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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Spolki i Grupy Kapitatowej
BBI Development S.A.
za I poitrocze 2018 roku

Niniejsze sprawozdanie stanowi podiroczne sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta oraz
Grupy Kapitalowej BBI Development S.A. (dalej: ,Emitent”, ,Spotka”), stanowigce
zalacznik do jednostkowego oraz skonsolidowanego raportu potrocznego sporzadzanego
za I potrocze 2018 roku.

Niniejsze sprawozdanie zostalo sporzadzone zgodnie z wymogami okreslonymi w
rozporzadzeniu Ministra Finansow w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
czlonkowskim z dnia 29 marca 2018 r. (t. jedn. Dz. U. 2018, poz. 757).
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1 Zasady sporzadzenia srodrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta, stanowigce cze$¢ raportu
potrocznego, zostato sporzadzone zgodnie z wymogami wskazanymi w Rozporzadzenia Ministra
Finansow w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebgdacego panstwem cztonkowskim z dnia 29 marca 2018 r. (t. jedn.: Dz.U. 2018, poz.
757) oraz zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srddroczna
sprawozdawczo$¢ 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 2018 zawarte w sprawozdaniu finansowym
zostaty przeliczone na EURO wedtug nastepujgcych zasad:

a) poszczegdlne 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. 4,3616 PLN/Euro

b) poszczegdlne pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych
przeliczone zostaty na euro wedtug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng $rednich kursow
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla waluty, w ktdrej zostaty sporzadzone informacje
finansowe podlegajgce przeliczeniu, obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakoriczonego
miesigca roku obrotowego tj. 4,2395 PLN/Euro

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

Grupa Kapitatlowa BBI Development (skonsolidowane sprawozdanie finansowe)

Aktywa Grupy Kapitatowej na 30 czerwca 2018 roku wynosity 382.768 tys. zt (87.759 tys. euro), zas
kapitat wtasny, przypadajacy akcjonariuszom Spotki wynosit 183.597 tys. zt (42.094 tys. euro). Okres
od 1 stycznia do 30 czerwca 2018 roku Grupa Kapitatowa zamkneta stratg na dziatalno$ci operacyjnej
w kwocie minus 6.238 tys. zt (minus 1.471 tys. euro) i stratg netto w kwocie minus 11.021 tys. zt
(minus 2.600 tys. euro).

Podstawowy wptyw na wynik osiggniety w I pétroczu 2018 r. miaty:

w tys. zt tys. €
Udzia’f. w  wyniku jednostek wspéffk.ontrolowanych, (2.060) (486)
konsolidowanych metodg praw wtasnosci
Przychody ze sprzedazy wyrobow i ustug 6.566 1.549
Koszty dziatalnosci operacyjnej (11.261) (2.656)



Gotéwka i jej ekwiwalenty na 30 czerwca 2018 roku wynosity 7.014 tys. zt (1.608 tys. euro), co
stanowito 1,83 % aktywow Grupy Kapitatowej.

Ponizsza tabela przedstawia strukture i zagregowane pozycje ze skonsolidowanego sprawozdania z
sytuacji finansowej (bilansu) Grupy na dzien 30 czerwca 2018 oraz na dzien 31 grudnia 2017

Udziat w Udziat w
Struktura aktywoéw Grupy na podane dni: 2018-06-30 | aktywach |2017-12-31 | aktywach
Nieruchomosci inwestycyjne 182 0,05% 182 0,05%
Inwestycje w jednostkach powigzanych wycenianych
metoda praw wiasnosci 126 875 33,15% 128 612 34,70%
Warto$¢ firmy 23 975 6,26% 23 975 6,47%
Pozostate aktywa trwate 41 766 10,91% 39 487 10,65%
Razem aktywa trwale 192 798 50,37% 192 256 51,88%
Zapasy i zaliczki na zapasy 152 735 39,90% 142 360 38,41%
Aktywa finansowe (pozyczki i wierzytelnosci) 23 313 6,09% 21 090 5,69%
Srodki pieniezne 7 014 1,83% 10 357 2,79%
Pozostate aktywa obrotowe 6 908 1,80% 4 534 1,22%
Razem aktywa obrotowe 189 970 49,63% 178 341 48,12%
Aktywa razem 382768 | 100,00% | 370597 | 100,00%

Udziat w Udziat w
Struktura pasywéw Grupy na podane dni: 2018-06-30 | pasywach |2017-12-31 | pasywach
Kapitat podstawowy 52 308 13,67% 52 308 14,11%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 67 366 17,60% 67 366 18,18%
Pozostate kapitaty 148 849 38,89% 149 053 40,22%
Zyski zatrzymane / niepokryte straty -84 926 -22,19% -73 830 -19,92%
Kapitaty akcjonariuszy mniejszo$ciowych 10 609 2,77% 10 609 2,86%
Razem kapitaly wiasne 194 206 50,74% | 205 506 55,45%
Pozyczki i kredyty 5550 1,45% 48 0,01%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 77 514 20,25% 69 757 18,82%
Pozostate zobowiazania i rezerwy 0 0,00% 0 0,00%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 634 0,69% 2577 0,70%
Razem zobowigzania dlugoterminowe 85 698 22,39% 72 382 19,53%
Pozyczki i kredyty 5843 1,53% 5516 1,49%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 44 940 11,74% 55 821 15,06%
Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw 42 660 11,15% 20 823 5,62%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 9421 2,46% 10 549 2,85%
Razem zobowigzania krétkoterminowe 102 864 26,87% 92 709 25,02%
Pasywa razem 382768 | 100,00% | 370597 | 100,00%




Wybrane wskazniki finansowe dotyczace skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 30

czerwca 2018 oraz na 31 grudnia 2017:

2018-06-30 2017-12-31
Kapitaty wtasne 194 206 205 506
Catkowite zadtuzenie finansowe 133 847 131 142
Suma bilansowa 382 768 370 597
Kapitatly wiasne do catkowitego zadtuzenia 145% 157%
Kapitaty wiasne do sumy bilansowej 51% 55%

Ponizsza tabela przedstawia strukture i zagregowane pozycje z jednostkowego sprawozdania z sytuadji

finansowej (bilansu) Emitenta na dzien 30 czerwca 2018 oraz na dzien 31 grudnia 2017

Udziat w Udziat w
Struktura aktywoéw Emitenta na podane dni: 2018-06-30 | aktywach |2017-12-31| aktywach
Inwestycje w jednostkach powigzanych 177 154 59,53% 174 048 59,76%
Pozostate aktywa trwate 1080 0,36% 1223 0,42%
Pozostate aktywa finansowe 82919 27,86% 71559 24,57%
Razem aktywa trwate 261 153 87,76% 246 830 84,74%
Naleznosci handlowe i pozostate 3439 1,16% 3404 1,17%
Aktywa finansowe (pozyczki i wierzytelnosci) 30 221 10,16% 39 759 13,65%
Srodki pieniezne 1372 0,46% 423 0,15%
Pozostate aktywa obrotowe 1398 0,47% 851 0,29%
Razem aktywa obrotowe 36 430 12,24% 44 437 15,26%
Aktywa razem 297 583 100,00% 291 267 100,00%

