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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

GRUPY KAPITALOWE)]
BBI DEVELOPMENT S.A.

ZA POLROCZE 2013 ROKU

Niniejsze sprawozdanie stanowi potroczne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
BBI Development S.A. (dalej: ,Emitent”, ,Spoétka”), stanowiace zalacznik do
skonsolidowanego raportu pétrocznego sporzadzanego za I p6trocze 2013 roku.

Niniejsze sprawozdanie zostalo sporzadzone zgodnie z wymogami okreslonymi w
rozporzadzeniu Ministra Finansow w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim z dnia 19 lutego 2009 r. (Dz.U. Nr 33, poz. 259).

WARSZAWA, 30 SIERPNIA 2013 ROKU
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1 Zasady sporzadzenia potrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Kapitatowej

Potroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Emitenta, stanowigce
czes¢ raportu pétrocznego, zostato sporzadzone zgodnie z wymogami wskazanymi w rozporzadzeniu
Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentdw papierdw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za rbwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz. U.

2009, Nr 33, poz. 259) oraz zgodnie z zasadami okreslonymi w:

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

zm),

b) Rozporzadzeniu Ministra Finansdbw w sprawie zakresu informacji
sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych, wymaganych w
prospekcie emisyjnym dla emitentdw z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, dla
ktorych wiasciwe sg polskie zasady rachunkowosci z dnia 18 pazdziernika 2005 r. (Dz.U. Nr

209, poz. 1743)
c) Miedzynarodowym Standardzie Rachunkowosci nr 34.

Wybrane dane finansowe zawarte w sprawozdaniu finansowym zostaty przeliczone na euro wediug

nastepujacych zasad:

a) poszczegdlne pozycje bilansu przeliczone zostaty na euro wedlug Sredniego kursu
obowigzujacego na dany dzien bilansowy, ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank

Polski;

b) poszczegoélne pozycje rachunku zyskdéw i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych
przeliczone zostaty na euro wedtug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng $rednich kurséw
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla waluty, w ktdrej zostaty sporzadzone informacje
finansowe podlegajace przeliczeniu, obowigzujacych na ostatni dzien kazdego zakoriczonego

miesigca roku obrotowego.

2 Wybrane dane finansowe, zawierajace podstawowe pozycje
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Aktywa Grupy Kapitatowej na 30 czerwca 2013 roku wynosity 498.802 tys. zt (115.218 tys. euro), zas
kapitat wtasny, przypadajacy akcjonariuszom Spotki 253.849 tys. zt (58.636 tys. euro). Okres od 1
stycznia do 30 czerwca 2013 roku Grupa Kapitatowa zamkneta zyskiem na dziatalnosci operacyjnej w
kwocie 5.362 tys. zt (1.272 tys. euro) i zyskiem netto w kwocie 756 tys. zt (179 tys. euro).

Podstawowy wptyw na wynik osiaggniety w I pétroczu 2013 r. miaty:

skréconego
Grupy

wykazywanych w

w tys. zt tys. €
UdZIa’{' w  wyniku jednostek wspoffkf)ntrolowanych, 8.849 2.100
konsolidowanych metoda praw wiasnosci
Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug 28.340 6.725
Koszty dziatalnosci operacyjnej 32.504 7.713




Gotowka i jej ekwiwalenty na 30 czerwca 2013 roku wynosity 15.558 tys. zt (3.594 tys. euro), co
stanowito 3,12% aktywow Grupy Kapitatowej.

Udziat w Udziat w
Struktura aktywow Grupy na podane dni: 30.06.2013 | aktywach | 31.12.2012 | aktywach
Nieruchomosci inwestycyjne 182 0,04% 234 897 41,68%
Inwestycje w jednostkach powigzanych wycenianych
metodg praw wiasnosci 181 063 36,30% 0 0,00%
Wartos$¢ firmy 23 975 4,81% 23 975 4,25%
Pozostate aktywa trwate 16 592 3,33% 26 162 4,64%
Razem aktywa trwate 221812 44,47% 285 034 50,57%
Zapasy i zaliczki na zapasy 225 428 45,19% 231762 41,12%
Aktywa finansowe (pozyczki i wierzytelnosci) 23112 4,63% 22 337 3,96%
Srodki pieniezne 15 558 3,12% 12 398 2,20%
Pozostate aktywa obrotowe 12 892 2,58% 12 072 2,14%
Razem aktywa obrotowe 276 990 55,53% 278 569 49,43%
Aktywa razem 498 802 | 100,00% | 563603 | 100,00%

Udziat w Udziat w
Struktura pasywéw Grupy na podane dni: 30.06.2013 | pasywach | 31.12.2012 | pasywach
Kapitat podstawowy 52 308 10,49% 52 308 9,28%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 143 161 28,70% 143 161 25,40%
Kapitat zapasowy 132 137 26,49% 130 381 23,13%
Zyski zatrzymane / niepokryte straty -73 757 -14,79% -72 587 -12,88%
Kapitaty akcjonariuszy mniejszo$ciowych 10 609 2,13% 10 609 1,88%
Razem kapitaly wiasne 264 458 53,02% | 263872| 46,82%
Pozyczki i kredyty 26 261 5,26% 51 373 9,12%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 57 031 11,43% 66 554 11,81%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 192 0,04% 18 173 3,22%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 23 105 4,63% 22 940 4,07%
Razem zobowiagzania dlugoterminowe 106 589 21,37% 159 040 28,22%
Pozyczki i kredyty 69 411 13,92% 77 174 13,69%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 34711 6,96% 19 553 3,47%
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw 7 202 1,44% 11 025 1,96%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 16 431 3,29% 32939 5,84%
Razem zobowigzania krétkoterminowe 127 755 25,61% 140 691 24,96%
Pasywa razem 498 802 | 100,00% | 563603 | 100,00%

3 Struktura kapitatu zakladowego Emitenta
Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 52.307.825,00 ztotych i dzieli sie na:

a) 22.843.532 akcji zwykle na okaziciela serii A od numeru 00000001 do numeru 22.843.532,
o wartosci nominalnej 0,10 ztotych kazda,

b) 91.374.128 akcji zwykiych na okaziciela serii B od numeru 00000001 do numeru 91.374.128,
o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda,



c)

d)

e)

9)

114.217.660 akcji zwyktych na okaziciela serii C od nhumeru 000000001 do numeru 114.217.660,
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda,

17.300.000 akcji zwyktych na okaziciela serii G od numeru 00000001 do numeru 17300000,
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda,

24.573.530 akcji zwyktych na okaziciela serii H od numeru 00000001 do numeru 24573530,
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda,

190.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii I od numeru 000000001 do numeru 190.000.000
o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.

62.769.400 (szesScdziesigt dwa miliony siedemset sze$cdziesigt dziewieC tysiecy czterysta) akgji
zwyklych na okaziciela serii J od numeru 00.000.001 do numeru 62.769.400 o wartosci
nominalnej 0,10 zt (dziesie¢ groszy) kazda.

Ogdlna liczba gtoséw wynikajaca ze wszystkich powyzszych akcji wynosi 523.078.250 (pieéset
dwadziescia trzy miliony siedemdziesigt osiem tysiecy dwiescie piecdziesiat).

Kapitat zaktadowy pokryty jest wkladami pienieznymi i niepienieznymi. Kapitat zaktadowy zostat
optacony w catosci.

4

Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta i jego
Grupy Kapitatowej

Ponizej zamieszczony zostat opis istotnych zdarzen, jakie nastapity w rozwoju Emitenta oraz jego
Grupy Kapitatowej w okresie od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku.

