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BBI DEVELOPMENT SPÓŁKA AKCYJNA 

(„BBID”, „EMITENT”, „SPÓŁKA”) 

INFORMACJA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU  

ZA III KWARTAŁ 2013 ROKU 

 

ZASADY PRZYJĘTE PRZY SPORZĄDZANIU RAPORTU KWARTALNEGO 

 
Raport kwartalny został przygotowany w oparciu o wymagania Rozporządzenia Ministra Finansów w 
sprawie informacji bieżących i okresowych przekazywanych przez emitentów papierów wartościowych 
oraz warunków uznawania za równoważne informacji wymaganych przepisami prawa państwa 
niebędącego państwem członkowskim z dnia 19 lutego 2009 r. (Dz.U.  Nr 33, poz. 259) oraz zgodnie z 
obowiązującymi zasadami określonymi w: 
- ustawie z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości (Dz. U. z 2002 r. Nr 76, poz. 694, z późn. zm.), 
- Rozporządzeniu Ministra Finansów z dnia 18 października 2005 r. w sprawie zakresu informacji 

wykazywanych w sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych, 
wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentów z siedzibą na terytorium Rzeczypospolitej 
Polskiej, dla których właściwe są polskie zasady rachunkowości (Dz. U. z 2005 r. Nr 209, poz. 1743), 

- Międzynarodowym Standardzie Rachunkowości nr 34. 

z zastosowaniem zasady wyceny aktywów i pasywów oraz pomiaru wyniku finansowego netto 
określonych na dzień bilansowy, z uwzględnieniem korekt z tytułu rezerw, rezerwy i aktywów z tytułu 
odroczonego podatku dochodowego, o których mowa w ustawie o rachunkowości, oraz odpisów 
aktualizujących wartość składników aktywów. 

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za trzeci kwartał 2013 roku odnosi się do skonsolidowanego 
sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej BBI Development S.A. 

Wybrane dane finansowe zawarte w sprawozdaniu finansowym zostały przeliczone na EURO według 
następujących zasad: 
 

1. poszczególne pozycje aktywów i pasywów przeliczone zostały na euro według średniego kursu 
obowiązującego na dany dzień bilansowy, ogłoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank 
Polski i wynoszącego odpowiednio: 

• na dzień 30 września 2013 roku:    4,2163   
• na dzień 31 grudnia 2012 roku:    4,0882 

 
2. poszczególne pozycje rachunku zysków i strat oraz sprawozdania z przepływów pieniężnych 

przeliczone zostały na euro według kursu stanowiącego średnią arytmetyczną średnich kursów 
ogłoszonych przez Narodowy Bank Polski dla waluty, w której zostały sporządzone informacje 
finansowe podlegające przeliczeniu, obowiązujących na ostatni dzień każdego zakończonego 
miesiąca roku obrotowego i wynoszącego odpowiednio: 

• za okres od 1 stycznia do 30 września 2013 roku:  4,2231 
• za okres od 1 stycznia do 30 września 2012 roku:  4,1948 

 
I. Opis organizacji grupy kapitałowej emitenta, ze wskazaniem jednostek podlegających 
konsolidacji, a w przypadku emitenta będącego jednostką dominującą, który na podstawie 
obowiązujących go przepisów nie ma obowiązku lub może nie sporządzać konsolidowanych 
sprawozdań finansowych – również wskazanie przyczyny i podstawy prawnej braku 
konsolidacji.  
 
Dominującą spółką Grupy Kapitałowej jest BBI Development S.A. Emitent jest zarejestrowany w 
Krajowym Rejestrze Sądowym – Rejestrze Przedsiębiorców, prowadzonym przez Sąd Rejonowy dla m. 
st. Warszawy XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000033065. 
 
Grupę Kapitałową Emitenta tworzą następujące podmioty, wobec których Emitent jest podmiotem 
dominującym bezpośrednio i pośrednio poprzez spółki zależne: 
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− Realty 2 Management sp. z o.o. w Warszawie - stosunek dominacji wynika z tego, że 
Emitent posiada w tej spółce większość głosów na Zgromadzeniu Wspólników, a także jest 
uprawniony do powoływania lub odwoływania większości członków organów tej spółki. 
Emitent posiada we wspomnianej spółce 100% udziałów, co daje mu 100% głosów na 
zgromadzeniu wspólników; 

− Realty 3 Management sp. z o.o. w Warszawie - stosunek dominacji wynika z tego, że 
Emitent posiada w tej spółce większość głosów na Zgromadzeniu Wspólników, a także jest 
uprawniony do powoływania lub odwoływania większości członków organów tej spółki. 
Emitent posiada we wspomnianej spółce 100% udziałów, co daje mu 100% głosów na 
zgromadzeniu wspólników; 

