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BBI DEVELOPMENT SPOLKA AKCYJINA

(,BBID”, ,EMITENT”, ,SPOLKA")

INFORMACJA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU

ZA I KWARTAL 2019 ROKU

| I. ZASADY PRZYJETE PRZY SPORZADZANIU RAPORTU KWARTALNEGO

Raport kwartalny (Srédroczny) zostat przygotowany w oparciu o wymagania Rozporzadzenia Ministra

Finansdow w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw

wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa

panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim z dnia 29 marca 2018 r. (t. jedn.: Dz.U. 2018, poz. 757)

oraz zgodnie z obowigzujgcymi zasadami okreslonymi w:

- ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (t. jedn.: Dz. U. z 2016 r., poz. 1047, z pdzn.
zm.),

- Rozporzadzeniu Ministra Finansow z dnia 18 pazdziernika 2005 r. w sprawie zakresu informacji
wykazywanych w sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych,
wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentéw z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, dla ktdrych wiasciwe sg polskie zasady rachunkowosci (t. jedn. z dnia 17.10.2017, Dz. U. z
2017 r. poz. 1927),

- Miedzynarodowym Standardzie Rachunkowosci nr 34.

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

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za pierwszy kwartat 2019 roku odnosi sie do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej BBI Development S.A.

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

e na dzien 31 marca 2019 roku: 4,3013
e na dzien 31 grudnia 2018 roku: 4,3000

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

e za okres od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku: 4,2978
e za okres od 1 stycznia do 31 marca 2018 roku: 4,1784



II.

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

PRZYCZYNY I PODSTAWY PRAWNEJ BRAKU KONSOLIDACJI.

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

Emitent, wraz ze swymi jednostkami zaleznymi tworzy Grupe Kapitatowa. Na dzien 31 marca 2019 roku
w skfad tej Grupy Kapitatowej wchodzity:

UDZIAL W KAPITALE

NAZWA SPOLKI KRAJ SIEDZIBY ZAKEADOWYM
(MAJATKU)?!
Realty 2 Management sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z o0.0. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z 0.0. Juvenes POLSKA 100 %
Development 1 sp.k.
Realty 3 Mar_1agement sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %
Developerski 3 sp.k.
Realty 4 Mar_1agement sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %
Developerski 4 sp.k.
Realty 3 Mar_1agement sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %
Developerski 5 sp.k.
Realty 3 Mar_lagemeqt sp. z 0.0. Projekt POLSKA 99,99 %
Developerski 6 sp.k.
Realty 2 Management sp. z 0.0. Projekt o
Developerski 10 S.K.A. POLSKA 7544 %
Juvenes-Projekt sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Juvenes-Serwis sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0.% 3 POLSKA 34,95 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. 23 POLSKA 35%
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z o.0. o
Projekt Developerski 1 S.K.A. 2 POLSKA 0,28%
IMMOBILIA FUND SIF SICAV o
(Subfundusz-6) Luksemburg 100 %
NPU Sp. z 0.0. S.K.A.23 POLSKA 40,32%
Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt POLSKA 100 %

Developerski 7 S.K.A.




Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. POLSKA 49,44 %

Centrum Praskie Koneser spdtka z ograniczong

odpowiedzialnoscig sp.k. 23 POLSKA 40,00 %
PW sp. z 0.0. 23 POLSKA 45,00 %
PW sp. z 0.0. sp. k.23 POLSKA 44,99 %
Dolne Miasto Sp. z o.0. POLSKA 50%
Projekt Rybaki-tansk sp. z 0.0. POLSKA 49%

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

2 jednostka objeta konsolidacjig metoda praw wiasnosci;

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

7 uwzgledniono udziat posredni poprzez IMMOBILIA FUND SIF SICAV

Spotka NPU sp. z 0.0. S.K.A. (poprzednio Suelo sp. z 0.0. Nowy Plac Unii S.K.A.) powstata z

przeksztatcenia spotki Nowy Plac Unii S.A., ktdre to przeksztatcenie miato miejsce w listopadzie
2013 roku. Spétka NPU sp. z 0.0. (poprzednio: Suelo sp. z 0.0.) petni role komplementariusza w

spotce przeksztatconej. Udziaty w spotce Suelo sp. z 0.0. (obecnie NPU sp. z 0.0.) Grupa nabyla w
dniu 5 listopada 2013 roku.

