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BBI Development NFI Spotka Akcyjna
Czeéé ogdlna

A. CZESC OGOLNA
|. DANE IDENTYFIKUJACE BADANA JEDNOSTKE
= Badanie dotyczy BBl Development Narodowy Fundusz Inwestycyjny Spotka Akcyjna w
Warszawie powstatej na podstawie aktu notarialnego Rep. A nr 3890/94 z dnia 15.12.1994 r.
Spotka powstata na czas nieokreslony. Ostatnia zmiana statutu miata miejsce 27.10.2010 r.
aktem notarialnym Rep. A Nr 72296/2010.
W dniu 03.08.2001 r. Spotka wpisana zostala do Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS 0000033065.
Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie, przy ul. Emilii Plater 28.
Akcje Spolki znajdujg sie w publicznym obrocie, ostatnia notowana cena sprzedazy z dnia
28.04.2011 r. wynosi 0,43 zi.
= Na koniec badanego okresu Spoétka posiada:
- kapital zakladowy 52 308 tys. zi,
- pozostale kapitaly wiasne 141 956 tys. zi.
Na dzien 31.12.2010 r. struktura wiasnosci kapitatu zakiadowego Spolki przedstawia sig
nastepujaco:
. m llo&é akceii Nosé A Udziatw
Akcjonariusze 0$¢ akcji o Wartos¢ asital
w szt, gloséw nominalna pliae
zakladowym
BB Investment S.A. 100 582 446 19,23% 0,10 19,23%
PINUERFIONEsT POk | 50 456 767 10,03% 0,10 10,03%
QUERCUS TFI S.A. 28 877 066 5,52% 0,10 5,52%
Pozostali 341158 971 65,22% 0,10 65,22%
RAZEM | 523 078 250 100,00% X 100,00%

W dniu 10 listopada 2009 r. zostala podjeta Uchwata nr 3/2009 Nadzwyczajnego Walnego

Zgromadzenia o podwyzszeniu kapitatu o kwote 6.277 tys. z kwoty 46.031 tys. zt do kwoty
52.308 tys. zt w drodze emisji 62.769.400 akcji zwykiych na okaziciela serii J od numeru
00000001 do numeru 62.769.400 o wartosci nominalnej 0,10 zt (dziesie¢ groszy) kazda.
Podwyzszenie wynikalo z polgczenia badanej jednostki ze spolkg Juvenes Sp. z 0.0. Powyzsza
zmiana wysokosci Kkapitalu zakladowego jak i rejestracja polgczenia zostata wpisana do
Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 10 maja 2010 .

Badana Spdtka wg stanu na koniec badanego okresu jest spolkq dominujgcg Grupy

Kapitatowej, w skiad ktérej na dzien bilansowy, oprécz niej samej wchodzg nastgpujace spotki

zalezne konsolidowane metoda peina;

o Realty 2 Management Sp. z 0.0. w ktdrej posiada 100% udziatu w kapitale i w prawach
glosu;

o Realty 3 Management Sp. z 0.0. w ktdrej posiada 100% udzialu w kapitale i w prawach
glosu;

o Realty 4 Management Sp. z 0.0. w ktorej posiada 100% udzialu w kapitale i w prawach
glosu;

o Realty 3 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 3 S.K., w ktdrej posiada 89,4530%
udziatu w kapitale i w prawach glosu,

o Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 S.K., w ktérej posiada 96,6667 %

udziatu w kapitale i w prawach glosu;
o Realty 3 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 5 SK, w ktorej posiada 99,7984%

udziatu w kapitale i w prawach gtosu,
o Realty 3 Management Sp. z o0.0. Projekt Developerski 6 SK, w ktérej posiada 99,8340%

udziatu w kapitale i w prawach glosu;,
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BBI Development NFI Spétka Akcyjna

Czesé ogodlna

o Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 SK, w ktérej posiada 75,4351%
udziatu w kapitale i w prawach gtosu;

o Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes Development 1 SK, w ktorej posiada 99,9355%
udziatu w kapitale i w prawach gtosu;

o Juvenes-Projekt Sp. z 0.0., w ktdrej posiada 100% udzialu w kapitale i w prawach glosu;

o Juvenes-Serwis Sp. z 0.0., w ktorej posiada 100% udziatu w kapitale i w prawach glosu.

Dodatkowo w skiad Grupy Kapitalowej wchodza nastepujgce jednostki objete konsolidacja
metodg proporcjonalng;

o Nowy Plac Unii S.A., w ktérej posiada 65,2173% udzialu w kapitale i w prawach gltosu;

o Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z o.0. Projekt Developerski 1 S.K.A, w ktorej
posiada 37,8004% udzialu w kapitale i w prawach gtosu;

o Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0., w ktérej posiada 33% udzialu w kapitale i w prawach
gtosu;

o Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam S.K., w ktoérej posiada 2,3922% udzialu w
kapitale i w prawach glosu.

Zasadniczym przedmiotem dziatalnosci badanej Spoliki jest:

- dzialalno$¢ holdingéw finansowych,

—~ dzialalnos¢ trustow, funduszow i podobnych instytucji finansowych,

— pozostata dzialalnos¢ ustugowa,

— realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,
— wynajem i zarzadzanie nieruchomoéciami wtasnymi i dzierzawionymi.

