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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$¢ operacyjng w obecnym ksztatcie prowadzi od roku 2000. Biuro
Inwestycji Kapitatowych S.A. tworzy Grupe Kapitatowq (dalej Grupa albo Grupa BIK), w ktérej jest jednostkg
dominujgcg. Grupa BIK dziata na rynku nieruchomosci komercyjnych specjalizujgc sie w budowie, wynajmie i
zarzqgdzaniu nowoczesnymi powierzchniami magazynowymi. Obok podstawowe] dziatalnosci od 2010 roku
Grupa prowadzi réwniez dziatalno$¢ 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. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy Kapitatowe] wraz z
wykazem najwazniejszych zdarzen w | potroczu 2019 r.

Istotne zdarzenia, jakie miaty miejsce w okresie od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 30 czerwca 2019 r., a ktére
Grupa identyfikuje jako znaczqgce, fo:

e W dniu 18 stycznia 2019 roku spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. wyemitowata 10.639 obligaciji
serii A o tgcznej wartosci 10.639 tys. zt, ktére w tym samym dniu zostaty w catosci przydzielone
obligatariuszom. Pozyskane z emisji srodki pieniezne Grupa przeznaczyta na cele inwestycyjne - zakup
udziatéw spdtki Themis Development Sp. z 0.0., ktéra jest wiascicielem nieruchomosci gruntowej w
Katach Wroctawskich.

e W dniu 22 stycznia 2019 roku spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. udzielita spdtce zaleznej Biuro
Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. pozyczki w wysokosci 10.000,66 tys. zt.

e W dniu 24 stycznia 2019 roku spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. nabyta catos¢ 1j. 8.000
udziatdéw w spdtce Themis Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie za kwote 3.015 tys. euro. W
dniu 25 stycznia 2019 roku zostata rozwigzana przedwstepna umowa nabycia nieruchomosci z dnia 7
grudnia 2018 roku pomiedzy spdtkg Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z o.0., a spdtkg Themis
Development Sp. z 0.0.

e W dniu 28 marca 2019 roku spdtka Themis Development Sp. z 0.0. zawarta ze spbdtkg Dachser Sp. z 0.0.
umowe najmu przysztej powierzchni magazynowo - biurowej oraz cross — dockingowej, ktéra powstanie
w planowanej przez Themis inwestycji polegajgcej na budowie Centrum Logistycznego w Kagtach
Wroctawskich. Umowa najmu ze Spdtkg Dachser Sp. z 0.0. zostata zawarta na czas oznaczony 7 lat
liczgc od dnia wydania Najemcy przedmiotu najmu. Spdtka szacuje, iz przychody netto zumowy najmu
za caty okres obowigzywania wyniosg tgcznie okoto 26.062,3 tys. zt.

e W dniu 1 kwietnia 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0., zawarta ze
spdtkg XPO Supply Chain Poland Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 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 5 lat liczgc od dnia 1 lipca 2019 roku. Spdtka szacuje, iz przychody
netto zumowy najmu za caty piecioletni okres wynikajgcy z aneksu wyniosg tgcznie okoto 11.268,34 tys.
zt.

e W dniu 10 kwietnia 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. zawarta ze
spoétkg MIR Poland Sp. z 0.0. przedwstepng umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
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nieruchomosci potozonej w Sosnowcu przy ul. Orlgt Lwowskich zabudowanej halami magazynowymi nr
1,314 za cene ok. 15.173 tys. euro. W dniu 25 czerwca 2019 roku zostat podpisany aneks do ninigjszej
umowy, w ramach ktérego oddtozony zostat m.in. termin zawarcia umowy sprzedazy z dnia 28 czerwca
2019 roku do dnia 31 lipca 2019 roku. Umowa sprzedazy zostata ostatecznie zawarta dnia 27 sierpnia
2019 roku za cene 15.246,23 tys. euro.

e W dniu 10 kwietnia 2019 roku spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdw 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. Pottanki zabudowanej halg magazynowo -biurowq za cene ok. 5.798 tys.
euro. W dniu 25 czerwca 2019 roku zostat podpisany aneks do niniejszej umowy, w ramach ktérego
oddtozony zostat m.in. termin zawarcia umowy sprzedazy z dnia 28 czerwca 2019 roku do dnia 31
pazdziernika 2019 roku.

e W dniu 24 maja 2019 roku Emitent podjat decyzje o potgczeniu Emitenta ze spdtka zalezng Biuro
Inwestycji Kapitatowych 6 Sp. z 0.0. Potgczenie odbyto sie w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spdtek
handlowych poprzez przeniesienie na Emitenta (spdtka przejmujgcal) - jako jedynego wspdlnika Biuro
Inwestycji Kapitatowych 6 Sp. z 0.0. (spdtka przejmowana) - catego majgtku spdtki przejmowanej oraz
jej rozwigzanie bez przeprowadzania likwidacji (potgczenie przez przejecie). W dniu 31 lipca 2019 r. Sad
Rejonowy dla Krakowa- $rodmiescia w Krakowie, Wydziat XI Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego dokonat wpisu do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
dla spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. potgczenia Spdtki (jako Spdtki Przejmujgcej) ze spdtkg
zalezng Biuro Inwestycji Kapitatowych 6 Sp. z 0.0. (jako Spdtkg Przejmowanq).

e W dniu 5 czerwca 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. zawarta
ze spotkg Europrojekt Delta Saller Polbau spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq spdtka
komandytowa umowe przeniesienia wtasnosci nieruchomosci potozonej w Radomiu przy ul. Andrzeja
Struga, na ktérej znajduje sie Retail Park Galeria Handlowa "Nad Potokiem" za kwote 24.637,09 tys. zt.

1.3. Czynnikii zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majgcych istotny
wptyw na skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Nie wystgpity czynniki ani zdarzenia o nietypowym charakterze majgce istotny wptyw na skrécone srdédroczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

2. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej Biuro Inwestyciji
Kapitatowych S.A. i jej jednostce dominujgcej

2.1. 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 Spotki jest nieoznaczony. Siedzibg Spotki jest Krakdw. Biuro
Zarzgdu Spoétki miesci sie w Krakowie 30-716, przy ul. Albatrosow 2. Spdtka identyfikowana jest za pomocq
numerdw REGON: 351062897 oraz numeru NIP: 676-110-99-14.

W dniu 17 maja 2019 roku Emitent otrzymat postanowienie Sqdu Rejonowego dia Krakowa -Srédmiescia w
Krakowie, Wydziat XI Gospodarczy KRS z dnia 10 maja 2019 roku dot. dokonania rejestracji podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Emitenta poprzez rejestracje 18.146 akcji zwyktych na okaziciela serii J, ktére zostaty
wydane na skutek ztozonych oswiadczen przez posiadaczy imiennych warrantéw subskrypcyjnych serii A
wyemitowanych na podstawie uchwaty nr 19 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spdtki z dnia 24 czerwca
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2015 roku, uprawniajgcych do objecia akcji zwyktych na okaziciela serii J, wyemitowanych przez Emitenta na
podstawie uchwaty nr 20 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spdtki z dnia 24 czerwca 2015 roku, dot.
warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

Po wydaniu w/w. akcji zwyktych na okaziciela serii J kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 4.148.146 (stownie:
cztery miliony sto czterdziesci osiem tysiecy sto czterdziesci sze$¢) ztotych i dzieli sie na 4.148.146 (cztery miliony
sto czterdziesci osiem tysiecy sto czterdziesci szesé) akcji o wartosci nominalnej po 1,00 zt (jeden ztoty) kazda
akcja, w tym:

e 190.000 (stownie: sto dziewiecdziesigt tysiecy) akcjiimiennych serii A;

e 1.910.000 (stownie: jeden milion dziewiecset dziesie¢ tysiecy) akcji imiennych serii G;
e 900.000 (stownie: dziewieéset tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii H;
e 1.130.000 (stownie: jeden milion sto trzydziesci tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii I;

e 18.146 (stownie: osiemnascie tysiecy sto czterdziedci sze$¢) akcji zwyktych na okaziciela serii J.

