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1 Wprowadzenie
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handlowych, § 2 ust. 4 i 5 oraz § 27 Regulaminu Rady Nadzorczej, a takze zasadzie 2.11 Zbioru Dobrych
Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021.
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2 Sprawozdanie Rady Nadzorczej z oceny sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci
oraz sprawozdan finansowych: Spotki i Grupy Kapitalowej za rok obrotowy
2024, a takze oceny wniosku Zarzadu w przedmiocie pokrycia straty netto
za rok obrotowy 2024 w celu przedtozenia Walnemu Zgromadzeniu.

W zwigzku z art. 382 § 3 Kodeksu spotek handlowych oraz zgodnie z postanowieniami art. 21.2.
pkt a, b, i d Statutu Rada Nadzorcza przeprowadzita badanie:

a)

b)

jednostkowego sprawozdania finansowego Spdtki, w tym w szczegdlnosci:

sprawozdania z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2024 r., ktore po
stronie aktywdw i pasywdow wykazuje sume 162.661 tys. zt;

rachunku zyskdw i strat za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2024 r., ktory
wykazuje strate netto w wysokosci 579 tys. zt;

sprawozdania z catkowitych dochoddéw za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia
2024 roku, ktére wykazuje sume dochoddw catkowitych w kwocie -579 tys. zt.;
sprawozdania ze zmian w kapitatach wtasnych za okres 12 miesiecy zakonczony 31
grudnia 2024 r., wykazujgce zmniejszenie stanu kapitatdw wiasnych o kwotg -596 tys.
zt

sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres 12 miesigcy zakonczony 31 grudnia
2024 r., ktdre wykazuje zmniejszenie stanu $rodkdw pienieznych o kwote 615 tys. zt;

skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej BBI Development S.A.,
w tym w szczegolnosci:

skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31
grudnia 2024 r., ktére wykazuje po stronie pasywow i aktywow kwote 245.716 tys. zt;
skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat za okres 12 miesiecy zakonczony 31
grudnia 2024 r., ktéry wykazuje strate netto 3.370 tys. zt;

skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochoddéw za okres 12 miesigcy
zakonczony 31 grudnia 2024 roku, wykazujacego sume dochodéw catkowitych w
kwocie -3.370 tys. z};

sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2024 r. wykazujgce zmniejszenie stanu kapitatéw wiasnych o
kwote -3.387 tys. zt,

skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres 12 miesigcy
zakonczony 31 grudnia 2024 r., wykazujacy zmniejszenie stanu $rodkéw pienigznych
o kwote 4.779 tys. zt.

d) sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu Spdtki BBI Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej
w okresie od 1 stycznia 2024 roku do dnia 31 grudnia 2024 roku oraz zasad sporzgdzania
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

e) wniosku Zarzadu Spdtki w przedmiocie pokrycia straty netto wykazanej w jednostkowym
rachunku zyskéw i strat w wysokosci 579 tys. zt za rok obrotowy 2024.




W dniu 29 kwietnia 2025 r. Rada Nadzorcza wydata pozytywng ocene wraz z uzasadnieniem
dotyczacg sprawozdania z dziatalno$ci i sprawozdania finansowego za 2024 rok, zgodnie z trescig
art. 382 § 3 Kodeksu spdtek handlowych oraz treScig § 70 ust. 1 pkt. 14 i § 71 ust. 1 pkt. 12
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdgcego panstwem
cztonkowskim.

Na podstawie przeprowadzonego badania, w szczegdlnosci opierajgc si¢ na sprawozdaniu
niezaleznego biegtego rewidenta — Grant Thornton Polska Prosta Spétka Akcyjna - z badania
wskazanych powyzej sprawozdan finansowych, Rada Nadzorcza ocenita, iz sprawozdania finansowe
przedstawiaja rzetelnie i jasno sytuacje majatkowa i finansowg Spotki i Grupy Kapitatowej, na dzien
31 grudnia 2024 roku. Wynik finansowy oraz przeptywy pienigzne za rok obrotowy konczacy sie
tego dnia, zostaty sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej, jak réwniez wymaganiami odnoszacymi si¢ do
emitentéw papieréw wartoéciowych dopuszczonych do obrotu na rynku publicznym oficjalnych
notowan gietdowych. Sprawozdania te sg takze zgodne z wptywajacymi na tres¢ sprawozdania
finansowego przepisami prawa i postanowieniami statutu Spotki oraz zostaty sporzadzone na
podstawie prawidtowo prowadzonych, we wszystkich istotnych aspektach, ksiag rachunkowych.

Rada Nadzorcza zwraca uwage, iz biegty rewident dokonujacy badania sprawozdan finansowych
wydat o nich opinie, w ktdrej nie zamiescit zadnych zastrzezen ani uwag do sprawozdan
finansowych. Opinia biegtego jest spdjna ze sprawozdaniem dodatkowym wydanym dla Komitetu
Audytu Spotki.

Rada Nadzorcza dokonata oceny sprawozdania Zarzadu dotyczace dziatalnosci Spotki oraz Grupy
Kapitatowej BBI Development S.A. w okresie objetym raportem rocznym od 1 stycznia 2024 roku do
31 grudnia 2024 roku oraz zasad sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita wniosek Zarzadu w sprawie pokrycia straty w wysokosci -579
tys. ztotych netto w catoéci z kapitatu zapasowego Spoétki, tym samym wykonujac swoje
zobowigzanie wynikajgce z par. 2 ust. 4 lit. ¢) Regulaminu Rady Nadzorczej.




3 Sprawozdanie z dzialalnosci Rady Nadzorczej i jej Komitetow.

3.1 Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej

3.1.1 Sklad Rady

Na dzief 31 grudnia 2024 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
1. Pan Pawet Turno — Przewodniczacy Rady,
2. Pan Leszek Nowina-Witkowski — Zastepca Przewodniczacego Rady
3. Pan Maciej Matusiak — Sekretarz Rady,
4, Pan Robert Jakoniuk — Cztonek Rady,
5. Pan Wojciech Napidrkowski — Cztonek Rady,

6. Pan Karol Zbikowski — Cztonek Rady.

Kierujac sie zasada sie zasadg 2.3. dokumentu ,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW
2021” (dalej: DPSN 2021) kazdy z Cztonkéw Rady Nadzorczej BBI Development S.A. ztozyt
pozostalym Cztonkom Rady Nadzorczej oraz Cztonkom Zarzadu BBI Development S.A.
oéwiadczenie o spetieniu kryteridw niezaleznosci wymienionych w ustawie z dnia 11 maja
2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym oraz
oéwiadczenie dotyczace braku lub istnienia rzeczywistych i istotnych powigzan z
akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% ogélnej liczby gtoséw w Spotce.
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Rada Nadzorcza ocenita czy istniejg zwigzki lub okolicznosci, ktére moga wptywac na
spetnienie przez kazdego z Cztonkéw Rady Nadzorczej kryteridw niezaleznosci.

Kryteria niezaleznoéci cztonkéw Rady Nadzorczej okreslone w Zatgczniku II do Zalecenia
Komisji Europejskiej 2005/162/WE z dnia 15 lutego 2005 roku spetniajg: Pan Maciej Matusiak,
Wojciech Napidrkowski, Pan Karol Zbikowski, Robert Jakoniuk oraz Leszek Nowina-Witkowski.