Badana Spéika:
- posiada nr statystyczny w systemie REGON - 010956222
- przewazajacy rodzaj dzialalnosci posiada symbol PKD - 64.20.Z
- jest podatnikiem podatku od towaréw i ustug (VAT) i posiada nadany
przez Drugi Urzad Skarbowy w Warszawie NIP - 5261022256

Na dzien wydania opinii organem kierujgcym jednostka jest Zarzad w skiadzie:

Imie i Nazwisko Funkcja
Michat Skotnicki Prezes Zarzadu
Rafal Piotr Szczepanski Wiceprezes Zarzadu
Piotr Litwiriski Czionek Zarzadu
Pawel Nowacki Czionek Zarzgdu
Krzysztof Jan Tyszkiewicz Czionek Zarzadu

W dniu 24.06.2010 r. Rada Nadzorcza BBl Development Narodowy Fundusz Inwestycyjny S.A.
powolala Pana Rafala Piotr Szczepanskiego na funkcje Wiceprezesa Zarzadu oraz Pana
Krzysziofa Jana Tyszkiewicza na funkcje Czionka Zarzadu.

Gléwnym ksiegowym badanej jednostki jest Pan Marcin Rzeszutkowski.
Srednioroczne zatrudnienie wynosi 18 0s6b.

DANE IDENTYFIKUJACE ZBADANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Roczne sprawozdanie finansowe Spoétki BBI Development Narodowy Fundusz Inwestycyjny
Spotka Akcyjna zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktdre zostaly wprowadzone ze skutkiem od 1 stycznia 2007 r.

Przedmiotem badania bylo sprawozdanie finansowe scharakteryzowane w opinii.

Do sprawozdania finansowego zalgczone zostato sprawozdanie z dzialalnosci jednostki w
roku obrotowym od 01.01.2010 r. do 31.12.2010 .

INFORMACJE O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM JEDNOSTKI ZA POPRZEDNI ROK OBROTOWY

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy, tj. za okres od 01.01.2009 r. do
31.12.2009 r., zostalo zbadane przez PKF Audyt sp. z o. i uzyskato opinig z zastrzezeniem:
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BBI Development NFI Spoétka Akcyjna
Czesé ogodlna

JZarzad na podstawie operatow sporzadzonych przez niezaleznych rzeczoznawcow w

wiekszosci w pierwszym poélroczu 2009 roku oraz na podstawie wlasnych analiz ekonomiczno
— finansowych stwierdzit, ze na dzieri 31.12.2009 r. nie istnieje konieczno$¢ rozpoznawania
odpisow z tytutu utraty wartosci udziatow w spolkach zaleznych i wspotkontrolowanych. Na
podstawie przegladu powyzszych wycen, analizy informacji przedstawionych przez Zarzad w
zakresie aktualnego stanu zaawansowania projektow developerskich realizowanych przez
Grupe Kapitatowa, biorgc pod uwage obecng sytuacje rynkowa oraz etap prowadzenia
analizy mozliwosci dalszej realizacji projektu uznaliémy, ze akiywa prezentowane przez
spolke Realty Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 8 S.K.A. mogg wykazywac
przesianki utraty wartosci.

Cztery spolki zalezne wykazaly na dzien 31.12.2009 r. zobowigzania z tytulu
krotkoterminowych kredytow bankowych w wysokosci 109 888 tys. zi, ktére nie zostaly do
dnia wydania opinii splacone, a ktorych terminy splat przypadajg w trakcie roku 2010. Spotki
zalezne, ktére zaciggnely powyzsze kredyty obecnie nie posiadajg wiasnych, istotnych zrodet
wplywow pienieznych, w zwigzku z czym mozliwos¢ splaty powyzszych kredytéw w terminie
zapadalnoéci jest zalezna od finansowania dostarczonego przez jednostke dominujgca. W
zwigzku z powyzszym nie jesteSmy w stanie oceni¢ prawdopodobienstwa uzyskania przez
spolki zalezne refinansowania powyzszych kredytéw bankowych lub tez pozyskania
finansowania z innych zrodel oraz jak ewentualny brak finansowania moze wplyna¢ na
wycene udzialow w tych jednostkach oraz na sprawozdanie finansowe, jako catos¢.”

Sprawozdanie finansowe za 2009 1. zostalo zatwierdzone przez Zwyczajne Walne
Zgromadzenie BBI Development NFI S.A. wdniu 27 pazdziernika 2010 r. Jednoczesnie
postanowiono pokryé strate netto za ubiegly rok obrotowy w kwocie 6.395 tys. zt z kapitatu
zapasowego Spoiki.

Zatwierdzone sprawozdanie finansowe za 2009 r. zostalo:
- zilozone w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 24.11.2010 .,
- ogloszone w Monitorze Polskim B nr 705 z dnia 16.03.2011 r.

Na podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego na dzier 31.12.2009 r. prawidtowo
otwarto ksiegi rachunkowe badanego okresu. Stosownie do art. 5ust. 1 ustawy o
rachunkowoéci wykazane w ksiegach rachunkowych na dzieni ich zamknigcia stany aktywow i
pasywéw ujeto w tej samej wysokosci, w otwartych na nastepny rok obrotowy ksiggach
rachunkowych.

Spétka jako jednostka dominujgca w Grupie Kapitalowej sporzadzita réwniez, pod datg
31 grudnia 2010 r. skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF zatwierdzonymi
przez Unie Europejska. W celu zrozumienia sytuaciji finansowej i wynikéw dziatalnosci Spotki
jako jednostki dominujacej jednostkowe sprawozdanie finansowe nalezy czyta¢ w powigzaniu
ze sprawozdaniem skonsolidowanym.

. DANE IDENTYFIKUJACE PODMIOT UPRAWNIONY PRZEPROWADZAJACY BADANIE

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Uchwalg Rady Nadzorczej BBI Development Narodowy Fundusz Inwestycyjny Spoétka
Akcyjna z dnia 24.06.2010 r. Spolka PKF Audyt Sp. z o.0. zostala powolana do zbadania
sprawozdania finansowego za 2010 r., umowa o badanie zostala zawarta dnia 23.07.2010 .

