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INFORMACIA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU

ZA I1I KWARTAL 2022 ROKU

| L

ZASADY PRZYJETE PRZY SPORZADZANIU RAPORTU KWARTALNEGO

Raport kwartalny ($rodroczny) zostat przygotowany w oparciu 0 wymagania Rozporzadzenia Ministra Finansow
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierdw wartosciowych oraz
warunkow uznawania za réownowazne 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 2021 r., poz. 217, z p6zn. zm.),
Rozporzadzeniu Ministra Finansdw z dnia 5 pazdziernika 2020 r. w sprawie zakresu informacji wykazywanych
w sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych, wymaganych w
prospekcie emisyjnym dla emitentdw z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, dla ktérych wiasciwe
sg polskie zasady rachunkowosci (Dz. U. z 2020 r. poz. 2000),

Miedzynarodowym Standardzie Rachunkowosci nr 34.

z zastosowaniem zasady wyceny aktywdw 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¢ sktadnikéw
aktywow.

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

e na dzien 30 wrzesnia 2022 roku: 4,8698 PLN/Euro
e nadzien 31 grudnia 2021 roku: 4,5994 PLN/Euro

poszczegdlne pozycje rachunku zyskéw i strat oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych przeliczone
zostaty na euro wedtug kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng Srednich kurséw ogtoszonych przez
Narodowy Bank Polski dla waluty, w ktdrej zostaty sporzadzone informacje finansowe podlegajgce
przeliczeniu, obowigzujacych na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca roku obrotowego i
wynoszacego odpowiednio:

e zaokres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2022 roku: 4,6880 PLN/Euro
e zaokres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 roku: 4,5585 PLN/Euro



II.

OPIS ZMIAN STRUKTURY 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.

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

Kapitat zaktadowy, , z uwzglednieniem obnizenia zarejestrowanego 23 listopada 2022 i opisanego w par III
niniejszego dokumentu Spdtki wynosi 50.667.920,00 zt i dzieli sie na 10.133.584 akcji zwyktych, na okaziciela
serii A1 o wartosci nominalnej 5,00 zt (pie¢ ztotych) kazda akcja.

Emitent, wraz ze swymi jednostkami zaleznymi tworzy Grupe Kapitatowa. Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku w
skiad tej Grupy Kapitatowej wchodzity:

UDZIAL W KAPITALE

NAZWA SPOLKI KRAJ SIEDZIBY ZAKLADOWYM
(MAJATKU)1

Realty 2 Management sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski POLSKA 100 %
3 sp.k.
Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski POLSKA 100 %
4 sp.k.
Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski POLSKA 100 %
5 sp.k.
Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski POLSKA 100 %
6 sp.k.
Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski POLSKA 100 %
7 S.K.A.
Realty 2 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski POLSKA 100 %
10 sp.k.
Juvenes-Projekt sp. z o.0. POLSKA 100 %
Juvenes-Serwis sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. POLSKA 100 %
Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0. 2 3 POLSKA 49,44 %
Centru_m P!'askig I_(ones,er spo’fka Z ograniczong POLSKA 40,00 %
odpowiedzialnoscig spotka jawna 2 3
PW sp.zo0.0.23 POLSKA 45,00 %




PW sp. zo0.0.sp. k.23 4 POLSKA 44,99 %

Dolne Miasto Sp. z0.0.2 3 POLSKA 50%
Projekt Rybaki-tansk sp. z 0.0. 2 3 POLSKA 49%
Projekt Rybaki-tansk sp. z 0.0. sp.k. 3 POLSKA 99,90%
PW sp. z0.0. RT sp.j. 235 POLSKA 44,99%

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

2 jednostka objeta konsolidacig metoda praw witasnosci;

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

¥ spotka PW spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k. zostata przeksztatcona z dniem 2 listopada 2022 r. w spotke jawna

5 spotka PW spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia RT spotka jawna zmienita w dniu 15 listopada 2022 r. firme (nazwe) na PW spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig spotka jawna RT spotka jawna.

Poza opisang tutaj Grupg Kapitatowa Emitent nie nalezy do zadnej innej grupy kapitatowe;j.

