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2 Sprawozdanie Rady Nadzorczej z oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
oraz sprawozdan finansowych: Spétki i Grupy Kapitatlowej za rok obrotowy
2022, a takze oceny wniosku Zarzadu w przedmiocie pokrycia straty netto
za rok obrotowy 2022 w celu przedtozenia Walnemu Zgromadzeniu.

W zwigzku z art. 382 § 3 Kodeksu spdtek handlowych oraz zgodnie z postanowieniami art. 21.2.
pkt a, b, i d Statutu Rada Nadzorcza przeprowadzita badanie:

a) jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki, w tym w szczegdlnosci:

sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2022 r., ktore po
stronie aktywdw i pasywdéw wykazuje sume 180.360 tys. zt;

rachunku zyskdw i strat za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r., ktéry
wykazuje strate netto w wysokosci 7.808 tys. zi;

sprawozdania z catkowitych dochoddw za okres 12 miesiecy zakoniczony 31 grudnia
2022 roku, ktdre wykazuje sume dochoddw catkowitych w kwocie -7.808 tys. zt.;
sprawozdania ze zmian w kapitatach wtasnych za okres 12 miesiecy zakonczony 31
grudnia 2022 r., wykazujgce zmniejszenie stanu kapitatéw witasnych o kwote 7.931
tys. zt;

sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres 12 miesigcy zakonczony 31 grudnia
2022 r., ktére wykazuje zwiekszenie stanu srodkéw pienieznych o kwotg 430 tys. zt;

b) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej BBI Development S.A.,
w tym w szczegolnosci:

skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31
grudnia 2022 r., kt6re wykazuje po stronie pasywoéw i aktywdw kwote 205.585 tys. zt;
skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat za okres 12 miesiecy zakonczony do 31
grudnia 2022 r., ktéry wykazuje strate netto -9.401 tys. zt;

skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochoddéw za okres 12 miesigcy
zakofczony 31 grudnia 2022 roku, wykazujagcego sume dochodéw catkowitych w
kwocie -9.401 tys. zt;

sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres 12 miesiecy
zakorczony 31 grudnia 2022 r. wykazujgce zmniejszenie stanu kapitatdw wtasnych o
kwote 9.534 tys. zt,

skonsolidowanego sprawozdania z przeptywéw pienieznych za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2022 r., wykazujacy zwigkszenie stanu Srodkow pienigznych o
kwote 3.616 tys. zt.

d) sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu Spétki BBI Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej
w okresie od 1 stycznia 2022 roku do dnia 31 grudnia 2022 roku oraz zasad sporzgdzania
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

e) wniosku Zarzadu Spétki w przedmiocie pokrycia straty w wysokosci 7.808 tys. ztotych netto

za rok obrotowy 2022. i




W dniu 27 kwietnia 2023 r. Rada Nadzorcza wydata pozytywng ocene wraz z uzasadnieniem
dotyczaca sprawozdania z dziatalnosci i sprawozdania finansowego za 2022 rok, zgodnie z trescig
art. 382 § 3 Kodeksu spdtek handlowych oraz trescig § 70 ust. 1 pkt. 14 i § 71 ust. 1 pkt. 12
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 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.

Na podstawie przeprowadzonego badania, w szczegélnoci opierajac sie na sprawozdaniu
niezaleznego biegtego rewidenta — Grant Thornton Frackowiak Prosta spdtka akcyjna - z badania
wskazanych powyzej sprawozdan finansowych Rada Nadzorcza ocenita, iz sprawozdania finansowe
przedstawiajg rzetelnie i jasno sytuacje majatkowa i finansowg Spotki i Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2022 roku, wynik finansowy oraz przeptywy pieniezne za rok obrotowy konczacy sig
tego dnia, zostaty sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej, jak réwniez wymaganiami odnoszacymi sig do
emitentéw papieréw wartodciowych dopuszczonych do obrotu na rynku publicznym oficjalnych
notowan gieldowych. Sprawozdania te sa takze zgodne z wptywajacymi na tres¢ sprawozdania
finansowego przepisami prawa i postanowieniami statutu Spotki oraz zostaty sporzadzone na
podstawie prawidtowo prowadzonych, we wszystkich istotnych aspektach, ksiag rachunkowych.

Rada Nadzorcza zwraca uwage, iz biegty rewident dokonujacy badania sprawozdan finansowych
wydal o nich opinie, w ktérej nie zamiescit zadnych zastrzezen ani uwag do sprawozdan
finansowych. Opinia biegtego jest spéjna ze sprawozdaniem dodatkowym wydanym dla Komitetu
Audytu Spoftki.

Rada Nadzorcza dokonata oceny sprawozdania Zarzadu dotyczace dziatalnosci Spétki oraz Grupy
Kapitatowej BBI Development S.A. w okresie objetym raportem rocznym od 1 stycznia 2022 roku do
31 grudnia 2022 roku oraz zasad sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita wniosek Zarzadu w sprawie pokrycia straty w wysokosci 7.808
tys. zlotych netto w catosci z kapitatu zapasowego Spotki, tym samym wykonujac swoje
zobowigzanie wynikajace z par. 2 ust. 4 lit. ¢) Regulaminu RN.




3 Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej i jej Komitetow.

3.1 Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej

3.1.1 Skiad Rady
Na dzien 31 grudnia 2022 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
1. Pan Pawet Turno — Przewodniczacy Rady,
2. Pan Maciej Matusiak — Sekretarz Rady,
3. Pan Artur Lebiedzifnski — Cztonek Rady,

4, Pan Wojciech Napidrkowski — Cztonek Rady,

5. Pan Karol Zbikowski — Cztonek Rady.

Rada Nadzorcza funkcjonuje jako Rada Nadzorcza X kadengji, ktéra rozpoczeta sie z dniem
21 czerwca 2022 roku. Zgodnie z pkt. 16.1 Statutu Spétki kadencja cztonkdw Rady nadzorczej
jest wspdlna i wynosi 3 lata.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w sktad Rady Nadzorczej zostali powotato:
Pana Pawta Turno, Pana Macieja Matusiaka, Pana Artura Lebiedzir’yskiego, Pana Woijciecha
Napidrkowskiego, Pana Tomasza Nowakowskiego oraz Pana Karola Zbikowskiego.

W dniu 5 grudnia 2022 r. z powodu $mierci wygast mandat Pana Tomasza Nowakowskiego.

W dniu 29 marca 2023 r. Rada Nadzorcza wybrata Zastepce Przewodniczacego RN — Pana
Artura Lebiedzinskiego.

W zwigzku z powyzszym w sktad Rady Nadzorczej wchodzi obecnie 5 cztonkéw. Sktad ten
spetnia wymag dotyczacy minimalnego sktadu Rady Nadzorczej w spétce publicznej okreslony
w art. 385 § 1 Kodeksu spotek handlowych oraz w art. 16 pkt. 1 Statutu Spdtki i Rada
Nadzorcza Emitenta jest zdolna do podejmowania wszelkich czynnosci przewidzianych przez
prawo oraz Statut.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania sktad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie w
poréwnaniu ze stanem na 31 grudnia 2022 r.