Kazda akcja serii A daje prawo do 5 (stownie: pieciu) gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Kazda akcja serii G
daje prawo do 2 (stownie: dwdch) gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Kazda akcja serii H, | oraz J daje prawo
do 1 (stownie: jednego) gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

Ogdlna liczba gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu wynosi 6.818.146 (sze$¢ miliondw osiemset osiemnascie tysiecy
sto czterdziesci sze$¢) gtosdw.

Spotki zalezne i wspdtzalezne od Jednostki Dominujgcej wchodzgce w sktad Grupy BIK na dzieh 30 czerwca
2019 roku:

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

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

e Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp.z 0.0.;
e Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.;
e Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0.;

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

e Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 Sp. z0.0.;

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych é Sp.z 0.0;

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0;

e Marathon2Sp.z0.0.;

e Savia Karpaty Sp.zo.0,;

e Themis Development Sp.z 0.0.;

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0.

W dniu 24 stycznia 2019 r. spdtka zalezna Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. zakupita 8 tys. udziatdw
stanowigcych 100% kapitatu zaktadowego spdtki Themis Development Sp. z o.0. Nastepnie w ramach
zabezpieczeh emisji obligacji, Warunkowg umowq przewtaszczenia udziatdw na zabezpieczenie, 5% udziatdw
tej spotki zostato przewtaszczone na rzecz Administratora zabezpieczeh obligacji. Dodatkowo w ramach
wspomniany zabezpieczeh, Umowq przewtaszczenia udziatdw na zabezpieczenie, rowniez 5% udziatdw spotki
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 7 sp. z o.0. zostato przewtaszczone na rzecz Administratora zabezpieczeh
obligaciji. W momencie, gdy zobowigzania z tytu obligaciji zostang przez Grupe sptacone, ww. 5% udziatéw
zostanie nieodptatnie z powrotem przeniesione na Grupe. Celem przewtaszczenia jest zabezpieczenie sptaty
obligaciji, a nie potencjalne uczestnictwo Obligatariusza w zysku/stracie poszczegdinych spdtek. Obligatariusz
w okresie obowigzywania Umowy ma wytgczong mozliwos¢ obcigzania udziatdw, za wyjgtkiem gdy nastgpi
bezwarunkowe przejecie udziatdéw w celu zaspokojenia roszczen Obligatariusza. W zwigzku z powyzszym Grupa
nie utracita kontroli nad ww. udziatami i nie wydziela w ramach srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego grupy za okres od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. wyniku przypadajgcego kapitatom
mniejszosci, generowanego dla spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. oraz Themis Development Sp. z
0.0.
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Konsolidacji podlegajg wszystkie ww. spdtki zalezne. Wszystkie spdiki zalezne konsolidowane sg metodq petna,
za wyjatkiem spdiki Biuro Inwestyciji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0., ktéra konsolidowana jest metodg
praw wtasnosci.

2.2. Opis zmian w organizaciji oraz zasadach zarzgdzania Grupy
kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku nie byto zmian w zasadach zarzgdzania Grupqg BIK.

3. Opis dziatalnosci Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych
S.A.
3.1. Opis podstawowych produktow i ustug

Przedmiotem dziatalnosci Grupy BIK jest prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej — od pozyskania gruntéw,
poprzez uzyskanie zezwolenia na budowe, nadzér nad wykonawstwem inwestycji, az po przekazanie gotowych
powierzchni najemcom oraz zarzgdzanie nieruchomoéciami. W ramach Grupy BIK projekty inwestycyjne
realizowane sq poprzez spdtki celowe, 1. jednostki zalezne i wspdtzalezne zatozone w celu redlizacji konkretnych
projektédw inwestycyjnych.

3.2. Rynkizbytu

Grupa BIK dziata na terytorium Polski, $wiadczgc ustugi wynajmu powierzchni magazynowo - biurowych i
handlowych oraz zarzgdzania nieruchomosciami. Grupa w wynajmowanych obiektach posiada sine
zréznicowanie najemcdw, niemniej jednak od podmiotu Dachser Sp. z 0.0. (nie powigzanego z Grupg BIK)
uzyskuje 11,6% przychoddw ze sprzedazy Grupy (ponizej 11,6% tacznych przychoddw Grupy).

3.3. Rynki zaopatrzenia

W ramach prowadzonej dziatalno$ci Grupa BIK ponosi koszty eksploatacyjne nieruchomosci bedgcych w
posiadaniu Grupy BIK oraz koszty przygotowywania projektéw deweloperskich. W zadnej z ww. sytuacji nie
wystepuje uzaleznienie od podmiotdw zewnetrznych. W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku
udziat zadnego z dostawcdw/wykonawcodw nie przekroczyt 10% przychoddw Grupy.

3.4. Objasnienia dotyczgce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci
Grupy Kapitatowej w prezentowanym okresie

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

3.5. Informacje o umowach znaczgcych dla dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku Grupa zawarta nastepujgce umowy handlowe z
pojedynczymi dostawcami, ktérych tgczna wartos¢ przekracza 10% wartosci kapitatéw wtasnych Grupy BIK:

e W dniu 24 stycznia 2019 roku spétka Biuro Inwestyciji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. nabyta catos¢ 1j. 8.000
udziatdéw w spdtce Themis Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie za kwote 3.015 tys. euro.

e W dniu 28 marca 2019 roku spdtka Themis Development Sp. z 0.0. zawarta ze spdtkg Dachser Sp. z o.0.
umowe najmu przysztej powierzchni magazynowo - biurowej oraz cross — dockingowej, ktéra powstanie
w planowanej przez Themis inwestycji polegajgcej na budowie Cenfrum Logistycznego w Kgtach
Wroctawskich. Umowa najmu ze Spdtkg Dachser Sp. z 0.0. zostata zawarta na czas oznaczony 7 lat
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liczgc od dnia wydania Najemcy przedmiotu najmu. Spotka szacuje, iz przychody netto zumowy najmu
za caty okres obowigzywania wyniosg tgcznie okoto 26.062,3 tys. zt.

e W dniu 1 kwietnia 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0., zawarta ze
spdtkg XPO Supply Chain Poland Spdétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig (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 5 lat liczgc od dnia 1 lipca 2019 roku. Spdtka szacuje, iz przychody netto z umowy najmu za
caty piecioletni okres wynikajgcy z aneksu wyniosg tgcznie okoto 11.268,34 tys. zt.

e 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 potozonej w Sosnowcu przy ul. Orlgt Lwowskich zabudowanej halami magazynowymi nr
1,3i4za cene ok. 15.173 tys. euro.

e W dniu 10 kwietnia 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 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 tys.
euro.

e W dniu 5 czerwca 2019 roku spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z o.0. zawarta
ze spotkg Europrojekt Delta Saller Polbau Spdtka z ograniczong odpowiedzialnodcig Spdtka
komandytowa umowe przeniesienia wtasnosci nieruchomosci potozonej w Radomiu przy ul. Andrzeja
Struga, na ktérej znajduje sie Retail Park Galeria Handlowa "Nad Potokiem" za kwote 24.637,09 tys. zt.