− Realty 4 Management sp. z o.o. w Warszawie - stosunek dominacji wynika z tego, że 
Emitent posiada w tej spółce większość głosów na Zgromadzeniu Wspólników, a także jest 
uprawniony do powoływania lub odwoływania większości członków organów tej spółki. 
Emitent posiada we wspomnianej spółce 100% udziałów, co daje mu 100% głosów na 
zgromadzeniu wspólników, 

− Realty 4 Management sp. z o.o. Juvenes Development 1 sp.k. w Warszawie – stosunek 
dominacji wynika z tego, że jedynym komplementariuszem tejże spółki jest spółka zależna 
Emitenta. Emitent posiada ponadto bezpośredni 99,98 %-owy udział w kapitale 
zakładowym spółki.  

− Realty 3 Management sp. z o.o. Projekt Developerski 3 sp.k. w Warszawie - stosunek 
dominacji wynika z tego, że jedynym komplementariuszem tejże spółki jest spółka zależna 
Emitenta. Emitent posiada ponadto bezpośredni 99,95 %-owy udział w kapitale 
zakładowym spółki. 

− Realty 4 Management sp. z o.o. Projekt Developerski 4 sp.k. w Warszawie - stosunek 
dominacji wynika z tego, że jedynym komplementariuszem tejże spółki jest spółka zależna 
od Emitenta. Emitent posiada ponadto bezpośredni 99,97 %-owy udział w kapitale 
zakładowym spółki. 

− Realty 3 Management sp. z o.o. Projekt Developerski 5 S.K.A. w Warszawie - stosunek 
dominacji Emitenta wynika z tego, że jedynym komplementariuszem tejże spółki jest 
spółka zależna Emitenta. Emitent posiada ponadto bezpośredni 99,80 %-owy udział w 
kapitale zakładowym spółki. 

− Realty 3 Management sp. z o.o. Projekt Developerski 6 S.K.A. w Warszawie - stosunek 
dominacji Emitenta wynika z tego, że jedynym komplementariuszem tejże spółki jest 
spółka zależna Emitenta. Emitent posiada ponadto bezpośredni 99,89 %-owy udział w 
kapitale zakładowym spółki. 

− Realty 4 Management sp. z o.o. Projekt Developerski 7 S.K.A. w Warszawie – stosunek 
dominacji Emitenta wynika z tego, że jedynym komplementariuszem tejże spółki jest 
spółka zależna od Emitenta. Emitent posiada ponadto bezpośredni 100%-owy udział w 
kapitale zakładowym spółki.  

− Realty 2 Management sp. z o.o. Projekt Developerski 10 S.K.A. w Warszawie - stosunek 
dominacji Emitenta wynika z tego, że jedynym komplementariuszem tejże spółki jest 
spółka zależna Emitenta. Emitent posiada ponadto bezpośredni 75,44 %-owy udział w 
kapitale zakładowym spółki. 

− Juvenes-Projekt sp. z o.o. w Warszawie – stosunek dominacji wynika z tego, że Emitent 
posiada 100 %-owy udział w kapitale zakładowym spółki i taki sam udział w ogólnej liczbie 
głosów na zgromadzeniu wspólników tej spółki.  

− Juvenes-Serwis sp. z o.o. w Warszawie – stosunek dominacji wynika z tego, że Emitent 
posiada 100 % udział w kapitale zakładowym tej spółki i taki sam udział w ogólnej liczbie 
głosów na zgromadzeniu wspólników tej spółki.  

Konsolidacją (metodą praw własności) objęta jest także spółka Nowy Plac Unii S.A. w Warszawie, w 
której spółka zależna Emitenta, Realty 3 Management spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Projekt 
Developerski 5 S.K.A. posiada aktualnie 35,0911% udziału w kapitale zakładowym i taki sam udział w 
ogólnej liczbie głosów na walnym zgromadzeniu tej spółki, a docelowo, po dokonaniu rozliczeń ze 
Spółdzielnią Spożywców Supersam, będzie posiadała 40,32% udziału w kapitale zakładowym (i taki sam 
udział w ogólnej liczbie głosów na walnym zgromadzeniu). Zgodnie z art. 13 MSR 27 Emitent nie 
traktuje spółki Nowy Plac Unii S.A. za podmiot zależny, ponieważ zgodnie z treścią umów łączących 
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Emitenta ze współinwestorem tej inwestycji, pomimo aktualnego udziału w głosach na walnym 
zgromadzeniu, Emitent nie ma możliwości samodzielnego sprawowania kontroli nad tą spółką.  

