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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 2013.

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

a) jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki, w tym w szczegdlnosci:

rachunku zyskéw i strat sporzadzonego za okres 12 miesigcy zakorczony 31 grudnia
2013 roku, ktéry wykazuje strate netto w wysokosci 4.910 tys. zi;

sprawozdania z catkowitych dochoddw za okres 12 miesigcy zakonczony 31 grudnia
2013 roku, ktére wykazuje ujemng sume dochodéw catkowitych w kwocie 4.910 tys.
zt.

sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na dzier 31 grudnia 2013 roku,
ktére po stronie aktywow i pasywow wykazuje kwote 286.844 tys. z4;

sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym, sporzgdzonego za okres 12 miesigcy
zakohczonych 31 grudnia 2013 roku, ktére wykazuje zmniejszenie stanu kapitatow
wtasnych o kwote 4,910 tys. zt;

sprawozdania z przeplywéw pienigznych za okres 12 miesigcy zakonczony 31
grudnia 2013 roku, ktére wykazuje zwigkszenie stanu Srodkow pienigznych o kwotg
430 tys. zt

b) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej BBI Development S.A.,
w tym w szczegdlnosci:

skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat sporzadzonego za okres 12 miesigcy
zakonczony 31 grudnia 2013 roku, ktéry wykazuje zysk netto 17.336 tys. zt;
skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochoddw, sporzadzonego za okres
12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2013 roku, ktdére wykazuje sume catkowitych
dochoddéw w kwocie 17.336 tys. zi;

skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na dzien 31
grudnia 2013 roku, ktére wykazuje po stronie pasywéw i aktywow kwote 507.740
tys. zt;

sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym, sporzadzonego za
okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2013 roku, wykazujgcego zwigkszenie
kapitatléw wiasnych o kwote 17.157 tys. zi;

skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych, sporzgdzonego za okres
12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2013 roku, wykazujgcego zwigkszenie stanu
$rodkdw pienieznych o kwote 1.688 tys. zt.

c) sprawozdania Zarzadu Spotki z jej dziatalnosci w okresie od dnia 1 stycznia 2013 roku do
dnia 31 grudnia 2013 roku oraz zasad sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego.

d) sprawozdania Zarzadu Spétki z dziatalnosci Grupy Kapitatowej BBI Development S.A. w
okresie od 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku oraz zasad sporzadzania
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

e) wniosku Zarzadu Spotki w przedmiocie pokrycia straty 4.910 tys. netto z dziatalnosci
Spotki w roku obrotowym 2013.




Na podstawie przeprowadzonego badania, w szczegdlnoci opierajac sig na opiniach i raportach
niezaleznego bieglego rewidenta — PKF Consult Sp. z 0.0. - z badania wskazanych powyzej
sprawozdan finansowych Rada Nadzorcza ocenita, iz sprawozdania finansowe przedstawiajg
rzetelnie i jasno sytuacje majatkowa i finansowq Spotki i Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia
2013 roku, wynik finansowy oraz przeplywy pienigzne za rok obrotowy koriczacy sie tego dnia,
zostaly sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosu Finansowej, jak réwniez wymaganiami odnoszacymi sig do
emitentéw papieréw wartosciowych dopuszczonych do obrotna rynku oficjalnych notowan
gieldowych. Sprawozdania te sa takze zgodne z wplywajacymi na treS¢ sprawozdania
finansowego przepisami prawa i postanowieniami statutu Spotki oraz zostaly sporzadzone na
podstawie prawidtowo prowadzonych, we wszystkich istotnych aspektach, ksigg rachunkowych.

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

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita sprawozdania Zarzgdu dotyczgce:
1. dziatalnodci Spotki w okresie objetym raportem rocznym od 1 stycznia 2013 roku do 31
grudnia 2013 roku oraz zasad sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego.
2. dziatalnoéci Grupy Kapitatowej BBI Development S.A. w okresie objgtym skonsolidowanym
raportem rocznym od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku oraz zasad sporzadzania
rocznego sprawozdania finansowego.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita wniosek Zarzadu dotyczacy pokrycia straty Spoélki za rok
obrotowy 2013 tym samym rekomendujgc Walnemu Zgromadzeniu pokrycie straty netto z
dziatalnosci Spétki w roku 2013, w wysokosci 4.910 tys. zgodnie z wnioskiem Zarzadu.




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 2013 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
° Pan Pawet Turno — Przewodniczacy Rady,
° Pan Wiodzimierz Gltowacki — Czlonek Rady,
o Pan Michat Kurzynski — Cztonek Rady,
° Pan Rafat Lorek- Cztonek Rady,
° Pan Jan Emeryk Rosciszewski - Cztonek Rady
° Pan Ewaryst Zagajewski — Cztonek Rady.

