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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

BBI DEVELOPMENT S.A.
ZA I POLROCZE 2014 ROKU

Niniejsze sprawozdanie stanowi potroczne sprawozdanie z dziatalnosci BBI Development
S.A. (dalej: ,Emitent”, ,Spétka”), stanowiace zalacznik do skonsolidowanego raportu
péirocznego sporzadzanego za I pétrocze 2014 roku.

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

WARSZAWA, 29 SIERPNIA 2014 ROKU
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1 Zasady sporzadzenia poirocznego skroconego
jednostkowego sprawozdania finansowego BBI
Development S.A.

Potroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta, stanowigce czeS¢ raportu
potrocznego, 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 papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego 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 wykazywanych w
sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych, wymaganych w
prospekcie emisyjnym dla emitentdw z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, dla
ktorych witasciwe 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 wedtug
nastepujacych zasad:

a) poszczegolne pozycje bilansu przeliczcone zostalty na euro wedlug Sredniego kursu
obowigzujacego na dany dzien bilansowy, ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski,

b) poszczegdlne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych
przeliczone zostaty na euro wedtug kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng Srednich kursow
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla waluty, w ktdrej zostaty sporzadzone informacje
finansowe podlegajace przeliczeniu, obowigzujacych na ostatni dzien kazdego zakonczonego
miesigca roku obrotowego.

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

Aktywa Spoétki na 30 czerwca 2014 roku wynosity 299.865 tys. zt (72.067 tys. euro), za$ kapitat
wiasny, przypadajacy akcjonariuszom Spotki 168.121 tys. zt (40.405 tys. euro). Okres od 1 stycznia do
30 czerwca 2014 roku Emitent zamknat zyskiem na dziatalnosci operacyjnej w kwocie 530 tys. zt (127
tys. euro) i stratg netto w kwocie 6.012 tys. zt (1.439 tys. euro)

Podstawowy wptyw na wynik osiggniety w I pétroczu 2014 r. miaty:

w tys. zt tys. €
Przychody z inwestycji, w tym z wyceny wierzytelnosci i
odsetek od pozyczek 5.066 1.212
Koszty dziatalnosci operacyjnej 4.533 1.085
Koszty finansowe 6.352 1.520

Gotowka i jej ekwiwalenty na 30 czerwca 2014 roku wynosity 452 tys. zt (109 tys. euro), co stanowito
0,15 % aktywow Emitenta.



Udziat w Udziat w
Struktura aktywow Emitenta na podane dni: 30.06.2014 | aktywach | 31.12.2013 | aktywach
Inwestycje w jednostkach powigzanych 234 756 78,29% 224 256 78,18%
Pozostate aktywa trwate 579 0,19% 519 0,18%
Razem aktywa trwate 235 335 78,48% 224 775 78,36%
Naleznosci handlowe i pozostate 2 659 0,89% 5 565 1,94%
Aktywa finansowe (pozyczki i wierzytelnosci) 60 224 20,08% 54 883 19,13%
Srodki pieniezne 452 0,15% 880 0,31%
Pozostate aktywa obrotowe 1195 0,40% 741 0,26%
Razem aktywa obrotowe 64 530 21,52% 62 069 21,64%
Aktywa razem 299 865 100,00% 286 844 100,00%

Udziat w Udziat w
Struktura pasywoéw Emitenta na podane dni: 30.06.2014 | pasywach | 31.12.2013 | pasywach
Kapitat podstawowy 52 308 17,44% 52 308 18,24%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 143 161 47,74% 143 161 49,91%
Pozostate kapitaty 54 459 18,16% 59 369 20,70%
Zyski zatrzymane / niepokryte straty -81 807 -27,28% -80 705 -28,14%
Razem kapitaly wiasne 168 121 56,07% 174 133 60,71%
Wyemitowane dtuzne papiery warto$ciowe 75 000 25,01% 57 000 19,87%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 810 0,27% 575 0,20%
Razem zobowigzania dtugoterminowe 75 810 25,28% 57 575 20,07%
Kredyty i pozyczki 15 153 5,05% 18 796
Wyemitowane dtuzne papiery warto$ciowe 38 691 12,90% 34 358 11,98%
Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania 394 0,13% 683 0,24%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 1 696 0,57% 1299 0,45%
Razem zobowiagzania krétkoterminowe 55 934 18,65% 55 136 19,22%
Pasywa razem 299 865 100,00% 286 844 100,00%

3 Struktura kapitatu zaktadowego Emitenta

W dniu 19 lutego 2014 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta podjeto uchwate Nr 3/2014
w sprawie scalenia (potaczenia) akcji Spotki oraz zmiany Statutu Spotki, na podstawie ktérej to
uchwaty dokonano potaczenia akcji Emitenta w stosunku 5 do 1. Oznacza to proporcjonalne
zmniejszenie akcji Emitenta z liczby 523.078.250 akcji do liczby 104.615.650 akcji, przy zachowaniu
niezmienionej wysokosci kapitatu zaktadowego.

Przedmiotowe potaczenie akcji zostato zarejestrowane przez wiasciwy sad rejestrowy w dniu 28
lutego 2014 roku. Scalenie akcji w depozycie papierow wartosciowych KDPW nastgpito w dniu 26
marca 2014 roku.

Uwzgledniajac powyzsza zmiane, kapitat zaktadowy Emitenta wynosi obecnie 52.307.825,00 ztotych i
dzieli sie na 104.615.650 akcji zwyklych na okaziciela serii A1 o numerach od 000000001 do
104615650 o wartosci nominalnej 0,50 zt (50 groszy) kazda akcja.

4 Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta

Ponizej zamieszczony zostat opis istotnych zdarzen, jakie nastgpity w rozwoju Emitenta w okresie od 1
stycznia 2014 roku do 30 czerwca 2014 roku. Ponizszy opis obejmuje jedynie zdarzenia dotyczace
bezposrednio Emitenta. Opis zdarzen, ktore dotycza poszczegdlnych spdtek celowych Emitenta i



realizowanych przez nie projektow deweloperskich znajduje sie w potrocznym sprawozdaniu Zarzadu
Emitenta z dziatalnosci Grupy Kapitatlowej BBI Development S.A., ktére to sprawozdanie stanowi
zatacznik do skonsolidowanego raportu pétrocznego sporzadzanego za I pétrocze 2014 roku.