3.5.1. Umowy i transakcje z zakresu dziatalnosci operacyjnej

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku, Grupa koncentrowata swoje dziatania operacyjne
przede wszystkim na $wiadczeniu ustug na rzecz najemcdw, polegajacych na wynajmie powierzchni
magazynowo- biurowych oraz na zarzgdzaniu posiadanymi przez Grupe obiektami. Ponadto, spdtki wchodzgce
w sktad Grupy BIK, koncentrowaty swojqg dziatalno$¢ na realizaciji celéw statutowych i strategii Grupy BIK.

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

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku Grupa BIK nie wypowiadata dotychczas zawartych
umow kredytowych.

Spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A., jak i Grupa BIK nie zaciggata nowych zobowiqgzan pozyczkowych w
okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku, za wyjatkiem emisji 10.639 obligaciji serii A w dniu 18
stycznia 2019 roku o tgcznej wartosci 10.639 tys. zt.

Ponizej zamieszczono zestawienie umdw kredytowych oraz pozyczek obowigzujgcych wedtug stanu na dzieh
30 czerwca 2019 r. (*zestawienie nie uwzglednia kredytéw i pozyczek w spdtkach wycenianych metodq praw wtasnosci):

Kredyty i pozyczki wg rodzaju (w tysigcach ztotych)* 30 czerwca 2019 r.
Kredyty bankowe 100 006
Pozyczki 6 442
Obligacje 10817
w tym:

czes¢ krotkoterminowa 55225
czes¢ dtugoterminowa 62 040
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Zestawienie pozyczek udzielonych przez Jednostke Dominujgcq spdtkom z Grupy BIK w okresie od 1 stycznia
2019 roku do 30 czerwca 2019 roku:

Udzielona

Pozyczkobiorca Data zawarcia k\{vota . Termin sptaty Oprocentowanie
umowy pozyczki

(w tys. zt)
S'LS’LO 'Z”gvsswc“ Kapitatowych 5 v cren 2019 1. 1 800 31 grudzien 2021 1. 5,5%
Biuro Inwestycji Kapitatowych 22 styczeh 2019 r. 10 001 18 styczen 2021 . WlBOR.?’M+
7 Sp.zo.0. marza
Biuro Inwestycji Kapitatowych 61uty 2019 1. 50 31 grudzien 2021 . 5,5%
7 Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 6 marzec 2019 . 15 31 grudzieh 2021 r. 5.0%
5Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 6 marzec 2019 r. 25 31 grudzieh 2021 r. 5.5%
7 Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 4 4 e 2019 1. 10 31 grudzien 2021 . 5,5%
Property 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 4y iecien 2019 1. 15 31 grudzien 2021 . 5,5%
7 Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 1y e ciers 2019 1. 30 31 grudzien 2021 . 5,5%
7 Sp.zo0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5y iacien 2019 . 40 31 grudzien 2021 . 5,5%
7 Sp.zo0.0.
E'Ls’lroo 'Z”gvgswc“ Kapitatowyeh a0 | viecien 2019 1. 200 31 grudzien 2021 . 5,5%
Biuro Inwestycji Kapitatowych 54y iecien 2019 . 15 31 grudzien 2021 . 5,0%
2 Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 54y iecien 2019 . 10 31 grudzien 2021 . 5,0%
6Sp.zo.0.
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 15 maj 2019 r. 20 31 grudzien 2021 . 5,0%
5Sp.zo.0.
Biuro InwestycjiKapitatowych 5 - orwiec 2019 1. 70 31 grudzien 2021 . 5,0%
5Sp.zo.0.
Biuro InwestycjiKapitatowych 5 o orwiec 2019 1. 60 31 grudzien 2021 . 5,5%
7 Sp.zo0.0.
Biuro Inwestycii Kapitatowych o o viec 2019 1, 500 31 grudzien 2021 . 5,5%
Sosnowiec 1 Sp.zo0.0.
E'Ls’lroo Izngfgsfycn Kapitatowyeh 1 czerwiec 2019 1. 385 31 grudzien 2021 . 5,5%
Biuro Inwestycji Kapitatowych  pg o rwiec 2019 . 30 31 grudzien 2021 . 5,5%
Krakéw 1 Sp.z o.0.
Razem pozyczki udzielone 13276
Zostaty sptacone w | pdtroczu
2019 r. przez:
Biuro Inwestycji Kapitatowych I marzec 20171, (100) 30 kwiecien 2019 .
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 28lipiec 20171, (350) 30 kwiecien 2019 1.
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 28 lipiec 2017 1. (400) 19 czerwiec 2019 1.
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 29 sierpien 2017r.  (100) 19 czerwiec 2019 r.
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 26 marzec 20181, (160) 19 czerwiec 2019 1.
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 9 kwiecien 2018r.  (45) 19 czerwiec 2019 .

Quantum Radom Sp. z o.0.
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Udzielona
. . Data zawarcia kwota . Oprocentowanie
Pozyczkobiorca . . Termin sptaty
umowy pozyczki

(w tys. zt)
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 14 iec 2018 100 19 iec 2019
Quantum Radom Sp. z 0.0. czerwiec r- (100) czerwiec f-
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 8 listopad 2018 . (70) 19 czerwiec 2019 r.
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 9 listopad 20181, (50) 19 czerwiec 2019 1.
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycii Kapitatowych 21 listopad 2018 1. (200) 19 czerwiec 2019 r.
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 5grudzien 2018r.  (200) 19 czerwiec 2019 r.
Quantum Radom Sp. z 0.0.
Razem pozyczki sptacone (1795)
Razem saldo po 11 481

uwzglednieniu sptat pozyczek

Ani Jednostka Dominujgca, ani zadna inna spdtka z Grupy BIK, w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca
2019 roku nie udzielata pozyczek podmiotom spoza Grupy.

Spoétka wspdtzalezna- Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. (spdtka wyceniana metodq
praw wtasnosci) dnia 10 czerwca 2019 r. udzielita pozyczki w kwocie 1.000 tys. zt do Cztonka Zarzgdu tej spotki-
Pani Sylwii Wisniewskiej. Roszczenie o zwrot pozyczki zostato zabezpieczone umowq poreczenia (poreczenie do
dnia 31 grudnia 2025 r.) przez udziatowca spdtki — spdtke Quantum Developments Sp. z 0.0. Wierzytelnos¢ z
tytutu pozyczki moze byé potrgcona z wierzytelnosciq z tytutu wyptaty dywidendy, sumy likwidacyjnej lub
umorzenia udziatdw.

3.5.3. Transakcje z jednostkami powigzanymi zawarte na warunkach
innych niz rynkowe

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku, jak i do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania,
nie byty zawierane z podmiotami powigzanymi fransakcje na warunkach innych niz rynkowe.

