw Spdtki w celu udzielenia wyjasnien.

Osoby spetniajgce kryteria niezaleznosci: tukasz Koterwa i Andrzej Hopko.
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Osoby posiadajgce wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych:

1) tukasz Koterwa posiada wyksztatcenie wyzsze (mgr). W 2004 roku ukohczyt Akademie Ekonomiczng w
Krakowie, Wydziat Zarzgdzania (kierunek: zarzgdzanie i marketing, specjalnos$¢: rachunkowosc). W trakcie
studiow w 2001 roku wyjechat na pdtroczne stypendium do Bredy (Holandia), gdzie uzyskat w 2004 roku tytut
licencjata w International Business School. W latach 2005-2006 zdat wszystkie egzaminy w ramach studiow ACCA
(Association of Chartered Certified Accountants), jednak do tej pory nie ztozyt dokumentdw uprawniajgcych
do cztonkostwa w tej organizacji. W 2009 roku ukohczyt studia podyplomowe ,Metody wyceny spdtek
kapitatowych”, organizowane przez Szkote Gtéwng Handlowa w Warszawie. W 2017 roku uzyskat tytut MBA
Krakowskiej Szkoty Biznesu przy Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie oraz Uniwersytetu w St. Gallen
(Szwaijcaria). W ramach doéwiadczenia zawodowego w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdah
finansowych, w latach 2007-2012 pracowat jako menedzer w Grupie ds. Rynkéw Kapitatowych w
Pricewaterhousecoopers Sp. z 0.0., a w latach 2012-2017 jako dyrektor ds. finanséw i ryzyka w EDF Paliwa Sp. z
0.0.

2) Andrzej Hopko posiada wyksztatcenie wyzsze (mgr). W 2003 roku ukonczyt Wyzszg Szkote Bankowqg w Poznaniu
na kierunku Rachunkowo$¢ i Finanse Przedsiebiorstw. Nastepnie w 2007 roku ukohczyt Podyplomowe Studia z
Rachunkowos$ci na Uniwersytecie Ekonomicznym w Poznaniu. Posiada licencje Ministra Finansdw (nr.
20864/2008)uprawniajgcg do $wiadczenia ustug ksiegowych. Od 2010 jest cztonkiem ACCA (the Association of
Chartered Certified Accountants).

3) tukasz Wasikiewicz posiada wyksztatcenie wyzsze (mgr prawa - Uniwersytet Jagiellorski). Od 16 lat pracuje w
jednejz wiodqgcych firm doradczych $wiadczgcej ustugi w zakresie doradztwa podatkowego, finansowego oraz
biznesowego, aktualnie jako Dyrektor odpowiedzialny za realizacje wszechstronnych projektéw doradczych.
Ponadto brat udziat w szeregu kurséw i szkolen z zakresu doradztwa podatkowego, finansdw, sprawozdawczosci
finansowej, ksiegowosci, zarzgdzania ryzykiem. tukasz Wagsikiewicz posiada uprawnienia zawodowe doradcy
podatkowego (nrlicencji 10658).

Osoby posiadajgce wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata emitent:

1) tukasz Koterwa wiedze oraz umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Spdtka, zdobyt w trakcie pracy
zawodowej oraz petnigc funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spdtki oraz Przewodniczgcego Komitetu Audytu
Spdtki.

2) Andrzej Hopko wiedze oraz umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Spdtka, zdobyt w trakcie pracy
zawodowej oraz petnigc funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spdtki oraz Cztonka Komitetu Audytu Spdtki.

3) tukasz Wasikiewicz wiedze oraz umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Spdtka, zdobyt w trakcie pracy
zawodowej, petnigc funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spdtki oraz Cztonka Komitetu Audytu Spdtki, jak réwniez
przez wiele lat bedqgc akcjonariuszem Spdfki.

Firma audytorska badajgca sprawozdanie finansowe Emitenta nie $wiadczyta innych ustug nie bedqgcych
badaniem sprawozdania finansowego na rzecz Emitenta.

Gtdwne zatozenia polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego
Emitenta oraz $wiadczenia przez tq firme dozwolonych ustug niebedgcych badaniem na rzecz Emitenta:

1. Przed wystaniem przez Zarzad zaproszeh do sktadania ofert, Komitet Audytu rekomenduje Zarzgdowi trzy
firmy audytorskie, do ktérych powinny by¢ wystane zaproszenia.