Udziat w Udziat w
Struktura pasywéw Emitenta na podane dni: 2018-06-30 | pasywach |2017-12-31 | pasywach
Kapitat podstawowy 52 308 17,58% 52 308 17,96%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominainej 48 254 16,22% 48 254 16,57%
Pozostate kapitaty 58 436 19,64% 74 330 25,52%
Zyski zatrzymane / niepokryte straty 1758 0,59% -15 690 -5,39%
Razem kapitaly wiasne 160 756 54,02% 159 202 54,66%
Wyemitowane dtuzne papiery warto$ciowe 77 400 26,01% 69 729 23,94%
Kredyty i pozyczki 5125 1,72% 0 0,00%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5283 1,78% 4882 1,68%
Razem zobowigzania dtugoterminowe 87 808 29,51% 74 611 25,62%
Kredyty i pozyczki 7114 2,39% 11 940 4,10%
Wyemitowane dtuzne papiery warto$ciowe 35 706 12,00% 43 361 14,89%
Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania 5314 1,79% 1401 0,48%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 885 0,30% 752 0,26%
Razem zobowigzania krotkoterminowe 49 019 16,47% 57 454 19,73%
Pasywa razem 297 583 100,00% 291 267 100,00%




3 Struktura kapitatu zakladowego Jednostki Dominujacej

Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi obecnie 52.307.825,00 ztotych i dzieli sie na 104.615.650 akgji
zwyktych na okaziciela serii A1 o numerach od 000000001 do 104615650 o wartosci nominalnej 0,50
zt (50 groszy) kazda akdja.

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 2018 roku do 30 czerwca 2018 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 2018 roku Emitent dokonat w ramach istniejgcego Programu Emisji Obligacji
("Program"), emisji obligacji ("Obligacje") o facznej wartosci nominalnej 40.300.000,00 PLN
(czterdziesci miliondw trzysta tysiecy ztotych). Wielko$¢ emisji: 40.300 sztuk obligacji na okaziciela
serii BBI0221/2. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 PLN i réwna jest cenie
emisyjnej.

Obligacje zostang wykupione w dniu 22 Iutego 2021 roku. Srodki z emisji obligacji postuzyty
wykupieniu zapadajacych w lutym 2018 r. obligacji Spotki.

W dniu 18 maja br. na podstawie uchwat Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz
BondSpot S.A. obligacje serii BBI0221/2 zostaly wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu
na Catalyst.

W dniu 2 lutego 2018 roku Emitent dokonat czeSciowej sptaty warto$ci nominalnej obligacji serii
BBI0220, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych S.A. w Warszawie i
oznaczonych kodem ISIN: PLNFI1200182 oraz bedacych przedmiotem obrotu zorganizowanego w
alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A. oraz BondSpot S.A. (rynek Catalyst).

Przedmiotowe obligacje zostaty wyemitowane przez Emitenta w dniu 3 lutego 2017 roku, z datg
wykupu oznaczong na 31 stycznia 2020 roku. Jednostkowa warto$¢ nominalna obligacji wynosita
1.000,00 PLN.

Emitent dokonat sptaty nominatu w wysokosci 5.300.000,00 PLN, co odpowiada 10 % facznej
wartoéci nominalnej wszystkich przedmiotowych Obligacji. Jednoczesnie Emitent dokonat splaty
odsetek naleznych od przedmiotowych obligacji za zakonczony okres odsetkowy.

W dniu 22 lutego 2018 roku Emitent dokonat wykupu 35.000 sztuk (trzydziestu pieciu tysiecy)
trzyletnich obligacji oznaczonych jako seria BBI0218 oraz 5.300 (piec tysiecy trzysta) obligagji
oznaczonych jako seria BBI0221. taczna warto$¢ nominalna wszystkich wykupionych obligaciji
wyniosta 40.300.000,00 PLN (czterdziesci miliondw trzysta tysiecy ztotych).

Wykupione obligacje zostaly wyemitowane w ramach obowigzujgcego Programu Emisji Obligadji.
Obligacje zostaty wykupione przez Emitenta stosownie do jego zobowigzari wynikajacych z
warunkéw emisji przedmiotowych Obligacji. Celem wykupu Obligacji moze by¢ wytacznie ich
umorzenie. W wyniku wykupu Obligacje zostaty umorzone.

taczna warto$¢ $wiadczenia spetnionego przez Emitenta z tytutu wykupu Obligacji na rzecz
obligatariuszy byta réwna tgcznej wartosci nominalnej Obligacji, tj. 40.300.000 ztotych, co
odpowiada $redniej, jednostkowej cenie nabycia Obligacji w kwocie 1.000 ztotych. Ponadto w dniu
wykupu Emitent wyptacit obligatariuszom takze kwote odsetek naleznych od Obligacji za okres
odsetkowy zakonczony 22 lutego 2018 roku.



4.1.2 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki

W dniu 28 czerwca 2018 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie przedtuzyto i zmienito treSC upowaznienia dla Zarzadu do
dokonywania nabywania akcji wtasnych Spotki.

Uchwatg nr 18/2018 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia upowazniono Zarzad Spditki do
kontynuowania Programu Skupu Akcji Wiasnych do dnia 30 czerwca 2019 roku. Celem nabycia
akcji wiasnych pozostaje niezmiennie obnizenie kapitatu zaktadowego Spoétki poprzez umorzenie
akgji wkasnych nabytych w ramach Programu Skupu Akcji Whasnych.

4.1.3 Skup akcji wlasnych

Program Skupu Akcji zostat przyjety przez Zarzad Emitenta w dniu 2 grudnia 2015 roku, na
podstawie i w ramach upowaznienia udzielonego Zarzadowi uchwatg Nr 23/2015 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia z dnia 26 czerwca 2015 roku.

Program skupu akcji wiasnych zakfadat skup do 5,8 min akgji za nie wiecej niz 2,92 min zt. Akcje
miaty by¢ pierwotnie nabywane do 30 czerwca 2016 roku. Nastepnie w dniu 28 czerwca 2016 roku
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta przedtuzyto oraz dokonato zmiany tresci upowaznienia
udzielonego Zarzadowi do nabywania akgji wiasnych, wydtuzajac okres upowaznienia Zarzadu o
rok, to jest do dnia 30 czerwca 2017 roku. Uchwatg nr 21/2017 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia upowazniono Zarzad Spotki do kontynuowania Programu Skupu Akgcji Wiasnych
takze po dniu 30 czerwca 2017 roku do dnia 30 czerwca 2018 roku. W dniu 30 czerwca 2017 roku
Zarzad Emitenta podjagt uchwate w sprawie przedtuzenia — do dnia 30 czerwca 2018 roku - okresu
realizagji (trwania) Programu Skupu Akgcji Whasnych.