3.5.4. Poreczenia i gwarancje

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku Grupa nie udzielata poreczeh oraz gwarancji za
zobowigzania innych podmiotéw.

3.5.5. Umowy i transakcje znaczgce, ktdére wystgpity po dniu 30
czerwca 2019 roku

W dniu 11 lipca 2019 roku zostata zawarta pomiedzy spdtkg Themis Development Sp. z 0.0., a spbdtkg Atlas Ward
Polska Sp. z 0.0. umowa o generalne wykonawstwo planowanej inwestycji w Nowej Wsi Wroctawskiej (gmina
Katy Wroctawskie) o wartosci 44.847 tys. zt.

W dniu 25 lipca 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie spdfki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. podjeto
uchwate w sprawie podziatu zysku netto Jednostki Dominujgcej za rok obrotowy 2018 oraz przeznaczenia czesci
zyskdw wypracowanych w latach poprzednich na wyptate dywidendy. Zgodnie z postanowieniami uchwaty:

e wysoko$¢ dywidendy wynosi 8.296.292 zt,

e warto$¢ dywidendy przypadajgcej na jednqg akcje Jednostki Dominujgcej wynosi 2,00 zt,
e liczba akcji Emitenta objetych dywidendqg wynosi 4.148.146,

e dzien dywidendy zostat wyznaczony na 6 sierpnia 2019 roku,

e wyptata dywidendy nastgpi w dwdch transzach:
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- pierwsza transza w kwocie 4.148.146 zt tj. 1,00 zt na jedng akcje - w dniu 30 sierpnia 2019 r. oraz
- druga fransza w kwocie 4.148.146 zt 1j. 1,00 zt (jeden ztoty) na jednq akcje - w dniu 31 pazdziernika
2019r.

W sierpniu 2019 roku Grupa podpisata porozumienie z jedynym obligatariuszem posiadajgcym obligacje
Jednostki Dominujgcej, na podstawie ktérego Grupa dokona w dniu 18 pazdziernika 2019 roku czesciowego
przedterminowego wykupu 2 tys. obligacji serii A o warto$ci nominalnej 1 tys. zt kazda i tgczne] wartosci
nominalnej 2.000 tys. zt, wraz z odsetkami wyliczonymi na dzieh 18 pazdziernika 2019 w wysokosci 33,88 tys. zt
oraz premiqg z tytutu wykupu w wysokosci 20 tys. zt tj. w tgcznej wysokosci 2.053,88 tys. zt.

W dniu 20 sierpnia 2019 roku nastgpito dobrowolne umorzenie 3.750 udziatéw w spdtce Biuro Inwestycii
Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. o wartosci nominalnej 1 tys. zt kazdy za wynagrodzeniem w tgcznej
warto$ci 4.540,23 tys. zt. W tym samym dniu zostata podjeta uchwata NZW spdiki Biuro Inwestycji Kapitatowych
Quantum Radom Sp. z 0.0. 0 umorzeniu 250 udziatdw o wartosci nominalnej 1 tys. zt kazdy za wynagrodzeniem
w warto$ci 587 tys. zt- umorzenie to nastqpi z chwilg obnizenia kapitatu zaktadowego Spdiki.

W dniu 27 sierpnia 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. zawarta ze spdtkg MIR
Poland Sp. z 0.0. umowe przeniesienia wtasnosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w
Sosnowcu przy ul. Orlgt Lwowskich, na ktérej znajduje sie Centrum Logistyczne sktadajgce sie zhalinr 1, nr3inr
4, wraz z wtasnoscig posadowionych na tej nieruchomosci budynkdw i budowli za kwote 15.246,2 tys. euro netto.
W celu zabezpieczenia m.in. ewentualnych wierzytelnosci obejmujacych w szczegdinosci roszczenia wobec
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. 0 naprawienie szkody poniesionej w wyniku ztozenia przez
spdtke w umowie przyrzeczonej, zapewnienia, ktdre jest nieprawdziwe, niepoprawne, niekompletne lub
wprowadzajgce w btgd oraz ewentualnych roszczeh z tytutu niewynajetych pomieszczeh (gwarancja
wynajmu), Jednostka Dominujgca udzielita poreczenia na rzecz spdtki MIR Poland Sp. z 0.0. z siedzibg do kwoty
18.752,9 tys. euro. Poreczenie zostato udzielone do dnia 27 sierpnia 2024 roku.

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

W dniu 18 stycznia 2019 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. wyemitowata 10.639 obligaciji serii A o
tgcznej wartosci 10.639 tys. zt, ktdre w tym samym dniu zostaty w catosci przydzielone obligatariuszom.

4. Sytuacja finansowa Grupy kapitatowej Biuro Inwestyciji
Kapitatowych S.A.

4.1. Omodwienie sytuacji finansowej

Gtéwnym sktadnikiem aktywdw Grupy na dzieh 30 czerwca 2019 roku byty nieruchomosci inwestycyjne, czyli
cenfra magazynowo- biurowe w Krakowie i Sosnowcu oraz obiekt handlowy w Bielsku — Biatej oraz grunty
inwestycyjne (stanowity one 53% aktywdw Grupy) oraz aktywa trwate dostepne do sprzedazy (38% aktywdw
Grupy). Warto$¢ poszczegdinych nieruchomosci inwestycyjnych oraz aktywodw frwatych dostepnych do
sprzedazy prezentowanych w ramach skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy na dzieh 30
czerwca 2019 r. wynosita:
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Wartosé ksiegowa

Nieruchomos¢ (w tys. z1)
Centrum logistyczne Krakdw | (Krakdw — Albatrosdw)- obiekt magazynowo- biurowy 27 740
Retail Park Bielsko — Biata (Bielsko- Biata)- obiekt handlowy 44 659
Cenfrum logistyczne Sosnowiec Il (Sosnowiec)- obiekt magazynowo- biurowy w 29 785
budowie
Grunt inwestycyjny Targowisku 3845
Grunt inwestycyjny w Zérawinie 5380
Grunt inwestycyjny w Kgtach Wroctawskich 14 680
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie (naktady na budowe Centrum

. . . 840
logistycznego Krakow Il w Targowisku oraz BIK Wroctaw 1)
Razem 126 929

Wartosé ksiegowa

Aktywa trwate dostepne do sprzedazy (w tys. 21)

Centrum logistyczne Krakdw Il (Krakdw — Pottanki)- obiekt magazynowo- biurowy 24 661
Cenfrum logistyczne Sosnowiec | (Sosnowiec)- obiekt magazynowo- biurowy 64 827
Razem 89 488

W ramach aktywdw dtugoterminowych istotng pozycje stanowiq réwniez Udziaty lub akcje wyceniane metodqg
praw wtasnosci, ktdére obejmujg 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 metodg praw wtasnosci, a wynik na wycenie odnosi
do skonsolidowanego rachunku zyskéw lub strat. Wycena wartosci udziatdw posiadanych przez Jednostke
Dominujgcqa w spdtce BIK Quantum Radom Sp. z 0.0. na dzieh 30 czerwca 2019 r. wynosi 5.174 tys. zt. Spbtka
Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. byta witascicielem Galerii Handlowej ,,Nad Potokiem™
-parku handlowego w Radomiu o tgcznej powierzchni 5,2 tys. m2.

