A _4d

BBI DEVELOPMENT SPOLKA AKCYJINA

(,BBID”, ,EMITENT”, ,SPOLKA")

INFORMACIA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU

ZA I KWARTAL 2021 ROKU

| L

ZASADY PRZYJETE PRZY SPORZADZANIU RAPORTU KWARTALNEGO

Raport kwartalny (Srédroczny) zostat przygotowany w oparciu o wymagania Rozporzadzenia Ministra
Finansdow w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw
wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim z dnia 29 marca 2018 r. (t. jedn.: Dz.U. 2018, poz. 757)
oraz zgodnie z obowigzujgcymi zasadami okreslonymi w:

ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (t. jedn.: Dz. U. z 2019 r., poz. 351, z pdzn.

Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 18 pazdziernika 2005 r. w sprawie zakresu informacji
wykazywanych w sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych,
wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentéw z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, dla ktdrych wiasciwe sg polskie zasady rachunkowosci (t. jedn. z dnia 12.11.2020, Dz. U. z
2020 r. poz. 2000),

Miedzynarodowym Standardzie Rachunkowosci nr 34.

z zastosowaniem zasady wyceny aktywow i pasywow oraz pomiaru wyniku finansowego netto
okreslonych na dzien bilansowy, z uwzglednieniem korekt z tytutu rezerw, rezerwy i aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, o ktérych mowa w ustawie o rachunkowosci, oraz odpiséw
aktualizujgcych wartos¢ skfadnikdw aktywow.

Wybrane dane finansowe zawarte w sprawozdaniu finansowym zostaty przeliczone na EURO
wedtug nastepujgcych zasad: poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow przeliczone zostaty na
euro wedtug Sredniego kursu obowigzujacego na dany dzien bilansowy, ogtoszonego dla danej
waluty przez Narodowy Bank Polski i wynoszacego odpowiednio:

e na dzien 31 marca 2021 roku: 4,6603
e na dzien 31 grudnia 2020 roku: 4,6148

poszczegolne pozycje rachunku zyskow i strat oraz sprawozdania z przeptywdw pienieznych
przeliczone zostaty na euro wedtug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng $rednich kurséw
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla waluty, w ktdrej zostaty sporzadzone informacje
finansowe podlegajace przeliczeniu, obowigzujacych na ostatni dzien kazdego zakonczonego
miesigca roku obrotowego i wynoszacego odpowiednio:

e zaokres od 1 stycznia do 31 marca 2021 roku: 4,5721
e za okres od 1 stycznia do 31 marca 2020 roku: 4,3963



II.

OPIS ZMIAN STRUKTURY KAPITALOWEJ EMITENTA (W TYM W WYNIKU POLACZENIA
JEDNOSTEK, UZYSKANIA LUB UTRATY KONTROLI NAD JEDNOSTKAMI ZALEZNYMI ORAZ
INWESTYCJAMI DLUGOTERMINOWYMI, A TAKZE PODZIALU, RESTRUKTURYZACJI LUB
ZANIECHANIA DZIALALNOSCI) ORAZ WSKAZANIE JEDNOSTEK PODLEGAJACYCH
KONSOLIDACJI, A W PRZYPADKU EMITENTA BEDACEGO JEDNOSTKA DOMINUJACA, KTORY
NA PODSTAWIE OBOWIAZUJACYCH GO PRZEPISOW NIE MA OBOWIAZKU LUB MOZE NIE
SPORZADZAC KONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN FINANSOWYCH - ROWNIEZ WSKAZANIE
PRZYCZYNY I PODSTAWY PRAWNEJ BRAKU KONSOLIDACJI.

Dominujacg spotkg Grupy Kapitatowej jest BBI Development S.A. Emitent jest zarejestrowany w
Krajowym Rejestrze Sadowym — Rejestrze Przedsiebiorcdw, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.
st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem
KRS 0000033065.

Kapitat zaktadowy Spdtki wynosi 50.945.825,00 zt dzieli sie na 10.189.165 akcji zwyktych, na okaziciela
serii A1 o warto$ci nominalnej 5,00 zt (pie¢ ztotych) kazda akcja.

