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SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ
BBI DEVELOPMENT NFI S.A.
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1 Wprowadzenie

Niniejsze sprawozdanie czyni zado$¢ nastepujgcym przepisom: art. 382 § 3 Kodeksu spolek
handlowych, § 2 ust. 4 i 5 oraz § 27 Regulaminu Rady Nadzorczej, a takze zasadzie III ust. 1 pkt. 1)
oraz ust. 8 Zbioru Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW.
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2 Sprawozdanie Rady Nadzorczej z oceny sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci
oraz sprawozdan finansowych, a takze wniosku Zarzadu w przedmiocie
pokrycia straty netto za rok obrotowy 2012.

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) jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki, w tym w szczegdlnosci:

b)

rachunku zyskéw i strat sporzadzonego za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia
2012 roku, ktéry wykazuje strate netto w wysokosci 10.064 tys. zt;

sprawozdania z catkowitych dochoddéw za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia
2012 roku, ktére wykazuje ujemng sume dochoddw catkowitych w kwocie 10.064
tys. zt.

sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2012 roku,
ktdore po stronie aktywdw i pasywow wykazuje kwote 271.936 tys. zt;

sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym, sporzgdzonego za okres 12 miesiecy
zakonczonych 31 grudnia 2012 roku, ktére wykazuje zmniejszenie stanu kapitatow
wiasnych o kwote 10.064 tys. z;

sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres 12 miesiecy zakonczony 31
grudnia 2012 roku, ktore wykazuje zmniejszenie stanu Srodkéw pienieznych o kwote
2.744 tys. zt

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

skonsolidowanego rachunku zyskow i strat sporzadzonego za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2012 roku, ktory wykazuje zysk netto 2.207 tys. zt;
skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw, sporzadzonego za okres
12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2012 roku, ktére wykazuje sume catkowitych
dochoddw w kwocie 2.207 tys. zt;

skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzgdzonego na dzien 31
grudnia 2012 roku, ktére wykazuje po stronie pasywow i aktywéw kwote 563.603
tys. zt;

sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym, sporzadzonego za
okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2012 roku, wykazujgcego zwiekszenie
kapitatow wiasnych o kwote 2.750 tys. zt.

skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienigznych, sporzgdzonego za okres
12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2012 roku, wykazujgcego zmniejszenie stanu
srodkéw pienieznych o kwote 624 tys. zt

c) sprawozdania Zarzadu Spotki z jej dziatalnosci w okresie od dnia 1 stycznia 2012 roku do
dnia 31 grudnia 2012 roku oraz zasad sporzgdzania rocznego sprawozdania finansowego.

d) sprawozdania Zarzadu Spdtki z dziatalnosci Grupy Kapitatowej BBI Development NFI S.A.
w okresie od 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku oraz zasad sporzadzania
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

e) wniosku Zarzadu Spoétki w przedmiocie pokrycia straty 10.064 tys. netto z dziatalnosci

Spotki w roku obrotowym 2012, - V/“
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¢) sprawozdania Zarzgdu Spotki z jej dziatalnosci w okresie od dnia 1 stycznia 2012 roku do
dnia 31 grudnia 2012 roku oraz zasad sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego.

d) sprawozdania Zarzadu Spotki z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej BBI Development NFI S.A.
w okresie od 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku oraz zasad sporzgdzania
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

e) wniosku Zarzadu Spotki w przedmiocie pokrycia straty w wysokoéci 10.064 netto z
dziatalnosci Spétki w roku obrotowym 2012,

Na podstawie przeprowadzonego badania, w szczegdlnosci opierajgc sie na opiniach i raportach
niezaleznego biegtego rewidenta — PKF Audyt Sp. z 0.0. - z badania wskazanych powyzej sprawozdar
finansowych Rada Nadzorcza ocenita, iz sprawozdania finansowe przedstawiajg rzetelnie i jasno
sytuacje majatkows i finansowg Spétki i Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2012 roku, wynik
finansowy oraz przepltywy pienigzne za rok obrotowy konczacy sig tego dnia, zostaly sporzadzone,
we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej, jak réwniez wymaganiami odnoszacymi sie do emitentéw papieréw wartosciowych
dopuszczonych do obrotna rynku oficjalnych notowan gietdowych. Sprawozdania te s takze
zgodne z wplywajgcymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa i postanowieniami
statutu Spéiki oraz zostaly sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych, we wszystkich
istotnych aspektach, ksigg rachunkowych.

Rada Nadzorcza zwraca uwagg, iz biegly rewident dokonujacy badania sprawozdan finansowych
wydat o nich opinig, w ktdrej nie zamiescit zadnych zastrzezen ani uwag do sprawozdan
finansowych. Tym samym brak podstaw dla podjecia przez Rade Nadzorczg dziatan majgcych na
celu dalsze, wnikliwe wyjasnienie istoty i zasadnosci zastrzezen badz uwag.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita sprawozdania Zarzadu dotyczace:
1. dziatalnodci Spotki w okresie objetym raportem rocznym od 1 stycznia 2012 roku do 31
grudnia 2012 roku oraz zasad sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego.
2. dziatalnosci  Grupy Kapitalowej BBI Development NFI S.A. w okresie objetym
skonsolidowanym raportem rocznym od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku oraz
zasad sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita wniosek Zarzadu dotyczacy pokrycia straty Spotki za rok

obrotowy 2012 tym samym rekomendujgc Walnemu Zgromadzeniu pokrycie straty netto z
dziatalno$ci Spétki w roku 2012, w wysokosci 10.064 tys. zgodnie z wnioskiem Zarzadu.
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3 Sprawozdanie z dzialalnosci Rady Nadzorczej i jej Komitetow.