Kryteria niezaleznosci cztonkéw Rady Nadzorczej okreslone w Zatgczniku II do Zalecenia
Komisji Europejskiej 2005/162/WE z dnia 15 lutego 2005 roku spetniajg: Pan Maciej Matusiak,
Pan Artur Lebiedzinski, Wojciech Napiérkowski oraz Pan Karol Zbikowski.

Na dzien przekazania niniejszego dokumentu Cztonkowie Rady Nadzorczej nie majq
rzeczywistych i istotnych powigzan z akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% ogoinej
liczby gtoséw w spotce.

Spétka nie posiada polityki réznorodnosci wobec Rady Nadzorczej. Dobdr czionkdw Rady

Nadzorczej przeprowadzany jest przede wszystkim na podstawie wysokich kompetendji,

wyksztatcenia, wieloletniego do$wiadczenia, specjalistycznej i merytoryczneJ WIedzy w

zakresie petnionych funkcji nadzorczych. / g
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3.1.2 Opis dziatalnosci

W roku obrotowym 2022 Rada Nadzorcza odbyta sze$¢ posiedzen. Poza formalnymi
spotkaniami, Rada Nadzorcza pozostawata w statym kontakcie z Zarzadem Spotki
wyrazajacym sie nie tylko wymiang korespondencji, ale takze bezposrednimi spotkaniami,
dotyczacymi biezacych spraw Spotki.

W dnu 9 marca 2022 roku na posiedzeniu zostata omdéwiona biezgcg sytuacja finansowa
Spotki, ptynnoé¢ z uwzglednieniem projektéw, zadtuzenia z tytutu obligacji, biezace ryzyka.
Na posiedzeniu RN podjeta uchwaty w sprawie odwotania cztonkow Zarzadu Spotki oraz
uchwat w sprawie powotania cztonkéw Zarzadu Spétki na nowg, XIII kadencjg, a takze w
sprawie wynagrodzenia czionkow Zarzadu.

Kolejne posiedzenie Rady odbyto si¢ 18 maja 2022 roku. Gtéwnym celem posiedzenia byto
omdwienie wynikéw finansowych Spétki i Grupy Kapitatowej za rok 2021 i rocznej ocenie
dziatalnoéci Spotki oraz jej sprawozdan finansowych. Rada przyjeta sprawozdanie Rady za rok
2021, obejmujace: a) sprawozdanie Rady z oceny sprawozdan finansowych i sprawozdan z
dziatalnoéci w 2021 roku, a takze z oceny wniosku Zarzadu w przedmiocie pokrycia straty
netto za rok obrotowy 2021 b) sprawozdanie z dziatalnosci Rady i jej komitetéw, c) oceng
systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w Spotce, d) ocene pracy Rady
Nadzorczej, €) zwiezlg ocene sytuacji Spotki. Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie
udzielenia cztonkom Zarzadu absolutorium z wykonywania przez nich obowigzkéw. Na tym
posiedzeniu zostato rdwniez przedstawione sprawozdanie z dziatalnosci Biura Kontroli
Wewnetrznej (BKW) funkcjonujacego w BBI Development S.A. Zarzad przedstawit takze
informacje dotyczace poszczegdlnych projektow deweloperskich.

Na posiedzeniu Rada przyjeta sprawozdanie o wynagrodzeniach Zarzadu i Rady Nadzorczej
Spétki za rok 2021 (stosownie do wymogdw punktu VII Polityki Wynagrodzen obowigzujgcej
w Spdtce oraz stosownie do art. 90g ustawy z dnia 29 lipca 2005r. o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spétkach publicznych);

W dniu 20 czerwca 2022 roku Rada Nadzorcza dokonata wyboru podmiotu uprawnionego
do przegladu i badania $rédrocznych i rocznych sprawozdan finansowych jednostkowych i
skonsolidowanych za lata 2022 oraz 2023 oraz dokonata oceny w zakresie transakcji
zawieranych z podmiotami powigzanym za okres od 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2021 r.

Na posiedzeniu w dniu 28 czerwca 2022 roku Rada dokonata wyboru przewodniczgcego
Rady Nadzorczej, zastepcy przewodniczacego Rady Nadzorczej oraz sekretarza Rady
Nadzorczej. Powotano cztonkéw Komitetu Audytu i Komitetu Wynagrodzen.

Nastepne posiedzenie Rady odbyfo sie 12 pazdziernika 2022 roku. Podczas posiedzenia
Zarzad Spotki oméwit biezacy sytuacje Spotki oraz stan poszczegolnych projektow
deweloperskich, ptynno$¢ Spotki z uwzglednieniem kwestii zwigzanych z zapadajgcymi w
lutym 2023 roku obligacjami Spétki oraz biezace ryzyka.

Nastepne posiedzenie Rady odbyto sie 14 grudnia 2022 roku. Przedmiotem obrad byto

omdéwienie stanu zaawansowania poszczegdlnych projektéw deweloperskich, biezacej sytuacji

Spotki i stanu realizowanych przez nig projektéw developerskich. Omaowiono realizacje przez

Spétke i podmioty z jej Grupy procesdw posprzedazowych w projekcie Ztota 44, potencjalnego

nabycia spotki Ztota 44 sp. z 0.0. i przebiegu negocjacji z tym zwigzanych. ,’/v
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W roku 2022 roku Rada Nadzorcza podejmowata uchwaty w nastepujacych sprawach:

a)
b)

9)
d)

e)
f)
g)

h)
i)

wybdr Zarzadu XII kadenciji,

przyjecie sprawozdania Rady z oceny sprawozdan finansowych i sprawozdan z
dziatalnosci w 2021 roku, a takze z oceny wniosku Zarzadu w przedmiocie podziatu
zysku za rok obrotowy 2021,

przyjecie sprawozdania z dziatalno$ci Rady i jej komitetow,

dokonanie oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w
Spoice,

dokonanie oceny pracy Rady Nadzorczej oraz zwieztej oceny sytuacji Spotki,
opiniowanie porzadku obrad walnego zgromadzenia Spotki,

dokonanie oceny w zakresie transakcji zawieranych z podmiotami powigzanym za okres
od 1 stycznia 2021 r. do 31 grudnia 2021 r.

wybor podmiotu do badania ustawowego w latach 2022-2023,

przyjecie oceny sprawozdania o wynagrodzeniach Zarzadu i RN za rok 2021.

Poza wyzej opisanymi formalnymi posiedzeniami Rady Nadzorczej, Cztonkowie Rady sprawowali

staty

nadzor nad dziatalnoscig Spotki poprzez biezacy kontakt, konsultacje oraz spotkania z

Cztonkami Zarzadu. Rada poswiecata wiele uwagi nastepujacym sprawom:

ryzyk zwigzanych z biezacq dziatalnoScig Spotki oraz realizowanymi przez nig
przedsiewzieciami

opiniowaniu propozycji tresci porzadku obrad walnego zgromadzenia;

realizacji przez Spotke projektdw deweloperskich, monitorowania stopnia ich
zaawansowania oraz sposobdw finansowania;

kontroli dziatalnoSci Zarzadu, poprzez systematyczne odbieranie od Zarzadu informacji
0 biezgcej dziatalnosci Spdtki i jej Grupy Kapitatowej;

utrzymywanie statego kontaktu z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych Spotki

Rok 2022 byt kolejnym rokiem S$cistej wspotpracy Rady Nadzorczej z Biurem Kontroli
Wewnetrznej. Sprawy dotyczace systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
stawaty na porzadkach posiedzen m.in. w dniu 18 maja 2022 roku, na ktdrym Radzie
Nadzorczej zostato przedstawione sprawozdania z dziatalnosci BKW w roku 2021, jak réwniez
na pozostatych posiedzeniach Rady.