Emitent, wraz ze swymi jednostkami zaleznymi tworzy Grupe Kapitatowa. Na dziert 31 marca 2021 roku

w skiad tej Grupy Kapitatowej wchodzity:

UDZIAL W KAPITALE

NAZWA SPOLKI KRAJ SIEDZIBY ZAKLADOWYM
(MAJATKU)"

Realty 2 Management sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z 0.0. POLSKA 100 %
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 Mar_lagement 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 Mar_lagement 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 %
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt o
Developerski 7 S.K.A. POLSKA 100 %
Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. ?° POLSKA 49,44 %
Centru_m P.rask|e’z P.(oneser2 gpoika Z ograniczong POLSKA 40,00 %
odpowiedzialnoscig sp.k.
PW sp. z 0.0. *® POLSKA 45,00 %
PW sp. z 0.0. sp. k.?® POLSKA 44,99 %




Dolne Miasto Sp. z 0.0.2* POLSKA 50%

Projekt Rybaki-tansk sp. z 0.0. 23 POLSKA 49%

Projekt Rybaki-t.ansk sp. z 0.0. sp.k. POLSKA 99,88%

" w nawiasach, Jedynie w przypadku spotek kapitatowych oraz komandytowo-akcyjnych, podano udziat w ogdlnej liczbie
gtoséw na walnym zgromadzeniu (zgromadzeniu wspolnikéw) danej spotki. Jezeli udziatu tego, w odniesieniu do tychze
spotek, nie podano, to oznacza to, iz udziat ten jest tozsamy z udziatem w kapitale zaktadowym (majatku) spotki.;

2 Jednostka objeta konsolidacjg metodg praw wtasnosci;

® udziat w catosci posrednio, poprzez inne spotki nalezgce do Grupy;

Poza opisang tutaj Grupg Kapitatowag Emitent nie nalezy do zadnej innej grupy kapitatowej.

W I kwartale 2021 roku nastgpita techniczna zmiana charakteru udziatu Emitenta w spotce Centrum
Praskie Koneser sp. z 0.0. sp. k. — obecnie Emitent jest posrednim wspodlnikiem w tej spdtce, przez
jednostke catkowicie zalezng: Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 sp.k. (wczesniej
Emitent byt bezposrednim wspdlnikiem w Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. sp. k.). Ponadto w toku
normalnej dziatalnosci Emitenta i jego spdtek celowych czesto dochodzi do zmian (podwyzszania lub
obnizania) wkladéow w spoétkach celowych, ale operacje te w I kwartale 2021 roku nie skutkowaty
istotnymi zmianami w strukturze grupy kapitatowej. Do istotnego zwiekszenia wkiadu (podwyzszenia
wktadu) Grupy Kapitatowej Emitenta doszto w styczniu 2021 roku w spotce stowarzyszonej PW sp. z o.0.
sp. k. Emitent, poprzez swojg jednostke zalezna: Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 7
S.K.A. zwiekszyt swoj wktad umdwiony w PW sp. z 0.0. sp. k. o kwote niemal 14 min zt, co nastgpito bez
zmiany dotychczasowej struktury udziatu w zysku/maijatku spotki stowarzyszonej.

III. ZWIEZLY OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEN EMITENTA W OKRESIE, KTOREGO
DOTYCZY RAPORT, WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN DOTYCZACYCH
EMITENTA

e Projekt ,Roma Tower”

W dniu 26 lutego 2021 roku Zarzad spotki stowarzyszonej: PW Sp z o.0. (udziat Grupy Kapitatowej
Emitenta: 45%), zarzadzajacy projektem ,Roma Tower” podjat uchwate o zakonczeniu przegladu opgji
strategicznych dla tego projektu oraz o wyborze opdji, polegajacej na pozyskaniu do wspomnianego
przedsiewziecia zewnetrznego inwestora, ktéry wnidstby do projektu istotny wkiad wiasny, przy
odpowiednim zmniejszeniu udziatu w projekcie obecnych jego wspdlnikow.

W nastepstwie podjetej wowczas decyzji, w dniu 1 kwietnia 2021 roku, spétka PW sp. z o.0. sp.k. (PW
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa - dalej: ,PW”, z 45% udziatem Grupy
Emitenta i 55% udziatem Strony KosScielnej), powotana dla realizacji projektu zawarta z inwestorem
branzowym (sp6tkg zalezng zagranicznej grupy deweloperskiej — dalej: , Inwestor”) list intencyjny (dalej:
#List”) wyrazajacy wole obu stron (PW oraz Inwestora) do prowadzenia w dobrej wierze negocjacji
zmierzajgcych do zawarcia przysztej umowy inwestycyjnej (dalej: ,Umowa Inwestycyjna”), ktorej
przedmiotem bedg warunki wspodlnej, dalszej realizacji projektu. Strony Listu postanowity prowadzi¢ w
dobrej wierze negocjacje w celu uzgodnienia postanowient ewentualnej, przysztej Umowy Inwestycyjnej.
Najistotniejszymi, wstepnymi zatozeniami dla dalszych negocjacji, wskazanymi w Liscie sg m.in.:

a) przeprowadzenie przez Inwestora procesu catosciowego badania stanu projektu (warunkujgcego
zaangazowanie Inwestora — tzw. ,badanie due diligence”); b) zawigzanie nowej, wspdinej spotki celowej
(dalej: ,Newco™), do ktérej przystgpia PW oraz docelowo Inwestor; c) wniesienie przez PW do Newco
dotychczasowej nieruchomosci inwestycyjnej projektu (wedtug obecnej wartosci rynkowej); d)
dofinansowanie kapitatowe Newco przez Inwestora (ktére bedzie nastepowac etapami); e) czesciowe
wycofanie srodkdw na rzecz obecnych wspdlnikéw; f) docelowy udziat kazdej ze stron w majatku i w
zysku Newco - w zatozeniu - proporcjonalny do wielkosci wniesionych przez strony wktadéw; g)
pozyskanie finansowania kredytowego dla projektu.

