BBI DEVELOPMENT NARODOWY FUNDUSZ INWESTYCYINY SPOLKA AKCYJINA

(,BBID”, ,EMITENT")

INFORMACJA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU

ZA I KWARTAL 2012 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 papierdw wartosciowych
oraz warunkdw 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 okreslonymi 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
aktualizujgcych wartos¢ skfadnikéw aktywow.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za pierwszy kwartat 2012 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:

e na dzien 31 marca 2012 roku: 4,1616
e nadzien 31 grudnia 2011 roku: 4,4168

2. poszczegblne 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 podlegajgce przeliczeniu, obowigzujacych na ostatni dzien kazdego zakoriczonego
miesigca roku obrotowego i wynoszacego odpowiednio:

e za okres od 1 stycznia do 31 marca 2012 roku: 4,1750
e za okres od 1 stycznia do 31 marca 2011 roku: 3,9742

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

Grupe Kapitatowg Emitenta tworzg nastepujgce podmioty, wobec ktérych Emitent jest podmiotem
dominujacym bezposrednio i posrednio poprzez spétki zalezne:
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- Realty 2 Management sp. z 0.0. w Warszawie - stosunek dominacji wynika z tego, ze
Emitent posiada w tej spdtce wiekszos¢ gtosdw na Zgromadzeniu Wspodlnikéw, a takze jest
uprawniony do powotywania lub odwotywania wiekszosci cztonkdéw organdw tej spotki.
Emitent posiada we wspomnianej spotce 100% udziatdw, 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 Wspolnikow, a takze jest
uprawniony do powotywania lub odwotywania wiekszosci cztonkdéw organdw tej spotki.
Emitent posiada we wspomnianej spotce 100% udziatéw, co daje mu 100% gtosdéw na
zgromadzeniu wspdlnikdw;

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

- 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 spdtka 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 spotka zalezna
Emitenta. Emitent posiada 99,95 %-owy udziatu w majgtku 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 99,97 %-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 spotce wiekszo$¢ gtosdéw 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 gltosdw 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 spotce wiekszo$¢ gtosdéw na
walnym zgromadzeniu. Ponadto komplementariuszem tejze spétki jest spdtka zalezna od
Emitenta. Emitent posiada 99,86 %-owy udziat w kapitale zakladowym i taki sam udziat w
0golnej liczbie gltosdw na walnym zgromadzeniu,

- Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 S.K.A. w Warszawie - stosunek
dominacji wynika z tego, ze jedynym komplementariuszem tejze spoétki jest spotka zalezna
od Emitenta. Emitent posiada 99,98 %-owy udziatu w majatku spotki

- 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 spotce wiekszos¢ gtoséw na
walnym zgromadzeniu. Ponadto komplementariuszem tejze spotki jest spotka zalezna od
Emitenta. Emitent posiada 75,44 %-owy udziat w kapitale zaktadowym i taki sam udziat w
0gdlinej 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 wspdlnikow
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
gtosdéw na zgromadzeniu wspolnikéw tej spotki.

Konsolidacjg objeta jest takze spotka Nowy Plac Unii S.A. w Warszawie, w ktorej Emitent posiada
aktualnie 35,16% udziatu w kapitale zaktadowym i taki sam udziat w ogodlnej liczbie gtoséw na walnym
zgromadzeniu tej spdtki, a docelowo, po dokonaniu rozliczenn ze Spotdzielnig Spozywcdéw Supersam,
bedzie posiadat 40,32% udziatu w kapitale zaktadowym (i taki sam udziat w ogdlnej liczbie gtoséw na
walnym zgromadzeniu). Zgodnie z art. 13 MSR 27 Emitent nie traktuje spétki Nowy Plac Unii S.A. za
podmiot zalezny, poniewaz zgodnie z treScig umdéw faczacych Emitenta ze wspdtinwestorem tej
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inwestyciji, pomimo aktualnego udziatu w gtosach na walnym zgromadzeniu, Emitent nie ma mozliwosci
samodzielnego sprawowania kontroli nad tg spotka.

