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1:1:

1:4.1.

Czes¢ ogodlna raportu

Dane identyfikujace badang jednostke

Nazwa Spotki
BBI Development Narodowy Fundusz Inwestycyjny Spéika Akcyjna

1.1.2. Siedziba Spotki

00-688 Warszawa, ul. Emilii Plater 28

1.1.3. Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sagdowym

1.1.4.

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

Data: 03.08.2001

Numer rejestru: KRS 0000033065

REGON: 010956222

NIP: 5261022256

Zasadniczym przedmiotem dziatalnosci badanej Spoiki jest:
- dziatalno$¢ holdingdw finansowych,
- dziatalnoé¢ trustow, funduszow i podobnych instytucji finansowych,
- pozostata dziatalno$¢ usiugowa,
- realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,
- wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami witasnymi i dzierzawionymi.

Struktura wlasnosci i jednostki powiazane

Na dzienn 31.12.2011 r. struktura wiasnosci kapitatu zakladowego Spéltki w wysokosci 52.307,8
tys. zt przedstawia sie nastepujgco:

Wartosé Udziat
llosé nominalna w kapitale

gltoséw akcji zaktadowym

Nazwa akcjonariusza llos¢ akcji (w %) z} '000 (w %)
BB Investment S.A. 104 682 446 20,0% 10 468,2 20,0%
Fundusze PIONEER Pekao TFI S.A. 52 459 767 10,0% 5 246,0 10,0%
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 30 377 066 5,8% 30377 5,8%
Jakub Szymanski 26 350 000 5,0% 2635,0 5,0%
Pozostali < 5% 309 208 971 59,1% 30 920,9 59,1%
523 078 250 100,0% 52 307,8 100,0%
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1.1.5.

Badana Spdtka wg stanu na koniec badanego okresu jest spolkg dominujaca Grupy
Kapitatowej, w skiad ktérej na dzien bilansowy, oprdcz niej samej wchodzg nastepujgce spdfki
zalezne konsolidowane metoda petna:

Realty 2 Management Sp. z 0.0. w ktdrej Grupa Kapitatowa posiada 100% udziatu w kapitale i
w prawach gtosu;

Realty 3 Management Sp. z 0.0. w ktdrej Grupa Kapitatowa posiada 100% udziatu w kapitale i
w prawach gtosu;

Realty 4 Management Sp. z 0.0. w ktdrej Grupa Kapitatowa posiada 100% udziatu w kapitale i
w prawach gltosu;

Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 SK, w ktérej Grupa Kapitatowa
posiada 100% udziatu w kapitale i w prawach gtosu;

Realty 4 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 4 SK, w ktérej Grupa Kapitatowa
posiada 100% udziatu w kapitale i w prawach gtosu;

Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 SKA, w ktorej Grupa Kapitalowa
posiada 99,8004% udziatu w kapitale i w prawach glosu;

Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 SKA, w ktorej Grupa Kapitalowa
posiada 99,8605% udzialu w kapitale i w prawach glosu;

Realty 4 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 7 SKA, w ktérej Grupa Kapitatowa
posiada 100% udziatu w kapitale i w prawach gtosu;

Realty 2 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 10 SKA, w ktorej Grupa Kapitatowa
posiada 75,4386% udziatu w kapitale i w prawach gtosu;

Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes Development 1 SK, w ktérej Grupa Kapitalowa
posiada 100% udziatu w kapitale i w prawach gtosu;

Juvenes - Projekt Sp. z 0.0., w ktérej Grupa Kapitalowa posiada 100% udziatu w kapitale i w
prawach gtosu;

Juvenes - Serwis Sp. z 0.0., w ktérej Grupa Kapitatowa posiada 100% udziatlu w kapitale i w
prawach glosu.

Dodatkowo w sktad Grupy Kapitatowej wchodzg nastepujgce jednostki objete konsolidacjg
metodg proporcjonalnag;

Nowy Plac Unii S.A., w ktdrej Grupa Kapitatowa posiada 35,0911% udziatu w kapitale i w
prawach gtosu,;

Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z o0.0. Projekt Developerski 1 SKA, w ktdrej
posiada 37,8004% udziatu w kapitale i w prawach gtosu;

Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0., w ktorej Grupa Kapitatowa posiada 33% udziatu w kapitale i w
prawach glosu;

Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam SK, w ktdrej Grupa Kapitalowa posiada 2,3922%
udzialu w kapitale i w prawach gtosu.

Kierownik jednostki
Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzgd.