3.1 Sprawozdanie z dzialalnosci Rady Nadzorczej

3.1,1  Skiad Rady

Na dzien 1 stycznia 2012 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
° Pan Pawet Turno — Przewodniczgcy Rady,
o Pan Wtodzimierz Glowacki — Cztonek Rady,
° Pan Michat Kurzynski — Cztonek Rady,
o Pan Rafat Lorek- Cztonek Rady,
° Pan Jan Emeryk Rosciszewski, Cztonek Rady
o Pan Ewaryst Zagajewski — Cztonek Rady.

Obecna Rada Nadzorcza jest Radg VI kadenciji, ktdra rozpoczeta sie w dniu 27 pazdziernika
2010 .

3.1.2  Opis dziatalnosci

W roku obrotowym 2012 Rada Nadzorcza odbyta 5 posiedzen. Rada nie podejmowata
uchwat w trybie poza posiedzeniami.

Pierwsze posiedzenie Rady odbyto sie dnia 21 marca 2012 roku. Gléownym celem
posiedzenia byto omdwienie wynikéw finansowych Spétki i Grupy Kapitatowej za IV kwartat
2011 roku. Rada otrzymata szczegdtowe informacje dotyczace funkcjonowania spdtek
zaleznych Juvenes Projekt i Juvenes Serwis oraz rentownosci realizowanego przez Juvenes
Serwis projektu budowy chlodni magazynowo sktadowej w Gdansku oraz jego wplyw na
wyniki Grupy, a takze skiadu i podziatu odpowiedzialnosci w konsorcjum realizujgcym
projekt. Rada omawiata takze strategie Spotki w odniesieniu do etapowanej realizacji
projektu Koneser oraz pozycji rynkowej Konesera w odniesieniu do lokalnej konkurencji.
Jednoczes$nie Zarzad poinformowat Rade w sposdb wyczerpujacy o biezgcej sytuacji w
Spolce oraz etapach realizacji poszczegolnych projektow developerskich.

Ponadto Rada podjeta uchwate w sprawie ustalenia premii i zmiany wynagrodzenia dla
Czlonkdéw Zarzadu Funduszu.

Kolejne posiedzenie Rady odbyto sie 30 maja 2012 roku. Posiedzenie to bylo poswiecone
powinnosciom Rady zwigzanym z roczng oceng dziatalnosci Spotki oraz jej sprawozdan
finansowych. Rada przyjeta sprawozdanie Rady za rok 2011, obejmujgce: a) sprawozdanie
Rady z oceny sprawozdan finansowych i sprawozdan z dziatalnosci w 2011 roku, a takze z
oceny wniosku Zarzadu w przedmiocie pokrycia straty za rok obrotowy 2011, b)
sprawozdanie z dziatalnosci Rady i jej komitetoéw, ¢) ocene systemu kontroli wewnetrznej i
systemu zarzgdzania ryzykiem w Spdtce, d) ocene pracy Rady Nadzorczej, e) zwiezlg ocene /
sytuacji Spotki. Rada dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania /
finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spotki za_ rok-obrotowy 2012, /
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Jednoczesnie Zarzad poinformowat Rade w sposob wyczerpujacy o biezacej sytuacji w
Spofce oraz etapach realizacji poszczegdlnych projektéw developerskich. Ponadto Rada
podjeta uchwale w sprawie udzielenia cztonkom Zarzgdu absolutorium z wykonywania przez
nich obowigzkdow.

Nastepne posiedzenie Rady odbyto sie 26 wrzesnia 2012. Przedmiotem obrad Rady byto
zaopiniowanie porzadku obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, a takze
szczegOtowe zapoznanie sie z biezacq sytuacjq spotki, w tym zwilaszcza ze stanem jej
plynnosci finansowej. Ponadto Rada wystuchata informacji nt. wynikéw finansowych Grupy
Kapitatowej BBI Development za pierwsze polrocze 2012 r. zawartych w raporcie
potrocznym opublikowanym w dniu 31 sierpnia 2012 r. Raport potroczny zostat poddany
przegladowi przez bieglego rewidenta — firme PKF Audyt, ktorej raport nie wykazywat
zastrzezen do jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych za omawiany
okres. Jednoczesnie Zarzad poinformowal Rade w sposdb wyczerpujacy o biezgcej sytuacji
w Spdtce oraz etapach realizacji poszczegdlnych projektéw developerskich.

Kolejne posiedzenie Rady odbyto sie 8 listopada 2012 roku. Radzie zostata przedstawiona
prezentacja pod nazwg Biuro Kontroli Wewnetrznej, obejmujaca zasady jakie musi spetniac
podmiot, w ktérym prawidtowo funkcjonuje system kontroli wewnetrznej, w tym zadania
jakie powinny by¢ w tym obszarze realizowane. Nastepnie zostata zaprezentowana wstepna
diagnoza stanu systemu kontroli w Spodlce. Kolejnym etapem prezentacji bylo
przedstawienie listy dziatan niezbednych do wykonania w przypadku powotania komorki
kontroli wewnetrznej. Rada dyskutowata na temat obszaréw, ktdre powinny podlegac takiej
kontroli. Posiedzenie zostato podsumowane wyrazeniem potrzeby powotania Biura Kontroli
Wewnetrznej.

