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BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Srédroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

1. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe jednostki Biuro Inwestycji Kapitatowych Spétka Akcyjna,
NIP:6761109914 za okres od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. zostato sporzgdzone zgodnie z Ustawq z
dnia 29 wrzesénia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2019 r. poz. 351) i wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi, jak réwniez zgodnie z zasadami rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w
sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdéw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za rdbwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim.

Miejscowosé: Krakdw
Kod pocztowy: 30- 716

Ulica: Albatfrosow 2

Jednostka zostata zarejestrowana 10 wrzesnia 2002 r. przez Sqd Rejonowy dla Krakowa- Srédmiescia w Krakowie,
XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000121747 w rejestrze: przedsiebiorcodw.

Okres trwania dziatalnosci oznaczony zostat na czas nieokreslony.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez jednostke w dajgcej sie przewidziec przysztosci.

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

e 68107 kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

e 683217 zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,

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

Jednostka nie posiada wewnetrznej jednostki sporzqgdzajgcej samodzielne sprawozdanie finansowe.
W okresie za jaki sporzgdzono sprawozdanie finansowe nie nastgpito potgczenie spotek.

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

Sprawozdanie finansowe sporzgdzono stosujgc zasady rachunkowe w zakresie niezmienionym w odniesieniu do
zasad zastosowanych przy sporzgdzeniu rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2018.
Przyjete przez Spdtke zasady rachunkowosci stosowane byty w sposdb ciggty i sqg zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.
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Bilans na dzien

30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2019 . 2018r. 2018r.
AKTYWA Nota
Aktywa trwate 102 554 88 988 85184
Wartosci niematerialne i prawne 2.2 20 30 40
Inne wartosci niematerialne i prawne 20 30 40
Rzeczowe aktywa trwate 23 336 280 352
Srodki trwate 336 280 352
urzqdzenia techniczne i maszyny 1 3 6
srodki fransportu 335 277 346
Inwestycje dtugoterminowe 24 101 659 88 381 84 523
Dtugoterminowe aktywa finansowe 241 101 659 88 381 84 523
w jednostkach powigzanych 24.2 97 659 84 381 80 040
- udziaty lub akcje 61 408 61 408 61 404
- udzielone pozyczki 36 251 22973 18 636
w pozostatych jednostkach, w ktérych
jednostka posiada zaangazowanie w 24.2 4 000 4000 4 483
kapitale
- udziaty lub akcje 4000 4000 4000
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - - 483
oo e
ﬁlﬁvggévyef;? odroczonego podatku 2153 397 997 269
Inne rozliczenia miedzyokresowe 142 - -
Aktywa obrotowe 2 361 4793 8125
Naleznosci krétkoterminowe 2.5 1719 1371 2072
Naleznosci od jednostek powigzanych 1708 1359 2 057
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 251 1708 1359 2 057
- do 12 miesiecy 1708 1 359 2057
Naleznosci od pozostatych jednostek, w
ktérych jednostka posiada zaangazowanie g 5 5
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 252 5) 5 5
- do 12 miesiecy 5) 5 5
Naleznosci od pozostatych jednostek 6 7 10
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 253 6 7 10
- do 12 miesiecy 6 7 10
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Nota 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2019 r. 2018r. 2018r.

Inwestycje krétkoterminowe 2.6 242 3366 6014
Krétkoterminowe aktywa finansowe 242 3 366 6014
w pozostatych jednostkach 2.6.1 - 1394 952

- udzielone pozyczki - 1 394 952
srodki pieniezne iinne aktywa pieniezne 2.6.2 242 1972 5062

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 226 28 62

- inne $rodki pieniezne 16 1944 5000
r:(‘;;:jkzc;t;r(g::v\:vee rozliczenia 27 400 54 39
AKTYWA RAZEM 104 915 93 781 93 309
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30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2019 . 2018r. 2018r.
PASYWA Nota
Kapitat (fundusz) wiasny 2.8 89 831 89 554 89 050
Kapitat (fundusz) podstawowy 4148 4130 4130
Kapitat (fundusz) zapasowy w tym 84376 84376 84376
nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci
emisyjnej nad wartosciq nominalng 21 363 21 363 21 363
udziatéw (akcji))
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 543 438 262
Zysk (strata)z lat ubiegtych 610 - -
Zysk (strata) netto 154 610 282
Zobowiqzania i rezerwy na zobowigzania 15 084 4227 4 259
Rezerwy na zobowigzania 249 210 293
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 215.3 249 210 293
dochodowego
Zobowiqgzania dlugoterminowe 12 234 3635 3 687
Wobec jednostek powigzanych 2.9.1 3432 3 429 3435
Wobec pozostatych jednostek 2.10.1 8 802 206 252
inne zobowigzania finansowe 163 206 252
z tytutu emisji dtuznych papierdow
P 8 639 - -
wartosciowych
Zobowiqgzania krétkoterminowe 2 601 382 279
Wobec pozostatych jednostek 2 601 382 279
z tytutu emisji dtuznych papierdow
P 2178 - -
wartosciowych
inne zobowigzania finansowe 185 96 106
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 2.12.1 80 142 60
- do 12 miesiecy 80 142 60
z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych 158 144 113
tytutdw publicznoprawnych
PASYWA RAZEM 104 915 93 781 93 309

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtowny ksiegowy

Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdéw, 12 wrzesnia 2019 .

Roman Wgsikiewicz
Cztonek Zarzgdu
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(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

Rachunek zyskéw i strat (wariant poréwnawczy) za okres

od 1 stycznia 2019 r.

od 1 stycznia 2018 r.

Nota do 30 czerwca 2019 . do 30 czerwca 2018 .

:;Iz‘:ichody netto ze sprzedazy i zrdwnane z 1721 1700

- w tym od jednostek powiqzanych 1 695 1674
Przychody netto ze sprzedazy produktow 1721 1700

- od jednostek powigzanych 1695 1674

- od pozostatych jednostek 26 26
Koszty dziatalnosci operacyijnej (1971) (1697)
Koszty w uktadzie rodzajowym (1971) (1 697)
Amortyzacja (94) (90)
Zuzycie materiatow i energii (48) (48)
Ustugi obce (484) (379)
Podatki i optaty (64) (1)

- pozostate podatki i optaty (64) (11)
Wynagrodzenia (928) (735)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (294) (376)
Pozostate koszty rodzajowe (59) (58)
Zysk ze sprzedazy (250) 3
Pozostate przychody operacyjne - -
Pozostate koszty operacyjne - -
Zysk z dziatalnosci operacyjnej (250) 3
Przychody finansowe 2.13 928 463
Odsetki 218 456

- w tym od jednostek powiqzanych 886 398

- w tym od jednostek pozostatych 32 58
Inne 10 7
Koszty finansowe 2.14 (539) (90)
Odsetki (395) (49)

- w fym od jednostek powiqzanych (41) (42)
Inne (144) (47)
Zysk brutto 139 376
Podatek dochodowy 2.15.1 15 (94)
Zysk netto 154 282

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy

Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdéw, 12 wrzesnia 2019 .