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

¢ Projekt ,Roma Tower”

W dniu 13 wrzesnia 2022 roku spotki wspotkontrolowane przez Emitenta: PW sp. z 0.0., PW sp. z 0.0. sp.k.
(dalej: ,PW”, w ktdrej Grupa Kapitatowa Emitenta posiada udziat wynoszacy 44,99%) i zalezna od PW spotka
PW sp. z 0.0. RT sp.j. (dalej: ,Newco”), jak rowniez PD7, a takze podmioty z Grupy Kapitatowej
Liebrecht&WooD (w tym Liebrecht and WooD sp. z o.0. RT sp.j. - dalej: ,Inwestor”), a takze Fundacja Pro
Bonum (powotana przez Archidiecezje Warszawska) zawarty kolejne porozumienie (dalej: ,Porozumienie”) do
Umowy Inwestycyjnej z dnia 10 listopada 2021 roku (dalej: ,Umowa Inwestycyjna”) oraz towarzyszace temu
Porozumieniu dokumenty, ktdrych zawarcie Strony przewidziaty w okresie poprzedzajagcym whniesienie do Newco
nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowany projekt ,Roma Tower” (dalej: ,Projekt” oraz ,Nieruchomosc”).

Strony nie dokonaty istotnych zmian w zasadniczych zatozeniach Umowy Inwestycyjnej (w tym w strukturze
kapitatowej Projektu), niemniej zawarte Porozumienie uszczegdtowito i nieznacznie zmodyfikowato kwestie
dotyczace przystgpienia Inwestora do spétki Newco, a takze finansowania pomostowego udzielanego PW oraz
Newco przez grupe kapitatowg Liebrecht&WooD do momentu wniesienia Nieruchomosci do spétki Newco.
Stosownie do poczynionych w Porozumieniu uzgodnien, jednoczesnie z zawarciem Porozumienia dokonano w
szczegodlnosci nastepujacych czynnosci:

a) PW sp. zo.0.,, PW, PD7, Fundacja Pro Bonum, Newco, Inwestor oraz spotka Liebrecht and WooD sp.
Z 0.0. zawarty kompleksowg umowe wspdlnikdw, regulujgcg wszelkie kwestie dotyczace prowadzenia
spraw spotki Newco, jej zarzadzania, rozwigzywania sporéw oraz reprezentacji, co nastgpito przy
jednoczesnym wyznaczeniu kierownika ds. koordynacji Projektu o kompetencjach w zakresie
zarzadzania i reprezentacji Newco;

b) Inwestor przystapit do Newco jako jej nowy wspolnik i zobowiazat sie wnie$¢ wktad pieniezny w kwocie
100 tys. zt oraz udzieli¢ Newco pomostowej pozyczki pienieznej w kwocie 9.900 tys. zt z terminem
sptaty do konca lutego 2023 roku, przy czym strony przewidziaty, iz sptata tej pozyczki zostanie
rozliczona z wniesieniem przez Inwestora nowego wktadu do Newco, w momencie wniesienia do Newco
Nieruchomosci, w ramach konwers;ji tej pozyczki na wktad Inwestora. Zabezpieczeniem przedmiotowej
pozyczki jest poreczenie udzielone przez PW;

c) Inwestor udzielit PW pomostowego finansowania w postaci pozyczki pienieznej w kwocie 9.250 tys. zt
z terminem spiaty do korica lutego 2023 roku, przy czym w zatozeniu stron, sptata tej pozyczki zostanie
rozliczona z momentem transakcji wniesienia Nieruchomosci do Newco, w ramach konwersji na wktad
Inwestora do przedmiotowej spotki;




d) dokonano stosownego zabezpieczenia pozyczek, o ktorych mowa w lit. b) oraz lit. c) powyzej, jak
réwniez zabezpieczenia wykonania Umowy Inwestycyjnej poprzez ustanowienie czterech nowych
hipotek na czesci Nieruchomosci w fgcznej kwocie 50.760 tys. zi;

e) Newco zawarto z podmiotami z grupy BBI Development S.A. tzw. umowy projektowe, dotyczace
kompleksowej realizacji Projektu: umowe o zarzadzanie techniczne oraz umowe o ustugi
architektoniczne, obie na taczng kwote wynagrodzenia okreslong na obecnym etapie na okoto 54.050
tys. zt netto, z czego przewazajgca czes¢ (okoto 46.200 tys zt) zostanie skonwertowana na wktad PD7
do Newco;