4.1

Zdarzenia dotyczace Emitenta

4.1.1 Powolanie Cztonkéw Zarzadu na kolejna kadencje

W dniu 4 kwietnia 2013 r. Rada Nadzorcza Spotki, w zwigzku z uptywem IX kadencji Zarzadu
podjeta uchwaly w sprawie powotania Zarzadu na kolejna, X kadencje w sktadzie:

Pan Michat Skotnicki — Prezes Zarzadu,

Pan Rafat Szczepanski — Wiceprezes Zarzadu,

Pan Piotr Litwinski — Cztonek Zarzadu,

Pan Pawet Nowacki — Cztonek Zarzadu,

Pan Krzysztof Tyszkiewicz - Cztonek Zarzadu.

4.1.2 Emisja nowych serii obligacji oraz nabycie w celu umorzenia obligacji
dotychczas wyemitowanych

W dniu 20 lutego 2013 roku, w ramach postanowien aneksow do umowy agencyjnej z 9 listopada
2006 r. zawartej z Raiffeisen Bank Polska S.A oraz istniejgcego Programu Emisji Obligacji, Emitent
dokonat emisji 22.000 szt. obligacji o tacznej wartosci nominalnej 22.000.000 PLN (dwadziescia
dwa miliony ztotych). Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 PLN i réwna jest cenie
emisyjnej.

Wyemitowane obligacje sa obligacjami, kuponowymi, zdematerializowanymi, na okaziciela,
trzyletnimi z terminem wykupu w dniu 22 lutego 2016 roku. Oprocentowanie obligacji bedzie
ustalone wg stawki WIBOR 6M powiekszonej o marze dla inwestora, osobno dla kazdego
potrocznego okresu odsetkowego. Pierwszy termin wypfaty oprocentowania ustalony zostat na 21
sierpnia 2013 roku. Obligacje nie sq zabezpieczone.

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



W dniu 27 marca 2013 roku powyzsze obligacje zostaty przyjete do depozytu KDPW, a w dniu 27
maja 2013 roku odbylo sie ich pierwsze notowanie w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst.
Ostatnim dniem notowania ww obligacji bedzie 10 luty 2016 roku.

W dniu 22 lutego 2013 r. Spdtka dokonata wykupu nastepujacych zapadajacych obligacji

wyemitowanych przez Spoétke:

a) 700 (siedmiuset) trzyletnich obligacji wyemitowanych w dniu 23 Ilutego 2010 roku,
oznaczonych jako seria BBD2202130001, zdematerializowanych, nie bedacych przedmiotem
obrotu zorganizowanego, o tacznej wartosci nominalnej 7.000.000 (siedem miliondw) ztotych.

b) 850 (o$miuset piecdziesieciu) dwuletnich obligacji wyemitowanych w dniu 23 lutego 2011
roku, oznaczonych jako seria BBD0213 (400 obligacji) oraz BBD0213_1 (450 obligaciji),
zdematerializowanych, oznaczonych kodem ISIN PLNFI1200091, bedacych przedmiotem
obrotu zorganizowanego w alternatywnym systemie obrotu organizowanym przez Gielde
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz BondSpot S.A. (rynek Catalyst), o facznej
wartosci nominalnej 8.500.000 (osiem miliondw pieéset tysiecy) ztotych.

Obligacje zostaty wyemitowane w ramach programu emisji obligacji obowigzujacego w Spétce.

4.1.3 Wybor bieglego rewidenta

W dniu 29 maja 2013 roku Rada Nadzorcza Emitenta wybrata spotke "PKF Audyt Sp. z 0.0." jako
podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Emitenta za rok obrotowy 2013. Emitent po raz pigty bedzie korzystat
z ustug wybranego podmiotu w zakresie badania sprawozdania finansowego.

4.1.4 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta
W dniu 26 czerwca 2013 r. odbylto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki.

Przedmiotem Obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia byto, obok spraw standardowo
nalezacych do rozstrzygniecia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia:

a) dokonanie zmian Statutu Spdtki w zakresie wynikajacym z uchylenia ustawy z dnia 30
kwietnia 1993 roku o narodowych funduszach inwestycyjnych i ich prywatyzacji oraz
dokonania innych zmian Statutu wynikajacych ze zmiany otoczenia prawnego Spotki.
Zgromadzenie dokonato m.in. zmiany firmy spoétki z ,,BBI Development NFI S.A.” na ,BBI
Development S.A.”. Uchylono réwniez zapisy o zakladowym kapitale warunkowym, jak
réwniez dokonano kilku pomniejszych zmian artykutow 1, 4, 7, 8, 9, 10, 12, 21, 23, 27,
32, 34 Statutu Spofki;

b) odnowienie upowaznienia dla Zarzadu Spdtki do podwyzszenia kapitatu zakladowego
Spotki w granicach kapitatu docelowego wraz z upowaznieniem Zarzadu do wytaczenia,
za zgodq Rady Nadzorczej, w catosci lub w czesci, prawa poboru akcji emitowanych w
ramach podwyzszenia kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu docelowego;

c) powotanie Rady Nadzorczej Emitenta na kolejng kadencje na kolejna, VII kadencje. Sktad
Rady Nadzorczej Funduszu nie ulegt zmianie, ponownie do Rady Nadzorczej powotano:
Pana Wtodzimierza Gtowackiego, Pana Michata Kurzynskiego Pana Rafata Lorka, Pana
Jana Emeryka Rosciszewskiego, Pana Pawta Turno, oraz Pana Ewarysta Zagajewskiego.

Zmiany w Statucie Funduszu uchwalone przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 26
czerwca 2013 roku zostaty zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 31 lipca br. .



4.2 Zdarzenia dotyczace poszczegoinych spoétek celowych

4.2.1 Realty 3 Management sp. z o0.0. Projekt Developerski 6 S.K.A. — Projekt
Developerski 6 “Koneser”.

4.2.1.1 Aneksy do umowy kredytu z 5 pazdziernika 2007 roku.

W dniu 27 lutego 2013 roku spdtka zalezna Realty 3 Management Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt Developerski 6 (,PD6") zawarta z Bankiem
Pekao S.A. aneks do umowy kredytowej z dnia 5 pazdziernika 2007 r. (z pdzniejszymi
zmianami), przesuwajacy date sptaty kredytu refinansujgcego zakup czesSci
nieruchomosci, na ktorej realizowany jest projekt ,Koneser”, do dnia 31 marca 2013 r.

W dniu 28 marca 2013 roku PD6 zawarta z Bankiem Pekao S.A. aneks do umowy
kredytowej z dnia 5 pazdziernika 2007 r. (z pdzniejszymi zmianami), przesuwajacy
date catkowitej sptaty kredytu refinansujacego zakup czesci nieruchomosci, na ktorej
realizowany jest projekt ,Koneser”, do dnia 28 Iutego 2014 r., zgodnie z
harmonogramem pfatnosci okreslonym ponizej:
a) 2.000.000,00 (dwa miliony) ztotych w terminie do dnia 29 marca 2013 r.
b) 2.000.000,00 (dwa miliony) ztotych w terminie do dnia 31 lipca 2013 r.
c) 4.000.000,00 (cztery miliony) ztotych w terminie do dnia 31 stycznia 2014 .
d) pozostata czeS¢ Kredytu w kwocie 15.138.234,00 (pietnascie miliondw sto
trzydziesci osiem tysiecy dwiescie trzydziesci cztery) w terminie do 28 lutego
2014r.

