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KOMENTARZ ZARZADU
BBI DEVELOPMENT NARODOWEGO FUNDUSZU INWESTYCYINEGO SPOLKA AKCYINA

DO SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU ZA I KWARTAL 2011 ROKU

ZASADY PRZYJETE PRZY SPORZADZANIU RAPORTU KWARTALNEGO

Raport kwartalny zostat przygotowany w oparciu o wymagania Rozporzadzenia Ministra Finanséw w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych
oraz warunkdéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panfstwa

niebedacego panstwem cztonkowskim z dnia 19 lutego 2009 r. (Dz.U. Nr 33, poz. 259) oraz zgodnie z

obowigzujgcymi zasadami okre$lonymi w:

- ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2002 r. Nr 76, poz. 694, z p6zn. zm.),

- Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 18 pazdziernika 2005 r. w sprawie zakresu informacji
wykazywanych w sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych,
wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentow z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, dla ktérych wtasciwe sg polskie zasady rachunkowosci (Dz. U. z 2005 r. Nr 209, poz. 1743),

- Miedzynarodowym Standardzie Rachunkowosci nr 34.

z zastosowaniem zasady wyceny aktywdw i pasywdéw oraz pomiaru wyniku finansowego netto
okreslonych na dzien bilansowy, z uwzglednieniem korekt z tytutu rezerw, rezerwy i aktywdw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, o ktérych mowa w ustawie o rachunkowosci, oraz odpisow
aktualizujacych warto$¢ sktadnikéw aktywow.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za pierwszy kwartat 2011 roku odnosi sie do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej BBI Development NFI SA.

Wybrane dane finansowe zawarte w sprawozdaniu finansowym zostaly przeliczone na EURO wedtug
nastepujacych zasad:

1. poszczegdlne pozycje bilansu przeliczone zostaty na euro wedlug $redniego kursu
obowigzujgcego na dany dzien bilansowy, ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski i wynoszacego odpowiednio:

* nadzien 31 marca 2011 roku: 4,0119
« nadzien 31 grudnia 2010 roku: 3,9603

2. poszczegdlne pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdw pienieznych
przeliczone zostaty na euro wedtug kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng Srednich kurséw
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla waluty, w ktorej zostaty sporzadzone informacje
finansowe podlegajace przeliczeniu, obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakonczonego
miesigca roku obrotowego i wynoszacego odpowiednio:

» za okres od 1 stycznia do 31 marca 2011 roku: 3,9742
» za okres od 1 stycznia do 31 marca 2010 roku: 3,9669

I. Opis organizacji grupy kapitafowej emitenta, ze wskazaniem jednostek podlegajacych
konsolidacji, a w przypadku emitenta bedacego jednostka dominujaca, ktory na podstawie
obowiazujacych go przepisow nie ma obowiazku lub moze nie sporzadzac konsolidowanych
sprawozdarn finansowych — rownieZz wskazanie przyczyny i podstawy prawnej braku
konsolidacji.

Grupe Kapitalowg Emitenta tworzg nastepujgce podmioty, wobec ktorych Emitent jest podmiotem
dominujgcym bezposrednio i posrednio poprzez spoiki zalezne:

Komisja Nadzoru Finansowego 1



BBI Development NFI SA SAF - QSr 1/2011

- Realty 2 Management sp. z 0.0. w Warszawie - stosunek dominacji wynika z tego, ze
Emitent posiada w tej spdtce wiekszos¢ gltosow na Zgromadzeniu Wspolnikéw, a takze jest
uprawniony do powotywania lub odwotywania wiekszosci cztonkdéw organdw tej spotki.
Emitent posiada we wspomnianej spotce 100% udziatéw, co daje mu 100% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikdw;

- Realty 3 Management sp. z 0.0. w Warszawie - stosunek dominacji wynika z tego, ze
Emitent posiada w tej spdtce wiekszos¢ gtosow na Zgromadzeniu Wspolnikéw, a takze jest
uprawniony do powotywania lub odwotywania wiekszosci cztonkdéw organdw tej spotki.
Emitent posiada we wspomnianej spotce 100% udziatéw, co daje mu 100% gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikdw;

- Realty 4 Management sp. z 0.0. w Warszawie - stosunek dominacji wynika z tego, ze
Emitent posiada w tej spdtce wiekszos¢ gltosow na Zgromadzeniu Wspolnikéw, a takze jest
uprawniony do powotywania lub odwotywania wiekszosci cztonkéw organdw tej spotki.
Emitent posiada we wspomnianej spotce 100% udziatéw, co daje mu 100% gtoséw na
zgromadzeniu wspdinikéw,