Uchwatg nr 18/2018 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia upowazniono Zarzad Spotki do
kontynuowania Programu Skupu Akcji Wiasnych do dnia 30 czerwca 2019 roku. W dniu 29
czerwca 2018 roku Zarzad Emitenta podjat uchwate w sprawie przedtuzenia — do dnia 30 czerwca
2019 roku - okresu realizacji (trwania) Programu Skupu Akgcji Whasnych.

Do dnia publikacji raportu za I pétrocze 2018 r. Spdtka nabyta 1.769.939 akcji wtasnych.

4.1.4 Wybo6r audytora

W dniu 26 czerwca 2018 r. Rada Nadzorcza BBI Development S.A., po zapoznaniu sie ze
ztozonymi Spoitce ofertami podmiotow Swiadczacych ustugi rewizji finansowej , jak rowniez po
zapoznaniu sie z rekomendacjami Komitetu Audytu, dziatajgc na podstawie art. 66 ust. 4 ustawy o
Rachunkowosci oraz na podstawie artykutu 16.5. pkt c) i artykutu 21.2 pkt. a) Statutu Spotki
wybrata Grant Thornton Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z
siedzibg w Poznaniu (61-131) przy ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88e, wpisang przez Polska Izbe
Biegtych Rewidentow na liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod
numerem 4055, jako podmiotu uprawnionego do badania jednostkowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych za lata 2018 i 2019 oraz do dokonania przegladu jednostkowych i
skonsolidowanych sprawozdan finansowych za pierwsze potrocze 2018 roku oraz za pierwsze
potrocze 2019 roku.

Emitent korzysta po raz pierwszy z ustug Grant Thornton Polska spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa. Wybor zostat dokonany zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i normami zawodowymi.

W dniu 29 czerwca 2018 roku Emitent zawart z w/w podmiotem umowe na realizacje ustug
badania i przegladu sprawozdan finansowych.



4.1.5 Rezygnacja Czitonka Rady Nadzorczej

W dniu 6 lutego 2018 roku, Pan Jan Emeryk RoSciszewski ztozyt rezygnacje z petnienia funkgji
Czlonka Rady Nadzorczej.

4.2 Zdarzenia dotyczace spoétek celowych

4.2.1 Projekt ,Roma Tower”

W dniu 6 stycznia 2018 roku Emitent powzigt wiadomos¢ o tym, ze Wojewoda Mazowiecki
wydat rozstrzygniecie nadzorcze dotyczace miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Poznanskiej w Warszawie. Na mocy rozstrzygniecia nadzorczego
Wojewody Mazowieckiego wydanego w pierwszych dniach 2018 roku stwierdzono niewaznos¢
szeregu zapisdw planu. Jednakze, uchylone rozstrzygnieciem postanowienia planu nie maja
istotnego znaczenia dla realizacji projektu ,Roma Tower” w jego zamierzonym przez Emitenta
ksztalcie. Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Mazowieckiego stwierdza wprawdzie
niewazno$¢ niektdrych zapisow planu, ktére dotyczg terenu, na ktérym spétka celowa
Emitenta zamierza realizowac¢ projekt ,Roma Tower”, ale nie sg to zapisy kluczowe dla
realizacji inwestycji. W szczegdlnosci podkreSlenia wymaga, ze rozstrzygniecie nadzorcze
Wojewody Mazowieckiego pozostawito zapisy planu, ktore dopuszczajg wzniesienie
wysokosciowego, wielofunkcyjnego budynku, do maksymalnej wysokosci 170 metrow.
Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Mazowieckiego nie jest prawomocne i zostato
zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego przez m. st. Warszawa.

4.2.2 Projekt ,Mate Btonia”

W dniu 6 lutego 2018 roku Emitent otrzymat informacje, ze z dniem 25.01.2018 r. stata sie
ostateczna decyzja nr 1985/2017, zatwierdzajgca projekt budowlany oraz udzielajaca spotce
zaleznej tj. Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 S.K.A. pozwolenia na
budowe budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych nr 1 i 2 wraz z zagospodarowaniem terenu i
urzadzeniami budowlanymi (Etap II Zadanie 2 podzadanie 2b) zlokalizowanych w Szczecinie
przy ul. Mate Btonia, w granicach dziatek nr 186/1, 3/166, 186/2 z obrebu 3085.

4.2.3 Projekt ,,Centrum Marszatkowska”

W dniu 10 stycznia 2018 r. spdtka celowa Zarzadzanie Sezam Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Nowy Sezam sp.k. (,Nowy Sezam”), realizujgca projekt ,Centrum
Marszatkowska”, przy ul. Marszatkowskiej 126/134 podpisata z Korporacja Budowlang DORACO
Spétka z 0.0. aneks do umowy o roboty budowlane, ktérej przedmiotem jest wybudowanie
budynku wielofunkcyjnego ,Centrum Marszatkowska”. Data ukonczenia robdt oraz uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku zostata niniejszym aneksem ustalona na dzien 2 maja 2018
roku, zas$ tgczna kwota wynagrodzenia z tytutu realizacji przedmiotu umowy zostata ustalona na
91.940.633,42 PLN netto (stownie: dziewiecdziesigt jeden miliondw dziewieéset czterdziesci tysiecy
szescset trzydziesci trzy ztote 42/100).

W dniu 19 lutego 2018 roku spdtka Nowy Sezam zawarta z Bankiem Pekao S.A. (dalej: ,Bank”)
umowe kredytu dotyczacg finansowania przedsiewziecia ,,Centrum Marszatkowska”.

Na podstawie umowy Bank udzielit Nowy Sezam:

a) kredytu budowlanego — w maksymalnej wysokosci 48.780.000 EUR (czterdziesci osiem
miliondw siedemset osiemdziesigt tysiecy euro) jednak nie wiecej niz 200.000.000 PLN
(dwiescie milionéw ztotych);

b) kredytu inwestycyjnego — w maksymalnej wysokosci 68.000.000 EUR (szes¢dziesigt osiem
milionéw euro);



c) kredytu na finansowanie podatku VAT — w maksymalnej wysokosci 20.000.000 PLN
(dwadziescia milionéw ztotych).

