BIK

BIURO INWESTYCJI
KAPITALOWYCH

BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.

SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
za okres od 1 stycznia 2020 r. do 30 czerwca 2020 r.



. BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Srédroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2020 r. do 30 czerwca 2020 r.
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

1. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe jednostki Biuro Inwestycji Kapitatlowych Spétka Akcyjna,
NIP:6761109914 za okres od 1 stycznia 2020 r. do 30 czerwca 2020 r. zostato sporzgdzone zgodnie z Ustawq z
dnia 29 wrzesnia 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 papieréw wartosciowych oraz

warunkéw uznawania za rdbwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim.

Miejscowosé: Krakdw
Kod pocztowy: 30- 716
Ulica: Albatrosdw 2

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

Okres trwania dziatalno$ci oznaczony zostat na czas nieokreslony.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez jednostke w dajgcej sie przewidzie 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 68327 zarzqdzanie nieruchomoséciami wykonywane na zlecenie,

e 70107 dziatalno$¢ 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 sporzgdzajgcej samodzielne sprawozdanie finansowe.
W okresie za jaki sporzgdzono sprawozdanie finansowe nie nastgpito potgczenie spodtek.

Wszystkie dane finansowe w skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spéiki, o ile nie zaznaczono
inaczej, prezentowane sqg 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 2019.
Przyjete przez Spdtke zasady rachunkowosci stosowane byty w sposéb ciggty i sg zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.
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Bilans na dzien

: 30 czerwca
AKTYWA Nota S0 20901 312%'1”9"':_"“ 2019 r.
przeksztatcone*
Aktywa trwate 104 557 103 111 103 299
Wartosci niematerialne i prawne 23 1 10 20
Inne warto$ci niematerialne i prawne 1 10 20
Rzeczowe akitywa trwate 24 438 306 336
Srodki trwate 438 266 336
urzgdzenia techniczne i maszyny 6 - 1
srodki fransportu 432 266 335
Srodki trwate w budowie - 6 -
Zaliczki na $srodki trwate - 34 i
Inwestycje dlugoterminowe 25 103 350 102 238 102 404
Dtugoterminowe aktywa finansowe 25.1 103 350 102 238 102 404
w jednostkach powigzanych 25.2 103 350 102 238 98 404
- udziaty lub akcje 60 936 60 936 61 426
- udzielone pozyczki 42 414 41 302 36 978
w pozostatych jednostkach, w ktérych
jednostka posiada zaangazowanie w 2.5.2 - - 4000
kapitale
- udziaty lub akcje - - 4000
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - - -
dlégknggg;v’r)g;g odroczonego podatku 216.3 768 545 397
Inne rozliczenia miedzyokresowe - 12 142
Aktywa obrotowe 1430 1705 2 388
Naleznosci krétkoterminowe 2.6 1090 1251 1733
Naleznosci od jednostek powigzanych 1072 1240 1711
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 2.6.1 1072 1240 1711
- do 12 miesiecy 1072 1240 1711
Naleznosci od pozostatych jednostek, w
ktérych jednostka posiada zaangazowanie - - 5
w kapitale
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 2.6.2 - - 5
- do 12 miesiecy - 5
Naleznosci od pozostatych jednostek 18 11 17
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 6 11 6
- do 12 miesiecy 2.6.3 = 5 -
z tytutu podatkéw ) ) 1
inne 12 - -
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: 30 czerwca
Nota 30 zczgze(;v:cq 312%r1u9drr:uq 2019+,

przeksztatcone*
Inwestycje krétkoterminowe 2.7 103 150 255
Krétkoterminowe aktywa finansowe 103 150 255
w pozostatych jednostkach 2.7.1 - - -
- udzielone pozyczki - - -
srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 2.7.2 103 150 255
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 28 72 239
- inne $rodki pieniezne 75 78 16
r::g:‘z‘;*s;'::s":x’: rozliczenia 28 237 304 400
AKTYWA RAZEM 105 987 104 816 105 687
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: 30 czerwca
PASYWA Nota 30 20901 3 2%'1”9"':_"“ 2019 r.
przeksztatcone*
Kapitat (fundusz) wtasny 2.9 83 005 83 021 90 601
Kapitat (fundusz) podstawowy 4166 4148 4148
Kapitat (fundusz) zapasowy w tym 77 415 77 415 85100
nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci
emisyjnej nad wartosciqg nominaing 21 363 21 363 21 363
udziatéw (akcji))
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 758 709 543
Zysk (strata)z lat ubiegtych 749 - 610
Zysk (strata) netto (83) 749 200
Zobowiqzania i rezerwy na zobowigzania 22 982 21795 15 086
Rezerwy na zobowigzania 964 716 249
leoeéﬁg/\c/jcgfvfeyggu odroczonego podatku 216.3 964 716 249
Zobowiqgzania dlugoterminowe 12 847 20513 12 234
Wobec jednostek powigzanych 2.10.1 12615 11743 3432
Wobec pozostatych jednostek 2.11.1 232 8770 8 802
inne zobowigzania finansowe 232 131 163
Wé:?gggoivn;g;diruznych papierdw ) 8 639 8 639
Zobowigzania krotkoterminowe 2171 566 2 603
Wobec jednostek powigzanych - - i}
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: - - -
- do 12 miesiecy - - -
Wobec pozostatych jednostek 92171 566 2 603
Wé:?gz(’r;oivrcg{;d’ruznych papierow 8895 17 2178
inne zobowigzania finansowe 96 164 185
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 2.13.1 73 93 82
- do 12 miesiecy 73 93 82
z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych 107 192 158
tytutéw publicznoprawnych
inne - - -
PASYWA RAZEM 105 987 104 816 105 687

* przeksztatcenie danych poréwnawczych zostato opisane w nocie 2.2

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzqdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy

Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakéw, 15 wrzesnia 2020 .

Roman Wgsikiewicz
Cztonek Zarzgdu
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Rachunek zyskéw i strat (wariant poréwnawczy) za okres

od 1 stycznia 2020 r.
do 30 czerwca 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.
do 30 czerwca 2019 r.

Nota przeksztatcone*
rF:;rznyichody netto ze sprzedazy i zrdbwnane z 1420 1728
- w tym od jednostek powiqzanych 1420 1702
Przychody netto ze sprzedazy produkitéw 1420 1728
- od jednostek powigzanych 1420 1702
- od pozostatych jednostek - 26
Koszty dziatalnosci operacyjnej (1778) (1 984)
Koszty w uktadzie rodzajowym (1778) (1 984)
Amortyzacja (78) (94)
Zuzycie materiatow i energii (50) (48)
Ustugi obce (339) (494)
Podatki i optaty (107) (64)
- pozostate podatki i optaty (107) (64)
Wynagrodzenia (924) (931)
Ubezpieczenia spoteczne iinne $wiadczenia (239) (294)
Pozostate koszty rodzajowe (41) (59)
Zysk/ (Strata) ze sprzedazy (358) (256)
Pozostate przychody operacyjne 130 -
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw 35 )
frwatych
Inne przychody operacyjne 95 -
Pozostate koszty operacyjne - -
Zysk/ (Strata) z dziatalnosci operacyjnej (228) (256)
Przychody finansowe 214 1318 947
Odseftki 1318 937
- w tym od jednostek powiqzanych 1318 905
- w tym od jednostek pozostatych - 32
Zysk ze zbycia inwestycji - -
Inne - 10
Koszty finansowe 215 (1 149) (539)
Odsetki (824) (395)
- w tym od jednostek powiqzanych (252) (41)
Inne (325) (144)
Zysk brutto (59) 152
Podatek dochodowy 2.16.1 (24) 48
Zysk netto (83) 200

* przeksztatcenie danych poréwnawczych zostato opisane w nocie 2.2

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzqdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy

Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakéw, 15 wrzesnia 2020 .

