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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

GRUPY KAPITALOWEJ
BBI DEVELOPMENT NFI S.A.

ZA I POLROCZE 2012 ROKU

Niniejsze sprawozdanie stanowi potroczne sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
BBI Development NFI SA (dalej : ,,Emitent”, ,Spoétka”, ,Fundusz”), stanowigce zalgcznik
do skonsolidowanego raportu potrocznego sporzadzanego za I potrocze 2012 roku.

Niniejsze sprawozdanie zostalo sporzadzone zgodnie z wymogami okreslonymi w
rozporzadzeniu Ministra Finans6w w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
czlonkowskim z dnia 19 lutego 2009 r. (Dz.U. Nr 33, poz. 259).

WARSZAWA, 31 SIERPNIA 2012 ROKU
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1 Zasady sporzadzenia poirocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej

Potroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej 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 emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw 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 Finansow w sprawie zakresu informacji wykazywanych w
sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych, wymaganych w
prospekcie emisyjnym dla emitentéw z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, dla
ktorych wtasciwe 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:

e poszczegdlne pozycje bilansu przeliczcone zostaly na euro wedlug Sredniego kursu
obowigzujgcego na dany dzien bilansowy, ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski;

e poszczegdlne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych
przeliczone zostaty na euro wedtug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng Srednich kursow
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla waluty, w ktorej zostaty sporzadzone informacje
finansowe podlegajgce przeliczeniu, obowigzujagcych na ostatni dzien kazdego zakonczonego
miesigca roku obrotowego

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

Aktywa Grupy Kapitatowej na 30 czerwca 2012 roku wynosity 569.119 tys. zt (133.555 tys. euro), zas
kapitat wtasny, przypadajacy akcjonariuszom Funduszu 253.252 tys. zt (59.431 tys. euro). Okres od 1
stycznia do 30 czerwca 2012 roku Grupa Kapitalowa Funduszu zamkneta zyskiem na dziatalnosci
operacyjnej w kwocie 7.694 tys. zt (1.821 tys. euro) i zyskiem netto w kwocie 2.750 tys. zt (651 tys.
euro).

Podstawowy wptyw na wynik osiggniety w I pétroczu 2012 r. miaty:

w tys. zt tys. €
Przychody z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 15.023 3.556
Przychody ze sprzedazy produktow i ustug 20.171 4.775
Koszty dziatalnosci operacyjnej 28.233 6.683




Gotowka i jej ekwiwalenty na 30 czerwca 2012 roku wynosity 24.861. tys. zt (5.834 tys. euro), co
stanowito 4,37% % aktywow Grupy Kapitatowej.

: | Udziatw | | Udziat w
Struktura aktywéw Grupy na podane dni: 1.30.06.2012, aktywach ; 31.12.2011 , aktywach |

196832, _34,59%, _ 163888, _ 33,12%]

1
1
I
| Pozostate aktywa trwate _ _ _ _ _ _ _ _ _______ \___ 24387, _429%, _ 11528, _ _2,33%,
| Razem aktywa trwate _ _ _ __ __________ \__245194, 43,08%  _ 199391  40,29%
-----------------------------
| Zapasy i zaliczkinazapasy _ _ _ _ _ _ _ __ _____ |___261194! __4589% _ _ 252680' _ 51,06%
| Aktywa finansowe (pozyczki | wierzytelnoscl) _ _ _ _ _ 26984 _ 474% __ 22788 __460%)
| Srodki pienigzne_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ ________ I___ 24861y __ 437%: __ _13022:_ _ _2,63%]
| Pozostate aktywa obrotowe _ ____________ | __ 10886, _ 1,91% ____ 70171 _ _1,42%
| Razem aktywa obrotowe _ _ _ __________ __ 323925, _56,92%, _ 295507,  59,71%
_____________________________ N VN N SO
Aktywa razem !  569119' 100,00% ' 494 898' 100,00%
: : Udziat w : : Udziat w
| Struktura pasywéw Grupy na podane dni: _ _ ! 30.06.2012 ! pasywach ! 31.12.2011 ! pasywach
| Kapitat podstawowy_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ ________ ___ 523081 __9,19%: __ _3523081 _10,57%:
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci, | : | :
| nominalnej I__ 1431611 2515%:1 143161 28,94%.
| Kapitat zapasowy _ __ _ _______________ | _ 114806, _ _20,17% __ 114806._ _ 2321%
| Zyski zatrzymane / niepokryte straty _ _ _ _ _ _ _ _ _ \__ _ 57023, _ -10,02%, _ _ -59.762,_ _-12,08%,

263861, 46,36%, 261122, 52,78%,

I

1
_________________________ e = == 220 - = - - =L - ST D D

[} [} [} [} [}
————————————————————————————— e 0

Pozyczki i kredyty ! 15 404" 2,71%"! 47! 0,01%"!

——————————————————————————— e it e S it L e e e
| Wyemitowane dhuzne papiery wartosciowe _ _ _ _ _ _ '\ __66500'_ _11,68%! __ _47119' __9,52%]
| Pozostate zobowigzania i rezerwy _ _ _ _ _ _ _ __ __ o772y 311%: 20089 _ _4,06%:

1 1
| Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1 _ _ 210181 _ _ 3,69% _ _ 180351 _ _3,65%

1 1 1 1 1
| Razem zobowigzania diugoterminowe _ _ _ _ _ 1__ 120643, _21,20%, _ _ 85290 17,24%.

1 1
_______ L 480%! 22582
__184615! _3244% _ _148286' 29,98%
1 1 1 1
_____________ | R e |
1 494 6981 100,00% !

Pasywa razem

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

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



b)

o)

d)

e)

9)

91.374.128 akcji zwyktych na okaziciela serii B od numeru 00000001 do numeru 91.374.128,
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda,

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

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

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

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

62.769.400 (szescdziesigt dwa miliony siedemset szescdziesigt dziewiec tysiecy czterysta) akcji
zwyklych na okaziciela serii J od numeru 00.000.001 do numeru 62.769.400 o wartosci
nominalnej 0,10 zt (dziesie groszy) kazda.

Ogdlna liczba glosow wynikajgca ze wszystkich powyzszych akcji wynosi 523.078.250 (pieCset
dwadziescia trzy miliony siedemdziesigt osiem tysiecy dwiescie piecdziesiat).

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

4

Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta i jego
Grupy Kapitatowej

Ponizej zamieszczony zostat opis istotnych zdarzen, jakie nastgpity w rozwoju Emitenta oraz jego
Grupy Kapitatowej w okresie od 1 stycznia 2012 roku do 30 czerwca 2012 roku.