Kredyt budowlany zostat udzielony w celu finansowania lub refinansowania kosztow i wydatkow
zwigzanych z realizacjg Projektu, w tym na splate istniejgcego zadtuzenia z tytutu kredytu
bankowego oraz zadluzenia z tytulu wyemitowanych przez Zarzadzanie Sezam Sp. z o.0.
(komplementariusza Nowy Sezam) obligacji (RB 23/2017 z dnia 30.08.2018), z wylaczeniem
naleznosci z tytutu podatku VAT. Kredyt inwestycyjny zostat udzielony w celu sptaty transzy
budowlanej.

Termin ostatecznej sptaty kredytu budowlanego oraz kredytu VAT zostat okreSlony na dzien 31
grudnia 2019 r. W przypadku kredytu inwestycyjnego spfata nastepuje we wczesniejszej z
nastepujacych dat: w dniu przypadajacym 5 lat po dacie uruchomienia kredytu inwestycyjnego lub
w dniu 31 grudnia 2024.

Z tytutu zaciggnietego kredytu Nowy Sezam zobowigzany bedzie do zaptaty na rzecz Banku
odsetek w oparciu o wskaznik EURIBOR dla kredytow wskazanych powyzej w lit. a) i b) oraz
WIBOR dla kredytu, o ktorym mowa powyzej w lit. c), powiekszonych o marze Banku, ktorej
wysokos¢ nie odbiega od warunkéw rynkowych dla finansowania poréwnywalnych przedsiewzie¢.

W celu zabezpieczenia sptaty kredytu Nowy Sezam ustanowit szereg zabezpieczen rzeczowych i
finansowych, w tym miedzy innymi:

a) hipoteke z pierwszefstwem na nieruchomosci, na ktdérej Projekt jest realizowany do
rownowartosci 200 % kredytu inwestycyjnego

b) hipoteke na nieruchomosci, na ktdrej projekt jest realizowany do réwnowartosci 200 %
kredytu VAT,

c) zastaw rejestrowy na udzialach w Zarzadzaniu Sezam Sp. z 0.0. 0 najwyzszym
pierwszenstwie zaspokojenia, ustanowionym na rzecz Banku do kwoty 200% kwoty
kredytu inwestycyjnego,

d) zastaw rejestrowy na ogole praw Zarzadzania Sezam Sp. z 0.0. jako komplementariusza w
spbtce celowej, o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia do kwoty 200% kwoty
kredytu inwestycyjnego,

e) przelew na zabezpieczenie praw i roszczen spotki celowej na rzecz Banku miedzy innymi z
umowy z Generalnym Wykonawcg i kazdej umowy najmu (w tym z kazdej gwarangji
zaptaty czynszu i innego instrumentu zabezpieczenia z nig zwigzanego),

f) oSwiadczenie spdtki celowej o dobrowolnym poddaniu sie egzekucii.

W dniu 28 marca 2018 roku nastgpito uruchomienie (wyptata) pierwszej transzy kredytu, ktdora
postuzyta m.in. wykupieniu w catosci wszystkich 50.000 obligacji wyemitowanych przez spotke
Zarzadzanie Sezam sp. z 0.0. w dniu 30 sierpnia 2017 roku oraz sptaceniu innych zobowigzan
spotki celowej Nowy Sezam.

Kwota przyznanego kredytu pozwala na sfinansowanie catosci pozostatych kosztéw projektu
Centrum Marszatkowska az do jego zakonczenia wraz ze zrefinansowaniem dotychczasowego
zadtuzenia Projektu.

W dniu 25 kwietnia 2018 roku spétka celowa Nowy Sezam (jako ,Wynajmujacy”) wypowiedziata,
ze skutkiem na dzien 25 kwietnia br., umowe najmu zawartg w dniu 18 sierpnia 2017 r. ze spdtka
zarzadzajgcg wierzytelnosciami (,Najemca”) dotyczacg najmu powierzchni biurowej w budynku
"Centrum Marszatkowska". W nastepstwie ztozonego wypowiedzenia Nowy Sezam zawart z
Najemcg Porozumienie dotyczace rozliczenia dotychczasowych $wiadczen oraz roszczen
wynikajgcych z umowy najmu.

W dniu 18 maja 2018 r. stata sie ostateczna decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla m.st. Warszawy nr 10T/64/U/2018, udzielajgca spétce celowej Nowy Sezam
pozwolenia na uzytkowanie budynku ,,Centrum Marszatkowska”.
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4.2.4 Projekt ,Rybaki-tansk” (nowy projekt Emitenta)

W dniu 29 maja 2018 roku spdtka zalezna od Emitenta: Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt
Developerski 4 sp.k. zawarta z Archidiecezjg Warmiiskg przedwstepng umowe inwestycyjng
dotyczacg nowego, planowanego projektu deweloperskiego, jak réwniez zawigzata — dla
zarzadzania tym projektem — nowg spotke celowg (sp. z 0.0.), ktéra peti¢ bedzie role
komplementariusza wspdlnego przedsiewziecia.

Plan przyjety przez obie Strony przedsiewziecia zaktada, ze nowy projekt deweloperski realizowany
ma by¢ na atrakcyjnym turystycznie i krajobrazowo terenie w gminie Stawiguda, nad jeziorem
tanskim, w wojewddztwie warminsko-mazurskim. Przedmiotem projektu ma by¢ wzniesienie i
komercjalizacja budynku hotelowego o wysokim standardzie (4 gwiazdki) z czescig rekreacyjng
wraz z towarzyszacym mu kompleksem jednokondygnacyjnych domoéw  mieszkalnych
przeznaczonych docelowo do sprzedazy indywidualnym nabywcom.

Projekt bedzie realizowany wieloetapowo, na dwdch nieruchomosciach o fgcznej powierzchni okoto
16,5 ha, ktdre do spotki celowej zostang wniesione przez Archidiecezje Warminska. Jednoczesnie
przedwstepna umowa inwestycyjna zakfada, ze w poczatkowych fazach projektu podmioty z grupy
Emitenta wniosg wkiad do spétki celowej oraz wykonajg prace na rzecz przedsiewziecia o tgcznej
wartosci okoto 15 mIn PLN. Dalsze finasowanie przedsiewziecia realizowane bedzie z wkladow
wiasnych, $rodkow pozyskanych przez spotke celowg w toku komercjalizacji projektu we
wczesniejszych etapach oraz srodkdw zewnetrznych (finansowanie dtuzne). Dopuszcza sie rowniez
przystapienie do projektu dodatkowego partnera kapitatowego.

tgczny koszt projektu szacowany jest wstepnie na ok. 300 min PLN.

Zaktada sie, ze po wniesieniu przez Archidiecezje Warminskg nieruchomosci do spétki celowej
udziat w zysku Archidiecezji wyniesie 51%, za$ spotki zaleznej Emitenta 49%.