Roman Wgsikiewicz
Cztonek Zarzgdu
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Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wiasnym za okres

od 1 stycznia

od 1 stycznia

od 1 stycznia

2020r. 2019 r. 2019 .
do 30 czerwca do 31 grudnia do 30 czerwca
2020r. 2019 r. 2019r.
przeksztatcone
Kapitat witasny na poczqgtek okresu (BO) 83 021 90 278 90 278
Kapitat wtasny na poczgtek okresu (BO), po 83 021 90 278 90 278
korektach
Kapitat (fundusz) podstawowy na poczgtek 4148 4130 4130
okresu
Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 18 18 18
Zwiekszenia z tytutu zarejestrowania
. : X 18 18 18
podwyzszenia kapitatu
Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 4166 4148 4148
Kapitat (fundusz) zapasowy na poczqtek okresu 77 415 85055 85 055
Zmiany kapitatu zapasowego = (7 640) -
Zwiekszenia (z tytutu) - 45 45
- Z podziatu zysku - 45 45
Zmniejszenia (z tytutu) - (7 685) -
- wyptata dywidendy - (7 685) -
Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec 77 415 77 415 85 100
okresu
Pozostate kapitaty (fundusz) rezerwowe na 709 438 438
poczatek okresu
Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) 49 271 105
rezerwowych
Zwiekszenia (z tytutu) 67 289 123
-warranty subskrypcyjne 67 271 123
-optacone akcje - 18 -
Zmniejszenia (z tytutu) (18) (18) (18)
-zarejestrowania podwyzszenia kapitatu (18) (18) (18)
Poz?siale kapitaty (fundusze) rezerwowe na 758 709 543
koniec okresu
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 749 655 655
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczgtek okresu 749 655 655
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczgtek okresu, 749 655 655
po korektach
Zwiekszenia - - -
Zmniejszenia (z tytutu) - (655) (45)
- wyptata dywidendy - (610) -
- przeniesienie na kapitat zapasowy - (45) (45)
Zysk (strata) z lat ubiegltych na koniec okresu 749 - 610
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od 1 stycznia

od 1 stycznia od 1 stycznia

2020r. 2019 r. 2019 r.
do 30 czerwca do 31 grudnia do 30 czerwca
2020r. 2019 . 2019r.
przeksztatcone

Wynik netto (83) 749 200
Zysk netto (83) 749 200
Korekta o wynik z potgczenia - - -
Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 83 005 83 021 90 601
Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu
proponowanego podziatu zysku (pokrycia 83 005 80 938 82 305

straty)

* przeksztatcenie danych poréwnawczych zostato opisane w nocie 2.2

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtowny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdéw, 15 wrzesnia 2020 .

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

Rachunek przeptywow pienieznych (metoda posrednia) za okres

od 1 stycznia 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.

Nota 46 30 czerwea 2020y, 90 30 czerwea 2019 r.
przeksztatcone
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej
Zysk (starta) netto (83) 200
Korekty razem (29) (680)
Amortyzacja 78 94
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych 170 (10)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (495) (541)
Strata/(zysk) z dziatalnosci inwestycyjnej (35) -
Zmiana stanu rezerw 248 5
Zmiana stanu naleznosci 161 (349)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z
S . . . (105) (55)
wyjatkiem pozyczek i kredytdw
Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych 2.19.1 (274) (92)
Inne korekty 2.19.2 223 268
Przeplywy p.lenlezne netto z dziatalnosci (112) (480)
operacyjnej
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej
Wplywy 369 2 302
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz 118 i
rzeczowych aktywéw trwatych
Z aktywdw finansowych, w tym: 251 2 302
w jednostkach powigzanych 251 877
- sptata .ud2|elonych pozyczek 236 797
krotkoterminowych
- odseftki 15 150
w pozostatych jednostkach - 1 425
- sptata udzielonych pozyczek
. . - 1345
krotkoterminowych
- odseftki - 80
Wptyw z umorzenia udziatdw - -
Wydatki (128) (13 279)
Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych
h (83) (9)
oraz rzeczowych aktywow frwatych
Na aktywa finansowe, w tym (45) (13 270)
w jednostkach powigzanych (45) (13 270)
w pozostatych jednostkach - -
- udzielone pozyczki krétkoterminowe - -
-Przeplywy.pu-enlezne netto z dziatalnosci 241 (10 977)
inwestycyjnej
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
finansowej
Wplywy 450 10 001
Kredyty i pozyczki 450 -
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych - 10 001

Inne wptywy finansowe
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od 1 stycznia 2020 r. od 1 stycznia 2019 r.

do 30 czerwca 2020 r. do 30 czerwca 29 19r.
przeksztatcone

Wydatki (628) (264)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli - -
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu

Nota

) (194) (88)
finansowego
Odsetki (432) (176)
:frzeplywy.plemezne netto z dziatalnosci (176) 9737
inansowej
Przeptywy pieniezne netto razem (47) (1 720)
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych (47) (1 720)
$rodki pieniezne na poczagtek okresu 150 1975
$rodki pieniezne na koniec okresu 103 255
* przeksztatcenie danych poréwnawczych zostato opisane w nocie 2.2
Mirostaw Koszany Roman Wasikiewicz
Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtoéwny ksiegowy
Osoba, ktdrej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdéw, 15 wrzesnia 2020 .
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2. Dodatkowe informacje i objasnienia

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

Wartosé Z zyskow
tgczna kapitatowych
A. Zysk (strata) brutto za dany rok (59)
B. Przychody zwolnione z opodatkowania (frwate réznice pomiedzy zyskiem/
stratq dla celéw rachunkowych a dochodem/stratq dla celéw 80
podatkowych), w tym
- Umorzenie sktadek ZUS w ramach ustawy o Covid- 19( art.31zx) 80
C. Przychody niepodlegajgce opodatkowania w roku biezgcym, w tym: 1318
— Odsetki nalezne od pozyczek (art. 12, ust. 4, pkt. 2) 1318

D. Przychody podlegajgce opodatkowania w roku biezqgcym, ujete

w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych, w tym: 2

— Odseftki otfrzymane (art. 12, ust. 1, pkt. 1) 15
— Korekta przychoddw roku 2019 podatkowo 2020 (art. 12, ust. 3j) -

E. Koszty niestanowiqce kosztow uzyskania przychodoéw (trwate réznice

pomiedzy zyskiem/stratq dla celéw rachunkowych a dochodem/stratq dla 308
celéw podatkowych, w tym:

— Amortyzacja (art. 16, ust. 1) 69
— Reprezentacjaireklama (art. 16, ust. 1, pkt. 28) 9
— Materiaty NKUP(art. 16, ust. 1, pkt. 51) 9
— Podatki i optaty (art. 16, ust. 1, pkt. 37) 5
— Ubezpieczenia (art. 16, ust. 1, pkt. 49) 7
- Wynagrodzenia i inne $wiadczenia (art. 16, ust. 1) 182
— Ustugi obce NKUP (art. 16, ust. 1) 15
— Odsetki od leasingu (art. 16, ust. 1) 12
F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezgcym roku, w

tym: 834
- Koszty dyskonta obligaciji NKUP (art. 16, ust. 1) 156
- RdZnice kursowe NKUP (art16, ust 1) 169
- Odsetki naliczone od pozyczek ofrzymanych (art.16, ust. 1, pkt. 11) 509

- Koszty badania SF(art. 16, ust. 1) -
- Odpis aktualizujgcy wartos¢ udziatdw (przeniesienie do zrédta zyski
kapitatowe)( art.16, ust1)

G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku biezgcym ujete

w ksiegach lat ubiegtych, w tym: s1

- Koszty badania SF (art. 15, ust. 1) 51

H. Strata z lat ubiegtych, w tym: o

I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym: (292)
— Raty leasingowe zaptacone (art. 17) (140)
- Zus zaptacony (art. 15, ust. 1) (35)
— Zaptacone odsetki od obligaciji (art. 15.ust1) (117)

— Zaptacone odsetki od pozyczek (art. 15, ust. 1) -
— Koszty zyskéw kapitatowych(przeniesienie do zrédta zyski kapitatowe) (art.

15, ust. 2b)

— Wynik na umorzeniu udziatdw (przeniesienie do zrodta zyski kapitatowe) (art.

15, ust. 2b)

— Pozostate(odliczenie straty na dziatalnosci z zyskdw kapitatowych) =

11
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Wartosé Z zyskow
tgczna kapitatowych
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym (643)
Stawka podatkowa 19%
K. Podatek dochodowy (czesé biezqca) 0
Podatek dochodowy za rok obrotowy — cze$¢ odroczona 24
e Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 247
- w tym kapitaty =
¢ Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 223
- w tym kapitaty -
Lgczna wartosé podatku (czesé biezgca i odroczona) 24

2.2, Przeksztatlcenie danych porownawczych

W dniu 31 lipca 2019 . Sqd Rejonowy dla Krakowa- Srédmiescia w Krakowie, Wydziat XI Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego dokonat wpisu do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
dla spdétki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. potgczenia Spdtki (jako Spdtki Przejmujacej) ze spdtkqg zaleznq Biuro
Inwestycji Kapitatowych 6 Sp. z 0.0. (jako Spdtkg Przejmowanaq). Potgczenie Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.
ze Spdétkg Przejmowang nastgpito poprzez przeniesienie catego majgtku Spdtki Przejmowanej na Spbtke
Przejmujgcqg przy zastosowaniu uproszczonej procedury potgczeniowej, bez podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A., jak réwniez ze wzgledu na fakt, ze jedynym udziatowcem
Spotki Przejmowanej byta Spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych Spdtka Akcyjna oraz bez zmiany statutu Biuro
Inwestycji Kapitatowych Spdtka Akcyjna. Potgczenie nastgpito z dniem wpisania potqgczenia do rejestru
witasciwego wedtug siedziby Spotki Przejmujacej. Wpis ten wywotat skutek wykredlenia Spdtki Przejmowanej z
Krajowego Rejestru Sgdowego. Spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Spdtka Akcyjna z dniem potgczenia
wstgpita we wszystkie prawa i obowiqzki Spdtki Przejmowane;.

