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. Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy Kapitatowej
Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.
Do przeliczenia danych skroconego skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzienh 30

wrze$nia 2016 r. oraz 31 grudnia 2015 r. przyjeto $redni kurs NBP na ostatni dzienh danego okresu
sprawozdawczego:

30 wrzesnia 2016 31 grudnia 2015
Sredni kurs eur/pin na dzieh 4,3120 4,2615

Wybrane dane skréconego skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej w przeliczeniu na euro:

30 wrzesnia 30 wrzesnia 31 grudnia 31 grudnia

2016 2016 2015 2015
Na dzien w tys. PLN w tys. EUR w tys. PLN w tys. EUR
Aktywa trwate 183 758 42 615 182 831 42 903
Aktywa obrotowe 4 841 1123 4 555 1 069
gg%fiszrcxl/’éoesjny przypisany akcjonariuszom jednostki 67 329 15 614 65194 15298
Zobowigzania dtugoterminowe 112 453 26 079 113 603 26 658
Zobowigzania krétkoterminowe 7 324 1699 7 201 1690
Liczba akcji w tys. szt. 3 000 3 000 3 000 3 000

Do przeliczenia danych skréconego skonsolidowanego rachunku zyskdw lub strat i sprawozdania z innych
catkowitych dochoddw oraz do przeliczenia skréconego skonsolidowanego sprawozdania z przeptywodw
pienieznych za okres od 1 stycznia 2016 r. do 30 wrzesnia 2016 r. oraz za okres od 1 stycznia 2015 r. do 30
wrzesnia 2015 r. przyjeto Sredni kurs euro stanowiqcy Srednig arytmetyczng Srednich kurséw NBP na ostatni
dzieh kazdego miesigca kalendarzowego danego okresu sprawozdawczego:

od 1 stycznia 2016 . od 1 stycznia 2015r.
do 30 wrzesnia 2016 r. do 30 wrzesnia 2015 .
Sredni kurs eur/pln w danym okresie 4,3688 4,1585

Wybrane dane skréconego skonsolidowanego rachunku zyskdw lub strat i sprawozdania z innych catkowitych
dochoddw w przeliczeniu na euro:

od1 od1 od1 od1
stycznia stycznia stycznia stycznia
2016r. 2016r. 2015r. 2015r.
do 30 do 30 do 30 do 30
wrzesnia wrzesnia wrzesnia wrzesnia
2016r. 2016r. 2015r. 2015r.
Za okres w tys. PLN w tys. EUR w tys. PLN w tys. EUR
Przychody ze sprzedazy 12 557 2874 12 417 2 986
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych 1 940 444 2720 654
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 7 561 1731 7 309 1758
Przychody / (koszty) finansowe netto (4 781) (1094) (129) (31)
Zysk przed opodatkowaniem 2780 636 7180 1727
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej 2115 484 6376 1533
Zysk pe‘r.To pr.zypodojqcy na wtasciciela jednostki 2010 460 6215 1 495
dominujgcej
Inne catkowite dochody ogdétem 125 29 (2 704) (650)
Catkowite dochody ogétem 2 240 513 3571 859
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Podstawowy irozwodniony zysk netto

przypadajgcy na jedng akcje w ztotych i w euro

(na wtascicieli jednostki dominujgcej)

0,67

0,15

2,07

0,50

Wybrane dane skréconego skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych w przeliczeniu na

euro:
od1 od1 od1 od1
stycznia stycznia stycznia stycznia
2016rr. 20161r. 2015r. 2015r.
do 30 do 30 do 30 do 30
wrzesnia wrzesnia wrzesnia wrzesnia
2016rr. 20161r. 2015r. 2015r.
Za okres w tys. PLN w tys. EUR w tys. PLN w tys. EUR
Prz.ep’rywyll s.rodkow p!en!eznych netto z 5173 1184 5099 1226
dziatalnosci operacyjnej
Prz.ep’ryw;’/ srqdkow plgnlgznych netto z 678 155 (7 041) (1 693)
dziatalnosci inwestycyjnej
Prz.ep’ryw;’/ srgdkow ple.nleznych netto z (5833 (1 335) 1 548 379
dziatalnosci finansowej
Przeplywy srodkéw pienieznych netto razem 18 4 (394) (95)




Il. Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres od 1 stycznia 2016 r. do 30 wrzesnia 2016 r.

Skrocony skonsolidowany rachunek zyskéw lub strat i sprawozdanie z
innych catkowitych dochodow za okres

od1 od1 od1 od1
stycznia lipca stycznia lipca
Nota 20161r. 20161r. 2015r. 2015r.
do 30 do 30 do 30 do 30
wrzesnia wrzesnia  wrzesnia  wrzesnia
Dziatalno$é kontynuowana 2016r. 2016r. 2015r. 2015r.
Przychody ze sprzedazy 5 12 557 3982 12 417 4161
Pozostate przychody 6 846 3 198 122
Zuzycie materiatdw i energii (1339) (368) (1515) (409)
Ustugi obce (2812) (816) (2752) (888)
Wynagrodzenia oraz $wiadczenia pracownicze 7 (1 453) (464) (1270) (446)
Amortyzacja (154) (571) (137) (54)
Podaftki i optaty (1 601) (530) (1 603) (529)
Pozostate koszty 8 (423) (193) (749) (26)
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych 13 1 940 (4 375) 2720 1715
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 7 561 (2812) 7 309 3576
Przychody finansowe 9 8 2 624 2 582 140
Koszty finansowe 9 (4 789) (817) (2711) (2 037)
Przychody / (koszty) finansowe netto (4 781) 1807 (129) (1897)
Zysk przed opodatkowaniem 2780 (1 005) 7180 1679
Podatek dochodowy 10 (665) 208 (804) (265)
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej 2115 (797) 6376 1414
Dziatalnos¢ zaniechana
Strata netto na dziatalnosci zaniechanej - - (101) -
Zysk netto za okres sprawozdawczy 2115 (797) 6275 1414
Zysk nefto przypadajacy na:
- wtascicieli jednostki dominujgcej 2010 (779) 6215 1322
- udziaty niekonftrolujgce 105 (18) 60 92
Zysk netto 2115 (797) 6 275 1414
Inne catkowite dochody - pozycje, ktére sq lub mogqg
by¢ reklasyfikowane do rachunku zyskéw i strat
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy — 195 . ) )
reklasyfikacja do rachunku zyskéw lub strat
Aktng fmonspwg dostepne do sprzedazy - zmiana (41) 8) (673) (116)
wartosci godziwej
Podotekldochodowy od innych catkowitych 10 (29) 1 128 29
dochodow
R&znice kursowe z przeliczenia - reklasyfikacja w
. o L . - - - - (2 159) -
zwiqgzku z likwidacjq jednostki zagranicznej
Inne catkowite dochody ogétem 125 (7) (2 704) (94)




Catkowite dochody ogdtem 2 240 (804) 3571 1320
Catkowite dochody przypadajgce na

- wiascicieli jednostki dominujgcej 2135 (786) 3511 1228
- udziaty niekonfrolujgce 105 (18) 60 92
Catkowite dochody ogétem 2 240 (804) 3571 1320
Podstawowy zysk pe.h‘? r.)(zypadaj-qcy n_a jgdnq’ akcje 19 0,67 (0.26) 2,07 0.44
w ztotych (na wiascicieli jednostki dominujgcej)

Rozwodniony zysk netto przypadajqgcy na jedng akcje

w ztotych (na wiascicieli jednostki dominujqcej) e (0.26) 2,07 0.44
Podstawowy zysk netto przypadajgcy na jedng akcje

w zlotych - dziatalno$é kontynuowana (na wiascicieli 0,67 (0,26) 1,98 0,44
jednostki dominujqgcej)

Rozwodniony zysk netto przypadajqgcy na jedng akcje

w zlotych - dziatalno$é kontynuowana (na wiascicieli 0,67 (0,26) 1,98 0,44

jednostki dominujqgcej)




Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien

Nota 30 wrzesnia 31 grudnia
2016 2015

AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 11 504 645
Wartosci niematerialne i wartosé¢ firmy 12 85 98
Nieruchomosci inwestycyjne 13 182 152 179 518
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 14 1017 2570
Aktywa trwate razem 183 758 182 831
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 16 1 864 1596
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 17 2977 2959
Aktywa obrotowe razem 4 841 4 555
AKTYWA RAZEM 188 599 187 386
PASYWA
Kapitatl wiasny 18
Kapitat zaktadowy 3 000 3 000
Kapitat z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalne;j 3672 3672
Kapitat rezerwowy 1724 1724
(ergigpnrczjevggr;;éci godziwej aktywdw finansowych dostepnych (430) (555)
Zyski zatrzymane 59 363 57 353
ggz:ﬁi;:{t::jny przypisany akcjonariuszom jednostki 67 329 65194
Kapitat udziatdw niekontrolujgcych 1493 1388
Kapitat wtasny razem 68 822 66 582

Zobowiqzania diugoterminowe

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 10 427 92911
Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek oraz innych

. . . 20 102 026 103 692
instrumentéw dtuznych

Zobowiqzania dlugoterminowe razem 112 453 113 603
Zobowiqgzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 20 2 358 2 604
ZObOWIQZO’nIO z ’ry’ru’ru kredytow i pozyczek oraz innych 1 4953 4595
instrumentéw diuznych

Zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego 13 2
Zobowigzania krétkoterminowe razem 7 324 7 201
Zobowiqzania razem 119 777 120 804
PASYWA RAZEM 188 599 187 386
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Skrocone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat z Imiana Kapitat .
o e o 2o g 2 Kapitat
- emisji akciji . Roéznice wartosci o wiasny iy, A
Kapitat ar Kapitat s Zyski PRSP uvdziatow Kapitat
powyzej ich kursowe z godziwej wiascicieli . A
zaktadowy 2 a rezerwowy . R 7 zatrzymane . . hniekontrolujg wiasny razem
wartosci przeliczenia aktywow jednostki cveh
nominalnej finansowych dominujgcej y

LTS ) G ) 3000 3672 1724 : (555) 57 353 65194 1388 66 582
1 stycznia 2016 r.
Catkowite dochody za
rok sprawozdawczy
Zysk netto - - - - - 2010 2010 105 2115
Inne catkowite
dochody - - - - 125 - 125 - 125
Calkowite dochody : : i i 125 2010 2135 105 2 240
nefto ogotem
LIS LA s fCE L 3000 3672 1724 : (430) 59 363 67 329 1493 68 822
30 wrzesnia 2016 r.
Kapitat wlasny na dzien 3000 3672 1756 2159 - 52782 63 369 13022 76 391
1 stycznia 2015 r.
Catkowite dochody za
rok sprawozdawczy
Zysk netto - - - - - 6215 6215 60 6275
Inne catkowite
dochody - - - (2 159) (545) - (2 704) - (2704)
Catkowite dochody : . : (2 159) (545) 6215 3511 60 79 962
netto ogotem
Zmiana sktadu Grupy - - (32) - - 43 11 (9 981) (9 970)
Kapitat wlasny na dzien 3000 3672 1724 : (545) 59 040 66 891 3101 69 992

30 wrzesnia 2015 .
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za
okres

od 1 stycznia od 1 stycznia

2016r. 2015r.
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia

2014r. 2015r.
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 2780 7014
Korekty
Amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych i wartoéci niematerialnych 154 308
(Zyski)/straty z tytutu réznic kursowych 1198 (684)
Koszty finansowe 2614 2 897
Strata z dziatalnosci inwestycyjnej 217 (85)
Odpisy aktualizujgce aktywa obrotowe - 42
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (1 940) (2 295)
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych (268) 682
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych (50) (1238)
R&Znice kursowe przeniesione z innych catkowitych dochoddw - (2 150)
Pozostate korekty 625 651
$rodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej 5330 5142
Podatek dochodowy zaptacony (157) (43)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 5173 5099
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy inwestycyjne 1490 162
Przychody ze sprzedazy aktywdw finansowych 1 490 -
Przychody ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych - 85
Inne wptywy inwestycyjne - 77
Wydatki inwestycyjne (812) (7 203)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych - (76)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (812) (7 127)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 678 (7 041)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy finansowe 549 8 609
Zaciggniecie kredytéw i pozyczek 549 8 609
Wydatki finansowe (6 382) (7 061)
Sptata kredytdw i pozyczek (3 880) (4 358)
Odsetki zaptacone (2 423) (2 590)
Ptatnosci leasingowe (79) (113)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (5 833) 1548
Imiana srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
Z-micma stqnu srodkéw pienieznych wedtug sprawozdania z sytuacji 18 (394)
finansowej
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczqgtek okresu 2 959 3747

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzieh 30 wrzesnia 2977 3353
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Informacja dodatkowa i noty objasniajgce do skréconego
srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogdlne

1.1. Opis organizacji Grupy

Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. (zwana dalej ,,Spdtkg” lub ,,Jednostkg Dominujgcg”) jest spdtkg akcyjng
zarejestrowang w Polsce pod nr KRS 0000121747 w dniu 10 wrzesnia 2002 r., postanowieniem Sqdu
Rejonowego dia Krakowa - Srédmieicia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy KRS. Siedziba Spotki miesci sie w
Krakowie przy ul. Albatrosdw 2. Spdtka jest notowana na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie.