Ponadto, konsolidacjg objete zostato takze Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z 0.0. Projekt
Developerski 1 S.K.A. w Warszawie — spétka ta jest jednostka wspdtkontrolowang przez Emitenta z
uwagi na fakt, ze dwoch z trzech czionkéw zarzadu spotki Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z
0.0. jest jednoczesnie cztonkami zarzadu Emitenta, a ponadto Emitent posiada 37,80 %-owy udziat w
kapitale zaktadowy i taki sam udziat w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu tej spotki.

Ponadto, Emitent (poprzez swojg spotke zalezng — Realty 4 Management Sp. z o0.0. Juvenes
Development 1 sp.k.) posiada 34,95% udziat w Zarzadzanie Sezam sp. z o0.0. (i taki sam udziat w
0gdlnej liczbie gtosow w jej zgromadzeniu wspolnikdw tej spotki) oraz 2,4% udziat w Zarzadzanie Sezam
sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k.

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

Schemat graficzny Grupy Kapitatowej BBI Development NFI SA

BBI Development NFI SA
stan na 31-03-2012
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II. Opis istotnych dokonari lub niepowodzeri Emitenta w okresie, ktorego dotyczy raport,
wraz z wykazem najwaZzniejszych zdarzeri ich dotyczacych.

W dniach 16 i 18 stycznia 2012 roku spdtka wspdtkontrolowana przez Emitenta — Nowy Plac Unii S.A.,
realizujgca przedsiewziecie developerskie polegajace na wzniesieniu budynku biurowo—handlowego "Plac
Unii" w Warszawie (dalej: NPU) zawarta ze spotkami z grupy kapitatowej ING cztery umowy najmu
powierzchni biurowych, magazynowych i ustugowych w realizowanym przez NPU kompleksie "Plac Unii" przy
ul. Putawskiej 2 w Warszawie.

Przedmiotem umow jest najem przez spdki z Grupy ING biur, powierzchni wspdlnych, powierzchni
magazynowych, lokali ustugowych w galerii handlowej oraz 178 miejsc parkingowych. taczna powierzchnia
objeta najmem (bez miejsc parkingowych) wynosi¢ bedzie ok. 12.847 m2, w tym ok. 435 m2 powierzchni
lokali ustugowych, zlokalizowanych na parterze realizowanego kompleksu, w galerii handlowej.

Okres najmu zostat oznaczony na 120 miesiecy (10 lat), poczawszy od dnia przekazania Najemcom
pomieszczen do korzystania, co planowane jest na 1 pazdziernika 2013 roku. Najemcy bedg mieli prawo do
przedtuzenia okresu najmu na dwa kolejne okresy piecioletnie, za pisesmnym powiadomieniem NPU na co
najmniej 12 miesiecy przed koncem okresu najmu Najemcy ma prawo wypowiedzie¢ umowe, ze skutkiem
natychmiastowym, w SciSle okreSlonych przez umowe przypadkach naruszenia przez NPU zobowigzan
umownych.

W przypadku opdznienia w realizacji kompleksu obie strony zachowujg prawo do odstgpienia od uméw ze
skutkiem natychmiastowym. Jezeli NPU odstgpi od uméw z tego powodu, bedzie zobowigzana do zapftaty
kary umownej w tgcznej wysokosci 2.600.000 Euro. Umowa przewiduje takze kary umowne za op6znienie w
przekazaniu pomieszczen lub w wykonczeniu kompleksu. W przypadku op6znienia w wykonaniu kompleksu
lub przekazaniu Najemcom pomieszczenn NPU zobowigzana bedzie do przekazania Najemcom, w terminach
wskazanych w umowie, gwarangcji bankowej o wartosci ok. 4,5 min Euro, tytutem zabezpieczenia roszczen
Najemcow wynikajgcych z ewentualnego naliczenia kar umownych.

Umowy zawarte przez NPU dotyczg posrednio Emitenta, za$ faczna warto$¢ tych umoéw, rozumiana jako
tgczna kwota czynszu przez caty okres trwania umoéw (10 lat), przekracza 10 % kapitatow wiasnych Emitenta.

W dniu 17 stycznia 2012 roku NPU, podpisata z firmg Warbud S.A. z siedzibg w Warszawie (dalej:
"Wykonawca") umowe o roboty budowlane.

Przedmiotem umowy jest zaprojektowanie, wykonanie oraz ukonczenie robdt budowlanych koniecznych do
wybudowania budynku "Plac Unii" zgodnie z projektami wykonawczymi, budowlanymi oraz przetargowymi, a
takze usuniecie wszelkich wad i wykonanie pozostatych prac koniecznych dla zapewnienia prawidtowego
funkcjonowania budynku.