Roman Wgsikiewicz
Cztonek Zarzgdu
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ZLestawienie zmian w kapitale (funduszu) witasnym za okres

od 1 stycznia

od 1 stycznia

od 1 stycznia

2019r. 2018r. 2018rr.
do 30 czerwca do 31 grudnia do 30 czerwca
2019r. 2018r. 2018r.
Kapitat witasny na poczatek okresu (BO) 89 554 88 557 88 557
Kapitat wtasny na poczgtek okresu (BO), po 89 554 88 557 88 557
korektach
Kapitat (fundusz) podstawowy na poczgtek 4130 4130 4130
okresu
Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 18 - -
Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 4148 4130 4130
Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 84 376 83 840 83 840
Zmiany kapitatu zapasowego - 536 536
Zwiekszenia (z tytutu) - 536 536
-z podziatu zysku (ustawowo) - 536 536
Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec 84 376 84 376 84 376
okresu
Pozostate kapitaty (fundusz) rezerwowe na 438 51 51
poczatek okresu
Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) 105 387 211
rezerwowych
Zwiekszenia (z tytutu) 123 387 211
-warranty subskrypcyjne 123 369 211
-optacone akcje - 18 -
Zmniejszenia (z tytutu) (18) - -
-optacone akcje (18) - -
Poz?siale kapitaty (fundusze) rezerwowe na 543 438 242
koniec okresu
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczqgtek okresu 610 536 536
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczgtek okresu 610 536 536
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczgtek okresu, 610 536 536
po korektach
Zwiekszenia - - -
Zmniejszenia (z tytutu) - (536) (53¢)
- przeniesienie na kapitat zapasowy - (536) (536)
Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 610 - -
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od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 stycznia
2019r. 2018r. 2018r.
do 30 czerwca do 31 grudnia do 30 czerwca
2019r. 2018r. 2018r.
Wynik netto 154 610 282
Zysk netto 154 610 282
Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 89 831 89 554 89 050
Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu
proponowanego podziatu zysku (pokrycia 81535 81 258 89 050

straty)

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtoéwny ksiegowy
Osoba, ktdrej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdéw, 12 wrzesnia 2019 .

Roman Wgsikiewicz
Cztonek Zarzgdu
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(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

Rachunek przeptywoéw pienieznych (metoda posrednia) za okres

od 1 stycznia 2019 r.

od 1 stycznia 2018 .

Nota do 30 czerwca 2019r. do 30 czerwca 2018r.
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej
Zysk (starta) netto 154 282
Korekty razem (620) (1171)
Amortyzacja 94 90
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych (10) 4]
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (523) (407)
Strata/(zysk) z dziatalnodci inwestycyjnej - (7)
Zmiana stanu rezerw 39 64
Zmiana stanu naleznosci (348) (1 078)
Zmiana stanu zobowigzanh krétkoterminowych, z
A . . . (48) (70)
wyjatkiem pozyczek i kredytow
Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych 2.18.1 (22) (15)
Inne korekty 2.18.2 268 211
Przeplyw'y p'lenlezne netto z dziatalnosci (466) (889)
operacyjnej
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej
Wplywy 2283 237
7 aktywdw finansowych, w tym: 2283 237
w jednostkach powigzanych 857 50
- sptata .ud2|elonych pozyczek 450 50
krotkoterminowych
- odseftki 407 -
w pozostatych jednostkach 1426 187
- sptata 'ud2|elonych pozyczek 1 345 145
krotkoterminowych
- odseftki 81 42
Wydatki (13 285) (608)
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych
. (9) (8)
oraz rzeczowych aktywodw trwatych
Na aktywa finansowe, w tym (13 276) (600)
w jednostkach powigzanych (13 276) (60)
w pozostatych jednostkach - (540)
- udzielone pozyczki krétkoterminowe - (540)
-Przeplywy'pl?nlezne netto z dziatalnosci (11 002) (371)
inwestycyjnej
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
finansowej
Wplywy 10 001 -
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 10 001 -
Wydatki (263) (60)
f!”ro’rnoso zobowigzan z tytutu umow leasingu (87) (53)
inansowego
Odsetki (176) (7)
fF:rzeplywy.plenlezne netto z dziatalnosci 9738 (60)
inansowej
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od 1 stycznia 2019 r.

od 1 stycznia 2018 r.

Nota do 30 czerwca 2019r. do 30 czerwca 2018 .
Przeptywy pieniezne netto razem (1730) (1320)
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych (1 730) (1 320)
$rodki pieniezne na poczqgtek okresu 1972 6 382
$rodki pieniezne na koniec okresu 242 5062

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtoéwny ksiegowy

Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakéw, 12 wrzesnia 2019 r.

Roman Wagsikiewicz
Cztonek Zarzgdu
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2. Dodatkowe informacje i objasnienia

2.1. Rozliczenie gtéwnych pozycji réznigcych podstawe
opodatkowania podatkiem dochodowym od wyniku finansowego
brutto

Wartosé tqczna

A. Zysk (strata) brutto za dany rok 139

B. Przychody zwolnione z opodatkowania (frwate réznice pomiedzy zyskiem/ stratq dla
celéw rachunkowych a dochodem/stratq dla celéw podatkowych), w tym

C. Przychody niepodlegajgce opodatkowania w roku biezgcym, w tym: 889
— Odsetki nalezne od pozyczek (art. 12, ust. 4, pkt. 2) 879
— Rdznice kursowe NP (art. 12, ust. 1, pkt. 1) 10

D. Przychody podlegajgce opodatkowania w roku biezqgcym, ujete w ksiegach

rachunkowych lat ubiegtych, w tym: 444
— Korekta przychoddw roku 2018 podatkowo 2019 (art. 12, ust. 3j) (4)
— Odsetki od pozyczek (art. 12, ust. 1) 448
E. Koszty niestanowiqce kosztéw uzyskania przychodéw (trwate réznice pomiedzy

zyskiem/stratq dla celéw rachunkowych a dochodem/stratq dla celéw podatkowych, 242
w tym:
— Amortyzacja NKUP (artf. 16, ust. 1) 73
— Reprezentacja i reklama NKUP (art. 16, ust. 1, pkt. 28) 2
— Podatki i optaty NKUP (art. 16, ust. 1, pkt. 37) 5
— Pozostate koszty NKUP (art. 16) 17
— Ustugi obce NKUP (art. 16, ust. 1) 3
- Wynagrodzenia i inne $wiadczenia NKUP (art. 16, ust. 1) 142
F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezgcym roku, w tym: 370
— Koszty finansowe NKUP odsetki (art. 16, ust. 1) 370
G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku biezgcym ujete w