W zwigzku z opisanym powyzej potgczeniem, w niniejszym sprawozdaniu finansowym dane poréwnawcze na
dzieh 30 czerwca 2019 r. oraz za okres 6 miesiecy 2019 r. podlegajq przeksztatceniu do stanu uwzgledniajgcego
potgczenie ww. spdtek.

Stan na 30 czerwca 2019 .

Bilans na dzien

30 czerwca 2019 r.

AKTYHA tGinica 20 Ienuca Ti9r. 20 crenwco 1017+
z przeksztalcenia
Aktywa trwate 745 103 299 102 554
Inwestycje dlugoterminowe 745 102 404 101 659
Dtugoterminowe aktywa finansowe 745 102 404 101 659
w jednostkach powigzanych 745 98 404 97 659
- udziaty lub akcje 18 61 426 61 408
- udzielone pozyczki 727 36 978 36 251
Aktywa obrotowe 27 2 388 2 361
Naleznosci krétkoterminowe 14 1733 1719
Naleznosci od jednostek powigzanych 3 1711 1708
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 3 1711 1708
- do 12 miesiecy 3 1711 1708
Naleznosci od pozostatych jednostek 11 17 6

z tytutu podatkéw 11 11 -
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30 czerwca 2019 r.

Réznica

30 czerwca 2019 .

30 czerwca 2019 r.

2 przeksztalcenia przeksztatcone dane pierwotne
Inwestycje krétkoterminowe 13 255 242
Krétkoterminowe aktywa finansowe 13 255 242
srodki pieniezne iinne aktywa pieniezne 13 255 242
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 13 239 226
AKTYWA RAZEM 772 105 687 104 915
PASYWA
Kapitat (fundusz) wtasny 770 90 601 89 831
Kapitat (fundusz) zapasowy w tym 724 85100 84376
Zysk (strata) netfto 46 200 154
Zobowiqzania i rezerwy na zobowigzania 2 15086 15084
Rezerwy na zobowigzania - 249 249
Clj?séﬁrovggfv’reyggru odroczonego podatku ) 249 249
Zobowigzania krétkoterminowe 2 2 603 2 601
Wobec pozostatych jednostek 2 2 603 2 601
inne zobowigzania finansowe - 185 185
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 2 82 80
- do 12 miesiecy 2 82 80
z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw - 158 158
publicznoprawnych
PASYWA RAZEM 772 105 687 104 915

Rachunek zyskéw lub strat za okres

od 1 stycznia 2019 r.
do 30 czerwca 2019 r.

Réznica

od 1 stycznia 2019 r. od 1 stycznia 2019 r.
do 30 czerwca 2019r. do 30 czerwca 2019 r.

. przeksztatcone dane pierwotne
z przeksztatcenia

rbwnane 2 aimi Y 7 1728 1721

- w tym od jednostek powiqzanych 7 1702 1 695
Koszty dziatalnosci operacyjnej (13) (1 984) (1971)
Koszty w uktadzie rodzajowym (13) (1 984) (1971)
Ustugi obce (10) (494) (484)
Wynagrodzenia (3) (931) (928)
Zysk/ (Strata) ze sprzedazy (6) (256) (250)
Zysk/ (Str'atq) z dziatalnosci (6) (256) (250)
operacyjnej
Przychody finansowe 19 947 928
Odseftki 19 937 218

- w tym od jednostek powigzanych 19 205 886

- w tym od jednostek pozostatych - 32 32
Zysk brutto 13 152 139
Podatek dochodowy 33 48 15
Zysk netto 46 200 154
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Rachunek przeptywow pienieznych za okres

od 1 stycznia 2019 r.
do 30 czerwca 2019 .

od 1 stycznia 2019 r.
do 30 czerwca 2019 r.

od 1 stycznia 2019 r.
do 30 czerwca 2019 r.

Réznica rzeksztatcone dane pierwotne

z przeksztatcenia o P
Zysk (starta) netto 46 200 154
Korekty razem (60) (680) (620)
Odsetki i udziaty w zyskach
(dywidendy) (18) (541) (523)
Zmiana stanu rezerw (34) 5 39
Zmiana stanu naleznosci (1) (349) (348)
Zmiana stanu zobowigzah
krotkoterminowych, z wyjgtkiem (7) (55) (48)
pozyczek i kredytdw
Zmiana stanu rozliczen
miedzyokresowych ) (92) (92)
Prz.eplywx pieniezne r\ei'.to z (14) (480) (466)
dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy srodkow pienieznych z
dziatalnosci inwestycyijnej
Wplywy 19 2 302 2283
7 aktywdw finansowych, w tym 19 2 302 2283
w jednostkach powigzanych 20 877 857
Spl’ro‘ro udz!elonych pozyczek 277 797 450
krotkoterminowych
Odsetki (257) 150 407
W pozostatych jednostkach (1) 1 425 1426
Spl’roTo udzielonych pozyczek ) 1 345 1 345
krotkoterminowych
Odsetki (1) 80 81
Wydatki [ (13 279) (13 285)
Na aktywa finansowe , w tym 6 (13 270) (13 276)
W jednostkach powigzanych (13 270) (13 276)
Przeplywy pieniezne neto z 25 (10 977) (11 002)
dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy pieniezne netto razem 10 (1 720) (1730)
Bn-lan.sqwa zmiana stanu srodkow 10 (1720) (1 730)
pienieznych
$rodki pieniezne na poczgtek okresu 3 1975 1972
$rodki pieniezne na koniec okresu 13 255 242
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(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

2.3. Wartosci niematerialne i prawne

Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych

Inne wartosci

niematerialne Razem
i prawne
Wartosé brutto
1 stycznia 2020 . 128 128
Zwigkszenia - -
30 czerwca 2020r. 128 128
Umorzenie
1 stycznia 2020 . (118) (118)
Zwiekszenia (9) (9)
30 czerwca 2020r. (127) (127)
Wartosé netto
1 stycznia 2020 r. 10 10
30 czerwca 2020 r. 1 1
24, Rzeczowe aktywa trwate
2.4.1.  Imiana srodkow trwatych
tg:;?:iz::i Srodki Inne $rodki Razem
maszyny transportu trwate
Wartosé brutto
1 stycznia 2020 . 161 803 4 968
Zwiekszenia 6 343 - 349
Zmniejszenia (4) (263) - (267)
30 czerwca 2020r. 163 883 4 1050
Umorzenie
1 stycznia 2020 . (161) (537) (4) (702)
Zwiekszenia - (69) - (69)
Zmniejszenia 4 155 - 159
30 czerwca 2020 r. (157) (451) (4) (612)
Wartosé netto
1 stycznia 2020 r. - 266 - 266
30 czerwca 2020 . 6 432 - 438

Spdtka na dzieh 30 czerwca 2020 roku wykazuje Srodki trwate uzytkowane na podstawie umowy leasingu w
wartosci netto 432 tys. zt.

2.4.2. Srodki trwate w budowie

Koszt wytworzenia srodkéw trwatych w budowie za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 r. wynidst O tys. zt (w
catym 2019 r.: 23 tys. zt).
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2.5. Inwestycje dlugoterminowe
2.5.1.  Imiana stanu inwestycji dtugoterminowych
DIugote.rminowe aktywa Razem
finansowe
Wartos¢ brutto
1 stycznia 2020r. 102238 102 238
Zwiekszenia 1363 1363
Zmniejszenia (251) (251)
30 czerwca 2020 r. 103 350 103 350
Wartosé netto
1 stycznia 2020 r. 102 238 102 238
30 czerwca 2020 r. 103 350 103 350
2.5.2. Dtugoterminowe aktywa finansowe
. . 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
w jednostkach powigzanych 2020 . 2019r. 2019r.
przeksztatcone *
Udziaty lub akcje 60 936 60 936 61 426
Udzielone pozyczki 42 414 41 302 36 978
103 350 102 238 98 404
w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
posiada zaangazowanie w kapitale 2020 . 2019 r. mefgrgczne .
Udziaty lub akcje - - 4 000
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe ) ) )
(certyfikaty inwestycyjne)
- - 4000

2.5.3.

