SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ
BBI DEVELOPMENT S.A.
ZA ROK 2020

27 maja 2021 roku



1 Wprowadzenie

Niniejsze sprawozdanie czyni zado$C nastepujacym przepisom: art. 382 § 3 Kodeksu spdtek
handlowych, § 2 ust. 4 i 5 oraz § 27 Regulaminu Rady Nadzorczej, a takze zasadzie II. Z.10 Zbioru
Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2016.

Niniejsze sprawozdanie zawiera:
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2 Sprawozdanie Rady Nadzorczej z oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
oraz sprawozdan finansowych, a takze wniosku Zarzadu w przedmiocie
podziatu zysku netto za rok obrotowy 2020.

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

a) jednostkowego sprawozdania finansowego Spéiki, w tym w szczegélnodci:

sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2020 r., ktére po
stronie aktywdw i pasywow wykazuje sume 206.205tys. zt:

rachunku zyskow i strat za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2020 r., ktory
wykazuje zysk netto w wysokosci 37.039 tys. zt;

sprawozdania z catkowitych dochodéw za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia
2020 roku, ktére wykazuje dodatnig sume dochoddw catkowitych w kwocie 37.039
tys. zt.;

sprawozdania ze zmian w kapitatach wtasnych za okres 12 miesiecy zakonczony 31
grudnia 2020 r., wykazujgce zwigkszenie stanu kapitatéw wtasnych o kwote 37.038
tys. zt;

sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres 12 miesigcy zakoficzony 31 grudnia
2020 r., ktdre wykazuje zwigkszenie stanu Srodkéw pienieznych o kwote 2.654 tys. zt:

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

skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzone na dziefi 31
grudnia 2020 r., ktére wykazuje po stronie pasywdw i aktywéw kwote 233.996 tys. zt:
skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat za okres 12 miesiecy zakonczony do 31
grudnia 2020 r., ktory wykazuje zysk netto 3.679 tys. zt:

skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2020 roku, wykazujgcego dodatnia sume dochodéw
catkowitych w kwaocie 3.679 tys. zt;

sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2020 r. wykazujace zwiekszenie stanu kapitatéw wihasnych o
kwote 3.679 tys. zi,

skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2020 r., wykazujgcy zwiekszenie stanu $rodkéw pienieznych o
kwote 4.704 tys. zi.

d) sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu Spétki BBI Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej
w okresie od 1 stycznia 2020 roku do dnia 31 grudnia 2020 roku oraz zasad sporzgdzania
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

e) wniosku Zarzgdu Spotki w przedmiocie podziatu zysku w wysokoéci 37.039 tys. ztotych
netto za rok obrotowy 2020.




W dniu 30 kwietnia 2021 r. Rada Nadzorcza wydata pozytywna ocene wraz z uzasadnieniem
dotyczgca sprawozdania z dziatalnoSci i sprawozdania finansowego za 2020 rok, zgodnie z trescig
art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych oraz trescig § 70 ust. 1 pkt. 14 i § 71 ust. 1 pkt. 12
Rozporzadzenia Ministra Finansow 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 pafistwa niebedacego panstwem
cztonkowskim.

Na podstawie przeprowadzonego badania, w szczegdlnosci opierajgc sie na sprawozdaniu
niezaleznego biegtego rewidenta — Grant Thornton Spétka z 0.0. sp. k. - z badania wskazanych
powyzej sprawozdan finansowych Rada Nadzorcza ocenita, iz sprawozdania finansowe przedstawiajg
rzetelnie i jasno sytuacje majatkowg i finansowg Spétki i Grupy Kapitatowej na dzief 31 grudnia
2020 roku, wynik finansowy oraz przeptywy pieniezne za rok obrotowy konczacy sie tego dnia,
zostaty sporzgdzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, jak réwniez wymaganiami odnoszacymi sie do emitentow papieréw
wartosciowych 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, ksigg rachunkowych.

Rada Nadzorcza zwraca uwageg, iz biegly rewident dokonujgcy badania sprawozdan finansowych
wydat o nich opinig, w ktérej 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 Spétki oraz Grupy
Kapitatowej BBI Development S.A. w okresie objetym raportem rocznym od 1 stycznia 2020 roku do
31 grudnia 2020 roku oraz zasad sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita wniosek Zarzadu w sprawie podziatu zysku w wysokoéci 37.039
tys. ztotych netto na kapitat zapasowy Spotki, tym samym wykonujgc swoje zobowiazanie
wynikajgce z par. 2 ust. 4 lit. ¢) Regulaminu RN.




