h 4

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Spolki i Grupy Kapitatowej
BBI Development S.A.
za I poitrocze 2020 roku

Niniejsze sprawozdanie stanowi potroczne sprawozdanie z dzialalnosci Emitenta oraz
Grupy Kapitatlowej BBI Development S.A. (dalej: ,Emitent”, ,Spoétka”), stanowiace
zalacznik do skonsolidowanego raportu pétrocznego sporzadzanego za I pétrocze 2020
roku.

Niniejsze sprawozdanie zostalo sporzadzone zgodnie z wymogami okreslonymi w
rozporzadzeniu Ministra Finansé6w w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
czlonkowskim z dnia 29 marca 2018 r. (t. jedn. Dz. U. 2018, poz. 757).

WARSZAWA, 28 WRZESNIA 2020 ROKU
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1 Zasady sporzadzenia srodrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta, stanowiace czeéé raportu
potrocznego, zostato sporzadzone zgodnie z wymogami wskazanymi w Rozporzadzenia Ministra
Finansow w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebgdacego panstwem cztonkowskim z dnia 29 marca 2018 r. (t. jedn.: Dz.U. 2018, poz.
757 ze zm.) oraz zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srddroczna
sprawozdawczo$¢ finansowa” oraz zgodnie z odpowiednimi Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz interpretacjami wydanymi przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci zatwierdzonymi przez Unie Europejskg, na mocy Rozporzadzenia w
sprawie MSSF (Komisja Europejska 1606/2002), zwanymi dalej ,,MSSF UE".

Wybrane dane finansowe za okres pierwszego potrocza 2020 roku zawarte w skroconym,
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty przeliczone na EURO wedlug nastepujgcych
zasad:

a) poszczegodlne pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej przeliczone zostaty na euro wedtug
$redniego kursu obowigzujgcego na dany dzien bilansowy, ogtoszonego dla danej waluty
przez Narodowy Bank Polski tj. 4,4413 PLN/Euro

b) poszczegdlne pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdéw pienieznych
przeliczone zostaty na euro wedtug kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng $rednich kursow
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla waluty, w ktdrej zostaty sporzadzone informacje
finansowe podlegajgce przeliczeniu, obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakonczonego
miesigca roku obrotowego tj. 4,4660 PLN/Euro

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

Grupa Kapitatowa BBI Development (skonsolidowane sprawozdanie finansowe)

Aktywa Grupy Kapitatowej na 30 czerwca 2020 roku wynosity 245.316 tys. zt (54.930 tys. euro), zas
kapitat wiasny, przypadajacy akcjonariuszom Spétki wynosit 137.524 tys. zt (30.794 tys. euro). Okres
od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku Grupa Kapitatowa zamkneta zyskiem na dziatalnosci
operacyjnej w kwocie 6.579 tys. zt (1.481 tys. euro) i zyskiem netto w kwocie 9.095 tys. zt (2.048
tys. euro).

Podstawowy wptyw na wynik osiggniety w I pétroczu 2020 r. miaty:

w tys. zt tys. €

Wynik na sprzedazy wyrobéw gotowych (sprzedaz 92 lokali mieszkalnych i

7.066 1.591
3 niemieszkalnych w ramach etapu E3 w Centrum Praskie Koneser) 06 >

Wynik na sprzedazy ustug (gtéwnie architektonicznych i inzynierskich

. . 4.022 906
Swiadczonych przez Juvenes Projekt Sp. z 0.0.)

Gotowka i jej ekwiwalenty na 30 czerwca 2020 roku wynosity 6.935 tys. zt (1.553 tys. euro), co
stanowito 2,8% aktywow Grupy Kapitatowe;.



Ponizsza tabela przedstawia strukture i zagregowane pozycje ze skonsolidowanego sprawozdania z
sytuacji finansowej (bilansu) Grupy na dzien 30 czerwca 2020 oraz na dzien 31 grudnia 2019.

Udziat w Udziat w
Struktura aktywoéw Grupy na podane dni: 2020-06-30 | aktywach | 2019-12-31 | aktywach
Nieruchomosci inwestycyjne 182 0,07% 182 0,06%
Inwestycje w jednostkach powigzanych wycenianych
metodg praw wiasnosci 95914 39,10% 94 340 30,36%
Wartos$c¢ firmy 23 975 9,77% 23 975 7,72%
Pozostate aktywa trwate 71 906 29,31% 68 236 21,96%
Razem aktywa trwate 191 977 78,26% 186 733 60,10%
Zapasy i zaliczki na zapasy 24 677 10,06% 85 598 27,55%
Aktywa finansowe (pozyczki i wierzytelno$ci) 12 454 5,08% 11 540 3,71%
Srodki pieniezne 6 935 2,83% 13 819 4,45%
Pozostate aktywa obrotowe 9273 3,78% 13 023 4,19%
Razem aktywa obrotowe 53 339 21,74% 123 980 39,90%
Aktywa razem 245316 | 100,00% | 310713| 100,00%

Udziat w Udziat w
Struktura pasywoéw Grupy na podane dni: 2020-06-30 | pasywach |2019-12-31 | pasywach
Kapitat podstawowy 50 946 20,77% 50 946 16,40%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 0 0,00% 49 578 15,96%
Pozostate kapitaty 140 713 57,36% 149 145 48,00%
Zyski zatrzymane / niepokryte straty -54 134 -22,07% -121 239 -39,02%
Kapitaty akcjonariuszy mniejszo$ciowych 1 0,00% 1 0,00%
Razem kapitaly wiasne 137 526 56,06% 128 431 41,33%
Pozyczki i kredyty 0 0,00% 0 0,00%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 28 376 11,57% 55 339 17,81%
Pozostate zobowiazania i rezerwy 49 0,02% 49 0,02%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2703 1,10% 2636 0,85%
Razem zobowigzania dlugoterminowe 31128 12,69% 58 024 18,67%
Pozyczki i kredyty 11 075 4,51% 230 0,07%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 42 841 17,46% 40 323 12,98%
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw 9 850 4,02% 61 806 19,89%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 12 896 5,26% 21 899 7,05%
Razem zobowigzania krétkoterminowe 76 662 31,25% 124 258 39,99%
Pasywa razem 245316 | 100,00% | 310713| 100,00%




Wybrane wskazniki finansowe dotyczace skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 30
czerwca 2020 oraz na 31 grudnia 2019:

2020-06-30 2019-12-31
Kapitaty wiasne 137 525 128 430
Catkowite zadtuzenie finansowe 82 292 95 892
Suma bilansowa 245 316 310 713
Kapitaly wilasne do catkowitego zadtuzenia 167% 134%
Kapitaly wiasne do sumy bilansowej 56% 41%
Zadtuzenie finansowe do sumy aktywow 34% 31%

Ponizsza tabela przedstawia strukture i zagregowane pozycje z jednostkowego sprawozdania z sytuadji
finansowej (bilansu) Emitenta na dzien 30 czerwca 2020 oraz na dzien 31 grudnia 2019.

