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BBI Development NFI S.A.
Czes¢ ogodlna

A. CZESC OGOLNA
I. DANE IDENTYFIKUJACE BADANA GRUPE KAPITALOWA

» Badanie dotyczy Grupy Kapitatowej, ktérej jednostkg dominujgcy jest BBl Development NFI S.A. z
siedzibg w Warszawie powstata zgodnie z aktem notarialinym Rep. A nr 3890/94 z dnia
15.12.1994 r., na czas nieokreslony. Ostatnia zmiana statutu miata miejsce 30.07.2009 r. aktem

notarialnym rep. A nr 48422/2009.

= W dniu 03.08.2001 roku Spoétka wpisana zostala do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS 0000033065.

Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie, przy ul. Emilii Plater 28.

Akcje Spotki znajdujg sie w publicznym obrocie, ostatnia notowana cena sprzedazy z dnia
29.04.2010 r. wynosi 0,43 zt.

= Na koniec badanego okresu Grupa posiada:
- kapitat zaktadowy 46 031 tys. zi,
- pozostate kapitaly wiasne 162 023 tys. zl.

Na dzien 31.12.2009 r. struktura akcjonariatu Spotki dominujgcej posiadajacego co najmniej 5%
ogolnej liczby glosow przedstawia sie nastepujgco:

P lloéé akeji llo&é Wartos¢ Udziat w kapitale
e w szt. glosow nominalna zaktadowym

BB Investment S.A. 105 082 105 082 0,10 22,83%
gupr:dusze Pioneer Pekao TFI 30 000 30 000 0,10 6.52%
Fundusze BPH TFI S.A. 25 551 25 551 0,10 5,55%
Fundusze Aviva Investors S.A. 23 860 23 860 0,10 5,18%
pozostal 275 816 275 816 0,10 59,92%

RAZEM 460 309 460 309 100%

W dniu 28 grudnia 2008 r. Uchwalg Zarzadu Spdtki (w zwigzku z uchwatg Rady Nadzorczej nr
1/V/2008 z dnia 15 grudnia 2008 r.) w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego spotki w
ramach kapitatu docelowego kapitat zakladowy zostat podwyzszony o 2.457 tys. zt z kwoty 24.574
tys. do kwoty 27.031 tys. zt w drodze emisji 24.573.530 akcji serii H o warto$ci nominalnej 0,10 zt
kazda. Powyzsza zmiana zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 5 lutego
2009 r. Kierujac sie zasadg wyzszosci tresci nad formg spdtka zaprezentowata w sprawozdaniu
finansowym na dzien 31.12.2008 r. podwyzszony o 1.228 tys. zt w drodze konwersji zobowigzan
wobec akcjonariusza kapitat zaktadowy w tgcznej wysokoséci 25.802 tys. zt.

Uchwalg nr 3/2009 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 14 maja 2009 roku dokonano
podwyzszenia kapitatu zakladowego spotki o kwote 19.000 tys. zt z kwoty 27.031 tys. zt do 46.031
tys. zt poprzez emisje 190.000.000 akcji serii | o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda. Powyzsza
zmiana zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 26 czerwca 2009 r.

W dniu 10 listopada 2009 r. zostata podjeta Uchwata nr 3/2009 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia o podwyzszeniu kapitalu o kwote 6.277 tys. z kwoty 46.031 tys. zt do kwoty
52.308 tys. zt poprzez emisje 62.769.400 akcji serii J zwigzang w planowanym na 2010 r.
potgczeniem BBI Development NFI S.A. z JUWENES Sp. z o.0. Poniewaz potgczenie a tym
samym rejestracja nie zostaly jeszcze dokonane do dnia zakoriczenia badania powyzsza uchwata
nie ma wplywu na wysokoé¢ kapitatu zakladowego w Spétce na dziert 31.12.2009 r.

= Jednostka dominujgca:
- posiada nr statystyczny w systemie REGON - 010956222
- przewazajgcy rodzaj dziatalnosci posiada symbol EKD -
- jest zarejestrowana w PFRON pod numerem -
- jest podatnikiem podatku od towaréw i ustug (VAT) i posiada nadany
przez Drugi Urzad Skarbowy w Warszawie NIP - 5261022256
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BBI Development NFI S.A.
Czesé ogodlna
» Spoélka BBl Development NFI S.A. jako jednostka dominujaca wg stanu na koniec badanego
okresu posiada nastepujgce spolki zalezne i wspétzalezne:

Bezposrednii ; —— .
Nazwa Spolk poniutaal | St i
apitale
Realty Management Sp. z 0.0. 100% 100%
Realty 2 Management Sp. z 0.0. ‘ 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 S.K. 99,453% 99,453%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 S.K. 99,6667 % 99,6667%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 S.K. 89,7894% 99,7894%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 S.K. 99,8176% 99,8176%
Realty Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 8 S.K. 99,9931% 99,9931%
Realty Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 9 S.K. 99,9833% 99,9833%
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 S.K. 64,995% 64,995%
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt 37,8004% 37,8004%
Developerski 1 S.KA. *
Nowy Plac Unii S.A. ** 19, 95788% 19,95788%

*Konsolidacja objete zostalo dodatkowo Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt
Developerski 1 S.K.A. (Projekt Developerski 1). Z uwagi na obsadzenie dwdéch z czterech czionkow
komplementariusza Projekt Developerski 1 przez czionkéw Zarzadu BBI Development NFI S.A.
jednostka ta jest wspotkontrolowana przez BBI Development NFI S.A. i podlega konsolidacji metodg
proporcjonalna.

**Nowy Plac Unii zostat uznany za jednostke specjalnego przeznaczenia wymagajacg konsolidacji.
Poniewaz opcja odkupu akcji zapewnia Grupie biezgce korzysci i powoduje ponoszenie ryzyk
zwigzanych z udziatem na poziomie 100% konsolidacja zostala dokonana metodg peina.

» Spotka BBl Development NFI S.A. wg stanu na koniec badanego okresu nie posiada spétek
stowarzyszonych.

»  Zasadniczym przedmiotem dzialalnosci Grupy Kapitatowej jest:

Jednostka dominujaca BBl Development NFI S.A.

- dziatalnos¢ holdingéw finansowych,

- dziatalnosé¢ trustoéw, funduszéw i podobnych instytucji finansowych,

- pozostata dziatalnos¢ ustugowa,

- realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,
- wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi i dzierzawionymi.

Jednostki zalezne wchodzgace do konsolidacji:

Realty Management Sp. z o.0.

- budownictwo,

- obstuga nieruchomosci na wiasny rachunek,

- obstuga nieruchomosci swiadczona na zlecenie,

- wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

- dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii,

- reklama,

- doradztwo w zakresie prowadzenie dziatalnosci gospodarczej i zarzgdzania

Realty 2 Management Sp. z o.0.

- roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw,

- roboty budowlane specjalistyczne,

- wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

- posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

- zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

- dziatalnoé¢ w zakresie architektury,

- dziatalnosé firm centralnych (head offices) doradztwo zwigzane z zarzgdzaniem
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Realty 3 Management Sp. z o.0.

- roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw,

- roboty budowlane specjalistyczne,

- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,

- posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

- wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wiasnym lub dzierzawionymi,

- posrednictwo w obracie nieruchomosciami,

- zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie,

- dzialalnosé w zakresie architektury,

- dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) doradztwo zwigzane z zarzgdzaniem

Realty 4 Management Sp. z o0.0.

- roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,

- roboty budowlane specjalistyczne,

- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

- posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

- wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnym lub dzierzawionymi,

- posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

- zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

- dziatalnos¢ w zakresie architektury,

- dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) doradztwo zwigzane z zarzadzaniem

Realty 3 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 3 S.K.

- roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,

- roboty budowlane zwigzane z budowa obiektow inzynierii lgdowej i wodnej,
- roboty budowlane specjalistyczne,

- dziatalnos¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci

Realty 3 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 4 S.K.
- budownictwo,

- obstuga nieruchomosci na wiasny rachunek,

- wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

- obsluga nieruchomosci swiadczona na zlecenie

Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 S.K.
- budownictwo,

- obstuga nieruchomoéci na wiasny rachunek,

- wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

- obstuga nieruchomosci $wiadczona na zlecenie,

- dziatalno$¢ zwiazana z organizacja targow i wystaw,

- reklama

Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 S.K.

- budownictwo,

- obsluga nieruchomosci na wiasny rachunek,

- wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

- obstuga nieruchomosci $wiadczona na zlecenie,

- dziatalnos¢ w zakresie architektury i inzynierii,

- dzialalnos¢ zwigzana z organizacjg targow i wystaw,

- reklama,

- doradztwo w zakresie prowadzenia dzialalnosci gospodarczej i zarzgdzania.

Realty Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 8 S.K.
- budownictwo,

- obsiuga nieruchomosci na wlasny rachunek,

- wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

- obsluga nieruchomosci swiadczona na zlecenie

Realty Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 9 S.K.
- budownictwo,

- obstuga nieruchomosci na wiasny rachunek,

- wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

- obstuga nieruchomosci swiadczona na zlecenie
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Czesé ogdlna

Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 S.K.

budownictwo,

obstuga nieruchomosci na wlasny rachunek,
wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,
obstuga nieruchomosci swiadczona na zlecenie

Nowy Plac Unii S.A.
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,
wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wiasnymi lub dzierzawionymi,

Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt Developerski 1 S.K.A.

zarzgdzanie nieruchomosciami

obstuga nieruchomosci na wtasny rachunek,
wynajem nieruchomosci na wtasny rachunek,
obstuga nieruchomosci $wiadczona na zlecenie,
dzialalnos¢ w zakresie architektury i inzynierii.

Na dzien wydania opinii organem kierujgcym w jednostce dominujgcej jest Zarzgd w skiadzie:

Imie i Nazwisko Funkcja
Skotnicki Michat Prezes Zarzadu
Litwinski Piotr Czlonek Zarzadu
Nowacki Pawet Czionek Zarzgdu

* W dniu 11 lutego 2009 r. Radostaw Swiatkowski zlozyt pisemng rezygnacje z petnionej funkgcji
Cztonka Zarzadu ze skutkiem na dzien 28 lutego 2009 r. W dniu 11 lutego 2009 r. odbylo sie
posiedzenie Rady Nadzorczej, na ktorym zostat powolany na funkcje Prezesa Zarzadu Michat

Skotnicki.

= Gléwnym ksiegowym badanej jednostki jest Marcin Rzeszutkowski.

= Srednioroczne zatrudnienie wynosi 14 os6b.

Il. DANE IDENTYFIKUJACE ZBADANE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

= Na badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy skiadajg sie sprawozdania
jednostkowe Spotki dominujacej oraz Spélek podporzgdkowanych sporzgdzone na dzien
31.12.2009 roku, ktore zostaly zbadane i uzyskaty opinie:

TS

. Wynik netto za Podmiot u.prgwnion‘y
Soélka Suma bilansowa okres 01.01. do badania i rodzaj Metoda
p na 31.12.2009 r. 31.12.2000 1. opinii konsolidacji
BBI Development NFI S.A. — 213 245 _6395 PKF Audyt Sp. z 0.0. —
jednostka dominujaca Opinia z zastrzezeniem
Realty Management Sp. 7 0.0. 16 596,53 -18 189,65 pelna
Realty 2 Management Sp. z 0.0. 3939,08 -7 776,11 peina
Realty 3 Management Sp. z 0.0. 10 024,08 -8 600,23 pelna
Realty 4 Management Sp. z 0.0. 13 868,00 -4184,01 peina
Really Vanzgemert ap. 265 27 112617,35 512 287,84 !
Projekt Developerski 3 S.K. i : Badane w ramach B
sprawozdaniu
Really 3 Management Sp. 2 0.0. 2963 125,47 30 242,41 skonsolidowanego pelna
Projekt Developerski 4 S.K. przez
Realty 3 Management Sp. z 0.0. 142 202 426.64 2533 538 60 PKF Audyt Sp. z 0.0. |
Projekt Developerski 5 S.K. ’ ’ pelid
Realty 3 Management Sp. z 0.0. 82931 826,73 -662 550,25 elna
Projekt Developerski 6 S.K. ’ ' P
Realty Management Sp. z 0.0. 53 314 490,25 16 918,39 elna
Projekt Developerski 8 S.K. ' ' P
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Realty Management Sp. z 0.0. 15 516 099,04 107 793,15 pelna

Projekt Developerski 9 S.K.

Realty 2 Management Sp. z 0.0. f
Projekt Developerski 10 S.K. 78 907 031,34 222 720,16 pelna

Mazowieckie Towarzystwo 42208 727,48 -126 464,21 proporcjonaina

Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt

PKF Audyt Sp. z 0.0.

Opinia bez zastrzezen beina

Nowy Plac Unii S.A. ** 126 178 046,82 -537 824,74

= Powigzanie pomiedzy sprawozdaniami jednostkowymi, a sprawozdaniem skonsolidowanym
przedstawia sie nastepujaco:

Spotka Suma bilansowa Wynik netto
Podmiot dominujacy 213245 -6 395
Spotki zalezne razem 545 002 350
RAZEM 758 247 - 6045
Korekty konsolidacyjne - 331374 -2 965
Suma sprawozdania skonsolidowanego 426 873 -9010

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone na dzien 31.12.2009 rok nie zawiera zmian
zakresu jednostek objetych konsolidacjg w stosunku do roku poprzedniego.