Obecna Rada Nadzorcza jest Radg VII kadencji, ktéra rozpoczeta sie w dniu 26 czerwca
2013 r.

3.1.2  Opis dziatlalnosci

W roku obrotowym 2013 Rada Nadzorcza odbyta 6 posiedzen. Rada podejmowata réwniez
uchwaty w trybie poza posiedzeniami.

Pierwsze posiedzenie Rady odbylo sie dnia 04 kwietnia 2013 roku. Gldwnym celem
posiedzenia byto oméwienie wynikow finansowych Spotki i Grupy Kapitatowej za rok 2012.

Rada otrzymata pisemny materiat podsumowujgcy najistotniejsze elementy majgce wplyw
na sprawozdanie finansowe Spétki w roku obrotowym 2012. Jednoczesnie Zarzad
poinformowal Rade w sposob wyczerpujacy o biezgcej sytuacji w Spolce oraz etapach
realizacji poszczegdlnych projektow developerskich.

Posiedzenie to bylo réwniez poswiecone powinnosciom Rady zwigzanym z roczng oceng
dziatalnosci Spotki oraz jej sprawozdan finansowych. Rada przyjeta sprawozdanie Rady za
rok 2012, obejmujgce: a) sprawozdanie Rady z oceny sprawozdan finansowych i
sprawozdan z dziatalnosci w 2012 roku, a takze z oceny wniosku Zarzagdu w przedmiocie
pokrycia straty za rok obrotowy 2012 b) sprawozdanie z dziatalnosci Rady i jej komitetéw, c)
ocene systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w Spotce, d) oceng
pracy Rady Nadzorczej, e) zwieztg ocene sytuacji Spotki. Rada Nadzorca podjeta uchwate w
sprawie udzielenia cztonkom Zarzadu absolutorium z wykonywania przez nich obowigzkéw.

Rada Nadzorcza Spotki, w zwigzku z uplywem dwuletniej kadencji Czlonkéw Zarzadu,
podjeta uchwaly w sprawie powotania Zarzadu BBI Development S.A. na kolejng, X
kadencje. Sktad Zarzadu nie ulegt zmianie.

Ponadto Rada omowita i podjeta uchwaly zwigzane ze zmianami kontraktéw menadzerskich

i ustalenia premii dla Cztonkéw Zarzadu Spoiki. G G \ /’
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Kolejne posiedzenie Rady odbylo si¢ 24 kwietnia 2013 roku. Na tym posiedzeniu zostaty
przedstawione i omdwione podstawowe zatozenia Regulaminu Organizacyjnego Biura
Kontroli Wewnetrznej (BKW) funkcjonujgcego w BBI Development S.A. Nastepnie zostaty
oméwione kompetencje BKW w zakresie informacyjnym, monitoringu oraz wspotpracy |
kontroli, a takze struktura organizacyjna BKW.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu si¢ z dokumentami podjgla uchwate w sprawie
rekomendowania Zarzadowi przyjecia Regulaminu Organizacyjnego Biura Kontroli
Wewnetrznej w BBI Development S.A. oraz Zasad funkcjonowania systemu kontroli
wewnetrznej.

Ponadto na posiedzeniu zostata omdwiona rentownosc projektéw PD1 oraz PD10.

Nastepne posiedzenie Rady odbylo sig 19 czerwca 2013 roku. Gléwnym tematem
posiedzenia bylo omdwienie prognozy plynnosci Spotki oraz przedstawienie pisemnego
raportu na temat ryzyk operacyjnych Spotki w okresie do konca 2013 r.

Ponadto dyrektor Biura Kontroli Wewnetrznej (BKW) przedstawit Radzie, bedacy efektem
pracy BKW i Zarzadu, analityczny raport kosztéw ogdlnych Spotki w okresie 2012 roku i 1.
kwartalu 2013 roku oraz raport na temat poréwnania struktury realizowanej w Grupie
sprzedazy poprzez sity wewnetrzne i outsourcing.

Jednoczeénie Zarzad poinformowal Rade w sposob wyczerpujacy o biezacej sytuacji w
Spétce oraz etapach realizacji poszczegélnych projektéw developerskich.

Kolejne posiedzenie Rady odbylo sie¢ 25 wrzesnia 2013 roku. Na tym posiedzeniu Rada
Nadzorcza, z uwagi na okolicznos¢, iz posiedzenie bylo pierwszym posiedzeniem Rady
Nadzorczej nowej, VII kadencji, powotanej na walnym zgromadzeniu Spotki w dniu 26
czerwca 2013 roku, dokonata wyboru Przewodniczacego, Zastepcy Przewodniczacego oraz
Sekretarza Rady Nadzorczej.

