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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Spolki i Grupy Kapitatowej
BBI Development S.A.
w roku obrotowym konczacym sie
31 grudnia 2019 roku

Warszawa, dnia 12 maja 2020 roku



Zarzad BBI Development S.A. (,Spotka”, ,Emitent”, ,”BBI Development™), przekazuje sprawozdanie z
dziatalnosci Spotki bedgce jednoczesnie sprawozdaniem z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej BBI
Development S.A. (,,Grupa”) za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku, stanowigce czes$¢ raportu
jednostkowego i raportu skonsolidowanego Emitenta, a sporzadzone zgodnie z wymogami wskazanymi
w Rozporzadzenia Ministra Finansdw w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim z dnia 29 marca 2018
r. (t. jedn.: Dz.U. 2018, poz. 757) oraz zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34
LSrodroczna  sprawozdawczo$¢ finansowa” oraz zgodnie z odpowiednimi Miedzynarodowymi
Standardami  Sprawozdawczosci  Finansowej oraz interpretacjami wydanymi przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci zatwierdzonymi przez Unie Europejska, na mocy
Rozporzadzenia w sprawie MSSF (Komisja Europejska 1606/2002), zwanymi dalej ,MSSF UE".

Sprawozdanie Zarzadu na temat dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej BBI Development S.A. zostato
sporzadzone w formie jednego dokumentu.

1 Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe ujawnione w rocznych
sprawozdaniach finansowych.

Grupa Kapitatfowa BBI Development (skonsolidowane sprawozdanie finansowe)

Aktywa Grupy na koniec 2019 roku wynosity 310.713 tys. zt (72.963 tys. euro), zas kapitat wiasny,
przypadajacy akcjonariuszom Emitenta 128.430 tys. zt (30.519 tys. euro). Rok 2019 Grupa
zamkneta stratg na dziatalnosci operacyjnej w kwocie minus 54.059 tys. zt (minus 12.567 tys. euro)
i stratg netto w kwocie minus 58.010 tys. zt (minus 13.485 tys. euro).

Podstawowy wptyw na wynik osiggniety w 2019 r. miaty:

w tys. zt tys. €
Utwor%enle' ijpISOW aktuahzumcychl wartosc -35.626 -8.282
aktywdw niefinansowych (gt. zapasow)
Straty na sprzedazy aktywdw niefinansowych

-15.054 -3.4
(gt. dziatek budowlanych) >.05 3:499
Koszt odsetek od obligacji -7.542 -1.753

Gotowka i jej ekwiwalenty na koniec 2019 roku wynosity 13.819 tys. zt (3.245 tys. €), co stanowito
4,45% aktywow Grupy.

Z uwagi na pozyskiwanie finansowania zewnetrznego i zachowanie bezpiecznych wskaznikow
kapitatowych, za kluczowe dla oceny kondycji finansowej Grupy przyjmuije sie wskazniki pokazujace
poziom zadtuzenia — (a) wskaznik kapitatu wlasnego do zadtuzenia finansowego, (b) wskaznik
kapitatu wtasnego do sumy bilansowej i (c) wskaznik zadtuzenia finansowego do sumy bilansowe;j.
Grupa dazy do tego, aby powyzsze wskazniki ksztattowaty sie powyzej poziomu 66% dla kapitatow
wiasnych do catkowitego zadtuzenia, powyzej 30% dla kapitatow witasnych do sumy bilansowej
oraz ponizej 45% dla zadtuzenia finansowego do sumy bilansowej. Powyzsze wskazniki wyniosty,
odpowiednio dla niniejszego i poprzedniego roku obrotowego:

Wskaznik % 2019 2018
Kapitat wtasny do zadtuzenia finansowego 134 114
Kapitat wiasny do sumy bilansowej 41 44
Zadtuzenie finansowe do sumy bilansowej 31 39




W ocenie Emitenta niefinansowe wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalnoscig Grupy
Kapitatowej Emitenta, a takze kwestie zwigzane z ochrona Srodowiska, jak réwniez zwigzane z
zatrudnieniem - z uwagi na rodzaj dziatalnosci Emitenta, skale jego dziatalnosci, a takze niewielki
poziom zatrudnienia oraz znikomy (pomijalny) stopien korzystania przez Grupe Kapitatowg
Emitenta ze Srodowiska naturalnego — nie s3 istotne dla oceny rozwoju, wynikéw i sytuacji Grupy
Kapitatowej Emitenta.

Poza ujawnionymi w niniejszym sprawozdaniu w 2019 roku nie wystgpity nietypowe wydarzenia,
ktore miataby istotny wptyw na wyniki finansowe osiggniete przez Grupe. Informacje w zakresie
ryzyka dotyczacego (m.in.) zmiany cen, ryzyka kredytowego, istotnych zaktdcen przeptywow
srodkow pienieznych oraz utraty ptynnosci finansowej, na jakie narazona jest jednostka zostaty
przyblizone w pkt 8 niniejszego sprawozdania. Informacje o przyjetych przez Emitenta celach oraz
metodach zarzadzania ryzykiem finansowym zamieszczono w punkcie 9 niniejszego sprawozdania.

W perspektywie najblizszego okresu wptywy na wyniki finansowe Grupy Emitenta bedg nadal
Zwigzane z wykazywanym udziatem.

BBI Development S.A. (jednostkowe sprawozdanie finansowe)
Aktywa BBI Development S.A. na koniec 2019 roku wynosity 237.862 tys. zt (55.856 tys. euro), zas
kapitat wtasny 82.661 tys. zt (19.411 tys. euro). Rok 2019 Spétka zamkneta stratg na dziatalnosci
operacyjnej w kwocie minus 2.675 tys. zt (minus 622 tys. euro) i stratg netto w kwocie minus
65.729 tys. zt (minus 15.279 tys. euro).

Podstawowy wpltyw na wynik osiggniety w 2019 r. miaty:

w tys. zt tys. €
.Aktuallza'qa Yvartosu p05|ada|j1ych |!1westyc1| w 3.706 862
jednostki nalezace do Grupy Kapitatowej
Aktualizacja wartosci udzielonych pozyczek (w
sprawozdaniu finansowym jako oczekiwane straty - 57.197 -13.296
kredytowe)
Koszt odsetek od obligacji -7.288 -1.694

Gotowka i jej ekwiwalenty na koniec 2019 roku wynosity 3.197 tys. zt (751 tys. euro), co stanowito
1,34% aktywdow Emitenta.

Z uwagi na pozyskiwanie finansowania zewnetrznego za kluczowe dla oceny kondycji finansowej
Emitenta przyjmuje sie wskazniki pokazujgce poziom zadtuzenia — (a) wskaznik kapitatu wtasnego
do zadtuzenia finansowego i (b) wskaznik kapitatu wtasnego do sumy bilansowej. Spdtka dazy do
tego, aby powyzsze wskazniki (z pominieciem zadtuzenia wobec spotek zaleznych) ksztattowaty sie
powyzej poziomu 66% dla kapitatow wiasnych do catkowitego zadtuzenia i powyzej 30% dla
kapitatdw wiasnych do sumy bilansowej. Powyzsze wskazniki wyniosty, odpowiednio dla
niniejszego i poprzedniego roku obrotowego:

Wskaznik% 2019 2018
Kapitat wtasny do zadtuzenia finansowego 64 (86)* 113
Kapitat wtasny do sumy bilansowej 35 (40)* 52

*wskaznik z pominieciem zadtuzenia wobec podmiotéw zaleznych



W ocenie Emitenta niefinansowe wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalnoscig Emitenta, a takze
kwestie zwigzane z ochrona $rodowiska, jak rowniez zwigzane z zatrudnieniem - z uwagi na rodzaj
dziatalnosci Emitenta, skale jego dziatalnosci, a takze niewielki poziom zatrudnienia oraz znikomy
(pomijalny) stopien korzystania przez Emitenta ze $rodowiska naturalnego — nie s3 istotne dla
oceny rozwoju, wynikow i sytuacji Emitenta.

Poza ujawnionymi w niniejszym sprawozdaniu w trakcie 2019 roku nie wystgpity nietypowe
wydarzenia, ktore miataby istotny wptyw na wyniki finansowe osiggniete przez Emitenta.
Informacje w zakresie ryzyka dotyczacego (m.in.) zmiany cen, ryzyka kredytowego, istotnych
zakidcen przeptywow srodkéw pienieznych oraz utraty ptynnosci finansowej, na jakie narazona jest
jednostka zostaty przyblizone w punkcie 8 niniejszego sprawozdania. Informacje o przyjetych przez
Emitenta celach oraz metodach zarzadzania ryzykiem finansowym zamieszczono w punkcie 9
niniejszego sprawozdania.

Charakterystyka struktury aktywow i pasywow skonsolidowanego
bilansu, w tym z punktu widzenia ptynnosci Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Emitent sporzadzit skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.
Sprawozdanie to sporzadzono zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej, zatwierdzonymi przez Unie Europejska ("MSSF zatwierdzonymi przez UE"). BBI
Development S.A. poczawszy od 1 stycznia 2007 roku sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie
z MSSF. Szczegdtowe zasady rachunkowosci zastosowane przy sporzadzeniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zostaty opisane w Informacji Dodatkowej do Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego, w punkcie IV.

Opis istotnych pozycji pozabilansowych Grupy w ujeciu podmiotowym,
przedmiotowym i wartosciowym.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku nie wystepowaty istotne pozycje pozabilansowe.

Opis czynnikdw i zdarzen majacych znaczacy wplyw na dziatalnosc
Emitenta oraz Grupy, osiagniete przez nig zyski lub poniesione straty w
roku obrotowym.

Czynniki i zdarzenia majgce wptyw na dziatalno$¢ Grupy zostang omoéwione oddzielnie, dla

poszczegdlnych spotek celowych i projektow developerskich realizowanych przez Grupe (pkt. 4.1.)
oraz odrebnie — dla samego Emitenta (pkt. 4.2.).

4.1 Czynniki i zdarzenia dotyczace spotek celowych

4.1.1 Projekt Centrum Praskie Koneser (“CPK")

W dniu 29 pazdziernika 2019 r. spodtka celowa Centrum Praskie KONESER sp. z 0.0. sp. k.
(dalej: ,,CPK™) zawarta z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. (dalej: ,Bank”) aneks do umowy
kredytu ) z dnia 10 listopada 2016 r. ,dotyczacej finansowania czesci biurowo handlowej
Projektu Centrum Praskie Koneser (tzw. Kwartatu Centralnego) - dalej: ,,Aneks”.

Na podstawie Aneksu Bank zwiekszyt catkowite zaangazowanie Banku w ramach transzy
inwestycyjnej do kwoty 110.000.000 EUR.

Data ostatecznej sptaty transzy inwestycyjnej zostata okre$lona na wczesniejsza z trzech dat:
a) 5 lat od daty konwers;ji,
b) 30 wrzesnia 2024 r.
c) lub w przypadku wczesniejszej sptaty catosci zadtuzenia.

W zwigzku ze zwiekszeniem kwoty kredytu w ramach transzy inwestycyjnej CPK zobowigzane
zostato do dokonania zmian w dokumentach zabezpieczen rzeczowych i finansowych, poprzez
zwiekszenie kwot tych zabezpieczen. W szczegdlnosci: kwota hipotek ustanowionych na
zabezpieczenie transzy inwestycyjnej na nieruchomosciach, na ktdrych projekt jest realizowany
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- zostata zwiekszona do kwoty 200% maksymalnego zaangazowania Banku, tj. do 220.000.000
EUR, za$ kwota zastawow rejestrowych ustanowionych na sktadnikach majatku CPK oraz na
ogdle praw i obowigzkow oraz udziatach w komplementariuszu CPK — zostata réwniez
zwiekszona do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszgcej 220.000.000 EUR.

4.1.2 Projekt ,Rybaki tansk”

W dniu 5 marca 2019 roku spétka zalezna Emitenta (tj. Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt
Developerski 4 sp. k. — dalej: ,,PD4") zawarta z Archidiecezjg Warminskg (dalej: ,Archidiecezja”)
oraz spotkg Rybaki-tansk sp. z 0.0. (jako komplementariuszem) umowe spotki komandytowej,
powotanej do realizacji projektu Rybaki-tansk na terenie gminy Stawiguda (wojewddztwo
warminsko-mazurskie) — dalej: ,Spotka”. Zawigzanie Spotki nastgpito w mysl postanowien
przedwstepnej umowy inwestycyjnej z dnia 29 maja 2018 roku.

Umowa Spotki przewiduje, iz faczna warto$¢ wszystkich wkitadéw, jakie bedg w przysztosci do
niej wnoszone wyniesie 32.162.630,00 PLN, z czego PD4 zobowigzata sie wnie$¢ wkitad
pieniezny w wysokosci 15 min PLN, za$ Archidiecezja zobowigzata sie wnie$¢ aport w postaci
dwdch nieruchomosci o tgcznej powierzchni ok. 15,5 ha oraz wartosci 17.161.430,00 PLN.
Umowa przewiduje ponadto, ze wktad PD4 bedzie wnoszony w ratach, stosownie do biezgcych
potrzeb inwestycyjnych, a moze by¢ wnoszony takze w drodze potrgcen wierzytelnoSci
przystugujgcych PD4 wobec Spotki z tytutu $wiadczonych przez PD4 na rzecz Spétki ustug. Z
kolei wktad niepieniezny Archidiecezji winien zosta¢ wniesiony do Spotki po spetnieniu sie dwoch
warunkéw (zdarzen przysztych i niepewnych) umozliwiajgcych wniesienie nieruchomosci do
Spoitki, ktdre to warunki wynikajg ze specyfiki obrotu ziemig rolng oraz z koniecznosci uzyskania
stosownych zgdd wtadz koscielnych (tzw. zgdd alienacyjnych).

Umowa Spétki przewiduje, iz docelowo (a wiec po wniesieniu do Spotki nieruchomosci) udziat
w zysku komandytariuszy ksztattowaC sie bedzie w nastepujacy sposéb: 50,99 % -
Archidiecezja; 48,99 % - PDA4.

Jednoczesnie PD4 oraz Archidiecezja dokonaty zmian w Przedwstepnej Umowie Inwestycyjnej
polegajacych przede wszystkim na oznaczeniu nowego, zakladanego terminu zawarcia
przyrzeczonej umowy inwestycyjnej. Zmiany te jednak nie majg istotnego znaczenia dla
przedmiotu inwestycji i wczesniejszych zamierzen Stron.

Spétka celowa (spdtka komandytowa) zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w
dniu 6 wrzesnia 2019 roku.

4.1.3 Projekt , Centrum Marszatkowska”

W dniu 12 lutego 2019 roku Zarzadzanie Sezam sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. zawarta ze spotka
Warsaw Marszatkowska Centre spotka z 0.0. (dalej: ,Najemca”) aneks do istotnej umowy najmu
z dnia 21 grudnia 2017 roku na powierzchnie biurowg oraz miejsca parkingowe w budynku
~Centrum Marszatkowska” w Warszawie, przy ul. Marszatkowskiej 126/134 (dalej: ,Budynek
CM"). Na mocy powyzszego aneksu Strony postanowity przede wszystkim, iz powierzchnia
bedaca przedmiotem najmu zostanie zwiekszona o dodatkowg powierzchnie znajdujaca sie na
3. pietrze Budynku CM wynoszacg 1817,94 m kw. (netto). Ponadto Strony zwiekszyty liczbe
wynajmowanych Najemcy miejsc parkingowych.

W dniu 4 marca 2019 r. Rada Nadzorcza BBI Development S.A. podjeta uchwate wyrazajaca
zgode na zawarcie przez Zarzadzanie Sezam sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. k. umowy sprzedazy
nieruchomosci ,,Centrum Marszatkowska” oraz na sprzedaz/przeniesienie na nabywce wszelkich
praw zwigzanych z tg nieruchomoscia.

W dniu 19 czerwca 2019 roku Zarzadzanie Sezam sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. (,,Sprzedajacy”),
a takze inne podmioty kontrolowane przez Emitenta: Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes
Development 1 sp. k. (,JD1"), Juvenes Projekt Sp. z 0.0. oraz Emitent zawarty pakiet uméw
oraz innych dokumentéw dotyczacych sprzedazy projektu biurowo-handlowego ,Centrum
Marszatkowska” w Warszawie (dalej: ,Projekt”) oraz rozliczenia cen sprzedazy (dalej: ,Umowy
Sprzedazy”), co nastgpito w wykonaniu Umowy Przedwstepnej z dnia 22.11.2018.



Przedmiotem Umow Sprzedazy byly prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wiasnosci posadowionego na nim budynku ,Centrum Marszatkowska”, a takze wszelkie
przynaleznosci budynku oraz prawa i obowigzki z wszelkich uméw najmu, jak réwniez wszelkie
sktadniki materialne i niematerialne (w tym prawa autorskie, gwarancje, prawa wilasnosci
intelektualnej i inne prawa) zwigzane z budynkiem oraz samym Projektem.

Nabywcg Projektu zostata spotka CM1 Sezam sp. z 0.0., bedgca jednostkg powigzang z grupa
kapitatowg Liebrecht&Wood.

taczny udziat spdtek z grupy Emitenta we wptywach z cen wynikajgcych z Umoéw Sprzedazy, z
uwzglednieniem pierwotnie posiadanego 35% udziatu w sprzedanym Projekcie, wynidst okoto
31,3 min euro (z korektg o opisang ponizej umowe Masterlease).

Z cen sprzedazy zostata sptacona catos¢ zadtuzenia wobec Banku Pekao S.A. finansujacego
realizacje Projektu, jak rowniez splacono wszystkich dotychczasowych wierzycieli
Sprzedajgcego. Jednoczesnie z rozliczeniem transakcji, wskutek wystgpienia SPOLEM ze spotki
celowej (tj. Sprzedajgcego), Sprzedajacy stat sie podmiotem w catosci kontrolowanym przez
Emitenta. Jednoczesnie z rozliczeniem cen sprzedazy zostaty catkowicie rozliczone (sptacone)
pozyczki w kwocie kapitatu 12 min euro udzielone JD1 przez CM1 Sezam sp. z 0.0. w dniu 13
grudnia 2018 roku.

Elementem Umow Sprzedazy jest takze umowa dotyczaca powierzchni niewynajetych budynku
»Centrum Marszatkowska” na dzien zawarcia Umow Sprzedazy, okre$lajgca zasady dokonywania
najmu po sprzedazy budynku, wykonywania prac adaptacyjnych na rzecz najemcéw oraz
rozliczen pomiedzy Sprzedajgcym a CM1 Sezam sp. z 0.0. z tytutu kosztow/strat zwigzanych z
niewynajetymi powierzchniami (tzw. Masterlease). Postanowienia powyzszej umowy nie
odbiegajg od standardéw rynkowych stosowanych w tego rodzaju umowach, za$ kwota
zatrzymana z cen sprzedazy Projektu, na zabezpieczenie wykonania zobowigzan Sprzedajacego
z tytutu umowy Masterlease, wyniosta ok. 5,1 min euro.

4.1.4 Projekt ,Roma Tower”

W dniu 4 grudnia 2019 roku PW sp. z o.0. sp.k. (dalej: "PW™), realizujgca, wspolny z
Archidiecezja Warszawska i Parafig pw. Sw. Barbary, projekt ,Wieza” u zbiegu ul.
Nowogrodzkiej i Emilii Plater w Warszawie, zawarta z inwestorem (polskim podmiotem) umowe
pozyczki (,Umowa") w maksymalnej kwocie 25 milionéw ztotych. Umowa Pozyczki przewiduje,
ze kwota pozyczki zostanie wyptacona w dwdch transzach: pierwsza transza w kwocie 10 min
PLN zostata juz wypfacona spodtce celowej w grudniu 2019 roku, zas maksymalny termin
udostepnienia drugiej transzy w kwocie 15 min PLN zostat ustalony na 31 grudnia 2021 roku.
Termin splaty pozyczki okreslono na 30 czerwca 2022 roku.

Z tytutu pozyczki PW jest zobowigzana do zaptaty na rzecz pozyczkodawcy odsetek w oparciu
o wskaznik WIBOR dla depozytéw 3-miesiecznych, powiekszony o marze pozyczkodawcy,
ktérej wysokos¢ nie odbiega od warunkow rynkowych dla podobnych pozyczek.