Realizacja projektu, w tym przede wszystkim zawarcie przyrzeczonej umowy inwestycyjnej oraz
whniesienie nieruchomosci do spotki celowej, uzaleznione sg od wielu zdarzen przysztych i
niepewnych, z ktorych najistotniejszym jest mozliwos¢ prawna wniesienia nieruchomosci do spotki
celowej (w zwigzku z ograniczeniami obrotu nieruchomosciami rolnymi) oraz uzyskanie stosownej
zgody alienacyjnej ze strony Stolicy Apostolskiej.

4.2.5 Projekt ,,Centrum Praskie Koneser”

W dniu 17 maja 2018 r. staly sie ostateczne decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla m.st. Warszawy nr IIIOT/146/U/2018, nr IIIOT/147/U/2018, nr
I1I0T/148/U/2018 oraz nr IIIOT/149/U/2018 z dnia 16 maja 2018 r., udzielajgce realizujgcej
projekt spotce celowej Centrum Praskie Koneser Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
(,CPK") pozwolenia na uzytkowanie czterech budynkdw biurowo-ustugowych oznaczonych jako
F,H,0,P w ramach Kwartatu Centralnego projektu deweloperskiego ,,Centrum Praskie Koneser”, na
nieruchomosciach przy Placu Konesera w Warszawie.

W dniu 17 maja 2018 roku CPK, podpisata z firmg Temex Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k. z siedzibg w Zakliczynie (jako ,Wykonawca”) umowe o roboty budowlane, ktorej
przedmiotem jest wykonanie prac wykonczeniowych w budynku hotelu Moxy w kompleksie
Centrum Praskie Koneser.

Wynagrodzenie ryczattowe dla Wykonawcy z tytulu realizacji przedmiotu umowy wynosi
4 303 909,68 EURO (18 450 000 PLN) netto, powiekszone o podatek od towardw i ustug.

Planowany termin zakonczenia robét do 30 pazdziernika 2018 roku.
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5 Opis czynnikow i zdarzen, w szczegolnosci o nietypowym
charakterze, majacych znaczacy wplyw na osiagniete wyniki
finansowe

W pierwszym potroczu 2018 roku nie wystagpity zadne zdarzenia o nietypowym charakterze, ktore
miatyby znaczacy wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

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

W ocenie Emitenta, podstawowe czynniki ryzyka i zagrozenia nie ulegty istotnym zmianom w
stosunku do ujawnionych w sprawozdaniu za poprzedni rok obrotowy.

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

a)

b)

c)

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

Ryzyko utraty zdolnosci do obstugi zadtuzenia lub upadiosci — spdtki celowe
Emitenta, wskutek np. probleméw z zarzadzaniem realizowanymi przedsiewzieciami lub
wskutek zdarzen od nich niezaleznych mogg np. nie by¢ w stanie zakonczy¢ realizowanych
inwestycji lub koszty inwestycji mogg znaczaco wzrosngé. W efekcie spétka celowa moze
nie by¢ w stanie w petni wywigzac sie ze swoich zobowigzan wobec wierzycieli lub w
skrajnym przypadku moze ogtosi¢ upadto$¢, wskutek czego Emitent moze nie odzyskac
czesci lub catosci zainwestowanych w nig $rodkdw. Emitent réwniez finansuje swojg
dziatalno$¢ trzyletnimi obligacjami o zmiennej stopie procentowej. Terminy pozyskania
srodkow z realizowanych projektow deweloperskich mogg nie by¢ zbiezne z terminami
zapadalnosci poszczegdlnych serii obligacji, co powoduje ryzyko zwigzane z potencjalnym
rolowaniem (nowg emisjg) obligacji w celu sptacenia obligacji zapadajgcych. W celu
zminimalizowania tego ryzyka, Emitent dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z
podejmowanych przedsiewzie¢ i na biezgco monitoruje postep prac i koszty i ptynnosé
kazdego przedsiewziecia oraz odpowiednio dostosowuje terminy wycofywania $rodkéw z
poszczegdlnych projektéw.

Ryzyko niepozyskania, nieprzediuzenia lub zazadania wczesniejszej splaty
kredytu badz innych zobowigzan finansowych - finansowanie spdtek celowych
Emitenta odbywa sie najczesciej poprzez finansowanie bankowe, Emitent finansuje swoja
dziatalno$¢ trzyletnimi obligacjami o zmiennej stopie procentowej. W przypadku — w
szczegolnosci - niekorzystnej sytuacji na rynku finansowym lub niekorzystnej oceny
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d)

e)

9)

h)

danego przedsiewziecia przez instytucie 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 wystgpi¢ zgdanie banku wczesniejszej splaty
kredytu lub obligatariuszy wczesniejszej sptaty obligacji, w przypadku niewywigzywania sie
Emitenta lub spotki celowej z obowigzkéw okreslonych stosownymi umowami. Ewentualne
wystgpienie powyzszych sytuacji mogtoby zmusi¢ Emitenta lub spotke celowg do
wczesniejszej sprzedazy catosci lub czesci nieruchomosci badz do wstrzymania realizacji
projektu/projektéw, co odbitoby sie negatywnie na efektywnosci finansowej danego
przedsiewziecia. W celu unikniecia takich sytuacji, Emitent i spdtki celowe beda
zachowywacé bezpieczng strukture kapitatowq i zarzadzaé biezacg ptynnoscig finansows,
jak rowniez prowadzi¢ aktywny monitoring rynku instytucji finansowych. Prognozowanie
przysztych przeptywdw pienieznych, poprzez monitoring sptywu naleznosci i projekcje
kosztéw, bedzie procesem ciggtym.

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

Ryzyko zwiazane z udzielonymi pozyczkami, poreczeniami - Emitent finansuje
projekty deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spotkom celowym badz tez za
pomocg kredytéw zacigganych bezposrednio przez te spétki. Sptata takich pozyczek badz
kredytéw jest uzalezniona od kondycji finansowej spdtek celowych, ktéra determinowana
jest w szczegdlnoSci rzeczywistg realizacjg zaktadanego harmonogramu konkretnych
przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych opdznien w harmonogramie realizacji
poszczegdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich moze by¢ niemoznos¢ sptaty pozyczki na
rzecz Emitenta badz tez niemozno$¢ sptaty kredytu przez spétke celowa. W takiej sytuacii
Emitent bedzie musiat sie liczy¢ z brakiem terminowej splaty pozyczki. W celu
ograniczenie ryzyka zwigzanego z realizowanymi projektami, Emitent wspiera i monitoruje
dziatania spdtek celowych prowadzace do realizowania zatozonego harmonogramu
projektow.

Ryzyko transakcji z podmiotami powigzanymi — Emitent zawierat i bedzie zawierat
transakcje z podmiotami powigzanymi, w szczegoélnosci umowy pozyczki ze spotkami
zaleznymi. Transakcje z podmiotami powigzanymi moga stanowi¢ przedmiot badania
organdw 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 bedg na
warunkach rynkowych. Niemniej istnieje potencjalne ryzyko, ze organy podatkowe
zakwestionujg rynkowos¢ warunkdw wybranej transakcji z podmiotem powigzanym, co
mogtoby powodowaé koniecznosci zaptaty dodatkowego podatku wraz z odsetkami za
zwtoke.