4.1 Scalenie akcji Emitenta

W dniu 19 lutego 2014 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta podjeto uchwate Nr
3/2014 w sprawie scalenia (pofaczenia) akcji Spétki oraz zmiany Statutu Spotki, na podstawie
ktérej to uchwaly dokonano potgczenia akcji Emitenta w stosunku 5 do 1. Oznacza to
proporcjonalne zmniejszenie akgcji Emitenta z liczby 523.078.250 akgcji do liczby 104.615.650
akcji, przy zachowaniu niezmienionej wysokosci kapitatu zaktadowego. Przedmiotowe
pofaczenie akcji zostato zarejestrowane przez wiasciwy sad rejestrowy w dniu 28 lutego 2014
roku. Scalenie akcji w depozycie KDPW nastgpito w dniu 26 marca 2014 roku, zas wznowienie
notowan akcji (dokonane w zwigzku z ich scaleniem) nastapito 27 marca 2014 roku.

4.2 Wybor biegtego rewidenta

W dniu 13 maja 2014 roku Rada Nadzorcza Emitenta wybrata spotke "PKF Consult Sp. z 0.0."
(dawny PKF Audyt Sp. z 0.0.) jako podmiot uprawniony do badania i przegladu sprawozdania
finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Emitenta za rok obrotowy
2014.

Emitent po raz szosty korzysta z ustug wybranego podmiotu w zakresie badania i przegladu
sprawozdan finansowych. Wybdr zostat dokonany zgodnie z obowigzujacymi przepisami i
normami zawodowymi.

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

W dniu 6 lutego 2014 roku, w ramach postanowien anekséw do umowy agencyjnej z 9
listopada 2006 r. zawartej z Raiffeisen Bank Polska S.A., Emitent dokonat z istniejgcego
Programu Emisji Obligacji ("Program"), emisji obligacji ("Obligacje") o tacznej wartosci
nominalnej 53.000.000 PLN (pie¢dziesiat trzy miliony ztotych).

Obligacje zostaty zaoferowane inwestorom zgodnie z wiasciwymi przepisami prawa, w trybie
emisji niepublicznej wytacznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Emisja obligacji nastapita zgodnie z nastepujacymi warunkami:

1. Cele emisji: finansowanie biezacej dziatalnosci Spdtki, w tym refinansowanie
zapadajacych w lutym 2014 r. obligacji oraz realizacja wybranych projektow
deweloperskich;

Obligacje kuponowe, w formie zdematerializowanej, na okaziciela;

Wielkos¢ emisji: 53.000 sztuk obligacji o tacznej wartosci nominalnej 53.000.000 PLN;

4. Jednostkowa wartos¢ nominalna obligacji wynosi 1.000 PLN i rowna jest jednostkowej
cenie emisyjnej;

5. Obligacje zostang wykupione w dniu 7 lutego 2017 roku.
Oprocentowanie obligacji bedzie ustalone wg stawki WIBOR 6M powiekszonej o marze
dla inwestora, osobno dla kazdego pdétrocznego okresu odsetkowego. Pierwszy termin
wypfaty oprocentowania ustalony zostat na 7 sierpnia 2014 roku;

6. Wyemitowane obligacje nie sg zabezpieczone.

wn

Wyemitowane obligacje zostaty w dniu 24 marca 2014 roku wprowadzone do alternatywnego
systemu obrotu na rynku Catalyst organizowanym przez Bondspot S.A. oraz Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A.

W dniu 21 lutego 2014 roku Emitent dokonat wykupu:
1.  2.650 (dwoch tysiecy szesciuset piecdziesieciu) trzyletnich obligacji wyemitowanych w
dniu 23 lutego 2011 roku, oznaczonych jako seria BBD0214 oznaczonych kodem ISIN
PLNFI1200109, zdematerializowanych, bedacych przedmiotem obrotu organizowanego



w alternatywnym systemie obrotu przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie
S.A. oraz BondSpot S.A. (rynek Catalyst), o facznej wartosci nominalnej 26.500.000
(dwadziescia sze$¢ miliondw piecset tysiecy) ztotych;

2. 500 (pieciuset) trzyletnich obligacji wyemitowanych w dniu 24 lutego 2011 roku,
oznaczonych jako seria BBI0214, oznaczonych kodem ISIN PLNFI1200117, bedacych
przedmiotem obrotu organizowanego w alternatywnym systemie obrotu przez Gietde
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz BondSpot S.A. (rynek Catalyst), o
tacznej wartosci nominalnej 5.000.000 (pie¢ miliondw) ztotych.

Obligacje powyzsze zostaty wykupione przez Emitenta w terminie wykupu, na podstawie
warunkéw emisji Obligacji. Celem wykupu Obligacji moze by¢ wylacznie ich umorzenie
(stosownie do art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 roku o obligacjach, t.j. Dz. U.
2001, nr 120, poz. 1300). W wyniku wykupu Obligacje zostaty umorzone. taczna wartosc
$wiadczenia spetnionego przez Emitenta z tytutu wykupu Obligacji na rzecz obligatariuszy byta
rowna tacznej wartosci nominalnej Obligacji, tj. 31.500.000 ztotych, co odpowiada $redniej,
jednostkowej cenie nabycia Obligacji w kwocie 10.000 ztotych. Nadto w dniu wykupu Emitent
wyptacit obligatariuszom takze kwote odsetek naleznych od Obligacji za ostatni okres
odsetkowy zakonczony 21 lutego 2014 roku (Obligacje oprocentowane byly wg zmiennej
stopy procentowej w wysokosci WIBOR 6M powiekszonej o marze dla obligatariuszy).

4.4 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki oraz zmiany w skladzie Rady
Nadzorczej Emitenta

W dniu 25 czerwca 2014 r. odbylo sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki. W przeddzien
walnego zgromadzenia Panowie Ewaryst Zagajewski oraz Michat Kurzynski ztozyli rezygnacje z
petnienia funkgcji cztonkdw Rady Nadzorczej Emitenta.

Przedmiotem Obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia byto, obok spraw standardowo
nalezacych do rozstrzygniecia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, powofanie do Rady
Nadzorczej Emitenta dwoch nowych Czlonkéw Rady Nadzorczej tj. Pana Macieja Radziwitta
oraz Pana Macieja Matusiaka. W sktad Rady Nadzorczej Emitenta na dzien przekazania raportu
potrocznego wchodzg: Pan Wiodzimierz Gtowacki, Pan Maciej Matusiak, Pan Rafat Lorek, Pan
Jan Emeryk Rosciszewski, Pan Pawet Turno, oraz Pan Maciej RadziwiH.