4.1 Zdarzenia dotyczace Emitenta

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

W dniu 13 stycznia 2012 roku, w ramach postanowien aneksow do umowy agencyjnej z 9
listopada 2006 roku, zawartej z Raiffeisen Bank Polska S.A , Emitent, w ramach istniejgcego
Programu Emisji Obligacji dokonat emisji obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 21.450 tys. zi.
Obligacje zostaty zaoferowane w trybie emisji niepublicznej.

Celem emisji byto finansowanie biezacej dziatalnosci Spotki, w tym refinansowanie zapadajgcych
obligacji oraz realizacja wybranych projektow deweloperskich.

Wyemitowane obligacje sg obligacjami kuponowymi, zdematerializowanymi, na okaziciela.
tacznie wyemitowano 2.145 obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 21.450 tys. zt, rownej tacznej
cenie emisyjnej. Obligacje zostang wykupione w dniu 23 lutego 2015 roku. Oprocentowanie
obligacji zostato ustalone wg stawki WIBOR 6M powiekszonej o marze dla inwestora, osobno dla
kazdego potrocznego okresu odsetkowego. Pierwszy termin wyptaty oprocentowania ustalony
zostat na 23 sierpnia 2012 roku. Wyemitowane obligacje nie sg zabezpieczone.

W dniu 23 lutego 2012 roku Emitent dokonat ponownie emisji obligacji o tgcznej wartosci
nominalnej 13.550 tys. zt. Obligacje zostaty zaoferowane w trybie emisji niepublicznej wytacznie
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Cel emisyjny to finansowanie biezgcej dziatalnosci Spotki,
w tym refinansowanie zapadajacych obligacji oraz realizacja wybranych projektow
deweloperskich. Obligacje wyemitowane sg kuponowe, zdematerializowane, na okaziciela. taczna
liczba obligacji to 1.355 o tgcznej wartosci nominalnej 13.550 tys. zt, rownej tgcznej cenie



emisyjnej. Obligacje zostang wykupione w dniu 23 lutego 2015 roku. Oprocentowanie obligacji
zostato ustalone wg stawki WIBOR 6M powiekszonej o marze dla inwestora, osobno dla kazdego
potrocznego okresu odsetkowego. Pierwszy termin wyptaty oprocentowania ustalony zostat na 23
sierpnia 2012 roku. Wyemitowane obligacje nie sg zabezpieczone.

W dniu 23 lutego 2012 roku Emitent nabyt w celu umorzenia 950 sztuk zdematerializowanych
obligacji wtasnych o jednostkowej wartosci nominalnej 10 tys. zt i fgcznej wartosci nominalnej
9.500 tys. zt. tgczna wartos¢ wykupionych obligacji wyniosta 9.500.000 ztotych, powiekszona o
sume odsetek od obligacji za ostatni okres odsetkowy do dnia wykupu.

W dniu 3 kwietnia 2012 roku obligacje wyemitowane w dniach 13 stycznia i 23 lutego 2012 roku
zostaly przyjete do depozytu KDPW, a w dniu 19 kwietnia 2012 roku obligacje te zostaty po raz
pierwszy notowane w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst.

4.1.2 Nowe przedsiewziecie deweloperskie.

W dniu 30 marca 2012 roku Emitent zawart ze Spétdzielnig Hale Banacha z siedzibg w Warszawie
porozumienie dotyczace realizacji inwestycji budowlanej w poblizu zbiegu ulic Groéjeckiej i
Banacha w Warszawie. Przedmiotem porozumienia jest wybudowanie budynku o przeznaczeniu
biurowo—handlowo-mieszkaniowym, po uprzednim uzyskaniu przez spotdzielnie lub podmiot
powigzany ze spdtdzielnig, badZz wskazany przez spétdzielnie, tytutu prawnego do nieruchomosci
gruntowej, na ktdrej budynek ma zosta¢ wzniesiony. W porozumieniu okreslono wstepne, ogdlne
warunki realizacji wspolnego przedsiewziecia: 1) uzyskanie przez spotdzielnie prawa uzytkowania
wieczystego lub prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci, 2) uzyskanie przez Fundusz
ostatecznej i niezaskarzalnej, w administracyjnym toku instancji, decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie wspomnianego budynku lub spowodowanie uchwalenia,
dla terenu, na ktorym potozona jest przedmiotowa nieruchomo$¢, miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jak réwniez uzyskanie dla tej inwestycji ostatecznego, w
administracyjnym toku instancji, pozwolenia na budowe, 3) pozyskanie przez Emitenta
finansowania realizacji inwestycji z zewnetrznych zrodet, takze poprzez uzyskanie kredytu
bankowego, 4) zapewnienie spotdzielni zastepczego pawilonu handlowego na czas realizacji
inwestyciji, 5) rozbidrka obecnie posadowionych na nieruchomosci pawilonéw handlowych.

Strony ustality, ze w terminie 60 dni od uzyskania przez spoétdzielnie tytutu prawnego do
nieruchomosci zawrg przedwstepng umowe przeniesienia po wartosci rynkowej na rzecz Emitenta
(wzglednie powotanej przez Emitenta spotki celowej) prawa wiasnosci/uzytkowania wieczystego
nieruchomoséci. Umowa Przyrzeczona zostanie zawarta przez Strony w terminie 3 miesiecy, po
spetnieniu sie wszystkich warunkdw, przede wszystkim uzyskania przez Emitenta ostatecznego w
administracyjnym toku postepowania, pozwolenia na budowe. Rozliczenie catej ceny
przeniesienia na Emitenta prawa wiasnosci lub wieczystego uzytkowania nieruchomosci nastgpi
pomiedzy Stronami w drodze przeniesienia na spoétdzielnie wiasnosci lokali w wybudowanym
budynku. Jednoczesnie Emitent zobowigze sie do zwrotnego przeniesienia nieruchomosci z
powrotem na spotdzielnie w razie niewybudowania budynku w terminie ustalonym przez Strony.
Porozumienie zostato zawarte na czas okreslony wynoszacy 4 lata z mozliwoscig przedtuzenia. Z
uwagi na fakt, ze spétdzielnia jest obecnie posiadaczem nieruchomosci, jednak nie dysponuje do
niej tytutem prawnym, ostateczna realizacja inwestycji przez Emitenta jest uzalezniona od
zdarzen przysztych i niepewnych.

4.1.3 Wybor biegltego rewidenta

W dniu 30 maja 2012 roku Rada Nadzorcza Emitenta wybrata spotke "PKF Audyt Sp. z 0.0." jako
podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Emitenta za rok obrotowy 2012. Emitent po raz czwarty bedzie
korzystat z ustug wybranego podmiotu w zakresie badania sprawozdania finansowego.