2. Zarzgd Emitenta moze zaprosi¢ do sktadania ofert dowolne inne firmy audytorskie w sprawie ustugi badania
ustawowego, pod warunkiem, ze:

a. nie narusza to przepisdw art. 17.3. Rozporzqgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014
z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogdw dotyczgcych ustawowych badan
sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego, oraz
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b. organizacja procedury przetargowej nie wyklucza z udziatu w procedurze wyboru firm, ktére
uzyskaty mniej niz 15% swojego catkowitego wynagrodzenia z tytutu badan od jednostek
zainteresowania publicznego w danym panstwie Unii  Europejskiej w poprzednim roku
kalendarzowym, zamieszczonych w wykazie firm audytorskich, o ktérych mowa w art. 91 Ustawy o
biegtych.

Oferty na badanie i przeglgd Sprawozdan Emitenta sktadane przez firmy audytorskie powinny uwzgledniac
fakt, ze — zgodnie z art. 66.5 Ustawy z dnia 29 wrzednia 1994 r. o rachunkowosci - w przypadku badania
ustawowego w rozumieniu art. 2.1. Ustawy o biegtych, pierwsza umowa o badanie sprawozdania
finansowego jest zawierana z firmg audytorskg na okres nie krotszy niz dwa lata z mozliwoscig przedtuzenia
na kolejne co najmniej dwuletnie okresy.

Firmy audytorskie sktadajg oferty na badanie i przeglgd Sprawozdah Emitenta do Zarzgdu w terminie
zgodnym jak w zaproszeniu do sktadania ofert.

Zarzgd ma swobode okreslenia procedury wyboru i moze w jej trakcie prowadzi¢ bezposrednie negocjacje
z zainteresowanymi oferentami.

Zarzad zbiera oferty ztozone przez firmy audytorskie zgodnie z kryteriami wyboru okreslonymi w dokumentacii
przetargowej oraz przygotowuje na potrzeby Komitetu audytu sprawozdanie zawierajgce wnioski ze
ztozonych ofert (Sprawozdanie).

Zarzad oraz Komitet Audytu uwzgledniajg wszelkie ustalenia lub wnioski zawarte w rocznym sprawozdaniu,
o ktérym mowa w art. 90 ust. 5 Ustawy o biegtych, moggce wptyngé na wybdr firmy audytorskiej.

Komitet Audytu, na podstawie Sprawozdania dostarczonego przez Zarzad, analizuje i ocenia oferty ztozone
przez firmy audytorskie.

Komitet Audytu przedstawia do Rady Nadzorczej rekomendacje, ktdéra zawiera przynajmniej dwie

mozliwosci wyboru firmy audytorskiej wraz z uzasadnieniem oraz wskazanie uzasadnionej preferenciji wobec
jednej z nich.

Rekomendacja oraz preferencja powinna sie opieraé na ocenie przez Komitet Audytu kryteridw, ktére
Komitet Audytu uzna za istotne z punktu widzenia wyboru firmy audytorskiej.

. Jezeli decyzja Rady Nadzorczej w zakresie wyboru firmy audytorskiej odbiega od rekomendaciji Komitetu

Audytu, Rada Nadzorcza uzasadnia przyczyny niezastosowania sie do rekomendacji Komitetu Audytu oraz
przekazuje takie uzasadnienie do wiadomosci Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy BIK.

. Maksymalny okres nieprzerwanej wspdtpracy z firmg audytorskg wynosi 5 laft.
. Umowe na badanie i przeglad Sprawozdan BIK zawiera sie maksymalnie na okres 3 lat.

. Firma audytorska moze ponownie wykonywac czynnosci badania i przeglgdu sprawozdan finansowych po

uptywie co najmniej 4 lat od zakohczenia poprzedniego badania i przeglgdu Sprawozdan finansowych BIK.

. Biegty rewident lub firma audytorska przeprowadzajgcy ustawowe badania Emitenta lub podmiot

powigzany z firmg audytorskg ani zaden z cztonkdw sieci, do ktérej nalezy biegty rewident lub firma
audytorska, nie $wiadczg bezposrednio ani posrednio na rzecz Emitenta ani jednostek powigzanych z
Emitentem Zzadnych zabronionych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan finansowych ani
czynnosciami rewizji finansowe;.

. Ustugami zabronionymi nie sg ustugi wskazane w art. 136 ust. 2 Ustawy o biegtych.

. Swiadczenie ustug o ktérych mowa powyzej mozliwe jest jedynie w zakresie niezwigzanym z politykg

podatkowqg Emitenta, po przeprowadzeniu przez Komitet Audytu oceny zagrozeh i zabezpieczen
niezaleznosci i wyrazeniu zgody przez Komitet Audytu.

W stosownych przypadkach Komitet Audytu wydaje wytyczne dotyczgce ustug.