5 Polityka inwestycyjna BBI Development S.A.

Emitent planuje kontynuacje dotychczasowej strategii w zakresie dziatalnosci na rynku
nieruchomoséci jako podmiot, ktdrego gtdwnym przedmiotem dziatalnosci jest prowadzenie
inwestycji  developerskich  poczawszy od etapu pozyskiwania gruntu do etapu
komercjalizacji/sprzedazy. Kluczowymi elementami realizowanej strategii pozostaja:

a) koncentracja na atrakcyjnych projektach warszawskich, w szczegdlnosci zas zakonczenie i
rozliczenie Projektu Plac Unii, przy ul. Putawskiej w Warszawie oraz intensywna
kontynuacja Projektu KONESER, jak rowniez nowo pozyskanego projektu Ziota 44,
optymalne wykorzystanie lokalnych kompetencii,

b) projekty eksponowane i wrazliwe medialnie, czesto bez decyzji o warunkach zabudowy lub
plandw miejscowych,

c) dzieki koncentracji na projektach ,trudnych” Emitent korzysta z mozliwosci uzyskania
nizszej ceny nabycia i/lub unika konkurencji, a w konsekwencji moze liczy¢ na osiggniecie
wyzszej stopy zwrotu z inwestycji,

d) potwierdzona zdolno$¢ pozyskiwania wyjatkowo atrakcyjnych projektow  dzieki
doswiadczeniu i relacji na rynku warszawskim,

e) potaczenie kompetencji architektonicznych i finansowych — tworzenie przedsiewzieé
efektywnych ekonomicznie i optymalnych pod wzgledem projektowym,

f) posiadany know-how i doswiadczenie w zakresie budowy ztozonych wspdinych
przedsiewzie¢, zaréwno z whascicielami nieruchomosci, jak i z inwestorami zewnetrznymi

Pewne zmiany w sposobie inwestowania przedsiewzie¢ nastgpity w zwigzku z utworzeniem
funduszu IMMOBILIA FUND SICAV SIF, gdyz po utworzeniu Funduszu spotki celowe bedg



finansowane takze wktadem witasnym wnoszonym przez Fundusz, nie za$ bezpo$rednio przez
Emitenta.

Inwestycje Emitenta nadal bedg zwigzane z projektami developerskimi prowadzonymi w formie
podmiotéw celowych, a ich finansowanie bedzie sie odbywato poprzez kapitat (wktad wiasny) i
pozyczki udzielane spotkom celowym lub finansowanie dtuzne pozyskiwane bezposrednio przez te
spotki.

Procedura inwestycji w spotki celowe, po witaczeniu Funduszu do struktury Grupy Kapitatowej
Emitenta, polega¢ bedzie w pierwszej kolejnosci na pozyskaniu finansowania przez Fundusz, ze
zrodet Grupy Kapitatowej (emisja akcji nowej emisji skierowana do Emitenta) lub ze Srodkéw
zewnetrznych (np. emisje dtuznych instrumentdw finansowych), a nastepnie udzielenie
finansowania przez Fundusz danej spoOice celowej. Nie wyklucza sie przy tym finansowania
projektéw bezposrednio przez Emitenta, np. w drodze pozyczek udzielanych spotkom celowym.
Nadal podstawowym Zrddtem finansowania projektdw bedzie finansowanie zewnetrzne (kredyty
bankowe), uzupetnione finansowaniem w postaci wktadéw witasnych wnoszonych przez Fundusz
(a posrednio przez Emitenta), finansowanych badz to ze Srodkdw wiasnych badz tez z emisii
dtuznych instrumentéw finansowych. Istotnym elementem strategii Emitenta pozostanie takze
realizacja wspdlnych przedsiewziec z partnerami zewnetrznymi (jak nowo pozyskany projekt Ztota
44 realizowany z funduszem amerykanskim AMSTAR czy tez projekt Centrum Praskie Koneser
realizowany wspolnie z Liebrecht & Wood).

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

W pierwszym potroczu 2014 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
Emitenta, w tym ryzyk 2zwigzanych z pozostatymi
miesigcami roku obrotowego

W ocenie Emitenta, podstawowe czynniki ryzyka i zagrozenia nie ulegty istothym zmianom w
stosunku do ujawnionych w sprawozdaniu za rok obrotowy 2013.

Z uwagi na strategie Emitenta realizacji inwestycji na rynku nieruchomosci za posrednictwem

spdtek celowych, powotywanych wytacznie w celu realizacji konkretnego przedsiewziecia,

czynniki, ktore mogq mie¢ wptyw na wynik finansowy Emitenta dotyczg go przede wszystkim

w sposdb posredni — poprzez swoje oddziatywanie na dziatalno$¢ spotek celowych. Do takich

czynnikow i zagrozen zaliczy¢ nalezy w szczegdlnosci:

a) Ryzyko niesystematycznosci przychodow i zyskow - Dziatalnos¢ deweloperskg
charakteryzuje nieregularnos¢ generowania przychoddéw. Jest to zwigzane ze skalg
przedsiewziecia i diugim okresem realizacji inwestycji i poszukiwania nabywcy, a takze ze
znacznym uzaleznieniem dziatalnosci od pozyskania gruntdw przeznaczanych pod
zabudowe. Ponadto branza deweloperska moze posrednio doswiadczyé zjawiska
sezonowosci przychoddéw wynikajacego z sezonowosci w branzy budownictwa. Trudnosci
w pozyskiwaniu kolejnych nieruchomosci oraz ewentualne przedtuzanie procesu realizacji
przedsiewziecia, a nastepnie sprzedazy wytworzonej powierzchni uzytkowej mogq
spowodowac, ze przejsciowo Emitent nie bedzie w stanie wypracowac zysku w segmencie
dziatalnosci deweloperskiej. Powyzsze ryzyko jest szczegdlnie zauwazalne w przypadku
Emitenta, ktory zgodnie ze swojq strategie koncentruje sie na projektach atrakcyjnych
lokalizacyjnie i ekonomicznie, lecz czestokro¢ skomplikowanych pod wzgledem prawno —
administracyjnym. Dla ograniczenia niekorzystnego wptywu opisywanych czynnikéw,
Emitent stara sie réwnolegle realizowaé kilka przedsiewzie¢ deweloperskich, ktdore
generujg wptywy w rédznych momentach.



b)

c)

d)

Ryzyko utraty zdolnosci do obstugi zadluzenia przez spotki celowe lub
upadiosci — spétki celowe Emitenta, wskutek np. probleméw z zarzadzaniem
realizowanymi przedsiewzieciami lub wskutek zdarzen od nich niezaleznych mogg np. nie
by¢ w stanie zakonczy¢ realizowanych inwestycji lub koszty inwestycji mogg znaczaco
wzrosngé. W efekcie spétka celowa moze nie by¢ w stanie w petni wywigzac sie ze swoich
zobowigzan wobec wierzycieli lub w skrajnym przypadku moze ogtosi¢ upadios¢, wskutek
czego Emitent moze nie odzyskaé czesci lub catosci zainwestowanych w nig srodkéw. W
celu zminimalizowania tego ryzyka, Emitent dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z
podejmowanych przedsiewzie¢ i na biezaco monitoruje postep prac i koszty kazdego
przedsiewziecia.