Udziat w Udziat w
Struktura aktywow Emitenta na podane dni: 2020-06-30 | aktywach | 2019-12-31 | aktywach
Inwestycje w jednostkach powigzanych 143 268 65,58% 147 174 61,87%
Pozostate aktywa trwate 943 0,43% 1302 0,55%
Pozostate aktywa finansowe 66 237 30,32% 46 881 19,71%
Razem aktywa trwate 210 448 96,34% 195 357 82,13%
Naleznosci handlowe i pozostate 4 044 1,85% 5270 2,22%
Aktywa finansowe (pozyczki i wierzytelno$ci) 2111 0,97% 33 072 13,90%
Srodki pieniezne 948 0,43% 3197 1,34%
Pozostate aktywa obrotowe 900 0,41% 966 0,41%
Razem aktywa obrotowe 8 003 3,66% 42 505 17,87%
Aktywa razem 218451 | 100,00% | 237862| 100,00%

Udziat w Udziat w
Struktura pasywow Emitenta na podane dni: 2020-06-30 | aktywach | 2019-12-31 | aktywach
Kapitat podstawowy 50 946 23,32% 50 946 21,42%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 0 0,00% 38712 16,27%
Akcje wiasne -290 -0,13% -290 -0,12%
Pozostate kapitaty 32 004 14,65% 59 022 24,81%
Zyski zatrzymane / niepokryte straty -7 252 -3,32% -65 729 -27,63%
Razem kapitaly wiasne 75 408 34,52% 82661 34,75%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 27 000 12,36% 55 300 23,25%
Kredyty i pozyczki 0 0,00% 0 0,00%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1801 0,82% 2 388 1,00%
Razem zobowigzania dlugoterminowe 28 801 13,18% 57 688 24,25%
Kredyty i pozyczki 42 972 19,67% 32722 13,76%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 42 435 19,43% 40 291 16,94%
Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania 28 530 13,06% 24 220 10,18%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 305 0,14% 280 0,12%
Razem zobowigzania krétkoterminowe 114 242 52,30% 97 513 41,00%
Pasywa razem 218451 | 100,00% | 237862 100,00%




3 Struktura kapitatu zakladowego Jednostki Dominujacej

Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 50.945.825,00 zt i dzieli sie na 101.891.650 akcji zwyktych, na
okaziciela, zdematerializowanych i oznaczonych kodem ISIN: PLNFI1200018.

4 Zwiezly 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 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku.

4.1 Zdarzenia dotyczace Emitenta

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

W dniu 31 stycznia 2020 roku Emitent dokonat w ramach istniejgcego Programu Emisji Obligacji,
emisji oraz przydziatu 12.000 nowych, trzyletnich obligacji oznaczonych serig BBI0123 o tgcznej
wartosci nominalnej 12.000.000 PLN. Wielko$¢ emisji: 12.000 sztuk obligacji na okaziciela serii
BBI0123. Warto$¢ nominalna obligacji wynosi 1.000 PLN i réwna jest cenie emisyjnej.

Obligacje zostang wykupione w dniu 31 stycznia 2023 roku. Srodki z emisji obligacji postuzyty do
czesciowej splaty dotychczasowego zadtuzenia wynikajgcego z zapadajgcych obligacji serii
BBI0220.

Nowe obligacje serii BBI0O123 zostaly zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papierow
Wartosciowych S.A. w Warszawie i oznaczone kodem ISIN:” PL0022900016".

W dniu 31 marca 2020 roku na podstawie uchwaty Gietdy Papierow WartoSciowych w Warszawie
S.A. obligacje serii BBI0123 zostaty wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst.
W dniu 31 stycznia 2020 r. Emitent dokonat wykupu 53.000 sztuk (piecdziesieciu trzech tysiecy)
trzyletnich obligacji oznaczonych jako seria BBI0220. tgczna wartos¢ Swiadczenia z tytutu splaty
nominatu wykupionych w dniu 31 stycznia 2020 r. obligacji wyniosta 37.100.000 PLN, dodatkowo
dla przedmiotowych obligacji Emitent dokonat dwoch wczesniejszych wykupow: dnia 2 lutego
2018 roku (Emitent wyptacit wéwczas obligatariuszom 10 % facznej wartosci nominalnej
wszystkich Obligacji, tj. 5.300.000,00 PLN) oraz dnia 1 lutego 2019 roku (Emitent wéwczas
wyptacit obligatariuszom 20% ftacznej, pierwotnej wartosci nominalnej wszystkich Obligacii, tj.
10.600.000 PLN). Ponadto w dniu 31 stycznia 2020 r. Emitent wypfacit obligatariuszom takze
kwote odsetek naleznych od Obligacji za ostatni okres odsetkowy zakoriczony 31 stycznia 2020
roku. W wyniku wykupu Obligacje zostaty umorzone.

W wyniku opisanych powyzej, dokonanych sptat istniejgcych obligacji oraz emisji nowych,
taczna wartos¢ nominalna niewykupionych obligacji Emitenta wynosi obecnie 67.300.000 tys.
zt.

4.1.2 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki

W dniu 23 czerwca 2020 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki. Poza sprawami,
ktore zgodnie z kodeksem spotek handlowych zastrzezone sg dla kompetencji zwyczajnego
zgromadzenia, akcjonariusze podjeli jeszcze uchwaty w kwestiach:

a) zmiany Programu Emisji Obligacji i przyjecia tekstu jednolitego uchwaty Nr 3/2006
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 31 pazdziernika 2006 roku w sprawie
Programu Emisji Obligacji;

b) zmiany uchwaty nr 29/2019 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 25
czerwca 2019 roku podjetej w sprawie udzielenia Zarzadowi nowego upowaznienia do
nabywania akgcji wiasnych Spdtki oraz w sprawie kapitatu rezerwowego z przeznaczeniem



na nabycie akcji wlasnych i w sprawie przyjecia tekstu jednolitego uchwaty nr 29/2019
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 25 czerwca 2019 roku;
c) przyjecia Polityki Wynagrodzen czionkdw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Spétki;

Istotng decyzjg zgromadzenia byly zmiany w uchwalonym w roku 2019 Programie Skupu Akgji
Wiasnych. Zmiany dotyczyty w szczegdlnosci: wydtuzenia czasu trwania Program Skupu Akcji
Wiasnych do maja 2024 roku, obnizenia minimalnej ceny nabycia akcji wlasnych do poziomu
uwzgledniajgcego wycene rynkowg akgcji Emitenta (minimalng cene nabycia jednej akcji obnizono
do 3,00 z), upowaznienia Zarzadu do nabywania akcji takze w ramach tzw. ,zaproszenia do
sktadania ofert sprzedazy”, jakie Emitent moze skierowac publicznie, transparentnie i na zasadzie
rownego traktowania do wszystkich akcjonariuszy.