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, PKF Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie przy ulicy Elblgskiej 15/17, jest wpisany na liste pod numerem 548, a w jego
imieniu badanie przeprowadzita Pani Eliza Staby, kluczowy biegly rewident wpisana do
rejestru bieglych rewidentéw wykonujgcych zawod pod numerem 11244,

Zaréwno podmiot uprawniony, jak i przeprowadzajacy w jego imieniu badanie kluczowy biegly
rewident oraz osoby uczestniczgce w badaniu nie bedgce bieglymi rewidentami stwierdzaja,
ze pozostajg niezalezni od badanej jednostki, w rozumieniu art. 56 ustawy o bieglych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. z 2009 . nr 77, poz.649).

Badanie przeprowadzono w okresie od 14.03.2011 r. do 29.04.2011 r. (z przerwami).
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Czesé ogdlna

V.

VI.

OSWIADCZENIA JEDNOSTKI | DOSTEPNOSC DANYCH

Zarzad Spolki w dniu 29.04.2011 r. zlozyl oSwiadczenie o kompletnosci, rzetelnosci i
prawidiowosci sprawozdania finansowego przedstawionego do badania, ujawnieniu w
informacji dodatkowej wszelkich zobowigzan warunkowych istniejgcych na dzien
31.12.2010 . oraz nie zaistnieniu do dnia zfozenia oswiadczenia zdarzen wplywajacych w
sposéb istotny na wielkos¢ danych wykazywanych w sprawozdaniu finansowym za rok
badany.

W trakcie badania sprawozdania finansowego Spotka udostepnila dokumenty iinformacje
niezbedne do wydania opinii i sporzadzenia raportu.
POZOSTALE INFORMACJE

Nie stanowito przedmiotu badania wykrycie i wyjasnienie zdarzen podlegajacych $ciganiu, jak
réwniez nieprawidliowosci jakie wystgpity poza systemem rachunkowosci.
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BBI Development NFI Spétka Akcyjna
Ocena sytuacji majatkowo - finansowej

B.

OCENA SYTUACJI MAJATKOWO-FINANSOWEJ

Analiza przedstawiona ponizej obejmuje trzy ostatnie okresy sprawozdawcze:
- 0d 01.01.2008 do 31.12.2008 r.,
- od 01.01.2009 do 31.12.2009 r.,
- 0od 01.01.2010 do 31.12.2010 r.

W okresie objetym analizg nie wystgpity istotne zmiany majgce znaczenie dla odczytywania
informaciji zawartych w sprawozdaniach finansowych.

Wszystkie dane prezentowane w tabelach sg wyrazone w tys. zt., za$ uzyte w nich symbole majg

nastepujgce znaczenie:
- BZ - bilans zamknigcia .- OU - okres ubiegly
- BO - bilans otwarcia - OB - okres biezgcy

Zaprezentowane wartosci w tabeli - w kolumnie ,Zmiana” odnosza sig do wartosci wyrazonych w
zt.

Struktura poszczegolnych pozycji w przedstawionych dalej tabelach liczona jest w nastepujacy
sposob:
- w odniesieniu do pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej — w stosunku do sumy

sprawozdania z sytuacji finansowsj;

- w odniesieniu do pozycji przychodowych rachunku zyskéw i strat — w stosunku do wartosci

przychodow ogdtem,;

ogotem,

w stosunku do wyniku netto,

catkowitych.

w odniesieniu do pozycji kosztowych rachunku zyskow i strat —

w stosunku do wartosci kosztéw

w odniesieniu do pozycji wynikowych na poszczegdlnych poziomach oraz do obcigzen wyniku —

w odniesieniu do pozycji pozostatych dochodéw catkowitych — w stosunku do sumy dochodéw

ZMIANA | STRUKTURA GLOWNYCH POZYCJI SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI

FINANSOWEJ
Stan na Struktura Zmiana
il 31422008, | *1 '1(2623)09 L 3”(2&22‘;” v aosr, | 29r | 20t0r | T
A. | AKTYWA TRWALE 166 564,00 | 156 765,00 | 178 905,00 86,2% 73,5% 79,7% 14,1%
I. | Rzeczowe akiywa trwale 572,00 346,00 251,00 0,3% 0,2% 0,1% -27,5%
II. | Wartodci niematerialne i prawne 27,00 40,00 /336,00 0,0% 0,0% 0,1% 740,0%
IIl. | Nigruchomoéci inwestycyjne 0.00 0,00 182,00 0,0% 0,0% 0,1% X
IV. | Inwestycje w jednostkach podporzgdkowanych 141907,00| 15569100 178136,00 73.5% 73,0% 79.3% 14,4%
V. | Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
VI. | Pozostale aktywa finansowe 23 945,00 688,00 0,00 12,4% 0,3% 0,0% -100,0%
VIl. | Aktywa z tytulu podatku odroczonego 113,00 0,00 0,00 0,1% 0,0% 0,0% X
ViIl. | Pozostale aklywa trwale 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
B. | AKTYWA OBROTOWE 26 565,00 56 480,00 45 679,00 13,8% 26,5% 20,3% -19,1%
l. Zapasy 318,00 0,00 0,00 0,2% 0,0% 0,0% X
1. | Naleznosci handiowe 435,00 180,00 124,00 0,2% 0,1% 0,1% 31,1%
Ill. | Naleznodci z tytutu biezacego podatku dochodowego 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
IV. | Pozostale naleznoci 9 480,00 883200 3938,00 4,9% 4,1% 1,8% -55,4%
V. | Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
Vi :‘:‘g‘:ﬁ{ggii"ngffnh”e e 000 0,00 o00| 00%| oo%| 00%| x
VII. | Pozostale aktywa finansowe 14 496,00 46 261,00 35081,00 75% 211,71% 15,6% -24,2%
Vill. | Rozliczenia migdzyokresowe 109,00 86,00 691,00 0,1% 0,0% 0,3% 703,5%
IX. | $rodki pleniezne i ich ekwiwalenty 1727,00 112100 5845,00 09% 0,5% 2,6% 421,4%
X ggg:{daaz?klasyﬁkowane jako przeznaczone do 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% %
AKTYWA RAZEM 193120,00 | 21324500 | 224 584,00 100,0% 100,0% 100,0% 5,3%
7
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BBI Development NFI Spétka Akcyjna
Ocena sytuacji majatkowo - finansowej