Na ostatnim posiedzeniu Rady w roku 2012, tj. w dniu 20 grudnia 2012 roku Rada
wystuchata informacji Zarzadu nt. biezgcej dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej.
Omowiono takze wyniki finansowe Spotki i Grupy Kapitatowej za III kwartat 2012 roku.
Zarzad poinformowat Rade w sposob wyczerpujgcy o biezgcej sytuacji w Spotce oraz
etapach realizacji poszczegdlnych projektow developerskich.

Ponadto, Rada Nadzorcza Funduszu wykonujac swoje zadania w zakresie statego nadzoru
nad dziatalnoscig Spdtki podjeta uchwate w sprawie rekomendowania Zarzadowi powotania
komarki kontroli wewnetrznej. Do zadan Biura Kontroli Wewnetrznej (BKW) nadzorowanej
przez Dyrektora Biura Kontroli Wewnetrznej naleze¢ bedzie:

a) badanie oraz ocena adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej oraz
opiniowanie systemu zarzadzania Spdtkg, w tym skutecznosci zarzadzania ryzykiem
zwigzanym z dziatalnoscig Spotki. BKW bedzie sprawowac kontrole i dokonywac oceny
dziatalnosci poszczegolnych jednostek organizacyjnych Spétki oraz przeprowadzac badania
w podmiotach zaleznych Spotki, w zakresie zgodnosci ich dziatania z wewnetrznymi aktami
normatywnymi, jak rowniez pod wzgledem ich efektywnosci, racjonalnosci oraz
ponoszonego ryzyka;

b) Wdrozenie narzedzi i monitoringu - BKW bedzie takze odpowiedzialna za okreslanie i
dokonywanie oceny skutecznosci i efektywnosci funkcjonujgcych w Spdtce mechanizmow
kontroli wewnetrznej;

c) raportowanie - Rada Nadzorcza bedzie sprawowa bezposredni nadzér nad
funkcjonowaniem systemu kontroli wewnetrznej oraz ocenia¢ jego adekwatnosc i
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Celem wprowadzenia powyzszych uregulowan prze Rade Nadzorczg jest wspieranie Zarzadu
w zakresie skutecznosci funkcjonowania mechanizméw kontroli wewnetrznej w Spétce, jak
réwniez wspomaganie procesdow decyzyjnych Rady Nadzorczej, przyczyniajgce sie do
zapewnienia skutecznosci i efektywnosci nadzoru sprawowanego przez Rade.

Do najwazniejszych decyzji Rady w 2012 roku nalezaly:

" Wybdr podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Funduszu za rok obrotowy 2012 —
podmiotem uprawnionym pozostat "PKF Audyt Sp. z 0.0.";

» Przyjecie sprawozdania Rady za rok 2011, obejmujgcego: a) sprawozdanie Rady z
oceny sprawozdan finansowych i sprawozdan z dziatalnosci w 2011 roku, a takze z
oceny wnioskdw Zarzadu w przedmiocie pokrycia straty za rok obrotowy 2011, b)
sprawozdanie z dziatalnosci Rady i jej komitetdw, c) ocene systemu kontroli
wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w Spolce, d) ocene pracy Rady
Nadzorczej, e) zwieztg ocene sytuacji Spotki — sprawozdania przyjeto 30 maja 2012
roku;

»  Przyznanie premii rocznej cztonkom Zarzadu Spotki — na posiedzeniu w dniu 21
marca 2012 roku;

» Rekomendowanie Zarzgdowi powotania w Spétce komdérki kontroli wewnetrznej.

Poza wyzej opisanymi formalnymi posiedzeniami Rady Nadzorczej, Czlonkowie Rady sprawowali
staly nadzdr nad dziatalnoscig Spotki poprzez biezacy kontakt , konsultacje oraz spotkania z
Cztonkami Zarzadu. Rada poswiecata wiele uwagi nastepujgcym sprawom:

e Kontroli dziatalnosci Zarzadu spotki, poprzez systematyczne odbieranie od Zarzadu
informacji o biezgcej dziatalnosci Spotki i jej Grupy Kapitatowej, w tym sytuacji
finansowej i rynkowej;

o realizacji przez Spotke projektdw inwestycyjnych, monitorowania stopnia ich
zaawansowania oraz sposobow finansowania — poprzez odbieranie od Zarzadu
raportdw o postepie w realizacji poszczegdlnych projektéw developerskich;

e przestrzeganiu przez Fundusz zasad tadu korporacyjnego;

e wyborze audytora do badania sprawozdan finansowych Spotki i Grupy Kapitatowej i
kontroli jego niezaleznosci oraz jakosci wspdtpracy z Zarzadem;

e opiniowaniu propozycji tresci porzgdkéw obrad walnych zgromadzen;

e opiniowaniu nowych inicjatyw Zarzadu w zakresie optymalizacji podatkowej projektow
developerskich

3.2 Sprawozdanie z dzialalno$ci Komitetu Wynagrodzen.

3.2.1 Skiad Komitetu

Obecnie istniejagcy w ramach Rady Nadzorczej Komitet Wynagrodzen zostat powolany w
dniu 3 marca 2011 roku w nastepujgcym skfadzie: a) Pan Pawet Turno, b) Pan Michat
Kurzynski. Sktad ten nie ulegt zmianie do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania.