Ryzyko niepozyskania, nieprzediuzenia lub zazadania wczesniejszej splaty
kredytu — finansowanie spdtek 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 wystapi¢ trudnosci z pozyskaniem finansowania niezbednego do uruchomienia
przedsiewziecia, badz tez trudnosci z przesunieciem terminu sptaty 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 spofki
celowej z obowigzkow 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 beda zachowywac bezpieczng strukture
kapitatowq i zarzadza¢ biezacg ptynnoscig finansowa, jak rowniez prowadzi¢ aktywny
monitoring rynku instytucji finansowych. Prognozowanie przysztych przeptywow
pienieznych, poprzez monitoring sptywu naleznosci i projekcje kosztéw, bedzie procesem
ciggtym.

Ryzyko stopy procentowej - zmienno$¢ rynkowych stdép procentowych moze miec
wplyw na koszt obstugi zadtuzenia przez spdtki celowe. Ewentualny wzrost stép
procentowych obnizy efektywno$¢ finansowq realizowanych przedsiewzie¢ i wptynie na
obnizenie wyniku finansowego. Niepozadane konsekwencje wzrostu stép procentowych
mozna ograniczy¢ poprzez efektywne zarzadzanie strukturg zadtuzenia, dobierajac - w
zaleznosci od rozwoju sytuacji - instrumenty diuzne o statym lub zmiennym
oprocentowaniu

Ryzyko zwiazane z udzielonymi pozyczkami, poreczeniami - Emitent finansuje
projekty deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spotkom celowym badz tez za
pomocq kredytow zacigganych bezposrednio przez te spotki. Splata takich pozyczek badz
kredytow jest uzalezniona od kondycji finansowej spétek celowych, ktdra determinowana
jest w szczegdlnoSci rzeczywistg realizacjg zaktadanego harmonogramu konkretnych
przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych opdznien w harmonogramie realizacji
poszczegdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich moze by¢ niemoznosé sptaty pozyczki na
rzecz Emitenta badz tez niemozno$¢ sptaty kredytu przez spétke celowg (a w przypadku
poreczenia go przez Emitenta — realizacja poreczonego zobowigzania). W takiej sytuacii
Emitent bedzie musiat sie liczy¢ z brakiem terminowej sptaty pozyczki badz z sptatq diugu
wynikajacego z kredytu. W celu ograniczenie ryzyka zwigzanego z realizowanymi
projektami, Emitent wspiera i monitoruje dziatania spotek celowych prowadzace do
realizowania zatozonego harmonogramu projektéw.

Ryzyko transakcji z podmiotami powigzanymi — Emitent zawierat i bedzie zawierat
transakcje z podmiotami powigzanymi, w szczegdlnosci umowy pozyczki ze spotkami
zaleznymi. Transakcje z podmiotami powigzanymi mogq stanowi¢ przedmiot badania
organdéw podatkowych w celu stwierdzenia, czy byly one zawierane na warunkach
rynkowych i czy wobec tego podmiot prawidtowo ustalit zobowigzania podatkowe. W
ocenie Zarzadu Emitenta transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane sg i beda na
warunkach rynkowych. Transakcje z podmiotami powigzanymi opisane sg szczegotowo
sprawozdaniu finansowym. Niemniej istnieje potencjalne ryzyko, ze organy podatkowe
zakwestionujg rynkowos$¢ warunkdow wybranej transakcji z podmiotem powigzanym, co
mogtoby powodowac koniecznosci zaptaty dodatkowego podatku wraz z odsetkami za
zwioke.



9)

h)

)

k)

Ryzyko zwigzane z niepozyskaniem atrakcyjnych gruntow inwestycyjnych -
rentownos¢ realizowanych projektow w duzym stopniu determinowana jest przez zdolnos¢
do pozyskania po konkurencyjnych cenach atrakcyjnych gruntéw pod zabudowe oraz ich
wilasciwego zagospodarowania. Zdolno$¢ do pozyskiwania atrakcyjnych gruntéw jest
uzalezniona nie tylko od sprawnosci Emitenta w tym zakresie, ale takze od obiektywnych
czynnikéw rynkowych, takich jak: niewystarczajaca podaz gruntéw w danej okolicy, brak
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ograniczony zaséb terendw
posiadajacych wymagang infrastrukture. Cechg szczegdlng dziatalnosci Emitenta jest
ograniczanie powyzszego ryzyka poprzez aktywne poszukiwanie atrakcyjnych gruntdw,
cho¢ o bardziej ztozonej sytuacji prawnej lub wiascicielskiej oraz poprzez realizacje
projektdw takze w kooperagiji z ich dotychczasowym wiascicielem, jako wspotinwestorem.

Ryzyko zwigzane z postepowaniami administracyjnymi — prowadzenie dziatalnosci
deweloperskiej uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolen administracyjnych,
budowlanych, ktérych uzyskanie moze sie wigzaé¢ ze znacznymi opdznieniami w realizacji
inwestycji. Emitent ogranicza powyzsze ryzyko spotki celowej poprzez zachowanie
najwyzszej starannosci w ramach poszczegolnych postepowan administracyjnych, dobor
kompetentnych i doswiadczonych partneréw biznesowych, staty nadzor nad procesami
organizacyjnymi.

Ryzyko 2zwigzane z protestami spolecznymi i 2zadaniami okolicznych
mieszkancow — niektore z projektow deweloperskich realizowanych przez spotki celowe
Emitenta (dla przykfadu ,Centrum Marszatkowska”) sg realizowane na nieruchomosciach
potozonych w Scistych centrach miejskich, sasiadujacych z gesta, nierzadko zabytkowg
zabudowa mieszkaniowa, wielorodzinng. Realizacja projektéw deweloperskich na tych
nieruchomosciach moze rodzi¢ sprzeciwy badz protesty mieszkancow czy uzytkownikdw
sgsiednich nieruchomosci. Protesty te mogg z kolei wptyna¢ negatywnie na bieg
postepowan administracyjnych dotyczacych projektow. Emitent minimalizuje opisane
ryzyko dokfadajac najwyzszej starannosci juz na etapie projektowania budynkéw i
przygotowania dokumentacji, prowadzac dialog ze stronami postepowania i starajac sie
rozstrzygna¢ wszelkie watpliwosci w toku postepowan administracyjnych.