Zawarty List nie stanowi wigzacego zobowigzania Stron do zawarcia Umowy Inwestycyjnej, ale wyraza
wole obu Stron przeprowadzenia badania due diligence i rozpoczecia negocjacji, okreslajac ich ramy. W
Liscie zastrzezono, ze uzgodnienie warunkéw przysztej, wspdlnej realizacji Projektu uzaleznione bedzie
od wynikdow badania due diligence, jak réwniez od uzyskania przez strony stosownych zgdd
korporacyjnych. PW zastrzegta na rzecz Inwestora wytgczno$¢ w zakresie przedmiotu negocjacji, ktéra
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obowigzuje od chwili podpisania Listu do czasu jego wygasniecia lub odmiennego uzgodnienia Stron,
przy czym Strony okreslity, iz ich dgzeniem jest zawarcie Umowy Inwestycyjnej najpdzniej do 1 lipca
2021 r. W razie niezawarcia Umowy Inwestycyjnej w tym terminie, kazda ze stron bedzie uprawniona do
wypowiedzenia Listu, jego wygasniecie moze takze nastgpi¢ wczesniej, w szczegdlnosci w przypadku
niesatysfakcjonujacego Inwestora wyniku badania due diligence.

¢ Projekt ,Centrum Praskie Koneser”

W dniu 28 stycznia 2021 roku zawarta zostata przez Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. sp. k. (dalej —
CPK, nalezagca do Grupy spotka stowarzyszona w ktorej wiekszosciowym udziatowcem jest podmiot z
grupy Liebrecht&WooD) z polskim, profesjonalnym podmiotem branzy hotelarskiej (dalej: ,Dzierzawca”)
umowa dzierzawy, na podstawie ktérej CPK oddata Dzierzawcy w dzierzawe ukoriczony kompleks hotelu
pod markg MOXY, zlokalizowany i funkcjonujgcy w historycznym budynku B, na terenie Centrum
Praskiego KONESER, przy ul. Zgbkowskiej w Warszawie.

Przedmiotem Umowy jest hotel prowadzony przez CPK pod marka MOXY (wraz z jego wyposazeniem)
na terenie Centrum Praskiego KONESER, o fgcznej powierzchni uzytkowej ponad 5.462 m? oferujacy
141 pokoi goscinnych, w standardzie hotelowym trzech gwiazdek, wraz z 15 dedykowanymi i 35
zmiennymi miejscami parkingowymi w garazu podziemnym kompleksu Centrum Praskie KONESER.
Przedmiotowy hotel byt dotychczas prowadzony bezposrednio przez CPK pod markg MOXY, stosownie
do umowy franczyzy. Obecnie, na podstawie Umowy, CPK oddaje hotel w dzierzawe Dzierzawcy, ktory
bedzie ptacit na rzecz CPK stosowny czynsz dzierzawny, na wilasng odpowiedzialnos¢ realizujgc
postanowienia nowej umowy franczyzy, jaka ma zosta¢ zawarta bezposrednio przez Dzierzawce z
franczyzodawca marki ,,Moxy by Marriott”.

Umowa zostata zawarta na okres 20 lat liczac od daty otwarcia hotelu przez Dzierzawce dla gosci, przy
czym wspolng intencjg Stron byto otwarcie hotelu dla gosci w marcu 2021 roku, w zaleznosci od
ograniczen pandemicznych.

Czynsz nalezny CPK z tytutu Umowy skiadac sie bedzie z czynszu statego, ptatnego miesiecznie oraz z
pfatnego rocznie czynszu zmiennego (dodatkowego) obliczanego w oparciu o przychody netto
Dzierzawcy z tytutu prowadzenia dziatalnosci w hotelu. Oba rodzaje czynszu dzierzawnego ustalone
zostaty przez strony na poziomie rynkowych stawek czynszu powszechnie stosowanych dla obiektéw
hotelowych o standardzie i lokalizacji zblizonych do hotelu MOXY.

Umowa przewiduje mozliwos¢ jej wczesniejszego wypowiedzenia przez Dzierzawce (przed uptywem
okresu, na jaki zostata zawarta) w przypadku zaistnienia szczegdlnych okolicznosci, takich jak:
niewydanie hotelu Dzierzawcy w terminie, niedokonywanie koniecznych napraw i remontéw hotelu
(prowadzonych przez CPK) oraz uniemozliwienie lub istotne utrudnienie korzystania Dzierzawcy z hotelu.
Za niewykonanie najistotniejszych zobowigzan przez Strony Umowa przewiduje naliczenie kar umownych
w wysokosciach i na zasadach nieodbiegajgcych od standardéw rynkowych.