Wynagrodzenie Wykonawcy za wykonanie przedmiotu umowy (bez prac dodatkowych) zostato ustalone
ryczattowo na 49.821.263 euro netto ("Wynagrodzenie"). Inwestor zobowigzat sie nadto, ze w ramach
umowy zleci Wykonawcy prace dodatkowe na kwote nie mniejszg niz 10.000 tys. euro netto.

Szczegdtowe warunki powyzszej umowy nie odbiegajg od powszechnie stosowanych w tego typu umowach.

Zawarcie przedmiotowej umowy jest przejawem wejscia projektu ,Plac Unii" w decydujacy faze realizadji.
Planowanym terminem ukonczenia i oddania do uzytkowania kompleksu ,,Plac Unii” jest czwarty kwartat 2013
r.

W dniu 17 stycznia 2012 roku NPU zawarta z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. (dalej: "Bank") w
Warszawie umowe kredytu dotyczaca finansowania przedsiewziecia deweloperskiego "Plac Unii".

Na podstawie umowy Bank udzielit NPU:

a) dtugoterminowego kredytu deweloperskiego — na kwote 105 min euro lub kwote odpowiadajgcg 75 %
tacznych kosztdw realizacji projektu lub kwote odpowiadajgcg 60 % wartosci rynkowej nieruchomosci,
na ktdrej projekt jest realizowany, wg operatu szacunkowego sporzadzonego na 2 czerwca 2011 roku —
w zaleznosci od tego, ktdra z tych kwot bedzie nizsza;

b) dtugoterminowego kredytu inwestycyjnego — na kwote 120 min euro lub kwote odpowiadajaca 60 %
wartosci rynkowej nieruchomosci, na ktdrej projekt ma byc realizowany, wg najaktualniejszej wyceny;

c) kredytu obrotowego na finansowanie podatku VAT — na kwote 11,6 min ziotych, jednak nie wiecej niz
rownowartos¢ kosztéw ponoszonych w zwigzku z naleznym podatkiem VAT wynikajgcym z realizacji
projektu;
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d) kredyt budowlany zostat udzielony w celu finansowania lub refinansowania kosztow i wydatkéw
zwigzanych z realizacjg projektu, z wytaczeniem naleznosci z tytutu podatku VAT.

Kredyt inwestycyjny zostat udzielony w celu refinansowania kredytu budowlanego, a w przypadku, gdy kwota
konwertowanych naleznosci z tytutu kredytu budowlanego na naleznosci z tytutu kredytu inwestycyjnego
bedzie nizsza niz maksymalna kwota dostepnego kredytu inwestycyjnego, kredyt inwestycyjny moze by¢
wykorzystany przez NPU takze na finansowanie pozostatych kosztéw zwigzanych z realizacjg projektu.

Kredyt obrotowy zostat udzielony z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie ptatnosci naleznego
podatku VAT z tytutu realizacji przez NPU projektu.

Umowa przewiduje konwersje ditugu NPU z tytutu kredytu budowlanego na diug z tytutu kredytu
inwestycyjnego. Konwersja ta winna zosta¢ dokonana w ciggu 30 miesiecy od pierwszej wyptaty kredytu
budowlanego (pierwsza wyptata winna nastgpi¢ w ciggu 10 miesiecy od dnia zawarcia umowy kredytu),
jednak nie pozniej niz w ciggu 6 miesiecy od uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
realizowanego projektu i jednoczesnie nie pdzniej niz w dniu 30 czerwca 2015 roku. Kredyt budowlany stanie
sie natychmiast wymagalny w przypadku, gdy jego konwersja na kredyt inwestycyjny nie zostanie przez NPU
dokonana w powyzszym terminie. W przypadku dokonania konwersji catkowita sptata kredytu
inwestycyjnego winna nastgpi¢ w ciggu 5 lat od dnia dokonania konwersji, jednak nie pdzniej niz 30 czerwca
2020 roku. Kredyt obrotowy na finansowanie podatku VAT winien by¢ sptacony w ciggu 30 miesiecy od
pierwszej wyptaty kredytu (pierwsza wyptata kredytu winna nastgpi¢ w ciggu 10 miesiecy od dnia zawarcia
umowy kredytu), jednak nie pdzniej niz 30 czerwca 2015 roku.