4.2 Zdarzenia dotyczace poszczegolnych spétek celowych

4.2.1 Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 S.K.A. — projekt “Plac
Unii”

4.2.1.1 Zawarcie istotnych umoéw najmu w projekcie ,,Plac Unii”

W dniu 16 stycznia 2012 roku spotka wspdtkontrolowana przez Emitenta — Nowy Plac Unii
S.A. w Warszawie (dalej: NPU) zawarla ze spdtkg nalezacg do grupy finansowej ING dwie
umowy hajmu powierzchni biurowych, magazynowych i ustugowych w realizowanym przez
NPU kompleksie "Plac Unii" przy ul. Putawskiej 2 w Warszawie. Przedmiotem umow jest
najem przez Najemce biur zlokalizowanych na dziewieciu pietrach realizowanego kompleksu,
a takze powierzchni wspdlnych, powierzchni magazynowych, lokali ustugowych w galerii
handlowej oraz 135 miejsc parkingowych. tgczna powierzchnia objeta najmem (bez miejsc
parkingowych) wynosi¢ bedzie ok. 10.277 m2, w tym ok. 435 m2 powierzchni lokali
ustugowych, zlokalizowanych na parterze realizowanego kompleksu, w galerii handlowe;j.
Miesieczny czynsz najmu ustalony przez strony nie odbiega od rynkowych stawek czynszu
powszechnie stosowanych dla obiektdbw o standardzie i lokalizacji zblizonych do
realizowanego kompleksu "Plac Unii". Okres najmu zostat oznaczony na 120 miesiecy (10
lat), poczawszy od dnia przekazania Najemcy pomieszczen do korzystania, co planowane jest
na 1 pazdziernika 2013 roku. Najemca ma prawo wypowiedzie¢c umowe, ze skutkiem
natychmiastowym, w Scisle okre$lonych przez umowe przypadkach naruszenia przez NPU
zobowigzan umownych. W przypadku opOznienia w realizacji kompleksu obie strony
zachowujg prawo do odstgpienia od umowy ze skutkiem natychmiastowym. Jezeli NPU
odstgpi od umowy z tego powodu, bedzie zobowigzana do zaptaty kary umownej w tacznej
wysokosci 2.600.000 Euro. Umowa przewiduje takze kary umowne za opOznienie w
przekazaniu pomieszczen lub w wykonczeniu kompleksu. W przypadku opdznienia w
wykonaniu kompleksu lub przekazaniu Najemcy pomieszczenn NPU zobowigzana bedzie do
przekazania Najemcy, w terminach wskazanych w umowie, gwarancji bankowej o wartosci
ok. 4,5 min Euro, tytutem zabezpieczenia roszczen Najemcy wynikajacych z ewentualnego
naliczenia kar umownych.

W dniu 18 stycznia 2012 roku NPU zawarta dwie kolejne umowy najmu, na podstawie
ktorych zobowigzata sie wynaja¢ dwom innym podmiotom wchodzacym w sklad grupy
finansowej ING (dalej: "Najemcy") powierzchnie biurowe oraz magazynowe w realizowanym
przez NPU kompleksie "Plac Unii" przy ul. Putawskiej 2 w Warszawie. Na podstawie
przedmiotowych umdéw NPU zobowigzat sie odda¢ w najem Najemcom pomieszczenia
biurowe zlokalizowane na 12., 13. i 14. pietrze realizowanego kompleksu, odpowiednig
powierzchnie wspdlng budynku i powierzchnie magazynowe, a takze 43 miejsca parkingowe.
taczna powierzchnia objeta najmem (bez miejsc parkingowych) wynosi¢ bedzie ok. 2.570
m% Miesieczny czynsz najmu ustalony przez strony nie odbiega od rynkowych stawek
czynszu powszechnie stosowanych dla obiektéw o standardzie i lokalizacji zblizonych do
realizowanego kompleksu "Plac Unii". Okres najmu zostat oznaczony na 120 miesiecy (10
lat), poczawszy od dnia przekazania Najemcy pomieszczen do korzystania, co planowane jest
na 1 pazdziernika 2013 roku. Najemcy majg prawo wypowiedzie¢ umowe, ze skutkiem
natychmiastowym, w Scisle okre$lonych przez umowe przypadkach naruszenia przez NPU
zobowigzan umownych. W przypadku opdznienia w realizacji kompleksu strony obu umoéw
zachowuja prawo do odstgpienia od umoéw ze skutkiem natychmiastowym, z tym
zastrzezeniem, iz NPU uprawnione bedzie do odstgpienia od umow wytgcznie w przypadku,
gdy takie odstgpienie bedzie jednoczesne z rozwigzaniem umowy najmu powierzchni
biurowej zawartej w dniu 16 stycznia 2012 roku. Umowy przewidujg kary umowne za
opdznienie w przekazaniu pomieszczen lub w wykonczeniu kompleksu. W przypadku
opdznienia w wykonaniu kompleksu lub przekazaniu Najemcom pomieszczen NPU
zobowigzana bedzie do przekazania Najemcom, w terminach wskazanych w umowie,
gwarancji bankowych. taczna wartos¢ tych gwarancji wynosi nieco ponad 1 min Euro.
Gwarancje stanowi¢ majg zabezpieczenie ewentualnych roszczen Najemcy wynikajgcych z
naliczenia kar umownych.



Na podstawie wyzej opisanych umoéw najmu z dnia 16 i 18 stycznia 2012 roku, NPU wynajeta
spotkom z grupy kapitatowej ING pomieszczenia o fgcznej powierzchni ponad 12.800 m2,
zlokalizowane na 11 pietrach oraz na parterze realizowanego kompleksu, co w odniesieniu
do catkowitej biurowej powierzchni kompleksu stanowi ok. 30 %.

4.2.1.2 Zawarcie umowy o roboty budowlane z Warbud S.A. na wykonanie budynku
w projekcie ,Plac Unii”

W dniu 17 stycznia 2012 r. NPU (dalej: "Inwestor") podpisata z firmg Warbud S.A. z siedzibg
w Warszawie (dalej: "Wykonawca") umowe o roboty budowlane. Przedmiotem umowy jest
zaprojektowanie, wykonanie oraz ukonczenie robot budowlanych koniecznych do
wybudowania budynku "Plac Unii" zgodnie z projektami wykonawczymi, budowlanymi oraz
przetargowymi, a takze usuniecie wszelkich wad i wykonanie pozostatych prac koniecznych
dla zapewnienia prawidtowego funkcjonowania budynku. Ponadto strony przewidziaty
zobowigzanie Inwestora do zlecenia Wykonawcy takze prac dodatkowych, nieobjetych
zakresem robdt podstawowych, ktérych rodzaj i wycena zostaly okreSlone w umowie, a
ktére szczegdtowo zostang zdefiniowane w podzniejszych, odrebnych zleceniach Inwestora.
Wynagrodzenie Wykonawcy za wykonanie przedmiotu umowy (bez prac dodatkowych)
zostato ustalone ryczaltowo na 49.821.263 euro netto ("Wynagrodzenie"). Inwestor
zobowigzat sie nadto, ze w ramach umowy zleci Wykonawcy prace dodatkowe na kwote nie
mniejszg niz 10.000 tys. euro netto. Wykonawca uprawniony jest do wstrzymania wykonania
robot, a nawet do odstgpienia od umowy, w przypadku gdy Inwestor bedzie sie opdzniat z
zaptatg Wynagrodzenia ponad terminy okreSlone w umowie. Szczegdtowe warunki
powyzszej umowy hie odbiegajg od powszechnie stosowanych w tego typu umowach.