Ryzyko wad prawnych nieruchomosci (ryzyko zwigzane z transakcjg nabycia
nieruchomosci) — istnieje ryzyko, ze nieruchomosci, na ktérych realizowane sg projekty
deweloperskie s obarczone wadami prawnymi, jak np. roszczenia reprywatyzacyjne,
wadliwy tytut prawny do nieruchomosci, wadliwa podstawa nabycia nieruchomosci.
Ujawnienie sie tego rodzaju wad prawnych po nabyciu nieruchomosci moze skutkowac
istotnym spadkiem wartosci nieruchomosci, a w skrajnym przypadku moze prowadzi¢ do
utraty wiasnosci takiej nieruchomosci. W celu zminimalizowania tego ryzyka Emitent
wnikliwie bada stan prawny nieruchomosci oraz doktada nalezytej starannosci w zakresie
stosowania mechanizméw ochrony prawnej nabywcy, w tym korzystajac z doradcow
prawnych o odpowiedniej renomie i do$wiadczeniu na rynku nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcéw roboét budowlanych,
opoéznien w realizacji tych roboét lub ze wzrostem ich kosztéw - Emitent oraz jego
spotki celowe nie prowadzg robot budowlanych. Zadania te s powierzane
wyspecjalizowanym podmiotom prowadzacym dziatalno$¢ budowlang. W umowach z
wykonawcami Emitent zastrzega stosowne postanowienia dotyczace odpowiedzialnosci
wykonawcow z tytutu niewykonania badz nienalezytego wykonania powierzonych im prac,
a takze zakresu ich obowigzkow w okresie gwarancji. Pomimo, ze Emitent nadzoruje
wykonanie tych prac (w szczegdlnosci w ramach nadzoru inwestycyjnego), to jednak nie
moze gwarantowal, ze wszystkie prace zostang wykonane terminowo i w sposéb
prawidtowy. W szczegdlnosci takie zdarzenia jak: zmiana decyzji administracyjnych
dotyczacych budowy, wszczecie postepowan administracyjnych w zwigzku z budowq
(gtdéwnie postepowan kontrolnych), wzrost cen materiatéw budowlanych, wzrost kosztow
zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikdw, badZ niedobor pracownikdw, wypadki przy
pracy, zte warunki atmosferyczne etc. mogq spowodowaé, ze wykonawca nie wykona
swych zobowigzan w sposdb zgodny z umowa, zwiaszcza nie wykona ich w terminie
przyjetym w harmonogramie badz za wynagrodzenie okreSlone w umowie.
Konsekwencjami tego stanu rzeczy mogga by¢é opdznienia w realizacji projektu
deweloperskiego, wzrost kosztow tego projektu, czy powstanie sporu z wykonawca.
Szczegblnym rodzajem opisywanego ryzyka jest utrata ptynnosci finansowej przez



wykonawcow, ktorym zlecono wykonanie okreSlonych prac badz robdt. Utrata ptynnosci
finansowej moze doprowadzi¢c do opdznien w realizacji prac albo tez catkowitego
zaprzestania prac przez wykonawce, co spowoduje koniecznos¢ jego zmiany. Wszelkie
opdznienia oraz koszty zwigzane z niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem uméw
przez wykonawcow mogg istotnie, negatywnie wptyna¢ na wynik finansowy projektu
deweloperskiego, a w rezultacie na dziatalno$¢ gospodarczg i sytuacje finansowa Grupy
Emitenta. Grupa ogranicza powyzsze ryzyko poprzez podejmowanie wspotpracy ze
sprawdzonymi wykonawcami, ponadto zawierane przez Grupe umowy dotyczace prac
budowlanych zawierajg stosowne klauzule zabezpieczajace Grupe przed ryzykiem.
Ryzyko zwigzane z wynajmowaniem oraz zarzadzaniem i utrzymywaniem
nieruchomosci — Dziatalno$¢ Emitenta i jego spdtek celowych zaktada, ze w toku
eksploatacji wzniesionych w ramach projektéow developerskich budynkéw spotki celowe
Emitenta bedg wynajmowaty powierzchnie uzytkowe na cele komercyjne. Ta dziatalnos¢
moze narazac je na odpowiedzialno$¢ wynikajacg z uméw najmu badz tez ze zobowigzan
poprzedzajacych zawarcie tych uméw (np. oddania w najem okreslonej powierzchni w
danym terminie). Odpowiedzialno$¢ ta moze obejmowac m.in. roszczenia najemcéw o
odszkodowanie badz tez o obnizenie czynszu. W razie zasadnosci tych roszczen, spotki z
Grupy Kapitatowej Emitenta mogg ponies¢ okreSlone koszty wynikajace z ich
zaspokojenia. Dziatalno$¢ polegajaca na wynajmie pomieszczen niesie ze sobg takze
koniecznos$¢ znalezienia podmiotéw zainteresowanych najmem powierzchni, jak réwniez
ryzyko niewyptacalnosci najemcoéw badz tez braku z ich strony woli do przedtuzenia umoéw
najmu. Jesli spotkom z Grupy nie uda sie pozyska¢ najemcow, badz tez przedtuzyc
zawartych umoéw najmu na korzystnych dla Emitenta warunkach moze to miec
niekorzystny wptyw na sytuacje finansowg Grupy. Nadto, jesli zdolno$¢ finansowa
najemcdw pogorszy sie w krotkim lub $rednim terminie, tak ze nie bedg oni w stanie
wykonywac swoich zobowigzan wzgledem wynajmujacych, wowczas dochody Grupy z
tytutu najmu mogq ulec istotnemu zmniejszeniu. Z wynajmem nieruchomosci zwigzana
jest takze koniecznosc¢ jej nalezytego utrzymania

m) Ryzyko niepozyskania nabywcow zakonczonego przedsiewziecia

0)