f)  Newco zawarfo takze stosowne umowy projektowe, dotyczace obstugi inwestycji przez podmioty z
grupy Liebrecht&WooD - tj.: umowe zarzadzania finansowego i umowe zarzadzania generalnego i
komercyjnego, obie na taczng kwote wynagrodzenia okreslong na obecnym etapie na okoto 34.500
tys. zt netto, a takze umowe posrednictwa dotyczacg komercjalizacji budynku, jaki zostanie wzniesiony
w ramach Projektu, z ktérej wynagrodzenie okreslone prowizyjnie, w sposdb nie odbiegajacy od zasad
rynkowych

g) Newco zawarto takze z PD7 oraz spdtkg Juvenes-Projekt sp. z 0.0. (spotkg w catosci zalezng od
Emitenta) umowe przeniesienia praw do prac projektowych oraz praw autorskich juz wykonanych na
potrzeby Projektu za fgczng kwote wynagrodzenia wynoszacg okoto 4.923 tys. zt netto.

W dniu 13 pazdziernika 2022 r. PW sp. z 0.0., PW, Newco, PD7, jak rowniez Inwestor oraz Fundacja Pro Bonum
zawarly kolejne porozumienie (dalej: ,Porozumienie 4”) do Umowy Inwestycyjnej oraz towarzyszace temu
Porozumieniu dokumenty, ktorych zawarcie Strony przewidziaty w okresie poprzedzajgcym wniesienie do Newco
Nieruchomosci. Emitent wskazuje, ze Strony nie dokonaty istotnych zmian w zatozeniach Umowy Inwestycyjnej.
Jednocze$nie z zawarciem ,Porozumienia 4” dokonano nastepujacych czynnosci, ktore przewidziane byty
uprzednio w Umowie Inwestycyjnej:

a) Inwestor oraz PW zawarty kolejng umowe pozyczki, na podstawie ktdrej Inwestor udzielit PW pozyczki
pienieznej na kwote 30 min zt, z terminem zapadalnosci na w I kwartale 2023 roku (w zamierzeniu
Stron pozyczka ta ma zostac rozliczona w momencie wniesienia Nieruchomosci do Newco);

b) dokonano ustanowienia hipoteki na Nieruchomosci, na zabezpieczenie pozyczki wskazanej w lit. a), do
sumy hipoteki 36 min zt;

c) dokonano zmiany umowy spdtki Newco w ten sposdb, ze okreslono udziat PW w Newco (udziat w
kapitale, jak i w zysku) na 60%, za$ udziat Inwestora na 40% (a wiec adekwatnie do zaangazowania
finansowego Inwestora w Projekt, stosownie do udzielonych pozyczek);

Ponadto PW zawarfa takze z Newco pomniejszego znaczenia umowy dotyczace pomostowej (czasowej)
kontynuacji Projektu przez PW oraz zarzadzania przez PW wykonywaniem niektdrych umoéw projektowych.

Strony Umowy Inwestycyjnej potwierdzity jednoczesnie, iz ich celem jest dokonanie przeniesienia Nieruchomosci
do Newco, jako do wspodlnej spotki celowej, ktéra ma kontynuowac realizacje Projektu, co — w zatozeniu Stron
— winno nastgpi¢ w pierwszym kwartale 2023 roku.

Realizacja zamierzen inwestycyjnych stron Umowy Inwestycyjnej uzalezniona jest od spetnienia sie szeregu
warunkoéw (zdarzen przysztych i niepewnych), w szczegdlnosci od: uzyskania korzystnej interpretacji podatkowej
w zakresie ustalonego obecnie mechanizmu przeniesienia Nieruchomoéci do Newco; uzyskania pozwolenia na
budowe w ramach Projektu, wniesienia Nieruchomosci do Projektu (co winno by¢ poprzedzone odpowiednimi
przygotowaniami formalno-prawnymi) oraz innych zdarzen.