W élad za zawartg umowa dzierzawy, w dniu 1 marca 2021 roku zawarta zostata pomiedzy spotka z
grupy Marriott (jako franczyzodawcg marki ,Moxy by Marriott”) a nowym dzierzawcg hotelu Moxy
Warsaw Praga nowa umowa franczyzy wraz z innymi, powigzanymi z nig umowami, w tym takze umowa
trojstronna ze spdtkg CPK, ktdra okreslita uprawnienia CPK, jako wiasciciela hotelu, wobec stron
stosunku franczyzy (franczyzodawcy oraz nowego dzierzawcy hotelu).

IV. OPIS CZYNNIKOW I ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE,
MAJACYCH ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE.

W okresie I kwartatu 2021 r. Emitent, nie stwierdzit istotnego obnizenia przychodéw z dziatalnosci
operacyjnej, czy tez poziomu zainteresowania ofertg Emitenta, ktére to zmiany mozna by przypisaé
rozwojowi sytuacji epidemiczne;j.

W ocenie Emitenta obecna sytuacja pandemiczna moze mie¢ pewien negatywny wptyw na dziatalno$¢ i
sytuacje finansowq jedynie w odniesieniu do jednego z projektow Emitenta — mianowicie na Centrum
Praskie Koneser.

Od 1I kwartatu 2020 roku wystepuje bowiem stan obnizonych przychoddw uzyskiwanych przez spotke
celowg realizujgca ten projekt. Wynika to z obnizenia poziomu czynsz6w najmu powierzchni
handlowych, hotelowych, gastronomicznych i ustugowych na terenie Centrum Praskiego Koneser.
Obnizenie przychoddw wynika z faktu, Zze zlokalizowanych w czeS¢ dziatalnosci CPK polega na
wynajmowaniu powierzchni komercyjnej pod dziatalno$¢ gastronomiczng, hotelowa, konferencyjno-
wystawienniczg oraz handlowa, ktdra z uwagi na obecne regulacje w zakresie przeciwdziatania
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rozprzestrzenia sie wirusa SARS-CoV-2 i wprowadzony stan epidemii zostata powaznie ograniczona.
Emitent ocenia jednak, ze z uwagi na poprawiajgce sie wskazniki dotyczace zakazen i szybko
postepujgcy program masowych szczepien, poziom osigganych czynszéw z wynajmu wspominanych
powierzchni powinien powoli, ale systematycznie rosng¢, w miare jak znoszone bedg kolejne obostrzenia
dotyczace funkcjonowania centrow handlowych, obiektdéw gastronomicznych oraz niektérych punktéw
ustugowych. Poczawszy od maja 2021 roku widoczne sg juz pierwsze efekty fagodzenia obostrzen
pandemicznych, co winno znaczaco poprawic sytuacje przychodowg najemcow, a posrednio takze spotki
Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. sp. k.

V. WYBRANE DANE FINANSOWE, ZAWIERAJACE PODSTAWOWE POZYCJE SKROCONEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO (ROWNIEZ PRZELICZONE NA EURO) PRZEDSTAWIAJACE
DANE NARASTAJACO ZA WSZYSTKIE PELNE KWARTALY DANEGO I POPRZEDNIEGO ROKU
OBROTOWEGO, A W PRZYPADKU BILANSU - NA KONIEC BIEZACEGO KWARTALU I KONIEC
POPRZEDNIEGO ROKU OBROTOWEGO.

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy:

Wyszczegolnienie 31.03.2021 31.12.2020

PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 219 137 47 022 233 996 50 706
Zobowigzania razem 88 413 18 972 101 886 22 078
w tym zobowigzania
krétkoterminowe 50521 10 841 62 430 13 528
Kapitat wiasny akcjonariuszy
jednostki dominuiace; 130 723 28 050 132 109 28 627
Kapitat zakltadowy 50 946 10 932 50 946 11 040
Liczba akgji w tys. sztuk (*) 10 136 10 136 10 136 10 136
Wartos¢ ksiegowa na akcje
(zH/euro) 12,90 2,77 13,03 2,82

Wybrane dane dotyczace skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat i skonsolidowanego rachunku
przeptywdw pienieznych:

Wyszczegolnienie 01.01.2021 - 31.03.2021 01.01.2020 - 31.03.2021
PLN EUR PLN EUR

Przychody operacyjne 11 492 2514 48 544 11 042
Udziat w wyniku jednostek 915 200 2 560 582
stowarzyszonych

