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Grupa Kapitatowa BBI Development NFI S.A.
Czesé ogolna

A.

CZESC OGOLNA
DANE IDENTYFIKUJACE BADANA GRUPE KAPITALOWA
Badanie dotyczy Grupy kapitalowej, ktérej jednostka dominujaca jest BBI Development NFI S.A.

z siedzibg w Warszawie powstala zgodnie z aktem notarialnym Rep. A nr 3890/94 z dnia
15.12.1994 r. na czas nieokre$lony. Ostatnia zmiana statutu Spoétki miala migjsce 27.10.2010 r.

- aktem notarialnym Rep. A Nr 72296/2010.

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

Siedziba jednostki dominujacej miesci sig w Warszawie, przy ul. Emilii Plater 28.

Akcje Spotki dominujgcej znajdujg sie w publicznym obrocie, ostatnia notowana cena sprzedazy z

dnia 28 kwietnia 2011 r. wynosi 0,43 zi.

Na koniec badanego okresu Grupa posiada:
- kapital zakladowy 52 308 tys. zi,
- pozostate kapitaly wlasne 193 663 tys. zh

W jednostce dominujgcej wystepuje nastepujgca struktura wlasnoéci wedlug stanu na dzien 31
grudnia 2010 r.:

“IIoéél y Iloé_é Wartosc Udziat w kapitale
Akcjonariusze/Udzialowcy akcjl:: gﬂak’w fity st he zakiadowym
BB Investment S.A. 100 582 446 19,23% 0,10 19,23%
Fundusze Pioneer Pekao TFI S.A. 52 459 767 10,03% 0,10 10,03%
QUERCUS TFI S.A. 28 877 066 5,52% 0,10 5,52%
Pozostali 341 158 971 65,22% 0,10 69,22%
RAZEM 523 078 250 100,00% X 100,00%

W dniu 10 listopada 2009 r. zostala podjeta Uchwala 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 w drodze emisji 62.769.400 akcji zwykiych na okaziciela serii J od numeru 00000001 do numeru
62.769.400 o wartosci nominalnej 0,10 zt (dziesigé groszy) kazda. Podwyzszenie kapitalu wynikalo z
polaczenia badanej jednostki ze spétkg JUVENES Sp. z o.0. Powyzsza zmiana wysokosci kapitatu
zakladowego, jak i rejestracja polgczenia zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu
10 maja 2010 .

Jednostka dominujaca:

- posiada nr statystyczny w systemie REGON - 010856222
- przewazajgcy rodzaj dzialalnosci posiada symbol PKD - 64.20.Z
- jest podatnikiem podatku od towaréw i ustug (VAT) i posiada

nadany przez Drugi Urzad Skarbowy w Warszawie NIP - 5261022256

Spotka BBl Development NFI S.A. jako jednostka dominujgca wg stanu na koniec badanego
okresu posiada nastepujgce spolki zalezne i wspolkontrolowane:

. Bezposredni i posredni Bezposredni i posredni
ZwW tki - : :
Naznasn udzial w kapitale (*) udziat w prawach glosu (¥)
Realty 2 Management Sp. z o.0. 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z o.0. 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 SK 99,5027% 99,5027%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 SK 96,7000% 96,7000%
gﬁ:ﬂy 3 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 5 99,8004% 99.8004%
g;ilty 3 Management Sp. z o0.0. Projekt Developerski 6 99,8357% 99,8357%
3
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gzilly 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 75,4386% 75.4386%
g;alty 4 Mangagement Sp. z 0.0. Juvenes Development 1 100% 100%
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 100% 100%
Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. 100% 100%
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. (**) 33,0000% 33,0000%
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam SK (**) 2,3922% 2,3922%
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z o.0. Projekt & G
Developerski 1 SKA (**) i S7.8004%
Nowy Plac Unii SA (***) 65,2173% 65,2173%

(*) dotyczy udziatow Grupy
(**) jednostka objeta konsolidacjg proporcjonalng
(***) zmiana metody konsolidacji z pefnej na proporcjonalng z uwagi na zmiang charakteru powigzania z konfroli na

wspotkonirole
= Zasadniczym przedmiotem dzialalno$ci Grupy Kapitatowej jest:

Jednostka dominujgca BBI Development NFI S.A.

— dzialalnos¢ holdingow finansowych,

—~ dzialalno$¢ trustow, funduszéw i podobnych instytucji finansowych,

— pozostata dziatalnosé¢ ustugowa,

— realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,
— wynajem i zarzadzanie nieruchomoéciami wltasnymi i dzierzawionymi.

Jednostki zalezne i wspoélzalezne wchodzace do konsolidacji:

Realty 2 Management Sp. z o.0.

— roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,

— roboty budowlane specjalistyczne,

— wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

—  posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

— zarzgdzanie nieruchomos$ciami na zlecenie,

— dzialalnos¢ w zakresie architektury,

— dzialalnos¢ firm centralnych (head offices) doradztwo zwigzane z zarzgdzaniem

Realty 3 Management Sp. z o0.0.

— roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,

— roboty budowlane specjalistyczne,

— kupno i sprzedaz nieruchomoéci na wiasny rachunek,

—  posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

—~ wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnym lub dzierzawionymi,

— posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

— zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

— dzialalnos¢ w zakresie architektury,

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

Realty 4 Management Sp. z 0.0.

— roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,

— roboty budowlane specjalistyczne,

— kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wiasny rachunek,

— posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

— wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnym lub dzierzawionymi,

— posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

— zarzgdzanie nieruchomos$ciami na zlecenie,

— dzialalnos¢ w zakresie architektury,

— dzialalnos¢ firm centralnych (head offices) doradztwo zwigzane z zarzgdzaniem,
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Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 S.K.