Rekomendacja Komitetu Audytu dotyczgca wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdania finansowego
Emitenta zostata dokonana w oparciu i po przeprowadzeniu obowigzujgce u Emitenta procedury wyboru firmy
audytorskiej.

W okresie objetym raportem Komitet Audytu odbyt tgcznie 7 posiedzen.
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5.11.3.Zarzgd

Na dzieh 31 grudnia 2018 roku sktad Zarzgdu ksztattowat sie nastepujgco:

e  Mirostaw Koszany Prezes Zarzqdu
e Roman Wagsikiewicz Cztonek Zarzgdu

Imiany w sktadzie Zarzgdu Spotki

W roku 2018 az do dnia przekazania skonsolidowanego sprawozdania finansowego do wiadomosci publicznej,
nie byto zmian w sktadzie Zarzgdu Emitenta.

Kompetencje, organizacja i zasady dziatania Zarzgdu sg regulowane postanowieniami Statutu, Regulaminu
Zarzgdu oraz przepisami kodeksu spdtek handlowych.

Sktad, powotanie, odwotanie i kadencja Zarzgdu

Zgodnie z § 24 Statutu Emitenta Zarzad sktada sie od jednego do pieciu cztonkdw powotywanych i
odwotywanych przez Rade Nadzorczg na wspdlng trzy letnig kadencje.

Kompetencje Zarzqdu, reprezentacja

Zgodnie z § 25 Statutu Emitenta do zakresu dziatania Zarzgdu nalezqg wszelkie sprawy Spdiki nie zastrzezone dla
innych organéw Emitenta. Sposdb dziatania Zarzgdu oraz zakres spraw wymagajacych uchwaty Zarzgdu
okresdla Regulamin Zarzgdu zatwierdzony przez Rade Nadzorczq.

Zgodnie z § 26 Statutu Emitenta Zarzad do sktadania o$wiadczen woli i podpisywania w imieniu Emitenta
uprawniony jest kazdy cztonek Zarzgdu samodzielnie lub prokurent samoistny jezeli zostanie ustanowiony.

Stosownie do § 5 Regulaminu Zarzgdu uchwaty Zarzgdu wymagajq sprawy przekraczajgce zwykty zarzad, w
tym w szczegdlnosci dotyczgce:

) wszelkich czynnosci, co do ktérych prowadzenia chociazby jeden z Cztonkdw Zarzgdu wyrazit sprzeciw,

2) ustanowienia lub odwotania prokury,

3) sporzgdzenia i przedstawienia rocznego sprawozdania finansowego oraz wnioskdw co do podziatu
zysku lub pokrycia straty Walnemu Zgromadzeniu,

4) zwotywania Walnych Zgromadzenh, ustalania porzgdku obrad i projektéw uchwat,

5) zagadnieh polityki gospodarczej i finansowej Emitenta oraz zakupdw inwestycyjnych o wartosci

przekraczajgcej kwote 500.000 zt.

Uchwaty Zarzadu wymaga réwniez kazda sprawa, gdy zazgda tego chociazby jeden Cztonek Zarzadu, jak

réwniez inne sprawy nalezgce do kompetenciji Zarzgdu - o ile Zarzad uzna za uzasadnione rozpatrzenie ich w
tym trybie.

é. Pozostate informacje

6.1. Postepowania przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Zgodnie z najlepszg wiedzqg Jednostki Dominujgcej, na dzien sporzgdzenia tego sprawozdania, Spdtka i jednostki
od niej zalezne nie sg ani nie byty stronami postepowan dotyczgcych zobowigzanh albo wierzytelnosci Jednostki
Dominujgcej lub innych spbtek z Grupy BIK, ktdrych wartosé stanowi co najmniej 10% kapitatdéw wtasnych Spdtki.
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6.2. System kontroli akcji pracowniczych

Uchwatqg nr 18 Walnego Zgromadzenia z dnia 24 czerwca 2015 roku zostat wprowadzony u Emitenta program
motywacyjny opary na warrantach subskrypcyjnych, przewidujgcy wydanie pracownikom akcji Emitenta po
spetnieniu warunkéw przewidzianych w/w uchwatg, regulaminem programu motywacyjnego oraz innymi
wewnetrznymi regulacjami Emitenta. Program motywacyjny obowiqzuje przez 3 kolejne lata obrotowe.
Pierwszym rokiem obowigzywania programu motywacyjnego jest rok 2017. Ustalenie spetnienia sie przestanek
do wydania pracownikom warrantéw subskrypcyjnych za dany rok obowigzywania programu, stwierdza Rada
Nadzorcza Emitenta podejmujgc stosowng uchwate w tym zakresie.