Ponadto konsolidacją objęta jest także spółka akcyjna prawa luksemburskiego IMMOBILIA FUND SIF 
SICAV („Fundusz IMMOBILIA”, „IMMOBILIA”), która została utworzona zgodnie z prawem 
luksemburskim przez akcjonariuszy spółki Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Spółka z ograniczoną 
odpowiedzialnością Projekt Developerski 1 S.K.A. w Warszawie, w tym także Emitenta. Emitent na mocy 
umowy objęcia akcji z dnia 24 kwietnia 2013 roku zawartej z wyżej wymienionym funduszem objął 
36.364 akcje imienne funduszu wnosząc do niego wkład niepieniężny w postaci 36.364 akcji imiennych 
spółki Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z o.o. Projekt Developerski 1 S.K.A. w Warszawie o 
wartości nominalnej 36.364 zł. Fundusz IMMOBILIA jest jednostką współkontrolowaną Emitenta z uwagi 
na okoliczność, iż na dzień 30.06.2013 r., jak również na dzień sporządzenia niniejszego sprawozdania 
Emitent posiada 36.364 z 96.189 akcji Funduszu IMMOBILIA, co stanowi 37,80% udział w całkowitej 
liczbie głosów na Walnym Zgromadzeniu tego podmiotu. Ponadto, przez Emitenta powołany jest jeden z 
dwóch członków zarządu klasy A oraz dwóch z trzech członków Rady Inwestorów Funduszu IMMOBILIA, 
zatwierdzającej jego wszelkie decyzje inwestycyjne. 

Z uwagi na okoliczność, iż Fundusz IMMOBILIA posiada także 37,80%-owy udział kapitałowy w spółce 
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Projekt Developerski 1 
S.K.A., także ta ostatnia spółka objęta jest konsolidacją metodą praw własności. 

Ponadto, Emitent (poprzez swoją spółkę zależną – Realty 4 Management sp. z o.o. Juvenes 
Development 1 sp.k.) posiada 34,95 %-owy udział w kapitale i głosach w spółce Zarządzanie Sezam sp. 
z o.o. oraz 9,23 %-owy udział w kapitale i głosach w spółce Zarządzanie Sezam sp. z o.o. Nowy Sezam 
sp.k. 

Strukturę Grupy oraz udział Emitenta w kapitale (majątku) poszczególnych spółek wchodzących w jej 
skład na dzień 30 września 2013 roku i 30 czerwca 2013 obrazuje poniższa tabela: 
 

Nazwa Spółki Siedziba 

Procentowy 
udział (*) w 
kapitale i 
głosach na 
30.09.2013 

Procentowy 
udział (*) w 
kapitale i 
głosach na 
30.06.2013 

Realty 2 Management Sp. z o.o. Warszawa 100% 100% 
Realty 3 Management Sp. z o.o. Warszawa 100% 100% 
Realty 4 Management Sp. z o.o. Warszawa 100% 100% 

Realty 3 Management Sp. z o.o. Projekt Developerski 
3 sp.k. 

Warszawa 100% 100% 

Realty 4 Management Sp. z o.o. Projekt Developerski 
4 sp.k. Warszawa 100% 100% 

Realty 3 Management Sp. z o.o. Projekt Developerski 
5 S.K.A. Warszawa 99,8004% 99,8004% 

Realty 3 Management Sp. z o.o. Projekt Developerski 
6 S.K.A. 

Warszawa 99,8951% 99,8866% 

Realty 4 Management Sp. z o.o. Projekt Developerski 
7 S.K.A. 

Warszawa 100% 100% 

Realty 2 Management Sp. z o.o. Projekt Developerski 
10 S.K.A. 

Warszawa 75,4386%  75,4386% 

Realty 4 Management Sp.z o.o. Juvenes 
Development 1 sp.k. 

Warszawa 100% 100% 

Juvenes-Projekt Sp. z o.o. Warszawa 100% 100% 

Juvenes-Serwis Sp. z o.o. Warszawa 100% 100% 

IMMOBILIA FUND SIF SICAV Luksemburg 37,8004 % 37,8 % 

Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z o.o. 
Projekt Developerski 1 S.K.A. 

Warszawa 37,8004 % 37,8 % 

Nowy Plac Unii S.A. Warszawa 35,0911% 35,0911% 
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Zarządzanie Sezam Sp. z o.o. Warszawa 34,9515% 34,9515% 
Zarządzanie Sezam Sp. z o.o. Nowy Sezam SK Warszawa 9,2284% 9,2284% 
 (*) podano łącznie udział bezpośredni i pośredni tj. z uwzględnieniem udziałów poprzez spółki zależne; 
udział w kapitale i w ogólnej liczbie głosów jest taki sam. 
 