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

W pierwszym kwartale 2019 nie dochodzito do istotnych zmian w strukturze Grupy Kapitatowej
Emitenta. Nie zlikwidowano, nie zbyto dotychczasowych spdtek celowych.

III.

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

BBI Development S.A.

Skup akcji wtasnych

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

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

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

Spdtka na rachunku wiasnym posiada obecnie tacznie 2.636.258 akgcji wiasnych, stanowigcych
2,52 % kapitatu zaktadowego i uprawniajacych do 2.636.258 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Spdiki, stanowigcych 2,52 % ogdlinej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.

W I kwartale 2019 r. Emitent nabyt 396.392 sztuk akcji wtasnych.




¢ Projekt ,Rybaki- tansk”

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

Umowa Spoitki przewiduje, iz tgczna wartos¢ wszystkich wkitaddw, jakie bedg w przysztosci do
niej wnoszone wyniesie 32.162.630,00 PLN, z czego PD4 zobowigzata sie wnies¢ wkiad
pieniezny w wysokosci 15 min PLN, za$ Archidiecezja zobowigzata sie wnieS¢ aport w postaci
dwdch nieruchomosci o tacznej powierzchni ok. 15,5 ha oraz wartosci 17.161.430,00 PLN.
Umowa przewiduje ponadto, ze wktad PD4 bedzie wnoszony w ratach, stosownie do biezacych
potrzeb inwestycyjnych, a moze by¢ wnoszony takze w drodze potragcen wierzytelnosci
przystugujacych PD4 wobec Spotki z tytutu Swiadczonych przez PD4 na rzecz Spétki ustug. Z
kolei wktad niepieniezny Archidiecezji winien zosta¢ wniesiony do Spoétki po spetnieniu sie
dwdch warunkdéw (zdarzen przysztych i niepewnych) umozliwiajgcych wniesienie nieruchomosci
do Spotki, ktdre to warunki wynikajg ze specyfiki obrotu ziemig rolng oraz z koniecznosci
uzyskania stosownych zgdd wiadz koscielnych (tzw. zgdd alienacyjnych).

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

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

¢ Projekt ,Centrum Marszatkowska”

W dniu 12 lutego 2019 roku Nowy Sezam sp.k. zawarla ze spotkg 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 znajdujacg sie na 3. pietrze
Budynku CM wynoszacg 1817,94 m kw. (netto). Ponadto Strony zwiekszyty liczbe
wynajmowanych Najemcy miejsc parkingowych.

Wysoko$¢ miesiecznego czynszu najmu nie ulegta zmianom i nie odbiega on od rynkowych
stawek czynszu powszechnie stosowanych dla obiektéw o standardzie i lokalizacji zblizonych do
realizowanego budynku ,Centrum Marszatkowska”.

Okres najmu dla powierzchni biurowej znajdujgcej sie na 1 i 2 pietrze Budynku CM zostat
oznaczony na 15 lat, poczawszy od daty rozpoczecia przez Najemce dziatalnosci na powierzchni
bedacej dotychczas przedmiotem Umowy Najmu, co nastgpito juz 19 listopada 2018 roku,
natomiast okres najmu dla powierzchni biurowej znajdujacej sie na 3 pietrze Budynku CM
rozpoczyna sie w kwietniu 2019 roku i kofczy sie wraz z okresem najmu dla powierzchni
bedacej dotychczas przedmiotem Umowy Najmu. Najemca zachowat swe prawo do
wypowiedzenia Umowy Najmu po 7 latach i 6 miesigcach okresu najmu, przy czym warunkiem
skorzystania z tego uprawnienia jest ztozenie przez Najemce stosownego oswiadczenia (nie
pozniej niz do konca czwartego roku okresu najmu) oraz zaptata na rzecz Nowego Sezamu
okreslonej kwoty.