Ryzyko zwigzane z niepozyskaniem atrakcyjnych gruntéw inwestycyjnych —
rentownosc realizowanych projektow w duzym stopniu determinowana jest przez zdolnos¢
do pozyskania po konkurencyjnych cenach atrakcyjnych gruntéw pod zabudowe oraz ich
wihasciwego zagospodarowania. Zdolno$¢ do pozyskiwania atrakcyjnych gruntow jest
uzalezniona nie tylko od sprawnosci Emitenta w tym zakresie, ale takze od obiektywnych
czynnikdw rynkowych, takich jak: niewystarczajgca podaz gruntéw w danej okolicy, brak
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ograniczony zaséb terenéw
posiadajacych wymagang infrastrukture. Cechg szczegdlng dziatalnosci Emitenta jest
ograniczanie powyzszego ryzyka poprzez aktywne poszukiwanie atrakcyjnych gruntdw,
cho¢ o bardziej ztozonej sytuacji prawnej lub wiascicielskiej oraz poprzez realizacje
projektow takze w kooperacji z ich dotychczasowym wiascicielem, jako wspotinwestorem.

Ryzyko zwigzane z postepowaniami administracyjnymi — prowadzenie dziatalnosci
deweloperskiej uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolen administracyjnych,
budowlanych, ktérych uzyskanie moze sie wigzac¢ ze znacznymi opdznieniami w realizacji
inwestycji. Emitent ogranicza powyzsze ryzyko spotki celowej poprzez zachowanie
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k)

najwyzszej starannosci w ramach poszczegolnych postepowan administracyjnych, dobor
kompetentnych i doswiadczonych partneréw biznesowych, staty nadzér nad procesami
organizacyjnymi.

Ryzyko zwigzane 2z protestami spotecznymi i 2zadaniami okolicznych
mieszkancow — niektore z projektow deweloperskich realizowanych przez spotki celowe
Emitenta (dla przyktadu ,Centrum Marszatkowska”) sg realizowane na nieruchomosciach
potozonych w Scistych centrach miejskich, sgsiadujgcych z gesta, nierzadko zabytkowa
zabudowg mieszkaniowg, wielorodzinng. Realizacja projektow 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 dokfadajgc najwyzszej starannosci juz na etapie projektowania budynkdéw i
przygotowania dokumentacji, prowadzac dialog ze stronami postepowania i starajgc sie
rozstrzygna¢ wszelkie watpliwosci w toku postepowan administracyjnych.

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

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcéw robdot budowlanych,
opoéznien w realizacji tych robot lub ze wzrostem ich kosztéw - Emitent oraz jego
spotki celowe nie prowadzg robot budowlanych. Zadania te s powierzane
wyspecjalizowanym podmiotom prowadzacym dziatalno$¢ budowlang. W umowach z
wykonawcami Emitent zastrzega stosowne postanowienia dotyczace odpowiedzialnoSci
wykonawcow z tytutu niewykonania badz nienalezytego wykonania powierzonych im prac,
a takze zakresu ich obowigzkéw w okresie gwarancji. Pomimo, ze Emitent nadzoruje
wykonanie tych prac (w szczegdlnosci w ramach nadzoru inwestycyjnego), to jednak nie
moze gwarantowac, Zze wszystkie prace zostang wykonane terminowo i w sposob
prawidtowy. W szczegdlnosci takie zdarzenia jak: zmiana decyzji administracyjnych
dotyczacych budowy, wszczecie postepowan administracyjnych w zwigzku z budowa
(gtéwnie postepowan kontrolnych), wzrost cen materiatow budowlanych, wzrost kosztéw
zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw, badz niedobor pracownikéw, wypadki przy
pracy, zte warunki atmosferyczne etc. mogg spowodowac, ze wykonawca nie wykona
swych zobowigzan w sposdb zgodny z umowa, zwiaszcza nie wykona ich w terminie
przyjetym w harmonogramie badz za wynagrodzenie okreSlone w umowie.
Konsekwencjami tego stanu rzeczy mogg by¢ opdznienia w realizacji projektu
deweloperskiego, wzrost kosztéow tego projektu, czy powstanie sporu z wykonawca.
Szczegolnym rodzajem opisywanego ryzyka jest utrata ptynnosci finansowej przez
wykonawcow, ktdrym zlecono wykonanie okreslonych prac badz robét. Utrata ptynnosci
finansowej moze doprowadzi¢c do opdznien w realizacji prac albo tez catkowitego
zaprzestania prac przez wykonawce, co spowoduje konieczno$¢ jego zmiany. Wszelkie
opdznienia oraz koszty zwigzane z niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem umoéw
przez wykonawcdw mogg istotnie, negatywnie wptyngé 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$¢ Emitenta i jego spotek celowych zaktada, ze w toku
eksploatacji wzniesionych w ramach projektéow developerskich budynkéw spotki celowe
Emitenta bedg wynajmowaty powierzchnie uzytkowe na cele komercyjne. Ta dziatalnos¢
moze narazac je na odpowiedzialnos¢ wynikajgcg z umow najmu badz tez ze zobowigzan
poprzedzajacych zawarcie tych uméw (np. oddania w najem okre$lonej powierzchni w
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danym terminie). Odpowiedzialnos¢ ta moze obejmowac m.in. roszczenia najemcoéw o
odszkodowanie badz tez o obnizenie czynszu. W razie zasadnosci tych roszczen, spotki z
Grupy Kapitatowej Emitenta mogg ponies¢ okreSlone koszty wynikajgce z ich
zaspokojenia. Dziatalno$¢ polegajgca na wynajmie pomieszczen niesie ze sobg takze
konieczno$¢ znalezienia podmiotéw zainteresowanych najmem powierzchni, jak réwniez
ryzyko niewyptacalnosci najemcow badz tez braku z ich strony woli do przedtuzenia umoéw
najmu. Jesdli spotkom z Grupy nie uda sie pozyska¢ najemcdw, badz tez przedtuzyc
zawartych uméw najmu na korzystnych dla Emitenta warunkach moze to miec
niekorzystny wplyw na sytuacje finansowg Grupy. Nadto, jesli zdolnos¢ finansowa
najemcdw pogorszy sie w krotkim lub $rednim terminie, tak ze nie bedg oni w stanie
wykonywac swoich zobowigzan wzgledem wynajmujgcych, wowczas dochody Grupy z
tytutu najmu mogg ulec istotnemu zmniejszeniu. Z wynajmem nieruchomosci zwigzana
jest takze konieczno$¢ 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 spdtka celowa, a w konsekwencji Emitent moze nie odzyska¢ czesci lub catosci
zainwestowanych w nieruchomos$¢ $rodkéw, co niekorzystnie wptynie na efektywnos¢
finansowg 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 aktywdw, ktorych zbycie po cenie
rynkowej jest zwykle procesem dtugotrwatym i wymaga aktywnego poszukiwania
nabywcy. Dtugotrwate opdznienie w sprzedazy moze negatywnie wptyngé na efektywnosé
finansowg przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta oraz na ptynnosS¢ samego
Emitenta. Emitent poprzez wptyw wywierany na spoétki celowe minimalizuje ryzyko
ptynnosci, dochowujgc najwyzszej staranno$ci w przygotowaniu procesu sprzedazy i
wykorzystujgc wszystkie dostepne kanaty sprzedazy.