3.2.2 Zakres uprawnien Komitetu Wynagrodzen

Do kompetencji i zadan Komitetu Wynagrodzen w roku 2012 nalezaly w szczegdlnosci:

a) doradzanie i rekomendowanie Radzie propozycji rozwigzan w zakresie ogdlnych
zasad wynagradzania cztonkow Zarzadu,
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b) dokonywanie oceny wynagrodzen otrzymywanych przez czionkow Zarzadu w
odniesieniu do zakresu ich obowigzkéw oraz sposobu ich wykonywania oraz
przedstawianie tej oceny Radzie,

c) przedktadanie Radzie rekomendacji, co do wysokosci wynagrodzenia cztonkow
Zarzadu w jakiejkolwiek postaci (wynagrodzenie zasadnicze, premie),

d) monitorowaniu poziomu i struktury wynagrodzen cztonkdéw Zarzadu i pozostatej
kadry kierowniczej oraz rekomendowanie Radzie okreSlonych rozwigzan w tym
zakresie.,

3.2.3  Opis gléwnych dziatan Komitetu Wynagrodzen

W 2012 roku Komitet Wynagrodzen zrealizowat zadanie polegajgce na ocenie i
zaopiniowaniu propozycji udzielenia cztonkom Zarzadu premii rocznych. Na posiedzeniu w
dniu 21 marca 2012 roku Rada postanowita o przyznaniu premii rocznych czionkom
Zarzadu. Wysoko$¢ tych premii byla opiniowana ustnie przez Komitet Wynagrodzen na
posiedzeniu Rady.

3.3 Sprawozdanie z dzialalnosci Komitetu Audytu

3.3.1  Skiad Komitetu

W dniu 3 marca 2011 roku podjeto uchwate o powotaniu Komitetu Audytu w sktadzie:
Ewaryst Zagajewski, Rafat Lorek, Jan RoSciszewski — sktad ten pozostaje aktualny na dzien
sporzgdzenia niniejszego sprawozdania. Cztonkiem Komitetu Audytu spetniajgcym kryteria
niezaleznosci wskazane w art. 56 ust. 3 pkt 1, 3 i 5 ustawy o bieglych rewidentach i ich
samorzadzie, a takze posiadajgcym wymagane kwalifikacje w zakresie rachunkowosci jest
Pan Ewaryst Zagajewski.

3.3.2  Zakres uprawnien Komitetu Audytu

W roku 2012 Komitet Audytu wykonywat nastepujace kompetencje i zadania:

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

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

c) dokonywanie przegladu systemdw kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem
oraz przedstawianie Radzie wynikow tego przegladu,

d) rekomendowanie Radzie wyboru badz odwotania zewnetrznego podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych badZ innych podmiotow
dokonujacych na rzecz Spétki ustug z zakresu audytu i kontroli,

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

f) utrzymywanie statego kontaktu z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych Funduszu.

3.3.3  Opis gléwnych dziatan podjetych przez Komitet Audytu

Komitet Audytu dokonywat w szczegdlnoéci oceny informacji finansowych upublicznionych
przez Spotke w formie raportéw okresowych, jak i wyjasnien Zar;g_du/";k#adanych W zwigzku
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z tymi danymi. W tym zakresie Komitet Audytu dokonat analizy jednostkowego
sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2012.

Komitet Audytu analizowat propozycje Zarzadu dotyczacg wyboru biegltego rewidenta do
badania sprawozdan finansowych za rok 2012, a takze przedstawit Radzie stosowng
rekomendacje w tym zakresie. W oparciu o te rekomendacje Rada dokonata w dniu 30 maja
2012 roku wyboru spotki PKF Audyt Sp. z 0.0., jako podmiotu uprawnionego do zbadania
sprawozdan finansowych Spoétki za 2012 rok. Komitet monitoruje wykonywanie czynnosci
rewizji finansowej oraz jest odpowiedzialny za kontakt z podmiotem uprawnionym do
badania sprawozdan finansowych Spotki.

3.3.4 Ocena stopnia niezaleznosci procesu audytu

Szczegolng uwage Komitet Audytu poswiecit kwestii niezaleznosci audytu zewnetrznego, a
to z uwagi na okolicznos¢, iz kolejny raz z rzedu Zarzad rekomendowat wybdr PKF Audyt Sp.
Z 0.0., jako podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spétki. Dla oceny
stopnia niezaleznosci zewnetrznego audytora Komitet Audytu zasiegnat szczegotowej
informacji Zarzadu nt. jakosci wspdlpracy z audytorem zewnetrznym. Wyjasnien tych Zarzad
udzielit na posiedzeniu w dniu 30 maja 2012 roku.