4.2.1.3 Pozyskanie i uruchomienie finansowania projektu ,Plac Unii”

W dniu 17 stycznia 2012 NPU zawarfa z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. (dalej: "Bank™) w
Warszawie umowe kredytu dotyczaca finansowania przedsiewziecia developerskiego "Plac
Unii" (dalej: "Projekt"). Na podstawie umowy Bank udzielit NPU: a) dtugoterminowego
kredytu deweloperskiego — na kwote 105 min euro lub kwote odpowiadajacg 75 % fgcznych
kosztéow realizacji Projektow Ilub kwote odpowiadajgcg 60 % wartosci rynkowej
nieruchomosci, na ktérej Projekt jest realizowany, wg operatu szacunkowego sporzadzonego
na 2 czerwca 2011 roku — w zaleznosci od tego, ktora z tych kwot bedzie nizsza. b)
dlugoterminowego kredytu inwestycyjnego — na kwote 120 min euro Ilub kwote
odpowiadajgcg 60 % wartosci rynkowej nieruchomosci, na ktdrej Projekt ma byc
realizowany, wg najaktualniejszej wyceny; c) kredytu obrotowego na finansowanie podatku
VAT — na kwote 11,6 min ztotych, jednak nie wiecej niz rownowartos$¢ kosztow ponoszonych
w zwigzku z naleznym podatkiem VAT wynikajacym z realizacji Projektu. Kredyt budowlany
zostat udzielony w celu finansowania lub refinansowania kosztéw i wydatkdw zwigzanych z
realizacja Projektu, z wylgczeniem naleznosci z tytutu podatku VAT. Kredyt inwestycyjny
zostat udzielony w celu refinansowania kredytu budowlanego, a w przypadku, gdy kwota
konwertowanych naleznosci z tytutu kredytu budowlanego na naleznosci z tytutu kredytu
inwestycyjnego bedzie nizsza niz maksymalna kwota dostepnego kredytu inwestycyjnego,
kredyt inwestycyjny moze by¢ wykorzystany przez NPU takze na finansowanie pozostatych
kosztow zwigzanych z realizacjg projektu. Kredyt obrotowy zostat udzielony z
przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie ptatnosci naleznego podatku VAT z
tytutu realizacji przez NPU Projektu. Umowa przewiduje konwersje diugu NPU z tytutu
kredytu budowlanego na dtug z tytutu kredytu inwestycyjnego. Konwersja ta winna zostac
dokonana w ciggu 30 miesiecy od pierwszej wyptaty kredytu budowlanego (pierwsza
wyptata winna nastgpi¢ w ciggu 10 miesiecy od dnia zawarcia umowy kredytu), jednak nie
pozniej niz w ciggu 6 miesiecy od uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie realizowanego Projektu i jednoczes$nie nie pdzniej niz w dniu 30 czerwca 2015
roku. Kredyt budowlany stanie sie natychmiast wymagalny w przypadku, gdy jego konwersja
na kredyt inwestycyjny nie zostanie przez NPU dokonana w powyzszym terminie. W
przypadku dokonania konwersji catkowita sptata kredytu inwestycyjnego winna nastgpi¢ w



ciggu 5 lat od dnia dokonania konwersji, jednak nie pdzniej niz 30 czerwca 2020 roku.
Kredyt obrotowy na finansowanie podatku VAT winien by¢ sptacony w ciggu 30 miesiecy od
pierwszej wyplaty kredytu (pierwsza wyptata kredytu winna nastgpi¢ w ciggu 10 miesiecy od
dnia zawarcia umowy kredytu), jednak nie pdzniej niz 30 czerwca 2015 roku. Z tytutu
zaciggnietego kredytu NPU zobowigzana bedzie do zaptaty na rzecz Banku odsetek. W
przypadku kredytu budowlanego stopa odsetkowa réwna bedzie 1-miesiecznemu EURIBOR
powiekszonemu o marze Banku. W przypadku kredytu inwestycyjnego stopa odsetkowa
rowna bedzie 1-miesiecznemu lub 3-miesiecznemu EURIBOR (w zaleznosci od wyboru przez
NPU 1- lub 3-miesiecznych okreséw odsetkowych) powiekszonemu o marze Banku. W
przypadku kredytu obrotowego finansujgcego VAT stopa odsetkowa réwna bedzie 1-
miesiecznemu WIBOR powiekszonemu o marze Banku. Oprocentowanie kredytu moze zostac
podwyzszone w razie wystgpienia okreSlonych przypadkdw naruszenia przez NPU jej
zobowigzan umownych, w szczegdlnosci w razie opdznienia NPU w sptacie kredytu. W
przypadkach przewidzianych przez prawo lub okresSlonych w umowie Bank moze
wypowiedzie¢ umowe i zgda¢ natychmiastowej sptaty kredytu. Bank ma prawo odmdwic
wyptaty kredytu w catosci lub w czeSci w przypadku naruszenia przez NPU postanowien
umowy lub gdy okres dostepnosci kredytu dobiegt konca. W celu zabezpieczenia sptaty
kredytu NPU zobowigzata sie ustanowi¢ szereg zabezpieczen rzeczowych i finansowych, w
tym m.in.: a) hipoteke z pierwszenstwem na nieruchomosci, na ktorej Projekt jest
realizowany do rownowartosci 200 % kredytu inwestycyjnego b) zastaw rejestrowy z
pierwszenstwem na zbiorze rzeczy ruchomych i prawach nalezgcych do NPU na rzecz Banku
do réwnowartosci 200 % kredytu inwestycyjnego c) zastaw rejestrowy i finansowy z
pierwszenstwem na wszystkich srodkach zgromadzonych na wszystkich rachunkach NPU do
rownowartoséci 200 % kredytu inwestycyjnego d) petnomocnictwo udzielone Bankowi przez
NPU do wszystkich rachunkéw bankowych NPU e) przelew na Bank wierzytelnosci NPU z
tytutu umdw ubezpieczenia, uméw najmu i innych umoéw zawartych przez NPU w zwigzku z
realizacjg Projektu. Ponadto strony umowy uzgodnity, iz stosowne zabezpieczenia sptaty
kredytu zostang ustanowione takze przez akcjonariuszy NPU (w szczegdlnosci ustanowiag
zastaw rejestrowy z pierwszenstwem na wszystkich akcjach NPU nalezgcych do
akcjonariuszy - wraz z warunkowym petnomocnictwem do wykonywania praw
korporacyjnych oraz poddaniem sie egzekucji z zastawionych akcji - do réwnowartosci 200
% kredytu inwestycyjnego