Wypfata kolejnej, drugiej transzy pozyczki jest uzalezniona od spetnienia przewidzianych
Umowg warunkéw wyptat, w tym ustanowienia przewidzianych zabezpieczen na
wyodrebnionych juz dziatkach.

Zabezpieczeniem sptaty pozyczki sa:

a) hipoteka na nieruchomosciach bedacych w uzytkowaniu wieczystym PW (poczatkowo do
kwoty 15 min PLN, za$ docelowo — przy wyptacie drugiej transzy - do kwoty 37,5 min
PLN);

b) oswiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie przez PW egzekucji (poczatkowo do kwoty 15
min PLN, za$ docelowo — przy wyptacie drugiej transzy - do kwoty 37,5 min PLN);

c) weksel wiasny in blanco wystawiony przez PW, wraz z deklaracjg wekslowg (poczatkowo
do kwoty 15 miIn PLN, za$ docelowo — przy wyptacie drugiej transzy - do kwoty 37,5 min
PLN).



Srodki pozyskane z pozyczki maja zostaC przeznaczone na sfinansowanie dalszych prac
przygotowawczych (w tym rozbidrkowych) oraz innych kosztdw przedsiewziecia
deweloperskiego oraz czesciowe zrefinansowanie juz poniesionych naktadow.

4.1.5 Rozwiagzanie Funduszu Inwestycyjnego Immobilia Fund Sicav Fis

W dniu 19 grudnia 2019 roku w Luksemburgu dokonano czynnosci rozwigzania Funduszu
Inwestycyjnego Immobilia Fund Sicav Fis (dalej: ,,Fundusz”) wchodzacego dotychczas w skiad
Grupy Kapitatowej BBI Development S.A. Rozwigzanie nastgpito na mocy odpowiednich
przepisow prawa luksemburskiego i skutkuje ustaniem bytu prawnego Funduszu.

Jednoczesnie, z mocy prawa, podmiotem wszystkich praw i obowigzkéw Funduszu stat sie —
w drodze sukcesji uniwersalnej - Emitent, jako jedyny akcjonariusz Funduszu, w szczegdlnosci
Emitent wstgpit w ogdt praw i obowigzkéow Funduszu w spdtkach celowych: Realty 3
Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 sp.k. oraz Centrum Praskie Koneser sp. z o.0.
sp.k.

Przeprowadzone rozwigzanie Funduszu i przejecie wszystkich jego praw (aktywow) oraz
zobowigzan przez Emitenta nie miato istotnego wptywu na skonsolidowane zobowigzania
grupy kapitatowej, spowodowato natomiast redukcje kosztow operacyjnych grupy i
uproszczenie jej struktury organizacyjnej.

Rozwigzanie Funduszu jest zwigzane z zakonczeniem fazy deweloperskiej kluczowych
inwestycji deweloperskich, dla ktorych sfinansowania Fundusz ten zostat utworzony, w
szczegolnosci zas projektu ,,Centrum Praskie KONESER”, zardwno jego czesci mieszkaniowej,
jak i komercyjnej.

4.1.6 Projekt,Mate Blonia”

W 2019 roku Emitent podjat decyzje o okresleniu na nowo strategii dalszego postepowania
wobec projektu deweloperskiego ,Mate Btonia” realizowanego w Szczecine. W grudniu 2019
roku Emitent rozpoczat analizy aktualnosci i wykonalnosci dotychczasowych zatozen dla
przedmiotowego projektu. Uzasadnieniem dla podjecia analiz byla okolicznos¢, iz
dotychczasowe zatozenie budowy osiedla mieszkaniowego nie doprowadzito jednak do
osiggniecia przez PD10 przychoddw, ktére pozwolityby poprawi¢ wynik finansowy spotki
zaleznej, zapewnic rentowno$¢ projektu i zagwarantowac ptynnos¢ finansowa. Przyczynami
nierentownosci dotychczasowego zatozenia inwestycyjnego okazaty sie byc: rosngce ceny
wykonawstwa inwestycji mieszkaniowych, w tym zwlaszcza materiatow budowlanych, wysoka,
historyczna cena nabycia gruntdw, jak réwniez znaczne koszty finansowe obcigzajgce wynik
PD10.

W nastepstwie przeprowadzonych w grudniu 2019 roku analiz, biorgc pod uwage wszystkie
uwarunkowania wewnetrzne szczecinskiego projektu (w szczegdlnosci mozliwe do osiggniecia
wyniki i przeplywy finansowe przedsiewziecia opartego na wytwarzaniu i sprzedazy
powierzchni mieszkaniowych w obrebie Matych Btoni), jak réwniez zwazywszy na
uwarunkowania zewnetrzne wobec projektu (wynikajace z priorytetdw w ramach grupy
kapitatowej Emitenta w zakresie realizowanych inwestycji i przeptywdw finansowych), Zarzad
Emitenta podjat decyzje o zmianie dotychczasowej strategii wobec projektu i zaniechaniu
dalszych prac projektowych i budowlanych dla osiedla mieszkaniowego. Emitent uznat, ze
korzystniejsza z punktu widzenia Grupy Kapitatowej bedzie sprzedaz posiadanych w projekcie
nieruchomosci, bez ponoszenia dalszych na nie naktadow. Celem nowej strategii dla projektu
»~Mate Blonia” jest catkowita redukcja zaangazowania Emitenta w ten projekt, biorgc pod
uwage harmonogram i mozliwe do uzyskania wartosci zbywcze posiadanych aktywow.
Realizujgc nowg strategie Emitent dokonat na przetomie lat 2019/2020 sprzedazy czeSci
nieruchomosci wchodzacych w sktad projektu, a proces sprzedazy bedzie kontynuowany, wg
zatozen Emitenta, takze w obecnym, 2020, roku, az do uptynnienia wszystkich nieruchomosci,
posiadanych w ramach projektu Mate Btonia. Pozyskane w opisany sposob srodki finansowe
zostang przeznaczone na dalszg redukcje zadtuzenia Emitenta.



4.2 Czynniki i zdarzenia dotyczace Emitenta

Do najwazniejszych czynnikéw i zdarzen dotyczacych Emitenta, a ktore wystgpity w roku
obrotowym 2019 zaliczy¢ nalezy:

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

W dniu 1 lutego 2019 roku Emitent dokonat czeSciowej sptaty wartosci nominalnej obligacji serii
BBI0220, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. w Warszawie
i oznaczonych kodem ISIN: PLNFI1200182 oraz bedacych przedmiotem obrotu
zorganizowanego w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papierdw
Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz BondSpot S.A. (rynek Catalyst). Emitent dokonat sptaty
nominatu w wysokosci 10.600.000,00 PLN, co odpowiada 20% fgcznej pierwotnej wartosci
nominalnej wszystkich wyemitowanych obligacji serii BBI0220 w tgcznej kwocie 53 min zt.
Jednoczesnie Emitent dokonat sptaty odsetek naleznych od przedmiotowych obligacji za
zakonczony okres odsetkowy.

W dniu 22 lutego 2019 r. Emitent dokonat wykupu 22.000 sztuk (dwudziestu dwdch tysiecy)
trzyletnich obligacji oznaczonych jako seria BBI0219. taczna warto$¢ nominalna wszystkich
wykupionych obligacji wyniosta 22.000.000,00 PLN (dwadziescia dwa miliony ztotych). W
wyniku wykupu Obligacje zostaty umorzone. tgczna warto$¢ Swiadczenia spetnionego przez
Emitenta z tytutu wykupu powyzszych Obligacji na rzecz obligatariuszy byta réwna facznej
wartosci nominalnej Obligacji, tj. 22.000.000 ztotych, co odpowiada Sredniej, jednostkowej
cenie nabycia Obligacji w kwocie 1.000 ziotych. Ponadto w dniu wykupu Emitent wypfacit
obligatariuszom takze kwote odsetek naleznych od Obligacji za okres odsetkowy zakoriczony 22
lutego 2019 roku.

W dniu 22 lutego 2019 roku Emitent dokonat w ramach istniejgcego Programu Emisji Obligacji,
emisji obligacji oraz przydziatu 15.000 nowych, trzyletnich obligacji oznaczonych serig BB10222
0 tacznej wartosci nominalnej 15.000.000 PLN. Wielko$¢ emisji: 15.000 sztuk obligacji na
okaziciela serii BBI0222. Warto$¢ nominalna obligacji wynosi 1.000 PLN i réwna jest cenie
emisyjnej. Obligacje zostang wykupione w dniu 22 lutego 2022 roku. Srodki z emisji obligacji
postuzyty do czeSciowej sptaty dotychczasowego zadtuzenia (refinansowanie czesci
wykupionych w lutym 2019 r. obligacji Emitenta o serii BBI0219). Przedmiotowe obligacje
zostaly zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papierow Warto$ciowych S.A. w Warszawie i
oznaczone kodem ISIN: PLNFI1200208. W dniu 30 kwietnia 2019 roku na podstawie uchwat
Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz BondSpot S.A. obligacje serii BB10222
zostaty wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst.

W wyniku opisanych powyzej, dokonanych sptat istniejgcych obligacji oraz emisji nowych,
faczna wartos¢ nominalna niewykupionych obligacji Emitenta obnizyta sie z kwoty 110.000 tys
zt do 92.400 tys z.

4.2.2 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki

W dniu 25 czerwca 2019 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki. Poza sprawami, ktore
zgodnie z kodeksem spdtek handlowych zastrzezone sg dla kompetencji zwyczajnego zgromadzenia,
akcjonariusze podjeli jeszcze uchwaty w kwestiach: umorzenia akgcji wlasnych i obnizenia kapitatu
zakladowego, zmiany Statutu Emitenta poprzez usuniecie ze Statutu wygastego upowaznienia dla
Zarzadu Spotki do podwyzszania kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego, scalenia
(potaczenia) akcji Spdtki oraz udzielenia Zarzadowi Spotki nowego upowaznienia do nabywania akcji
wiasnych Spotki (nowy program skupu akcji wkasnych).

Na mocy uchwaty nr 25/2019 umorzono 2.724.000 akcji zwyktych Emitenta, a tym samym obnizono
liczbe akcji Emitenta ze 104.615.650 akcji do 101.891.650 akcji. Jednoczesnie obnizono kapitat



zakladowy Emitenta o kwote 1.362.000,00 zt tj. z kwoty 52.307.825,00 zt do kwoty 50.945.825,00
zh

Stosownie do uchwaty nr 26/2019 wykreslono ze Statutu Spotki postanowienia Artykutu 91, ktory w
catosci poswiecony byt podwyzszaniu kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego, do
czego Zarzad Emitenta byt w przesztosci upowazniony, jednak wobec wygasniecia przedmiotowego
upowaznienia postanowienia powyzszego Artykutu staly sie bezprzedmiotowe.

Powyzej opisane zmiany dotyczgce umorzenia akcji wkasnych, obnizenia kapitatu zakladowego oraz
usuniecia upowaznienia dla Zarzadu w zakresie kapitatu docelowego zostaly zarejestrowane w
rejestrze przedsiebiorcow KRS w dniu 5 wrzesnia 2019 roku.

Z kolei uchwata nr 28/2019 zwyczajnego walnego zgromadzenia przewidywata dokonanie przez
Emitenta potgczenia (scalenia) akcji poprzez podwyzszenie jednostkowej wartosci nominalnej
kazdej akcji Spotki z kwoty 0,50 zt do kwoty 5,00 zt przy jednoczesnym zmniejszeniu liczby
wszystkich akcji wyemitowanych przez Spoétke z liczby 101.891.650 do liczby 10.189.165 akji,
przy zachowaniu niezmienionej wysokosci kapitatu zaktadowego (dalej: , Scalenie Akcji”). Tym
samym stosunek scalenia Akcji wyniost 10:1 (dziesie¢ do jednego). Scalenie Akcji zostato
ostatecznie przeprowadzone w pazdzierniku i listopadzie 2019 roku.

Uchwatg nr 29/2019 zwyczajne walne zgromadzenie upowaznito Zarzad do nabywania akcji
wilasnych Emitenta, w celu ich podzZniejszego umorzenia i obnizenia kapitatu zaktadowego.
Postanowiono, ze tgczna cena nabycia akcji wilasnych nabywanych na podstawie uchwaty,
powiekszona o koszty ich nabycia, nie bedzie wieksza niz 8.000.000 zt i jednocze$nie nie
przekroczy kwoty kapitatu rezerwowego utworzonego na nabycie akcji wiasnych i
powiekszonego o dodatkowe $rodki, stosownie do brzmienia opisywanej uchwaty. Niezaleznie
od zdania poprzedzajacego, kwota wydatkowana przez Spotke na nabycie Akcji Whasnych - w
danym roku kalendarzowym obowigzywania upowaznienia udzielonego na mocy niniejszej
uchwaty - nie moze przekroczy¢ wartosci 4.000.000 zt. Upowaznienie do nabywania akcji
wiasnych obowigzywac bedzie do dnia 30 czerwca 2021 roku.

Ponadto Zwyczajne Walne Zgromadzenie powotato Rade Nadzorczg Emitenta na kolejna IX
kadencje. W sktad nowej Rady Nadzorczej Spotki powotano: Pana Artura Lebiedzinskiego, Pana
Macieja Matusiaka, Pana Macieja Radziwitta, Pana Pawta Turno, Pana Karola Zbikowskiego oraz
Pana Wojciecha Napidrkowskiego.

4.2.3 Skup akcji wiasnych

Dotychczasowy program skupu akcji wiasnych, uchwalony 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 — zostat zakonczony
na mocy uchwaty Zarzadu Spétki podjetej w dniu 18 czerwca 2019 roku. Akcje wiasne nabyte
w ramach tego dotychczasowego programu zostaty umorzone na mocy uchwaty nr 25/2019
walnego zgromadzenia z dnia 25 czerwca 2019 roku Jednocze$nie walne zgromadzenie udzielito
Zarzadowi nowego upowaznienia do nabywania akcji wiasnych. Dziatajgc w ramach tego
upowaznienia Zarzad Spotki przyjat w dniu 8 lipca 2019 roku nowy program skupu akcji
wiasnych (dalej: ,Program”).

Wylacznym celem Programu jest obnizenie kapitatu zakladowego Spoétki poprzez umorzenie
akcji wiasnych nabytych w ramach Programu.

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



w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A., jak rowniez w okresie po rejestracji tego
potgczenia (scalenia).

Niezaleznie od powyzszego maksymalna, jednostkowa cena nabycia akcji wiasnej w transakgji
nie moze by¢ wyzsza od:

a) ceny ostatniej niezaleznej transakcji akcjami Spotki w systemie obrotu;
b) najwyzszej biezgcej, niezaleznej oferty nabycia akcji Spotki w systemie obrotu.

Maksymalna liczba akcji wtasnych Spoiki, ktdra moze by¢ nabyta w ciggu jednej sesji gietdowej,
nie moze przekroczy¢ 25 % Sredniego, dziennego wolumenu obrotu akcjami Spotki w systemie
obrotu z ostatnich 20 dni sesyjnych, poprzedzajgcych dzien, w ktdérym Spoétka zamierzyta
dokonac¢ transakgji.

Program zostat uchwalony na okres do dnia 30 czerwca 2021 roku, z zastrzezeniem mozliwosci
jego wczesniejszego zakonczenia albo tez przedtuzenia okresu waznosci upowaznienia do
nabywania akcji wtasnych.

Nowy program skupu akcji wiasnych jest realizowany przez Emitenta poczagwszy od dnia 11
lipca 2019 roku.

W ramach obowigzujgcego program skupu akcji z dnia 8 lipca 2019 roku Emitent nabyt
dotychczas tacznie 53.172 akcji wiasnych stanowigcych 0,52% kapitatu zakfadowego i
uprawniajgcych do 53.172 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 0,52%
0gdinej liczby gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu

4.2.4 Powotanie Zarzadu na kolejna trzyletnia kadencje (XII)

W dniu 29 maja 2019 r. Rada Nadzorcza Spétki, w zwigzku z uptywem trzyletniej kadencji
Cztonkéw Zarzadu, podjeta uchwaty w sprawie powofania Zarzadu BBI Development S.A. na
kolejna, XII kadencje.

Kadencja Zarzadu rozpoczeta sie z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego
sprawozdanie finansowe za rok 2018 tj. 25 czerwca 2019 roku.

Rada Nadzorcza w wyniku podjetych uchwat powotata dotychczasowy skfad Zarzadu:

Pan Michat Skotnicki — Prezes Zarzadu,

Pan Rafat Szczepanski — Wiceprezes Zarzadu,
Pan Piotr Litwinski — Cztonek Zarzadu,

Pan Krzysztof Tyszkiewicz- Cztonek Zarzadu.

4.2,5 Scalenie akcji Emitenta

W dniu 25 czerwca 2019 roku ZWZ Emitenta przyjeto uchwate nr 28/2019 dotyczacay scalenia
(potaczenia) akcji Emitenta. Zmiany przyjete powotang uchwalg dotyczyty Artykutu 9 ust. 1
Statutu Emitenta i polegaty na podwyzszeniu jednostkowej wartosci nominalnej kazdej akgji
Emitenta z kwoty 0,50 zt do 5 z, przy jednoczesnym zmniejszeniu liczy wszystkich akcji Emitenta
ze 101.891.650 akcji do 10.189.165 akcji, bez zmiany wysokosci kapitatu zaktadowego Emitenta
(tzw. ,scalenie akcji”). Przedmiotowa zmiana zostata zarejestrowana w rejestrze
przedsiebiorcow KRS w dniu 15 pazdziernika 2019 roku. Tres¢ Artykutu 9 ust. 1 Statutu Emitenta
po uwzglednieniu powyzszej zmiany brzmi: , Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 50.945.825,00 zt
(piecdziesiat milionow dziewiecset czterdziesci piec tysiecy osiemset dwadziescia piec ztotych) i
azieli sie na 10.189.165 (dziesiec milionow sto osiemdziesiagt dziewiec tysiecy i sto szescdziesigt
piec) akcji zwyktych, na okaziciela serii A1 o numerach 0000001 do 10189165 o wartosci
nominainej 5 zt (piec ztotych) kazda akcja.”

Rejestracja ,scalenia akcji” w rejestrze przedsiebiorcow KRS dokonana zostata w dniu 15
pazdziernika 2019 roku, za$ rejestracja scalenia w depozycie papierow wartosciowych KDPW
nastgpita w dniu 27 listopada 2019 roku.
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5 Polityka inwestycyjna BBI Development S.A.

Dotychczasowa polityka inwestycyjna Emitenta jako dewelopera oraz podmiotu ustugowego na
rynku deweloperskim bedzie konsekwentnie realizowana w czterech obszarach:

a) Doprowadzenie do konca procesu sprzedazy, rozliczenia i pozyskania Srodkow
finansowych z projektow, w ktorych zakonczono realizacje fazy deweloperskiej (projekty
Centrum Praskie Koneser cze$¢ mieszkaniowa oraz komercyjna, Centrum Marszatkowska
w zakresie kofcowego rozliczenia sprzedazy oraz Ztota 44);

b) Przejscie do fazy realizacyjnej i pozyskania finansowania kapitatowego i dtuznego w
sztandarowym projekcie Grupy, czyli Roma Tower;

c) Pozyskiwania nowych przedsiewzie¢ deweloperskich w preferowanej formule joint
venture, z inwestorami zewnetrznymi lub wiascicielami nieruchomosci, przy
maksymalizacji wykorzystania zbudowanych wewnetrznych kompetencji i ograniczaniu
wykorzystania kapitatu wtasnego;

d) Angazowanie sie — bezposrednio lub poprzez spétki z Grupy — w dziatalnos¢ ustugowg w
zakresie inwestorstwa zastepczego, ustug projektowo — architektonicznych czy project
management.

Inwestycje Emitenta beda nadal zwigzane z projektami deweloperskimi prowadzonymi w
formie podmiotdéw celowych, a ich finansowanie bedzie odbywac sie poprzez kapitat (wktad
wiasny), a takze poprzez pozyczki udzielane spotkom celowym oraz przez finansowanie dtuzne
pozyskiwane bezposrednio przez te spotki. Emitent ocenia tez, ze istotny udziat w jego
dziatalno$ci operacyjnej bedzie zwigzany z dziatalnoscig ustugowa, realizowang w
szczegolnosci przez spétke Juvenes Projekt.