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw,

roboty budowlane zwigzane z budowg obiektéw inzynierii ladowej i wodnej,
roboty budowlane specjalistyczne,

dzialalnoéé zwigzana z obsltuga rynku nieruchomosci,

|

Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 S.K.
—  budownictwo,

— obstuga nieruchomosci na wlasny rachunek,

- wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek,

— obstuga nieruchomosci $wiadczona na zlecenie,

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

—  obsluga nieruchomosci na wtasny rachunek,

— wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

— obsluga nieruchomoéci $wiadczona na zlecenie,

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

— obsluga nieruchomoéci na wiasny rachunek,

- wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

- obsluga nieruchomoéci $wiadczona na zlecenie,

Realty 2 Management Sp. z o.0. Projekt Developerski 10 S.K.
budownictwo,

obstuga nieruchomosci na wlasny rachunek,

wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

obsituga nieruchomosci $wiadczona na zlecenie,

|

Realty 4 Mangagement Sp. z 0.0. Juvenes Development 1 SK

- roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,

- roboty budowlane specjalistyczne,

- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

- posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

- wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wlasnym lub dzierzawionymi,
- posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

- zarzadzanie nieruchomos$ciami na zlecenie,

- dzialalnos¢ w zakresie architektury,

Juvenes Projekt Sp. z o.0.

- roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,
- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,

- posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

- zarzgdzanie nieruchomos$ciami na zlecenie,

- dziatalnoé¢ w zakresie architektury,

- dzialalno$¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne,

Juvenes Serwis Sp. z o.o.
- roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,

- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

- posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

- zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

- dzialalno$¢ w zakresie architektury,

- dzialalnos¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne,

Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0.

—  roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,
— roboty budowlane specjalistyczne,

—  kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

~  posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,
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— wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnym lub dzierzawionymi,

— posrednictwo w cbrocie nieruchomosciami,

— zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

— dziatalno$¢ firm centralnych (head offices) doradztwo zwigzane z zarzadzaniem,

Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam SK

— roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,

— roboty budowlane specjalistyczne,

— kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

— posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

— Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnym lub dzierzawionymi,

— posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

— zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

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

Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z o.0. Projekt Developerski 1 S.K.A.
— obsluga nieruchomosci na wlasny rachunek,

— wynajem nieruchomosci na wilasny rachunek,

— obstuga nieruchomosci swiadczona na zlecenie,

— dziatalnos¢ w zakresie architektury i inzynierii,

Nowy Plac Unii S.A.

— kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

— wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi,
— zarzgdzanie nieruchomosciami.

Na dzien wydania opinii organem kierujacym w jednostce dominujacej jest Zarzad w skladzie:

Imie i Nazwisko Funkcja
Michat Skotnicki Prezes Zarzgdu
Rafal Piotr Szczepanski Wiceprezes Zarzgdu
Piotr Litwinski Czlonek Zarzadu
Pawel Nowacki Czlonek Zarzadu
Krzysztof Jan Tyszkiewicz Czlonek Zarzadu

W dniu 24 czerwca 2010 r. Rada Nadzorcza powolala Pana Rafala Szczepariskiego na funkcje
Wiceprezesa Zarzadu oraz Pana Krzysztofa Tyszkiewicza na Czionka Zarzadu badanej jednostki.

Giownym ksiegowym jednostki dominujgcej jest Marcin Rzeszutkowski.
Srednioroczne zatrudnienie w jednostce dominujgcej i w spotkach zaleznych wynosi 43 osoby.

DANE IDENTYFIKUJAGE ZBADANE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Na badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy skladajg sie sprawozdania
jednostkowe Spolki dominujacej oraz Spélek podporzadkowanych sporzadzone na dzien
31.12.2010 roku:

S Wynik nett Podmiot
Spétka bilan:tr)n\:a na oslt(nr:es%?l O?I %a upraw:nifmy do. Metada
314220101, | 31422010, bada';':"']i'i"dza‘ konsolidacjl
PKF Audyt Sp. z
BBI Development NFI SA. - il e
jednostka dominujaca R o
: ” 924 584 .30 8gg | Zastrzezen
Bad h
Really 2 Management Sp. z 0.0. 15 ” ipargzxézwiaac pelna
- skonsolidowanego
Realty 3 Management Sp. z 0.0. przez PKF Audyt pelna
18 -13 Sp. zo.o.
Realty 4 Management Sp. z 0.0. elna
Y g p 14 2 p
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_Realty 3 Management Sp. z 0.0.

Projekt Developerski 3 SK 32083 193 el
Realty 4 Management Sp. z 0.0. i
Projekt Developerski 4 SK 8 1932 P
Realty 3 Management Sp. z 0.0. ZKQF-%U?;;SDZZZ elha
Projekt Developerski 5 SKA 'zé slfz - P

66 532 862
Realty 3 Management Sp. z 0.0. sliia
Projekt Developerski 6 SKA 92 165 999 P
Really 2 Management Sp. z 0.0. —
Projekt Developerski 10 SKA o 457 P
Realty 4 Management Sp. z 0.0. el
Juvenes Development 1 SK 1646 958 P
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. Badane w ramach pelna

4 263 669 sprawozdania
. skonsolidowanego
Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. o 9 przez PKF Audyt petna
: - $p. z0.0.
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. VR ST S
(33%) 7 5 PR
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. proporcjonaina
Nowy Sezam SK (2,3922%) 996 -10
Mazowieckie Towarzystwo proporcjonalna
Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt
Developerski 1 SKA (37,8004%) 23 962 128
PKF Audyt Sp. z proporcjonalna
Nowy Plac Unii SA (74,7905%) 0.0.; opinia bez
105 262 -1412 zaslrzezen

Dane finansowe spdtek konsolidowanych metodg proporcjonalng zostaly podane w wartosciach
uwzgledniajgcych udziat Grupy Kapitatowe;.