Jednostka Dominujgca zostata zatozona zgodnie ze statutem Spdtki na czas nieokreslony.
Przedmiotem dziatalno$ci Jednostki Dominujgcej jest:

e dziatalnos¢ firm centralnych (headoffices) i holdingdw, z wytgczeniem holdingdw finansowych-
organizacja i koordynowanie gtéwnych proceséw biznesowych oraz zarzqgdzanie przedsiebiorstwem,
w tym: planowanie i realizacja inwestycji oraz rozwoju Grupy, planowanie finansowe, podatkowe i
controlling, obstuga ksiegowa, prawna i administracyjna, marketing, public relations i komunikacja
korporacyjna, zarzgdzanie strategiczne, zarzgdzanie ryzykiem i zarzgdzanie kadrami, posrednictwo w
najmie, koordynacja dziatah posrednikdw zewnetrznych;

e kupnoisprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek;
e zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2016 r. do 30 wrzesnia
2016 r. obejmuje sprawozdania finansowe Spobtki oraz jej jednostek zaleznych (zwanych tgcznie ,,Grupg” lub
»Grupg Kapitatowqg").

Jednostkg Dominujgcg najwyzszego szczebla jest Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. Na dzieh 30 wrzesnia 2016
r. w sktad Grupy Kapitatowej wchodzi 10 jednostek zaleznych.

Na dzieh 30 wrzeénia 2016 r. Jednostka Dominujgca posiada bezposredni lub posredni udziat w 10 jednostkach
zaleznych. Dziewie¢ z nich, 1j.:

e Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0.,

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0.,

e Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp.z 0.0,
e Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.,
e Biuro Inwestycji Kapitatowych Property 1 Sp.z o.0.,

e Biuro Inwestycji Kapitatowych-5 Sp. z 0.0.,

e Biuro Inwestycji Kapitatowych-6 Sp. z 0.0.,

e Marathon2Sp.zo.0.,

e Savia Karpaty Sp.zo.o.,

prowadzi lub jest przeznaczonych do prowadzenia dziatalno$ci operacyjnej polegajgcej na wynajmie
powierzchni zabudowanych nieruchomosci.

Spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych-2 Sp. z 0.0. zarzgdza nieruchomoséciami posiadanymi przez Grupe.

Dnia 9 grudnia 2015 r. zostata zawigzana spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. W dniu 7
stycznia 2016 roku miata miejsce rejestracja spotki w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego.




GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za okres 9 miesiecy zakonhczony 30 wrze$nia 2016 r
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

W 2015 r. zakohczyt sie proces likwidaciji spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych-2 Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A. w likwidacji wchodzgcej w sktad Grupy. Podmiot zostat wykreslony z Krajowego

Rejestru Sgdowego dnia 1 marca 2016.

Poza Jednostkg Dominujgcq w sktad Grupy Kapitatowej wchodzity nastepujgce podmioty:

- na dzien 30 wrzesnia 2016 .

Udziat w

Data objecia

2m.a Zakres podstawowej kapitale / Udziat w kontro.ll/
Nazwa Spotki . an ! s nabycia,
dziatalnosci jednostki liczbie zysku Metod
tosow etoda
9 konsolidacji
. .. . Realizacja projektéw
Blurollnwesfyql Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.
Krakéw 1 Sp. z o.0. . , metoda petna
wznoszeniem budynkow
. . . Realizacja projektéw
BlurollnwesTyCJl Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.
Krakéw 2 Sp.z o.0. . ; metoda petna
wznoszeniem budynkow
. .. . Realizacja projektéw
e Inwesfycp ‘ErprEenzel budowlanych zwigzanych ze 100% 100% A0
Sosnowiec 1 Sp.z o.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. - . Realizacja projektéw
e Inwesfycp ‘ErpreeAel budowlanych zwigzanych ze 100% 100% AU
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. . . B Realizacja projektdw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2003 .
2Sp.zo.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. - . Realizacja projektdw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2012r.
Property 1 Sp.z 0.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. - . B Realizacja projektdw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2008 .
5S8p.zo.0. . . metoda petna
wznoszeniem budynkéw
. . . : Wynajem i zarzgdzanie
Ao s Es el eraranen e nieruchomosciami wtasnymi 100% 100% 200
6 Sp.zo0.0. S . metoda petna
lub dzierzawionymi
Obstuga i wynajem 2012+
Marathon 2 Sp.z o.0. nieruchomosci na wtasny 47% 47%* )
metoda petna
rachunek
Savia Karpaty Sp. z 0.0. Wynajem nieruchomosci na 47% 47 2013'r.

wtasny rachunek

metoda petna

* Grupa posiadata kontrole nad w/w jednostkami poprzez odpowiednie zapisy wynikajace z umodw/statutdow spdtek regulujgce kwestie

zarzgdzania i czerpania korzysci.

- na dzien 31 grudnia 2015r.

Udziat w

Data objecia

. . . kontroli/
Nazwa Spétki ngres p9q§tqwowe! kap.ltale. / Udziat w nabycia,
dziatalnosci jednostki liczbie zysku
losow Metoda
9 konsolidacji
. " . Realizacja projektdw
Blurollnwes’ryql Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.
Krakéw 1 Sp. z o.0. . . metoda petha
wznoszeniem budynkéw
. . . Realizacja projektdw
Blurollnwes’ryql Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.
Krakdéw 2 Sp. z o.0. . . metoda petha
wznoszeniem budynkéw
. . . Realizacja projektdw
Biuro Inwes’rycp Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2014r.
Sosnowiec 1 Sp.z o.0. . . metoda petha
wznoszeniem budynkow
. " . Realizacja projektdw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2015,

Sosnowiec 2 Sp.z 0.0.

wznoszeniem budynkdéw

13

metoda petna
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. . . B Redalizacja projektdéw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2003 r.
2Sp.zo.0. . . metoda petna

wznoszeniem budynkéw

. . . Redlizacja projektéw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2012r.
Property 1 Sp.z 0.0. . . metoda petna

wznoszeniem budynkéw

. . . B Redalizacja projektdéw
Biuro Inwestycji Kapitatowych budowlanych zwigzanych ze 100% 100% 2008 r.
58p.zo.0. . . metoda petna

wznoszeniem budynkéw

. . . B Wynajem i zarzgdzanie
Biuro Inwestycji Kapitatowych nieruchomos$ciami wtasnymi 100% 100% 2010r.
6Sp.zo.0. ST . metoda petna

lub dzierzawionymi
Obstuga i wynajem 2012+
Marathon 2 Sp.z o.0. nieruchomosci na wtasny 47% 47% )
metoda petna

rachunek
. Wynajem nieruchomosci na 2013r.
Savia Karpaty Sp.z o.o. wiasny rachunek 47% 47% metoda petna

1.2. Sktad Zarzgdu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej

Sktad Zarzgdu Jednostki Dominujgce] na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
przedstawia sie nastepujgco:

e  Mirostaw Koszany — Prezes Zarzgdu,
e Roman Wagsikiewicz — Cztonek Zarzgdu.

Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
przedstawia sie nastepujgco:

e Jacek Kteczek - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

o Krzysztof Szewczyk — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e tukasz Wasikiewicz — Sekretarz Rady Nadzorczej,

e Bogumit Tokarz — Cztonek Rady Nadzorczej,

o tukasz Koterwa — Cztonek Rady Nadzorczej.

1.3.  Struktura wtasnosci znaczgcych pakietdw akcji Jednostki Dominujgcej

Akcjonariusze posiadajgcy bezpodrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdlnej
liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.:

Udzial w kapitale Liczba gloséw na Udziat w gtosach na

Akcjonariusz Liczba akciji w szt. zaktadowym WIA WIA

Belancor J Kteczek
Sp.j. (dawniej 3 000 000 72,64% 5 670 000 83.38%
Belancor Sp.z 0.0.)

Na dzien 30 wrze$nia 2016 r. jedynym akcjonariuszem Spotki byta spbdtka Belancor Sp. z o.o. W dniu 20
pazdziernika 2016 roku Sqd Rejonowy dia Krakowa- Srédmieécia w Krakowie Wydziat XI Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego wpisat do rejestru  przedsiebiorcéw  Krajowego Rejestru  Sgdowego
przeksztatcenie Belancor Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie w spdtke jawnaq, ktdra dziata pod firma: Belancor J.
Kteczek spodtka jawna. Spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych SA zostata o tym zdarzeniu poinformowana w
dniu 9 listopada 2016-.
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1.4. Stan posiadania akcji Jednostki Dominujgcej lub uprawnien do nich
przez osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce Spoditke.

Stan posiadania bezposrednio akcji Spotki przez Cztonkdw Zarzgdu:

Osoby Liczba akeii w szt Udziat w kapitale Liczba gtoséw na Udziat w gtosach na
zarzqdzajgce ! ) zakladowym WIA WIA
Mirostaw Koszany 182 0,000044% 182 0,000027%
Roman Wasikiewicz 5090 0,0012% 5090 0.00075%

Na dzieh 30 wrzednia 2016 r. Cztonkowie Zarzgdu nie posiadali bezposrednio zadnych akcji Spdtki.

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadajg bezposrednio akciji Spoiki.

2. Podstawy sporzqgdzania srédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

2.1. Oswiadczenie zgodnosci

Niniejsze skrocone $rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z
wymogami MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczoéé finansowa™, ktéry zostat zatwierdzony przez Unie Europeijskqg
i przedstawia sytuacije finansowqg Grupy Kapitatowej na dzieh 30 wrzeénia 2016 roku, wyniki jej dziatalnosci za
okres 9 miesiecy zakohczonych dnia 30 wrzesnia 2016 roku oraz przeptywy pieniezne za okres 9 miesiecy
zakohczonych dnia 30 wrzesnia 2016 roku.

Niniejsze skrocone §rdédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nalezy czytac tgcznie ze zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych Spdtka
Akcyjna, przygotowanym zgodnie z wymogami Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci
Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez Unie Europejskg (dalej: MSSF UE) i innymi obowigzujgcymi
przepisami, za rok obrotowy zakohczony 31 grudnia 2015 roku.

Wszystkie dane finansowe w §rédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym Grupy, o ile nie zaznaczono
inaczej, prezentowane sq w tysigcach PLN.

2.2. Podstawy wyceny
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za
wyjatkiem aktywdw i pasywdw wycenianych wedtug wartoéci godziwej: nieruchomosci inwestycyjne,

instrumentdw finansowych dostepnych do sprzedazy oraz instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

2.3. Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

Dane w skréconym $rodrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w
ztotych polskich tj. w walucie funkcjonalnej Jednostki Dominujgcej po zaokrggleniu do petnych tysiecy.

2.4. Dokonane osgdy i oszacowania

Sporzgdzenie skréconego $rddrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE
wymaga od Zarzgdu osgddw, szacunkdw i zatozen, ktére majq wptyw na przyjete zasady oraz prezentowane
wartosci aktywdw, pasywdw, przychoddw oraz kosztdw. Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajq sie
na do$wiadczeniu historycznym oraz innych czynnikach uznawanych za racjonalne w danych okoliczno$ciach
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i stanowiq podstawe do okreslenia wartosci bilansowych aktywdw i zobowigzan, ktére nie wynikajg
bezposrednio z innych zrédet. Faktyczne warto$ci mogg rézni¢ sie od wartosci szacowanych.