Istotnym elementem strategii Emitenta pozostanie, jak dotychczas, realizacja wspdlnych
przedsiewziec z partnerami zewnetrznymi. Przewazajgcg wiekszo$¢ obecnie realizowanych lub
ostatnio zrealizowanych projektéow stanowity wspdlne inwestycje (jak cze$¢ komercyjna
Centrum Praskie Koneser, zrealizowana razem z Liebrecht&WooD, projekt Ziota 44
realizowany z funduszem amerykanskim AMSTAR, Centrum Marszatkowska zrealizowana
wspdlnie ze SPOLEM Warszawska Spotdzielnia Spozywcow Srddmiescie, Roma Tower
realizowana wraz z Archidiecezjg Warszawskg i Parafig $w. Barbary, czy projekt Rybaki-tansk
realizowany z Archidiecezjg Warminska).

Podstawowym Zrédtem finansowania projektdw nadal bedzie finansowanie zewnetrzne
(kredyty bankowe, emisje obligacji), uzupetnione finansowaniem w postaci wktadow wtasnych
wnoszonych przez Emitenta, finansowanych ze $rodkdéw wiasnych lub pozyskiwanych od
koinwestordw. Grupa Kapitatowa moze przeprowadza¢ takze emisje dtuznych papierow
wartosciowych dokonywane przez poszczegdlne spotki celowe, jezeli finansowanie inwestycji
w ten sposdb odbywa sie na korzystniejszych warunkach finansowych lub jest operacyjnie
wskazane.

6 Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na dziatalnos¢
Grupy Kapitatlowej, z okresleniem stopnia wplywu tych czynnikow lub
nietypowych zdarzen na osiagniety wynik finansowy.

Najistotniejszym nietypowym czynnikiem majacym wpltyw na wynik Grupy kapitatowej w roku
2019 miata dokonana zmiana strategii wobec projektu ,Mate Btonia” w Szczecinie, skutkujgca
zaprzestaniem prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej, polegajgcej na wytwarzaniu i sprzedazy
powierzchni mieszkaniowej i koncentracji na sprzedazy wszystkich posiadanych nieruchomosci
przedmiotowego projektu w obecnym ich stanie. Bezposrednig konsekwencjg powyzszego byto
utworzenie w ciezar wyniku roku 2019 rezerw i odpisow aktualizujgcych wartos$¢ nieruchomosci
projektu Mate Btonia, opisanych szczegdtowo w nocie nr 22 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Poza powyzszym, na osiggniety w omawianym roku obrotowym skonsolidowany wynik
finansowy Grupy najwiekszy wptyw miaty:
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a) Udziat w wyniku jednostek wspotkontrolowanych — w tym w szczegdlnosci spotce CPK sp.
z 0.0. sp.k., realizujgcej cze$¢ komercyjng projektu Centrum Praskie Koneser w
Warszawie oraz Zarzadzanie Sezam sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k., ktéra zrealizowata
projekt ,,Centrum Marszatkowska” w Warszawie;

b) Przychody ze $wiadczonych ustug, sktadajgce sie z przychoddw realizowanych przez
spotki zalezne Juvenes Projekt sp. z 0.0. i Juvenes Serwis sp. z 0.0., jak rowniez
przychodéw BEmitenta z projektu Ztota 44;

¢c) Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych w projekcie Centrum Praskie Koneser (etap
mieszkaniowy E1/E3);

d) Koszty operacyjne, w tym koszty ustug obcych;

e) Koszty finansowe, w tym ponoszone koszty obstugi wyemitowanych przez Spétke obligacji
zmiennoprocentowych.

Poza opisanymi w niniejszym dokumencie, w okresie sprawozdawczym nie wystgpity nietypowe
zdarzenia majgce wptyw na wynik z dziatalnosci za rok obrotowy.

7 Omowienie perspektyw i kierunkow rozwoju dziatalnosci Emitenta i
Grupy Kapitatowej Emitenta w najblizszym roku obrotowym oraz ocena
mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji
kapitatlowych, w poréwnaniu do wielkosci posiadanych s$rodkéw, z
uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej
dzialalnosci wraz z oceng zarzadzania zasobami finansowymi.

W perspektywie najblizszego roku obrotowego Emitent nie planuje istotnych zmian w
funkcjonujacej dotychczas strategii inwestycyjnej.

Tak jak wspomniano w punkcie 5 powyzej strategia inwestycyjna, kierunki i perspektywy dalszego
rozwoju dziatalnosci Emitenta koncentrowac sie bedg przede wszystkim na rozliczeniu i uptynnieniu
projektow zakonczonych, istotnym awansowaniu kluczowego przedsiewziecia pozostajgcego w
fazie realizacji, pozyskiwaniu nowych projektdw oraz konsekwentnym rozszerzaniu zakresu
dziatalnosci o ustugi zewnetrzne. W szczegdlnosci obszarem szczegolnej koncentracji bedzie:

a) przygotowanie czesci komercyjnej projektu ,Centrum Praskie Koneser” zrealizowanego
wspalnie z Liebrecht& WooD do sprzedazy (w tym dokonczenie komercjalizacji i osiggniecie
stabilnego poziomu przychoddw z projektu);

b) awansowania prac projektowych i prac przygotowawczych w ramach projektu ,Roma
Tower”, a takze prac zwigzanych z przygotowaniem projektu budowlanego oraz
kontynuacja dziatan zwigzanych z pozyskaniem finansowania zewnetrznego (wzglednie
koinwestora) dla tego przedsiewziecia;

C) catkowite ukonczenie komercjalizacji (wynajmu) powierzchni w projekcie "Centrum
Marszatkowska” w celu zwolnienia z depozytu pozostatej czesci ceny sprzedazy;

d) pozyskanie nowych projektéw deweloperskich, w preferowanym modelu wspdlnych
przedsiewzie¢ i w formule w maksymalnym stopniu pozwalajgcej wykorzysta¢ kompetencje
architektoniczno — inzynierskie Grupy.

W najblizszej perspektywie Emitent bedzie kierowat posiadane zasoby finansowe przede wszystkim
do:
a) dalszej redukcji zadtuzenia z tytutu obligacji i kontynuacji programu skupu akgji wiasnych;
b) projektu ,Roma Tower”, w zakresie prac polegajacych na prawnymi i organizacyjnym
przygotowaniu gruntu pod realizacje inwestycji oraz finansowaniu prac projektowo -
architektonicznych;
c) pozyskiwania nowych przedsiewziec.

Niezmienny pozostanie takze gtéwny sposdb finansowania poszczegodlnych projektdw na poziomie
spotek celowych. Bedzie to kredytowanie bankowe lub emisje papieréw dtuznych, stanowigce okoto
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65% — 70% budzetu inwestycji, przy czym Emitent dopuszcza takze finansowanie pomostowe w
postaci pozyczek udzielanych na okres kilku lat, na sfinansowanie poczatkowych faz realizacji
projektow. W przypadku projektow biurowo — handlowych Zrédtem sptaty kredytu budowlanego
bedzie najczesciej kredyt inwestycyjny, sptacany z czynszéw najmu, w przypadku projektow
mieszkaniowych — realizowane przez spotke celowa przychody ze sprzedazy. Na poziomie Emitenta
zrodtem finansowania wktadu wtasnego do projektéw developerskich bedg srodki wycofywane z
konczonych przedsiewzie¢ i wptywy ze sprzedazy ustug w spotkach zaleznych.

Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikow istotnych dla
rozwoju Emitenta i Grupy Kapitalowej, w tym czynnikdw ryzyka i
zagrozen, z okresleniem, w jakim stopniu Emitent i Grupa Kapitatowa sg
na nie narazone oraz okresleniem ewentualnych dziatan, stuzacych
przeciwdziataniu tym zagrozeniom.

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 nieruchomos$ci 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 sposdb posredni — poprzez swoje oddziatywanie na dziatalnos¢ spétek
celowych. Do takich czynnikdw i zagrozen zaliczy¢ nalezy w szczegdlnosci:

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

b) Ryzyko utraty zdolnosci do obstugi zadtuzenia lub upadiosci — spétki celowe
Emitenta, wskutek np. probleméw z zarzadzaniem realizowanymi przedsiewzieciami lub
wskutek zdarzen od nich niezaleznych moga np. nie by¢ w stanie zakonczy¢ realizowanych
inwestycji lub koszty inwestycji mogg znaczaco wzrosngé. W efekcie spdtka celowa moze
nie by¢ w stanie w petni wywigzac sie ze swoich zobowigzan wobec wierzycieli lub w
skrajnym przypadku moze ogtosi¢ upadtos¢, wskutek czego Emitent moze nie odzyskac
czesci lub catosci zainwestowanych w nig $rodkéw. Emitent réwniez finansuje swoja
dziatalno$¢ trzyletnimi obligacjami o zmiennej stopie procentowej. Terminy pozyskania
srodkéw z realizowanych projektdw deweloperskich mogg nie by¢ zbiezne z terminami
zapadalnosci poszczegdinych serii obligacji, co powoduje ryzyko zwigzane z potencjalnym
rolowaniem (nowga emisjg) obligacji w celu sptacenia obligacji zapadajacych — zmieniajgca
sie sytuacja rynkowa lub inne czynniki mogg spowodowac, ze zrolowanie czesci lub catosci
zapadajacych obligacji nie bedzie mozliwe. W celu zminimalizowania tego ryzyka, Emitent
dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z podejmowanych przedsiewzie¢ i na biezgco
monitoruje postep prac i koszty i ptynno$¢ kazdego przedsiewziecia oraz odpowiednio
dostosowuje terminy wycofywania srodkow z poszczegolnych projektow.

c) 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
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d)

9)

h)

dziatalno$¢ trzyletnimi obligacjami o zmiennej stopie procentowej. W przypadku — w
szczegolnosci - niekorzystnej sytuacji na rynku finansowym lub niekorzystnej oceny danego
przedsiewziecia przez instytucje finansowe mogg wystgpi¢ trudnosci z pozyskaniem
finansowania niezbednego do uruchomienia przedsiewziecia, badZz tez trudnosci z
przesunieciem terminu sptaty kredytu (w przypadku gdy Emitent bedzie zabiegat o takie
przesuniecie). Moze takze wystgpi¢ zadanie banku wczesniejszej sptaty kredytu lub
obligatariuszy wczesniejszej sptaty obligacji, w przypadku niewywigzywania sie Emitenta lub
spotki celowej z obowigzkow okreslonych stosownymi umowami. Ewentualne wystgpienie
powyzszych sytuacji mogtoby zmusi¢ Emitenta lub spétke celowa do wczeshiejszej
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 spotki celowe bedg zachowywaé
bezpieczng strukture kapitatowq i zarzadza¢ biezacg ptynnoscig finansowg, jak rowniez
prowadzi¢ aktywny monitoring rynku instytucji finansowych. Prognozowanie przysztych
przeptywow 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 stop
procentowych obnizy efektywno$¢ finansowg realizowanych przedsiewzie¢ i wplynie na
obnizenie wyniku finansowego. Niepozadane konsekwencje wzrostu stop procentowych
mozna ograniczy¢ poprzez efektywne zarzadzanie strukturg zadtuzenia, dobierajgc - w
zaleznosci od rozwoju sytuacji - instrumenty dtuzne o statym lub zmiennym oprocentowaniu
Ryzyko zwigzane z udzielonymi pozyczkami, poreczeniami - Emitent finansuje
projekty deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spétkom celowym badz tez za
pomocy kredytdw zacigganych bezposrednio przez te spétki. Spfata takich pozyczek badz
kredytdw jest uzalezniona od kondycji finansowej spotek celowych, ktéra determinowana
jest w szczegdlnosci rzeczywistg realizacjg zaktadanego harmonogramu konkretnych
przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych opoznien w harmonogramie realizacji
poszczegdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich moze by¢ niemoznos¢ sptaty pozyczki na
rzecz Emitenta badz tez niemoznos¢ splaty kredytu przez spotke celowa. W takiej sytuacji
Emitent bedzie musiat sie liczy¢ z brakiem terminowej sptaty pozyczki. W celu ograniczenie
ryzyka zwigzanego z realizowanymi projektami, Emitent wspiera i monitoruje dziatania
spotek celowych prowadzace do realizowania zatozonego harmonogramu projektow.
Ryzyko transakcji z podmiotami powigzanymi — Emitent zawierat i bedzie zawierat
transakcje z podmiotami powigzanymi, w szczegdlnosci umowy pozyczki ze spotkami
zaleznymi. Transakcje z podmiotami powigzanymi mogg stanowi¢ przedmiot badania
organoéw podatkowych w celu stwierdzenia, czy byly one zawierane na warunkach
rynkowych i czy wobec tego podmiot prawidtowo ustalit zobowigzania podatkowe. W ocenie
Zarzadu Emitenta transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane sg i bedg na warunkach
rynkowych. Niemniej istnieje potencjalne ryzyko, ze organy podatkowe zakwestionujg
rynkowo$¢ warunkow wybranej transakcji z podmiotem powigzanym, co mogtoby
powodowac¢ koniecznosci zaptaty dodatkowego podatku wraz z odsetkami za zwtoke.
Ryzyko zwigzane z niepozyskaniem atrakcyjnych gruntéw inwestycyjnych -
rentownosc realizowanych projektéow w duzym stopniu determinowana jest przez zdolno$¢
do pozyskania po konkurencyjnych cenach atrakcyjnych gruntéw pod zabudowe oraz ich
wihasciwego zagospodarowania. Zdolno$¢ do pozyskiwania atrakcyjnych gruntow jest
uzalezniona nie tylko od sprawnosci Emitenta w tym zakresie, ale takze od obiektywnych
czynnikéw rynkowych, takich jak: niewystarczajgca podaz gruntéw w danej okolicy, brak
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego lub ograniczony zaséb terendw
posiadajacych wymagang infrastrukture. Cechg szczegdlng dziatalnosci Emitenta jest
ograniczanie powyzszego ryzyka poprzez aktywne poszukiwanie atrakcyjnych gruntéw, choc¢
o bardziej ztozonej sytuacji prawnej lub wiascicielskiej oraz poprzez realizacje projektow
takze w kooperaciji z ich dotychczasowym wiascicielem, jako wspétinwestorem.

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

k)

kompetentnych i doswiadczonych partnerdw biznesowych, staty nadzoér nad procesami
organizacyjnymi.
Ryzyko zwigzane 2z protestami spolecznymi i zadaniami okolicznych
mieszkancow - istotna cze$¢ z projektéw deweloperskich realizowanych przez spoétki
celowe Emitenta (jak na przykiad ,Roma Tower”, Ztota 44, Centrum Marszatkowska czy
Centrum Praskie Koneser) sg realizowane na nieruchomosciach potozonych w Scistych
centrach miejskich, sasiadujacych z gesta, nierzadko zabytkowag zabudowag mieszkaniowa,
wielorodzinng. Realizacja projektow deweloperskich na tych nieruchomosciach moze rodzic
sprzeciwy badz protesty mieszkancow czy uzytkownikow sgsiednich nieruchomosci. Protesty
te moga z kolei wptyng¢ negatywnie na bieg postepowan administracyjnych dotyczacych
projektow. Emitent minimalizuje opisane ryzyko dokfadajgc najwyzszej starannosci juz na
etapie projektowania budynkow i przygotowania dokumentacji, prowadzac dialog ze
stronami postepowania i starajgc sie rozstrzygng¢ wszelkie watpliwosci w toku postepowan
administracyjnych.
Ryzyko wad prawnych nieruchomosci (ryzyko zwigzane z transakcjg nabycia
nieruchomoéci) — istnieje ryzyko, ze nieruchomosci, na ktorych realizowane sg projekty
deweloperskie sg obarczone wadami prawnymi, jak np. roszczenia reprywatyzacyjne,
wadliwy tytut prawny do nieruchomosci, wadliwa podstawa nabycia nieruchomosci.
Ujawnienie sie tego rodzaju wad prawnych po nabyciu nieruchomosci moze skutkowaé
istotnym spadkiem wartosci nieruchomosci, a w skrajnym przypadku moze prowadzi¢ do
utraty wihasnosci takiej nieruchomosci. W celu zminimalizowania tego ryzyka Emitent
whnikliwie bada stan prawny nieruchomoéci oraz doktada nalezytej starannosci w zakresie
stosowania mechanizméw ochrony prawnej nabywcy, w tym korzystajgc z doradcéw
prawnych o odpowiedniej renomie i doswiadczeniu na rynku nieruchomosci.
Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcow robot budowlanych,
opoznien w realizacji tych robot lub ze wzrostem ich kosztow - Emitent oraz jego
spotki  celowe nie prowadzg robdt budowlanych. Zadania te sg powierzane
wyspecjalizowanym podmiotom prowadzacym dziatalno$¢ 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 obowigzkdw w okresie gwarancji. Pomimo, ze Emitent nadzoruje
wykonanie tych prac (w szczegdlnosci w ramach nadzoru inwestycyjnego), to jednak nie
moze gwarantowac, Ze wszystkie prace zostang wykonane terminowo i w Sposob
prawidtowy. W szczegdlnosci takie zdarzenia jak: zmiana decyzji administracyjnych
dotyczacych budowy, wszczecie postepowan administracyjnych w zwigzku z budowg
(gtéwnie postepowan kontrolnych), wzrost cen materiatow budowlanych, wzrost kosztow
zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw, 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 okreslone w umowie. Konsekwencjami tego stanu
rzeczy mogg by¢ opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztow tego
projektu, czy powstanie sporu z wykonawca. Szczegolnym rodzajem opisywanego ryzyka
jest utrata ptynnosci finansowej przez wykonawcow, ktdrym zlecono wykonanie okreslonych
prac badz robédt. Utrata ptynnosci finansowej moze doprowadzi¢ do opdznien w realizacji
prac albo tez catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce, co spowoduje konieczno$¢
jego zmiany. Wszelkie opdznienia oraz koszty zwigzane z niewykonaniem badz nienalezytym
wykonaniem uméw przez wykonawcdw mogg istotnie, negatywnie wptyna¢ na wynik
finansowy projektu deweloperskiego, a w rezultacie na dziatalno$¢ 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$¢ Emitenta i jego spdtek celowych zaktada, ze w toku
eksploatacji wzniesionych w ramach projektow developerskich budynkow spétki celowe
Emitenta bedg wynajmowaty powierzchnie uzytkowe na cele komercyjne. Ta dziatalnos¢
moze narazac je na odpowiedzialnoS¢ wynikajacg z umoéw najmu badz tez ze zobowigzan
poprzedzajacych zawarcie tych uméw (np. oddania w najem okre$lonej powierzchni w
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danym terminie). Odpowiedzialno$¢ ta moze obejmowac m.in. roszczenia najemcow o
odszkodowanie badZ tez o obnizenie czynszu. W razie zasadnosci tych roszczen, spotki z
Grupy Kapitatowej Emitenta mogg ponies¢ okreslone koszty wynikajgce z ich zaspokojenia.
Dziatalno$¢ polegajgca na wynajmie pomieszczen niesie ze sobg takze konieczno$é
znalezienia podmiotdw zainteresowanych najmem powierzchni, jak rowniez ryzyko
niewyptacalnosci najemcow badz tez braku z ich strony woli do przedtuzenia umoéw najmu.
Jesli spétkom z Grupy nie uda sie pozyskac¢ najemcdéw, badz tez przedtuzy¢ zawartych umow
najmu na korzystnych dla Emitenta warunkach moze to mie¢ niekorzystny wptyw na
sytuacje finansowg Grupy. Nadto, jesli zdolnos¢ finansowa najemcow pogorszy sie w
krotkim lub $rednim terminie, tak Zze nie bedg oni w stanie wykonywaé swoich zobowigzan
wzgledem wynajmujgcych, wowczas dochody Grupy z tytutu najmu moga ulec istotnemu
zmniejszeniu. Z wynajmem nieruchomosci zwigzana jest takze koniecznos¢ 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 odzyska¢ czesci lub catosci
zainwestowanych w nieruchomo$¢ $rodkdw, co niekorzystnie wptynie na efektywnosc
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 aktywdw, ktdrych zbycie po cenie rynkowej
jest zwykle procesem dlugotrwatym i wymaga aktywnego poszukiwania nabywcy.
Dtugotrwate opodznienie w sprzedazy moze negatywnie wptyngc¢ na efektywnosc¢ finansowa
przedsiewziec realizowanych przez Emitenta oraz na ptynno$¢ samego Emitenta. Emitent
poprzez wplyw wywierany na spotki celowe minimalizuje ryzyko ptynnosci, dochowujac
najwyzszej starannoSci w przygotowaniu procesu sprzedazy i wykorzystujgc wszystkie
dostepne kanaty sprzedazy.

o) Ryzyko wyceny - nieruchomosci wymagajg wyceny zaréwno na etapie zakupu, jak
sprzedazy. Ewentualny btad wyceny moze by¢ przyczyng zakupu nieruchomosci po cenie
wyzszej od jej wartosci rynkowej lub sprzedazy po cenie nizszej od wartosci rynkowej. Takie
zdarzenia mogtyby mie¢ negatywny wptyw na efektywnosc¢ finansowg realizowanych przez
Emitenta przedsiewzie¢. Emitent i spotki celowe bedg zachowywac szczegding staranno$é
W szacowaniu wartosci nieruchomosci.