4.2,1.2 Umowa na Generalne Wykonawstwo

W dniu 25 kwietnia 2013 roku spdtka PD6 podpisata z Przedsiebiorstwem Handlowo-
Ustugowym Budownictwa ,tucz-Bud” Sp. z o0.0. z siedzibg w Radomiu (dalej:
»~Wykonawca”) umowe o roboty budowlane, ktérej przedmiotem jest wybudowanie, w
systemie generalnego wykonawstwa, wielorodzinnego budynku mieszkalnego z
ustugami oraz z dwupoziomowym parkingiem podziemnym. Przedmiotowy budynek
wznoszony bedzie w ramach kwartatu E2 projektu deweloperskiego ,Koneser”, ktory
to projekt realizowany jest przez PD6 przy ulicach
Markowskiej/Biatostockiej/Zabkowskiej w Warszawie.

Wynagrodzenie dla Wykonawcy z tytutu realizacji przedmiotu umowy zostato
okreslone ryczattowo i wynosi 21.800.000 ztotych netto, do ktdrego zostanie doliczony
nalezny podatek VAT.

Strony uzgodnity niezwloczne rozpoczecie prac budowlanych, zas spodziewany termin
zakonczenia robot zostat okreslony na pazdziernik 2014 roku.

W umowie zastrzezono kary umowne zaréwno na rzecz Wykonawcy, jak i na rzecz
Projektu Developerskiego 6. taczny wymiar kar umownych, zastrzezonych dla kazdej
ze stron, nie moze przekroczy¢ 10% warto$ci wynagrodzenia umownego netto.
Zaptata kary umownej nie wyklucza dochodzenia odszkodowania przenoszacego
warto$¢ zastrzezonych kar umownych.

4.2.2 Realty 2 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 S.K.A. — projekt ,,Male
Btonia”

W dniu 31 stycznia 2013 roku spdtka zalezna Realty 2 Management Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt Developerski 10 Spotka komandytowo — akcyjna (,PD10”) zawarla z
Bankiem PKO BP S.A., aneks techniczny do umowy kredytowej z dnia 19 wrze$nia 2008 r. (z
pozniejszymi zmianami), przesuwajacy date sptaty kredytu refinansujacego zakup nieruchomosci,
na ktdrej realizowany jest projekt ,Mate Btonia”, do dnia 28 lutego 2013 r.



W dniu 28 lutego 2013 roku PD10 zawarta z Bankiem PKO BP S.A. (,Bank”), aneks do umowy
kredytowej z dnia 19 wrzesnia 2008 r. (z pdzniejszymi zmianami), przesuwajacy date catkowitej
sptaty kredytu refinansujacego zakup nieruchomosci, na ktorej realizowany jest projekt ,Mate
Btonia”, do dnia 30 wrzesnia 2016 r. w ratach okreslonych w ponizszym harmonogramie:
e dodnia 31.03.2014r. kwota 1.220.000,00 z.,
do dnia 30.06.2014r. kwota 14.437.000,00 zt.,
do dnia 30.09.2014r. kwota 2.239.000,00 zt.,
do dnia 31.03.2015r. kwota 4.211.000,00 zi.,
do dnia 30.09.2015r. kwota 4.211.000,00 zt.,
do dnia 31.03.2016r. kwota 4.211.000,00 zt.,
do dnia 30.09.2016r. kwota 4.210.697,10 zi.

Jednoczesnie, w dniu 28 lutego 2013 roku PD10 podpisata z Bankiem aneks do umowy kredytu
obrotowego z dnia 31 maja 2010 r. (z pdzniejszymi zmianami), przesuwajacy date ostatecznej
sptaty kredytu finansujacego realizacje I fazy inwestycji projektu ,Mate Btonia”, do dnia 31
grudnia 2013 r.

4.2,.3 Realty 4 Management sp. z 0.0. Juvenes Development 1 sp. k. — projekt "Nowy
Sezam”

W dniu 28 maja 2013 roku petnomocnik procesowy przekazat Emitentowi informacje o
uprawomocnieniu sie wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21
lutego 2013 roku oddalajacego skarge Wspdlnoty Mieszkaniowej Moniuszki 10 w Warszawie na
decyzje Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia 12 czerwca 2012 roku, ustalajacq
warunki zabudowy dla inwestycji ,Nowy Sezam”.

Informacja o uprawomocnieniu sie przedmiotowego wyroku oznacza, ze wyrok ten nie zostat
zaskarzony przez Wspdlnote Mieszkaniowg Moniuszki 10 w Warszawie do Naczelnego Sadu
Administracyjnego, a zatem decyzja o warunkach zabudowy jest ostateczna, prawomocna i
stanowi podstawe dla kontynuowania procesu inwestycyjnego w projekcie Nowy Sezam.

5 Polityka inwestycyjna BBI Development S.A.

Emitent, w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, planuje utrzymanie dotychczasowej strategii
inwestycyjnej. W szczegdlnosci, podstawowymi zatozeniami powyzszej strategii bedq :

a) Koncentracja na projektach atrakcyjnych ekonomicznie lecz ztozonych proceduralnie oraz
wymagajacych dodatkowego know—how w zakresie prac administracyjno przygotowawczych,
w szczegolnosci w najlepszych lokalizacjach warszawskich -  optymalne wykorzystanie
lokalnych kompetenciji,

b) Projekty biurowe, handlowe, mieszkaniowe (z przewazeniem w kierunku projektéw biurowo-
handlowych), jak rowniez przedsiewziecia taczace powyzsze funkcje w rozmaitych
proporcjach,

c) Projekty eksponowane i wrazliwe medialnie, czesto bez decyzji o warunkach zabudowy lub
plandéw miejscowych,

d) Dzieki koncentracji na projektach ,trudnych” mozliwo$¢ uzyskania nizszej ceny nabycia i / lub
unikniecie konkurencji, oraz mozliwo$¢ wykorzystania posiadanych kompetencji w zakresie
skutecznego przeprowadzania trudnych projektéw dla osiggniecia wyzszej stopy zwrotu z
inwestycji,

e) Potwierdzona zdolno$¢ pozyskiwania wyjatkowo atrakcyjnych projektow - w tym tworzenia
wspolnych przedsiewzie¢ - dzieki doswiadczeniu, reputacii, i relacji na rynku warszawskim,

f) Przedsiewziecia realizowane samodzielnie, jak rowniez wspdlnie z partnerami zewnetrznymi

g) Potaczenie kompetencji architektonicznych i finansowych — tworzenie przedsiewzie¢
efektywnych ekonomicznie i optymalnych pod wzgledem projektowym.



Inwestycje Emitenta nadal bedq zwigzane z projektami developerskimi prowadzonymi w formie
wyodrebnionych podmiotdw celowych, pozyskujacych bezposrednio finansowanie dtuzne. Z uwagi na
obecng sytuacje na rynku finansowym oraz zapotrzebowaniem na $rodki w celu realizacji duzych
przedsiewzie¢, Emitent dopuszcza mozliwosS¢ pozyskiwania partnerdw kapitatowych do wybranych
projektow deweloperskich.

