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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
(,SPRAWOZDANIE Z BADANIA”)

Dla Walnego Zgromadzenia Biura Inwestycji Kapitatowych S.A.
Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego rocznego sprawozdania finansowego Biura Inwestycji
Kapitatowych S.A., z siedzibg w Krakowie, ul. Albatroséw 2 (,Jednostka”), na ktdre sktada sie
wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans sporzgdzony na dzien 31 grudnia 2017 r.,
rachunek zyskow i strat, zestawienie zmian w kapitale wkasnym oraz rachunek przeptywéw
pienieznych za rok obrotowy konczacy sie tego dnia oraz dodatkowe informacje i objasnienia
(,sprawozdanie finansowe”).

Odpowiedzialno$¢ Kierownika oraz Rady Nadzorczej Jednostki za sprawozdanie finansowe

Kierownik Jednostki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny
i jasny obraz, zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 r.
poz. 395 z pdzniejszymi zmianami) (,ustawa o rachunkowosci”), wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa. Kierownik Jednostki
jest odpowiedzialny réwniez za kontrole wewnetrzng, ktdérg uznaje za niezbedng dla
sporzadzenia sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci, Kierownik oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki sg
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane
w tej ustawie.

Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii o tym
sprawozdaniu finansowym. Nasze badanie przeprowadzili§my stosownie do postanowieh:

e ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1089) (,ustawa o biegtych rewidentach”),

e Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardow
Badania, przyjetych uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r.

e rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia
2014 r. w sprawie szczegotowych wymogéw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan
finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajgcego decyzje Komisji 2005/909/WE
(Dz. Urz. UE L 158 z 27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str. 66)
(,rozporzgdzenie UE”).



Regulacje te naklfadajg na nas obowigzek postepowania zgodnego z zasadami etyki oraz
zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyskac¢ racjonalng pewnos¢, ze
sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia. Racjonalna pewnos¢ jest
wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie
z powyzej wskazanymi regulacjami zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia mogg powstawaé na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli
mozna racjonalnie oczekiwaé, ze kazde z osobna lub fgcznie mogtyby wptyng¢ na decyzje
gospodarcze uzytkownikdw podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztatcenia, powstatego na skutek oszustwa jest wyzsze niz ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztatcenia powstatego na skutek btedu, poniewaz ryzyko oszustwa
moze obejmowac¢ zmowy, falszerstwo, celowe pominiecia, wprowadzanie w bigd lub ominiecie
systemu kontroli wewnetrznej.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Jednostki, ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Kierownika Jednostki, obecnie lub
W przysztosci.

Nasze badanie polegato na przeprowadzeniu procedur majagcych na celu uzyskanie dowodow
badania dotyczacych kwot i informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wybor
procedur badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystgpienia istotnego
znieksztatcenia w sprawozdaniu finansowym spowodowanego oszustwem lub biledem.
Przeprowadzajgc ocene tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze
sporzadzeniem sprawozdania finansowego przedstawiajgcego rzetelny i jasny obraz, w celu
zaplanowania stosownych do okolicznosci procedur badania, nie zas w celu wyrazenia opinii
na temat skutecznosci dziatania kontroli wewnetrznej w Jednostce. Badanie obejmuje réwniez
ocene odpowiednio$ci stosowanej polityki rachunkowosci, zasadnosci szacunkéw dokonanych
przez Kierownika Jednostki oraz ocene ogolnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Najbardziej znaczgce ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowaliSmy ponizej opisany najbardziej znaczgcy
oceniony rodzaj ryzyka istotnego znieksztatcenia (,kluczowa sprawa badania”), w tym
spowodowanego oszustwem, oraz opracowali$my stosowne procedury badania dotyczace tej
sprawy. Do kluczowej sprawy badania odnosimy sie w kontek$cie naszego badania
sprawozdania finansowego jako catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii na jego temat i nie
wyrazamy osobnej opinii 0 tej sprawie.



ZidentyfikowaliSmy nastepujacg kluczowag sprawe badania:

Kluczowa sprawa badania

Nasze procedury

Utrata warto$ci udziatéw i akcji w spotkach zaleznych i wspétzaleznych

Wartos$¢ udziatéw i akcji na dzien 31 grudnia 2017 r.: 65.403 tys. zt (31 grudnia 2016 r.: 60.154
tys. zt) W latach obrotowych kornczgcych sie 31 grudnia 2017 r. oraz 31 grudnia 2016 r. nie
dokonano odpisow aktualizujgcych warto$c udziatow i akcji.

