12 MAJA 2020 r.

DO AKCIJONARIUSZY BBI DEVELOPMENT S.A.

Szanowni Panstwo,

BBI Development S.A. przedstawia raport roczny, prezentujacy wyniki finansowe oraz najwazniejsze informacje dotyczace
dziatalno$ci Spoétki i jej Grupy Kapitatowej w roku 2019, wraz ze sprawozdaniem niezaleznego biegtego rewidenta, firmy Grant
Thornton Polska Sp. z 0.0. Sp. k.

Wynik roku 2019 zostat w znaczacy sposob obcigzony, zardwno na poziomie jednostkowym jak i skonsolidowanym,
jednorazowym zdarzeniem, jakim byta rezygnacja Grupy z dalszej realizacji wieloetapowego projektu mieszkaniowego w
Szczecinie. Byla to trudna, ale wazna i potrzebna decyzja, podjeta po doktadnym rozwazeniu krétko i dtugoterminowych
skutkdw dla Grupy i jej wartosci. Skutkiem wspomnianej decyzji byto rozpoznanie wysokich rezerw i odpiséw aktualizujgcych,
jednak réwnoczesnie pozwolito na przy$pieszenie wygenerowania wptywow finansowych oraz — w perspektywie kolejnych
okresow — przyniesie redukcje kosztéw operacyjnych, poniewaz jednoczesnie Spotka catkowicie wycofata sie z rynku
szczecinskiego. Podjete dziatania pozwolity na dalszg redukcje zadtuzenia. W stosunku do poczatku roku 2019 r., wedtug
stanu na dzien dzisiejszy zadtuzenie z tytutu obligacji spadio z 110 min zt do 67 min zt i dalsze jego obnizanie jest spodziewane
w perspektywie kolejnego roku, co niewatpliwie poprawi bezpieczenstwo finansowe Grupy.

W ubiegtym roku petng zdolno$¢ operacyjng uzyskat istotny projekt Spotki - Centrum Praskie Koneser na warszawskiej Pradze,
oficjalnie otwarty pod koniec 2018 r. Pierwszy petny rok funkcjonowania Konesera, stanowigcego ok. 52 tys. m2 najwyzszej
jakosci powierzchni w odrestaurowanych obiektach zabytkowych, unikalne potaczonych z budynkami nowo wybudowanymi,
nalezy oceni¢ pozytywnie. Biezacy rok, po ustabilizowaniu obecnej sytuacji epidemicznej zwiazanej z pandemig koronawirusa,
poswiecimy na stabilizacje przychodéw Konesera, celem dalszego zwiekszenia wyceny rynkowej tego projektu. Centrum
Praskie Koneser, stanowigcy gotowe, funkcjonujgce aktywo o znacznej wartosci rynkowej w naszym portfelu, stanowi
niewatpliwie wazny element wyceny Grupy.

Poza opisang powyzej czescig komercyjng Konesera, realizowana wspdlnie z inwestorem zewnetrznym, Grupa w ubieglym
roku zakonczyta samodzielng realizacje etapdw mieszkaniowych (E1/E3) w stylu loftéw, bedgcych odrebng czescig projektu,
ale stanowigcej komplementarne uzupetnienie oferty komercyjnej. Wszystkie lokale mieszkalne zostaty sprzedane, a pod
koniec roku 2019 rozpoczeto proces przenoszenia pierwszych mieszkan na nabywcow, proces ten bedzie intensywnie
kontynuowany w pierwszej potowie 2020 r.

Odnotowania wymaga dokonana w czerwcu 2019 r. sprzedaz kompleksu Centrum Marszatkowska, przeprowadzona w
wykonaniu umowy przedwstepnej z listopada 2018 r. Centrum Marszatkowska (16,5 tys m2 GLA w centralnej warszawskiej
lokalizacji, na skrzyzowaniu dwoch linii metra i ulic Marszatkowskiej i Swietokrzyskiej) zostat sprzedany w ciggu roku od
oddania do uzytkowania, co ponownie potwierdza zdolno$¢ Grupy do sprawnej realizacji wspdlnych przedsiewzie¢
deweloperskich o duzym stopniu komplikacji i zamkniecia petnego cyklu projektu deweloperskiego, poczawszy od fazy
koncepcyjnej, poprzez finansowanie, realizacje i sprzedaz wytworzonego produktu. Dzieki opisanej transakcji doszio do
Znaczgcego obnizenia zadtuzenia Grupy z tytutu obligacji, o czym wspomniano wczesniej.

Rok 2019 to réwniez okres intensywnego awansowania prac przygotowawczych (w tym projektowych i komercjalizacyjnych)
w najwazniejszym obecnie realizowanym przedsiewzieciu Grupy, czyli Roma Tower, bedgcego 170-metrowym budynkiem
wysokosciowym o powierzchni ok. 63 tys m2 GLA, potozonym w centrum $rédmiescia Warszawy, u zbiegu ulic Nowogrodzkiej
i Emilii Plater, na dziatce objetej prawomocnym miejscowym planem zagospodarowania. Zostata sfinalizowana koncepcja
architektoniczna, a pod koniec roku zostata zawarta umowa finansowania pomostowego dla wspomnianego projektu.
Najblizszy rok bedzie okresem ustalania docelowej struktury finansowania dla tego istotnego przedsiewziecia; w tym zakresie
Grupa bedzie koncentrowac sie na strategiach pozwalajgcych na przyspieszenie przeptywoéw finansowych.

Zgodnie z zapowiedziami, Grupa pracuje nad pozyskiwaniem kolejnych projektéw, oprdcz projektow czysto deweloperskich
(w preferowanym dotychczas modelu wspdlnych przedsiewzie¢ z wiascicielami nieruchomosci lub z inwestorami
finansowymi), takze kontraktdw ustugowych w zakresie prac architektonicznych, project management i construction
management.

Z wyrazami szacunku,

Michat Skotnicki Michat Maksymtian Skotnicki
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