*  Przedmiotem badania byto skonsolidowane sprawozdanie finansowe scharakteryzowane w opinii,
w ktorej wyrazilismy dwa zastrzezenia:

Zarzgd na podstawie operatéw sporzadzonych przez niezaleznych rzeczoznawcow w wigkszosci w
pierwszym péiroczu 2009 roku oraz na podstawie wewnetrznych analiz ekonomiczno — finansowych
stwierdzit, ze na dzien 31.12.2009 r. nie istnieje koniecznos¢ rozpoznawania odpisow z tytutu utraty
wartosci udzialéw w spoélkach zaleznych i wspéltkontrolowanych. Na podstawie przeglagdu powyzszych
wycen, analizy informacji przedstawionych przez Zarzad w zakresie aktualnego stanu zaawansowania
projektéw deweloperskich realizowanych przez Grupe Kapitalowa, biorgc pod uwage obecng sytuacje
rynkowa oraz etap prowadzenia analizy mozliwosci dalszej realizacji projektu uznaliSmy, ze aktywa
prezentwowane przez spétke Realty Management Sp.z 0.0. Projekt deweloperski 8 S.K.A. mogg
wykazywac przestanki utraty wartosci.

Cztery spolki zalezne wykazaly na dzien 31.12.2009 r. zobowigzania z tytutu krotkoterminowych
kredytéow bankowych w wysokosci 109 888 tys. zi, kidre nie zostaly do dnia wydania opinii sptacone, a
ktérych terminy splat przypadajg w trakcie roku 2010. Spélki zalezne, ktére zaciggnely powyzsze
kredyty obecnie nie posiadajg wiasnych, istotnych zrédet wplywéw pienieznych, w zwigzku z czym
mozliwosé splaty powyzszych kredytow w terminie ich zapadalnosci jest zalezna od finansowania
dostarczonego przez jednostke dominujgcg. W zwiazku z powyzszym nie jestesmy w stanie ocenic¢
prawdopodobienstwa uzyskania przez spotki zalezne refinansowania powyzszych Kkredytéw
bankowych lub tez pozyskania finansowania z innych zrédet oraz jak ewentualny brak finansowania
moze wplyng¢é na wycene aktywoéw, ktore stanowig zabezpieczenie powyzszych oraz na
sprawozdanie finansowe, jako catosé.

» Do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zalgczone zostato sprawozdanie z dziatalnosci
Grupy kapitatowej w roku obrotowym od 01.01.2009 r. do 31.12.2009 r.

lll. INFORMACJE O SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM GRUPY KAPITALOWEJ ZA
POPRZEDNI ROK OBROTOWY

= Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy, tj. za okres od 01.01.2008 r.
do 31.12.2008 r., zostalo zbadane przez Ernst &Young Audit Sp. z o0.0. iuzyskalo opinie z
zastrzezeniami:

.Jak opisano w nocie 6 zasad (polityki} rachunkowosci, zalaczone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci przez spétki Grupy w dajgcej
sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien 31 grudnia 2008 roku Grupa posiadata zobowigzania
krotkoterminowe z tytutu kredytéw bankowych w wysokosci 44.618 tysiecy ziotych, ktdére nie zostaly
sptacone do dnia wydania niniejszej opinii, a ktérych terminy sptat przypadajg w trakcie 2009 roku.
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Spoiki zalezne, ktore zaciagnely powyzsze kredyty, poza finansowaniem od Spoétki matki nie posiadajg
obecnie wlasnych Zrodet istotnych przychoddw, w zwigzku z czym mozliwos¢ splaty powyzszych
kredytow ze Srodkéw wiasnych jest ograniczona. Jak szerzej przedstawiono w nocie 47, zgodnie z
informacjg Zarzgdu prowadzone sg negocjacje terminéw splat lub innej formy przediuzenia
powyzszych kredytow, jak réwniez trwajg rozmowy z potencjalnymi inwestorami ktorzy maogliby
wspélifinansowac przedsiewziecia spoélek zaleznych, jednak na dzien wydania opinii wigzace ustalenia
w powyzszych kwestiach nie zostaly jeszcze podjete. W zwigzku z powyzszym, nie jestesmy w stanie
oceni¢ prawdopodobienstwa uzyskania przez spolki zalezne refinansowania powyzszych kredytow
bankowych lub tez pozyskania finansowania z innych zrédel oraz jak ewentualnie brak finansowania
moze wplynaé na wycene aktywow, ktore stanowig zabezpieczenie powyzszych kredytdéw oraz na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe rozumiane jako catosc.

Zarzad przeprowadzit testy na utrate wartosci aktywodw, wykorzystujgc wyceny majagtku dokonane w
kwietniu 2009 roku przez niezaleznych rzeczoznawcdw majatkowych i na ich podstawie uznatl, ze na
chwile obecng nie zachodzg przestanki z tytutu utraty wartosci aktywow posiadanych rzez spotki
zalezne. Na podstawie naszego przeglgdu powyzszych wycen oraz biorgc pod uwage obecng
sytuacje rynkowg uznaliSmy, ze aktywa prezentowane przez spotki objete konsolidacjg: Realty
Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 8 spotka komandytowo-akcyjna, Realty Management Sp.
z 0.0. Projekt Developerski 9 spotka komandytowo-akcyjna, Realty Management Sp. z 0.0. Projekt
Developerski 10 spdtka komandytowo-akcyjna moga wykazywaé utrate wartosci. Z uwagi na fakt, ze
przeprowadzone wyceny bazujg na profesjonalnym osagdzie niezaleznych rzeczoznawcow i dotyczg
projektéw unikalnych w swojej naturze oraz biorgc pod uwage zmienno$¢ i niepewno$é rynku
nieruchomosci nie jesteSmy w stanie wypowiedzie¢ sie, co do wartosci bilansowe] aktywdow
zwigzanych z powyzszymi projektami.”

oraz z nastepujgca uwaga:

~Jak opisano w nocie 17 dodatkowych not objasniajgcych do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, Grupa prezentuje dlugoterminowe aktywa z tytutu wierzytelnosci od spoélki Serenus Sp.
z 0.0. W lgcznej wysokoéci 11.126 tysiecy ziotych. Pomimo faktu, iz termin splaty wierzytelnosci
przypada zgodnie z umowg na 2009 rok, Zarzad zdecydowat o ich prezentacji jako aktywow
diugoterminowych. Zwracamy uwage, iz splata wierzytelno$ci uzalezniona jest od zdarzen przysziych,
ktdre w ocenie Zarzgdu mogg nastgpi¢ w trakcie 2009 lub 2010 roku.”

= Sprawozdanie finansowe za 2008 r. zostato zatwierdzone przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
w dniu 30 lipca 2009 r.