Stan na Struktura Zmiana
PASTWA 31122008 1. 31‘1(25":)")“9 k 31.1(2§zzo)1o “| 2008r. | 2000r. | 20t0r. | BZ30)

A. | KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 141 716,00 | 20011000 | 194 264,00 7134% 93,8% 86,5% -2,9%
l. Kapitat zakladowy 25802,00 46 031,00 52 308,00 13,4% 21,6% 23.3% 13,6%
I. E;ﬂ}ﬁgnf;pas"‘"" zesprzedazy akdipouyze ey | 904300 | 12450300| 14326900|  414% |  584% |  638%|  15.1%
lll. | Akcje wlasne 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
IV. | Pozostale kapitaly 109178,00 [ 111766,00| 105371,00 56,5% 524% 46,9% 5.7%
V. | Niepodzielony wynik finansowy -75 795,00 -75795,00 -75 795,00 -39,2% -35,5% -33.7% 0,0%
VI. | Wynik finansowy biezacego okresu 2588,00 -6395,00 | -30889,00 1,3% -3,0% -13,86% 383,0%
B. | ZOBOWIAZANIE DLUGOTERMINOWE 38967,00 899,00 17 062,00 20,2% 0,4% 7,6% 1797,9%
I | Kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% x
Il. | Pozoslale zobowiazania finansowe 38 967,00 0,00 16 500,00 20,2% 0,0% 7.3% ¢
lll. | Inne zobowiazania diugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
Il. | Rezemwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,00 899,00 562,00 0,0% 0,4% 0,3% -37,5%
IV. | Rozliczenia migdzyokresowe przychodow 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
V. | Rezenwy na Swiadczenia emerytalne i podobne
VI. | Pozostale rezerwy 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
C. | ZOBOWIAZANIE KROTKOTERMINOWE 12 446,00 12 236,00 13 258,00 6,4% 51% 59% 8,4%
I. | Kredyty i pozyczki 8385,00 0,00 736,00 4,3% 0,0% 0,3% X
II. | Pozostale zobowiazania finansowe 954,00 11 119,00 9942,00 0.5% 5,2% 4,4% -10,6%
lll. | Zobowiazania handlowe 491,00 229,00 813,00 0,3% 0,1% 0,4% 255,0%
I,  H Wateg gkl 0,00 0,00 000| 00%| oo%| o0%| x
V. | Pozostale zobowiazania 2500,00 98,00 987,00 1.3% 0,0% 0,4% 907,1%
VI. | Rozliczenia migdzyokresowe przychodow 0,00 215,00 0,00 0,0% 0,1% 0,0% -100,0%
VIl. | Rezerwy na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 525,00 716,00 0,0% 0,2% 0,3% 36,4%
VIIl. | Pozoslale rezenwy 116,00 50,00 64,00 0.1% 0.0% 0,0% 280%
x |Doeateroietonigaeratuent | oo om|  am| oo ooe| ool x

PASYWA RAZEM 193129,00 | 21324500 | 224 584,00 100,0% 100,0% 100,0% 5,3%
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BBI Development NFI Spotka Akeyjna
Ocena sytuacji majatkowo - finansowej

IIl. ZMIANA | STRUKTURA POZYCJI RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

- Za okres 01.01.- 31.12. Struktura Zmiana
0z. Wyszczegdlnienie -
¢ e 2008 . 2009r.(0U) | 2010r.(08) | 2008r. | 2000r. | 2otor. | (B0
A. | Przychody operacyjne 12 023,00 3746,00 5374,00 94,5% 96,9% 85,2% 43,5%
l. | Zarzadzanie projektami ©322,00 881,00 1256,00 2.5% 22,8% 19,9% 42,6%
Il. | Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 3683,00 229800 2 434,00 29,0% 59,4% 38,6% 59%
Zrealizowane i niezrealizowane zyski " . " "
1. (straly) zinweslyj 8018,00 567,00 1684,00 63,0% 14,7% 26,7% | 197,0%
B. | Koszty operacyjne 5 056,00 4 824,00 6 169,00 53,5% 52,2% 16,4% 27,9%
I. | Amoryzacia 225,00 151,00 128,00 2,4% 1,6% 0,3% -15,2%
II. | Zuzycie materialow i energii 108,00 138,00 249,00 1,1% 15% 0.7% 80,4%
lIl. | Ustugi obce 1326,00 1509,00 1206,00 14,0% 16,3% 51% | 263%
IV. | Podatkii opfaty ) 337,00 134,00 90,00 3.6% 1,4% 02%| -328%
V. | Wynagrodzenia 2360,00 243400 309200 24,9% 26,3% 82%| 27.0%
v, | Uibsapkeszenizspaisoene Linne 261,00 260,00 6100|  28%|  28%| 07%| 04%
Swiadczenia
VII. | Pozostale koszty operacyjne 439,00 198,00 443,00 4,6% 21% 1,2% | 123,7%
C. | Zysk (sirata) brutfo na sprzedaiy 6967,00 -1 078,00 795,00 269,2% 16,9% 26% | +26,3%
I. | Pozostale przychody operacyjne y 336,00 47,00 623,00 2,6% 1,2% 9,9% | 12255%
lll. | Pozostale koszly operacyjne 399,00 364,00 138,00 4,2% 3,9% 04%| -621%
p; | 2rEk ehatanadeisialogel 6904,00 395,00 31000 | 2668%| 218%|  1.0%| -17.8%
operacyjnej
I. | Przychody finansowe 358,00 74,00 311,00 2,8% 1,9% 49%| 3203%
II. | Koszty finansowe 4 004,00 4 062,00 31227,00 42,3% 43,9% 832% | 6688%
E. | Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3258,00 -5383,00 -31 226,00 125,9% 84,2% 101,1% | 480,1%
Podatek dochodowy 670,00 1012,00 -337,00 25,9% -15,8% 11% | -133,3%
Zysk (strata) netto z dziafalnosci ) ; i .
F. Kentynugwane] 2 588,00 6 395,00 30 889,00 100,0% 100,0% 100,0% | 383,0%
Zysk (strafa) z dzialalnosci
G. zaniechanej 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
H. | Zysk (strata) netto 2588,00 -6 395,00 -30 889,00 100,0% 100,0% 100,0% | 383,0%