Takze w stosunku do dodatkowej powierzchni najmu Najemcy przyznano zwolnienia czynszowe

oraz nakfady na adaptacje tej powierzchni, ktérych wysokos¢ nie odbiega od standardéw
rynkowych. Transakcja jest szerzej opisana w pkt 4.1.3 niniejszego Sprawozdania.



W dniu 4 marca 2019 r. Rada Nadzorcza Jednostki Dominujgcej podjeta uchwale wyrazajaca
zgode na zawarcie przez spotke celowa nalezacg do Grupy Kapitatowej BBI Development, tj.
przez Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. k.) umowy sprzedazy nieruchomosci
LCentrum Marszatkowska” oraz na sprzedaz/przeniesienie na nabywce wszelkich praw
zwigzanych z tg nieruchomoscig. Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania finansowego
transakcja nie zostata sfinalizowana.

Projekt ,, Dolne Miasto”

W dniu 11 wrzednia 2018 roku Emitent powzigt wiadomos¢, iz Biuro Zamédwien Publicznych
Urzedu Miejskiego w Gdansku, dziatajgc na podstawie art. 17 ust. 5 ustawy o koncesji na roboty
budowlane lub ustugi, ogtosito, ze w postepowaniu o zawarcie umowy partnerstwa publiczno-
prywatnego w celu realizacji przedsiewziecia ,Zagospodarowanie obszaru dawnej zajezdni
tramwajowej w Dolnym Miescie w Gdansku” za najkorzystniejsza sposrdd ztozonych ofert uznano
oferte ztozong przez DOLNE MIASTO spdtka z 0.0. (Dolne Miasto).

Dolne Miasto jest podmiotem celowym powotanym przez podmiot z grupy BBI Development
S.A., posiadajgcy 50% udziatéw i spdtke Doraco Nieruchomosci Sp. z 0.0 z siedzibg w Gdansku,
posiadajgcg 50% udziatdw.

Wprawdzie oferte Dolnego Miasta uznano za najkorzystniejszg, to jednak w dniu 3 kwietnia 2019
r. Dolne Miasto ostatecznie nie zdecydowato sie na przedtuzenie terminu zwigzania ztozong przez
siebie ofertg i na kontynuowanie rozméw z Miastem Gdansk w sprawie zawarcia umowy
partnerstwa publiczno-prywatnego, z uwagi na negatywny wynik przeprowadzonych analiz ryzyk
ekonomicznych i prawnych zwigzanych z realizacjg projektu.

IV.

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

Czynniki lub zdarzenia w dziatalnosci Emitenta oraz Grupy Kapitatowej ktore miaty wptyw na osiggniete
wyniki finansowe zostaty opisane w punkcie III powyzej.

V.

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

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuadji finansowej Grupy:

stan na stan na stan na stan na
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2019 31.12.2018
w tys zt w tys EUR

Aktywa, razem 419 681 425 667 97 600 98 962
Aktywa obrotowe 205 760 213 366 47 851 49 605
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2769 8 373 644 1947
Kapitat wiasny, razem 183 356 187 065 42 641 43 490
Zobowigzania, razem 236 325 238 602 54 959 55 472
Zobowigzania dtugoterminowe 68 806 91131 16 001 21187
Zobowigzania krétkoterminowe 167 519 147 471 38 958 34 285
Liczba akgji (w szt.) 101 979 392 101 979 392 101 979 392 101 979 392
Warto$¢ aktywow netto na jedng