W skiad Zarzadu Spdiki na dziert 31 grudnia 2011 r. wchodzili:

e Michat Skotnicki — Prezes Zarzadu

e Rafal Szczepariski — Wiceprezes Zarzadu
e Piotr Litwinski — Czlonek Zarzadu

e Pawel Nowacki — Czlonek Zarzadu

o Krzysztof Tyszkiewicz — Cztonek Zarzadu

W roku obrotowym nie nastagpity zmiany w skiadzie Zarzadu.
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1.2.

1.2.1.

Dane identyfikujgce kluczowego biegtego rewidenta i podmiot
uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Dane identyfikujace kluczowego biegtego rewidenta:

Imie i nazwisko: Eliza Staby
Numer w rejestrze: 11244

1.2.2. Dane identyfikujgce podmiot uprawniony do badania:

1.3.

Firma: PKF Audyt Sp. z 0.0.

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Elblgska 15/17, 01-747 Warszawa

Numer rejestru: KRS 0000019875

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Kapitat zakladowy: 80.000 z

Numer NIP: 725-10-13-699

PKF Audyt Sp. z o.0. jest wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 548.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umowg z dnia 22 lipca 2011 r.
zawartg na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej z dnia 19 maja 2011 r. odnoénie wyboru
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego.

Badanie sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone w siedzibie Spoétki w okresie od
06 lutego 2012 r. do 20 marca 2012 .

Kluczowy biegly rewident oraz PKF Audyt Sp. z o.0. spelniajg wymog niezaleznosci od
badanej Spétki w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o biegtych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77 poz. 649, z péZniejszymi zmianami).

Informacje o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy

Sprawozdanie finansowe sporzadzone na dzienn 31 grudnia 2010 r. i za okres korczacy sie
tego dnia zostato zbadane przez PKF Audyt Sp. z o.0. i uzyskato opinig biegtego rewidenta

bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone w dniu 19 pazdziernika 2011 r. przez Walne
Zgromadzenie, ktore postanowito, Ze strata za ubiegly rok obrotowy w kwocie 30.889 tys.
zlotych bedzie pokryta z kapitatu zapasowego Spétki.

Sprawozdanie finansowe zostalo ztozone w Sadzie Rejestrowym w dniu 04 listopada 2011 r.
oraz zostalo zlozone do publikacji w Monitorze Polskim B w dniu 18 listopada 2011 r., jednak
do dnia wydania opinii nie zostato opublikowane.
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1.4.

Zakres prac i odpowiedzialnosci

Niniejszy raport zostat przygotowany dla Walnego Zgromadzenia BBl Development Narodowy
Fundusz Inwestycyjny S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Emili Plater 28 i dotyczy
sprawozdania finansowego, na ktére skiada sie sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2011 r., rachunek zyskow i strat oraz sprawozdanie z
catkowitych dochodéw, sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym oraz sprawozdanie z
przeptywow pienigznych za rok obrotowy koriczacy sie tego dnia oraz informacje dodatkowe o
przyjetych zasadach rachunkowo$ci oraz inne informacje objasniajgce.

Badana jednostka sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie
Europejskg, na podstawie decyzji Walnego Zgromadzenia z dnia 7 grudnia 2006 r.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili§my stosownie do postanowien rozdziatu 7
ustawy o rachunkowo$ci, krajowych standardéw rewizji finansowej wydanych przez Krajowa
Rade Bieglych Rewidentéw w Polsce oraz Migdzynarodowych Standardéw Rewizji
Finansowej.

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za prawidlowos¢ ksigg rachunkowych, sporzadzenie
i rzetelng prezentacje sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unig Europejskg, jak
rowniez wymogami odnoszacymi sie¢ do emitentow papieréw wartoéciowych dopuszczonych
do obrotu na rynku oficjalnych notowan gietdowych oraz z innymi obowigzujgcymi przepisami
oraz sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci.

Naszym zadaniem bylo, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii i
sporzgdzenie raportu uzupelniajgcego, odnoénie tego sprawozdania finansowego oraz
prawidtowosci ksigg rachunkowych stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

Zarzad Spolki ztozyt w dniu wydania niniejszego raportu o$wiadczenie o rzetelnoéci i jasno$ci
sprawozdania finansowego przedstawionego do badania oraz niezaistnieniu zdarzen
wplywajgcych w sposéb znaczgcy na dane wykazane w sprawozdaniu finansowym za rok
badany.

W trakcie badania sprawozdania finansowego Zarzad Spdiki ziozyt wszystkie zgdane przez
nas oswiadczenia, wyjasnienia i informacje oraz udostepnit nam wszelkie dokumenty
i informacje niezbedne do wydania opinii i przygotowania raportu.