Sprawozdanie z dziatalnosci Komitetu Wynagrodzen.

3.2.1 Skiad Komitetu

W sktad Komitetu Wynagrodzen od dnia 28 czerwca 2022 r. do dnia 4 grudnia 2022 r.
wchodzili: Pan Pawet Turno (Przewodniczacy), Pan Tomasz Nowakowski, Pan Wojciech
Napidrkowski.

Od dnia 5 grudnia 2022 r. do dnia publikacji niniejszego sprawozdania w sktad Komitetu
Wynagrodzen wchodzg: Pan Pawet Turno (Przewodniczacy), Pan Wojciech Napidrkowski.
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W roku 2022 Komitet Wynagrodzen zajmowatl sie w szczegdlnoSci doradzaniem i
rekomendowaniem Radzie propozycji rozwigzan w zakresie ogolnych zasad wynagradzania
cztonkéw Zarzadu.

3.2.2 Zakres uprawnien Komitetu Wynagrodzen

Do kompetencji i zadan Komitetu Wynagrodzen w roku 2022 nalezaty w szczegéinosci:

a) dokonywanie oceny wynagrodzen otrzymywanych przez czionkdw Zarzadu w
odniesieniu do zakresu ich obowigzkéw oraz sposobu ich wykonywania oraz
przedstawianie tej oceny Radzie,

b) doradzanie i rekomendowanie Radzie propozycji rozwigzan w zakresie ogélnych zasad
wynagradzania cztonkéw Zarzadu,

c) przedktadanie Radzie rekomendacji, co do wysokosci wynagrodzenia cztonkéw
Zarzadu w jakiejkolwiek postaci (wynagrodzenie zasadnicze, premie),

d) monitorowaniu poziomu i struktury wynagrodzen czionkdw Zarzadu oraz
rekomendowanie Radzie okreslonych rozwigzan w tym zakresie.

3.2.3 Opis gléwnych dziatan Komitetu Wynagrodzen

W 2022 roku Komitet Wynagrodzen realizowat zadania polegajagce m.in. na ocenie zasad
wynagradzania Zarzadu oraz opiniowaniu propozycji udzielenia cztonkom Zarzadu premii
rocznych.

Komitet Wynagrodzen nie odbywat odrebnych posiedzen, ale jego cztonkowie spotykali sig i
wykonywali swe obowigzki w ramach badz przy okazji posiedzen Rady Nadzorczej.

3.3 Sprawozdanie z dziatalnosci Komitetu Audytu

3.3.1 Skiad Komitetu

W sktad Komitetu Audytu od dnia 28 czerwca 2022 r. oraz do dnia publikacji niniejszego
sprawozdania wchodzg: Pan Maciej Matusiak (Przewodniczacy), Pan Karol Zbikowski oraz Pan
Artur Lebiedzinski.

Wszyscy Cztonkowie Komitetu Audytu spetniajg ustawowe kryteria niezaleznosci.

3.3.2 Zakres uprawnien Komitetu Audytu

Komitet Audytu dziata zgodnie z ustawg z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. 2017, poz. 1089) oraz na podstawie
Statutu Spotki oraz Regulaminu Komitetu Audytu z dnia 5 pazdziernika 2017 r. i jest
odpowiedzialny za nadzor nad sprawami finansowymi Spotki.

W skfad Komitetu Audytu wchodzi co najmniej trzech cztonkdw powotywanych przez Rade
Nadzorczg spoérdd jej cztonkéw, przy czym zgodnie z § 2 Regulaminu Komitetu Audytu
przynajmniej dwdch sposrdd cztonkdw Komitetu Audytu, w tym jego przewodniczacy,
powinno mie¢ status Cztonka Niezaleznego (w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z dnia 11
maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicqzr)‘ym, Dz, U.

y



2017 poz. 1089). Przynajmniej jeden z Niezaleznych Cztonkéw posiada wiedze i umiejgtnosci
w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych oraz przynajmniej jeden z
cztonkéw Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata
Spétka. W ocenie Rady Nadzorczej, cztonkowie Komitetu Audytu speiniajg, okreslone w
ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym, wymagania w zakresie posiadanych kompetencji, natomiast Cztonkowie
Niezalezni w osobach: Maciej Matusiak, Artur Lebiedzifski oraz Karol Zbikowski, spetniaja
kryteria niezaleznosci okreslone w ww. ustawie.

W roku 2022 Komitet Audytu wykonywat nastepujace kompetencje i zadania:

a) zapoznawanie sie z raportami okresowymi i corocznymi zaudytowanymi
sprawozdaniami  finansowymi Spotki oraz (zaréwno jednostkowymi, jak i
skonsolidowanymi) oraz opinig podmiotu dokonujacego ich badania, a takze
przedstawianie Radzie oceny tych sprawozdan,

b) dokonywanie przegladu systeméw kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem oraz
przedstawianie Radzie wynikow tego przegladu,

c) wspieranie Rady w zakresie monitorowania rzetelnosci informacji finansowych
przedstawianych przez Spétke, poprzez formutowanie ocen i rekomendacji,

d) monitorowanie niezaleznosci zewnetrznego podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych oraz jego obiektywizmu, a takze informowanie Rady o
wszelkich dostrzezonych nieprawidtowosciach w tym zakresie,

e) rekomendowanie Radzie wyboru badZz odwotania zewnetrznego podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych badz innych podmiotow
dokonujgcych na rzecz Spotki ustug z zakresu audytu i kontroli,

f) utrzymywanie statego kontaktu z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych Spotki;

g) spotkania z bieglym rewidentem przed publikacjg raportu pétrocznego oraz
rocznego.

h) dokonat wstepnej oceny transakcji zawieranych w okresie od 01.01.2021r. do
31.12.2021 r., pod katem spetnienia przez te transakcje warunkdw okreslonych w
art. 90j ust. pkt. 1. Ustawy o ofercie, zgodnie z przyjeta w tym zakresie w Spétce
procedurg

3.3.3 Opis gtéwnych dziatan podjetych przez Komitet Audytu

W roku 2022, Komitet Audytu Rady Nadzorczej BBI Development spotkat sie pieciokrotnie.