Do czynnikow ryzyka o mniejszym znaczeniu dla Emitenta, z uwagi na male
prawdopodobienstwo ich ziszczenia sie lub ograniczony wplyw takiego ryzyka na sytuacje
prawng lub finansowg Emitenta oraz 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 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 konkurencji.

Szczegolny rodzaj ryzyk zwigzanych z wystgpieniem pandemii COVID-19, powodowanej przez
koronawirusa SARS-CoV-2, opisany zostat w punkcie 30.3. niniejszego sprawozdania,
poswieconym zdarzeniom zaistniatym po dniu bilansowym.

9 Glowne cechy stosowanych w przedsiebiorstwie Emitenta systemow
kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu
sporzadzania sprawozdan finansowych.

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w Grupie Kapitatowej BBI
Development S.A. i jego skuteczno$¢ w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych i raportow
okresowych przygotowywanych i publikowanych zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow w
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sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
wartosciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim z dnia 29 marca 2018 r.

Rada Nadzorcza sprawuje bezposredni nadzor nad funkcjonowaniem systemu kontroli wewnetrznej
oraz ocenia jego adekwatnos¢ i skutecznosc.

Podstawowymi systemami kontroli wewnetrznej w odniesieniu do procesu sporzadzania
sprawozdan finansowych w BBI Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej sa:

a) wewnetrzny podziat obowigzkéw w procesie przygotowania sprawozdan finansowych i
biezgcy wewnetrzny nadzor,

b) biezacy nadzdr na pracg dziatu ksiegowego,

c) przeglad okresowych raportdw finansowych, w tym budzetéw i planéw finansowych,

d) wewnetrzne procedury zawierania istotnych transakcji, polegajace m.in. na obowigzku
wyrazenia zgody przez Rade Nadzorczg na transakcje o wartosci powyzej 20% sumy
bilansowej Emitenta wedtug ostatniego bilansu. Obowigzek ten jest uzupetniony poprzez
szereg zobowigzan do uprzedniego notyfikowania Radzie Nadzorczej zamierzonych transakcji
znaczacych oraz planowanych zmian personalnych w organach spotek wspotkontrolowanych
w Grupie,

e) autoryzacja sprawozdan finansowych przed publicznym ogtoszeniem.

W trakcie roku Zarzad Spotki analizuje biezgce wyniki finansowe i krotko i dtugookresowg ptynnosé
Spotki i Grupy, wykorzystujac do tego m.in. stosowang w Spoétce sprawozdawczo$¢ zarzadcza.

Przegladowi przez biegtego rewidenta podlegajg potroczne sprawozdania finansowe; natomiast
badaniu podlegajg sprawozdania finansowe roczne: jednostkowe i skonsolidowane. Roczne
sprawozdania finansowe opiniowane sg przez Rade Nadzorcza.

Za przygotowywanie sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci finansowej i biezgcej
sprawozdawczosci zarzadczej Spotki odpowiedzialny jest pion finansowy kierowany przez Cztonka
Zarzadu, bedacego jednoczesnie Dyrektorem Finansowym Spotki.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym w Grupie Kapitatowej Emitenta ma na celu osiggniecie zaréwno
pozadanych wskaznikéw rentownosci kazdego z projektéw realizowanego przez spotki celowe
Emitenta, jak rowniez zapewnienie Grupie Kapitatowej Emitenta szeroko rozumianego
bezpieczenstwa finansowego, w tym w szczegdlnosci stabilnej zdolnosci do sptacania biezacych
zobowigzan oraz do dokonywania zakupdw towardw czy ustug niezbednych w biezgcej dziatalnosci
Grupy Kapitatowej Emitenta. Realizacja kazdego z projektow deweloperskich, jego harmonogram i
podejmowane w ramach niego dziatania uwzgledniajg pozyskiwanie i odpowiednie
strukturyzowanie zrddet finansowania Spotka dla optymalnej realizacji powyzszych celéw. Grupa
Kapitalowa Emitenta aktywnie zarzadza ryzykiem finansowym m.in. poprzez krotko i
dtugoterminowe budzety i prognozy ptynnosci, sporzadzane dla poszczegdlnych projektow, jak
rowniez tgcznie dla catej Grupy Kapitatowej Emitenta.

Spoétka posiada komorke kontroli wewnetrznej — Biuro Kontroli Wewnetrznej (BKW), dziatajagcg w
oparciu o uchwalony Regulamin Organizacji Biura Kontroli Wewnetrznej. Regulamin ten okresla
szczegbtowo zadania oraz wewnetrzng strukture organizacyjng przedmiotowego biura. Zgodnie z
tym regulaminem zadaniem Biura Kontroli Wewnetrznej jest badanie i ocena w sposdb niezalezny
i obiektywny adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej oraz opiniowanie systemu
zarzadzania Spotka, w tym skutecznosci zarzadzania ryzykiem zwigzanym z dziatalnoscig Spétki.
BKW kontroluje i dokonuje oceny dziatalnosci poszczegdlnych jednostek organizacyjnych Spotki
oraz przeprowadza badania w podmiotach Zaleznych Spotki, w zakresie zgodnosci ich dziatania z
wewnetrznymi aktami normatywnymi, jak réwniez pod wzgledem ich efektywnosci, racjonalnosci
oraz ponoszonego ryzyka.
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BKW raportuje wyniki swych prac bezposrednio do Rady Nadzorczej Spotki z kopig do wiadomosci
Prezesa Zarzadu Spotki. Pod wzgledem organizacyjnym Biuro Kontroli Wewnetrznej podlega
Prezesowi Zarzadu Spotki.

Do kompetencji BKW nalezy w szczegdlnosci:

a) przekazywanie Radzie Nadzorczej, okresowo, co najmniej raz w roku zbiorczych informacji
na temat stwierdzonych nieprawidtowosci i wnioskéw wynikajgcych z przeprowadzonych
audytow wewnetrznych oraz dziatan naprawczych;

b) uczestniczenie w posiedzeniach Zarzadu oraz Rady Nadzorczej w zakresie, w jakim
rozpatrywane bedg sprawy zwigzane z dziataniem kontroli wewnetrznej w Spétce;

c) dokonywanie doraznych kontroli wewnetrznych oraz planowanych audytow wewnetrznych
przeprowadzanych zgodnie z rocznym planem kontroli.

Pracg BKW kieruje Dyrektor BKW. Dyrektor BKW jest powotywany przez Zarzad spos$rod osob
rekomendowanych przez Rade Nadzorczg. Osoba zajmujgca stanowisko Dyrektora BKW powinna
posiada¢ odpowiednie kwalifikacje i umiejetnosci do wykonywania powierzonych jej zadan, przy
czym wymaganiem koniecznym jest doswiadczenie w kontroli wewnetrznej w zakresie finansdw lub
rachunkowosci, a nadto osoba ta powinna cechowac sie postawg etyczng niezbedng dla wiasciwego
wykonywania obowigzkow Dyrektora BKW.

W roku 2013 Zarzad Emitenta przyjat Szczegdfowe zasady funkcjonowania systemu kontrolf
wewnetrznej. Zgodnie z tymi zasadami system kontroli wewnetrznej Emitenta obejmuje:

a) samokontrole prawidtowosci wykonywania wtasnej pracy;

b) kontrole funkcjonalng wykonywang przez kazdego pracownika;

c) kontrole instytucjonalng sprawowang przez BKW

Kontrola przeprowadzana jest z punktu widzenia nastepujacych kryteriow:
a) sprawnosci organizacji,
b) celowosci,
c) gospodarnosci,
d) rzetelnosci,
e) legalnosci.

Kontrola prowadzona jest w formie kontroli wstepnej (kontrola decyzji i zamierzen), kontroli
biezacej (kontrola w trakcie wykonywania danego dziatania, operacji) oraz kontroli nastepczej
(badanie przedsiewziecia po jego zrealizowaniu).

Szczegdfowe zasady funkcjonowania systemu kontroli wewnetrznej regulujg takze, obok
podstawowych zasad samokontroli i kontroli funkcjonalnej, obowigzki jednostki zaleznej lub
komorki organizacyjnej w toku kontroli instytucjonalnej, prawa i obowigzki kontrolujgcych w trakcie
wykonywania kontroli instytucjonalnej, jak réwniez wskazujg ogdlne zasady postepowania w
sytuacjach nietypowych.

Od roku 2014 r, w Spotce obowigzuje Regulamin Nadzoru nad Jednostkami Zaleznymi.
Regulamin okresla m.in. szczegdtowy zakres obowigzkéw Zarzadu Spotki w zakresie:

a) powotywania i odwolywania czionkéw organdéw Jednostek Zaleznych i Inwestycyjnych
Jednostek Zaleznych;

b) kontroli czynnosci prawnych, ktdrych strong jest Inwestycyjna Jednostka Zalezna lub
Jednostka Zalezna, a ktérych przedmiotem jest rozporzadzenie lub obcigzenie aktywéw, w
tym w szczegdlnosci aktywdw w postaci instrumentéw finansowych wyemitowanych przez
Jednostki Zalezne.

Podstawowe produkty, towary Ilub ustugi Emitenta oraz Grupy
Kapitalowej Emitenta wraz z ich okresleniem wartosciowym i

18



11

12

13

14

15

iloSciowym oraz udzialem poszczegolnych produktow, towarow i ustug
(jezeli sq istotne) albo ich grup w sprzedazy Grupy ogétem.

Z uwagi na indywidualny charakter prowadzonych w ramach Grupy projektow deweloperskich,
najbardziej uzasadnionym kryterium wyodrebnienia produktow jest podziat na poszczegdine
przedsiewziecia, realizowane przez poszczegolne spotki celowe. Taki podziat w celu wyodrebnienia
segmentow operacyjnych jest zawarty w nocie nr 2 stanowigcej integralng czes$¢ skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Rynki zbytu oraz zrddla zaopatrzenia, z okresleniem uzaleznienia od
jednego lub wiecej odbiorcow badz dostawcow.

Podstawowym obszarem dziatalnosci Emitenta i Grupy jest Warszawa.Nie wystepujg uzaleznienia
od jednego lub wiecej odbiorcéw badz dostawcow.

Umowy znaczace.

Umowy znaczace zawierane w roku obrotowym 2019 przez Emitenta, jak i umowy znaczace
zawierane w tym okresie przez spotki celowe Emitenta zostaly szczegétowo opisane w pkt. 4
niniejszego sprawozdania Zarzadu.

Zaciagniete albo wypowiedziane umowy kredytu i pozyczek.

W roku obrotowym 2019 Emitent nie zawart zadnej umowy kredytu, jak rowniez nie miato miejsca
wypowiedzenia zadnej umowy kredytu ani zadnej umowy pozyczki zawartych przez Emitenta.

W roku obrotowym 2019 Emitent nie zaciggat zadnych pozyczek, z wyjatkiem pozyczek zacigganych
w ramach Grupy Kapitatowej Emitenta.

W roku obrotowym 2019 spdtki wchodzace w skiad Grupy Kapitatowej Emitenta zaciggnety
zobowigzania z tytutu kredytdw opisane szczegdtowo w punkcie 4.1. niniejszego sprawozdania.

W roku obrotowym 2019 spétki wchodzgce w skfad Grupy Kapitatowej Emitenta zaciggaty pozyczki
w ramach Grupy Kapitatowej Emitenta. Ponadto spotki te zaciggnety takze pozyczki od podmiotow
spoza grupy kapitatowej, z ktorych najistotniejsza, dotyczaca projektu ,Roma Tower”, zaciggnieta
przez spotke PW sp. z 0.0. sp.k. zostata szczegétowo opisana w punkcie 4.1. niniejszego
sprawozdania.

W roku obrotowym 2019 roku nie miato miejsca wypowiedzenie zadnej umowy kredytowej zawartej
przez jednostki zalezne wchodzace w skfad Grupy Kapitatowej Emitenta.

W roku obrotowym 2019 roku nie miato miejsca wypowiedzenie zadnej umowy pozyczki zawartej
przez jednostki zalezne wchodzace w skfad Grupy Kapitatowej Emitenta.

Udzielone pozyczki.

W roku obrotowym 2019 Emitent oraz spotki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej udzielaty spotka
wchodzacym w sklad Grupy Kapitatowej pozyczek. Dodatkowo Emitent udzielit spotce Serenus Sp.
Z 0.0. pozyczek na tacznie 1.000.000 zt (jeden milion ztotych). Poza pozyczkami udzielanymi w
ramach Grupy Kapitatowej oraz poza wspomniang w zdaniu wczejsniejszym pozyczka, zarowno
Emitent, jak i jednostki zalezne nie udzielaty pozyczek innym jednostkom spoza Grupy Kapitatowe;j.

Udzielone albo otrzymane poreczenia i gwarancje.

W trakcie roku obrotowego 2019 Emitent ani spotki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej Emitenta
nie udzielaly poreczen ani gwarancji podmiotom spoza Grupy Kapitatowej.

Emitent zawart umowe na mocy ktdrej jest strong zobowigzang w ramach gwarancji bankowej
udzielonej przez mBank S,A, Gwarancja dotyczy ptatnosci za wynajmowang powierzchnie biurowa,
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kwota gwarancji wynosi 60.646 Euro (sze$cdziesigt tysiecy szeScset czterdziesci szeS¢ Euro).
Beneficjentem gwarancji jest Bletwood Investment Sp. z 0.0. Zabezpieczeniem gwarancji jest
kaucja (29.700 zt) oraz weksel

W trakcie roku obrotowego 2019 Emitent nie otrzymat poreczen ani innych gwarancji.

W roku obrotowym 2019 spotki wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej Emitenta nie otrzymywaty
poreczen.

Spotki celowe realizujgce przedsiewziecia deweloperskie, otrzymujg gwarancje bankowe nalezytego
wykonania oraz odpowiedzialnosci za wady od generalnych wykonawcow robot budowlanych.

Spotka celowa realizujgca projekt ,,Centrum Marszatkowska” otrzymywata, jako wynajmujacy lokale
w budynku ,Centrum Marszatkowska” gwarancje bankowe pochodzace od najemcow, na
zabezpieczenie ogotu roszczen przystugujacych tej spotce, jako wynajmujacemu, z tytutu zawartych
umow najmu.

Ponadto spdtki wchodzace w skfad Grupy Kapitatowej Emitenta otrzymaty standardowe, typowe
dla procesu budowlanego gwarancje jakosci udzielone na poszczegoélne prace przez ich
wykonawcow (gwarancja jakosci przy umowach o dzieto oraz umowach o roboty budowlane).

Istotne postepowania sagdowe, arbitrazowe, administracyjne z udziatem
Emitenta lub jednostki od niego zaleznej.

Na dzien sporzadzenia raportu za 2019 rok nie tocza sie postepowania sgdowe, arbitrazowe lub
administracyjne, ktore dotyczytyby zobowigzan lub wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niego
zaleznej, a wywieratyby lub mogltyby wywierac istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta lub
Grupy Kapitatowej. Postepowania o znaczej wartosci (w ktdrych wartos¢ przedmiotu sporu siega
ok. 1 mIn PN i wiecej) zostaty opisane w nocie nr 52 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Struktura Grupy, opis powigzan kapitatlowych i organizacyjnych.
Omowienie zmian, jakie wystgpity w roku obrotowym 2019.

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

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

Emitent, wraz ze swymi jednostkami zaleznymi tworzy Grupe Kapitatowg. Na dzien 31 grudnia 2019
roku w skiad tej Grupy Kapitatowej wchodzity:

UDZIAL W
- KRAJ KAPITALE
NAZWA SPOLKI SIEDZIBY ZAKEADOWYM

(MAJATKU)!
Realty 2 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z 0.0. Juvenes POLSKA 100 %
Development 1 sp.k.
Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %

Developerski 3 sp.k.
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Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt

[0)
Developerski 4 sp.k. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %
Developerski 5 sp.k.
Realty 3 Mapagement sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %
Developerski 6 sp.k.
Realty 2 Management sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %
Developerski 10 sp.k.
Juvenes-Projekt sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Juvenes-Serwis sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z o.0. POLSKA 100 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy POLSKA 100 %
Sezam sp.k.
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze o
Sp. z 0.0. Projekt Developerski 1 S.K.A. 2 POLSKA 0,28%
NPU Sp. z 0.0. S.K.A.23 POLSKA 40,32%
Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt o
Developerski 7 S.K.A. POLSKA 100 %
Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. POLSKA 49,44 %
Centrum Praskie _Koneser _spo’rka , z POLSKA 40,00 %
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
PW sp. z 0.0. %3 POLSKA 45,00 %
PW sp. z 0.0. sp. k.23 POLSKA 44,99 %

i [v)

Dolne Miasto Sp. z o.0. POLSKA 50%
Projekt Rybaki-tansk sp. z o.0. POLSKA 49%
Projekt Rybaki-tansk sp. z 0.0. sp.k. POLSKA 99,88%

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

2 jednostka objeta konsolidacig metodg praw wtasnosci;

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

Poza opisang tutaj Grupa Kapitatowg Emitent nie nalezy do zadnej innej grupy kapitatowe;j.

Wsrdd najistotniejszych zmian dotyczacych struktury Grupy Kapitatowej Emitenta, wskazaé nalezy
na nastepujace zdarzenia:

a) w czerwcu 2019 roku, Grupa objeta catkowitg kontrole (100%) nad spétkami Zarzadzanie
Sezam Sp z 0.0. oraz Zarzadzanie Sezam Sp z 0.0. Nowy Sezam Sp.k.

b) we wrzesniu 2019 roku w sktadzie Grupy przybyta jedna nowa spétka celowa: Rybaki-tansk
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., ktdrej zadaniem jest realizacja nowego
projektu deweloperskiego przy wspotpracy z Archidiecezjg Warminska;

21



18

19

20

21

22

c) w pazdzierniku 2019 roku spotka Realty 2 Management spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt Developerski 10 spdtka komandytowo-akcyjna zmienita swa
forme prawng na spotke komandytowa (przeksztatcenie);

d) w grudniu 2019 roku Emitent stat sie jedynym komandytariuszem spdétki Realty 2
Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 sp.k. i przejmujac petng kontrole nad ta
spotka;

e) w grudniu 2019 roku nastgpito rozwigzanie Funduszu Inwestycyjnego Immobilia Fund Sicav
Fis (dalej: ,,Fundusz”) wchodzacego dotychczas w sktad Grupy Kapitatowej BBI Development
S.A. Rozwigzanie skutkowato ustaniem bytu prawnego Funduszu.

Poza wskazanymi powyzej nie mialy miejsca Zzadne inne znaczace zmiany w strukturze Grupy
Kapitatowej.

Opis struktury gtdwnych lokat kapitalowych lub giownych inwestycji
kapitatowych dokonanych w ramach Grupy Kapitatowej w danym roku
obrotowym.

Spoétka ani podmioty z jej Grupy Kapitatowej nie dokonywaty w roku 2019 Zzadnych znaczacych
dtugoterminowych lokat kapitatowych.

Inwestycje kapitalowe Emitenta oraz Grupy polegaly w 2019 roku na inwestowaniu w
udziaty/akcje/majagtek spodtek celowych realizujgcych posrednio lub bezposrednio poszczegdlne
projekty deweloperskie. Zaangazowanie kapitatowe Emitenta w spdtki celowe oraz najistotniejsze
inwestycje w tym zakresie zostaty opisane powyzej, w punkcie 17. Inwestycje kapitatowe miaty
takze posta¢ pozyczek udzielanych poszczegdinym spdtkom celowym.