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 odzyskaé czesci lub catosci
zainwestowanych w nieruchomo$¢ Srodkéw, co niekorzystnie wptynie na efektywnosc
finansowgq realizowanych przedsiewzie¢ Emitenta. W celu unikniecia tego ryzyka, Emitent
dochowuje nalezytej starannosci, badajac stan prawny nieruchomosci przed ich kupnem.
Ryzyko plynnosci - Nieruchomosci nalezg do aktywdw, ktdrych zbycie po cenie
rynkowej jest zwykle procesem diugotrwatym i wymaga aktywnego poszukiwania
nabywcy. Diugotrwate opdznienie w sprzedazy moze negatywnie wptynac na efektywnosé
finansowg przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta. Emitent poprzez wptyw wywierany
na spotki celowe minimalizuje ryzyko ptynnosci, dochowujac najwyzszej starannosci w
przygotowaniu procesu sprzedazy i wykorzystujgc wszystkie dostepne kanaty sprzedazy.
Ryzyko wyceny - nieruchomosci wymagajg wyceny zardowno na etapie zakupu, jak
sprzedazy. Ewentualny btad wyceny moze by¢ przyczyng zakupu nieruchomosci po cenie
wyzszej od jej wartosci rynkowej lub sprzedazy po cenie nizszej od wartosci rynkowej.
Takie zdarzenia mogtyby mie¢ negatywny wptyw na efektywnos¢ finansowgq realizowanych
przez Emitenta przedsiewziec. Emitent i spotki celowe beda zachowywaé szczegding
staranno$¢ w szacowaniu wartosci nieruchomosci.

Do czynnikéw ryzyka o mniejszym znaczeniu dla Emitenta, z uwagi na mate prawdopodobienstwo ich
ziszczenia sie lub ograniczony wplyw takiego ryzyka na sytuacje prawng lub finansowa Emitenta,
nalezy zaliczy¢ takze: ryzyko wywilaszczenia nieruchomosci na cele publiczne, ryzyko zwigzane z
odpowiedzialnoscig z tytutu ochrony $rodowiska za zanieczyszczenia nieruchomosci, ryzyko utraty
kontroli nad spétkami celowymi, ryzyko wad prawnych spotek celowych, ryzyko zwigzane z brakiem
odpowiedniej infrastruktury nieruchomosci inwestycyjnej.

Emitent podlega takze ryzykom powszechnym, takim jak: ryzyka makroekonomiczne, ryzyka kursowe,
ryzyka zwigzane z koniunkturg w branzy, ryzyko niestabilno$ci prawa oraz judykatury, ryzyko
konkurenciji.
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8 Sezonowosc lub cyklicznos¢ dziatalnosci Emitenta

Dziatalno$¢ Emitenta nie charakteryzuje sie sezonowoscig lub cyklicznoscia.

9 Emisja wykup i sptaty nieudziatlowych i kapitatowych
papierow wartosciowych

W okresie sprawozdawczym Emitent dokonat emisji obligacji oraz nabyt obligacje wiasne w celu
umorzenia. Szczegdty zostaty opisane w pkt. 4.3. powyzej.

10 Informacje dotyczace wyptaconej lub zadeklarowanej
dywidendy

W okresie od 1 stycznia 2014 roku do dnia 30 czerwca 2014 roku nie miaty miejsca zadne wyptaty
badz deklaracje w stosunku do wyptaty dywidendy.

11 Informacje dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych lub
aktywow warunkowych

W okresie od 1 stycznia 2014 do 30 czerwca 2014 nie nastgpity istotne zmiany dotyczace zobowigzan
warunkowych.

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

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

Emitent, wraz ze swymi jednostkami zaleznymi tworzy Grupe Kapitatowa. Na dzien 30 czerwca 2014 roku w
skiad tej Grupy Kapitatowej wchodzity:

KRAJ SIEDZIBY UDZIAL W KAPITALE

NAZWA SPOLKI ZAKLADOWYM
(MAJATKU)!
Realty 2 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Es_il,ty 4 Management sp. z 0.0. Juvenes Development 1 POLSKA 100 %
Es_il,ty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 POLSKA 100 %
Es_?(l,ty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 POLSKA 100 %
sRs_?(l.t“y 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 POLSKA 99,98 %
sRs_?(l.t“y 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 POLSKA 99,99 %
Realty 2 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 POLSKA 75,44 %

S.K.A.
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Juvenes-Projekt sp. z 0.0. POLSKA 100 %

Juvenes-Serwis sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0.> > POLSKA 34,95 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. 23 POLSKA 9,36 %
II\D/I:\fgva\)/i;ecrI(SiEi Iosv.vlilzoz‘?;s“two Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt POLSKA 5,90 % (37,8 %)
IMMOBILIA FUND SIF SICAV Luksemburg 99,97 % (99,57 %)
NPU Sp. z 0.0. S.K.A.2 > POLSKA 35,09 %
geI?I;‘y 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 POLSKA 100 %
Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Centrum Praskie Koneser spotka z ograniczong POLSKA 94 %

odpowiedzialnoécig sp.k. ®

1w nawiasach, jedynie w przypadku spétek kapitatowych oraz komandytowo-akcyjnych, podano udziat w ogdinej liczbie gtosow
na walnym zgromadzeniu (zgromadzeniu wspolnikow) danej spotki. Jezeli udziatu tego, w odniesieniu do tychze spofek, nie
podano, to oznacza to, iz udziat ten jest toZzsamy z udziatem w kapitale zaktadowym (majatku) spotki.;

2 jednostka objeta konsolidacia metoda praw wtasnosci;

J udziat w catosci posrednio, poprzez inne spétki nalezace do Grupy;

? uwzgledniono udziat posredni poprzez IMMOBILIA FUND SIF SICAV

Konsolidacja metodaq praw wiasnosci objeta jest takze spotka NPU Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Spotka komandytowo-akcyjna (dawniej: Nowy Plac Unii S.A.), w ktorej
spotka zalezna Emitenta (posrednio poprzez Fundusz): Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt
Developerski 5 sp.k. posiada aktualnie 35,09 % udziatu w kapitale zaktadowym i taki sam udziat w ogdlnej
liczbie gtosow na walnym zgromadzeniu tej spotki, a docelowo, po dokonaniu rozliczen ze Spoétdzielnig
SpozywcOw Supersam, bedzie posiadata 40,32% udziatu w kapitale zaktadowym (i taki sam udziat w
ogolnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu). Zgodnie z art. 6 i 7 MSSF 10 Emitent nie traktuje spotki
za podmiot zalezny, poniewaz zgodnie z trescig umdw taczacych Emitenta ze wspdtinwestorem tej
inwestycji, pomimo aktualnego udziatu w gtosach na walnym zgromadzeniu, Emitent nie ma mozliwosci
samodzielnego sprawowania kontroli nad tg spotka.