W ocenie Komitetu audyt zewnetrzny jest catkowicie niezalezny. Komitetowi nie sg znane
jakiekolwiek naciski rynkowe, finansowe, hierarchiczne, polityczne czy tez jakiekolwiek inne,
ktére wplywalyby na przebieg, wynik i ocene procesu audytu. Komitetowi nie jest znany
takze zaden przypadek stronniczosci czy konfliktu interesu. Audytor zewnetrzny dziata na
podstawie wyraznego aktu wyboru, jakim jest uchwata Rady Nadzorczej. Audytor nie jest
takze w zaden sposob zaangazowany w prowadzenie przez Spétke dziatalnosci. W ocenie
Komitetu te okolicznosci pozwalajg stwierdzi¢ petng niezaleznos¢ audytu zewnetrznego od
Spatki.

3.4 Ocena sytemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzgdzania ryzykiem w Spolce.

Zarzad Spotki jest organem odpowiedzialnym za system kontroli wewnetrznej w Spdtce i
jego skutecznos¢ w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych i raportow okresowych
przygotowywanych i publikowanych zgodnie Rozporzgdzenia Ministra Finansow z 19 lutego
2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.

Kontrola wewnetrzna w Spolce zostata powierzona w gtdwnej mierze Zarzgdowi i Radzie
Nadzorczej.

Rada Nadzorcza w ramach systemu kontroli wewnetrznej odpowiedzialna jest za:
a) zatwierdzanie i okresowe przegladanie danych finansowych i informacji biezacych o
stanie Spotki;
b) analizowanie gtéwnych rodzajow ryzyka w dziatalnosci Spotki,
c) kontrola monitorowania przez Zarzad efektywnosci systemu kontroli wewnetrznej.

Zarzad w ramach systemu kontroli wewnetrznej jest odpowiedzialny za: /]
a) identyfikacje i monitorowanie czynnikow ryzyka; 4
b) dokonywanie zmian w strukturze organizacyjnej Spotki, tak aby struktura ta jasno /\

przyporzadkowywata odpowiedzialnos¢, uprawnienia i relacje podleg}osm,

c) ustalanie odpowiednich zasad kontroli wewnetrznej; —
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d) monitorowanie adekwatnosci i efektywnosci systemu kontroli wewnetrznej.

Do podstawowych zasad kontroli wewnetrznej naleza:

a) wewnetrzny podziat obowigzkéw w procesie przygotowania sprawozdan finansowych,

b) prowadzenie biezacego nadzoru nad dzialem rachunkowosci,

c) poddawanie okresowych raportéw finansowych przegladowi oraz weryfikacji przez
Rade Nadzorczg,

d) okresowy przeglad i badanie sprawozdan finansowych przez biegtego rewidenta,

e) wewnetrzne procedury zawierania istotnych transakcji, polegajace m.in. na obowigzku
wyrazenia zgody przez Rade Nadzorczg na transakcje o wartosci powyzej 20% sumy
bilansowej Funduszu wedtug ostatniego bilansu,

f) autoryzacja sprawozdan finansowych przed publicznym ogtoszeniem,

W procesie kontroli wewnetrznej w Spoltce stosuje sie przede wszystkim nastepujgce
metody:

a) kontrole wstepng — polegajacg na badaniu dokumentéw i zalozen zamierzonych
operacji, w szczegdlnoéci analizie projektow umow, zamowien, zlecen, ktére powodujg
w przysziosci powstanie zobowigzan finansowych. Kontrola ta zapobiega powstaniu
decyzji nieprawidtowych i jest w ocenie Spotki najbardziej efektywng kontrolg.

b) kontrola nastepcza — jej celem jest sprawdzanie operacji gospodarczych po ich
wykonaniu. Ujawnione w toku tej kontroli nieprawidtowosci powinny stanowic
podstawe do wyciggniecia odpowiednich wnioskéw i zastosowania kar wobec oséb
winnych. Wyniki tej kontroli sg materiatem stuzgcym do usprawnienia dziatalnosci w
przysztosci, a szczegolnie zapobiezenia powstaniu nieprawidtowosci.

Dokumenty podlegajgce kontroli sg sprawdzane pod katem:

a) merytorycznym — to jest ustaleniu, czy operacje ujete w dokumencie sg zgodne ze
stanem rzeczywistym, jak réwniez z przepisami prawa. Kontroli merytorycznej
dokonuje Zarzad przy udziale prawnikow Spdtki oraz zewnetrznych firm doradztwa
prawnego, a takze przy zaangazowaniu pionu finansowego,

b) formalnym — czyli sprawdzeniu, czy dokument zawiera wszystkie cechy, takie jak:
date, pieczecie, wykaz stron uczestniczacych w operacji, czy jest kompletny i czytelny —
kontrola wykonywana jest przez Zarzad przy udziale Dyrektora Korporacyjnego.

c) rachunkowym - to jest ustaleniu, czy nie wystepujg btedy arytmetyczne w
obliczeniach. Kontrole wykonuje w tym zakresie cztonek Zarzadu — Dyrektor Finansowy
przy udziale pionu finansowego.

W trakcie roku Zarzad na biezaco analizuje wyniki finansowe poréwnujac je z przyjetymi
zatozeniami i budzetem. Wykorzystuje do tego sprawozdawczo$¢ zarzadcza, ktdra
zbudowana jest w oparciu o przyjetg polityke rachunkowosci Spotki (MSSF) i uwzglednia
format oraz szczegotowos¢ danych finansowych prezentowanych w okresowych
sprawozdaniach finansowych Spotki i Grupy.