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg biezqcej weryfikacji. Zmiana szacunkdw ksiegowych jest ujeta
w okresie, w ktérym dokonano zmiany lub w okresach biezgcym i przysztych, jezeli dokonana zmiana szacunku
dotyczy zardbwno okresu biezgcego, jak i okreséw przysztych. W istotnych kwestiach Zarzgd dokonujgc
szacunkdéw opiera sie na opiniach i wycenach sporzgdzonych przez niezaleznych ekspertow.

Kluczowe osqdy oraz szacunki dokonywane przez Zarzgd przy sporzgdzaniu skréconego $Srédrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego pozostaty niezmienione w stosunku do osgddw i szacunkdw
przyjetych przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy konczqgcy sie 31
grudnia 2015 roku.

Istotne olbszary niepewnosci odnosnie dokonywanych szacunkdéw oraz osqgdy dokonywane przez Zarzgd przy
zastosowaniu MSSF UE, ktére wywarty najbardziej istotny wptyw na wartosci wykazane w  skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, zostaty przedstawione w nocie 13 do sprawozdania finansowego (nieruchomosci
inwestycyjne).

3. Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Do sporzgdzenia niniejszego skréconego $rddrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zastosowano zasady rachunkowosci w zakresie niezmienionym w odniesieniu do zasad zastosowanych przy
sporzgdzeniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2015.

Nowe standardy i interpretacje, ktére weszty w zycie w 2016 r. nie miaty wptywu na zasady rachunkowosci
stosowane przez Grupe Kapitatowq.

4. Segmenty operacyjne

Zgodnie z MSSF 8 Segmenty operacyjne w niniejszym skréconym $srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym ujmowane sg informacje o segmentach dziatalnosci, ktére zarzgdzajgcy uzywajg przy
podejmowaniu decyzji operacyjnych. Segmenty operacyjne to elementy sktadowe jednostki, dla ktdrych
dostepna jest oddzielna informacja finansowa, regularnie oceniana przez osoby podejmujgce kluczowe

decyzje odnosnie alokacji zasobdw i oceniajgce dziatalino$¢ Grupy.

Na dzieh 30 wrzesnia 2016 r. wyodrebniony jest jeden segment sprawozdawczy: najem powierzchni biurowo —
magazynowych i handlowych. W zwigzku z tym wszystkie informacje dotyczgce dziatalnosci w tym segmencie
zostaty zawarte w niniejszym skréconym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesdnia 2016 r. oraz w okresie od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2015 r. przychody
uzyskane od jednego z klientdw zewnetrznych wynajmujacego powierzchnie magazynowo- biurowqg
przekroczyty 10% sumy przychoddw ze sprzedazy i pozostatych przychoddw operacyjnych Grupy. Wartosé
uzyskanych przychoddw wykazana w ninigjszym $srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym od ww. kontrahenta wyniosta za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2016 r. 1.629 tys. zt, co stanowi
12% przychoddéw Grupy (w analogicznym okresie ubiegtego roku 1.592 tys. zt, 13% przychoddw Grupy).

5. Przychody ze sprzedazy

od 1 stycznia od 1 lipca od 1 stycznia od 1 lipca

Za okres 20161r. 2016 r. 2015. 2015r.

do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia

2016r. 2016 r. 2015r. 2015r.

Przychody z wynajmu nieruchomosci 12 552 3 981 12 402 4151
Pozostate 5 1 15 10
12 557 3 982 12417 4161
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6. Pozostate przychody

od 1 stycznia od 1 lipca od 1 stycznia od 1 lipca
Za okres 20161r. 20161r. 2015r. 2015r.
do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2016r. 2016 r. 2015rr. 2015r.
Odszkodowanie z umowy najmu 770 - - -
Przychody ze sprzedazy
A ! - - 85 85
niefinansowych aktywow trwatych
Pozostate 76 3 113 37
846 3 198 122
7. Wynagrodzenia oraz §wiadczenia pracownicze
od 1 stycznia od 1 lipca od 1 stycznia od 1 lipca
Za okres 20161r. 20161r. 2015r. 2015r.
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2016r. 20161r. 2015r. 2015r.
Wynagrodzenia (1217) (388) (1051) (362)
Ubezpieczenia spoteczne (209) (65) (178) (63)
Pozostate $wiadczenia (27) (11) (41) (21)
(1 453) (464) (1 270) (446)
8. Pozostate koszty
od 1 stycznia od 1 lipca od 1 stycznia od 1 lipca
7a okres 2016rr. 2016r. 2015r. 2015r.
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2016rr. 2016r. 2015r. 2015r.
Odp!s G|I<TL.JCI|IZU]QCY wartos¢ ) . (39) (39)
naleznosci
Inne koszty rodzajowe (119) (34) (122) (40)
Przekazanie nieruchomosci, (120) . (382) )
przytqcza
Pozostate (184) (159) (206) (17)
(423) (193) (749) (96)
9. Przychody i koszty finansowe netto
od 1 stycznia od 1 lipca od 1 stycznia od 1 lipca
Za okres 2016r. 20161r. 2015. 2015r.
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2016r. 20161r. 2015. 2015r.
Odsetki z rachunkdéw bankowych,
. 8 2 4 2
lokat, pozyczek
Réznice kursowe z przeliczenia
przeniesione z innych catkowitych - - 2150 -
dochoddow
Nadwyzka dodatnich réznic ) 5 509 388 )
kursowych
Wycena transakciji IRS i forward - 68 - 138
Pozostate przychody finansowe - 25 40 -
Przychody finansowe 8 2 624 2 582 140
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Odsetki, w tym:

- od kredytéw i pozyczek (2291) (748) (2274) (782)
- leasingowe (213) (69) (214) (72)
El&;jov:/;/;(lia ujemnych réznic (1198) . ) (1129)
Wycena transakciji IRS i forward (752) - - -
Pozostate koszty finansowe (335) - (223) (54)
Koszty finansowe (4 789) (817) (2711) (2 037)
Koszty finansowe netto (4 781) 1807 (129) (1897)

10. Podatek dochodowy

10.1. Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat

Stawka podatku dochodowego, ktérej podlegata dziatalnosé Grupy w roku 2015 i 2016 wynosita 19%. Spdtka
przewiduje, iz w zwigzku ze zmiang przepisdw w Ustawie o CIT, niektdre ze spdtek wchodzgeych w sktad Grupy
mogaq od przysztego roku podlegac¢ opodatkowaniu stawkq 15%.

od 1 stycznia od 1 lipca od 1 stycznia od 1 lipca
2016rr. 2016r. 2015r. 2015r.
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
Za okres 2016rr. 2016r. 2015r. 2015r.
Podatek dochodowy biezgcy 178 52 21 2
Powstanie/odwrdcenie réznic 487 (260) 783 263
przejéciowych
Podatek dochodowy wykazany w
rachunku zyskéw i strat LK (208) 804 265
% % % %
Zysk przed opodatkowaniem 2780 (1 005) 7180 1679
Podatek w oparciu o obowiqzujacq 19% 528 (19%) (191)  19% 1364  19% 319
stawke podatkowq
Pozostate 5% 137 (2%) (17) (8%) (560) (3%) (54)
24% 665 (21%) (208) 1% 804 16% 265

10.2. Podatek dochodowy wykazany w innych catkowitych dochodach

od 1 stycznia od 1 lipca od 1 stycznia od 1 lipca
7a okres 2016r. 2016r. 2015r. 2015r.
do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia do 30 wrzesnia  do 30 wrzesnia
2016r. 2016r. 2015r. 2015r.
Podatek dochodowy odnoszqcy sie
do pozycji, ktére sq lub mogg byé
reklasyfikowane do rachunku zyskéw (29) ] 128 22
i strat (+/-)
Podatek dochodowy wykazany w (29) 1 128 22

innych catkowitych dochodach
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11. Rzeczowe akiywa trwate

Inne Rzeczowe

G Ludowle umqdrena  hansporty akywa  fwalew  Rozem
trwate budowie

Wartosé brutto srodkéw trwalych na dzien 1.01.2015r. 1263 9 242 211 983 688 21 12 408
Zwiekszenia - - 59 541 - - 600
Zmniejszenia - - (34) (244) - - (278)
Zmniejszenia wynikajgce z wyjscia spotek z Grupy (1 263) (9 242) (M7) (52) (644) (3) (11.321)
Przeniesienie na srodki trwate - - - - - (18) (18)
Wartosé brutto na dzien 31.12.2015r. - - 119 1228 44 - 1391
Wartosé brutto srodkéw trwatych na dzien 1.01.2016 r. - - 119 1228 44 - 1391
Zwiekszenia - - - - - - -
Zmnigejszenia - - - - - - -
Przeniesienie na srodki frwate - - - - - - -
Wartosé brutto na dzien 30.09.2016 r. - - 119 1228 44 - 1391
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 1.01.2015r. (94) (731) (114) (799) (517) - (2 255)
Zwiekszenia (14) (115) (59) (137) (33) - (358)
Zmniejszenia - - 34 244 - - 278
Zmniejszenia wynikajace z wyjscia spdtek z Grupy 108 846 84 45 506 - 1 589
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 31.12.2015r. - - (55) (647) (44) - (746)
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartoéci na dzief 1.01.2016 r. - - (55) (647) (44) . (746)
Zwiekszenia - - (29) (112) - - (1471)
Zmnigjszenia - - - - - - -
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci na dzien 30.09.2016 r. - - (84) (759) (44) - (887)
Wartosé netto
Na dzieh 1.01.2015r. 1169 8511 97 184 171 21 10 153
Na dzien 31.12.2015r. - - 64 581 - - 645
Na dzien 1.01.2016r. - - 64 581 - - 645
Na dzien 30.09.2016 r. - - 35 469 - - 504
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LZabezpieczenia

Na dzieh 30 wrze$nia 2016 r. i 31 grudnia 2015 r. zadne rzeczowe aktywa trwate nie byty przedmiotem
zabezpieczenia.

Rzeczowe akiywa trwate w leasingu

Grupa uzytkuje srodki transportu w ramach leasingu finansowego o wartosci ksiegowej na 30 wrzesnia 2016 r.:
469 tys. zt (na 31 grudnia 2015 r.: 580 tys. zt).

12. Wartosci niematerialne

Koncesje, licencje, Wartosci

Wartosé oprogramowanie niematerialne

firmy komputerowe i i prawne

pozostate razem

Warto$¢ brutto na dzien 01.01.2015. 17 108 125

Zwiekszenia - 21 21

Wartosé brutto na dzien 31.12.2015r. 17 129 146

Warto$¢ brutto na dzierh 01.01.2016. 17 129 146

Zwiekszenia - - -

Wartosé brutto na dzien 30.09.2016 r. 17 129 146
Skumulowana amortyzacja i odpisy z tytutu utraty wartosci

Skumulowana amortyzacja i odpisy akfualizujgce ) (41) (41)

na dzien 01.01.2015r.
Amortyzacja za okres - (7) (7)
Skumulowana amortyzacja i odpisy aktualizujgce

na dzieh 31.12.2015r. ) (48) (48)
Skumulowana amortyzacja i odpisy aktualizujgce ) (48) (48)
na dzieh 01.01.2016 .
Amortyzacja za okres - (13) (13)
Skumulowana amortyzacja i odpisy aktualizujgce i (61) (61)
na dzieh 30.09.2016 r.
Wartos¢ netto
Na dzieh 1.01.2015r. 17 67 84
Na dzien 31.12.2015r. 17 81 98
Na dzieh 1.01.2016rr. 17 81 98
Na dzien 30.09.2016 r. 17 68 85
13. Nieruchomosci inwestycyjne
13.1. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

30 wrzesnia 2016 r. 31 grudnia 2015 .
Stan na 1 stycznia 374 1084
Nabycie 791 4771
Przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (211) (4 739)
Wyjscie spotek z Grupy - (742)
Stan na koniec okresu 954 374
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Grupa posiadata nieruchomosci inwestycyjne w budowie:

a) Na dzien 31 grudnia 2015 r. o wartoéci 374 tys. zt., kitére w kwocie 300 tys. zt dotyczyty naktaddw
poniesionych na budowe Centrum Logistycznego Sosnowiec |l.

b) Na dzieh 30 wrze$nia 2016 r. o wartosci 954 tys. zt., ktére w kwocie 770 tys. zt dotyczyty naktaddw
poniesionych na budowe Centrum Logistycznego Sosnowiec |l.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie wyceniane sqg wedtug kosztu wytworzenia. W okresie od 1 stycznia do
30 wrzesnia 2016 r. koszty finansowania zewnetrznego uwzgledniane w wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
w budowie wyniosty 7 tys. zt. Wartos¢ aktywowanych kosztdéw finansowania zewnetrznego wyniosta za rok
obrotowy konczqgcy sie 31 grudnia 2015 r.: 145 tys. zt.