Z tytutu zaciggnietego kredytu NPU zobowigzana bedzie do zaptaty na rzecz Banku odsetek. W przypadku
kredytu budowlanego stopa odsetkowa réwna bedzie 1-miesiecznemu EURIBOR powiekszonemu o marze
Banku. W przypadku kredytu inwestycyjnego stopa odsetkowa réwna bedzie 1-miesiecznemu lub 3-
miesiecznemu EURIBOR (w zaleznosci od wyboru przez NPU 1- lub 3-miesiecznych okresdéw odsetkowych)
powiekszonemu o marze Banku. W przypadku kredytu obrotowego finansujgcego VAT stopa odsetkowa
rowna bedzie 1-miesiecznemu WIBOR powiekszonemu o marze Banku. Oprocentowanie kredytu moze zostac
podwyzszone w razie wystgpienia okreslonych przypadkdw naruszenia przez NPU jej zobowigzan umownych,
w szczegdlnosci w razie opdznienia NPU w splacie kredytu.

W przypadkach przewidzianych przez prawo lub okreslonych w umowie Bank moze wypowiedzie¢ umowe i
Zadac¢ natychmiastowej sptaty kredytu. Dotyczy to w szczegdlnosci przypadku opdznienia NPU w sptacie
kredytu lub nienaleznego wykonania innych postanowiert umowy. Bank ma prawo odmoéwi¢ wyptaty kredytu
w catosci lub w czesci w przypadku naruszenia przez NPU postanowiert umowy lub gdy okres dostepnosci
kredytu dobiegt konca.

W celu zabezpieczenia sptaty kredytu NPU zobowigzata sie ustanowi¢ szereg zabezpieczen rzeczowych i
finansowych. Uzgodniono takze, ze stosowne zabezpieczenia sptaty kredytu (przede wszystkim w postaci
zastawu rejestrowego na akcjach NPU) zostang ustanowione takze przez akcjonariuszy NPU, w tym przez
spotke bezposrednio zalezng od Emitenta — Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 S.K.A.
(dalej ,PD5"). W wykonaniu tych postanowien w dniach 17 i 24 lutego 2012 roku do rejestru zastawdw
wpisane zostaty zastawy rejestrowe na rzecz Banku na posiadanych przez PD5 akcjach NPU. Zastawy zostaty
ustanowione na 54.500.000 akcjach zwykiych imiennych NPU nalezacych do PD5, stanowigcych 35,16 %-
owy udziat w kapitale zaktadowym NPU i taki sam udziat w ogdlnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu
NPU. Jeden z zastawdw zostat ustanowiony do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 240.000.000 Euro.
Drugi z zastawdw ustanowiono do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 23.200.000 zt.

Pozyskanie zewnetrznego finansowania dtuznego jest jednym z istotnych czynnikdw decydujacych o
powodzeniu Projektu "Plac Unii", majgcym pozytywny wplyw na jego realizacje.

W dniu 19 stycznia 2012 roku stata sie ostateczna decyzja udzielajgca spdtce Mazowieckie Towarzystwo
Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt Developerski 1 S.K.A pozwolenia na uzytkowanie budynku wielofunkcyjnego
"Rezydencja Foksal" przy ul. Kopernika 5/7/9 w Warszawie.

W dniu 30 stycznia 2012 roku spdtka zalezna Realty 3 Management Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt Developerski 6 S.K.A. zawarta z Bankiem Pekao S.A. aneks do umowy kredytowej
z dnia 5 pazdziernika 2007 r., przesuwajgcy date sptaty kredytu refinansujgcego zakup nieruchomosci, na
ktdrej realizowany jest projekt "Koneser", do dnia 29 lutego 2012 r. W dniu 29 lutego 2012 roku zawarty
zostat kolejny aneks przesuwajacy date spfaty kredytu refinansujagcego zakup nieruchomosci do dnia 28
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lutego 2013 r., z jednoczesnym wprowadzeniem spiat przedmiotowego kredytu w wysokosci 1 min zt
kwartalnie, poczawszy od konca drugiego kwartatu 2012 r.