ll. ZVIANA | STRUKTURA SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

I | Zysk (strata) nefto 2 588,00 -6 395,00 -30 889,00 100,0% 100,0% 100,0% | 383,0%

Il | Pozostale calkowite dochody 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% be

M. | Suma catkowitych dochodow 2 588,00 -6 395,00 -30 889,00 100,0% 100,0% 100,0% | 383,0%
9

PKF Audyt Sp. z 0.0, <> 01-747 Warszawa, ul. Elblaska 15/17, tel.(022) 560 76 50, fax. (022) 560 76 63




€9 9L 095 (220) "X¥J ‘0 9L 09 (TTO)'193 ‘LI/ST BASEIQIT "IN “CMEZSIEA LpL-10 <> "0°0 Z "d§ 1ADPNY I

oL

g'0e (14 t'se 1up pso sulfoeiado Azsoy / (j,amolpuey eluezeimoqoy 9szid) yafmopuey uezkimoqoz no.qo gsoyqAzg
€0l 0'og zel 1up gsojt Azepazids oz Apoyakzid / (1,yaAmolpuey 1osouzaleu vazid) yaAmolpuey 1agouzajeu njoiqo IsoNqfzg
00 o'z 0'sz 1up 950]1 aulfoesado fzsoy / (. Asedez Dazid) mosedez njoigo osoyqhzg
10 10 S0 YoAmol0Iqo momApe uBls Iupals j Azepazids oz Apoyaizd yafmojoiqo momApe ioejos x_cws_m_s_
0‘glL Z's 01z yokemuy momAie YoAmozosz) Ue)s jupals / Azepazids az Apoyndzid yoffems; moxpois 1foejos yiuzeysyl
1os0umfpyase njuzeysy
gcl 79 997 % 00k (wepBo emfpie / watpbo euezbimogoz) eiuaznpez 0Baujobo yiuzexsu
BILOZNIPEZ PIUZEYS/)
gyl 8'9z- 646 % 001.(Azepazids 5z Apoyakzid | Azepazids eu opnuq yiudm) MotelajeW | MoIemo] ‘mopnpoad Azepazids asoumojuay
L'51 Le g % 001« (yofuseym motepdes uels Audoazid / ojau Hukm) (304} ydhusepm mojendey gsoumojuay
R b £l % 004« (momApie ugjs Audioszid / opau yiukm) (v0y) momfpie osoumojuay
1o50UMOUBL BiIUZEYS/
5'0 Lo V0 (epuezelinogoz adezalq / (fusfemania Lo + suzbiuaid pposs) Il osouukd ytuzeysp|
Vi 67 (4 ('moqoz aokzalg / {Asedez - amoj0:q0 2mipie)) I 1osouufid ___55_§_
L't &'y FArA {elezaimeqoz 80k7a1q/ aMOICIGO BMAE) | 10souufd v__cﬁs_mg_
fosouulfyd pjruzeysmy
1 '8zl 5801 - % 004 (Bfer) eavipre / Ajegs feyidey) wiftess wiapeyidey yakem momApie eroAniod yuzexsiy
9'301 9'12L 158 % 001 (3fems emipie ; Auseym feyde) whuseim waeydey yofems momipye etofiyod v__ﬁs_m.s_
L'oy9 5'ses) 9'sLe % 0L, {£oqo fendes / Auseym feydex) (epuemosueuy jopoiz) momAsed Ainpinys yiuzexsy|
£'168 sz 0229 % 00 (3m0j01G0 BAADfe / Sjenu} emdpie) momfgje Aunpings yuzexsm|
00'92¢ 112 00600 LOZ 00289 081 sl BMOUILLB)OBNIP BILBZEIMOGOZ + Auseym jeydey fieys repdey
00'pLES 00'orL e 00'€zo el '12'sfy Azepazids oz opau Apoyokzid Azepazids oz Apojohzig
00688 0¢- 00'G6¢ 9 00285 2 12°siy (-+} omou Hiuip|
0086 ¥22 00'stZ €12 00'621 £61 f2°5f EBMOSUE|I] Bwng|
Aunpjngs 1yuzesysm | 19S0NaIM IMOMEISPOL
10102 16002 18002 _ wf

aluzu|ehazazshimg

MLSONQIAr QSONTVIVIZA IOVINZANILINVIVHO IMINZVMSM IMOMYLSAOd Al

lomosueuy - omoyjelew ifoenyAs euaap

eulfoyy exrods 1IN Juswdojanaqg |99

y



BBI Development NFI Spoétka Akcyjna
Ocena sytuacji majatkowo - finansowej

V. OGOLNA OCENA DZIALALNOSCI
1. SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

DYNAMIKA | STRUKTURA
Wartosci w tys. zi.

