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WYBRANE DANE FINANSOWE potrocze / 2023 [podtrocze / 2022 pbtrocze / 2023 potrocze / 2022
ybrane dane dotyczgce skonsolidowanego sprawozdania finansowego
|. Przychody operacyjne 15972 3 865 3462 832
Il. Udziat w wyniku jednostek stowarzyszonych 10722 2105 2324 453
I1l. Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 14 403 -2 392 3122 -515
V. Zysk (strata) brutto 9700 -4 887 2103 -1 053
V. Zysk (strata) netto 8462 -5 436 1834 -1171
VI. Aktywa razem 233 740 205 585 52 522 43 836
VII. Zobowigzania razem 109 296 89 430 24 559 19 069
VIII. w tym zobowigzania i rezerwy krotkoterminowe 51198 84 133 11 504 17 939
IX. Kapitat wtasny akcjonariuszy jednostki dominujgcej 124 443 116 154 27 963 24 767
X. Kapitat zaktadowy 50 668 50 668 11 385 10 804
N R T
XII. Zysk (strata) netto na akcje zwykig (zt/euro) 0,84 -0,54 0,18 -0,12
XIIL. I‘:;(;ngoawael;cli‘;naakcl?erjijvct;;l«:zstl:”i*)przyjeta do wyliczenia wartosci 10 068 10 108 10 068 10 108
XIV. Wartoé¢ ksiegowa na akcje (zt/euro) 12,36 11,49 2,78 2,45
XV. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -16 075 -978 -3 485 211
XVI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 22716 4331 4924 933
XVII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j -7 971 -7 710 -1728 -1 661
XVIII. Przeptywy pieniezne netto razem -1 367 -4 350 -296 -937
ybrane dane dotyczace jednostkowego sprawozdania finansowego

XIX. Przychody operacyjne 2330 1933 505 416
XX. Koszt wtasny sprzedazy -293 -312 -64 -67
XXI. Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej -567 -2 046 -123 -441
XXII. Zysk (strata) brutto -1682 -4 994 -365 -1 076
XXIII. Zysk (strata) netto -1799 -5 289 -390 -1139
XXIV. Aktywa razem 172 278 180 360 38712 38 457
XXV. Zobowigzania razem 71 004 77 114 15 955 16 443
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XXVI. w tym zobowigzania krotkoterminowe 31083 74 055 6 984 15790
XXVII. Kapitat wtasny 101 274 103 246 22 757 22 015
XXVIII. Kapitat zakadowy 50 668 50 668 11385 10 804

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia
wartoéci podstawowego zysku na jedng akcje w tys, sztuk.

XXX. Zysk (strata) netto na akcje zwyktg (zt/euro) -0,18 -0,52 -0,04 -0,11
Liczba akcji na koniec okresu (*) przyjeta do wyliczenia wartosci

XXIX. 10 083 10 133 10 083 10 133

XXXI. ksiegowe; na akcje, w tys. sztuk 10 068 10 108 10 068 10 108
XXXII. Wartos¢ ksiegowa na akcje (zt/euro) 10,06 10,21 2,26 2,18
XXXIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -1 042 3 686 -226 794
XXXIV. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 4 842 -151 1050 -33
XXXV. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -9 330 -7 225 -2 023 -1 556
(*) liczba akcji pomniejszona o akcje skupione w celu umorzenia do dnia

30.06.2023

Wybrane dane finansowe dotyczace rachunku zyskow i strat oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych zostaty
zaprezentowane narastajaco na koniec 1 potrocza 2023 oraz na koniec 1 potrocza 2022 i zostaty przeliczone po kursie
wynoszacym odpowiednio 4,6130 14,6427 z/EUR, wyliczonym jako $rednia arytmetyczna $rednich kursow
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesiaca prezentowanego okresu. Poszczegolne
pozycje ze sprawozdania z sytuacji finansowe;j (bilansu) zostaly zaprezentowane na dzien 30 czerwca 2023 i 31 grudnia
2022 i zostaty przeliczone po kursie wynoszacym odpowiednio 4,4503 14,6899 zI/EUR tj. wg kursu $redniego
ogloszonego przez Narodowy Bank Polski na dzien bilansowy.

W przypadku prezentowania wybranych danych finansowych z pétrocznego skréconego sprawozdania finansowego dane te nalezy odpowiednio
opisac.

Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego bilansu (skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej) lub odpowiednio z bilansu
(sprawozdania z sytuacji finansowej) prezentuje sie na koniec poétrocza biezgcego roku obrotowego i na koniec poprzedniego roku obrotowego, co

nalezy odpowiednio opisac.

