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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 skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej, ktérej jednostkg dominujaca jest Biuro Inwestycji Kapitatowych
S.A. z siedzibg w Krakowie, ul. Albatrosow 2 (,Grupa Kapitalowa”), na ktére skiada sie
skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2017 r.,
skonsolidowane sprawozdanie z zyskow lub strat i sprawozdanie z innych catkowitych
dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym oraz skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy konczacy sie tego dnia oraz noty
objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zawierajgce opis istotnych
zasad rachunkowos$ci oraz inne informacje objasniajgce (,skonsolidowane sprawozdanie
finansowe”).

Odpowiedzialno$¢  Kierownika oraz Rady Nadzorczej Jednostki  Dominujgcej
za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Kierownik Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz, zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone
przez Unie Europejska (,MSSF UE”) oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa. Kierownik
Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny réwniez za kontrole wewnetrzng, ktérg uznaje za
niezbedng dla sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 r. poz. 395 z
pdzniejszymi zmianami) (,ustawa o rachunkowo$ci”), Kierownik oraz cztonkowie Rady
Nadzorczej Jednostki Dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w tej ustawie.

Odpowiedzialno$¢ Biegtego Rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii o tym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Nasze badanie przeprowadziliSmy stosownie do
postanowien:

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 Standardéw
Badania, przyjetych uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r.
(,KSRF”),

e rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia
2014 r. w sprawie szczegotowych wymogoéw 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 nakfadajg na nas obowigzek postepowania zgodnego z zasadami etyki oraz
zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyskaé racjonalng pewnos¢, ze
skonsolidowane 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 istniejagce istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli
mozna racjonalnie oczekiwaé, ze kazde z osobna lub tgcznie mogtyby wptyngé na decyzje
gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego skonsolidowanego 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 obejmowaé zmowy, fatszerstwo, celowe pominiecia,
wprowadzanie w btgd lub ominigcie systemu kontroli wewnetrznej.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy Kapitatowej, ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Kierownika Jednostki Dominujgcej,
obecnie lub w przysztosci.

Nasze badanie polegato na przeprowadzeniu procedur majgcych na celu uzyskanie dowodow
badania dotyczgcych kwot i informacji ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Wybor procedur badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka
wystgpienia istotnego znieksztatcenia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
spowodowanego oszustwem lub btedem. Przeprowadzajgc ocene tego ryzyka bierzemy pod
uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze sporzgdzeniem skonsolidowanego 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 Grupie Kapitatowej. Badanie obejmuje rowniez ocene odpowiedniosci
stosowane] polityki rachunkowosci, zasadnosci szacunkoéw dokonanych przez Kierownika
Jednostki Dominujgcej oraz ocene ogdlnej prezentacji skonsolidowanego 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$my stosowne procedury badania dotyczgce tej
sprawy. Do kluczowej sprawy badania odnosimy sie w kontek$cie naszego badania
skonsolidowanego 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

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Warto$¢ ksiegowa netto nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 31 grudnia 2017 r.: 192.722
tys. zt (31 grudnia 2016 r.. 184.488 tys. zi); Zysk/(Strata) z wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych za rok obrotowy 2017: minus 5.299 tys. zt (za rok obrotowy 2016: 4.218 tys.

zl)

Odniesienie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

Opis wazniejszych

stosowanych zasad rachunkowosci — punkt 3.8 oraz nota 13 Nieruchomosci Inwestycyjne

Nieruchomosci  inwestycyjne sg to
nieruchomosci, ktére Grupa Kapitatowa
traktuje jako zrédto przychoddéw z czynszéw
lub utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na
oczekiwany przyrost ich wartosci. Na
nieruchomosci inwestycyjne skfadajg sie
wynajmowane obiekty = magazynowo-
biurowe i handlowe wybudowane na
gruntach w uzytkowaniu wieczystym, jak
réwniez grunty przeznaczone pod przyszig

zabudowe. w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej wartosc nieruchomosci

inwestycyjnych na dzieh 31 grudnia 2017 r.
stanowi 90% sumy aktywow.

Grupa Kapitatowa wycenia nieruchomosci
inwestycyjne w wartosci godziwej, ktéra na
dzieh 31 grudnia 2017 r. zostata
oszacowana na podstawie niezaleznych
wycen sporzgdzonych przez zewnetrznych
rzeczoznawcow.

Wartosé godziwg nieruchomosci
inwestycyjnych okreslono przy
zastosowaniu podejscia dochodowego,
wykorzystujgc metode inwestycyjng, w
ktérej uzyto techniki dyskontowania
strumieni pienieznych. Wycena ta wymaga
zastosowania istotnych 0sgdow
i szacunkdow w szczegodlnosci w zakresie
przyjetych stop kapitalizacji oraz rynkowych
stawek czynszéw.