Przeszacowanie wartosci dtugoterminowych aktywow frwatych

W okresie od 1 stycznia 2020 do 30 czerwca 2020 roku warto$¢ dokonanych przeszacowan dtugoterminowych
aktywoéw niefinansowych wyniosta 1 318 tys. zt i wynika ona ze zwiekszenia warto$ci naleznosci z tytutu odsetek
od pozyczek udzielonych przez Spdtke.

W okresie tym Spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Spdtka Akcyjna nie dokonata odpiséw aktualizujgcych
wartosci posiadanych udziatow. W roku 2019 Spdtka dokonata odpisu aktualizujgcego warto$¢ udziatéw
w Spdtce Biuro Inwestyciji Kapitatowych 5 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnodcig w wysokosci 490 tys. zt.
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2.5.4.

Spolki zalezne, wspdtzalezne i stowarzyszone bezposrednio

Stan na 30 czerwca 2020 r.

Wykaz spotek stowarzyszonych i zaleznych

Wartosd % % ogolnej
. artosc . . e
P .. Przedmiot . posiadanych liczby gtosow
Nazwa Spotki Siedziba C . ksiegowa . s .
przedsiebiorstwa i udziatow/ w organie
vdziatow o A
akgciji stanowigcym
Biuro Inwestycji Redlizacja projektéw
Kapitatowych Krakdéw 1 Krakdw  budowlanych zwigzanych 14796 100% 100%
Sp.zo.o0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Realizacja projektow
Kapitatowych Krakdéw 2 Krakdw  budowlanych zwigzanych 14 557 100% 100%
Sp.zo.o0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Realizacja projektow
Kapitatowych Sosnowiec Krakdw  budowlanych zwigzanych 15313 100% 100%
1Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Realizacja projektow
Kapitatowych Sosnowiec Krakdw  budowlanych zwigzanych 5801 100% 100%
2Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkow
Biuro Inwestycji Zarzqdzanie
: vel Krakdéw nieruchomosciami 1055 100% 100%
Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. :
wykonywane na zlecenie
Biuro Inwestyciji Realizacja projektdw
Kapitatowych Property 1 Krakdw  budowlanych zwigzanych 5472 100% 100%
Sp.zo.o. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestvaii Realizacja projektdw
: vel Krakéw  budowlanych zwigzanych 3913 100% 100%
Kapitatowych 5 Sp. z 0.0. . )
ze wznoszeniem budynkdw
Realizacja projektow
Marathon 2 Sp. z o.0. Krakéw  budowlanych zwigzanych 24 47% 47%
ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestvaii Realizacja projektdw
vel Krakdéw  budowlanych zwigzanych 5 95% 95%

Kapitatowych 7 Sp. z 0. o.

ze wznoszeniem budynkdw

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 czerwca 2020 r. i za okres 1 stycznia 2020 r. - 30

czerwca 2020 r.

Zysk/

Kapitat Zysk/ Kapitat
N Kapitat (strata) zapasowy (strata) wiasny na Przychody
Nazwa Spotki netto za R L . ze
zaktadowy . . i kapitaty z lat dzien .
biezgcy . . sprzedazy
rezerwowe ubiegtych Dbilansowy
okres
B|urollnwes’ryq| Kapitatowych 14794 (46) ) (678) 14071 1743
Krakdw 1 Sp. z 0.0.
B|uro’lnwes’ryql Kapitatowych 14556 (107) B (356) 14092 1 309
Krakéw 2 Sp. z o.0.
Biuro |aneSTyCJI Kapitatowych 15311 (38) 854 (4 045) 12 082 )
Sosnowiec 1 Sp.zo.o.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5800 (635) 2078 (527) 6717 1 491
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.
guero Inwestycji Kapitatowych 1050 32 33 (1 422) (307) 319
p.z0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 1800 (16) 4 496 (868) 5413 )
Property 1 Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 4 400 (55) ) (1 366) 2979 )

58p.zo.0.
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Zysk/ . .
Kapitat Zysk/ Kapitat
Lo Kapitat (strata) zapasowy i (strata)z  witasny na Przychody
Nazwa Spotki netto za ze
P zakladowy =00 kapitaty lat dzieh sorzedas
%Y rezerwowe ubiegtych bilansowy P Y
okres
Marathon 2 Sp. z o.0. 50 (174) 5 (2 830) (2 949) -
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 (581) } (1178) (1 754) .

7Sp.zo.o.

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 czerwca 2020 r. i za okres 1 stycznia 2020 r. - 30

czerwca 2020 r.

Zobowiqgzania Zobowiqgzania Naleznosci Naleznosci Aktywa
Nazwa Spotki diugo- krétko- dlugo- krétko-
! . . . razem
terminowe terminowe terminowe terminowe
B|urollnwes’ryc1| Kapitatowych 347 10 365 ) 19 78 968
Krakdéw 1 Sp. z 0.0.
B|urollnwes’ryq| Kapitatowych 507 11573 ) 187 08 436
Krakdéw 2 Sp. z 0.0.
Biuro |theSTyCJI Kapitatowych 194 289 ) 1687 12 600
Sosnowiec 1 Sp.zo.0.
Biuro |theSTyCJI Kapitatowych 8074 18 519 326 91 33864
Sosnowiec 2 Sp. z o.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 617 49 ) 294 350
2Sp.zo.o0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 151 5 ) ) 5548
Property 1 Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 403 67 ) 5 3 449
58p.zo.0.
Marathon 2 Sp. z 0.0. 12181 - - - 9 291
Biuro Inwestycji Kapitatowych 26 876 ) ) ) 25197

7 Sp.zo0.0.

Sprawozdania finansowe powyzszych spdtek przygotowywane sg wedtug przepisdw Ustawy o Rachunkowosci
z dnia 29 wrzesnia 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
dominujacej (za wyjgtkiem sytuacji, gdy dana spdtka wprowadza nieruchomo$¢ inwestycyjing do ksigg
rachunkowych w trakcie roku obrotowego i wycenia do warto$ci godziwej).

Spolki zaleine, wspodtzalezne i stowarzyszone posrednio

Stan na 30 czerwca 2020 r.

% % ogolnej
Nazwa Spotki  Siedziba Przedmiot przedsiebiorstiwa WO.” 03¢ posm‘du,n ych liczby glo§ow
vdziatow vdziatow/ w organie
akgciji stanowigcym
Savia Karoat Realizacja projektdow budowlanych
paty Krakéw zwigzanych ze wznoszeniem 7 401* 47%* 47%*
Sp.zo.o0. .
budynkdow
Themis Realizacja projektow budowlanych
Development Krakéw zwigzanych ze wznoszeniem 13 082 95% 95%
Sp.zo0.0. ** budynkdéw

*100% udziatdw w spotce Savia Karpaty Sp. z 0.0. posiada spdtka Marathon 2 Sp. z 0.0., a spdtka Biuro Inwestycji
Kapitatowych S.A. posiada 47% udziatdw w spdtce Marathon 2 Sp. z 0.0.

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

18
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Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 czerwca 2020 r. i za okres 1 stycznia 2020 r. - 30
czerwca 2020r.

Zysk/ . .

) (strata) Kapitat Zysk/ Kapitat Przychody

e Kapitat zapasowy (strata) wtasny na

Nazwa Spotki netto za . L ., ze
zaktadowy . - i kapitaty z lat dzien .

biezgcy . . sprzedazy

rezerwowe ubieglych bilansowy

okres

Savia Karpaty Sp. z o.0. 3 544 (181) 2474 10 321 16 158 1855
Themis Development Sp. z 0. o. 400 (1 559) 37 636 (17 409) 19 069 1191

Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 30 czerwca 2020 r. i za okres 1 stycznia 2020 r. - 30
czerwca 2020 .