6 Opis czynnikdow i zdarzen, w szczegolnosci o nietypowym
charakterze, majacych znaczacy wplyw na osiagniete
wyniki finansowe

W pierwszym potroczu 2013 roku nie wystgpity zadne zdarzenia o nietypowym charakterze, ktére
miatyby znaczacy wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

7 Opis podstawowych zagrozen i ryzyk istotnych dla rozwoju
Grupy Kapitatlowej Emitenta, w tym ryzyk zwigzanych z
pozostatymi miesigcami roku obrotowego

W ocenie Emitenta, podstawowe czynniki ryzyka i zagrozenia nie ulegty istotnym zmianom w stosunku

do ujawnionych w sprawozdaniu za poprzedni rok obrotowy. Z uwagi na strategie Funduszu realizacji

inwestycji na rynku nieruchomosci za posrednictwem spotek celowych, powotywanych wylacznie w

celu realizacji konkretnego przedsiewziecia, czynniki, ktére moga mie¢ wptyw na wynik finansowy

Emitenta dotycza go przede wszystkim w sposdb posredni — poprzez swoje oddziatywanie na

dziatalnos¢ spotek celowych. Do takich czynnikéw i zagrozen zaliczy¢ nalezy:

a) Ryzyko zwigzane z postepowaniami administracyjnymi — prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej
uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolert administracyjnych, budowlanych, ktérych uzyskanie
moze sie wigzac ze znacznymi opdznieniami w realizacji inwestycji. Emitent ogranicza powyzsze
ryzyko spdtki celowej poprzez zachowanie najwyzszej starannosci w ramach poszczegélnych
postepowan administracyjnych, dobdr kompetentnych i doswiadczonych partneréw biznesowych,
staty nadzér nad procesami organizacyjnymi.

b) Ryzyko utraty zdolnosci do obstugi zadtuzenia przez spétki celowe lub upadtosci — spétki celowe
Emitenta, wskutek np. problemow z zarzadzaniem realizowanymi przedsiewzieciami lub wskutek
zdarzen od nich niezaleznych mogg np. nie by¢ w stanie zakonczy¢ realizowanych inwestycji lub
koszty inwestycji moga znaczaco wzrosngé. W efekcie spotka celowa moze nie by¢ w stanie w
petni wywigza¢ sie ze swoich zobowigzan wobec wierzycieli lub w skrajnym przypadku moze
ogtosi¢ upadtos¢, wskutek czego Emitent moze nie odzyskac czesci lub catosci zainwestowanych w
nig $rodkdéw. W celu zminimalizowania tego ryzyka, Emitent dokonuje analizy wykonalnosci
kazdego z podejmowanych przedsiewzie¢ i na biezaco monitoruje postep prac i koszty kazdego
przedsiewziecia.

c) Ryzyko zwigzane z udzielonymi pozyczkami, poreczeniami - Emitent finansuje projekty
deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spétkom celowym badz tez za pomocg kredytow
zacigganych bezposrednio przez te spotki. Sptata takich pozyczek badz kredytdw jest uzalezniona
od kondycji finansowej spdtek celowych, ktdra determinowana jest w szczegdlnosci rzeczywistqg
realizacjg zaktadanego harmonogramu konkretnych przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych
opdéznien w harmonogramie realizacji poszczegolnych przedsiewzie¢ deweloperskich moze byé
niemozno$¢ sptaty pozyczki na rzecz Emitenta badz tez niemoznos¢ sptaty kredytu przez spotke
celowg (a w przypadku poreczenia go przez Emitenta — realizacja poreczonego zobowigzania). W
takiej sytuacji Emitent bedzie musiat sie liczy¢ z brakiem terminowej sptaty pozyczki badz z sptatq
dlugu wynikajacego z kredytu. W celu ograniczenie ryzyka zwigzanego z realizowanymi
projektami, Emitent wspiera i monitoruje dziatania spotek celowych prowadzace do realizowania
zatozonego harmonogramu projektow.

d) Ryzyko ptynnosci - Nieruchomosci nalezg do aktywdw, ktdrych zbycie po cenie rynkowej jest
zwykle procesem dtugotrwatym i wymaga aktywnego poszukiwania nabywcy. Diugotrwate
opdznienie w sprzedazy moze negatywnie wpilyna¢ na efektywno$¢ finansowg przedsiewziec
realizowanych przez Emitenta. Emitent poprzez wptyw wywierany na spotki celowe minimalizuje
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ryzyko pitynnosci, dochowujac najwyzszej starannosci w przygotowaniu procesu sprzedazy i
wykorzystujac wszystkie dostepne kanaty sprzedazy.

e) Ryzyko nie pozyskania, nie przedtuzenia lub zazadania wczesniejszej sptaty kredytu -
finansowanie spotek celowych Emitenta odbywa sie najczesciej poprzez finansowanie bankowe. W
przypadku — w szczegdlnosci - niekorzystnej sytuacji na rynku finansowym lub niekorzystnej oceny
danego przedsiewziecia przez instytucje finansowe mogg wystgpi¢ trudnosci z pozyskaniem
finansowania niezbednego do uruchomienia przedsiewziecia, badz tez trudnosci z przesunieciem
terminu spfaty kredytu (w przypadku gdy Emitent bedzie zabiegat o takie przesuniecie). Moze
takze wystgpi¢ zadanie banku wczesniejszej sptaty kredytu, w przypadku nie wywigzywania sie
Emitenta lub spdtki celowej z obowigzkdédw okreslonych umowg kredytowa. Ewentualne
wystgpienie powyzszych sytuacji mogtoby zmusi¢ Emitenta lub spotke celowg do wczesniejszej
sprzedazy catosci lub czesci nieruchomosci badz do wstrzymania realizacji projektu, co odbitoby
sie negatywnie na efektywnosci finansowej danego przedsiewziecia. W celu unikniecia takich
sytuacji, Emitent i spotki celowe bedg zachowywac bezpieczng strukture kapitatowq i zarzadzaé
biezacg ptynnoscig finansowa, jak rowniez prowadzi¢ aktywny monitoring rynku instytucji
finansowych. Prognozowanie przysztych przeptywdw pienieznych, poprzez monitoring sptywu
naleznosci i projekcje kosztéw, bedzie procesem ciggtym.

f) Ryzyko stopy procentowej - zmiennos¢ rynkowych stdép procentowych moze mie¢ wptyw na koszt
obstugi zadtuzenia przez spotki celowe. Ewentualny wzrost stop procentowych obnizy efektywnosc
finansowq realizowanych przedsiewzie¢ i wptynie na obnizenie wyniku finansowego. Niepozadane
konsekwencje wzrostu stdép procentowych mozna ograniczy¢ poprzez efektywne zarzadzanie
strukturg zadtuzenia, dobierajac - w zaleznosci od rozwoju sytuacji - instrumenty dtuzne o statym
lub zmiennym oprocentowaniu

g) Ryzyko niepozyskania nabywcéw zakonczonego przedsiewziecia deweloperskiego — sytuacja taka
moze mie¢ miejsce w przypadku np. wystgpienia wad prawnych nieruchomosci, nietrafionej
lokalizacji, pogorszenia sie sytuacji rynkowej. W efekcie spdtka celowa, a w konsekwencji Emitent
moze nie odzyskac czesci lub catosci zainwestowanych w nieruchomos¢ srodkéw, co niekorzystnie
wptynie na efektywnos¢ finansowg realizowanych przedsiewzie¢ Emitenta. W celu unikniecia tego
ryzyka, Emitent dochowuje nalezytej starannosci, badajac stan prawny nieruchomosci przed ich
kupnem.

h) Ryzyko wyceny - nieruchomosci wymagajq wyceny zaréwno na etapie zakupu, jak sprzedazy.
Ewentualny btad wyceny moze by¢ przyczyng zakupu nieruchomosci po cenie wyzszej od jej
wartosci rynkowej lub sprzedazy po cenie nizszej od wartosci rynkowej. Takie zdarzenia mogtyby
mie¢ negatywny wptyw na efektywnos¢ finansowg realizowanych przez Emitenta przedsiewziec.
Emitent i spotki celowe beda zachowywaé szczegdlng staranno$¢ w szacowaniu wartosci
nieruchomosci.