3 Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej i jej Komitetéw.

3.1 Sprawozdanie z dzialalnosci Rady Nadzorczej

3.1.1  Skiad Rady
Na dzien 31 grudnia 2020 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
1. Pan Pawet Turno — Przewodniczgcy Rady,
2. Pan Maciej Radziwitt — Zastepca Przewodniczacego Rady,
3. Pan Maciej Matusiak — Sekretarz Rady,
4. Pan Artur Lebiedzinski — Czionek Rady,

5. Pan Wojciech Napiorkowski — Cztonek Rady,

6. Pan Karol Zbikowski — Czionek Rady.

W sktad Rady Nadzorczej BBI Development S.A. na dzien przekazania niniejszego
sprawozdania wchodzg: Pan Maciej Matusiak, Pan Artur Lebiedzifski, Pan Pawet Turno, Pan
Maciej Radziwitt, Pan Wojciech Napidrkowski oraz Pan Karol Zbikowski.

Obecna Rada Nadzorcza jest Radg IX kadencji, ktdra rozpoczeta sie w dniu 25 czerwca 2019
roku. Zgodnie z pkt. 16.1 Statutu Spotki kadencja cztonkéw Rady nadzorczej jest wspdlna i
wynosi 3 lata.

Kryteria niezaleznosci cztonkéw Rady Nadzorczej okreslone w Zataczniku II do Zalecenia
Komisji Europejskiej 2005/162/WE z dnia 15 lutego 2005 roku spetniajg: Pan Maciej Matusiak,
Pan Artur Lebiedzinski, Wojciech Napidrkowski oraz Pan Karol Zbikowski.

3.1.2  Opis dziatalnosci

W roku obrotowym 2020 Rada Nadzorcza odbyta 4 posiedzenia. Poza formalnymi spotkaniami,
Rada Nadzorcza pozostawata w statym kontakcie z Zarzadem Spodtki wyrazajgcym sie nie tylko
wymiang korespondencji, ale takze bezposrednimi spotkaniami, dotyczacymi biezgcych spraw
Spotki.

W dnu 24 lutego 2020 roku na posiedzeniu zostata omdéwiona biezacg sytuacja finansowa
Spdtki, ptynnoé¢, biezace ryzyka, stan realizacji poszczegdlnych projektéw deweloperskich,
dyskusja na temat opcji strategicznych dla Spdtki oraz dokonano wyboru podmiotu
uprawnionego do przeglgdu i badania srédrocznych i rocznych sprawozdan finansowych za
lata 2020 oraz 2021.

Kolejne posiedzenie Rady odbylo sie 27 maja 2020 roku. Gtéwnym celem posiedzenia byto
omdwienie wynikéw finansowych Spétki i Grupy Kapitatowej za rok 2019 i rocznej ocenie
dziatalnodci Spotki oraz jej sprawozdan finansowych. Rada przyjeta sprawozdanie Rady za rok
2019, obejmujgce: a) sprawozdanie Rady z oceny sprawozdan finansowych i sprawoquq =
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dziatalnosci w 2019 roku, a takze z oceny wniosku Zarzgdu w przedmiocie pokrycia straty
netto za rok obrotowy 2019 b) sprawozdanie z dziatalnosci Rady i jej komitetdw, c) ocene
systemu kontroli wewngtrznej i systemu zarzadzania ryzykiem w Spotce, d) ocene pracy Rady
Nadzorczej, e) zwigzlg ocene sytuacji Spotki. Rada Nadzorcza podijeta uchwate w sprawie
udzielenia cztonkom Zarzadu absolutorium z wykonywania przez nich obowigzkéw. Na tym
posiedzeniu zostato réwniez przedstawione sprawozdanie z dziatalnoéci Biura Kontroli
Wewnegtrznej (BKW) funkcjonujacego w BBI Development S.A. Zarzad przedstawit takze
informacje dotyczace poszczegdlnych projektow deweloperskich oraz analizy finansowe
projektow zrealizowanych oraz bedacych w realizacji, ze szczegdlnym uwzglednieniem
wptywu sytuacji epidemicznej COVID-19. Podjeta zostata uchwata w zakresie procedury
okresowej oceny transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi, zgodnie z wymaganiami
Ustawy o ofercie. Rada Nadzorcza omowita projektowang Polityke Wynagrodzer Cztonkéw
Zarzadu i Rad Nadzorczych.