= Zatwierdzone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2008 r. zostato:
- ziozone w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 24 sierpnia 2010 .
- ogtoszone w Monitorze Polskim B nr 723 z dnia 16 kwietnia 2010 .

IV. DANE IDENTYFIKUJACE PODMIOT UPRAWNIONY PRZEPROWADZAJACY BADANIE
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

« Uchwalg Rady Nadzorczej nr 8/\V/2009 z dnia 18 maja 2009 Spoétka PKF Audyt Sp. z 0.0. zostala
powotana do zbadania sprawozdania finansowego za 2009 r., umowa o badanie zostala zawarta
dnia 10 lipca 2009 .

= Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, PKF Audyt Sp.z 0.0. z siedzibg
w Warszawie przy ulicy Elblgskiej 15/17, jest wpisany na liste pod numerem 548, a w jego imieniu
badanie przeprowadzila Maigorzata Szymarska kluczowy biegly rewident wpisana do rejestru
biegtych rewidentéw wykonujgcych zawod pod numerem 9646,

= Zardwno podmiot uprawniony, jak i przeprowadzajgcy w jego imieniu badanie kluczowy biegly
rewident oraz osoby uczestniczace w badaniu nie bedgce bieglymi rewidentami stwierdzaja, ze
pozostajg niezalezni od badanej jednostki, w rozumieniu art. 56 ustawy o biegtych rewidentach i
ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz.U. z 2009 r. nr 77, poz.649).

* Badanie przeprowadzono w okresie od 29 marca 2010 r. do 30 kwietnia 2010 r.

V. OSWIADCZENIA JEDNOSTKI | DOSTEPNOSC DANYCH

= Zarzad Spolki dominujgcej w dniu 30 kwietnia 2010 r. zlozyt oswiadczenie o kompletnosci,
rzetelnosci i prawidtowosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawionego do
badania, ujawnieniu w informacji dodatkowej wszelkich zobowigzan warunkowych istniejgcych na
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VL.

dzien 31.12.2009 r. oraz nie zaistnieniu do dnia zfozenia o$wiadczenia zdarzen wplywajgcych w
sposoéb istotny na wielko$¢ danych wykazywanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

za rok badany.

W trakcie badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spétka dominujgca udostepnita
wszelkie dokumenty i informacje niezbedne do wydania opinii i sporzgdzenia raportu.

POZOSTALE INFORMACJE

Nie stanowito bezposredniego przedmiotu badania wykrycie i wyjasnienie zdarzen podlegajgcych
$ciganiu, jak réwniez nieprawidtowoéci jakie wystapity poza systemem rachunkowosci.
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B. OCENA SYTUACJI MAJATKOWO-FINANSOWEJ
*  Analiza przedstawiona ponizej obejmuje trzy ostatnie okresy sprawozdawcze:
- od 01.01.2007 do 31.12.2007 r.,
- 0d 01.01.2008 do 31.12.2008 r.,
- 0d 01.01.2009 do 31.12.2009 .
= \W okresie objetym analizg wystapily istotne zmiany majgce znaczenie dla odczytywania informacji
zawartych w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych w zakresie niejednolitej prezentacji
zapasow — prezentowanych w danych poréwnywalnych jako aktywa diugoterminowe.
= Wszystkie dane prezentowane w tabelach sa wyrazone w tys. zt., za$ uzyte w nich symbole majg
nastepujgce znaczenie:
- BZ - bilans zamknigcia - OU - okres ubiegly
- BO - bilans otwarcia - OB - okres bhiezacy
= Zaprezentowane wartoéci w tabeli - w kolumnie ,Zmiana” odnoszg sie do wartosci wyrazonych w
zt.
s Sfruktura poszczegdlnych pozycji w przedstawionych dalej tabelach liczona jest w nastepujacy
sposob:
- W odniesieniu do pozycji bilansowych — w stosunku do sumy bilansowej;
- w odniesieniu do pozycji przychodowych rachunku zyskow i strat — w stosunku do wartosci
przychodow ogétem;
- w odniesieniu do pozycji kosztowych rachunku zyskow i strat — w stosunku do wartosci kosztow
ogotem,
- W odniesieniu do pozycji wynikowych na poszczegolnych poziomach oraz do obcigzen wyniku —
w stosunku do wyniku netto.
L ZMIANA | STRUKTURA GLOWNYCH POZYCJl SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
Z SYTUACJI FINANSOWEJ
Stan na Struktura Zmiana
AKTYWA 31.12.2008r. | 31.12.2009r. (BZ- BO)
31122007 r. (0) 62) 2007r. | 2008 2009 . BO
A. | AKTYWA TRWALE 7562 154 090 6 595 2,6% 37,1% 1,5% -95,7%
l. | Rzeczowe aktywa trwale 669 612 392 0,2% 0,1% 0,1% -35,9%
Il. | Wartoéci niematerialne 15 33 45 0,0% 0,0% 0,0% 36,4%
lll. | Pozostate aktywa finansowe 0 11128 13 0,0% 2,7% 0,0% -99,9%
IV. | Aktywa z tytulu podatku odroczonego 783 113 237 0,3% 0,0% 0,1% 109,7%
V. | Pozostale aktywa trwale 6095 142 206 5908 2,1% 34,2% 1.4% -95,8%
B. | AKTYWA OBROTOWE 282 447 261385 420 277 97,4% 62,9% 98,5% 60,8%
. | Zapasy 221031 232720 394 149 76,2% 56,0% 92,3% 69,4%
Il. | Naleznosci handlowe 2672 427 1130 0,9% 0,1% 0,3% 164,6%
lll. | Pozostale naleznosci 3688 21267 885 1,3% 51% 0,2% 95,8%
IV. | Pozostale aktywa finansowe 16 026 2611 15969 5,5% 0,6% 3.7% 511,6%
V. | Rozliczenia miedzyokresowe 128 176 17 0.0% 0,0% 0,0% -33,5%
VI. | $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty 38902 4184 8027 13,4% 1,0% 1,9% 91,8%
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do 5 a
VI | sorze day 0 0 0 0,0% 0,0% 0,0% X
AKTYWA RAZEM 290 009 415475 426872 100,0%| 1000% |  100,0% 27%
10
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Stan na Struktura Zmiana
e 31422007 . 31'1(2é2()°)°8 E 31"?520)09 | a007r. | 2008 | 2009r. | EZEQ)
A. | KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 134 788 151 852 208 054 46,5% 36,5% 48,7% 37,0%
L‘:{;‘fﬁfﬂ‘:j‘;”y akcjonariuszy jednostkl 134373 140190 196135|  463%|  337%|  459% |  399%
I. | Kapital zakladowy 24 574 25802 46031 8,5% 6,2% 10,8% 78,4%
I, f:ﬁ;‘fg;ﬁ]ﬁgj‘w i i s 76 760 79943 124503 |  265%|  192%| @ 292%|  557%
lll. | Pozostale kapitaty 109 455 109178 112095 37,7% 26,3% 26,3% 2,7%
IV. | Niepodzielony wynik finansowy -76 416 74733 -86 494 -26,3% -18,0% -20,3% 15,7%
V. | Wynik finansowy biezacego okresu 0 0 0 0,0% 0,0% 0,0% X
Kapital akcjonariuszy mniejszosciowych 415 11662 11919 0,1% 2,8% 2,8% 2,2%
B. | ZOBOWIAZANIE DLUGOTERMINOWE 141 467 189 605 67126 48,8% 45,6% 15,7% -64,6%
. | Kredyty i pozyczki 34 296 73764 10298 11,8% 17,8% 2.4% -86,0%
Il. | Pozostale zobowiazania finansowe 38870 38 967 0 13.4% 9.4% 0,0% -100,0%
lll. | Inne zobowigzania dugoterminowe 68 301 76 874 55930 23,6% 18,5% 131% -27,2%
Iv. Sfjﬁof;’g;eg;“'” dekczongge poeati 0 0 88|  00% 00%|  02%|  x
C. | ZOBOWIAZANIE KROTKOTERMINOWE 13754 74018 151 692 4,7% 17,8% 35,5% 104,9%
I. | Kredyty i pozyczki 9867 63 905 124 299 34% 15,4% 29,1% 94,5%
Il. | Pozostale zobowigzania finansowe 790 954 11119 0,3% 0,2% 2,6% 1065,5%
lll. | Zobowigzania handlowe 2287 8661 3718 0,8% 2,1% 0,9% -57,1%
IV. | Pozostale zobowigzania 277 316 576 0,1% 0,1% 0,1% 82,3%
V. | Rozliczenia migdzyokresowe przychodow 0 0 11191 0,0% 0,0% 2,6% X
VI. | Rezerwy na $wiadczenia emerylalne i podobne 426 0 525 0,1% 0,0% 0,1% X
VII. | Pozostate rezerwy 107 182 264 0,0% 0,0% 0,1% 451%
Zobowigzania bezpo$rednio zwigzane z
VIII. | aktywami klasyfikowanymi jako przeznaczone do 0 0 0 0,0% 0,0% 0,0% X
sprzedazy
PASYWA RAZEM 290 009 415475 426 872 100,0% 100,0% 100,0% 2,7%
11
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Il. ZMIANA |