Zysk (st_rata_n) na dziatalnosci 709 155 1 608 366
operacyjnej

Zysk (strata) brutto -1134 -248 2621 596
Zysk (strata) netto -1 386 -303 2 245 511
Zysk (strata) netto na akcje

2wykla (z}/euro) -0,14 -0,03 0,22 0,05
Przeptywy pieniezne netto z

dziatalnoéci operacyjnej 2542 -556 10 856 2469
Przeptywy pieniezne netto z

dziatalnosci inwestycyjnej 909 199 -60 -14
Przeptywy pieniezne netto z

dziatalnoéci finansowej -12 688 21775 -20 250 ~4 606
Przeptywy pieniezne netto

razem -14 396 -3 149 -9 454 -2 150
VI INFORMACJE O ODPISACH AKTUALIZUJACYCH WARTOSC ZAPASOW DO WARTOSCI NETTO

MOZLIWEJ DO UZYSKANIA I ODWROCENIU ODPISOW Z TEGO TYTULU

Informacja o odpisach aktualizujgcych warto$¢ zapaséw zawarta zostata w skroconym skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym, str. 24.
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VII. INFORMACJA O ODPISACH AKTUALIZUJACYCH Z TYTULU UTRATY WARTOSCI AKTYWOW
FINANSOWYCH, RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH, WARTOSCI NIEMATERIALNYCH I
PRAWNYCH LUB INNYCH AKTYWOW ORAZ ODWROCENIU TAKICH ODPISOW.

Informacja o odpisach aktualizujgcych warto$¢ aktywdéw finansowych zawarta zostata w skroconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na stronie 22. Odpisy aktualizujgce warto$¢ rzeczowych
aktywow trwatych, wartosci niematerialnych i prawnych lub innych aktywdw nie wystepuja.

VIII. INFORMACJA O UTWORZENIU, ZWIEKSZENIU, WYKORZYSTANIU I ROZWIAZANIU REZERW.

Informacja o rezerwach zawarta zostata w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 26 i
27.

NFORMACJE O REZERWACH I AKTYWACH Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Informacja o rezerwach i aktywach z tytulu odroczonego podatku dochodowego zawarta zostala w
skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 26.

IX. INFORMACJA O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH NABYCIA I SPRZEDAZY RZECZOWYCH
AKTYWOW TRWALYCH

W okresie sprawozdawczym nie miaty migjsca istotne transakcje nabycia lub sprzedazy rzeczowych aktywdw
trwatych.

X. INFORMACJE O ISTOTNYM ZOBOWIAZANIU Z TYTULU DOKONANIA ZAKUPU RZECZOWYCH
AKTYWOW TRWALYCH

W okresie sprawozdawczym nie wystgpito istotne zobowigzanie z tytutu dokonania zakupu rzeczowych
aktywow trwatych.

XI. INFORMACJE O ISTOTNYCH ROZLICZENIACH Z TYTULU SPRAW SADOWYCH

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity istotne rozliczenie z tytutu spraw sadowych.

XII. WSKAZANIE KOREKT BLEDOW POPRZEDNICH OKRESOW

Emitent nie dokonat w okresie sprawozdawczym korekt bteddw poprzednich okresow.

XIII. INFORMACJE NA TEMAT ZMIAN SYTUACJI GOSPODARCZEJ I WARUNKOW PROWADZENIA
DZIALALNOSCI, KTORE MAJA ISTOTNY WPLYW NA WARTOSC GODZIWA AKTYWOW
FINANSOWYCH I ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH JEDNOSTKI, NIEZALEZNIE OD TEGO, CZY TE
AKTYWA I ZOBOWIAZANIA SA UJETE W WARTOSCI GODZIWEJ CZY W SKORYGOWANEJ
CENIE NABYCIA (KOSZCIE ZAMORTYZOWANYM)

W I kwartale 2021 roku nie wystgpity istotne zmiany w sytuacji gospodarczej i warunkach prowadzenia
dziatalnosci, ktore miatyby istotny wplyw na warto$¢ godziwg aktywow finansowych i zobowigzan
finansowych Emitenta.

XIV. INFORMACJE O NIESPLACENIU KREDYTU LUB POZYCZKI LUB NARUSZENIU ISTOTNYCH
POSTANOWIEN UMOWY KREDYTU LUB POZYCZKI2 W ODNIESIENIU DO KTORYCH NIE
PODJETO ZADNYCH DZIALAN NAPRAWCZYCH DO KONCA OKRESU SPRAWOZDAWCZEGO

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zdarzenia polegajgce na niesptaceniu kredytu lub pozyczki lub tez
na naruszeniu istotnych postanowiert umowy kredytu lub pozyczki.

XV. INFORMACJE O ZMIANIE SPOSOBU (METODY) WYCENY INSTRUMENTOW FINANSOWYCH W
WARTOSCI GODZIWEJ

W okresie sprawozdawczym nie miata miejsca zadna zmiana sposobu (metody) przedmiotowej wyceny
instrumentdw finansowych.