Na dzien przekazania nlnlerzego dokumentu Cztonkowie Rady Nadzorczej nie majg
rzeczywistych i istotnych powigzan z akcjonariuszem posiadajagcym co najmniej 5% 0golnej
liczby gtosow w spdice.

Spétka nie posiada polityki réznorodnosci wobec Rady Nadzorczej. Dobdr cztonkéw Rady
Nadzorczej przeprowadzany jest przede wszystkim na podstawie wysokich kompetencji,
wyksztatcenia, wieloletniego do$wiadczenia, specjalistycznej i merytorycznej wiedzy w
zakresie petnionych funkcji nadzorczych.

3.1.2 Opis dzialalnosci

W roku obrotowym 2024 Rada Nadzorcza odbyta pie¢ posiedzen, w tym takze z
wykorzystaniem érodkéw porozumiewania sie na odlegtos¢. Poza formalnymi spotkaniami,

Rada Nadzorcza pozostawata w statym kontakcie z Zarzagdem Spotki, wyrazajgcym sig nie i f
tylko wymiang korespondencji, ale takze bezposrednimi spotkaniami, dotyczacymi biezacych | I k
spraw Spdtki. Wyrazem realizacji zadan statutowych, do ktérych nalezy staty nadzor nad /f&/
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dziatalnoscig Spotki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci, byto podjecie przez Rade
Nadzorczg réznorodnych uchwat.

W dnu 27 marca 2024 roku na posiedzeniu Rady Nadzorczej zostata oméwiona biezaca
sytuacja finansowa Spdtki, ptynnos¢ oraz stan realizacji projektow deweloperskich.

Kolejne posiedzenie Rady odbyto sie 15 maja 2024 roku. Gtdwnym celem posiedzenia byto
omdwienie wynikéw finansowych Spdtki i Grupy Kapitatowej za rok 2023 i dokonanie rocznej
oceny dziatalno$ci Spotki oraz jej sprawozdan finansowych. Rada przyjeta sprawozdanie Rady
Nadzorczej za rok 2023, obejmujgce: a) sprawozdanie Rady z oceny sprawozdan finansowych
i sprawozdan z dziatalnosci w 2023 roku, a takze z oceny wniosku Zarzadu w przedmiocie
pokrycia straty netto za rok obrotowy 2023 b) sprawozdanie z dziatalnosci Rady i jej
komitetdw, c) ocene systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w Spotce,
d) ocene pracy Rady Nadzorczej, e) zwigzlg ocene sytuacji Spotki.

Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie udzielenia cztonkom Zarzadu absolutorium z
wykonywania przez nich obowigzkéw. Na tym posiedzeniu zostato réwniez przedstawione
sprawozdanie z dziatalnosci Biura Kontroli Wewnetrznej (BKW), funkcjonujgcego w BBI
Development S.A. Zarzad przedstawit takze informacje dotyczace poszczegdlnych projektdw
deweloperskich.

Na posiedzeniu Rada Nadzorcza przyjeta uaktualnione sprawozdanie o wynagrodzeniach
Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki za rok 2023 (stosownie do wymogdéw punktu VII Polityki
Wynagrodzef obowigzujgcej w Spdtce oraz stosownie do art. 90g ustawy z dnia 29 lipca
2005r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych). Przedstawiono i omdwiono
réwniez obecng Polityke Wynagrodzen BBI Development S.A. oraz planowane (zamierzone)
zmiany tej Polityki.

W dniu 13 czerwca 2024 roku Rada Nadzorcza dokonata okresowej oceny w zakresie
transakcji zawieranych z podmiotami powigzanym, za okres od 1 stycznia do dnia 31 grudnia
2023 r.

Nastepne posiedzenie Rady Nadzorczej odbyto sie 24 wrzesnia 2024 roku. Podczas
posiedzenia Zarzad Spotki omowit biezacq sytuacje Spotki oraz stan poszczegdlnych
projektéw deweloperskich, ptynno$¢ Spétki, biezace ryzyka oraz podjeta uchwate w sprawie
zmiany wysokosci wynagrodzenia biegtego rewidenta za badania i przeglad w roku 2024.

Nastepne posiedzenie Rady Nadzorczej odbyto si¢ 10 grudnia 2024 roku. Przedmiotem
obrad byto omdwienie stanu zaawansowania poszczegdlnych projektow deweloperskich,
biezacej sytuacji Spotki i stanu realizowanych przez nig projektow developerskich.

W roku 2024 roku Rada Nadzorcza podejmowata uchwaty w nastepujgcych sprawach:

W roku obrotowym 2024 Rada Nadzorcza odbyta piec posiedzen. Do najwazniejszych
decyzji Rady w 2024 roku nalezaty:

a) przyjecie sprawozdania Rady z oceny sprawozdan finansowych i sprawozdan z
dziatalnosci w 2023 roku, a takze z oceny wniosku Zarzadu w przedmiocie pokrycia
straty za rok obrotowy 2023,

b) przyjecie sprawozdania z dziatalnosci Rady i jej komitetow,
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c) dokonanie oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w
Spotce,

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

e) opiniowanie porzadku obrad walnego zgromadzenia Spotki,

f) dokonanie oceny w zakresie transakcji zawieranych z podmiotami powigzanym za okres
od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023r.

g) przyjecie oceny sprawozdania o wynagrodzeniach Zarzadu i RN za rok 2023.

h) podjecie uchwaty w sprawie zmiany wysoko$ci wynagrodzenia biegtego rewidenta za
badania i przeglad w roku 2024

Poza wyzej opisanymi formalnymi posiedzeniami Rady Nadzorczej, Cztonkowie Rady sprawowali
staly nadzdr nad dziatalnocig Spotki, poprzez biezacy kontakt, konsultacje oraz spotkania z
Cztonkami Zarzadu. Rada po$wiecata wiele uwagi nastepujgcym sprawom:

e ryzykom zwigzanym z biezacg dziatalnoscig Spotki oraz realizowanymi przez nig
przedsiewzieciami;
e opiniowaniu propozydji tresci porzadku obrad walnego zgromadzenia;

o realizacji przez Spotke projektow deweloperskich, monitorowania stopnia ich
zaawansowania oraz sposobow finansowania;

o kontroli dziatalno$ci Zarzadu, poprzez systematyczne odbieranie od Zarzadu informacji
o biezacej dziatalnosci Spdiki i jej Grupy Kapitatowej;

o utrzymywaniu statego kontaktu z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych Spotki.

Rok 2024 byt kolejnym rokiem $cistej wspdtpracy Rady Nadzorczej z Biurem Kontroli
Wewnetrznej. Sprawy dotyczace systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
stawaly na porzadkach posiedzen m.in. w dniu 15 maja 2024 roku, na ktorym Radzie
Nadzorczej zostato przedstawione sprawozdania z dziatalnosci BKW w roku 2023, jak réwniez
na pozostatych posiedzeniach Rady.

3.2 Sprawozdanie z dziatalnosci Komitetu Wynagrodzen.

3.2.1 Skiad Komitetu

W skiad Komitetu Wynagrodzen od dnia 5 grudnia 2022 r. do dnia publikacji niniejszego
dokumentu wchodza: Pan Pawet Turno (Przewodniczacy), Pan Wojciech Napidrkowski.