13.2. Nieruchomosci inwestycyjne oddane do uzytkowania/gotowe do
uzytkowania

30 wrzesnia 2016 1. 31 grudnia 2015r.
Stan na 1 stycznia 179 144 194 667
Przeniesienie z nieruchomosci w budowie 211 4739
Zmiana sktadu Grupy Kapitatowej - (18 656)
Przekazanie nieruchomosci (97) -
Zmiana wartosci godziwej 1 940 (1 606)
Stan na koniec okresu 181 198 179 144

Grupa posiada nieruchomosci inwestycyjne, zaréwno obiekty magazynowe jak i handlowe, co do ktérych
posiada tytut wiasnosci lub prawo wieczystego uzytkowania gruntdw. Ich wynajem stanowi podstawowqg
dziatalno$¢ operacyjng Grupy. Umowy sq zawierane na rdzne okresy czasu, d roczny czynsz najmu jest
indeksowany w stosunku do cen towardw konsumpcyjnych.

Co do zasady Grupa wycenia nieruchomosci do wartos$ci godziwej na kazdy dzieh sprawozdawczy. Zmiany w
ofoczeniu rynkowym majg duzy wptyw na warto$¢ nieruchomosci, gdyz sg wrazliwe na wiele elementéw w
tym w szczegdlnosci na zmiany stép kapitalizaciji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawq ich wycen jest
czynsz wyrazony w EUR. Wzrost/spadek kursu EUR przektada sie na wzrost/spadek wartosci nieruchomosci
wyrazonej w PLN i powoduje zysk/strate z aktualizacji wyceny nieruchomosci.

Wyceny sqg dokonywane przez niezaleznych specjalistdw wynajetych przez Grupe posiadajgcych uznawane
kwalifikacje zawodowe oraz legitymujgcych sie doswiadczeniem w wycenach nieruchomosci inwestycyjnych
(na podstawie danych, nie dajgcych sie zaobserwowaé bezposrednio - tzw. Poziom 3) na koniec roku
obrotowego. Ostatnia wycena rzeczoznawcy zostata dokonana na dzien 31 grudnia 2015 r. Na dzieh 30
wrzesnia 2016 r. Zarzgd dokonat aktualizacji wyceny w zwiqzku ze zmiang kursu EUR/PLN.

Nieruchomoséci  wynajmowane wyceniane sg metodg dochodowg, natomiast nieruchomosci
niewynajmowane (np. niezabudowane grunty) - metodqg poréwnawczq.

W przypadku nieruchomosci niewynajmowanych, gdy nie jest mozliwe okredlenie ich wartodci godziwej
metodqg pordwnawczg lub oczekiwana warto$¢ godziwa jest zblizona do ceny nabycia, sg one wyceniane
wedtug ceny nabycia. W Grupie nie wystepujg obecnie nieruchomosci wyceniane po cenie nabycia.

Nie doszto do zmiany w metodzie wyceny w pordwnaniu z poprzednimi okresami. Na koniec okresu
zakonczonego 30 wrzesnia 2016 r.i 31 grudnia 2015 r. nie byto zadnych przekwalifikowanhn pomiedzy poziomami
wycen.
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NieruchomoSci wynajmowane (wyceniane metodg dochodowq):

Wartosé ksiegowa Wartosé ksiegowa

Nieruchomosc (w tys. zt) na 30.09.2016r.  (w tys. zt) na 31.12.2015 .

Centrum logistyczne Krakéw | (Krakdw —

Albatroséw) A4 28086
Centrum logistyczne Krakdw Il (Krakdw —

Pottanki) 26 752 26 440
Centrum logistyczne Sosnowiec | (Sosnowiec) 68 414 67 406
Retail Park Bielsko — Biata (Bielsko- Biata) 42 590 42 190

Relacje pomiedzy niemozliwymi do zaobserwowania danymi a warto$cig godziwg:
- im wyzsza stawka najmu, tym wyzsza warto$¢ godziwa nieruchomosci;
- im nizsza stopa kapitalizacji i pustostandw, tym wyzsza warto$¢ godziwa nieruchomosci.

Nieruchomosci inwestycyjne w Krakowie, Sosnowcu, Bielsku — Biatej o wartosci na dzieh 30 wrzesnia 2016 r.
161.500 tys. zt (31 grudnia 2015 r.: 161.500 tys. zt) sg objete hipotekami joko zabezpieczenie kredytdw
bankowych.

13.3. Nieruchomosci niewynajmowane (prawo wieczystego uzytkowania
gruntow, grunty wtasne)

Nieruchomosé Wartosé ksiegowa Wartosé ksiegowa

(w tys. zt) na 30.09.2016 r. (w tys. zt) na 31.12.2015r

Sosnowiec 5737 5737
Targowisko 3 685 3 685
Z6rawina 5600 5600

Relacje pomiedzy niemozliwymi do zaobserwowania danymi a wartoscig godziwag:
- im wyzsza cena za metr kwadratowy, tym wyzsza warto$¢ godziwa.

14. Inne dlugoterminowe aktywa finansowe

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe obejmujg certyfikaty Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego
Aktywdw Niepublicznych Deweloperski Nieruchomosci Komercyjnych Satus na dzieh 30 wrzeénia 2016 r. o
wartosci 1.016,9 tys. zt (31 grudnia 2015r.: 1.885,4 tys. zt). W 2016 r. miato miejsce umorzenie czes¢ posiadanych
przez Spotke certyfikatdw inwestycyjnych o wartosci na dzieh umorzenia 809,1 tys. zt.

Na dzieh 31 grudnia 2015 r. Grupa wykazywata réwniez akcje spotki BIK Zarzgdzanie Spdtka z ograniczong

odpowiedzialnosciq Projekt 1 S.K.A. na dzien 31 grudnia 2015 r. o wartosci 684,4 tys. zt - akcje te zostaty
sprzedane w 2016r.

15. Podatek odroczony

15.1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz
zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu podatku odroczonego oraz rezerwa na podatek odroczony dotyczg nastepujacych pozycji
aktywow i zobowigzanh:
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Aktywa Rezerwa Wartosé netto
30 31 30 31 30 31
wrzesnia grudnia wrzesnia grudnia wrzesnia grudnia
2016rr. 2015r. 2016r. 2015r. 2016r. 2015r.
Nieruchomosci inwestycyjne 120 120 (13 970) (13 105) (13 850) (12 985)
Zobgquomo z tytutu kredytow 143 ) (204) . (61) )
i pozyczek
Naleznosci z tytutu dostaw i B - (32) (175) (32) (175)
ustug oraz pozostate
Leasing finansowy 566 568 - - 566 568
Pozostate 1051 772 (426) (327) 625 445
Strqu pqdo‘rkowe podlegajace 395 2936 . ) 2395 2936
odliczeniu w przysztych okresach
Aktywa / (rezerwa) z tytutu
podatku odroczonego na 4 205 3696 (14 632) (13 607) (10 427) (2911)
réznicach przejsciowych
Kompensata (4 205) (3 696) 4 205 3696 - -
Rezerwa z tytutu podatku
odroczonego wykazane w
sprawozdaniv z sytuacii (10 427) (9 911) (10 427) (9911)
finansowej
Wartosé netto Wartosé netto
Imiany ZImiany ujete
1 stycznia ujete w w innych 30 wrzesnia
2016r. wyniku  catkowitych 2016r.
finansowym dochodach
Nieruchomosci inwestycyjne (12 985) (865) - (13 850)
Zobgquomo z tytutu kredytéow ) (61) ) (61)
i pozyczek
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (175) 143 - (32)
Leasing finansowy 568 (2) - 566
Pozostate 445 209 (29) 625
Straty podatkowe podlegajgce odliczeniu w 5936 89 ) 0305
przysztych okresach
(9 911) (487) (29) (10 427)
Wartosé netto Wartosé netto
. . Imiany ujete
1 stycznia Zmlgvn\:ll Urﬁ:ﬁ w innych 31 grudnia
2015r. ﬁnanso’;’ ' catkowitych 20157.
Y dochodach
Nieruchomosci inwestycyjne (13 970) 985 - (12 985)
Zobgquomo z tytutu kredytéw 59 (59) ) .
i pozyczek
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (85) (?0) - (175)
Leasing finansowy 717 (149) - 568
Pozostate 629 (314) 130 445
Straty podatkowe podlegajgce odliczeniu w 2317 (81) ) 2936
przysztych okresach
(10 333) 292 130 (9911)
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15.2. Straty podatkowe

Zgodnie z polskim prawem podatkowym strata poniesiona w roku podatkowym moze obnizy¢é dochdd w
najblizszych, kolejno po sobie nastepujgcych, pieciu latach podatkowych, z tym, ze wysokos¢ obnizenia w
ktérymkolwiek z tych lat nie moze przekroczyé 50% kwoty straty. Na dzieh 30 wrzesnia 2016 r. maksymalna
wysokos¢ strat podatkowych netto, ktére mogqg obnizyé dochdd podatkowy w najblizszych, kolejno po sobie
nastepujgcych pieciu latach podatkowych wyniosta 12.233 tys. zt (na dzieh 31 grudnia 2015 r.: 11.770 tys. z1).
Grupa dokonata weryfikacji mozliwosci odliczenia strat od przysztych planowanych dochoddw i ustdlita, iz
istnieje niepewnos¢ zwigzana z mozliwosciq wykorzystania czesci strat podatkowych z lat ubiegtych w kwocie

1.400 tys. zt. Od tej czesci strat podatkowych Grupa nie rozpoznata aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego.

16. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

30 wrzesnia 2016 r. 31 grudnia 2015r.
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od jednostek
433 617
pozostatych
Naleznosci z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen 57 263
spotecznych i zdrowotnych oraz innych $wiadczen
Pozostate naleznosciiinne aktywa 1374 716
Naleinosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 1864 1596
17. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
30 wrzesnia 2014 r. 31 grudnia 2015 .
Srodki pieniezne w kasie 6 10
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 2 598 2219
Lokaty krétkoterminowe 373 730
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$é wykazana w 2977 2959
sprawozdaniu z sytuaciji finansowej

Srodki pieniezne w kwocie 1.805 tys. zt (na dzieh 31 grudnia 2015 r.: 1.465 tys. zt) stanowig zabezpieczenie
sptaty czesci zabezpieczonych kredytdw (patrz Nota 20).

18. Kapitatl wtasny

Kapitat zaktadowy

30 wrzesnia 2014 r. 31 grudnia 2015 .
Liczba akcji na poczatku okresu 3 000 000 3 000 000
Liczba akcji na koniec okresu 3 000 000 3 000 000
Warto$¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 1 1
Kapitat zaktadowy (w tys. zt) 3 000 3 000

Na dzieh 30 wrzednia 2016 r . kapitat zaktadowy Spdtki dominujgce] sktadat sie z 900.000 akcji zwyktych i
2.100.000 akcji uprzywilejowanych.

Jedynym akcjonariuszem Jednostki Dominujgcej na dziern 30 wrzesnia 2016 r. jest spdtka Belancor Sp. z o.0.
(obecnie Belancor J.Kteczek Sp. j.). W dniu 20 pazdziernika 2016 roku Sqd Rejonowy dla Krakowa- Srédmiescia
w Krakowie Wydziat XI Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego wpisat do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego przeksztatcenie Belancor Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie w spbtke jawng, ktéra
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dziata pod firmq: Belancor J. Kteczek spdtka jawna. Spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych SA zostata o tym
zdarzeniu poinformowana w dniu 9 listfopada 2016r.