Transakcje z podmiotami powigzanymi.

Transakcje z podmiotami powigzanymi przebiegajg na warunkach rynkowych i zostaty szczegotowo
wymienione i opisane w nocie nr 47 stanowigcej integralng cze$¢ Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego Grupy oraz w nocie nr 45 stanowigcej integralng cze$¢ Jednostkowego Sprawozdania
Finansowego Emitenta za okres 12 miesiecy konczacy sie 31 grudnia 2019.

Wykorzystanie wplywow z emisji papieréw wartosciowych.

W roku obrotowym 2019 Emitent wykorzystat Srodki z emisji obligacji na czeSciowy wykup
zapadajacych w lutym 2019 r. obligacji serii BBI0219 oznaczonych kodem ISIN PLNFI1200174 o
tacznej wartosci nominalnej 15.000.000,00 PLN

W roku obrotowym 2019 Emitent nie dokonywat emisji akgiji.

Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w
raporcie rocznym a wczesniej publikowanymi prognozami.

Emitent nie publikowat prognoz wynikdw finansowych na 2019 rok.

Strategia Emitenta.

Emitent planuje kontynuacje dotychczasowej strategii w zakresie dziatalno$ci na rynku
nieruchomosci jako podmiot, ktdérego gtdwnym przedmiotem dziatalnosci jest prowadzenie
inwestycji  deweloperskich poczawszy od etapu pozyskiwania gruntu do etapu
komercjalizacji/sprzedazy. Jednoczesnie decyzje podjete przez Emitenta w grudniu 2019 roku, w
nastepstwie przegladu opcji strategicznych dla projektu ,Mate Bfonia” w Szczecinie, a zmierzajace
do sprzedazy aktywow spotki celowej realizujgcej ten projekt i zaiechania realizacji projektu
mieszkaniowego w Szczecinie, czyni zasadnym wniosek, iz w roku 2020 dziatalno$¢ Emitenta
skupiac¢ sie bedzie na rynku warszawskich nieruchomosci komercyjnych. Wyjatkiem jest jedyny
realizowany obecnie przez Emitenta poza Warszawg projekt Rybaki-tansk, o charakterze hotelowo-
rekreacyjnym.
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Strategia Emitenta zostata szczegotowo opisana powyzej, w punktach 5. oraz 7. niniejszego
dokumentu.

23 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwami
Emitenta i Grupy Kapitatowej.

W 2019 roku nie miaty miejsca istotne zmiany w zakresie zarzgdzania przedsiebiorstwem Emitenta.

Z wyjatkiem zmian bedacych konsekwencjg ustania bytu prawnego Funduszu Immobilia, co zostato
opisane w pkt 17 niniejszego dokumentu, w 2019 roku nie miaty miejsca istotne zmiany w zakresie
zarzadzania przedsiebiorstwami spotek Grupy.

24 Umowy z osobami zarzadzajacymi w przedmiocie wyptaty rekompensat
w zwigzku z ich rezygnacja, odwotaniem, zwolnieniem, etc.

Zawarte przez Emitenta lub spotki Grupy umowy z osobami zarzgdzajgcymi nie przewidujg wyptaty
odrebnych rekompensat w zwigzku z ich rezygnacja, odwotaniem czy zwolnieniem.

25 Wartos¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci wyptaconych, naleznych lub
potencjalnie naleznych dla kazdej z osob zarzadzajacych i
nadzorujacych, w tym informacje o wszelkich zobowigzaniach
wynikajacych z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze.
Informacja na temat wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej jest ujeta w nocie nr 48

stanowigcej integralng cze$¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej za
okres 12 miesiecy konczacy sie 31 grudnia 2019 roku.

26 Akcje Emitenta oraz jednostek powigzanych bedace w posiadaniu oséb
zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta.

Stan posiadania akcji Spotki przez cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien przekazania
raportu za 2019 rok przedstawia sie nastepujgco (ponizsze tabele uwzgledniajg scalenie akdji
dokonane w 2019 roku):

Liczba Wartos¢ nominalna

Imig i nazwisko posiadanych akcji _posiadanych akcji (PLN)**

Osoby zarzadzajace
Michat Skotnicki 410.325 2.051.625
Piotr Litwinski* 99.500 497.500
Rafat Szczepanski 428.740 2.143.700
Krzysztof Tyszkiewicz 429.740 2.148.700
Osoby Nadzorujace
Pawet Turno 63.307 316.535
Artur Lebiedzinski 0 -
Maciej Radziwitt 657.149 3.285.745
Maciej Matusiak 0 -
Karol Zbikowski 0 -

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

*¥ wartos¢ nominalna akcji Emitenta wynosi 5 zt

Stan posiadania przez cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej udziatdw/akcji jednostek powigzanych
Emitenta na dzien przekazania raportu za 2019 rok przedstawiat sie nastepujaco:
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Akcje

Liczba Wartos$¢ nominalna (w PLN)

Michat Skotnicki
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z 0.0.
Projekt Developerski 1 S.K.A. 240 240

Krzysztof Tyszkiewicz
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z 0.0.
Projekt Developerski 1 S.K.A. 240 240

Rafat Szczepanski
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze sp. z 0.0.
Projekt Developerski 1 S.K.A. 320 320

27 Umowy, w wyniku ktorych moga nastgpi¢ zmiany w stanie posiadania
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy (w tym takze umowy
zawarte po dniu bilansowym).

Wedtug stanu na dzien niniejszego sprawozdania Emitent nie posiada wiedzy o umowach, w wyniku
ktorych moga nastgpi¢ zmiany w stanie posiadania dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy
Emitenta.

28 Programy akcji pracowniczych.

W Grupie Kapitatowej Emitenta nie istniejg programy akcji pracowniczych.

29 Firma audytorska.

29.1 Informacje o firmie audytorskiej oraz umowie o dokonanie badania
(przegladu) sprawozdania (data zawarcia, okres obowigzywania)

W dniu 24 lutego 2020 r. Rada Nadzorcza BBI Development S.A., po zapoznaniu sie ze ztozonymi
Spotce ofertami podmiotdw $wiadczacych 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 Spétki wybrata Grant Thornton
Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w Poznaniu (61-
131) przy ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88e, wpisang przez Polskg Izbe Biegtych Rewidentéw na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 4055, jako
podmiotu uprawnionego do badania jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych
za lata 2020 i 2021 oraz do dokonania przegladu jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych za pierwsze potrocze 2020 roku oraz za pierwsze potrocze 2021 roku.

Emitent skorzysta po raz drugi z ustug Grant Thornton Polska spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spétka komandytowa. Wybor zostat dokonany zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i normami zawodowymi. Umowa na wykonanie ustug badania i przegladu sprawozdan
finansowych ze spdtkg Grant Thornton Polska sp. z 0.0. sp. k. nie zostata dotychczas zawarta.

29.2 Wynagrodzenie podmiotu wyptacone lub nalezne za rok obrotowy
2018 i rok obrotowy 2019.

taczna kwota wynagrodzenia dla Grant Thornton Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
spotka komandytowa z tytutu badania rocznych sprawozdan finansowych (jednostkowego i
skonsolidowanego za rok 2018 i 2019) oraz z tytutu przegladu potrocznych sprawozdan
finansowych (jednostkowego i skonsolidowanego za I potrocze 2018 i 2019 roku) wyniosta 246
tys zt netto.
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30 Istotne zdarzenia, jakie wystapity po dniu bilansowym.

Czynniki i zdarzenia majgce wptyw na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej Emitenta, a ktore nastgpity
po dniu bilansowym (31 grudnia 2019 roku) zostang wskazane oddzielnie, dla poszczegdlnych
spotek celowych i projektow developerskich realizowanych przez Emitenta oraz odrebnie — dla
samego Emitenta.

30.1 Zdarzenia dotyczace Emitenta
Emisja i wykup obligacji Emitenta

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

Obligacje zostang wykupione w dniu 31 stycznia 2023 roku. Srodki z emisji obligacji postuzyty
do czesciowej splaty dotychczasowego zadtuzenia wynikajacego z zapadajgcych obligacji serii
BBI10220.

Przedmiotowe obligacje zostaty zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papierdw
Wartosciowych S.A. w Warszawie i oznaczone kodem ISIN:” PL0022900016".

W dniu 31 marca 2020 roku na podstawie uchwaty Gietdy Papieréow Wartosciowych w Warszawie
S.A. obligacje serii BBI0123 zostaty wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na
Catalyst.

W dniu 31 stycznia 2020 r. Emitent dokonat wykupu 53.000 sztuk (pie¢dziesieciu trzech tysiecy)
trzyletnich obligacji oznaczonych jako seria BBI0220. tgczna warto$¢ $wiadczenia z tytutu sptaty
nominatu wykupionych w dniu 31 stycznia 2020 r. obligacji wyniosta 37.100.000 PLN,
dodatkowo dla przedmiotowych obligacji Emitent dokonat dwdch wczesniejszych wykupow: dnia
2 lutego 2018 roku (Emitent wypfacit wdowczas obligatariuszom 10 % fgcznej wartosci
nominalnej wszystkich Obligacji, tj. 5.300.000,00 PLN) oraz dnia 1 lutego 2019 roku (Emitent
wowczas wyptacit obligatariuszom 20% tgcznej, pierwotnej wartosci nominalnej wszystkich
Obligacji, tj. 10.600.000 PLN). Ponadto w dniu 31 stycznia 2020 r. Emitent wypfacit
obligatariuszom takze kwote odsetek naleznych od Obligacji za ostatni okres odsetkowy
zakonczony 31 stycznia 2020 roku.W wyniku wykupu Obligacje zostaty umorzone.

30.2 Zdarzenia dotyczace spotek celowych Emitenta

Projekt , Mate Blonia” w Szczecinie

W marcu 2020 roku zakonczyt sie proces szacowania wptywu zmiany strategii dla projektu ,Mate
Btonia” w Szczecinie na sytuacje finansowg Emitenta i jego Grupy Kapitatowej. Emitent
konsekwentnie potwierdzit zaniechanie dalszej realizacji osiedla mieszkaniowego ,Mate Btonia”
oraz zamiar zbycia aktywdow spdtki zaleznej, w celu pozyskania Srodkéw finansowych, na
najkorzystniejszych mozliwych do uzyskania warunkach rynkowych. W nastepstwie tych decyzji
Emitent dokonat zawigzania rezerw i odpisow aktualizujgcych wartosci bilansowe zapasow spotki
celowej (nieruchomosci posiadanych przez PD10), ktorych wysokos¢ zostata opisana w nocie nr
22 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.,

30.3 Wplyw aktualnej sytuacji zwigzanej z pandemia COVID-19 na
sytuacje Emitenta i jego Grupy Kapitatowej .

W przypadku Emitenta i jego Grupy Kapitatowej pandemia COVID-19 nie miata negatywnego
wplywu na sytuacje finansowag Grupy w roku 2019 (ani tez do lutego 2020 r.), w tym na
osiggniete wyniki finansowe w tych okresach. Emitent nie stwierdzit obnizenia przychodéw z
dziatalno$ci operacyjnej, czy tez poziomu zainteresowania ofertg Emitenta, ktére mozna
przypisaC rozwojowi sytuacji epidemicznej. Dopiero wprowadzone ograniczenia prawne
zwigzane z przeciwdziataniem rozprzestrzenianiu sie coronawirusa skutkowaty pewnymi
zmianami w dziatalnosci Emitenta.
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Emitent rozpoznat wstepnie nastepujgce ryzyka operacyjne, ktore w ocenie Emitenta moga
mie¢, w perspektywie kolejnych kilku miesiecy, negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje
finansowa Grupy Kapitatowej Emitenta lub jej poszczegolnych jednostek:

a)

b)

ryzyko spadku lub opdznien przychodéw uzyskiwanych w II kwartale przez spotke
wspotkontrolowang przez Emitenta - Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. sp. k. (dalej:
~CPK") z tytutu czynszdw najmu powierzchni handlowych zlokalizowanych w Warszawie,
przy Placu Konesera, ktdrej CPK jest wtascicielem — przedmiotowe ryzyko wynika z
faktu, iz cze$¢ dziatalnosci CPK polega na wynajmowaniu powierzchni komercyjnej pod
dziatalno$¢ gastronomiczng i handlowa, ktdra z uwagi na obecne regulacje w zakresie
przeciwdziatania rozprzestrzenia sie koronawirusa i wprowadzony stan epidemii zostata
powaznie ograniczona; w szczegdlnosci w przypadku dalszego przedtuzania sie stanu
epidemii oraz ograniczen w handlu z tym zwigzanych istnieje ryzyko niewyptacalnosci
najemcow badz ich wycofywania sie z zawartych umoéw, regulowania czynszéw najmu
z duzym opdznieniem lub sktadania wnioskdw o obnizenie czynszéw lub czasowe
zawieszenie ich ptatnosci. Dodatkowo trwajgcy stan epidemii uniemozliwia dziatalnos¢
hotelu oraz centrum konferencyjno-wystawienniczego. Z uwagi na fakt, iz Centrum
Praskie Koneser obejmuje poza powierzchniami czysto handlowymi lub
gastronomicznymi réwniez inne rodzaje powierzchni, w tym w znaczacej czesci biurowa,
Emitent ocenia, ze ryzyko obnizenia przychodéw CPK z dziatalno$ci operacyjnej uznac
zalezy wprawdzie za istotne, jednakze nie na tyle, aby zagrazato ono dziatalnosci, a w
szczegolnosci ptynnosci finansowej tego podmiotu.

ryzyko spowolnienia procesu przenoszenia wiasnosci lokali w czesci mieszkaniowej
projektu Centrum Praskie ,Konser” oraz opOznienia z tego tytutu zaplanowanych
przychodow spotki zaleznej Emitenta (tj. spotki Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt
Developerski 6 sp. k. — dalej: ,PD6") — istniejgca sytuacja epidemiczna moze
spowodowac rozciggniecie w czasie trwajgcego od kilku miesiecy procesu zawierania
aktow notarialnych przenoszacych wiasnosc¢ lokali w etapach E1/E3, co moze skutkowac
przesunieciem w czasie spodziewanych przychoddw i wptywow generowanych przez
PD6; w ocenie Emitenta skala tego zjawiska nie stanowi jednakze istotnego
negatywnego ryzyka finansowego dla Grupy Emitenta, albowiem na dzien 21 kwietnia
2020 roku w budynku E3 zawarte zostalty umowy sprzedazy ponad 80% lokali
mieszkalnych.

31 Informacje o zasadach tadu korporacyjnego w odniesieniu do Emitenta.

Zgodnie z § 70 ust. 6 pkt. 5) Rozporzadzenia Emitent przekazuje informacje na temat zasad tadu
korporacyjnego stosowanych przez Emitenta.

31.1

Zbioru zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Emitent.

Rada Gietdy 13 pazdziernika 2015 roku podjeta uchwate w sprawie przyjecia nowego zbioru
zasad fadu korporacyjnego pod nazwg ,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016”.
Nowe zasady weszly w zycie 1 stycznia 2016 roku. Nowe zasady tadu korporacyjnego
opublikowane s3 takze na stronie internetowej www.corp-gov.gpw.pl

Niniejsze sprawozdanie dotyczy przestrzegania zasad fadu korporacyjnego w okresie od 1
stycznia do 31 grudnia 2018 roku, a zatem Emitent odnosi sie w nim do zbioru ,Dobre Praktyki
Spdtek Notowanych na GPW” obowigzujgcego po 1 stycznia 2016 roku.

31.2

Wskazanie zasad tadu korporacyjnego, ktore nie byly przez Emitenta
stosowane, wraz ze wskazaniem jakie byly okolicznosci i przyczyny
niezastosowania danej zasady oraz w jaki sposdb Emitent zamierza
usung¢ ewentualne skutki niezastosowania danej zasady lub jakie
kroki zamierza podja¢, by zmniejszyc¢ ryzyko niezastosowania danej
zasady w przysztosci.

Od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku Emitent podlega zbiorowi zasad fadu
korporacyjnego Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW.
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Zgodnie z § 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie, Emitent
przestrzega zasad tadu korporacyjnego okreslonych w dokumencie ,Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW 2016” z ponizszymi wytgczeniami oraz komentarzami:

Emitent nie stosuje 2 rekomendacji Dobrych Praktyk: VI.R.1.,VI.R.2.oraz nie stosuje 7 zasad
szczegodtowych: 1.Z.1.8., 1.Z.1.15., 1.Z.1.20., 11.Z.2., 1V.Z.7., V.Z.6., VI.Z.4. Ponizej
zaprezentowane zostato szczegétowe stanowisko Emitenta w odniesieniu do przedmiotowych
rekomendacji i zasad:

1) Rekomendacja VI.R.1: ,Wynagrodzenie cztonkow organdow spotki i kluczowych
menedzerow powinno wynikac z przyjetej polityki wynagrodzen.”

Spdtka z uwagi na wielkoS¢ Emitenta nie stosuje ww. rekomendacji. Wynagrodzenie
Cztonkéw Zarzadu jest ustalane przez Rade Nadzorcza zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i adekwatnie do sytuacji rynkowej oraz wynikdw Spoétki i sukcesu
realizowanej przez Zarzad strategii. Wynagrodzenie cztonkdw Rady Nadzorczej jest
ustalane przez Walne Zgromadzenie, a zatem jest w petni zalezne od woli akcjonariuszy.
W przypadku zmiany uwarunkowan spotka rozwazy przyjecie polityki wynagrodzen.

2) Rekomendacja VI.R.2: ,Polityka wynagrodzeri powinna byc¢ scisle powigzana ze
strategig spotki, jej celami krotko- i dfugoterminowymi, dfugoterminowymi interesami i
wynikami, a takze powinna uwzglednia¢ rozwigzania stuzgce unikaniu dyskryminacji z
Jakichkolwiek przyczyn."”

Spodtka z uwagi na wielko$¢ Emitenta nie stosuje ww. rekomendacji, nie przyjeta bowiem
polityki wynagrodzen.

3) Zasada 1.2.1.8.: ,Spdtka zapewnia zamieszczenie na stronie internetowej wybranych
danych finansowych spotki za ostatnie 5 lat dziatalnosci, w formacie umozliwiajgcym
przetwarzanie tych danych przez ich odbiorcow'.

Zasada nie jest przestrzegana przez Spotke. Publikacja wynikéw i danych finansowych
odbywa sie w formacie wymaganym przepisami prawa, w tym w formie raportow
okresowych.

4) Zasada 1.Z2.1.15: ,Spotka zamieszcza na stronie internetowej informacje zawierajacg
opis stosowanej przez spotke polityki roznorodnosci w odniesieniu do wiadz spotki oraz
jeji kluczowych menedzerow,; opis powinien uwzgledniac takie elementy polityki
roznorodnosci, jak pfec, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a
takze wskazywac cele stosowanej polityki roznorodnosci o sposob jej realizacji w danym
okresie sprawozdawczym; jezeli spotka nie opracowata [ nie realizuje polityki
roznorodnosci, zamieszcza na Swojej stronie internetowej wyjasnienie takiej decyzji.”

Spétka nie stosuje przedmiotowej zasady, bowiem nie istnieje polityka réznorodnosci w
odniesieniu do wtadz Spotki oraz jej kluczowych menadzeréw

5) Zasada 1.2.1.20.: ,Spotka zamieszcza na stronie internetowej zapis przebiegu obrad
walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo.”

Spdtka nie stosuje zasady. Spotka nie dokonuje zapisu obrad walnego zgromadzenia
(nie nagrywa ich przebiegu). Spotka stoi na stanowisku, ze zgromadzenie akcjonariuszy
jest sprawg wewnetrzng Spétki i jej akcjonariuszy, a jego przebieg nie powinien by¢
publicznie udostepniany.