- Realty 4 Management sp. z 0.0. Juvenes Development 1 sp.k. w Warszawie — stosunek
dominacji wynika z tego, ze jedynym komplementariuszem tejze spotki jest spotka zalezna
Emitenta. Emitent posiada 100 %-owy udziat w majatku spotki,

- Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 sp.k. w Warszawie - stosunek
dominacji wynika z tego, ze jedynym komplementariuszem tejze spoétki jest spétka zalezna
Emitenta. Emitent posiada 99,5 %-owy udziatu w majatku spotki,

- Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 sp.k. w Warszawie - stosunek
dominacji wynika z tego, ze jedynym komplementariuszem tejze spotki jest spdtka zalezna
od Emitenta. Emitent posiada 96,70 %-owy udziatu w majatku spétki,

- Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 S.K.A. w Warszawie - stosunek
dominacji Emitenta wynika z tego, ze Emitent posiada w tej spdtce wiekszo$¢ gtosdw na
walnym zgromadzeniu. Ponadto komplementariuszem tejze spétki jest spdtka zalezna od
Emitenta. Emitent posiada 99,80 %-owy udziat w kapitale zaktadowym i taki sam udziat w
0golnej liczbie gtosow na walnym zgromadzeniu,

- Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 S.K.A. w Warszawie - stosunek
dominacji Emitenta wynika z tego, ze Emitent posiada w tej spdtce wiekszo$¢ gtosdw na
walnym zgromadzeniu. Ponadto komplementariuszem tejze spétki jest spdtka zalezna od
Emitenta. Emitent posiada 99,84 %-owy udziat w kapitale zaktadowym i taki sam udziat w
0golnej liczbie gtosdw na walnym zgromadzeniu,

- Realty 2 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 S.K.A. w Warszawie - stosunek
dominacji Emitenta wynika z tego, ze Emitent posiada w tej spdtce wiekszo$¢ gtosdw na
walnym zgromadzeniu. Ponadto komplementariuszem tejze spétki jest spdtka zalezna od
Emitenta. Emitent posiada 75,44 %-owy udziat w kapitale zaktadowym i taki sam udziat w
ogolnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu.

- Juvenes-Projekt sp. z 0.0. w Warszawie — stosunek dominacji wynika z tego, ze Emitent
jest jedynym udzialowcem spotki. Emitent posiada 100 %-owy udziat w kapitale
zaktadowym spotki i taki sam udziat w ogdinej liczbie gtoséw na zgromadzeniu wspdinikow
tej spotki.

- Juvenes-Serwis sp. z 0.0. w Warszawie — stosunek dominacji wynika z tego, ze Emitent
posiada 100 % udziat w kapitale zaktadowym tej spétki i taki sam udziat w ogdinej liczbie
gtosdw na zgromadzeniu wspolnikdw tej spotki.

Konsolidacjg proporcjonalng objeta jest takze spotka Nowy Plac Unii S.A. w Warszawie, w ktorej
Emitent posiadat poprzez swojg spétke zalezng na 31 marca 2011 roku 35,09%-owy udziat w
kapitale zaktadowym i taki sam udziat w ogdinej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu tej
spotki, a uwzgledniajgc opcje odkupienia akcji od Spétdzielni Spozywcdéw Supersam — 42,24%
udziatu w kapitale zaktadowym i taki sam udziat w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym
zgromadzeniu tej spotki. Zgodnie z art. 13 MSR 27 Emitent nie traktuje spdtki Nowy Plac Unii S.A.
za podmiot zalezny, poniewaz zgodnie z trescig umow tgczacych Emitenta ze wspotinwestorem tej
inwestycji, pomimo aktualnego udzialu w gtosach na walnym zgromadzeniu, Emitent nie ma
mozliwosci samodzielnego sprawowania kontroli nad tg spotka.
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Konsolidacjg proporcjonalng objete zostato takze Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z 0.0.
Projekt Developerski 1 S.K.A. w Warszawie — spotka ta jest jednostkg wspotkontrolowang przez
Emitenta z uwagi na fakt, ze dwdch z trzech cztonkéw zarzadu spétki Mazowieckie Towarzystwo
Powiernicze sp. z 0.0. jest jednoczesnie cztonkami zarzadu Emitenta, a ponadto Emitent posiadat
na dzien 31 marca 2011 roku 37,80 %-owy udziat w kapitale zakladowym i taki sam udziat
w 0golnej liczbie gtosdw na walnym zgromadzeniu tej spétki.