4.1.3 Skup akcji wiasnych

W dniu 25 czerwca 2019 roku walne zgromadzenie udzielito Zarzgdowi nowego upowaznienia
do nabywania akcji wiasnych. Dziatajgc w ramach tego upowaznienia Zarzad Spotki przyjat w
dniu 8 lipca 2019 roku nowy program skupu akcji wiasnych (dalej: ,Program”). Program
zostat uchwalony na okres do dnia 30 czerwca 2021 roku, z zastrzezeniem mozliwosci jego
wczesniejszego zakonczenia albo tez przediuzenia okresu waznosci upowaznienia do
nabywania akcji wtasnych. Nowy program skupu akcji wtasnych jest realizowany przez
Emitenta poczawszy od dnia 11 lipca 2019 roku.

Wyfacznym celem Programu jest obnizenie kapitatu zakladowego Spétki poprzez umorzenie
akcji wlasnych nabytych w ramach Programu.

taczna cena nabycia wszystkich akcji wiasnych Spotki nabywanych w ramach Programu,
powiekszona o koszty ich nabycia, nie moze przekroczy¢ kwoty 8.000.000,00 zt i jednoczesnie
nie moze przekroczy¢ kwoty kapitatu rezerwowego na nabycie akcji wtasnych. Niezaleznie od
tego kwota wydatkowana przez Spotke na nabycie akcji wtasnych — w danym roku
kalendarzowym obowigzywania upowaznienia udzielonego na mocy Uchwaly — nie moze
przekroczy¢ wartosci 4.000.000,00 zt. Program finansowany jest z istniejgcego w Spotce
+Kapitatu rezerwowego na nabycie akcji wiasnych”, ktory w dniu 25 czerwca 2019 roku,
stosowng uchwatg akcjonariuszy Spotki, zostat zwiekszony o kwote 3.972.000,00 zt.

W dniu 23 czerwca 2020 roku walne zgromadzenie Emitenta dokonato istotnych zmian w
upowaznieniu udzielonym Zarzadowi w dniu 25 czerwca 2019 roku. Zmiany dotyczyly w
szczegdlnosci: wydtuzenia czasu trwania Programudo maja 2024 roku, obnizenia minimalnej
ceny nabycia akcji wlasnych do poziomu uwzgledniajgcego wycene rynkowg akcji Emitenta
(minimalng cene nabycia jednej akcji obnizono do 3,00 zt), upowaznienia Zarzadu do
nabywania akcji takze w ramach tzw. ,zaproszenia do skladania ofert sprzedazy”, jakie
Emitent moze skierowaé publicznie, transparentnie i na zasadzie rownego traktowania do
wszystkich akcjonariuszy. Stosownie do tych zmian Emitent zamierza w dokonac takze zmian
w obowigzujgcym Programie, uwzgledniajgc w jego treSci nowe, szersze kompetencje
Zarzadu.

W ramach obowigzujagcego Programu z dnia 8 lipca 2019 roku Emitent nabyt dotychczas
53.172 akcje wiasne (w przeliczeniu na akcje scalone, o nominale 5 zt kazda). Akcje te
stanowig 0,52% kapitatu zakladowego i uprawniaja do 53.172 gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 0,52% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.
Zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu spdtek handlowych Emitent nie jest uprawniony do
wykonywania praw udziatowych z wiasnych akgji, z wyjatkiem uprawnien do ich zbycia lub
wykonywania czynnosci, ktdre zmierzajg do zachowania tych praw.



4.1.4 Wybor audytora

W dniu 24 lutego 2020 r. Rada Nadzorcza BBI Development S.A., po zapoznaniu sie ze ztozonymi
Spdtce ofertami podmiotdw Swiadczacych ustugi rewizji finansowej , jak réwniez po zapoznaniu sie
z rekomendacjami Komitetu Audytu, dziatajgc na podstawie art. 66 ust. 4 ustawy o Rachunkowosci
oraz na podstawie artykutu 16.5. pkt c) i artykutu 21.2 pkt. a) Statutu Spotki wybrata Grant
Thornton Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa z siedzibg w
Poznaniu (61-131) przy ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88e, wpisang przez Polskg Izbe Biegtych
Rewidentéw na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem
4055, jako podmiotu uprawnionego do badania jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych za lata 2020 i 2021 oraz do dokonania przegladu jednostkowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych za pierwsze potrocze 2020 roku oraz za pierwsze potrocze 2021 roku.

Emitent skorzysta po raz drugi z ustug Grant Thornton Polska spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa. Wybor zostat dokonany zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i normami zawodowymi. Umowa na wykonanie ustug badania i przegladu sprawozdan
finansowych ze spotkg Grant Thornton Polska sp. z 0.0. sp. k. zostata zawarta w dniu 13 sierpnia
2020 r.

4.2 Zdarzenia dotyczace spotek celowych

4.2.1 Projekt ,Mate Btonia”

W marcu 2020 roku zakonczyt sie proces szacowania wptywu zmiany strategii dla projektu ,Mate
Bonia” w Szczecinie na sytuacje finansowg Emitenta i jego Grupy Kapitatowej. Emitent
potwierdzit zaniechanie dalszej realizacji projektu deweloperskiego Mate Btonia, polegajacego na
wytwarzaniu i sprzedazy powierzchni mieszkalnej. Posiadane w Szczecinie przez spotke celowa
Realty 2 Management Sp z 0.0. Projekt Developerski 10 SK (,PD10”) nieruchomosci sg zbywane w
ich obecnym stanie, na najkorzystniejszych mozliwych do uzyskania warunkach rynkowych, a
intencjg Emitenta jest zbycie wszystkich posiadanych przez PD10 nieruchomo$ci w Szczecinie, w
celu pozyskania srodkéw finansowych. W nastepstwie podjetych decyzji i dziatan, Emitent dokonat
zawigzania rezerw i utworzenia odpisdw aktualizujgcych wartosci bilansowe zapaséw PD10 (w
postaci nieruchomosci) na dzien 31 grudnia 2019 r., ktorych dokfadna wielko$¢ zostata podana w
rocznym sprawozdaniu finansowym za rok 2019.