 
II.  Opis istotnych dokonań lub niepowodzeń Emitenta w okresie, którego dotyczy raport, 
wraz z wykazem najważniejszych zdarzeń ich dotyczących. 

• BBI Development S.A. 

W dniu 13 sierpnia 2013 roku Emitent zawarł z L&W Investment Fund Ltd. z siedzibą w Nikozji, Cypr 
(dalej „Inwestor”) oraz z Liebrecht & Wood Poland sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie (dalej: „L&W”) 
przedwstępną umowę inwestycyjną („Preliminary Investment Agreement”, dalej: „PIA”), dotyczącą 
wspólnej z Inwestorem realizacji części biuro-handlowej przedsięwzięcia deweloperskiego KONESER 
(dalej: „Projekt”, „Kwartał Centralny” lub „Wspólne Przedsięwzięcie”), obecnie prowadzonego przez 
spółkę zależną Emitenta Realty 3 Management sp. z o.o. Projekt Developerski 6 S.K.A. (dalej: „PD6”). 
Wraz z PIA ustalone zostały także warunki szeregu umów towarzyszących PIA, w szczególności 
dotyczących obsługi i zarządzania Projektem oraz warunków harmonogramu i warunków sprzedaży 
Kwartału Centralnego po jego zakończeniu.  
W PIA określono podstawowe zobowiązania stron związane ze Wspólnym Przedsięwzięciem, w tym: 

a) PD6 przeprowadzi podział posiadanej nieruchomości, na której realizowany jest projekt 
KONESER w celu wyodrębnienia części przeznaczonej dla wspólnej z Inwestorem realizacji 
Kwartału Centralnego. 

b) Wyodrębniona część nieruchomości, wraz z przypisaną do niej częścią nakładów wcześniej 
poniesionych przez PD6 na Kwartał Centralny, a także wraz z prawami i obowiązkami 
dotyczącymi Kwartału Centralnego, zostanie wniesiona do nowo powołanej spółki celowej. 

c) Inwestor zobowiązał się do przeprowadzenia kompleksowego badania Due Diligence. 
d) Pod warunkiem pozytywnego zakończenia Due Diligence oraz zarejestrowania nowej spółki 

celowej, Inwestor zobowiązał się do finansowania bieżących kosztów Wspólnego 
Przedsięwzięcia w formie pożyczek, których łączna wysokość nie przekroczy kwoty 9 mln zł w 
okresie do czerwca 2014 r. („Pożyczka”) 

e) Realizację dalszych etapów Wspólnego Przedsięwzięcia, w tym kapitałowe wejście Inwestora  
do Spółki celowej Strony uzależniły od spełnienia szeregu warunków, w tym właściwego 
wyodrębnienia i przeniesienia nieruchomości  Kwartału Centralnego, uzyskanie odpowiednich 
zgód i decyzji Banku finansującego, a także uzyskanie w założonych w PIA terminach 
niezbędnych pozwoleń na budowę poszczególnych etapów/budynków w ramach Kwartału 
Centralnego, jak również zamknięcie transakcji sprzedaży projektu Nowy Plac Unii. 

f) Strony uzgodniły, że różnica pomiędzy projektowanymi kosztami realizacji Wspólnego 
Przedsięwzięcia a finansowaniem własnym zostanie sfinansowana przez kredyt bankowy, przy 
czym zakłada się finansowanie kredytem bankowym na poziomie około 70% kosztów Kwartału 
Centralnego. 

g) Przy założeniu spełnienia zawartych w PIA warunków, na dalszych etapach nastąpi wejście 
kapitałowe Inwestora do Projektu. Docelowa struktura w kapitale i zysku nowej spółki celowej 
wyniesie 44,45% - Inwestor oraz 55,54% - grupa Emitenta. Strony przewidziały również opcję 
powiększenia wkładu Inwestora o kwotę nie większą niż 15 mln zł. 

h) Strony dokonały także podziału kompetencji i odpowiedzialności za realizację Wspólnego 
Przedsięwzięcia.  

 
Emitent przyjął na siebie odpowiedzialność za realizację PIA przez podmioty od niego całkowicie zależne, 
w szczególności przez PD6. 
 
