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Oswiadczenie Zarzgdu

Zgodnie z wymogami art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 217)

Zarzqd Biura Inwestycji Kapitatowych S.A. ("Spdtka") przedstawia sprawozdanie finansowe, na ktére sktada sie:

1.
2.

wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

bilans sporzqadzony na dzieh 31 grudnia 2020 r., ktéry po stronie aktywow i pasywdw wykazuje sume
108 021 tys. ztotych;

rachunek zyskdw i strat za okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. wykazujgcy zysk netto
w kwocie 141 tys. ztotych;

zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. wykazujgce
wzrost stanu kapitatu wtasnego o kwote 208 tys. ztotych;

rachunek przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. wykazujgcy
zwiekszenie stanu srodkdw pienieznych netto o sume 50 tys. ztotych;

dodatkowe informacije i objasnienia.

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdéw, dnia 28 kwietnia 2021 r.
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1. Wprowadzenie do sprawozdania

Sprawozdanie finansowe jednostki Biuro Inwestycji Kapitatowych Spotka Akcyjna, NIP:6761109914 za okres
1 stycznia 2020 r. — 31 grudnia 2020 r. zostato sporzgdzone zgodnie z Ustawqg z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 217) i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi, jak réwniez
zgodnie z zasadami rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim.
Miejscowose: Krakdw

Kod pocztowy: 30- 716

Ulica: Albatrosdw 2

Jednostka zostata zarejestrowana 10 wrzeénia 2002 r. przez Sqd Rejonowy dia Krakowa- Srédmiescia w Krakowie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000121747 w rejestrze: przedsiebiorcow.

Okres trwania dziatalnosci oznaczony zostat na czas nieokreslony.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej
przez jednostke w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

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

e 68107 kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

e 68327 zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,

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

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

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

1.1. Polityka rachunkowosci

1.1.1. Okres objety sprawozdaniem finansowym

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r., natomiast
dane poréwnawcze obejmujg okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 .

1.1.2. Podstawa sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujgcymi na
terytorium Rzeczypospolite] Polskiej, okreslonymi w ustawie o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
(Dz. U.z 2021 r. poz. 217) i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.

Przyjete przez Spdtke zasady rachunkowosci stosowane byty w sposdb ciqgty i sg zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.
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1.1.3. Metody wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacii)
Wartosci niematerialne i prawne

Warto$ci niematerialne i prawne wycenia sie w ksiegach wedtug cen ich nabycia lub kosztdéw poniesionych na
ich wytworzenie, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu tfrwatej utraty ich wartosci.

Wartosci niematerialne i prawne umarza sie metodqg liniowg przy zastosowaniu nastepujacych stawek
amortyzacyjnych:

Licencje na oprogramowanie: 20%

Poprawnos$¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji wartosci niematerialnych i prawnych jest przez
jednostke okresowo weryfikowana, powodujgc odpowiednig korekte dokonywanych w nastepnych latach
odpisdw amortyzacyjnych.

$rodki trwate

Srodki trwate wycenia sie w ksiegach w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (wartoé¢ poczgtkowa),
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkéw trwatych oraz srodkdw trwatych w budowie obejmuje ogédt ich
kosztéw poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia do dnia przyjecia
do uzywania, w tym réwniez koszt obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi
réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Warto$¢ poczatkowq srodka trwatego powiekszajq koszty jego ulepszenia, polegajgcego na przebudowie,
rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji, powodujgcego, ze wartos¢ uzytkowa tego srodka po zakohczeniu
ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania wartosé uzytkowq.

Srodki trwate amortyzowane sg metodq liniowq. Rozpoczecie amortyzaciji nastepuje w miesigcu nastepnym po
przyjeciu srodka trwatego do uzywania.

Przyktadowe stawki amortyzacyjne sq nastepujgce:

Wyposazenie: 20%
Urzadzenia techniczne i maszyny: 30%
Srodki transportu: 20%

Poprawnos¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacii srodkdw trwatych jest przez jednostke okresowo
weryfikowana, powodujgc odpowiedniq korekte dokonywanych w nastepnych latach odpisow
amortyzacyjnych.

Inwestycje

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu
wartosci tych aktywdw, uzyskania z nich przychoddw w formie odsetek, dywidend (udziatéw w zyskach) lub
innych pozytkdw, w tym rdwniez z transakcji handlowej, a w szczegdlinosci aktywa finansowe oraz te
nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne, ktére nie sq uzytkowane przez jednostke, lecz sg posiadane w
celu osiggniecia tych korzysci.

Inwestycje w nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sq wedtug ceny rynkowej, bgdz inaczej okreslonej wartosci godziwe;.
Celem zaktualizowania wartoéci inwestycji w nieruchomosciach do aktualnej wartosci rynkowej lub inaczej
ustalonej warto$ci godziwej przyjmuje sie zasade, iz wycena tych nieruchomosci dokonywana bedzie co roku.

Wyceny dokonywac bedzie rzeczoznawca majgtkowy.
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Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do aktywéw trwatych, powodujgce wzrost/spadek ich wartosci
do poziomu cen rynkowych, bad? inaczej okre$lonej wartosci godziwej, ujmowane sq odpowiednio jako
pozostate przychody/koszty operacyjne.

Inwestycje w akcje i udziaty w jednostkach powigzanych

Akcje i udziaty w jednostkach podporzgdkowanych zaliczone do aktywdw trwatych wycenia sie wedtug ceny

nabycia. W przypadku trwatej utraty wartosci warto$¢ udziatéw i akcji pomniejsza sie o odpowiedni odpis.

Trwata utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzieh bilansowy ocenia sie, czy istniejg obiektywne przestanki wskazujgce na trwatqg utrate wartosci
sktadnika bgdz grupy aktywodw. Jeili takie przestanki istniejq, ustala sie szacowang, mozliwg do odzyskania
warto$¢ sktadnika aktywdw i dokonuje sie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci, w kwocie réwnej
réznicy miedzy wartoscig mozliwg do odzyskania i wartoscig bilansowq. Strata wynikajgca z utraty wartosci jest
ujmowana w rachunku zyskéw i strat. W przypadku, gdy skutki uprzednio dokonanego przeszacowania aktywow

vjeto jako kapitat z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysoko$¢ tego kapitatu, a pozostata czes¢ straty
jest odnoszona na rachunek zyskéw i strat.

Leasing finansowy

W przypadku umow leasingowych, na podstawie ktérych Spdtka przyjeta do uzywania obce $Srodki trwate
i wartosci niematerialne i prawne, na mocy ktérych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka
i pozytkdw wynikajgcych z tytutu posiadania aktywdw bedgcych przedmiotem umowy, przedmiot leasingu jest
ujmowany w bilansie. Przedmiot leasingu jest uimowany w ksiegach w wartos$ci godziwej wynikajacej z umowy
leasingu.

Naleznosci, roszczenia i zobowiqgzania inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowigzania finansowe

Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny. Wartosé
naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu
aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztdw finansowych
- zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujgcy.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na dzien ich powstania wedtug
sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajgcego ten
dzien.

Na dzieh bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po obowigzujgcym
na ten dzien srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Kapitaly wiasne

Kapitaty wtasne ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na ich rodzaje i wedtug zasad okreslonych
przepisami prawa, postanowieniami statutu.

Nadwyzka wartosci emisyjnej nad wartoscig nominalng akcji prezentowana jest w kapitale zapasowym Spdfki.

Koszty emisji akcji poniesione przy podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy Spdtki do
wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akciji.

Ptatnosci w formie akcji rozliczane w instrumentach kapitatowych

Spoétka ujmuje ptatnosci w formie akcji rozliczane w instrumentach kapitatowych zgodnie z MSSF 2 ze wzgledu
na brak stosownych przepisdw w Ustawie o rachunkowosci i przepisach wykonawczych wydanych na jej
podstawie. Warto$¢ transakcji rozliczanych w instrumentach kapitatowych wyceniana jest w wartos$ci godziwej.
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Koszt uprawnienh Spdtka rozpoznaje w sposdb liniowy, poczgwszy od daty przyznania do konca okresu, ktérego
dotyczqg tzw. warunki lojalnoéciowe, od ktérych zalezy ostateczne przyznanie uprawnien i mozna interpretowac,
ze w tym okresie osoby uprawnione wykonujg prace w zamian za te uprawnienia.

Na kazdy kolejny dzien sprawozdawczy, az do dnia nabycia uprawnien, jednostka dokonuje szacunku kosztu
uimowanego w rachunku zyskéw i strat. Wielkos¢ ta jest ustalana:
e 7z wykorzystaniem wartosci godziwej instrumentéw kapitatowych z dnia przyznania,
e biezgcego, najlepszego szacunku liczby przyznanych instrumentdw, do ktdérych zostang ostatecznie
nabyte uprawnienia,
e czesci okresu nabycia uprawnien, ktéry mingt.

Koszt ujmowany w Rachunku zysku i strat w danym okresie stanowi skumulowana kwota wyliczona zgodnie
Z powyzszym, pomniejszona o kwoty, ktére zostaty juz ujete w kosztach w poprzednich okresach.

Koszt ten ujmowany jest w rachunku zyskéw i strat w pozycji Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia
w korespondenciji ze wzrostem Pozostatych kapitatdw rezerwowych.

Rozliczenia miedzyokresowe

Spdétka dokonuje czynnych rozliczeh miedzyokresowych kosztdw, jezeli dotyczg one przysztych okreséw
sprawozdawczych. Bierne rozliczenia  miedzyokresowe  kosztdw  dokonywane sg  w  wysokosci
prawdopodobnych zobowigzah przypadajgcych na biezgcy okres sprawozdawczy. Przyktadem czynnych
rozliczeh miedzyokresowych sq: prenumeraty, polisy ubezpieczeniowe.

Rezerwy na zobowiqgzania

Rezerwy stanowiq zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskdw i strat obejmuje czes$¢ biezgcq i cze$¢ odroczong.

Biezgce zobowiqgzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi.
Wykazywana w rachunku zyskéw i strat cze$¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i aktywdw
z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczgtek okresu sprawozdawczego.

Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczqce operacji rozliczanych z kapitatem
wtasnym, odnosi sie na kapitat wtasny.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci
do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi rdéznicami przejsciowymi oraz straty
podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajgcej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych, to jest réznic,
ktére spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Wysokos¢ rezerwy i aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek
podatku dochodowego obowigzujgcych w roku powstania obowigzku podatkowego, przy uwzglednieniu
przepiséw podatkowych obowigzujgcych na dzieh bilansowy.

Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego nie sq kompensowane dla pofrzeb prezentacii
w sprawozdaniu finansowym.

Réznice kursowe

Réznice kursowe wynikajgce z wyceny na dzieh bilansowy aktywdw i pasywdw wyrazonych w walutach
obcych, z wyjgtkiem inwestycji dtugoterminowych, oraz powstate w zwigzku z zaptatg naleznosci i zobowigzanh
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w walutach obcych, jak réwniez przy sprzedazy walut, zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw
finansowych, a w uzasadnionych przypadkach — do kosztu wytworzenia produktdw lub ceny nabycia towardw,
a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia srodkéw trwatych, srodkdw trwatych w budowie lub wartosci
niematerialnych i prawnych.