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

W I potroczu 2020 roku istotnym zdarzeniem o nietypowym znaczeniu byta bez watpienia pandemia
COVID-19, ktdéra nie pozostata bez wptywu na sytuacje Emitenta i jego Grupy Kapitatowej. Nalezy
jednak stwierdzi¢, ze do daty publikacji niniejszego sprawozdania sytuacja epidemiczna nie miafa
istotnego (znaczacego) negatywnego wplywu na sytuacje Grupy, w tym na osiggniete wyniki
finansowe. Nalezy jednak zauwazy¢, iz w II i III kwartale 2020 roku Emitent odnotowat obnizenie
oraz przesuniecie w czasie przychodow uzyskiwanych przez spétke wspotkontrolowang przez Emitenta
- Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. sp. k. (dalej: ,CPK") z tytulu czynszéw najmu powierzchni
handlowych zlokalizowanych w Warszawie, przy Placu Konesera, ktorej CPK jest wiascicielem. Spadek
przychodéw byt spowodowany trudnosciami w regulowaniu zobowigzan przez najemcéw powierzchni
komercyjnych i gastronomicznych, ktérzy z uwagi na ograniczenia obowigzujgce zwtaszcza w okresie
marzec — czerwiec 2020 zmuszeni zostali do zawieszenia lub znaczacego ograniczenia swej
dziatalno$ci. Wystgpity zdarzenia w postaci opdznien w regulowaniu czynszow czy tez renegocjagji
warunkow umoéw (ulg w zakresie czynszow i warunkéw pfatnosci). Ponadto, w tym okresie,



zawieszona lub istotnie ograniczona zostata dziatalno$¢ hotelu oraz centrum konferencyjno-
wystawienniczego. Powyzsze zdarzenia Emitent uznaje wprawdzie za istotne, jednakze nie na tyle, aby
zagrazaty ono dziatalnosci, a w szczegdlnosci ptynnosci finansowej CPK.

Pomimo wystgpienia pandemii COVID-19 Emitentowi udato sie zakonczy¢ proces przenoszenia
wiasnosci lokali w czesci mieszkaniowej projektu Centrum Praskie ,Koneser” (zakoriczone etapy E1 i E3)
bez istotnych opdznien spowodowanych pandemia.

6 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 tym zastrzezeniem, ze
nowym czynnikiem w roku 2020, wptywajgcym na stan catej gospodarki, a posrednio
wywierajgcym takze ograniczony wptyw na sytuacje finansowg Emitenta i jego Grupy Kapitatowej
jest pandemia COVID-19.

Z uwagi na strategie Emitenta realizacji inwestycji na rynku nieruchomosci za posrednictwem
spotek celowych, powotywanych wytgcznie w celu realizacji konkretnego przedsiewziecia,
czynniki, ktdre mogg mie¢ wptyw na wynik finansowy Emitenta oraz Grupy Kapitatowej dotyczag
go przede wszystkim w sposob posredni — poprzez swoje oddziatywanie na dziatalno$¢ spdtek
celowych. Do takich czynnikdw i zagrozen zaliczy¢ nalezy w szczegdlnosci:

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

b) Ryzyko utraty zdolnosci do obstugi zadtuzenia lub upadtosci — spotki celowe
Emitenta, wskutek np. probleméw z zarzadzaniem realizowanymi przedsiewzieciami lub
wskutek zdarzen od nich niezaleznych moga np. nie by¢ w stanie zakonczy¢ realizowanych
inwestycji lub koszty inwestycji mogg znaczaco wzrosngc. W efekcie spoétka celowa moze
nie by¢ w stanie w petni wywigzac¢ sie ze swoich zobowigzan wobec wierzycieli lub w
skrajnym przypadku moze ogtosi¢ upadto$¢, wskutek czego Emitent moze nie odzyskac
czesci lub catosci zainwestowanych w nig $rodkéw. Emitent réwniez finansuje swoja
dziatalno$¢ trzyletnimi obligacjami o zmiennej stopie procentowej. Terminy pozyskania
$rodkéw z realizowanych projektdw deweloperskich mogg nie by¢ zbiezne z terminami
zapadalnosci poszczegdlnych serii obligacji, co powoduje ryzyko zwigzane z potencjalnym
rolowaniem (nowag emisjg) obligacji w celu sptacenia obligacji zapadajacych. W celu
zminimalizowania tego ryzyka, Emitent dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z
podejmowanych przedsiewzie¢ i na biezagco monitoruje postep prac i koszty i ptynnosé
kazdego przedsiewziecia oraz odpowiednio dostosowuje terminy wycofywania $rodkéw z
poszczegblnych projektéw. Emitent realizuje takze strategie stopniowej redukcji
zadtuzenia z tytutu obligacji (na dzien publikacji niniejszego sprawozdania zadtuzenie
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d)

Emitenta z tytutu kwoty nominatu wyemitowanych obligacji spadto do 67,3 min PLN, za$
w czerwcu 2020 roku Walne Zgromadzenie Emitenta dokonato redukcji maksymalnej
kwoty tego zadtuzenia, przewidzianej w Programie Emisji Obligacji, o 20 min PLN, tj. ze
110 min zt do 90 min z).

Ryzyko niepozyskania, nieprzediuzenia lub zazadania wczeséniejszej splaty
kredytu badz innych zobowigzan finansowych - finansowanie spotek celowych
Emitenta odbywa sie najczesciej poprzez finansowanie bankowe lub poprzez pozyczki, zas
Emitent finansuje swojg dziatalnos¢ trzyletnimi obligacjami o zmiennej stopie procentowe;j.
W przypadku — w szczegolnosci - niekorzystnej sytuacji na rynku finansowym lub
niekorzystnej oceny danego przedsiewziecia przez instytucje finansowe mogg wystgpic
trudnosci z pozyskaniem finansowania niezbednego do uruchomienia przedsiewziecia,
badz tez trudnosci z przesunieciem terminu sptaty kredytu lub pozyczki (w przypadku gdy
Emitent bedzie zabiegat o takie przesuniecie). Trudnosci z pozyskaniem finansowania dajqg
sie zauwazy¢ zwtaszcza w biezgcym roku (2020), w ktérym pandemia COVID-19 istotnie
ograniczyta akcje kredytowg bankdw i doprowadzita do zaostrzenia kryteriéw, od ktérych
instytucje finansowe i pozyczkodawcy uzalezniajg udzielenie finansowania. W przypadku
pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta lub spétki celowej moze takze wystgpié
zadanie wczesniejszej sptaty kredytu, pozyczki lub wczesniejszej sptaty obligacji, w
przypadku niewywigzywania sie Emitenta lub spotki celowej z obowigzkéw okreslonych
stosownymi umowami. Ewentualne wystgpienie powyzszych sytuacji mogtoby zmusic
Emitenta lub spétke celowag do wczesniejszej sprzedazy catosci lub czesci nieruchomosci
badz do wstrzymania realizacji projektu/projektdw, co odbitoby sie negatywnie na
efektywnosci finansowej danego przedsiewziecia. W celu unikniecia takich sytuaciji,
Emitent i spotki celowe starajg sie zachowywac bezpieczng strukture kapitatowg i
zarzadzac biezaca ptynnoscig finansowa, jak rowniez prowadzi¢ aktywny monitoring rynku
instytucji finansowych. Prognozowanie przysztych przeptywdw pienieznych, poprzez
monitoring sptywu naleznosci i projekcje kosztow, jest procesem ciggtym.

