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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Spolki i Grupy Kapitatowej
BBI Development S.A.
za I poirocze 2021 roku

Niniejsze sprawozdanie stanowi poétroczne sprawozdanie z dzialalnoéci Emitenta oraz
Grupy Kapitatlowej BBI Development S.A. (dalej: ,Emitent”, ,Spoétka”), stanowiace
zalacznik do skonsolidowanego raportu pétrocznego sporzadzanego za I péirocze 2021
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, 29 WRZESNIA 2021 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 biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
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 2021 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. 4,5208 PLN/Euro

b) poszczegdlne pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdéw pienieznych
przeliczone zostaty na euro wedtug kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng Srednich kursow
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla waluty, w ktdrej zostaty sporzadzone informacje
finansowe podlegajace przeliczeniu, obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakonczonego
miesigca roku obrotowego tj. 4,5472 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 2021 roku wynosity 216.389 tys. zt (47.865 tys. euro), zas

kapitat wiasny, przypadajacy akcjonariuszom Spotki wynosit 128.966 tys. zt (28.527 tys. euro). Okres

od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 roku Grupa Kapitatowa zamkneta zyskiem na dziatalnosci

operacyjnej w kwocie 597 tys. zt (131 tys. euro) i stratg netto w kwocie 3.143 tys. zt (691 tys. euro).

Podstawowy wptyw na wynik osiggniety w I pdtroczu 2021 r. miaty:

w tys. zt tys. €
Wynik na sprzedazy ustug 4 544 999
Koszt odsetek od obligacji 1614 999
Koszt odsetek od pozyczek od podmiotéw niepowigzanych 980 216

Gotowka i jej ekwiwalenty na 30 czerwca 2021 roku wynosity 4.633 tys. zt (1.025 tys. euro), co
stanowito 2.14% aktywow Grupy Kapitatowej.



Ponizsza tabela przedstawia strukture i zagregowane pozycje ze skonsolidowanego sprawozdania z
sytuacji finansowej (bilansu) Grupy na dzien 30 czerwca 2021 oraz na dzien 31 grudnia 2020.

Udziat w Udziat w
Struktura aktywoéw Grupy na podane dni: 2021-06-30 | aktywach |2020-12-31 aktywach
Nieruchomosci inwestycyjne 182 0,08% 182 0,08%
Inwestycje w jednostkach powigzanych wycenianych
metodg praw wiasnosci 107 673 49,76% 92 694 39,61%
Warto$¢ firmy 23975 11,08% 23 975 10,25%
Pozostate aktywa trwate 69 074 31,92% 72 550 31,00%
Razem aktywa trwale 200 904 92,84% 189 401 80,94%
Zapasy i zaliczki na zapasy 3 036 1,40% 9 764 4,17%
Aktywa finansowe (pozyczki i wierzytelno$ci) 199 0,09% 9319 3,98%
Srodki pieniezne 4633 2,14% 18 523 7,92%
Pozostate aktywa obrotowe 7 617 3,52% 6 989 2,99%
Razem aktywa obrotowe 15 485 7,16% 44 595 19,06%
Aktywa razem 216 389 | 100,00% | 233996 100,00%

Udziat w Udziat w
Struktura pasywoéw Grupy na podane dni: 2021-06-30 | pasywach |2020-12-31 pasywach
Kapitat podstawowy 50 946 23,54% 50 946 21,77%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 0 0,00% 0 0,00%
Pozostate kapitaty 144 392 66,73% 140 713 60,13%
Zyski zatrzymane / niepokryte straty -66 372 -30,67% -59 550 -25,45%
Kapitaty akcjonariuszy mniejszosciowych 1 0,00% 1 0,00%
Razem kapitaly wiasne 128 967 59,60% 132110 56,46%
Pozyczki, kredyty i zobowigzania z tyt. leasingu 2770 1,28% 2977 1,27%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 26 330 12,17% 27 000 11,54%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 30 0,01% 26 0,01%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 832 1,31% 2773 1,19%
Razem zobowiagzania dlugoterminowe 31962 14,77% 32776 14,01%
Pozyczki, kredyty i zobowigzania z tyt. leasingu 28 549 13,19% 12 460 5,32%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 16 057 7,42% 41 842 17,88%
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw 0 0,00% 2872 1,23%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe i rezerwy 10 854 5,02% 11 936 5,10%
Razem zobowigzania krotkoterminowe 55 460 25,63% 69 110 29,53%
Pasywa razem 216 389 | 100,00% | 233996 100,00%

Wybrane wskazniki finansowe dotyczace skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 30
czerwca 2021 oraz na 31 grudnia 2020:

2021-06-30 2020-12-31
Kapitaty wtasne do catkowitego zadtuzenia 175% 157%
Kapitaty wtasne do sumy bilansowej 60% 56%
Zadtuzenie finansowe do sumy aktywéw 34% 36%




Ponizsza tabela przedstawia strukture i zagregowane pozycje z jednostkowego sprawozdania z sytuadji
finansowej (bilansu) Emitenta na dzien 30 czerwca 2021 oraz na dzien 31 grudnia 2020.