R . 36

ksiegach lat ubiegtych, w tym:
— Koszty roku 2019-Ustugi obce (art. 16, ust. 1) 36
H. Strata z lat ubieglych, w tym: -
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym: 240
— Raty leasingowe zaptacone (art. 17) (24)
—Zus zaptacony (art. 15, ust. 1) (14)
- Koszty dotyczqce zyskdw kapitatowych (art. 15, ust. 2b) 348
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 510
Stawka podatkowa 9%
K. Podatek dochodowy (czesé biezgca) (46)
Podatek dochodowy za rok obrotowy — cze$¢ odroczona 61
* Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego (39)
- w tym kapitaty -
* Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 100
- w tym kapitaty -
Lgczna wartosé podatku (czesé biezgca i 15

odroczona)
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2.2. Wartosci niematerialne i prawne

Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych

Inne wartosci

niematerialne i Razem
prawne
Wartosé brutto
1 stycznia 2019 r. 128 128
Zwiekszenia - -
30 czerwca 2019 . 128 128
Umorzenie
1 stycznia 2019 r. (28) (98)
Zwiekszenia (10) (10)
30 czerwca 2019 r. (108) (108)
Wartosé netto
1 stycznia 2019 r. 30 30
30 czerwca 2019 r. 20 20
2.3. Rzeczowe akiywa trwate
2.3.1.  Imiana srodkdw frwatych
tg::zl?r?if:i::i Srodki Inne $rodki Razem
maszyny transportu trwate
Wartosé brutto
1 stycznia 2019 r. 155 671 4 830
Zwiekszenia 8 132 - 140
Zmniejszenia (4) - - (4)
30 czerwca 2019r. 159 803 4 966
Umorzenie
1 stycznia 2019 . (152) (394) (4) (550)
Zwiekszenia (10) (74) - (84)
Zmniejszenia 4 - - 4
30 czerwca 2019 . (158) (468) (4) (630)
Wartosé netto
1 stycznia 2019 r. 3 277 - 280
30 czerwca 2019 r. 1 335 - 336

Spoétka na dzien 30 czerwca 2019 roku wykazuje srodki trwate uzytkowane na podstawie umowy leasingu w
wartosci netto 335 tys. zt.
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2.3.2.  Srodki trwate w budowie

Koszt wytworzenia srodkédw trwatych w budowie za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2019 r. wynidst 9 tys. zt (w
catym 2018 r.: 18 tys. z).

24. Inwestycje diugoterminowe

2.4.1. Imiana stanu inwestycji dtugoterminowych

Dlugoterminowe aktywa

finansowe Razem
Wartosé brutto
1 stycznia 2019 . 88 381 88 381
Zwiekszenia 15561 15 561
Zmniejszenia (2 283) (2 283)
30 czerwca 2019 r. 101 659 101 659
Wartosé netto
1 stycznia 2019 r. 88 381 88 381
30 czerwca 2019 r. 101 659 101 659
2.4.2. Dtugoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach powigzanych 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2019r. 2018r. 2018r.

Udziaty lub akcje 61 408 61 408 61 404
Udzielone pozyczki 36 251 22973 18 636

97 659 84 381 80 040

Na dzieh 30 czerwca 2019 roku Spdtka w ramach pozyciji Dtugoterminowe aktywa finansowe wobec jednostek
powiqzanych wykazuje miedzy innymi udzielong pozyczke w walucie w kwocie 587 tys. euro, 1j. 2.496 tys. zt.

w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
posiada zaangazowanie w kapitale 2019r. 2018r. 2018r.
Udziaty lub akcje 4000 4000 4000
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe
. ) . - - 483
(certyfikaty inwestycyjne)
4000 4000 4 483

2.4.3.  Przeszacowanie wartosci dtugoterminowych aktywow trwatych

Warto§¢ dokonanych w ciggu roku obrotowego przeszacowahn wartosci dtugoterminowych aktywéw
niefinansowych wyniosta 879 tys. zt i wynika ona ze zwiekszenia wartos$ci naleznosci z tytutu odsetek od pozyczek.
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2.4.4.

(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

Wykaz spotek stowarzyszonych i zaleznych

Spoltki zalezne, wspdtzaleine i stowarzyszone bezposrednio

Stan na 30 czerwca 2019 r.

L % % ogolnej
. Wartosc . . e
s .. Przedmiot . posiadanych liczby glosow
Nazwa Spotki Siedziba C . ksiegowa . s .
przedsiebiorstwa it vdziatow/ w organie
vdziatow o .
akcji stanowigcym
Biuro Inwestyciji Realizacja projektéw
Kapitatowych Krakdw 1 Krakéw  budowlanych zwigzanych 14796 100% 100%
Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkdéw
Biuro Inwestyciji Realizacja projektéw
Kapitatowych Krakdéw 2 Krakéw  budowlanych zwigzanych 14 557 100% 100%
Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkdéw
Biuro Inwestycji Realizacja projektow
Kapitatowych Sosnowiec Krakéw  budowlanych zwigzanych 15313 100% 100%
1Sp.zo.o0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Realizacja projektdw
Kapitatowych Sosnowiec Krakéw  budowlanych zwigzanych 5801 100% 100%
2Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestyciji Zarzqdzanie
; el Krakdéw nieruchomosciami 1055 100% 100%
Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. .
wykonywane na zlecenie
Biuro Inwestyciji Realizacja projektow
Kapitatowych Property 1 Krakdéw  budowlanych zwigzanych 5472 100% 100%
Sp.zo.o. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestveii Realizacja projektow
: vCl Krakéw  budowlanych zwigzanych 4403 100% 100%
Kapitatowych 5 Sp. z 0.0. ) .
ze wznoszeniem budynkow
BiLro Inwestvei Realizacja projektow
- vCl Krakéw  budowlanych zwigzanych 7 100% 100%
Kapitatowych 6 Sp.z o.0. ) .
ze wznoszeniem budynkow
BiLro Inwestvei Realizacja projektdw
; vel Krakéw  budowlanych zwigzanych 5 95% 95%
Kapitatowych 7 Sp. z 0. o. ) )
ze wznoszeniem budynkow
Spotki wspotzalezne
Biuro Inwestycji Realizacja projektow
Kapitatowych Quantum Krakdéw  budowlanych zwigzanych 4 000 80% 80%

Radom Sp. z o.0.

ze wznoszeniem budynkdéw

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 czerwca 2019 r. i za okres 1 stycznia 2019 r. - 30

czerwca 2019 r.