~Porozumienie 4" oraz towarzyszace mu dokumenty finansowe pozwolity na uruchomienie kolejnej transzy
finansowania pomostowego dla dotychczasowej spétki celowej: PW, co umozliwito czeSciowy zwrot wktadow
obecnym wspodlnikom Projektu (w tym takze PD7, catkowicie zaleznej od Emitenta) oraz pozytywnie wptyneto
na ptynnosc finansowg Emitenta.

e Skup akcji wiasnych Emitenta

W dniu 27 maja 2022 roku Zarzad Emitenta przyjat ,Program Skupu Akcji Wtasnych 2022” Emitenta, jaki jest
obecnie realizowany na podstawie i w ramach upowaznienia udzielonego Zarzadowi Spdtki uchwata Nr 29/2019
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 25 czerwca 2019 roku (zmienionej nastepnie uchwatg nr
19/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia BBI Development S.A. z dnia 23 czerwca 2020 r.).



Emitent w ramach nowego programu nabyt - do dnia publikacji raportu okresowego za III kwartat 2022 roku -
25.257 akcji wtasnych stanowigcych okoto 0,25% kapitatu zaktadowego i uprawniajgcych do 25.257 gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych okoto 0,25% ogolnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu.
Dodatkowo, na dzien publikacji niniejszej informacji, Emitent posiadat takze — zapisane na rachunku papieréw
wartosciowych - akcje wtasne nabyte w ramach poprzedniego programu skupu akcji wkasnych - w liczbie 53.172
sztuk, stanowigcych 0,52 % kapitatu. Nalezy jednak zaznaczyc¢, ze w dniu 23 listopada 2022 roku wiasciwy dla
Emitenta Sad Rejestrowy dokonat obnizenia kapitatu zaktadowego Emitenta i umorzenia 53.172 akcji wtasnych
nabytych przez Emitenta na podstawie programu skupu akcji wiasnych z 2019 r. oraz 2.409 akcji wtasnych
nabytych na podstawie programu skupu uchwalonego w 2022 r. Obecnie zatem Emitent posiada 22.818
nieumorzonych akcji wtasnych.

Zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu spotek handlowych Emitent nie jest uprawniony do wykonywania praw
udziatowych z wiasnych akcji, z wyjatkiem uprawnien do ich zbycia lub wykonywania czynnosci, ktére zmierzaja
do zachowania tych praw.

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

W okresie III kwartatu 2022 roku Emitent nie zidentyfikowat czynnikdw i zdarzen o nietypowym charakterze,
ktdre miatyby znaczacy wptyw na wyniki finansowe osiggniete w tym witasnie okresie.

Emitent nie prowadzi dziatalno$ci inwestycyjnej na terenach Ukrainy, Biatorusi ani Rosji i nie jest bezposrednio
narazony na skutki dziatan wojennych ani sankcji gospodarczych. Tym samym Zarzad Emitenta ocenia, iz
konflikt w Ukrainie nie ma bezposredniego, istotnego wptywu na dziatalno$¢ Emitenta i osiggane przez niego
wyniki finansowe. Niemniej Zarzad Emitenta bierze pod uwage, iz konflikt w Ukrainie moze mie¢ potencjalne,
negatywne skutki posrednie na otoczenie rynkowe Emitenta chociazby w takich sferach jak: dostepnos¢ i koszt
pozyskiwanego finansowania (wzrost stop procentowych), wzrost kosztéw budowy i materiatéw budowlanych.

Dodatkowo, w ocenie Emitenta, w perspektywie dalszego okresu, wojna w Ukrainie moze mie¢ potencjalny
wptyw na wyniki finansowe w zakresie harmonogramu sprzedazy zakonczonych projektdw Emitenta (na
opOznianie planowanych transakcji na terytorium Polski i realizowanych w Polsce inwestycji
nieruchomosciowych).

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:

Wyszczegolnienie 30.09.2022 31.12.2021

PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 206 599 42 425 207 270 45 065
Zobowigzania razem 85 972 17 654 81 581 17 737
w tym zobowigzania
krotkoterminowe i rezerwy 80 603 16 552 49448 10751
Kapitat wtasny akcjonariuszy
jednostki dominujacej 120 626 24 770 125 688 27 327
Kapitat zaktadowy 50 946 10 462 50 946 11 077
Warto$¢ ksiegowa na akcje
(z}/euro) 11,92 2,448 12,40 2,70