Konsolidacjg proporcjonalng objete zostato takze Zarzadzanie Sezam sp. z 0.0. w Warszawie —
spotka ta jest jednostkg wspdtkontrolowang przez Emitenta z uwagi na fakt, ze dwdch na czterech
cztonkdw zarzadu spdtki jest jednoczesnie cztonkami zarzadu Emitenta, a ponadto Emitent
posiadat poprzez swojg spotke zalezng na dzien 31 marca 2011 roku 33,0 %-owy udziat w kapitale
zaktadowym i taki sam udziat w ogdinej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu tej spotki

Konsolidacjg proporcjonalng objete zostato takze Zarzadzanie Sezam sp. z 0.0. Nowy Sezam S.K w
Warszawie — spotka ta jest jednostka wspdtkontrolowang przez Emitenta z uwagi na fakt, ze
dwéch na czterech cztonkdéw zarzadu komplementariusza spétki jest jednoczes$nie cztonkami
zarzadu Emitenta, a ponadto Emitent posiadat poprzez swoje spétki zalezne i wspdtkontrolowane
na dzien 31 marca 2011 roku 2,4 %-owy udziat w kapitale zaktadowym i taki sam udziat w ogdinej
liczbie gtosdéw na walnym zgromadzeniu tej spotki

Poza opisang powyzej Grupg Kapitatowg Emitent nie nalezy do zadnej innej grupy kapitatowe;j.

II. Opis istotnych dokonari lub niepowodzeri Emitenta w okresie, ktorego dotyczy raport
wraz z wykazem najwaZzniejszych zdarzeri ich dotyczacych.

W dniu 4 lutego 2011 roku zostata podpisana Umowa Kredytu pomiedzy realizujgcg projekt
~Koneser” w Warszawie spdtkg zalezng Realty 3 Management Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Projekt Developerski 6 Spotka komandytowo — akcyjna , a Bankiem Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie.

Na mocy Umowy, udzielono:

a) kredytu budowlanego do kwoty 7.530.400,00 zt z przeznaczeniem na wspotfinansowanie
kosztow I etapu Projektu ,Koneser” obejmujgcego realizacje 3-kondygnacyjnego budynku
biurowego o przewidywanej fgcznej powierzchni najmu 1.087 m2

b) kredytu technicznego finansujgcego podatek VAT w kwocie 600.000,00 z

c) kredytu inwestycyjnego do kwoty 1.882.600,00 Euro przeznaczonego na refinansowanie
powyzszego kredytu. )

Sptata kredytu budowlanego nastgpi nie pozniej niz do dnia 30 listopada 2012 roku. Zrédtem sptaty
niniejszego kredytu bedzie kredyt inwestycyjny.

Ostateczne splata kredytu inwestycyjnego nastgpi nie pdzniej niz do dnia 30 listopada 2019. Kredyt
Inwestycyjny w okresie od momentu jego zaciggniecia (konwersja kredytu budowlanego) do ostatecznej
sptaty bedzie sptacany w réwnych ratach kapitatowo - odsetkowych (wyliczonych przy zatozeniu 25
letniego kalendarza spfaty) a zrodlem jego sptaty sy przychody z wynajmu biur zrealizowanych w
ramach kredytowanego zadania.

Z tytulu udzielonego kredytu budowlanego i technicznego Projekt Developerski 6 zaptaci odsetki w
wysokosci stawki WIBOR dla depozytéw 3 miesiecznych + marza banku.

Zabezpieczeniem sptaty kredytu beda w szczegdlnosci:

« hipoteka kaucyjna ustanowiona na nieruchomosciach przedsiewziecia developerskiego ,Koneser”
potozonych przy ul. Zgbkowskiej / Biatostockiej / Markowskiej w Warszawie (,Nieruchomosci”)

» zastaw rejestrowy (oraz zwykly do czasu jego rejestracji) na Rachunkach Bankowych;

«  Petnomocnictwo do dysponowania srodkami na Rachunkach Bankowych;

«  Petnomocnictwo do zbycia Nieruchomosci przez Bank (tymczasowe zabezpieczenie na okres do
ustanowienia hipotek),

«  Umowy Podporzadkowania Ptatnosci zawarte z Komplementariuszem i Akcjonariuszem;

«  Umowa Przelewu Wierzytelnosci z uméw najmu lub dzierzawy zwigzanych z Nieruchomoscia;

W dniu 23 i 24 lutego 2011 r. Fundusz, w ramach postanowien Aneksow do Umowy Agencyjnej z 9
listopada 2006 r. zawartej z Raiffeisen Bank Polska S.A., wyemitowat tgcznie 4.000 sztuk obligacji o
wartosci nominalnej 10.000 zt kazda, w tym 3.150 sztuk obligacji trzyletnich i 850 sztuk obligacji
dwuletnich o fgcznej wartosci nominalnej 40 min zi.
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Wyemitowane obligacje byty oferowane inwestorom zgodnie z wiasciwymi przepisami prawa, w trybie
emisji niepublicznej wylacznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, po cenie emisyjnej réwnej
wartosci nominalnej. Wyemitowane obligacje s obligaciami na okaziciela, kuponowymi,
zdematerializowanymi, niezabezpieczonymi, o terminach zapadalnosci:

- Obligacje dwuletnie zostang wykupione w dniu 22 lutego 2013 roku.