W wykonaniu postanowien wyzej opisanej umowy na posiadanych przez spotke zalezng —
Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 S.K.A. (dalej: "PD5") akcjach spdtki
NPU zostaty ustanowione zastawy rejestrowe na rzecz Banku Polska Kasa Opieki S.A. w
Warszawie. Zastawy zostaty ustanowione na 54.500.000 akcjach zwyktych imiennych spotki
NPU, tj. na wszystkich akcjach NPU nalezacych do PD5, stanowigcych 35,16 %-owy udziat w
kapitale zakladowym NPU i taki sam udzial w ogodlnej liczbie gtoséw na walnym
zgromadzeniu NPU.

W dniu 19 marca 2012 roku NPU uruchomita finansowanie przedsiewziecia z kredytu
deweloperskiego, udzielonego na podstawie umowy kredytowej z 17 stycznia 2012 roku.

4.2,2 Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z 0.0. Projekt Developerski 1 S.K.A.
- projekt ,Rezydencja Foksal”

Dnia 19 stycznia 2012 roku stata sie ostateczna decyzja udzielajgca spdtce Mazowieckie
Towarzystwo Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt Developerski 1 S.K.A pozwolenia na uzytkowanie
budynku wielofunkcyjnego "Rezydencja Foksal" przy ul. Kopernika 5/7/9 w Warszawie
(aktualny adres ul. Kopernika 5). Wydarzenie to wienczy etap realizacji przedsiewziecia
~Rezydencja Foksal”.
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4.2,.3 Realty 3 Management sp. z o.0. Projekt Developerski 6 S.K.A. — projekt
“Koneser”

4.2.3.1 Aneksy do umowy kredytu z 5 pazdziernika 2007 roku.

W dniu 30 stycznia 2012 roku spotka zalezna Realty 3 Management Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt Developerski 6 ("PD6", "Kredytobiorca") zawarta z Bankiem
Pekao S.A. aneks do umowy kredytowej z dnia 5 pazdziernika 2007 r. (z pdzniejszymi
zmianami), przesuwajacy date sptaty kredytu refinansujgcego zakup nieruchomosci, na
ktorej realizowany jest projekt "Koneser", do dnia 29 lutego 2012 r.

W dniu 29 lutego 2012 roku PD6 zawarta z Bankiem Pekao S.A. aneks do umowy kredytowej
z dnia 5 pazdziernika 2007 r. (z pdzniejszymi zmianami), przesuwajacy date splaty kredytu
refinansujgcego zakup nieruchomosci, na ktorej realizowany jest projekt "Koneser", do dnia
28 lutego 2013 roku, z jednoczesnym wprowadzeniem sptat przedmiotowego kredytu w
wysokosci 1 min zt kwartalnie, poczawszy od konca drugiego kwartatu 2012 r.

4.2.3.2 Pozwolenie na budowe kwartatu E2

Z dniem 7 maja 2012 roku decyzja Prezydenta Miasta Warszawy z dnia 16 kwietnia 2012 r.
zatwierdzajgca projekt budowlany kwartatu E2 w ramach inwestycji Koneser oraz wyrazajaca
zgode na budowe stala sie ostateczna. Projekt obejmuje budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami, handlem, biurami w parterze i z garazem podziemnym, wraz z
infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu przy ul. Zgbkowskiej w Warszawie.
Inwestycja stanowi kolejny etap realizacji projektu developerskiego "Koneser" realizowanego
przy ul. Zabkowskiej/Biatostockiej/Markowskiej w Warszawie i jednoczes$nie pierwszy etap
mieszkaniowy powyzszego przedsiewziecia.

4.2.3.3 Pozwolenie na uzytkowanie kwartatu A

Dnia 4 czerwca 2012 roku stata sie ostateczna decyzja z dnia 31 maja 2012 roku, udzielajaca
PD6 pozwolenia na uzytkowanie trzykondygnacyjnego budynku biurowego o kubaturze
7.885,86 m> potozonego na terenie nieruchomosci przy ul. Zgbkowskiej 27/31.

4.2.4 Realty 2 Management sp. z o.0. Projekt Developerski 10 S.K.A. — projekt , Male
Btonia”

Dnia 10 kwietnia 2012 roku stata sie ostateczna decyzja z dnia 26 marca 2012 roku
udzielajgca Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 S.K.A. pozwolenia na
uzytkowanie pieciu budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Mate Blonia w
Szczecinie wraz z infrastrukturg techniczna.

4.2,5 Realty 4 Management sp. z 0.0. Juvenes Development 1 sp. k. — projekt "Nowy
Sezam”.

Dla projektu Nowy Sezam wydana zostata ostateczna decyzja o warunkach zabudowy, ktéra
jest zgodna z zatozeniami projektu deweloperskiego. Decyzja ta zostata wprawdzie
zaskarzona do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, niemniej w ocenie
Emitenta skarga nie jest zasadna i jako taka winna zosta¢ przez sad oddalona. Decyzja o
warunkach zabudowy jest nadal wykonalna. Jej zaskarzenie nie wstrzymuje procesu
inwestycyjnego, ktory jest prowadzony zgodnie z harmonogramem.
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5 Polityka inwestycyjna BBI Development S.A.

Emitent nie planuje obecnie istotnych zmian w dotychczasowej strategii inwestycyjnej, ktorej
podstawowymi zatozeniami pozostawac bedg :

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

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

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

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

e) Potwierdzona zdolno$¢ pozyskiwania wyjgtkowo atrakcyjnych projektdw - w tym tworzenia
wspolnych przedsiewzie¢ - dzieki doswiadczeniu, reputadii, i relacji na rynku warszawskim,

f) Pofaczenie kompetencji architektonicznych i finansowych — tworzenie przedsiewzie¢
efektywnych ekonomicznie i optymalnych pod wzgledem projektowym,

g) Dalszy rozwoj potencjatu kadry zarzadzajgcej i personelu pozyskanego w wyniku przejecia
spotki Juvenes do generowania przychoddw z zewnetrznych zrédet.