Udziat w Udziat w
Struktura aktywéw Emitenta na podane dni: 2021-06-30 | aktywach | 2020-12-31 | aktywach
Inwestycje w jednostkach powigzanych 126 840 64,12% 127 631 61,90%
Pozostate aktywa trwate 2237 1,13% 2 399 1,16%
Pozostate aktywa finansowe 63 027 31,86% 66 321 32,16%
Razem aktywa trwate 192 104 97,11% 196 351 95,22%
Naleznosci handlowe i pozostate 1955 0,99% 2 269 1,10%
Aktywa finansowe (pozyczki i wierzytelnosci) 230 0,12% 1 000 0,48%
Srodki pieniezne 2735 1,38% 5851 2,84%
Pozostate aktywa obrotowe 790 0,40% 734 0,36%
Razem aktywa obrotowe 5710 2,89% 9854 4,78%
Aktywa razem 197 814 100,00% 206 205 100,00%

Udziat w Udziat w
Struktura pasywéw Emitenta na podane dni: 2021-06-30 | aktywach | 2020-12-31 | aktywach
Kapitat podstawowy 50 946 25,75% 50 946 24,71%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominainej 0 0,00% 0 0,00%
Akcje wlasne -290 -0,15% -290 -0,14%
Pozostate kapitaty 69 043 34,90% 32 004 15,52%
Zyski zatrzymane / niepokryte straty -4 871 -2,46% 37 039 17,96%
Razem kapitaly wiasne 114 828 58,05% 119 699 58,05%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 27 896 14,10% 28 773 13,95%
Kredyty i pozyczki 0 0,00% 0 0,00%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2077 1,05% 1718 0,83%
Razem zobowiagzania diugoterminowe 29 973 15,15% 30491 14,79%
Kredyty i pozyczki 30 757 15,55% 13188 6,40%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 16 332 8,26% 41971 20,35%
Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania 5740 2,90% 566 0,27%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 184 0,09% 290 0,14%
Razem zobowigzania krétkoterminowe 53013 26,80% 56 015 27,16%
Pasywa razem 197 814 100,00% 206 205 100,00%

3 Struktura kapitatu zakladowego Jednostki Dominujacej

Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 50.945.825,00 zt i dzieli sie na 10.189.165 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 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku.



4.1 Zdarzenia dotyczace Emitenta

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

W dniu 22 lutego 2021 roku Emitent dokonat - w ramach istniejgcego Programu Emisji Obligacji -
emisji oraz przydziatu 14.330 nowych, dwuletnich obligacji oznaczonych serig BBI0223 o tacznej
wartosci nominalnej 14.330.000 PLN. Wielko$¢ emisji: 14.330 sztuk obligacji na okaziciela serii
BBI0223. Warto$¢ 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 zapadajgcych 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$¢ Swiadczenia z tytutu sptaty
nominatu wykupionych w dniu 22 lutego 2021 r. obligacji wyniosta 40.300.000 PLN.

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

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

4.1.2 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki

W dniu 23 czerwca 2021 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki. Poza sprawami, ktdre
zgodnie z kodeksem spotek handlowych zastrzezone sg dla kompetencji zwyczajnego zgromadzenia,
akcjonariusze podjeli jeszcze uchwaty w kwestiach:

a) zmiany obowigzujgcego Programu Emisji Obligacji oraz jego zmniejszenie do wartosci
70.000.000;

b) zaopiniowanie sprawozdania o wynagrodzeniach sporzgdzonego przez Rade Nadzorczg za lata
2019-2020, stosownie do wymogu art. 90g ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spdtkach publicznych.

4.1.3 Skup akcji wiasnych

Emitent nabyt do dnia dzisiejszego 53.172 akcje wiasne (w przeliczeniu na akcje scalone, o nominale 5
zt kazda). Akcje te stanowig 0,52% kapitatu zaktadowego i uprawniajg do 53.172 gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 0,52% ogdlnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu. Zgodnie z
art. 364 § 2 Kodeksu spdtek handlowych Emitent nie jest uprawniony do wykonywania praw
udziatowych z wlasnych akcji, z wyjatkiem uprawnien do ich zbycia lub wykonywania czynnosci, ktére
zmierzajg do zachowania tych praw.



4.2 Zdarzenia dotyczace spétek celowych

4.2.1 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 opcji, polegajgcej 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, spotka PW sp. z 0.0. sp.k. (PW
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa - dalej: ,,PW”, z 45% udziatem Grupy
Emitenta i 55% udziatem Strony Koscielnej) zawarta z inwestorem branzowym (spdtka zalezng
zagranicznej grupy deweloperskiej — dalej: ,Inwestor”) list intencyjny (dalej: ,List”) wyrazajgcy wole
obu stron (PW oraz Inwestora) do prowadzenia w dobrej wierze negocjacji zmierzajacych do zawarcia
przysztej umowy inwestycyjnej (dalej: ,Umowa Inwestycyjna”), ktorej przedmiotem beda warunki
wspdinej, dalszej realizacji projektu.

Na podstawie Listu prowadzone sg obecnie negocjacje z Inwestorem. Inwestor przeprowadzit juz
badanie stanu prawnego nieruchomosci (due diligence), ktore to badanie zakonczyto sie otrzymaniem
przez PW — w dniu 13 sierpnia 2021 roku - oSwiadczenia Inwestora o pozytywnym wyniku tegoz
badania. Dalsze czynnosci, ktdre przewiduje List, a ktorych warunki sg przedmiotem negocjacji, maja
we wstepnym zatozeniu polegaé m.in. na: przystgpieniu Inwestora do nowej, wspdlnej spotki celowej
(tzw. ,Newco™); wniesieniu przez PW do Newco dotychczasowej nieruchomosci inwestycyjnej
projektu; dofinansowaniu kapitatowym Newco przez Inwestora (ktdre bedzie nastepowac etapami);
czesciowym wycofaniu $rodkédw na rzecz obecnych wspdinikéw z uwzglednieniem docelowego udziatu
kazdej ze stron w majatku i w zysku Newco - w zatozeniu - proporcjonalnego do wielkosci wniesionych
przez strony wktadow; Elementy te sg przedmiotem trwajacych negocjacji z Inwestorem.

Zgodnie z obecnymi ustaleniami z Inwestorem, zakonczenie negocjacji i zawarcie Umowy
Inwestycyjnej winno nastgpi¢c do dnia 31 pazdziernika 2021 r. W razie niezawarcia Umowy
Inwestycyjnej w tym terminie, kazda ze stron bedzie uprawniona do wypowiedzenia Listu, jego
wygasniecie moze takze nastgpi¢ wczesniej.