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostal w zaden sposob ograniczony. Zakres i
sposdb przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentagii
roboczej, znajdujgcej sie w siedzibie PKF Audyt Sp. z o.0.
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Raport uzupetniajgey opinie z badania sprawozdania finansowego

za rok obrotowy konczqcy sie 31 grudnia 2011 r.

.3 Czes¢ analityczna raportu

2.1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA 31-12-2011 % sumy 31-12-2010 % sumy
zt '000 bilansowej zt '000 bilansowej
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 193 0,1% 251 0,1%
Warto$cie niematerialne 327 0,1% 336 0,1%
Nieruchomosci inwestycyjne 182 0,1% 182 0,1%
Inwestycje w jednostkach podporzgdkowanych 193 896 77.4% 178 138 79,3%
Pozostale aktywa finansowe 1792 0,7% 0 0,0%
196 390 78,4% 178 905 79,7%
Aktywa obrotowe
Nalezno$ci handlowe 1554 0,6% 124 0,1%
Pozostate naleznosci 846 0,3% 3938 1,8%
Pozostale aktywa finansowe 47 921 19,1% 35081 15,6%
Rozliczenia miedzyokresowe 623 0,2% 691 0,3%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3194 1,3% 5845 2,6%
54 138 21,6% 45 679 20,3%
SUMA AKTYWOW 250 528 100% 224 584 100%
PASYWA 31-12-2011 % sumy 31-12-2010 % sumy
zt '000 bilansowej zt'000 bilansowej
Kapitat wtasny
Kapitat zakiadowy 52 308 20,9% 52 308 23,3%
Kaplltal za?asowy Ze sprzedazy akcji powyZej ceny 143 161 57.1% 143 269 63,8%
nominalnej
Pozostale kapitaly 74 482 29,7% 105 371 46,9%
Niepodzielony wynik finansowy -75795 -30,3% -75795 -33,7%
Wynik finansowy biezgcego okresu -5 049 -2,0% -30 889 -13,8%
189 107 75,5% 194 264 86,5%
Zohowigzania diugoterminowe
Pozostale zobowigzania finansowe 47 000 18,8% 16 500 7,3%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 651 0,3% 562 0,3%
47 651 19,0% 17 062 7,6%
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty i pozyczki 0 0,0% 736 0,3%
Zobowigzania handlowe 626 0.2% 813 0,4%
Pozostale zobowigzania 427 0,2% 987 0,4%
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 945 0,4% 716 0,3%
Pozostate rezerwy 81 0,0% 64 0,0%
13770 5,5% 13 258 5,9%
SUMA PASYWOW 250 528 100,0% 224 584 100,0%
7
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Raport uzupelniajgey opinie z badania sprawozdania finansowego

za rok obrotowy koriczqgey sie 31 grudnia 2011 r.

2.2. Rachunek zyskoéw i strat oraz sprawozdanie z catkowitych dochodéw

2011 % przychodow 2010 % przychodow
zt '000 ze sprzedazy z1'000 ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy 6 828 100,0% 5374 100,0%
Zarzgdzanie projektami 2716 39,8% 1256 23,4%
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 3 508 51,4% 2434 45,3%
Zrealizowane i niezrealizowane zyski (straty) z
inwestyciji 604 8,8% 1684 31,3%
Koszty dziatalnosci operacyjnej 7 066 103,5% 6 169 114,8%
Amortyzacja 114 1,7% 128 2,4%
Zuzycie materialow i energii 267 3,9% 249 4,6%
Utugi obce 2219 32,5% 1906 35,5%
Podatki i oplaty 124 1,8% 90 1,7%
Wynagrodzenia 3636 53,3% 3092 57,5%
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 297 4,3% 261 4,9%
Pozostate koszty operacyjne 409 6,0% 443 8,2%
Zysk (strata) brutto na sprzedazy -238 -3,5% -795 -14,8%
Pozostale przychody operacyjne 566 8,3% 623 11,6%
Pozostale koszty operacyjne 28 0,4% 138 2,6%
Zysk (strata) na dzialalnosci operacyjnej 300 4,4% -310 -5,8%
Przychody finansowe 421 6,2% 31 5,8%
Koszty finansowe 5681 83,2% 31227 581,1%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -4 960 -72,6% -31 226 -581,1%
Podatek dochodowy 89 1,3% -337 -6,3%
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej -5 049 -73,9% -30 889 -574,8%
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej 0 0,0% 0 0,0%
Zysk (strata) netto -5 049 -73,9% -30 889 -574,8%
Suma dochodow calkowitych -5 049 -73,9% =30 889 -574,8%