250 000+

50 000-
':7 - : .

Aktywa Pasywa Aktywa Pasywa Aktywa Pasywa
'31.12.2008 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2010

O Aktywa trwale [JZobowigzania diugo i krotkotemminowe [1Aktywa obrotowe HKapital wlasny

Suma bilansowa badanej Jednostki zamknetla sie w 2010 r. kwotg 224 584 tys. zt i w stosunku do
roku ubieglego zwiekszyla sie 0 5,3%. W strukturze aktywow pozycja dominujacg sg nadal Inwestycje
w jednostkach podporzadkowanych stanowigce 79,3% sumy bilansowej, ktére wzrosly o 14,4% w

stosunku do roku ubieglego.
Po stronie pasywéw na koniec roku 2010 kapitaly wiasne stanowily 86,5% sumy bilansowe].

Wartosé kapitatéw wiasnych na koniec badanego okresu byla o 2,9% nizsza niz na koniec 2009 r.,
mimo podwyzszenia w 2010 r. kapitatu akcyjnego o 6 277 tys. zt w zwigzku z rejestracjg polgczenia ze
spotka Juvenes Sp. z o0.0. Powodem spadku kapitatdbw wiasnych na dzien bilansowy byla
wygenerowana strata za rok biezacy w wysokosci 30 889 tys. zt.

Zobowiazania stanowig na dzien bilansowy 13,5% sumy bilansowej a ich udziat w pasywach
ogdlem ulegt zwiekszeniu o 7,3 punkty procentowe na skutek istotnego wzrostu poziomu zadtuzenia
Spotki o 130,83% w zwigzku z emisjg obligacji dlugoterminowych w 2010 .

Wskazniki struktury finansowania $wiadczg o finansowaniu dziatalnosci Spolki gléwnie kapitatem

wlasnym.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

P e ses—assaomEEEE

2008 : 2009 2010
e=phmnosé | 22 49 3,7
e====phmno3¢ Il 21 4,9 37
=== phmnosé 01 0,1 0.5

Wskazniki ptynnosci, mimo spadku w przypadku wskaznikow | i Il w 2010 1., znajduja sig w
dalszym ciggu na pozadanym poziomie.
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BBI Development NFI Spétka Akcyjna
Ocena sytuacji majatkowo - finansowej

WSKAZNIKI OBROTOWOSCI

w dniach
40
3 ———\
30
25
20
15
i0
5
0
2008 2009 2010
em==sG7vhkoéé obrotu naleznoéd 132 30 10,3
handlowych
e====G7ybko$ ¢ obrolu zobowiazan 354 27,2 30,8
handlowych

Wskaznik szybkosci obrotu naleznosci handlowych ulegt skréceniu o ok. 20 dni, natomiast
szybkos¢ obrotu zobowigzan handlowych wydiuzyt sie o ok. 4 dni. Spoélka szybciej odzyskuje
naleznosci niz splaca zobowigzania.

2. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

70,0%
60,0%
50,0% \
40,0% \
30,0% \

20,0%

10,0%

0,0%

-10,0%

-20,0%

-30,0%
AR 208 2009 2010
| =====Rentownas ¢ sprzedaiy 519% -28,8% -14,8%
*Rentownos ¢ kapiddw wiasnych 18% -37% -15,1%
=== Renlownos ¢ aklywow 1,3% -31% -14,1%

Poniewaz Spétka wykazuje straty na wszystkich poziomach dzialalnosci, wszystkie wskazniki
rentownosci sg ujemne. Zarowno wskazniki rentownosci kapitalow wiasnych jak i aktywéw spadly o
ok. 11-12 pkt procentowe. Natomiast wskaznik rentownosci sprzedazy podnidst sie o 14 pkt
procentowych na skutek szybszego tempa wzrostu przychoddw ze sprzedazy (o 43,5%) w
poréwnaniu z tempem wzrostu kosztéw operacyjnych (o 27,9%).
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BBI Development NFI Spotka Akcyjna
Ocena sytuacji majatkowo - finansowej

WYNIKI NA KOLEJNYCH POZIOMACH DZIALALNOSCI
Wartosci w tys. zt

10 000

-10 000

-15000

-20 000

-25 000

-30 000

-35000 ==

I Zysk/strata brutio na sprzedazy

[ Zysk/strata z dzalalnodd operacyjnej
Strata na dzialalnoci finansowej

[0 Zysk/Strata brutto

[ Zysk/Strata netto

Jednostka wykazuje w roku badanym straty na wszystkich poziomach dziatalnosci, z czego
najwieksza strate poniosia na dziatalnoéci finansowej.

Najistotniejszy wplyw na poziom wyniku na dziatalno$ci finansowej miata poniesiona strata ze
zbycia inwestycji w jednostkach podporzagdkowanych Realty Management Sp. z o.0. Projekt
Developerski 8 S.K.A. oraz Realty 5 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 9 S.K.A. w
wysokoéci 23665 tys. zt oraz strata netto na sprzedazy wierzytelnosci w postaci pozyczek
udzielonych ww. spotkom w wysokoéci 3 887 tys. zt.