Zobowiqgzania Zobowigzania  Naleznosci Naleznosci
Nazwa Spotki diugo- krétko- dtugo- krétko- Aktywa razem
terminowe terminowe terminowe terminowe
Savia Karpaty Sp. z o.0. 23135 1613 - 56 44 871
Thermis Development 5p. 2 11528 47 534 - 2572 78717

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

2.6. Naleznosci krotkoterminowe

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

30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2020 . 2019r. 2019 r.
przeksztatcone *
O okresie sptaty
Nieprzeterminowane (biezgce) 969 797 878
Przeterminowane do 1 miesigca 102 229 296
Przeterminowane od 1 do 3 miesiecy - 214 537
Przeterminowane od 3 do é miesiecy 1 - -
Stan naleznosci netto 1072 1240 171
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2.6.2.  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
2020 2019 . 2019r.
przeksztatcone
O okresie sptaty
Nieprzeterminowane (biezgce) - - 5
Przeterminowane do 1 miesigca - -
Stan naleznosci netto - - 5

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

30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2020t 2019r. 2019 r.
przeksztatcone *
O okresie sptaty

Do 12 miesiecy - 5 -
Przeterminowane powyzej 1 roku 369 369 369
369 374 349
Stan naleznosci brutto 369 374 369
Odpis aktualizujgcy wartos¢ naleznosci (369) (369) (369)
Stan naleznosci netto - 5 -

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

Pozostate jednostki

1 stycznia 2020 . 369

30 czerwca 2020r. 369

2.7. Inwestycje krotkoterminowe

2.7.1.  Krotkoterminowe aktywa finansowe w pozostatych jednostkach
w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

30 czerwca
2019r.

przeksztatcone *

30 czerwca 31 grudnia
2020rr. 2019r.

Udzielone pozyczki = - -

20
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2.7.2.  Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2020r. 2019 r. 2019r.
przeksztatcone
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach w tym: 28 72 239
-Srodki na rachunku Vat - 26 -
Inne $rodki pieniezne 75 78 16
103 150 255
2.8. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2020r. 2019 r. 2019r.
przeksztatcone
Ubezpieczenia 26 25 25
Prenumerata 1 2 1
Pozostate (reklama, VAT naliczony do !
- ) 9 4 21
odliczenia)
Dyskonto obligaciji 142 259 352
Przedptata 49 14 1
237 304 400
2.9. Kapitat wiasny

Struktura wtasnosci kapitatu zakladowego

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 30 czerwca 2020 r. oraz na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania
bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdinej liczby gtoséw na Walnym

Zgromadzeniu Akcjonariuszy spéfki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.:

Udziat w kapitale Liczba gloséw na  Udziat w glosach

Akcjonariusz Liczba akcji w szt.

zakiadowym Wz na WZ
Bogumit Tokarz 450 000 10,80% 850 500 12,44%
Roman Wasikiewicz 391 292 9.39% 725042 10,60%
Jacek Kteczek 375000 9,00% 708 750 10,37%
Krzysztof Szewczyk 375000 9,00% 708 750 10,37%
tukasz Wasikiewicz 375000 9,00% 708 750 10,37%
Beata Kteczek 375000 9.00% 708 750 10,37%
Jolanta Cepielik-Szewczyk 375000 9.00% 708 750 10,37%
Pozostali 1449 975 34,81% 1716975 25,11%

4166 267 100% 6 836 267 100%

Na dzieh 30 czerwca 2020 r . kapitat zaktadowy Spdtki dominujgcej sktadat sie z 2.066.267 akcji zwyktych
i 2.100.000 akcji uprzywilejowanych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, w tym:

e 190.000 akciji serii A, imiennych, uprzywilejowanych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,

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

e 36.267 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 6.836.267 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje uprawniajg w jednakowym
stopniu do majgtku Spdtki. 190.000 akcji uprzywilejowanych serii A daje prawo do 5 gtosdw na Walnym
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Zgromadzeniu Spoéfki, pozostate akcje uprzywilejowane serii G tj. 1.910.000 akcji daje prawo do 2 gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spdtki. W dniu 23 grudnia 2019 roku Zarzad Spétki, na podstawie obowigzujgcego w
Spdtce programu motywacyjnego oraz w ramach realizacji wymiany warrantéw serii A2 na akcje serii J przez
osoby uprawnione z tych warrantéw, przydzielit 18.121 akcji zwyktych na okaziciela serii J, ktdre zostaty uprzednio
w catosci optacone przez osoby uprawnione. Wydanie akcji serii J nastgpito w dniu 12 lutego 2020 roku poprzez
zapisanie tych akcji na rachunkach maklerskich oséb uprawnionych. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego

wynikajgce z ww. zdarzenia zostato zarejestrowane przez sqd rejestrowy w dniu 31 marca 2020 roku.

Stan posiadania bezposrednio akcji Spotki przez Cztonkdw Zarzgdu na dzien 30 czerwca 2020 r. oraz na dzieh
publikacji niniejszego raportu:

Osoby zarzqdzajgce Liczba akeji w szt. Udziat w kapitale Lliczba glosow na Udziat w gtosach

zakliadowym WIZA na WZA
Mirostaw Koszany 8 894 0.21% 8 894 0.13%
Roman Waqsikiewicz 391 292 9.39% 725 042 10,60%

W dniu 9 marca 2020 roku Pan Roman Wasikiewicz nabyt 2.000 akcji zwyktych Spdtki w ramach transakcji
dokonanej podczas sesji gietdowe;.

Stan posiadania bezposrednio akcji Spdtki przez Cztonkdw Rady Nadzorczej na dzieh 30 czerwca 2020 r. oraz
na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

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

zakiadowym WIA na WZA
Jacek Kteczek 375000 9.00% 708 750 10,37%
Krzysztof Szewczyk 375000 9,00% 708 750 10,37%
tukasz Wasikiewicz 375000 9.00% 708 750 10,37%
Bogumit Tokarz 450 000 10,80% 850 500 12,44%

Dnia 31 sierpnia 2020 roku Walne Zgromadzenie Spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych Spétka Akcyjna
postanowito, ze zysk netto za rok 2019 w wysokosci 749 ty§ zt zostanie w catosci przeznaczony na kapitat
zapasowy Spotki.

Program Motywacyjny

Iwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki dnia 24 czerwca 2015 r. podjeto rowniez 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
iej Grupy Kapitatowej. Uchwata ta zostata zmieniona przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki dnia 28
grudnia 2015 r. oraz Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki z dnia 20 czerwca 2016 .

Szczegdtowe zasady realizacji Programu Motywacyjnego okresla Regulamin Programu Motywacyjnego
uchwalony przez Rade Nadzorczg Spodtki. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki podjeto w  zwigzku
z powyzszym Uchwate w sprawie emisji warrantow subskrypcyjnych serii A z prawem do objecia akcji Spotki serii
J z wytgczeniem prawa poboru warrantdw subskrypcyjnych serii A. Spdtka wyemituje od 1 do 69.000 warrantdw
subskrypcyjnych imiennych serii A z prawem do objecia nie wiecej niz 69.000 akcji zwyktych na okaziciela Spofki
serii J. Emisja warrantdw subskrypcyjnych nastgpi w ramach trzech proceséw emisyjnych uruchamianych
kolejno po zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie Spdiki sprawozdania finansowego Spdtki za rok obrotowy
2017, 2018, 2019, w przypadku spetnienia warunkdw okreslonych przez Rade Nadzorczg zgodnie z Uchwatg w
sprawie Programu Motywacyjnego. W 2019 r. nastgpito koncowe rozliczenie Programu Motywacyjnego za drugi
rok jego obowigzywania, zostato przyznanych 18.121 warrantéw, zamienionych na akcje.
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2.10. Zobowigzania diugoterminowe

2.10.1. Struktura wiekowa zobowigzan dtugoterminowych wobec

jednostek powigzanych

30 czerwca 2020 r.

Przypadajqce do sptaty
Powyzej 1 roku do 3 lat 12615

W pozycji Zobowiqzania dtugoterminowe wobec jednostek powiqzanych na dzieh bilansowy Spdtka wykazuje
kwote pozyczki otrzymanej od podmiotu powigzanego w wysokosci 12 615 tys.):

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 168 tys. euro (kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami);

od spdfki Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie - kwota pozyczek wg
umadw 600 tys. euro (udzielono 569 tys. euro), oprocentowanie EURIBOR 6M + marza, termin sptaty 31
grudnia 2021 r., pozostato do sptaty 659 tys. euro (kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami).

od spofki Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0. z siedzibg w Krakowie — kwota pozyczek
wedtug umdw 8 650 tys. PLN, oprocentowanie 5 %, termin sptaty 31 grudnia 2021 r., pozostato do
sptaty 8 923 tys. PLN (kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami).