Do wyceny pozyciji bilansu wyrazonych w walutach obcych, przyjeto nastepujgce kursy (w zt):
31.12.2020 31.12.2019
EUR 4,6148 4,2585

Instrumenty finansowe
Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sg oraz wyceniane zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 12
grudnia 2001 r. w sprawie szczegdtowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu
prezentacji instrumentdw finansowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywdw finansowych opisane w ponizszej
nocie nie dotyczg wytgczonych z Rozporzgdzenia w szczegdlnosci: udziatdw i akcji w jednostkach
podporzadkowanych, praw i zobowigzahn wynikajgcych z umdw leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci
i zobowiqzan z tytutu dostaw i ustug oraz instrumentéw finansowych wyemitowanych przez Spbtke stanowigcych
jej instrumenty kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli sie na:

e aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

e pozyczki udzielone i naleznosci wtasne,

e aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,
¢ aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli sie na:

e zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,
e pozostate zobowigzania finansowe.

Zasady ujmowania i wyceny instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzieh zawarcia konfraktu w cenie nabycia, to jest
w wartosci godziwej poniesionych wydatkdw lub przekazanych w zamian innych sktadnikdw majgtkowych, zas
zobowigzania finansowe w wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych sktadnikow
majgtkowych. Przy ustalaniu wartoéci godziwej na ten dzieh uwzglednia sie poniesione przez Spotke koszty
fransakciji.

Transakcje kupna i sprzedazy instrumentéw finansowych dokonane w obrocie regulowanym wprowadza sie do
ksigg rachunkowych w dniu ich zawarcia.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Do aktywdw finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte w celu osiggniecia korzysci
ekonomicznych wynikajgcych z krétkoterminowych zmian cen oraz wahan innych czynnikéw rynkowych albo
krétkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne aktywa finansowe, bez wzgledu na zamiary, jakimi
kierowano sie przy zawieraniu kontraktu, jezeli stanowig one sktadnik portfela podobnych aktywow
finansowych, co do ktérego jest duze prawdopodobienstwo realizacji w krotkim terminie zaktadanych korzysci
ekonomicznych.

Do aktywdw finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie pochodne instrumenty finansowe, z wyjgtkiem
przypadku, gdy Spdtka uznaje zawarte kontrakty za instrumenty zabezpieczajgce.
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Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej, natomiast skutki okresowej wyceny
zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztéw finansowych okresu sprawozdawczego, w ktérym nastgpito
przeszacowanie.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci (zaptaty),
aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezposrednio drugiej stronie kontraktu srodkdw pienieznych. Do
pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie takze obligacje i inne dtuzne instrumenty finansowe
nabyte w zamian za wydane bezposrednio drugiej stronie kontraktu $rodki pieniezne, jezeli z zawartego
kontraktu jednoznacznie wynika, ze zbywajgcy nie utracit konfroli nad wydanymi instrumentami finansowymi
(transakcje odkupu).

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci, a takze wptat
dokonanych przez Spdtke celem nabycia instrumentdw kapitatowych nowych emisji, rowniez wtedy, gdy

nabycie nastepuje w pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akcji —
takze w obrocie wtérnym.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne wycenia sie w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu
metody efektywnej stopy procentowe.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe nie zakwadalifikowane do powyzszej kategorii zaliczane sq do aktywdw finansowych
dostepnych do sprzedazy.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wycenia sie w warto$ci godziwej zas skutki przeszacowania zalicza
sie odpowiednio do przychoddw lub kosztdw finansowych okresu sprawozdawczego.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ktérych wartosci godziwej nie mozna ustali¢ w wiarygodny sposob,
wyceniane sq w cenie nabycia.

Zobowiqgzania finansowe

Pozostate zobowigzania finansowe wycenia sie w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu
metody efektywnej stopy procentowe.

Rachunkowosé zabezpieczen
Spdétka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczenh.

Nie wystgpityby inne istotne réznice w wartoéci ujawnionych danych, gdyby sprawozdanie i dane
poréwnawcze zostaty sporzgdzone zgodnie z MSSF.

1.1.4. Ustalenie wyniku finansowego

Przychody i koszty

Przychody i koszty sq ujmowane zgodnie z zasadg memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktérego dotyczaq,
niezaleznie od terminu otrzymania lub dokonania ptatnosci.

Spoétka sporzgdza rachunek zyskdw i strat w wariancie pordbwnawczym.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy ustug rozpoznawane sq proporcjonalnie do okreséw, w ktérych odbywa sie swiadczenie
ustug.
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Przychody odsetkowe

Przychody odsetkowe sg ujimowane przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.

Przychody z tytutu dywidend
Przychody z tytutu dywidend zalicza sie do przychoddéw finansowych na dzieh powziecia przez Zgromadzenie
Wspdinikéw lub Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy spdtki, w ktérg jednostka zainwestowata, uchwaty
o podziale zysku, chyba ze w uchwale okreslono inny dzieh prawa do dywidendy.

1.1.5. Ustalenie sposobu sporzgdzenia sprawozdania finansowego
Rachunek przeptywéw pienieznych
Rachunek przeptywdw pienieznych sporzgdzono metodqg posredniq.
Wskazanie i objasnienie réznic w wartosci ujawnionych danych oraz istotnych réznic dotyczgcych przyjetych
zasad (polityki) rachunkowosci, pomiedzy sprawozdaniem finansowym i danymi poréwnawczymi,
sporzqdzonymi zgodnie z polskimi zasadami rachunkowosci, a odpowiednio sprawozdaniem finansowym

i danymi porownawczymi, ktére zostatyby sporzgdzone zgodnie z MSSF.

Nie wystepujq.

1.2. Informacja uszczegoétawiajgca

Jednostka i waluta sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe sporzgdzono w tysigcach ztotych.

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakow, 28 kwietnia 2021 r.
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Bilans

31 grudnia 2020r. 31 grudnia 2019 .

AKTYWA Nota
Aktywa trwate 100 084 103 111
Wartosci niematerialne i prawne 22 - 10
Inne wartosci niematerialne i prawne - 10
Rzeczowe akiywa trwate 23 584 306
Srodki trwate 584 266
urzqdzenia techniczne i maszyny 3 -
srodki fransportu 581 266
Srodki trwate w budowie - 6
Zaliczki na $rodki tfrwate - 34
Inwestycje dtugoterminowe 24 98 636 102 238
Dtugoterminowe aktywa finansowe 24.1 98 636 102 238
w jednostkach powigzanych 24.2 98 636 102 238
- udziaty lub akcje 61 402 60 936
- udzielone pozyczki 37 234 41 302
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 864 557
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2173 864 545
Inne rozliczenia miedzyokresowe - 12
Aktywa obrotowe 7 937 1705
Naleznosci krétkoterminowe 2.5 1581 1251
Naleznosci od jednostek powigzanych 1574 1240
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 25.1 1574 1240
- do 12 miesiecy 1574 1240
Naleznosci od pozostatych jednostek 7 11
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 7 11
- do 12 miesiecy 2.5.2 I 5
z tytutu podatkéw - -
Inwestycje krotkoterminowe 2.6 6312 150
Krétkoterminowe aktywa finansowe 6312 150
w jednostkach powigzanych 2.6.1 6112 -
- udzielone pozyczki 6 088 -
- udziaty lub akcje 24 -
srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 2.6.2 200 150
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 27 72
- inne $rodki pieniezne 173 78
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2.7 44 304
AKTYWA RAZEM 108 021 104 816
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31 grudnia 2020 r.

31 grudnia 2019 r.

PASYWA Nota
Kapitat (fundusz) wiasny 2.8 83 229 83 021
Kapitat (fundusz) podstawowy 4166 4148
Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym 78 164 77 415
T oact eisoe
Kapitat(fundusz)z aktualizacji wyceny 304 -
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 454 709
Zysk (strata) z lat ubiegtych - -
Zysk (strata) netto 141 749
Zobowiqgzania i rezerwy na zobowigzania 24 792 21795
Rezerwy na zobowiqgzania 1206 716
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2173 1206 716
Zobowiqgzania dlugoterminowe 29 14 264 20 513
Wobec jednostek powigzanych 2.9.1 13 953 11743
Wobec pozostatych jednostek 311 8770
inne zobowigzania finansowe 311 131
z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 2.10 - 8 639
Zobowiqgzania krétkoterminowe 2.12 9 322 566
Wobec pozostatych jednostek 9 322 566
z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 8 838 17
inne zobowigzania finansowe 2.121 102 164
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty 2.12.2 274 93
- do 12 miesiecy 274 93
z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 1z 192
Inne = -
PASYWA RAZEM 108 021 104 816

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy

Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdw, 28 kwietnia 2021 r.
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Rachunek zyskéw i strat (wariant poréwnawczy) za okres

od 1 stycznia 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.

Nota 45 31 grudnia 2020r. do 31 grudnia 2019 .
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi 3022 3646
- w tym od jednostek powiqzanych 3022 3613
Przychody netto ze sprzedazy produktéow 213 3 022 3 644
- od jednostek powiqzanych 3022 3613
- od pozostatych jednostek - 33
Koszty dziatalnosci operacyjnej (3 969) (4 032)
Koszty w uktadzie rodzajowym (3969) (4 032)
Amortyzacja (174) (183)
Zuzycie materiatow i energii (100) (116)
Ustugi obce (949) (985)
Podatki i optaty (163) (139)
- pozostate podatkii optaty (163) (139)
Wynagrodzenia (2091) (1.888)
Ubezpieczenia spoteczne iinne Swiadczenia (425) (602)
Pozostate koszty rodzajowe (67) (119)
Zysk (Strata) ze sprzedazy (947) (386)
Pozostate przychody operacyjne 296 23
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw 138 )
frwatych
Inne przychody operacyjne 2.14 158 23
Pozostate koszty operacyjne (28) -
Inne koszty operacyjne (26) -
Zysk/ (Strata) z dziatalnosci operacyijnej (677) (363)
Przychody finansowe 3116 3230
Odsetki, w tym 2.15 2 626 1946
- od jednostek powiqzanych 2 626 1 904
- od jednostek pozostatych - 42
Zysk ze zbycia inwestycji - 1125
Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych - -
- w tym w jednostkach pozostatych - -
Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 490
Inne - 159
Koszty finansowe (2127) (1681)
Odsetki, w tym 216 (1 551) (805)
- dla jednostek powigzanych (530) (147)
- dla jednostek pozostatych (1021) (658)
Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych - (490)
Inne (576) (386)
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od 1 stycznia 2020r. od 1 stycznia 2019 r.

Nota 45 31 grudnia 2020 . do 31 grudnia 2019 .
Zysk (strata) brutto 312 1186
Podatek dochodowy 2171 (1771) (437)
Zysk (strata) netto 141 749

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakow, 28 kwietnia 2021 r.
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Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wiasnym za okres

od 1 stycznia 2020 r.
do 31 grudnia 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.
do 31 grudnia 2019 r.