PKF Audyt Sp. z 0.0. <> 01-747 Warszawa,
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2.3. Wybrane wskazniki finansowe

2011 2010 2009
1. Rentownos$é sprzedazy
wynik na sprzedazy brutto x 100% wartosc¢ wartos¢ wartos¢
przychody netto ujemna ujemna ujemna
2. Rentownos$é kapitatu wlasnego
wynik netto x 100% wartos¢ wartosé wartosc¢
sredni stan kapitatow wlasnych ujemna ujemna ujemna
3. Szybkosc¢ obrotu naleznosci
sredni stan naleznosci z tytulu dostaw i ustug x 45 dni 10 dni 30 dni
przychody netto
4. Stopa zadluzenia
zobowigzania i rezerwy na zobowigzania x 100% 24,5% 13,5% 6,2%
aktywa ogdtem
5. Wskaznik plynnosci
3,9 3,4 4,6

aktywa obrotowe
zobowigzania krotkoterminowe
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3.

3.1.

3.2

3.3.

Czesé szczegdlowa raportu

Prawidlowos$¢ stosowanego systemu rachunkowosci

Spétka posiada aktualng dokumentacje opisujgcg zasady rachunkowosci, przyjete przez
Zarzad Spolki, w zakresie wymaganym przepisami art. 10 ustawy o rachunkowoéci.

W trakcie przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego dokonalismy wyrywkowego
sprawdzenia prawidtowos$ci dzialania systemu rachunkowosci.

W trakcie przeprowadzonych prac nie stwierdzili§my znaczacych nieprawidtowosci
dotyczgcych systemu rachunkowosci, ktdre nie zostalyby usunigte, a mogly miec istotny
wplyw na badane sprawozdanie finansowe, w tym dotyczacych:

- zasadnosci i ciggtosci stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci,
- udokumentowania operacji gospodarczych,

- rzetelnosci, bezbtednosci i sprawdzalnosci ksigg rachunkowych oraz powigzania
zapisdw w ramach ksigg rachunkowych,

- prawidiowosci otwarcia ksigg rachunkowych na podstawie sald zatwierdzonego
sprawozdania z sytuacji finansowej za okres poprzedni,

- powigzania zapisow z dowodami ksiegowymi i sprawozdaniem finansowym,

- zasadnos$ci stosowanych metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich
przetwarzania za pomocag komputera,

- speilniania warunkéw jakim powinna odpowiada¢ ochrona dokumentacji ksiegowej
oraz przechowywania ksigg rachunkowych i sprawozdan finansowych.

Celem naszego badania nie byto wyrazenie kompleksowej opinii na temat funkcjonowania
tego systemu rachunkowaosci.

Spotka przeprowadzita inwentaryzacje skladnikéw majatkowych w zakresie i terminach
okreslonych w art. 26 ustawy o rachunkowo$ci. Roznice inwentaryzacyjne ujeto i rozliczono w
ksiegach badanego okresu.

Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego

Dane zawarte w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego
zostaly przedstawione, we wszystkich istotnych aspektach, kompletnie i prawidiowo.
Dodatkowe informacje i objasnienia stanowig integralng cze$¢ sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki

Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki uwzglednia, we wszystkich istotnych aspektach,
informacje, o ktéorych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowo$ci oraz w Rozporzadzeniu
Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdgcego panstwem
cztonkowskim (Dz. U. z 2009 r., nr 33, poz. 259, z p6zniejszymi zmianami) i sg one zgodne z
informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.
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BBI Development NFI §.A4.
Raport uzupelniajgey apinie z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy kosczgey si¢ 31 grudnia 2011 r.

3.4. Informacja o opinii niezaleznego biegtego rewidenta

W oparciu o przeprowadzone badanie sprawozdania finansowego Spolki sporzgdzonego na
dzieri 31 grudnia 2011 r. i za okres konfczacy sie tego dnia wydaliSmy opinie bez zastrzezen.

fé‘m S abe
Eliza Staby ‘\)

Biegly rewident nr 11244 PKF Audyt sp. z 0.0
01-747 Warszawa, ul. Elblaska 15/17
tel. +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 76 63

kluczowy biegly rewident przeprowadzajgcy badanie NIP 725-10-13-699, REGON 471072925

w imieniu PKF Audyt Sp. z o.0.

podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 548

ul. Elblgska 15/17
01-747 Warszawa

Warszawa, dnia 20 marca 2012 .
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