XVI. INFORMACJE DOTYCZACE ZMIAN ZOBOWIAZAN WARUNKOWYCH LUB AKTYWOW
WARUNKOWYCH, KTORE NASTAPILY OD CZASU ZAKONCZENIA OSTATNIEGO ROKU
OBROTOWEGO

Informacja dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych lub aktywdw warunkowych w powyzszym zakresie
zawarta zostata w skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 34.




XVII. INFORMACJA DOTYCZACA EMISJI, WYKUPU I SPLATY NIEUDZIALOWYCH I KAPITALOWYCH
PAPIEROW

W dniu 22 lutego 2021 roku Emitent dokonat w ramach istniejacego Programu Emisji Obligacji, emisji
oraz przydziatu 14.330 nowych, dwuletnich obligacji oznaczonych serig BBI0223 o facznej wartosci
nominalnej 14.330.000 PLN. Wielkos¢ emisji: 14.330 sztuk obligacji na okaziciela serii BBI0223. Wartosc¢
nominalna obligacji wynosi 1.000 PLN i réwna jest cenie emisyjnej.

Termin wykupu obligacji przypada na 22 lutego 2023 roku. Srodki z emisji obligacji postuzyty do
czesciowej sptaty dotychczasowego zadtuzenia wynikajgcego z zapadajacych obligacji serii B10221/2.
Przedmiotowe obligacje zostaty zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A.
w Warszawie i oznaczone kodem ISIN: “PLO022900024".

W dniu 11 maja 2021 roku na podstawie uchwaty Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
obligacje serii BBI0223 zostaty wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst.

W dniu 22 lutego 2021 r. Emitent dokonat wykupu 40.300 sztuk (czterdziestu tysiecy trzystu sztuk)
trzyletnich obligacji oznaczonych jako seria BBI0221/2. taczna warto$¢ $wiadczenia z tytutu splaty
nominatu wykupionych w dniu 22 lutego 2021 r. obligacji wyniosta 40.300.000 PLN.

Ponadto w dniu 22 lutego 2021 r. Emitent wyptacit obligatariuszom takze kwote odsetek naleznych od
Obligacji za ostatni okres odsetkowy zakonczony 22 lutego 2021 roku.

W wyniku dokonanego wykupu ww. obligacji jak rowniez emisji nowych obligacji, faczne zadtuzenie
Emitenta z tytutu wartosci nominalnej wszystkich wyemitowanych obligacji (trzech serii) wynosi obecnie
41.330.000,00 PLN.

XVIIL. KWOTA I RODZAJ TRANSAKCJI WPLYWAJACYCH NA AKTYWA, ZOBOWIAZANIA, KAPITAL
WLASNY, WYNIK NETTO LUB PRZEPLYWY PIE‘N‘IEZNE, KTORE TO TRANSAKCJE SA
NIETYPOWE ZE WZGLEDU NA ICH RODZAJ, WARTOSC LUB CZESTOTOLIWOSC.

W I kwartale 2021 nie wystgpity nietypowe dla zwykiej dziatalnosci Emitenta lub jego Grupy Kapitatowej
transakcje, ktére miatyby wplyw na aktywa, zobowigzania, kapitat wtasny, wynik netto lub przeptywy
pieniezne.

XIX. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI EMITENTA W
PREZENTOWANYM OKRESIE.

W Grupie nie wystepuje sezonowos¢ badz cyklicznosé dziatalnosci.

XX. INFORMACJA DOTYCZACA WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY, LACZNIE I
W PRZELICZENIU NA JEDNA AKCJE, Z PODZIALEM NA AKCJE ZWYKLE I UPRZYWILEJOWANE.

W okresie sprawozdawczym nie byla wypfacana ani deklarowana wyptata dywidendy.

XXI. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOZOWANYCH.

BBI Development S.A. ani Grupa Kapitatowa Emitenta nie publikowata prognoz wynikéw.

XXII. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ
PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5 % OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO WRAZ ZE
WSKAZANIEM LICZBY POSIADANYCH PRZEZ TE PODMIOTY AKCJI, ICH PROCENTOWEGO
UDZIALU W KAPITALE ZAKLADOWYM, LICZBY GLOSOW Z NICH WYNIKAJACYCH I ICH
PROCENTOWEGO UDZIALU W OGOLNEJ LICZBIE GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU ORAZ
WSKAZANIE ZMIAN W STRUKTURZE WLASNOSCI ZNACZNYCH PAKIETOW AKCJI EMITENTA W
OKRESIE OD PRZEKAZANIA POPRZEDNIEGO RAPORTU OKRESOWEGO.