= Powigzanie pomiedzy sprawozdaniami jednostkowymi a sprawozdaniem skonsolidowanym

przedstawia sie nastepujgco:

Spotka Suma bilansowa Wynik netto
Podmiot dominujacy 224 584 -30 889
Podmioty zalezne 413732 -2 656
RAZEM 638 316 -33 545
Korekty konsolidacyjne -168 102 45 507
Suma sprawozdania skonsolidowanego 470 214 11 962

= Rodzaj zmiany zakresu jednostek objetych konsolidacja:
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone na dzien 31.12.2009 roku obejmowato

dodatkowo dane finansowe nastepujacych jednostek zaleznych:

Spéika

Powdd wystapienia zmian

Developerski 8 S.K.A.

Realty Management Sp. z 0.0. Projekt

Realty Management Sp. z 0.0.

Spolki zostaly sprzedane
6 pazdziernika 2010 r.

Developerski 9 S.K.A.

Realty 5 Management Sp. z 0.0. Projekt

Realty 5 Management Sp. z 0.0.

Spolki zostaly sprzedane
23 grudnia 2010 .
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone na dzien 31.12.2010 roku obejmuje
dodatkowo dane finansowe nastgpujacych jednostek zaleznych:

Spotka Powdd wystapienia zmian

Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes Development
18K

Spotki nabyte w wyniku polgczenia dn. 10

JInERES-Projekl Sp. 0.0 maja 2010 1. z Juvenes Sp. z 0.0.

Juvenes-Serwis Sp. 2 0.0.

Spotka powstala 18 czerwca 2010 r. na podstawie

Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. () aktu notarialnego
rep. A. 448832010

Spolka powstata 28 czerwca 2010 r. na podstawie

Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam SK () aktu notarialnego
rep. A 45934/2010

(*) Spotki objete konsolidacjg proporcjonalna.

Ponadto Grupa zmienita w 2010 r. metode konsolidacji spotki NPU S.A. z pelnej na proporcjonalng z
uwagi na zmiane charakteru powiazania z kontroli na wspotkontrole.

= Poczawszy od 1 stycznia 2007 roku, na mocy art. 55 ustawy o rachunkowosci jednostka
dominujgca sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe wg zasad wynikajgcych z MSSF,
w ksztalcie zatwierdzonym przez Unig Europejska.

= Przedmiotem badania hyio skonsolidowane sprawozdanie finansowe scharakteryzowane w opinii.

* Do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone zostalo sprawozdanie z dzialalnosci
Grupy kapitalowej w roku obrotowym od 01.01.2010 r. do 31.12.2010 1.

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

=  Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy, j. za okres od 01.01.2009
r. do 31.12.2009 r., zostato zbadane przez PKF Audyt Sp. z 0.0. i uzyskato opinie z nastepujacymi
zastrzezeniami:

.Zarzad na podstawie operatéw sporzadzonych przez niezaleznych rzeczoznawcow w wiekszosci w
pierwszym pétroczu 2009 roku oraz na podstawie wewnetrznych analiz ekonomiczno — finansowych
stwierdzit, ze na dzien 31.12.2009 r. nie istnieje koniecznos¢ rozpoznawania odpisow z tytulu utraty
wartosci udziatow w spotkach zaleznych i wspotkontrolowanych. Na podstawie przegladu powyzszych
wycen, analizy informacji przedstawionych przez Zarzad w zakresie aktualnego stanu zaawansowania
projektow developerskich realizowanych przez Grupe Kapitalows, biorge pod uwage obecng sytuacje
rynkowg oraz etap prowadzenia analizy mozliwoéci dalszej realizacji projektu uznalismy, ze aktywa
prezentowane przez spotke Realty Management Sp. z o0.0. Projekt Developerski 8 S.K.A. mogg
wykazywac przestanki utraty wartosci.

Cztery spolki zalezne wykazaly na dzien 31.12.2009 r. zobowigzania z tytulu krotkoterminowych
kredytow bankowych w wysokosci 109 888 tys. zi, kiére nie zostaly do dnia wydania opinii splacone, a
ktorych terminy splat przypadajg w trakcie roku 2010. Spéiki zalezne, ktore zaciggnety powyzsze
kredyty obecnie nie posiadajg wlasnych, istotnych zrédet wplywoéw pienieznych, w zwigzku z czym
mozliwosé splaty powyzszych kredytow w terminie ich zapadalnosci jest zalezna od finansowania
dostarczonego przez jednostke dominujgcg. W zwigzku z powyzszym nie jestesSmy w stanie oceni¢
prawdopodobienstwa uzyskania przez spolki zalezne refinansowania powyzszych kredytéw
bankowych lub tez pozyskania finansowania z innych zrédet oraz jak ewentualny brak finansowania
moze wplyngé na wycene aktywow, kitore stanowig zabezpieczenie powyzszych oraz na
sprawozdanie finansowe, jako calo$¢.”
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Grupa Kapitalowa BBI Development NFI S.A.
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VI

Sprawozdanie finansowe za 2009 r. zostalo zatwierdzone przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
BBI Development NFI S.A. w dniu 27 pazdziernika 2010 r.

Zatwierdzone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2009 r. zostalo:
- ziozone w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 4.11.2010 r,,
- ogtoszone w Monitorze Polskim B nr 705 z dnia 16.03.2011 r.

DANE IDENTYFIKUJACE PODMIOT UPRAWNIONY PRZEPROWADZAJACY BADANIE
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Uchwalg Rady Nadzorczej BBl Development Narodowy Fundusz Inwestycyjny Spoétka Akcyjna z
dnia 24.06.2010 r. Spotka PKF Audyt Sp. z 0.0. zostala powolana do zbadania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za 2010 r., umowa o badanie zostata zawarta dnia 23.07.2010 .

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, PKF Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie przy ulicy Elblaskiej 15/17, jest wpisany na liste pod numerem 548, a w jego imieniu
badanie przeprowadzita Pani Eliza Staby, kluczowy biegly rewident wpisana do rejestru biegiych
rewidentdw wykonujgacych zawéd pod numerem 11244.