Przeglgdowi przez bieglego rewidenta podlegajg poélroczne sprawozdania finansowe, za$
badaniu sprawozdania roczne. Rada Nadzorcza dokonuje analizy okresowych danych
finansowych, za$ w odniesieniu do danych rocznych Rada wydaje stosowne sprawozdanie z
ich oceny.

Za sporzadzanie sprawozdan finansowych odpowiedzialny jest pion finansowy kierowany
przez Dyrektora Finansowego, bedgcego jednoczesnie Czionkiem Zarzadu.




Kontrola wewnetrzna i zarzadzanie ryzykiem, poza wyzej omowionym obszarem
finansowym, realizowane sa w pozostatlych obszarach funkcjonowania spotki na biezgco
przez poszczegolne jednostki organizacyjne, raportujgce badz do kierownictwa wyzszego
szczebla, badZ do poszczegdinych cztonkdw Zarzadu, jak réwniez przez cztonkdéw Zarzadu w
ramach Zarzadu.

Zarzad podejmuje stosowne dziatania celem wykonania wnioskéw i rekomendacji
wynikajgcych z ustalen audytéw zewnetrznych i wewnetrznych raportéw o spostrzezonych
nieprawidtowosciach. Formutuje w tym zakresie stosowne zalecenia dla odpowiednich
jednostek organizacyjnych Spotki. Zalecenia takie zawierajg zardwno wskazanie koncowych
rezultatow (celéw) ale takze propozycje sposobow ich osiggniecia.

W odpowiedzi na zalecenia Zarzad wymaga przedstawienia przez osobe, do ktdrej zalecenie
jest kierowane, propozycji ograniczonych czasowo dziatan naprawczych i zapobiegawczych
w celu zapobiezenia nieprawidtowosciom stwierdzonym w toku kontroli. Zadaniem Zarzadu
jest weryfikacja i ocena pdzniejszego wykonania zaakceptowanej juz propozycji.

Zakres, metodyka i efektywnos¢ kontroli nie sg audytowane wewnetrznie. Podlegajg ocenie
gtdwnie przez wiasciwych przetozonych. W spdtce nie ma wydzielonej, wyspecjalizowanej
komérki organizacyjnej, przeznaczonej do kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w
catej Organizaciji.

W ocenie Rady Nadzorczej najistotniejszymi czynnikami ryzyka w dziatalnosci Spotki w roku

2012 byly:
o Ryzyko zwigzane z postgpowaniami administracyjnymi - prowadzenie
dziatalnosci  deweloperskiej uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolen

administracyjnych, budowlanych, ktdrych uzyskanie moze sie wigzaC ze znacznymi
opdznieniami w realizacji inwestycji. Emitent ogranicza powyzsze ryzyko spétki celowej
poprzez zachowanie najwyzszej starannos$ci w ramach poszczegdlnych postepowan
administracyjnych, dobdr kompetentnych i doswiadczonych partneréw biznesowych,
staly nadzor nad procesami organizacyjnymi.

o Ryzyko utraty zdolnosci do obstugi zadluzenia przez spotki celowe lub
upadiosci — spotki celowe Emitenta, wskutek np. probleméw z zarzgdzaniem
realizowanymi przedsiewzieciami lub wskutek zdarzen od nich niezaleznych mogg np.
nie by¢ w stanie zakonczy¢ realizowanych inwestycji lub koszty inwestycji moga
znaczgco wzrosngt. W efekcie spotka celowa moze nie by¢ w stanie w petni wywigzac
si¢ ze swoich zobowigzan wobec wierzycieli lub w skrajnym przypadku moze ogtosi¢
upadiod¢, wskutek czego Emitent moze nie odzyskaé cze$ci lub calosc
zainwestowanych w nig $rodkéw. W celu zminimalizowania tego ryzyka, Emitent
dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z podejmowanych przedsiewzie¢ i na biezgco
monitoruje postep prac i koszty kazdego przedsiewziecia.

° Ryzyko zwigzane z udzielonymi pozyczkami, poreczeniami - Emitent finansuje
projekty deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spotkom celowym badz tez
za pomocqg kredytdw zacigganych bezposrednio przez te spotki. Splata takich pozyczek
badZz kredytdw jest uzalezniona od kondycji finansowej spdtek celowych, ktéra
determinowana jest w  szczegdlnosci  rzeczywistg realizacjy  zakladanego
harmonogramu konkretnych przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych opdznien w
harmonogramie realizacji poszczegdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich moze byc
niemozno$¢ splaty pozyczki na rzecz Emitenta bgdZ tez niemozno$¢ splaty kredytu
przez spotke celowg (a w przypadku poreczenia go przez Emitenta — realizacja
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porgczonego zobowigzania). W takiej sytuacji Emitent bedzie musiat sie liczy¢ z
brakiem terminowej splaty pozyczki badz z sptatg dlugu wynikajgcego z kredytu. W
celu ograniczenie ryzyka zwigzanego z realizowanymi projektami, Emitent wspiera i
monitoruje dziatania spotek celowych prowadzace do realizowania zatoZzonego
harmonogramu projektow.