Dnia 23 listopada 2016 r. Sad Rejonowy dla Krakowa- Srédmiescia w Krakowie XI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego dokonat wpisu zmiany danych w rejestrze przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru
Sadowego m.in. w zakresie zmiany wysokosci i struktury kapitatu zaktadowego Emitenta. Od tego momentu
kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 4.130.000 zt i dzieli sie, na 4.130.000 akcji o wartosci nominalnej 1,00 zt
kazda, w tym:

1) 190.000 akcji serii A, imiennych, uprzywilejowanych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,
2) 1.910.000 akciji serii G imiennych, uprzywilejowanych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,
3) 900.000 akcji serii H na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,

4) 1.130.000 akciji serii | na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

Po zarejestrowaniu zmiany wysokosci i struktury kapitatu zaktadowego z akcjami Emitenta zwigzane jest prawo
do tgcznie 6.800.000 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu.

Akcje zwykte i uprzywilejowane

Wszystkie akcje uprawnicjg w jednakowym stopniu do majgtku Jednostki Dominujgcej. 190.000 akcji
uprzywilejowanych daje prawo do 5 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spditki, pozostate akcje
uprzywilejowane tj. 1.910.000 akcji daje prawo do 2 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spdtki.

Emisja akcji

Dnia 24 czerwca 2015 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki podjeto uchwaty:

* w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki w drodze emisji publicznej akgcji serii | z wytgczeniem
prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy, w sprawie dematerializacji oraz ubiegania sie o dopuszczenie
do obrotu na rynku regulowanym akgiji serii | i praw do akcji serii | oraz zmiany Statutu. Emisja 1.130.000 akcji
zwyktych serii | (o warto$ci nominalnej 1 zt kazda) zostanie przeprowadzona w drodze oferty publicznej i akcje
te zostang wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spoiki
dojdzie do skutku w momencie subskrybcji akcji w drodze oferty publicznej, nastepnie ztozenia przez Zarzgd
Spdtki stosownego o$wiadczenia i wniosku o rejestracje podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w
maksymalnej wysokosci o 1.130.000 zt i w efekcie rejestracji tego podwyzszenia przez wtasciwy Sqd rejestrowy.
Momentem podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spodtki bedzie wydanie postanowienia przez Sqd rejestrowy
o wpisie podwyzszenia w KRS.

* w sprawie ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym akcji Spotki seri H i

dematerializacji akcji Spdtki serii H oraz upowaznienia Zarzgdu do ztozenia akcji do depozytu.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki dnia 24 czerwca 2015 r. podjeto réwniez Uchwate w sprawie przyjecia
Programu Motywacyjnego, majagcego na celu stworzenie w Spdtce dodatkowych mechanizméw
motywujgcych Cztonkdw Zarzgdu Spdtki oraz kluczowych pracownikdw do pracy i dziatah na rzecz Spdtki oraz
jej Grupy Kapitatowej. Uchwata ta zostata zmieniona przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdftki dnia 28
grudnia 2015 r. oraz Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki z dnia 20 czerwca 2016 1.

Obecny ksztatt Uchwaty wskazuje, ze szczegdtowe zasady realizacji Programu Motywacyjnego okreslac
bedzie Regulamin Programu Motywacyjnego, ktéry zostanie uchwalony przez Rade Nadzorczg Spdtki w
terminie do dnia 31 grudnia 2016 r. - regulamin ten bedzie okreslat warunki konieczne do spetnienia w celu
redlizacji Programu, w tym parametry finansowe oraz wskazanie, ktérzy z pracownikdw bedq objeci
Programem. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto w zwigzku z powyzszym Uchwate w sprawie emisji
warrantéw subskrypcyjnych serii A z prawem do objecia akcji Spdotki serii J z wytgczeniem prawa poboru
warrantéw 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 Spodfki serii J. Emisja warrantow
subskrypcyjnych nastgpi w ramach trzech proceséw emisyjnych uruchamianych kolejno po zatwierdzeniu
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przez Walne Zgromadzenie Spodtki sprawozdania finansowego Spditki za rok obrotowy 2017, 2018, 2019, w
przypadku spetnienia warunkéw okreslonych przez Rade Nadzorczg zgodnie z Uchwatg w sprawie Programu
Motywacyjnego. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki podjeto Uchwate w sprawie warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze emisji akcji serii J z wytqgczeniem prawa poboru akciji serii J oraz
w sprawie zmian Statutu spofki.

Kapitat rezerwowy

Kapitat rezerwowy stanowi przede wszystkim nadwyzka wartosci nominalnej umorzonych akcji nad cenq ich
zakupu.

Réznice kursowe z przeliczenia jednostek dziatajgcych za granicq

Na dzieh 30 wrzesnia 2016 r. Grupa nie posiada jednostek dziatajgcych za granicaq.
Akcje wtasne

Spoétka dominujgca nie posiada akcji wiasnych.

Dywidenda

W 2016r.i2015r. Spdtka Dominujgca nie wyptacata dywidendy.
19. Zysk przypadajgcy na jedng akcje

Na dzieh 30 wrzesnia 2016 r. oraz na dzieh 30 wrzesnia 2015 r. kalkulacja zysku netto przypadajgca na jedng
akcje zostata wyliczona w oparciu o zysk netto przypadajgcy na akcjonariuszy Jednostki Dominujgce).

30 wrzesnia 2016 r. 30 wrzesnia 2015r.

Zysk l"\e’r.To pr.zypodcqqcy na wtascicieli jednostki 2010 6215
dominujgcej (tys. zt)
Sredniowazona liczba akgji (sztuki) 3 000 000 3 000 000
Zysk netto przypadajgcy na jedng akcje (na wtascicieli
jednostki dominujgcej) w ztotych :

podstawowy 0,67 2,07

rozwodniony 0,67 2,07

Nie zidentyfikowano instrumentdw rozwadniajgcych liczbe akcji zwyktych w biezgcym okresie.

20. Zobowiqgzania z tytutu kredytéw i pozyczek oraz innych
instrumentéw dluinych

20.1. Zobowigzania dtugoterminowe

30 wrzesnia 2016 r. 31 grudnia 2015 .
Zabezpieczone kredyty 92 685 93 900
Pozyczki od jednostek powigzanych 1282 6 352
Pozyczki od pozostatych jednostek 4709 -
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 3 350 3 440
Zobowiqzania dtugoterminowe 102 026 103 692
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20.2. Zobowigzania krétkoterminowe

30 wrzesnia 2016 1. 31 grudnia 2015r.
Krotkoterminowa cze$¢ zabezpieczonych kredytow 4710 4357
Pozyczki od jednostek powigzanych 118 117
KréTkoTerminowo czes¢ zobowigzan z tytutu leasingu 125 121
finansowego
Zobowigzania krétkoterminowe 4 953 4 595

20.3. Terminy i warunki sptat kredytow i pozyczek

Wartosé Wartosé
zobowiqzania zobowigzania

Nazwa Waluta ~ Nominaina Rok/lata 1 '30.09.2016 na 31.12.2015
stopa zapadalnosci r r
(w tys. PLN) (w tys. PLN)
Kredyf inwestycyjny od mBank EUR EURIBOR 6M. + 2029 11929 12338
Hipoteczny S.A. marza
Kredy’r inwestycyjny od mBank EUR EURIBOR 6M. + 2029 13 036 13 484
Hipoteczny S.A. marza
Kredyf inwestycyjny od mBank EUR EURIBOR 6M. + 2029 46 147 47 045
Hipoteczny S.A. marza
Kredyt inwestycyjny od Pekao EUR EURIBOR IM. + 2025 26 283 25390
SA marza
Pozyczka od t. Wgsikiewicz
(uprzednio Akcjonariusz BIK PLN 6% 2016 118 117
S.A)
Pozyczki od T. Kwolek * PLN 5,5% 2020 3 526 -
Pozyczki od B. Dudzik * PLN 5,5% 2020 1183 -
Pozyczki od udziatowca PLN 55% 2020 1282 6352
Marathon 2 Sp. z 0.0.
Razem kredyty i pozyczki 103 504 104 726

* w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzieh 31 grudnia 2015 r. pozyczki otrzymane od Pana T.Kwolka i B.Dudzika wykazywane
byty zbiorczo w pozycji ‘Pozyczki od udziatowcdw Marathon 2 Sp. z 0.0. W 2016 r. w/w Panowie przestali by¢ udziatowcami w spdtce
Marathon 2 Sp. z o.o.

20.4. Zabezpieczenia ustanowione na majgtku Grupy i zobowigzania
warunkowe

Wykazane w niniejszemu skréconym $rédrocznym sprawozdaniu skonsolidowanym zabezpieczenia ustawione
na majgtku i zobowigzania warunkowe Grupy pozostaty niezmienne w stosunku do tych wykazanych w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok 2015 oraz w Prospekcie emisyjnym spotki Biuro
Inwestycji Kapitatowych S.A.

Na dzier 30 wrze$nia 2016 r. i 31 grudnia 2015 r. wystepujg zabezpieczenia ustanowione na majgtku Grupy w
zwigzku z zawartymi umowami kredytow inwestycyjnych. Obejmujq one:

* hipoteki umowne na nieruchomosciach w spétkach: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z 0.0., Biuro
Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z o0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z o.0., Savia
Karpaty Sp.z 0.0.;
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» zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach spdétek: Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0., Biuro
Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. i Savia
Karpaty Sp. z 0.0. na rzecz bankéw;

« zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych spdétki Savia Karpaty Sp. z 0.0. na rzecz banku;

e cesje wierzytelnosci z uméw najmu w spdtkach: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z 0.0., Biuro

Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z o0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. i Savia
Karpaty Sp. z 0.0. na rzecz bankéw;

* cesje praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci w spdtkach: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp.
Z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. i
Savia Karpaty Sp. z 0.0. na rzecz bankdéw;

* blokady $rodkdéw pienieznych na rachunkach w spdtkach: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0.,
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0., Savia
Karpaty Sp. z 0.0. na rzecz bankdw.

Dodatkowo w ramach zobowigzah warunkowych Grupa wykazuje:

* Biuro Inwestycji Kapitatowych SA (solidarne poreczenie z innymi udziatowcami spdtki Marathon 2 Sp. z 0.0.)
bankowi Pekao SA (kredytodawca), joko zabezpieczenie sptat kredytdéw udzielonych spdtce Savia Karpaty
Sp. z 0.0. do kwot 7.041.300 euro (kwota kredytu 6.167.750 euro), 1.800.000 zt (kwota kredytu 1.500.000- kredyt
sptacony w catosci) oraz na zabezpieczenie transakcji na instrumentach pochodnych do kwoty 5.280.000 zt —
poreczenie bedzie wykonane w przypadku, gdy w nastepstwie skutecznego wzruszenia decyzji o warunkach
zabudowy, pozwolenia na budowe 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.

* Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. i Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. sptaty
kredytu udzielonego spdtce Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. przez mBank Hipoteczny SA, do
kwoty 3.070.000 euro (kwota kredytu 3.070.000 euro). Poreczenie udzielone na maksymalny okres czasu do 28
pazdziernik 2029 r.

* Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. i Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. sptaty
kredytu udzielonego spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. . przez mBank Hipoteczny SA do
kwoty 3.355.000 euro (kwota kredytu 3.355.000 euro). Poreczenie udzielone na maksymalny okres czasu do 28
pazdziernik 2029 r.

* Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0., i Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. sptaty
kredytu udzielonego spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. . przez mBank Hipoteczny SA
do kwoty 11.520.000 euro (kwota kredytu 11.520.000 euro). Poreczenie udzielone na maksymalny okres czasu
do 28 pazdziernik 2029 r.

» weksel wtasny in blanco ztozony przez spbtke Savia Karpaty Sp. z o.0.
20.5. Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

Harmonogram sptat zobowigzan z tytutu leasingu finansowego:

30 wrzesnia 2016 . 31 grudnia 2015r.

do 1 roku 124 121
od 2do 5 lat 448 525
powyzej 5 lat 2 903 2915
3475 3561
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21. Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

21.1. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

30 wrzesnia 2016 . 31 grudnia 2015r.
do 1 roku 1 305 2124

21.2. Pozostate zobowigzania krotkoterminowe

30 wrzesnia 2016 r. 31 grudnia 2015 .

Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen
- N ! 759 220
spotecznychiinnych Swiadczen
Zobowigzania inwestycyjne 40 12
Pozostate zobowigzania 254 248
1053 480

22. Instrumenty finansowe

22.1. Klasyfikacja instrumentow finansowych

30 wrzesnia 2016 r. Diugoterminowe Krétkoterminowe Razem

;/i\g;cn(zgiv?/cze w wartosci godziwej przez wynik (579) (173) (752)
- IRS (579) (173) (752)
Srodki pieniezne - 2977 2977
Pozyczkii naleznosci wtasne - 1864 1864
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 1017 - 1017
101 447 P10 aomsm
(101 009) (2 483) (103 492)

31 grudnia 2015r. Dilugoterminowe  Krétkoterminowe Razem

Srodki pieniezne - 2959 2959
Pozyczkii naleznosci wtasne - 1596 1596
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 2 570 - 2 570
103672 g o
(101 122) (2 644) (103 766)

Pozycje wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy obejmujg instrumenty pochodne.

Pozyczki i naleznosci obejmujq przede wszystkim naleznosci z tytutu dostaw i ustug, naleznosci z tytutu
udzielonej pozyczki oraz pozostate naleznosci.

Zobowigzania wyceniane metodg zamortyzowanego kosztu obejmujg zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
leasingu finansowego, pozostate zobowigzania oraz kredyty i pozyczki.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy obejmujg akcje i certyfikaty inwestycyjne wyceniane w wartosci
godziwe;.
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22.2. Wartos¢ godziwa

Ponizej przedstawiono szczegdty dotyczgce warto$ci godziwych instrumentdw finansowych, dla ktérych jest
mozliwe ich oszacowanie:

+ Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, krotkoterminowe depozyty bankowe oraz krotkoterminowe kredyty
bankowe i pozyczki. Wartos¢ bilansowa wyzej wymienionych instrumentéw jest zblizona do ich wartosci
godziwej z uwagi na szybkqg zapadalnos¢ tych instrumentow.

* Naleznosci handlowe, pozostate naleznosci, zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania. Warto$é
bilansowa wyzej wymienionych instrumentéw jest zblizona do ich wartosci godziwe] z uwagi na ich
kréotkoterminowy charakter.

e Ofrzymane pozyczki i kredyty bankowe. Warto$¢ bilansowa wyzej wymienionych instrumentdw jest zblizona
do ich wartosci godziwej z uwagi na oprocentowanie zblizone do zmiennego oprocentowania rynkowego dla
jednostek o podobnym ratingu kredytowym.

* Instrumenty pochodne. Warto$¢ bilansowa tych instrumentdw jest réwna ich warto$ci godziwej (Il poziom
klasyfikacji) i jest ustalana na podstawie zdyskontowanych spodziewanych przeptywdw pienieznych z
kontraktéw w oparciu o rynkowe stopy procentowe obowiqzujgce na dzien bilansowy.

» Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy. Wartos¢ bilansowa wyzej wymienionych instrumentdw jest rowna
ich wartosci godziwej (lll poziom klasyfikacji) i jest ustalana na podstawie wartosci aktywdw netto, ktdre
obejmujg przede wszystkim nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wg wartosci godziwe;.

23. Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne na stope procentowq

W 2016 r. Grupa zawarta transakcje swap dotyczgcq stép procentowych (IRS - jako element zabezpieczenia
umowy kredytowej). Kwota transakcji wyniosta 6.065 tys. EUR (z terminem kohcowego rozliczenia
przypadajgcego na styczen 2021 r.) — ujemna wycena instrumentu na dzien 30 wrzesnia 2016 r. wynosita (752)
tys. zt. (prezentowana w pozycji Zobowigzania z tytutu kredytdw i pozyczek oraz innych instrumentéw

dtuznych).

Transakcje sg zawierane wytgcznie z wiarygodnymi bankami w ramach umdw ramowych. Spdtka w 2016 oraz
2015 roku nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen.

24. Lleasing operacyjny

24.1. Grupa jako leasingodawca

Grupa zawiera umowy leasingu operacyjnego zwigzane z wynajmem powierzchni magazynowe;j i biurowe;j
oraz handlowej. Umowy zawierane sg na czas okreslony od 1 roku do 15 lat. Typowa umowa przewiduje
nastepujgce rodzaje ptatnosci:

e czynsz z tytutu wynajmowanej powierzchni denominowany w EUR w wysokosci zréznicowanej rodzajem i
standardem powierzchni;

« optaty eksploatacyjne stuzgce pokryciu kosztow ich eksploatacji denominowane w PLN i wyrazone w
postaci stawki PLN za 1 m2 powierzchni wynagjmowanej;

» refakturowanie kosztéw medidw.
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Na dzien 30 wrzes$nia 2016 r. zagregowana warto$¢ przysztych przychoddw z tytutu czynszu wynikajgcego z
biezgcych umdw najmu (przy zatozeniu statego kursu EUR/PLN oraz braku indeksacii) i optaty eksploatacyjnej
stanowi tgcznie 46.701 tys. zt, z czego 11.446 tys. zt wymagane jest w ciggu roku, 24.254 tys. zt w okresie od 2
do 51at, a 11.001 tys. zt po uptywie 5 lat.

Na dzien 31 grudnia 2015 r. zagregowana warto$¢ przysztych przychoddw z tytutu czynszu wynikajgcego z
biezgcych umdw najmu (przy zatozeniu statego kursu EUR/PLN oraz braku indeksacii) i optaty eksploatacyjnej
stanowi tqcznie 57.033 tys. zt, z czego 13.740 tys. zt wymagane jest w ciggu roku, 30.541 zt w okresie od 2 do 5
lat, a 12.752 tys. zt po uptywie 5 lat.

24.2. Grupa jako leasingobiorca

Na dzien 30 wrzednia 2016 r. Grupa nie wykazuje zadnego prawa uzytkowana gruntu w leasingu, ktére nie
bytoby zaliczane do nieruchomosci inwestycyjnych.

25. Przyszte zobowigzania umowne z tytutu nabycia rzeczowych
aktywow trwatych

Na dzieh 30 wrzeénia 2016 r. i 31 grudnia 2015 r. Grupa nie posiada zobowigzah umownych z tytutu nabycia
rzeczowych aktywdw trwatych.

26. Transakcje z podmiotami powigzanymi

26.1. Stany rozrachunkow z jednostkami powigzanymi

Podmiotami powigzanymi sq akcjonariusze Jednostki Dominujgcej i akcjonariusze/udziatowcy jednostek
zaleznych oraz podmioty zalezne tychze udziatowcdw. Lliczba tych jednostek jest ograniczona i brak jest

znaczqcych relacji handlowych z tymi jednostkami. Salda rozrachunkdéw obejmujg jedynie udzielone i
ofrzymane pozyczki.

Salda rozrachunkdéw z jednostkami powigzanymi dotyczq:

Pozyczki otrzymane 30 wrzesnia 2016 r. 31 grudnia 2015r.
Udziatowiec/y Marathon 2 Sp.z 0.0.* 1282 6 352
t. Wasikiewicz (uprzednio Akcjonariusz BIK S.A) 118 17

1400 6469

* w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzieh 31 grudnia 2015 r. pozyczki otrzymane od Pana T.Kwolka i B.Dudzika wykazywane
byty zbiorczo w pozycji ‘Pozyczki od udziatowcdw Marathon 2 Sp. z 0.0. W 2016 r. w/w Panowie przestali by¢ udziatowcami w spodtce
Marathon 2 Sp. z o.o.

26.2. Wartosc¢ transakciji z jednostkami powigzanymi

Koszty

nabytych
1 stycznia 2016 r. - 30 wrzesnia 2016 r. e ze P.rzychody produkidw, . ey
sprzedazy finansowe i 2 finansowe

owaréow

i ustug
Udziatowiec Marathon 2 Sp. z o.0. - - - 43
t. Wasikiewicz (uprzednio Akcjonariusz BIK S.A) = = = S
Walteo Sp. z 0.0. SKA - - 248 -
JKVC Sp.zo.0. - - 155 -
MK-Property Consulting - - 84 -
Belancor Sp. z 0.0. 2 - - -
2 - 487 48
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Koszty
1 stycznia 2015r. - 31 grudnia 2015 . Przychody ze P.rzychody prr:::l?lyll(tf?\t ) Koszty
sprzedazy finansowe lowaréw finansowe

i ustug
Udziatowcy Marathon 2 Sp. z 0.0. - - - 432
t. Wasikiewicz (uprzednio Akcjonariusz BIK S.A) - - - 18
Walteo Sp. z 0.0. SKA - - 386 -
JKVC Sp.zo.o. - - 214 -
MK-Property Consulting - - 135 -
Belancor Sp.z 0.0. 2 - - -
BIK Zarzgdzanie Sp. z 0.0. Projekt 1 SKA - 40 - -
2 40 735 450

26.3. Transakcje z kadrg kierowniczg

Wynagrodzenia wyptacone cztonkom Zarzgdu i Rady Nadzorczej

Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu Jednostki Dominujgcej i jednostek zaleznych w okresie od stycznia do
wrzesnia 2016 r. wyniosty 523 tys. zt - z tytutu umdw o prace, zZlecenie oraz w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej (w analogicznym okresie roku 2015 wyniosty 597 tys. z).

Wynagrodzenia i inne swiadczenia 30 wrzesnia 2016 r. 31 grudnia 2015r.
Mirostaw Koszany 184 202
Roman Wasikiewicz 339 395

523 597

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgce;j i jednostek zaleznych wyniosto w okresie od stycznia
do wrzednia 2016 r. 429 tys. zt - z tytutu umdw o prace, zlecenie oraz w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej (w okresie od stycznia do wrzesnia 2015r. 351 tys. zt).

Wynagrodzenia i inne swiadczenia 30 wrzesnia 2016 r. 31 grudnia 2015r.
Jacek Kteczek 201 190
Krzysztof Szewczyk 151 133
tukasz Wasikiewicz 18 -
Bogumit Tokarz 40 22
tukasz Koterwa 19 6

429 351

Pozyczki udzielone cztonkom Zarzgdéw i organéw nadzoru

W 2016 r. i 2015 r. nie udzielono zadnych pozyczek cztonkom Zarzgddw i Rad Nadzorczych spodtek Grupy
Kapitatowej oraz ich matzonkom, krewnym lub powinowatym w linii prostej do drugiego stopnia lub
zwigzanym z tytutu opieki, przysposobienia lub kurateli z osobami zarzgdzajgcymi lub bedgcymi w organach
nadzorczych jednostki dominujgcej lub spdtek Grupy Kapitatowej, w ktérych sg znaczgcymi udziatowcami
(akcjonariuszami lub wspdlnikami). Spdtki tworzgce Grupe Kapitatowq nie udzielaty tez powyzszym osobom
zaliczek, gwarancii czy poreczenh.
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Programy motywacyjne kadry kierowniczej

Oprécz wynagrodzenia z tytutu umowy o prace Prezes Zarzgdu jest uprawniony do jednorazowej premii z
tytutu sprzedazy nieruchomosci przez Spodtke lub udziatdw w spdtkach zaleznych Spdtki. Dodatkowo wszyscy
pracownicy sg uprawnieni do premii kwartalnych i rocznych zaleznych od osiggnietych wynikdw finansowych.

Dnia 24 czerwca 2015 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spéitki podjeto Uchwate w sprawie przyjecia
Programu Motywacyjnego. Uchwata ta zostata zmieniona przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki
dnia 28 grudnia 2015r. i 20 czerwca 2016 r.— uchwaty te zostaty opisane w nocie 18.

27. Idarzenia po dniu bilansowym

W Il kwartale 2016 r. Spdtka podpisata umowe z Domem Maklerskim Banku Ochrony Srodowiska S.A. na
wsparcie w przeprowadzeniu pierwszej publiczne] oferty Spdtki. W listopadzie br. oferta zakonhczyta sie
sukcesem. W jej ramach przydzielono inwestorom wszystkie z oferowanych 1.130.000 nowych akcji serii |. Z tego
Inwestorom Indywidualnym przydzielono 200 tys. akcji (ok. 17,7%). Stopa redukcji w transzy Inwestorow
Indywidualnych wyniosta 9,11%. Z kolei Inwestorzy Instytucjonalni objeli 930 tys. akcji (ok. 82,3%) w petni
wyczerpujgc pule oferowanych im waloréw. Objete przez inwestordw akcje stanowig tgcznie 27,4%
podwyzszonego kapitatu zaktadowego Spditki. Po podwyzszeniu kapitatu, bedzie sie on dzielit na 4,13 min
akcji. Akcje w IPO byty sprzedawane po 18 zt, to oznacza, ze wartosé¢ oferty wyniosta 20,34 min zt brutto.
Pozyskane $rodki zostang przeznaczone na redlizacje zaplanowanych inwestycji magazynowych i
handlowych.