W roku 2024 Komitet Wynagrodzen zajmowat sie w szczegdlnosci doradzaniem i

rekomendowaniem Radzie propozycji rozwigzan w zakresie ogdlnych zasad wynagradzania
cztonkéw Zarzadu.

3.2.2 Zakres uprawnien Komitetu Wynagrodzen

Do kompetengji i zadarn Komitetu Wynagrodzen w roku 2024 nalezaty w szczegdlnosci:
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a) dokonywanie oceny wynagrodzen otrzymywanych przez cztonkéw Zarzadu, w
odniesieniu do zakresu ich obowigzkdw oraz sposobu ich wykonywania oraz
przedstawianie tej oceny Radzie,

b) przygotowanie sprawozdania z wynagrodzen cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
Spotki,

c) doradzanie i rekomendowanie Radzie propozycji rozwigzan w zakresie ogdlnych zasad
wynagradzania cztonkow Zarzadu,

d) przedktadanie Radzie rekomendacji, co do wysokosci wynagrodzenia cztonkéw
Zarzadu w jakiejkolwiek postaci,

e) monitorowaniu poziomu i struktury wynagrodzen czionkéw Zarzadu oraz
rekomendowanie Radzie okreslonych rozwigzan w tym zakresie.

3.2.3 Opis gléwnych dziatan Komitetu Wynagrodzen

W 2024 roku Komitet Wynagrodzen realizowat zadania polegajace m.in. na ocenie zasad
wynagradzania Zarzadu oraz opiniowaniu propozycji udzielenia cztonkom Zarzadu premii
rocznych.

Komitet Wynagrodzen nie odbywat odrebnych posiedzen, ale jego cztonkowie spotykali sig i
wykonywali swe obowigzki w ramach badz przy okazji posiedzen Rady Nadzorczej.

3.3 Sprawozdanie z dziatalnosci Komitetu Audytu

3.3.1 Skiad Komitetu

Kazdy z Cztonkéw Komitetu Audytu, przed powofaniem do skfadu Komitetu, sktada
pozostatym Cztonkom Rady Nadzorczej BBI Development S.A. o$wiadczenie o spetnianiu przez
niego kryteriéw niezaleznosci zgodnie z art. 129 ust. 1, 3 i 5 Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

W skfad Komitetu Audytu od dnia 28 czerwca 2022 r. do dnia 13 marca 2024 r. wchodzili: Pan
Maciej Matusiak (Przewodniczacy), Pan Karol Zbikowski oraz Pan Artur Lebiedzinski (do dnia
13 marca 2024r.).

W zwiazku z rezygnacjg Pana Artura Lebiedzifiskiego, w dniu 27 marca 2024 r. w skfad
Komitetu Audytu zostat powotany Pan Leszek Nowina-Witkowski.

Na dzien 31 grudnia 2024 r. w sktad Komitetu Audytu wchodzili: Pan Maciej Matusiak
(Przewodniczacy), Pan Karol Zbikowski oraz Pan Leszek Nowina-Witkowski.

3.3.2 Zakres uprawnien Komitetu Audytu

Komitet Audytu dziata zgodnie z ustawg z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. 2017, poz. 1089) oraz na podstawie
Statutu Spdtki oraz Regulaminu Komitetu Audytu z dnia 5 pazdziernika 2017 r. i jest
odpowiedzialny za nadzdr nad sprawami finansowymi Spotki.

W sktad Komitetu Audytu wchodzi co najmniej trzech cztonkdéw powotywanych przez Rade|
Nadzorczg spo$rdd jej cztonkéw, przy czym zgodnie z § 2 Regulaminu Komitetu Audyt
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przynajmniej dwdch spoérdd cztonkéw Komitetu Audytu, w tym jego przewodniczacy,
powinno mie¢ status Cztonka Niezaleznego (w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z dnia 11
maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, Dz. U.
2017 poz. 1089). Przynajmniej jeden z Niezaleznych Cztonkdéw posiada wiedzg i umiejetnosci
w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych oraz przynajmniej jeden z
cztonkéw Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej dziata
Spétka. W ocenie Rady Nadzorczej, cztonkowie Komitetu Audytu spetniaja, okreslone w
ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym, wymagania w zakresie posiadanych kompetencji, natomiast Cztonkowie
Niezalezni w osobach: Maciej Matusiak, Karol Zbikowski oraz Leszek Nowina-Witkowski
spetniajg kryteria niezaleznosci okreSlone w ww. ustawie.

W roku 2024 Komitet Audytu wykonywat nastepujace kompetencje i zadania:

a) zapoznawanie sie z raportami okresowymi i corocznymi zaudytowanymi
sprawozdaniami  finansowymi  Sp&tki  (zaréwno  jednostkowymi,  jak i
skonsolidowanymi) oraz opinig podmiotu dokonujgcego ich badania, a takze
przedstawianie Radzie oceny tych sprawozdan,

b) dokonywanie przegladu systeméw kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem oraz
przedstawianie Radzie wynikow tego przegladu,

c) wspieranie Rady w zakresie monitorowania rzetelnosci informacji finansowych
przedstawianych przez Spotke, poprzez formutowanie ocen i rekomendacji,

d) monitorowanie niezaleznosci zewnetrznego podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych oraz jego obiektywizmu, a takze informowanie Rady o
wszelkich dostrzezonych nieprawidtowosciach w tym zakresie,

e) utrzymywanie statego kontaktu z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych Spdtki;

f) spotkania z bieglym rewidentem przed publikacja raportu potrocznego oraz
rocznego;

g) dokonat wstepnej oceny transakcji zawieranych w okresie od 01.01.2023r. do
31.12.2023 r., pod katem spetnienia przez te transakcje warunkéw okreslonych w
art. 90j ust. pkt. 1. Ustawy o ofercie, zgodnie z przyjeta w tym zakresie w Spotce
procedura.

3.3.3 Opis gtéwnych dzialan podjetych przez Komitet Audytu

W 2024 roku Komitet Audytu Rady Nadzorczej BBI Development S.A. odbyt dziewigc
posiedzen.

Podczas spotkan omawiano kluczowe kwestie finansowe i dotyczace realizowanych przez
Spo’rke, projektéw, a takze zwigzane z badaniem sprawozdania finansowego za 2023 rok —
zaréwno otwierajace, jak i podsumowujace badanie, przy udziale przedstawicieli Grant
Thornton i Zarzadu Spotki. W maju 2024 r. Komitet przyjat sprawozdanie ze swojej dziatalnosci
za 2023 rok, a w czerwcu dokonat oceny transakcji z podmiotami powigzanymi pod katem
zgodnosci z przepisami ustawy o ofercie, uznajac ich zgodno$¢. We wrzesniu Komitet
przeprowadzit przeglad pétroczny sprawozdan, dokonat autokorekty uchwaty z 2022 roku oraz
rozwazy}l wniosek audytora dotyczacy zwiekszenia wynagrodzenia za badanie finansowe za
2024 rok, rekomendujac jego zatwierdzenie Radzie Nadzorczej. Podczas ostatniego spotkania
w grudniu oméwiono agende otwierajacg badanie sprawozdania za 2024 oraz decyzje Rady
Nadzorczej w sprawie wniosku audytora dotyczacego wynagrodzenia.
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Komitetowi nie sg znane jakiekolwiek naciski rynkowe, finansowe, hierarchiczne, polityczne
czy tez jakiekolwiek inne, ktore wptywatyby na przebieg, wynik i oceng procesu audytu.
Komitetowi nie jest znany takze zaden przypadek stronniczoéci czy konfliktu interesu. Audytor
zewnetrzny dziata na podstawie wyraznego aktu wyboru, jakim jest uchwata Rady Nadzorczej.
Audytor nie jest takze w zaden sposéb zaangazowany w prowadzenie przez Spdtke
dziatalnoéci. Firma audytorska dokonywata cyklicznych zmian gtéwnego biegtego rewidenta
prowadzacego badanie Spotki zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa. W ocenie
Komitetu te okolicznoéci pozwalajg stwierdzi¢ petng niezaleznoé¢ audytu zewnetrznego od
Spofki.

Ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w

Spotce.
Na wniosek Rady Nadzorczej zostata utworzona w Spdtce w dniu 27 marca 2013 komorka
organizacyjna Biuro Kontroli Wewngtrznej (BKW). Powotanej komorce zostaty powierzone
zadania, zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Biura Kontroli Wewnetrznej w BBI
Development SA, zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza i przyjetym uchwatg przez Zarzad
Spotki w dniu 22 maja 2013 r. Praca BKW kieruje Dyrektor BKW. Dyrektor BKW zostat
powolywany przez Zarzad spo$rdd osob rekomendowanych przez Rade Nadzorcza. Osoba
zajmujgca stanowisko Dyrektora BKW posiada odpowiednie kwalifikacje i umiejetnosci do
wykonywania powierzonych jej zadan, posiada konieczne dos$wiadczenie w zakresie finansow
i rachunkowosci, a nadto cechuje sie postawg etyczng niezbedng dla wiasciwego wykonywania
obowigzkdw Dyrektora BKW. Zadaniem Biura Kontroli Wewngtrznej jest badanie i ocena w
sposéb niezalezny i obiektywny adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej
oraz opiniowanie systemu zarzadzania Spdtka, w tym skutecznoéci zarzadzania ryzykiem
zwigzanym z dziatalnodcig Spotki. Biuro Kontroli Wewnetrznej kontroluje i dokonuje oceny
dziatalnosci poszczegdlnych jednostek organizacyjnych Spétki oraz przeprowadza badania w
podmiotach zaleznych Spotki, w zakresie zgodnoéci ich dziatania z wewnetrznymi aktami
normatywnymi, jak réwniez pod wzgledem ich efektywnosci, racjonalnosci oraz ponoszonego
ryzyka. Biuro Kontroli Wewnetrznej jest takze odpowiedzialne za okreslanie i dokonywanie
oceny skutecznodci i efektywnosci funkcjonujgcych w Spétce mechanizméw  kontroli
wewnetrznej, réwniez w zakresie wdrozenia niezbednych narzedzi i monitoringu stuzacym
osiggnieciu powyzszych celow.

Rada Nadzorcza sprawuje bezposredni nadzér nad funkcjonowaniem systemu kontroli
wewnetrznej oraz ocenia jego adekwatno$¢ i skutecznoSC. Biuro Kontroli Wewnetrznej
raportuje bezposrednio do Rady Nadzorczej Spotki z kopig do wiadomosci Prezesa Zarzadu
Spétki. Pod wzgledem organizacyjnym Biuro Kontroli Wewnetrznej podlega Prezesowi Zarzadu
Spotki. W ramach powierzonych BKW kompetencji, znalazto sig m.in. informowanie Zarzadu i
Rady Nadzorczej o wynikach przeprowadzonych kontroli oraz przekazywanie Radzie
Nadzorczej okresowo, co najmniej raz w roku zbiorczej informacji na temat stwierdzonych
nieprawidtowosci i wnioskéw wynikajacych z przeprowadzonych audytow wewnetrznych oraz
dziatar naprawczych podejmowanych w celu usuniecia nieprawidtowosci. BKW monitoruje we
wspdtpracy z wyzsza kadrg kierownicza oraz wspiera realizacje dziatan naprawczych,
majacych na celu eliminacje probleméw stwierdzonych w trakcie kontroli wewnetrznych. BKW
wykonuje oraz nadzoruje dorazne kontrole wewnetrzne, po otrzymaniu informacji o
nieprawidtowoéciach w danym obszarze dziatalnoéci Spétki lub na wniosek Prezesa Zarzadu
lub Rady Nadzorczej. BKW opracowato ogdlne Zasady funkcjonowania systemu kontroli
wewnetrznej w BBI Development. Zatwierdzony przez Rade Nadzorczg dokument zostat
przyjety i zaimplementowany organizacyjnie uchwatg Zarzadu. Podstawowym celem, jakiemu
podporzadkowane sg Zasady funkcjonowania systemu kontroli wewnetrznej jest nadzor nad
efektywnoécig dziatania Grupy. System kontroli wewnetrznej petni kluczowg role w
zarzadzaniu ryzykiem i w istotnym stopniu wspomaga realizacje celéw strategicznych Spotki.




System kontroli wewnetrznej obejmuje samokontrole prawidtowosci wykonywania wiasnej
pracy, kontrole funkcjonalng, ktdrej celem jest zapewnienie zgodnosci  wykonywanych
czynnoéci z procedurami, instrumentami kontroli wewnetrznej, limitami i przepisami oraz
biezace oddziatywanie i reagowanie na nieprawidtowosci i uchybienia, a takze monitorowanie
efektywnoéci  wdrozonych instrumentéw  kontrolnych oraz = kontrolg instytucjonalna,
sprawowang przez BKW. Przeprowadzane kontrole oceniajg kontrolowang dziatalnos¢ z
punktu widzenia sprawnosci organizacji, celowosci, gospodarnosci, rzetelnoéci i legalnosci.
Kontrola wewnetrzna prowadzona jest we wszystkich fazach dziatalnosci w formie kontroli
wstepnej — kontrola decyzji i zamierzen, biezacej — kontrola wykonywanych operacji, oraz
nastepczej — kontrola zakonczonych operacji. Szczegdtowe 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, a takze wskazujg ogdlne zasady postepowania w sytuacjach nietypowych.