Zawarcie Umowy Inwestycyjnej, jak również realizacja Wspólnego Przedsięwzięcia uzależniona jest od 
spełnienia szeregu warunków, w tym w szczególności od wyników badania Due Diligence, uzyskania w 
odpowiednich terminach zgód i pozwoleń administracyjnych (jak pozwolenie na budowę, zgoda banku 
finansującego) oraz innych warunków. PIA przewiduje także liczne okoliczności, które uprawniać będą 
do odstąpienia od niej lub jej wypowiedzenia. Tym samym realizacja Wspólnego Przedsięwzięcia 
uzależniona jest od zdarzeń przyszłych i niepewnych. Jeśli pomimo spełnienia wszystkich warunków 
zastrzeżonych przez Strony, Emitent nie zawrze umowy inwestycyjnej, Inwestor będzie uprawniony do 
wypowiedzenia PIA, co skutkować będzie koniecznością zwrotu pożyczek udzielonych przez Inwestora, a 
może także skutkować koniecznością zapłaty kary umownej w kwocie 4 mln EUR, 
   



 

Komisja Nadzoru Finansowego 5

Zawarcie umowy PIA, jak również realizacja Wspólnego Przedsięwzięcia jest w sposób ścisły związana z 
innym projektem deweloperskim realizowanym z powodzeniem we współpracy z L&W, a mianowicie z 
inwestycją „Plac Unii” przy ul. Puławskiej w Warszawie, w tym w szczególności z założonym przez Strony 
wyjściem z powyższego projektu. Jednocześnie z PIA, Inwestor oraz spółka celowa Emitenta, Realty 3 
Management Sp z o.o. Projekt Developerski 5 SKA („PD5”) realizująca projekt „Plac Unii” w Warszawie, 
zawarły aneks do umowy pożyczki z dnia 18 stycznia 2013 roku, zwiększający kwotę udzielonej pożyczki 
do 8 mln EUR. Wzrost kwoty pożyczki skutkuje powstaniem zobowiązania PD5 o wartości 
przekraczającej 10 % kapitałów własnych Emitenta. Pożyczka jest oprocentowana na warunkach nie 
odbiegających od standardów rynkowych, a winna być spłacona w dacie sprzedaży projektu „Plac Unii” 
bezpośrednio ze środków uzyskanych przez PD5 z tejże sprzedaży, nie później niż do dnia 30 czerwca 
2014 roku. Wraz z umową pożyczki zawarte zostały także umowy zastawu rejestrowego, na podstawie 
których ustanowione zostaną zabezpieczenia spłaty pożyczki. Stosownie do postanowień tychże umów w 
dniach 4 września 2013 oraz 10 września 2013 roku dokonano odpowiednich zmian w Rejestrze 
Zastawów. Łącznie, na rzecz Inwestora, na zabezpieczenie roszczeń Inwestora ze wskazanej 
powyżej umowy pożyczki z dnia 18 stycznia 2013 roku, ustanowiono trzy zastawy rejestrowe: 
jeden zastaw rejestrowy na przyszłej wierzytelności pieniężnej przysługującej PD 5 wobec 
Inwestora (do najwyższej sumy zabezpieczenia w kwocie 16 mln Euro) oraz dwa zastawy 
rejestrowe obejmujące łącznie 33.540.817 akcji niezdematerializowanych, imiennych spółki NPU, 
dających PD5 21,64%-owy udział w kapitale zakładowym spółki NPU o łącznej wartości nominalnej 
33.540.817 PLN. Wartość ewidencyjna akcji NPU, będących przedmiotem zastawów, w księgach 
rachunkowych PD5, wynosi 33.574.357,82 PLN, zaś każdy z zastawów ustanowiono do najwyższej 
sumy zabezpieczenia równej 16 mln Euro.  

• Nowy Plac Unii 

W dniu 4 października 2013 roku  Emitent otrzymał decyzję  nr IIOT/344/U/2013 z dnia 2 października 2013 
r., udzielająca spółce celowej tj. Nowy Plac Unii S.A. pozwolenia na użytkowanie budynku wielofunkcyjnego 
biurowo-handlowo-usługowego (z elementami zagospodarowania terenu) Plac Unii przy ulicy Puławskiej 2 w 
Warszawie. Opisana powyżej decyzja opatrzona została klauzulą wykonalności. 

 
Centrum Plac Unii zostało otwarte 12 października 2013 roku. 
 
III.  Wybrane dane finansowe, zawierające podstawowe pozycje skróconego sprawozdania 
finansowego (również przeliczone na euro) przedstawiające dane narastająco za wszystkie 
pełne kwartały danego i poprzedniego roku obrotowego, a w przypadku bilansu – na koniec 
bieżącego kwartału i koniec poprzedniego roku obrotowego. 
 
Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy: 
 

  

stan na 
30.09.2013 r. 

stan na 
31.12.2012 r. 

stan na 
30.09.2013 r. 

stan na 
31.12.2012 r. 

  w tys zł w tys EUR 

Aktywa, razem 508 792  563 603  120 673 137 861 

Aktywa obrotowe 282 328  278 569  66 961 68 140 

Środki pieniężne i ich ekwiwalenty 15 679  12 398  3 719 3 033 

Kapitał własny, razem 265 637  263 872  63 002 64 545 

Zobowiązania, razem 243 155  299 731  57 670 73 316 

Zobowiązania długoterminowe 106 113  159 040  25 167 38 902 

Zobowiązania krótkoterminowe 137 042  140 691  32 503 34 414 

Liczba akcji (w szt.) 523 078 250  523 078 250  523 078 250  523 078 250  

Wartość aktywów netto na jedną akcję (w zł/EUR)  0,51  0,50  0,12  0,12  
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Wybrane dane dotyczące skonsolidowanego rachunku zysków i strat i skonsolidowanego rachunku 
przepływów pieniężnych: 
 

  

za okres 9 
miesięcy 

zakończony 
30.09.2013 

za okres 9 
miesięcy 

zakończony 
30.09.2012 

za okres 9 
miesięcy 

zakończony 
30.09.2013 

za okres 9 
miesięcy 

zakończony 
30.09.2012 

  w tys zł w tys EUR 

Przychody operacyjne 58 542  51 959  13 862  12 387  

Koszty operacyjne (48 837) (43 032) (11 564) (10 258) 

Zysk (strata) z działalności operacyjnej 9 705  8 927  2 298  2 128  

Zysk (strata) netto za okres 1 939  2 365  459  564  

Zysk (strata) netto na akcję zwykłą (w zł/EUR):         

 - podstawowy oraz rozwodniony 0,00 0,00 0,00 0,00 

          

Przepływy środków pieniężnych z działalności 
operacyjnej (3 375) (3 693) (799) (880) 

Przepływy środków pieniężnych z działalności 
inwestycyjnej (234) (866) (55) (206) 

Przepływy środków pieniężnych z działalności 
finansowej 8 956  2 006  2 121  478  

Przepływy pieniężne netto 5 347  (2 553) 1 266  (609) 

 
 
IV.  Informacja dotycząca emisji, wykupu i spłaty nieudziałowych i kapitałowych papierów 
wartościowych.  
 
W trzecim kwartale 2013 roku BBI Development S.A. ani Grupa Kapitałowa Emitenta nie dokonywała emisji, 
wykupu ani też spłaty nieudziałowych i kapitałowych papierów wartościowych.  
 
V.  Wskazanie skutków zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku 
połączenia jednostek gospodarczych, przejęcia lub sprzedaży jednostek grupy kapitałowej 
emitenta, inwestycji długoterminowych, podziału, restrukturyzacji i zaniechania 
działalności. 
 
W III kwartale sprawozdawczym oraz do dnia przekazania raportu kwartalnego nieznacznym zmianom 
uległ udział kapitałowy Grypy Kapitałowej Emitenta w niektórych spółkach celowych. Zmiany te były 
wynikiem wniesienia przez Emitenta nowych wkładów do spółek celowych.  
 
Udział Emitenta oraz Grupy w kapitale (majątku) poszczególnych spółek wchodzących w jej skład na 
dzień 30 września 2013 r. jest wykazany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym oraz w 
Informacji dodatkowej do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego. 
 
W kwartale sprawozdawczym oraz do dnia przekazania raportu kwartalnego w obrębie Grupy 
Kapitałowej nie miały miejsca połączenia, przejęcia, sprzedaż, podział, restrukturyzacja oraz zaniechanie 
działalności jednostek wchodzących w Skład Grupy.  
 
VI. Objaśnienia dotyczące sezonowości lub cykliczności działalności emitenta w 
prezentowanym okresie.  
 
W Grupie nie występuje sezonowość bądź cykliczność działalności. 
 
VII. Informacja dotycząca wypłaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy, łącznie i w 
przeliczeniu na jedną akcję, z podziałem na akcje zwykłe i uprzywilejowane. 
 
W okresie sprawozdawczym nie była wypłacana ani deklarowana wypłata dywidendy. 
 
VIII. Stanowisko zarządu odnośnie do możliwości zrealizowania wcześniej publikowanych 
prognoz wyników na dany rok, w świetle wyników zaprezentowanych w raporcie 
kwartalnym w stosunku do wyników prognozowanych.  
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BBI Development S.A. ani Grupa Kapitałowa Emitenta nie publikowała prognoz wyników. 
 