- Obligacje trzyletnie zostang wykupione w dniu 21 lutego 2014 roku.

Oprocentowanie obligacji zostato ustalone wg stawki WIBOR 6M powiekszonej o marze dla inwestora,
osobno dla kazdego podtrocznego okresu odsetkowego. Pierwszy termin wypfaty oprocentowania
ustalony zostat na 24 sierpnia 2011 r.

Celem powyzej opisanej emisji obligacji byta sptata 900 sztuk obligacji Emitenta zapadajgcych 23 lutego
2011 r., a takze finansowanie biezgcych dziatan i projektdw, w tym przede wszystkim prac projektowych
oraz wktadu wiasnego do pierwszego etapu mieszkaniowego w Projekcie Developerskim 6 (Koneser),
pierwszego etapu Projektu Developerskiego 10 (Mate Blonia w Szczecinie) oraz Projektu
Developerskiego Nowy Sezam w Warszawie.

W dniu 29 marca 2011 roku spdtka celowa - Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt Developerski 1 Spdtka komandytowo-akcyjna - zawarta aneks
do umowy kredytowej z dnia 18 listopada 2009 r. z Bankiem Polskiej Spétdzielczosci Spotka Akcyjna z
siedzibg w Warszawie, przesuwajgcy zapadalnos¢ kredytu do dnia 31 grudnia 2011 r.

W dniu 31 marca 2011 roku spotka celowa Realty 2 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 10
S.K.A. zawarfa z bankiem PKO BP S.A. w Warszawie:

a) aneks do umowy kredytowej z dnia 31 maja 2010 r. przesuwajgcy date spiaty kredytu,
przeznaczonego na sfinansowanie realizacji | fazy inwestycji projektu deweloperskiego "Mate
Btonia" w Szczecinie do dnia 30 czerwca 2013 roku.

b) aneks do umowy kredytowej z dnia 22 wrzes$nia 2008 r. przesuwajgcy date spiaty kredytu,
przeznaczonego na finansowanie zakupu nieruchomosci projektu deweloperskiego "Mate
Btonia" w Szczecinie do dnia 30 wrzesnia 2012 roku.

c) Umowe kredytu technicznego na kwote 500.000,00 zt (pieéset tysiecy ziotych) na okres od 14
kwietnia 2011 r. do 30 czerwca 2013 r. Kredyt zostal udzielony na sfinansowanie biezgcych
zobowigzan zwigzanych z zaptatg podatku VAT, dotyczgcego inwestycji Projekt deweloperski
"Mate Btonia" na nieruchomosci potozonej w Szczecinie. Szczego6towe warunki powyzszej
umowy nie odbiegajg od powszechnie stosowanych w tego typu umowach.

III. Wybrane dane finansowe, zawierajace podstawowe pozycje skroconego sprawozdania
finansowego (rowniez przeliczone na euro) przedstawiajace dane narastajaco za wszystkie
peilne kwartaly danego i poprzedniego roku obrotowego, a w przypadku bilansu — na koniec
bieZzacego kwartatu i koniec poprzedniego roku obrotowego.

Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu:

w tys. zt w tys. EUR
stan na stan na stan na stan na

31.03.2011r. | 31.12.2010r. | 31.03.2011r. | 31.12.2010 .
Aktywa, razem 452 375 470 214 112 758 118 732
Aktywa obrotowe 299 052 309 479 74541 78 145
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 36 542 18 169 9108 4 588
Kapitat wiasny, razem 261 309 244 504 65 133 61 739
Zobowigzania, razem 191 066 225710 47 625 56 993
Zobowigzania dlugoterminowe 102 722 70 051 25 604 17 688
Zobowigzania krétkoterminowe 88 344 155 659 22 020 39 305
Liczba akcji (w szt.) 523078250 | 523078250 | 523078250| 523078250
Warto$¢ aktywdw netto na jedng akcje (w Z/EUR) 0,50 0,47 0,12 0,12