Odniesienie do sprawozdania finansowego: Znaczgce zasady rachunkowos$ci - punkt 2.8
Inwestycje, Dodatkowe Informacje i objasnienia - nota 3 Inwestycje dfugoterminowe.

Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. jest
spotkg holdingowg w Grupie Kapitatowej
Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. Gidwnym
aktywem Spotki sg zatem udzialy w
jednostkach zaleznych i wspoétzaleznych
prezentowane w bilansie w  pozycji
‘Diugoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach powigzanych’, ktére na dzien
31 grudnia 2017 r. stanowig 71% sumy
bilansowej. Najbardziej istotne wartosciowo
z nich to udziaty w spdtkach Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z o0.0., Biuro
Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z o.0.

oraz Biuro Inwestycji Kapitatowych
Sosnowiec 1 Sp. z o0.0. Kazda z
wymienionych spotek jest wtadcicielem

odrebnej nieruchomosci przeznaczonej pod
wynajem.

Zgodnie Z wymogami ustawy
o rachunkowo$ci, udziaty i akcje w spoétkach
zaleznych i wspétzaleznych wyceniane sg
wediug ceny nabycia  pomniejszonej
o ewentualny odpis z tytutu trwatej utraty
wartosci tych udziatow i akgji.

Wycena inwestycji w  nieruchomosci
nalezgce do jednostek zaleznych
i wspotzaleznych  wptywa na ich wyniki
finansowe oraz, posrednio, na wartos¢
posiadanych w nich udziatdw. Na dzien
bilansowy wartos¢ udziatéw niektérych ze
spoétek  zaleznych i wspétzaleznych
przekraczata warto$ci przypadajgcych na nie
aktywow netto. Powyzsze moze stanowic
przestanke wskazujgcg na trwatg utrate
wartosci udziatéw.

Nasze procedury badania
miedzy innymi:

obejmowaty,

krytyczng ocene kompletnosci
jednostek zaleznych i wspodizaleznych, dla
inwestycji w  ktére  zidentyfikowano
przestanki wskazujgce na mozliwg trwatg
utrate wartosci i przeprowadzono testy na
utrate wartosci tych inwestycji. W tym celu
poréwnalismy wyniki finansowe realizowane
przez jednostki zalezne i wspétzalezne do
odpowiednich budzetéw finansowych z lat
ubiegtych oraz dokonalismy analizy innych
wewnetrznych  (stopienn  wykorzystania
powierzchni, stopien realizacji planéw
inwestycyjnych) oraz zewnetrznych
(rynkowy poziom stawek czynszow)
przestanek wskazujgcych na mozliwg utrate
wartosci inwestycji;
—  krytyczng ocene racjonalnosci
przyjetych przez Spotke osadow i zatozen
oraz dokonanych na ich podstawie
szacunkow wartosci odzyskiwalnej udziatéw
w jednostkach zaleznych i wspotzaleznych,
przy wsparciu naszych specjalistow z
zakresu wycen, w tym:

e ocene przygotowanego przez Spoétke
modelu zdyskontowanych przeptywow
pienieznych, pod katem jego zgodnosci z
odpowiednimi standardami
sprawozdawczosci finansowej, zgodno$ci
z powszechnie stosowanymi modelami

testowania utraty wartosci oraz
wewnetrznej spéjnosci  zastosowanej
metodyki,



W przypadku zaistnienia przestanek utraty eocene racjonalnosci przyjetych przez

wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych i Spotke  kluczowych  zatozen  makro-
wspoizaleznych Spétka dokonuje szacunku ekonomicznych (w tym przede wszystkim
ich wartosci odzyskiwalnej, z wykorzystaniem stopy kapitalizacji), poprzez poréwnanie
metody  zdyskontowanych przeptywow ich do aktualnych wartosci rynkowych,
pienieznych.

e krytyczng ocene racjonalnosci projekciji
przysztych przeptywdéw pienieznych, w
tym zalozonych w nich poziomdéw
przychodow i kosztéw, poprzez
poréwnanie przyjetych zatozen do
historycznych informacji finansowych oraz