Ponadto oméwiony zostat raport pétroczny Spélki, z uwzglednieniem gtownych czynnikdw,
jakie wplynely na poziom przychoddw i kosztow oraz ostateczny wynik Spotki w
omawianym okresie. BKW przedstawito analize struktury kosztéw ogdlnych Grupy za okres 1
potrocza 2013 r. BKW przedstawito Radzie wnioski i rekomendacje bazujgce na analizie
kosztéw ogdlnych. Rekomendacje dotyczyly planowanych dziatan w obszarze
organizacyjnym. Zarzad Spotki oméwit szczegdlowo stan  realizacji poszczegdlnych
przedsiewzie¢ developerskich prowadzonych przez Spote, ze szczegOlnym uwzglednieniem
przygotowari do otwarcia centrum handlowego Plac Unii w Warszawie oraz realizacji
projektu Koneser.

Nastepne posiedzenie Rady odbylo sie 28 listopada 2013 roku. Przedmiotem obrad byto
omdwienie zagadnien zwigzanych z dziatalnodcig i zamierzeniami Zarzadu w odniesieniu do
roli funduszu IMMOBILIA FUND SIF SICAV z siedzibg w Luksemburgu w procesie
restrukturyzacji Grupy Kapitatowej BBI Development S.A.

Rada Nadzorcza wybrata ponadto cztonkéw Komitetu Audytu oraz Komitetu Wynagrodzen

Na ostatnim posiedzeniu Rady w roku 2013, tj. w dniu 19 grudnia 2013 roku Rada
wystuchata informacji Zarzadu nt. biezacej dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowe;.

Oméwiono takze prognoze biezgcej plynnosci Spolki oraz ryzyk/z_wiazanych z dziatalnoscig

-~



Spétki w okresie najblizszych miesiecy, ze szczegdlnym uwzglednieniem aspektéw plynnosci
Spotki w kontekscie transzy obligacji zapadajgcych w lutym 2014 r. BKW przedstawito status
realizowanych prac.

Poza posiedzeniami Rada podjeta réwniez uchwaly w drodze gtosowania pisemnego za
pomocg faxu i poczty elektronicznej. Przedmiotem tych gtosowan bylo przyjecie uchwat w
sprawie zaopiniowania porzgdku obrad walnego zgromadzenia Spotki oraz wybor podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdania finansowego.

Do najwazniejszych decyzji Rady w 2013 roku nalezaty:

a)

b)

wybdr podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spétki za rok obrotowy 2013,

przyjecie sprawozdania Rady z oceny sprawozdar finansowych i sprawozdan z
dziatalnoéci w 2012 roku, a takze z oceny wnioskéw Zarzadu w przedmiocie
pokrycia straty za rok obrotowy 2012,

przyjecie sprawozdania z dziatalnosci Rady i jej komitetow,

dokonanie oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w
Spotce,

dokonanie oceny pracy Rady Nadzorczej oraz zwigztej oceny sytuacji Spotki,
powolanie cztonkéw Zarzadu X kadencji;

zatwierdzenie zasad funkcjonowania systemu kontroli wewnetiznej oraz
rekomendowanie Zarzadowi przyjecia Regulaminu Organizacyjnego Biura Kontroli
Wewnetrznej oraz zasad funkcjonowania systemu kontroli wewnetrznej do
wewnetrznych regulacji organizacyjnych Emitenta;

powolanie cztonkéw Komitetu Audytu oraz cztonkéw Komitetu Wynagrodzen;

uchwaly dotyczace dziatan restrukturyzacji Grupy Kapitatowej BBI Development
S.A. przy udziale funduszu IMMOBILIA FUND SIF SICAV z siedzibg w
Luksemburgu.

Poza wyzej opisanymi formalnymi posiedzeniami Rady Nadzorczej, Cztonkowie Rady sprawowali
staly nadzor nad dziatalnoécig Spélki poprzez biezacy kontakt, konsultacje oraz spotkania z
Cztonkami Zarzadu. Rada poswiecata wiele uwagi nastgpujacym sprawom:

kontroli dziatalnoéci  Zarzadu, poprzez systematyczne odbieranie od Zarzadu
informacji o biezace]j dziatalnosci Spotki i jej Grupy Kapitatowej;

realizacji przez Spotke projektéw inwestycyjnych, monitorowania stopnia ich
zaawansowania oraz sposobdw finansowania — poprzez odbieranie od Zarzadu
raportéw o postepie w realizacji poszczegdlnych projektow developerskich;

przestrzeganiu przez Emitenta zasad tadu korporacyjnego;

wyborze audytora do badania sprawozdan finansowych Spotki i Grupy Kapitatowe]
oraz kontroli jego niezaleznoci oraz jakosci wspolpracy z Zarzadem;

opiniowaniu propozycii tresci porzadkéw obrad walnych zgromadzen;
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Rok 2013 byt rokiem intensywnej wspotpracy Rady Nadzorczej z nowoutworzonym Biurem
Kontroli Wewnetrznej. Sprawy dotyczace systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania
ryzykiem stawaty kilkukrotnie na porzadkach posiedzen.