Inwestycje Emitenta nadal beda zwigzane z projektami developerskimi prowadzonymi w formie
wyodrebnionych podmiotéw celowych, pozyskujgcych bezposrednio finansowanie dtuzne. Z uwagi na
obecng sytuacje na rynku finansowym oraz zapotrzebowaniem na Srodki w celu realizacji duzych
przedsiewzie¢, Emitent dopuszcza mozliwos¢ pozyskiwania partnerdw kapitatowych do wybranych
projektow deweloperskich.

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

W pierwszym poétroczu 2012 roku nie wystapity zadne zdarzenia o nietypowym charakterze, ktdore
miatyby znaczacy wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

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

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

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

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

celu realizacji konkretnego przedsiewziecia, czynniki, ktéore moggq mie¢ wptyw na wynik finansowy

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

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

a) Ryzyko zwigzane z postepowaniami administracyjnymi — prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej
uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolent administracyjnych, budowlanych, ktorych uzyskanie
moze sie wigza¢ ze znacznymi opdznieniami w realizacji inwestycji. Emitent ogranicza powyzsze
ryzyko spotki celowej poprzez zachowanie najwyzszej starannoSci w ramach poszczegoélnych
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b)

)

d)

9)

postepowan administracyjnych, dobdr kompetentnych i doswiadczonych partnerdéw biznesowych,
staty nadzor nad procesami organizacyjnymi.

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

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

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

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

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

Ryzyko niepozyskania nabywcow zakonczonego przedsiewziecia deweloperskiego — sytuacja taka
moze mie¢ miejsce w przypadku np. wystgpienia wad prawnych nieruchomosci, nietrafionej
lokalizacji, pogorszenia sie sytuacji rynkowej. W efekcie spdtka celowa, a w konsekwencji Emitent
moze nie odzyskac czesci lub catosci zainwestowanych w nieruchomosc srodkéw, co niekorzystnie
wplynie na efektywnos¢ finansowg realizowanych przedsiewzie¢ Emitenta. W celu unikniecia tego
ryzyka, Emitent dochowuje nalezytej starannosci, badajgc stan prawny nieruchomosci przed ich
kupnem.
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h) Ryzyko wyceny - nieruchomosci wymagajg wyceny zaréwno na etapie zakupu, jak sprzedazy.
Ewentualny btad wyceny moze by¢ przyczyng zakupu nieruchomosci po cenie wyzszej od jej
wartosci rynkowej lub sprzedazy po cenie nizszej od wartosci rynkowej. Takie zdarzenia mogtyby
mie¢ negatywny wplyw na efektywnos¢ finansowg realizowanych przez Emitenta przedsiewziec.
Emitent i spotki celowe bedg zachowywaé szczegdlng starannoS¢ w szacowaniu wartosci
nieruchomosci.

W okresie od 1 stycznia do 2012 roku do dnia publikacji niniejszego raportu na rynku deweloperskim i
szerzej w branzy budowlanej obserwuje sie pogorszenie wskaznikdw ekonomicznych
charakteryzujgcych dziatalno$¢ przedsiebiorcow z tych branz. Zwlaszcza branza budowlana boryka sie
z malejgcym wolumenem biezacego portfela zaméwien i spadkiem wartosci wskaznikéw produkcii.
Systematycznemu pogorszeniu ulega takze sytuacja finansowa firm budowlanych, gtownie z uwagi na
znaczace opoOznienia w terminowym $cigganiu naleznosci. Skutkuje to negatywnym wptywem na
zdolno$¢ obstugi dtugu przez spotki z branzy, co w okresie sprawozdawczym doprowadzito do
upadtosci wielu przedsiebiorstw budowlanych (PBG, Hydrobudowa Polska, Aprivi, DSS). W ocenie
Zarzadu zta kondycja przedsiebiorstw z branzy moze wptywac negatywnie na tatwos¢ pozyskiwania
przez Emitenta finansowania realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, z uwage na dajacg sie
zaobserwowa¢ daleko idgcg ostrozno$¢ instytucji kredytowych i finansowych w udzielaniu
finansowania podmiotom z branzy deweloperskiej, a zwlaszcza budowlanej. Zdaniem Zarzadu istnieje
ryzyko, iz pozyskiwanie nowego finansowania bedzie wymagato ustanawiania zabezpieczen na skale
wiekszg, niz miato to miejsce dotychczas.

8 Sezonowosc lub cyklicznosc¢ dziatalnosci Emitenta

Dziatalno$¢ Emitenta nie charakteryzuje sie sezonowoscig lub cyklicznoscia.

9 Emisja, wykup i splaty nieudzialowych i kapitatowych
papierow wartosciowych

W okresie sprawozdawczym Emitent dokonat emisji obligacji oraz nabyt obligacje wtasne w celu
umorzenia. Szczegdty zostaty opisane w pkt. 4.1.1. powyzej.

10 Informacje dotyczace wyptaconej Ilub zadeklarowanej
dywidendy

W okresie od 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 sierpnia 2012 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 2012 roku do 31 sierpnia 2012 roku nie nastgpity istotne zmiany dotyczagce
zobowigzan warunkowych.

12 Opis organizacji Grupy Kapitatlowej BBI Development NFI

S.A., ze wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji
Dominujgcy spotka Grupy Kapitatowej jest BBI Development NFI S.A. Emitent jest zarejestrowany w
Krajowym Rejestrze Sgdowym — Rejestrze Przedsiebiorcow, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.

st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 0000033065.
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Grupe Kapitatowg Emitenta tworzg nastepujgce podmioty, wobec ktérych Emitent jest podmiotem
dominujgcym bezposrednio i posrednio poprzez spotki zalezne:

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

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

- Realty 4 Management sp. z 0.0. w Warszawie - stosunek dominacji wynika z tego, ze
Emitent posiada w tej spotce wiekszos¢ gltosow na Zgromadzeniu Wspodlnikow, a takze
jest uprawniony do powotywania lub odwotywania wiekszosci cztonkéw organdw tej
spotki. Emitent posiada we wspomnianej spotce 100% udziatdw, co daje mu 100%
gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikdw,

- Realty 4 Management sp. z 0.0. Juvenes Development 1 sp.k. w Warszawie — stosunek
dominacji wynika z tego, ze jedynym komplementariuszem tejze spdtki jest spotka
zalezna Emitenta. Emitent posiada ponadto bezposredni 99,98 %-owy udziat w kapitale
zaktadowym spoiki.

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

- Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 sp.k. w Warszawie - stosunek
dominacji wynika z tego, ze jedynym komplementariuszem tejze spdtki jest spotka
zalezna od Emitenta. Emitent posiada ponadto bezposredni 99,97 %-owy udziat w
kapitale zakladowym spoiki.