Nastepne posiedzenie Rady odbyto sig 30 wrzesnia 2020 roku. Podczas posiedzenia Zarzad
Spotki omowit biezgca sytuacje Spotki oraz stan poszczegdinych projektéw deweloperskich,
ptynnos¢ Spotki oraz biezace ryzyka.

Nastepne posiedzenie Rady odbyto sie 16 grudnia 2020 roku. Przedmiotem obrad byto
omdwienie stanu zaawansowania poszczegdinych projektéw deweloperskich, ptynnosci Spotki
z uwzglednieniem zapadalnoéci obligacji w lutym 2021r., ryzyk oraz dokonanie oceny w
zakresie transakcji zawieranych z podmiotami powigzanymi za okres od 30 listopada 2019 do
30 czerwca 2020r.

W roku 2020 roku Rada Nadzorcza podejmowata uchwaty w nastepujgcych sprawach:

a) podigcie uchwat w sprawie wyboru podmiotu uprawnionego do przegladu i badania
srédrocznych i rocznych sprawozdan finansowych jednostkowych i skonsolidowanych
za lata 2020 oraz 2021.

b) przyjecie sprawozdania Rady z oceny sprawozdan finansowych i sprawozdan z
dziatalnosci w 2019 roku, a takze z oceny wnioskéw Zarzadu w przedmiocie pokrycia
straty za rok obrotowy 2019,

€) przyjecie sprawozdania z dziatalnosci Rady i jej komitetow,

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

e) dokonanie oceny pracy Rady Nadzorczej oraz zwigztej oceny sytuacji Spotki,

f) opiniowanie porzadku obrad walnego zgromadzenia Spotki,

g) przyjecie tekstu jednolitego Statutu Spoétki.

h) Przyjecie procedury okresowej oceny transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi
na warunkach rynkowych w ramach zwyktej dziatalnosci BBI Development S.A. (art.
90h i nast. Ustawy o ofercie publicznej)

i) Dokonanie oceny w zakresie transakcji zawieranych z podmiotami powigzanym za okres
od 30 listopada 2019 r. do 30 czerwca 2020 r.

Poza wyzej opisanymi formalnymi posiedzeniami Rady Nadzorczej, Cztonkowie Rady sprawowali
staty nadzor nad dziatalnodcig Spdtki poprzez biezacy kontakt, konsultacje oraz spotkania z
Cztonkami Zarzadu. Rada poswiecata wiele uwagi nastepujgcym sprawom:
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e ryzyk zwigzanych z biezacg dziatalnoscig Spétki oraz realizowanymi przez nig
przedsiewzieciami

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

e kontroli dziatalnosci Zarzadu, poprzez systematyczne odbieranie od Zarzadu informacji
0 biezgcej dziatalnosci Spétki i jej Grupy Kapitatowes;

e opiniowaniu propozycji tresci porzgdkéw obrad walnych zgromadzen:;

e utrzymywanie statego kontaktu z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdar
finansowych Spétki

Rok 2020 byt kolejnym rokiem Scistej wspdtpracy Rady Nadzorczej z Biurem Kontroli
Wewnetrznej. Sprawy dotyczace systemu kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
stawaly na porzadkach posiedzen m.in. w dniu 27 maja 2020 roku, na ktérym Radzie
Nadzorczej zostato przedstawione sprawozdania z dziatalnoéci BKW w roku 2019, jak réwniez
na pozostatych posiedzeniach Rady.

Sprawozdanie z dzialalnosci Komitetu Wynagrodzer.

3.2,1 Skiad Komitetu

Obecnie istniejgcy w ramach Rady Nadzorczej Komitet Wynagrodzen zostat powotany w dniu
11 wrzesnia 2019 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania w sktad Komitetu Wynagrodzen wchodza:
Pan Pawet Turno, Pan Maciej Radziwitt oraz Pan Wojciech Napidrkowski.