W dniu 10 kwietnia 2012 roku stata sie ostateczna decyzja PINB-ROP/GI/7114/1063/123/12 z dnia 26
marca 2012 roku, udzielajgca podmiotowi zaleznemu tj. Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski
10 Spdétka Komandytowo-akcyjna, pozwolenia na uzytkowanie pieciu  budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych przy ul. Mate Btonia o numerach 1 (wg proj.bud.4), 3 (wg proj. bud.5), 5 (wg proj. bud.6),7
(wg proj. bud.7) 9,11,13 (wg proj. bud.3) w Szczecinie (dz. Nr 3/150z obr. 3085) wraz z infrastrukturg
techniczna.

W dniu 30 marca 2012 roku Emitent zawart ze Spétdzielnig Hale Banacha z siedzibg w Warszawie
(,Spotdzielnia”), porozumienie dotyczace realizacji inwestycji budowlanej w poblizu zbiegu ulic Gréjeckiej
i Banacha w Warszawie (,,Porozumienie”).

Przedmiotem Porozumienia jest wybudowanie budynku o przeznaczeniu biurowo-handlowo-
mieszkaniowym, po uprzednim uzyskaniu przez Spétdzielnie lub podmiot powigzany ze Spdtdzielnia,
badz wskazany przez Spétdzielnie, prawa wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego (tytutu
prawnego) do nieruchomosci gruntu o powierzchni 0,8994 ha potozonego w Warszawie przy ul.
Grojeckiej 95/95a (,Nieruchomosc¢”), na ktorej posadowione sg dwa pawilony handlowe, o powierzchni
odpowiednio 2874 m. kw. i 2939,8 m. kw, a ktdrej posiadaczem jest Spotdzielnia.

Podstawowymi warunkami realizacji inwestycji sa:

1) uzyskanie przez Spotdzielnie prawa uzytkowania wieczystego lub prawa wilasnosci
Nieruchomosci,

2) uzyskanie przez BBID ostatecznej i niezaskarzalnej, w administracyjnym toku instancji, decyzji o
warunkach zabudowy dla Inwestycji polegajgcej na budowie Budynku lub spowodowanie
uchwalenia, dla terenu, na ktérym potozona jest Nieruchomo$¢, miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jak rowniez uzyskanie dla Inwestycji ostatecznego, w
administracyjnym toku instancji, pozwolenia na budowe Budynku,

3) pozyskanie przez BBID finansowania realizacji Inwestycji z zewnetrznych zrédet, takze poprzez
uzyskanie kredytu bankowego,

4) podejmowanie przez BBID dziatan majacych na celu zawarcie przez Spoétdzielnie, przy petnej
wspOtpracy ze strony Spétdzielni, umowy najmu zastepczej powierzchni handlowej o warunkach
uzgodnionych przez Strony po zawarciu niniejszego porozumienia, w terminie do dnia zawarcia
Umowy Przedwstepnej

5) rozpoczecia i zakonczenia prac rozbidrkowych obecnych budynkdéw/pawilonéw handlowych
posadowionych na Nieruchomosci,

6) rozpoczecia i zakoriczenia robdt budowlanych zatozonych w planie Inwestycji

Strony Porozumienia ustality, ze w terminie 60 dni od uzyskania przez Spétdzielnie prawa uzytkowania
wieczystego lub wiasnosci, zawrg Przedwstepng Umowe przeniesienia po wartosci rynkowej (ustalonej
przez Strony na dzien przeniesienia, tj. na date zawarcia Umowy Przyrzeczonej) na rzecz BBI
Development NFI SA (lub powotang przez nig spdtke specjalnego przeznaczenia) przez Spétdzielnie
prawa wilasnosci/uzytkowania wieczystego Nieruchomosci i wtasnosci posadowionych na niej budynkdéw
handlowych bedacych obecnie w posiadaniu Spétdzielni.

Zgodnie z postanowieniami zawartymi w Porozumieniu Umowa Przyrzeczona zostanie zawarta przez
Strony w terminie nie pozniej niz 3 miesiecy, po spetnieniu sie wszystkich warunkéw, przede wszystkim
uzyskania przez BBID ostatecznego w administracyjnym toku postepowania, pozwolenia na budowe
budynku na Nieruchomosci oraz ustalenia, ze rozliczenie catej ceny przeniesienia na BBI Development
prawa wilasnosci lub wieczystego uzytkowania Nieruchomosci i wiasnosci posadowionych na nigj
budynkéw handlowych nastgpi pomiedzy Stronami w drodze przeniesienia na Spotdzielnie wiasnosci
lokali w wybudowanym budynku w ilosci okreslonej w przysztej Umowie Przedwstepnej.