Kapitat wiasny na poczqtek okresu (BO) 83 021 90 278
Kapitat wtasny na poczagtek okresu (BO), po korektach 83 021 90 278
Kapitat (fundusz) podstawowy na poczgtek okresu 4148 4130
Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 18 18
Zwiekszenia z tytutu zarejestrowania podwyzszenia kapitatu 18 18
Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 4166 4148
Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 77 415 85 055
Zmiany kapitatu zapasowego 749 (7 640)
Zwiekszenia (z tytutu) 749 45

- z podziatu zysku 749 45
Zmniejszenia( z tytutu) - (7 685)
- wyptata dywidendy - (7 685)
Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 78 164 77 415
Kapital(fundusz) z aktualizacji wyceny na poczgtek okresu - -
Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny 304 -
Zwiekszenia( z tytutu) 304 -
-rozliczenie programu motywacyjnego 304 -
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 304 -
Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczgtek okresu 709 438
Zmiany pozostatych kapitatdw (funduszy) rezerwowych (255) 271
Zwiekszenia (z tytutu) 67 289
- warranty subskrypcyjne 67 271
- optacone akcje - 18
Zmniejszenia (z tytutu) (322) (18)
- zarejestrowania podwyzszenia kapitatu (18) (18)
- rozliczenie programu motywacyjnego (304) -
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 454 709
Zysk (strata) z lat ubiegltych na poczqgtek okresu 749 655
Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczgtek okresu 749 655
k(Z);r/;le(éTéaTo) z lat ubiegtych na poczatek okresu, po 749 655
Zwiegkszenia B
Zmnigjszenia (z tytutu) (749) (655)

- wyptata dywidendy - (610)

- przeniesienie na kapitat zapasowy (749) (45)

Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu
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od 1 stycznia 2020 r.
do 31 grudnia 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.
do 31 grudnia 2019 r.

Wynik netto 141 749

Zysk (strata) netto 141 749
Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ) 83 229 83 021
Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego 83 229 80 938

podziatu zysku (pokrycia straty)

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakdéw, 28 kwietnia 2021 r.



BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy kohczgcy sie 31 grudnia 2020 .
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych)

Rachunek przeptywow pienieznych (metoda posrednia) za okres

od 1 stycznia od 1 stycznia

Nota 2020r. . 2019r. .
do 31 grudnia do 31 grudnia
2020rr. 2019r.

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) netto 141 749
Korekty razem (934) (744)
Amortyzacja 174 183
Strata/(Zysk) z tytutu réznic kursowych 291 (82)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (1 076) (1141)
Strata/(Zysk) z dziatalnosci inwestycyjnej 2.20.1 (628) (635)
Zmiana stanu rezerw 490 472
Zmiana stanu naleznosci (330) 133
iZkr?elgC%i\flonu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek 2.20.2 97 (10)
Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych 2.20.5 (305) (237)
Inne korekty 2.20.3 353 573
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (793) 5

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wplywy 952 15122
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych

aktywodw trwatych 22 )

7 aktywow finansowych, w tym: 731 15122

w jednostkach powigzanych 731 8 569

- sptata udzielonych pozyczek krétkoterminowych 683 7763

- odseftki 48 806

w pozostatych jednostkach - 6 553

- sptata udzielonych pozyczek krétkoterminowych - 1 345

- odseftki - 81

- wptyw z umorzenia udziatdw - 5127

Inne wptywy inwestycyjne - -

Wydatki (222) (24 233)

Nobygie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych (96) (23)
aktywow trwatych 2.20.4

Na aktywa finansowe, w tym (126) (24 210)

w jednostkach powigzanych (126) (24 210)

w pozostatych jednostkach = -

- nabycie aktywdw finansowych - -

- udzielone pozyczki krotkoterminowe - -

Przeplywy pienieine netto z dziatalnosci inwestycyjnej 730 (2111)
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od 1 stycznia

od 1 stycznia

Nota 2020r. ‘ 2019r. ‘
do 31 grudnia do 31 grudnia
2020r. 2019r.

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy 1400 18 312
.Wp’rywy ngﬁo z wydonio udziatdéw (emisji akciji) .i innych ) 18
insfrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu
Kredyty i pozyczki 1 400 8 200
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych - 10001
Inne wptywy finansowe - 93
Wydatki (1 287) (11 031)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli - (8 296)
Wykup dtuznych papierdw wartosciowych - (2 000)
7 tytutu innych zobowigzah finansowych - -
Sptaty kredytéw i pozyczek (12) -
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umodw leasingu finansowego (337) (174)
Odsetki (938) (541)
Inne wydatki finansowe - (20)
Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci finansowej 113 7 281
Przeptywy pieniezne netto razem 50 (1 825)
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych 50 (1 825)
$rodki pieniezne na poczatek okresu 150 1975
$rodki pieniezne na koniec okresu 200 150

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakoéw, 28 kwietnia 2021 r.
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2. Dodatkowe informacje i objasnienia

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

brutto

Wartosé Z zyskow

tgczna kapitatowych
A. Zysk (strata) brutto za dany rok 312 -
B. Przychody zwolnione z opodatkowania (frwate réznice pomiedzy zyskiem/
stratq dla celéw rachunkowych, a dochodem/stratq dla celéw 597 490
podatkowych), w tym
- Rozliczenie umowy leasingowej( art. 16, ust.1) 27 -
- Umorzenie sktadek ZUS( art.31zo, ust.1) 80 -
- Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatdw NP.( art.16, ust.1) 490 490
C. Przychody niepodlegajgce opodatkowania w roku biezgcym, w tym: 2 607 -
— Odsetki nalezne od pozyczek (art. 12, ust. 4, pkt. 2) 2 607 -
D. Przychody podlegajgce opodatkowania w roku biezgcym, ujete 29 )
w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych, w tym:
— Odsetki ofrzymane (art. 12, ust. 1, pkt. 1) 29 -
E. Koszty niestanowiqce kosztow uzyskania przychodéw (trwate réznice
pomiedzy zyskiem/stratq dla celéw rachunkowych a dochodem/stratq dla 505 -
celéw podatkowych, w tym:
— Amortyzacja (art. 16, ust. 1) 149 -
— Reprezentacjaireklama (art. 16, ust. 1, pkt. 28) 11 -
— Materiaty NKUP(art. 16, ust. 1, pkt. 51) 18 -
— Podatki i optaty NKUP (art. 16, ust. 1, pkt. 37) 10 -
— Ubezpieczenia NKUP (art. 16, ust. 1, pkt. 49) 16 -
- Wynagrodzenia i inne Swiadczenia NKUP (art. 16, ust. 1) 211 -
— Ustugi obce NKUP (art. 16, ust. 1, pkt. 51) 16 -
— Odsetki od leasingu NKUP (art. 16, ust. 1) 21 -
- Odsetki budzetowe zaptacone NKUP( art. 16, ust.1, pkt. 21) 1 -
- Koszty leasingu finansowego- rozwigzanie umowy (art.16, ust.1) 26 -
- Koszty pozostate operacyjne NKUP (art.16, ust 1) 26 -
F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezgcym roku, w 1058 )
tym:
- Koszty dyskonta obligaciji NKUP (art. 16, ust. 1) 259 -
-Odsetki naliczone od pozyczek otrzymanych (art.16, ust. 1, pkt. 11) 729 -
- Koszty badania SF za rok 2020 (art. 16, ust. 1) 70 -
G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku biezgcym ujete 49 i
w ksiegach lat ubiegtych, w tym:
Koszty badania SF za rok 2019 (art. 15, ust. 1) 49 -
H. Strata z lat ubiegtych, w tym:
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym: (514) -
- Raty leasingowe zaptacone (art. 17) (248) -
— Zus zaptacony (art. 15, ust. 1) (57) -
— Zaptacone odsetki od obligaciji (art. 15.ust1) (117) -
— KUP sprzedanego ST (art. 15, ust. 1) (92) -
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym (1 863) -

Stawka podatkowa
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Wartosé Z zyskoéw
tgczna kapitatowych
K. Podatek dochodowy (czesé biezgca) 5 -
Podatek dochodowy za rok obrotowy — cze$¢ odroczona 171 -
* Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 490 -
- w tym kapitaty = -
e Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 319 -
- w tym kapitaty =
Lgczna wartosé podatku (czesé biezgca i odroczona) 171 -
2.2. Wartosci niematerialne i prawne
Zmiana stanu warto$ci niematerialnych i prawnych
Inne wartosci niematerialne
i prawne Razem
Wartosé¢ brutto
01 stycznia 2020 128 128
Zwiekszenia - -
31 grudnia 2020 128 128
Umorzenie
01 stycznia 2020 (118) (118)
Zwigkszenia (10) (10)
31 grudnia 2020 (128) (128)
Wartos¢ netto
01 stycznia 2020 10 10
31 grudnia 2020 o -
2.3. Rzeczowe aktywa trwate
2.3.1.  Imiana Ssrodkdw tfrwatych
Urzgdzenia techniczne Srodki Inne srodki
transportu trwate Razem
Wartosé brutto
01 stycznia 2020 161 803 4 968
Zwiekszenia 18 598 - 616
Zmniejszenia (8) (618) - (626)
31 grudnia 2020 171 783 4 958
Umorzenie
01 stycznia 2020 (161) (537) (4) (702)
Zwiekszenia (15) (149) - (164)
Zmniejszenia 8 484 - 492
31 grudnia 2020 (168) (202) (4) (374)
Wartosé netto
01 stycznia 2020 - 266 - 266
31 grudnia 2020 3 581 - 584
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Spdtka na dzieh 31 grudnia 2020 roku wykazuje Srodki frwate uzytkowane na podstawie umowy leasingu w
wartosci netto 581 tys. zt.

2.3.2.  Srodki trwate w budowie

Koszt wytworzenia srodkdw trwatych w budowie za 2020 r. wynidst 96 tys. zt (2019 r.: 23 tys. z1).

24. Inwestycje dlugoterminowe

2.4.1.  Imiana stanu inwestycji dtugoterminowych

Diugoterminowe akitywa

finansowe Razem
Wartos¢ brutto
01 stycznia 2020 102 238 102 238
Zwigkszenia 3241 3241
Zmniejszenia (6 843) (6 843)
31 grudnia 2020 98 636 98 636
Wartosé netto
01 stycznia 2020 102 238 102 238
31 grudnia 2020 98 636 98 636
2.4.2. Dtugoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach powigzanych 31 grudnia 2020 r. 31 grudnia 2019 .
Udziaty lub akcje 61 402 60 936
Udzielone pozyczki 37 234 41 302

98 636 102 238

2.4.3. Przeszacowanie wartosci dtugoterminowych aktywow trwatych

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku warto$¢ dokonanych przeszacowan dtugoterminowych
aktywoéw niefinansowych wyniosta 2 376 tys. zt i wynika ona ze zwiekszenia warto$ci naleznosci z tytutu odsetek
od pozyczek udzielonych przez Spdtke.

W roku 2019 Spdétka dokonata odpisu aktualizujgcego warto$¢ udziatdw w Spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych
5 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig obnizajgc warto$¢ udziatdw o 490 tys. ztotych, natomiast w roku
2020 Spoétka dokonata rozwigzania tego odpisu w wartosci 490 tys. ztotych.
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2.4.4. Wykaz spdtek stowarzyszonych i zaleznych

Spolki zalezne, wspodtzalezne i stowarzyszone bezposrednio

Stan na 31 grudnia 2020 r.