Poniesiona strata na dziatalnoéci finansowej wplynela zasadniczo na strate netto w badanym roku
obrotowym, ktéra wyniosta 30 889 tys. zi.

3. ZAGROZENIE ZASADY CIAGLOSCI DZIALANIA

Biorge pod uwage stan majgtkowo-finansowy na 31.12.2010 r. i inne ustalenia dokonane w trakcie
badania stwierdzono, iz nie wystepuje zagrozenie kontynuacji dziatania Spolki w roku nastepnym po
roku badanym.
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BBI Development NFI Spétka Akcyjna
Czesc szczegolowa

C. CZESC SZCZEGOLOWA
I. PRAWIDLOWOSC | RZETELNOSC KSIAG RACHUNKOWYCH

1. PRAWIDLOWOSC STOSOWANEGO SYSTEMU KSIEGOWOSCI

Ksiegowos¢ Spolki prowadzona jest przy wykorzystaniu systemu komputerowego SAGE
Symfonia Finanse i Ksiegowosé Forte 2009.b. Spélka posiada aktualng dokumentacje, o ktérej mowa
w art. 10 ustawy, w tym réwniez zakiadowy plan kont zatwierdzony przez Zarzad Spolki.

W trakcie naszego badania nie stwierdzilimy istotnych nieprawidtowosci ksigg rachunkowych,

- ktore moglyby mie¢ istotny wplyw na zbadane sprawozdanie finansowe, a ktore nie zostalyby

usuniete, w tym dotyczgcych:
»  zasadnoéci i ciggtosci stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci,
= udokumentowania operacji gospodarczych,

= rzetelnosci, bezblednosci i sprawdzalnosci ksiag rachunkowych oraz powigzania zapisow
w ramach ksigg rachunkowych,

= prawidlowosci otwarcia ksiag rachunkowych na podstawie sald zatwierdzonego bilansu za okres
poprzedni,

*  powigzania zapiséw z dowodami ksiegowymi i sprawozdaniem finansowym,

= zasadnosci stosowanych metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przetwarzania
za pomocg komputera,

= speliania warunkéw jakim powinna odpowiadaé ochrona dokumentacji ksiegowe] oraz
przechowywania ksiag rachunkowych i sprawozdan finansowych.

2. INWENTARYZACJA AKTYWOW | PASYWOW

Spéika przeprowadzita inwentaryzacje aktywéw i pasywdw w zakresie i terminach
oraz z czestotliwoscig wymagang przez ustawe o rachunkowos$ci. Réznice inwentaryzacyjne ujeto
i rozliczono w ksiegach badanego okresu.

II. ELEMENTY SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. INFORMACJE O WYBRANYCH, ISTOTNYCH POZYCJACH SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Szczegolowe informacje liczbowe oraz opisowe do poszczegélnych pozycji aktywow i pasywow
zostaly zaprezentowane winformacji dodatkowej i notach objasniajgcych stanowigcych jej
zintegrowang cze$¢. Nie stwierdzono istotnych nieprawidtowosci w wycenie i prezentacji pozygji
bilansowych.

1. Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych

Pozycja ta obejmuje posiadane udziaty w jednostkach podporzadkowanych. Udzialy te wyceniane
sg wediug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci.

Na koniec badanego okresu pozycja zwigkszyla sie o 14,4% w stosunku do roku ubiegiego.
Najwiekszy wplyw na wzrost warto$ci miato objecie udzialéw w Juvenes Projekt Sp. z 0. w wysokosci
24 193 tys. zt w wyniku polgczenia badanej Jednostki z Juvenes Sp. z 0.0.

Ponadto Spotka objela w badanym okresie udzialy w podmiotach podporzgdkowanych na tgczng
kwote 23 120 tys. zi.

Jednoczesnie wplyw na zmniejszenie wartosci pozycji 0 24 937 tys. zt mialy sprzedaz udziatow w
jednostkach zaleznych Realty Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 8 S.K.A. oraz Realty 5
Management Sp. z 0.0. 0 wartosci 23 752 tys. zt oraz dokonany odpis na utrate wartosci udzialow w
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 SK w wysokosci 1 185 tys. zi.
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BBI Development NFI Spétka Akcyjna
Czes¢ szczegdlowa

2. Kapital zakltadowy

Warto$¢ kapitalu wlasnego na koniec 2010 roku wyniosta 194 264 tys. zi i stanowita 86,5% sumy
bilansowej. W stosunku do ubieglego roku obrotowego wartosé kapitalow wiasnych spadia o 2,9%.
Na spadek wartosci kapitalu wiasnego miata wplyw gldwnie wygenerowana w 2010 r. strata netto.

W dniu 10 listopada 2009 r. zostata podjeta Uchwata nr 3/2009 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia o podwyzszeniu kapitatu o kwote 6.277 tys. z kwoty 46.031 tys. zt do kwoty 52.308 tys.
zt w drodze emisji 62.769.400 akcji zwyklych na okaziciela serii J od numeru 00000001 do numeru
62.769.400 o wartoéci nominalnej 0,10 zi (dziesie¢ groszy) kazda. Podwyzszenie wynikalo z
polaczenia badanej jednostki ze spétkg JUVENES Sp. z 0. 0. Powyzsza zmiana wysokosci kapitatu
zakladowego jak i rejestracja polgczenia zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 11
maja 2010 r. W wyniku objecia akcji powyzej ich wartosci nominalnej kapital zapasowy wzrést o
18 766 tys. zt.

Kapital zakladowy wykazywany w sprawozdaniu finansowym jest zgodny ze statutem Spoiki oraz
wyciggiem z Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 11.03.2011 1.