IX.  Wskazanie akcjonariuszy posiadających bezpośrednio lub pośrednio przez podmioty 
zależne co najmniej 5 % ogólnej liczby głosów na walnym zgromadzeniu emitenta na dzień 
przekazania raportu kwartalnego wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te 
podmioty akcji, ich procentowego udziału w kapitale zakładowym, liczby głosów z nich 
wynikających i ich procentowego udziału w ogólnej liczbie głosów na walnym 
zgromadzeniu oraz wskazanie zmian w strukturze własności znacznych pakietów akcji 
emitenta w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego.  
 
Zgodnie z najlepszą wiedzą Spółki, stan akcjonariatu posiadającego bezpośrednio lub pośrednio  
przez podmioty zależne, co najmniej 5% ogólnej liczby głosów na WZ BBI Development S.A. przedstawia 
się w sposób następujący:  

 

1. Stan na dzień przekazania raportu półrocznego za I półrocze 2013 roku 
 

Akcjonariusz 
Liczba akcji 

Liczba głosów 
Udział w kapitale 
zakładowym (%) 

Udział w ogólnej liczbie głosów 
(%) 

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 

 
 
2. Stan na dzień przekazania raportu za III kwartał 2013 roku 

 

Akcjonariusz 
Liczba akcji 

Liczba głosów 
Udział w kapitale 
zakładowym (%) 

Udział w ogólnej liczbie głosów 
(%) 

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 

Pioneer FIO 52.630.376 10,06 10,06 

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 

* udział Funduszy PIONEER PEKAO TFI S.A. obejmuje także udział Pioneer FIO, podany w wierszu poniżej. Łączny udział 
Funduszy PIONEER PEKAO TFI podano na podstawie zawiadomień z poprzednich okresów sprawozdawczych. W dniu 31 
października 2013 r. Zarząd BBI Development S.A. otrzymał zawiadomienie od PIONEER PEKAO Investment Management 
S.A. („PPIM”) z siedzibą w Warszawie, działającego w imieniu Pioneer Funduszu Inwestycyjnego Otwartego o wzroście 
zaangażowania Pioneer Funduszu Inwestycyjnego Otwartego do poziomu 10,06% całkowitej liczby głosów na Walnym 
Zgromadzeniu BBI Development S.A. w zakresie akcji wchodzących w skład portfela funduszu zarządzanego przez PPIM. 

 
X.  Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnień do nich przez osoby 
zarządzające i nadzorujące emitenta na dzień przekazania raportu kwartalnego, wraz ze 
wskazaniem zmian w stanie posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu 
kwartalnego, odrębnie dla każdej z osób.  
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Zgodnie z wiedzą Emitenta, na dzień przekazania raportu za III kwartał 2013 r. oraz na dzień 
przekazania raportu półrocznego za I półrocze 2013 rok, stan posiadania akcji BBI Development S.A. 
przez osoby zarządzające i nadzorujące przedstawia się następująco:  

 
 

 30.08.2013 14.11.2013 
 
Osoby zarządzające 
 
Michał Skotnicki 7.839.634 7.839.634 
Piotr Litwiński* - - 
Paweł Nowacki 60.718 60.718 
Rafał Szczepański 14.936.962 14.936.962 
Krzysztof Tyszkiewicz 14.936.962 14.936.962 
 
Osoby nadzorujące 
 
Paweł Turno 7.970.309 9.290.309 
Włodzimierz Głowacki - - 
Michał Kurzyński - - 
Ewaryst Zagajewski - - 
Rafał Lorek - - 
Jan Rościszewski - - 
* osoba blisko związana z Panem Piotrem Litwińskim (członek rodziny) posiada 340.000 akcji o łącznej wartości nominalnej 
34.000 zł. 

 
W dniu 7 i 22 października 2013 r.  Zarząd BBI Development S.A. otrzymał zawiadomienia w trybie artykułu 160 Ustawy o 
obrocie instrumentami finansowymi, od p. Pawła Turno, o dokonanych przez niego transakcji nabycia 680.000  sztuk akcji 
Spółki po cenie 0,37 zł za akcję (7.10.2013 r.) oraz nabycia 640.000 sztuk akcji Emitenta po cenie 0,40 zł za akcję 
(22.10.2013 r.). Transakcje zawarto jako transakcje pakietowe.   
 
XI.  Wskazanie postępowań toczących się przed sądem, organem właściwym dla 
postępowania arbitrażowego lub organem administracji publicznej.  
 