W dniu 29 marca 2022 Komitet Audytu spotkat sie z Bieglym Rewidentem, w temacie
przygotowania do badania sprawozdan finansowych oraz w dniu 22 kwietnia 2022r. w
ostatniej fazie badania sprawozdan za rok 2021, na ktérym omdwiono podsumowanie oraz
wyniki finansowe. W dniu 18 maja 2022 Komitet Audytu przyjat sprawozdania ze swojej
dziatalno$ci w roku 2021. W dniu 20 czerwca 2022 roku Komitet Audytu na posiedzeniu
dokonat wstepnej oceny transakcji zawieranych w okresie od 01.01.2021r. do 31.12.2021r.,
pod katem spetnienia przez te transakcje warunkéw okreslonych w art. 90j ust. pkt. 1. Ustawy
o ofercie, zgodnie z przyjetg w tym zakresie w Spdtce procedurg. Na tym posiedzeniu Komitet
dokonat wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, ktdry
rekomendowano Radzie Nadzorczej ( wybdr firmy Grant Thornton Frackowiak Prosta spétka
akcyjna do badania ustawowego w latach 2022-2023).

W dniu 20 wrzeénia 2022 Komitet Audytu spotkat sie na posiedzeniu z Biegtym ReWIdentem
w temacie przegladu sprawozdan pétrocznych Spétki i Grupy. 1/ s

:” (:,7 / 4 > \,

/

// )WC i

.



Komitetowi nie sg znane jakiekolwiek naciski rynkowe, finansowe, hierarchiczne, polityczne
czy tez jakiekolwiek inne, ktére wptywatyby na przebieg, wynik i oceng procesu audytu.
Komitetowi nie jest znany takze zaden przypadek stronniczosci czy konfliktu interesu. Audytor
zewnetrzny dziata na podstawie wyraznego aktu wyboru, jakim jest uchwata Rady Nadzorczej.
Audytor nie jest takze w zaden sposdb zaangazowany w prowadzenie przez Spotke
dziatalnoéci. Firma audytorska dokonywata cyklicznych zmian gtéwnego biegtego rewidenta
prowadzacego badanie Spotki zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. W ocenie
Komitetu te okolicznosci pozwalajg stwierdzi¢ petng niezaleznos¢ audytu zewnetrznego od
Spotki.

3.4 Ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w
Spoice.

Na wniosek Rady Nadzorczej zostata utworzona w Spétce w dniu 27 marca 2013 komorka
organizacyjna Biuro Kontroli Wewnetrznej (BKW). Powotanej komdrce zostaty powierzone
zadania, zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Biura Kontroli Wewnetrznej w BBI
Development SA, zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza i przyjetym uchwatg przez Zarzad
Spotki w dniu 22 maja 2013 r. Pracg BKW kieruje Dyrektor BKW. Dyrektor BKW zostat
powotywany przez Zarzad sposrod oséb rekomendowanych przez Rade Nadzorczg. Osoba
zajmujaca stanowisko Dyrektora BKW posiada odpowiednie kwalifikacje i umiejetnosci do
wykonywania powierzonych jej zadan, posiada konieczne doswiadczenie w zakresie finansow
i rachunkowosci, a nadto cechuije sie postawg etyczng niezbedna dla wiasciwego wykonywania
obowigzkéw Dyrektora BKW. Zadaniem Biura Kontroli Wewnetrznej jest badanie i ocena w
sposob niezalezny i obiektywny adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewngtrznej
oraz opiniowanie systemu zarzadzania Spdtka, w tym skutecznosci zarzadzania ryzykiem
zwigzanym z dziatalno$cig Spétki. Biuro Kontroli Wewnetrznej kontroluje i dokonuje oceny
dziatalnoéci poszczegdlnych jednostek organizacyjnych Spétki oraz przeprowadza badania w
podmiotach zaleznych Spdtki, w zakresie zgodnosci ich dziatania z wewnetrznymi aktami
normatywnymi, jak réwniez pod wzgledem ich efektywnosci, racjonalnosci oraz ponoszonego
ryzyka. Biuro Kontroli Wewnetrznej jest takze odpowiedzialne za okreélanie i dokonywanie
oceny skutecznoéci i efektywnosci funkcjonujgcych w Spdtce mechanizméw kontroli
wewnetrznej, réwniez w zakresie wdrozenia niezbednych narzedzi i monitoringu stuzacym
osiggnieciu powyzszych celdw.
Rada Nadzorcza sprawuje bezposredni nadzér nad funkcjonowaniem systemu kontroli
wewnetrznej oraz ocenia jego adekwatno$¢ i skutecznosS¢. Biuro Kontroli Wewngtrznej
raportuje bezposrednio do Rady Nadzorczej Spotki z kopig do wiadomosci Prezesa Zarzadu
Spoétki. Pod wzgledem organizacyjnym Biuro Kontroli Wewnetrznej podlega Prezesowi Zarzadu
Spotki. W ramach powierzonych BKW kompetencji, znalazto sie m.in. informowanie Zarzadu i
Rady Nadzorczej o wynikach przeprowadzonych kontroli oraz przekazywanie Radzie
Nadzorczej okresowo, co najmniej raz w roku zbiorczej informacji na temat stwierdzonych
nieprawidtowosci i wnioskéw wynikajgcych z przeprowadzonych audytéw wewngtrznych oraz
dziatan naprawczych podejmowanych w celu usuniecia nieprawidtowosci. BKW monitoruje we
wspétpracy z wyzsza kadrg kierowniczg oraz wspiera realizacje dziatah naprawczych,
majacych na celu eliminacje problemdéw stwierdzonych w trakcie kontroli wewngtrznych. BKW
wykonuje oraz nadzoruje dorazne kontrole wewnetrzne, po otrzymaniu informacji o
nieprawidtowosciach w danym obszarze dziatalnosci Spétki lub na wniosek Prezesa Zarzadu
lub Rady Nadzorczej. BKW opracowato ogdlne Zasady funkcjonowania systemu kontroli
wewnetrznej w BBI Development. Zatwierdzony przez Rade Nadzorczg dokument zostat
przyjety i zaimplementowany organizacyjnie uchwata Zarzadu. Podstawowym celem, jakiemu
podporzadkowane sg Zasady funkcjonowania systemu kontroli wewnetrznej jest nadzér nad
efektywno$cig dziatania Grupy. System kontroli wewnetrznej petni kluczowg role w
zarzadzaniu ryzykiem i w istotnym stopniu wspomaga realizacje celéw strateglcznych Spo’fkl
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System kontroli wewnetrznej obejmuje samokontrolg prawidtowosci wykonywania wiasnej
pracy, kontrole funkcjonalng, ktérej celem jest zapewnienie zgodnosci wykonywanych
czynno$ci z procedurami, instrumentami kontroli wewnetrznej, limitami i przepisami oraz
biezace oddziatywanie i reagowanie na nieprawidtowosci i uchybienia, a takze monitorowanie
efektywnoéci  wdrozonych instrumentéw kontrolnych oraz kontrole instytucjonalng,
sprawowang przez BKW. Dziatalno$¢ kontrolna wykonywana jest przez poréwnywanie stanoéw
faktycznych z postulowanymi lub pozadanymi, to jest wyznaczonymi przez obowigzujace
unormowania (normy prawne, organizacyjne, techniczno-produkcyjne, ekonomiczne i
finansowe) oraz decyzje wynikajace z zarzadzen, ogéinych zasad wiedzy, w tym zasad
racjonalnego i efektywnego dziatania. Przeprowadzane kontrole oceniajg kontrolowang
dziatalnoé¢ z punktu widzenia sprawnosci organizacji, celowosci, gospodarnosci, rzetelnosci i
legalnosci. Kontrola wewnetrzna prowadzona jest we wszystkich fazach dziatalnosci w formie
kontroli wstepnej — kontrola decyzji i zamierzen, biezacej — kontrola wykonywanych operacji,
oraz nastepczej — kontrola zakonczonych operacji. Szczegétowe zasady funkcjonowania
systemu kontroli wewnetrznej regulujg takze, obok podstawowych zasad samokontroli i
kontroli funkcjonalnej, obowigzki jednostki zaleznej lub komoérki organizacyjnej w toku kontroli
instytucjonalnej, prawa i obowigzki kontrolujgcych w trakcie wykonywania kontroli
instytucjonalnej, a takze wskazuja ogdlne zasady postepowania w sytuacjach nietypowych.