Poprzedni rok obrotowy (2012) charakteryzowat sie pogorszeniem wskaznikdw ekonomicznych
opisujacych dziatalno$¢ przedsiebiorcow z branz deweloperskiej oraz budowlanej. Zwiaszcza branza
budowlana borykata sie w poprzednim roku z malejacym wolumenem biezacego portfela zaméwien i
spadkiem wartosci wskaznikéw produkcji. Systematycznemu pogorszeniu ulegata takze sytuacja
finansowa firm budowlanych, gtownie z uwagi na znaczace opdznienia w terminowym $cigganiu
nalezno$ci. Skutkowato to negatywnym wptywem na zdolno$¢ obstugi dtugu przez spdtki z branzy
budowlanej, co w toku 2012 roku doprowadzito do upadtosci wielu przedsiebiorstw budowlanych
(PBG, Hydrobudowa Polska, Aprivi, DSS). W ocenie Zarzadu zta kondycja przedsiebiorstw z branzy
budowlanej moze wptywaé, takze w roku 2013, negatywnie na fatwos¢ pozyskiwania przez Emitenta
finansowania realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, z uwage na dajacq sie zaobserwowac
daleko idacqa ostroznosc¢ instytucji kredytowych i finansowych w udzielaniu finansowania podmiotom z
branzy deweloperskiej, a zwtaszcza budowlanej. Zdaniem Zarzadu nadal aktualne pozostaje ryzyko, iz
pozyskiwanie nowego finansowania bedzie wymagato ustanawiania zabezpieczen na skale wiekszg, niz
miato to miejsce dotychczas.

Aktualnie opublikowane wskazniki dotyczace sprzedazy wybranych deweloperéw pozwalajg jednak na
ostrozne zatozenie, iz rok 2013, pod wzgledem dostepnosci finansowania zewnetrznego, bedzie dla
branzy deweloperskiej tatwiejszy. Wiekszo$¢ deweloperéw notowanych na rynku publicznym
odnotowata wzrost sprzedazy. Zmniejszyt sie takze nieco Sredni czas wyprzedazy oferty. Dane te
nalezy jednak analizowa¢ ostroznie, majac na uwadze zasadniczy spadek czynnikow
charakteryzujacych branze w ogolnosci. W okresie styczen-czerwiec 2013 roku oddano do
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uzytkowania 68.5 tys. mieszkan, czyli jedynie o 1.0% wiecej niz w analogicznym okresie 2012
roku, kiedy przybyto ich 67.8 tys. W tym samym czasie ogolna liczba wydanych pozwolen na
budowe wyniosta 67.8 tys. (-22.9% r/r). Jesli chodzi o mieszkania budowane w celach sprzedazy,
liczba oddan w pierwszym pétroczu 2013 roku byla nizsza o 5.3% w ujeciu rocznym i
wyniosta 25.2 tys., natomiast liczba pozwolen na budowe wyniosta 27.4 tys. (-31.3% r/r).
Liczba rozpoczetych buddéw w okresie styczen-czerwiec 2013 roku wyniosta 59.0 tys. (-26.9%
r/r) ogdtem oraz 21.0 tys. (-39.5% r/r) w przypadku lokali na sprzedaz. Powyzsze dane
$wiadczg w sposob jednoznaczny o ,zamrazaniu” inwestycji przez deweloperdw i koncentrowaniu sie
na sprzedazy projektow juz istniejgcych lub bedacych w trakcie realizacji.

8 Sezonowosc lub cyklicznosc¢ dziatalnosci Emitenta

Dziatalno$¢ Emitenta nie charakteryzuje sie sezonowoscig lub cyklicznoscia.

9 Emisja, wykup i spiaty nieudziatlowych i kapitatlowych
papierow wartosciowych

W okresie sprawozdawczym Emitent dokonat emisji obligacji oraz nabyt obligacje wtasne w celu
umorzenia. Szczegoty zostaty opisane w pkt. 4.1.2. powyzej.

10 Informacje dotyczace wyplaconej lub zadeklarowanej
dywidendy

W okresie od 1 stycznia 2013 roku do dnia 30 czerwca 2013 roku nie miaty miejsca zadne wypfaty
badz deklaracje w stosunku do wyptaty dywidendy.

11 Informacje dotyczaca zmian zobowiazan warunkowych lub
aktywow warunkowych

W okresie od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku nie nastgpity istotne zmiany dotyczace
zobowigzan warunkowych.

12 Opis organizacji Grupy Kapitalowej BBI Development S.A.,
ze wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji

Dominujacq spotka Grupy Kapitatowej jest BBI Development S.A. Emitent jest zarejestrowany w
Krajowym Rejestrze Sagdowym — Rejestrze Przedsiebiorcow, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.
st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 0000033065.

Grupe Kapitatlowg Emitenta tworzg nastepujace podmioty, wobec ktorych Emitent jest podmiotem
dominujacym bezposrednio i posrednio poprzez spotki zalezne:

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

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

Realty 4 Management sp. z 0.0. w Warszawie - stosunek dominacji wynika z tego, ze
Emitent posiada w tej spotce wiekszos¢ gtosow na Zgromadzeniu Wspdlnikow, 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 wspolnikéw,

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 ponadto bezposredni 99,98 %-owy udziat w kapitale
zaktadowym spofki.

Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 sp.k. w Warszawie - stosunek
dominacji wynika z tego, ze jedynym komplementariuszem tejze spotki jest spdtka
zalezna Emitenta. Emitent posiada ponadto bezposredni 99,95 %-owy udziat w kapitale
zaktadowym spéiki.

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 spotka
zalezna od Emitenta. Emitent posiada ponadto bezposredni 99,97 %-owy udziat w
kapitale zaktadowym spotki.

Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 S.K.A. w Warszawie - stosunek
dominacji Emitenta wynika z tego, ze jedynym komplementariuszem tejze spotki jest
spotka zalezna Emitenta. Emitent posiada ponadto bezposredni 99,80 %-owy udziat w
kapitale zaktadowym spotki.

Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 S.K.A. w Warszawie - stosunek
dominacji Emitenta wynika z tego, ze jedynym komplementariuszem tejze spoétki jest
spotka zalezna Emitenta. Emitent posiada ponadto bezposredni 99,87 %-owy udziat w
kapitale zaktadowym spétki.

Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 S.K.A. w Warszawie — stosunek
dominacji Emitenta wynika z tego, ze jedynym komplementariuszem tejze spdtki jest
spotka zalezna od Emitenta. Emitent posiada ponadto bezposredni 99,98 %-owy udziat w
kapitale zaktadowym spotki.

Realty 2 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 S.K.A. w Warszawie - stosunek
dominacji Emitenta wynika z tego, ze jedynym komplementariuszem tejze spotki jest
spotka zalezna Emitenta. Emitent posiada ponadto bezposredni 75,44 %-owy udziat w
kapitale zakltadowym spéiki.

Juvenes-Projekt sp. z 0.0. w Warszawie — stosunek dominacji wynika z tego, ze Emitent
posiada 100 %-owy udziat w kapitale zaktadowym spétki i taki sam udziat w ogodlnej
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 zakladowym tej spofki i taki sam udziat w ogdlnej liczbie
gtoséw na zgromadzeniu wspolnikdw tej spotki.