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe, ktére obejmujg warto$é posiadanych przez grupe certyfikatéw
inwestycyjnych FIZ AN DNK Satus o wartoéci na dzienh 30 czerwca 2019 r. 380 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 wartosci na dzien 30
czerwca 2019 roku 2.223 tys. zt. Depozyty te stanowiq standardowe bankowe zabezpieczenie sptaty trzech rat
kapitatowo- odsetkowych dla dtugoterminowych kredytdéw bankowych (tzw. Rezerwy obstugi dtugu).

Warto$¢ aktywdw netto Grupy na dzieh 30 czerwca 2019 roku wyniosta 98.289 tys. zt, w tym wartos¢ kapitatéw
wtasnych przypisanych akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej wyniosta 94.768 tys. zt, a udziatom
niekontrolujgcym 3.521 tys. zt.

Najwiekszg pozycjq po stronie pasywow sg dtugo- i krétkoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu kredytéw,
pozyczek, obligacji, leasingu finansowego oraz innych instrumentdw dtuznych (51% pasywdw Grupy).

Wartosé ksiegowa

(w tys. zt)

Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek, obligacii 117 265
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 3 365
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 1268
Zobowigzania z tytutu dostaw

. 5 502
i ustug oraz pozostate

Razem 127 400
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Zobowigzania z tytutu kredytdw bankowych stanowiq istotny sktadnik pasywdéw, 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 inwestyciji
oraz zobowigzania z tytutu leasingu finansowego wieczystego uzytkowania gruntu zostaty wykazane na dzien
30 czerwca 2019 r. jako zobowigzania krotkoterminowe.

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego dotyczqg przede wszystkim prezentowanego jako leasing finansowy
prawa wieczystego uzytkowania gruntu w kwocie tgcznej 2.921 tys. zt oraz leasingu samochoddw stuzbowych
w warto$ci 444 tys. zt

Zysk netto Grupy za okres od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. wynidst 1.494 tys. zt.

Irédtem przychodéw ze sprzedazy Grupy sg przychody z najmu powierzchni magazynowych, biurowych i
handlowych, ktére wzrosty w | pdtroczu 2019 r. do poziomu 10.269 tys. zt w pordwnaniu z 9.225 tys. zt w
analogicznym okresie roku 2018 (wzrost o 11%).

Grupa ponosi koszty operacyjne zwigzane gtdwnie z utrzymaniem i eksploatacjg wynajmowanych
nieruchomosci oraz koszty administracyjne funkcjonowania Grupy. Koszty operacyjne (zuzycie materiatdéw i
energii, ustugi obce, podatki i optaty, wynagrodzenia, amortyzacja) wyniosty w | pétroczu 2019 r. 7.527 tys. zt (w
stosunku do wartosci 5.929 tys. zt w tym samym okresie roku 2018). Wzrost kosztdw w roku 2019 byt spowodowany
przede wszystkim wzrostem kosztow eksploatacyjnych obiektdw- zuzycia materiatdw i energii, ustug obcych oraz
podatkdéw i optat- w 2019 r. od poczatku roku ponoszone sg koszty z utrzymaniem obiektu Centrum Logistyczne
Sosnowiec I, ktére to zostato oddane do uzytkowania w pierwszym pdtroczu 2018 .

Wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wzrost wartosci wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych o kwote 1.359 tys. zt uwzglednia zardwno spadek wartosci wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych oraz aktywdw trwatych dostepnych do sprzedazy na skutek znaczgcej zmiany kursu, jak i zmiany
wynikajgce z aktualizacji parametréw wyceny poszczegdlnych nieruchomosci.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. miata miejsce znaczgca zmiana kursu EUR/PLN - spadek
kursu z poziomu 4,300 EUR/PLN do poziomu 4,2520 EUR/PLN (tj. aprecjacja polskiej waluty w stosunku do EUR
o 1,1%). Ostabienie PLN w stosunku do EUR miato bezposredni wptyw na aktudlizacje wartosci wyceny
nieruchomosci, ktérych wartos¢ okreslana jest w walucie EUR.

W okresie od stycznia do czerwca 2019 r. Grupa BIK odnotowata dodatnie przeptywy pieniezne z dziatalnosci
operacyjnej w wartosci 4.937 tys. zt. Grupa BIK osiggneta ujemne przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej w
wartosci 12.794 tys. zt, zwiqgzane gtéwnie z wydatkami na nabycie spdtki Themis Development Sp. z 0.0., ktéra
to posiada grunt inwestycyjnych na realizacje budowy centrum logistycznego BIK Park Wroctaw |. Dziatalno$é
finansowa obejmowata przede wszystkim pozyskanie srodkdw finansowych z tytutu emisji obligacii oraz sptate
biezgcych rat kapitatowo- odsetkowych od kredytdw bankowych.

4.2. Istotne pozycje pozabilansowe

Na dziehn 30 czerwca 2019 r. wystepujq zabezpieczenia ustanowione na majgtku Grupy w zwigzku z zawartymi
umowami kredytdw inwestycyjnych i kredytu odnawialnego. Obejmujg one:

e hipoteki umowne na nieruchomosciach w spodtkach: Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0.,
Biuro Inwestyciji 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 bankdéw
finansujgcych;

e zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach spoétek: 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 0.0.1i
Savia Karpaty Sp. z 0.0. (oraz zastaw finansowy) na rzecz bankdw finansujgcych;
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zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych spditki Savia Karpaty Sp. z 0.0. oraz Biuro
Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. na rzecz bankdw finansujgcych;

cesje wierzytelnosci z umdw najmu w spdtkach: Biuro Inwestycji 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 Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. na rzecz bankdw finansujgcych;

cesje praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci 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 o0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. na rzecz

bankdw finansujgcych;

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

blokady srodkdw pienieznych na rachunkach w spdtkach: Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdw 1 Sp.
Z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp.
z 0.0., Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. na rzecz bankdw

finansujgcych.

Dodatkowo w ramach zobowigzan warunkowych Grupa wykazuje:

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

poreczenie Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0. i Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec
1 Sp. z 0.0. sptaty kredytu udzielonego spdtce Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 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 Krakdw 1 Sp. z 0.0. i Biuro Inwestyciji 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.

poreczenie Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. i Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakéw 2
Sp.z o.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.

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.

weksel wtasny in blanco ztozony przez spdtke Savia Karpaty Sp. z o.0.

Dodatkowo w ramach zabezpieczeh umdw kredytowych spdiki 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. oraz
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Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. nie mogqg wyptacacé 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 nastepujgce zabezpieczania na majgtku spdtki Biuro Inwestyciji Kapitatowych Quantum
Radom Sp. z 0.0. (spdtka wyceniana metodqg praw wtasnosci) oraz zabezpieczania warunkowe:

e zastaw rejestrowy na udziatach spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z 0.0. na
rzecz banku (zastaw zostat wykreslony z rejestru w sierpniu 2019 r.);

e zastaw rejestrowy na prawach do rachunkdw spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom
Sp. z 0.0. na rzecz banku (w zwigzku ze sptatqg kredytu i wygasnieciem umdw dodatkowych, zostat
7tozony wniosek o zniesienie zastawdw).