3.2 Sprawozdanie z dziatalnoéci Komitetu Wynagrodzen.

3.2.1 Skilad Komitetu

Obecnie istniejacy w ramach Rady Nadzorczej Komitet Wynagrodzen zostat powotany w
dniu 28 listopada 2013 roku w nastepujgcym sktadzie: a) Pan Pawel Turno -
Przewodniczacy, b) Pan Michal Kurzyiski. Sktad ten nie ulegt zmianie do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania.

3.2.2  Zakres uprawnien Komitetu Wynagrodzen

Do kompetencji i zadai Komitetu Wynagrodzen w roku 2013 nalezaly w szczegdlnosci:

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

b) dokonywanie oceny wynagrodzen otrzymywanych przez cztonkow Zarzadu w
odniesieniu do zakresu ich obowigzkéw oraz sposobu ich wykonywania oraz
przedstawianie tej oceny Radzie,

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

d) monitorowaniu poziomu i struktury wynagrodzen cztonkéw Zarzadu i pozostalej
kadry kierowniczej oraz rekomendowanie Radzie okreslonych rozwigzan w tym
zakresie.

3.2.3  Opis gléwnych dziatain Komitetu Wynagrodzen

W 2013 roku Komitet Wynagrodzen zrealizowat zadanie polegajgce na ocenie i
zaopiniowaniu propozycji udzielenia cztonkom Zarzadu premii rocznych oraz zmiany
kontraktéw menadzerskich. Na posiedzeniu w dniu 4 kwietnia 2013 roku Rada postanowita o
przyznaniu premii rocznych cztonkom Zarzadu. Wysoko$¢ tych premii byta opiniowana ustnie
przez Komitet Wynagrodzen na posiedzeniu Rady.

3.3 Sprawozdanie z dziatalnosci Komitetu Audytu

3.3.1 skiad Komitetu

W dniu 28 listopada 2013 roku podjeto uchwate o powotaniu Komitetu Audytu w skiadzie:
Ewaryst Zagajewski, Rafat Lorek, Jan Rosciszewski — skiad ten pozostaje aktualny na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania. Czionkiem Komitetu Audytu spelniajacym kryteria
niezaleznoéci 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 2013 Komitet Audytu wykonywat nastgpujace kompetencje i zadania:




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

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

c) dokonywanie przegladu systeméw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
oraz przedstawianie Radzie wynikdw tego przegladu,

d) rekomendowanie Radzie wyboru badz odwolania zewnetrznego podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych badZz innych podmiotéw
dokonujgcych na rzecz Spétki ustug z zakresu audytu i kontroli,

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

f) utrzymywanie statego kontaktu z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych Spotki;

g) $cista wspélpraca z BKW, zwlaszcza w zakresie kontroli kosztéw.

3.3.3  Opis gléwnych dzialan podjetych przez Komitet Audytu

Komitet Audytu dokonywat w szczegdlnosci oceny informacji finansowych upublicznionych
przez Spotke w formie raportow okresowych, jak i wyjasnien Zarzadu sktadanych w zwigzku
z tymi danymi. W tym zakresie Komitet Audytu dokonat analizy jednostkowego
sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2012,
a takze raportow srédrocznych.

Komitet Audytu analizowat propozycje Zarzadu dotyczacg wyboru biegtego rewidenta do
badania sprawozdan finansowych za rok 2013, a takze przedstawit Radzie stosowng
rekomendacje w tym zakresie. W oparciu o te rekomendacje Rada dokonata w dniu 29 maja
2013 roku wyboru spotki "PKF Consult Sp. z 0.0." (dawny "PKF Audyt Sp. z 0.0."), jako
podmiotu uprawnionego do zbadania sprawozdan finansowych Spotki za 2013 rok. Komitet
monitoruje wykonywanie czynnosci rewizji finansowej oraz jest odpowiedzialny za kontakt
z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych Spatki.

Powotanie BKW spowodowato, ze Komitet Audytu stat sie naturalng strukturg Rady Scisle
wspdtpracujgca z BKW, zwlaszcza w zakresie analiz sytuacji finansowej Spétki oraz kontroli
kosztéw jej funkcjonowania.