akcje (w PLN/EUR) 1,80 1,83 0,42 0,43




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

za okres 3 za okres 3 za okres 3 za okres 3
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
31.03.2019 31.03.2018 31.03.2019 31.03.2018
w tys zt w tys EUR
Przychody operacyjne 2143 4234 499 1013
Koszt wiasny sprzedazy -1 634 -2 778 -380 -665
Wynik brutto na sprzedazy 509 1 456 118 348
Wynik na dziatalno$ci operacyjnej -65 2 082 -15 498
Wynik netto -3 435 -316 -799 -76
Zysk (strata) netto na akcje
zwykia (w PLN/EUR):
- podstawowy oraz rozwodniony -0,03 0,00 -0,01 0,00
Przeptywy Srodkow pienieznych z
dziatalnosci operacyjnej -1 055 6 370 -245 1 525
Przeptywy $rodkéw pienieznych z
dziatalno$ci inwestycyjnej -67 -192 -16 -46
Przeptywy Srodkow pienieznych z
dziatalnosci finansowej -4 482 -4 360 -1 043 -1 043
Przeptywy pieniezne netto -5 604 1818 -1 304 435
VI. INFORMACJE O ODPISACH AKTUALIZUJACYCH WARTOSC ZAPASOW DO WARTOSCI NETTO

MOZLIWEJ DO UZYSKANIA I ODWROCENIU ODPISOW Z TEGO TYTULU

Informacja o odpisach aktualizujgcych wartoS¢ zapasow zawarta zostata w skrdconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, str. 22.

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

Informacja o odpisach aktualizujgcych wartos¢ aktywdw finansowych (w tym naleznosci handlowych) zawarta
zostata w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 22. Odpisy aktualizujgce wartos¢
rzeczowych aktywow trwatych, wartosci niematerialnych i prawnych lub innych aktywdw nie wystepuija,
odpisy aktualizujgce wartos¢ pozostatych aktywdw finansowych (udzielonych pozyczek) nie ulegty zmianie.

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

Informacja o rezerwach zawarta zostata w skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 22.

IX. INFORMACJE O REZERWACH 1 AKTYWACH Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU

DOCHODOWEGO

Informacja o rezerwach i aktywach z tytulu odroczonego podatku dochodowego zawarta zostata w
skraconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 21.

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

W okresie sprawozdawczym nie miaty miejsca istotne transakcje nabycia lub sprzedazy rzeczowych aktywoéw
trwatych.

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

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




| XII. INFORMACJE O ISTOTNYCH ROZLICZENIACH Z TYTULU SPRAW SADOWYCH

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

XIII. WSKAZANIE KOREKT BLEDOW POPRZEDNICH OKRESOW

Emitent nie dokonat w okresie sprawozdawczym korekt bteddw poprzednich okresdw.

XIV. INFORMACJE NA TEMAT ZMIAN SYTUACJI GOSPODARCZEJ I WARUNKOW PROWADZENIA
DZIALALNOSCI, KTORE MAJA ISTOTNY WPLYW NA WARTOSC GODZIWA AKTYWOW
FINANSOWYCH I ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH JEDNOSTKI, NIEZALEZNIE OD TEGO, CZY TE
AKTYWA 1 ZOBOWIAZANIA SA UJETE W WARTOSCI GODZIWEJ CZY W SKORYGOWANEJ
CENIE NABYCIA (KOSZCIE ZAMORTYZOWANYM)

W okresie sprawozdawczym nie miaty miejsca przedmiotowe zmiany sytuacji gospodarczej i warunkéw
prowadzenia dziatalnosci, ktére miatyby istotny wplyw na warto$¢ godziwg aktywdéw finansowych i
zobowigzan finansowych Emitenta.

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

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

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

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

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

Informacja dotyczaca zmian zobowigzah warunkowych lub aktywdw warunkowych w powyzszym zakresie
zawarta zostata w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 22.

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

W dniu 1 lutego 2019 roku Emitent dokonat czeSciowej sptaty wartosci nominalnej obligacji serii
BBI0220, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych S.A. w Warszawie i
oznaczonych kodem ISIN: PLNFI1200182 oraz bedacych przedmiotem obrotu zorganizowanego w
alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde 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% f3cznej
pierwotnej wartosci nominalnej wszystkich wyemitowanych obligacji serii BBI0220.