W zwiqzku z emisjg obligacji zostaty ustanowione nastepujgce zabezpieczenia na majatku Grupy na rzecz
administratora zabezpieczen obligacii:

e Zastaw rejestrowy i zwykty na udziatach spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z o0.0. i zastaw
rejestrowy na udziatach spdtki Themis Development Sp. z 0.0. z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucii
w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC. z udziatdw spdiki Biuro Inwestyciji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. oraz Themis
Development Sp. z 0.0. jako z przedmiotu zastawu rejestrowego;

e Hipoteka na nieruchomosci w Themis Development Sp. z 0.0. wraz z o o$wiadczeniem o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC. z nieruchomosci jako przedmiotu hipoteki;

e Przewtaszczenie 5% udziatdw spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. i Themis Development
Sp.zo.0.;

o oO$wiadczenie Jednostki Dominujgcej wobec kazdego z obligatariuszy w formie aktu notarialnego o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego, co do
zobowigzanh pienieznych Emitenta, ktére bedq wynika¢ z obligacii posiadanych przez danego
obligatariusza.

W ramach zabezpieczeh emisji obligacji spbdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. moze wyptaci¢ dywidende
do 75% zysku netto za dany rok obrotowy. Sptata wierzytelnosci z tytutu pozyczek ze spdtek zaleznych i
wspdizaleznych (za wyjgtkiem Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.) do Jednostki Dominujgce;j
podlega cesji na rzecz Administratora zabezpieczen obligacji (cesja ta zabezpieczona jest oswiadczeniem o
poddaniu sie egzekuciji w tfrybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC. co do zobowigzan wynikajacych z tych umdw
pozyczek).

4.3. Prognozy wynikow finansowych
Zarzad Emitenta nie publikowat prognoz wynikéw finansowych na 2019 roku.

4.4, Zasady sporzgdzenia sprawozdan finansowych oraz podstawa

publikaciji raportu

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych SA za okres od
1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku zawiera informacje, ktérych zakres zostat okreslony w § 69 ust. 1
pkt. 3) rozporzadzenia Ministra Finansdw w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentédw papierdw wartoéciowych oraz warunkdédw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego 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 Europejskg
(,MSSF"). MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych

Standardéw Rachunkowosci (,RMSR") oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
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Finansowej (,,KIMSF”). Skrécone §rddroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Biuro
Inwestycji Kapitatowych SA zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami MSR 34 ,,Srédroczna sprawozdawczosé
finansowa"”, ktéry zostat zatwierdzony przez Unie Europejskq. Skrécone S§rédroczne  skonsolidowane
sprawozdanie finansowe nalezy czytac tgcznie ze zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Grupy Kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych Spdtka Akcyjna za rok obrotowy zakohczony 31 grudnia 2018
roku, przygotowanym zgodnie z wymogami Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowe;j,
ktére zostaty zatwierdzone przez Unie Europejskg i innymi obowigzujgcymi przepisami.

Srédroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe spodiki 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.

5. Perspekiywy rozwoju Grupy Kapitatowej Biuro Inwestycji
Kapitatowych S.A. oraz ryzyka i zagrozenia

5.1. Strategia Grupy Kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

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

e Intensyfikacji dziatah w kierunku istotnego zwiekszenia tempa i skali dziatalnosci, w tym rozpoczecia
realizacji kolejnych inwestycji na posiadanych gruntach, w tym realizacja inwestycji budowy cenfrum
logistycznego BIK Park Wroctaw [;

e Konsekwentnym zwiekszaniu liczby wynajmowanych powierzchni przy jednoczesnym dbanivu 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  projektow
deweloperskich do biezgcej i przewidywalne] koniunktury na rynku, przy zatozeniu utrzymania
optymalizaciji ponoszonych przez Grupe BIK naktaddw i otrzymywanych wptywdw oraz stopnia biezgcej
ptynnosci;

e Dgzeniu do zapewnienia optymalnej struktury finansowania realizowanych projektdéw inwestycyjnych;

e Dalszym budowaniu zaufania Klientéw do marki BIK;

e Dostosowywaniu struktury organizacyjnej i zatrudnienia do przewidywalnej skali dziatalnosci
operacyjnej;

e Dalszej optymalizacji wydatkdw na koszty ogdinego zarzgdu;

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

5.2. Perspektywy i czynniki rozwoju Grupy Kapitatowej Biuro Inwestyciji
Kapitatowych S.A.

W przysztych okresach przewidywane jest kontynuowanie dotychczasowej dziatalnosci Grupy BIK z
uwzglednieniem $rodkdw pozyskanych z publicznej emisji papierdw wartosciowych. Istotna czes¢ projektéw
inwestycyjnych bedzie realizowana w ramach spdtek celowych, tak wiec wiodgcqg role bedzie odgrywac

dziatalno$¢ skonsolidowana Grupy.

5.3. Ryzyko prowadzonej dziatalnosci

5.3.1. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym
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Ryzyko zmiany cen

Grupa BIK ma zawarte umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcdw sg konkretnie okreslone i
pozwalajg na catkowite zakohczenie realizowanych inwestycji zgodnie z przyjetymi przez Grupe budzetami tzw.
umowy ryczattowe. Ryzyko zmian cen jest po stronie wykonawcdw i jedynie za zgodq 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 5.3.2 ,,Opis
innych czynnikdw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Grupa jest na nie narazona”.

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

Grupa BIK wynajmuje powierzchnie magazynowo- biurowe oraz handlowe uznanym najemcom, firmom o

ugruntowanej pozycji na rynku. Ptatnosci na rzecz Grupy BIK wynikajgce z podpisanych uméw najmu,
zabezpieczane sg 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 egzekuciji 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 goéry okreslone i pozwalajq 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 czerwca 2019 roku $wiadczy o jej stabilnej kondycji finansowe.

Wskazniki ptynnosci

30 czerwca 2019 r. 31 grudnia 2018 r.
Wskaznik ptynnosci biezqcej 0,19 0,27
Wskaznik ptynnosci natychmiastowej 0,04 0,08

Wskaznik ptynnosci biezgcej (aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe) oraz Wskaznik ptynnosci
natychmiastowej (srodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe) — spadek wskaznikdw spowodowany jest
spadkiem aktywdw obrotowych, ktdry wynika przede wszystkim ze zmniejszenia wartosci srodkdw pienieznych
do dyspozycji, zmniejszenia naleznosci z tytutu pozyczki udzielonej do spdtki konsolidowanej metodq praw
witasnosci- Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum radom Sp. z 0.0. (sptaconej catkowicie w pierwszym
potroczu 2019 roku) oraz z faktu wykorzystania srodkdw pienieznych zdeponowanych na rachunku zastrzezonym
spoftki Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z o.0.- $rodki te pochodzqg z ostatniej transzy kredytu
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inwestycyjnego i sq przeznaczone na uregulowanie zobowigzan inwestycyjnych wynikajgcych z umowy z
generalnym wykonawcgq inwestycii.

Wskazniki zadtuzenia

30 czerwca 2019 r. 31 grudnia 2018 r.
Stopa zadtuzenia 59% 58%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 142% 137%
Wskaznik pokrycia majgtku trwatego 43% 46%

kapitatami wtasnym

Stopa zadtuzenia (zobowigzania ogdtem / aktywa ogdtem) — w pierwszym pdtroczu 2019 roku nastgpit bardzo
nieznaczny wzrost wartosci niniejszego wskaznika. Poziom tego wskaznika jest charakterystyczny dla
prowadzonej przez Grupe dziatalnosci deweloperskiej i pordownywalny do innych spdtek z branzy.