6) Zasada IL.Z.2.: ,Zasiadanie cztonkow zarzadu spotki w zarzadach lub radach
nadzorczych spotek spoza grupy kapitatowej spotki wymaga zgody rady nadzorczej.”
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7)

8)

9)

31.3

Spotka nie stosuje zasady. Zardwno kodeks spotek handlowych, jak réwniez
wewnetrzne regulacje obowigzujace w Spotce nie wymagajg zgody Rady Nadzorczej na
zaangazowanie cztonkéw Zarzadu w innych podmiotach gospodarczych, w tym spoza
grupy kapitatowej. Nie dotyczy to oczywiscie podmiotéw prowadzacych dziatalnos¢
konkurencyjng wobec Spotki. Tego rodzaju zaangazowanie wymaga zgody Rady
Nadzorczej, stosownie do art. 380 § 2 Kodeksu spétek handlowych.

Zasada 1V.Z2.7.: ,Przerwa w obradach walnego zgromadzenia moze miec miejsce
jedynie w szczegdinych sytuacjach, kazdorazowo wskazanych w uzasadnieniu uchwaty
w sprawie zarzgdzenia przerwy, sporzgdzanego w oparciu o powody przedstawione
przez akcjonariusza wnioskujgcego o zarzadzenie przerwy."”

Spétka nie moze w sposob wigzacy zadeklarowac przestrzegania tej zasady, gdyz
przerwa w obradach nalezy do decyzji walnego zgromadzenia. To walne zgromadzenie
podejmuje uchwate o okreslonej tresci i stosownie jg uzasadnia lub nie dokonuje
szczegoblnego uzasadnienia. O przerwie w obradach, jej powodach i uzasadnieniu
rozstrzyga autonomicznie walne zgromadzenie.

Zasada V.Z.6.: ,Spotka okresla w regulaciach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w
ktorych moze dojs¢ w spofce do konfiiktu interesow, a takze zasady postepowania w
obliczu konfiiktu interesow lub moZliwosci jego zaistnienia. Regulacie wewnetrzne spotki
uwzgledniajg miedzy innymi sposoby zapobiegania, fdentyfikacii i rozwigzywania
konfliktow interesow, a takze zasady wytaczania cztonka zarzadu lub rady nadzorczej
od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagroZonej konfliktem interesow.”

Spétka nie moze zadeklarowa przestrzegania tej zasady jedynie ze wzgleddw
formalnych, z uwagi na brak odpowiednich postanowien w regulaminie Zarzadu Spotki.

Zasada VI.Z.4.: ,Spotka w sprawozdaniu z dziatalnosci przedstawia raport na temat
polityki wynagrodzeri, zawierajgcy co najmniej; 1) ogoing informacgie na temat
przyjetego w spofce systemu wynagrodzeri; 2) informacje na temat warunkow i
wysokosci wynagrodzenia kazdego z cztonkow zarzadu, w podziale na state i zmienne
sktadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametrow ustalania zmiennych
sktadnikow wynagrodzenia | zasad wypfaty odpraw oraz innych pfatnosci z tytutu
rozwigzania stosunku pracy, zlecenia lub innego stosunku prawnego o podobnym
charakterze - oddzielnie dla spotki i kazdej jednostki wchodzacej w sktad grupy
kapitatowej; 3) informacje na temat przystugujacych poszczegolnym cztonkom zarzadu
i kluczowym menedzerom pozafinansowych sktadnikow wynagrodzenia, 4) wskazanie
istotnych zmian, ktdre w ciggu ostatniego roku obrotowego nastgpity w polityce
wynagrodzeri, lub informacje o ich braku; 5) ocene funkcjonowania polityki
wynagrodzeri z punktu widzenia realizacji jej celow, w szczegoinosci dfugoterminowego
wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.”

Spétka nie stosuje zasady. Z uwagi na skale dziatalnosci Spoétki, Spotka nie przyjefa i nie
zamierza w najblizszym czasie przyjmowac polityki wynagrodzen. Jednocze$nie
informuje, ze roczne sprawozdanie finansowe zawiera informacje na temat
wyptaconego wynagrodzenia Cztonkom Zarzadu Spotki.

Sposéb dziatania oraz uprawnienia walnego zgromadzenia

Obrady Walnych Zgromadzen Emitenta odbywajg sie zgodnie z Kodeksem spotek handlowych,
Statutem oraz Regulaminem Walnych Zgromadzen. Zaréwno Statut, jak i Regulamin Walnych
Zgromadzen zostaty w roku obrotowym 2009 istotnie zmienione. Zmiany te zostaty
wprowadzone uchwatami (Nr 22 i Nr 23) Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 30 lipca
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2009 roku i byty konieczne z uwagi na wejscie w zycie w dniu 3 sierpnia 2009 roku ustawy
z dnia 5 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy - Kodeks spétek handlowych oraz ustawy o obrocie
instrumentami finansowymi. Kolejna, istotna zmiana Statutu Emitenta oraz Regulaminu
Walnych Zgromadzen miata miejsce w dniu 26 czerwca 2013 roku i byta zwigzana przede
wszystkim z uchyleniem ustawy z dnia 30 kwietnia 1993 roku o narodowych funduszach
inwestycyjnych i ich prywatyzacji. Zmian dotyczyty stosowne uchwaty nr 20-22/2013 i nr
30/2013 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 26 czerwca 2013 roku.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad z wiasnej inicjatywy, na wniosek Rady
Nadzorczej lub na zadanie akcjonariusza (akcjonariuszy) reprezentujgcych co najmniej jedng
dwudziesta kapitatu zaktadowego. Zadanie zwotania nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
nalezy ztozy¢ Zarzadowi na pismie lub w postaci elektronicznej. Zadanie powinno byé
uzasadnione. Zadanie to moze obejmowac takze wniosek o umieszczenie okreslonych spraw
w porzadku obrad tego zgromadzenia. Zarzad obowigzany jest w terminie dwoch tygodni od
dnia przedstawienia mu zadania zwota¢ nadzwyczajne Walne Zgromadzenie. Wniosek Rady
Nadzorczej w przedmiocie zwotania nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, zawierajacy
stosowne uzasadnienie, winien by¢ ztozony Zarzadowi na pi$mie, najpozniej na miesigc przed
proponowanym przez Rade terminem nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia. Rada
Nadzorcza moze takze zwotac¢ nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, jezeli jego zwotanie uzna
za wskazane. Ponadto nadzwyczajne Walne Zgromadzenie mogg zwotaé takze akcjonariusze
reprezentujgcy co najmniej potowe kapitatu zakladowego lub co najmniej potowe ogotu
glosow na Walnym Zgromadzeniu. Akcjonariusze wyznaczajg przewodniczacego tego
zgromadzenia.

Zwyczajne Walne Zgromadzenia zwotuje Zarzad najpdzniej do konca czerwca po uptywie roku
obrotowego. Rada Nadzorcza moze zwota¢ zwyczajne Walne Zgromadzenie, jezeli Zarzad nie
zwota go w przepisanym terminie.

Rada Nadzorcza, jak rowniez akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedna
dwudziestg kapitatu zakladowego mogg zgda¢ umieszczenia okreslonych spraw w porzadku
obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia. Zadanie powinno zosta¢ zgtoszone Zarzadowi nie
pbzniej niz na dwadziescia jeden dni przed wyznaczonym terminem zgromadzenia. Zadanie
powinno zawieraC uzasadnienie lub projekt uchwaly dotyczacej proponowanego punktu
porzadku obrad. Zadanie moze zostaé ztozone w postaci elektronicznej. Zarzad jest
obowigzany niezwtocznie, jednak nie pdzniej niz na 18 (osiemnascie) dni przed wyznaczonym
terminem walnego zgromadzenia, ogtosi¢ zmiany w porzadku obrad, wprowadzone na zadanie
akcjonariuszy lub Rady Nadzorczej. Ogtoszenie nastepuje w sposob wiasciwy dla zwotania
walnego zgromadzenia.

Zwotanie nastepuje przez ogtoszenie dokonywane na stronie internetowej Spétki oraz w
sposéb okreslony dla przekazywania informacji biezacych (w formie raportu biezacego).
Ogtoszenie powinno by¢ dokonane co najmniej na dwadziescia sze$¢ dni przed terminem
walnego zgromadzenia.

W zakresie prawa do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu Statut nie przewiduje odmiennych
od Kodeksu spodtek handlowych uregulowan. Zgodnie z Kodeksu spdtek handlowych prawo
uczestniczenia w walnym zgromadzeniu spétki publicznej majg tylko osoby bedace
akcjonariuszami spotki na szesnascie dni przed datg walnego zgromadzenia (tzw. dzien
rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu). Natomiast uprawnieni z akcji imiennych i
$wiadectw tymczasowych oraz zastawnicy i uzytkownicy, ktorym przystuguje prawo gtosu,
majg prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu, jezeli s wpisani do ksiegi akcyjnej w
dniu rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu. Na zadanie uprawnionego z akgji
zdematerializowanych zgtoszone nie wczesniej niz po ogtoszeniu o zwotaniu walnego
zgromadzenia i nie pdzniej niz w pierwszym dniu powszednim po dniu rejestracji uczestnictwa
w walnym zgromadzeniu, podmiot prowadzacy rachunek papieréw wartosciowych wystawia
imienne zaswiadczenie o prawie uczestnictwa w walnym zgromadzeniu.
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Prawo do ustanowienia petnomocnika do uczestnictwa i wykonywania prawa gtosu na Walnym
Zgromadzeniu nie zostato uregulowane w Statucie odmiennie od postanowien zawartych w
Kodeksie spotek handlowych (art. 412 — 4122). Kazdy akcjonariusz moze zatem uczestniczy¢
w walnym zgromadzeniu oraz wykonywac prawo gtosu osobiscie lub przez petnomocnika.
Petnomocnik wykonuje wszystkie uprawnienia akcjonariusza na walnym zgromadzeniu, chyba
ze co innego wynika z treSci petnomocnictwa. Petnomocnictwo do uczestniczenia w walnym
zgromadzeniu i wykonywania prawa gtosu wymaga formy pisemnej lub udzielenia w postaci
elektronicznej.

Zgodnie z postanowieniami Statutu Walne Zgromadzenia odbywajg sie w Warszawie. Walne
Zgromadzenia organizowane sg w miejscu i czasie ufatwiajgcym jak najszerszemu kregowi
akcjonariuszy uczestnictwo w Zgromadzeniu. Walne Zgromadzenie moze podejmowac
uchwaty pod warunkiem obecnosci na nim akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 25%
kapitatu zaktadowego Funduszu. Uchwaly Walnego Zgromadzenia podejmowane sg wzgledna
wiekszoscig gtoséw oddanych, jezeli Statut lub ustawa nie stanowig inaczej.

Stosownie do brzmienia art. 406> Kodeksu spétek handlowych (w jego nowym brzmieniu,
obowigzujgcym od dnia 31 marca 2020 roku) udziat w walnym zgromadzeniu mozna wzigc¢
rowniez przy wykorzystaniu Srodkow komunikacji elektronicznej, chyba Zze statut spotki
stanowi inaczej. Statut Emitenta nie zawiera w tym zakresie zadnych postanowien. Niemniej
0 udziale w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej,
decyduje zwotujgcy to zgromadzenie, a wiec w standardowym przypadku, zazwyczaj Zarzad.
Udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej
obejmuje w szczegodlnosci:

e dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym wszystkich osdb uczestniczacych w
walnym zgromadzeniu, w ramach ktérej mogg one wypowiada¢ sie w toku obrad
walnego zgromadzenia, przebywajac w innym miejscu niz miejsce obrad walnego
zgromadzenia, i

e wykonywanie osobiscie lub przez petnomocnika prawa gtosu przed lub w toku walnego
zgromadzenia.

W mysl art. 406° Kodeksu Rada nadzorcza winna okresli¢, w formie regulaminu, szczegétowe
zasady udzialu w walnym zgromadzeniu przy wykorzystywaniu Srodkéw komunikagji
elektronicznej. Regulamin nie moze okresla¢ wymogow i ograniczen, ktére nie sg niezbedne
do identyfikacji akcjonariuszy i zapewnienia bezpieczenstwa komunikacji elektronicznej.
Aktualnie Rada Nadzorcza Emitenta, z uwagi na bardzo krétkie obowigzywanie nowej regulacii,
nie uchwalita dotychczas stosownego Regulaminu.

Co wiecej, zmiany wprowadzone z dniem 31 marca 2020 roku obligujg kazdg spétke publiczng
do zapewnienia transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym. Nie narusza
to obowigzkow informacyjnych okresSlonych w przepisach o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych.

SzczegOty dotyczace przebiegu Walnych Zgromadzen zostaty okreslone w nowym Regulaminie
Walnych Zgromadzen. Do najistotniejszych postanowien tego regulaminu nalezg:

a) okreslenie sposobu zawiadamiania Spotki o ustanowieniu petnomocnictwa w postaci
elektronicznej. Zawiadomienie takie powinno by¢ przesytane do Spotki za posrednictwem
poczty elektronicznej, na adres wskazany na stronie internetowej Spotki lub w ogtoszeniu
0 zwotaniu Walnego Zgromadzenia. Zarzad moze okresli¢ inny sposdb przestania
zawiadomienia. Sposdb zawiadomienia jest kazdorazowo wskazywany w ogtoszeniu o
zwotaniu Walnego Zgromadzenia. Tre$¢ zawiadomienia pozwalajagca na identyfikacje
mocodawcy i petnomocnika zostata szczegétowo okreSlona w regulaminie. Jezeli
zawiadomienie zostato dokonane zgodnie z wymogami Spotka niezwitocznie potwierdza
mocodawcy dokonanie zawiadomienia. Jezeli zawiadomienie nie odpowiada wymogom
niezwtocznie informuje o tym zgtaszajacego wskazujac na braki zawiadomienia. Brak
zawiadomienia albo zawiadomienie dokonane z naruszeniem wymogow jest
uwzgledniane przy ocenie istnienia zgodnego z prawem umocowania petnomocnika do
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reprezentacji mocodawcy na Walnym Zgromadzeniu. W szczegdlno$ci moze stanowic
podstawe do niedopuszczenia lub do wykluczenia danej osoby z uczestnictwa w Walnym
Zgromadzeniu.

b) okreslenie sposobu zgtaszania zadania umieszczenia okreSlonych spraw w porzadku
obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia - zadanie takie powinno zawierac
uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczacej proponowanego punktu porzadku obrad.
Zadanie powinno zosta¢ zgtoszone Zarzadowi nie pozniej niz na dwadziescia jeden dni
przed terminem Walnego Zgromadzenia. Do zadania winny zosta¢ zatgczone dokumenty,
z ktdrych w sposéb niebudzgcy watpliwosci wynikac bedzie, ze na dzien ztozenia zadania
sktadajacy je sg akcjonariuszami reprezentujgcymi tgcznie co najmniej jedng dwudziestg
kapitatu zaktadowego Spoétki. Zadanie powinno zawiera¢ adres do korespondencji ze
zgtaszajacymi zadanie. Zadanie, jego forma oraz sposdb jego ztozenia winny odpowiadaé
przepisom prawa, regulaminowi oraz wymogom wskazanym kazdorazowo w ogtoszeniu
0 zwotaniu Walnego Zgromadzenia.

c) okreslenie sposdb przeprowadzania gtosowania - gtosowanie nad projektami uchwat w
danej sprawie przeprowadza sie wedtug kolejnosci wynikajacej z listy projektow. Jesli w
toku gtosowania za danym projektem uchwaty opowie sie wiekszo$¢ wymagana do
podjecia uchwaty, uchwate uwaza sie za podjeta w brzmieniu zaproponowanym w tym
projekcie. W takim przypadku gtosowania nad pozostatymi projektami nie przeprowadza
sie. Glosowanie Walnego Zgromadzenia jest jawne, chyba, Zze przepisy Kodeksu spotek
handlowych badz Statut przewidujg przeprowadzenie gtosowania tajnego. Gtosowanie
moze sie odbywac przy wykorzystaniu komputerowego systemu liczenia gtoséw. Udziat
w gtosowaniu korespondencyjnie jest niedopuszczalny.

d) okreslenie sposdb przeprowadzania wyboréw do Rady Nadzorczej - wybdr cztonkéw Rady
Nadzorczej odbywa sie poprzez gtosowanie na kolejnych kandydatéw wpisanych na liste
kandydatow. Cztonkami Rady Nadzorczej zostajg ci kandydaci, ktdrzy uzyskali
bezwzgledng wiekszos¢ gtosdw.

e) Regulamin wprowadza takze szczegétowe rozwigzania dotyczace korzystania oraz
przesylania wlasciwych zawiadomien przy wykorzystaniu Srodkow komunikagji
elektronicznej. Stad w regulaminie znalazto sie wiele regut natury technicznej dotyczacej
dostepu akcjonariuszy do informacji o zgromadzeniach, prawa wprowadzania okreslonych
spraw do porzadku obrad, prawa przedstawiania projektow uchwat, umocowywania
petnomocnikdw i zawiadamiania Spétki.

Jezeli chodzi o uprawnienia Walnego Zgromadzenia, to ich zakres nie odbiega od wzorca
ustawowego okreSlonego w art. 393 i nast. Kodeksu spodtek handlowych i obejmujg m.in.:
rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnos$ci Emitenta oraz sprawozdania
finansowego za ubiegly rok obrotowy, podjecie uchwaty co do podziatu zysku i pokrycia strat,
udzielenie cztonkom organéw Emitenta absolutorium z wykonania obowigzkow, a takze
udzielanie zgody na emisje obligacji, ha zbycie przedsiebiorstwa Emitenta , pofaczenie z inng
spotkyg czy rozwigzanie Emitenta.

31.4 Opis praw akcjonariuszy i sposob ich wykonywania

Z posiadaniem akcji Emitenta zwigzane sg prawa akcjonariusza okreSlone w przepisach
Kodeksu Spoétek Handlowych, w Statucie oraz w innych przepisach prawa.

Akcjonariuszowi Emitenta przystugujg nastepujgce prawa o charakterze majgtkowym:

a) Prawo do udziatu w zysku wykazanym w sprawozdaniu finansowym, zbadanym
przez bieglego rewidenta, ktory zostal przeznaczony przez walne zgromadzenie
w drodze uchwaly o podziale zysku do wyptaty akcjonariuszom. Zysk rozdziela
sie w stosunku do liczby akcji (art. 347 KSH). Statut nie przewiduje innego
sposobu podziatu zysku.
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Uprawnionymi do dywidendy za dany rok obrotowy sg akcjonariusze, ktorzy sa posiadaczami
akcji w dniu dywidendy. W dniu dywidendy ustalana jest lista akcjonariuszy uprawnionych do
dywidendy. Dzien ten wyznacza zwyczajne Walne Zgromadzenie. Dziern ten moze by¢
wyznaczony albo na dzien powziecia uchwaty o podziale zysku albo na inny dzien w okresie
kolejnych trzech miesiecy, liczac od dnia powziecia uchwaty (art. 348 § 3 KSH). W mys$l art.
348 § 2 KSH prawo do dywidendy powstaje zasadniczo w dniu powziecia uchwaty o podziale
zysku, jednak jesli Walne Zgromadzenie w uchwale o podziale zysku wyznaczyto dzien
dywidendy na dzien inny, niz dzien powziecia uchwaty, wowczas prawo akcjonariuszy do
dywidendy powstaje w dniu dywidendy. Prawo do wyptaty dywidendy staje sie zas wymagalne
od dnia terminu wyptaty dywidendy. Wedtug art. 348 § 3 KSH termin wypfaty dywidendy
ustalany jest przez zwyczajne Walne Zgromadzenie. Postanowienia ustawy zostaty powtdrzone
w art. 33 Statutu, ktory stanowi, ze date nabycia praw do dywidendy oraz termin wyptaty
dywidendy ustala Walne Zgromadzenie. Nadto wspomniane postanowienie Statutu
przewiduje, ze termin wyptaty dywidendy powinien nastgpi¢ nie pozniej niz w ciggu 8 (oé$miu)
tygodni od dnia podjecia uchwaty o podziale zysku. Przy okreslaniu terminu wyptaty dywidendy
na uwadze miec nalezy takze regulacje zawarte w Szczegdtowych Zasadach Dziatania KDPW,
ktére regulujg sposob dystrybucji srodkdw z tytutu dywidendy.