Zysk/ . .
- (strata) Kapitat Zysk/ Kapitat Przychody
P Kapitat zapasowy (strata) wtasny na
Nazwa Spotki netto za . . ., ze
zaktadowy . - i kapitaty z lat dzien .
biezgcy . . sprzedazy
rezerwowe ubieglych Dbilansowy
okres
Blurollnwestycp Kapitatowych 14794 374 } (1061) 14107 1 791
Krakéw 1 Sp.z o.0.
Blurollnwes’ryql Kapitatowych 14556 74 ) (795) 13 835 1 520
Krakdw 2 Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 15311 (372) 853 (1904) 13888 3498
Sosnowiec 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycp Kapitatowych 5800 045 2079 } 8124 | 578
Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 1050 54 33 (1 468) (331) 351

2 Sp.zo.0.
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Zysk/

Kapitat Zysk/ Kapitat
P Kapitat (strata) Zapasowy (strata)  witasny na Przychody
Nazwa Spotki netto za R R .z ze
zakladowy biezdc i kapitaty z lat dzien sorzedai
acy  rezerwowe ubiegtych bilansowy P Y
okres
Biuro Inwestycji Kapitatowych 1800 (15) 4496 (866) 5415 )
Property 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 4 400 (110) - (733) 3 557 -
5Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 46 794 ) 777 7
6Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 (542) . (19) (556) )
7Sp.z0.o0.
Spotki wspotzalezne
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5000 (2 039) 4 540 ) 7501 1 503

Quantum Radom Sp. z 0.0.

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 czerwca 2019 r. i za okres 1 stycznia 2019 r. - 30
czerwca 2019 r.

Zobowiqgzania Zobowiqgzania Naleznosci Naleznosci Aktywa
Nazwa Spoélki dlugo- krétko- diugo- krétko-
. R . . razem
terminowe terminowe terminowe terminowe

Blurollnwesfycp Kapitatowych 8968 1 999 . 81 29 261
Krakdéw 1 Sp.z o.0.
Blurollnwesfycp Kapitatowych 530 11372 . 17 57 953
Krakdéw 2 Sp. z 0.0.
Biuro Inwes’rycp Kapitatowych 7312 43 467 . 133 68 095
Sosnowiec 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwes’rycp Kapitatowych 24 993 2023 310 208 35782
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 591 58 . 291 317
2Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 139 ! . ) 5554
Property 1 Sp.z o0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych

266 17 - 25 3 864
5S8p.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5011 5 . 14 5790
6Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 14848 ) . } 14293
7 Sp.z0.0.
Spotki wspotzalezne
Biuro Inwestycji Kapitatowych ) 6337 . 558 13 839

Quantum Radom Sp. z o.o.

Sprawozdania finansowe powyzszych spdtek przygotowywane sq wedtug przepisdw Ustawy o Rachunkowosci
z dnia 29 wrzednia 1994 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 351) i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.
Zgodnie z przyjetymi przez spdtki zasadami rachunkowosci, wycena nieruchomosci do wartoci godziwej
dokonywana jest wytgcznie na koniec roku obrotowego, ktéry pokrywa sie z rokiem obrotowym jednostki
dominujgcej (za wyjatkiem sytuaciji, gdy dana spdétka wprowadza nieruchomo$¢ inwestycyjng do ksigg
rachunkowych w frakcie roku obrotowego i wycenia do warto$ci godziwej).
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Spolki zaleine, wspdtzalezne i stowarzyszone posrednio

Stan na 30 czerwca 2019 r.

% % ogolnej
Nazwa Spoétki  Siedziba Przedmiot przedsiebiorstwa Wa.r to§c posm.daln ych liczby glo§ow
uvdziatow uvdziatow/ w organie
akciji stanowigcym
Marathon 2 Krakéw Obstuga i wynajem nieruchomosci oa* 47%* 47
Sp.zo.o. na wtasny rachunek
savia Karoat Redlizacja projektdéw budowlanych
paty Krakow zZwigzanych ze wznoszeniem 7 401* 47%* 47%*
Sp.zo.0. -
budynkdow
Themis Redlizacja projektdéw budowlanych
Development Krakow zZwigzanych ze wznoszeniem 13082 95% 95%
Sp.zo.0. ** budynkdéw

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

**05% udziatdw w spotce Themis Development Sp. z 0.0. posiada spotka Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z o.o.

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 czerwca 2019 r. i za okres 1 stycznia 2019 r. - 30
czerwca 2019 r.

Zysk/

Kapitat Zysk/ Kapitat

P Kapitat (strata) zapasowy (strata) wilasny na Przychody

Nazwa Spotki netto za . . L ze

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

Marathon 2 Sp. z o.0. 50 (172) 5 (2 499) (2 616) -
Savia Karpaty Sp. z 0.0. 3 544 1045 2 474 92101 16 164 2202
Themis Development Sp.z 0.0. 400 1069 37 636 (25 039) 14066 -

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 czerwca 2019 r. i za okres 1 stycznia 2019 r. - 30
czerwca 2019 r.

Zobowiqgzania Zobowigzania  Naleznosci Naleznosci
Nazwa Spotki diugo- krétko- dtugo- krétko- Aktywa razem
terminowe terminowe terminowe terminowe
Marathon 2 Sp. z 0.0. 12181 1 - - 9 632
Savia Karpaty Sp. z o.0. 23 425 1477 - 34 44 982
thmm Development Sp. z 718 419 . 198 15204

Sprawozdania finansowe powyzszych spdtek przygotowywane sg wedtug przepisdw Ustawy o Rachunkowosci
z dnia 29 wrzeénia 1994 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 351) i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.
Zgodnie z przyjetymi przez spdtki zasadami rachunkowosci, wycena nieruchomosci do wartosci godziwej
dokonywana jest wytgcznie na koniec roku obrotowego, ktéry pokrywa sie z rokiem obrotowym jednostki
dominujgcej (za wyjatkiem sytuaciji, gdy dana spdétka wprowadza nieruchomos¢ inwestycyjng do ksigg
rachunkowych w frakcie roku obrotowego i wycenia do warto$ci godziwej).

Powyzsze dane pochodzg ze sprawozdan finansowych nie podlegajgcych badaniu/przegladowi przez
biegtego rewidenta na dzien 30 czerwca 2019 .

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



BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Srédroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 .
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

2.5. Naleznosci krotkoterminowe

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

30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2019r. 2018r. 2018r.