o) 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$¢ finansowa realizowanych
przez Emitenta przedsiewzie¢. Emitent i spotki celowe bedg zachowywad szczegdlng
staranno$¢ w szacowaniu wartosci nieruchomosci.

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

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

Sezonowos¢ lub cykliczno$c¢ dziatalnosci Emitenta

Dziatalnos$¢ Emitenta nie charakteryzuje sie sezonowoscia lub cyklicznoscia.

8

Emisja, wykup i splaty nieudziatlowych i kapitatowych
papierow wartosciowych

W okresie sprawozdawczym Emitent dokonat emisji obligacji oraz nabyt obligacje wtasne w celu
umorzenia. Szczegdty zostaty opisane w pkt. 4.1.2. powyzej.
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9 Informacje dotyczace wyplaconej Ilub zadeklarowanej
dywidendy

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do dnia 30 czerwca 2018 roku nie miaty miejsca zadne wypfaty
badz deklaracje w stosunku do wyptaty dywidendy.

10 Informacje dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych lub
aktywow warunkowych

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do 30 czerwca 2018 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 Sgdowym — Rejestrze Przedsiebiorcéw, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS 0000033065.

Emitent, wraz ze swymi jednostkami zaleznymi tworzy Grupe Kapitatowa. Na dzien 30 czerwca 2018 roku w
skiad tej Grupy Kapitatowej wchodzity:

UDZIAL W
NAZWA SPOLKI KRAJ SIEDZIBY z AII((AL:E-(I).\VLVEYM
(MAJATKU)!
Realty 2 Management sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z o0.0. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zzpe.zla(llty 4 Management sp. z 0.0. Juvenes Development 1 POLSKA 100 %
Esl?(llty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 POLSKA 100 %
Ss,il,ty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 POLSKA 100 %
SR;?(IFX 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 POLSKA 100 %
Ss.ilil.t‘y 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 POLSKA 99,99 %
Fsleslzy 2 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 POLSKA 75,44 %
Juvenes-Projekt sp. z o.0. POLSKA 100 %
Juvenes-Serwis sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0.% 3 POLSKA 34,95 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. 23 POLSKA 35 %
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Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt

0,

Developerski 1 S.K.A. 2 POLSKA 0,28%
IMMOBILIA FUND SIF SICAV (Subfundusz-5) Luksemburg 100%
IMMOBILIA FUND SIF SICAV (Subfundusz-6) Luksemburg 100 %

(99,90 %)
NPU Sp. z 0.0. S.K.A.%2 3 POLSKA 40,32%
gelfll;y 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 POLSKA 100 %
Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. 2 POLSKA 49,44 %
Centrum _ Pras,k|_e Kor;e35er spotka z  ograniczong POLSKA 40,00 %
odpowiedzialnoscig sp.k.
PW sp. z 0.0. %3 POLSKA 45,00 %
PW sp. z 0.0. sp. k.23 POLSKA 44,99 %
Dolne Miasto Sp. z o.0. POLSKA 50%

Y'w 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 metoda praw wtasnosci;

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

? uwzgledniono udziat posredni poprzez IMMOBILIA FUND SIF SICAV

Spdtka NPU sp. z 0.0. S.K.A. (poprzednio Suelo sp. z 0.0. Nowy Plac Unii S.K.A.) powstata z przeksztatcenia
spotki Nowy Plac Unii S.A., ktore to przeksztatcenie miato miejsce w listopadzie 2013 roku. Spdtka NPU sp. z
0.0. (poprzednio: Suelo sp. z 0.0.) peti role komplementariusza w spdtce przeksztatconej. Udziaty w spotce
Suelo sp. z 0.0. (obecnie NPU sp. z 0.0.) Grupa nabyta w dniu 5 listopada 2013 roku. Poza opisang tutaj
Grupg Kapitatowg Emitent nie nalezy do zadnej innej grupy kapitatowej.

W okresie sprawozdawczym oraz do dnia przekazania raportu potrocznego udziat kapitatowy Emitenta ulegt
istotnemu zwiekszeniu w spdtce Zarzadzanie Sezam sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. albowiem wzrést on z 20
% do 35 %. W pozostatych spétkach celowych udziat kapitatowy emitenta nie ulegat znaczagcym zmianom.

12 Zmiany w strukturze Emitenta i jego Grupy Kapitatowej

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do dnia publikacji raportu pétrocznego nastgpito zwiekszenie
udziatu posredniego Emitenta w majatku spdtki Zarzadzanie Sezam spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Nowy Sezam sp.k. do 35 %. Ten sam wzrost nastgpit w zakresie udziatu w zysku
przedmiotowej Spotki. Dodatkowo na dzien 30 czerwca 2018 r. Emitent poprzez swdj podmiot zalezny
wspotkontrolowat spétke Dolne Miasto Sp z 0.0. z siedzibg w Gdansku. Aktualny udziat Emitenta w
poszczegdlnych spotkach zaleznych i innych objetych konsolidacjg prezentuje tabela w pkt. 11.