Zaréwno podmiot uprawniony, jak i przeprowadzajacy w jego imieniu badanie kluczowy biegly
rewident oraz osoby uczestniczace w badaniu nie bedace bieglymi rewidentami stwierdzaja, ze
pozostajg niezalezni od badanej jednostki, w rozumieniu art. 56 ustawy o bieglych 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 14.03.2011 r. do 29.04.2011 r. (z przerwami).

OSWIADCZENIA JEDNOSTKI | DOSTEPNOSC DANYCH

Zarzad Spolki dominujacej w dniu 29 kwietnia 2011 r. zlozyt oswiadczenie o kompletnoéci,
rzetelnosci i prawidiowosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawionego do
badania, ujawnieniu w informacji dodatkowej wszelkich zobowigzan warunkowych istnigjgcych na
dzien 31.12.2010 r. oraz nie zaistnieniu do dnia zlozenia oswiadczenia zdarzen wplywajacych w
spos6b istotny na wielkosd¢ danych wykazywanych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za rok badany.

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

POZOSTALE INFORMACJE

Nie stanowito bezposredniego przedmiotu badania wykrycie i wyjasnienie zdarzen podlegajgcych
§ciganiu, jak réwniez nieprawidiowoséci jakie wystapity poza systemem rachunkowosci.

PKF Audyt Sp. z 0.0. <> 01-747 Warszawa, ul. Elblaska 15/17, tel.(022) 560 76 50, fax. (022) 560 76 63
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Grupa Kapitatowa BBI Development NFI S.A.
Ocena sytuacji majatkowo - finansowej

B.

OCENA SYTUACJI MAJATKOWO-FINANSOWEJ

Analiza przedstawiona ponizej obejmuje trzy ostatnie okresy sprawozdawcze:
- 0d 01.01.2008 do 31.12.2008 r.,
- 0d 01.01.2009 do 31.12.2009 r.,
- 0d 01.01.2010 do 31.12.2010 r.

W okresie objetym analizg nie wystgpily istotne zmiany majace znaczenie dla odczytywania
informacji zawartych w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.

Wszystkie dane prezentowane w tabelach sg wyrazone w tys. zt., zas uzyte w nich symbole majg
nastepujace znaczenie:

- BZ - bilans zamkniecia - OU - okres ubiegly

- BO - bilans otwarcia - OB - okres biezacy

Zaprezentowane wartosci w tabeli - w kolumnie ,Zmiana” odnoszg sig do wartosci wyrazonych w
zt.

Struktura poszczegolnych pozycji w przedstawionych dalej tabelach liczona jest w nastepujacy

sposéb:
- w odniesieniu do pozycji skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej — w stosunku do

sumy sprawozdania z sytuacji finansowej;
- w odniesieniu do pozycji przychodowych skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat — w

stosunku do wartosci przychodéw ogdlem;

do wartosci kosztéw ogélem,

w stosunku do wyniku netto,

w odniesieniu do pozycji kosztowych skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat — w stosunku
w odniesieniu do pozycji wynikowych na poszczegolnych poziomach oraz do obcigzen wyniku —

w odniesieniu do pozycji pozostatych skonsolidowanych dochodéw catkowitych — w stosunku do
sumy dochodow catkowitych.

I ZMIANA | STRUKTURA GLOWNYCH POZYCJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

Z SYTUACJI FINANSOWEJ
Stanna Struktura Zmiana
AKTYWA (BZ - BO)

31122008 1. 31'1@%")"9 L. 31"?55‘“ “| 2008r. | 2000r. | 2010r. 5O
A. | AKTYWA TRWALE 154 090 6595 160 735 311% 1,5% 34,2% 2337,2%
l. | Rzeczowe aktywa trwale 612 392 408 0,1% 0,1% 0,1% 4,1%
Il. | Warto$ci niematerialne 33 45 84 0,0% 0,0% 0,0% 86,7%