O okresie sptaty

Nieprzeterminowane (biezqce) 875 1168 1663
Przeterminowane do 1 miesigca 296 191 275
Przeterminowane od 1 do 3 miesiecy 537 - 119
Przeterminowane od 3 do é miesiecy - - -
Stan naleznosci netto 1708 1359 2 057

2.5.2.  Struktura wiekowa naleznosci krotkoterminowych z tytutu dostaw
i ustug od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2019r. 2018r. 2018r.
O okresie sptaty
Nieprzeterminowane (biezgce) 9 - 5
Przeterminowane do 1 miesigca - 5
Stan naleznosci netto 5 5 5

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

30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2019r. 2018r. 2018r.

O okresie sptaty
Do 12 miesiecy 6 7 10
Przeterminowane powyzej 1 roku 369 369 369

375 376 379
Stan naleznosci brutto 375 376 379
Odpis aktualizujgcy wartos¢ naleznosci (369) (369) (369)
Stan naleznosci netto 6 7 10

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

Pozostate jednostki

1 stycznia 2019 r. 369

30 czerwca 2019 . 369
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2.6. Inwestycje krétkoterminowe
2.6.1.  Krotkoterminowe aktywa finansowe w pozostatych jednostkach
w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2019 r. 2018r. 2018r.
Udzielone pozyczki - 1394 952
2.6.2.  Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2019 r. 2018r. 2018r.
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 226 28 62
Inne $rodki pieniezne 16 1944 5000
242 1972 5062
27. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2019r. 2018r. 2018r.
Ubezpieczenia 25 30 24
Prenumerata 1 5 1
Pozostate (reklama, VAT naliczony do o1 8 14
odliczenia)
Przedptata 1 13 -
Koszty obligacji 352
400 56 39
2.8. Kapitat wiasny

Struktura wtasnosci kapitatu zakladowego

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 30 czerwca 2019 r. oraz na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania
bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdlinej liczby gtosdw na Walnym

Zgromadzeniu Akcjonariuszy spdftki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.:

Udziat w kapitale Liczba gtoséw na

Akcjonariusz Liczba akcji w szt.

Udziat w gtosach

zakladowym WIZ 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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Na dzieh 30 czerwca 2019 r . kapitat zaktadowy Spdtki dominujgcej sktadat sie z 2.048.146 akcji zwyktych
i 2.100.000 akcji uprzywilejowanych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, w tym:

e 190.000 akcji serii A, imiennych, uprzywilejowanych, o warto$ci 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 akgiji 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 uprawniajg w jednakowym
stopniu do majgtku Spdtki. 190.000 ckcji uprzywilejowanych serii A daje prawo do 5 gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spoéfki, pozostate akcje uprzywilejowane serii G 1j. 1.910.000 akcji daje prawo do 2 gtosdéw na
Walnym Zgromadzeniu Spoétki. W dniu 11 grudnia 2018 roku Zarzgd Spdtki, na podstawie obowigzujgcego w
Spoétce programu motywacyjnego oraz w ramach realizacji wymiany warrantdw serii A1 na akcje serii J przez
osoby uprawnione z tych warrantdw, przydzielit 18.146 akcji zwyktych na okaziciela serii J, ktére zostaty uprzednio
w catosci optacone przez osoby uprawnione. Wydanie akciji 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 zostato juz na dzien 30 czerwca 2019 r. zarejestrowane w Sgdzie.

Stan posiadania bezposrednio akcji Spéiki przez Cztonkdw Zarzadu na dzien 30 czerwca 2019 r. oraz na dzien
publikacji niniejszego raportu:

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

zakladowym WIA na WZA
Mirostaw Koszany 5008 0.12% 5008 0.07%
Roman Wasikiewicz 385 406 9.29% 719 156 10,55%

Stan posiadania bezpodrednio akcji Spdtki przez Cztonkdw Rady Nadzorczej na dzieh 30 czerwca 2019 r. oraz
na dzieh publikacji 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%

Program Motywacyjny

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

Szczegdtowe zasady realizacji Programu Motywacyjnego okredla Regulamin Programu Motywacyjnego
uchwalony przez Rade Nadzorczg Spédtki. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki podjeto w zwigzku
z powyzszym Uchwate w sprawie emisji warrantdw subskrypcyjnych serii A z prawem do objecia akcji Spofki serii
J z wytqczeniem prawa poboru warrantdéw subskrypcyjnych serii A. Spétka wyemituje od 1 do 69.000 warrantow
subskrypcyjnych imiennych serii A z prawem do objecia nie wiecej niz 69.000 akcji zwyktych na okaziciela Spotki
serii J. Emisja warrantdow subskrypcyjnych nastgpi w ramach trzech proceséw emisyjnych uruchamianych
kolejno po zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie Spdtki sprawozdania finansowego Spobtki za rok obrotowy
2017, 2018, 2019, w przypadku spetnienia warunkdw okreslonych przez Rade Nadzorczg zgodnie z Uchwatg w
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sprawie Programu Motywacyjnego. W 2018 r. nastgpito kohcowe rozliczenie Programu Motywacyjnego za
pierwszy rok jego obowigzywania, zostato przyznanych 18.146 warrantdéw, zamienionych na akcje.

2.9. lobowigzania diugoterminowe

2.9.1.  Struktura wiekowa zobowigzan dtugoterminowych wobec

jednostek powigzanych

30 czerwca 2019 r.

Przypadajqce do sptaty
Powyzej 1 roku do 3 lat 3432

W pozycji Zobowiqzania dtugoterminowe wobec jednostek powigzanych na dzieh bilansowy Spdtka wykazuje
kwote pozyczki otrzymanej od podmiotu powigzanego w wysokosci 807 tys. euro (3.432 tys. zt):

od spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie - kwota pozyczki wg
umowy 230 tys. euro (udzielono 204 tys. euro), oprocentowanie EURIBOR 6M + marza, termin sptaty 31
grudnia 2021 r., pozostato do sptaty 164 tys. euro (kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami);
od spofki Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie - kwota pozyczek wg
umdw 600 tys. euro (udzielono 569 tys. euro), oprocentowanie EURIBOR 6M + marza, termin sptaty 31
grudnia 2021 r., pozostato do sptaty 643 tys. euro (kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami).