3.3.4 Ocena stopnia niezaleznosci procesu audytu

Szczegdlng uwage Komitet Audytu poswiecit kwestii niezaleznosci audytu zewnetrznego, a
to z uwagi na okoliczno$¢, iz kolejny raz z rzedu Zarzad rekomendowat wybdr "PKF Consult
Sp. z 0.0." (dawny "PKF Audyt Sp. z 0.0."), jako podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych Spotki.

Komitetowi nie sg znane jakiekolwiek naciski rynkowe, finansowe, hierarchiczne, polityczne
czy tez jakiekolwiek inne, ktére wplywatyby na przebieg, wynik i oceng 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 sposdb zaangazowany w prowadzenie przez
Spotke dziatalno$ci. W ocenie Komitetu te okolicznosci pozwalaja stwierdzi¢ pelng
niezaleznoé¢ audytu zewnetrznego od Spotki.




3.4 Ocena sytemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w Spélce.

Na wniosek Rady Nadzorczej zostata utworzona w Spdice w dniu 27 marca 2013 komorka
organizacyjna Biuro Kontroli Wewnetrznej (BKW). Nowo powotanej komdrce zostaty
powierzone zadania, zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Biura Kontroli Wewngtrznej w
BBI Development SA, zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza i przyjetym uchwatg przez
Zarzad Spotki w dniu 22 maja 2013r. Pracg BKW kieruje Dyrektor BKW. Dyrektor BKW zostat
powolywany przez Zarzad spo$rod osob rekomendowanych przez Rade Nadzorczg. Osoba
zajmujaca stanowisko Dyrektora BKW posiada odpowiednie kwalifikacje i umiejetnosci do
wykonywania powierzonych jej zadan, posiada konieczne do$wiadczenie w zakresie finanséw
i rachunkowosci, a nadto cechuje sie postawg etyczng niezbedng dla wiasciwego

wykonywania obowigzkdw Dyrektora BKW.

Zadaniem Biura Kontroli Wewnetrznej jest badanie i ocena w sposéb niezalezny i obiektywny
adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej oraz opiniowanie systemu
zarzadzania Spotkg, w tym skutecznoéci zarzadzania ryzykiem zwigzanym z dziatalnoscig
Spolki. Biuro Kontroli Wewnetrznej kontroluje i dokonuje oceny dzialalnosci poszczegélnych
jednostek organizacyjnych Spdtki oraz przeprowadza badania w podmiotach zaleznych
Spotki, w zakresie zgodno$ci ich dziatania z wewnetrznymi aktami normatywnymi, jak
rowniez pod wzgledem ich efektywnosci, racjonalnosci oraz ponoszonego ryzyka. Biuro
Kontroli Wewnetrznej jest takze odpowiedzialne za okreslanie i dokonywanie oceny
skutecznodci i efektywnosci funkcjonujacych w Spotce mechanizméw kontroli wewnetrznej,
rowniez w zakresie wdrozenia niezbednych narzedzi i monitoringu stuzgcym osiggnigciu

powyzszych celow.

Rada Nadzorcza sprawuje bezposredni nadzor nad funkcjonowaniem systemu kontroli
wewnetrznej oraz ocenia jego adekwatnos¢ i skutecznod¢. Biuro Kontroli Wewnetrznej
raportuje bezposrednio do Rady Nadzorczej Spotki z kopig do wiadomosci Prezesa Zarzadu
Spotki. Pod wzgledem organizacyjnym Biuro Kontroli Wewnetrznej podlega Prezesowi

Zarzadu Spotki.

W ramach powierzonych BKW kompetencji, znalazto sie 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 wynikajgcych z przeprowadzonych audytéw wewnetrznych oraz
dziatan naprawczych podejmowanych w celu usuniecia nieprawidiowosci. BKW monitoruje
we wspoélpracy z wyzsza kadrg kierownicza oraz wspiera realizacje dziatan naprawczych,
majgcych na celu eliminacje probleméw stwierdzonych w trakcie kontroli wewnetrznych.
BKW wykonuje oraz nadzoruje dorazne kontrole wewnetrzne, po otrzymaniu informacji o
nieprawidtowosciach w danym obszarze dziatalnosci Spétki lub na wniosek Prezesa Zarzadu

lub Rady Nadzorczej.