Ryzyko stopy procentowej - zmiennos$¢ rynkowych stdép procentowych moze mieé
wpltyw na koszt obstugi zadtuzenia przez spétki celowe lub przez Emitenta. Ewentualny
wzrost stop procentowych obnizy efektywnos¢ finansowg realizowanych przedsiewziec i
wptynie na obnizenie wyniku finansowego. Niepozadane konsekwencje wzrostu stép
procentowych mozna ograniczyé poprzez efektywne zarzadzanie strukturg zadtuzenia,
dobierajgc - w zaleznosci od rozwoju sytuacji - instrumenty dtuzne o statym lub zmiennym
oprocentowaniu. Wptyw zmiennosci stdp procentowych bedzie réwniez malat wraz z
ogolnym spadkiem zadtuzenia Grupy.

Ryzyko zwigzane z udzielonymi pozyczkami, poreczeniami - Emitent finansuje
projekty deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spotkom celowym badz tez za
pomocg kredytow lub pozyczek zacigganych bezposrednio przez te spotki od zewnetrznych
podmiotow. Spiata takich pozyczek badz kredytow jest uzalezniona od kondycji finansowej
spotek celowych, ktora determinowana jest w szczegdlnosci rzeczywistg realizacjy
zaktadanego harmonogramu konkretnych przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych
opoznien w harmonogramie realizacji poszczegolnych przedsiewzie¢ deweloperskich moze
by¢ niemozno$¢ sptaty pozyczki lub kredytu przez spotke celowg. W celu ograniczenie
ryzyka zwigzanego z realizowanymi projektami, Emitent wspiera i monitoruje dziatania
spotek celowych prowadzace do realizowania zatozonego harmonogramu projektow.
Ryzyko transakcji z podmiotami powigzanymi — Emitent zawiera transakcje z
podmiotami powigzanymi, w szczegoélno$ci umowy pozyczki ze spoétkami zaleznymi.
Transakcje z podmiotami powigzanymi mogg stanowi¢ przedmiot badania organdw
podatkowych w celu stwierdzenia, czy byty one zawierane na warunkach rynkowych i czy
wobec tego podmiot prawidiowo ustalit zobowigzania podatkowe. W ocenie Zarzadu
Emitenta transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane sg i beda na warunkach
rynkowych. Niemniej istnieje potencjalne ryzyko, ze organy podatkowe zakwestionuja
rynkowo$¢ warunkow wybranej transakcji z podmiotem powigzanym, co mogtoby
powodowaé koniecznosci zaptaty dodatkowego podatku wraz z odsetkami za zwtoke.
Narzedziem majgcym utatwi¢ kontrole transakcji z podmiotami powigzanymi jest przyjeta
przez Emitenta w maju 2020 roku procedura okresowej oceny transakcji z podmiotami
powigzanymi, jakiej dokonywac¢ bedzie Rada Nadzorcza w ramach swych kompetenciji.
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9)

h)

),

k)

Ryzyko zwigzane z niepozyskaniem atrakcyjnych gruntéow inwestycyjnych —
rentownosc¢ realizowanych projektow w duzym stopniu determinowana jest przez zdolnosc¢
do pozyskania po konkurencyjnych cenach atrakcyjnych gruntéw pod zabudowe oraz ich
wilasciwego zagospodarowania. Zdolno$¢ do pozyskiwania atrakcyjnych gruntéw jest
uzalezniona nie tylko od sprawnosci Emitenta w tym zakresie, ale takze od obiektywnych
czynnikéw rynkowych, takich jak: niewystarczajgca podaz gruntéw w danej okolicy, brak
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ograniczony zaséb terendw
posiadajacych wymagang infrastrukture. Cechg szczegdlng dziatalnosci Emitenta jest
ograniczanie powyzszego ryzyka poprzez aktywne poszukiwanie atrakcyjnych gruntéw,
cho¢ o bardziej ztozonej sytuacji prawnej lub wiascicielskiej oraz poprzez realizacje
projektdw takze w kooperaciji z ich dotychczasowym wtascicielem, jako wspdtinwestorem.
Ryzyko zwigzane z postepowaniami administracyjnymi — prowadzenie dziatalnosci
deweloperskiej uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolen administracyjnych,
budowlanych, ktorych uzyskanie moze sie wigzaé¢ ze znacznymi opdznieniami w realizacj
inwestycji. Takze trwajacy obecnie stan pandemii COVID-19 i wprowadzone w zwigzku z
nim szczegdlne zasady dotyczace przedtuzenia termindw rozpoznawania spraw
administracyjnych oraz pracy organéw administracji spowodowat opdznienia w przebiegu
postepowan administracyjnych, w tym takze tych dotyczacych Grupy Kapitatowej
Emitenta. Emitent ogranicza powyzsze ryzyko spdtki celowej poprzez zachowanie
najwyzszej starannosci w ramach poszczegolnych postepowan administracyjnych, dobor
kompetentnych i doswiadczonych partneréw biznesowych oraz petnomocnikéw, staty
nadzor nad procesami organizacyjnymi.

Ryzyko 2zwigzane z protestami spolecznymi i 2zadaniami okolicznych
mieszkancow — niektore z projektow deweloperskich realizowanych przez spotki celowe
Emitenta (dla przyktadu ,Centrum Marszatkowska”, ,Roma Tower”) sg realizowane na
nieruchomosciach potozonych w Scistych centrach miejskich, sasiadujgcych z gesta,
nierzadko zabytkowg zabudowg mieszkaniowg, wielorodzinng. Realizacja projektéw
deweloperskich na tych nieruchomosciach moze rodzi¢ sprzeciwy badZz protesty
mieszkancow czy uzytkownikéw sasiednich nieruchomosci. Protesty te moga z kolei
wplyna¢ negatywnie na bieg postepowan administracyjnych dotyczacych projektow.
Emitent minimalizuje opisane ryzyko doktadajac najwyzszej starannosci juz na etapie
projektowania budynkow i przygotowania dokumentacji, prowadzac dialog ze stronami
postepowania i starajgc sie rozstrzygng¢ wszelkie watpliwosci w toku postepowan
administracyjnych.