STRUKTURA POZYCJI

CALKOWITYCH DOCHODOW

SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z

Za okres Struktura Zmiana
0z. Wyszcz: ienie .
" e [t oot | e | s | s | 02500
A. | Przychody operacyjne 3 853,00 11 317,00 990,00 68,0% 85,1% 410%| -91,3%
. | Zarzadzanie projektami 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
Il. | Przychody z tytulu odsetek od pozyczek 4203,00 3299,00 920,00 74.2% 24.8% 41,0% -70,0%
. iﬁ!ﬁ;a"e ticrhakeoNaho s iLd @ 350,00 8018,00 0,00 62%|  603% 00%| -100,0%
B. | Koszty operacyjne 5272,00 10 459,00 7677,00 86,6% 91,9% 721% | -26,6%
I. | Amortyzacja 186,00 235,00 164,00 31% 2,1% 1,5% | -30,2%
IIl. | ZuZycle materiatow i energii 69,00 615,00 512,00 1,1% 54% 4,8% -16,7%
Ill. | Ustugi obce 1335,00 2709,00 2 898,00 21,9% 23,8% 27,2% 7.0%
IV. | Podatki i optaty 1389,00 1511,00 490,00 22,8% 13,3% 4,6% -67,6%
V. | Wynagrodzenia 1900,00 2743,00 2786,00 31,2% 24.1% 26,2% 1,6%
VI. | Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 107,00 261,00 286,00 1,8% 2,3% 2,7% 9,6%
VII. | Pozostate koszty operacyjne 286,00 2385,00 541,00 4,7% 21,0% 51% | -77,3%
C. | Zysk (strata) brutto na sprzedazy -1 419,00 858,00 -6 687,00 277,7% 68,1% 742% | -879,4%
. | Pozostale przychody operacyjne 532,00 874,00 1303,00 9,4% 6,6% 54,0% 49,1%
VI. | Pozostale koszty operacyjne 674,00 635,00 2486,00 11,1% 5,6% 23,3% 291,5%
D. | Zysk (strata) na dzialalno$ci operacyjnej -1 561,00 1097,00 -7 870,00 305,5% 87,1% 87,3% | -817,4%
Przychody finansowe 1283,00 1114,00 120,00 22,6% 8,4% 5,0% -89,2%
Koszty finansowe 141,00 281,00 485,00 2,3% 2,5% 4,6% 72,6%
E. | Zysk (strata) przed opodatkowaniem -419,00 1930,00 -8 235,00 82,0% 153,2% 914% | -526,7%
Podatek dochodowy 92,00 670,00 775,00 -18,0% 53,2% -8,6% 15,7%
F ‘Egﬁ’&féﬁﬂn’:‘“ £ deielatnadef 511,00 126000 901000 1000%| 1000%|  1000%| -8151%
G. | Zysk (strata) z dzialalnosci zaniechanej 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
H. ;";(’:ﬁ‘gﬁg vfy’gpisaﬂa aisjamarizom 170,00 146,00 5000|  333% 0,1% 06% | 6575%
I. | Zysk (strata) netto -681,00 1406,00 -9 060,00 100,0% 100,0% 100,0% | -544,4%
J. | Pozostale catkowite dochody 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
K. | Suma calkowitych dochodéw -681,00 1 406,00 -9 060,00 100,0% 100,0% 100,0% | -544,4%
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OGOLNA OCENA DZIALALNOSCI
1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

DYNAMIKA | STRUKTURA
Wartosci w tys. zi.

IV,

450000+
400000+
350000+ 4
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3000004
250000+
200000- L
150 000 3
100 000- 2/18 8
165
500004
0
Aktywa Pasywa Aktywa Pasywa Aktywa Pasywa
31.122007 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2009
W Aktywa trwate []Zobowigzania i rezewy na zobowigzania [Aktywa obrotowe EKapitat wiasny

Suma bilansowa badanej jednostki zamkneta sie w 2009 r. kwotg 426 872 tys. zt i w stosunku do
roku ubiegtego zwiekszyta sie o 2,7%. W strukturze aktywéw pozycjg dominujacg sg zapasy
stanowigce 92,3% sumy bilansowej, ktére znajduja sie na podobnym poziomie jak w roku 2008 r.