Zawarty List nie stanowi wigzacego zobowigzania Stron do zawarcia Umowy Inwestycyjnej, ale wyraza
zgodng wole obu Stron prowadzenia negocjacji, okreslajgc ich ramy. W Liscie zastrzezono, ze
uzgodnienie warunkow przysztej, wspodlnej realizacji Projektu uzaleznione bedzie m.in. od uzyskania
przez strony stosownych zgdd korporacyjnych. PW zastrzegta na rzecz Inwestora wytgcznos¢ w
zakresie przedmiotu negocjacji, ktéra obowigzuje od chwili podpisania Listu do czasu jego wygasniecia
lub odmiennego uzgodnienia Stron.

4.2.2 Projekt ,,Centrum Praskie Koneser”

W dniu 28 stycznia 2021 roku zawarta zostata przez Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. sp. k. (na
dzien 30 czerwca 2021, po zmianie formy prawnej, Centrum Praskie Koneser spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotka jawna; dalej — CPK, nalezacg do Grupy spdtka stowarzyszona, w ktorej
wiekszosciowym udzialowcem jest podmiot z grupy Liebrecht&WooD) z polskim, profesjonalnym
podmiotem branzy hotelarskiej (dalej: ,Dzierzawca”) umowa dzierzawy, na podstawie ktdrej CPK
oddata Dzierzawcy w dzierzawe ukonczony kompleks hotelu pod marka MOXY, zlokalizowany i
funkcjonujgcy w historycznym budynku B, na terenie Centrum Praskiego KONESER, przy ul.
Zabkowskiej w Warszawie.

Przedmiotem Umowy jest hotel prowadzony przez CPK pod markg MOXY (wraz z jego wyposazeniem)
na terenie Centrum Praskiego KONESER, o tgcznej 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 wiasng odpowiedzialnos¢ realizujgc
postanowienia nowej umowy franczyzy, jaka ma zosta¢ zawarta bezposSrednio przez Dzierzawce z
franczyzodawca marki ,,Moxy by Marriott”.

Umowa zostata zawarta na okres 20 lat liczac od daty otwarcia hotelu, co nastgpito w I potowie 2021
roku.

Czynsz nalezny CPK z tytutu Umowy sktadac 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 obiektow
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:
niedokonywanie koniecznych napraw i remontow 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 $lad za zawartg umowg dzierzawy, w dniu 1 marca 2021 roku zawarta zostata pomiedzy spétka z
grupy Marriott (jako franczyzodawca marki ,Moxy by Marriott”) a nowym dzierzawca hotelu Moxy
Warsaw Praga nowa umowa franczyzy wraz z innymi, powigzanymi z nig umowami, w tym takze
umowa trdjstronna ze spotkg CPK, ktéra okreslita uprawnienia CPK, jako wiasciciela hotelu, wobec
stron stosunku franczyzy (franczyzodawcy oraz nowego dzierzawcy hotelu).

W dniu 22 lipca 2021 roku Zarzad CPK sp. z 0.0., bedacej jedynym wspdlnikiem reprezentujgcym i
prowadzgcym sprawy CPK — podjat uchwate, na mocy ktdrej zdecydowat o przystgpieniu do realizacji
strategii i podjecia dziatan zmierzajgcych do sprzedazy projektu pn. ,Centrum Praskie Koneser”
Podjecie powyzszej, wspolnej (wraz z wiekszosciowym inwestorem w tym przedsiewzieciu) decyzji ma
istotne znaczenie, gdyz rozpoczyna proces poszukiwania potencjalnego, przysztego nabywcy projektu
KONESER, a w dalszej perspektywie zmierza do sprzedazy tego projektu, co wigzatoby sie z
uzyskaniem przez Emitenta znaczacych przeptywoéw z tego tytutu.

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

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

W ocenie Emitenta ewentualne kolejne zaostrzenie sie sytuacji epidemicznej pod koniec b.r. i na
poczatku 2022 roku moze mie¢ pewien negatywny wplyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg w
odniesieniu do jednego z projektdw Emitenta — mianowicie na Centrum Praskie Koneser (dalej :
.CPK”). Od II kwartatu 2020 roku we wspomnianym projekcie wystepowat uje bowiem przejsciowo
stan obnizonych przychodéw uzyskiwanych przez spdtke celowg realizujgca ten projekt, co wynikato to
z okresowego obnizenia poziomu czynszéw najmu powierzchni handlowych na terenie CPK. Obnizenie
przychoddw wynika z faktu, ze cze$¢ dziatalnosci CPK polega na wynajmowaniu powierzchni
komercyjnej pod dziatalnos¢ gastronomiczng, hotelowg, konferencyjno-wystawienniczg oraz handlowa,
ktéra z uwagi na wprowadzone regulacje w zakresie przeciwdziatania rozprzestrzenia sie wirusa SARS-
CoV-2 i wprowadzony stan epidemii zostata ograniczona. Ewentualne ponowne zaostrzenie
istniejgcych ograniczen (lub wprowadzenie nowych) mogtoby negatywnie wptyng¢ na przychody
uzyskiwane przez CPK. Emitent ocenia jednak, ze wplyw kolejnych ograniczeri pandemicznych nie



bedzie tak znaczacy jak w roku 2020, gtéwnie z uwagi na postepujgcy program masowych szczepien,
a tym samym Emitent zaklada, ze poziom osigganych czynszéw z wynajmu wspominanych
powierzchni powinien sie ustabilizowaé, a w miare jak znoszone bedg kolejne obostrzenia dotyczace
funkcjonowania centréw handlowych, obiektdw gastronomicznych oraz niektorych punktéw
ustugowych, powinien zacza¢ systematycznie wzrastac.