Il | Wartos¢ firmy 0 0 23975 0,0% 0,0% 51% X

IV. | Nieruchomosci inwestycyjne 0 0 129 453 0,0% 0,0% 27,5% X
V. | Pozostale aktywa finansowe 11126 13 194 2.7% 0,0% 0,0% 1392,3%
VI. | Aklywa z tytulu podatku odroczonego 113 2371 231 0,0% 0,1% 0.0% -2,5%
VIl. | Pozostate aktywa trwate 142 206 5908 6390 34.2% 1,4% 1,4% 8,2%
B. | AKTYWA OBROTOWE 261 385 420 277 309 479 62,9% 98,5% 65,8% -26,4%
l. | Zapasy 232720 304 149 230 344 56,0% 92,3% 49,0% -41,6%
Il. | Naleznosci handlowe 427 1130 736 0,1% 0,3% 0,2% -34,9%
lll. | Pozostate naleznosci 21267 885 41913 51% 0,2% 8,9% 4635,9%
IV. | Pozostale aktywa finansowe 2611 15969 18032 0,6% 3.7% 3.8% 12,9%
V. | Rozliczenia migdzyokresowe 176 117 285 0,0% 0,0% 0,1% 143,6%
VI. | Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4184 8027 18 169 1.0% 1.9% 3,9% 126,3%
AKTYWA RAZEM 415475 426 872 470214 |  100,0% | 100,0% 100,0% 10,2%
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Grupa Kapitatowa BBI Development NFI S.A.
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Stan na Struktura Zmiana
PASYWA 31.12.2009r. [ 31.12.2010T. (BZ-BO)
31.12.2008r. (BO) (B2) 2008 . 2009, 2010r. B0
A. | KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 151 852 208 054 244 504 36,5% 48,7% 52,0% 17,5%
Kapital wlasny akcjonariuszy jednostki =
dominujace] 140 190 196 135 233838 33,7% 45,9% 49,7% 19,2%
I. | Kapitat zakladowy 25802 46031 52308 6,2% 10,8% 1,1% 13,6%
Kapitaly zapasowy ze sprzedazy akcji g o
1. powyzej ceny nominalnej 79943 124 503 143 269 19,2% 29,2% 30,5% 15,1%
Ill. | Pozostale kapitaly 109178 112 095 103 035 26,3% 26,3% 21.9% -8,1%
IV. | Niepodzielony wynik finansowy -76 139 77 434 -16 736 -18,3% -18,1% -16,3% -0,9%
V. | Wynik finansowy biezgcego okresu 1406 9060 11962 0,3% -2,1% 2,5% -232,0%
Kapitat akcjonariuszy mniejszociowych 11662 11919 10 666 2,8% 2,8% 2,3% -10,5%
B. | ZOBOWIAZANIE DLUGOTERMINOWE 189 605 67127 70051 45,6% 15,7% 14,9% 4,4%
I. | Kredyty i pozyczki 73764 10298 34828 17,8% 2,4% 74% 238,2%
Il. | Pozostale zobowigzania finansowe 38967 0 16 500 9,4% 0,0% 3.5% X
llIl. | Inne zobowigzania diugoterminowe 76 874 55930 6 417 18,5% 13,1% 1,4% -88,5%
Rezerwy z tytulu odroczonego podatku = 5 b
V. dochodowego 0 899 12306 0,0% 0,2% 2,6% 1268,9%
C. | ZOBOWIAZANIE KROTKOTERMINOWE 74018 151 691 155 659 17,8% 35,5% 331% 2,6%
I. | Kredyty i pozyczki 63905 124 299 41124 15,4% 29,1% 8,7% -66,9%
Il. | Pozostale zobowigzania finansowe 954 11119 9942 0,2% 26% 2,1% -10,6%
lll. | Zobowigzania handlowe 8 661 3718 6771 2,1% 0,9% 1,4% 82,2%
V. | Pozostate zobowigzania 316 576 55223 0,1% 0,1% 11,7% 9487,3%
V. | Rozliczenia migdzyokresowe przychodow 0 11191 41390 0,0% 2,6% 8,8% 269,9%
Rezerwy na $wiadczenia emerytalne i al o a
VII. i d 0 525 716 0,0% 0,1% 0,2% 36,4%
Vill. | Pozostate rezerwy 182 264 493 0,0% 0,1% 0,1% 86,7%
PASYWA RAZEM 415 475 426 872 470214 | 100,0% | 100,0% | 100,0% 10,2%
1
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Grupa Kapitalowa BBI Development NFI S.A.
Ocena sytuacji majatkowo - finansowej

Il. ZMIANA | STRUKTURA POZYCJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z
CALKOWITYCH DOCHODOW
Za okres Struktura Zmiana
Z. 6Inieni
g itk | vara | v ot | e | | aie | S0
A. | Przychody ze sprzedazy 11317 990 67 131 851% 41,0% 94,1% | 6680,9%
I. | Przychody z tytulu odselek od pozyczek 3299 990 629 24,8% 41,0% 09%| -365%
Il. | Przychody z tytuly wyceny wierzylelnosci 0 990 1581 0,0% 41.0% 22%| 597%
1 Eﬁg;ﬁﬁ;’“”y sl 0 0 61806 0,0% 00%|  866% X
IV. | Zrealizowane zyski z inwestycji 8018 0 0 60,3% 0,0% 0,0% X
V. | Przychody ze sprzedazy wyrobéw 0 0 3115 0,0% 0,0% 4.,4% X
B. | Koszty operacyjne 10 459 7677 16 394 91,9% 72,1% 342% | 113,5%
l. | Amortyzacja 235 164 154 2,1% 1,5% 03%| -61%
Il. | Zuizycie materialow i energii 615 512 988 5.4% 4,8% 21% | 930%
llIl. | Usltugi obce 2709 2898 5575 23,8% 27,2% 11,6% 92,4%
IV. | Podalkiioptaty 1511 490 100 13,3% 4,6% 04% | -61,2%
V. | Wynagrodzenia 2743 2786 4950 24,1% 26,2% 10,3% 7.7%
VI. | Ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia 261 286 497 2,3% 2,1% 1,0% 73.8%
VII. | Pozostale koszty operacyjne 2385 541 1690 21,0% 51% 35% | 2124%
VIIl. | Warto$¢ sprzedanych wyrobow 0 0 2350 0,0% 0,0% 4,9% X
C. | Zysk (strata) brutto na sprzedazy 858 -6 687 50 737 68,1% 74,2% 424,2% | 858,7%
I. | Pozostale przychody operacyjne 874 1303 3219 6,6% 54,0% 45% | 147,0%
VI. | Pozostale koszly operacyjne 635 2486 25605 5,6% 23,3% 535% | 930,0%
D. | Zysk (strafa) na dzialalnosci operacyjnef 1097 -7 870 28 351 87,1% 87,3% 237,0% | 460,2%
Przychody finansowe 1114 120 1006 8,4% 5,0% 14% | 7383%
Koszty finansowe 281 485 5895 2,5% 4,6% 123% | 1115,5%
E. | Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1930 -8235 23462 153,2% 91,4% 196,1% | 384,9%
Podatek dochodowy 670 775 11500 53,2% -8,6% 961% | 1383.9%
F. fgf,’l‘yﬂf‘f;’n";“" Sl 1260 9010 11962  1000%| 1000%|  1000%| 232,8%
G. | Zysk (strata) z dzialalno$ci zaniechanej 0 0 0 0,0% 0,0% 0,0% X
H. ﬁﬁ;‘;}fssz’; v -':J%P"S" R gk om A4 50 o -116% 0,6% 00%| -100,0%
I | Zysk (strata) netto 1260 9010 11962 100,0% 100,0% 100,0% | 232,8%
J. | Pozostake calkowite dochody 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
K. | Suma calkowitych dochodow 1260 9010 11962 100,0% 100,0% 100,0% | 232,8%
lll.  ZMIANA | STRUKTURA SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW
1. | Zysk (strata) netto 1260 9010 11 962 100,0% 100,0% 100,0% | 232,8%
Il | Pozostate catkowite dochody 0,00 0,00 0,00 0,0% 0,0% 0,0% X
Hil. | Suma calkowitych dochodéw 1260 -9 010 11 962 100,0% 100,0% 100,0% | 232,8%
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Grupa Kapitatowa BBl Development NFI S.A.
QOcena sytuacji majatkowo - finansowej