W roku 2020 Komitet Wynagrodzen zajmowat sie w szczegdlnoéci doradzaniem i
rekomendowaniem Radzie propozycji rozwigzan w zakresie ogolnych zasad wynagradzania
cztonkéw Zarzadu.

3.2,.2  Zakres uprawnier Komitetu Wynagrodzen

Do kompetencji i zadar Komitetu Wynagrodzen w roku 2020 nalezaty w szczegdlnodci:

a) doradzanie i rekomendowanie Radzie propozycji rozwiazan w zakresie ogolnych zasad
wynagradzania cztonkdw Zarzadu,

b) przedktadanie Radzie rekomendacji, co do wysokoéci wynagrodzenia cztonkéw
Zarzadu w jakiejkolwiek postaci (wynagrodzenie zasadnicze, premie),

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

d) monitorowaniu poziomu i struktury wynagrodzen cztonkdw Zarzadu oraz
rekomendowanie Radzie okreslonych rozwigzan w tym zakresie.
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3.2.3  Opis glownych dziatann Komitetu Wynagrodzen

W 2020 roku Komitet Wynagrodzen realizowat zadania polegajace m.in. na ocenie zasad
wynagradzania Zarzadu oraz opiniowaniu propozycji udzielenia cztonkom Zarzadu premii
rocznych.

Komitet Wynagrodzeni nie odbywat odrebnych posiedzen, ale jego cztonkowie spotykali sie i
wykonywali swe obowigzki w ramach badz przy okazji posiedzen Rady Nadzorczei.

3.3 Sprawozdanie z dzialalnosci Komitetu Audytu

3.3.1 Skiad Komitetu

Obecnie istniejgcy w ramach Rady Nadzorczej Komitet Audytu zostat powotany w dniu 11
wrzesnia 2019 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania w skfad Komitetu Audytu wchodzg: Pan
Maciej Matusiak - Przewodniczacy, Pan Artur Lebiedzifiski oraz Pan Karol Zbikowski.

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 Spétki oraz Regulaminu Komitetu Audytu z dnia 5 pazdziernika 2017 r. i jest
odpowiedzialny za nadzor nad sprawami finansowymi Spétki.

W skiad Komitetu Audytu wchodzi co najmniej trzech cztonkéw powotywanych przez Rade
Nadzorcza sposrdd jej cztonkéw, przy czym zgodnie z § 2 Regulaminu Komitetu Audytu
przynajmniej dwdch sposréd 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 Cztonkéw posiada wiedze i umiejetnoéci
w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych oraz przynajmniej jeden z
cztonkéw Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktdrej dziata
Spotka. 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, Artur Lebiedzifiski oraz Karol Zbikowski, spetniaja
kryteria niezaleznosci okreslone w ww. ustawie.,

W roku 2020 Komitet Audytu wykonywat nastepujace kompetencje i zadania:

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

b) wspieranie Rady w zakresie monitorowania rzetelnosci informacji finansowych
przedstawianych przez Spétke, poprzez formutowanie ocen i rekomendadji,

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

d) dokonywanie przegladu systeméw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzyTierP\oraz
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e) rekomendowanie Radzie wyboru badZz odwotania zewnetrznego podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych badZz innych podmiotéw
dokonujgcych na rzecz Spdtki ustug z zakresu audytu i kontroli,

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

g) spotkania z bieglym rewidentem przed publikacjg raportu pétrocznego oraz
rocznego.

h) dokonat wstepnej oceny transakcji zawieranych w okresie od 30.11.2019 do
30.06.2020, pod katem spetnienia przez te transakcje warunkéw okreslonych w art.
90j ust. pkt. 1. Ustawy o ofercie, zgodnie z przyjeta w tym zakresie w Spoétce
procedurg

3.3.3  Opis giéwnych dzialan podjetych przez Komitet Audytu
W roku 2020, Komitet Audytu Rady Nadzorczej BBI Development spotkat sie szeéciokrotnie.