Raport powinien zosta¢ przekazany Komisji Nadzoru Finansowego, spotce prowadzacej rynek regulowany oraz do publicznej wiadomoséci za
posrednictwem agencji informacyjnej zgodnie z przepisami prawa.

ZAWARTOSC RAPORTU

Plik Opis

Skrocone_sl«)nsolidowane_sprawozdanie_finansowe_MSSF_H1_2$mdmczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien
[2023_06_30

BBID_Sprawozdanie_Zarzadu_H1_2023.pdf [Sprawozdanie z dziatalnosci za 1 poétrocze 2022 roku.

Oswiadczenie_zarzad_29.09.2023.pdf Oswiadczenie Zarzadu BBl Development S.A.

Raport biegtego rewidenta z przeglgdu skroconego $rédrocznego

BBI_PSSF_MSSF_skrdcony_Raport_z_przegladu_sig.pdf skonsolidowanego sprawozdania finansowego GK BBI Development S.A.

Raport biegtego rewidenta z przeglgdu skroconego $rédrocznego

BBI_2023_PSF_MSSF_Raport_z_Przegladu_sig.pdf ednostkowego sprawozdania finansowego BBI Development S.A.

IPODPISY OSOB REPREZENTUJACYCH SPOLKE

Data Imie i Nazwisko [Stanowisko/Funkcja Podpis
2023-09-29 Michat Skotnicki Prezes Zarzadu

2023-09-29 Rafat Szczepanski iceprezes Zarzadu

2023-09-29 Piotr Litwinski (Cztonek Zarzadu

2023-09-29 Krzysztof Tyszkiewicz (Cztonek Zarzadu

Komisja Nadzoru Finansowego
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Raport z przegladu R Amness Swanaes S0
skréconego S
srodrocznego oo o hornon
skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy BBI Development Spoétka Akcyjna
Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatagczonego skréconego srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej, w ktérej jednostkg dominujgcg BBl Development Spotka Akcyjna (Spotka
Dominujgca) z siedzibg w Warszawie, ul. Putawska 2, na ktore sktada sie skrocone skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzieh 30 czerwca 2023 roku, skrécony skonsolidowany
rachunek zyskow i strat, skrocone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, skrécone
skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca
2023 roku oraz wybrane informacje objasniajgce.

Za sporzadzenie i prezentacje tego skroconego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowos$ci 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa
ogtoszonym w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej odpowiedzialny jest Zarzad Spétki Dominujace;.

JesteSmy odpowiedzialni za sformutowanie wniosku na temat tego skréconego srédrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadzili$my zgodnie z Krajowym Standardem Przeglgdu 2410 w brzmieniu Miedzynarodowego
Standardu Ustug Przeglgdu 2410 Przeglad $rédrocznych informacji finansowych przeprowadzony przez
niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetym uchwatg nr 3436/52e/2019 Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw z dnia 8 kwietnia 2019 roku, z pézniejszymi zmianami. Przeglad srédrocznych informaciji
finansowych polega na kierowaniu zapytan, przede wszystkim do oséb odpowiedzialnych za kwestie finansowe
i ksiegowe, oraz przeprowadzaniu procedur analitycznych oraz innych procedur przegladu. Przeglgd ma
znaczaco wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr
3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 roku (z p6zniejszymi zmianami) i w konsekwencji nie umozliwia nam
uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie, ktére zostatyby zidentyfikowane w trakcie badania, zostaty
ujawnione. W zwigzku z tym nie wyrazamy opinii z badania.

Audyt — Podatki — Outsourcing — Doradztwo
Member of Grant Thornton International Ltd

Grant Thornton Polska Prosta spdtka akcyjna. Firma audytorska nr 4055.

Zarzad: Tomasz Wréblewski — Prezes Zarzadu, Dariusz Bednarski — Wiceprezes Zarzadu, Jan Letkiewicz — Wiceprezes Zarzadu.

Adres siedziby: 61-131 Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E. NIP: 782-25-45-999, REGON: 302021882.

Rachunek bankowy: 31 1090 1476 0000 0001 3554 7340. Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy, nr KRS 0001002477



o Grant Thornton

Whiosek

Na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu stwierdzamy, ze nie zwrdcito naszej uwagi nic, co
kazatoby nam sadzi¢, ze zatgczone skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zostato
sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci
34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa ogtoszonym w formie rozporzgdzer Komisji Europejskiej.