Na dzień sporządzenia raportu za III kwartał 2013 roku, według najlepszej wiedzy Emitenta, nie toczyły 
się żadne postępowania sądowe lub administracyjne dotyczące zobowiązań lub wierzytelności Spółki lub 
jego jednostek zależnych, których łączna wartość stanowi co najmniej 10 % kapitałów własnych BBI 
Development S.A. 
 
XII.  Informacja o zawarciu przez emitenta lub jednostkę od niego zależną jednej lub wielu 
transakcji z podmiotami powiązanymi, jeżeli pojedynczo lub łącznie są one istotne i zostały 
zawarte na innych warunkach niż rynkowe, z wyjątkiem transakcji zawieranych przez 
emitenta będącego funduszem z podmiotem powiązanym, wraz ze wskazaniem ich 
wartości, przy czym informacje dotyczące poszczególnych transakcji mogą być zgrupowane 
według rodzaju, z wyjątkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczególnych 
transakcji są niezbędne do zrozumienia ich wpływu na sytuację majątkową, finansową i 
wynik finansowy. 
 
W okresie objętym raportem, wg najlepszej wiedzy Emitenta, nie były zawierane żadne istotne 
transakcje z podmiotami powiązanymi, które zawierane byłyby na innych warunkach niż rynkowe. 
 
XIII.  Informacja o udzieleniu poręczeń kredytu lub pożyczki lub udzieleniu gwarancji – 
łącznie jednemu podmiotowi lub jednostce zależnej od tego podmiotu, jeżeli łączna 
wartość istniejących poręczeń lub gwarancji stanowi równowartość co najmniej 10 % 
kapitałów własnych emitenta. 
 
W trzecim kwartale 2013 r. nie były udzielane gwarancje ani też poręczenia kredytu lub pożyczki, 
stanowiące co najmniej 10% kapitałów własnych.  
 
XIV Inne informacje, które zdaniem emitenta są istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej, 
majątkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, które są istotne 
dla oceny możliwości realizacji zobowiązań przez emitenta. 
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W ocenie Emitenta nie istnieją żadne inne informacje, poza wskazanymi w niniejszym dokumencie oraz 
w raporcie za III kwartał Grupy Kapitałowej BBI Development S.A., które miałyby istotne znaczenie dla 
oceny sytuacji Emitenta i jego Grupy Kapitałowej.  
 
XV.  Wskazanie czynników, które w ocenie emitenta będą miały wpływ na osiągnięte przez 
niego wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartału.  
 
W ocenie Zarządu Emitenta do najistotniejszych czynników, jakie będą miały wpływ na osiągane wyniki 
finansowe Grupy Kapitałowej w najbliższej perspektywie należy zaliczyć przede wszystkim: 
 

a) oddanie w październiku 2013 r. do użytkowania głównego projektu Grupy, jakim jest kompleks 
biurowo handlowy Plac Unii przy ul. Puławskiej w Warszawie,  

b) kontynuacja  prac budowlanych oraz awansowanie sprzedaży w odniesieniu do dwóch 
pierwszych etapów mieszkaniowych (budynki E2 i E4) projektu Koneser przy ulicy Ząbkowskiej w 
Warszawie, 

c) realizacja prac przygotowawczych i rozbiórkowych w projekcie Nowy Sezam u zbiegu ulic 
Marszałkowskiej i Świętokrzyskiej w Warszawie,  

d) prowadzeniu sprzedaży pozostałych w ofercie mieszkań w ramach pierwszego zrealizowanego 
zadania inwestycyjnego w projekcie Małe Błonia w Szczecinie (Platany I – VII). 

 
 
XVI.  Wskazanie zdarzeń, które wystąpiły po dniu, na który sporządzono kwartalne 
skrócone sprawozdanie finansowe, nieujętych w tym sprawozdaniu, a mogących w 
znaczący sposób wpłynąć na przyszłe wyniki finansowe Emitenta.  
 
Po dacie bilansu, nie wystąpiły zdarzenia, które mogłyby znacząco wpłynąć na przyszłe wyniki 
finansowe.  
  
 
 
 
 
Warszawa, 14 listopada 2013 roku 

 
 

……………….……………. 
Michał Skotnicki 
Prezes Zarządu  

 
……..…….……………… 
Rafał Szczepański  
Wiceprezes Zarządu 

 
………………..…….…… 

Piotr Litwiński 
Członek Zarządu 

 
 

 
…………………………..……… 

Paweł Nowacki 
Członek Zarządu  

  
…………………………………………… 

Krzysztof Tyszkiewicz 
Członek Zarządu 

 