Jednoczes$nie 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 dwéch tysiecy) trzyletnich
obligacji oznaczonych jako seria BBI0219. tgczna warto$¢ nominalna wszystkich wykupionych obligacji
wyniosta 22.000.000,00 PLN (dwadziescia dwa miliony ztotych).

Wykupione obligacje zostaty wyemitowane w ramach obowigzujgcego Emitenta Programu Emis;ji
Obligacji. Obligacje zostaty wykupione przez Emitenta stosownie do zobowigza Emitenta wynikajgcych
z warunkoéw emisji przedmiotowych Obligacji. Celem wykupu Obligacji moze by¢ wytacznie ich
umorzenie (stosownie do art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 20 lutego 2015 roku o obligacjach, t.j. Dz. U. 2015
poz. 238). W wyniku wykupu Obligacje zostaty umorzone.

taczna warto$¢ Swiadczenia spetnionego przez Emitenta z tytutu wykupu Obligacji na rzecz
obligatariuszy byta réwna tacznej wartosci nominalnej Obligacji, tj. 22.000.000 ztotych, co odpowiada
$redniej, jednostkowej cenie nabycia Obligacji w kwocie 1.000 ztotych. Ponadto w dniu wykupu Emitent
wypfacit obligatariuszom takze kwote odsetek naleznych od Obligacji za okres odsetkowy zakonczony 22
lutego 2019 roku.



W dniu 22 lutego 2019 roku Emitent dokonat w ramach istniejacego Programu Emisji Obligacji, emisji
obligacji oraz przydziatu 15.000 nowych, trzyletnich obligacji oznaczonych serig BBI0222 o tacznej
wartosci nominalnej 15.000.000 PLN. Wielko$¢ emisji: 15.000 sztuk obligacji na okaziciela serii BB10222.
Warto$¢ 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 splaty dotychczasowego zadtuzenia (refinansowanie czesci zapadajgcych w lutym 2019 r.
obligacji Emitenta o serii BBI0219).

Przedmiotowe obligacje zostaty zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych S.A.
w Warszawie i oznaczone kodem ISIN: PLNFI1200208.

W dniu 30 kwietnia br. na podstawie uchwat Gietdy Papierow Wartosciowych S.A. w Warszawie oraz

BondSpot S.A. obligacje serii BBI0222 zostaly wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na
Catalyst.

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

W kwartale sprawozdawczym nie miaty miejsca nietypowe dla dziatalnosci Emitent lub Grupy
Kapitatowej transakcje, ktére miatyby wptyw na aktywa, zobowigzania, kapitat wiasny, wynik netto lub
przeptywy pieniezne.

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

W Grupie nie wystepuje sezonowos¢ badz cyklicznosé dziatalnosci.

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

W okresie sprawozdawczym nie byta wypfacana ani deklarowana wyptata dywidendy.

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

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

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

Wg naijlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu rocznego za rok 2018 (tj. 29 kwietnia 2019
roku) znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co
najmniej 5 % ogdlnej liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu Emitenta sa:

. . Liczba akcji Udziat w kapitale ’Udz!a! W
Akcjonariusz Liczba glosow zaktadowym (%) ogolnej liczbie
gltosow (%)
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 12.309.223 11,77 11,77
Nationale -Nederlanden Otwarty 10.000.000 9,56 9.56
Fundusz Emerytalny
6.571.489 6,28 6,28

Maciej Radziwitt




Wg najlepszej wiedzy Emitenta na dzief przekazania raportu kwartalnego za I kwartat 2019 r. (28 maja
2019 r.) znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co
najmniej 5 % ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Emitenta s3:

Akcjonariusz Liczba akgji Udziat w kapitale ;{::;al'ic"‘z’bie
i A o,
Liczba gtosow zakladowym (%) gloséw (%)
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 12.309.223 11,77 11,77
Nationale -Nederlanden Otwarty 10.000.000 9,56 9,56
Fundusz Emerytalny
Maciej Radziwitt 6.571.489 6,28 6,28

XXIV. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH PRZEZ
OSOBY ZARZADZAJACE 1 NADZORUJACE EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU
KWARTALNEGO, WRAZ ZE WSKAZANIEM ZMIAN W STANIE POSIADANIA, W OKRESIE OD
PRZEKAZANIA POPRZEDNIEGO RAPORTU OKRESOWEGO, ODREBNIE DLA KAZDEJ Z OSOB.