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego (zobowigzania ogdtem / kapitat wtasny) - wzrost wskaznika wynika ze
wzrostu zobowigzanh- emisji w styczniu 2019 roku obligacji w wartodci 10.660 tys. zt.

Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatami wiasnym (kapitat wtasny / aktywa trwate oraz aktywa trwate
dostepne do sprzedazy) — bardzo nieznaczny spadek wskaznika w roku 2019 w stosunku do roku 2018.

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

Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

Grupa BIK nie moze zapewnic, 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 skutecznosci wypracowanej strategii dziatania. Podjecie nietrafnych decyzji wynikajgcych
z niewtasciwej oceny sytuacii lub niezdolno$¢ adaptacji do zmieniajgcych sie warunkdw rynkowych mogg miec
negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy.

Ryzyka towarzyszgce 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
realizacji projektdéw deweloperskich zgodnie z planami Grupy, opdznienie rozpoczecia lub zakonczenia
budowy, wazrost kosztéw ponad poziom zatozony w budzecie, niewyptacalno$¢ wykonawcoéw lub
podwykonawcdw, spory pracownicze u wykonawcow lub podwykonawcdw, niedobdr materiatdw lub sprzetu
budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane tfrudnosci techniczne, brak mozliwosci uzyskania
pozwolen umozliwiajgcych oddanie budynku do uzytkowania lub innych wymaganych pozwoleh, jak réwniez
zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw. Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze
spowodowac opdznienia w zakohczeniu projektu, wzrost kosztdw lub utrate przychoddw z takiego projektu,
zablokowanie $rodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci
zakohczenia projektu.

Ryzyko zwiqzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznosciq Grupy BIK od wykonawcéw robét budowlanych

Grupa BIK zawarta i w przysztosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robdt budowlanych na realizacje
projektédw inwestycyjnych w formule generalnego wykonawstwa. Koszty takich projektéw mogaq ulegac zmianie
w skutek wielu czynnikdw, miedzy innymi z uwagi na: zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie
architektonicznym; wzrost cen materiatéw budowlanych; niedobdr wykwalifikowanych pracownikdw lub wzrost
kosztéw ich zatrudnienia; niewykonanie prac przez wykonawcdw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie akceptowalnym dla Grupy, dobdr niewtasciwej technologii na wstepnym etapie budowy. Kazdy

istotny wzrost kosztéw lub opdzZnienie zakonczenia realizacji projektdbw moze negatywnie wptyngé na
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rentowno$¢ Grupy. Wszystkie opdznienia i koszty zwigzane ze zmiang generalnego wykonawcy wptyngé mogg
negatywnie na rentowno$¢ projektu inwestycyjnego. W razie zaistnienia takiej sytuacii, zagrozenia ciggtosci i
stabilnosci dziatania, w tym utrata ptynnosci przez ktdregokolwiek z generalnych wykonawcdw realizujgcych
projekty moze negatywnie wptyng¢ na dziatalinosé 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
przychoddw. Do czynnikdéw, ktére mogg powodowacé wzrost kosztéw operacyjnych i innych kosztdw, zaliczyé
mozna: inflacje, wzrost podatkdw i innych optat publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa (w tym zmiany
dotyczqce przepisdw bezpieczenstwa i higieny pracy oraz przepisdw o ochronie srodowiska) lub w polityce
rzgdowej, ktdre zwiekszajg koszty utrzymania zgodnosci z takimi przepisami lub politykq, wzrost kosztdéw
finansowania dziatalnosci gospodarczej. Wyzej wymienione czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na
dziatalno$¢ i sytuacje finansowqg Grupy.

Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Nabywajgc grunty pod nowe projekty inwestycyjne Grupa BIK przeprowadza analize geotechniczng
pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy, nie mozna wykluczyé, iz w trakcie readlizacji
projektu inwestycyjnego Grupa napotka nieprzewidziane trudnosci, ktére mogg spowodowac opdznienie lub
zwiekszy¢ koszt przygotowania gruntu pod budowe, takie jak. np. znaleziska archeologiczne. Czynniki takie
moga mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu inwestycyjnego lub wrecz
uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowq 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, mogg zosta¢ zobowigzane do ich usuniecia, ponoszenia kosztdw rekultywacji lub zaptaty
administracyjnych kar pienieznych. Nie mozna wykluczyé ryzyka, ze w przysztosci Grupa BIK moze byc¢
zobowigzana do zaptaty odszkodowanh, administracyjnych kar pienieznych czy ponoszenia kosztow rekultywacii
wynikajgcych z zanieczyszczenia srodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez Spbtke. Moze to
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, 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 wynikdw analizy prawnej i technicznej, brak
koniecznej infrastruktury powodowaé moze, iz realizacja 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 szczegdlnosci wynikajgcych z czynnikdw niezaleznych
od Grupy, nastgpi opdznienie w oddaniu danego projektu inwestycyjnego do uzytkowania lub nieprzewidziany
wzrost kosztdw doprowadzenia infrastruktury. Zdarzenia takie mogg mie¢ wptyw na rentowno$¢ projektu. Moze
sie takze zdarzyé, ze wiasciwe organy administracii zazgdajg od Grupy wykonania odpowiedniej infrastruktury
w ramach prac zwigzanych z projektem inwestycyjnym, co moze mieé znaczgcy wptyw na koszty prac
budowlanych objetych takim projektem. Organy administracji mogqg takze zazgdaé, aby inwestor wykonat
infrastrukture, ktéra 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 mieé negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowq Grupy.

Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego

Grupa BIK nie jest uzalezniona od systemdw informatycznych, jednakze awaria wykorzystywanego przez nig
systemu informatycznego, ktérej skutkiem bytaby utrata danych moze spowodowac czasowe ufrudnienie
dziatalno$ci Grupy, w tym w szczegdlnosci w kontaktach z jej klientami. Grupa BIK nie moze zagwarantowad, ze
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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 dziatalinosé 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 zgdac
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 gwaranciji
zaptaty nie mozna wytgczy¢ ani ograniczyE przez czynno$é prawng, zas wypowiedzenie umowy spowodowane
zqgdaniem gwarancji zaptaty jest bezskuteczne. Brak wystarczajgcej gwaranciji zaptaty stanowi przeszkode w
wykonaniu robdt budowlanych z przyczyn dotyczqgcych Grupy i uprawnia wykonawce do zgdania
wynagrodzenia na podstawie art. 639 Kodeksu Cywilnego. Spowodowac to moze wzrost kosztdw i opdznienie
realizacji projektéw deweloperskich lub wrecz uniemozliwi¢ ich realizacje. Moze to mie¢ negatywny wptyw na
dziatalno$e, sytuacie finansowq lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyzszajgcymi wyptaty z tytutu ubezpieczenia

Nieruchomoséci Grupy mogg zostaé narazone na zniszczenie bqdz 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 mogag w petni nie zabezpieczaé Grupy przed wszystkimi stratami, jakie Grupa
moze ponies¢ w zwigzku ze swojqg dziatalnosciqg, a niektére rodzaje ubezpieczenia mogg byé¢ niedostepne na
uzasadnionych komercyjnie warunkach lub w ogdle. Wystgpienie powyzszego zdarzeh moze mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnodé, sytuacje finansowq lub wyniki Grupy.