W dniu 06 kwietnia 2020 r. Komitet Audytu spotkat sie z Bieglym Rewidentem, w temacie
przygotowania do badania sprawozdan finansowych. W dniu 14 kwietnia 2020 r. Komitet
Audytu przyjat sprawozdania ze swojej dziatalnoéci w roku 2019. W dniu 27 kwietnia Komitet
Audytu spotkat sie na posiedzeniu z Bieglym Rewidentem, po badaniu sprawozdan
finansowych za rok 2019. W dniu 24 sierpnia ub.r. oraz w dniu 25 wrze$nia ub.r. Komitet
Audytu spotkat sig na posiedzeniu z Bieglym Rewidentem w temacie przegladu sprawozdan
potrocznych Spétki i Grupy. W dniu 14 grudnia 2020 roku, Komitet Audytu na posiedzeniu
dokonat wstgpnej oceny transakcji zawieranych w okresie od 30.11.2019 do 30.06.2020, pod
katem spetnienia przez te transakcje warunkéw okreslonych w art. 90j ust. pkt. 1. Ustawy o
ofercie, zgodnie z przyjeta w tym zakresie w Spéice procedurg oraz zapoznat sie z
przygotowaniami Spotki do raportowania sprawozdan finansowych wg schematu ESEF.

3.3.4  Ocena stopnia niezaleznosci procesu audytu

Komitetowi nie sg znane jakiekolwiek naciski rynkowe, finansowe, hierarchiczne, polityczne
czy tez jakiekolwiek inne, ktére wplywatyby 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 sposéb zaangazowany w prowadzenie przez Spotke
dziatalnosci. Firma audytorska dokonywata cyklicznych zmian gtéwnego biegtego rewidenta
prowadzacego badanie Spotki zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. W ocenie
Komitetu te okolicznosci pozwalajg stwierdzi¢ petng niezalezno$¢ audytu zewnetrznego od
Spotki.

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

Na wniosek Rady Nadzorczej zostata utworzona w Spétce w dniu 27 marca 2013 komdrka
organizacyjna Biuro Kontroli Wewnetrznej (BKW). Powotanej komdrce zostaly powierzone
zadania, zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Biura Kontroli Wewnetrznej w BBI
Development SA, zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg i przyjetym uchwaty przez Zarzad
Spotki w dniu 22 maja 2013 r. Pracg BKW kieruje Dyrektor BKW. Dyrektor BKW zostat
powotywany przez Zarzad sposrod oséb rekomendowanych przez Rade Nadzorczag. Osoba | R /
zajmujaca stanowisko Dyrektora BKW posiada odpowiednie kwalifikacje i umiejetnosci do'|' ‘ N
wykonywania powierzonych jej zadan, posiada konieczne doswiadczenie w zakresie finanséw |
i rachunkowosci, a nadto cechuje sie postawa etyczng niezbedng dla wiasciwego wykonywania
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obowigzkéw Dyrektora BKW. Zadaniem Biura Kontroli Wewnetrznej jest badanie i ocena w
sposob niezalezny i obiektywny adekwatnosci i skutecznosci systemu kontroli wewnetrznej
oraz opiniowanie systemu zarzadzania Spotkg, w tym skutecznosci zarzgdzania ryzykiem
zwigzanym z dziatalnoscig Spotki. Biuro Kontroli Wewnetrznej kontroluje i dokonuje oceny
dziatalnosci poszczegdlnych jednostek organizacyjnych Spoétki oraz przeprowadza badania w
podmiotach zaleznych Spodtki, w zakresie zgodnosci 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 skutecznosci i efektywnosci funkcjonujacych w Spdlce mechanizméw kontroli
wewnetrznej, rowniez w zakresie wdrozenia niezbednych narzedzi i monitoringu stuzgcym
osiggnieciu powyzszych celdw.