2.10. Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow

wartosciowych

W dniu 18 stycznia 2019 r. Zarzad Spdtki podjat uchwate o emisji zabezpieczonych obligacji serii A. Emisja
obligaciji zostata przeprowadzona w drodze oferty prywatnej w trybie art. 33 pkt 2 ustawy o obligacjach z dnia
15 stycznia 2015 r. W dniu 18 stycznia 2019 roku Spdtka przydzielita 10.639 obligacji serii A jednemu
obligatariuszowi instytucjonalnemu. Wyemitowane obligacje majg nastepujgce cechy:

obligacje zabezpieczone na okaziciela, nie posiadajgce formy dokumentu,

warto$¢ nominalna jednej obligacii: 1,00 tys. zt.

cena emisyjna jednej obligaciji: 0,94 tys. zt,

wielko$¢ emisji: 10.639 obligacii, o tgcznej wartosci nominalnej 10.639 tys. zt,

cel emisji: srodki pozyskane z emisji obligacji zostaty w catosci przeznaczone na udzielenie pozyczki
spdtce zaleznej— Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. w kwocie 10.000 tys. zt, ktéra zostata
nastepnie w catosci przeznaczona na redlizacje zamierzen inwestycyjnych,

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

termin wykupu: 2 lata,

obligacje sqg zbywalne,

termin ptatnosci odsetek: w okresach kwartalnych,

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

prawo zgdania przedterminowego wykupu przez Spoétke: Spdtka  jest  uprawniona do
przedterminowego wykupu catosci lub czesci obligaciji w kazdym czasie istnienia obligacii,
zabezpieczenie obligacji: zabezpieczenia nie odbiegajg od powszechnie stosowanych na rynku przy
emisji tego rodzaju instrumentow finansowych.
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2.10.1. Struktura wiekowa zobowigzan dtugoterminowych wobec
pozostatych jednostek

Inne zobowiqgzania finansowe (leasing finansowy i odsetki) oraz z tytutu emisji
dluznych papieréw wartosciowych
Przypadajqce do sptaty

30 czerwca 2019 r.

Powyzej 1 roku do 2 lat 8 639
Powyzej 2 do 5 lat 163
8 802

Przypadajgce do sptaty
do 1 roku (ujete jako zobowigzania krétkoterminowe) 2 601

2.11. ZImiany istotnych wartosci szacunkowych

30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca

Na dzien 2019r. 2018r. 2018r.

Dtugoterminowe aktywa finansowe w
pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka - - 483
posiada zaangazowanie w kapitale

Aktywa z tytutu odroczonego podatku

397 297 269
dochodowego
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 949 210 293
dochodowego
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 369 369 369

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. nie byto zmian w przyjetej metodologii wyceny do wartosci
godziwej w stosunku do tej zastosowanej w sprawozdaniu finansowym Spdtki za rok obrotowy kohczgcy sie 31
grudnia 2018r.

2.12. Zobowigzania krétkoterminowe

2.12.1. Struktura wiekowa zobowigzan krotkoterminowych wobec
pozostatych jednostek

Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek z tytutu dostaw i ustug w kwocie 80 tys. zt sg
wymagalne do 12 miesiecy od dnia bilansowego.

2.13. Przychody odsetkowe (w tym wynikajgce z dtuznych
instrumentéw finansowych oraz pozyczek udzielonych i
naleznosci wtasnych)

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r.
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Odsetki

Odsetki niezrealizowane o terminie

o P Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Pozyczki udzielone pozostatym 7 ) ) ) 7
jednostkom
Pozyczki udzielone jednostkom
powigzanym i naleznoéci wtasne e ) ) 4 L
Odsetki od lokat bankowych - - - - -
39 - - 879 918
W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 czerwca 2018 .
Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
. P Razem
zrealizowane ptatnosci
Do3 Od3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Pozyczk| udzielone pozostatym 3 . 17 ) 20
jednostkom
Pozyczki udzielone jednostkom ) . ) 308 398
powigzanym i naleznosci wtasne
Odsetki od lokat bankowych 38 - - - 38
a1 - 17 398 456
2.14. Koszty odsetkowe (w tym wynikajgce z zaciggnietych
zobowiqgzan finansowych)
W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r.
Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
o Zoc Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe - odsetki od pozyczek - - 41 41
od jednostek powigzanych
Odsetki od leasingu 7 - - 7
Koszty obligaciji 168 179 - 347
175 179 41 395
W okresie od 1 stycznia 2018 r. do 30 czerwca 2018 .
Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
. P Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe - odsetki od pozyczek - - - 42 42
od jednostek powigzanych
Odsetki od leasingu 7 - - - 7
7 - - 42 49
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2.15. Podatek dochodowy od oséb prawnych

2.15.1. Struktura podatku dochodowego od oséb prawnych

od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 stycznia
Za okres 2019 . 2018r. 2018r.
do 30 czerwca do 31 grudnia do 30 czerwca
2019 r. 2018r. 2018r.
Podatek dochodowy biezgcy 46 77 40
Zmiana stanu odroczonego podatku (61) (57) 54
dochodowego
(15) 20 94

2.15.2. Wyliczenie podatku dochodowego od oséb prawnych z

podatkowej dziatalnosci operacyjnej

od 1 stycznia 2019 od 1 stycznia 2018 od 1 stycznia 2018

Za okres do 30 czerwca do 31 grudnia do 30 czerwca
2019 2018 2018

Zysk brutto 139 630 376

Kwoty, ktére zwiekszajg podstawe

opodatkowania

Odsetki otrzymane 448 51 1

Amortyzacja NKUP 73 137 69

Reprezentacja i reklama NKUP 2 10 3

Podatki i optaty NKUP 5 6 2

Pozostate koszty NKUP 17 21 10

Koszty finansowe NKUP (odsetki, leasing, odpis

;. S - 370 97 198
wartosci certyfikatow inwestycyjnych)

Ustugi obce NKUP 3 36 -
Wynagrodzenia NKUP 142 403 231
Koszty dotyczgce zyskdw kapitatowych 348 133 -
Kwoty, ktore Z\.mekszcuq podstawe 1408 894 514
opodatkowania razem
Kwoty, ktére zmniejszajg podstawe
opodatkowania

Raty I.eosmgowe i koszty ustug obcych (ustugi 94 138 78
pozabilansowe)

Odsetki naliczone (bank i pozyczkobiorcy) 879 846 415

ZUS pozabilansowy 14 26 14

Pozostate przychody operacyjne NP. (zwrot

X At 4 (4) -
podatku od nieruchomosci)

Wynik na sprzedazy certyfikatéw i 7 114
inwestycyjnych
Koszty roku 2019 36 - -
Réznice kursowe NP 10 - -
Kwoty, ktore zmniejszajq podstawe 1037 1013 621
opodatkowania razem
Dochéd do opodatkowania 510 511 269
Strata z lat ubiegtych - - -
Podstawa opodatkowania 510 511 269
Podatek dochodowy 46 77 40
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2.15.3. Odroczony podatek dochodowy

Na dzieh 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2019r. 2018r. 2018r.