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

Wyszczegolnienie 01.01.2022 - 30.09.2022 01.01.2021 - 30.09.2021
PLN EUR PLN EUR
Przychody operacyjne 13 370 2 852 17 292 3793
Udziat w wyniku jednostek 762 163 1069 35
stowarzyszonych
Zysk (st_rata_) na dziatalnosci 405 86 2 897 636
operacyjnej
Zysk (strata) brutto -3 060 -653 -5 089 -1116
Zysk (strata) netto -4 974 -1 061 -5 538 -1 215
Zysk (strata) netto na akcje
2wyklg (z}/euro) -0,49 -0,10 -0,55 -0,12
Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnoéci operacyjnej 3653 779 "5 571 1222
Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci inwestycyjnej 10074 2149 6239 1369
Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnoéci finansowej -10 160 -2 167 -14 362 -3 151
Przeptywy pieniezne netto
razem 3554 758 -13 810 -3 030
VI INFORMACJE O ODPISACH AKTUALIZUJACYCH WARTOSC ZAPASOW DO WARTOSCI NETTO

MOZLIWEJ DO UZYSKANIA I ODWROCENIU ODPISOW Z TEGO TYTULU

Informacja o odpisach aktualizujgcych warto$¢ zapasdw zawarta zostata w skréconym  skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, str. 27.

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 zawarta zostata w skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym na stronach 26 i 27. Odpisy aktualizujgce wartos¢ rzeczowych aktywdw trwatych, wartosci
niematerialnych i prawnych lub innych aktywdw nie wystepuja.

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

Informacja o rezerwach zawarta zostata w skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 30.

NFORMACJE O REZERWACH I AKTYWACH Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

Informacja o rezerwach i aktywach z tytutu odroczonego podatku dochodowego zawarta zostata w skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 29.

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

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

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

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

XI. INFORMACJE O ISTOTNYCH ROZLICZENIACH Z TYTULU SPRAW SADOWYCH

W okresie sprawozdawczym nie wystapily istotne rozliczenia z tytutu spraw sadowych.




| XII. WSKAZANIE KOREKT BLEDOW POPRZEDNICH OKRESOW

Emitent nie dokonat w okresie sprawozdawczym korekt btedow poprzednich okresow.

XIII. 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 III kwartale 2022 roku nie wystgpity istotne zmiany w sytuacji gospodarczej i warunkach prowadzenia dziatalnosci,
ktdre miatyby istotny wplyw na warto$¢ godziwg aktywoéw finansowych i zobowigzan finansowych Emitenta.

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

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

XV. 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.

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

Informacja dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych lub aktywdw warunkowych w powyzszym zakresie
zawarta zostata w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 37.

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

W trzecim kwartale 2022 roku BBI Development S.A. ani Grupa Kapitalowa Emitenta nie dokonywata emisji,
wykupu ani tez sptaty nieudziatowych i kapitatowych papieréw wartosciowych.

XVIIIL. KWOTA I RODZAJ TRANSAKCJI WPLYWAJACYCH NA AKTYWA, ZOBOWIAZANIA, KAPITAL
WLASNY, WYNIK NETTO LUB PRZEPLYWY PIENIEZNE, KTORE TO TRANSAKCJE SA NIETYPOWE
ZE WZGLEDU NA ICH RODZAJ, WARTOSC LUB CZESTOTOLIWOSC.

W III kwartale 2022 nie wystgpity nietypowe dla zwyktej dziatalnosci Emitenta lub jego Grupy Kapitatowej
transakcje, ktore miatyby wptyw na aktywa, zobowiazania, kapitat wiasny, wynik netto lub przeptywy pieniezne.

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

W Grupie nie wystepuje sezonowos$¢ badz cykliczno$¢ dziatalnosci.

XX. 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.

XXI. 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 wynikow.



XXII. 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 najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego za III kwartat 2022 r. (29 listopada 2022
r.) znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5
% ogolnej liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu Emitenta s3:

Tabela ponizsza uwzglednia okoliczno$¢ obnizenia kapitatu zaktadowego Emitenta oraz umorzenia akgcji wtasnych,
jakiego dokonat wiasciwy sad rejestrowy w dniu 23 listopada 2022 r.