Po stronie pasywoéw na koniec roku 2009 kapitaly wiasne stanowily 48,7% sumy bilansowe;j.
Wartos¢ kapitatow wiasnych na koniec badanego okresu byla o 37% wyzsza niz na koniec 2008 r.
Zmiana zwigzana byta gtéwnie z cze$ciowym rozliczeniem emisji akcji H oraz emisjg akcji serii | przez
jednostke dominujgcg, ktére zwiekszyty kapitat zakladowy o 20.229 tys. zt i kapital zapasowy ze
sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej o 44 560 tys. zt.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

25

Wskazniki ptynnosci ulegly obnizeniu, ale znajdujg sie w dalszym ciggu na pozgdanym poziomie.

20 N
15 \
10 N
5 ¥
i e =
0
31.12.2007r. 31.12.2008 r. 31.12.2009 .
e 1ty nnost | 214 35 2,8
e lynno$é 1 4,8 0.4 0,2
e plynno$é |l 29 0.1 0,1
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WSKAZNIKI OBROTOWOSCI

w dniach
18 000,00
16 000,00
1400000 N 2z
12 000,00 \ \ ’,/
10 000,00 \/
8 000,00 Ry
6 000,00
400000
200000
000 —— —————
2007 . 2008 . 2009 r.
= g zybkosé obrotu zapasow 15 302,80 7 917,50 14 902,10
— S7ybko$¢ obrotu naleinodd z 253,1 50 287
tytulu dostaw iustug
S Szybko$¢ obrotu zobowigzah z 158,3 191 307,9

lytulu dostaw iuslug

W 2009 r. wskaznik obrotowoéci zapasoéw ulegt wydiuzeniu. Wydtuzenie okresu obrotu dla zapaséw i

diugi cykl obrotu zapaséw w obu prezentowanych okresach sprawozdawczych wynika z

cech

dziatalnosci deweloperskiej, ktéra charakteryzuje sie wysokim saldem produkcji w toku dla

niezamknietych etapdéw budowy. Wydiuzeniu ulegty réwniez cykl obrotu naleznosci i zobowigzan.

2. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

100,0%
G _%%7
-100,0% \
-200,0%
-300,0% \
-400,0% \
-500,0% \
-600,0% \
-700,0%
-800,0%
2007 . 2008 . 2009r.
e Rentownost sprzedazy -36,80% 7,60% -675,50%
produkiéw, towaréw i materialow
e Rentowno$t kapitalow wiasnych -0,40% 0,90% -5,00%
e Reniownost aktywow -0,20% 040% -2,10%

Poniewaz na wszystkich poziomach dzialalnosci Spoétka wykazuje straty, wszystkie wskazniki
rentownoéci sg ujemne. Najwiekszy spadek wykazuje wskaznik rentownosci sprzedazy.
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BBI Development NFI S.A.
Ocena sytuacji majatkowo - finansowe;j

WYNIKI NA KOLEJNYCH POZIOMACH DZIALALNOSCI
Wartosci w tys. zl.

2000

-2 000

-4 000—

-6 000

-8 000

-10 000 —
2007T. 2008 1. 2009 .

Wl Zysk/Strata ze sprzedazy -1 419 858 -6 687
COWynik na pozostalej dzialalnoéci operacyjnej -1 561 1097 -7 870
B Wynik na dzialalnoédi finansowej 1142 833 -365
E Kolumnowy 3-W 6
O Zysk/Strata brutto -419 1930 -8 235
E Zysk/Strata netto 511 1260 -3010
l

Jednostka wykazuje w roku badanym straty na wszystkich poziomach dziatalnosci, co zwigzane jest
przede wszystkim z kryzysem w branzy developerskiej, ktéry najbardziej odczuwalny byt w roku
2009.

Gidéwnie strata zostat wygenerowana na dziatalno$ci operacyjnej w zwigzku ze znacznym spadkiem
przychodéw w stosunku do ubiegtego roku (o 91,3%). Strata na sprzedazy zostata pogtebiona
dodatkowo przez strate na pozostatej dziatalnosci operacyjnej spowodowanej gtdéwnie aktualizacjg
wartosci udzialow w spélce zaleznej Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 SK.

3. ZAGROZENIE ZASADY CIAGLOSCI DZIALANIA

Analizujgc sytuacje majatkowo — finansowg i wynik finansowy jednostki wykazany w sprawozdaniu
finansowym za okres 01.01.2009 - 31.12.2009 r., a takze inne ustalenia dokonane w trakcie badania,
stwierdzono, ze nie wystepuje zagrozenie kontynuacji dziatania w roku nastepnym po roku badanym,
przy zatozeniu nie wystgpienia ryzyk opisanych w opinii.
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BBI Development NFI S.A.
Czes¢ szczegotowa

C.CZESC SZCZEGOLOWA

POPRAWNOSC PRZYJETYCH  ZASAD KONSOLIDACJI | DOKUMENTACJI

KONSOLIDACYJNEJ

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej BBl Development NFI S.A.
sporzgdzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej,
ktore zostaly zatwierdzone przez Unie Europejskg, a w sprawach nieuregulowanych powyzszymi
standardami, zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowoéci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku oraz
wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest sporzgdzone metodg petng i proporcjonalng na

podstawie sprawozdania jednostkowego spotki dominujgcej BBI Development NFI S.A. oraz
sprawozdania jednostkowego spotek zaleznych.

Zapewniono, w istotnym zakresie, jednolitos¢ zasad wyceny i zasad sporzgdzania sprawozdan
finansowych spétek Grupy Kapitalowej w zakresie wymaganym przez Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowe;.

Zarzad Spotki dominujgcej w sposob poprawny ustalit zasady konsolidacyjne.

Dokumentacja konsolidacyjna zawiera komplet sprawozdan spoélek podlegajgcych konsolidacji
oraz opinie i raport z badania jednostki dominujgcej, jednostki zaleznej oraz weryfikacji
pozostalych spotek objetych konsolidacja.

Dokumentacja konsolidacyjna zawiera zestaw informacji dodatkowych sporzadzonych przez
poszczegdine spdtki na potrzeby konsolidacji. Informacje te sg uzgodnione pomigdzy spotkami i
potwierdzone przez biegtego badajgcego skonsolidowane sprawozdanie Grupy.

PRAWIDLOWOSC SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z
SYTUACJI FINANSOWEJ

Szczegotowe informacje liczhowe oraz opisowe do poszczegdinych pozycji bilansu zostaly
zaprezentowane w informacji dodatkowej i notach objasniajgcych stanowigcych jej zintegrowang
czesé. Nie stwierdzono istotnych nieprawidtowosci w wycenie i prezentacji pozycji bilansowych, za
wyjatkiem kwestii opisanych w opinii.