Konsolidacjq objeta jest takze spdotka Nowy Plac Unii S.A. w Warszawie, w ktorej spotka zalezna
Emitenta, Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 SKA posiada aktualnie 35,16%
udziatu w kapitale zaktadowym i taki sam udziat w ogdinej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu tej
spdtki, a docelowo, po dokonaniu rozliczen ze Spdtdzielnia Spozywcdéw Supersam, bedzie posiadata
40,32% udziatu w kapitale zaktadowym (i taki sam udziat w ogodlnej 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 uméw taczacych Emitenta ze wspdtinwestorem tej inwestycji,
pomimo aktualnego udzialu w gtosach na walnym zgromadzeniu, Emitent nie ma mozliwosci
samodzielnego sprawowania kontroli nad tg spotka.
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Ponadto konsolidacjg objeta jest takze spdtka akcyjna prawa luksemburskiego IMMOBILIA FUND SIF
SICAV (,Fundusz IMMOBILIA”, ,IMMOBILIA”, ktory zostata utworzona zgodnie z prawem
luksemburskim przez akcjonariuszy spétki Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt Developerski 1 S.K.A. w Warszawie, w tym takze Emitenta. Emitent na
mocy umowy objecia akcji z dnia 24 kwietnia 2013 roku zawartej z wyzej wymienionym funduszem
objat 36.364 akcje imienne funduszu wnoszac do niego wktad niepieniezny w postaci 36.364 akcji
imiennych spotki Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z 0.0. Projekt Developerski 1 S.K.A. w
Warszawie o wartosci nominalnej 36.364 ziFundusz IMMOBILIA jest jednostkg wspotkontrolowang
Emitenta z uwagi na okoliczno$¢, iz na dzien 30.06.2013 r., jak rowniez na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania Emitent posiada 36.364 z 96.189 akcji Funduszu IMMOBILIA, co stanowi
37,80% udziat w catkowitej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu tego podmiotu. Ponadto, przez
Emitenta powotany jest jeden z dwdch cztonkéw zarzadu klasy A oraz dwdch z trzech cztonkéw Rady
Inwestoréw Funduszu IMMOBILIA, zatwierdzajacej jego wszelkie decyzje inwestycyjne.

Ponadto, Emitent (poprzez swojg spotke zalezng — Realty 4 Management sp. z 0.0. Juvenes
Development 1 sp.k.) posiada 34,95 %-owy udziat w kapitale i glosach w spotce Zarzadzanie Sezam
sp. z 0.0. oraz 2,39 %-owy udziat w kapitale i gtosach w spdtce Zarzadzanie Sezam sp. z 0.0. Nowy
Sezam sp.k.

Strukture Grupy oraz udziat Emitenta w kapitale (majatku) poszczegélnych spotek wchodzacych w jej
sktad na dzien 31 grudnia 2012 roku i 30 czerwca 2013 obrazuje ponizsza tabela:

Procentowy udziat = Procentowy udziat

Nazwa Spotki Siedziba (*)g}vgslg::rl)‘it:ale i (*)g:;slzi':'it:ale i
30.06.2013 31.12.2012
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 | Warszawa 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 | \yarszawa 100% 100%
Eléalty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 | Warszawa 99,8004% 99,8004%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 | Warszawa 99,8866% 99,8768%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 | Warszawa 100% 100%
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski Warszawa 75,4386% 75,4386%
Realty 4 Management Sp.z 0.0. Juvenes Development 1 | Warszawa 100% 100%
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
IMMOBILIA FUND SIF SICAV Luksemburg 37,8 %
Nowy Plac Unii SA Warszawa 35,0911% 35,0911%
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Warszawa 35,5769% 33,0000%
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam SK Warszawa 9,2284% 2,3922%

(*) podano facznie udziat bezposredni i posredni tj. z uwzglednieniem udziatéw poprzez spéiki zalezne; udziat w
kapitale i w ogdlnej liczbie gtoséw jest taki sam.

13 Skutki zmian w strukturze Emitenta i jego Grupy
Kapitatowej

Podstawowg zmiana, jaka zaszta w strukturze Grupy Kapitalowej Emitenta jest utworzenie spotki
akcyjnej prawa luksemburskiego IMMOBILIA FUND SIF SICAV z siedzibg w Luksemburgu, do ktdrej
Emitent wnidst w kwietniu 2013 roku akcje posiadane uprzednio w spdtce Mazowieckie Towarzystwo
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Powiernicze sp. z 0.0. Projekt Developerski 1 S.K.A. w Warszawie. W wyniku tego zdarzenia spotka
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z 0.0. Projekt Developerski 1 S.K.A. przestata by¢ spotkg
bezposrednio wspdtkontrolowang przez Emitenta, za$ podmiotem bezposrednio wspotkontrolowanym
stata sie spétka IMMOBILIA FUND SICAV SIF.

Ponadto w okresie od 1 stycznia 2013 roku do dnia publikacji raportu pétrocznego miato miejsce kilka
podwyzszen kapitatu badz zwiekszenia wktaddw w spétkach celowych. Zdarzenia te spowodowaty
zmiany wielkosci udziatu kapitatowego (spotkowego) Emitenta w poszczegdlnych spdtkach celowych.
Zmiany te nie byty jednak znaczace z punktu widzenia stosunku zaleznosci-dominacji w strukturze
kapitatowej Emitenta. Aktualny udziat Emitenta w poszczegdinych spoétkach zaleznych i innych
objetych konsolidacjg prezentuje tabela w pkt. 12.

14 Stanowisko Zarzadu co do prognoz

Emitent nie publikowat prognoz na rok 2013 r.

15 Istotni akcjonariusze

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta znacznymi akcjonariuszami, posiadajacymi bezposrednio lub
posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5 % ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu
Emitenta na dzien przekazania raportu rocznego za 2012 rok (tj. na 21 marca 2013 roku), byli:

Akcionariusz Liczba akcji Udzial w kapitale Udziat w ogéinej
] Liczba gltoséw | zakiadowym (%) | liczbie glosow (%)

BB Investment S.A. 49.182.446 9,40 9,40
Fundusze PIONEER PEKAO TFI

S.A. (w tym Pioneer FIO) 52.459.767 10,03 10,03
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 37.280.756 7,13 7,13
Fundusze Noble Funds TFI S.A 26.594.622 5,08 5,08
Jakub Szymanski 26.350.000 5,04 5,04

W dniu 2 sierpnia br. Zarzad BBI Development S.A. otrzymat zawiadomienie od Pana Jakuba
Szymanskiego ze w wyniku rozliczenia w dniu 30.07.2013 r. transakcji sprzedazy 4.200.000 akcji BBI
Development S.A. z dnia 25.07.2013 roku, posiadat na dzien 30.07.2013 r. 23.004.016 akcji BBI
Development S.A. stanowigcych 4,4% w kapitale zakladowym Spdtki uprawniajacych do 23.004.016
gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy, dajacych 4,4% w ogolnej liczbie glosow. Przed
dokonaniem transakgji akcjonariusz ten posiadat 27.204.016 sztuk akcji spotki BBI Development S.A.
dajacych 27.204.016 gtosow, co stanowito 5,2% udziatu w kapitale oraz 5,2% udziatu w gtosach na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy BBI Development S.A.