V. OGOLNA OCENA DZIALALNOSCI
1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

DYNAMIKA | STRUKTURA
Wartosci w tys. zt.
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Aktywa Pasywa Aktywa Pasywa Aktywa Pasywa
31.12.2008 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2010

BEAKklywa trwate 1Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania OAktywa obrotowe HKapitat wiasny

Suma bilansowa badanej Grupy Kapitalowej zamknela sie w 2010 r. kwota 470214 tys. zt i w
stosunku do roku ubiegtego zwickszyla sie o 10,2%. W strukturze aktywdw pozycjgq dominujaca sg
zapasy stanowigce 49,0% sumy bilansowej. W stosunku do roku ubieglego spadly one o 41,6% z
powodu sprzedazy 2 projektow developerskich oraz przekwalifikowania inwestycji Supersam z pozycji
zapasow do inwestycji w nieruchomoéci na skutek zmiany jej przeznaczenia dokonanej w 2010 r.
Ponadto znaczacg pozycjg w aktywach sg nieruchomos$ci inwestycyjne wyceniane w wartosci
godziwej w wysokoéci 129 453 tys. zi, stanowigce 27,5% sumy aktywow.

W zwigzku z istotnym wzrostem aktywow trwalych w badanym okresie wskazniki pokrycia
aktywow trwalych kapitatem wiasnym i obcym ulegly znacznemu obnizeniu, niemniej ksztaltujg sie one
w dalszym ciggu na zadowalajgcym poziomie.

Po stronie pasywéw na koniec roku 2010 kapitaly wiasne stanowily 52,0% sumy bilansowej.
Wartos¢ kapitaléw wlasnych na 31.12.2010 r. byla o 17,5% wyzsza niz na 31.12.2009 r. Zmiana
zwigzana byla m. in. z podwyzszeniem kapitatu akcyjnego o 6 277 tys. zt w zwigzku z rejestracjg
polaczenia ze spolkg JUVENES Sp. z 0.0. w2010 1.

Zobowigzania Grupy Kapitalowej na dzien bilansowy stanowig 48% sumy pasywow i w stosunku
do roku ubieglego ich udziat wzrést o 3,15%.
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WSKAZNIKI PLYNNOSCI
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Wskazniki ptynnosci,

mimo spadku w 2010 r.

wskaznika [, znajdujg sie w dalszym ciggu na

pozgdanym poziomie.

WSKAZNIKI OBROTOWOSCI
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o G7ybkosé obrotu zapasw 8121,50 14 902,10 695190
e===m=G87vbko$¢ obrotu naleznosd z 138 287 5,1
tytutu dostawi uslug
em===G7ybkod ¢ obrotu zobowigzah z 3133 315,5 7379
tylutu dostawi ustug

W 2010 r. wskaznik obrotowoséci zapaséw ulegt skréceniu w zwigzku ze wzrostem kosztow

dziatalno$ci operacyjnej. Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci deweloperskiej jest on nadal diugi, na

co wplyw ma istotne saldo produkgji w toku zwiazane z realizowanymi projektami.

Wskaznik obrotu naleznosci ulegt znacznemu skroceniu do 6 dni ze wzgledu na wzrost
przychodéw ze sprzedazy, natomiast szybko$¢ obrotu zobowigzan ulegla wydluzeniu o 422 dni w

zwigzku ze wzrostem poziomu zobowigzan handlowych.
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2. RACHUNEK zZYSKOW | STRAT
WSKAZNIKI RENTOWNOSCI
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2008 . 2009 1. 2010r.
=== Renlowns¢ sprzedazy 7.60% -675.50% 75,60%
produktow, towarow i matenalow
=0 Renlown od ¢ kaplddow vdasnych 0,80% 5.00% 530%
=== Rentownod & aklywow 0,30% 210% 2,10%

W badanym roku obrotowym wskazniki rentownoéci kapitatéw wiasnych i aktywéw ulegly istotnej
poprawie i wykazujg wartoéci dodatnie w zwigzku z osiggnietym przez Grupe zyskiem netto.

Ponadto zwiekszenie wskaznika rentownosci sprzedazy jest rezultatem wzrostu przychodéw ze
sprzedazy w 2010 r. wynikajacego w gtéwnej mierze z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w
warto$ci godziwej oraz przychodéw ze sprzedazy mieszkan.
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WYNIKI NA KOLEJNYCH POZIOMACH DZIALALNOSCI
Wartosci w tys. zi.

00007

400007

300007

2000077

100007

Zyskistrata brutio na sprzedazy 858 -6 687 50 737
[ Zysk/strala z dzialalno3ci operacyjnej 1097 -7 870 28 351
E Wynik na dziafalnosci finansow e] 833 -365 -4 889
Zyski/Strala brutio 1930 -8 235 23 462
O Zysk/Strata netio 1260 9010 11 962

Grupa Kapitalowa wygenerowalta w 2010 r. zyski na wszystkich poziomach dziatalno$ci operacyjnej
poza dziatalnoécig finansowg. Na zysk brutto ze sprzedazy w wysokosci 50 737 tys. zl miata wplyw
przede wszystkim wycena nieruchomosci inwestycyjnych w warto$ci godziwej oraz przychody ze
sprzedazy mieszkan wygenerowane w spotkach realizujgcych projekty deweloperskie.