. . . . Udziat w
Akcjonariusz :::z:g: al*(:;:’)w :’:If;:;;vwk?'(t;k; ogolnej liczbie
9 y ° glosow (%)

Rafat Szczepanski 1.033.977 10,20 10,20
Nationale-Nederlanden Otwarty 1.003.649 9,90 9,90
Fundusz Emerytalny

Krzysztof Tyszkiewicz 998 967 9,89 9,89
Michat Skotnicki 994 053 9,81 9,81

W dniu 1 lipca 2022 r. Emitent otrzymat zawiadomienie o zawarciu przez Pandéw Michata Skotnickiego, Rafata
Szczepanskiego, Krzysztofa Tyszkiewicza oraz Piotra Litwinskiego, porozumienia dotyczacego nabywania akcji Emitenta. W
dniu 21 lipca 2022 roku Emitent otrzymat zawiadomienie o nabyciu przez strony Porozumienia z dnia 1 lipca 2022 roku tgcznie
136.009 akcji Emitenta (1,33 % w kapitale zaktadowym Spétki). Tym samym strony Porozumienia osiagnety tacznie 3.420.311
akcji Spotki, co stanowito 33,57 %-owy udziat w kapitale zaktadowym Spétki, za$ z akcji tych przystugiwato 3.420.311 glosow
w Spétce. W dniu 30 wrzesnia 2022 r. porozumienie wygasto wskutek uptywu czasu, na jaki zostato zawarte.

W dniu 21 lipca 2022 roku Emitent otrzymat od Pana Rafata Szczepanskiego zawiadomienie sporzgdzone w trybie art. 69
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej (...), w ktérym Pan Rafat Szczepanski poinformowat o tym, ze samodzielnie
osiggnat 10,15 %-owy udziat w ogdlnej liczbie gtoséw. Przed zawarciem transakcji Pan Szczepanski posiadat 969.468 akcji
Spotki, co stanowito 9,51 %-owy udziat w kapitale zakladowym Spotki i taki sam udziat w ogdlnej liczbie gtoséw w Spoice. Po
transakcji nabycia posiadat 1.033.977 akcji Spotki, co stanowito 10,15 %-owy udziat w kapitale zaktadowym Spotki i taki sam
udziat w ogdlinej liczbie gloséw w Spoice, zas po rejestracji przez sagd obnizenia kapitatu zaktadowego Spotki i umorzenia akcji
wiasnych (w dniu 23 listopada 2022 r.) udziat ten wynosi obecnie 10,20 %.

Wg najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu pétrocznego za I potrocze 2022 (30 wrzesnia 2022
r.) znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5
% ogoinej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Emitenta byli:

. . Liczba akcji Udziat w kapitale Ud?'a' w o
Akcjonariusz Liczba gloséw zakladowym (%) ogolnej liczbie
glosow (%)

Rafat Szczepanski 1.033.977 10,15 10,15
Nationale-Nederlanden Otwarty 1.003.649 9,85 9,85
Fundusz Emerytalny

Krzysztof Tyszkiewicz 998 967 9,80 9,80
Michat Skotnicki 994 053 9,76 9,76




XXIII. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH PRZEZ OSOBY
ZARZADZAJACE I 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 dzien przekazania raportu za III kwartat 2022 r. oraz na dzien przekazania
raportu pétrocznego za I pétrocze 2022, stan posiadania akcji BBI Development S.A. przez osoby zarzadzajgce
i nadzorujace przedstawiat sie nastepujaco:

Na dzien 29.11.2022 Na dzien 30.09.2022
Imie i nazwisko Liczba akcji (udziat w ogodlnej Liczba akcji (udziat w ogéinej
liczbie gtosow) liczbie glosow)
Osoby zarzadzajace
Michat Skotnicki 994 053 (9,81%) 994 053 (9,76%)
Piotr Litwinski 393.314 (3,88%) 393.314 (3,86%)
Rafat Szczepanski 1.033.977 (10,20%) 1.033.977 (10,15%)
Krzysztof Tyszkiewicz 998 967 (9,86%) 998 967 (9,80%)

Osoby Nadzorujace

Pawet Turno 1.307 (0,01%) 1.307 (0,01%)

Maciej Matusiak

Maciej Radziwitt

Karol Zbikowski

Artur Lebiedzinski

o|o|0o|Oo|o
o|o|o|o|o

Wojciech Napiorkowski

W dniu 21 lipca 2022 roku Spdtka otrzymata od Pana Krzysztofa Tyszkiewicza, powiadomienie o transakcji nabycia 28.500
akgji Emitenta.