. Wartosé . 7% . % ogolne!
s .. Przedmiot . posiadanych liczby gtosow
Nazwa Spotki Siedziba c ksiegowa . s X
przedsiebiorstwa ooz uvdziatow/ w organie
uvdziatow o .
akcji stanowigcym
Spotki zalezne
Biuro Inwestycji Redalizacja projektéw
Kapitatowych Krakéw 1 Krakéw  budowlanych zwigzanych 14796 100% 100%
Sp.zo.o0. ze wznoszeniem budynkdéw
Biuro Inwestycji Redalizacja projektéw
Kapitatowych Krakéw 2 Krakdéw  budowlanych zwigzanych 14 557 100% 100%
Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Redalizacja projektéw
Kapitatowych Sosnowiec Krakéw  budowlanych zwigzanych 15313 100% 100%
1Sp.zo.o. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Redalizacja projektéw
Kapitatowych Sosnowiec Krakéw  budowlanych zwigzanych 5801 100% 100%
2 Sp.zo.o0. ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji . Zorzqd,zonie
- Krakow nieruchomos$ciami 1 055 100% 100%
Kapitatowych 2 Sp.zo.o. .
wykonywane na zlecenie
Biuro Inwestycji Redalizacja projektdéw
Kapitatowych Property 1 Krakdw  budowlanych zwigzanych 5472 100% 100%
Sp.zo.0. ze wznoszeniem budynkdw
BiUro Inwestycii Redalizacja projektdéw
; vCl Krakéw  budowlanych zwigzanych 4 403 100% 100%
Kapitatowych 5 Sp. z 0.0. . ;
ze wznoszeniem budynkow
Redalizacja projektdéw
Marathon 2 Sp. z o.0. Krakdw  budowlanych zwigzanych 24 47% 47%
ze wznoszeniem budynkdw
Biuro Inwestycji Redalizacja projektéw
Kapitatowych 7 Sp. z 0. o. Krakdw  budowlanych zwigzanych 5 95% 95%
ze wznoszeniem budynkdw
Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 31 grudnia 2020 r.
Zysk/ . .
) (strata) Kapitat Zysk/ Kapitat Przychody
N Kapitat zapasowy (strata) wtasny na
Nazwa Spotki netto za . A ., ze
zakladowy . i kapitaty z lat dzien .
ostatni rok . . sprzedazy
rezerwowe Uubieglych Dbilansowy
obrotowy
Biuro Inwestycji Kapitatowych 14794 2 444 - (678) 16 561 3571
Krakdw 1 Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 14 556 3436 - (356) 17 636 2 646
Krakdw 2 Sp. z 0.0.
Biuro In\{vesfycp Kapitatowych 15311 (773) 854 (4 045) 11 347 5
Sosnowiec 1 Sp.z o.0.
Biuro Inwestycii Kapitatowych 5800 2413 2078 (527) 9 764 3207
Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.
Biuro Inwesf*ycp Kapitatowych 1050 44 33 (1 422) (296) 591
28p.zo.0.
Biuro Inwestycii Koplio’rowych 1 800 79 4496 (868) 5500 n
Property 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 4 400 2055 ) (1 366) 5088 5

58p.zo0.0.*
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Zysk/ . .
) (strata) Kapitat Zysk/ Kapitat Przychody
N Kapitat zapasowy (strata) wtasny na
Nazwa Spotki netto za . A ., ze
zaktadowy . i kapitaty z lat dzien .
ostatni rok . . sprzedazy
rezerwowe Uubieglych Dbilansowy
obrotowy
Marathon 2 Sp. z o.0. 50 (350) 5 (2 829) (3 124) -
Biuro Inwesf*ycp Kapitatowych 5 (1 154) ) (1178) (2 327) )
7 Sp.z0.0.
Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 31 grudnia 2020 r.
Zobowigzania  Zobowigzania Naleznosci Naleznosci Aktvwa
Nazwa Spotki diugo- krétko- diugo- krétko- y
s . . R razem
terminowe terminowe terminowe terminowe
Blurollnwesfycp Kop’:to’rowych 588 10 256 ) 61 31 900
Krakéw 1 Sp. z 0.0.
Blurollnwesfycp Kop’lfo’rowych 519 11960 ) 163 33309
Krakdéw 2 Sp. z 0.0.
Biuro Inwesfycp Kapitatowych 150 424 ) 1 494 11977
Sosnowiec 1 Sp.zo.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 8 247 16 884 1200 96 36288
Sosnowiec 2 Sp.zo.0.
SILSJI’O Inwesiycp Kapitatowych 631 44 ) 354 380
p.z0.0.
Biuro Inwestycii Koplio’rowych 159 1 ) ) 5660
Property 1 Sp.z 0.0.
Biuro Inwesiycp Kapitatowych ) 1667 ) 4 6755
5Sp.zo.0.
Marathon 2 Sp.z 0.0.* 12 419 4 - - 9 361
Biuro Inwestycji Kapitatowych 27 861 ) ) ) 25 663

7Sp.zo.0.*

Sprawozdania finansowe powyzszych spbtek przygotowywane sg wedtug przepisdw Ustawy o Rachunkowosci
z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 217) i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.
Zgodnie z przyjetymi przez spdtki zasadami rachunkowos$ci, wycena nieruchomosci do wartosci godziwej
dokonywana jest wytgcznie na koniec roku obrotowego, ktéry pokrywa sie z rokiem obrotowym jednostki
dominujgcej (za wyjatkiem sytuacji, gdy dana spdtka wprowadza nieruchomos$¢ inwestycyjng do ksigg

rachunkowych w frakcie roku obrotowego i wycenia do wartoéci godziwej).

Spolki zaleine, wspodtzalezne i stowarzyszone posrednio

% % ogolnej
Nazwa Spotki  Siedziba Przedmiot przedsiebiorstiwa wq.” 03¢ posm.dcln ych liczby glo§ow
vdziatow vdziatow/ w organie
akcji stanowigcym
Savia Karoat Redalizacja projektéw budowlanych
paty Krakow zwigzanych ze wznoszeniem 7 401* 47%* 47%*
Sp.zo.o. .
budynkéw
Themis Redalizacja projektéw budowlanych
Development Krakow zwigzanych ze wznoszeniem 13082 95% 95%
Sp.z0.0.* 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% udziatdow 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.0.
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Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 31 grudnia 2020 r.

Zysk/ . .
) (strata) Kapitat Zysk/ Kapitat Przychody
N Kapitat zapasowy (strata) witasny na
Nazwa Spotki netto za . ., ., ze
zaktadowy . i kapitaty z lat dzien .
ostatni rok . . sprzedazy
rezerwowe ubieglych bilansowy
obrotowy
Savia Karpaty Sp. z o.0. 3 544 531 3 694 9101 16 871 3 907
Themis Development Sp. z 0. o. 400 448 37 636 (17 409) 21076 3577
Dane ze sprawozdan finansowych sporzgdzonych na dzien 31 grudnia 2020 r.
Zobowiqgzania Zobowigzania Naleznosci Naleznosci
Nazwa Spotki dlugo- krétko- dlugo- krétko- Aktywa razem
terminowe terminowe terminowe terminowe
Savia Karpaty Sp. z o.0. 22 994 1 463 - 68 45 529
Themis Development Sp. z 12071 43 410 360 169 77 996

0.0.

Sprawozdania finansowe powyzszych spotek przygotowywane sg wedtug przepisdw Ustawy o Rachunkowosci
z dnia 29 wrzeénia 1994 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 217) i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.
Zgodnie z przyjetymi przez spdtki zasadami rachunkowosci, wycena nieruchomosci do wartosci godziwej
dokonywana jest wytgcznie na koniec roku obrotowego, ktéry pokrywa sie z rokiem obrotowym jednostki
dominujgcej (za wyjatkiem sytuacji, gdy dana spdtka wprowadza nieruchomos$¢ inwestycyjng do ksigg
rachunkowych w frakcie roku obrotowego i wycenia do wartoéci godziwej).

Dane spditki Savia Karpaty Sp. z 0. 0. oraz Themis Development Sp. z 0. 0. pochodzg ze sprawozdania
finansowego podlegajgcego badaniu przez biegtego rewidenta na dzieh 31 grudnia 2020 r.

2.5. Naleznosci krotkoterminowe
2.5.1.  Struktura wiekowa naleznosci krétkoterminowych z tytutu dostaw
i ustug od jednostek powigzanych
31 grudnia 2020 r. 31 grudnia 2019 .

O okresie sptaty
Nieprzeterminowane (biezqce) 1 497 797
Przeterminowane do 1 miesigca 77 229
Przeterminowane od 1 do 3 miesiecy - 214
Przeterminowane od 3 do é miesiecy - -
Stan naleznosci netto 1574 1240
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2.5.2.  Struktura wiekowa naleznosci krétkoterminowych z tytutu dostaw
i ustug od pozostatych jednostek

31 grudnia 2020 r.

31 grudnia 2019 .

O okresie sptaty
Do 12 miesiecy 1 5
Przeterminowane powyzej 1 roku - 369
1 374
Stan naleznosci brutto 1 374
Odpis aktualizujgcy warto$¢ naleznosci - (369)
Stan naleznosci netto 1 5
2.5.3.  Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci krotkoterminowych
z tytutu dostaw i ustug
Pozostate jednostki
1 stycznia 2020 . 369
31 grudnia 2020 . -
2.6. Inwestycje krétkoterminowe
2.6.1.  Krotkoterminowe aktywa finansowe w jednostkach
powigzanych
31 grudnia 2020 r. 31 grudnia 2019 .
Udzielone pozyczki 6088 -
Udziaty lub akcje 24 -
6112 -
2.6.2.  Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
31 grudnia 2020 r. 31 grudnia 2019 r.
f;crjnqkl pieniezne w kasie i na rachunkach w 97 79
-Srodki na rachunku Vat - 26
Inne Srodki pieniezne 173 78
200 150
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2.7. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
31 grudnia 2020 r. 31 grudnia 2019 .

Ubezpieczenia 24 25
Prenumerata 2 2
Pozpsfo’rg (reklama, VAT naliczony do 6 4
odliczenia)
Dyskonto obligaciji 12 259
Przedptata = 14

44 304

2.8. Kapitat wtasny

Struktura wtasnosci kapitatu zakladowego

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 31 grudnia 2020 r. bezposdrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne,
co najmniej 5% ogdlnej liczby gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spotki Biuro Inwestycii

Kapitatowych S.A.:

Udziat w kapitale Liczba gtoséw na

Udziat w gtosach

Akcjonariusz Liczba akcji w szt. zakladowym W1 na WZ
Bogumit Tokarz 450 000 10,80% 850 500 12,44%
Roman Wgsikiewicz 391292 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 1 449 975 34,81% 1716975 25,11%

4166 267 100% 6 836 267 100%

Na dzien 31 grudnia 2020 r. kapitat zaktadowy Spdétki dominujgcej sktadat sie z 2.066.267 akcji zwyktych

i 2.100.000 akciji 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 akcji serii H na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,
e 1.130.000 akciji serii | na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,

e 36.267 akciji serii J na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

Akcjonariusze posiadajgcy na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania bezposrednio lub posrednio poprzez
podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdinej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spdfki Biuro

Inwestycji Kapitatowych S.A.:

Akcjonariusz

Liczba akcji Udzial w kapitale Liczba gtoséw na  Udziat w glosach

w szt. zakladowym Wi na WZ

NREP NSF IV HOLDING 2 S.A.R.L. 4120474 98,90% 6790 474 99.33%

Pozostali 45793 1,10% 45793 0.67%
4166 267 100% 6836 267 100%

25



BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy kohczgcy sie 31 grudnia 2020 .
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych)