13 Stanowisko Zarzadu co do prognoz

Emitent nie publikowat prognoz na rok 2018 r.
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14 Istotni akcjonariusze

Wg najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego za I kwartat 2018 r. (25 maja 2018
roku) znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co
najmniej 5 % ogdlnej liczby gtoséw byli:

. . Liczba akcji Udzial w kapitale Udziat w ogélnej
Akcjonariusz Liczba gloséw zaktadowym (%) liczbie gtoséw (%)
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 12.309.223 11,77 11,77
Maciej Radziwit 6.571.489 6,28 6,28
Nationale - Nederlanden Otwarty 10.000.000 9,56 9,56

Fundusz Emerytalny

Wediug najlepszej wiedzy Emitenta znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub
posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5 % ogdlnej liczby gtosow na dzien przekazania
raportu pétrocznego (25 wrzesnia 2018 r.), sa:

Akcionariusz Liczba akgcji Udziat w kapitale Udziat w ogdlnej
1 Liczba gloséw zakladowym (%) liczbie gloséw (%)
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 12.309.223 11,77 11,77
Maciej Radziwitt 6.571.489 6,28 6,28
Nationale - Nederlanden Otwarty 10.000.000 9,56 9,56

Fundusz Emerytalny

15 Akcje Emitenta w posiadaniu cztonkow organow Emitenta

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu potrocznego (25 wrzesnia br.) oraz
na dzien przekazania raportu kwartalnego za I kwartat 2018 rok (25 maja br.) w posiadaniu cztonkéw
organow Emitenta znajdowata sie nastepujaca liczba akcji BBI Development S.A.:

Imie i nazwisko Na dzien 25.09.2018 Na dzien 25.05.2018
Osoby zarzadzajace
Michat Skotnicki 2.198.927 2.098.927
Piotr Litwinski* 95.000 95.000
Rafat Szczepanski 3.087.393 3.087.393
Krzysztof Tyszkiewicz 3.087.393 3.087.393
Osoby Nadzorujace
Pawet Turno 1.223.061 1.223.061
Maciej Matusiak 0 0
Maciej Radziwitt 6.571.489 6.571.489
Karol Zbikowski 0 0
Artur Lebiedzinski 0 0

* osoba blisko zwigzana z Panem Piotrem Litwiriskim (cztonek rodziny) posiada 72.000 akcji o facznej wartosci nominalnej 36.000 zi, stanowigcej
0,068% udziatu w kapitale zaktadowym Emitenta i taki sam udziat w ogoinej liczbie gtosow na Walnym Zgromadzeniu.
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W dniu 28 lutego 2018 r. Zarzad BBI Development S.A. otrzymat Zawiadomienie w trybie art. 19 ust.
1 Rozporzadzenia MAR, od p. Pawta Turno (Czlonka Rady Nadzorczej) o dokonanej przez niego
transakcji zbycia 500.000 sztuk akcji Spétki.

W dniu 1 sierpnia br. Zarzad BBI Development S.A. otrzymat Zawiadomienie w trybie art. 19 ust. 1
Rozporzadzenia MAR od p. Michata Skotnickiego (Prezesa Zarzadu), o dokonanych przez niego
transakcjach nabycia tgcznie 100.000 sztuk akcji Spétki.

18 Postepowania sadowe, administracyjne i arbitrazowe

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do 30 czerwca 2018 roku, wg najlepszej wiedzy Emitenta nie miaty
miejsca Zzadne postepowania sgdowe, administracyjne badz arbitrazowe dotyczace istotnych
zobowigzan albo wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niego zaleznej.

19 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Poza transakcjami ujawnionymi w $rdédrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za okres od 1 stycznia 2018 do 30 czerwca 2018 oraz w niniejszym sprawozdaniu z
dziatalno$ci, wg najlepszej wiedzy Emitenta, nie byty zawierane zadne istotne transakcje z podmiotami
powigzanymi, ktore zawierane bytyby na innych warunkach niz rynkowe.

20 Poreczenia i1 gwarancje udzielone przez Emitenta Ilub
jednostke od niego zaleznag

W okresie objetym sprawozdaniem, wg najlepszej wiedzy Emitenta, nie byly udzielane zadne
poreczenia i gwarancje, ktdrych fgczna warto$¢ bytaby znaczaca (istotna) dla sytuacji finansowej
Emitenta lub jego Grupy Kapitatowej.

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

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta, poza ujawnionymi w $rédrocznym skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za okres od 1 stycznia 2018 do 30 czerwca 2018 oraz w niniejszym
sprawozdaniu z dziatalnosci nie istniejg zadne inne informacje, ktdre miatyby istotne znaczenie dla
oceny sytuacji Emitenta i jego Grupy Kapitatowej.

22 Wskazanie zdarzen w dziatalnosci Emitenta oraz Grupy
Kapitatlowej BBI Development S.A., ktore nastapily w okresie
od 1 lipca 2018 roku do dnia przekazania raportu
potrocznego

W dniu 27 lipca 2018 r. spdtka celowa Centrum Praskie KONESER sp. z o0.0. sp. k. (dalej: ,,CPK"),
powofana do realizacji tzw. Kwartatu Centralnego, czyli czesci biurowo — handlowej projektu
zlokalizowanego przy ulicy Zgbkowskiej w Warszawie, bedgcego wspdlnym projektem Emitenta oraz
grupy Liebrecht&Wood (dalej ,Projekt”), zawarta z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. (dalej: ,Bank”)
aneks do umowy umowy kredytowej zawartej w dniu 10 listopada 2016 roku.
Przedmiotem aneksu jest podwyzszenie wysokosci kredytu, a w szczegdlnosci:
a) podwyzszenie wysokosci transzy budowlanej z kwoty 89.600.000,00 EUR do kwoty
101.000.000,00 EUR;
b) podwyzszenie wysokosci transzy inwestycyjnej z kwoty 98.000.000,00 EUR do kwoty
101.000.000,00 EUR;
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W wyniku podwyzszenia kwot kredytu dokonano takze proporcjonalnego zwiekszenia wartosci
zabezpieczen rzeczowych i finansowych ustanowionych na zabezpieczenie sptaty kredytu. W
szczegodlnosci zwiekszono kwoty hipotek obcigzajgcych nieruchomosci, na ktdrych realizowany jest
Projekt oraz najwyzsze sum zabezpieczenia zastawdw obcigzajgcych zaréwno sktadniki majatku CPK,
jak i udziaty w spdtkach realizujgcych Projekt. Szczegotowe warunki zawartego aneksu nie odbiegaja
od standardéw rynkowych.

23 Wskazanie czynnikdow, ktore w ocenie Emitenta beda miatly
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) Rozpoczecie zawierania ostatecznych uméw przenoszgcych wiasnos¢ sprzedanych lokali
mieszkalnych w kolejnym etapie E1/E3 projektu Centrum Praskie Koneser;
b) Kontynuowanie procesu komercjalizacji projektu ,Centrum Marszatkowska” i zawarcie
wstepnej transakcji sprzedazy wspomnianego Projektu
c) Planowane oddanie do uzytkowania poszczegdinych etapéw (budynkéw) w projekcie
Centrum Praskie KONESER, realizowanym wspodlnie z grupg Liebrecht & Wood i
rozpoczecie ich eksploatacii;
d) Kontynuacji sprzedazy apartamentdw w projekcie Ztota 44 i uzyskiwanie przez Emitenta
przychodéw z tego projektu;

Warszawa, dnia 25 wrzesnia 2018 roku

Michat Skotnicki Rafat Szczepanski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
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OSWIADCZENIA ZARZADU BBI DEVELOPMENT S.A.

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

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

Warszawa, dnia 25 wrzesnia 2018 roku

Michat Skotnicki Rafat Szczepanski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
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