W ocenie Rady Nadzorczej najistotniejszymi czynnikami ryzyka w dziatalnosci Spotki sa:

a) Ryzyko niesystematycznosci przychodéw i zyskow — Dziatalnos¢ deweloperskq
charakteryzuje nieregularno$¢ generowania przychodéw. Jest to zwigzane ze skalg
przedsiewziecia i dtugim okresem realizacji inwestycji i poszukiwania nabywcy, a takze ze
znacznym uzaleznieniem dziatalnosci od pozyskania gruntéw przeznaczanych pod zabudows.
Ponadto branza deweloperska moze podrednio do$wiadczy¢ zjawiska sezonowosci
przychodéw wynikajacego z sezonowosci w branzy budownictwa. Trudnosci w pozyskiwaniu
kolejnych nieruchomosci oraz ewentualne przedtuzanie procesu realizacji przedsiewzigcia, a
nastepnie sprzedazy wytworzonej powierzchni uzytkowej moga spowodowac, ze przejsciowo
Emitent nie bedzie w stanie wypracowac zysku w segmencie dziatalnosci deweloperskiej. To
z kolei moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci
Grupy Emitenta. 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.

b) Ryzyko utraty zdolnosci do obstugi zadtuzenia lub upadiosci — spotki celowe
Emitenta, wskutek np. probleméw z zarzadzaniem realizowanymi przedsigwzieciami lub
wskutek zdarzen od nich niezaleznych moga np. nie by¢ w stanie zakonczy¢ realizowanych
inwestycji lub koszty inwestycji mogg znaczgco wzrosnaé. W efekcie spdtka celowa moze nie
by¢ w stanie w petni wywigzac sie ze swoich zobowigzan wobec wierzycieli lub w skrajnym
przypadku moze ogtosi¢ upadtos¢, wskutek czego Emitent moze nie odzyskaC czesci lub
cato$ci zainwestowanych w nig $rodkéw. Emitent réwniez finansuje swojg dziatalnos¢
obligacjami o zmiennej stopie procentowej. Terminy pozyskania srodkdw z realizowanych
projektéw deweloperskich moga nie by¢ zbiezne z terminami zapadalnosci poszczegdinych
serii obligacji, co powoduje ryzyko zwigzane z potencjalnym rolowaniem (nowg emisjq)
obligacji lub koniecznoscig zaciggniecia kredytéw/pozyczek w celu sptacenia obligacji
zapadajacych. Zmieniajgca sie sytuacja rynkowa lub inne czynniki moga spowodowac, ze
zrolowanie cze$ci lub catoéci zapadajacych obligacji lub pozyskanie innego rodzaju
finansowania diuznego nie bedzie mozliwe. W celu zminimalizowania tego ryzyka, Emitent
dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z podejmowanych przedsigwzig¢ i na biezaco
monitoruje postep prac i koszty, jak réwniez ptynnos¢ kazdego przedsiewziesiﬂa oraz stara sig
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odpowiednio dostosowywaé terminy wycofywania $rodkéw z poszczegdlnych projektéw, tak
aby stuzyty one terminowej spfacie zobowigzan finansowych.

c) Ryzyko niepozyskania, nieprzediuzenia lub zazadania wczesniejszej sptaty
kredytu badz innych zobowigzan finansowych - finansowanie spdtek celowych
Emitenta odbywa sie najczesciej poprzez finansowanie bankowe lub finansowanie zewngtrzne
w formie pozyczek. Emitent finansuje swojg dziatalno$¢ obligaciami o zmiennej stopie
procentowej. W przypadku — w szczegdlnosci - niekorzystnej sytuacji na rynku finansowym
lub niekorzystnej oceny danego przedsiewziecia przez instytucje finansowe Iub
pozyczkodawcéw moga wystapi¢ trudnosci z pozyskaniem finansowania niezbednego do
uruchomienia przedsiewziecia, badz tez trudnoSci z przesunigciem terminu sptaty
kredytu/pozyczki (w przypadku gdy Emitent bedzie zabiegat o takie przesunigcie). Moze takze
wystapi¢ zadanie banku/pozyczkodawcy wczesniejszej sptaty kredytu/pozyczki lub zadanie
obligatariuszy wczeéniejszej sptaty obligacji, w przypadku niewywigzywania si¢ Emitenta lub
spotki celowej z obowigzkéw okreslonych stosownymi umowami. Ewentualne wystapienie
powyzszych sytuacji mogtoby zmusi¢ Emitenta lub spétke celowg do wezesniejszej sprzedazy
catosci lub czesci nieruchomoséci badz do wstrzymania realizacji projektu/projektow, co
odbitoby sie negatywnie na efektywnosci finansowej danego przedsigwzigcia. W celu
unikniecia takich sytuacji, Emitent i spétki celowe starajg sie zachowywac bezpieczng strukture
kapitatowa i zarzadzal biezaca ptynnoscig finansowa, jak réwniez prowadzi¢ aktywny
monitoring rynku instytucji finansowych. Prognozowanie przysztych przeptywéw pienigznych,
poprzez monitoring sptywu naleznosci i projekcje kosztéw, bedzie procesem ciggtym.

d) Ryzyko stopy procentowej - zmienno$¢ rynkowych stdp procentowych ma wptyw na
koszt obstugi zadtuzenia przez spétki celowe lub przez Emitenta. Wzrost stép procentowych,
obserwowany zwlaszcza w okresie ostatnich kilku miesiecy, jak réwniez mozliwe dalsze
podwyzki tych stdp obniza efektywno$¢ finansowg realizowanych przedsiewziec i wptywa na
obnizenie wyniku finansowego. Niepozadane konsekwencje wzrostu stop procentowych
mozna ograniczy¢ poprzez efektywne zarzadzanie strukturg zadtuzenia, dobierajgc - w
zaleznoci od rozwoju sytuacji - instrumenty dtuzne o statym lub zmiennym oprocentowaniu.
Emitent, w okresie ostatnich trzech lat, konsekwentnie redukowat swoje zadtuzenie z tytutu
obligacji oprocentowanych wg zmiennej stopy procentowej i stara sie pozyskiwac
finansowanie zewnetrzne (pozyczki) oprocentowane wg statej stopy procentowej.