6.3. Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Podmiotem uprawnionym do badania i przeglgdu sprawozdanh finansowych Spdtki i Grupy za 2018 rok jest BDO
spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg sp. k. (dalej: BDO).

Dnia 10 kwietnia 2018 r. Rada Nadzorcza Spotki wybrata BDO w celu przeprowadzenia badania:

e jednostkowego sprawozdania finansowego Spdtki za rok obrotowy konczgcy sie w dniu 31 grudnia 2018
roku oraz 31 grudnia 2019 roku;

e skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Spdtki za rok obrotowy konczgcey sie
w dniu 31 grudnia 2018 r. oraz 31 grudnia 2019 roku;

e przeglgd $rédrocznego sprawozdania finansowego Spdtki za okres 6 miesiecy zakohczone
odpowiednio 30 czerwca 2018 roku oraz 30 czerwca 2019 roku;

e przeglgd skréconego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres 6
miesiecy zakohczone odpowiednio 30 czerwca 2018 roku oraz 30 czerwca 2019 roku.

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

badania sprawozdan rocznych za rok 2018 Biura Inwestycji Kapitatowych SA wyniosto 56.000 zt:

e badanie wstepne sprawozdania finansowego Spdiki i Grupy za rok obrotowy kohnczqcy sie w dniu 31
grudnia 2018 roku- 20 tys. zt;

e jednostkowego sprawozdania finansowego Spobtki za rok obrotowy konczgcy sie w dniu 31 grudnia 2018
roku — 20 tys. zt,

e skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Spotki za rok obrotowy kohczgcey sie
w dniu 31 grudnia 2018 roku- 16 tys. zt.

BDO $wiadczy réwniez ustuge badania sprawozdan jednostkowych za rok 2018 spdtek wchodzgcych w sktad
Grupy BIK- tgczne wynagrodzenie BDO z tego tytutu wynosi 32.000 zt.

Emitent nie korzystat wczesniej z ustug BDO.

Badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Spdtki oraz rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy BIK za rok obrotowy kohczgcy sie 31 grudnia 2017 r. zostato zlecone KPMG
Audyt Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. umowqg z dnia 1 grudnia 2017 roku. tgczne
wynagrodzenie za tq ustuge wyniosto 90.000 zt.
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6.4. Zagadnienia dotyczgce srodowiska naturalnego

Informacje dotyczgce zagadnien srodowiska naturalnego nie sq istotne dla oceny sytuacii Emitenta, z uwagi
na to, ze dziatalno$¢ Emitenta ma znikomy wptyw na srodowisko naturalne.

Emitent, w zwigzku z prowadzong dziatalno$cig operacyjng, jest co prawda obowigzany uwzgledni¢ wymogi
ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, w tym przede wszystkim ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych, jednak dotychczas nie wystgpity okolicznosci skutkujace
pojawieniem sie po stronie Emitenta istotnych zobowigzan oraz odszkodowanh zwigzanych z ochrong srodowiska
naturalnego.

6.5. Informacja o zatrudnieniu

Informacja o stanie zatrudnienia w Grupie BIK wg stanu na dzieh 31 grudnia 2018 r. przedstawia ponizsza tabela.

Zatrudnienie w Grupie na dzien 31 grudnia 2018 r.
Umowa o prace 19
Umowa zlecenie 7
Powotanie Cztonkdw Rady Nadzorczej 6
32
Zatrudnienie w Grupie na dzien 31 grudnia 2018 r.
Pracownicy umystowi (umowa o prace) 19
Zatrudnienie w Grupie (umowa o prace i zlecenie) na dzien 31 grudnia 2018 r.
Kobiety 11
Mezczyzni 21
32

7. Oswiadczenia Zarzgdu Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

7.1. Oswiadczenie Zarzgdu Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. o rzetelnosci
sprawozdan

Zarzgd Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. o$wiadcza, iz wedle jego najlepszej wiedzy, skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. za rok 2018 i dane poréwnywalne
sporzqgdzone zostaty zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskq tj. zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowq i
finansowq Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. oraz jej wynik finansowy. Roczne sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy kapitatowej Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec
oraz sytuacii Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

7.2. OSswiadczenie Zarzgdu Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. w sprawie
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Zarzgd Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdah

finansowych, dokonujgcy badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy kapitatowej

Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. za 2018 rok, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz
biegli rewidenci dokonujgcy badania tego sprawozdania spetniali warunki do wyrazenia bezstronnegj i
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niezaleznej opinii 0 badanym rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i normami zawodowymi.

Mirostaw Koszany Roman Wagsikiewicz
Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu

Krakéw, dnia 24 kwiecien 2019 .
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