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 spdtce Zarzadzanie Sezam sp. z 0.0. oraz 9,36 %-
owy udziat w kapitale i gtosach w spdtce Zarzadzanie Sezam sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k.

Poza opisang powyzej Grupg Kapitatowg Emitent nie nalezy do zadnej innej grupy kapitatowej.

13 Skutki zmian w strukturze Emitenta

W okresie od 1 stycznia 2014 do 30 czerwca 2014 miato miejsce kilka mniej znaczacych zmian w
strukturze grupy kapitatowej Emitenta. W dniu 29 maja 2014 roku Emitent zbyt na rzecz IMMOBILIA
FUND SIF SICAV dziatajacej w ramach subfunduszu Immobilia Fund Investment VI 500.000 akcji serii
V wyemitowanych przez spotke Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 S.K.A. W
wyniku transakcji caty pakiet akcji posiadanych uprzednio przez Emitenta w przedmiotowej spdtce stat
sie witasnosciag IMMOBILIA FUND SIF SICAV, co oznacza, iz obecnie Emitent sprawuje kontrole nad
przedmiotowa spotkg wylacznie za posrednictwem IMMOBILIA FUND SIF SICAV.

Na uwage zastugujq takze przeksztatcenia formy prawnej spétek Realty 3 Management sp. z o.0.

Projekt Developerski 5 S.K.A. oraz Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 S.K.A. Obie
te spotki zostaty przeksztatcone w maju i czerwcu 2014 roku w spotki komandytowe.
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Ponadto w okresie od 1 stycznia 2014 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 poszczegdlinych spétkach celowych.
Zmiany te nie byty jednak znaczace z punktu widzenia stosunku zaleznosci-dominacji w strukturze
kapitalowej Emitenta. Aktualny udziat Emitenta w poszczegdlnych spodtkach zaleznych i innych
objetych konsolidacjg prezentuje tabela w pkt. 12.

14 Stanowisko Zarzadu co do prognoz

Emitent nie publikowat prognoz na rok 2014 r.

15 Istotni akcjonariusze

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 kwartalnego za I kwartat 2014 rok (tj. 15 maja 2014 roku),
byli:

. . Liczba akgji Udziat w kapitale Udziat w ogoéinej liczbie gltosow
Akcjonariusz Liczba gltosow zakladowym (%) (%)
Fundusze PIONEER
PEKAO TFI S.A. (w tym 10.491.954 10,03 10,03
Pioneer TFI S.A.)!
Pioneer FIO? 10.526.076 10,06 10,06
Maciej Radziwitf® 8.121.490 7,76 7,76
Funqusze QUERCUS TH 8.857.327 8,47 8,47
Fundusze Noble Funds TFI 5.318.925 5,08 5,08

S.A

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 potrocznego (29 sierpnia 2014 r.), sa:

. . Liczba akgji Udziat w kapitale Udziat w ogoélnej liczbie gltosow

Akcjonariusz Liczba glosow zaktadowym (%) (%)
Fundusze PIONEER
PEKAO TFI S.A. (w tym 10.491.954 10,03 10,03
Pioneer TFI S.A.)!
Pioneer FIO? 10.526.076 10,06 10,06
Maciej Radziwitf 8.121.490 7,76 7,76
g”:?“sze QUERCUS  TFI 8.917.329 8,52 8,52
guAnglusze Noble Funds TFI 9.039.756 8,64 8,64
ING Otwarty Fundusz 5.500.000 5,26 5,26
Emerytalny®

Y udziat Funduszy PIONEER PEKAO TFI S.A. obejmuje takze udziat Pioneer FIO, podany w wierszu ponizej. taczny udziat
Funduszy PIONEER PEKAO TFI podano na podstawie historycznych zawiadomieri z poprzednich okresow sprawozdawczych,

2 w dniu 31 paZdziernika 2013 r. Zarzad BBI Development S.A. otrzymat zawiadomienie od PIONEER PEKAO Investment
Management S.A. (,PPIM”) z siedzibq w Warszawie, dziatajacego w imieniu Pioneer Funduszu Inwestycyjnego Otwartego o
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wzroscie zaangazowania Pioneer Funduszu Inwestycyjnego Otwartego do poziomu 10,06% catkowitej liczby glosow na Walnym
Zgromadzeniu BBI Development S.A. w zakresie akcji wchodzgcych w sktad portfela funduszu zarzadzanego przez PPIM.

J dane na podstawie zawiadomienia z dnia 23 grudnia 2013 roku;

7 dane na podstawie wykazu akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu w dniu 19
lutego 2014 roku

® dane na podstawie wykazu akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu w dniu 25
czerwca 2014 roku;

16 Wartos¢ wynagrodzen naleznych i wyptaconych dla kazdej
z 0sOb zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta

Osoby zarzadzajace i nadzorujgce Emitenta w I pdtroczu 2014 roku pobraty wynagrodzenie w
nastepujacej wysokosci:

. Wartos$c . Wartosc
tmig i nazwisko | Vymegrodzenie wiplecone | Corutio | Wnegrodsenle wyplacone reez | oruo
(w tys. zi) (w tys. zt)
Zarzad
Michat Skotnicki 1 stycznia 2014 - 30 czerwca 2014 270 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 0
Piotr Litwinski 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 270 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 0
Pawet Nowacki 1 stycznia 2014 - 30 czerwca 2014 180 1 stycznia 2014 - 30 czerwca 2014 0
Rafat Szczepariski 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 150 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 165
Krzysztof Tyszkiewicz 1 stycznia 2014 - 30 czerwca 2014 78 1 stycznia 2014 - 30 czerwca 2014 251
RAZEM: 948 416
Rada Nadzorcza
Wiodzimierz Glowacki 1 stycznia 2014 - 30 czerwca 2014 18 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 0
Michat Kurzyriski 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 18 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 0
Jan Rodciszewski 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 18 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 0
Rafat Lorek 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 18 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 0
Pawel Turno 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 24 1 stycznia 2014 - 30 czerwca 2014 0
Ewaryst Zagajewski 1 stycznia 2014 - 30 czerwca 2014 18 1 stycznia 2014 - 30 czerwca 2014 0
Maciej Matusiak 1 stycznia 2014 - 30 czerwca 2014 0 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 0
Maciej Radziwit 1 stycznia 2014 — 30 czerwca 2014 0 1 stycznia 2014 - 30 czerwca 2014 0
RAZEM: 114 0