Rada Nadzorcza sprawuje bezposredni nadzor nad funkcjonowaniem systemu kontroli
wewnetrznej oraz ocenia jego adekwatnos¢ i skutecznos¢. Biuro Kontroli Wewnetrznej
raportuje bezposrednio do Rady Nadzorczej Spoétki z kopig do wiadomosci Prezesa Zarzadu
Spotki. Pod wzgledem organizacyjnym Biuro Kontroli Wewnetrznej podlega Prezesowi Zarzadu
Spétki. 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 wnioskdw wynikajgcych z przeprowadzonych audytow wewnetrznych oraz
dziatan naprawczych podejmowanych w celu usuniecia nieprawidtowosci. BKW monitoruje we
wspoétpracy z wyzsza kadrg kierowniczg 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 Spotki 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
efektywnoscig dziatania Grupy. System kontroli wewnetrznej petni kluczowg role w
zarzadzaniu ryzykiem i w istotnym stopniu wspomaga realizacje celdw strategicznych Spotki.
System kontroli wewnetrznej obejmuje samokontrole prawidtowosci wykonywania wiasnej
pracy, kontrole funkcjonalng, ktérej celem jest zapewnienie zgodnosci wykonywanych
czynnosci z procedurami, instrumentami kontroli wewnetrznej, limitami i przepisami oraz
biezgce oddziatywanie i reagowanie na nieprawidtowosci i uchybienia, a takze monitorowanie
efektywnosci  wdrozonych instrumentow kontrolnych oraz kontrole instytucjonalng,
sprawowang przez BKW. Dziatalnos¢ kontrolna wykonywana jest przez poréwnywanie stanow
faktycznych z postulowanymi lub pozgdanymi, 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
dziatalnos¢ z punktu widzenia sprawnosci organizacji, celowosci, gospodarnosci, rzetelnosci 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 komérki 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 sa: \ \




Ryzyko zwigzane z postepowaniami administracyjnymi - prowadzenie
dziatalnosci deweloperskiej uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolen
administracyjnych, budowlanych, ktdrych uzyskanie moze sie wigzal ze znacznymi
opOznieniami w realizacji inwestycji. Emitent ogranicza powyzsze ryzyko spotki celowej
poprzez zachowanie najwyzszej starannosci w ramach poszczegdinych postepowan
administracyjnych, dobdér kompetentnych i doswiadczonych partnerdw biznesowych,
staty nadzdr nad procesami organizacyjnymi.

Ryzyko utraty zdolnosci do obstugi zadiuzenia przez spotki celowe lub
upadioéci — spotki celowe Emitenta, wskutek np. problemdw z zarzadzaniem
realizowanymi przedsiewzieciami lub wskutek zdarzen od nich niezaleznych moga np.
nie by¢ w stanie zakonczyc realizowanych inwestycji lub koszty inwestycji moga znaczgco
wzrosngc. W efekcie spotka celowa moze nie by¢ w stanie w petni wywigzac sie ze swoich
zobowigzan wobec wierzycieli lub w skrajnym przypadku moze ogtosi¢ upadtosc, wskutek
czego Emitent moze nie odzyska¢ czesci lub catosci zainwestowanych w nig srodkéw. 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 spétkom celowym badz tez za
pomocy kredytdw zaciaganych bezposrednio przez te spotki. Sptata takich pozyczek badz
kredytow jest uzalezniona od kondycji finansowej spétek celowych, ktéra determinowana
jest w szczegdlnosci rzeczywistg realizacjg zaktadanego harmonogramu konkretnych
przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych opdznien w harmonogramie realizacji
poszczegdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich moze by¢ niemoznos¢ sptaty pozyczki na
rzecz Emitenta badz tez niemoznos¢ splaty kredytu przez spétke celowg (a w przypadku
poreczenia go przez Emitenta — realizacja poreczonego zobowigzania). W takiej sytuacji
Emitent bedzie musiat sie liczy¢ z brakiem terminowej sptaty pozyczki badz z sptata dtugu
wynikajgcego z kredytu. W celu ograniczenie ryzyka zwigzanego z realizowanymi
projektami, Emitent wspiera i monitoruje dziatania spdtek celowych prowadzace do
realizowania zatozonego harmonogramu projektow.

Ryzyko ptynnosci - Nieruchomosci nalezg do aktywdw, ktorych zbycie po cenie
rynkowej jest zwykle procesem dtugotrwatym i wymaga aktywnego poszukiwania
nabywcy. Diugotrwate opdznienie w sprzedazy moze negatywnie wplynaé na
efektywnos¢ finansowg przedsiewziec realizowanych przez Emitenta. Emitent poprzez
wptyw wywierany na spotki celowe minimalizuje ryzyko ptynnosci, dochowujac
najwyzszej starannosci w przygotowaniu procesu sprzedazy i wykorzystujgc wszystkie
dostepne kanaty sprzedazy.