Jednoczesnie, BBI Development NFI SA zobowigze sie do ewentualnego zwrotnego przeniesienia
nieruchomosci z powrotem na Spétdzielnie w razie niewybudowania budynku przez BBID w terminie
ustalonym przez Strony w Umowie Przyrzeczonej. Niniejsze zobowigzanie zostanie dodatkowo
zabezpieczone przez BBID udzieleniem w dniu zawarcia Umowy Przyrzeczonej, na rzecz Spoétdzielni,
m.in. petnomocnictwa do zawarcia umowy zwrotnego przeniesienia wiasnosci nieruchomosci na
Spotdzielnie.

Porozumienie zostato zawarte na czas okreslony wynoszacy 4 lata z mozliwoscig przedtuzenia.
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Z uwagi na fakt, iz Spotdzielnia jest obecnie posiadaczem Nieruchomosci, jednak nie dysponuje do niej
tytutem prawnym, ostateczna realizacja inwestycji przez Emitenta jest uzalezniona od zdarzen
przysztych i niepewnych.

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

bieZzgcego 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

31.03.2012r. | 31.12.2011 r. | 31.03.2012 r. | 31.12.2011 r.
Aktywa, razem 534 716 494 936 128 488 112 058
Aktywa obrotowe 322 018 295 545 77 378 66 914
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 24 170 13 022 5 808 2 948
Kapitat wiasny, razem 260 800 261 122 62 668 59 120
Zobowigzania, razem 273 916 233 814 65 820 52 937
Zobowigzania dtugoterminowe 115 754 85 453 27 815 19 347
Zobowigzania krotkoterminowe 158 162 148 361 38 005 33 590
Liczba akcji (w szt.) 523 078 250 523 078 250 523 078 250 523 078 250
Wartos$¢ aktywdw netto na jedng akcje (w zt/EUR) 0,50 0,50 0,12 0,11

Wybrane dane dotyczace skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat i skonsolidowanego rachunku

przeptywow pienieznych:
w tys. zt w tys. EUR
za okres 3 za okres 3 za okres 3 za okres 3
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
Wybrane dane z rachunku zyskow i strat oraz z zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
rachunku przeptywow pienieznych 31.03.2012 31.03.2011 31.03.2012 31.03.2011
Przychody z inwestycji (operacyjne) 11412 39 046 2733 9 825
Koszty operacyjne -10 501 -18 166 -2 515 -4 571
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 911 20 880 218 5 254
Zysk (strata) netto za okres 16 825 16 825 4 030 4234
Zysk (strata) netto na akcje zwykig (w z{/EUR):
- podstawowy oraz rozwodniony 0,00 0,03 0,00 0,00
Przeptywy Srodkdw pienigznych z dziatalnosci
operacyjnej -14 745 -13 094 -3 532 -3 295
Przeptywy Srodkdw pienigznych z dziatalnosci
inwestycyjnej -133 -5 994 -32 -1 508
Przeptywy Srodkdw pienigznych z dziatalnosci
finansowej 26 026 37 461 6 234 9 426
Przeptywy pieniezne netto 11 148 18 373 2 670 4 623
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1V. Informacja dotyczaca emisji, wykupu i spfaty nieudziatfowych i kapitatowych papierow
wartosciowych.

Emisja obligacji

W dniu 13 stycznia 2012 roku, w ramach postanowien anekséw do umowy agencyjnej z 9 listopada
2006 r. zawartej z Raiffeisen Bank Polska S.A. (,Umowa Agencyjna”), Emitent dokonat z istniejgcego
Programu Emisji Obligacji emisji 2.145 szt. obligacji o tgcznej warto$ci nominalnej 21.450.000 PLN
(dwadziescia jeden miliondw czterysta piecdziesiat tysiecy ztotych).

Wyemitowane obligacje sg obligacjami, kuponowymi, zdematerializowanymi, na okaziciela, trzyletnimi z
terminem wykupu w dniu 23 lutego 2015 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 23 sierpnia 2012 roku. Obligacje nie s3
zabezpieczone.