Ryzyko plynnosci - Nieruchomosci nalezg do aktywdw, ktdrych zbycie po cenie
rynkowej jest zwykle procesem dlugotrwatym i wymaga aktywnego poszukiwania
nabywcy. Dlugotrwate opdznienie w sprzedazy moze negatywnie wplynaé na
efektywnosc¢ finansowq przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta. Emitent poprzez
wplyw wywierany na spotki celowe minimalizuje ryzyko ptynnosci, dochowujgc
najwyzszej staranno$ci w przygotowaniu procesu sprzedazy i wykorzystujgc wszystkie
dostepne kanaty sprzedazy.

Ryzyko zazadania wczesniejszej splaty kredytu - zadanie banku wczeéniejszej
splaty kredytu moze nastgpi¢ w przypadku nie wywigzywania sie Emitenta lub spotki
celowej z obowigzkdw okreslonych umowg. Ewentualne wystgpienie takiej sytuacii
mogtoby zmusi¢ Emitenta lub spdtke celowg do wczesniejszej sprzedazy czesci
nieruchomosci, co mogtoby odbi¢ sie negatywnie na efektywnosci finansowej danego
przedsiewziecia. W celu unikniecia takich sytuacji, Emitent i spotki celowe beda
zachowywa¢ bezpieczng strukture kapitalowg i zarzadza¢ biezacg plynnoscia
finansowg. Prognozowanie przysztych przeplywow pienieznych, poprzez monitoring
sptywu naleznosci i projekcje kosztéw, bedzie procesem ciagtym.

Ryzyko stopy procentowej - zmiennos$¢ rynkowych stop procentowych moze miec
wplyw na koszt obstugi zadtuzenia przez spodtki celowe. Ewentualny wzrost stop
procentowych obnizy efektywnos¢ finansowgq realizowanych przedsiewzie¢ i wplynie na
obnizenie wyniku finansowego. Niepozgdane konsekwencje wzrostu stop procentowych
mozna ograniczy¢ poprzez efektywne zarzgdzanie strukturg zadtuzenia, dobierajgc - w
zaleznosci od rozwoju sytuacji - instrumenty diuzne o stalym lub zmiennym
oprocentowaniu

Ryzyko niepozyskania nabywcéw  zakoiiczonego  przedsigwzigcia
deweloperskiego - sytuacja taka moze mie¢ miejsce w przypadku np. wystgpienia
wad prawnych nieruchomosci, nietrafionej lokalizacji, pogorszenia sie sytuacji
rynkowej. W efekcie spotka celowa, a w konsekwencji Emitent moze nie odzyskac
czesci lub catosci zainwestowanych w nieruchomo$é $rodkéw, co niekorzystnie wplynie
na efektywnos¢ finansowq realizowanych przedsiewzie¢ Emitenta. W celu unikniecia
tego ryzyka, Emitent dochowuje nalezytej starannosci, badajac stan prawny
nieruchomosci przed ich kupnem.

Ryzyko wyceny - nieruchomosci wymagajg wyceny zardwno na etapie zakupu, jak
sprzedazy. Ewentualny btad wyceny moze by¢ przyczyng zakupu nieruchomosci po
cenie wyzszej od jej wartosci rynkowej lub sprzedazy po cenie nizszej od wartosci
rynkowej. Takie zdarzenia mogtyby mie¢ negatywny wplyw na efektywnosc finansowa
realizowanych przez Emitenta przedsiewzie¢. Emitent i spotki celowe bedg zachowywac
szczegOlng staranno$¢ w szacowaniu wartosci nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z brakiem odpowiedniej infrastruktury - przepisy regulujace
realizacje projektéw budowlanych (w tym m.in. Prawo budowlane) naktadajg wymadg
zapewnienia odpowiedniej infrastruktury, takiej jak przylgcza mediow, urzadzenia do
utylizacji lub drogi wewnetrzne. Mimo uzyskania pozytywnych wynikéw analizy prawno-
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technicznej nieruchomodci, brak wymaganej infrastruktury moze spowodowaé, ze
realizacja danego projektu okaze sie niemozliwa az do momentu, gdy infrastruktura
zostanie doprowadzona. Nie mozna ponadto wykluczy¢, Zze wiasciwe organy
administracyjne zazgdaja, aby inwestor wykonat infrastrukture, ktora nie jest
niezbedna z punktu widzenia projektu developerskiego, ale jej wykonanie moze by¢
oczekiwane przez te organy jako wkitad inwestora w rozwdj spotecznoéci lokalnej. Z
powodu opo6znien w zapewnieniu infrastruktury, w szczegdlnosci na skutek czynnikéw
niezaleznych i pozostajacych poza kontrolg Grupy, mogq wystgpi¢ opdznienia w
finalizacji danego przedsiewziecia lub znaczacy nieplanowany wzrost kosztow
doprowadzenia infrastruktury, wptywajace na pogorszenie rentownosci realizowanych
inwestycji. Mogtoby to wplyng¢ negatywnie na wyniki, sytuacje finansowg i
perspektywy rozwoju Grupy. W celu ograniczenia tego ryzyka Grupa przeprowadza
analizy potrzeb infrastrukturalnych na danej dzialce na etapie poprzedzajgcym
wykonanie projektu architektonicznego.

o Ryzyko zwigzane z koniunkturg na rynku nieruchomosci- koniunktura na rynku
nieruchomosci jest $cisle powigzana z ogdlng kondycjg gospodarki. Dziatalno$¢ Grupy
uzalezniona jest od koniunktury na polskim rynku nieruchomosci, determinowanej
m.in. wielkoscig popytu na lokale mieszkaniowe, biurowe i handlowe, a takze
dostepnoscig Srodkéw finansowych dla klientdw Grupy. Ostabienie popytu na
nieruchomodci oraz pogorszenie ogdlnego klimatu inwestycyjnego w Polsce mogg
przyczyni¢ sie do spadku rynkowych stawek najmu oraz cen sprzedazy nieruchomosci
(sprzedazy kompletnych budynkéw inwestorom lub sprzedazy poszczegdlnych lokali), a
w konsekwencji mogg doprowadzi¢ do pogorszenia wynikow, sytuacji finansowej i
perspektyw rozwoju Grupy.