I.2. INFORMACJE O WYBRANYCH POZYCJACH KSZTALTUJACYCH WYNIK DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ

Pozycje ksztattujgce wynik finansowy Spélka ujela kompletnie i prawidlowo w istotnych kwestiach
w odniesieniu do calosci sprawozdania finansowego. Struktura przychodow i koszidw zostata
prawidlowo przedstawiona w notach objasniajacych do sprawozdania finansowego.

1.3. SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WEASNYM

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym sporzadzono zgodnie z  Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci nr 1, przepisami prawa, elementami sprawozdania finansowego oraz
danymi pochodzgcymi bezposrednio z ewidencji ksiegowej i analizy sald kont.

4. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Sprawozdanie z przeplywow pienieznych prawidiowo sporzgdzono stosownie do zakresu informacji
okreslonego przez Migdzynarodowy Standard Rachunkowosci nr 7 — na podstawie: sprawozdania z
sytuacji finansowej, rachunku zyskéw i strat, sprawozdania z dochodéw catkowitych, informacji
dodatkowej (i jest zgodny z danymi zawartymi w tych sprawozdaniach) oraz na podstawie danych
pochodzgcych bezposrednio z ewidencji ksiegowej i analizy sald kont.

IL.5. INFORMACJA DODATKOWA

Informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ sprawozdania finansowego. Dane zawarte w
informacji dodatkowe] zostaly przedstawione przez Spotke, w istotnych aspektach, zgodnie z
wytycznymi Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci nr 1 oraz wymogami dotyczgeymi
ujawnien zawartych w poszczegolnych Standardach.

11.6. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI JEDNOSTKI W ROKU OBROTOWYM

Zarzad sporzadzit pisemne sprawozdanie z dziatalnosci spolki, ktorego informacje finansowe sg
zgodne/nie zgodne z danymi opiniowanego sprawozdania finansowego. Sprawozdanie to zawiera
informacje wynikajgce z art. 49 ustawy o rachunkowos$ci oraz rozporzgdzenia Ministra Finanséw z
dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstw niebedgcych panstwem cztonkowskim.

D. INFORMACJE O ISTOTNYCH NARUSZENIACH PRAWA

W wyniku zastosowanych procedur badania nie stwierdziliSmy naruszenia przepiséw prawa,
a takze statutu Spotki.
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BBI Development NFI Spotka Akeyjna
Czgsé szczegotowa

E. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Istotne operacje gospodarcze, udokumentowane po zakonczeniu roku obrotowego, a dotyczace
badanego okresu nie wystapily.

Po zakornczeniu roku obrotowego wystapity nastepujgce zdarzenia, dotyczace okresu po okresie
badanym moggce mie¢ istotny wplyw na sytuacje jednostki:

= W dniu 23 lutego 2011 r. Emitent wykupit wyemitowane przez siebie w lutym 2010 r. obligacje
jednoroczne w liczbie 900 sztuk, o jednostkowej cenie emisyjnej wynoszacej 10.000 zi, za {gczng,
cene 9 min zt oraz splacit odsetki od wykupionych i pozostatych obligacji w wysokosci fgcznie 1,3
min zi.

= W dniach 23 i 24 Ilutego 2011 r. Spdtka dokonala, w ramach postanowienn Anekséw do
istniejgcego Programu Emisji Obligacji, emisji 40.000 sztuk obligacji o facznej wartosci nominalnej
40 min zi, w tym 850 sztuk obligacji dwuletnich i 3.150 sztuk obligaciji trzyletnich. Oprocentowanie
wyemitowanych obligacji jest oparte o stawke WIBOR 6-miesieczny, powiekszong o indywidualnie
ustalang marze dla inwestora i jest platne co sze$¢ miesiecy, po raz pierwszy w dniu 24 sierpnia
2011 r.

F. PODSUMOWANIE BADANIA

1. Firma PKF Audyt Sp. z 0.0. sporzadzaia w 2010 roku dla BBI Development NFI S.A. raport z
przegladu Srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego jednostki dominujacej oraz
$rodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej BBI
Development NFI SA za okres 01.01.2010 - 30.06.2010 r. Umowa o badanie jednostkowego
sprawozdania finansowege zawiera dodatkowe zagadnienie w postaci badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej BBl Development NFI SA za okres 01.01.2010 -
31.12.2010 r., ktére wymaga sporzadzenia odrebnej opinii.

W trakcie badania nie korzystaliSmy z wynikow prac zadnych niezaleznych specjalistow.
Ocene sprawozdania finansowego zawiera opinia stanowigca odrebny dokument.

Przeprowadzone badanie obejmowalo sprawdzenie — w duzej mierze metodg wyrywkowa -
dowodow i zapisdw Ksiegowych, z ktorych wynikajg kwoty i informacje zawarte w sprawozdaniu
finansowym, a takze pozycje ksztaltujgce wysokosé rozrachunkéw z budzetami. W zwigzku z tym
mogg wystapi€ roznice pomiedzy wynikami  ewentualnych  kontroli  podatkowych
przeprowadzanych zwykle metodg pelng a ustaleniami zawartymi w raporcie.

5. Niniejszy raport zawiera 16 stron kolejno numerowanych, parafowanych przez biegtego rewidenta.

e 640»%

Eliza Slaby
Biegly rewident nr 11244
kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie PKF Audyt sp.zo.o.
w imieniu PKF Audyt Sp. z 0.0. podmiotu uprawnicnego 01.747 Warszawa, ul. Elblaska 15/17
do badania sprawozdan finansowych nr 548 lel. +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 76 63

NIP 72510-13-699, REGON 471072925

ul. Elblaska 15/17
01-747 Warszawa

Warszawa, 29 kwietnia 2011 r.
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