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

W ocenie Emitenta, podstawowe czynniki ryzyka i zagrozenia nie ulegly istotnym zmianom w stosunku
do ujawnionych w sprawozdaniu za rok obrotowy 2020. Oczywiscie nowym ryzykiem powszechnym,
whasciwym takze dziatalnosci Emitenta i jego Grupy Kapitatlowej pozostaje aktualna sytuacja
epidemiczna zwigzana z zakazeniami wirusem SARS-CoV-2.

Z uwagi na strategie Emitenta realizacji inwestycji na rynku nieruchomosci za posrednictwem spétek
celowych, powotywanych wylacznie w celu realizacji konkretnego przedsiewziecia, czynniki, ktore
moga mie¢ wptyw na wynik finansowy Emitenta oraz Grupy Kapitatowej dotycza go przede wszystkim
w spos6b posredni — poprzez swoje oddziatywanie na dziatalnos¢ spétek celowych. Do takich
czynnikdw i zagrozen zaliczy¢ nalezy w szczegolnosci:

a) Ryzyko niesystematycznosci przychodow i zyskow - Dzialalno$¢ deweloperska
charakteryzuje nieregularno$¢ generowania przychodow. 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 do$wiadczy¢ zjawiska sezonowosci przychodow
wynikajgcego z sezonowosci w branzy budownictwa. Trudnosci w pozyskiwaniu kolejnych
nieruchomosci oraz ewentualne przediuzanie procesu realizacji przedsiewziecia, a nastepnie
sprzedazy wytworzonej powierzchni uzytkowej mogg spowodowac, ze przejéciowo Emitent nie
bedzie w stanie wypracowaé zysku w segmencie dziatalnosci deweloperskiej. Powyzsze ryzyko
jest szczegdlnie zauwazalne w przypadku Emitenta, ktdry zgodnie ze swojg strategie
koncentruje sie na projektach atrakcyjnych lokalizacyjnie i ekonomicznie, lecz czestokroé¢
skomplikowanych pod wzgledem prawno — administracyjnym. Dla ograniczenia niekorzystnego
wptywu opisywanych czynnikdw, Emitent stara sie réwnolegle realizowac kilka przedsiewzie¢
deweloperskich, ktore generujg wptywy w réznych momentach.

b) Ryzyko utraty zdolnosci do obstugi zadtuzenia lub upadiosci — spdtki celowe Emitenta,
wskutek np. problemdéw z zarzadzaniem realizowanymi przedsiewzieciami lub wskutek zdarzen
od nich niezaleznych moga np. nie by¢ w stanie zakonczy¢ realizowanych inwestycji lub koszty
inwestycji mogg znaczaco wzrosng¢. W efekcie spdtka celowa moze nie by¢ w stanie w petni
wywigzac sie ze swoich zobowigzan wobec wierzycieli lub w skrajnym przypadku moze ogtosi¢
upadtosé, wskutek czego Emitent moze nie odzyskac czesci lub catosci zainwestowanych w nig
$rodkéw. Emitent réwniez finansuje swojg dziatalnos¢ trzyletnimi obligacjami o zmiennej stopie
procentowej. Terminy pozyskania srodkéw z realizowanych projektow deweloperskich moga nie
by¢ zbiezne z terminami zapadalnosci poszczegdlnych serii obligacji, co powoduje ryzyko
zwigzane z potencjalnym rolowaniem (nowg emisjg) obligacji w celu sptacenia obligacji
zapadajacych — zmieniajgca sie sytuacja rynkowa lub inne czynniki mogg spowodowac, ze
zrolowanie cze$ci lub catoéci zapadajgcych obligacji nie bedzie mozliwe. W celu
zminimalizowania tego ryzyka, Emitent dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z
podejmowanych przedsiewziec¢ i na biezgco monitoruje postep prac i koszty i ptynnos$¢ kazdego
przedsiewziecia oraz odpowiednio dostosowuje terminy wycofywania Srodkow z poszczegdinych
projektow.
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d)
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Ryzyko niepozyskania, nieprzediuzenia lub zazadania wczesniejszej splaty kredytu
badz innych zobowigzan finansowych — finansowanie spdtek celowych Emitenta odbywa
sie najczesciej poprzez finansowanie bankowe, Emitent finansuje swojg dziatalnos¢ trzyletnimi
obligacjami o zmiennej stopie procentowej. W przypadku — w szczegdlnosci - niekorzystnej
sytuacji na rynku finansowym lub niekorzystnej oceny danego przedsiewziecia przez instytucje
finansowe mogg wystgpi¢ trudnosci z pozyskaniem finansowania niezbednego do uruchomienia
przedsiewziecia, badz tez trudnosci z przesunieciem terminu sptaty kredytu (w przypadku gdy
Emitent bedzie zabiegat o takie przesuniecie). Moze takze wystgpic¢ zadanie banku wczesniejszej
sptaty kredytu lub obligatariuszy wczesniejszej sptaty obligacji, w przypadku niewywigzywania
sie Emitenta lub spétki celowej z obowigzkéw okresSlonych stosownymi umowami. Ewentualne
wystgpienie powyzszych sytuacji mogtoby zmusi¢ Emitenta lub spdtke celowg do wczesniejszej
sprzedazy catosci lub czesci nieruchomosci badz do wstrzymania realizacji projektu/projektow,
co odbitoby sie negatywnie na efektywnosci finansowej danego przedsiewziecia. W celu
unikniecia takich sytuacji, Emitent i spotki celowe bedg zachowywac bezpieczng strukture
kapitatowg i zarzadza¢ biezacg ptynnoscig finansowa, jak réwniez prowadzi¢ aktywny
monitoring rynku instytucji finansowych. Prognozowanie przysztych przeptywdw pienieznych,
poprzez monitoring sptywu naleznosci i projekcje kosztow, bedzie procesem ciggtym.