2.11. Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow

wartosciowych

W dniu 18 stycznia 2019 r. Zarzad Spdtki podjgt 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 obligaciji serii A jednemu
obligatariuszowi instytucjonalnemu. Wyemitowane obligacje majg nastepujace 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 obligacji, o tgcznej wartosci nominalnej 10.639 tys. zt,

cel emisji: srodki pozyskane z emisji obligacji zostaty w catosci przeznaczone na udzielenie pozyczki
spoétce zaleznej- Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. w kwocie 10.000 tys. zt, ktéra zostata
nastepnie w catosci przeznaczona na realizacje 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
zdarzenh, typowych dla tego typu instrumentdw finansowych, obligatariusze bedq uprawnieni do
przedstawienia obligacji do przedterminowego wykupu,

prawo zgdania przedterminowego wykupu przez Spbtke: 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.

W roku 2019 r. Spétka dokonata czeSciowego przedterminowego wykupu 2 tys. obligacii serii A o wartosci
nominalnej 1 tys. zt kazda i tgcznej warto$ci nominalnej 2.000 tys. zt, wraz z odsetkami w wysokosci 34 tys. zt oraz
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premiq z tytutu wykupu w wysokosci 20 tys. zt 1j. w tgcznej wysokosci 2.054 tys. zt. Na dzien 30 czerwca 2020 roku
wykazana w bilansie warto$¢ zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych wynosi 8 895 tys.

zt.

2.11.1.  Struktura wiekowa zobowigzan dtugoterminowych wobec

pozostatych jednostek

Inne zobowigzania finansowe (leasing finansowy i odsetki) oraz z tytutu emisji

diuznych papieréw wartosciowych

30 czerwca 2020 .

Przypadajqce do sptaty

Powyzej 1 roku do 2 lat 78

Powyzej 2 do 5 lat 154
232

Przypadajqce do sptaty

do 1 roku (ujete jako zobowigzania krétkoterminowe) 8 991

2.12. ZImiany istotnych wartosci szacunkowych
Na dzief 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2020r. 2019 . 2019 r.
przeksztatcone *

Dtugoterminowe aktywa finansowe w

pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka - - 4000

posiada zaangazowanie w kapitale

F)’rugoTermlnowe _okfywo finansowe w 103 350 102 238 98 404

jednostkach powigzanych

Aktywa z tytutu odroczonego podatku 768 545 397

dochodowego

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 964 716 249

dochodowego

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 369 369 369

Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatdw 490 490 -

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 30 czerwca 2020 r. nie byto zmian w przyjetej metodologii wyceny do wartosci
godziwej w stosunku do tej zastosowanej w sprawozdaniu finansowym Spdtki za rok obrotowy korczgcy sie 31

grudnia 2019 .

2.13. Zobowiqzania krétkoterminowe

2.13.1. Struktura wiekowa zobowigzan krotkoterminowych wobec

pozostatych jednostek

Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek z tytutu dostaw i ustug w kwocie 73 tys. zt sg

wymagalne do 12 miesiecy od dnia bilansowego.
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2.14. Przychody odsetkowe (w tym wynikajgce z dtuznych
instrumentéw finansowych oraz pozyczek vdzielonych i
naleznosci wtasnych)

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 30 czerwca 2020 r.

Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie Razem
zrealizowane platnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Pozyczki udzielone pozostatym ) . )
jednostkom |2l Ltk
Pozyczki udzielone jednostkom ) . ) ) )
powigzanym i naleznosci wtasne
Odsetki od lokat bankowych - - - - -
- - - 1318 1318
W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. (dane przeksztatcone)
Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Pozyczki udzielone pozostatym 7 . ) i 7
jednostkom
Pozyczki udzielone jednostkom
powigzanym i naleznosci wtasne 39 ) ) 81 930
Odsetki od lokat bankowych - - - - -
46 - - 891 937
2.15. Koszty odsetkowe (w tym wynikajgce z zaciggnietych
zobowiqzan finansowych)
W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 30 czerwca 2020 r.
Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie Razem
zrealizowane platnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe - odsetki od pozyczek - - - 253 253
od jednostek powigzanych
Odsetki od leasingu 13 - - - 13
Koszty obligacji 302 256 - - 558
315 256 - 253 824
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W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2019 r. (dane przeksztatcone)

Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie 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 obligacji 168 179 - - 347
175 179 - 41 395
2.16. Podatek dochodowy od oséb prawnych
2.16.1. Struktura podatku dochodowego od oséb prawnych
od 1 stycznia od 1 stycznia od 1 stycznia
Za okres 2020 . 2019 r. 2019 r.
do 30 czerwca do 31 grudnia do 30 czerwca
2020. 2019 . 2019r.
przeksztatcone
Podatek dochodowy biezgcy - 213 46
Zmiana stanu odroczonego podatku o4 204 (94)
dochodowego
24 437 (48)
2.16.2. Wyliczenie podatku dochodowego od oséb prawnych z

podatkowej dziatalnosci operacyjnej

od 1 stycznia 2020 od 1 stycznia 2019 ©d 1 stycznia 2019

do 30 czerwca

Za okres do 30 czerwca do 31 grudnia 2019
2020 2019 przeksztatcone *
Zysk brutto (59) 1186 152
Kwoty, ktére zwiekszajg podstawe
opodatkowania
Odsetki otrzymane 15 1018 550
Inne przychody otrzymane - (4)
Amortyzacja NKUP 69 142 73
Reprezentacja i reklama NKUP 9 11 2
Podatki i optaty NKUP ) 10 5
Pozostate koszty NKUP 16 38 17
warlotel Cortytkatom Imwesheyinyeh. Srskono) 677 648 472
Ustugi obce NKUP 15 61 3
Wynagrodzenia i narzuty NKUP 182 305 142
Koszt umorzonych udziatéw - - _
RdZnice kursowe NKUP 169 - ,
Koszty dotyczgce zyskdw kapitatowych - 490 348
Kwoty, ktére zwiekszajg podstawe 1157 2719 1612

opodatkowania razem
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od 1 stycznia 2020 od 1 stycznia 201

9 od 1 stycznia 2019
do 30 czerwca

Za okres do 30 czerwca do 31 grudnia
2020 2019 2019
przeksztatcone
Kwoty, ktdre zmniejszajq podstawe
opodatkowania
Raty I‘eosmgowe i koszty ustug obcych (ustugi 140 154 94
pozabilansowe)
Odsetki naliczone (bank i pozyczkobiorcy) 1318 1702 993
Odsetki od pozyczek (potgczenie) - - -
ZUS pozabilansowy 35 29 14
Pozostate przychody operacyjne NP. 80 ) 4
(umorzenie udziatéw, ZUS iinne)
Zaptacone odsetki od pozyczek i obligacji 117 345 365
Koszty innych lat 51 36 36
Zaptacone dyskonto od obligacii - 120 10
Kwoty, ktore ZI:TIﬂIEjSZCIjq podstawe 1741 2 406 1516
opodatkowania razem
Dochéd do opodatkowania (643) 1499 248
Strata z lat ubiegtych - 378 -
Podstawa opodatkowania (643) 1121 248
Podatek dochodowy - 213 46
2.16.3. Odroczony podatek dochodowy
Na dzief 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2020 . 2019 r. 2019 r.
przeksztatcone *
Ujemne réinice przejsciowe:
Naliczone, a niezaptacone odsetki od 1033 620 575
zobowigzan
Odpis aktualizujgcy wartos¢ udziatéw 490 490 -
Réznice kursowe niezrealizowane 169 - -
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 369 369 369
Koszty przesuniete do podatku na nastepny 501 570 )
okres
Ujemne réznice przejsciowe razem 2 582 2049 944
Straty podatkowe do rozliczenia w kolejnych
okresach:
Strata podatkowa 2018 r. z dz. kapitatowej 820 820 1198
Strata podatkowa roku biezgcego 643 - 348
Sumg strat podatkowych do rozliczenia w 1463 820 1546
kolejnych okresach
Wartosc brutto aktywow z tytutu odroczonego 768 545 397
podatku dochodowego
Korekta brutto aktywéw z tytutu odroczonego ) ) )
podatku odroczonego z polgczenia
Wartos¢ netto aktywow z tytutu odroczonego 768 545 397

podatku dochodowego
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: 30 czerwca
. 30 czerwca 31 grudnia
Na dzien 20207 2019 . 2019 .
przeksztatcone *
Dodatnie réznice przejsciowe:
Nollgzopg, a nieofrzymane odsetki od 5071 3768 5759
naleznosci
RéZnice kursowe niezrealizowane - - 10
Dodatnie réinice przejsciowe razem 5071 3768 2769
Wartosc¢ rezerwy z tytutu odroczonego podatku 964 716 249
dochodowego
Korekta rezerwy z tytutu odroczonego podatku ) ) )
dochodowego
Wykazane w bilansie aktywa z tytutu 768 545 397
odroczonego podatku dochodowego
Wykazana w bilansie rezerwa z tytutu 964 716 249
odroczonego podatku dochodowego
Imiana bilansowa netto akltywow/rezerwy z 2 224 (94)
tytutu odroczonego podatku dochodowego
Imiana podatku odroczonego ujetego w 24 224 (94)

rachunku zyskéw i strat

2.17. Naktady na niefinansowe aktywa trwate

od 1 stycznia

od 1 stycznia od 1 stycznia 2019
Za okres 2020r. 2019r. 4o 30 Cze’r-wca
do 30 czerwca do 31 grudnia
2020r. 2019 . 2019r.
przeksztatcone
Naktady na niefinansowe aktywa frwate:
- poniesione w roku - 23