1. Aktywa trwate

Lp ATYHA stnna 311220085 | SR i | honsoldaggine | - pokorkiach
|.  [Rzeczowe aktywa trwale 612 392 0 392
Il [Warto$ci niematerialne 33 45 0 45
Il Udziaty w jednostkach podporzadkowanych 222761 -222 761 0
V. |Pozostale aktywa finansowe 11126 688 -675 13
V. [Akiywa z tytulu podatku odroczonego 113 237 0 237
VI. [Pozostale aktywa trwate 142 206 8000 -2092 5908

Korekty konsolidacyjne w zakresie aktywéw finansowych dotyczg eliminacji wartosci udziatow
posiadanych przez jednostke dominujgcg w jednostkach zaleznych oraz eliminacji wartosci pozyczki
udzielonej przez jednostke dominujgcg jednostce zaleznej.
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2. Aktywa obrotowe

e st || i | s
|. |Zapasy 232720 394 849 -700 394 149
Il. [Naleznosci handlowe 427 60 331 -59 201 1130
Ill. |Pozostate naleznosci 21 267] 15727 -14 842, 885
IV. [Pozostale aktywa finansowe 2611 47073 -31 104 15969
V. |Rozliczenia miedzyokresowe 176 117 0 17

VI. (Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 4184 8 027] 0 8027

Vil ;I;g:?azgkfasyﬁkowane jako przeznaczone do o a 0 a

Korekty konsolidacyjne w zakresie aktywow obrotowych wynikajg z wytgczenia wzajemnych
naleznosci i zobowigzan jednostek objetych konsolidacja oraz pozyczek udzielonych przez jednostke

dominujacyg jednostkom zaleznym.

3. Kapitaly wlasne

Stan na 31.12.2009 1. Korekty Stan na 31.12.2009 r.
Lp. Al RIATITL E VROG suma przed korektami konsolidacyjne po korektach
Kapitat wlasny akcjonariuszy jednostki .
dominujace] 140 190 374 677 178 542 196 135
| |Kapital zakladowy 25802 81291 -35 260 46 031
Kapitaly zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej :
Il. ceny nominalnej 79943 268 327 143 824 124 503
lll. [Nalezne wpfaty na kapitat o -65 022 65022 0
IV. [Pozostate kapitaly 109 178 177 095 -65 000 112 095
V. [Niepodzielony wynik finansowy -74 733 -87 014 520) -86 494
VI. Wynik finansowy biezacego okresu 0 0 0 a

Wykazany na dziern 31.12.2009 r. kapitat zaktadowy Grupy jest réwny kapitatowi zakiadowemu
jednostki dominujgcej. Korekty konsolidacyjne kapitatu zakladowego wynikajg z eliminacji wartosci
kapitatu jednostki zaleznej.
Spotka ujawnita w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wynik roku biezacego w pozycji niepodzielony
wynik finansowy.

4. Kapital mniejszosci

Stan na 31.12.2009 r. Korekty Stan na 31.12.2009 r.
L3 PASIING SRR 122005 suma przed korektami konsolidacyjne po korekfach
B. Kapital mniejszoéci 1166 0 11919 19
Pozycje wycenione, ujete i zaprezentowane prawidiowo
5. Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania
e i Stan na 31.12.2009 r. Korekty $Stan na 31.12.2009 r.
L.p. Zohowiazania dlugoterminowe Stan na 31.12.2008 r. suma przed korektami konsolidacyjne po korektach
I [Kredyty i pozyczki 73764 18 698 -8 400 10 298
IIl. |Pozostate zobowigzania finansowe 38 967 0 0 0
lll. [Inne zobowigzania dlugoterminowe 76 874 50022 5 90§ 55930
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku
V. lioch cdowego 0 899 0 899
18
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. " Stan na 31.12.2009 r. Korekty Stan na 31.12.2009 r.
L.p. Zohowiazania krétkoterminowe Stan na 31.12.2008 . suma przed korektami konsolidacyjne po korektach
I [Kredyty i pozyczki 63 905 227 382 -103 083 124 299
II. [Pozostale zobowigzania finansowe 954 11119 0 11119
lll. [Zobowigzania handlowe 8661 62 894 -59 177 3717
IV. [Pozostale zobowigzania 316 576 0 578
V. [Rozliczenia migdzyokresowe przychodow 0 11191 0 11191
Vi, Rezerwy na $wiadczenia emerytalne i 0 55 0 525
podobne
VIl |Pozostate rezerwy 182 264 0 264
Zobowiazania bezposrednio zwigzane z
IX. {aktywami klasyfikowanymi jako 0 0 0 0
przeznaczone do sprzedazy

Korekty konsolidacyjne wynikajg z wylgczen wzajemnych naleznosci i zobowigzan oraz eliminacji
wartosci pozyczek udzielonych przez jednostke dominujgca jednostkom zaleznym.
Na wyzej wymienione pozycje mogg mie¢ wptyw kwestie opisane w opinii.

.

PRAWIDLOWOSC SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z
CALKOWITYCH DOCHODOW

Pozycje ksztaltujgce wynik finansowy Spoétka ujela kompletnie i prawidtowo w istotnych kwestiach w
odniesieniu do catosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Struktura przychodow i kosztow
zostata prawidiowo przedstawiona w notach objasniajgcych do sprawozdania finansowego.

1. Wynik na sprzedazy

v Stan na 31.12.2009 r. Korekty Stanna 31.12.2009r.
L+p. WijSzsipSinienis Stan na 31122008 . suma przed korektami konsolidacyjne po korektach
A. | Przychody netto ze sprzedazy 11 317| 6 287| -5 297 990,
B. [Koszty dzialalnosci operacyjnej 10 459 8181 -504 7677
C. |Zysk (strata) ze sprzedazy 858 -1 894 479 - 6 687

Korekty konsolidacyjne obejmujg eliminacje wzajemnych transakcji pomiedzy jednostkami w Grupie.
Pozycje wycenione, ujete i zaprezentowane prawidtowo.

2. Wynik na pozostatych poziomach dziatalnosci

I.  |Pozostale przychody operacyjne 874 1450 -147 1303
Il.  [Pozostale koszty operacyjne 635 2486 0 2 486
D. |Zysk (strata) na dzialalno$ci operacyjnej 1097, -2 930 -4 940 -7 870
I |Przychody finansowe 1114 151 -31 120
Il.  [Koszty finansowe 281 2491 2 006 485
E. [Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1930 -5 2704 -2 965 -8 235
F. |Podatek dochodowy 670 775 0 775
O it e e deiglakrofiol 1260 6045 2963 2010
H. [Zysk (strata) z dzialalnosci zaniechanej 0 0 40’
I Rysk (strata) netto 1 260] -6 0451 -2 965 -9 010|

Korekty konsolidacyjne w zakresie przychodéw i kosztéw operacyjnych dotyczg eliminacji skutkow
transakcji kupna-sprzedazy pomiedzy jednostkami zaleznymi. Korekty konsolidacyjne w zakresie
przychodéw i kosztéw finansowych dotyczg odsetek od pozyczki udzielonej pomigdzy jednostkami
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zaleznymi oraz kosztéw odsetek od obligacji emitowanych przez jednostke dominujgca, ktére zostaty
aktywowane w zapasach w sprawozdaniu skonsolidowanym.
Pozycje wycenione, ujete i zaprezentowane prawidtowo.