BKW opracowato nowe ogdlne Zasady funkcjonowania systemu kontroli wewnetrznej w BBI

Development. Zatwierdzony przez Rade Nadzorczag dokument zostat przyjety

zaimplementowany organizacyjnie uchwaty Zarzadu w dniu 22 maja 2013r. Podstawowym
celem, jakiemu podporzadkowane sg Zasady funkcjonowania systemu kontroli wewnetrznej
jest nadzér nad efektywnoscig dziatania Grupy. System kontroli wewnetrznej petni kluczowg
role w zarzadzaniu ryzykiem i w istotnym stopniu wspomaga realizacjg celow strategicznych

Spoiki.
System kontroli wewnetrznej obejmuje:
e Samokontrole prawidlowosci wykonywania wiasnej pracy.

o Kontrole funkcjonalng, ktdrej celem jest zapewnienie zgodnosci wykonywanych
czynnoéci z procedurami, instrumentami kontroli wewnetrznej, limitami i przepisami
oraz biezace oddzialywanie i reagowanie na nieprawidtowosci i uchybienia, a takze

monitorowanie efektywnoéci wdrozonych instrumentow kontrolnych
o Kontrole instytucjonalng, sprawowang przez BKW.




Dziatalnoé¢ kontrolna wykonywana jest przez poréwnywanie stanow faktycznych
z postulowanymi lub pozadanymi, to jest wyznaczonymi przez obowigzujgce unormowania
(normy prawne, organizacyjne, techniczno-produkcyjne, ekonomiczne i finansowe) oraz
decyzje wynikajgce z zarzadzen, ogdlnych zasad wiedzy, w tym zasad racjonalnego i
efektywnego dziatania. Przeprowadzane kontrole oceniajg kontrolowang dziatalno$¢ z punktu
widzenia nastepujacych kryteriow:

e sprawnosci organizacji,

o celowosci,

o gospodarnosci,
rzetelnosci,
legalnosci.
Kontrola wewnetrzna prowadzona jest we wszystkich fazach dziatalnosci w formie kontroli:

e wstepnej — kontrola decyzji i zamierzen,

o biezacej — kontrola wykonywanych operacji,

o nastepczej — kontrola zakonczonych operacji.
Szczegblowe 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 ogolne zasady
postepowania w sytuacjach nietypowych.

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

2013 byly:
o Ryzyko 2zwigzane 2z postgpowaniami administracyjnymi - prowadzenie
dziatalnoéci deweloperskiej uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolen

administracyjnych, budowlanych, ktorych uzyskanie moze sie wigzaC ze znacznymi
opdznieniami w realizacji inwestycji. Emitent ogranicza powyzsze ryzyko spotki celowej
poprzez zachowanie najwyzszej staranno$ci w ramach poszczegdlnych postepowan
administracyjnych, dobdr kompetentnych i do$wiadczonych partneréw biznesowych,
staly nadzdr nad procesami organizacyjnymi.

o Ryzyko utraty zdolnoséci do obstugi zadluzenia przez spotki celowe lub
upadtosci — spotki celowe Emitenta, wskutek np. probleméw z zarzadzaniem
realizowanymi przedsiewzieciami lub wskutek zdarzen od nich niezaleznych mogg np.
nie by¢ w stanie zakonczy¢ realizowanych inwestycji lub koszty inwestycji moga
znaczaco wzrosngc. W efekcie spdtka celowa moze nie by¢ w stanie w petni wywigzac
sie ze swoich zobowigzan wobec wierzycieli lub w skrajnym przypadku moze ogtosic
upadioé¢, wskutek czego Emitent moze nie odzyskal czesci lub calosci
zainwestowanych w nig s$rodkéw. W celu zminimalizowania tego ryzyka, Emitent
dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z podejmowanych przedsiewzie¢ i na biezgco
monitoruje postep prac i koszty kazdego przedsiewzigcia.

o Ryzyko zwigzane z udzielonymi pozyczkami, poreczeniami - Emitent finansuje
projekty deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spdtkom celowym badz tez
za pomocqg kredytdw zacigganych bezposrednio przez te spdlki. Sptata takich pozyczek
badz kredytéw jest uzalezniona od kondycji finansowej spdlek celowych, ktdra
determinowana jest w szczegolnosci rzeczywista realizacjy  zaktadanego
harmonogramu konkretnych przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych opdznien w
harmonogramie realizacji poszczegdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich moze by¢
niemozno$¢ splaty pozyczki na rzecz Emitenta badz tez niemoznos$¢ splaty kredytu
przez spotke celowg (a w przypadku poreczenia go przez Emitenta — realizacja
poreczonego zobowigzania). W takiej sytuacji Emitent bedzie musiatl sie liczy¢ z
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brakiem terminowej splaty pozyczki badz z sptatg dlugu wynikajgcego z kredytu. W
celu ograniczenie ryzyka zwigzanego z realizowanymi projektami, Emitent wspiera i
monitoruje dziatania spoétek celowych prowadzace do realizowania zatozonego
harmonogramu projektow.