2.18. Sktadniki aktywéw lub zobowigzan prezentowane w wiecej
niz jednej pozyciji bilansu

Nastepujgce sktadniki aktywdw prezentowane sq w wiecej niz jednej pozyciji bilansu:

30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2020r. 2019 r. 2019 r.

przeksztatcone *

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dotyczgce
obligacii:

- w czesci dtugoterminowej prezentowane jako
inne rozliczenia miedzyokresowe

- w czesci krotkoterminowej prezentowane w
pozyciji krétkoterminowe rozliczenia 142 259 352
miedzyokresowe

- 12 142
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30 czerwca 31 grudnia

2020r.

2019r.

30 czerwca
2019r.

przeksztatcone *

Zobowigzania wobec pozostatych jednostek

- w czesci dtugoterminowej prezentowane w 232
pozycji inne zobowigzania finansowe

- w czesci krétkoterminowej prezentowane w
pozycji inne zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierdw
wartosciowych

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

96

-w czesci krétkoterminowej prezentowane w
pozycji zobowiqzania z tytutu emisji dtuznych 8 895
papieréw wartosciowych

131 163

164 185

8 639 8 639

117 2178

2.19. Przeptywy pieniezne

2.19.1. Imiana stanu rozliczen miedzyokresowych

od 1 stycznia 2020
do 30 czerwca 2020

Zmiana stanu krétkoterminowych rozliczeh miedzyokresowych 67
Zmiana stanu dtugoterminowych rozliczeh miedzyokresowych (211)
Wytqgczenie zmiany stanu rozliczeh miedzyokresowych kosztdw z tytutu emisji
o (130)
obligaciji
(274)
2.19.2. Inne korekty
od 1 stycznia 2020
do 30 czerwca 2020
Warranty subskrypcyjne 67
Pozostate koszty finansowe 26
Korekta niepienieznych kosztdw z tytutu emisji obligacii 130
223
2.20. Transakcje z jednostkami powigzanymi
2.20.1. Saldo rozrachunkdéw na dzieh 30 czerwca 2020 .
Naleznosci Zobowigzania
(w tym pozyczki) (w tym pozyczki)
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0. 487 750
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0. 1 038 2942
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z o0.0. 17 8 923
Savia Karpaty Sp. z o.0. 14 -
Marathon 2 Sp.zo. 0 5970 =
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 Sp. z 0.0. 404 -
BIK Property 1 Sp. z 0.0. 152 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. 618 -
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Naleznosci Zobowigzania
(w tym pozyczki) (w tym pozyczki)
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. 7 909 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. 26 877 -
43 486 12 615

2.20.2. Przychody ze wzajemnych transakcji w okresie od 1 stycznia do
30 czerwca 2020 .

Przychody ze

sprzedazy Odsetki

Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0. 389 1
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. 285 12
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z o.0. 91 =
Savia Karpaty Sp. z 0.0. 82 -
BIK Property 1 Sp. z 0.0. 1 3
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 Sp. z 0.0. 1 9
Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. 4 13
Marathon 2 Sp. z 0.0. 1 115
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. 344 176
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. 2 989
Themis Development Sp. z 0. o. 220 -

1420 1318

2.20.3. Koszty ze wzajemnych transakcji w okresie od 1 stycznia do 30
czerwca 2020 r.

Zakup ustug Odsetki
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. 69 9
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. - 34
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0. o. - 209
69 252

2.21. Zabezpieczenia ustanowione na majatku Spotki i
zobowiqgzania warunkowe

Na dzier 30 czerwca 2020 roku Spdtka wykazuje poreczenie (solidarne poreczenie wraz z udziatowcem spotki
Marathon 2 Sp. z 0.0.) bankowi Pekao S.A. (kredytodawca), bedgcego zabezpieczeniem sptat kredytow
udzielonych spdétce 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 zaspokoi¢. Poreczenie udzielone na
maksymalny okres czasu do 30 listopada 2028 r. Dodatkowo spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. ztozyta
o$wiadczenie jako poreczyciel - o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC.
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Na dzieh 30 czerwca 2020 roku Spotka wykazuje rowniez zastaw rejestrowy na udziatach spdtek: Biuro Inwestycii

Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. na rzecz bankdw.

Spdétka ponadto w zwigzku z zabezpieczeniem emisji obligacji na rzecz funduszu, ktéry objgt emisje ustanowita:

e Zastaw rejestrowy i zwykty na udziatach spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z o.0. oraz
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par.l pkt 5 KPC. z udziatdw spdiki Biuro
Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. jako przedmiotu zastawu rejestrowego,

e  Przewtaszczenie 5% udziatdw spdiki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z o.0.,

e Oswiadczenie Spotki wobec kazdego z obligatariuszy w formie aktu notarialnego o poddaniu sie
egzekucjiw trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego, co do zobowigzanh pienieznych
Emitenta, ktére bedq wynikaé z obligaciji posiadanych przez danego obligatariusza,

e Cesja z umdw pozyczek udzielonych do jednostek powigzanych oraz o$wiadczenie o poddaniu sie
egzekucjiw trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC. co do zobowigzah wynikajgcych z tych umdw pozyczek.

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 zawartg umowq kredytu bankowego przez spdtke Themis Development Sp. z 0. 0. w dniu 22
grudnia 2019 roku Biuro Inwestycji Kapitatowych Spdtka Akcyjna jako sponsor zawarta z bankiem jako
kredytodawcqg oraz Themis Development Sp. z 0. 0. umowe wsparcia. Na podstawie tej umowy Spdtka
zobowigzata sie pokry¢ zgodnie z definicjg Umowy Wsparcia ,Przekroczenie Kosztdéw" oraz ewentualnych
zobowigzanh wynikajgcych z weksla in blanko z dnia 8 lipca 2019 roku wystawionego przez Themis Development
Sp. z 0. 0. na rzecz Powiatu Wroctawskiego zabezpieczajgcego roszczenia wynikajgce z Umowy o Realizacje
Inwestycji Drogowej. Wsparcie zostato udzielone do kwoty 9 200 tys. zt. Biuro Inwestycji Kapitatowych Spdtka
Akcyjna jest zobowigzana do zaptaty na rzecz Banku kwoty do maksymalnej wysokosci 9 200 tys. zt z tytutu
wsparcia udzielonego zgodnie z Umowg Wsparcia i co do wykonania tego zobowigzania Spdtka poddaje sie
egzekucji na podstawie art.777 paragraf 1 punkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do kwoty 9 200 tys. zt na
rzecz banku.

2.22. Zatrudnienie

Przecietny stan zatrudnienia w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 r. wynibdst 15 o0séb (pracownicy
umystowi).