Obligacje zostaty wyemitowane w celu sfinansowania wykupu wczesniej wyemitowanych obligacji
Emitenta oraz w celu finansowania realizowanych przez Emitenta przedsiewzie¢ deweloperskich.
Zdaniem Zarzadu Funduszu nie istniejg obecnie zagrozenia dla zdolnosci Emitenta do wywigzania sie z
zobowigzan, wynikajacych z obligacji.

W dniu 23 lutego 2012 roku, w ramach postanowien Umowy Agencyjnej dokonat emisji 1.355 szt.
obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 13.550.000 PLN (trzynascie miliondw piecéset piec¢dziesiat tysiecy
ztotych).

Wyemitowane obligacje sg obligacjami, kuponowymi, zdematerializowanymi, na okaziciela, trzyletnimi z
terminem wykupu w dniu 23 lutego 2015 roku. Oprocentowanie obligacji bedzie ustalone wg stawki
WIBOR 6M powiekszonej o marze dla inwestora, osobno dla kazdego pdtrocznego okresu odsetkowego.
Pierwszy termin wyptaty oprocentowania ustalony zostat na 23 sierpnia 2012 roku. Obligacje nie sg
zabezpieczone.

Obligacje zostaty wyemitowane w celu sfinansowania wykupu wczesniej wyemitowanych obligacji
Emitenta oraz w celu finansowania realizowanych przez Emitenta przedsiewzie¢ deweloperskich.

Obligacje wyemitowane w dniach 13 stycznia i 23 lutego 2012 zostaly zarejestrowane w depozycie KDPW
oraz w dniu 12 kwietnia br. wprowadzone przez Zarzad GPW oraz Bond Spot SA do alternatywnego systemu
obrotu na Catalyst.

Nabycie obligacji wiasnych

W dniu 23 lutego 2012 r. Spétka nabyta w celu umorzenia 950 sztuk wtasnych obligacji dwuletnich o
jednostkowej wartosci nominalnej 10.000 ztotych i tacznej wartosci nominalnej 9.500.000 zt (dziewiec
miliondw pieCset tysiecy). taczna warto$¢ wykupionych obligacji wyniosta 9.500.000 ztotych,
powiekszona o sume odsetek od obligacji za ostatni okres odsetkowy do dnia wykupu.

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.

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 31.12.2011 oraz 31.03.2012 roku obrazuje ponizsza tabela:
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Procentowy udziat
(*) w kapitale i

Procentowy udziat
(*) w kapitale i

Nazwa Spotki Siedziba glosach na glosach na
31.03.2012 31.12.2011

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 99,9500% 99,4530%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 SK Warszawa 96,9658% 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 99,8591% 99,8591%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA Warszawa 99,9773% 99,9623%
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 99,9811% 99,9811%
Juvenes-Projekt Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
MaZOW|eck|e_ Towarzystwo Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt Warszawa 37,8004% 37,8004%
Developerski 1 SKA
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 dzien 31 marca 2012 posredni udziat Emitenta w kapitale NPU SA wynosi 35,09%, a
uwzgledniajac opcje odkupienia akcji — 40,24%.

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

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

VIL. Informacja dotyczaca wypftaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy, facznie i w
przeliczeniu na jedna akcje, z podziatem na akcje zwykie 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
raportu kwartalnego wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich
procentowego udziatlu w kapitale zakfadowym, liczby gtosow z nich wynikajacych i ich
procentowego udziatu w ogolnej liczbie glosow na walnym zgromadzeniu oraz wskazanie zmian
w strukturze wiasnosci 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 gltoséw na WZ Funduszu przedstawia sie w sposdb

nastepujacy:
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1. Stan na dzien przekazania raportu rocznego za 2011 rok

Udziat w ogolnej

. . Liczba akgji Udziat w kapitale I p
Akcjonariusz Liczba glosow zaktadowym (%) I|czb|(eo/?)l)osow
BB Investment S.A. 104.682.446 20,01 20,01
Fundusze PIONEER PEKAO TFI S.A. (w
tym Pioneer TFI S.A.) 52.459.767 10,03 10,03
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 30.377.066 5,80 5,80
Jakub Szymariski 26.350.000 5,04 5,04

2. Stan na dzien przekazania raportu za I kwartat 2012 roku

Udziat w ogolnej

. . Liczba akgji Udziat w kapitale I p,
Akcjonariusz Liczba gloséw zaktadowym (%) |ICZbI(eo/?)|)'OSOW
BB Investment S.A. 104.682.446 20,01 20,01
Fundusze PIONEER PEKAO TFI S.A. (w
tym Pioneer TFL S.A) 52.459.767 10,03 10,03
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 30.377.066 5,80 5,80
Jakub Szymanskd 26.350.000 5,04 5,04

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.