Komisja Nadzoru Finansowego 4




BBI Development NFI SA

SAF - QSr 1/2011

Wybrane dane dotyczace skonsolidowanego rachunku zyskow i strat i skonsolidowanego rachunku

przeptywow pienieznych:
wtys. zt wtys. EUR
za okres 3 za okres 3 za okres 3 za okres 3
Wybrane dane z rachunku zyskéw i strat oraz z rachu  nku miesi gcy miesi gcy miesi gcy miesi gcy
przeptywOw pieni eznych zakonczony | zakonczony | zakonczony | zakonczony
31.03.2011 31.03.2010 31.03.2011 31.03.2010
Przychody z inwestycji (operacyjne) 39 046 648 9 825 163
Koszty operacyjne (18 166) (1 884) (4571) (475)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 21557 (803) 5424 (202)
Zysk (strata) netto za okres 16 825 (637) 4234 (161)
Zysk (strata) netto na akcje zwykig (w ZHEUR):
- podstawowy oraz rozwodniony 0,03 0,00 0,01 0,00
Przeplywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej (13 094) (805) (3 295) (203)
Przeplywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej (5 994) (10) (1 508) 3)
Przeplywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej 37 461 10916 9426 2752
Przeplywy pieniezne netto 18 373 10 101 4623 2 546

1V. Informacja dotyczaca emisji, wykupu i spfaty nieudziafowych i kapitatowych papierow
wartosciowych.

W dniu 23 lutego 2011 roku oraz w dniu 24 lutego 2011 r. , w ramach postanowien Anekséw do Umowy
Agencyjnej z 9 listopada 2006 r. zawartej z Raiffeisen Bank Polska S.A, Emitent dokonat z istniejgcego
Programu Emisji Obligacji ("Program"), emisji obligacji ("Obligacje") o facznej wartoéci nominalnej
40.000.000zt (czterdziesci miliondw ztotych). W dniu 23 lutego 2011 roku Emitent dokonat ponadto wykupu
obligacji o warto$ci nominalnej 9 min PLN w ramach tego samego programu emisji obligacji.

Srodki z emisji nowych obligacji postuzy¢ majg finansowaniu biezgcych dziatan i projektow, w tym
czeSciowemu  sfinansowaniu  wktadu wiasnego przy realizacji  kolejnych etapow  przedsigwzigcia
deweloperskiego ,Koneser”. Srodki pochodzace z emisji obligacji majg takze postuzy¢ dofinansowaniu
pierwszego etapu projektu deweloperskiego ,Mate Btonia” realizowanego przy ul. Lacznej w Szczecinie oraz
projektu Nowy Sezam w Warszawie, a takze pozyskaniu ewentualnych nowych przedsiewzie¢ deweloperskch.

W ramach emisji wyemitowano facznie 4.000 sztuk obligacji, w tym:
a) obligacje dwuletnie- 850 szt,
b) obligacje trzyletnie — 3.150 szt,

Obligacje dwuletnie zostang wykupione w dniu 22 lutego 2013 roku.
Obligacje trzyletnie zostang wykupione w dniu 21 lutego 2014 roku.

Oprocentowanie obligacji bedzie ustalone wg stawki WIBOR 6M powiekszonej o marze dla inwestora, osobno
dla kazdego pétrocznego okresu odsetkowego. Pierwszy termin wyptaty oprocentowania ustalony zostat na
24 sierpnia 2011 roku.

Obligacje wyemitowane w dniach 23-24 lutego 2011 zostaty w kwietniu 2011 roku zarejestrowane w
depozycie KDPW oraz wprowadzone przez Zarzad GPW oraz Bond Spot SA do alternatywnego systemu
obrotu na Catalyst.

V. Wskazanie skutkow zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku
pofaczenia jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedaZy jednostek grupy kapitatowej
emitenta, inwestycji dfugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji i zaniechania
dziatalnosci.
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Dominujacg spotkg Grupy Kapitatowej jest BBI Development NFI S.A. Emitent jest zarejestrowany w
Krajowym Rejestrze Sadowym — Rejestrze Przedsiebiorcdw, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.
st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000033065.

Strukture Grupy oraz udziat Emitenta w kapitale (majatku) poszczegdlnych spdtek wchodzacych w jej
sktad na dzien na 31.12.2010 oraz 31.03.2011 roku obrazuje ponizsza tabela:

Procentowy udzial = Procentowy udziat

Nazwa Spétki Siedziba (*;i"")' e (*;i"“)’ sl
31.12.2010 31.03.2011

Realty 2 Management Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 SK Warszawa 99,4530% 99,4530%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 SK Warszawa 96,6667% 96,6667%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 SKA Warszawa 99,7984% 99,7984%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 SKA Warszawa 99,8340% 99,8426%
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 SKA Warszawa 75,4351% 75,4351%
Realty 4 Management Sp.z 0.0. Juvenes Development 1 SK Warszawa 100% 100%
Juvenes-Projekt Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
g:\fglv;/ipeecrlzi; 'Il'ogvK?ol"zystwo Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt Warszawa 37,8004% 37,8004%
Nowy Plac Unii SA (**) Warszawa 0% 0%
Zarzadzanie Sezam Sp. z o.0. Warszawa 0% 0%
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam SK Warszawa 0% 0%

(*) Podano wylacznie udziat bezposredni udziat bezposredni Emitenta; udziat w kapitale i w ogodlnej
liczbie gtoséw jest taki sam. Udziat Grupy jest podany w Informacji Dodatkowej do Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego na stronie 18.