W ocenie Rady Nadzorczej najistotniejszymi czynnikami ryzyka w dziatalnosci Spdiki sa:

a) Ryzyko niesystematycznoéci przychoddw i zyskéw - dziatalnos¢ deweloperska
charakteryzuje nieregularno$¢ generowania przychodéw. Jest to zwigzane ze skalg
przedsiewziecia i dtugim okresem realizacji inwestycji i poszukiwania nabywcy, a takze ze
znacznym uzaleznieniem dziatalnosci od pozyskania gruntow przeznaczanych pod
zabudowe. Ponadto branza deweloperska moze posrednio doswiadczy¢é zjawiska
sezonowosci przychoddéw wynikajacego z sezonowosci w branzy budownictwa. Trudnosci w
pozyskiwaniu kolejnych nieruchomoéci oraz ewentualne przediuzanie procesu realizacji
przedsiewziecia, a nastepnie sprzedazy wytworzonej powierzchni uzytkowej moga
spowodowac, ze przejsciowo Emitent nie bedzie w stanie wypracowac zysku w segmencie
dziatalnoéci deweloperskiej. To z kolei moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy Emitenta. Powyzsze ryzyko jest szczegolnie
zauwazalne w przypadku Emitenta, ktory zgodnie ze swojg strategie koncentruje sig na
projektach atrakcyjnych lokalizacyjnie i ekonomicznie, lecz czestokro¢ skomplikowanych pod
wzgledem prawno — administracyjnym.

b) Ryzyko utraty zdolnosci do obstugi zadtuzenia lub upadtosci — spotki celowe
Emitenta, wskutek np. probleméw z zarzadzaniem realizowanymi przedsigwzigciami lub
wskutek zdarzef od nich niezaleznych mogg np. nie by¢ w stanie zakonczy¢ realizowanych
inwestycji lub koszty inwestycji moga znaczaco wzrosna¢. W efekcie spdtka celowa moze nie
by¢ w stanie w petni wywigzac sie ze swoich zobowigzan wobec wierzycieli lub w skrajnym
przypadku moze ogtosi¢ upadto$¢, wskutek czego Emitent moze nie odzyskac czesci lub
catoéci zainwestowanych w nig érodkéw. Emitent réwniez finansuje swojg dziatalnos¢
obligacjami o zmiennej stopie procentowej. Terminy pozyskania srodkéw z realizowanych
projektéw deweloperskich mogg nie by¢ zbiezne z terminami zapadalnosci poszczegdlnych
serii obligacji, co powoduje ryzyko zwiazane z potencjalnym rolowaniem (nowa emisjg)
obligacji lub koniecznoécig zaciagniecia kredytéw/pozyczek w celu sptacenia obligacji
zapadajacych. Zmieniajgca sie sytuacja rynkowa lub inne czynniki moga spowodowac, ze
zrolowanie czeéci lub catoéci zapadajgcych obligacji lub pozyskanie innego rodzaju
finansowania diuznego nie bedzie mozliwe. W celu zminimalizowania tego ryzyka, Emitent
dokonuje analizy wykonalno$ci kazdego z podejmowanych przedsiewzie¢ i na biezaco
monitoruje postep prac i koszty, jak réwniez ptynnos¢ kazdego przedsigwzigcia oraz stara
sie odpowiednio dostosowywad terminy wycofywania érodkéw z poszczegdlnych projektow,
tak aby stuzyly one terminowej sptacie zobowigzan finansowych.
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c) Ryzyko niepozyskania, nieprzediuzenia lub zazadania wczesniejszej splaty
kredytu badz innych zobowigzan finansowych - finansowanie spotek celowych
Emitenta odbywa sie najczesciej poprzez finansowanie bankowe Iub finansowanie
zewnetrzne w formie pozyczek. Emitent finansuje swojg dziatalnos¢ obligacjami o zmiennej
stopie procentowej. W przypadku — w szczegdlnosci - niekorzystnej sytuacji na rynku
finansowym lub niekorzystnej oceny danego przedsiewzigcia przez instytucje finansowe lub
pozyczkodawcéw mogg wystapi¢ trudnosci z pozyskaniem finansowania niezbednego do
uruchomienia przedsiewziecia, badz tez trudnosci z przesunigciem terminu sptaty
kredytu/pozyczki (w przypadku gdy Emitent bedzie zabiegat o takie przesunigcie). Moze
takze wystapi¢ zadanie banku/pozyczkodawcy wczedniejszej sptaty kredytu/pozyczki lub
7adanie obligatariuszy wczesniejszej sptaty obligacji, w przypadku niewywiazywania sig
Emitenta lub spdtki celowej z obowigzkéw okreslonych stosownymi umowami. Ewentualne
wystgpienie powyzszych sytuacji mogtoby zmusi¢ Emitenta lub spotke celowg do
wczedhiejszej sprzedazy catosci lub czesci nieruchomoéci badz do wstrzymania realizaci
projektu/projektéw, co odbitoby sie negatywnie na efektywnosci finansowej danego
przedsiewziecia. W celu uniknigcia takich sytuacji, Emitent i spotki celowe starajg sie
zachowywac bezpieczng strukture kapitatowg i zarzadzac biezaca ptynnoscig finansowa, jak
réwniez prowadzi¢ aktywny monitoring rynku instytucji finansowych. Prognozowanie
przysztych przeptywdw pienieznych, poprzez monitoring sptywu naleznosci i projekcje
kosztow, bedzie procesem ciggtym.

d) Ryzyko stopy procentowej - zmienno$¢ rynkowych stop procentowych ma wplyw na
koszt obstugi zadtuzenia przez spotki celowe lub przez Emitenta. Wzrost stop procentowych,
obserwowany zwlaszcza w okresie ostatnich kilku miesiecy, jak réwniez mozliwe dalsze
podwyzki tych stdp obniza efektywno$¢ finansowg realizowanych przedsiewziec i wptywa na
obnizenie wyniku finansowego. Niepozadane konsekwencje wzrostu stop procentowych
mozna ograniczy¢ poprzez efektywne zarzadzanie strukturg zadtuzenia, dobierajac - w
zalezno$ci od rozwoju sytuacii - instrumenty dtuzne o statym lub zmiennym oprocentowaniu.
Emitent, w okresie ostatnich trzech lat, konsekwentnie redukowat swoje zadtuzenie z tytutu
obligacji oprocentowanych wg zmiennej stopy procentowej i stara sig pozyskiwac
finansowanie zewnetrzne (pozyczki) oprocentowane wg statej stopy procentowe;.

e) Ryzyko zwigzane z udzielonymi pozyczkami, porgczeniami - Emitent finansuje
projekty deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spotkom celowym badz tez za
pomoca kredytéw (pozyczek) zacigganych bezposrednio przez te spotki. Spfata takich
pozyczek badz kredytow jest uzalezniona od kondycji finansowej spotek celowych, ktdra
determinowana jest w szczegdlnosci rzeczywisty realizacjg zaktadanego harmonogramu
konkretnych przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych opdznien w harmonogramie
realizacji poszczegdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich moze by¢ niemozno$C splaty
pozyczki lub kredytu przez spotke celowa. W takiej sytuacji wierzyciel spotki celowej (w tym
sam 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.

f) Ryzyko transakcji z podmiotami powiazanymi — Emitent zawierat i bedzie zawierat
transakcje z podmiotami powigzanymi, w szczegdlnosci umowy pozyczki ze spotkami
zaleznymi. Transakcje z podmiotami powigzanymi mogg stanowi¢ przedmiot badania
organdéw 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$¢é warunkéw wybranej transakcji z podmiotem powigzanym, co mogtoby
powodowaé koniecznosci zaptaty dodatkowego podatku wraz z odsetkami za zwtokg.