2.23. Wynagrodzenia oraz pozyczkii §Swiadczenia o podobnym
charakterze dla oséb wchodzqcych w sktad organéw
zarzgdzajgcych, nadzorujgcych albo administrujgcych

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu otrzymane od Spdtki wyniosty w okresie od 1 stycznia 2020 r. do 30 czerwca
2020r. 175 tys. zt (w analogicznym okresie 2019 r. 178 tys. zt, w catym roku 2019: 346 tys. zt).:

e Mirostaw Koszany 63 tys. zt (w analogicznym okresie 2019 r. 66 tys. zt, w catym roku 2019: 122 tys. zt),
e Roman Wasikiewicz 112 tys. zt (w analogicznym okresie 2019 r. 112 tys. zt, w catym roku 2019: 224 tys. zt).
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Wynagrodzenia cztonkédw Rady Nadzorczej otrzymane od Spdtki wyniosty w okresie od 1 stycznia 2020 r. do 30
czerwca 2020 r. 811ys. zt ((w analogicznym okresie 2019 r. 84 tys. zt, w catym roku 2019: 167 tys. zt)

e Jacek Kteczek 12 tys. zt (w analogicznym okresie 2019 r. 12 tys. zt, w catym roku 2019: 24 tys. 1)

o Krzysztof Szewczyk 12 tys. zt (w analogicznym okresie 2019 r. 12 tys. zt, w catym roku 2019: 24 tys. z71),
e Bogumit Tokarz 12 tys. zt (w analogicznym okresie 2019 r. 12 tys. zt, w catym roku 2019: 24 tys. zt),

o tukasz Wasikiewicz 12 tys. zt (w analogicznym okresie 2019 r. 12 tys. zt, w catym roku 2019: 24 tys. zt),
e tukasz Koterwa 21 tys. zt (w analogicznym okresie 2019 r. 21 tys. zt, w catym roku 2019: 42 tys. 1),

e Andrzej Hopko 12 tys. zt (w analogicznym okresie 2019 r. 15 tys. zt, w catym roku 2019: 29 tys. zt).

W latach 2020 i 2019 nie udzielano pozyczek i swiadczen o podobnym charakterze osobom wchodzgcym
w sktad organdw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych.

2.24. Anadliza wptywu pandemii na aktywa i zobowigzania Spétki
oraz spotek nalezgcych do Grupy

Poczgtek 2020 r. przynidst rozprzestrzenienie sie wirusa SARS COVID-19 w wielu krajach. Sytuacja ta ma
negatywny wptyw na gospodarke $wiatowg w formie obnizki globalnego popytu na dobra i ustugi, jak rowniez
wptywa na niepewnosc stabilnosci gospodarki oraz fluktuacije kursdw walut.

W efekcie deprecjacji polskiej waluty aktywa Grupy wyceniane w walucie EUR (gtdwnie nieruchomosci
inwestycyjne) zostaty wycenione na poziomie wyzszym niz na dzieh 31 grudnia 2019 r. W ocenie Zarzgdu
pozytywny wptyw zmiany kursu PLN/EUR na warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych Grupy wynidst 9,4 min zt.
Jednoczesnie, zgodnie z politykg rachunkowosci, Zarzad dokonat szacunku wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych na dziehn bilansowy. Zarzad zastosowat konserwatywne podejicie do zatozen wyceny, w tym
podwyzszenie zastosowanych stép kapitalizacii. Ze wzgledu na trudne do oszacowania skutki pandemii, wyceny
podlegajq istotnej niepewnosci co do ich wartosci, ktéra nie zostata jeszcze oceniona. Zwiekszona niepewnosé
moze znalez¢ odzwierciedlenie w przysztosci w nizszych wycenach aktywdw i zwiekszonej zmiennosci na rynkach
finansowych.

Jednoczesnie, z uwagi na finansowanie nieruchomosci inwestycyjnych za pomocg kredytéw w walucie EUR,
wzrost kursu PLN/EUR spowodowat istothe zwiekszenie zadtuzenia kredytowego. Wedtug oceny Zarzgdu
negatywny wptyw zmiany kursdw walut na poziom zadtuzenia oraz wycene finansowych instrumentéw
pochodnych, wynidst 4,3 min zt. W wyniku deprecjaciji polskiej waluty wzgledem EUR naruszone zostaty niektére
kowenanty wymienione w umowach kredytowych dotyczgcych finansowania nieruchomosci magazynowych,
w zwigzku z czym czes$¢ zobowiqgzan kredytowych zostata zakwalifikowana jako zobowigzania krétkoterminowe.
W ocenie Zarzgdu nie ma ryzyka wypowiedzenia umédw kredytowych przez banki, nie otrzymano réwniez od
instytucji finansujacych, zadnych informacji wskazujgcych na ryzyko koniecznosci przedterminowej sptaty
zobowigzan kredytowych. W przypadku umowy kredytowej dotyczgcej finansowania jedynej, znajdujgcej sie w
portfelu inwestycyjnym Grupy, nieruchomosci handlowej zaden z zawartych w niej kowenantdéw nie zostat
naruszony.

Niektére spotki nalezgce do Grupy skorzystaty z mozliwosci przesuniecia w czasie rozliczenia zobowigzan z tytutu

zawartych umédw kredytowych. Na dzien publikacji rédrocznego sprawozdania finansowego rozliczenia te
zostaty uregulowane.

W zwigzku z decyzjomi podjetymi przez wtadze RP wdrazajgce kolejne programy tarczy antykryzysowej
chronigcej gospodarke RP przed skutkami pandemii COVID-19 cze$¢ najemcodw zostata zwolniona z optat za
wynajem powierzchni handlowych przez pewien okres (od 3 do 6 miesiecy), bgdz optaty te zostaty obnizone o
wartosci w przedziale od 10% do 30%. W przypadku jednego z najemcdw powierzchni magazynowych
zlokalizowanego w jednej z nieruchomo$ci magazynowych zostata udzielona obnizka czynszu na poziomie 25%
przez okres 6 miesiecy. Na skutek powyzszego, w ocenie Zarzgdu, nastgpito zmniejszenie przychoddw Grupy o
kwote nie przekraczajgcg kwoty 400 tys. zt. Sytuacja ta nie wptyneta jednak w sposéb materialny na poziom
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wyceny nieruchomosci komercyjnych z uwagi na przedtuzenie umdw najmu z nagjemcami korzystajgcymi z
tymczasowych zwolnieh w ptatnosciach czynszu najmu.

Niektére spotki nalezgce do Grupy odnotowaty w drugim kwartale 2020 r. przejsciowe problemy zwigzane ze
sciggalnoscig naleznosci od niektérych najemcéw. Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego sytuacja
ptynnosciowa Grupy nie odbiegata w sposéb zasadniczy od sytuacii ptynnosciowej w okresach poprzednich.
W okresie panowania pandemii COVID-19, zadna z umdw najmu nie zostata rozwigzania z powoddw
zwigzanych z okolicznosciami pandemii. Zarzgd podjgt szereg indywidualnych negocjacji z niektérymi
najemcami zmierzajgcych do ztagodzenia wptywu pandemii na sytuacje finansowq zarbwno najemcow, jak i
spotek Grupy, w tym przesuniecia ptatnosci naleznych Grupie oraz tymczasowe zwolnienia z ptatnosci wraz
przedtuzeniem okresu wynajmu powierzchni magazynowo- handlowych.

Spdtki nalezgce do Grupy Kapitatowej BIK S.A. skorzystaty rdwniez z programdw pomocowych w ramach tarczy
antykryzysowej — skorzystano z czesciowych lub catkowitych zwolnien ze sktadek do Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych w tgcznej kwocie 129 tys. zt.( w spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych SA w kwocie 80 tys. zt).

Zarzad na biezgco monitoruje zaréwno ogding sytuacje gospodarczq, jak i sytuacje ekonomiczng gtdéwnych
kontrahentéw pod kagtem potencjalnych ryzyk moggcych zagrazaé sytuacii finansowej Grupy. Wszelkie
pojawiajgce sie ze strony wtadz RP programy pomocowe analizowane sq przez Zarzqd na biezgco pod kgtem
mozliwosci partycypowania w nich przez spotki Grupy.

2.25. 1darzenia po dniu bilansowym

W dniu 09 wrzesnia 2020 roku Rada Nadzorcza Spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych Spdtka Akcyjna podjeta
uchwate w sprawie stwierdzenia przestanek uzyskania uprawnienia do otrzymania warrantdw subskrypcyjnych
za frzeci rok realizacji programu Motywacyjnego fj. rok 2019 oraz w sprawie ustalenia tqcznej liczby akcji serii J,
ktérych prawo objecia bedzie przystugiwato uczestnikom Programu Motywacyjnego za trzeci rok realizacji tego
programu. Wobec niespetnienia przestanek do uzyskania uprawnien do objecia warrantéw subskrypcyjnych
serii A za trzeci rok obowigzywania Programu Motywacyjnego, rada Nadzorcza odstgpita od ustalenia tgcznej
liczby akcji serii J, ktérych prawo objecia przystugiwatoby uczestnikom Programu Motywacyjnego.

Mirostaw Koszany Roman Wasikiewicz
Prezes Zarzqdu Cztonek Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy
Osoba, ktdrej powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych

Krakdéw, dnia 15 wrzesnia 2020 r.
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