Ryzyko stopy procentowej - zmiennos¢ rynkowych stop procentowych moze mie¢ wptyw na
koszt obstugi zadtuzenia przez spotki celowe lub przez Emitenta. Ewentualny wzrost stép
procentowych obnizy efektywnoS¢ finansowg realizowanych przedsiewzie¢ i wplynie na
obnizenie wyniku finansowego. Niepozadane konsekwencje wzrostu stép procentowych mozna
ograniczy¢ poprzez efektywne zarzadzanie strukturg zadtuzenia, dobierajgc - w zaleznosci od
rozwoju sytuacji - instrumenty dtuzne o statym lub zmiennym oprocentowaniu

Ryzyko zwigzane z udzielonymi pozyczkami, poreczeniami - Emitent finansuje projekty
deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spotkom celowym badz tez za pomoca
kredytéw zacigganych bezposrednio przez te spotki. Sptata takich pozyczek badz kredytow jest
uzalezniona od kondyciji finansowej spdtek celowych, ktéra determinowana jest w szczegdlnosci
rzeczywistg realizacjg zaktadanego harmonogramu konkretnych przedsiewzie¢. Konsekwencijg
ewentualnych opdznien w harmonogramie realizacji poszczegdinych przedsiewzie¢
deweloperskich moze by¢ niemozno$¢ sptaty pozyczki na rzecz Emitenta badz tez niemoznosc¢
sptaty kredytu przez spotke celowa. W takiej sytuacji Emitent bedzie musiat sie liczy¢ z brakiem
terminowej spfaty pozyczki. 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 zawierat i bedzie zawierat
transakcje z podmiotami powigzanymi, w szczegdlnosci umowy pozyczki ze spotkami zaleznymi.
Transakcje z podmiotami powigzanymi mogg stanowi¢ przedmiot badania organdéw
podatkowych w celu stwierdzenia, czy byly one zawierane na warunkach rynkowych i czy wobec
tego podmiot prawidtowo 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 zakwestionujg rynkowos¢ warunkéw wybranej
transakcji z podmiotem powigzanym, co mogiloby powodowa¢ koniecznosci zaptaty
dodatkowego podatku wraz z odsetkami za zwioke.

Ryzyko zwigzane z niepozyskaniem atrakcyjnych gruntéow inwestycyjnych -
rentowno$c¢ realizowanych projektow w duzym stopniu determinowana jest przez zdolno$¢ do
pozyskania po konkurencyjnych cenach atrakcyjnych gruntéw pod zabudowe oraz ich
wilasciwego zagospodarowania. Zdolno$¢ do pozyskiwania atrakcyjnych gruntow jest
uzalezniona nie tylko od sprawnosci Emitenta w tym zakresie, ale takze od obiektywnych
czynnikow rynkowych, takich jak: niewystarczajgca podaz gruntow w danej okolicy, brak
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ograniczony zaséb terendw
posiadajacych wymagang infrastrukture. Cechg szczegdlng dziatalnosci Emitenta jest
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ograniczanie powyzszego ryzyka poprzez aktywne poszukiwanie atrakcyjnych gruntéw, cho¢ o
bardziej ztozonej sytuacji prawnej lub wihascicielskiej oraz poprzez realizacje projektéw takze w
kooperacji z ich dotychczasowym wtascicielem, jako wspdtinwestorem.

Ryzyko zwigzane z postepowaniami administracyjnymi — prowadzenie dziatalnosci
deweloperskiej uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolet administracyjnych, budowlanych,
ktérych uzyskanie moze sie wigzac ze znacznymi opdznieniami w realizacji inwestycji. Emitent
ogranicza powyzsze ryzyko spotki celowej poprzez zachowanie najwyzszej starannosci w ramach
poszczegdlnych postepowan administracyjnych, dobdr kompetentnych i doswiadczonych
partnerow biznesowych, staty nadzor nad procesami organizacyjnymi.

Ryzyko zwigzane z protestami spotecznymi i Zadaniami okolicznych mieszkancéow —
istotna czesS¢ z projektow deweloperskich realizowanych przez spétki celowe Emitenta (jak na
przyktad ,Roma Tower”, Ziota 44 czy Centrum Praskie Koneser) sg realizowane na
nieruchomosciach potozonych w Scistych centrach miejskich, sgsiadujgcych z gesta, nierzadko
zabytkowag zabudowg mieszkaniowa, wielorodzinng. Realizacja projektéw deweloperskich na
tych nieruchomosciach moze rodzi¢ sprzeciwy badz protesty mieszkancow czy uzytkownikow
sgsiednich nieruchomosci. Protesty te mogg z kolei wptyng¢ negatywnie na bieg postepowan
administracyjnych dotyczacych projektéw. Emitent minimalizuje opisane ryzyko doktadajac
najwyzszej starannosci juz na etapie projektowania budynkow i przygotowania dokumentacji,
prowadzac dialog ze stronami postepowania i starajgc sie rozstrzygnac wszelkie watpliwosci w
toku postepowan administracyjnych.