Zgodnie z wiedzg Funduszu, na dzien przekazania raportu za I kwartat 2012 r., stan posiadania akcji BBI
Development NFI SA przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce przedstawia sie nastepujgco:

15.05.2012 20.03.2012
Osoby zarzadzajace
Michat Skotnicki 7.339.634 7.339.634
Piotr Litwiriski - -
Pawet Nowacki 60.718 60.718
Rafat Szczepanski 14.436.962 14.436.962
Krzysztof Tyszkiewicz 14.436.962 14.436.962
Osoby Nadzorujace
Pawel Turno 1.395.827 1.395.827

Wiodzimierz Glowacki - -
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Michat Kurzynski - -
Ewaryst Zagajewski - -
Rafat Lorek - -
Jan Rosciszewski - -

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

Na dzien sporzadzenia raportu za I kwartat 2012 roku, wedtug najlepszej wiedzy Funduszu, nie toczyly
sie zadne postepowania sagdowe lub administracyjne dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Funduszu
lub jego jednostek zaleznych, ktérych taczna wartos¢ 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 powiazanymi, jezeli pojedynczo lub facznie sa one istotne i zostaty
zawarte na innych warunkach niz rynkowe, z wyjatkiem transakcji zawieranych przez emitenta
bedacego funduszem z podmiotem powigzanym, 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.

XIII. Informacja o udzieleniu poreczen kredytu lub poZyczki lub udzieleniu gwarancji — tacznie
Jjednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli faczna wartosc istniejacych
poreczer lub gwarancji stanowi rownowartosc¢ co najmniej 10 % kapitatow wfasnych emitenta.

W pierwszym kwartale 2012 r. nie byly udzielane gwarancje ani tez poreczenia kredytu lub pozyczki,
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 moZzliwosci 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) Rozpoczecie procesu przekazywania mieszkan nabywcom w projekcie Rezydencja Foksal w
Warszawie (przetom II i III kwartatu 2012),

b) Rozpoczecie procesu przekazywania mieszkan nabywcom w projekcie Mate Btonia w Szczecinie
— etap Platany I, II, ITT i IV (przetom II i III kwartatu 2012 r.) oraz w dalszej perspektywie (III /
IV kwartat 2012) — etapu Platany V.

¢) Oddanie do uzytkowania pierwszego etapu biurowego — budynku A w projekcie Koneser (w II
kwartale 2012 r.)

d) Dalsze awansowanie kolejnych etapow (w tym dwdch pierwszych etapdw mieszkaniowych oraz
centralnego etapu biurowo — handlowego) projektu Koneser przy ul. Zgbkowskiej w Warszawie
— przedsiewziecia developerskiego o potencjalnej chtonnosci na poziomie 70 tys m2 atrakcyjnej
powierzchni biurowej, handlowej i mieszkaniowej

e) Dzialalno$¢ w 100% zaleznych spotek Juvenes Projekt i Juvenes Serwis w zakresie
$wiadczonych ustug, przede wszystkim w segmencie zarzadzania i wykonawstwa przedsiewziec
developerskich i prac projektowych, w szczegdlno$ci awansowanie przez Juvenes Serwis
kontraktu na budowe chtodni magazynowo — sktadowej w Gdansku.

f) Zakoriczenie uzyskiwania decyzji administracyjnych i uruchomieniu realizacji projektu Nowy
Sezam u zbiegu ulic Marszatkowskiej i Swietokrzyskiej w Warszawie.
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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.

Po dacie bilansu nie wystapity zadne zdarzenia, ktére mogtyby znaczaco wptynac¢ na przyszte wyniki
finansowe Emitenta.

Warszawa, 15 maja 2012 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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