g) Ryzyko zwigzane z niepozyskaniem atrakcyjnych gruntéw inwestycyjnych -

rentowno$¢ realizowanych projektéw w duzym stopniu determinowana jest przez zdolnos¢
do pozyskania po konkurencyjnych cenach atrakcyjnych gruntéw pod zabudowe oraz ich
wiaéciwego zagospodarowania. Zdolno$¢ do pozyskiwania atrakcyjnych gruntéw jest
uzalezniona nie tylko od sprawnosci Emitenta w tym zakresie, ale takze od obiektywnych
czynnikéw rynkowych, takich jak: niewystarczajaca podaz gruntéw w danej okolicy, brak
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ograniczony zaséb terendw
posiadajgcych wymagang infrastrukture. Cechg szczegélng dziatalnosci Emitenta jest
ograniczanie powyzszego ryzyka poprzez aktywne poszukiwanie atrakcyjnych gruntow, cho¢
o bardziej ztozonej sytuacji prawnej lub wiascicielskiej oraz poprzez realizacjg projektow
takze w kooperacji z ich dotychczasowym wiascicielem, jako wspétinwestorem.

h) Ryzyko zwigzane z postepowaniami administracyjnymi — prowadzenie dziatalnosci

deweloperskiej uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolen administracyjnych,
budowlanych, ktérych uzyskanie moze sie wigza¢ ze znacznymi opdznieniami w realizacji
inwestycji. Zwlaszcza inwestycje realizowane obecnie przez Emitenta, w szczegolnosci
projekt ,Roma Tower”, sg projektami skomplikowanymi (budynek o wysokosci ok. 170
metrow, w $cistym oraz historycznym centrum miasta, wymagajacy wielu uzgodnien i
odstepstw) o do$¢ istotnym zakresie oddziatywania na otoczenie urbanistyczne i
architektoniczne. To powoduje, ze zaréwno liczba procedur administracyjnych, jak i stopien
ich skomplikowania, a co za tym idzie czas trwania jest znaczaco wydtuzony w poréwnaniu
do standardowych, typowych postepowan administracyjnych tego rodzaju. Emitent
ogranicza powyzsze ryzyko spotki celowej poprzez zachowanie najwyzszej staranno$ci w
ramach poszczegdlnych postepowan administracyjnych, dobdr kompetentnych i
doéwiadczonych partneréw biznesowych, staty nadzér nad procesami organizacyjnymi oraz
biezgcg wspdtprace z organami administracji.

Ryzyko zwigzane z protestami spotecznymi, zadaniami okolicznych mieszkancow
lub organizacji spotecznych, w tym pro-ekologicznych — realizowany obecnie przez
Emitenta, kluczowy projekt deweloperski: ,Roma Tower” jest realizowany na
nieruchomoéciach potozonych w Scistym i historycznym centrum Warszawy. Projekt
sgsiaduje z gesta, zabytkowa zabudowa. Tego rodzaju projekty zawsze budzg sprzeciwy i
protesty nie tylko mieszkancow, ale takze réznych organizacji ekologicznych, aktywistow
miejskich, ktérych intencje i pobudki nie zawsze sg przejrzyste i oczywiste. Tego rodzaju
protesty i sprzeciwy mogg wplyna¢ negatywnie na bieg postgpowan administracyjnych
dotyczacych projektow.

Takze realizacja projektow na obszarach atrakcyjnych krajobrazowo, w bogatym otoczeniu
przyrodniczym — jak realizowany przez Emitenta projekt Rybaki — tansk - wigze sig z
ryzykiem wystgpienia protestow organizowanych przez grupy lub organizacje pro-
ekologiczne, ktére czesto podwazajg prawidtowos¢ aktdw prawa miejscowego lub wydanych
decyzji administracyjnych.

Emitent minimalizuje opisane ryzyko doktadajac najwyzszej starannosci juz na etapie
zaréwno planowania przestrzennego, jak i projektowania inwestycji i przygotowania
dokumentacji (w tym dokumentacji $rodowiskowej), prowadzac dialog zaréwno ze stronami
postepowania, jak i z organami, starajac si¢ rozstrzygna¢ wszelkie watpliwosci w toku
postepowant administracyjnych. Wielka w tym rola takze dziatalnosci informacyjnej, |
uéwiadamiajgcej, prowadzonej przez Emitenta, ktdry nieustannie stara sig w sposob
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obiektywny i prawdziwy przedstawia¢ skutki swoich inwestycji, ktore nierzadko sg
nierzetelnie przedstawiane przez nieprzychylne Emitentowi Srodowiska i organizacje.

Ryzyko wad prawnych nieruchomosci (ryzyko zwigzane z transakcjg nabycia
nieruchomoéci) — istnieje ryzyko, ze nieruchomosci, na ktérych 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 nieruchomoéci moze skutkowac
istotnym spadkiem wartosci nieruchomosci, a w skrajnym przypadku moze prowadzi¢ do
utraty wiasnoéci takiej nieruchomosci. W celu zminimalizowania tego ryzyka Emitent
wnikliwie bada stan prawny nieruchomosci oraz doktada nalezytej starannosci w zakresie
stosowania mechanizméw ochrony prawnej nabywcy, w tym korzystajac z doradcow
prawnych o odpowiedniej renomie i dodwiadczeniu na rynku nieruchomosci.

k) Ryzyko zwiazane z uzaleznieniem od wykonawcéw robo6t budowlanych, opoznien

w realizacji tych robét lub ze wzrostem ich kosztéw - Emitent oraz jego spotki celowe
nie prowadza robdt budowlanych. Zadania te sa powierzane wyspecjalizowanym podmiotom
prowadzacym dziatalno$¢ budowlang. W umowach z wykonawcami Emitent zastrzega
stosowne postanowienia dotyczace odpowiedzialnosci wykonawcow z tytutu niewykonania
badz nienalezytego wykonania powierzonych im prac, a takze zakresu ich obowigzkéw w
okresie gwarancji. Pomimo, ze Emitent nadzoruje wykonanie tych prac (w szczegodlnosci w
ramach nadzoru inwestycyjnego), to jednak nie moze gwarantowac, ze wszystkie prace
zostang wykonane terminowo i w spos6b prawidtowy. W szczegdlnosci takie zdarzenia jak:
zmiana decyzji administracyjnych —dotyczacych ~ budowy, wszczecie postepowan
administracyjnych w zwigzku z budowa (gtéwnie postepowan kontrolnych), wzrost cen
materiatéw budowlanych, wzrost kosztéw zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikdw,
badz niedobdr pracownikéw, wypadki przy pracy, zte warunki atmosferyczne etc. mogq
spowodowac¢, ze wykonawca nie wykona swych zobowigzan w sposob zgodny z umowg,
zwhaszcza nie wykona ich w terminie przyjetym w harmonogramie badz za wynagrodzenie
okreélone w umowie. Konsekwencjami tego stanu rzeczy mogg by¢ opéznienia w realizacji
projektu deweloperskiego, wzrost kosztéw tego projektu, czy powstanie sporu z wykonawca.
Szczegdlnym rodzajem opisywanego ryzyka jest utrata ptynnosci  finansowej przez
wykonawcéw, ktdrym zlecono wykonanie okreslonych prac badz robét. Utrata ptynnosci
finansowej moze doprowadzi¢ do opdznien w realizacji prac albo tez catkowitego
zaprzestania prac przez wykonawce, co spowoduje koniecznos$¢ jego zmiany. Wszelkie
opdznienia oraz koszty zwigzane z niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem umow
przez wykonawcéw mogg istotnie, negatywnie wptyng¢ na wynik finansowy projektu
deweloperskiego, a w rezultacie na dziatalnos¢ gospodarczg i sytuacje finansowa Grupy
Emitenta. Grupa ogranicza powyzsze ryzyko poprzez podejmowanie wspotpracy ze
sprawdzonymi wykonawcami, ponadto zawierane przez Grupg umowy dotyczace prac
budowlanych zawierajg stosowne klauzule zabezpieczajgce Grupeg przed ryzykiem.