Audyt zewnetrzny oraz system kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu do
sporzgdzanych sprawozdan finansowych w Spdtce w roku obrotowym 2012, byt realizowany
zgodnie z przedstawionymi powyzej, obowigzujgcymi w spolce procedurami sporzgdzania i
zatwierdzania raportow i sprawozdan finansowych.

Rada nie ujawnita istotnych nieprawidlowosci w systemie kontroli wewnetrznej.

3.5 Ocena pracy Rady Nadzorczej

Majgc na uwadze szereg dziatan opisanych w pkt. 3.1 powyzej Rada Nadzorcza pozytywnie
ocenia wykonywanie przez jej cztonkéw zadan im powierzonych. Rada wykonuje swoj
nadrzedny obowigzek polegajacy na stalym nadzorowaniu dziatalnosci Spétki i czynnosci
Zarzadu poprzez spotkania z Zarzgdem Spotki, podczas ktdrych omawiane sg: aktualna
sytuacja Spotki, sposob realizacji jej strategii, sytuacja finansowa z uwzglednieniem Zrodet
finansowania projektow inwestycyjnych oraz biezgca plynnos¢. Szczegdlng uwage Rada
przyktadata do nadzoru nad procesami developerskimi zwigzanymi z projektami ,,Plac Unii”
oraz ,Koneser”, jako ze projekty te aktualnie absorbujg najwiekszg czes¢ srodkéw i uwagi
kadry zarzadzajgcej. Rada Nadzorcza monitoruje takze proces sprzedazy powierzchni
mieszkan i wynajmu biur w projektach developerskich Spotki.

Przedmiotem zainteresowania i analiz ze strony cztonkow Rady sg takze publikowane przez
Spotke raporty biezace i okresowe, ktdrych tre$¢ jest rozwazana podczas posiedzer Rady
oraz, w miare koniecznosci, wyjasniana z cztonkami Zarzadu. Rada na biezgco korzysta ze
swego prawa do zgdania i otrzymywania wyjasnien od Zarzadu Spétki. Cztonkowie Rady /
dokonujg takze analizy najistotniejszych dokumentéw korporacyjnych i finansowych
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pochodzacych ze Spotki (sprawozdan rocznych i $rodrocznych). Rada nie skorzystata w roku
obrotowym 2012 ze swej kompetencji do przeprowadzenia rewizji stanu majatku Spotki.
Badanie zlecone przez Rade bieglemu rewidentowi o uznanej renomie, jest zdaniem Rady
wystarczajgce dla przeprowadzenia niezbednej kontroli stanu majatkowego.

Rada podkresla bardzo wysoka frekwencje cztonkéw Rady w jej pracach. Nieobecnosci bgdz
brak udziatu w glosowaniach zdarzajg sie zupetnie wyjatkowo i zawsze sg uzasadnione
waznymi wzgledami osobistymi badz zawodowymi.

Cztonkowie Rady Nadzorczej uczestniczg takze w pracach walnego zgromadzenia Spotki,
wyrazajgc gotowos¢ do odpowiedzi na pytania akcjonariuszy, co do swojej dziatalnosci w
ramach Rady.

Majgc na uwadze powyzsze Rada pozytywnie ocenia realizacje przez siebie obowigzkow w
roku obrotowym 2012,




4 Zwiezla ocena sytuacji Spotki

Rada Nadzorcza BBI Development NFI S.A., po analizie raportéw $rédrocznych oraz raportu
rocznego za rok 2012 oraz po uzyskaniu niezbednych wyjasnien Zarzadu przyjeta
nastepujgcg zwieztg ocene sytuacji Spotki:

Do najistotniejszych zdarzen, ktore nastgpity w roku 2012 naleza:

a) zawarcie przez spotke celowg Realty 3 Management Projekt Developerski 6 S.K.A.
umdw kredytowych na finansowanie dwdch pierwszych etapdw mieszkaniowych w
projekcie ,Koneser”,

b) zawarcie przez spotke Nowy Plac Unii S.A. istotnych uméw najmu ze spétkami z
Grupy ING w projekcie “Plac Unii” oraz Dalkia,

c) zawarcie przez spotke Nowy Plac Unii umowy o roboty budowlane w projekcie “Plac
Unii”,

d) zawarcie umowy kredytu finansujgcego realizacje przedsiewziecia ,Plac Unii”

Ogdt tych zdarzen Rada Nadzorcza ocenia jako realizacje zalozen celdéw strategicznych
Grupy Kapitatowej w stopniu satysfakcjonujacym.

Warszawa,jhia 4 kwietnia 2013 roku.
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