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

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcéw robot budowlanych,
opoznien w realizacji tych robot lub ze wzrostem ich kosztow - Emitent oraz jego
spotki  celowe nie prowadzg robdt budowlanych. Zadania te s3 powierzane
wyspecjalizowanym podmiotom prowadzacym dziatalno$¢ budowlang. W umowach z
wykonawcami Emitent zastrzega stosowne postanowienia dotyczgce odpowiedzialnosci
wykonawcow z tytutu niewykonania badz nienalezytego wykonania powierzonych im prac,
a takze zakresu ich obowigzkdw w okresie gwarancji. Pomimo, ze Emitent nadzoruje
wykonanie tych prac (w szczegdlnosci w ramach nadzoru inwestycyjnego), to jednak nie
moze gwarantowac, Ze wszystkie prace zostang wykonane terminowo i w sposob
prawidtowy. W szczegdlnosci takie zdarzenia jak: zmiana decyzji administracyjnych
dotyczgcych budowy, wszczecie postepowan administracyjnych w zwigzku z budowg
(gtéwnie postepowan kontrolnych), wzrost cen materiatow budowlanych, wzrost kosztéw
zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw, badz niedobor pracownikéw, wypadki przy
pracy, zte warunki atmosferyczne etc. mogg spowodowac, ze wykonawca nie wykona
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swych zobowigzan w sposdb zgodny z umowa, zwiaszcza nie wykona ich w terminie
przyjetym w harmonogramie badz za wynagrodzenie okreSlone w umowie.
Konsekwencjami tego stanu rzeczy mogg by¢ opdznienia w realizacji projektu
deweloperskiego, wzrost kosztow tego projektu, czy powstanie sporu z wykonawca.
Szczegblnym rodzajem opisywanego ryzyka jest utrata ptynnosci finansowej przez
wykonawcow, ktorym zlecono wykonanie okresSlonych prac badz robdt. Utrata ptynnosci
finansowej moze doprowadzi¢ do opdznien w realizacji prac albo tez catkowitego
zaprzestania prac przez wykonawce, co spowoduje koniecznos$¢ jego zmiany. Wszelkie
opdznienia oraz koszty zwigzane z niewykonaniem badzZ nienalezytym wykonaniem umow
przez wykonawcdw mogg istotnie, negatywnie wptyng¢ na wynik finansowy projektu
deweloperskiego, a w rezultacie na dziatalnoS¢ gospodarczg i sytuacje finansowg Grupy
Emitenta. Grupa ogranicza powyzsze ryzyko poprzez podejmowanie wspdtpracy, w miare
mozliwosci, ze sprawdzonymi wykonawcami, ponadto zawierane przez Grupe umowy
dotyczace prac budowlanych zawierajg stosowne klauzule zabezpieczajgce Grupe przed
ryzykiem.

Ryzyko zwigzane z wynajmowaniem oraz zarzadzaniem i utrzymywaniem
nieruchomosci — DziatalnoS¢ Emitenta i jego spdtek celowych zakfada, ze w toku
eksploatacji wzniesionych w ramach projektéow developerskich budynkéw spétki celowe
Emitenta bedg wynajmowaty powierzchnie uzytkowe na cele komercyjne. Taka sytuacja
zachodzi obecnie w stosunku do spétki Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. sp.k., ktéra
pozostaje wiascicielem i wynajmujacym wybudowanego przez siebie kompleksu ,,Centrum
Praskie KONESER” Ta dziatalno$¢ moze narazaC spotke celowg na odpowiedzialno$é
wynikajacg z umow najmu badz tez ze zobowigzan poprzedzajgcych zawarcie tych umoéw
(np. oddania w najem okreslonej powierzchni w danym terminie). Odpowiedzialnos¢ ta
moze obejmowac¢ m.in. roszczenia najemcow o odszkodowanie badz tez o obnizenie
czynszu. W razie zasadnosci tych roszczen, spdtki z Grupy Kapitatowej Emitenta moga
ponies¢ okreslone koszty wynikajgce z ich zaspokojenia. Dziatalno$¢ polegajgca na
wynajmie pomieszczen niesie ze sobg takze konieczno$¢ znalezienia podmiotdw
zainteresowanych najmem powierzchni, jak rowniez ryzyko niewypfacalnosci najemcow
badZ tez braku z ich strony woli do przedtuzenia uméw najmu. W okresie pandemii
COVID-19, powodujacej trudnosci finansowe niektdrych przedsiebiorcdw (zwilaszcza w
branzy gastronomicznej, handlowej, hotelowej, czy wystawienniczej) rzeczywiscie doszto
do obnizenia lub odroczenia przychodoéw z tytutu najmu, a ryzyko tu opisane istotnie
wzrosto, przekfadajgc sie na wyniki finansowe CPK. Jesli spotkom z Grupy nie uda sie
pozyska¢ najemcow, badz tez przedtuzy¢ zawartych uméw najmu na korzystnych dla
Emitenta warunkach, jak rowniez jesli spotkom celowym nie uda sie wyegzekwowac
naleznych im $wiadczen z uméw najmu (dzierzawy), to wowczas moze to miec
niekorzystny wptyw na sytuacje finansowg Grupy. Nadto, jesli zdolnos$¢ finansowa
najemcow pogorszy sie w krotkim lub Srednim terminie, tak ze nie bedg oni w stanie
wykonywac swoich zobowigzan wzgledem wynajmujgcych, wowczas dochody Grupy z
tytulu najmu mogg ulec istotnemu zmniejszeniu lub opdznieniu. Z wynajmem
nieruchomosci zwigzana jest takze koniecznos¢ jej nalezytego utrzymania, co wigze sie z
koniecznoscig dokonywania naktadow i ponoszenia kosztéw na substancje nieruchomosci.
Ryzyko niepozyskania nabywcow zakonczonego przedsiewziecia
deweloperskiego — sytuacja taka moze mie¢ miejsce w przypadku np. wystgpienia wad
prawnych nieruchomosci, nietrafionej lokalizacji, pogorszenia sie sytuacji rynkowej,
spadku zainteresowania nieruchomosciami danego rodzaju. W efekcie spotka celowa, a w
konsekwencji Emitent moze nie odzyskaC czeSci lub catosci zainwestowanych w
nieruchomo$¢ Srodkdw, co niekorzystnie wptynie na efektywnosé finansowa
realizowanych przedsiewzie¢ Emitenta. W celu unikniecia tego ryzyka, Emitent dochowuje
nalezytej starannosci, badajgc stan prawny nieruchomosci przed ich kupnem.

Ryzyko plynnosci - Nieruchomosci nalezg do aktywdw, ktérych zbycie po cenie
rynkowej jest zwykle procesem dlugotrwalym i wymaga aktywnego poszukiwania
nabywcy. Dtugotrwate opdznienie w sprzedazy moze negatywnie wptyngé na efektywnosé
finansowg przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta oraz na ptynno$¢ samego
Emitenta. Emitent poprzez wplyw wywierany na spotki celowe minimalizuje ryzyko
ptynnosci, dochowujac najwyzszej starannoSci w przygotowaniu procesu sprzedazy i
wykorzystujac wszystkie dostepne kanaty sprzedazy.
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o) Ryzyko wyceny - nieruchomosci wymagajg wyceny zaréwno na etapie zakupu, jak
sprzedazy. Ewentualny btad wyceny moze by¢ przyczyng zakupu nieruchomosci po cenie
wyzszej od jej wartosci rynkowej lub sprzedazy po cenie nizszej od wartosci rynkowej.
Takie zdarzenia mogtyby mie¢ negatywny wptyw na efektywnos¢ finansowg realizowanych
przez Emitenta przedsiewzie¢. Emitent i spotki celowe bedg zachowywac szczegdlng
staranno$¢ w szacowaniu wartosci nieruchomosci.