Wg najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego za I kwartat 2021 r. (31 maja
2021 r.) znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co
najmniej 5 % ogdlnej liczby gtosdéw na walnym zgromadzeniu Emitenta sa:

. . . . Udziat w
Akcjonariusz !"CZba akCJ,' Udziat w kaplt?Ie ogolnej liczbie
Liczba gtoséw zaktadowym (%) glosow (%)
Fundusze QUERCUS TFI S.A* 994.119 9,76 9,76




Nationale-Nederlanden Otwarty

Fundusz Emerytalny® 1.000.000 9,81 9,81

Maciej Radziwitt 657.149 6,45 6,45

na podstawie Zawiadomienia otrzymanego od Quercus TFI S.A. w dniu 9 lutego 2021 roku;
dane na podstawie wykazu akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu w dniu 23
czerwca 2020 roku;

Wg najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu rocznego za rok 2020 (30 kwietnia 2021 r.)
znacznymi akcjonariuszami, posiadajacymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co
najmniej 5 % ogolnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Emitenta byli:

W . . Liczba akcji Udziat w kapitale 'Udz!af W
. Akcjonariusz Liczba aloséw zaktadowym (%) ogolnej liczbie

gmu g ym (% glosow (%)

lute  Fundusze QUERCUS TFI S.A. 994.119 9,76 9,76

go

202 Nationale-Nederlanden Otwarty

1 1.000.000 9,81 9,81

Fundusz Emerytalny

rok

Emi Maciej Radziwitt 657.149 6,45 6,45

tent

otrzymat od Quercus TFI S.A. zawiadomienie o spadku tacznego zaangazowania funduszy
inwestycyjnych zarzadzanych przez Quercus w catkowitej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu BBI
Development S.A. Przed zmiang udziatu fundusze inwestycyjne zarzadzane przez Quercus TFI SA
posiadaty 1.022.001 akgji Emitenta, stanowiacych 10,03%. Po zmianie udziatu Quercus TFI SA posiadajg
994.119 akgcji Spétki, co stanowi 9,76% w ogdlnej liczbie gtoséw.

XXIII. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH PRZEZ
OSOBY ZARZADZAJACE I NADZORUJACE EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU
KWARTALNEGO, WRAZ ZE WSKAZANIEM ZMIAN W STANIE POSIADANIA, W OKRESIE OD
PRZEKAZANIA POPRZEDNIEGO RAPORTU OKRESOWEGO, ODREBNIE DLA KAZDEJ Z OSOB.

Zgodnie z wiedzg Emitenta, na dzien przekazania raportu za I kwartat 2021 r. oraz na dzien przekazania
raportu rocznego za rok 2020, stan posiadania akcji BBI Development S.A. przez osoby zarzadzajace
i nadzorujgce przedstawiat sie nastepujgco:

Imie i nazwisko Na dzien 31.05.2021 Na dzien 30.04.2021

Osoby zarzadzajace

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

Pawet Turno 31.307 31.307
Maciej Matusiak 0 0
Maciej Radziwitt 657.149 657.149
Karol Zbikowski 0 0
Artur Lebiedzinski 0 0
Wojciech Napiérkowski 0 0

* osoba blisko zwigzana z Panem Piotrem Litwiriskim (cztonek rodziny) posiada dodatkowo 7.200 akcji o fgcznej wartosci nominalnej 36.000
z1, stanowigcej 0,068% udziatu w kapitale zaktadowym Emitenta i taki sam udziat w og6inej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.

W dniu 15 lutego 2021 r. Zarzad BBI Development S.A. otrzymat Zawiadomienie w trybie art. 19 ust. 1
Rozporzadzenia MAR od p. Pawfa Turno (Cztonka Rady Nadzorczej ), o dokonanej przez niego transakdji
zbycia 32.000 sztuk akcji Spotki.




XXIV. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ,
DOTYCZACYCH ZOBOWIAZAN ORAZ WIERZYTELNOSCI EMITENTA LUB JEGO JEDNOSTKI
ZALEZNEJ, ZE WSKAZANIEM PRZEDMIOTU POSTEPOWANIA, WARTOSCI SPORU, DATY
WSZCZECIA POSTEPOWANIA, STRON WSZCZETEGO POSTEPOWANIA ORAZ STANOWISKA
EMITENTA.

Na dzien sporzadzenia raportu za I kwartat 2021 roku, wedtug najlepszej wiedzy Emitenta, nie toczyly
sie zadne postepowania sadowe lub administracyjne dotyczace istotnych zobowigzan lub wierzytelnosci
Spétki lub jej jednostek zaleznych.