Ryzyko wad prawnych nieruchomosci (ryzyko zwigzane z transakcja nabycia
nieruchomoséci) — 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 prowadzic do utraty wiasnosci takiej
nieruchomosci. W celu zminimalizowania tego ryzyka Emitent wnikliwie bada stan prawny
nieruchomoéci oraz doklada nalezytej starannosci w zakresie stosowania mechanizmdow ochrony
prawnej nabywcy, w tym korzystajgc z doradcow prawnych o odpowiedniej renomie i
doswiadczeniu na rynku nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcow robot budowlanych, opdéznien w
realizacji tych robét lub ze wzrostem ich kosztéw - Emitent oraz jego spotki celowe nie
prowadzg robdt budowlanych. Zadania te sg powierzane wyspecjalizowanym podmiotom
prowadzgcym dziatalno$¢ budowlang. W umowach z wykonawcami Emitent zastrzega stosowne
postanowienia dotyczace odpowiedzialnosci wykonawcéw z tytutu niewykonania badz
nienalezytego wykonania powierzonych im prac, a takze zakresu ich obowigzkéw w okresie
gwarancji. Pomimo, ze Emitent nadzoruje wykonanie tych prac (w szczegdlnosci w ramach
nadzoru inwestycyjnego), to jednak nie moze gwarantowal, ze wszystkie prace zostang
wykonane terminowo i w sposdb prawidtowy. W szczegdlnosci takie zdarzenia jak: zmiana
decyzji administracyjnych dotyczacych budowy, wszczecie postepowan administracyjnych w
zwigzku z budowa (gtéwnie postepowan kontrolnych), wzrost cen materiatéw budowlanych,
wzrost kosztow zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikdw, badz niedobdr pracownikéw,
wypadki przy pracy, zte warunki atmosferyczne etc. mogg spowodowac, ze wykonawca nie
wykona swych zobowigzan w sposdb zgodny z umowa, zwiaszcza nie wykona ich w terminie
przyjetym w harmonogramie badz za wynagrodzenie okre$lone w umowie. Konsekwencjami
tego stanu rzeczy mogg by¢ opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztow
tego projektu, czy powstanie sporu z wykonawcg. Szczegdlnym rodzajem opisywanego ryzyka
jest utrata ptynnosci finansowej przez wykonawcow, ktdrym zlecono wykonanie okreslonych
prac badz robot. Utrata ptynnosci finansowej moze doprowadzi¢ do opdznien w realizacji prac
albo tez catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce, co spowoduje konieczno$¢ jego
zmiany. Wszelkie opdznienia oraz koszty zwigzane z niewykonaniem badZ nienalezytym
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wykonaniem umow przez wykonawcow mogg istotnie, negatywnie wptyna¢ na wynik finansowy
projektu deweloperskiego, a w rezultacie na dziatalno$¢ gospodarczg i sytuacje finansowg Grupy
Emitenta. Grupa ogranicza powyzsze ryzyko poprzez podejmowanie wspotpracy 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 — Dziatalno$¢ Emitenta i jego spotek celowych zaktada, ze w toku eksploatacji
wzniesionych w ramach projektow developerskich budynkdéw spétki celowe Emitenta bedg
wynajmowaty powierzchnie uzytkowe na cele komercyjne. Ta dziatalno$¢ moze narazac je na
odpowiedzialno$¢ wynikajgcg z uméw najmu badz tez ze zobowigzan poprzedzajgcych zawarcie
tych umoéw (np. oddania w najem okreslonej powierzchni w danym terminie). Odpowiedzialnos¢
ta moze obejmowac m.in. roszczenia najemcdw o odszkodowanie bgdz tez o obnizenie czynszu.
W razie zasadnosci tych roszczen, spétki z Grupy Kapitatowej Emitenta mogg ponies¢ okreslone
koszty wynikajgce z ich zaspokojenia. Dziatalno$¢ polegajgca na wynajmie pomieszczen niesie
ze sobg takze koniecznoS¢ znalezienia podmiotéw zainteresowanych najmem powierzchni, jak
rowniez ryzyko niewypfacalnosci najemcow badz tez braku z ich strony woli do przedtuzenia
umdéw najmu. Jesli spotkom z Grupy nie uda sie pozyska¢ najemcéw, badz tez przedtuzyc
zawartych umdéw najmu na korzystnych dla Emitenta warunkach moze to mieé niekorzystny
wplyw na sytuacje finansowg Grupy. Nadto, jesli zdolnos¢ finansowa najemcdw pogorszy sie w
krétkim lub Srednim terminie, tak ze nie bedg oni w stanie wykonywac swoich zobowigzan
wzgledem wynajmujacych, woéwczas dochody Grupy z tytutu najmu moga ulec istotnemu
zmniejszeniu. Z wynajmem nieruchomosci zwigzana jest takze konieczno$¢ jej nalezytego
utrzymania.

m) Ryzyko niepozyskania nabywcow zakonczonego przedsiewziecia deweloperskiego —
sytuacja taka moze mie¢ miejsce w przypadku np. wystgpienia wad prawnych nieruchomosci,
nietrafionej lokalizacji, pogorszenia sie sytuacji rynkowej. W efekcie spotka celowa, a w
konsekwencji Emitent moze nie odzyskac czesci lub catosci zainwestowanych w nieruchomosc¢
$rodkow, co niekorzystnie wptynie na efektywnos¢ finansowa realizowanych przedsiewzie¢
Emitenta. W celu unikniecia tego ryzyka, Emitent dochowuje nalezytej starannosci, badajgc stan
prawny nieruchomosci przed ich kupnem.

n) Ryzyko ptynnosci - Nieruchomosci nalezg do aktywow, ktdrych zbycie po cenie rynkowej jest
zwykle procesem diugotrwatym i wymaga aktywnego poszukiwania nabywcy. Dilugotrwate
opOznienie w sprzedazy moze negatywnie wptyngé na efektywnos¢ finansowg przedsiewzie¢
realizowanych przez Emitenta oraz na ptynno$¢ samego Emitenta. Emitent poprzez wptyw
wywierany na spotki celowe minimalizuje ryzyko ptynnosci, dochowujgc najwyzszej starannosci
w przygotowaniu procesu sprzedazy i wykorzystujgc wszystkie dostepne kanaty sprzedazy.

o) Ryzyko wyceny - nieruchomosci wymagajg wyceny zaréwno na etapie zakupu, jak sprzedazy.
Ewentualny btad wyceny moze byc przyczyng zakupu nieruchomosci po cenie wyzszej od jej
wartosci rynkowej lub sprzedazy po cenie nizszej od wartosci rynkowej. Takie zdarzenia
mogtyby mie¢ negatywny wpltyw na efektywno$¢ finansowg realizowanych przez Emitenta
przedsiewzie¢. Emitent i spotki celowe bedg zachowywac szczegdlng starannosS¢ w szacowaniu
wartosci nieruchomosci.

