BBI DEVELOPMENT S.A.

RAPORT BIEZACY NR 38/2021
z dnia 29 grudnia 2021 roku

KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO
GIELDA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W WARSZAWIE S.A.
POLSKA AGENCJA PRASOWA

TEMAT:

Zawarcie dodatkowej dokumentacji uzupetniajgcej postanowienia Umowy Inwestycyjnej w
projekcie ,Roma Tower”

WIADOMOSC:

Zarzad BBI Development S.A. (,Emitent”) w nawigzaniu do raportu biezgcego nr 25/2021 z
dnia 10 listopada 2021 roku informuje, ze w dniu 29 grudnia 2021 roku spotki
wspotkontrolowane przez Emitenta: PW sp. z 0.0, PW sp. z 0.0. sp.k. (dalej: ,PW” - w ktorej
Grupa Kapitalowa Emitenta posiada udziat wynoszacy 44,99%) i PW sp. z o.0. RT sp. j. (dale;j:
,Newco”) oraz spétka zalezna od Emitenta: Realty 4 Management sp. z o.0. Projekt
Developerski 7 S.K.A. (dalej:"PD7”), a takze podmioty z Grupy Kapitatowej Liebrecht&WooD
(dalej: ,Inwestor”), jak réowniez Fundacja Pro Bonum (powotana przez Archidiecezje
Warszawska) zawarty porozumienie do Umowy Inwestycyjnej z dnia 10 listopada 2021 roku
(dalej: ,Umowa Inwestycyjna”) oraz towarzyszace temu porozumieniu dokumenty, ktérych
zawarcie Strony przewidziaty w tzw. ,okresie przejsciowym” (wyznaczonym na grudzien
2021 r.), o czym Emitent informowat w raporcie biezacym nr 25/2021.

W raporcie biezacym nr 25/2021 z dnia 10 listopada 2021 r. Emitent zapowiedzial, Ze szereg
porozumien i uméw, wymaganych dla realizacji projektu ,Roma Tower” w Warszawie (dalej:
,Projekt”) zostanie dokonanych w tzw. ,okresie przejSciowym”, co do ktérego Strony
ustalily, Ze zakonczy sie w grudniu 2021 r. Stosownie do tej zapowiedzi i wspdlnych
zamierzen Stron Umowy Inwestycyjnej, w dniu 29 grudnia 2021 r. w/w podmioty zawarty
Porozumienie do Umowy Inwestycyjnej (dalej: ,Porozumienie”), w ktérym uszczegotowity i
czeSciowo zmodyfikowaty kwestie techniczno-prawne dotyczace pierwszych czynnosci
(podejmowanych w okresie do lutego 2023r.) zwigzanych z: (i) przystapieniem Inwestora do
Projektu i spotki Newco, (ii) z finansowaniem w tym okresie spotek PW, Newco oraz
Projektu, jak takze zwiazanych z (iii) przeniesieniem nieruchomosci, na ktérej realizowany
jest Projekt (dalej: ,Nieruchomo$¢”) do spétki Newco. Emitent wskazuje, Ze Strony nie
dokonaty istotnych zmian w zasadniczych zatozeniach Umowy Inwestycyjnej (w tym w
strukturze kapitatowej Projektu), o ktérych Emitent informowat w raporcie biezacym nr
25/2021. Niemniej, na mocy Porozumienia, Strony uzgodnilty - wuzupetniajaco do
postanowien Umowy Inwestycyjnej - m.in. Ze:
1. przeniesienie Nieruchomosci do sp6tki Newco nastapi w terminie styczen/luty 2023
roku i nastgpi tytulem aportu wnoszonego do spétki Newco przez spétke PW -
jednoczes$nie udzielono spoétce Newco oraz Inwestorowi szeregu zabezpieczen



majacych na celu zagwarantowanie obu tym podmiotom wykonania przez PW
zobowigzania do wniesienia Nieruchomos$ci do spotki Newco, jako wspéblnej z
Inwestorem spoiki celowej (w szczeg6lnosci PW oraz Newco zawarty przedwstepna
umowe whniesienia Nieruchomosci do Newco tytutem aportu, za$§ Inwestor oraz PW
zawarty Umowe Gwarancyjna, na podstawie ktérej PW zobowigzato sie (pod sankcja
kary umownej o 1acznej wysokosci réwnej kwocie pozyczek i wkladow
udzielonych/wniesionych PW oraz Newco przez Inwestora ) do przeniesienia
Nieruchomosci na rzecz Newco oraz do niedokonywania czynnoS$ci, ktére mogtyby
wptynacé negatywnie na wartos$¢ Nieruchomosci lub mozliwos$¢ realizacji Projektu;

2. przystapienie Inwestora do sp6tki Newco winno nastgpi¢ - wedle zamierzen Stron -
do konca stycznia 2022 roku, cho¢ Strony dopuszczaja w tej mierze nieznaczne
przesuniecie czasowe, a nastepnie (do lutego 2023 roku) przewiduje sie wniesienie
przez Inwestora wktadéw do Newco na poziomie od 90 do 120 min z};