Ryzyko zazadania wczeséniejszej splaty kredytu - Zadanie banku wczesniejszej
sptaty kredytu moze nastgpi¢ w przypadku niewywigzywania sie Emitenta lub spoiki
celowej z obowigzkdw okreslonych umowa. Ewentualne wystapienie takiej sytuacji
mogtoby zmusi¢ Emitenta lub spdtke celowg do wczesdniejszej sprzedazy czesci
nieruchomosci, co mogtoby odbi¢ sie negatywnie na efektywnosci finansowej danego
przedsiewziecia. W celu unikniecia takich sytuacji, Emitent i spdtki celowe beda

zachowywac bezpieczng strukture kapitatows i zarzadzac biezaca ptynnoscia finansowa. |
Prognozowanie przysztych przeptywoéw pienigznych, poprzez monitoring sptywu\|

naleznosci i projekcje kosztéw, bedzie procesem ciggtym.
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o Ryzyko wyceny - nieruchomosci wymagajg wyceny zardwno na etapie zakupu, jak
sprzedazy. Ewentualny btgd 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 wptyw na efektywnos¢ finansowg
realizowanych przez Emitenta przedsiewzie¢. Emitent i spdtki celowe bedg zachowywac
szczegolng starannos$¢ w szacowaniu wartosci nieruchomosci.

e Ryzyko niepozyskania nabywcow  zakonczonego przedsiewziecia
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 nieruchomos¢ $rodkdw, co niekorzystnie wplynie na efektywnosc¢
finansowga realizowanych przedsiewzie¢ Emitenta. W celu unikniecia tego ryzyka, Emitent
dochowuje nalezytej starannosci, badajac stan prawny nieruchomosci przed ich kupnem.

¢ Ryzyko zwigzane z brakiem odpowiedniej infrastruktury - przepisy regulujgce
realizacje projektow budowlanych (w tym m.in. Prawo budowlane) nakfadajg wymag
zapewnienia odpowiedniej infrastruktury, takiej jak przytacza mediéw, urzadzenia do
utylizacji lub drogi wewnetrzne. Mimo uzyskania pozytywnych wynikéw analizy prawno-
technicznej nieruchomoséci, brak wymaganej infrastruktury moze spowodowal, ze
realizacja danego projektu okaze sie niemozliwa az do momentu, gdy infrastruktura
zostanie doprowadzona. Nie mozna ponadto wykluczyé, ze wiasciwe organy
administracyjne zazgdajg, aby inwestor wykonat infrastrukture, ktdra nie jest niezbgdna
z punktu widzenia projektu developerskiego, ale jej wykonanie moze by¢ oczekiwane
przez te organy jako wktad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej. Z powodu opdznien
w zapewnieniu infrastruktury, w szczegdlnosci na skutek czynnikdw niezaleznych i
pozostajacych poza kontrolg Grupy, moga wystapi¢ opdznienia w finalizacji danego
przedsiewziecia lub znaczacy nieplanowany wzrost kosztéw doprowadzenia
infrastruktury, wplywajgce na pogorszenie rentownosci realizowanych inwestycji.
Mogtoby to wplynaé negatywnie na wyniki, sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju
Grupy. W celu ograniczenia tego ryzyka Grupa przeprowadza analizy potrzeb
infrastrukturalnych na danej dziatce na etapie poprzedzajacym wykonanie projektu
architektonicznego.

o Ryzyko zwigzane z koniunkturg na rynku nieruchomosci- koniunktura na rynku
nieruchomosci jest $cisle powigzana z ogdling kondycjg gospodarki. Dziatalnos¢ Grupy
uzalezniona jest od koniunktury na polskim rynku nieruchomosci, determinowanej m.in.
wielkoscig popytu na lokale mieszkaniowe, biurowe i handlowe, a takze dostepnoscig
$rodkéw finansowych dla klientéw Grupy. Ostfabienie popytu na nieruchomosci 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 poszczegdlnych lokali), a w konsekwencji moga
doprowadzi¢ do pogorszenia wynikow, sytuacji finansowej i perspektyw rozwoju Grupy.

Audyt zewnetrzny oraz system kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu do
sporzadzanych sprawozdan finansowych w Spétce w roku obrotowym 2020, byt realizowany
zgodnie z obowigzujgcymi w Spdtce procedurami sporzadzania i zatwierdzania raportow i
sprawozdan finansowych.