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

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

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

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

- Juvenes-Projekt sp. z 0.0. w Warszawie — stosunek dominacji wynika z tego, ze Emitent
posiada 100 %-owy udziat w kapitale zaktadowym spotki itaki sam udziat w ogodlnej
liczbie gtosdw na zgromadzeniu wspolnikow tej spotki.
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- Juvenes-Serwis sp. z 0.0. w Warszawie — stosunek dominacji wynika z tego, ze Emitent
posiada 100 % udziat w kapitale zaktadowym tej spdtki i taki sam udziat w ogélnej liczbie
gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikdw tej spotki.

Konsolidacjg objeta jest takze spotka Nowy Plac Unii S.A. w Warszawie, w_ktdrej spdtka zalezna
Emitenta, Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 SKA posiada aktualnie 35,16%
udziatu w kapitale zaktadowym i taki sam udziat w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu tej
spotki, a docelowo, po dokonaniu rozliczen ze Spoétdzielnia Spozywcow Supersam, bedzie posiadata
40,32% udziatu w kapitale zaktadowym (i taki sam udziat w ogodlnej liczbie gltoséw na walnym
zgromadzeniu). Zgodnie z art. 13 MSR 27 Emitent nie traktuje spdtki Nowy Plac Unii S.A. za podmiot
zalezny, poniewaz zgodnie z treScig uméw fgczacych Emitenta ze wspotinwestorem tej inwestyciji,
pomimo aktualnego udziatu w gtosach na walnym zgromadzeniu, Emitent nie ma mozliwosci
samodzielnego sprawowania kontroli nad tg spotka.

Ponadto konsolidacjg objete zostato takze Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z 0.0. Projekt
Developerski 1 S.K.A. w Warszawie — spotka ta jest jednostkg wspotkontrolowang przez Emitenta z
uwagi na fakt, ze dwoch z trzech cztonkéw zarzadu spotki Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z
0.0. jest jednoczesnie cztonkami zarzadu Emitenta, a ponadto Emitent posiada 37,80 %-owy udziat w
kapitale zaktadowy i taki sam udziat w ogdinej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu tej spotki.

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

Strukture Grupy oraz udziat Emitenta w kapitale (majatku) poszczegolnych spdtek wchodzacych w jej
sktad na dzien 30 czerwca 2012 obrazuje ponizsza tabela:

Procentowy udzial | Procentowy udziat

Nazwa Spotki Siedziba | ("Jwlepitalel | () w kapitaled
30.06.2012 31.12.2011
Realty 2 Management Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 SK Warszawa 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 SK Warszawa 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 SKA Warszawa 99,8004% 99,8004%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 SKA Warszawa 99,8691% 99,8605%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA Warszawa 100% 100%
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 SKA Warszawa 75,4386% 75,4386%
Realty 4 Management Sp.z 0.0. Juvenes Development 1 SK Warszawa 100% 100%
Juvenes-Projekt Sp. z o.0. Warszawa 100% 100%
Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%
ggéglvcs)/:)eecrléi; 'Il'o;Nsz]ol"zystwo Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt Warszawa 37.8004% 37.8004%
Nowy Plac Unii SA Warszawa 35,0911% 35,0911%
Zarzadzanie Sezam Sp. z o.0. Warszawa 34,9500% 33,0000%
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam SK Warszawa 2,3923% 2,3922%

(*) podano tacznie udziat bezposredni i posredni tj. z uwzglednieniem udziatdw poprzez spoétki
zalezne; udziat w kapitale i w ogdlnej liczbie gtosow jest taki sam
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13 Skutki zmian w strukturze Emitenta i jego Grupy Kapitatowej

W okresie od 1 stycznia 2012 roku do dnia publikacji raportu pétrocznego miato miejsce kilka
podwyzszen kapitatu badz zwiekszenia wktaddw w spotkach celowych, a takze zwrot czesci wkiadu na
rzecz Emitenta w spotce Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 sp.k. Zdarzenia te
spowodowaty zmiany wielkosci udziatu kapitatowego (spotkowego) Emitenta w poszczegdlnych
spotkach celowych. Zmiany te nie byty jednak znaczace z punktu widzenia stosunku zaleznosci-
dominacji w strukturze kapitatowej Emitenta. Aktualny udziat Emitenta w poszczegolnych spdtkach
zaleznych i innych objetych konsolidacjg prezentuje tabela w pkt. 12.

14 Stanowisko Zarzadu co do prognoz

Emitent nie publikowat prognoz na rok 2012 r.

15 Istotni akcjonariusze

Wedlug najlepszej wiedzy Emitenta znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub
posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5 % ogolnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu
Emitenta na dzien przekazania raportu rocznego za 2011 rok (tj. na 20 marca 2012 roku), byli:

AKcionariusz Liczba akcji Udziat w kapitale Udziat w ogéinej
] Liczba glosow | zakladowym (%) | liczbie gtosow (%)
BB Investment S.A. 104.682.446 20,01 20,01
Fundusze PIONEER PEKAO TFI
S.A. (w tym Pioneer FIO) 52.459.767 10,03 10,03
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 30.377.066 5,80 5,80
Jakub Szymanski 26.350.000 5,04 5,04

W dniu 22 czerwca 2012 r. Emitent otrzymat zawiadomienie od BB Investment S.A., zgodnie z ktorym
w drodze sesyjnych transakcji pakietowych z dnia 18 czerwca 2012 roku spodtka ta dokonata zbycia
15.000.000 akcji Emitenta. Przed dokonaniem transakgcji BB Investment S.A. posiadata 104.682.446
stanowigcych 20,01% udziatu w kapitale i glosach na walnym zgromadzeniu Emitenta. Po dokonaniu
transakcji BB Investment S.A. posiada 89.682.446 akcji stanowigcych 17,15% udziatu w kapitale i
gtosach na walnym zgromadzeniu Emitenta.