XXV. INFORMACJA O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ
LUB WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA
INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE, Z WYJATKIEM TRANSAKCJI ZAWIERANYCH PRZEZ
EMITENTA BEDACEGO FUNDUSZEM Z PODMIOTEM POWIAZANYM, WRAZ ZE WSKAZANIEM
ICH WARTOSCI, PRZY CZYM INFORMACJE DOTYCZACE POSZCZEGOLNYCH TRANSAKCJI
MOGA BYC ZGRUPOWANE WEDLUG RODZAJU, Z WYJATKIEM PRZYPADKU, GDY INFORMACJE
NA TEMAT POSZCZEGOLNYCH TRANSAKCJI SA NIEZBEDNE DO ZROZUMIENIA ICH WPLYWU
NA SYTUACJE MAJATKOWA, FINANSOWA I WYNIK FINANSOWY EMITENTA.

W okresie objetym raportem, wg najlepszej wiedzy Emitenta, nie byly zawierane zadne transakcje z
podmiotami powigzanymi, ktore zawierane bytyby na innych warunkach niz rynkowe.

Informacja o transakcjach z podmiotami powigzanymi zawarta jest w skrdconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, strony od 31 do 33.

XXVI. INFORMACJA O UDZIELENIU PORECZEN KREDYTU LUB POZYCZKI LUB UDZIELENIU
GWARANCJI - LACZNIE JEDNEMU PODMIOTOWI LUB JEDNOSTCE ZALEZNEJ OD TEGO
PODMIOTU, JEZELI LACZNA WARTOSC ISTNIEJACYCH PORECZEN LUB GWARANCJI JEST
ZNACZACA.

W pierwszym kwartale 2021 r. nie byty udzielane gwarancje ani tez poreczenia kredytu lub pozyczki,
ktérych tgczna wartos¢ bytaby znaczaca.

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 51.201,27 Euro (piec¢dziesigt jeden tysiecy dwiescie jeden Euro 27/00).
Beneficjentem gwarancji jest Bletwood Investment Sp. z 0.0. — podmiot wynajmujacy powierzchnie
biurowa Emitentowi. Zabezpieczeniem gwarancji jest kaucja (32.000 zt) oraz weksel wystawiony przez
Emitenta.

XXVII. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO I ICH ZMIAN, ORAZ
INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN
PRZEZ EMITENTA.

W ocenie Emitenta w okresie I kwartatu 2021 r. brak jest innych informacji, poza wskazanymi w raporcie
za I kwartat Grupy Kapitalowej BBI Development S.A., ktdre miatyby istotne znaczenie dla oceny
sytuacji Emitenta i jego Grupy Kapitatowej.

XXVIII. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE
PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU.

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

a) pozyskanie zewnetrznego inwestora dla projektu ,Roma Tower” i znaczace dofinansowanie
tego projektu, przy jednoczesnym uruchomieniu prac realizacyjnych i czeSciowego
uptynnienia udziatow Grupy Emitenta w tym projekcie, co pozwoli na zwiekszenie ptynnosci
Grupy Emitenta,

b) doprowadzenie do konca procesu sprzedazy, rozliczenia i pozyskania Srodkéw finansowych
z projektdw, w ktorych zakonczono realizacje fazy deweloperskiej: projekt Ztota 44 (w
odniesieniu do ostatnich apartamentéw), a takze cze$¢ handlowo-biurowa projektu
Centrum Praskie Koneser. W odniesieniu do tego ostatniego projektu podstawowym
zadaniem bedzie stabilizacja i optymalizacja przychoddw, po okresie epidemii i zwigzanych




d)

e)

z nig obostrzeniach oraz zakazach (w tym zamkniecia galerii handlowych, hoteli i
ograniczen w pracy biurowej),

pozyskanie nieruchomosci do realizacji projektu Pasaz Simonsa w modelu wymiany
nieruchomosci Kina Wars z m. st. Warszawg i uruchomienie fazy realizacyjnej
wspomnianego projektu deweloperskiego,

uzyskiwanie przychoddw z kontraktdw ustugowych w zakresie prac projektowych i
zarzadzania przedsiewzieciami deweloperskimi, realizowane przez Grupe,

pozyskanie nowych projektéow deweloperskich, w preferowanym modelu wspdinych
przedsiewziec¢ i w formule w maksymalnym stopniu pozwalajgcej wykorzysta¢ kompetencje
architektoniczno—inzynierskie Grupy.

XXIX.

WSKAZANIE ZDARZEN, KTORE WYSTAPILY PO DNIU, NA KTORY SPORZADZONO KWARTALNE
SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE, NIEUJETYCH W TYM SPRAWOZDANIU, A
MOGACYCH W ZNACZACY SPOSOB WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA.

Po dniu bilansowym, az do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie wystapity zdarzenia, ktére nie
zostatyby opisane w niniejszym sprawozdaniu, a ktére mogtyby w znaczacy sposdb wptynac na przyszte
wyniki finansowe Emitenta.

Warszawa, 31 maja 2021 roku

Signature Not Verified

Dokument podpisany przez Michat L\’ﬁ%ksymilian Skotnicki
Data: 2021.05.31 20:01:31 CEST U
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Michat Skotnicki Rafat Szczepanski
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