Ryzyko plynnosci - Nieruchomosci nalezg do aktywoéw, ktdérych zbycie po cenie
rynkowej jest zwykle procesem dlugotrwatym i wymaga aktywnego poszukiwania
nabywcy. Dlugotrwale opdznienie w sprzedazy moze negatywnie wplyngé na
efektywnos¢ finansowg przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta. Emitent poprzez
wplyw wywierany na spotki celowe minimalizuje ryzyko ptynnosci, dochowujac
najwyzszej starannosci w przygotowaniu procesu sprzedazy i wykorzystujac wszystkie
dostepne kanaly sprzedazy.

Ryzyko zazadania wczesniejszej splaty kredytu - Zadanie banku wczesniejszej
sptaty kredytu moze nastgpi¢ w przypadku nie wywigzywania sie Emitenta lub spotki
celowej z obowigzkéw okreslonych umowa. Ewentualne wystapienie takiej sytuacji
mogtoby zmusi¢ Emitenta lub spodtke celowg do wczesniejszej sprzedazy czesci
nieruchomosci, co mogtoby odbic sie negatywnie na efektywnosci finansowej danego
przedsiewziecia. W celu unikniecia takich sytuacji, Emitent i spotki celowe beda
zachowywaé bezpieczng strukture kapitalowg i zarzadzaC biezacg plynnoscia
finansowa. Prognozowanie przyszlych przeplywow pienigznych, poprzez monitoring
splywu naleznosci i projekcje kosztow, bedzie procesem ciggltym.

Ryzyko stopy procentowej - zmienno$¢ rynkowych stép procentowych moze mie¢
wplyw na koszt obstugi zadtuzenia przez spétki celowe. Ewentualny wzrost stép
procentowych obnizy efektywnosc finansowg realizowanych przedsiewziec i wplynie na
obnizenie wyniku finansowego. Niepozgdane konsekwencje wzrostu stop procentowych
mozna ograniczy¢ poprzez efektywne zarzadzanie strukturg zadtuzenia, dobierajgc - w
zaleznosci od rozwoju sytuacji - instrumenty diuzne o statym lub zmiennym
oprocentowaniu

Ryzyko niepozyskania nabywcow  zakonczonego  przedsiewziecia
deweloperskiego — sytuacja taka moze mie¢ miejsce w przypadku np. wystgpienia
wad prawnych nieruchomosci, nietrafionej lokalizacji, pogorszenia si¢ sytuacji
rynkowej. W efekcie spotka celowa, a w konsekwencji Emitent moze nie odzyskac
czesei lub catosci zainwestowanych w nieruchomosé srodkéw, co niekorzystnie wplynie
na efektywnos$¢ finansowq realizowanych przedsiewzie¢ Emitenta. W celu unikniecia
tego ryzyka, Emitent dochowuje nalezytej starannosci, badajgc stan prawny
nieruchomosci przed ich kupnem.

Ryzyko wyceny - nieruchomos$ci wymagajg wyceny zaréwno na etapie zakupu, jak
sprzedazy. Ewentualny blad wyceny moze by¢ przyczyng zakupu nieruchomosci po
cenie wyzszej od jej wartosci rynkowej lub sprzedazy po cenie nizszej od wartosci
rynkowej. Takie zdarzenia moglyby mie¢ negatywny wplyw na efektywnos¢ finansowa
realizowanych przez Emitenta przedsiewzie¢. Emitent i spotki celowe beda zachowywac
szczegodlng starannos¢ w szacowaniu wartosci nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z brakiem odpowiedniej infrastruktury - przepisy regulujgce
realizacje projektéw budowlanych (w tym m.in. Prawo budowlane) naktadajg wymog
zapewnienia odpowiedniej infrastruktury, takiej jak przytacza medidw, urzadzenia do
utylizacji lub drogi wewnetrzne. Mimo uzyskania pozytywnych wynikéw analizy prawno-
technicznej nieruchomosci, brak wymaganej infrastruktury moze spowodowac, ze %z
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realizacja danego projektu okaze sie niemozliwa az do momentu, gdy infrastruktura
zostanie doprowadzona. Nie mozna ponadto wykluczy¢, ze wtasciwe organy
administracyjne zazgdaja, aby inwestor wykonat infrastrukture, ktdra nie jest
niezbedna z punktu widzenia projektu developerskiego, ale jej wykonanie moze by¢
oczekiwane przez te organy jako wklad inwestora w rozwdj spolecznosci lokalnej. Z
powodu opdznien w zapewnieniu infrastruktury, w szczegdlnoéci na skutek czynnikdéw
niezaleznych i pozostajgcych poza kontrolg Grupy, moga wystgpi¢ opdznienia w
finalizacji danego przedsiewziecia lub znaczacy nieplanowany wzrost kosztow
doprowadzenia infrastruktury, wplywajgce na pogorszenie rentownosci realizowanych
inwestycji. Mogloby 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.