P) Ryzyko dalszego rozwoju lub utrzymania stanu pandemii COVID-19 - W przypadku
Emitenta i jego Grupy Kapitatowej pandemia COVID-19 nie ma obecnie istotnego, negatywnego
wplywu na cato$ciowg sytuacje finansowg Grupy, w tym na osiggane wyniki finansowe w tych
okresach. Niemniej zapowiedzi i przewidywania w zakresie rozwoju tzw. ,czwartej fali zakazen”
nakazujg ostrozno$¢ w ocenie przysztych wynikdw osigganych przez jeden z projektow Grupy —
tj. Centrum Praskie Koneser (wiecej o tym ryzyku w punkcie 5 powyzej).

Do czynnikéw ryzyka o mniejszym znaczeniu dla Emitenta, z uwagi na mate prawdopodobienstwo ich
ziszczenia sie lub ograniczony wptyw takiego ryzyka na sytuacje prawng lub finansowg Emitenta oraz
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Grupy Kapitatowej, nalezy zaliczy¢ takze: ryzyko wywlaszczenia nieruchomosci na cele publiczne,
ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig z tytutu ochrony $rodowiska za zanieczyszczenia nieruchomosci,
ryzyko utraty kontroli nad spotkami celowymi, ryzyko wad prawnych spétek celowych, ryzyko zwigzane
z brakiem odpowiedniej infrastruktury nieruchomosci inwestycyijne;j.

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 konkurencji.

7 Sezonowosc lub cyklicznos¢ dziatalnosci Emitenta

Dziatalno$¢ Emitenta nie charakteryzuje sie sezonowoscig lub cyklicznoscia.

8 Emisja, wykup i spilaty nieudzialowych i kapitalowych
papierow wartosciowych

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

9 Informacje dotyczace wyplaconej Ilub zadeklarowanej
dywidendy

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do dnia 30 czerwca 2021 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 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku nie nastgpity istotne zmiany dotyczace
zobowigzan warunkowych.

11 Opis organizacji Grupy Kapitatowej 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 Sgdowego, pod numerem
KRS 0000033065.

Emitent, wraz ze swymi jednostkami zaleznymi tworzy Grupe Kapitatowa. Na dzien 30 czerwca 2021
roku w sktad 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 %
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Realty 4 Management sp. z 0.0. POLSKA 100 %

Realty 3 Management sp. z o0.0. Projekt

o)
Developerski 3 sp.k. POLSKA 100 %
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 o0.0. 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 o.0. POLSKA 100 %
zsrlfadzame Sezam Sp. z o0.0. Nowy Sezam 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. 23 POLSKA 49,44 %
Centrum P_raskle _Kone,ser ;potka 2z3 ograniczong POLSKA 40,00 %
odpowiedzialnoscig spotka jawna
PW sp. z 0.0. 23 POLSKA 45,00 %
PW sp. z 0.0. sp. k.2* POLSKA 44,99 %
Dolne Miasto Sp. z 0.0. 23 POLSKA 50%
Projekt Rybaki-tansk sp. z 0.0. %3 POLSKA 49%
Projekt Rybaki-tansk sp. z 0.0. sp.k. 3 POLSKA 99,90%

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

2 jednostka objeta konsolidacia metodg praw wtasnosci;

? udziat w catosci posrednio, poprzez inne spotki nalezace do Grupy;

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

12 Zmiany w strukturze Emitenta i jego Grupy Kapitatowej

W I pdtroczu 2021 roku nastgpita techniczna zmiana charakteru udziatu Emitenta w spétce Centrum
Praskie Koneser sp. z 0.0. sp. k. — obecnie Emitent jest posrednim wspdinikiem w tej spotce, 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 spotek celowych dochodzi do zmian (podwyZzszania lub
obnizania) wkiadow w spotkach celowych, ale operacje te w I pdtroczu 2021 roku nie skutkowaty
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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
0.0. sp. k. Emitent, poprzez swojg jednostke zalezng: 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 ok. 14 min z}, co
nastapito bez zmiany dotychczasowej struktury udziatu w zysku/majatku spotki stowarzyszonej.

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

13 Stanowisko Zarzadu co do prognoz

Emitent nie publikowat prognoz na rok 2021 r.

14 Istotni akcjonariusze

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 gtoséw byli:

o Liczba akcji Udziat w kapitale ~__ JdZiatw
Akcjonariusz Liczba glosow zakladowym (%) ogoln(,e] liczbie
gtosow (%)
Fundusze QUERCUS TFI S.A.! 994.119 9,76 9,76
Nationale-Nederlanden  Otwarty 1.000.000 9,81 9,81
Fundusz Emerytalny
Maciej Radziwitt 657.149 6,45 6,45

1dane na podstawie Zawiadomienia otrzymanego od Quercus TFI S.A. w dniu 9 lutego 2021 roku;

W dniu 9 lutego 2021 roku Emitent otrzymat od Quercus TFI S.A. zawiadomienie o spadku tgcznego
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 akcji Emitenta, stanowigcych 10,03%. Po zmianie udziatu
Quercus TFI SA posiadajg 994.119 akcji Spotki, co stanowi 9,76% w 0golnej liczbie gtosdw.

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub
posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5 % ogodlnej liczby gtoséw na dzien przekazania
raportu pétrocznego (29 wrzesnia 2021 r.), s3:

. . Liczba akcji Udzial w kapitale U dZ|_al_ w
Akcjonariusz Liczba glosow zaktadowym (%) ogolnej liczbie
9 Y ° glosow (%)
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 994.119 9,76 9,76
Nationale -Nederlanden Otwarty 1.003.649 9,81 9,81

Fundusz Emerytalny. *

L dane na podstawie wykazu akcjonariuszy uprawnionych do udziatu w ZWZ Spotki w dniu 23 czerwca 2021 roku;

W dniu 9 lipca 2021 roku Emitent otrzymat od Pana Macieja Radziwitta zawiadomienie o spadku
tacznego zaangazowania w catkowitej liczbie gtosow na Walnym Zgromadzeniu BBI Development S.A.
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Przed zmiang Pan Maciej Radziwitt posiadat 657.149 akcji Emitenta, stanowigcych 6,45%. Po zmianie
udziatu Pan Radziwitt posiada 157.149 akgcji Spdtki, co stanowi 1,54 % w ogodlnej liczbie gtosdw.