W dniu 9 kwietnia 2021 roku NREP NSF IV HOLDING 2 S.A. R.L. nabyt w ramach przeprowadzonego wezwania na
akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych, tgcznie 4.120.474 akcje Spotki
stanowigce 98,90% kapitatu zaktadowego oraz uprawniajgce do 6.790.747 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Spofki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Bogumit Tokarz zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV HOLDING
2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spdtki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 450.000 akcji stanowigcych 10,80% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 850.500 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Roman Wagsikiewicz zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 391.292 akcje stanowiqce 9,39% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 725.042 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Jacek Kteczek zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV HOLDING
2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spdtki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pani Beata Kteczek zbyta w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV HOLDING
2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spodtki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Krzysztof Szewczyk zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w frybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pani Jolanta Cepielik -Szewczyk zbyta w ramach przeprowadzonego przez NREP
NSF IV HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach
publicznych wszystkie posiadane przez siebie akcje Spoétki fj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu
zaktadowego i uprawniajgce do 708.750 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spdfki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan tukasz Wgsikiewicz zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

Na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy Spdtki dominujgcej sktadat sie z 2.066.267 akciji
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 akciji serii H na okaziciela, zwyktych, o wartoéci nominalnej 1,00 zt kazda,
e 1.130.000 akciji serii | na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,

e 36.267 akciji serii J na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.
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Kapitat zaktadowy zostat pokryty wktadami pienieznymi oraz niepienieznymi. Z akcjami Spotki zwigzane jest
prawo do tgcznie 6.836.267 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje uprawniajg w jednakowym
stopniu do majatku Spodtki. 190.000 akcji uprzywilejowanych serii A daje prawo do 5 gtoséw na Walnym
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 Zarzgd Spoétki, na podstawie obowigzujgcego w
Spoétce programu motywacyjnego oraz w ramach realizacji wymiany warrantéw serii A2 na akcje serii J przez
osoby uprawnione z tych warrantdw, przydzielit 18.121 akcji zwyktych na okaziciela serii J, ktére 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 31 grudnia 2020 r.:

Osoby zarzqdzajace Liczba akeji w szt. Udziat w kapitale Lliczba gtosow na Udziat w gltosach

zakliadowym WIZA na WZA
Mirostaw Koszany 8 894 0.21% 8 894 0.13%
Roman Waqsikiewicz 391 292 9.39% 725042 10,60%

Na dzieh publikacii niniejszego sprawozdania Cztonkowie Zarzqdu nie posiadali akcji Spdfki.

W dniu 9 kwietnia Pan Roman Wgsikiewicz ztozyt rezygnacje z petnienia funkciji Cztonka Zarzgdu Spdtki Biuro
Inwestycji Kapitatowych SA ze skutkiem na dzieh 9 kwietnia 2021 roku.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Mirostaw Koszany zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w frybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 8.894 akcji stanowigcych 0,21% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 8.894 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

Stan posiadania bezposrednio akcji Spotki przez Cztonkdw Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2020 r.

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

zakladowym WIZA 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%

Na dzieh publikacii niniejszego sprawozdania Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Bogumit Tokarz, Krzysztof Szewczyk, Jacek Kteczek i tukasz Wagsikiewicz ztozyli
kazdy z osobna rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spditki Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. ze
skutkiem na dzien 28 kwietnia 2021 roku.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Bogumit Tokarz zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV HOLDING
2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spdtki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 450.000 akcji stanowigcych 10,80% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 850.500 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Jacek Kteczek zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV HOLDING
2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spodtki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.
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W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Krzysztof Szewczyk zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan tukasz Wgsikiewicz zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

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

Program Motywacyjny

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki dnia 24 czerwca 2015r. podjeto Uchwate w sprawie przyjecia Programu
Motywacyjnego, majgcego na celu stworzenie w Spdtce dodatkowych mechanizmdw motywujgcych
Cztonkdéw Zarzadu Spdtki oraz kluczowych pracownikdédw do pracy i dziatah na rzecz Spdtki oraz jej Grupy
Kapitatowej. Uchwata ta zostata zmieniona przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki dnia 28 grudnia
2015 r. oraz Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spobtki z dnia 20 czerwca 2016,

Szczegdtowe zasady redlizacji Programu Motywacyjnego okrela Regulamin Programu Motywacyjnego
uchwalony przez Rade Nadzorczg Spdtki. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki podjeto w zwigzku z
powyzszym Uchwate w sprawie emisji warrantdw 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 warrantéw
subskrypcyjnych imiennych serii A z prawem do objecia nie wiecej niz 69.000 akcji zwyktych na okaziciela Spotki
serii J. Emisja warrantdéw subskrypcyjnych nastgpi w ramach trzech proceséw emisyjnych uruchamianych
kolejno po zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie Spbtki 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 kohcowe rozliczenie Programu Motywacyjnego za drugi
rok jego obowigzywania, zostato przyznanych 18.121 warrantdéw, zamienionych na akcje.

W dniu 09 wrzesnia 2020 roku Rada Nadzorcza Spdtki Biuro Inwestyciji Kapitatowych Spdtka Akcyjna podijeta
uchwate w sprawie stwierdzenia przestanek uzyskania uprawnienia do otrzymania warrantéw subskrypcyjnych
za trzeci rok realizacji programu Motywacyjnego tj. 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 akciji serii J, ktérych prawo objecia przystugiwatoby uczestnikom Programu Motywacyjnego. W zwigzku z
tym Spdtka we wrzesniu 2020 dokonata ostatecznego rozliczenia programu motywacyjnego. Zaktualizowany
zostat Pozostaty Kapitat Rezerwowy do kwoty 454 tys. ztotych, rownoczesnie wycena programu uznata kwotqg
304 tys. ztotych Kapitat(fundusz) z aktualizacjiwyceny. Warto$¢ Pozostatego Kapitatu Rezerwowego odpowiada
kosztom jakie spdtka w latach 2017, 20181 2019 poniosta w zwigzku z wdrozeniem programu.

2.8.1. Propozycje co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za
rok obrotowy

Zarzgd Spotki proponuje przekazaé caty zysk netto za rok obrotowy 2020 na kapitat zapasowy.
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Zobowiqgzania dtugoterminowe

1. Struktura wiekowa zobowigzan dtugoterminowych wobec
jednostek powigzanych

31 grudnia 2020 r.

Przypa

dajqce do sptaty

Powyzej 1 roku do 3 lat 13 953

W pozycji Zobowiqzania dtugoterminowe wobec jednostek powiqgzanych na dzieh bilansowy Spdtka wykazuje

kwote p

2.1

W dniu
obligacj

ozyczki otrzymanej od podmiotu powigzanego w wysokosci 13 953 tys. PLN):

od spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 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 2023 r., pozostato do sptaty 170 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
umow 600 tys. euro (udzielono 569 tys. euro), oprocentowanie EURIBOR 6M + marza, termin sptaty 31
grudnia 2023 r., pozostato do sptaty 667 tys. euro (kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami).

od spodtki Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0. o z siedzibg w Krakowie-kwota pozyczek
wg umow 238 tys. PLN, oprocentowanie 5% , termin sptaty 31 grudnia 2023r., pozostato do sptaty 239
tys. PLN( kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami).

od spoftki Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z o. z siedzibg w Krakowie —kwota pozyczek

wedtug umow 9 350 tys. PLN, oprocentowanie 5 %, termin sptaty 31 grudnia 2023 r., pozostato do
sptaty 9 854 tys. PLN (kapitat pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami).

0. Zobowiqzania z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych

18 stycznia 2019 r. Zarzgd Spdtki podjat uchwate o emisji zabezpieczonych obligacii serii A. Emisja
i 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 seri A jednemu
obligatariuszowi instytucjonalnemu. Wyemitowane obligacje majg nastepujgce cechy:

obligacje zabezpieczone na okaziciela, nie posiadajgce formy dokumentu,

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

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

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

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

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

termin wykupu: 2 lata,

obligacje sqg zbywalne,

termin ptatnosci odsetek: w okresach kwartalnych,

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

prawo zgdania przedterminowego wykupu przez Spoétke: Spdtka  jest  uprawniona do
przedterminowego wykupu catosci lub czesci obligacji w kazdym czasie istnienia obligacii,
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e zabezpieczenie obligacji: zabezpieczenia nie odbiegajg od powszechnie stosowanych na rynku przy
emisji tego rodzaju instrumentéw finansowych.

Na dzieh 31 grudnia 2020 roku zobowigzanie Spdtki z tytutu wyemitowanych Obligacji wraz naliczonymi
odsetkami wynosi 8 838 tys. zt i z uwagi na termin wykupu przypadajgcy na dzieh 18 stycznia 2021 roku
prezentowane jest jako zobowigzanie krétkoterminowe.

2.10.1. Struktura wiekowa zobowigzan dtugoterminowych wobec
pozostatych jednostek

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

31 grudnia 2020 r.

Powyzej 1 roku do 2 lat 103
Powyzej 2 do 5 lat 208
311

Przypadajqce do sptaty
do 1 roku (ujete jako zobowigzania krotkoterminowe) 8 940

2.11. Imiany istotnych wartosci szacunkowych

Na dzien 31 grudnia 2020rr. 31 grudnia 2019 r.
D’rug.oTermlnowe aktywa finansowe w jednostkach 104 748 102 238
powigzanych

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 864 545
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1206 716
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci - 369
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatéw - 490

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. nie byto zmian w przyjetej metodologii wyceny do wartosci
godziwej w stosunku do tej zastosowanej w sprawozdaniu finansowym Spdtki za rok obrotowy kohczgcey sie 31
grudnia 2019 r.

2.12. Zobowigzania krétkoterminowe

2.12.1. Inne zobowigzania finansowe

W ramach zobowigzah krétkoterminowych Spdtka wykazuje zobowigzanie wobec leasingodawcy w kwocie
102 tys. zt, a takze zobowigzanie z tytutu wyemitowanych obligacji wraz z naliczonymi odsetkami w kwocie 8
838 tys. zt.
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2.12.2.
pozostatych jednostek

Struktura wiekowa zobowigzan kréotkoterminowych wobec

Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek z tytutu dostaw i ustug w kwocie 274 tys. zt sg

wymagalne do 12 miesiecy od dnia bilansowego.

2.13. Struktura przychodéw ze sprzedazy

od 1 stycznia 2020 r.

Za okres do 31 grudnia 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.
do 31 grudnia 2019 r.

Struktura terytorialna
Przychody ze sprzedazy produkiéow

Kraj 3022 3 646

Struktura rzeczowa

Przychody ze sprzedazy produkiéow

Zgrzqdzgrue przedsiebiorstwem oraz optata 2763 3348

licencyjna

Zastepstwo inwestycyjne 205 274

Inne 54 24
3022 3 646

2.14. Inne przychody operacyjne

od 1 stycznia 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.

Za okres do 31 grudnia 2020r. do 31 grudnia 2019 r.
Umorzone sktadki ZUS 80 23
Inng opgrocyjne zwigzane ze sprzedazq i 78 )
likwidacjg ST

158 23

2.15. Przychody odsetkowe (w tym wynikajgce z dtuznych instrumentow
finansowych oraz pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych)

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 .

Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
. Za Razem
zrealizowane ptatnosci
Do3 Od3do 12 Powyzej 12
miesiecy miesiecy miesiecy

Pozyczki udzielone pozostatym ) ) ) i i
jednostkom
Pozypzk| udzelone !edrqufkom 19 _ 93] 5374 2626
powigzanym i naleznosci wtasne
Odsetki od lokat bankowych - - - - -

19 - 231 2376 2 626
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W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 .

Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
. s e Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyiej 12
miesiecy miesiecy miesiecy

Pozyczki udzielone pozostatym
. 31 - - - 31
jednostkom
Pozypzkl udzu?lone !ed@QSTkom 202 ) ) 1702 1904
powigzanym i naleznosci wtasne
Odsetki od lokat bankowych 11 - - - 11

244 - - 1702 1946

2.16. Koszty odsetkowe (w tym wynikajgce z zaciggnietych zobowiqzan
finansowych)

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 .

Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
5 s o Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyiej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe - odsetki od pozyczek - - - (530) (530)
od jednostek powigzanych
Odsetki od leasingu (21) - - - (21)
Odsetki od obligacji (800) (199) - - (999)
Odsetki budzetowe (1) - - - Q)
(822) (199) - (530) (1 551)
W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 .
Odsetki Odsetki niezrealizowane o terminie
. s e Razem
zrealizowane ptatnosci
Do 3 Od 3do 12 Powyiej 12
miesiecy miesiecy miesiecy
Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe - odsetki od pozyczek - - - (147) (147)
od jednostek powigzanych
Odsetki od leasingu (14) - - - (14)
Odsetki od obligacji (527) (117) - - (644)
(541) (117) - (147) (805)
2.17. Podatek dochodowy od oséb prawnych
2.17.1. Struktura podatku dochodowego od oséb prawnych
Za okres od 1 stycznia 2020 r. od 1 stycznia 2019 r.
do 31 grudnia 2020 . do 31 grudnia 2019 r.
Podatek dochodowy biezgcy - 213
Zmiana stanu odroczonego podatku 171 294
dochodowego
171 437
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2.17.2. Wpyliczenie podatku dochodowego od osdb prawnych

od 1 stycznia 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.

Za okres do 31 grudnia 2020 r. do 31 grudnia 2019 r.

Zysk brutto 312 1186

Kwoty, ktére zwiekszajg podstawe

opodatkowania
Odsetki otrzymane 29 1018
Inne przychody otrzymane - (4)
Amortyzacja NKUP 149 142
Materiaty NKUP 18 -
Reprezentacija i reklama NKUP 11 11
Podatki i optaty NKUP 10 10
Pozostate koszty NKUP 42 38

dsgliz;/fgnonsowe NKUP (odsetki, leasing, 1 036 648
Ustugi obce NKUP 86 61
Wynagrodzenia NKUP 211 305
Koszty dotyczgce zyskéw kapitatowych NKUP - 490

157

Kwoty, ktére zmniejszajq podstawe

opodatkowania
Raty leasingowe i koszty ustug obcych (ustugi

pozabilansowe) 2 154
Odsetki naliczone (bank i pozyczkobiorcy) 2 607 1702
ZUS pozabilansowy 57 29
Pozostate przychody operacyjne NP.

(umorzenie udziatéw, ZUS iinne) o7 )
Koszty roku 2020 49 36

Zaptacone odsetki od pozyczek i obligaciji 117 365

Zaptacone dyskonto od obligacii 120

KUP sprzedanego ST 92

Przychody dotyczgce zyskdw kapitatowych NP 490 -

Dochéd do opodatkowania (1 863) 1499

Strata z lat ubiegtych - 378

Podstawa opodatkowania (1 863) 1121

Podatek dochodowy - 213

33



BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy kohczgcy sie 31 grudnia 2020 .
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w tysigcach ztotych)

2.17.3. Odroczony podatek dochodowy

Na dzien

31 grudnia 2020 r.

31 grudnia 2019 .

Ujemne réznice przejsciowe:
Naliczone, a niezaptacone odsetki od

) . 1269 620

zobowigzan
Odpis aktualizujgcy wartos¢ udziatow - 490
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci - 369
rgclzszty przesuniete do podatku na nastepny 593 570
Ujemne réinice przejsciowe razem 1862 2049
Straty podatkowe do rozliczenia w kolejnych
okresach:
Strata podatkowa 2019 r. dz. kapitatowej 820 820
Strata podatkowa 2020 r. z dz. kapitatowej - -
Strata podatkowa 2020 z dz. operacyjnej 1 863
Sumf: strat podatkowych do rozliczenia w 2483 820
kolejnych okresach
Wartosé brutto aktywéw z tytutu odroczonego

864 545
podatku dochodowego
Wartosé aktywow z tytutu odroczonego

864 545
podatku dochodowego
Dodatnie réznice przejsciowe:
qulczone, a nieofrzymane odsetki od 6346 3768
pozyczek
R&znice kursowe niezrealizowane -
Dodatnie réinice przejsciowe razem 6 346 3768
Wartosc rezerwy z tytutu odroczonego podatku 1206 716
dochodowego
Wykazane w bilansie aktywa z tytutu 864 545
odroczonego podatku dochodowego
Wykazana w bilansie rezerwa z tytutu 1206 716
odroczonego podatku dochodowego
Imiana bilansowa netto aktywow/rezerwy z 171 224
tytutu odroczonego podatku dochodowego
Imiana podatku odroczonego ujetego w 171 224

rachunku zyskéw i strat
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2.18. Naktady na niefinansowe aktywa trwate

7a okres od 1 stycznia 2020 r. od 1 stycznia 2019 r.

do 31 grudnia 2020 r. do 31 grudnia 2019 r.
Naktady na niefinansowe aktywa frwate:
- poniesione w roku 96 23

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

Nastepujace sktadniki aktywdw prezentowane sqg w wiecej niz jednej pozyciji bilansu:

31 grudnia 2020 r. 31 grudnia 2019 r.
Naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych i posiadanych
udziatéw
- w czesci dtugoterminowej prezentowane jako
Dtugoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach powigzanych 98 636 102 238
- udziaty lub akcje 61 402 60 936
- udzielone pozyczki 37 234 41 302
-w czesci krétkoterminowej prezentowane jako
krétkoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach powigzanych 6112 -
- udzielone pozyczki 6 088 -
- udziaty lub akcje 24 -
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dotyczgce obligacii:
- w czesci dtugoterminowej prezentowane jako inne ) 12
rozliczenia miedzyokresowe
- w czesci krétkoterminowej prezentowane w pozyciji 12 059
krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Zobowigzania wobec pozostatych jednostek
- w czesci dtugoterminowej prezentowane w pozycji inne 31 13]
zobowigzania finansowe
- w czesci krétkoterminowej prezentowane w pozycji inne 102 164

zobowigzania finansowe

Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierdw

warto$ciowych

- w czesci dtugoterminowej prezentowane w pozyciji

zobowigzanie z tytutu emisji dtuznych papieréw - 8 639
warto$ciowych

-w czesci krétkoterminowej prezentowane w pozyciji

zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw 8 838 117
warto$ciowych
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2.20. Objasnienia do rachunku przeptywéw pienieinych

2.20.1. Zysk z dziatalnosci inwestycyjnej

od 1 stycznia 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.

Za okres do 31 grudnia 2020 1. do 31 grudnia 2019 1.
Zysk ze zbycia srodkdw trwatych (138) -
Zysk / Strata z dziatalnosci inwestycyjnej - (1 125)
Aktualizacja wartosci udziatéw (420) 490
(628) (635)

W roku 2019 Spoétka dokonata odpisu aktualizujgcego warto$¢ udziatdw w Spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych
5 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig obnizajgc wartosé udziatdw o 490 tys. ztotych, natomiast w roku

2020 Spdétka dokonata rozwigzania tego odpisu w wartosci 490 tys. ztotych.

2.20.2. Imiana stanu zobowigzan krotkoterminowych (z wyjgtkiem

kredytow i pozyczek)

od 1 stycznia 2020 r.

Za okres do 31 grudnia 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.
do 31 grudnia 2019 r.

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych 8756 174
Zmiana s‘ronu innych zobowigzan finansowych (8 659) (184)
(w tym leasingu)
97 (10)
2.20.3. Inne korekty
Za okres od 1 stycznia 2020 r. od 1 stycznia 2019 r.
do 31 grudnia 2020 r. do 31 grudnia 2019 r.
Warranty subskrypcyjne 67 270
Pozostate koszty finansowe 25 20
Przychody z tytutu poreczenia - (83)
Kor.ekfonn|ep|en|eznych kosztow z tytutu emisji 261 366
obligaciji
353 573

2.20.4. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych

aktywow frwatych

od 1 stycznia 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.

Za okres do 31 grudnia 2020 r. do 31 grudnia 2019 r.
Zwiekszenia srodkdw frwatych (616) (155)
Srodki frwate w leasingu 598 132
Zaliczki na ST z ubiegtych okreséw 5 -
Nabyte z leasingu ST przeznaczone do (83) )
sprzedazy

(96) (23)
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2.20.5. Imiana stanu rozliczen miedzyokresowych

od 1 stycznia 2020 r.
do 31 grudnia 2020 r.

Zmiana stanu krétkoterminowych rozliczeh miedzyokresowych 260
Zmiana stanu dtugoterminowych rozliczeh miedzyokresowych (307)
Wytgczenie zmiany stanu rozliczeh miedzyokresowych kosztdw z tytutu emisji
obligacji )
(305)
2.21. Transakcje z jednostkami powigzanymi
2.21.1. Saldo rozrachunkéw na dzien bilansowy
Naleznosci Zobowiqzania
(w tym pozyczki) (w tym pozyczki)
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. 549 784
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0. 1383 3076
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. 40 9 854
Savia Karpaty Sp. z o.o. 19 -
Marathon 2 Sp.z o.0. 6088 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 Sp. z 0.0. = =
Biuro Inwestycji Kapitatowych Property 1 Sp. z o.0. 160 =
Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. 631 -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. 8103 239
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. 27 861 -
Themis Development Sp. z 0. o. 62 =
44 896 13 953
2.21.2. Przychody ze wzajemnych transakcji w roku obrotowym
Przychody ze Odsetki
sprzedazy
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0. 827 2
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. 602 24
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. 196 =
Savia Karpaty Sp. z o.o. 172 -
Marathon 2 Sp. z o.0. 2 231
Biuro Inwestycji Kapitatowych Property 1 Sp. z o.0. 2 7
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 Sp. z 0.0. 2 18
Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0. 8 27
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. 738 349
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. 2 1968
Themis Development Sp. z o.0. 471 -
3022 2626
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2.21.3. Koszty ze wzajemnych transakcji w roku obrotowym
Zakup ustug Odsetki
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0. 118 18
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0. o. - 440
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0. - 71
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 sp. z 0. o. - 1
118 530

2.22. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Spétke na
innych warunkach niz rynkowe ze stronami powigzanymi

Spdétka nie zawierata istotnych transakcji ze stronami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

2.23. Zatrudnienie

Przecietny stan zatrudnienia w roku obrotowym 14 oséb (pracownicy umystowi).

2.24. Wynagrodzenia oraz pozyczki i Swiadczenia o podobnym
charakterze dla oséb wchodzgcych w sktad organow
zarzqdzajqgcych, nadzorujgcych albo administrujgcych

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu wyniosty w roku obrotowym 499 tys. zt (2019 r.: 346 tys. zt).:

e Mirostaw Koszany 170tys. zt (w 2019 r. 122 tys. zt),
e Roman Wasikiewicz 329 tys. zt (w 2019 r. 224 tys. zt).

Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej wyniosty w roku obrotowym 221 tys. zt (2019 r.: 167 tys. zt):

e Jacek Kteczek 38 tys. zt (w 2019 r. 24 tys. 1),

e Krzysztof Szewczyk 32 tys. zt (w 2019 1. 24 tys. zt),

e Bogumit Tokarz 29 tys. zt (w 2019 1. 24 tys. zt),

o tukasz Wasikiewicz 36 tys. zt (w 2019 r. 24 tys. z1),

o tukasz Koterwa 48 tys. zt (w 2019 r. 42 tys. zt),
e Andrzej Hopko 38 tys. zt. (w 2019 r. 29 tys. zt),

W latach 2020 i 2019 nie udzielano pozyczek i Swiadczeh o podobnym charakterze osobom wchodzgcym

w sktad organdw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych.

2.25. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych wyptacone lub nalezne

Za okres

od 1 stycznia 2020 r.
do 31 grudnia 2020 r.

od 1 stycznia 2019 r.
do 31 grudnia 2019 .

Wynagrodzenie z tytutu badania rocznego

jednostkowego i skonsolidowanego 94 69
sprawozdania finansowego
Wynagrodzenie za pozostate ustugi (przeglgd
poétrocznego jednostkowego i 50 30
skonsolidowanego sprawozdania
finansowego)

144 99
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Umowa na badanie sprawozdania finansowego (jednostkowego oraz skonsolidowanego) za rok obrotowy
kohczqgcy sie 31 grudnia 2020 r. zostata zawarta z BDO spdtkg z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k. (dawniej
BDO PL spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k). dnia 17 lipca 2020 .

Umowa na badanie sprawozdania finansowego (jednostkowego oraz skonsolidowanego) za rok obrotowy
kohczqgcy sie 31 grudnia 2019 r. byta zawarta z BDO Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. (dawniej
BDO PL spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg sp. k). dnia 5 lipca 2018 r. Aneks numer 1 do wyzej wymienionej
umowy zostat podpisany w dniu18 grudnia 2019.

2.26. Idarzenia dotyczqgce lat ubiegtych ujete w sprawozdaniu
finansowym roku obrotowego

Nie wystgpity istotne zdarzenia dotyczgce lat ubiegtych, ktére wymagaty ujecia w sprawozdaniu finansowym
za 2020 .

2.27. Idarzenia po dniu bilansowym nie ujete w sprawozdaniu
finansowym

W dniu 14 stycznia 2021 roku Zarzgd Spdtki podjgt uchwate o emisji zabezpieczonych obligacii serii B.
Emisja obligacji zostata przeprowadzona w trybie art. 33 pkt 1 ustawy o obligacjach z dnia 15 stycznia 2015r. W
dniu 14 stycznia 2021 roku Spdtka przydzielita 8.908 obligaciji serii B frzem obligatariuszom instytucjonalnym.
Wyemitowane obligacje majg nastepujgce cechy:

e obligacje zabezpieczone na okaziciela, nie posiadajgce formy dokumentu, zarejestrowane w
Krajowym Depozycie Papierdw Warto$ciowych S.A. z siedzibg w Warszawie

e warto$¢ nominalna jednej obligaciji: 1.000,00 PLN.

e cena emisyjna jednej obligacii: 970,00 PLN,

o wielko$¢ emisji: 8.908 obligacji, o tgcznej wartosci nominalnej 8.908.000 PLN,

e celemisji: srodki pozyskane przez Spotke z emisji obligacji zostaty w catosci przeznaczone na dokonanie
wczesdniejszego wykupu obligacii serii A,

e oprocentowanie: wedtug statej stawki wynoszgcej 8% w skali roku,

e termin wykupu: 18.01.2022 roku,

e obligacje sg zbywalne,

e termin ptatnosci odsetek: 18.03.2021; 18.06.2021; 18.09.2021 i 18.01.2022,

e prawo zqgdania przedterminowego wykupu przez obligatariuszy: w przypadku zajscia okreslonych

zdarzen, typowych dia tego typu instrumentéw finansowych, obligatariusze bedqg uprawnieni do
przedstawienia obligacji do przedterminowego wykupu,

e prawo zgdania przedterminowego wykupu przez Spdtke: Spdtka jest uprawniony do przedterminowego
wykupu catosci lub czesci obligaciji w kazdym czasie istnienia obligacii,

e zabezpieczenie obligacji: zabezpieczenia nie odbiegajg od powszechnie stosowanych na rynku przy
emisji tego rodzaju instrumentdw finansowych.

W dniu 12 marca 2021 roku Zarzgd Spodtki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. poinformowat, ze 11 lutego 2021
roku powzigt informacje o zawarciu umowy inwestycyjnej dotyczgcej miedzy innymi sprzedazy akciji w ramach
wezwania miedzy: Jackiem Kteczkiem, Beatq Kteczek, Krzysztofem Szewczykiem, Jolantg Cepielik -Szewczyk,
Romanem Wasikiewiczem, tukaszem Wagsikiewiczem, Bogumitem Tokarzem, Agnieszkg Rerutko oraz Magdaleng
Kosinskg a NREP NSF IV Holding 2 S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu. Akcje Sprzedawane reprezentujq tgcznie
72,4% kapitatu zaktadowego Spobtki i ok. 83,18% ogdinej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Spdtka Akcyjna sprzedata 47 udziatdw w
kapitale zaktadowym Spdétki Marathon 2 Sp. z 0.0. (reprezentujacych 47% udziatéw w kapitale zaktadowym
oraz w ogdlnej liczbie gtoséw), j. wszystkie udziaty posiadane przez Spdtke, za tgczng cene 2 350 tys Ztotych. W
tym samym dniu zostaty zwrécone do Spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych Spdtka Akcyjna udzielone Spoétce
Marathon 2 Sp. z 0. 0 pozyczki wraz z naleznymi odsetkami w tgcznej kwocie 6 151 tys. Ztotych.
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W dniu 9 kwietnia Pan Roman Wgsikiewicz ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu Spotki
Biuro Inwestyciji Kapitatowych SA ze skutkiem na dzieh 9 kwietnia 2021 roku.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Bogumit Tokarz, Krzysztof Szewczyk, Jacek Kteczek i tukasz Wagsikiewicz
ztozyli kazdy z osobna rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spdtki Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A.
ze skutkiem na dzieh 28 kwietnia 2021 roku.

Zmiany osobowe w Zarzqdzie i Radzie Nadzorczej Spdtki jak rowniez sprzedaz akcji przez osoby zasiadajgce w
Organach Zarzgdzajgcych i Nadzorujgcych Spditki zostaty szerzej opisane w Nocie 2.8 Sprawozdania
Finansowego.

2.28. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Zgodnie z Uchwatqg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spdtki z dnia 24 czerwca 2015 r. oraz Uchwalg
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spdtki z dnia 23 pazdziernika 2015 r., Spdtka sporzgdza
skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci
i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzgdzenia Komisji Europejskiej.

2.29. Zabezpieczenia ustanowione na majqgtku Spotki i zobowigzania
warunkowe

Na dzieh 31 grudnia 2020 roku Spdtka wykazuje poreczenie (solidarne poreczenie wraz z udziatowcem spdfki
Marathon 2 Sp. z 0.0.) bankowi Pekao S.A. (kredytodawca), bedgcego zabezpieczeniem sptat kredytdw
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 wazruszenia decyzji o warunkach zabudowy, pozwolenia na budowe Ilub pozwolenia na
uzytkowanie lub wydania decyzji nakazujgcej rozbidrke budynku, zabezpieczone wierzytelnosci stang sie ptatne
i wymagalne, a kredytobiorca nie bedzie w stanie ich samodzielnie zaspokoié. Poreczenie udzielone na
maksymalny okres czasu do 30 listopada 2028 r. Dodatkowo spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. ztozyta

o$wiadczenie jako poreczyciel - o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC.

Na dzieh 31 grudnia 2020 roku Spdtka wykazuje rowniez zastaw rejestrowy na udziatach spdtek: Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. na rzecz bankdw.

Spoétka ponadto w zwigzku z zabezpieczeniem emisji obligacji na rzecz funduszu, ktéry objgt emisje w roku 2019
ustanowita:

e Zastaw rejestrowy i zwykty na udziatach spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. oraz
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC. z udziatdw spdtki Biuro
Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. jako przedmiotu zastawu rejestrowego,

e Przewtaszczenie 5% udziatdw spdiki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0.,

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 zobowigzan pienieznych
Emitenta, ktére bedq wynikac z obligacji 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 umow pozyczek.

W dniu 27 sierpnia 2019 r. spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. zawarta ze spdtkg MIR
Poland Sp. z 0.0. umowe przeniesienia wtasnosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w
Sosnowcu przy ul. Orlgt Lwowskich, na ktérej znajduje sie Centrum Logistyczne sktadajgce sie zhalinr 1, nr 3inr
4, wraz z wtasnoscig posadowionych na tej nieruchomosci budynkéw i budowli za kwote 15.246,2 tys. euro netto.
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W celu zabezpieczenia m.in. ewentualnych wierzytelnosci obejmujgcych w szczegdinosci roszczenia wobec
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. 0 naprawienie szkody poniesionej w wyniku ztozenia przez
spbdtke w umowie przyrzeczonej, zapewnienia, ktére jest nieprawdziwe, niepoprawne, niekompletne lub
wprowadzajgce w btgd oraz ewentualnych roszczeh z tytutu niewynajetych pomieszczeh (gwarancja
wynajmu), spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. udzielita poreczenia na rzecz spbtki 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 Spoétka 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 definicig Umowy Wsparcia ,,Przekroczenie Kosztdw" oraz ewentualnych
zobowigzah 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 Redlizacje
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 Spétka poddaje sie
egzekucji na podstawie art.777 paragraf 1 punkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do kwoty 9 200 tys. zt na
rzecz banku.

2.30. Dziatalnos¢ zaniechana

W 2020 r. Spdtka nie zaniechata zadnego rodzaju dziatalnosci.

2.31. Informacje o instrumentach finansowych

2.31.1. Celeizasady zarzgdzania ryzykiem finansowym

Dziatalno$¢ Spdtki narazona jest na nastepujgce rodzaje ryzyka wynikajgce z posiadania instrumentow
finansowych:

e ryzyko kredytowe,
e ryzyko ptynnosci,
e ryzyko rynkowe.

Podstawowe zasady zarzgdzania ryzykiem

Zarzgd ponosi odpowiedzialno$¢ za ustanowienie i nadzér nad zarzgdzaniem ryzykiem przez Spdtke, w tym
identyfikacje i analize ryzyk, na ktdre Spdtka jest narazona, okreslenie odpowiednich ich limitdw i kontroli, jak tez
monitorowanie ryzyka i stopnia dopasowania do limitéw. Zasady i procedury zarzgdzania ryzykiem podlegajg
regularnym przeglgdom w celu uwzglednienia zmiany warunkdw rynkowych i zmian w dziatalnosci Spdfki.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia straty finansowej przez Spdtke w sytuaciji, kiedy strona instrumentu
finansowego nie spetnia obowigzkdw wynikajgcych z umowy. Ryzyko kredytowe zwigzane jest przede wszystkim
z dtuznymi instrumentami finansowymi. Celem zarzgdzania ryzykiem jest utrzymywanie stabilnego
i zrGwnowazonego pod wzgledem jakosci i wartosci portfela wierzytelnosci z tytutu udzielonych pozyczek oraz
innych inwestycji w dtuzne instrumenty finansowe, dzieki polityce ustalania limitdw kredytowych dla stron
umowy.