Ujemne réznice przejsciowe:

Nollcz.one,’o niezaptacone odsetki od 575 359 397

zobowigzan

Wycena certyfikatdw inwestycyjnych - - 1 065

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 369 369 369

Koszty przesuniete do podatku na nastepny . 42 41

okres

Ujemne réznice przejsciowe razem 944 770 1797

Straty podatkowe do rozliczenia w kolejnych

okresach:

Strata podatkowa 2018 r. z dz. kapitatowej 1198 1198 -

Strata podatkowa 2019 r. z dz. kapitatowej 348 - -

Sumf: strat podatkowych do rozliczenia w 1546 1198 )

kolejnych okresach

Wartos¢ brutto aktywow z tytutu odroczonego 397 297 249

podatku dochodowego

Wartos¢ netto aktywow z tytutu odroczonego 397 297 249

podatku dochodowego

Dodatnie réznice przejsciowe:

Noh;zopg, a nieotrzymane odsetki od 2759 332 1 953

naleznosci

Rdznice kursowe niezrealizowane 10 - -

Dodatnie réznice przejsciowe razem 2769 2 332 1953

Wartosc rezerwy z tytutu odroczonego podatku 249 210 293

dochodowego

Wykazane w bilansie aktywa z tytutu 397 297 249

odroczonego podatku dochodowego

Wykazana w bilansie rezerwa z tytutu 249 210 293

odroczonego podatku dochodowego

Zmiana bilansowa netto aktywéw/rezerwy z (61) 57 54

tytutu odroczonego podatku dochodowego

Imiana podatku odroczonego ujetego w (61) 57 54

rachunku zyskéw i strat
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2.16. Naktady na niefinansowe aktywa trwate
od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 stycznia
7a okres 2019r. 2018r. 2018r.
do 30 czerwca do 31 grudnia do 30 czerwca
2019r. 2018r. 2018r.

Naktady na niefinansowe aktywa trwate:
- poniesione w roku

2.17.

niz jednej pozyciji bilansu

18

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

Sktadniki aktywéw lub zobowigzan prezentowane w wiecej

30 czerwca
2019r.

31 grudnia
2018r.

30 czerwca
2018r.

Naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych:

- w czesci dtugoterminowej prezentowane w
pozycji dtugoterminowe aktywa finansowe

- w czesci krotkoterminowej prezentowane w
pozycji krétkoterminowe aktywa finansowe

Rozliczenia miedzyokresowe kosztdw dotyczgce

obligaciji:

- w czesci dtugoterminowej prezentowane jako

inne rozliczenia miedzyokresowe

- w czesci krotkoterminowej prezentowane w
pozycji krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

36 251

142

400

22973

1394

18 636

952

36 793

24 367

19 588

30 czerwca
2019 r.

31 grudnia
2018r.

30 czerwca
2018 .

Zobowigzania wobec pozostatych jednostek
- w czesci dtugoterminowej prezentowane w
pozycji inne zobowigzania finansowe
- w czesci krétkoterminowej prezentowane w
pozycji inne zobowigzania finansowe

Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierdw

warto$ciowych

- w czesci dtugoterminowej prezentowane w
pozycji zobowigzanie z tytutu emisji dtuznych
papieréw warto$ciowych

-w czesci krétkoterminowej prezentowane w
pozycji zobowigzania z tytutu emisji dtuznych
papieréw warto$ciowych

163

185

8 639

206

26

252

106

302

358
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2.18. Przeplywy pieniezne

2.18.1. Imiana stanu rozliczen miedzyokresowych

od 1 stycznia 2019
do 30 czerwca 2019

Zmiana stanu krétkoterminowych rozliczeh miedzyokresowych
Zmiana stanu dtugoterminowych rozliczerh miedzyokresowych

Wytgczenie zmiany stanu rozliczeh miedzyokresowych kosztéw z tytutu emisji

obligaciji

(344)
(242)

494

(92)

2.18.2. Inne korekty

od 1 stycznia 2019
do 30 czerwca 2019

Warranty subskrypcyjne 123
Korekta niepienieznych kosztéw z tytutu emisji obligacii 145
2468
2.19. Transakcje z jednostkami powigzanymi
2.19.1. Saldo rozrachunkdw na dzieh 30 czerwca 2019 .
Naleznosci Zobowigzania
(w tym pozyczki) (w tym pozyczki)

Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0. 511 697
Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. 633 2735
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp.z o.0. 7 687 -
Savia Karpaty Sp. z 0.0. 15 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych é Sp. z 0.0. 5011 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 Sp. z o.0. 266 =
BIK Property 1 Sp. z o.0. 139 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. 591 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z o0.0. 8 258 =
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. 14 848 -
37 959 3432

26



BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.

Srédroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r.
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

2.19.2. Przychody ze wzajemnych transakcji w okresie od 1 stycznia do

30 czerwca 2019 .

PrzychodY ze Odsetki
sprzedazy
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. 345 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0. 307 11
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z o.o. 711 124
Savia Karpaty Sp. z 0.0. 77 -
Biuro Inwestyciji Kapitatowych é Sp. z 0.0. 1 102
BIK Property 1 Sp. z o.0. 1 3
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 Sp. z 0.0. 1 4
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. 4 13
Marathon 2 Sp. z 0.0. 2 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z o0.0. 243 193
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z o.0. 2 436
Themis Development Sp. z 0.0. 1 -
1695 886
2.19.3. Koszty ze wzajemnych transakcji w okresie od 1 stycznia do 30
czerwca 2019 r.
Zakup ustug Odsetki

Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. (57) (8)
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. - (33)
(57) (41)

2.20. Zabezpieczenia ustanowione na majqgtku Spoftki i
zobowigzania warunkowe

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. nastgpity zmiany w zabezpieczeniach i zobowigzaniach
warunkowych Spdtki w stosunku do tych wykazanych w sprawozdaniu finansowym Spdtki za rok obrotowy
konczgcy sie 31 grudnia 2018 r. Zmiany te zwigzane sq z zabezpieczeniem emisji obligacji na rzecz funduszu,

ktéry objgt emisje:

e Zastaw rejestrowy i zwykty na udziatach spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. oraz
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par.l pkt 5 KPC. z udziatdw spdtki Biuro

Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. jako przedmiotu zastawu rejestrowego,
e Przewtaszczenie 5% udziatdw spdtki Biuro Inwestyciji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0.,

e oOSwiadczenie Spdtki wobec kazdego z obligatariuszy w formie aktu notarialnego o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego, co do zobowigzan pienieznych
Emitenta, ktére bedq wynika¢ z obligacii posiadanych przez danego obligatariusza,

e Cesja z umdw pozyczek udzielonych do jednostek powigzanych oraz o$wiadczenie o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC. co do zobowigzan wynikajgcych z tych uméw pozyczek.
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2.21. Zatrudnienie

Przecietny stan zatrudnienia w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2019 r. wynidst 15 oséb (pracownicy
umystowi).