(**) Zgodnie z wczesniejszymi ustaleniami umownymi Liebrecht and Wood, podmiot wspétkontrolujacy
NPU SA, objat catos¢ akcji nowej emisji; rejestracja podniesienia kapitatu nastgpita 8 marca 2011. Na
dzien 31 marca 2011 posredni udziat Emitenta w kapitale NPU SA wynosi 35,09%, a uwzgledniajgc
opcje odkupienia akcji — 42,24%. Osiagniecie ustalonego poziomu udziatu w NPU SA miato wptyw na
wartos¢ przychoddéw z wyceny nieruchomosci inwestycyjnej w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym na 31 marca 2011.

VI. Objasnienia dotyczace sezonowosci Iub cyklicznosci dziatalnosci emitenta w
prezentowanym okresie.

W Grupie nie wystepuje sezonowos¢ badz cykliczno$é dziatalnosci.

VII. Informacja dotyczaca wyplaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy, facznie i w
przeliczeniu na jedna akcje, z podziatem na akcje zwykfe i uprzywilejowane.

W okresie sprawozdawczym nie byta wypfacana ani deklarowana wyptata dywidendy.
VIII. Stanowisko zarzadu odnosnie do moZliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikow na dany rok, w swietle wynikow zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w

stosunku do wynikow prognozowanych.

BBI Development NFI S.A. ani Grupa Kapitatowa Funduszu nie publikowata prognoz wynikdw.

IX. Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne
co najmniej 5 % ogolnej liczby glosow na walnym zgromadzeniu emitenta na dzieri przekazania
Komisja Nadzoru Finansowego 6




BBI Development NFI SA SAF - QSr 1/2011

raportu kwartalnego wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich
procentowego udziatu w kapitale zakfadowym, liczby gfosow z nich wynikajacych i ich
procentowego udziatu w ogolnej liczbie gfosow na walnym zgromadzeniu oraz wskazanie zmian
w strukturze wifasnosci znacznych pakietow akcji emitenta w okresie od przekazania
poprzedniego raportu kwartalnego.

Zgodnie z najlepszg wiedzg Funduszu, stan akcjonariatu posiadajgcego bezposrednio lub posrednio
przez podmioty zalezne, co najmniej 5% ogolnej liczby gtoséw na WZ Funduszu przedstawia sie w sposdb

nastepujacy:

1. Stan na dzien przekazania raportu za IV kwartat 2010 roku

liczba posiadanych % udziat w ogolnej

akgji i glosow z nich % udziat liczbie glosow
Akcjonariusz A w kapitale
wynikajacych zaktadowym na Walnym
Y Zgromadzeniu
BB Investment S.A.* 100.582.446 19,23% 19,23%
Pioneer Pekao TFI S.A. (w tym Pioneer FIO)** 52.459.767 10,03% 10,03%
Fundusze QUERCUS TFI S.A.*** 28.877.066 5,52 % 5,52 %

Uwaga: * na podstawie zawiadomienia doreczonego Emitentowi w dniu 24 maja 2010 roku
** na podstawie zawiadomienia z dnia 25 maja 2010 roku
*** na podstawie zawiadomienia z dnia 03 grudnia 2010 roku

2. Stan na dzien przekazania raportu za I kwartat 2011 roku

liczba posiadanych % udziat w ogolnej

Akcionariusz akgji i glosow z nich v:/T(:dizi:LaIL liczbie glosow
] wynikajacych zakia dpow m na Walnym
y Zgromadzeniu
BB Investment S.A. 100.582.446 19,23% 19,23%
Pioneer Pekao TFI S.A. (w tym Pioneer FIO) 52.459.767 10,03% 10,03%
Fundusze QUERCUS TFI S.A. *** ok. 30.377.066 ok. 5,8% ok. 5,8%

Uwaga: * na podstawie zawiadomienia doreczonego Emitentowi w dniu 24 maja 2010 roku
** na podstawie zawiadomienia z dnia 25 maja 2010 roku
*** w tym Quercus Parasolowy SFIO - dane na podstawie zawiadomienia z dnia 03 grudnia 2010 roku i z dnia 15
kwietnia 2011 roku

W dniu 15 kwietnia 2011 r. Zarzad BBI Development NFI SA otrzymat zawiadomienie od Quercus
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. dziatajgcego w imieniu zarzadzanego funduszu inwestycyjnego
Quercus Parasolowy SFIO, o zwiekszeniu przez Fundusz samodzielnie udziatu w ogdlnej liczbie gtosow w
spoétce oraz przekroczeniu progu 5% ogolnej liczby gtoséw Spotki.