W dniu 21 lipca 2022 roku Spétka otrzymata od Pana Rafata Szczepanskiego powiadomienia o transakcjach nabycia facznie
64.509 akcji Emitenta.

W dniu 21 lipca 2022 roku wptyneto zawiadomienie od Pana Michata Skotnickiego o transakcji nabycia 43.000 akgcji Emitenta.
W dniu 8 sierpnia 2022 roku Spdtka otrzymata od Pana Pawta Turno powiadomienie o transakcji zbycia 30.000 akcji Emitenta.

XXIV. 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, WARTOSCI SPORU, DATY
WSZCZECIA POSTEPOWANIA, STRON WSZCZETEGO POSTEPOWANIA ORAZ STANOWISKA
EMITENTA.

Na dzien sporzgdzenia raportu za III kwartat 2022 roku, wedtug najlepszej wiedzy Emitenta, nie toczyty sie
zadne postepowania sgdowe lub administracyjne dotyczace istotnych zobowigzan lub wierzytelnosci Spétki lub
jej jednostek zaleznych, a ktore wywieratyby lub moglyby wywierac istotny wplyw na sytuacje finansowa
Emitenta lub jego Grupy Kapitatowe;j.

XXV. 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 byty zawierane zadne transakcje z podmiotami
powigzanymi, ktére zawierane bytyby na innych warunkach niz rynkowe.

Informacja o transakcjach z podmiotami powigzanymi zawarta jest w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, strony od 34 do 36.

XXVI. 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 III kwartale 2022 r. nie byly udzielane gwarancje ani tez poreczenia kredytu lub pozyczki, ktorych faczna
wartos¢ bytaby znaczaca.

W okresie sprawozdawczym Emitent ani spotki wchodzace w sklad Grupy Kapitatowej Emitenta nie udzielaty
poreczen ani gwarancji podmiotom spoza Grupy Kapitatowej.

XXVII. 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 w okresie III kwartatu 2022 r. brak jest innych informacji, poza wskazanymi w raporcie za
III kwartat Grupy Kapitatowej BBI Development S.A., ktére miatyby istotne znaczenie dla oceny sytuacji
Emitenta i jego Grupy Kapitatowej.

XXVIII. 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 bedq miaty (lub moga mie¢) wptyw na
osiggane wyniki finansowe Grupy Kapitatlowej w perspektywie najblizszych miesiecy nalezy zaliczy¢é przede
wszystkim:

a) Wnhniesienie nieruchomosci projektowej, na ktorej realizowany jest projekt ,Roma Tower” do
nowej spotki celowej, zwiekszanie udziatu inwestora zewnetrznego (grupy Liebrecht&WooD) w
tejze spotce celowej, czesciowe wycofanie wktadow ze wspomnianej spdtki do podmiotow z
Grupy Kapitatowej Emitenta (spodziewane w I kwartale 2023 roku), jak réwniez etapowanie
ustug projektowych (architektonicznych) i uruchomienie prac realizacyjnych;

b) kontynuacja prac przygotowawczych i uzyskiwanie decyzji administracyjnych w projekcie ,Pasaz
Simonsa”, pozyskanie od spotki Serenus sp. z 0.0. nieruchomosci (przy jednoczesnym rozliczeniu
wierzytelnos$ci Emitenta wzgledem tej spdtki), ktorg spotka Serenus sp. z 0.0. nabyta w 2021 r.
od Miasta Stotecznego Warszawa;

c) dalszy rozwdj dziatalno$ci spotki zaleznej: Juvenes-Projekt sp. z 0.0. i oprdcz realizacji przez te
spotke ustug dla kluczowych projektow w ramach grupy (w szczegdlnosci Romy Tower),
pozyskiwanie réwniez kolejnych zamdwien na ustugi projektowo-architektoniczne oraz project
management;

XXIX. 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, az do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie wystgpity zdarzenia, ktdre nie zostatyby
opisane w niniejszym sprawozdaniu, a ktére mogtyby w znaczacy sposob wptynac na przyszte wyniki finansowe
Emitenta.

Warszawa, 29 listopada 2022 roku
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