Rada pozytywnie ocenia powotane w Spdtce BKW i od poczatku Scidle wspdtpracuje z BKW Wt\_\ .
celu pozyskania informacji, ktére umozliwiajg Radzie ocene systemu kontroli wewngtrznej l\ ]J\
zarzadzania ryzykiem. Rada nie zgtasza zastrzezen, co do funkcjonowania BKW i pozytywnie 1\ \\
ocenia role tej komdrki w procesie kontroli wewnetrznej. Jej powotanie byto w ocenie Rady /J
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konieczne z uwagi na istniejgcg w Spotce potrzebe zinstytucjonalizowania kontroli
wewnetrznej i wprowadzenia bardziej szczegétowych procedur tej kontroli, w tym w
szczegdinodci w zakresie raportowania wewnetrznego. W dniu 27 maja 2020 roku Rada
Nadzorcza otrzymata w formie dokumentu Sprawozdanie Biura Kontroli Wewngtrznej z
dziatalnosci w roku 2019.

Rada nie ujawnita istotnych nieprawidtowosci w systemie kontroli wewngtrznej 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 cztonkow zadan im powierzonych. Cztonkowie Rady Nadzorczej
przez caty 2020 rok pracowali niezaleznie od Zarzadu i zachowywali niezaleznos¢ pogladéw
na dziatalno$¢ Spdtki. Cztonkowie Rady Nadzorczej dziatajgc w roku 2020 wspétpracowali w
sposdb komplementarny poswiecajgc niezbedng ilos¢ czasu na wykonywanie swoich
obowigzkdow.

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

Rada wykonuje swéj nadrzedny obowigzek polegajacy na statlym nadzorowaniu dziatalnosci
Spotki i czynnosci Zarzadu poprzez spotkania z Zarzadem Spotki, podczas ktorych omawiane
sg: aktualna sytuacja Spotki, sposob realizacji jej strategii, sytuacja finansowa z
uwzglednieniem Zrodet finansowania projektéw inwestycyjnych oraz biezgca i
dtugoterminowa ptynnosc.

Przedmiotem zainteresowania i analiz ze strony cztonkéw Rady sg takze publikowane przez
Spdtke raporty biezace i okresowe, kt6rych tres¢ jest rozwazana podczas posiedzen Rady oraz
w miare koniecznosci, wyjasniana z cztonkami Zarzadu. Rada na biezgco korzysta ze swego
prawa do Zadania i otrzymywania wyjasnien od Zarzadu Spotki. Cztonkowie Rady dokonujg
takze analizy najistotniejszych dokumentéw korporacyjnych i finansowych pochodzgcych ze
Spotki (sprawozdan rocznych i Srédrocznych).

Rada nie skorzystata w roku obrotowym 2020 ze swej kompetencji do przeprowadzenia rewizji
stanu majagtku Spotki.

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

Rada podkreéla bardzo wysokg frekwencje cztonkéw Rady w jej pracach. Nieobecnosci badz
brak udziatu w gltosowaniach zdarzajg sie wyjatkowo i zawsze sg uzasadnione waznymi
wzgledami osobistymi badz zawodowymi.

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

Majac na uwadze powyzsze Rada pozytywnie ocenia realizacje przez siebie obowigzkow w
roku obrotowym 2020. e




4 Zwiezta ocena sytuacji Spoftki

Ponizej zostata przedstawiona ocena sytuacji Spotki dokonana przez Rade Nadzorczg, a
obejmujaca w szczegolnosci:
a) oceng systeméw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz
funkcji audytu wewnetrznego;
b) ocene sposobu wypetniania przez spétke obowigzkéw informacyjnych dotyczacych
stosowania zasad tadu korporacyjnego;

Rada Nadzorcza BBI Development S.A., po analizie raportéw $rdédrocznych oraz raportu
rocznego za rok 2020 oraz po uzyskaniu niezbednych wyjasnien Zarzadu pozytywnie ocenita
sytuacje Spotki.

W zakresie systeméw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz audytu
wewnetrznego Rada Nadzorcza ocenita, iz systemy rzetelnie i jasno realizujg swoje funkcje
we wszystkich istotnych aspektach, spétka nalezycie wypetnia obowigzki informacyjne
dotyczace tadu korporacyjnego, dbajac przy tym o przestrzeganie zasad CSR (Corporate Social
Responsibility).

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

Warszawa, dnia 27 maja 2021 roku.
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