Ryzyko zmian prawa podatkowego

Polski system podatkowy charakteryzuje sie brakiem stabilnosci. Przepisy podatkowe bywdajg czesto zmieniane,
wielokrotnie na niekorzy$¢ podatnikdédw. Zmiany te mogg polegad 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
Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych regulacii 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 konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc i sytuacje finansowqg
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 instanciji 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 pewnoici, co do sposobu zastosowania prawa przez organy
podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére
mogqg nie przystawac¢ do réznorodnych, czesto skomplikowanych standw faktycznych wystepujgcych w
obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnos¢ wielu przepisdw
sktadajgcych sie na polski system podatkowy. Z jednej strony wywotuje to watpliwosci, co do wtasciwego
stosowania przepiséw, a z drugiej strony powoduje konieczno$¢ brania pod uwage w wiekszej mierze wyzej
wymienionych interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach
obowigzujgcych w Unii Europejskiej i ktére powinny by¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy zwréci¢ uwage
na ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto niewystarczajgcym poziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych,
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do czego przyczynia sie fakt, iz sg one relatywnie nowe w polskim systemie prawnym. Moze to skutkowaé
przyjeciem interpretacji przepisdw prawa polskiego pozostajgcej w sprzecznosci z regulacjami obowigzujgcymi
na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilno$ci w praktyce stosowania przepiséw prawa podatkowego moze
mieé negatywny wptyw na dziatalinosé i sytuacje finansowqg Grupy.

Ryzyko ekonomiczne i polityczne

Grupa BIK prowadzi swojg dziatalno$¢ w Polsce, ktéra uznawana jest za rynek rozwijajacy sie. Inwestorzy
inwestujgcy w akcje spdtek dziatajgcych na takich rynkach powinni miec¢ $wiadomos¢ 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 scisle zwigzana z
czynnikami ekonomicznymi takimi jok zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokos¢ stop
procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikdw 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 redlizowaé inwestycje nie jest objeta waznymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istothe utrudnienia w uzyskiwaniu pozwoleh na budowe. W
szczegdlnosci, w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreélenie sposobdw
zagospodarowania i warunkdéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie wéwczas, jezeli sg
spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okrelenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuaciji, parametréw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektdw budowlanych, linii oraz infensywnosci zabudowy wykorzystania
terenu. Brak obowigzujgcych plandéw zagospodarowania przestrzennego moze powodowac istotne problemy
z uzyskaniem pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do opdznienia projektdw inwestycyjnych.

6. Wskazanie Akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub
posrednio znaczne pakiety akcji wraz ze wskazaniem liczby
posiadanych przez te podmioty akciji, ich procentowego vdziatu w
kapitale zaktadowym, liczby gtoséw z nich wynikajgcych iich
procentowego udziatu w ogdlnej liczbie gloséw na walnym
zgromadzeniu

Na dzieh 30 czerwca 2019 r. oraz na dzieh przekazania niniejszego sprawozdania do wiadomosci publiczne;j,
co najmniej 5 % akcji Spdtki posiadali nastepujgcy Akcjonariusze:

Udziat w kapitale Liczba gloséw na  Udziat w glosach

Akcjonariusz Liczba akcji w szt. zakladowym Wz na Wz
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 375000 9.04% 708 750 10,40%
Beata Kteczek 375000 9.04% 708 750 10,40%
Jolanta Cepielik-Szewczyk 375000 9.04% 708 750 10,40%
Pozostali 1437 740 34,66% 1704 740 24,98%

4148 146 100% 6818 146 100%
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Ponizej przedstawiono liczbe akcji posiadang przez osoby zarzqgdzajgce i nadzorujgce:

. Liczba akcji w UdZi.a fw Liczba gltosow Udziat w

Osoby zarzqdzajgce szt kapitale na WZA gtosach na
zakiadowym WIZIA

Jacek Kteczek -Przewodniczgcy RN 375000 9,04% 708 750 10,40%
Krzysztof Szewczyk- Cztonek RN 375000 9.04% 708 750 10,40%
Bogumit Tokarz- Cztonek RN 450 000 10,85% 850 500 12,47%
tukasz Wagsikiewicz — Cztonek RN 375000 9.04% 708 750 10,40%
Mirostaw Koszany 5008 0,12% 5008 0.07%
Roman Wasikiewicz 385 406 9.29% 719 156 10,55%

W dniu 15 maja 2019 roku Pan Mirostaw Koszany nabyt 450 akciji serii I.

Informacja o warto$ci wynagrodzeh otfrzymanych przez Cztonkdw Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej zostata
zamieszczona w Skroconym srodrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres od 1 stycznia
2019 r. do 30 czerwca 2019 r. Grupy Kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. w nocie 34.3.

7. Pozostate informacje

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

Zgodnie z najlepsza wiedzq Jednostki Dominujgcej, na dzien sporzgdzenia tego sprawozdania, Spdtka i jednostki
od niej zalezne nie sq ani nie byty stronami postepowan dotyczgcych zobowigzan albo wierzytelnosci Jednostki
Dominujgcej lub innych spdtek z Grupy BIK, ktérych wartos¢ stanowi co najmniej 10% kapitatdw wtasnych Spoiki.

7.2. 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 uchwatq, regulaminem programu motywacyjnego oraz innymi
wewnetrznymi regulacjami Emitenta. Program motywacyjny obowigzuje 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.

7.3. Zagadnienia dotyczgce srodowiska naturalnego

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

Grupa BIK, w zwigzku z prowadzong dziatalnoéciq operacyjng, jest co prawda obowigzana uwzgledni¢ wymogi
ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, w tym przede wszystkim ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkédw wodnych, jednak dotychczas nie wystgpity okolicznosci skutkujgce
pojawieniem sie po stronie Grupy istotnych zobowigzan oraz odszkodowan zwigzanych z ochrong srodowiska
naturalnego.
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8. Oswiadczenia Zarzgdu Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

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

Zarzqgd Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. oswiadcza, iz wedle jego najlepszej wiedzy:

e §rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych
S.A. za okres od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskq 1j. zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami rachunkowosci,

e §rédroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe spdfki Biuro inwestycji Kapitatowych S.A. za okres od
1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z
obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci tj. zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci z dnia 29
wrzednia 1994 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 351)

1j. zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i
jasny sytuacje majgtkowq i finansowq Grupy Kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. i spdtki Biuro
inwestycji Kapitatowych S.A. oraz ich wyniki finansowe. Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci za okres szesciu
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2019 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Grupy, w
tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

8.2. Oswiadczenie 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 przeglagdu sprawozdan
finansowych, dokonujacy przeglgdu $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. oraz $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego
spotki Biuro inwestycji Kapitatowych S.A. za okres od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r., zostat wybrany
zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujgcy tego przegladu spetniali warunki do
wydania bezstronnego i niezaleznego raportu z przeglgdu o badanym $rédrocznym skonsolidowanym i

jednostkowym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami i standardami zawodowymi.

Mirostaw Koszany Roman Wasikiewicz
Prezes Zarzqdu Cztonek Zarzgdu

Krakdéw, dnia 12 wrzesnia 2019 r.
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