Tym samym, wedlug najlepszej wiedzy Emitenta znacznymi akcjonariuszami, posiadajacymi
bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5 % ogolnej liczby gtoséw na
walnym zgromadzeniu Emitenta na dzien przekazania raportu pétrocznego (30 sierpnia 2013), sa:

Akcjonariusz

Liczba akcji
Liczba gtosow

Udzial w kapitale
zakladowym (%)

Udziat w ogolinej
liczbie gloséw (%)

BB Investment S.A.

49.182.446

9,40

9,40
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Fundusze PIONEER PEKAO TFI

S.A. (w tym Pioneer FIO) 52.459.767 10,03 10,03
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 37.280.756 7,13 7,13
Fundusze Noble Funds TFI S.A 26.594.622 5,08 5,08

16 Wartos¢ wynagrodzen naleznych i wyptaconych dla kazdej z
os0b zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta

Osoby zarzadzajace i nadzorujgce Emitenta w I pdtroczu 2013 roku pobraty wynagrodzenie w

nastepujacej wysokosci:

. Wartosé Wynagrodzenie wyptacone Wartosé
Imie i nazwisko wgr';:grg:‘zifenl:avgp;ﬁg:e (bv:"tt;: przez podmioty zalezne (bv:u:yt:
21) ) Emitenta za okres 2t) )
Zarzad(*)
Michat Skotnicki 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 480 | 1stycznia 2013 - 30 czerwca 2013
Piotr Litwiriski 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 480 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013
Pawel Nowacki 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 204 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013
Rafat Szczepanski 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 255 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 225
Krzysztof Tyszkiewicz 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 129 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 351
RAZEM: 1.638 576
(*) podane kwoty uwzgledniajq wyptate premii za 2012 rok
Rada Nadzorcza
Wilodzimierz Glowacki 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 18 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 0
Michat Kurzyriski 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 18 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 0
Jan Roéciszewski 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 18 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 0
Rafat Lorek 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 18 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 0
Pawet Turno 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 24 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 0
Ewaryst Zagajewski 1 stycznia 2013 - 30 czerwca 2013 18 1 stycznia 2013 — 30 czerwca 2013 0
RAZEM: 114 0

17 Akcje Emitenta w posiadaniu czionkow organéw Emitenta

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu potrocznego (30 sierpnia br.) oraz na
dzien przekazania raportu rocznego za 2012 rok (21 marca br.) w posiadaniu cztonkéw organdw
Emitenta znajdowata sie nastepujaca liczba akcji Emitenta:

Imie i nazwisko

Na dzien 30.08.2013

Na dzien 21.03.2013

Osoby zarzadzajace

Michat Skotnicki 7.839.634 7.839.634
Piotr Litwinski* 0 0
Pawet Nowacki 60.718 60.718
Rafat Szczepanski 14.936.962 14.936.962
Krzysztof Tyszkiewicz 14.936.962 14.936.962
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Osoby Nadzorujace

Pawet Turno 7.970.309 6.270.309
Wiodzimierz Gtowacki 0 0
Michat Kurzynski 0 0
Ewaryst Zagajewski 0 0
Rafat Lorek 0 0
Jan Rosciszewski 0 0

* osoba blisko zwigzana z Panem Piotrem Litwiriskim (cztonek rodziny) posiada 340.000 akgji o fqcznej wartosci nominalnej
34.000 z{, stanowigcej 0,065% udziatu w kapitale zaktadowym Emitenta i taki sam udziat w ogoinej liczbie glosow na Walnym
Zgromadzeniu,

W 29 kwietnia 2013 r. Zarzad Emitenta otrzymat zawiadomienie w trybie artykutu 160 Ustawy z dnia
29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi, od Pana Pawta Turno, o dokonanej przez
niego transakgji nabycia 1.700.000 sztuk akcji Funduszu po cenie 0,37 zt za akcje. Transakcje zostaty
zawarte w dniu 26 kwietnia 2013 roku, poza rynkiem regulowanym, na podstawie uméw
cywilnoprawnych.

18 Postepowania sadowe, administracyjne i arbitrazowe

W okresie od 1 stycznia 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku, wg najlepszej wiedzy Emitenta nie miaty
miejsca zadne postepowania sadowe, administracyjne badz arbitrazowe dotyczace istotnych
zobowigzan albo wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niego zaleznej, ktorych taczna wartosci
stanowitaby co najmniej 10 % kapitatow wiasnych Emitenta.

19 Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresie objetym sprawozdaniem, wg najlepszej wiedzy Emitenta, nie byty zawierane zadne istotne
transakcje z podmiotami powigzanymi, ktére zawierane bytyby na innych warunkach niz rynkowe.

20 Poreczenia i gwarancje udzielone przez Emitenta lub
jednostke od niego zalezng

W okresie objetym sprawozdaniem, wg najlepszej wiedzy Emitenta, nie byly udzielane zadne
poreczenia i gwarancje, ktdrych taczna warto$¢ stanowitaby rownowartos¢ co najmniej 10 %
kapitatéw witasnych Emitenta.

21 Inne informacje istotne dla oceny sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian,
oraz informacje, ktore sa istotne dla oceny mozliwosci
realizacji zobowiazan przez Emitenta i Grupe Kapitatowq

W ocenie Emitenta, poza ujawnionymi w niniejszym sprawozdaniu oraz w pdtrocznym sprawozdaniu z
dziatalno$ci Emitenta, w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2013 r. nie istniejg zadne inne
informacje, ktore miatyby istotne znaczenie dla oceny sytuacji Emitenta i jego Grupy Kapitatowej.
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22 Wskazanie zdarzen w dzialalnosci Emitenta, ktdre nastapitly
w okresie od 1 lipca 2013 roku do dnia przekazania raportu
potrocznego

W dniu 13 sierpnia 2013 roku Emitent zawart z L&W Investment Fund Ltd. z siedzibq w Nikozji, Cypr
(dalej , Inwestor”) oraz z Liebrecht & Wood Poland sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (dalej: ,L&W")
przedwstepng umowe inwestycyjng (,Preliminary Investment Agreement”, dalej: ,PIA"), dotyczacq
wspolnej z Inwestorem realizacji czesci biuro - handlowej przedsiewziecia deweloperskiego KONESER
(dalej: ,Projekt”, ,Kwartat Centralny” lub ,Wspdlne Przedsiewziecie”), obecnie prowadzonego przez
spotke zalezng Emitenta Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 S.K.A. (dalej: ,,PD6").
Wraz z PIA ustalone zostaty takze warunki szeregu umoéw towarzyszacych PIA, w szczegdlnosci
dotyczacych obstugi i zarzadzania Projektem oraz warunkéw harmonogramu i warunkdw sprzedazy
Kwartatu Centralnego po jego zakoriczeniu.