Zgodnie z wiedzg Emitenta, na dzief przekazania raportu za I kwartat 2019 r. (28.05.2019 r.) oraz na
dzien przekazania raportu rocznego za rok 2018 r. (29.04.2019 r.), stan posiadania akcji BBI
Development S.A. przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce przedstawiat sie nastepujgco:

Imie i nazwisko Na dzienh 28.05.2019 Na dzien 29.04.2019
Osoby zarzadzajace
Michat Skotnicki 3.978.238 3.978.238
Piotr Litwinski* 995.000 995.000
Rafat Szczepanski 4.287.393 4.287.393
Krzysztof Tyszkiewicz 4.297.393 4.297.393
Osoby Nadzorujace
Pawet Turno 1.223.061 1.223.061
Maciej Matusiak 0 0
Maciej Radziwitt 6.571.489 6.571.489
Karol Zbikowski 0 0
Artur Lebiedzinski 0 0

* osoba blisko zwigzana z Panem Piotrem Litwiriskim (cztonek rodziny) dodatkowo posiada 72.000 akcji o 1acznej wartosci
nominalnej 36.000 21, stanowigcej 0,068% udziatu w kapitale zakiadowym Emitenta i taki sam udziat w ogoinej liczbie
glosow na Walnym Zgromadzeniu.

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

Na dzien sporzadzenia raportu za I kwartat 2019 roku, wedtug najlepszej wiedzy Emitenta, nie toczyty
sie zadne postepowania sadowe lub administracyjne dotyczace istotnych zobowigzan lub wierzytelnosci
Spotki lub jej jednostek zaleznych.

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

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




Informacja o transakcjach z podmiotami powigzanymi zawarta jest w skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, str. 25 w odniesieniu do udzielonych pozyczek oraz str. 23 i 24 w odniesieniu do
pozostatych transakdji.

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

W pierwszym kwartale 2019 r. nie byty udzielane gwarancje ani tez poreczenia kredytu lub pozyczki,
ktorych tagczna wartos¢ bytaby znaczaca.

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

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

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

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

a) zakonczenie procesu sprzedazy projektu ,Centrum Marszatkowska” oraz dalsze catkowite
zakonczenie komercjalizacji wspomnianego przedsiewziecia i adaptacji wszystkich
wynajetych pomieszczen dla potrzeb najemcow);

b) rozpoczecie procesu przenoszenia wiasnosci sprzedanych lokali w ramach mieszkaniowej
czesci projektu Centrum Praskie Koneser (tzw. etapy E1/E3)

c¢) dokonczenie komercjalizacji i osiggniecie stabilnego poziomu przychodow z czesci
biurowo - handlowej projektu ,Centrum Praskie Koneser” oraz dziatania w celu
przygotowania projektu do sprzedazy;

d) kontynuacje sprzedazy pozostatych apartamentéw w projekcie Ztota 44 i wycofywanie
$rodkow z tego przedsiewziecia;

e) kontynuacje prac projektowych w ramach projektu ,Roma Tower”, prac zwigzanych z
przygotowaniem projektu budowlanego oraz dziatan zwigzanych z pozyskaniem
finansowania zewnetrznego dla pierwszego etapu realizacji tego projektu;

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

Po dniu bilansowym, a do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie wystgpity zdarzenia, ktdre
mogtyby w znaczacy sposéb wptynac na przyszte wyniki finansowe Emitenta.

Warszawa, 28 maja 2019 roku

Michat Skotnicki Rafat Szczepanski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
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