Ryzyko zwigzane z wynajmowaniem oraz zarzadzaniem i utrzymywaniem
nieruchomoéci — Dziatalnoé¢ Emitenta i jego spotek celowych zaklada, ze w toku
eksploatacji wzniesionych w ramach projektéw deweloperskich budynkéw spotki celowe
Emitenta moga (przynajmniej czasowo) wynajmowac powierzchnie uzytkowe na cele
komercyjne (przyktadem takiej inwestycji jest od kilku lat projekt ,Centrum Praskie
Koneser”, w ktdrym spétka celowa bezposrednio zarzadza najmem powierzchni biurowych i
komercyjnych). Ta dziatalnoéé moze narazac spétki celowe na odpowiedzialno$¢ wynikajaca
z uméw najmu badz tez ze zobowigzan poprzedzajacych zawarcie tych uméw (np. oddania
w najem okreélonej powierzchni w danym terminie). Odpowiedzialnos¢ ta moze obejmowac
m.in. roszczenia najemcéw o odszkodowanie badz tez o obnizenie czynszu. W razie




zasadnosci tych roszczen, spdtki z Grupy Kapitatowej Emitenta mogg ponie$¢ okreslone
koszty wynikajace z ich zaspokojenia. DziatalnosC polegajaca na wynajmie pomieszczen
niesie ze sobg takze koniecznoé¢ znalezienia podmiotéw zainteresowanych najmem
powierzchni, jak réwniez ryzyko niewyptacalnosci najemcéw badz tez braku z ich strony woli
do przedtuzenia uméw najmu. Jedli spotkom z Grupy nie uda sie pozyskac najemcow, badz
tez przedtuzy¢ zawartych uméw najmu na korzystnych dla Emitenta warunkach moze to
mie¢ niekorzystny wplyw na sytuacje finansowa Grupy. Nadto, jesli zdolnos¢ finansowa
najemcéw pogorszy sie w krétkim lub $rednim terminie, tak ze nie beda oni w stanie
wykonywaé swoich zobowigzan wzgledem wynajmujacych, wowczas dochody Grupy z tytutu
najmu mogg ulec istotnemu zmniejszeniu. Z wynajmem nieruchomosci zwigzana jest takze
konieczno$¢ jej nalezytego utrzymania.

m)Ryzyko niepozyskania nabywcow zakonczonego przedsiewziecia
deweloperskiego — sytuacja taka moze mie¢ miejsce w przypadku np. wystgpienia wad
prawnych nieruchomosci, nietrafionej lokalizacji, pogorszenia sig sytuacji rynkowej. W
efekcie spotka celowa, a w konsekwencji Emitent, moze nie osiggnaC zatozonej marzy lub
tez nie odzyska¢ czesci lub catoéci zainwestowanych w nieruchomo$¢ $rodkéw, co
niekorzystnie wptynie na efektywnos¢ finansowg realizowanych przedsiewzie¢ Emitenta. W
celu unikniecia tego ryzyka, Emitent dochowuje nalezytej starannosci, badajgc stan prawny
nieruchomosci przed ich kupnem.

n) Ryzyko plynnosci - nieeruchomosci nalezg do aktywow, ktorych zbycie po cenie rynkowej
jest zwykle procesem dtugotrwatym i wymaga aktywnego poszukiwania nabywcy.
Dtugotrwate opéznienie w sprzedazy moze negatywnie wptynac na efektywnos¢ finansowa
przedsiewziec realizowanych przez Emitenta oraz na ptynno$¢ samego Emitenta. Emitent
poprzez wplyw wywierany na spotki celowe minimalizuje ryzyko ptynnosci, dochowujgc
najwyzszej starannosci w przygotowaniu procesu sprzedazy i wykorzystujac wszystkie
dostepne kanaty sprzedazy.

o) Ryzyko wyceny - nieruchomosci wymagajg wyceny zarbwno na etapie zakupu, jak
sprzedazy. Ewentualny bfad wyceny moze by¢ przyczyna zakupu nieruchomosci po cenie
wyzszej od jej wartosci rynkowej lub sprzedazy po cenie nizszej od wartosci rynkowej. Takie
zdarzenia mogtyby mie¢ negatywny wptyw na efektywnos¢ finansowg realizowanych przez
Emitenta przedsiewzie¢. Emitent i spotki celowe bedg zachowywac szczegolng staranno$¢ w
szacowaniu warto$ci nieruchomosci.

Audyt zewnetrzny oraz system kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do
sporzadzanych sprawozdan finansowych w Spotce w roku obrotowym 2024, byt realizowany
zgodnie z obowigzujgcymi w Spdtce procedurami sporzadzania i zatwierdzania raportéw oraz
sprawozdan finansowych.

Rada pozytywnie ocenia powotane w Spotce BKW i od poczatku scisle wspotpracuje z BRW w
celu pozyskania informacji, ktére umozliwiajg Radzie oceng systemu kontroli wewnetrznej i
zarzadzania ryzykiem. Rada nie zgtasza zastrzezen, co do funkcjonowania BKW i pozytywnie
ocenia role tej komérki w procesie kontroli wewnetrznej. Jej powotanie byto w ocenie Rady
konieczne z uwagi nha istniejgcg w Spotce potrzebe zinstytucjonalizowania kontroli
wewnetrznej i wprowadzenia bardziej szczegdtowych procedur tej kontroli, w tym w
szczegdlnoéci w zakresie raportowania wewnetrznego. W dniu 15 maja 2024 roku Rada
Nadzorcza otrzymata w formie dokumentu Sprawozdanie Biura Kontroli Wewnetrznej z
dziatalnosci w roku 2023.




Rada nie ujawnita istotnych nieprawidtowosci w systemie kontroli wewnetrznej i zarzadzania
ryzykiem i ocenia, iz system ten funkcjonuje prawidtowo.

Rada Nadzorcza ocenia w sposob pozytywny wdrozony w Spdtce system zarzadzania ryzykiem
istotnym dla Spotki i Grupy Kapitatowej, ktéry pozwala na minimalizowanie i zapobieganie
skutkom prawdopodobnego oddziatywania danego rodzaju ryzyka na dziatalno$¢ spotki.

3:5 Ocena realizacji przez zarzad obowigzkoéw, o ktorych mowa w art. 380" oraz
art. 382 par. 4 ksh obowiazki informacyjne zarzadu wobec Rady Nadzorczej
spotki akcyjnej;

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia realizacje przez Zarzad obowigzkéw informacyjnych w
stosunku do Rady. Zarzad w ocenie Rady Nadzorczej na biezaco informuje Radg i udziela
wyjasnien w zakresie:

e uchwat zarzadu i ich przedmiocie;

o sytuacji spotki, w tym w zakresie jej majatku, a takze istotnych okoliczno$ciach
zwigzanych z prowadzeniem spraw spotki, w szczegdlnosci w obszarze operacyjnym,
inwestycyjnym i kadrowym;

e postepéw w realizacji wyznaczonych kierunkéw rozwoju dziatalnosci spotki,

e transakcji oraz innych zdarzeniach lub okolicznosci, ktdre istotnie wptywajg lub moga
wplywac na sytuacje majatkowg spotki, w tym na jej rentownos¢ lub ptynnos¢;

e zmian uprzednio udzielonych Radzie Nadzorczej informacji, jezeli zmiany te istotnie
wplywaijg lub mogg wptywac na sytuacje spotki.