e) Ryzyko zwigzane z udzielonymi pozyczkami, poreczeniami - Emitent finansuje
projekty deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spétkom celowym badz tez za
pomoca kredytéw (pozyczek) zacigganych bezposrednio przez te spotki. Sptata takich
pozyczek badz kredytdw jest uzalezniona od kondycji finansowej spdtek celowych, ktdra
determinowana jest w szczegdlno$ci rzeczywistg realizacjg zaktadanego harmonogramu
konkretnych przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych opdznien w harmonogramie
realizacji poszczegdinych przedsiewzie¢ deweloperskich moze by¢ niemoznosc sptaty pozyczki
lub kredytu przez spotke celowa. W takiej sytuacji wierzyciel spétki celowej (w tym sam
Emitent) bedzie musiat sie liczy¢ z brakiem terminowej sptaty pozyczki. W celu ograniczenie
ryzyka zwigzanego z realizowanymi projektami, Emitent wspiera i monitoruje dziatania spotek
celowych prowadzace do realizowania zatozonego harmonogramu projektéw.

f) Ryzyko transakcji z podmiotami powigzanymi — Emitent zawierat i bedzie zawierat
transakcje z podmiotami powigzanymi, w szczegdlnosci umowy pozyczki ze spdtkami
zaleznymi. Transakcje z podmiotami powigzanymi moga stanowi¢ przedmiot badania organow
podatkowych w celu stwierdzenia, czy byly one zawierane na warunkach rynkowych i czy
wobec tego podmiot prawidtowo ustalit zobowigzania podatkowe. W ocenie Zarzagdu Emitenta
transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane sg i bedg na warunkach rynkowych.
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Niemniej istnieje potencjalne ryzyko, Ze organy podatkowe zakwestionuja rynkowos$¢
warunkéw wybranej transakcji z podmiotem powigzanym, co mogtoby powodowac
koniecznosci zaptaty dodatkowego podatku wraz z odsetkami za zwtoke.

g) Ryzyko zwiazane z niepozyskaniem atrakcyjnych gruntow inwestycyjnych -
rentowno$¢ realizowanych projektow w duzym stopniu determinowana jest przez zdolnos¢ do
pozyskania po konkurencyjnych cenach atrakcyjnych gruntébw pod zabudowe oraz ich
wiaéciwego zagospodarowania. Zdolnos$¢ do pozyskiwania atrakcyjnych gruntdw 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 plandéw zagospodarowania przestrzennego lub ograniczony zasob terendw
posiadajgcych wymagang infrastrukturg. Cechg szczegolng dziatalnosci Emitenta jest
ograniczanie powyzszego ryzyka poprzez aktywne poszukiwanie atrakcyjnych gruntéw, choc
o bardziej ztozonej sytuacji prawnej lub wiascicielskiej oraz poprzez realizacjg projektow takze
w kooperacji z ich dotychczasowym wiascicielem, jako wspdtinwestorem.

h) Ryzyko zwigzane z postepowaniami administracyjnymi — prowadzenie dziatalnosci
deweloperskiej uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolen administracyjnych,
budowlanych, ktdrych uzyskanie moze si¢ wigzaC ze znacznymi opOznieniami w realizacji
inwestycji. Emitent ogranicza powyzsze ryzyko spotki celowej poprzez zachowanie najwyzszej
starannoéci w ramach poszczegdlnych postepowan administracyjnych, dobdr kompetentnych
i doéwiadczonych partneréw biznesowych, staty nadzdr nad procesami organizacyjnymi.

i) Ryzyko zwiazane z protestami spotecznymi, 2zadaniami okolicznych
mieszkancéw lub organizacji spotecznych, w tym pro-ekologicznych — istotna czgs¢
z projektéw deweloperskich realizowanych przez spétki celowe Emitenta (jak na przyktad
_Roma Tower”, ,Ztota 44", ,Pasaz Simonsa” czy ,Centrum Praskie Koneser”) sq realizowane
na nieruchomosciach potozonych w $cistych centrach miejskich, sgsiadujacych z gesta,
nierzadko zabytkowg zabudowg mieszkaniowa, wielorodzinng. Realizacja projektow
deweloperskich na tych nieruchomosciach moze rodzi¢ sprzeciwy badz protesty mieszkancow
czy uzytkownikéw sasiednich nieruchomosci. Protesty te mogg z kolei wptyna¢ negatywnie na
bieg postepowan administracyjnych dotyczacych projektow.

Takze realizacja projektéw na obszarach atrakcyjnych krajobrazowo, w bogatym otoczeniu
przyrodniczym, wigze sig z ryzykiem wystgpienia protestéw organizowanych przez grupy lub
organizacje pro-ekologiczne, ktére czesto podwazaijq prawidtowos$¢ aktéw prawa miejscowego
lub wydanych decyzji administracyjnych.

Emitent minimalizuje opisane ryzyko doktadajac najwyzszej starannosci juz na etapie zarowno
planowania przestrzennego, jak i projektowania inwestycji i przygotowania dokumentacji (w
tym dokumentacji srodowiskowej), prowadzac dialog ze stronami postgpowania i starajac sie
rozstrzygna¢ wszelkie watpliwosci w toku postgpowan administracyjnych.

j) Ryzyko wad prawnych nieruchomosci (ryzyko zwigzane z transakcjg nabycia
nieruchomosci) — istnieje ryzyko, ze nieruchomosci, na ktdrych realizowane sq projekty
deweloperskie sg obarczone wadami prawnymi, jak np. roszczenia reprywatyzacyjne, wadliwy
tytut prawny do nieruchomosci, wadliwa podstawa nabycia nieruchomosci. Ujawnienie sig
tego rodzaju wad prawnych po nabyciu nieruchomos$ci moze skutkowac istotnym spadkiem
wartodci nieruchomodci, a w skrajnym przypadku moze prowadzi¢ do utraty wasnosci takiej
nieruchomoéci. W celu zminimalizowania tego ryzyka Emitent wnikliwie bada stan prawny
nieruchomoéci oraz doktada nalezytej starannosci w zakresie stosowania mechanizmow
ochrony prawnej nabywcy, w tym korzystajac z doradcow prawnych o odpowi/gdniej renomie

i do$wiadczeniu na rynku nieruchomosci. /f s
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k) Ryzyko zwiazane z uzaleznieniem od wykonawcéw robét budowlanych,
opoznien w realizacji tych robot lub ze wzrostem ich kosztéw