Nieznaczne zmiany zatozen oraz danych
przyjetych do wyceny poszczegdlnych
nieruchomosci, po zagregowaniu, mogg

Nasze
miedzy innymi:

—  ocene

procedury badania obejmowaly,

— ocene zastosowanego przez Grupe

Kapitatowg procesu wyboru zewnetrznych
rzeczoznawcoOw oraz przegladu i oceny ich
pracy;

obiektywizmu i kwalifikaciji
zewnetrznych rzeczoznawcow oraz
posiadanego przez nich doswiadczenia w
zakresie wycen nieruchomosci. Ocena ta
obejmowata, miedzy innymi, zapoznanie sie
z warunkami zlecenia wyceny, w celu
ustalenia, czy mogty zaistnie¢ warunki lub
okolicznosci moggce ograniczaé zakres
prac rzeczoznawcéw bgdz wptyngé¢ na ich
obiektywizm;

—  przeprowadzenie, przy wsparciu ze

strony naszych specjalistbw 2z zakresu
wycen:

krytycznej oceny zastosowanych przez
Grupe Kapitatowg metod i technik wyceny
pod katem ich zgodnosci z wymogami

odpowiednich standardow
sprawozdawczosci finansowej oraz w
odniesieniu do metod

i technik powszechnie przyjetych dla
nieruchomosci o podobnym charakterze;

krytycznej analizy racjonalnosci przyjetych
przez Grupe Kapitatowg kluczowych
zatozen rynkowych i danych wsadowych, w
tym, miedzy innymi, zatozeh dotyczacych



mie¢ istotny wpltyw na wyniki finansowe stop kapitalizacji, rynkowych stawek

Grupy Kapitatowe. czynszu oraz stopy inflacji, poprzez
odniesienie do naszych niezaleznych
oczekiwan opartych na naszym
doswiadczeniu rynkowym oraz do
zewnetrznych zrédet danych, jak réwniez
poprzez poréwnanie dochoddéw z najmu,
wydatkéw eksploatacyjnych oraz innych
wydatkéw  operacyjnych  zaktadanych
w wycenach do rzeczywistych wartosci
w poszczegolnych lokalizacjach;

— procedury  analityczne w  celu
zrozumienia istotnych zmian wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych pomiedzy
poczatkiem
i koncem badanego roku obrotowego;

— ocene poprawnosci i kompletnosci
ujawnien dotyczacych znaczacych osgdow
zwigzanych z wyceng nieruchomosci
inwestycyjnych.

Opinia

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Biuro
Inwestycji Kapitatowych S.A.:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowe;j i finansowej Grupy
Kapitalowej na dzien 31 grudnia 2017 r., skonsolidowanych finansowych wynikow
dziatalnosci oraz skonsolidowanych przeptywdw pienieznych za rok obrotowy koriczacy sie
tego dnia, zgodnie z MSSF UE, a takze przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowo$ci,

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

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji
Opinia na temat sprawozdania z dziatalno$ci

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

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci
oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa odpowiedzialny jest Kierownik Jednostki
Dominujgcej. Ponadto Kierownik oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej sa
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci spefnialo 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 skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Naszym zadaniem byto takze ztozenie oSwiadczenia, czy w Swietle



naszej wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci
istotne znieksztatcenia oraz wskazanie, na czym polega kazde istotne znieksztatcenie.

Na podstawie naszych procedur przeprowadzonych w ramach badania skonsolidowanego
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 skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto oswiadczamy, iz w Swietle wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej
podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie stwierdziliSmy
w sprawozdaniu z dziatalno$ci istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego

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

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
naszym zadaniem, zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach, byto wyrazenie opinii,
czy emitent zobowigzany do ziozenia oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego,
stanowigcego wyodrebniong czes¢ 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 sg one zgodne
Zz majgcymi zastosowanie przepisami prawa oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem, w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego, Grupa Kapitatowa
zawarta informacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, j, k oraz lit. | rozporzgdzenia
Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow warto$ciowych oraz warunkoéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmianami) (,;rozporzgdzenie”).

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

e zostaly sporzgdzone zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami prawa, oraz
e 53 zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Niezalezno$¢ i wybor firmy audytorskiej

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

W trakcie przeprowadzania badania kluczowi biegli rewidenci i firma audytorska pozostawali
niezalezni od Grupy Kapitatowej zgodnie z przepisami ustawy o bieglych rewidentach,
rozporzgdzenia 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 $wiadczyliSmy
zabronionych ustug niebedgcych badaniem, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 akapit drugi
rozporzgdzenia UE oraz art. 136, z uwzglednieniem przepiséw przej$ciowych, okreslonych
w art. 285, ustawy o biegtych rewidentach.



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

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