Na obnizenie zysku z dzialalnosci operacyjnej do kwoty 28 351 tys. zt wplynela poniesiona przez
jednostke dominujgcq strata na zbyciu oraz dokonane odpisy aktualizujgce nierentownych projektow
deweloperskich.

Na strate na dziatalnosci finansowej w wysokosci 4 889 tys. zt wplyw miala strata na sprzedazy
udzielonych pozyczek oraz strata ze zbycia udziatéw w jednostkach podporzadkowanych.

Grupa Kapitatowa osiggneta na koniec 2010 r. zysk netto w wysokosci 11 962 tys. zl, co oznacza
znaczng poprawe sytuacji finansowej w stosunku do roku ubiegtego.

3. ZAGROZENIE ZASADY CIAGLOSCI DZIALANIA

Biorac pod uwage stan majgtkowo-finansowy Grupy Kapitalowej na 31.12.2010 1. i inne ustalenia
dokonane w trakcie badania stwierdzono, iz nie wystepuje zagrozenie kontynuacji dziatania Spotki w
roku nastepnym po roku badanym.

PKF Audyt Sp. z 0.0. <> 01-747 Warszawa, ul. Elblaska 15/17, tel.(022) 560 76 50, fax. (022) 560 76 63




o

Grupa Kapitatowa BBI Development NFI S.A.
Czesc szczegotowa

C. CZESC SZCZEGOLOWA

L POPRAWNOSC PRZYJETYCH ZASAD KONSOLIDACJI | DOKUMENTACJI
KONSOLIDACYJNEJ

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

= Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest sporzadzone metodg peing i proporcjonalng na
podstawie sprawozdania jednostkowego spolki dominujgcej BBl Development NFI S.A. oraz
sprawozdan jednostkowych spotek podporzagdkowanych.

n Zapewniono, w istothym zakresie, jednolitos¢ zasad wyceny i zasad sporzgdzania sprawozdan
finansowych spétek Grupy Kapitatowej w zakresie wymaganym przez Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej.

= Zarzad Spotki dominujgeej w sposob poprawny ustalit zasady konsolidacyjne.

* Dokumentacja konsolidacyjna zawiera komplet sprawozdan spolek podlegajacych konsolidacii,
opinie i raporty z badania jednostki dominujacej i jednostek podporzadkowanych podlegajgcych
obowigzkowi badania oraz wyniki weryfikacji pozostalych spolek objetych konsolidacja.

= Dokumentacja konsolidacyjna zawiera zestaw informacji dodatkowych sporzgdzonych przez
poszczegdlne spbiki na potrzeby konsolidacji. Informacje te sg uzgodnione pomigdzy spotkami i
potwierdzone przez bhieglego badajgcego skonsolidowane sprawozdanie Grupy.

.  PRAWIDLOWOSC SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z
SYTUACJI FINANSOWEJ

Szczegolowe informacje liczbowe oraz opisowe do poszczegodlnych pozycji skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej zostaly zaprezentowane w informacji dodatkowej i notach
objasniajgcych stanowigcych jej zintegrowang czesé. Nie stwierdzono istotnych nieprawidlowosci w
wycenie i prezentacji pozycji sprawozdawczych.

Dokonane korekty konsolidacyjne w pozycji aktywow trwalych wynikaja w gidwnej mierze z

eliminacji wartosci udziatdbw w jednostkach podporzadkowanych oraz wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych w wartosci godziwej zgodnie z MSR 40.

Korekty konsolidacyjne aktywow obrotowych oraz zobowigzan wynikaja z wylgczen wzajemnych
naleznosci i zobowigzan jednostek objetych konsclidacjg oraz pozyczek udzielonych przez jednostke
dominujgca.

Wykazany na dzien 31.12.2010 r. kapitat zaktadowy Grupy jest rowny kapitalowi zakladowemu
jednostki dominujacej. Korekty konsolidacyjne kapitatu zakliadowego wynikajg z eliminacji wartosci
kapitatu jednostek podporzadkowanych.

ll. PRAWIDLOWOSC SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z
CALKOWITYCH DOCHODOW
Pozycje ksztattujgce wynik finansowy Spdtka ujeta kompletnie i prawidlowo w istotnych kwestiach
w odniesieniu do calosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Struktura przychodow i
kosztow zostata prawidlowo przedstawiona w notach objasniajgcych do sprawozdania finansowego.

Dokonane korekty konsolidacyjne przychoddw, kosztéw oraz wyniku brutto Grupy wynikajg z
eliminacji transakcji zawartych migdzy spotkami Grupy, odwrécenia odpisow aktualizujgcych z tytutu
trwalej utraty wartoSci udzialdw oraz wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w wartosci godziwej
zgodnie z MSR 40.

IV. PRAWIDLOWOSC SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA ZE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM
KAPITALE WEASNYM

Sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym sporzadzono zgodnie z
Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 1, przepisami prawa, elementami sprawozdania
finansowego oraz danymi pochodzgcymi bezposrednio z ewidencji ksiggowej i analizy sald kont.
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V. PRAWIDLOWOSC SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych prawidiowo sporzgdzono stosownie do
zakresu informacji okreslonego przez Miedzynarodowy Standard Rachunkowosci nr 7 — na podstawie
skonsolidowanego: sprawozdania z sytuacji finansowej, rachunku zyskow i strat, sprawozdania z
dochodéw calkowitych, informacji dodatkowej (i jest zgodny w istotnych aspektach z danymi
zawartymi w tych sprawozdaniach) oraz na podstawie danych pochodzacych bezposrednio z
ewidencji ksiggowej i analizy sald kont.