Przekroczenie przez Fundusz progu 5% ogdlnej liczby gtosow nastapito w wyniku transakcji na rynku
regulowanym w dniu 13 kwietnia 2011 r.

Przed zmiang udziatu Fundusz posiadat 25 961 292 akcje Spdtki, co stanowito 4,96% kapitatu zaktadowego
Spotki. Posiadane akcje dawaty 25 961 292 gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spoétki, co stanowito 4,96%
ogolnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu.

Na dzien 14 kwietnia 2011 r. Fundusz posiadat 27 461 292 akcje Spoétki, co stanowito 5,25% kapitatu
zaktadowego Spotki. Posiadane akcje dawaty 27 461 292 gtosy na Walnym Zgromadzeniu Spétki, co stanowito
5,25% ogolnej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu.

X. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnieri do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta na dziern przekazania raportu kwartalnego, wraz ze wskazaniem zmian w
stanie posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego, odrebnie dla
kazdej z osob.
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Zgodnie z wiedzg Funduszu, na dzien przekazania raportu za I kwartat 2011 r., stan posiadania akcji BBI
Development NFI SA przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce przedstawia sie nastepujgco:

16.05.2011 1.03.2011
OSOBY ZARZADZAJACE
Michat Skotnicki 7.124.634** 7.124.634
Piotr Litwinski 0 0
Pawet Nowacki 60.718 60.718
Rafat Szczepanski 14.436.962* 14.436.962
Krzysztof Tyszkiewicz 14.436.962* 14.436.962
OSOBY NADZORUJACE
Rafat Lorek 0 0
Whodzimierz Gtowacki 0 0
Michat Kurzynski 0 0
Ewaryst Zagajewski 0 0
Pawet Turno 395.827 395.827
Jan Rosciszewski 0 0

. osoba blisko zwigzana z Panem Piotrem Litwiriskim (cztonek rodziny) posiada 340.000 akcji o tgcznej wartosci
nominalnej 34.000 zi, stanowigcej 0,065% udziatu w kapitale zakladowym Emitenta i taki sam udziat w ogolnej liczbie
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu,

. osoba blisko zwigzana z Panem Rafatem Szczepariskim (krewny) w wyniku potgczenia Juvenes sp. z 0.0. z Emitentem
stata sie akcjonariuszem Emitenta posiadajgcym 8.160.022 akcji zwyktych, na okaziciela serii J Emitenta, kt6re
stanowig 1,56% kapitatu zaktadowego Emitenta i taki sam udziat w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu.

. osoba blisko zwigzana z Panem Krzysztofem Tyszkiewiczem (krewny) w wyniku potgczenia Juvenes sp. 2 0.0.
Emitentem stata sie akcjonariuszem Emitenta posiadajgcym 8.160.022 akcji zwyklych, na okaziciela serii J Emitenta,
ktore stanowig 1,56% kapitatu zaktadowego Emitenta i taki sam udziat w og6lnej liczbie gloséw na walnym
zgromadzeniu.

. osoba blisko zwigzana z Panem Michatem Skotnickim (krewny) w wyniku potgczenia Juvenes sp. z 0.0. z Emitentem
stata sie akcjonariuszem Emitenta posiadajgcym 10.670.798 akcji zwyklych, na okaziciela serii J Emitenta, ktére
stanowig 2,04% kapitatu zaktadowego Emitenta i taki sam udziat w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu.

* akcje serii J — akcje nie sg dopuszczone do obrotu gietdowego
** w tym 6.904.634 akcje posiadane przez Pana Michata Skotnickiego to akcje serii J — akcje nie sg dopuszczone do
obrotu gietdowego

XI. Wskazanie postepowari toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej.

Na dzien sporzadzenia raportu za I kwartat 2011 roku, wedtug najlepszej wiedzy Funduszu, nie toczyty
sie zadne postepowania sagdowe lub administracyjne dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Funduszu
lub jego jednostek zaleznych, ktérych taczna warto$¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatéw wiasnych BBI
Development NFI S.A.