Dnia 23 listopada 2016 r. Sad Rejonowy dia Krakowa- Srédmiescia w Krakowie XI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego dokonat wpisu zmiany danych w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego m.in. w zakresie zmiany wysokosci i struktury kapitatu zaktadowego Emitenta. Od tego momentu
kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 4.130.000 zt i dzieli sie, na 4.130.000 akcji o warto$ci nominalnej 1,00 zt
kazda, w tym:

1) 190.000 akciji serii A, imiennych, uprzywilejowanych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,

2) 1.910.000 akcji serii G imiennych, uprzywilejowanych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,

3) 900.000 akciji serii H na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,
4) 1.130.000 akgiji serii | na okaziciela, zwyktych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

Akcje serii A sq uprzywilejowane co do prawa gtosu w ten sposdb, ze na kazdg akcje przypada 5 gtosébw na
Walnym Zgromadzeniu. Akcje serii G sq uprzywilejowane co do prawa gtosu w ten sposéb, ze na kazdg akcje
przypada 2 gtosy na Walnym Zgromadzeniu. Po zarejestrowaniu zmiany wysokosci i struktury kapitatu
zaktadowego z akcjami Emitenta zwigzane jest prawo do tgcznie 6.800.000 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu.
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lll. Informacje vzupetniajgce

1. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy Kapitatowej wraz z
wykazem najwazniejszych zdarzen w lll kwartale 2016 r.

Nie wystgpity istothe dokonania lub niepowodzenia.

W dniu 22 lipca 2016 roku spotka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. zawarta ze spdtkqg zalezng Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie (jako kupujgcym) umowe sprzedazy warunkowe;j,
ktérej przedmiotem jest prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, potozonej w Sosnowcu przy ulicy
Orlat Lwowskich, sktadajgcej sie z dziatki numer 4076/2, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
KA1S/00086032/8. Cena sprzedazy zostata ustalona w kwocie 7.035.600,00 zt brutto (5.720.000 zt netto).
Umowa zostata zawarta pod warunkiem, ze Prezydent Miasta Sosnowiec nie wykona prawa pierwokupu
prawa uzytkowania wieczystego stosownie do przepisdw o gospodarce nieruchomosciami. Przyrzeczona
umowa sprzedazy zostata zawarta w dniu 8 listopada 2016 roku.

2. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majgcych
istotny wptyw na skrécone sprawozdanie finansowe

Nie wystgpity czynniki ani zdarzenia o nietypowym charakterze majgce istotny wptyw na skrécone
sprawozdanie finansowe.

3. Stanowisko Zarzgdu odnosnie do mozliwosci zrealizowania
wczesniej publikowanych prognoz wynikéw

Zarzad spotki Biuro Inwestyciji Kapitatowych SA nie publikowat prognoz wynikdw finansowych na biezgcy 2016
r.

4. Objasnienia dotyczqce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci
Grupy Kapitatowej w prezentowanym okresie

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej nie ma charakteru dziatalnosci sezonowej lub cykliczne;.

5. Informacje dotyczqce emisji, wykupu i sptaty nie udziatowych i
kapitatowych papieréw wartosciowych

Biezgca dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej nie jest finansowana emisjg dtuznych instrumentoéw finansowych. W

okresie od 1 stycznia 2016 r. do 30 wrzesnia 2016 r. nie wystgpity zatem Zzadne zdarzenia dotyczgce emisji,

wykupu czy sptaty nieudziatowych i kapitatowych papierdw wartosciowych.

6. Informacje dotyczgce wyptaconej (lub zadeklarowanej)
dywidendy

Spoétka Biuro Inwestycji Kapitatowych SA w okresie dziewieciu miesiecy zakornczonym 30 wrzesnia 2016 r. nie
wyptacata, ani nie deklarowata dywidendy do wyptaty.
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7. Informacje o postepowaniach toczgcych sie przed sqdem,
organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej

W Il kwartale 2016 r., ani Jednostka Dominujgca, ani pozostate spotki z Grupy Kapitatowej nie uczestniczyty w

postepowaniu przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem

administracji publicznej dotyczgcych zobowigzan lub wierzytelnosci spdtek Grupy, ktérych warto$¢ stanowita
co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Jednostki Dominujgcej.

8. Informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi zawartych
na warunkach innych niz rynkowe

W Il kwartale 2016 r. ani Jednostka Dominujgca ani pozostate spdtki z Grupy Kapitatowej nie zawieraty

fransakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

9. Informacje o udzieleniu poreczen kredytu lub pozyczki lub
uvdzieleniv gwarancji

W Il kwartale 2016 r. ani Jednostka Dominujgca, ani pozostate spdtki z Grupy Kapitatowej nie udzielaty

poreczen kredytu lub pozyczki ani gwaranciji.

10. Inne informacje istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej,
majgtkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz
informacje, kiére sq istotne dla oceny mozliwosci realizaciji
zobowigzan przez Grupe

Pozwolenie na budowe

W Il kwartale 2016 r. spbtka z Grupy Kapitatowej uzyskata pozwolenie na budowe dla niezabudowanego
gruntu w Sosnowcu, co umotzliwia jej rozpoczecie realizacji inwestyciji rozbudowy Centrum Logistycznego w
Sosnowcu.

Wartosé nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa posiada nieruchomosci inwestycyjne, zaréwno obiekty magazynowe jak i handlowe, co do ktérych
posiada tytut wtasnosci lub prawo wieczystego uzytkowania gruntéw. Ich wynajem stanowi podstawowq
dziatalno$¢ operacyjng Grupy.

Grupa zleca wyceny nieruchomosci niezaleznym rzeczoznawcom raz do roku. Ostatnia wycena rzeczoznawcy
zostata dokonana na dzieh 31 grudnia 2015 r. Na dzieh 30 wrzesnia 2016 r. Zarzgd dokonat aktualizacji wyceny
w zwigzku ze zmiang kursu EUR/PLN.

Nieruchomosci  wynajmowane  wyceniane s metodg dochodowq, natomiast nieruchomosci
niewynajmowane (np. niezabudowane grunty) - metodqg poréwnawczq.
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bilansowa wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych (w

tys. PLN)
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Wartosé aktywéw netto

Wartos¢ aktywdw netto na dzien 30 wrzesnia 2016 r. wzrosta w stosunku do dnia 31 grudnia 2015 . o 2.240 tys.
zt. Wzrost ten jest spowodowany dodatnim wynikiem na biezgcej dziatalnosci Grupy — osiggniety zysk netto na
poziomie 2.115 tys. zt oraz zysk wykazanych w ramach innych catkowitych dochoddéw na poziomie 125 tys. zt.
Spoétka nie wyptacata w 2016 r. dywidendy.
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11. Wskazanie czynnikow, kitére w ocenie Spoétki bedg miaty wplyw
na osiqggniete przez Grupe wyniki w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartatu

Wptyw na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej w perspektywie nastepnego kwartatu mogag mieé nastepujace
czynniki :

e Aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

e Zmiany kurséw walutowych

e Wycena zobowigzah kredytowych oraz srodkdw pienieznych wyrazonych w walucie euro z tytutu
zmiany kursu waluty

e Imiana stép procentowych oraz wycena i realizacja instrumentdw pochodnych

e Poziom wynajmu powierzchni magazynowych

e Rozpoczecie redlizacji inwestycji magazynowych i handlowych z  wykorzystaniem Srodkdw
pozyskanych w ramach IPO Spotki.

37




GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za okres 9 miesiecy zakonhczony 30 wrze$nia 2016 r
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

IV. Kwartalna informacja finansowa- skrécone jednostkowe
sprawozdanie finansowe za dzien i za okres dziewieciu miesiecy
zakonczonych 30 wrzesnia 2014 r.

Wprowadzenie do kwartalnej informacji finansowej za okres 9
miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2016 r.

Skréocone jednostkowe sprawozdanie finansowe spdtki Biuro inwestycji Kapitatowych S.A. za okres od 1
stycznia 2016 r. do 30 wrzesnia 2016 r. zostato sporzgdzone zgodnie z zasadami rachunkowosci
obowigzujgcymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, okreSlonymi w ustawie o rachunkowosci z dnia 29
wrze$nia 1994 r. (Dz. U. z 2013 r. poz. 330 z pdzniejszymi zmianami) i wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi), jak réwniez zgodnie z zasadami rozporzqadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w
sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierdw warto$ciowych oraz
warunkéw uznawania za rdbwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
pahstwem cztonkowskim.

Przyjete przez Spdtke zasady rachunkowosci stosowane byty w sposdb ciggty i sg zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.

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

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci. Nie istniejg zadne okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania przez Spdtke
dziatalnosci.

Sprawozdanie finansowe sporzgdzono stosujgc zasady rachunkowe w zakresie niezmienionym w odniesieniu
do zasad zastosowanych przy sporzgdzeniu rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2015.
Przyjete przez Spodtke zasady rachunkowosci stosowane byty w sposdb ciggty i sg zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.
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Skrécony jednostkowy rachunek zyskow i strat za okres
od 1 stycznia od 1 lipca od 1 stycznia od 1 lipca

201é6r. 2016r. 2015r. 2015r.
do 30 do 30 do 30 do 30
wrzesnia 2016 wrzesnia 2016 wrzesnia 2015 wrzesnia 2015
r. r. r. r.

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi
- w fym od jednostek powiqzanych 1 842 551 1 698 670
Przychody netto ze sprzedazy produktéw 1847 552 1699 670
Koszty dziatalnosci operacyjnej (1 644) (478) (1 358) (482)
Amortyzacja (105) (35) (70) (38)
Zuzycie materiatow i energii (57) (13) (58) (26)
Ustugi obce (351) (79) (279) (84)
Podaftki i optaty (42) (13) (55) (15)
Wynagrodzenia (855) (268) (679) (237)
Ubezpieczenia spoteczne iinne $wiadczenia (180) (58) (165) (66)
Pozostate koszty rodzajowe (54) (12) (52) (16)
Zysk ze sprzedazy 203 74 341 188
Pozostate przychody operacyjne 19 - 231 -
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych - - 213 -
Inne przychody operacyjne 19 - 18 -
Pozostate koszty operacyjne 19) - (7) -
Inne koszty operacyjne (19) - (7) -
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 203 74 565 188
Przychody finansowe 432 113 339 102
Dywidendy i udziaty w zyskach - - 40 -
- w fym od jednostek powiqzanych - 40 -
Odsetki 268 89 293 100
- w fym od jednostek powiqzanych 266 89 291 98
Zysk ze zbycia inwestyciji 164 - - 2
Inne - 24 6 -
Koszty finansowe (133) (34) (192) (124)
Odsetki (80) (25) (97) (33)
- w tym od jednostek powiqzanych (73) (23) (92) (31)
Inne (53) (9) (95) (?1)
Zysk brutto 502 153 712 166
Podatek dochodowy (101) (31) (120) (35)
Zysk netto 401 122 592 131

39




GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za okres 9 miesiecy zakonhczony 30 wrze$nia 2016 r
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych o ile nie zaznaczono inaczej)

Jednostkowe kwartalne sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien

30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia

2016 2016 2015 2015
AKTYWA Nota
Aktywa trwate 65 6467 65 649 66 639 66 901
Wartosci niematerialne i prawne 68 72 81 86
Inne wartos$ci niematerialne i prawne 68 72 81 86
Rzeczowe aktywa trwate 1090 1003 71 710
Srodki frwate 320 350 411 444
urzgdzenia techniczne i maszyny 33 42 61 72
srodki tfransportu 287 308 350 372
Srodki trwate w budowie 770 653 300 266
Inwestycje dtugoterminowe 63 432 63 483 64 717 64 701
Nieruchomosci 5720 5720 5720 5730
Dtugoterminowe aktywa finansowe 1.1 57712 57 763 58 997 58 971
w jednostkach powigzanych 56 695 56 737 56 612 57 075
w pozostatych jednostkach 1017 1026 2385 1896
D.Iugotermlnowe rozliczenia 1077 1091 1130 1404
miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 1.4 1077 1091 1130 1 404
dochodowego
Aktywa obrotowe 8 147 8116 6814 7109
Naleznosci krétkoterminowe 724 496 97 453
Naleznosci od jednostek powigzanych 1.5 718 490 91 447
z tytutu dostaw i ustug 718 490 21 437
inne - - - 10
Naleznosci od pozostatych jednostek 6 6 6 6
z tytutu dostaw i ustug 6 6 6 6
Inwestycje krétkoterminowe 6741 6973 6121 6133
Krétkoterminowe aktywa finansowe 6741 6973 6121 6133
w jednostkach powigzanych 6361 6 240 6115 6104
srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 380 733 6 29
Kfoikotermlnowe rozliczenia 682 647 596 523
miedzyokresowe
AKTYWA RAZEM 73 814 73765 73 453 74010
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30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia

2016 2016 2015 2015

PASYWA
Kapitat wiasny 68 973 68 851 68 572 68 768
Kapitat zaktadowy 3 000 3 000 3 000 3 000
Kapitat zapasowy 65 572 65 572 65176 65176
Zysk netto 401 279 396 592
Zobowiqzania i rezerwy na zobowiqgzania 4 841 4914 4 881 5242
Rezerwy na zobowigzania 1086 1069 1038 1024
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 1.4 1086 1069 1038 1 024
dochodowego
Zobowiqgzania dlugoterminowe 3477 3 556 3419 3 651
Wobec jednostek powigzanych 1.5 3 248 3311 3143 3359
Wobec pozostatych jednostek 229 245 276 292

inne zobowigzania finansowe 229 245 276 292
Zobowigzania krotkoterminowe 278 289 424 567
Wobec jednostek powigzanych 1.5 118 120 117 356

inne 118 120 117 356
Wobec pozostatych jednostek 160 169 307 211

inne zobowigzania finansowe 65 64 62 62

z tytutu dostaw i ustug 28 20 178 67
oz Tyfu’r}u podo‘rkgw, cet, ubezpieczeni 67 83 67 82
innych Swiadczen

inne - 2 - -
PASYWA RAZEM 73 814 73765 73 453 74010
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Zestawienie zmian w kapitale witasnym za okres

od1 od1 od1
stycznia stycznia stycznia
20161r. 2015r. 2015r.
do 30 do 31 do 30
wrzesnia grudnia wrzesnia

2016r. 2015r. 2015r.
Kapitat wlasny na poczagtek okresu 68 572 68 176 68176
Kapitat zaktadowy na poczatek okresu 3 000 3 000 3 000
Kapitat zakladowy na koniec okresu 3000 3000 3000
Kapitat zapasowy na poczqgtek okresu 65176 55942 55942

Imiany kapitatu zapasowego

zwiekszenia 396 9 234 9 234
-z podziatu zysku 396 9 234 9 234
Kapitat zapasowy na koniec okresu 65572 65176 65176
Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 396 9234 9234
zmniejszenia (39¢) (9 234) (9 234)
- przeniesienie na kapitat zapasowy (396) (? 234) (? 234)
Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu - - -
Wynik netto 401 396 592
zysk nefto 401 396 592
Kapitat witasny na koniec okresu 68 973 68 572 68 768
Kapitat wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku 68 973 68 572 68 768
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Skrécony jednostkowy rachunek przeptywoéw pienieznych za okres

od1 od1
stycznia stycznia
2016r. 2015r.
do0  dos0
wrzesnia wrzesnia
2016r. 2015r.
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) netto 401 592
Korekty razem (923) (498)
Amortyzacja 105 70
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 10 (6)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (188) (236)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (122) (119)
Zmiana stanu rezerw 48 56
Zmiana stanu naleznosci (626) (73)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i kredytow (117) (7)
Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych (33) (183)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (522) 94
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy 1607 226
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 23 103
7 aktywow finansowych, w tym: 1584 123
w jednostkach powigzanych 1 490 -
w pozostatych jednostkach 94 123
- zbycie aktywow finansowych - 7
- dywidendy i udziaty w zyskach - 30
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 94 83
- odsetki - 3
Wydatki (657) (511)
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych (527) (97)
Inne wydatki inwestycyjne (130) (414)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 950 (285)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy 2 -
Inne wptywy finansowe 2 -
Wydatki (56) (43)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego (45) (28)
Odsetki (1) (15)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (54) (43)
Przeptywy pieniezne nefto razem 374 (234)
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych 374 (234)
$rodki pieniezne na poczqtek okresu 6 263
$rodki pieniezne na koniec okresu 380 29
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1. Dodatkowe informacje i objasnienia do kwartalnej informacji
finansowej

1.1. Dtugoterminowe aktywa finansowe

. . 30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
w jednostkach powigzanych

2016r. 20161r. 2015r. 2015r.
Udziaty lub akcje 54 359 54 359 54 359 54 854
Udzielone pozyczki 2 336 2378 2 253 2 221
56 695 56 737 56 612 57 075

w jednostkach pozostatych 30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia

2016rr. 2016r. 2015r. 2015r.
Udziaty lub akcje - - 500 -
Inne dfugoterminowe aktywa finansowe 1017 1026 1885 1896
1017 1026 2385 1896

1.2. Wykaz spotek stowarzyszonych i zaleznych

Spolki zalezne i stowarzyszone bezposrednio

Zysk/ .
.% % ogolnej (Strata) Kapital
. Wartosé posiadany liczby gtoséw  netto za wlasn’y na
Nazwa Spotki Siedziba s s ch . . dzien 31
vdziatow s s w organie ostatni X
vdziatow/ A grudnia
o stanowigcym rok
akciji 2015r.
obrotowy

Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z Krakéw 14796 100% 100% 494 11746
0.0.
Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z Krakéw 14 557 100% 100% 218 12 909
0.0.
Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Sosnowiec 1 Krakéw 15313 100% 100% 2 300 15825
Sp.zo.o.
Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Krakéw 6 100% 100% 0 5
Sp.zo.o.
Biuro Inwestyciji .
Kapitatowych — 2 Sp. 2 0.0, Krakow 1055 100% 100% 63 (341)
Biuro Inwestycji
Kapitatowych Property 1 Sp. Krakéw 5472 100% 100% (24) 5644
Z0.0.
Biuro Inwestyc Krakow 3153 100% 100% (100) 2663
Kapitatowych -5 Sp. z o0.0.
Biuro Inwestyci Krakow 7 100% 100% 84 622

Kapitatowych - 6 Sp. z 0.0.
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Spolki zalezne i stowarzyszone posrednio

Zysk/ .
.% % ogolnej (Strata) Kapitat
, Wartosé posiadany liczby gtoséw  nefto za wlasn’y na
Nazwa Spotki Siedziba . . ch . X dzien 31
uvdziatow . 1z w organie ostatni .
udziatow/ stanowigeym rok grudnia
akcji Y 2015r.
obrotowy

Marathon 2 Sp. z o.o. Krakow 24* 47%* 47%* (349) (1 .396)
Savia Karpaty Sp. z 0.0. Krakéw 7 401* 47%* 47%* (2151) 11338

*47% udziatdw w spdtce Marathon 2 Sp. z 0.0. posiada spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych — 6 Sp. z 0.0., a 100% udziatdw
w spdtce Savia Karpaty Sp. z 0.0. posiada spdtka Marathon 2 Sp. z 0.0.

1.3. Zmiany istotnych wartosci szacunkowych

Na dzieh 30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia
201é6r. 2016r. 2015r. 2015r.

Nieruchomosci inwestycyjne 5720 5720 5720 5730
D+ugoferm|nowe aktywa finansowe w pozostatych 1017 1 026 5385 1896
jednostkach

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1077 1091 1130 1 404
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1 086 1 069 1038 1024
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 369 369 369 369
1.4. Odroczony podatek dochodowy

Na dzief 30 wrzesnia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzesnia

2016 2016r. 2015r. 2015r.

Ujemne réinice przejsciowe:

Naliczone, a niezaptacone odsetki od zobowigzan 171 155 101 89
Wycena certyfikatdéw inwestycyjnych 531 522 870 860
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 369 369 369 369
Rdznice kursowe niezredlizowane 11 34 - -
Koszty przesuniete do podatku na nastepny rok - - 63 -
Ujemne réznice przejsciowe razem 1082 1080 1403 1318
Straty podatkowe do rozliczenia w kolejnych okresach:

Strata podatkowa 2011 r. (ogdtem) 8 952 8 952 8 952 8 952
Rozliczona/ przedawniona czes¢ straty podatkowe;j (4 476) (4 476) (4 476) (2 952)
Strata podatkowa 2011 r. do rozliczenia 4476 4476 4476 6 000
Strata podatkowa 2013 r. (ogdtem) 70 70 70 70
Strata podatkowa 2013 r. do rozliczenia 70 70 70 70
Strata podatkowa do czerwca 2016 r.(ogdtem) - 118 - -
Strata podatkowa 2016 r. do rozliczenia - 118 - -
Strata podatkowa do wrzesnia 2016 r.(ogdtem) 4] - - -
Strata podatkowa 2016 r. do rozliczenia 41 - - -
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Suma strat podatkowych do rozliczenia w kolejnych

4 587 4 664 4 544 6 070
okresach
Wartos¢ brutto aktywow z tytutu odroczonego podatku 1077 1091 1130 1404
dochodowego
Wartosc¢ netto aktywow z tytutu odroczonego podatku 1077 1091 1130 1404
dochodowego
Dodatnie réinice przejsciowe:
Naliczone, a nieotrzymane odsetki od naleznosci 1073 987 821 733
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych 4 640 4 640 4 640 4 650
R&znice kursowe niezrealizowane - - - 6
Dodatnie réznice przejsciowe razem 5713 5627 5461 5389
Wartosc¢ rezerwy z tytutu odroczonego podatku 1086 1069 1038 1024
dochodowego
Wykazane w bilansie aktywa z tytutu odroczonego 1077 1091 1130 1404
podatku dochodowego
Wykazana w bilansie rezerwa z tytutu odroczonego 1086 1069 1038 1024
podatku dochodowego
od1 od1 od1 od1
stycznia stycznia stycznia stycznia

W okresie 201é6rr. 2016rr. 2015r. 2015r.

do 30 do 30 do 31 do 30

wrzesnia czerwca grudnia wrzesnia

2016 2016r. 2015r. 2015r.
Zmiana bilansowa netto aktywow/rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego (101) (70) (401) (14
Imiana podatku odroczonego ujetego w rachunku (101 (70) (401) (114)

zyskow i strat

1.5. Transakcje z jednostkami powigzanymi
Saldo rozrachunkéw na dzien 30 wrzesnia 2016 r.

Naleznosci z Naleznosci z tytulu  Zobowigzania z

Na dzief tytutu pozyczek dostaw i ustug tytutu pozyczek
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 1 Sp. z 0.0. 11 216 660
Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0. 11 49 2 588
zI.L(J)I’.O Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 2353 444 )
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 51 ) )
0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych -2 Sp. z 0.0. 526 - -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Property 1 Sp.z o0.0. 99 - -
Biuro Inwestycji Kapitatowych - 5 Sp. z 0.0. 665 - -
Biuro Inwestycji Kapitatowych — 6 Sp. z 0.0. 4981 - -
t.Wasikiewicz (uprzednio Akcjonariusz BIK SA) - - 118
Savia Karpaty Sp. z o.0. - 9 -
8 697 718 3366
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Przychody i koszty ze wzajemnych transakcji w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2014 r.

Przychody

ze P.rzychody Zakup ustug " Koszty
sprzedazy finansowe finansowe
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z o0.0. 417 1 49 14
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0. 395 1 - 54
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z o.o. 943 57 - -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. 1 1 - -
Biuro Inwestycji Kapitatowych -2 Sp. z 0.0. 6 20 - -
Biuro Inwestycji Kapitatowych Property 1 Sp.z 0.0. 1 4 - -
Biuro Inwestycji Kapitatowych - 5 Sp. z 0.0. 1 23 - -
Biuro Inwestycji Kapitatowych — 6 Sp. z 0.0. 1 159 - -
t.Wasikiewicz (uprzednio Akcjonariusz BIK SA) - - - 5
Marathon 2 Sp. z 0.0. 1 - - -
Savia Karpaty Sp.z o.o. 76 - - -
1842 266 49 73

Krakdw, dnia 28 listopada 2016 .
Mirostaw Koszany Roman Wasikiewicz
Prezes Zarzqdu Cztonek Zarzgdu
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