Kwota przeznaczona do podziatu miedzy akcjonariuszy nie moze przekraczac zysku za ostatni
rok obrotowy, powiekszonego o niepodzielone zyski z lat ubiegtych oraz o kwoty przeniesione
z utworzonych z zysku kapitatow zapasowego i rezerwowych, ktére moga by¢ przeznaczone
na wyptate dywidendy. Kwote te nalezy pomniejszy¢ o niepokryte straty, akcje wiasne oraz o
kwoty, ktdre zgodnie z ustawg lub statutem powinny by¢ przeznaczone z zysku za ostatni rok
obrotowy na kapitaly zapasowy lub rezerwowe (art. 348 § 1 KSH).

b) Prawo pierwszenstwa do objecia nowych akcji w stosunku do liczby
posiadanych akcji (prawo poboru).

Na warunkach, o ktérych mowa w art. 433 KSH, akcjonariusz moze zosta¢ pozbawiony prawa

poboru w czesci lub w catosci w interesie Spotki. O pozbawieniu prawa poboru decyduje walne

zgromadzenie w drodze uchwaty podjetej wiekszoscig co najmniej czterech pigtych gtosow.

Przepisu o koniecznosci wytaczenia prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy nie stosuje

sie, gdy:

a) uchwata o podwyzszeniu kapitatu stanowi, ze nowe akcje majg byc¢ objete w catosci przez
instytucje finansowg (gwaranta emisji), z obowigzkiem oferowania ich nastepnie
akcjonariuszom celem umozliwienia im wykonania prawa poboru na warunkach
okreslonych w uchwale;

b) uchwata stanowi, ze nowe akcje majg by¢ objete przez gwaranta emisji w przypadku,
gdy akcjonariusze, ktérym stuzy prawo poboru, nie obejmg czesci lub wszystkich
oferowanych im akgji.

Pozbawienie akcjonariuszy prawa poboru akcji moze nastgpi¢ w przypadku, gdy zostato to

zapowiedziane w porzadku obrad walnego zgromadzenia. Pozbawienie akcjonariuszy prawa

poboru akcji moze nastgpi¢ w przypadku, gdy zostato to zapowiedziane w porzadku obrad
walnego zgromadzenia.

c) Prawo do obcigzania posiadanych akcji zastawem lub uzytkowaniem.

W okresie, gdy akcje spdtki publicznej, na ktorych ustanowiono zastaw lub uzytkowanie, s
zapisane na rachunku papierow wartosciowych prowadzonym przez podmiot uprawniony
zgodnie z przepisami o obrocie instrumentami finansowymi, prawo gtosu z tych akcji
przystuguje akcjonariuszowi (art. 340 § 3 KSH).

d) Akcje Emitenta mogq by¢ umorzone za zgody akcjonariusza w drodze nabycia
akcji przez Spotke (umorzenie dobrowolne).

Umorzenie akcji wymaga uchwaty walnego zgromadzenia, ktéra powinna okreslaé w
szczegolnosci podstawe prawng umorzenia, wysoko$¢ wynagrodzenia przystugujgcego
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akcjonariuszowi akcji umorzonych badz uzasadnienie umorzenia akcji bez wynagrodzenia oraz
sposob obnizenia kapitatu zaktadowego (art. 359 Kodeksu Spotek Handlowych).

e) Prawo do udzialu w nadwyzkach w przypadku likwidacji (art. 474 KSH)

W wypadku likwidacji Emitenta jego majatek pozostaty po zaspokojeniu albo zabezpieczeniu
wierzycieli dzieli sie pomiedzy akcjonariuszy Emitenta w stosunku do posiadanych Akcji
Emitenta. Podziat miedzy akcjonariuszy majgtku pozostatego po zaspokojeniu lub
zabezpieczeniu wierzycieli nie moze nastgpi¢ przed uptywem roku od dnia ostatniego
ogtoszenia o otwarciu likwidacji i wezwaniu wierzycieli. Zadne z akcji Emitenta nie sa
uprzywilejowane co do podziatu majatku. Statut nie okresla innych zasad podziatu majatku.

Akcjonariuszom Emitenta przystugujg nastepujgce uprawnienia zwigzane z uczestnictwem w
Spotce:

f) Prawo do uczestnictwa w walnym zgromadzeniu (art. 406! KSH).

Prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu spotki publicznej majg tylko osoby bedace
akcjonariuszami spotki na szesnascie dni przed datg walnego zgromadzenia (dzien rejestracji
uczestnictwa w walnym zgromadzeniu).

g) Prawo do glosowania na walnym zgromadzeniu (art. 411 - 413 KSH).

Na kazda akcje Emitenta przypada jeden gtos. Statut nie przewiduje zakazu przyznawania
prawa gtosu zastawnikowi lub uzytkownikowi akcji.

Statut nie przewiduje ograniczen w wykonywaniu prawa gtosu. Nie przewiduje réwniez
kumulacji i redukgcji gtosow nalezacych do akcjonariuszy, miedzy ktérymi istnieje stosunek
dominacji lub zaleznosci.

Regulamin Walnego Zgromadzenia nie przewiduje mozliwosci korespondencyjnego oddawania
gtosow.

Akcjonariusz moze gtosowac odmiennie z kazdej z posiadanych akgji.

Akcjonariusz moze co do zasady uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu oraz wykonywac prawo
gtosu osobiscie lub przez petnomocnika.

h) Prawo do Zzadania zwolania nadzwyczajnego walnego zgromadzenia oraz
umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad zgromadzenia przyznane
akcjonariuszowi lub akcjonariuszom reprezentujgcym co najmniej jedna
dwudziesta kapitatu zakladowego Spotki (art. 400 i 401 KSH).

Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujagcy co najmniej jedng dwudziestg kapitatu
zaktadowego moga zadac¢ zwotania nadzwyczajnego walnego zgromadzenia i umieszczenia
okreslonych spraw w porzadku obrad tego zgromadzenia. Zadanie zwotania nadzwyczajnego
walnego zgromadzenia nalezy ztozy¢ zarzadowi na pismie lub w postaci elektronicznej.

Jezeli w terminie dwdch tygodni od dnia przedstawienia zgdania zarzadowi nadzwyczajne
walne zgromadzenie nie zostanie zwotane, sad rejestrowy moze upowazni¢ do zwotania
nadzwyczajnego walnego zgromadzenia akcjonariuszy wystepujacych z tym zadaniem. Sad
wyznacza przewodniczacego tego zgromadzenia. Zgromadzenie podejmuje uchwate
rozstrzygajaca, czy koszty zwotania i odbycia zgromadzenia ma ponies¢ spotka. Akcjonariusze,
na zadanie ktdrych zostato zwotane zgromadzenie, mogg zwrdcic sie do sadu rejestrowego o
zwolnienie z obowigzku pokrycia kosztéw natozonych uchwatg zgromadzenia.

Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej jedng dwudziestg kapitatu
zaktadowego mogg zgda¢ umieszczenia okreSlonych spraw w porzadku obrad najblizszego
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walnego zgromadzenia. Zgdanie powinno zosta zgtoszone zarzadowi nie pdzniej niz na
dwadziescia jeden dni. Zgdanie powinno zawiera¢ uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczacej
proponowanego punktu porzadku obrad. Zadanie moze zostaé ztozone w postaci
elektronicznej.

Zarzad jest obowigzany niezwlocznie, jednak nie pdzniej niz na osiemnascie dni przed
wyznaczonym terminem walnego zgromadzenia, ogtosic zmiany w porzadku obrad,
wprowadzone na Zgdanie akcjonariuszy. Ogtoszenie nastepuje w sposdb wiasciwy dla
zwotania walnego zgromadzenia.

i) Prawo do zglaszania Spodlce projektow uchwal dotyczacych spraw
wprowadzonych do porzadku obrad walnego zgromadzenia lub spraw, ktore
maja zosta¢ wprowadzone do porzadku obrad (art. 401 KSH).

Akcjonariusz lub akcjonariusze spétki publicznej reprezentujgcy co najmniej jedng dwudziestg
kapitatu zakladowego mogg przed terminem walnego zgromadzenia zgtaszac spotce na pismie
lub przy wykorzystaniu sSrodkdow komunikacji elektronicznej projekty uchwat dotyczace spraw
wprowadzonych do porzadku obrad walnego zgromadzenia lub spraw, ktére majg zostac
wprowadzone do porzadku obrad. Spotka niezwtocznie ogtasza projekty uchwat na stronie
internetowe;.

Kazdy z akcjonariuszy moze podczas walnego zgromadzenia zgtaszaC projekty uchwat
dotyczace spraw wprowadzonych do porzadku obrad.

j) Prawo do zaskarzania uchwat walnego zgromadzenia (art. 422-427 KSH).

Prawo to obejmuje mozliwo$¢ wniesienia powoddztwa o uchylenie uchwaly Walnego
Zgromadzenia sprzecznej ze Statutem badz dobrymi obyczajami i godzacej w interes Spotki
lub majacej na celu pokrzywdzenie akcjonariusza.

Uchwata Walnego Zgromadzenia sprzeczna z ustawg moze by¢ zaskarzona w drodze
powddztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty.

Oba powyzsze powddztwa mogg by¢ wniesione przez Zarzad, Rade Nadzorczg oraz
poszczegdlnych cztonkdw tych organdw, ale takze przez akcjonariusza, ktory: gtosowat
przeciwko uchwale, a po jej powzieciu zazadat zaprotokotowania sprzeciwu, lub zostat
bezzasadnie niedopuszczony do udzialu w Walnym Zgromadzeniu, lub nie byt obecny na
Walnym Zgromadzeniu, w przypadku jego wadliwego zwotania lub powziecia uchwaty w
sprawie nieobjetej porzadkiem obrad.

Powddztwo o uchylenie uchwaty walnego zgromadzenia nalezy wnie$¢ w terminie miesigca od
dnia otrzymania wiadomosci o uchwale, nie pozniej jednak niz trzy miesigce od dnia powziecia
uchwaty.

Powddztwo o stwierdzenie niewaznosci uchwaty walnego zgromadzenia spétki publicznej
powinno by¢ wniesione w terminie trzydziestu dni od dnia jej ogtoszenia, nie pdzniej jednak
niz w terminie roku od dnia powziecia uchwaty.

Zaskarzenie uchwaty walnego zgromadzenia nie wstrzymuje postepowania rejestrowego. Sad
rejestrowy moze jednakze zawiesi¢ postepowanie rejestrowe po przeprowadzeniu rozprawy.
W przypadku wniesienia oczywiscie bezzasadnego powddztwa sad, na wniosek pozwanej
spotki, moze zasadzi¢ od powoda kwote do dziesieciokrotnej wysokosci kosztdw sgdowych
oraz wynagrodzenia jednego adwokata lub radcy prawnego. Nie wylgcza to mozliwosci
dochodzenia odszkodowania na zasadach ogdlnych.

k) Prawo do zadania wyboru Rady Nadzorczej oddzielnymi grupami (art. 385 KSH).

Na wniosek akcjonariuszy, reprezentujgcych co najmniej jedng pigtg kapitatu zaktadowego,
wybor rady nadzorczej powinien by¢ dokonany przez najblizsze walne zgromadzenie w drodze
gtosowania oddzielnymi grupami.
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Osoby reprezentujgce na walnym zgromadzeniu te czes¢ akcji, ktora przypada z podziatu
ogolnej liczby reprezentowanych akcji przez liczbe cztonkéw rady, mogg utworzy¢ oddzielng
grupe celem wyboru jednego cztonka rady, nie biorg jednak udziatu w wyborze pozostatych
cztonkéw.

Mandaty w radzie nadzorczej nieobsadzone przez dang grupe akcjonariuszy obsadza sie w
drodze gtosowania, w ktorym uczestniczg wszyscy akcjonariusze, ktdrych gtosy nie zostaty
oddane przy wyborze cztonkdw rady nadzorczej, wybieranych w drodze gtosowania
oddzielnymi grupami.

Jezeli na walnym zgromadzeniu nie dojdzie do utworzenia co najmniej jednej grupy zdolnej
do wyboru cztonka rady nadzorczej, nie dokonuje sie wyboréw.

Przy wyborze rady nadzorczej grupami kazdej akcji przystuguje tylko jeden gtos bez
przywilejow lub ograniczen, z uwzglednieniem, jednakze wytgczenia gtosdéw akcji niemych.

I) Prawo do Zzadania zbadania przez bieglego na koszt Emitenta okreslonego
zagadnienia zwigzanego z utworzeniem spotki publicznej lub prowadzeniem jej
spraw (rewident do spraw szczegéinych — art. 84 — 86 Ustawy o ofercie).

Na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy posiadajgcych co najmniej 5% ogolnej liczby
gtoséw, walne zgromadzenie moze podjg¢ uchwate w sprawie zbadania przez biegtego, na
koszt spotki, okreslonego zagadnienia zwigzanego z utworzeniem spétki lub prowadzeniem jej
spraw (rewident do spraw szczegdlnych). Akcjonariusze ci mogg w tym celu zagda¢ zwotania
nadzwyczajnego walnego zgromadzenia lub Zzgda¢ umieszczenia sprawy podjecia tej uchwaty
w porzadku obrad najblizszego walnego zgromadzenia.

Jezeli walne zgromadzenie nie podejmie uchwaty zgodnej z wnioskiem o powofanie rewidenta
do spraw szczegdlnych wnioskodawcy mogg, w terminie 14 dni od dnia podjecia uchwaty,
wystgpi¢ do sgdu rejestrowego o wyznaczenie wskazanego podmiotu jako rewidenta do spraw
szczegolnych.

m) Prawo do uzyskania informacji o Spétce (art. 428 KSH)

Podczas obrad walnego zgromadzenia zarzad jest obowigzany do udzielenia akcjonariuszowi
na jego zadanie informacji dotyczacych spotki, jezeli jest to uzasadnione dla oceny sprawy
objetej porzagdkiem obrad. Akcjonariusz moze sie zwrdci¢ o udzielenie informacji dotyczacych
spotki takze poza walnym zgromadzeniem.

Zarzad odmawia udzielenia informacji, jezeli mogtoby to wyrzadzi¢ szkode spdtce, spdtce z nig
powigzanej albo spotce lub spdtdzielni zaleznej, w szczegdlnosci przez ujawnienie tajemnic
technicznych, handlowych lub organizacyjnych przedsiebiorstwa. Czionek zarzadu moze
odmowic udzielenia informacji, jezeli udzielenie informacji mogtoby stanowi¢ podstawe jego
odpowiedzialnoéci karnej, cywilnoprawnej badz administracyjne;j.

Odpowiedz uznaje sie za udzielong, jezeli odpowiednie informacje sg dostepne na stronie
internetowej spotki w miejscu wydzielonym na zadawanie pytan przez akcjonariuszy i
udzielanie im odpowiedzi.

Zarzad moze takze udzieli¢ informacji na piSmie poza walnym zgromadzeniem, jezeli
przemawiajg za tym wazne powody. Zarzad jest obowigzany udzieli¢ informacji nie pdzniej niz
w terminie dwdch tygodni od dnia zgtoszenia zgdania podczas walnego zgromadzenia.

W dokumentacji przedkfadanej najblizszemu walnemu zgromadzeniu, zarzad ujawnia na

pismie informacje udzielone akcjonariuszowi poza walnym zgromadzeniem wraz z podaniem
daty ich przekazania i osoby, ktérej udzielono informacji. Informacje przedktadane
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najblizszemu walnemu zgromadzeniu mogg nie obejmowaé informacji podanych do
wiadomosci publicznej oraz udzielonych podczas walnego zgromadzenia.

Akcjonariusz, ktéremu odmdwiono ujawnienia zadanej informacji podczas obrad walnego
zgromadzenia i ktory zgtosit sprzeciw do protokotu, moze ztozy¢ wniosek do sadu rejestrowego
0 zobowigzanie zarzadu do udzielenia informacji. Wniosek nalezy ztozy¢ w terminie tygodnia
od zakonczenia walnego zgromadzenia, na ktdrym odmowiono udzielenia informacii.
Akcjonariusz moze rowniez ztozy¢ wniosek do sadu rejestrowego o zobowigzanie spotki do
ogtoszenia informacji udzielonych innemu akcjonariuszowi poza walnym zgromadzeniem.

n) Prawo do zadania wydania odpisOw sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spotki
i sprawozdania finansowego wraz z odpisem sprawozdania rady nadzorczej oraz
opinii bieglego rewidenta najpdézniej na pietnascie dni przed walnym
zgromadzeniem (art. 395 § 4 KSH).

0) Prawo do przegladania w lokalu Zarzadu listy akcjonariuszy uprawnionych do
uczestnictwa w walnym zgromadzeniu oraz zadania odpisu listy za zwrotem
kosztow jego sporzadzenia (art. 407 § 1 KSH).

p) Prawo do zadania wydania odpisu wnioskow w sprawach objetych porzadkiem
obrad w terminie tygodnia przed walnym zgromadzeniem oraz prawo zadania
przestania listy akcjonariuszy droga elektroniczng (art. 407 KSH).

q) Prawo do zlozenia wniosku o sprawdzenie listy obecnosci na walnym
zgromadzeniu przez wybrang w tym celu komisje, ztozong co najmniej z trzech
osob (art. 410 § 2 KSH).

Whniosek mogg ztozy¢ akcjonariusze, posiadajgcy jedng dziesigtg kapitatu zaktadowego
reprezentowanego na tym walnym zgromadzeniu. Wnioskodawcy majg prawo wyboru jednego
cztonka komisji.

r) Prawo do przegladania ksiegi protokotow oraz zadania wydania poswiadczonych
przez Zarzad odpisoOw uchwat (art. 421 § 3 KSH).

s) Prawo do wniesienia pozwu o naprawienie szkody wyrzadzonej Emitentowi na
zasadach okreslonych w art. 486 i 487 Kodeksu Spotek Handlowych, jezeli
Emitent nie wytoczy powddztwa o naprawienie wyrzadzonej jej szkody w
terminie roku od dnia ujawnienia czynu wyrzadzajacego szkode.

t) Prawo do przegladania dokumentéw oraz zadania udostepnienia w lokalu Spoétki
bezptatnie odpisow dokumentow, o ktérych mowa w art. 505 § 1 KSH (w
przypadku polaczenia spotek), w art. 540 § 1 KSH (w przypadku podziatu Spotki)
oraz w art. 561 § 1 KSH (w przypadku przeksztatcenia Spotki).

u) Prawo do przegladania ksiegi akcyjnej i zadania wydania odpisu za zwrotem
kosztow jego sporzadzenia (art. 341 § 7 Kodeksu Spotek Handlowych).

v) Prawo Zadania, aby spotka handlowa, ktora jest akcjonariuszem Emitenta,
udzielita informacji, czy pozostaje ona w stosunku dominacji lub zaleznosci
wobec okreslonej spotki handlowej albo spotdzielni bedacej akcjonariuszem
Emitenta albo czy taki stosunek dominacji lub zaleznosci ustal. Akcjonariusz
moze zadac rowniez ujawnienia liczby akcji lub gltoséw albo liczby udziatow lub
glosow, jakie ta spotka handlowa posiada, w tym takze jako zastawnik,
uzytkownik lub na podstawie porozumien z innymi osobami. Zadanie udzielenia
informacji oraz odpowiedzi powinny by¢ ztozone na pismie (art. 6 § 4 i 6 KSH).

w) Postanowienia w sprawie zmiany - Statut Emitenta przewiduje jedynie istnienie
akcji na okaziciela (art. 9 ust. 3 Statutu). Postanowienie to wylacza uprawnienie
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akcjonariuszy do zadania zamiany akcji na okaziciela na akcje imienne,
poniewaz akcje takie w Spolce nie istnieja. Zamiana akcji na akcje imienne
wymagataby uprzedniej zmiany Statutu.

31.5 Zarzad Emitenta

31.5.1 Skiad
Na dzien 31 grudnia 2019 roku w sktad Zarzadu Emitenta wchodzili:
1. Pan Michat Skotnicki — Prezes Zarzaduy,
2. Pan Rafat Szczepanski — Wiceprezes Zarzadu,
3. Pan Piotr Litwinski — Cztonek Zarzadu,
4. Pan Krzysztof Tyszkiewicz — Cztonek Zarzadu.

W dniu 29 maja 2019 r. Rada Nadzorcza Spdtki, w zwigzku z uptywem trzyletniej kadencji
Cztonkdw Zarzadu, podjeta uchwaty w sprawie powotania Zarzadu BBI Development S.A. na
kolejng, XII kadencje. Sktad Zarzadu nie ulegt zmianie.