Rada Nadzorcza nie zadata dotad informacji i dokumentdw, czy wyjasnien w trybie okreslonym
Art. 382 par. 4 Ksh, w zwigzku z tym nie zlecata badan, o ktérych mowa w Art. 380" KSH.
Rada Nadzorcza ocenia informacje, dokumenty oraz dane przekazywane w ramach biezgcej
wspdtpracy ze Spdtka, jako wystarczajgce do wasciwej oceny sytuaciji spotki.

3.6 Ocena pracy Rady Nadzorczej

Majgc na uwadze szereg dziatan opisanych w pkt. 3.1 powyzej, Rada Nadzorcza pozytywnie
ocenia wykonywanie przez jej cztonkdw zadan im powierzonych. Cztonkowie Rady Nadzorczej
przez caly 2024 rok pracowali niezaleznie od Zarzadu i zachowywali niezalezno$¢ pogladow
na dziatalno$¢ Spétki. Cztonkowie Rady Nadzorczej dziatajgc w roku 2024 wspotpracowali w
sposdb komplementarny poswiecajac niezbedng ilos¢ czasu na wykonywanie swoich
obowigzkéw.

Rada wykonuje swéj nadrzedny obowigzek polegajacy na statym nadzorowaniu dziatalnosci
Spotki i czynno$ci Zarzadu poprzez spotkania z Zarzagdem Spoétki, podczas ktdrych omawiane
sq: aktualna sytuacja Spdtki, sposéb realizacji jej strategii, sytuacja finansowa z
uwzglednieniem zrodet finansowania projektow inwestycyjnych oraz biezaca i
dtugoterminowa ptynnosc.

W skiad Rady Nadzorczej wchodzg osoby posiadajgce nalezyta wiedze i doswiadczenie
zawodowe z dziedzin rachunkowosci i finansow, jak i osoby posiadajace znaczng wiedzeg z
sektora dziatalnosci Spotki.

Przedmiotem zainteresowania i analiz ze strony cztonkdw Rady sg takze publikowane przez .
Spétke raporty biezace i okresowe, ktdrych tres¢ jest rozwazana podczas posiedzen Rady oraz, \j‘\‘
w miare koniecznosci, wyjasniana z cztonkami Zarzadu. Rada na biezgco korzysta ze swego\ \
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prawa do Zadania i otrzymywania wyjasnien od Zarzadu Spotki. Cztonkowie Rady dokonuja
takze analizy najistotniejszych dokumentéw korporacyjnych i finansowych pochodzacych ze
Spotki (sprawozdan rocznych i Srédrocznych).

Rada nie skorzystata w roku obrotowym 2024 ze swej kompetencji do przeprowadzenia rewizji
stanu majatku Spoiki.

Istotnym wsparciem dla dziatalnosci rady jest Biuro Kontroli Wewnetrznej. Rada byta
przychylna powotaniu tej komérki od samego poczatku i aktywnie wspotdziatata przy
okreéleniu zadan oraz ustaleniu pozycji BKW w strukturze Spétki. Takze to dziatanie Rady
nalezy oceni¢ pozytywnie.

Rada podkreéla bardzo wysoka frekwencjg cztonkow Rady w jej pracach. Nieobecnosci badz
brak udziatu w glosowaniach zdarzajg sie wyjatkowo, w uzasadnionych sytuacjach.

Cztonkowie Rady Nadzorczej uczestniczg takze w spotkaniach walnego zgromadzenia Spotki,
wyrazajac gotowoé¢ do odpowiedzi na pytania akcjonariuszy, co do swojej dziatalnosci w
ramach Rady.

Majac na uwadze powyzsze Rada pozytywnie ocenia realizacje przez siebie obowigzkéw w
roku obrotowym 2024, byta dobrze przygotowana do wykonywania swoich kompetencji i
wypelniata je w sposéb wiasciwy, gwarantujgcy odpowiedni nadzér nad Spotka. Rada
Nadzorcza, jako organ kolegialny, posiada wszystkie niezbgdne kompetencje do wykonywania
swoich obowiazkéw wynikajgcych z Kodeksu spoétek handlowych, Statutu Spdtki oraz
Regulaminu Rady Nadzorczej BBI Development S.A., stad w ocenie pracy Rady Nadzorczej za
rok 2024 nalezy podkreslié harmonijne i wielowymiarowe wspdtdziatanie poszczegdlnych
Cztonkéw Rady Nadzorczej w ramach prowadzonego nadzoru nad dziatalnoscig Spofki.

4 Zwiezta ocena sytuacji Spotki

Ponizej zostata przedstawiona ocena sytuacji Spétki dokonana przez Rade Nadzorcza, a
obejmujgca w szczegdlnosci:
a) ocene systeméw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz
funkcji audytu wewnetrznego;
b) ocene sposobu wypetniania obowigzkéw informacyjnych dotyczacych ich stosowania
okreslonych w Regulaminie Gietdy i przepisach dotyczacych informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych;
) ocene sposobu wypetniania przez spdtke obowigzkéw informacyjnych dotyczacych
stosowania zasad tadu korporacyjnego;

Rada Nadzorcza BBI Development S.A., po analizie raportéw srédrocznych oraz raportu
rocznego za rok 2024 oraz po uzyskaniu niezbednych wyjasnien Zarzadu, pozytywnie ocenita
sytuacje Spotki.

W zakresie systemdw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz audytu
wewnetrznego Rada Nadzorcza ocenita, iz systemy rzetelnie i jasno realizujg swoje funkcje
we wszystkich istotnych aspektach.

Od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku Emitent podlegat zbiorowi zasad

tadu korporacyjnego Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021 .

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk Spotka nie stosuje 13 zasad:, ‘\\J

1.2.,1.3.1,, 1.3.2,, 1.4, 1.4.1,, 1.4.2,, 2.1,, 2.2, 2.7., 2.11.6., 4.1., 4.3., 6.3. Zgodnie z § 29 W )
ust. 3 Regulaminu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie, Emitent przestrzega zasad |\ ' (




fadu korporacyjnego okreslonych w dokumencie ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na
GPW 2021”. Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita sposob wypetniania obowigzkéw
informacyjnych dotyczacych stosowania zasad fadu korporacyjnego, okreslonych w
Regulaminie Gietdy oraz przepisach dotyczacych informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych, dbajgc przy tym o przestrzeganie
zasad CSR (Corporate Social Responsibility).

Spotka nie prowadzi dziatalnosci sponsoringu, znaczacej dziatalnosci charytatywnej ani
istotnych aktywnosci o zblizonym charakterze i nie posiada odrebnej polityki w tym zakresie.

Warszawa, dnia 13 maja 2025 roku.
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