Dalsze informacje na temat ryzyka kredytowego zostaty przedstawione w Dodatkowych informacjach
i objasnieniach w nocie 2.31.4.
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Ryzyko plynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko wystgpienia trudnosci w spetnieniu przez Spdtke obowiqzkéw zwigzanych ze
zobowigzaniami finansowymi, ktére rozliczane sg w drodze wydania srodkdw pienieznych lub innych aktywéw
finansowych. Zarzgdzanie ptynnosciq przez Spdtke polega na zapewnianiu, aby w mozliwie najwyzszym stopniu,
Spdétka posiadata ptynnos¢ wystarczajgcq do regulowania wymagalnych zobowigzan, zaréwno w normalne;j
jak i kryzysowej sytuaciji, bez narazania na niedopuszczalne straty lub podwazenie reputacii Spdtki. W tym celu
Spdétka monitoruje przeptywy pieniezne, utrzymuje linie kredytowe izapewnia $rodki pieniezne w kwocie
wystarczajgcej dla pokrycia oczekiwanych wydatkédw operacyjnych i biezgcych zobowigzan finansowych,
utrzymuje zatozone wskazniki ptynnosci.

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe polega na tym, ze zmiany cen rynkowych, takich jak kursy walutowe, stopy procentowe, ceny
instrumentéw kapitatowych bedqg wptywaé na wyniki Spdtki lub na warto$¢ posiadanych instrumentdw
finansowych. Celem zarzgdzania ryzykiem rynkowym jest utrzymanie i kontrolowanie stopnia narazenia Spotki
na ryzyko rynkowe w granicach przyjetych parametréw, przy jednoczesnym dazeniu do optymalizacji stopy
zwrotu z inwestycji.

a) Ryzyko walutowe

Spoétka jest narazona na ryzyko walutowe w zwiqzku z transakcjami sprzedazy, zakupu oraz pozyczkami, ktdre sq
wyrazone w walucie obcej, czyli gtdwnie EUR. Spdtka minimalizuje ryzyko walutowe poprzez: odpowiednie
uksztattowanie struktury aktywdw i pasywdw wyrazonych w walutach obcych.

b) Ryzyko stopy procentowej

Spdétka jest narazona na ryzyko zmiennosci przeptywdw pienieznych powodowanych przez stopy procentowe,
zwigzane z aktywami i zobowigzaniami o zmiennych stopach procentowych, oraz na ryzyko zmiennosci wartosci
godziwej wynikajgce z aktywdw izobowiqgzan o statych stopach procentowych. Spdtka minimalizuje ryzyko
stopy procentowej poprzez odpowiednie uksztattowanie struktury aktywdw i pasywdw o zmiennej stopie
procentowe;j.

Dodatkowe informacje na temat ryzyka stopy procentowej zostaty przedstawione w Dodatkowych
informacjach i objasnieniach w nocie 2.31.3.

2.31.2. Charakterystyka instrumentdw finansowych

Wartosé Wartosé

. . Cel oraz
Charakterystyka bilansowa - bilansowa Termin opis
Porifel o 2 (stan na (stan na L. s Oprocentowanie
(ilosc) . zapadalnosci istotnych
koniec poczatek warunkow
okresu) okresu)
Pozyczki
Pozyczki udzielone oprocentowanie
udzielone jednostkom 25267 24683 31.12:2023 state
powigzanym
Pozyczki
Pozyczki .uo(ljmelotrlle 39 3 29102029 oprocentowanie
udzielone jeanostkom 7 o state
powigzanym
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Wartosé Wartosé
. . Cel oraz
bilansowa bilansowa . .
Charakterystyka Termin opis .
Porifel o 2 (stan na (stan na L. Oprocentowanie
(ilosc) . zapadalnosci  istotnych
koniec poczatek ,
warunkow
okresu) okresu)
Pozyczki
Pozyczk| pd2|elone 6088 5855 31.12.2023 oprocentowanie
udzielone jednostkom state
powigzanym
Pozyczki oprocentowanie
Pozyczki udzielone zmienne:
udzielone jednostkom 11928 10726 18.01.2022 WIBOR 3M +
powigzanym marza
) Srodki pieniezne
Sr.od!q. w kasie i na 200 150 n/d oprocenfowome
pieniezne rachunkach zZmienne
bankowych
Egégi/?{?onio ‘F;?g’fnzglne od 3860 3479 31.12.2023 gg{gﬁﬁg}owame
e jednostek e EURIBOR 6M +
powigzanych marza
Pozostate Z?riy%gne od oprocentowanie
zobowigzania  22Y 10093 8 264 31.12.2023 P
i jednostek state
inansowe -
powigzanych
oprocentowanie
Wyemitowane zmienne:
obligacje 8 838 8756 18.01.2021 WIBOR 3M +
marza
2.31.3. Informacje na temat ryzyka stopy procentowej

Na dzieh bilansowy portfel dtuznych instrumentdéw finansowych ma nastepujgcg strukture:

31 grudnia 2020 r.
wartosé bilansowa

31 grudnia 2019 .
wartosé bilansowa

Instrumenty finansowe
- O statej stopie procentowej

Aktywa finansowe 31 394 30575
- 0 zmiennegj stopie procenfowej

Aktywa finansowe 12128 10876
- O statej stopie procentowej

Zobowigzania finansowe 10093 8 264
-0 zmiennej stopie procentowe;j

Zobowigzania finansowe 12 698 12 235

Zmiany efektywnej stopy procentowej dla instrumentdw o zmiennej stopie procentowej nastepujg zgodnie ze
zmianami rynkowej stopy procentowej np. EURIBOR 6M.
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2.31.4. Informacje na temat ryzyka kredytowego

Maksymalne narazenie Spdtki na ryzyko kredytowe odpowiada wartosci bilansowej nastepujgcych aktywdw
finansowych:

31 grudnia 2020 r. 31 grudnia 2019 .
wartosé bilansowa wartosé bilansowa
Aktywa finansowe
Naleznosci wtasne i pozyczki 43 322 41 302
Naleznosci handlowe 1581 1251
Srodki pieniezne 200 150
45103 42 703

Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. jest spdtkg holdingowg w zwigzku z czym naleznosci wtasne i pozyczki
obejmujg gtéwnie pozyczki udzielone réznym podmiotom powigzanym.

2.32. Anadliza wptywu pandemii na aktywa i zobowigzania Spoétki 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 niepewnos¢ stabilnosci gospodarki oraz fluktuacje kurséw 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 Zarzqgdu
pozytywny wptyw zmiany kursu PLN/EUR na warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych Grupy wynidst 16,3 min zt.
Jednoczesdnie, zgodnie z politykg rachunkowosci, Zarzqd zlecit niezaleznemu rzeczoznawcy dokonanie
szacunku wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych na dzien bilansowy. W przypadku jednej z
nieruchomosci — Retail Park Bielsko-Biata — nastgpita deprecjacja wartosci nieruchomosci wyrazonej w walucie
EUR z uwagi na podwyzszone ryzyko zmniejszania przychoddw z najmu. Szacunkowy negatywny wptyw
wyrazonej w walucie EUR wyceny ww. nieruchomosci wynosi ok. 2,5 min zt.

Jednoczesdnie w zwigzku rosngcym popytem na powierzchnie magazynowe oraz towarzyszgcej temu trendowi
aprecjacji rynkowych stép kapitalizacji majgcych wptyw na wyceny nieruchomosci komercyjnych, nastgpita
aprecjacja wartoéci wyrazonej w walucie EUR dotyczgcej pozostatych nieruchomoséci magazynowych.
Szacunkowy pozytywny wptyw wyrazonej w walucie EUR wyceny ww. nieruchomosci wynosi ok. 3,6 min zt.

Jednoczesnie, z uwagi na finansowanie nieruchomosci inwestycyjnych za pomocq kredytéw w walucie EUR,
wzrost kursu PLN/EUR spowodowat istotne zwiekszenie zadtuzenia kredytowego. Wedtug oceny Zarzgdu
negatywny wptyw zmiany kurséw walut na poziom zadtuzenia oraz wycene finansowych instrumentow
pochodnych, wynidst 7,8 min zt. W wyniku deprecjacii polskiej waluty wzgledem EUR naruszone zostaty niektore
kowenanty wymienione w umowach kredytowych dotyczgcych finansowania nieruchomosci magazynowych,
w zwigzku z czym czes$¢ zobowigzan kredytowych zostata zakwalifikowana jako zobowigzania krétkoterminowe.
W ocenie Zarzgdu nie ma ryzyka wypowiedzenia umdw 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.

W zwigzku z decyzjami podjetymi przez wtadze RP wdrazajgce kolejne programy tarczy antykryzysowej
chronigcej gospodarke RP przed skutkami pandemii COVID-19 cze$¢ najemcdw zostata zwolniona z optat za
wynajem powierzchni handlowych przez pewien okres (od 3 do 6 miesiecy), bqdz optaty te zostaty obnizone o
wartosci w przedziale od 10% do 30%. W przypadku jednego z najemcdw powierzchni magazynowych
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zlokalizowanego w jednej z nieruchomosci magazynowych zostata udzielona obnizka czynszu na poziomie 25%
przez okres 6 miesiecy. Na skutek powyzszego, w ocenie Zarzqadu, nastgpito zmniejszenie przychoddw Grupy o
kwote nie przekraczajgcq kwoty 647 tys. zt. Sytuacja ta nie wptyneta jednak w sposdb materialny na poziom
wyceny nieruchomosci komercyjnych z uwagi na przedtuzenie umdw najmu z najemcami korzystajgcymi z
tymczasowych zwolnien w ptatnosciach czynszu najmu.

Niektére spotki nalezqgce do Grupy odnotowaty w drugim i trzecim kwartale 2020 r. przejsciowe problemy
zwigzane ze $ciggalnoscig naleznosci od niektérych najemcédw. Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania
finansowego sytuacja ptynnosciowa Grupy nie odbiegata w sposdb zasadniczy od sytuacii ptynnosciowej w
okresach poprzednich. W okresie panowania pandemii COVID-19, zadna z umdw najmu nie zostata
rozwigzania z powoddw zwigzanych z okolicznoéciami pandemii. Zarzqd podjgt szereg indywidualnych
negocjacii z niektérymi najemcami zmierzajgcych do ztagodzenia wptywu pandemii na sytuacije finansowqg
zardwno najemcdw, jak i spdtek Grupy, w tym przesuniecia ptatnosci naleznych Grupie oraz tymczasowe
zwolnienia z ptatnosci wraz przedtuzeniem okresu wynajmu powierzchni magazynowo- handlowych.

Spoéiki nalezgce do Grupy Kapitatowej BIK S.A. skorzystaty rowniez z programdw pomocowych w ramach
tarczy antykryzysowej — skorzystano z cze$ciowych lub catkowitych zwolnien ze sktadek do Zaktadu
Ubezpieczeh Spotecznych w tgcznej kwocie 129 tys. zt.( w spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych SA w kwocie
80 tys. zt).

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

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Lucyna Kolawa
Gtéwny ksiegowy
Osoba, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Krakéw, dnia 28 kwietnia 2021r.
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