W PIA okres$lono podstawowe zobowigzania stron zwigzane ze Wspdlnym Przedsiewzieciem, w tym:

a) PD6 przeprowadzi podziat posiadanej nieruchomosci, na ktorej realizowany jest projekt
KONESER w celu wyodrebnienia czesci przeznaczonej dla wspdlnej z Inwestorem realizacji
Kwartatu Centralnego.

b) Wyodrebniona cze$¢ nieruchomosci, wraz z przypisang do niej czescig naktadéw wczesniej
poniesionych przez PD6 na Kwartat Centralny, a takze wraz z prawami i obowigzkami
dotyczacymi Kwartatu Centralnego, zostanie wniesiona do nowo powotanej spétki celowej.

c) Inwestor zobowigzat sie do przeprowadzenia kompleksowego badania Due Diligence.

d) Pod warunkiem pozytywnego zakonczenia Due Diligence oraz zarejestrowania nowej spotki
celowej, Inwestor zobowigzat sie do finansowania biezacych kosztow Wspdlnego
Przedsiewziecia w formie pozyczek, ktdrych taczna wysokos¢ nie przekroczy kwoty 9 min zt w
okresie do czerwca 2014 r. (,,Pozyczka™)

e) Realizacje dalszych etapdw Wspodlnego Przedsiewziecia, w tym kapitatowe wejécie Inwestora
do Spotki celowej Strony uzaleznity od spetnienia szeregu warunkéw, w tym wilasciwego
wyodrebnienia i przeniesienia nieruchomosci Kwartatu Centralnego, uzyskanie odpowiednich
zgod i decyzji Banku finansujacego, a takze uzyskanie w zatozonych w PIA terminach
niezbednych pozwolen na budowe poszczegdinych etapdw/budynkéw w ramach Kwartatu
Centralnego, jak rowniez zamkniecie transakcji sprzedazy projektu Nowy Plac Unii.

f) Strony uzgodnity, Ze roznica pomiedzy projektowanymi kosztami realizacji Wspodlnego
Przedsiewziecia a finansowaniem wiasnym zostanie sfinansowana przez kredyt bankowy, przy
czym zakfada sie finansowanie kredytem bankowym na poziomie okoto 70% kosztéw
Kwartatu Centralnego.

g) Przy zatozeniu spetnienia zawartych w PIA warunkdw, na dalszych etapach nastgpi wejscie
kapitatowe Inwestora do Projektu. Docelowa struktura w kapitale i zysku nowej spdtki celowej
wyniesie 44,45% - Inwestor oraz 55,54% - grupa Emitenta. Strony przewidziaty rowniez opcje
powiekszenia wkiadu Inwestora o kwote nie wiekszg niz 15 min zt.

h) Strony dokonaly takze podziatu kompetencji i odpowiedzialnosci za realizacje Wspdlnego
Przedsiewziecia.

Emitent przyjat na siebie odpowiedzialno$¢ za realizacje PIA przez podmioty od niego catkowicie
zalezne, w szczegolnosci przez PD6.

Zawarcie Umowy Inwestycyjnej, jak rowniez realizacja Wspdlnego Przedsiewziecia uzalezniona jest od
spetnienia szeregu warunkéw, w tym w szczegolnosci od wynikdw badania Due Diligence, uzyskania w
odpowiednich terminach zgod i pozwolen administracyjnych (jak pozwolenie na budowe, zgoda banku
finansujacego) oraz innych warunkdéw. PIA przewiduje takze liczne okolicznosci, ktére uprawniaé¢ bedg
do odstgpienia od niej lub jej wypowiedzenia. Tym samym realizacja Wspdlnego Przedsiewziecia
uzalezniona jest od zdarzen przysztych i niepewnych. Rozwigzanie PIA skutkowaé bedzie koniecznoscig
zwrotu pozyczek udzielonych przez Inwestora, a moze takze skutkowacC koniecznoscig zaptaty
Inwestorowi kary umownej w kwocie 4 min EUR,

Zawarcie umowy PIA, jak réwniez realizacja Wspdlnego Przedsiewziecia jest w sposdb Scisty zwigzana

z innym projektem deweloperskim realizowanym z powodzeniem we wspdtpracy z L&W, a mianowicie
z inwestycjq ,Plac Unii” przy ul. Putawskiej w Warszawie, w tym w szczegdlnosci z zatozonym przez
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Strony wyjsciem z powyzszego projektu. Jednoczesnie z PIA, Inwestor oraz spotka celowa Emitenta,
Realty 3 Management Sp z 0.0. Projekt Developerski 5 SKA (,,PD5") realizujgca projekt ,Plac Unii” w
Warszawie, zawarly aneks do umowy pozyczki z dnia 18 stycznia 2013 roku, zwiekszajacy kwote
udzielonej pozyczki do 8 min EUR. Wzrost kwoty pozyczki skutkuje powstaniem zobowigzania PD5 o
wartosci przekraczajacej 10 % kapitatdbw wiasnych Emitenta. Pozyczka jest oprocentowana na
warunkach nie odbiegajacych od standardéw rynkowych, a winna by¢ sptacona w dacie sprzedazy
projektu ,Plac Unii” bezposrednio ze $srodkéw uzyskanych przez PD5 z tejze sprzedazy, nie pozniej niz
do dnia 30 czerwca 2014 roku. Wraz z umowq pozyczki zawarte zostaly takze umowy zastawu
rejestrowego, na podstawie ktdrych ustanowione zostang zabezpieczenia sptaty pozyczki.

Podpisanie PIA dotyczgcej Kwartatu Centralnego projektu deweloperskiego KONESER oraz uzgodnienie
warunkéw z nig powigzanych jest w ocenie Zarzadu istotnym pozytywnym zdarzeniem, ktére bez
watpienia bedzie miato wptyw na przySpieszenie realizacji powyzszego projektu, zas potaczenie sit
doswiadczonych i wyprobowanych partneréw w postaci L&W, Inwestora oraz grupy Emitenta, a takze
zZwigzany ze wspOtpracg z tymi podmiotami efekt synergii, czyni zasadne oczekiwanie, iz Kwartat
Centralny, ktdrego ukonczenie planowane jest w 2017 roku zostanie skomercjalizowany na
najlepszych mozliwych do osiggniecia warunkach.

23 Wskazanie czynnikow, ktore w ocenie Emitenta bedq miaty
wplyw na osiagniete przez niego wyniki w perspektywie
kolejnego potrocza.

W ocenie Emitenta, najistotniejszymi czynnikami, jakie bedg miaty wptyw na wyniki finansowe w
perspektywie najblizszego potrocza s3 :
a) oddanie w czwartym kwartale 2013 r. do uzytkowania gtéwnego projektu Grupy
jakim jest kompleks biurowo handlowy Plac Unii przy ul. Putawskiej w Warszawie,
b) kontynuacja prac budowlanych oraz prowadzenie sprzedazy w odniesieniu do
dwoch pierwszych etapdw mieszkaniowych (budynki E2 i E4) projektu Koneser
przy ulicy Zabkowskiej/ Markowskiej w Warszawie,,
c) realizacja prac przygotowawczych i rozbiorkowych w projekcie Nowy Sezam u
zbiegu ulic Marszatkowskiej i Swietokrzyskiej w Warszawie,
d) prowadzeniu sprzedazy pozostatych w ofercie mieszkan w ramach pierwszego
zrealizowanego zadania inwestycyjnego w projekcie Mate Btonia w Szczecinie
(Platany I — VII).

Warszawa, dnia 30 sierpnia 2013 roku

Michat Skotnicki Rafat Szczepanski Piotr Litwinski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
Pawet Nowacki Krzysztof Tyszkiewicz

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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OSWIADCZENIA ZARZADU BBI DEVELOPMENT S.A.

Oswiadczamy, ze wedle naszej najlepszej wiedzy, potroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z
obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majatkowgq i finansowg Grupy Kapitatowej Emitenta oraz jej wynik
finansowy oraz, ze potroczne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta
zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy Kapitatowej Emitenta, w
tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Jednoczes$nie os$wiadczamy, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych,
dokonujacy przegladu pdtrocznego  skroconego  skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten oraz biegli
rewidenci, dokonujacy tego przegladu spetniali warunki do wydania bezstronnego i
niezaleznego raportu z przegladu pétrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i hormami zawodowymi.

Warszawa, dnia 30 sierpnia 2013 roku

Michat Skotnicki Rafat Szczepanski Piotr Litwinski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
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