IV. PRAWIDLOWOSC SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA ZE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM
KAPITALE WEASNYM

Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale witasnym sporzadzono zawiera kwoty
niezgodne ze skonsolidowanym sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz, ze spotka w sprawozdaniu
finansowym nie dokonata kompletnych ujawnien wymaganych przez Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowe;.

V. PRAWIDI’.OV}IOSC SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywdw pienieznych prawidiowo sporzadzono stosownie do
zakresu informacji okreslonego przez Miedzynarodowy Standard Rachunkowosci nr 7 — na podstawie:
sprawozdania z sytuacji finansowej, rachunku zyskéw i strat, sprawozdania z dochodow catkowitych,
informacji dodatkowej i jest zgodny z danymi zawartymi w tych sprawozdaniach oraz na podstawie
danych pochodzgcych bezposrednio z ewidencji ksiegowej i analizy sald kont.

VI. PRAWIDLOWOSC SPORZADZENIA DODATKOWYCH INFORMACJI | OBJASNIEN

Informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ sprawozdania finansowego. Spotka w
sprawozdaniu finansowym nie dokonata kompletnych ujawnien wymaganych przez Miedzynarodowe
Standardy Sprawozdawczosci Finansowej.

VI. PRAWIDLOWOSC SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALOWEJ W ROKU OBROTOWYM

Zarzad jednostki dominujgcej sporzadzit pisemne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy, ktérego
informacje finansowe sg zgodne z danymi opiniowanego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Sprawozdanie to zawiera informacje wynikajace z art. 49 ustawy o rachunkowosci.

D. INFORMACJE O ISTOTNYCH NARUSZENIACH PRAWA

W wyniku zastosowanych procedur badania uzyskano potwierdzenie, iz w okresie badanym nie
zostaly w Spolce dominujacej naruszone przepisy prawa, a takze statutu Spotki.

E. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Istotne operacje gospodarcze, udokumentowane po zakonczeniu roku obrotowego, a dotyczgce
badanego okresu nie wystapity.

Po zakoriczeniu roku obrotowego wystapily nastepujace zdarzenia, dotyczace okresu po okresie
badanym mogagce mie¢ istotny wpltyw na sytuacje jednostki:

= W dniu 23 lutego 2010 r. Emitent nabyt wszystkie wyemitowane przez siebie obligacje w liczbie
1.085 sztuk, o jednostkowej cenie emisyjnej wynoszacej 10.000 zt, za tgczng cene (wraz z
naliczonymi na dzien nabycia odsetkami) w kwocie 11.239.859,55 zi. W wyniku nabycia przez
Emitenta, obligacje, zgodnie z art. 25 ustawy o obligacjach, zostaly nastepnie umorzone.

= Roéwniez w dniu 23 lutego br. Fundusz dokonatl, w ramach istniejgcego Programu Emisji Obligacii,
emisji 2.550 sztuk obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 25.500.000 zt (dwadziescia piec
milionéw piec¢set tysiecy ziotych), w tym 7.000.000 zt obligacji trzyletnich, 9.500.000 obligacji
dwuletnich oraz 9.000.000 obligacji rocznych. Oprocentowanie wyemitowanych obligacji jest
oparte o stawke WIBOR 6-miesieczny, powiekszong o indywidualnie ustalang marze dla
inwestora i jest platne co sze$¢ miesiecy, po raz pierwszy w dniu 24 sierpnia 2010 r
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* W dniu 15 marca 2010 roku zostala zawarta Umowa Inwestycyjna pomiedzy spétka zalezng
Realty 3 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 5 SKA, Spéidzielnia Spozywcow
,Supersam”, Liebrecht & WooD Poland Sp. z 0.0. , L&W Investment Fund oraz Nowym Placem
Unii SA. W umowie Strony ustalily warunki na jakich zobowigzujg sie do wspélnego opracowania i
realizacji Projektu polegajgcego na wybudowaniu budynku o przeznaczeniu handlowo -
ustugowym na nieruchomosci znajdujgcej sie w Warszawie przy ul. Pulawskiej 2. Grupa traktuje tg
Umowe jako potwierdzenie zmiany sposobu uzytkowania catego projektu developerskiego i
rozwaza zmiane klasyfikacji poniesionych nakiadéw inwestycyjnych oraz posiadanych praw
wieczystego uzytkowania z zapaséw na nieruchomosci inwestycyjne, po speinieniu odpowiednich
kryteriow formalnych.

» W dnu 1 kwietnia 2010 roku zostato zarejestrowane w KRS podniesienie kapitatu spélki zaleznej
Realty 2 Management Sp. z 0,0. Projekt Developerski 10 SKA poprzez emisje 850 tysigcy akgji
zwyktych serii F o cenie nominalnej 1 zt za akcje i cenie emisyjnej 10 zi za akcje. Emisja zostata w
calosci objeta przez Fundusz.

F. PODSUMOWANIE BADANIA

1. Firma PKF Audyt Sp. z 0.0. nie sporzadzala w 2009 roku raportéw czgstkowych dla Grupy
Kapitalowej BBl Development NFI S.A., natomiast umowa o badanie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie zawiera dodatkowych zagadnien, ktére wymagalyby sporzadzenia
odrebnego sprawozdania.

2. W trakcie badania korzystaliSmy z wynikéw prac nastepujgcych niezaleznych specjalistow, w
zakresie wycen majgtkéw posiadanych przez Spolki zalezne:

- Rzeczoznawca majgtkowy Waldemar Siupik
-~ Knight Frank Sp. z 0.0.

-  PWC Polska Sp. z 0.0.

— Talarczyk i Scheller Nieruchomosci

— Polish Properties Sp. z o.0.

- ESTIMA Wycena nieruchomosci

3. Ocene skonsolidowanego sprawozdania finansowego zawiera opinia stanowigca odrebny
dokument.

4. Niniejszy raport zawiera 21 stron, kolejno numerowanych oraz parafowanych przez biegtego
rewidenta. —

/
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- L WOuA
I&élgorzafé, symanska
Biegty rewident nr 9646

PKF Audytsp. z0.0.

kluczowy biegty rewident przeprowadzajgcy badanie L
w imieniu PKF Audyt Sp. z 0.0. podmiotu uprawnionego el ‘+48 2;\(5?6327?3%' ul. Elblaska 15/17
do badania sprawozdan finansowych nr 548 IP 72540-13-692%{5%8%2;27%272263

ul. Elblgska 16/17
01-747 Warszawa

Warszawa, dnia 30 kwietnia 2010 r.
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