15 Akcje Emitenta w posiadaniu czionkow organow Emitenta

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu pétrocznego (29 wrzesnia br.) oraz
na dzien przekazania raportu kwartalnego za I kwartat 2021 rok (31 maja br.) w posiadaniu cztonkow
organéw Emitenta znajdowata sie nastepujaca liczba akcji BBI Development S.A.:

Imie i nazwisko Na dzien 29.09.2021 Na dzien 31.05.2021

Osoby zarzadzajace

Michat Skotnicki 410.325 410.325
Piotr Litwinski 122.700 115.500
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 157.149 657.149
Karol Zbikowski 0 0
Artur Lebiedzinski 0 0
Wojciech Napidrkowski 0 0

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

W dniu 30 czerwca 2021 r. 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
transakcji nabycia 7.200 sztuk akcji Spotki (otrzymanie wiasnosci akcji w zwigzku z podziatem majatku
wspdinego)

W dniu 9 lipca 2021 r. Zarzad BBI Development S.A. otrzymat Zawiadomienie w trybie art. 19 ust. 1
Rozporzadzenia MAR od p. Macieja Radziwitta (Cztonka Rady Nadzorczej ), o dokonanej przez niego
transakcji zbycia 500.000 sztuk akcji Spotki.

18 Postepowania sadowe, administracyjne i arbitrazowe

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku nie toczyly sie postepowania sgdowe,
arbitrazowe lub administracyjne, ktére dotyczytyby zobowigzan lub wierzytelnosci Emitenta lub
jednostki od niego zaleznej, a wywieratyby lub mogtyby wywiera¢ istotny wplyw na sytuacje
finansowg Emitenta lub Grupy Kapitatowe;j.

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

W okresie 1 stycznia — 30 czerwca 2021 roku Emitent ani spotki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej
Emitenta nie udzielaty poreczen ani gwarancji podmiotom spoza Grupy Kapitatowe;j.

Emitent jest strong umowy, na mocy ktérej jest zobowigzany w ramach gwarancji bankowej
udzielonej przez mBank S.A. Gwarancja dotyczy pfatnosci za wynajmowang przez Emitenta
powierzchnie biurowg, kwota gwarancji wynosi 51.201,27 Euro (piecdziesigt jeden tysiecy dwiescie
jeden Euro 27/00). Beneficjentem gwarancji jest Bletwood Investment Sp. z 0.0. — podmiot
wynajmujgcy powierzchnie biurowg Emitentowi. Zabezpieczeniem gwarancji jest kaucja (32.000 zf)
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 $roédrocznym skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za okres od 1 stycznia 2021 do 30 czerwca 2021 oraz w niniejszym
sprawozdaniu z dziatalnosci nie istniejg zadne inne informacje, ktére miatyby istotne znaczenie dla
oceny sytuacji Emitenta i jego Grupy Kapitatowe;j.

22 Wskazanie zdarzen w dzialalnosci Emitenta oraz Grupy
Kapitatlowej BBI Development S.A., ktore nastapily w okresie
od 1 lipca 2021 roku do dnia przekazania raportu
potrocznego

Do istotnych zdarzen w dziatalnosci Grupy, jakie nastapity po dniu 30 czerwca 2021 r. nalezy zaliczy¢
postep w procesie pozyskiwania inwestora zewnetrznego dla projektu ,Roma Tower”, a w
szczegolnosci  pozytywny wynik zakonczonego przez tego inwestora badania due diligence.
Okolicznosci te zostaty szerzej opisane w punkcie 4.2.1. powyzej.

Istotnym zdarzeniem, z punktu widzenia strategii i realizowanych przez Emitenta zamierzen, byto
takze podjecie przez obu wspolnikdw spotki CPK sp. z 0.0. decyzji o przystgpieniu do realizacji dziatan
zmierzajacych do sprzedazy projektu Centrum Praskie KONESER.

Po dniu bilansowym az do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie wystgpity zadne inne
zdarzenia, ktére mogtyby w znaczacy sposdb wptynaé na przyszie wyniki finansowe Emitenta.

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

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

a) pozyskanie zewnetrznego inwestora dla projektu ,Roma Tower”, wniesienie nieruchomosci projektu
do nowej spdtki celowej i znaczace jej dofinansowanie, przy jednoczesnym uruchomieniu prac
realizacyjnych i czeSciowego uptynnienia udziatbw Grupy Emitenta w tym projekcie, co pozwoli na
zwiekszenie ptynnosci Grupy Emitenta,
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b)

<)

d)

awansowanie dziatan zmierzajgcych do sprzedazy projektu Centrum Praskie Koneser, w odniesieniu
do ktdrego istotnym dziataniem bedzie stabilizacja i optymalizacja przychoddw po okresie epidemii i
zwigzanych z nig obostrzeniach oraz zakazach (w szczegdlnosci ograniczen w funkcjonowaniu galerii
handlowych, hoteli, czy gastronomii)

doprowadzenie do korca procesu sprzedazy, rozliczenia i pozyskania $rodkdw finansowych z projektu
Ztota 44, w ktdrych zakonczono realizacje fazy deweloperskiej: projekt Ztota 44 (w odniesieniu do
ostatnich apartamentéw), ,

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

uzyskiwanie przychodéw z kontraktéow ustugowych w zakresie prac projektowych i zarzadzania
przedsiewzieciami deweloperskimi, realizowane przez Grupe,

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

Warszawa, dnia 29 wrzesnia 2021 roku
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