Kadencja Zarzadu rozpoczeta sie z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego
sprawozdanie finansowe za rok 2018 tj. 25 czerwca 2019 roku .

31.5.2 Zasady dotyczace powotywania i odwolywania czlonkow Zarzadu

Zgodnie z Artykutem 12 Statutu Emitenta Zarzad sktada sie z jednej do siedmiu osdb. Cztonkow
Zarzadu powotuje Rana Nadzorcza na okres wspdlnej kadencji wynoszacej trzy lata.

Rada Nadzorcza moze odwofa¢ cztonka Zarzadu, jak réwniez caly Zarzad przed uptywem
kadencji Zarzadu. Cztonek Zarzadu moze by¢ odwotany takze przez walne zgromadzenie.

31.5.3 Uprawnienia Zarzadu, w tym do emisji i wykupu akgcji

Zgodnie z Artykutem 13 Statutu Emitenta Zarzad wykonuje wszelkie uprawnienia w zakresie
zarzadzania Emitentem z wyjatkiem uprawnien zastrzezonych przez prawo i Statut dla
pozostatych organdéw Emitenta.

Zarzad, wobec wygasniecia upowaznienia zawartego w Artykule 9! Statutu, nie jest obecnie
uprawniony do podwyzszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego.

W zakresie reprezentacji Artykut 14 Statutu stanowi, iz w przypadku Zarzadu jednoosobowego
do sktadania oswiadczen i podpisywania w imieniu Emitenta upowazniony jest jeden cztonek
Zarzadu. W przypadku Zarzadu wieloosobowego do skfadania oswiadczen wymagane jest
wspotdziatanie dwoch cztonkdéw Zarzadu. Jezeli zas zostata ustanowiona prokura, prokurent
sktada i podpisuje o$wiadczenia w imieniu Emitenta zawsze gcznie z jednym cztonkiem Zarzadu.

Zarzad moze dokonywac nabycia wiasnych akcji Emitenta jedynie w przypadkach okreslonych
w art. 362 Kodeksu spotek handlowych. Zgodnie z Artykutem 10 Statutu nabycie przez Emitenta
wiasnych akcji w celu ich umorzenia wymaga upowaznienia udzielonego uchwatg walnego
zgromadzenia. W uchwale tej walne zgromadzenie okresla liczbe akcji, jaka ma zosta¢ nabyta
przez Emitenta oraz cene, za ktdrg nastgpi ich nabycie. Nabycie przez Emitenta akcji wkasnych,
w celu ich umorzenia, powinno by¢ dokonane w taki sposéb, aby zadna grupa akcjonariuszy nie
byta uprzywilejowana. Umorzenie akcji wymaga uchwaty walnego zgromadzenia, z
zastrzezeniem art. 363 § 5 Kodeksu spdtek handlowych
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31.5.4 Opis dziatalnosci

Zarzad kieruje dziatalnoscig Emitenta i reprezentuje go na zewnatrz. Podstawg funkcjonowania
Zarzadu sg przepisy ustawy, Statut oraz regulamin pracy Zarzadu uchwalony przez Zarzad w
dniu 5 kwietnia 2007 roku (uchwata Zarzadu 8/2007).

Zgodnie z artykutem 13 Statutu Zarzad wykonuje wszelkie uprawnienia w zakresie zarzadzania
Emitentem z wyjatkiem uprawnien zastrzezonych przez prawo i Statut dla pozostatych organow.
Zarzadowi podlegajg takze pracownicy Emitenta, ktory zawiera i rozwigzuje z nimi umowy o
prace oraz ustala ich wynagrodzenie.

W regulaminie Zarzadu (§ 5) znajduje sie postanowienie, iz Zarzad, kierujgc sie interesem
Emitenta, okresSla strategie oraz gtéwne cele dziatania i przedkiada je Radzie Nadzorczej, po
czym jest odpowiedzialny za ich wdrozenie i realizacje.

Zarzad regularnie przygotowuje i przedstawia — wymagane prawem, lub innymi regulacjami
obowigzujgcymi Emitenta - wyczerpujace informacje o wszystkich istotnych sprawach

dotyczacych dziatalnosci Emitenta oraz o ryzyku zwigzanym z prowadzong dziatalnoscig oraz o
sposobach zarzadzania tym ryzykiem.

W roku obrotowym 2019 Zarzad odbyt szereg posiedzen, na ktoérych podjete zostaty
najistotniejsze decyzje dotyczace dziatalnosci i funkcjonowania Emitenta i jego Grupy
Kapitatowej, w tym m.in.:

a) uchwaty dotyczace emisji obligagji;

b) uchwata w sprawie przedtuzenia trwania Programu Skupu AKcji;

c) uchwata w sprawie scalenia akdji.
Szczegotowe zasady dotyczace wykonywania powierzonych Zarzadowi zadan zawiera regulamin
pracy Zarzadu. Zgodnie z jego postanowieniami Zarzad podejmuje uchwaty na posiedzeniach
oraz poza posiedzeniami - w trybie gtosowania pisemnego lub przy wykorzystaniu Srodkow
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosc.

31.6 Rada Nadzorcza Emitenta

31.6.1 Skiad

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
1. Pan Pawet Turno — Przewodniczacy Rady,
2. Pan Maciej Radziwitt — Zastepca Przewodniczacego Rady,
3. Pan Maciej Matusiak — Sekretarz Rady,
4. Pan Artur Lebiedzinski — Cztonek Rady,
5. Pan Woijciech Napiorkowski — Cztonek Rady,
6. Pan Karol Zbikowski — Cztonek Rady.

W dniu 25 czerwca 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie powotato Rade Nadzorcza
Emitenta na kolejna IX kadencje.

W skiad nowej Rady Nadzorczej Spotki powotano: Pana Artura Lebiedzinskiego, Pana Macieja

Matusiaka, Pana Macieja Radziwitta, Pana Pawta Turno, Pana Karola Zbikowskiego oraz Pana
Wojciecha Napiérkowskiego.
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31.6.2 Opis dziatalnosci

W roku obrotowym 2019 Rada Nadzorcza odbyla 5 posiedzen oraz przeprowadzita jedno
gtosowanie pisemne. Do najwazniejszych decyzji Rady w 2019 roku nalezaty:

a) podjecie uchwat w sprawie wyboru przewodniczgcego, zastepcy oraz sekretarza Rady
Nadzorczej.

b) powotanie nowego sktadu Komitetu Audytu oraz Komitetu Wynagrodzen.

C) przyjecie sprawozdania Rady z oceny sprawozdan finansowych i sprawozdan z dziatalnosci
w 2018 roku, a takze z oceny wnioskow Zarzadu w przedmiocie pokrycia straty za rok
obrotowy 2018,

d) przyjecie sprawozdania z dziatalnosci Rady i jej komitetow,

e) dokonanie oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w Spotce,

f) dokonanie oceny pracy Rady Nadzorczej oraz zwieztej oceny sytuacji Spotki,

g) opiniowanie porzadku obrad walnego zgromadzenia Spdtki,

h) przyjecie tekstu jednolitego Statutu Spotki.

Rok 2019 byt rokiem Scistej wspdtpracy Rady Nadzorczej z Biurem Kontroli Wewnetrzne;j.
Sprawy dotyczace systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem stawaty na
porzadkach posiedzen m.in. w dniu 29 maja 2019 roku, na ktérym Radzie Nadzorczej zostato
przedstawione sprawozdania z dziatalnosci BKW w roku 2018.

31.6.3 Komitety Rady Nadzorczej
W ramach Rady Nadzorczej funkcjonujg: Komitet Audytu i Komitet Wynagrodzen.

Komitet Wynagrodzen

W sktad Komitetu Wynagrodzen od 11 wrze$nia 2019 r. wchodzg: Pan Pawet Turno
(Przewodniczacy), Pan Maciej Radziwitt oraz Pan Wojciech Napidrkowski. W roku 2019 Komitet
Wynagrodzen zajmowat sie w szczegdlnosci doradzaniem i rekomendowaniem Radzie
propozycji rozwigzan w zakresie ogdinych zasad wynagradzania cztonkéw Zarzadu.

Rok 2019 byt rokiem Scistej wspotpracy Rady Nadzorczej z Biurem Kontroli Wewnetrznej.
Sprawy dotyczace systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem stawaty na
porzadkach posiedzen m.in. w dniu 29 maja 2019 roku, na ktérym Radzie Nadzorczej zostato
przedstawione sprawozdania z dziatalnosci BKW w roku 2018.

Komitet Audytu

W sktad Komitetu Audytu w 2019 r.oraz do dnia publikacji niniejszego dokumentu, wchodza:
Pan Maciej Matusiak (Przewodniczacy), Pan Karol Zbikowski oraz Pan Artur Lebiedzinski.
Wszyscy Cztonkowie Komitetu Audytu spetniajg ustawowe kryteria niezaleznosci.

Pan Maciej Matusiak posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych. Pan Maciej Matusiak jest absolwentem Politechniki Lodzkiej (1992).
Posiada licencje maklera papieréw wartosciowych nr 1203 wydana przez KPWiG w 1994,
Posiada tytut Chartered Financial Analyst wydany przez AIMR (obecnie CFA Institute),
Charlottesville, VA, USA) w 2002. Ukonczyt szereg szkolen dot. rachunkowosci, badania
sprawozdan finansowych itp. Petnit takze przez wiele lat funkcje cztonka Komitetu Audytu i
wspOtpracowat z audytorami m.in. w LPP SA, Grupie Kety SA i wielu innych spotkach
notowanych na GPW. Obecnie Pan Maciej Matusiak jest cztonkiem Komitetu Audytu w kilku
spotkach notowanych na GPW. Od roku 2014 Pan Maciej Matusiak jest cztonkiem Rady
Nadzorczej i Komitetu Audytu Emitenta.

Pan Artur Lebiedzinski posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej dziata emitent.
Jest absolwentem Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie (1998 rok) oraz posiada tytut MBA
uzyskany w IMD w Lozannie (2003 rok). W trakcie swojej kariery zawodowej pracowat w
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instytucjach sektora bankowego, m.in. w Creditanstalt Investment Bank, Bank of America,
Societe Generale, jak rowniez sektora nieruchomosci, m.in. petnigc funkcje Prezesa Zarzadu
Polskiego Holdingu Nieruchomosci SA. w latach 2013 — 2016. Od roku 2016 Pan Artur
Lebiedzinski jest cztonkiem Rady Nadzorczej i Komitetu Audytu Emitenta.

Pan Karol Zbikowski jest absolwentem Wydziatu Handlu Zagranicznego Szkoty Gtdéwnej
Handlowej i Studiéw Podyplomowych Bankowosci Inwestycyjnej — London Guildhall University
i Gdanskiej Akademii Bankowej. W 1994 roku uzyskat licencje maklera papierow
warto$ciowych. Pan Karol Zbikowski w latach 1994-1997 byt zatrudniony w Centrum Operaciji
Kapitatowych Banku Handlowego w Warszawie, natomiast w latach 1997-2003 pracowat w
Societe Generale Securities Polska, gdzie sprawowat funkcje cztonka zarzadu (1997-1998), a
nastepnie prezesa zarzadu (1999-2003). W latach 2003-2005 byt doradcg w Enterprise
Investors, a w latach 2004-2005 partnerem w Investor Relations Partners. W 2005 roku byt
doradca zarzadu Orbis S.A. Od 2005 roku pracowat w grupie Unicredit CAIB — byt prezesem
zarzadu IR Services sp. z 0.0., od 2006 roku dyrektorem zarzadzajagcym w Unicredit Markets
& Investment Banking. Od 2008 do 2011 roku Pan Karol Zbikowski byt cztonkiem zarzadu
Wydawnictw Szkolnych i Pedagogicznych S.A. oraz przewodniczyt radom nadzorczym spdtek
z Grupy WSIP — operatora logistycznego Alfa Logis oraz Wydawnictwa Zielona Sowa. W latach
2011-2015 byt wiceprezesem, a nastepnie prezesem zarzadu Incentive Solutions Polska. Od
listopada 2018 jest prezesem zarzadu Platige Image S.A.. Ponadto zasiadat w radach
nadzorczych Grupy Kapitatowej Fasing S.A., Elektrim Telekomunikacja sp. z o.0. —
wiekszosciowego udziatowca Polskiej Telefonii Cyfrowej (Era), Cersanit S.A., WSIP S.A.,
Magellan S.A. Echo Investment S.A., Sanok Rubber Company S.A., Open Finance TFI S.A. Jest
przewodniczagcym Rady Nadzorczej Elektrobudowa S.A. oraz zastepcag przewodniczacego Rad
Nadzorczych Mercor S.A. i Prochem S.A. oraz cztonkiem rady Best S.A. Od roku 2016 Pan Karol
Zbikowski jest cztonkiem Rady Nadzorczej, a od roku 2018 cztonkiem Komitetu Audytu
Emitenta.

Komitet na biezgco monitoruje niezalezno$¢ zewnetrznego podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych. Komitet monitoruje wykonywanie czynnosci rewizji
finansowej oraz jest odpowiedzialny za kontakt z podmiotem uprawnionym do badania
sprawozdan finansowych Spotki, jak rowniez za biezace kontakty z Biurem Kontroli
Wewnetrznej.

W roku 2019, Komitet Audytu Rady Nadzorczej BBI Development spotkat sie pieciokrotnie. W
dniu 19.02.2019 Komitet Audytu spotkat sie z Bieglym Rewidentem, w temacie przygotowania
do badania sprawozdan finansowych. W dniu 27.03.2019 Komitet Audytu przyjat
sprawozdania ze swojej dziatalnosci w roku 2018r. W dniu 25.04.2019 Komitet Audytu spotkat
sie na posiedzeniu z Biegtym Rewidentem, po badaniu sprawozdan finansowych za rok 2018.
W dniu 16.09.2019 Komitet Audytu spotkat sie na posiedzeniu z Biegtym Rewidentem w
temacie przegladu sprawozdan pdtrocznych Spétki i Grupy. W dniu 16.12.2019 roku, Komitet
Audytu na posiedzeniu spotkat sie z Zarzgdem w celu omoéwienia dziatan Zarzadu oraz istoty
analiz podejmowanych w zwigzku z rozpoczeciem, w dniu 2 grudnia 2019 roku, przegladu
opcji strategicznych dla projektu ,Mate Btonia” w Szczecinie.

Komitet Audytu nie zidentyfikowat zadnych nieprawidlowosci w funkcjonowaniu BBI

Development SA, a ewentualne zalecenia byty w Spétce nalezycie realizowane.

31.7 Znaczni akcjonariusze

Wg najlepszej wiedzy Emitenta na dzien 31 grudnia 2019 roku znacznymi akcjonariuszami,
posiadajacymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5 % ogodlnej
liczby gtosow na walnym zgromadzeniu Emitenta byli (ponizsze tabele uwzgledniajg scalenie
akcji dokonane w 2019 roku):
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Udziat w
ogolnej liczbie
gloséw (%)

Liczba akcji Udziat w kapitale

Akcjonariusz Liczba glosow zakiadowym (%)

Fundusze QUERCUS TFI S.A.1 1.145.950 11,25% 11,25

Nationale -Nederlanden Otwarty .
Fundusz Emerytalny? 1.000.000 9,81 9,81

Maciej Radziwitt 657.149 6,45* 6,45

Wg najlepszej wiedzy Emitenta na dzien sporzadzenia sprawozdania (tj. 12 maja 2020 roku)
znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne,
co najmniej 5 % ogolnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Emitenta s3:

. . . . Udziat w
Akcjonariusz LiI;::;:ag?::g:N ;’:lfl?;;:vl;?l(t‘?/:s ogolnej liczbie
glosow (%)
Fundusze QUERCUS TFI S.A.1 1.145.950 11,25% 11,25
Nationale —Nederlan?en Otwarty 1.000.000 9,81 9,81
Fundusz Emerytalny
Maciej Radziwitt 657.149 6,45* 6,45

1 dane na podstawie wykazu akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu w dniu 25 czerwca

2019 roku,
*kapitat zaktadowy Spotki wynosi obecnie 50.945.825,00 zt i dzieli sie na 101.891.650) akcji zwyktych, na okaziciela serii A1 o
numerach 000000001 do 101891650 o wartosci nominalnej 5 zt (piec ztotych) kazda akcja.

31.8 Posiadacze papierow wartosciowych Emitenta, dajacych specjalne
uprawnienia kontrolne.

Emitent nie dokonywat emisji papieréow wartosciowych dajgcych ich posiadaczom szczegdine
uprawnienia kontrolne.

31.9 Wszelkie ograniczenia w wykonywaniu prawa gtosu.

Nie istniejg zadne ograniczenia w wykonywania prawa gtosu z akcji Emitenta.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Emitent posiada 53.172 akcji wiasnych.
Stosownie do art. 364 § 1 Kodeksu spétek handlowych Emitent nie wykonuje praw udziatowych,

a zatem takze prawa gtosu, z akcji wiasnych, z wyjatkiem czynnosci, ktore zmierzajg do
zachowania praw udziatowych.

31.10 Ograniczenia w przenaszalnosci akcji Emitenta

Wszystkie akcje Emitenta sg akcjami zwyktymi, na okaziciela. Wszystkie akcje Emitenta zostaty
wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym, rynku podstawowym organizowanym przez
Gietde papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A.

Z akcjami Emitenta nie sg zwigzane zadne ograniczenia co do ich przenaszalnosci.

31.11 Zasady dokonywania zmian Statutu Emitenta

Zgodnie z art. 430 wszelkie zmiany w Statucie Emitenta wymagajg uchwatly walnego
zgromadzenia oraz wpisu do rejestru. Uchwata walnego zgromadzenia dotyczgca zmiany Statutu
musi by¢ co do zasady podjeta wiekszoscig 34 gtosdéw. Surowsze wymagania wynika¢ mogg z
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postanowien ustawy badz Statutu. Kodeks spodtek handlowych przewiduje przyktadowo, ze
uchwaly w przedmiocie zmian statutu zwiekszajacych $wiadczenia akcjonariuszy lub
uszczuplajagcych prawa przyznane osobiscie poszczegdlnym akcjonariuszom wymagdajg zgody
wszystkich akcjonariuszy, ktérych dotyczg (art. 415 § 3 KSH). Statut Emitenta nie przewiduje
dla zmiany Statutu surowszych wymogow niz przewidziane w ustawie. Statut Emitenta
przewiduje jednak, ze Walne Zgromadzenie moze podejmowac wazne i skuteczne uchwaty
jedynie w obecnosci akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 25 % kapitatu zaktadowego
Spotki.

Jezeli istnieje zamiar zmiany Statutu przez walne zgromadzenie, w ogtoszeniu o zwotaniu nalezy
powotac dotychczasowe postanowienia, jak rowniez tres¢ projektowanych zmian.

31.12 Opis polityki roznorodnosci

Z uwagi na niewielki poziom zatrudnienia w ramach Grupy oraz malo zlozong strukture
organizacyjng Spotka nie opracowata formalnych zasad polityki réznorodnosci w odniesieniu do
wiadz Spotki oraz jej kluczowych menedzeréw. Niemniej, opierajgc sie o obowigzujgcg na
terenie Rzeczypospolitej konstytucyjng zasade réwnosci, wtadze Spotka uznajg i w petni
respektujg prawo wszystkich pracownikow i wspdtpracownikow do rownego traktowania. Spotka
w petni przestrzega nakazu niedyskryminacji, w szczegdlnosci z takich przyczyn jak: wiek, pte¢,
pochodzenie czy wyznanie. W odniesieniu do cztonkdéw organdw Emitenta, nalezy wskazac, ze
wyboru 0séb do wiadz Spoétki dokonuja odpowiednio akcjonariusze lub Rada Nadzorcza. Wybor
taki opiera sie na kryterium skutecznosci i fachowosci. W odniesieniu do oséb zarzadzajgcych
wyzszego szczebla, Zarzad podejmujgc decyzje o nawigzaniu wspotpracy, kieruje sie
doswiadczeniem zawodowym, stazem pracy oraz posiadanym wyksztatceniem, a takze innymi
cechami charakteru, majgcymi znaczenie przy wykonywaniu powierzonych zadan.

Warszawa, dnia 12 maja 2020 roku
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