Szacunek ten wymaga zastosowania
istothnego o0sadu i szeregu subiektywnych
zatozen dotyczgcych przede wszystkim
przysztych stawek z tytutu najmu oraz stopy

kapitalizaciji. . 0 ;

poprzez analize dziatan podjetych przez
Z powyzszych wzgledéw obszar ten zostat Spotke i jej jednostki zalezne do daty
przez nas uznany za kluczowg sprawe naszego sprawozdania z badania.
badania.
Opinia

Naszym zdaniem, zatgczone sprawozdanie finansowe Biura Inwestycji Kapitatowych S.A.:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Jednostki na dzien
31 grudnia 2017 r., finansowych wynikéw dziatalnosci oraz przeptywdw pienieznych za rok
obrotowy konczacy sie tego dnia, zgodnie z ustawg o rachunkowosci, wydanymi na jej
podstawie przepisami wykonawczymi, a takze przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci,

e zostalo sporzgdzone, na podstawie prawidiowo prowadzonych, we wszystkich istotnych
aspektach, ksigg rachunkowych, oraz

e jest zgodne, we wszystkich istotnych aspektach, co do formy i tresci z przepisami prawa
i postanowieniami statutu Jednostki.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji
Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia o sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci Jednostki
(,sprawozdanie z dziatalnosci”).

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalno$ci zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci
oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa odpowiedzialny jest Kierownik Jednostki.
Ponadto Kierownik oraz czionkowie Rady Nadzorczej Jednostki sg zobowigzani do
zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci spetniatlo wymagania przewidziane w ustawie
o rachunkowosci.

Naszym zadaniem, zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach, byto wyrazenie opinii,
czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z majgcymi zastosowanie
przepisami prawa, oraz czy jest ono zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym. Naszym zadaniem byto takze zlozenie oswiadczenia, czy w sSwietle naszej wiedzy
o Jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego
stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalno$ci istotne znieksztatcenia oraz wskazanie, na czym
polega kazde istotne znieksztatcenie.



Na podstawie naszych procedur przeprowadzonych w ramach badania sprawozdania
finansowego, naszym zdaniem, sprawozdanie z dziatalnosci, we wszystkich istotnych
aspektach:

e zostato sporzgdzone zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami prawa, oraz
e jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto oswiadczamy, iz w $wietle wiedzy o Jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania sprawozdania finansowego, nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych
znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

Kierownik oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Jednostki sg odpowiedzialni za sporzadzenie
oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, naszym zadaniem,
zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach, bytlo wyrazenie opinii, czy emitent
zobowigzany do zilozenia oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowigcego
wyodrebniong cze$é sprawozdania z dziatalnosci, zawart w tym oswiadczeniu informacje
wymagane przepisami prawa lub regulaminami oraz w odniesieniu do okreslonych informacji
wskazanych w tych przepisach lub regulaminach stwierdzenie, czy sa one zgodne z majgcymi
zastosowanie przepisami prawa oraz informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem, w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego, Jednostka zawarta
informacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, g, j, k oraz lit. | rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmianami) (,rozporzadzenie”).

Ponadto stwierdzamy, ze informacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz lit. i
rozporzgdzenia zawarte w odwiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego, we wszystkich
istotnych aspektach:

e zostaty sporzgdzone zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami prawa, oraz

e sg zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Niezaleznosc¢ i wybor firmy audytorskiej

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego jest spdjna z naszym sprawozdaniem
dodatkowym dla Komitetu Audytu.

W trakcie przeprowadzania badania kluczowi biegli rewidenci i firma audytorska pozostali
niezalezni od Jednostki zgodnie z przepisami ustawy o biegtych rewidentach, rozporzadzenia
UE oraz ,Kodeksem Etyki Zawodowych Ksiegowych Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych
(IFAC)” przyjetym uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw.

Zgodnie z naszg najlepsza wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze nie $wiadczyliSmy
zabronionych ustug niebedgcych badaniem, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 akapit drugi
rozporzgdzenia UE oraz art. 136, z uwzglednieniem przepiséw przejsciowych, okreslonych
w art. 285, ustawy o biegtych rewidentach.



Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzono na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej
z dnia 2 listopada 2017 r.

Catkowity nieprzerwany okres naszego zlecenia badania sprawozdan finansowych wynosi 5 lat,
poczgwszy od roku obrotowego zakonczonego 31 grudnia 2013 r. do 31 grudnia 2017 r.
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