Do czynnikdw ryzyka o mniejszym znaczeniu dla Emitenta, z uwagi na mate prawdopodobienstwo
ich ziszczenia sie lub ograniczony wptyw takiego ryzyka na sytuacje prawng lub finansowa
Emitenta oraz Grupy Kapitatowej, nalezy zaliczy¢ takze: ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci na
cele publiczne, ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig z tytutu ochrony Srodowiska za
zanieczyszczenia nieruchomosci, ryzyko utraty kontroli nad spoétkami celowymi, ryzyko wad
prawnych spotek celowych, ryzyko zwigzane z brakiem odpowiedniej infrastruktury nieruchomosci
inwestycyjnej.

Grupa Kapitalowa Emitenta podlega takze ryzykom powszechnym, takim jak: ryzyka
makroekonomiczne, ryzyka kursowe, ryzyka zwigzane z koniunkturg w branzy, ryzyko
niestabilnosci prawa oraz judykatury, ryzyko konkurenciji.

7 Sezonowosc lub cyklicznosc¢ dziatalnosci Emitenta

Dziatalnos¢ Emitenta nie charakteryzuje sie sezonowoscig lub cyklicznoscia.

8 Emisja, wykup i spilaty nieudzialowych i kapitatowych
papierow wartosciowych

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

9 Informacje dotyczace wyplaconej Ilub zadeklarowanej
dywidendy

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do dnia 30 czerwca 2020 roku nie miaty miejsca zadne wyptaty
badz deklaracje w stosunku do wyptaty dywidendy.

10 Informacje dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych lub
aktywow warunkowych

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku nie nastgpity istotne zmiany dotyczace
zobowigzan warunkowych.

11 Opis organizacji Grupy Kapitatlowej BBI Development S.A., ze

wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji
Dominujgcg spotkg Grupy Kapitatowej jest BBI Development S.A. Emitent jest zarejestrowany w
Krajowym Rejestrze Sagdowym — Rejestrze Przedsiebiorcow, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.

st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem
KRS 0000033065.

Emitent, wraz ze swymi jednostkami zaleznymi tworzy Grupe Kapitatowg. Na dzien 30 czerwca 2020
roku w sktad tej Grupy Kapitatowej wchodzity:
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UDZIAL W KAPITALE

NAZWA SPOLKI KRAJ SIEDZIBY ZAKLADOWYM
(MAJATKU)!

Realty 2 Management sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z o0.0. Juvenes POLSKA 100 %
Development 1 sp.k.
Realty 3 .Management sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %
Developerski 3 sp.k.
Realty 4 .Management sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %
Developerski 4 sp.k.
Realty 3 'Management sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %
Developerski 5 sp.k.
Realty 3 _Management sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %
Developerski 6 sp.k.
Realty 2 'Management sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %
Developerski 10 sp.k.
Juvenes-Projekt sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Juvenes-Serwis sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z o0.0. Projekt o
Developerski 7 S.K.A. POLSKA 100 %
Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. ? POLSKA 49,44 %
Centru_m P_raski,e_ Konesgr spotka z ograniczong POLSKA 40,00 %
odpowiedzialnoscia sp.k.
PW sp. z 0.0. 3 POLSKA 45,00 %
PW sp. z 0.0. sp. k.** POLSKA 44,99 %
Dolne Miasto Sp. z 0.0. 2?3 POLSKA 50%
Projekt Rybaki-tarsk sp. z 0.0. 2> POLSKA 49%
Projekt Rybaki-tansk sp. z 0.0. sp.k. > POLSKA 99,88%

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

2 jednostka objeta konsolidacia metodg praw wtasnosci;

3 udziat w catosci posrednio, poprzez inne spofki nalezace do Grupy;

Poza opisang tutaj Grupg Kapitatowg Emitent nie nalezy do zadnej innej grupy kapitatowe;j.
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12 Zmiany w strukturze Emitenta i jego Grupy Kapitatowej

W I potroczu 2020 roku spotka zalezna Emitenta: Realty 3 Management spdtka z 0.0. Projekt
Developerski 5 sp. k. (dalej: ,PD5") zbyta na rzecz spétki celowej NPU spétka z o.0. S.K.A. (dalej:
NPU SKA") wszystkie posiadane przez siebie akcje tej spdtki, na mocy umowy nabycia akcji wiasnych
w celu ich umorzenia. W wyniku tej czynnosci spétka NPU spotka z 0.0. S.K.A. przestata byC spotka
Grupy Kapitatowej BBI Development S.A. Jednoczesnie PD5 zbyta takze posiadane przez siebie udziaty
w spdtce bedacej komplementariuszem NPU SKA.

Poza powyzszg zmiang w I potroczu 2020 roku nie doszto do zadnych istotnych zmian w organizacji
grupy kapitatowej Emitenta. W toku normalnej dziatalnosci Emitenta i jego spotek celowych czesto
dochodzi do zmian (podwyzszania lub obnizania) wktadéw w spdtkach celowych, ale operacje te w I
potroczu 2020 roku nie skutkowaty zmianami w strukturze grupy kapitatowe;j.

Aktualny udziat Emitenta w poszczegdlnych spétkach zaleznych i innych objetych konsolidacjg
prezentuje tabela w pkt. 11.

13 Stanowisko Zarzadu co do prognoz

Emitent nie publikowat prognoz na rok 2020 r.

14 Istotni akcjonariusze

Wg najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego za I kwartat 2020 r.
(18.06.2020) znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne, co najmniej 5 % ogdlinej liczby gtoséw byli:

Udziat w
ogolnej liczbie
glosow (%)

Liczba akcji Udzial w kapitale

Akcjonariusz Liczba gtosow zakladowym (%)

Fundusze QUERCUS TFI S.A. ! 1.081.914 10,62+ 10,62
NannaIe-NederIandegm Otwarty 1.000.000 9,81+ 9,81
Fundusz Emerytalny.

Maciej Radziwitt 657.149 6,45+ 6,45

L dane na podstawie wykazu akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu w dniu 23 czerwca 2020 roku;,
*kapitat zaktadowy Spotki wynosi obecnie 50.945.825,00 zt i dzieli sie na 101.891.650 akcji zwyktych, na okaziciela serii A1 o numerach
000000001 do 101891650 o wartosci nominainej 5 zt (piec ztotych) kazda akcja.