3. Inwestor, przejsciowo, do momentu wniesienia Nieruchomosci do spo6tki Newco
dostarczy finansowanie spotce PW, a takze bedzie finansowat dziatalno$¢ spotki
Newco oraz cele zwigzane z realizacja Projektu w postaci pozyczek udzielanych PW
lub bezposrednio spotce Newco, ktérych igczna kwota w okresie do dnia
przeniesienia Nieruchomosci do sp6tki Newco wyniesie nie mniej niz 90 mln ztotych i
nie wiecej niz 120 mln zt - ktére to pozyczki, nastepnie (z momentem wniesienia
Nieruchomos$ci do Newco) zostang skonwertowane na wktad Inwestora do spotki
Newco. Jednocze$nie z zawarciem Porozumienia PW zawarta z Inwestorem umowe
pozyczki, na podstawie ktérej Inwestor udzielit PW pozyczki w kwocie gtéwnej
wynoszacej 38.750 tys. PLN na okres do konca lutego 2023 roku, oprocentowanej w
skali roku wg statej stopy procentowej wynoszacej 8 %, ktoéra takze w catoSci
konwertowana bedzie (wraz z naliczonymi odsetkami) - zgodnie z Porozumieniem -
na wktad Inwestora do sp6tki Newco, co przewidywane jest w lutym 2023 r.

4. Wszystkie pozyczki udzielane przez Inwestora spétce PW lub spotce Newco zostang
zabezpieczone stosownymi hipotekami ustanowionymi na Nieruchomos$ci w kwocie
hipoteki odpowiadajacej 120% udzielonych i niesptaconych kwot gtéwnych pozyczek.
Ponadto, zabezpieczone hipotecznie na Nieruchomosci zostanie takze zobowigzanie
spo6tki PW do ewentualnej zaptaty kary umownej, o ktérej mowa w punkcie 1.

5. Spétka PW sprzeda - do momentu przystapienia Inwestora do spotki Newco
(styczen/luty 2022 r.) - na rzecz spotki Newco dotychczas poczynione przez siebie
naktady na Nieruchomos$¢ za kwote wynoszaca ok 9,75 mln zt powiekszong o VAT, z
tym ze rozliczenie ceny nabycia tych nakladéw zostanie dokonane z chwilg
wniesienia Nieruchomosci do spétki Newco, co Strony przewidujg w styczniu / lutym
2023 r. woéwczas warto$¢ przedmiotowych naktadéw (powiekszona o odsetki wg
statej stopy 8% w skali roku) zostanie skonwertowana na wktad do sp6tki Newco.

Emitent nadal podkre$la, Ze realizacja zamierzen inwestycyjnych Stron Umowy Inwestycyjnej
uzalezniona jest od spelnienia sie szeregu warunkéw (zdarzen przysztych i niepewnych), w
szczegblnosci od: decyzji organu antymonopolowego wyrazajacej zgode na dokonanie
koncentracji w ramach grup kapitalowych Emitenta i Inwestora (o ile taka bedzie wymagana
na moment przystapienia Inwestora do spétki Newco); uzyskania korzystnej interpretacji
podatkowej w zakresie ustalonego obecnie mechanizmu przeniesienia Nieruchomosci do
Newco; uzyskania pozwolenia na budowe w ramach Projektu, wniesienia Nieruchomosci do
Projektu i innych mniejszego znaczenia zdarzen.



Strony Umowy Inwestycyjnej nadal prowadzi¢ bedg negocjacje w celu uzgodnienia
ostatecznej tresci pozostatych dokumentéw (umoéw, oswiadczen) wymaganych dla wspdlnej
realizacji Projektu, a w szczegdlnosci tzw. umoéw projektowych (dot. Swiadczenia ustug na
rzecz Projektu: w tym ustug architektonicznych) oraz umoéw wspdllnikéw (umow
regulujacych wzajemne prowadzenie spraw i reprezentacje sp6tki Newco) - a ich zawarcie
winno nastapic¢ (zgodnie z deklaracjg Stron) najp6zniej z momentem przystgpienia Inwestora
do spotki Newco (styczen/luty 2022 r.).

Emitent wskazuje, Ze dokonane uszczeg6towienia i uzupetnienia Umowy Inwestycyjnej byty
konieczne dla wskazania konkretnych czynnosci i rozwigzan prawnych, ktére winny nastgpic
w najblizszym, pierwszym okresie wspdlnej realizacji Projektu (styczen 2022 - luty 2023), tj.
do momentu wniesienia Nieruchomosci do sp6tki Newco. Podkreslenia wymaga, Ze dokonane
uzupetnienia i modyfikacje aspektéw techniczno-prawnych nie skutkuja istotnymi zmianami
w zasadniczych, strategicznych zatozeniach Umowy Inwestycyjnej (w tym w strukturze
kapitatowej Projektu), o ktérych Emitent informowal w raporcie biezagcym nr 25/2021.
Dokonane uzgodnienia pozwolg Emitentowi - w perspektywie najblizszych kilku tygodni -
przede wszystkim na przystgpienie Inwestora do spétki Newco, uruchomienie przez
Inwestora finansowania dla spétek PW oraz Newco, a w rezultacie na sptate obecnego
zadtuzenia spo6tki PW oraz na cze$ciowy zwrot wktadéw w tej spotce jej wspolnikom (w tym
takze spotce PD7, catkowicie zaleznej od Emitenta).

Michat Skotnicki Piotr Litwiriski
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

Podstawa prawna:
Art. 17 ust. 1 MAR —informacja poufna