XII. Informacja o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu
transakcji z podmiotami powigzanymi, jezZeli pojedynczo lub f3cznie sa one istotne i zostaly
zawarte na innych warunkach niz rynkowe, z wyjatkiem transakcji zawieranych przez emitenta
bedacego funduszem z podmiotem powigazanym, wraz ze wskazaniem ich wartosci, przy czym
informacje dotyczace poszczegolnych transakcji moga byc¢ zgrupowane wedftug rodzaju, z
wyjatkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczegolnych transakcji sa niezbedne do
zrozumienia ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy.

W okresie objetym raportem, wg najlepszej wiedzy Emitenta, nie byly zawierane zadne istotne
transakcje z podmiotami powigzanymi, ktére zawierane bytyby na innych warunkach niz rynkowe.
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XIII. Informacja o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego zaleZna poreczen
kredytu lub poZyczki lub udzieleniu gwarancji — facznie jednemu podmiotowi lub jednostce
zaleznej od tego podmiotu, jeZeli faczna wartosc¢ istniejacych poreczen lub gwarancji stanowi
rownowartosc co najmniej 10 % kapitatow wilasnych emitenta.

W pierwszym kwartale 2011 r. nie byly udzielane poreczenia kredytu lub pozyczki, ani gwarancje
stanowigce co najmniej 10% kapitatow wiasnych.

X1V Inne informacje, ktore zdaniem emitenta sa istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktore sa istotne dla
oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez emitenta.

W ocenie Emitenta nie istniejg zadne inne informacje, poza wskazanymi w niniejszym dokumencie oraz
w raporcie za I kwartat Grupy Kapitatowej BBI Development NFI SA, ktore miatyby istotne znaczenie dla
oceny sytuacji Emitenta i jego Grupy Kapitatowej.

XV. Wskazanie czynnikow, ktore w ocenie emitenta beda mialy wplyw na osiagniete przez niego
wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu.

W ocenie Zarzadu Emitenta do najistotniejszych czynnikéw, jakie bedg miaty wptyw na osiggane wyniki
finansowe Grupy Kapitatowej w najblizszej perspektywie nalezy zaliczy¢ przede wszystkim:

a) Zakonczenie rozliczen projektu developerskiego Dom na Dolnej - zawieranie przez spétke
celowa z nabywcami umdw przenoszacych wiasnos¢ mieszkan — czego skutkiem jest stopniowe
rozpoznanie kosztow i przychoddw zwigzanych z tym przedsiewzieciem. W czwartym kwartale
2010 r. i pierwszym kwartale 2011 r. zawarto tgcznie 27 aktéw notarialnych (na 47 sprzedanych
mieszkan), pozostate umowy bedg sukcesywnie zawierane w drugim kwartale br.

b) Wycene wartosci biezgcej nieruchomosci inwestycyjnej Plac Unii — w trzecim kwartale 2011 r.
planowany jest wybor wykonawcy czesci nadziemnej budynku i zawarcie umowy kredytowej z
wybranym bankiem, trwajg tez prace nad komercjalizacjg czesci handlowej i biurowej budynku;

c) Komercjalizacje powierzchni w pierwszym etapie biurowym Projektu Developerskiego 6
(Koneser w Warszawie) — zakonczenie budowy budynku planowane w czwartym kwartale br.

d) Postep procesu sprzedazy mieszkan w projekcie Rezydencja Foksal w Warszawie i pierwszym z
zadan inwestycyjnych w projekcie Mate Btonia w Szczecinie.

XVI. Wskazanie zdarzen, ktore wystapily po dniu, na ktory sporzadzono kwartalne skrocone
sprawozdanie finansowe, nieujetych w tym sprawozdaniu, a mogacych w znaczacy sposob
wplynac na przyszte wyniki finansowe Emitenta.

Czynnikiem mogacym potencjalnie wptyng¢ na sytuacje finansowg Emitenta w przysztosci moze byé
okolicznos¢ wprowadzenia — w dniu 13 maja 2011 roku - obligacji emitenta wyemitowanych w dniach 23-24
lutego 2011 roku (por. pkt. IV powyzej) do obrotu w alternatywnym systemie obrotu na rynku Catalyst.
Zdarzenie to, zapewniajgc wieksza ptynno$C obrotu obligacjami, niewatpliwie zwiekszg atrakcyjnosé
emitowanych przez Emitenta papieréw dtuznych i pozwala przyja¢, ze bedg one w przysztosci cieszyly sie
wiekszym zainteresowaniem inwestoréw.

Warszawa, 16 maja 2011 roku

Michat Skotnicki Rafat Szczepaniski Piotr Litwinski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
Pawel Nowacki Krzysztof Tyszkiewicz

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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