V. PRAWIDLOWOSE SPORZADZENIA DODATKOWYCH INFORMACJI | OBJASNIEN

Informacja dodatkowa stanowi integralng czg$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Dane zawarte w informacji dodatkowe]j zostaly przedstawione przez Spéike, w istotnych aspektach,
zgodnie z wytycznymi Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci nr 1 oraz wymogami
dotyczgcymi ujawnien zawartych w poszczeg6lnych Standardach.

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

Zarzad jednostki dominujacej 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 oraz
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristw niebedacych parnistwem czlonkowskim.

D. INFORMACJE O ISTOTNYCH NARUSZENIACH PRAWA

W wyniku zastosowanych procedur badania uzyskano potwierdzenie, iz w okresie badanym nie
zostaly w Grupie naruszone przepisy prawa.

E. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Istotne operacje gospodarcze, udokumentowane po zakoriczeniu roku obrotowego, a dotyczace
badanego okresu nie wystgpily.

Po zakonczeniu roku obrotowego wystgpily nastepujace zdarzenia, dotyczace okresu po okresie
badanym mogace mie¢ istotny wplyw na sytuacje jednostki:

* W dniu 4 lutego 2011 r. zostata podpisana umowa kredytu miedzy spolkg zalezng Realty 3
Management Sp. z 0.0 Projekt Developerski 6 SKA a Bankiem PEKAO SA na realizacjg |
etapu projektu Koneser. Na mocy tej umowy Bank udzielit Spoice:

o Kredytu budowlanego w kwocie 7.530 tys. zi, z terminem splaty do 30 listopada 2012
I.,

o Kredytu technicznego finansujgcego VAT w kwocie 600 tys. zt z terminem splaty do
30 listopada 2012 .,

o Kredytu inwestycyjnego do kwoty 1.883 tys. euro z terminem splaty do 30 listopada
2019r.

» W dniu 23 lutego 2011 r. jednostka dominujgca wykupita wyemitowane przez siebie w lutym
2010 r. obligacje jednoroczne w liczbie 900 sztuk, o jednostkowej cenie emisyjnej wynoszacej
10 tys. zl, za faczng cene 9 min zt oraz splacila odsetki od wykupionych i pozostatych obligacji
w lgcznej wysokosci 1,3 min zi.

» W dniach 23 i 24 lutego 2011 r. jednostka dominujgca dokonata, w ramach postanowien
Anekséw do istniejgcego Programu Emisji Obligacji, emisji 40.000 sztuk obligacji o tgcznej
wartosci nominalnej 40 min zi, w tym 850 sztuk obligacji dwuletnich i 3.150 sztuk obligacji
trzyletnich. Oprocentowanie wyemitowanych obligacji jest oparte o stawke WIBOR 6-
miesieczny, powigkszong o indywidualnie ustalang marze dla inwestora i jest pfatne co szeé¢
miesiecy, po raz pierwszy w dniu 24 sierpnia 2011 r.

» W dniu 8 marca 2011 r. zostalo zarejestrowane podniesienie kapitalu w spéice Nowy Plac Unii
SA. Calosé tj. 71.600 tys. akcji nowej emisji zostalo objete przez wspélinwestora. W wyniku tej
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operacji udziat Grupy w kapitale i w ogdélnej liczbie glosdw spadnie do 35%. Powyzsza zmiana
nie zmieni statutu Spoélki dla potrzeb konsolidacji; spotka Nowy Plac Unii SA nadal bedzie
miala status wspotkontrolowanej i bedzie konsolidowana metodg proporcjonalng z
uwzglednieniem faktycznego udziatu Grupy w kapitale spolki.

* W dniu 29 marca 2011 r. zostal podpisany aneks miedzy spolka wspotkontrolowang
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt Developerski 1 SKA a Bankiem
BPS SA przesuwajacy termin zapadalnosci kredytu udzielonego na realizacje projektu Foksal
do 31 grudnia 2011 r.

= W dniu 31 marca 2011 r. zostaly podpisane aneksy miedzy spdtkg zalezng Realty 2
Management Sp. z 0.0 Projekt Developerski 10 SKA a Bankiem PKO BP SA przesuwajgce
terminy zapadalnoéci kredytu udzielonego na zakup nieruchomosci w Szczecinie, projekt
Sienno/Mate Blonia do dnia 30 wrzesnia 2012 r. oraz kredytu udzielonego na realizacje | fazy
inwestycji tego projektu do dnia 30 czerwca 2013 roku.

PODSUMOWANIE BADANIA

Firma PKF Audyt Sp. z 0.0. sporzadzala w 2010 roku dla BBI Development NFI S.A. raport z
przegladu $rédrocznego skroconego sprawozdania finansowego jednostki dominujgcej oraz
$rodrocznego skrdconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej BBI
Development NFI S.A. za okres 01.01.2010 - 30.06.2010 r. Umowa o badanie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zawiera dodatkowe zagadnienie w postaci badania jednostkowego
sprawozdania finansowego BBI Development NFI S.A. za okres 01.01.2010 - 31.12.2010 r., ktore
wymaga sporzadzenia odrebnego sprawozdania.

W trakcie badania nie korzystalismy z wynikdw prac zadnych niezaleznych specjalistow.

Ocene skonsolidowanego sprawozdania finansowego zawiera opinia stanowigca odrebny
dokument.

Niniejszy raport zawiera 20 stron, kolejno numerowanych oraz parafowanych przez bieglego
rewidenta.
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Eliza Slaby ~

Biegty rewident nr 11244

kluczowy biegly rewident przeprowadzajgcy badanie PKF Audyt sp. zo.o.
w imieniu PKF Audyt Sp. z 0.0. podmiotu uprawnionego 01-747 Warszawa, ul. Elblaska 15/17

do badania sprawozdan finansowych nr 548 tel. +48 22 560 76 50, fax +48 22 560 76 63
NIP 725.10-13-699, REGON 471072925

ul. Elblaska 15/17
01-747 Warszawa

Warszawa, 29 kwietnia 2011 r.
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