Emitent oraz jego spotki celowe nie prowadzg robdt budowlanych. Zadania te s powierzane
wyspecjalizowanym podmiotom prowadzacym dziatalnos¢ budowlang. W umowach z
wykonawcami Emitent zastrzega stosowne postanowienia dotyczace odpowiedzialnosci
wykonawcdw z tytutu niewykonania badz nienalezytego wykonania powierzonych im prac, a
takze zakresu ich obowigzkéw w okresie gwarancji. Pomimo, ze Emitent nadzoruje wykonanie
tych prac (w szczegdlnosci w ramach nadzoru inwestycyjnego), to jednak nie moze
gwarantowad, ze wszystkie prace zostang wykonane terminowo i w sposéb prawidtowy. W
szczegoinosci takie zdarzenia jak: zmiana decyzji administracyjnych dotyczacych budowy,
wszczecie postepowan administracyjnych w zwigzku z budowa (gtéwnie postepowan
kontrolnych), wzrost cen materiatbw budowlanych, wzrost kosztéw zatrudnienia
wykwalifikowanych pracownikéw, badz niedobdr pracownikéw, wypadki przy pracy, zte
warunki atmosferyczne etc. moga spowodowacé, ze wykonawca nie wykona swych zobowigzan
w sposéb zgodny z umowa, zwtaszcza nie wykona ich w terminie przyjetym w harmonogramie
badz za wynagrodzenie okreslone w umowie. Konsekwencjami tego stanu rzeczy moga byc¢
opéznienia w realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztéw tego projektu, czy
powstanie sporu z wykonawcg. Szczegélnym rodzajem opisywanego ryzyka jest utrata
ptynnosci finansowej przez wykonawcdw, ktdrym zlecono wykoname okreslonych prac badz
robdt. Utrata plynnoéci finansowej moze doprowadzi¢ do opéznien w realizacji prac albo tez
catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce, co spowoduje konieczno$¢ jego zmiany.
Wszelkie opdznienia oraz koszty zwigzane z niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem
uméw przez wykonawcéw mogg istotnie, negatywnie wptyna¢ na wynik finansowy projektu
deweloperskiego, a w rezultacie na dziatalnos¢ gospodarczg i sytuacje finansowa Grupy
Emitenta. Grupa ogranicza powyzsze ryzyko poprzez podejmowanie wspotpracy ze
sprawdzonymi wykonawcami, ponadto zawierane przez Grupe umowy dotyczace prac
budowlanych zawierajg stosowne klauzule zabezpieczajace Grupe przed ryzykiem.

1) Ryzyko zwigzane z wynajmowaniem oraz zarzadzaniem i utrzymywaniem
nieruchomoséci — Dziatalno$¢ Emitenta i jego spodtek celowych zaktada, ze w toku
eksploatacji wzniesionych w ramach projektéw deweloperskich budynkow spotki celowe
Emitenta bedg wynajmowaty powierzchnie uzytkowe na cele komercyjne. Ta dziatalnos¢ moze
naraza¢ je na odpowiedzialno$¢ wynikajagca z uméw najmu badz tez ze zobowigzan
poprzedzajacych zawarcie tych uméw (np. oddania w najem okre$lonej powierzchni w danym
terminie). Odpowiedzialno$¢ ta moze obejmowa¢ m.in. roszczenia najemcow O
odszkodowanie badz tez o obnizenie czynszu. W razie zasadnosci tych roszczen, spotki z Grupy
Kapitatowej Emitenta mogg ponie$¢ okreslone koszty wynikajace z ich zaspokojenia.
Dziatalnoé¢ polegajgca na wynajmie pomieszczen niesie ze soba takze koniecznosc¢ znalezienia
podmlotow zainteresowanych najmem powierzchni, jak réwniez ryzyko niewyptacalnosci
najemcéw badz tez braku z ich strony woli do przedtuzenia uméw najmu. Jesli spétkom z
Grupy nie uda sie pozyska¢ najemcéw, badz tez przedtuzy¢ zawartych umoéw najmu na
korzystnych dla Emitenta warunkach moze to mie¢ nlekorzystny wptyw na sytuacje finansowg
Grupy. Nadto, jedli zdolno$¢ finansowa najemcéw pogorszy sie¢ w krétkim lub Srednim
terminie, tak ze nie bedg oni w stanie wykonywa¢ swoich zobowigzan wzgledem
wynajmujacych, wéwczas dochody Grupy z tytutu najmu mogg ulec istotnemu zmniejszeniu.
Z wynajmem nieruchomosci zwigzana jest takze konieczno$¢ jej nalezytego utrzymania.

m) Ryzyko niepozyskania nabywcéw zakonczonego przedsiewziecia
deweloperskiego — sytuacja taka moze mie¢ miejsce w przypadku np. wystgpienia wad
prawnych nieruchomosci, nietrafionej lokalizacji, pogorszenia si¢ sytuacji rynkoweJ W efekcie
spotka celowa, a w konsekwencji Emitent moze nie odzyskac czesci lub catosci
zainwestowanych w nieruchomo$¢ $rodkdw, co niekorzystnie wptynie na efektywnosc
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finansowg realizowanych przedsiewzie¢ Emitenta. W celu unikniecia tego ryzyka, Emitent
dochowuje nalezytej starannosci, badajac stan prawny nieruchomosci przed ich kupnem.

n) Ryzyko ptynnosci - Nieruchomosci nalezg do aktywdw, ktdrych zbycie po cenie rynkowej
jest zwykle procesem dtugotrwatym i wymaga aktywnego poszukiwania nabywcy.
Diugotrwate op6znienie w sprzedazy moze negatywnie wptyna¢ na efektywnosc¢ finansowa
przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta oraz na ptynno$¢ samego Emitenta. Emitent
poprzez wptyw wywierany na spotki celowe minimalizuje ryzyko ptynnosci, dochowujac
najwyzszej starannosci w przygotowaniu procesu sprzedazy i wykorzystujgc wszystkie
dostepne kanaty sprzedazy.

0) Ryzyko wyceny - nieruchomosci wymagajg wyceny zaréwno na etapie zakupu, jak
sprzedazy. Ewentualny btgd 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$¢ finansowa realizowanych przez
Emitenta przedsiewzie¢. Emitent i spotki celowe bedg zachowywac szczegdlng staranno$¢ w
szacowaniu wartosci nieruchomosci

Audyt zewnetrzny oraz system kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do
sporzadzanych sprawozdan finansowych w Spdtce w roku obrotowym 2022, byt realizowany
zgodnie z obowigzujgcymi w Spdtce procedurami sporzadzania i zatwierdzania raportow i
sprawozdan finansowych.

Rada pozytywnie ocenia powotane w Spotce BKW i od poczatku $ciSle wspdtpracuje z BKW w
celu pozyskania informacji, ktére umozliwiajg Radzie ocene systemu kontroli wewnegtrznej i
zarzadzania ryzykiem. Rada nie zgtasza zastrzezen, co do funkcjonowania BKW i pozytywnie
ocenia role tej komdrki w procesie kontroli wewnetrznej. Jej powotanie byto w ocenie Rady
konieczne z uwagi na istniejacg w Spotce potrzebe zinstytucjonalizowania kontroli
wewnetrznej i wprowadzenia bardziej szczegdtowych procedur tej kontroli, w tym w
szczegolnosci w zakresie raportowania wewnetrznego. W dniu 18 maja 2022 roku Rada
Nadzorcza otrzymata w formie dokumentu Sprawozdanie Biura Kontroli Wewngtrznej z
dziatalnosci w roku 2021.

Rada nie ujawnita istotnych nieprawidtowosci w systemie kontroli wewnetrznej i zarzadzania
ryzykiem i ocenia, iz system ten funkcjonuje prawidtowo.