Tym samym, wedlug najlepszej wiedzy Emitenta znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi
bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5 % ogdlnej liczby gtosow na
walnym zgromadzeniu Emitenta na dzien przekazania raportu potrocznego (31 sierpnia 2012), sa:

AKcionariusz Liczba akcji Udziat w kapitale Udziat w ogéinej
] Liczba glosow | zakladowym (%) | liczbie gtosow (%)
BB Investment S.A. 89.682.446 17,15 17,15
Fundusze PIONEER PEKAO TFI
S.A. (w tym Pioneer FIO) 52.459.767 10,03 10,03
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 30.377.066 5,80 5,80
Jakub Szymanski 26.350.000 5,04 5,04
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16 Wartos¢ wynagrodzen naleznych i wyptaconych dla kazdej z
0sOb zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta

Osoby zarzadzajgce i nadzorujgce Emitenta w pierwszym potroczu 2012 roku pobraty wynagrodzenie
w nastepujgcej wysokosci:

. Wartosé Wynagrodzenie wyptacone Wartos¢
Imie i nazwisko Wynagrodz_enle wyptacone brutto przez podmioty zalezne brutto
przez Emitenta za okres (wz}t)ys. Emitenta za okres (wz}t)ys.
Zarzad(*)
Michat Skotnicki 1 stycznia 2012 — 30 czerwca 2012 395 1 stycznia 2012 — 30 czerwca 2012
Piotr Litwiriski 1 stycznia 2012 — 30 czerwca 2012 395 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012
Pawel Nowacki 1 stycznia 2012 — 30 czerwca 2012 259 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012
Rafat Szczepaniski 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 240 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 155
Krzysztof Tyszkiewicz 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 130 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 265
RAZEM: 1.419 420
(*) podane kwoty uwzgledniajg wyptate premii za 2011 rok
Rada Nadzorcza
Wiodzimierz Glowacki 1 stycznia 2012 — 30 czerwca 2012 18 1 stycznia 2012 — 30 czerwca 2012 0
Michat Kurzyiski 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 18 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 0
Jan Roéciszewski 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 18 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 0
Rafat Lorek 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 18 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 0
Pawet Turno 1 stycznia 2012 — 30 czerwca 2012 24 1 stycznia 2012 — 30 czerwca 2012 0
Ewaryst Zagajewski 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 18 1 stycznia 2012 - 30 czerwca 2012 0
RAZEM: 114 0

17 Akcje Emitenta w posiadaniu cztonkow organow Emitenta

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu pétrocznego (31 sierpnia br.) oraz na
dzien przekazania raportu rocznego za 2011 rok (20 marca br.) w posiadaniu cztonkdw organow
Emitenta znajdowata sie nastepujaca liczba akcji Emitenta:

Imie i nazwisko

Na dzien 31.08.2012

Na dzien 20.03.2012

Osoby zarzadzajace

Michat Skotnicki 7.339.634 7.339.634
Piotr Litwinski* 0 0

Pawet Nowacki 60.718 60.718
Rafat Szczepanski 14.436.962 14.436.962
Krzysztof Tyszkiewicz 14.436.962 14.436.962
Osoby Nadzorujagce

Pawet Turno 1.395.827 1.395.827
Wihodzimierz Gtowacki 0 0

Michat Kurzynski 0 0

Ewaryst Zagajewski 0 0

Rafat Lorek 0 0

Jan Rosciszewski 0 0

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

Zgromadzeniu,
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18 Postepowania sadowe, administracyjne i arbitrazowe

W okresie od 1 stycznia 2012 roku do 30 czerwca 2012 roku, wg najlepszej wiedzy Emitenta nie miaty
miejsca zadne postepowania sadowe, administracyjne badz arbitrazowe dotyczace istotnych
zobowigzan albo wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niego zaleznej, ktorych tgczna wartosci
stanowitaby co najmniej 10 % kapitatdow wiasnych Emitenta.

Sposrod postepowan sgdowych Zarzad uznat za mogace mie¢ znaczenie dla realizacji jednego z
przedsiewzie¢ deweloperskich postepowanie wszczete przed Wojewddzkim Sadem Administracyjnym
w Warszawie ze skargi Wspolnoty Mieszkaniowej Moniuszki 10 w Warszawie, a dotyczace projektu
~Nowy Sezam”. W ocenie Zarzadu nie jest to jednak postepowanie znaczace dla Emitenta, a nadto
mozna zasadnie oczekiwac, iz skarga je wszczynajgca nie zostanie uwzgledniona przez sad.

19 Transakcje z podmiotami powigzanymi

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

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

W okresie objetym sprawozdaniem, wg najlepszej wiedzy Emitenta, nie byly udzielane zadne
poreczenia i gwarancje, ktdrych fgczna warto$¢ stanowitaby rownowarto$¢ co najmniej 10 %
kapitatdw wiasnych Emitenta.

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

W ocenie Emitenta, poza ujawnionymi w niniejszym sprawozdaniu oraz w potrocznym sprawozdaniu z
dziatalno$ci Emitenta, w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2012 r. nie istniejg Zadne inne
informacje, ktdre miatyby istotne znaczenie dla oceny sytuacji Emitenta i jego Grupy Kapitatowej.

22 Wskazanie zdarzen w dziatalnosci Emitenta, ktore nastapitly
w okresie od 1 lipca 2012 roku do dnia przekazania raportu
potrocznego

W okresie od 1 lipca 2012 roku do 31 sierpnia 2012 roku nie nastgpity zadne zdarzenia moggce miec¢
istotny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta.

Jedynie z uwagi na harmonogram realizacji przedsiewziecia deweloperskiego ,Nowy Sezam” Zarzad
uznaje za zasadne wskaza¢, iz od decyzji Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego z dnia 12 czerwca
2012 roku, dotyczacej warunkéw zabudowy dla inwestycji "Nowy Sezam", wniesiona zostata skarga do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. W ocenie Zarzadu nie jest zasadna i nie zastuguje na
uwzglednienie. Skarga nie ma takze obecnie negatywnego wptywu na realizacje i harmonogram
przedsiewziecia, ktorego dotyczy.
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23 Wskazanie czynnikéw, ktdore w ocenie Emitenta beda mialy
wplyw na osiagniete przez niego wyniki w perspektywie
kolejnego potrocza.

W ocenie Emitenta, najistotniejszymi czynnikami, jakie beda miaty wptyw na wyniki finansowe w
perspektywie najblizszego potrocza s3 :
a) Rozpoczecie przekazywania mieszkan w projekcie Rezydencja Foksal w Warszawie oraz w
pierwszych pieciu budynkach projektu Mate Btonia w Szczecinie
b) Kontynuacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnej Plac Unii w Warszawie — w drugim p6troczu 2012
r. planowane jest istotne zaawansowanie budowy czesci naziemnej kompleksu, zakonczenie prac
budowlanych spodziewane jest w III kwartale 2013.
c) Dalszy rozwoj dziatalnosci spdtek zaleznych Juvenes Projekt i Juvenes Serwis w zakresie
$wiadczonych ustug zewnetrznych w segmencie zarzadzania i wykonawstwa przedsiewziec
developerskich i prac projektowych.

Warszawa, dnia 31 sierpnia 2012 roku

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

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

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

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

Warszawa, dnia 31 sierpnia 2012 roku

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

Cztonek Zarzadu Czlonek Zarzadu
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