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta znacznymi akcjonariuszami, posiadajagcymi bezposrednio lub
posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5 % ogolnej liczby gtoséw na dzien przekazania
raportu pétrocznego (28 wrzesnia 2020 r.), sa:

. . Liczba akcji Udzial w kapitale U dz[al_ w
Akcjonariusz Liczba atoséw zaktadowym (%) ogolnej liczbie
9 wy ° glosow (%)
Fundusze QUERCUS TFI S.A. ! 1.081.914 10,62+ 10,62
Nationale -Nederlanden Otwarty 1.000.000 9,81 9,81

Fundusz Emerytalny. *

Maciej Radziwitt 657.149 6,45* 6,45

L dane na podstawie wykazu akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu w dniu 23 czerwca 2020 roku,
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*kapitat zaktadowy Spotki wynosi obecnie 50.945.825,00 zt i dzieli sie na 101.891.650) akcji zwykiych, na okaziciela serii A1 o numerach
000000001 do 101891650 o wartosci nominalnej 5 zt (piec ztotych) kazda akcja.

15 Akcje Emitenta w posiadaniu czlonkdw organéw Emitenta

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu pétrocznego (28 wrzesnia br.) oraz
na dzien przekazania raportu kwartalnego za I kwartat 2020 rok (18 czerwca br.) w posiadaniu
cztonkdw organdw Emitenta znajdowata sie nastepujaca liczba akcji BBI Development S.A.:

Imie i nazwisko Na dzien 28.09.2020 Na dzien 18.06.2020

Osoby zarzadzajace

Michat Skotnicki 410.325 410.325
Piotr Litwinski * 115.500 99.500
Rafat Szczepanski 428.740 428.740
Krzysztof Tyszkiewicz 429.740 429.740
Osoby Nadzorujace

Pawet Turno 63.307 63.307
Maciej Matusiak 0 0
Maciej Radziwitt 657.149 657.149
Karol Zbikowski 0 0
Artur Lebiedzinski 0 0
Wojciech Napidrkowski 0 0

* osoba blisko zwigzana z Panem Piotrem Litwiriskim (cztonek rodziny) posiada dodatkowo 7.200 akcji o tacznej wartosci nominainej 36.000 1,
stanowigcej 0,068% udziatu w kapitale zaktadowym Emitenta i taki sam udziat w ogoinej liczbie glosow na Walnym Zgromadzeniu.

W dniu 3 marca br. Zarzad BBI Development S.A. otrzymat Zawiadomienie w trybie art. 19 ust. 1
Rozporzadzenia MAR od p. Pawia Turno (Cztonka Rady Nadzorczej ), o dokonanej przez niego
transakgji zbycia 55.000 sztuk akcji Spétki.

W dniu 26 sierpnia br. Zarzad BBI Development S.A. otrzymat Zawiadomienie w trybie art. 19 ust. 1
Rozporzadzenia MAR od p. Piotra Litwinskiego (Cztonka Zarzadu), o dokonanej przez niego transakgji
nabycia 16.000 sztuk akcji Spétki.

18 Postepowania sadowe, administracyjne i arbitrazowe

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku nie toczyty sie postepowania sgdowe,
arbitrazowe lub administracyjne, ktdre dotyczytyby zobowigzan lub wierzytelnosci Emitenta lub
jednostki od niego zaleznej, a wywieratyby lub moglyby wywierac istotny wptyw na sytuacje
finansowg Emitenta lub Grupy Kapitatowej.

19 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje z podmiotami powigzanymi przebiegajg na warunkach rynkowych i zostaty szczegétowo
wymienione i opisane w nocie nr XII stanowigcej integralng cze$¢ $rddrocznego, skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej.

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

W okresie 1 stycznia — 30 czerwca 2020 roku Emitent ani spdtki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej
Emitenta nie udzielaty poreczen ani gwarancji podmiotom spoza Grupy Kapitatowe;j.
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Emitent jest strong umowy, na mocy ktorej jest strong zobowigzang w ramach gwarancji bankowej
udzielonej przez mBank S.,A. Gwarancja dotyczy ptatnosci za wynajmowang przez Emitenta
powierzchnie biurowg, kwota gwarancji wynosi 62.187 Euro (szeS¢dziesigt dwa tysigce sto
osiemdziesigt siedem Euro). Beneficjentem gwarancji jest Bletwood Investment Sp. z 0.0. - podmiot
wynajmujacy powierzchnie biurowg Emitentowi. Zabezpieczeniem gwarancji jest kaucja (32.000 zt)
oraz weksel wystawiony przez Emitenta.

21 Inne informacje istotne dla oceny sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej i wyniku finansowego Emitenta.

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta, poza ujawnionymi w $rodrocznym skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za okres od 1 stycznia 2020 do 30 czerwca 2020 oraz w niniejszym
sprawozdaniu z dziatalnoSci nie istniejg zadne inne informacje, ktdre miatyby istotne znaczenie dla
oceny sytuacji Emitenta i jego Grupy Kapitatowej.

22 Wskazanie zdarzen w dzialalnosci Emitenta oraz Grupy
Kapitatowej BBI Development S.A., ktore nastgpily w okresie
od 1 lipca 2020 roku do dnia przekazania raportu
poirocznego

Po dniu bilansowym az do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie wystapity zdarzenia, ktore
mogtyby w znaczacy sposob wptynaé na przyszte wyniki finansowe Emitenta.

23 Wskazanie czynnikow, ktore w ocenie Emitenta beda mialy
wplyw na osiaggniete przez Grupe Kapitalowa BBI
Development S.A. wyniki w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartatu

W ocenie Zarzadu Emitenta do najistotniejszych czynnikéw, jakie bedg miaty (lub mogg miec¢) wptyw
na osiggane wyniki finansowe Grupy Kapitatowej w najblizszej perspektywie nalezy zaliczy¢ przede
wszystkim:

a) Zakonczenie procesu przenoszenia wtasnosci ostatnich sprzedanych lokali mieszkalnych i
komercyjnych w etapach E1/E3 projektu Centrum Praskie Koneser na nabywcow.

b) Zakonczenie komercjalizacji i osigganie stabilnego poziomu przychodow z czesci biurowo
— handlowej projektu Centrum Praskie Koneser (tzw. Kwartat Centralny), w celu
zwiekszania wartosci powyzszego projektu.

C) Realizacja wartosci projektu ,Roma Tower” - awansowanie prac zwigzanych z
przygotowaniem projektu budowlanego i pozyskaniem docelowego finansowania
kapitatowego i dtuznego dla tego przedsiewziecia.

d)  Wykonanie zobowigzan z tzw. umowy masterlease w zakresie projektu ,Centrum
Marszatkowska”; ukonczenie komercjalizacji budynku i ostateczne rozliczenie pozostatych
$rodkéw z rachunkéw zastrzezonych w ramach masterlease.

e) Przychody uzyskiwane z kontraktdw ustugowych w zakresie prac projektowych i
zarzadzania przedsiewzieciami deweloperskimi, realizowane przez Grupe.

f) Pozyskanie nowych projektéw deweloperskich, w preferowanym modelu wspdinych
przedsiewzie¢ i w formule w maksymalnym stopniu pozwalajgcej wykorzystac
kompetencje architektoniczno — inzynierskie Grupy.
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