Ocena realizacji przez zarzad obowigzkow, o ktérych mowa w art. 380! oraz
art. 382 par. 4 ksh obowigzki informacyjne zarzadu wobec Rady Nadzorczej
spotki akcyjnej;

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia realizacje przez Zarzad obowigzkéw informacyjnych w
stosunku do Rady. Zarzad w ocenie Rady Nadzorczej na biezgco informuje Rade i udziela
wyjasnien w zakresie:

e uchwat zarzadu i ich przedmiocie;

e sytuacji spotki, w tym w zakresie jej majatku, a takze istotnych okolicznosciach
zwigzanych z prowadzeniem spraw spotki, w szczegdlnosci w obszarze operacyjnym,
inwestycyjnym i kadrowym;
postepdw w realizacji wyznaczonych kierunkéw rozwoju dziatalnosci spotki,

e transakcji oraz innych zdarzeniach lub okolicznosci, ktdre istotnie wptywajg lub moga
wptywac na sytuacje majatkowa spotki, w tym na jej rentownosc¢ lub ptynnos¢;

e zmian uprzednio udzielonych Radzie Nadzorczej informacji, jezeli zmiany te |stotn|e
wptywaja lub mogg wptywac na sytuacje spotki. N




Rada Nadzorcza nie zadata dotad informacji i dokumentdw, czy wyjasnien w trybie okreslonym
Art. 382 par. 4 Ksh, w zwigzku z tym nie zlecata badan, o ktérych mowa w Art. 380" KSH.

Rada Nadzorcza ocenia informacje, dokumenty oraz dane przekazywane w ramach biezacej
wspotpracy ze Spotka, jako wystarczajgce do wrasciwej oceny sytuacji spotki.

Ocena pracy Rady Nadzorczej

Majgc na uwadze szereg dziatan opisanych w pkt. 3.1 powyzej Rada Nadzorcza pozytywnie
ocenia wykonywanie przez jej cztonkéw zadan im powierzonych. Cztonkowie Rady Nadzorczej
przez caty 2022 rok pracowali niezaleznie od Zarzadu i zachowywali niezaleznos¢ pogladow
na dziatalno$¢ Spoétki. Cztonkowie Rady Nadzorczej dziatajgc w roku 2022 wspdtpracowali w
sposb komplementarny poswiecajgc niezbedng ilosS¢ czasu na wykonywanie swoich
obowigzkow.

Rada wykonuje swéj nadrzedny obowigzek polegajacy na statym nadzorowaniu dziatalnosci
Spoiki i czynnoéci Zarzadu poprzez spotkania z Zarzadem Spdiki, podczas ktorych omawiane
sg: aktualna sytuacja Spdtki, sposob realizacji jej strategii, sytuacja finansowa z
uwzglednieniem zrddet finansowania projektéw inwestycyjnych oraz biezaca i
dtugoterminowa ptynnos¢.

W skiad Rady Nadzorczej wchodzg osoby posiadajgce nalezyta wiedze i doswiadczenie
zawodowe z dziedzin rachunkowosci i finansow, jak i osoby posiadajace znaczng wiedze z
sektora dziatalnosci Spotki.

Przedmiotem zainteresowania i analiz ze strony cztonkdw Rady sg takze publikowane przez
Spétke raporty biezace i okresowe, ktérych tres¢ jest rozwazana podczas posiedzen Rady oraz
w miare koniecznosci, wyjasniana z cztonkami Zarzadu. Rada na biezgco korzysta ze swego
prawa do zadania i otrzymywania wyjasnien od Zarzadu Spotki. Cztonkowie Rady dokonujg
takze analizy najistotniejszych dokumentéw korporacyjnych i finansowych pochodzgcych ze
Spotki (sprawozdan rocznych i srédrocznych).

Rada nie skorzystata w roku obrotowym 2022 ze swej kompetencji do przeprowadzenia rewizji
stanu majgtku Spatki.

Istotnym wsparciem dla dziatalnosci rady jest Biuro Kontroli Wewnetrznej. Rada byta
przychylna powotaniu tej komorki od samego poczatku i aktywnie wspotdziatata przy
okredleniu zadan oraz ustaleniu pozycji BKW w strukturze Spétki. Takze to dziatanie Rady
nalezy oceni¢ pozytywnie.

Rada podkresla bardzo wysokg frekwencje cztonkéw Rady w jej pracach. Nieobecnosci badz
brak udziatu w gtosowaniach zdarzajg sie wyjatkowo, w uzasadnionych sytuacjach.

Cztonkowie Rady Nadzorczej uczestnicza takze w pracach walnego zgromadzenia Spotki,
wyrazajac gotowo$¢ do odpowiedzi na pytania akcjonariuszy, co do swojej dziatalnosci w
ramach Rady.

Majac na uwadze powyzsze Rada pozytywnie ocenia realizacje przez siebie obowigzkéw w
roku obrotowym 2022, byta dobrze przygotowana do wykonywania swoich ustawowych oraz
statutowych kompetencji i wypetniata je w sposob wiasciwy, gwarantujgcy odpowiedni nadzor
nad Spotka. &5 &
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4 Zwiezla ocena sytuacji Spotki

Ponizej zostata przedstawiona ocena sytuacji Spotki dokonana przez Rade Nadzorcza, a
obejmujgca w szczegolnosci:
a) ocene systeméw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz
funkgcji audytu wewnetrznego;
b) ocene sposobu wypetniania przez spotke obowigzkéw informacyjnych dotyczacych
stosowania zasad tadu korporacyjnego;
c) ocene sposobu wypetniania obowigzkdw informacyjnych dotyczacych ich stosowania
okreslonych w Regulaminie Gietdy i przepisach dotyczacych informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierédw wartosciowych;

Rada Nadzorcza BBI Development S.A., po analizie raportdw $rddrocznych oraz raportu
rocznego za rok 2022 oraz po uzyskaniu niezbednych wyjasnien Zarzadu pozytywnie ocenita
sytuacje Spotki.

W zakresie systemdw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz audytu
wewnetrznego Rada Nadzorcza ocenita, iz systemy rzetelnie i jasno realizujg swoje funkcje
we wszystkich istotnych aspektach.

Od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku Emitent podlegat zbiorowi zasad
tadu korporacyjnego Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021 .

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk Spdtka nie stosuje 13 zasad:
1.2.,13.1.,13.2.,14.; 1.4.1.,14.2,; 2.1., 2.2,, 2.7;; 2.11.6:, 4.1., 4.3., 6.3. Zgodnie z § 29
ust. 3 Regulaminu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie, Emitent przestrzega zasad
tadu korporacyjnego okre$lonych w dokumencie ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na
GPW 2021”. Rada Nadzorcza ocenita, iz Spotka nalezycie wypetnia obowigzki informacyjne
dotyczace tadu korporacyjnego, dbajac przy tym o przestrzeganie zasad CSR ( Corporate Social
Responsibility).

Spotka nie prowadzi dziatalnosci sponsoringu, dziatalnosci charytatywnej ani istotnych
aktywnosci o zblizonym charakterze i nie posiada odrebnej polityki w tym zakresie.

Warszawa, dnia 31 maja 2023 roku.
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