° Ryzyko zwigzane z koniunktura na rynku nieruchomosci- koniunktura na rynku
nieruchomosci jest Scidle powiazana z 0gdlng 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
dostgpnoscig $rodkéw finansowych dla klientéw Grupy. Ostabienie popytu na
nieruchomos$ci oraz pogorszenie ogdlnego klimatu inwestycyjnego w Polsce moga
przyczynic si¢ do spadku rynkowych stawek najmu oraz cen sprzedazy nieruchomosci
(sprzedazy kompletnych budynkéw inwestorom lub sprzedazy poszczegdinych lokali), a
w konsekwencji mogq doprowadzi¢ do pogorszenia wynikéw, sytuacji finansowej i
perspektyw rozwoju Grupy.

Audyt zewnetrzny oraz system kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu do
sporzgdzanych sprawozdan finansowych w Spétce w roku obrotowym 2013, byt realizowany
zgodnie z obowigzujgcymi w Spdice procedurami sporzadzania i zatwierdzania raportéw i
sprawozdan finansowych.

Rada pozytywnie ocenia powotane w Spdtce BKW i od poczatku $cisle wspdtpracuje z BKW
w celu pozyskania informacji, ktdre umozliwig Radzie ocene systemu kontroli wewnetrznej i
zarzadzania ryzykiem. Rada nie zgtasza zastrzezen, co do funkcjonowania BKW i pozytywnie
ocenia role tej komorki w procesie kontroli wewnetrznej. Jej powotanie bylo w ocenie Rady
konieczne z uwagi na istniejacg w Spolce potrzebe zinstytucjonalizowania kontroli
wewnetrznej i wprowadzenia bardziej szczegotowych procedur tej kontroli, w tym w
szczegolnosci w zakresie raportowania wewnetrznego, ktére funkcjonowato dotychczas w
Spotce w sposdb ograniczony.

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

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 swdj
nadrzedny obowigzek polegajacy na stalym nadzorowaniu dziatalno$ci Spétki i czynnosci
Zarzadu poprzez spotkania z Zarzadem Spotki, podczas ktérych omawiane sg: aktualna
sytuacja Spotki, sposéb realizacji jej strategii, sytuacja finansowa z uwzglednieniem zrédet
finansowania projektéw inwestycyjnych oraz biezaca plynno$c. .
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Przedmiotem zainteresowania i analiz ze strony cztonkéw Rady sg takze publikowane przez
Spotke raporty biezgce i okresowe, ktérych tres¢ jest rozwazana podczas posiedzen Rady
oraz, w miare koniecznosci, wyjasniana z cztonkami Zarzadu. Rada na biezgco korzysta ze
swego prawa do zgdania i otrzymywania wyjasnien od Zarzadu Spotki. Cztonkowie Rady
dokonujg takze analizy najistotniejszych dokumentéw korporacyjnych i finansowych
pochodzacych ze Spoélki (sprawozdan rocznych i $rédrocznych). Rada nie skorzystata w roku
obrotowym 2013 ze swej kompetencji do przeprowadzenia rewizji stanu majatku Spotki.

Istotnym wsparciem dla dziatalnosci rady jest powotane w toku 2013 roku Biuro Kontroli
Wewnetrznej. Rada byta przychylna powotaniu tej komorki od samego poczatku i aktywnie
wspoltdziatata przy okresleniu zadan oraz ustaleniu pozycji BKW w strukturze Spotki. Takze
to dziatanie Rady nalezy oceni¢ pozytywnie.

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

Czlonkowie Rady Nadzorczej uczestniczg takze w pracach walnego zgromadzenia Spotki,
wyrazajac gotowos¢ 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 2013.
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Zwiezta ocena sytuacji Spotki

Rada Nadzorcza BBI Development S.A., po analizie raportéw $rodrocznych, raportu
rocznego za rok 2013 oraz po uzyskaniu niezbgdnych wyjasnien Zarzadu pozytywnie ocenita
sytuacje Spotki, ze szczegdlnym uwzglednieniem oddania do uzytkowania w pazdzierniku
2013r. kluczowej inwestycji Plac Unii oraz pozyskiwania renomowanego partnera w
projekcie Koneser,

Warszawa, dnia 13 jnaja 2014 roku.
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