17 Akcje Emitenta w posiadaniu czlonkéw organdéw Emitenta

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu pétrocznego (29 sierpnia br.) oraz
na dzien przekazania raportu kwartalnego za I kwartat 2014 rok (15 maja br.) w posiadaniu cztonkéw
organéw Emitenta znajdowata sie nastepujaca liczba akcji BBI Development S.A.:

Na dzien 15.05.2014

Imie i nazwisko Na dzien 29.08.2014

Osoby zarzadzajace

Michat Skotnicki 1.621.927 1.621.927
Piotr Litwinski* 0 0
Pawet Nowacki 12.144 12.144
Rafat Szczepanski 2.987.393 2.987.393
Krzysztof Tyszkiewicz 2.987.393 2.987.393
Osoby Nadzorujace

Pawet Turno 2.323.061 2.323.061
Wiodzimierz Gtowacki 0 0
Maciej Radziwitt 8.121.490 8.121.490
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Maciej Matusiak 0 -

Rafat Lorek 0 0

Jan Rosciszewski 0 0

* osoba blisko zwigzana z Panem Piotrem Litwiriskim (cztonek rodziny) posiada 68.000 akcji o facznej wartosci nominainej
34.000 zt, stanowigcej 0,065% udziatu w kapitale zaktadowym Emitenta i taki sam udziat w ogoinej liczbie gtosow na Walnym
Zgromadzeniu.

18 Postepowania sadowe, administracyjne i arbitrazowe

W okresie od 1 stycznia 2014 roku do 30 czerwca 2014 roku, wg najlepszej wiedzy Emitenta nie miaty
miejsca zadne postepowania sgdowe, administracyjne badz arbitrazowe dotyczace istotnych
zobowigzan albo wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niego zaleznej, ktorych faczna wartosci
stanowitaby co najmniej 10 % kapitatéw wiasnych Emitenta.

19 Transakcje z podmiotami powigzanymi

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

20 Poreczenia i gwarancje udzielone przez Emitenta

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

21 Inne informacje istotne dla oceny sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian,
oraz informacje, ktore sq istotne dla oceny mozliwosci
realizacji zobowigzan przez Emitenta

W ocenie Emitenta, poza ujawnionymi w niniejszym sprawozdaniu w okresie od 1 stycznia do 30
czerwca 2014 r. nie istniejg zadne inne informacje, ktére miatyby istotne znaczenie dla oceny sytuacji
Emitenta.

22 Wskazanie zdarzen w dzialalnosci Emitenta, ktore
nastapily w okresie od 1 lipca 2014 roku do dnia
przekazania raportu potrocznego

W dniu 27 sierpnia 2014 roku Emitent zawart z Skyline Residences S.a.r.| (dalej: "Inwestor") - spdtkq
prawa luksemburskiego, wchodzacg w skfad portfela inwestycyjnego amerykanskiego funduszu
nieruchomosciowego AMSTAR, jak réwniez z AMSTAR Poland Property Fund I l.p. (dalej: "AMSTAR"),
umowe subskrypcyjng i umowe akcjonariuszy (Subscription and Shareholders Agreement), dotyczacg
warunkow wspdlnej z AMSTAR realizacji luksusowego wysokosciowego projektu mieszkaniowego przy
ul. Zlotej 44 w Warszawie, zaprojektowanego przez Daniela Libeskinda. Zawarta umowa oznacza
przystapienie Emitenta do realizacji nowego projektu deweloperskiego o ogromnym potencjale, na
duzg skale oraz przy udziale i Scistej wspotpracy z gtdwnym inwestorem przedsiewziecia: grupq
AMSTAR, obecng na rynku od ponad 25 lat i zarzadzajacq (wg stanu na 30.06.2014 r.) portfelem
nieruchomosci o wartosci okoto 2,6 mld USD.

Powyzsze wyliczenie obejmuje jedynie zdarzenia dotyczace bezposrednio Emitenta. Wskazanie
zdarzen, ktore dotycza poszczegdlnych spdtek celowych Emitenta i realizowanych przez nie projektéw
deweloperskich znajduje sie w potrocznym sprawozdaniu Zarzadu Emitenta z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej BBI Development S.A., ktére to sprawozdanie stanowi zatgcznik do skonsolidowanego
raportu pétrocznego sporzadzanego za I potrocze 2014 roku.
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23 Wskazanie czynnikow, ktore w ocenie Emitenta bedq mialy
wplyw na osiqgniete przez niego wyniki w perspektywie
kolejnego pétrocza

W ocenie Emitenta, najistotniejszymi czynnikami, jakie beda miaty wplyw na wyniki finansowe w
perspektywie najblizszego potrocza s3 :

a)

b)

d)

prowadzenie prac budowlanych oraz awansowanie dziatan sprzedazowych w
odniesieniu do kolejnych etapdw mieszkaniowych projektu Koneser przy ulicy
Zabkowskiej w Warszawie — w roku 2013 nastgpita sprzedaz znacznej czeSci mieszkan
w kwartatach E2 oraz E4, na przetomie roku 2014 i 2015 planuje sie rozpoczecie
budowy kolejnych kwartatow mieszkaniowych (E1 i E3) i zakonczenie sprzedazy
pozostatych jeszcze w ofercie mieszkan w kwartatach E2 i E4;

realizacja wspdlnie z inwestorem zewnetrznym - Liebrecht & Wood inwestycji ,Centrum
Praskie KONESER” w zakresie tzw. kwartatu centralnego, a wiec czesci handlowo-
biurowo-ustugowej projektu realizowanego przy ul. Zabkowskiej w Warszawie.
uruchomienie pierwszych prac budowlanych w projekcie ,Centrum Marszatkowska” u
zbiegu ulic Marszatkowskiej i Swietokrzyskiej w Warszawie — w ramach projektu trwajg
juz prace przygotowujgce grunt pod budowe, w II pétroczu 2014 spodziewane jest
rozpoczecie prac rozbidrkowych i uzyskanie pozwolenia na budowe, a nastepnie
rozpoczecie prac budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem obiektu;

realizacia nowego  przedsiewziecia  deweloperskiego  dotyczacego  budynku
wysokosciowego przy ul. Ziotej 44 w Warszawie, realizowanego wspdlnie z
amerykanskim funduszem nieruchomosciowym AMSTAR.

Warszawa, dnia 29 sierpnia 2014 roku

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

Czionek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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OSWIADCZENIA ZARZADU BBI DEVELOPMENT S.A.

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

Jednoczes$nie oswiadczamy, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych,
dokonujacy przegladu pétrocznego skréconego jednostkowego 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 potrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa i normami zawodowymi.

Warszawa, dnia 29 sierpnia 2014 roku

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

Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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