2.22. Wynagrodzenia oraz pozyczki i Swiadczenia o podobnym
charakterze dla oséb wchodzqcych w sktad organéw
zarzqdzajgcych, nadzorujgcych albo administrujgcych

Wynagrodzenia cztonkéw Zarzqgdu otrzymane od Spdtki wyniosty w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca
2019 r. 175 tys. zt (w analogicznym okresie 2018 r. 111 tys. zt, w catym roku 2018: 259 tys. zt).:

e  Mirostaw Koszany 63 tys. zt (w analogicznym okresie 2018 r. 65 tys. zt, w catym roku 2018: 128 tys. zt),
e Roman Wasikiewicz 112 tys. zt (w analogicznym okresie 2018 r. 46 tys. zt, w catym roku 2018: 131 tys. zt).

Wynagrodzenia cztonkdéw Rady Nadzorczej otrzymane od Spdtki wyniosty w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30
czerwca 2019 r. 84 tys. zt ((w analogicznym okresie 2018 r. 85 tys. zt, w catym roku 2018: 169 tys. zt)

e Jacek Kteczek 12 tys. zt (w analogicznym okresie 2018 r. 12 tys. zt, w catym roku 2018: 24 tys. zt),

e Krzysztof Szewczyk 12 tys. zt (w analogicznym okresie 2018 r. 12 tys. zt, w catym roku 2018: 24 tys. zt),
e Bogumit Tokarz 12 tys. zt (w analogicznym okresie 2018 r. 12 tys. zt, w catym roku 2018: 24 tys. zt),

e tukasz Wasikiewicz 12 tys. zt (w analogicznym okresie 2018 r. 12 tys. zt, w catym roku 2018: 25 tys. zt),
e tukasz Koterwa 21 tys. zt (w analogicznym okresie 2018 r. 21 tys. zt, w catym roku 2018: 42 tys. zt),

e Andrzej Hopko 15 tys. zt (w analogicznym okresie 2018 r. 16 tys. zt, w catym roku 2018: 30 tys. zt).

W latach 2019 i 2018 nie udzielano pozyczek i swiadczeh o podobnym charakterze osobom wchodzgcym
w sktad organdéw zarzgdzajgcych i nadzorujgeych.

2.23. 1darzenia po dniu bilansowym

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

o 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 é sierpnia 2019 roku,

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

W dniu 31 lipca 2019 r. Sqd Rejonowy dla Krakowa- Srédmieécia w Krakowie, Wydziat XI Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego dokonat wpisu do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
dla spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. potgczenia Spdtki (jako Spdtki Przejmujgcej) ze spdtkg zalezng Biuro
Inwestycji Kapitatowych 6 Sp. z 0.0. (jako Spbtkg Przejmowanag). Potgczenie Jednostki Dominujgcej ze Spdtkg
Przejmowang nastgpito poprzez przeniesienie catego majgtku Spdtki Przejmowanej na Spdtke Przejmujacqg przy
zastosowaniu uproszczonej procedury potqczeniowej, bez podwyzszenia kapitatu zaktadowego Jednostki
Dominujgcej, jaok réwniez ze wzgledu na fakt, ze Spdtka Przejmowana jest jednoosobowq spdtkg Jednostki
Dominujgcej oraz bez zmiany statutu Jednostki Dominujgcej. Potgczenie nastepuje z dniem wpisania
potgczenia do rejestru wiasciwego wedtug siedziby Spdtki Przejmujgcej. Wpis ten wywotuje skutek wykresdlenia
Spotki Przejmowanej. Jednostka Dominujgca z dniem potgczenia wstgpita we wszystkie prawa i obowigzki Spotki
Przejmowane;.
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W sierpniu 2019 r. Grupa podpisata porozumienie z jedynym obligatariuszem posiadajgcym obligacje Jednostki
Dominujgcej, na podstawie ktérego Grupa dokona w dniu 18 pazdziernika 2019 r. cze$ciowego
przedterminowego wykupu 2 tys. obligacji serii A o warto$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 r. 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$ci 4.540.237,50 zt. W tym samym dniu zostata podjeta uchwata NZW spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych
Quantum Radom Sp. z 0.0. 0 umorzeniu 250 udziatdw o wartosci nominalnej 1 tys. zt kazdy za wynagrodzeniem
w warto$ci 587 tys. zt- umorzenie to nastqpi z chwilg obnizenia kapitatu zaktadowego Spdiki.

W dniu 20 sierpnia 2019 r. spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych wyemitowata weksel wiasny zupetny na kwote
587 tys. zt do spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych Quantum Radom Sp. z o.0.

W dniu 27 sierpnia 2019 r. spdtka Biuro Inwestyciji 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 obejmujgcych w szczegdlnosci roszczenia wobec
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. 0 naprawienie szkody poniesionej w wyniku ztozenia przez
spdtke w umowie przyrzeczonej, zapewnienia, ktére jest nieprawdziwe, niepoprawne, niekompletne lub
wprowadzajgce w btgd oraz ewentualnych roszczeh z tytutu niewynajetych pomieszczen (gwarancja
wynajmu), spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. udzielita poreczenia na rzecz spdtki MIR Poland Sp. z 0.0. z
siedzibg do kwoty 18.752,9 tys. euro. Poreczenie zostato udzielone do dnia 27 sierpnia 2024 roku.

W zwigzku z uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 17 lipca 2019 r. stwierdzajgcq ziszczenie sie warunku dotyczgcego
przyznania drugiej transzy warrantdw subskrypcyjnych serii A za Drugi Rok Realizacji Programu Motywacyjnego,
oznaczonych jako A2, wedtug zatozen okreslonych w uchwale nr 18 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. z dnia 24 czerwca 2015 r., w sprawie przyjecia programu motywacyjnego dla
cztonkdw zarzgdu Emitenta oraz kluczowych pracownikdw, Emitent w dniu 4 wrzednia 2019 roku przydzielit 18.121
Warrantéw Subskrypcyjnych serii A2, z czego:

. 3.886 warrantéw subskrypcyjnych zostato przydzielonych Panu Mirostawowi Koszanemu - Prezesowi
Zarzgdu,

. 3.886 warrantdw subskrypcyjnych zostato przydzielonych Panu Romanowi Wasikiewiczowi — Cztonkowi
Zarzgdu.

Pozostata liczba Warrantéw Subskrypcyjnych serii A oznaczonych jako A2 1j. 10.349 zostata przydzielona w dniu
4 wrzesnia 2019 r., Kluczowym Pracownikom Emitenta — Uczestnikom Programu Motywacyjnego.

Mirostaw Koszany Roman Wgsikiewicz
Prezes Zarzqdu Cztonek Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtowny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych

Krakdw, dnia 12 wrzesnia 2019 r.
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