Signed by /
Podpisano przez:

Marcin Diakonowicz Marcin Barttomiej
Diakonowicz

Date / Data:

2023-09-29 13:30

Biegty Rewident nr 10524

Kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy przeglad w imieniu
Grant Thornton Polska Prosta spétka akcyjna,

Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, firma audytorska nr 4055

Warszawa, dnia 29 wrzes$nia 2023 roku

© Grant Thornton. Wszystkie prawa zastrzezone
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE

SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Grupy Kapitatowej BBl Development S.A.
ZA OKRES 01.01.2023 r. — 30.06.2023 r.



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ BBI
Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.06.2023 R.
(wszystkie kwoty podane sq w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

OSWIADCZENIE ZARZADU

Na podstawie rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim (Dz. U. z 2018 r. poz. 757) Zarzad jednostki dominujgcej o$wiadcza, ze wedle swojej
najlepszej wiedzy, niniejsze sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujagcymi Spotke
zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w spos6b prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg Grupy oraz jej
wynik finansowy.

Niniejsze $roédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane przy zastosowaniu zasad
rachunkowosci, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie
Europejskg oraz w zakresie wymaganym przez rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informaciji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2018 r. poz. 757). Sprawozdanie
to obejmuje okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku.

Zalaczone informacje stanowig integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego 2



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ BBI
Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.06.2023 R.
(wszystkie kwoty podane sq w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT ORAZ
SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Wyszczegdlnienie 01.01.2023 - 30.06.2023 01.01.2022 - 30.06.2022
PLN EUR PLN EUR
Przychody operacyjne 15972 3462 3 865 832
Udziat w wyniku jednostek 10 722 2324 2105 453
stowarzyszonych
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 14 403 3122 -2 392 -515
Zysk (strata) brutto 9700 2103 -4 887 -1 053
Zysk (strata) netto 8 462 1834 -5 436 -1171
Srednia wazona liczba akcji wykazana
dla potrzeb wyliczenia wqrtosa ' 10 083 10 083 10 133 10 133
podstawowego zysku na jedng akcje w
tys. sztuk.
Zysk (strata) netto na akcje zwykt
(z)’:/eu(ro) ) ey 0,84 0,18 -0,54 -0,12
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
Operacyjnej '16 075 '3 485 '978 '211
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
ﬁnansglng ¢ -7 971 -1728 -7 710 -1 661
Przeptywy pienigzne netto razem
plywy pienie -1 367 -296 -4 350 -937

WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Wyszczegdlnienie 30.06.2023 31.12.2022

PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 233 740 52 522 205 585 43 836
Zobowigzania razem 109 296 24 559 89 430 19 069
w tym zobowigzania krotkoterminowe i 51198 11 504 84 133 17 939
rezerwy
Kapi.ta% yv%agny akcjonariuszy jednostki 124 443 27 963 116 154 24 767
dominujgcej
Kapitat zaktadowy 50 668 11 385 50 668 10 804
Liczba akcji na koniec okresu (*)
przyjeta do wyliczenia wartosci 233 740 52 522 10 108 10 108
ksiegowej na akcje, w tys. sztuk
Wartos¢ ksiegowa na akcje (zt/euro) 12,36 2,78 11,49 2,45

(*) liczba akcji pomniejszona o akcje skupione w celu umorzenia

Do przeliczenia wybranych danych pozycji rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdw pienieznych uzyto kursu
bedacego $rednig arytmetyczng kurséw NBP obowigzujgcych na ostatni dzien poszczegdlnych miesiecy danego okresu,
wynoszgcego odpowiednio:

za okres biezacy tj. 01.01.2023 — 30.06.2023: 4,6130 PLN/Euro
za okres poréwnawczy tj. 01.01.2022 — 30.06.2022: 4,6427 PLN/Euro

Do przeliczenia wybranych danych sprawozdania z sytuacji finansowej uzyto kursu ustalonego na ostatni dzien okresu
sprawozdawczego, wynoszgcego odpowiednio:

na dzien 30 czerwca 2023 r.: 4,4503 PLN/Euro
na dzien 31 grudnia 2022 r.: 4,6899 PLN/Euro

Zalaczone informacje stanowig integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego 3



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ BBI
Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.06.2023 R.
(wszystkie kwoty podane sq w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

INFORMACJE OGOLNE

|. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ:

Nazwa: BBI Development S.A. (dalej: Spoétka; jednostka dominujaca)
Forma prawna: Spoétka akcyjna

Siedziba: Warszawa

Kraj rejestraciji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

- Dziatalno$¢ holdingéw finansowych

- Dziatalnos¢ trustéw, funduszéw i podobnych instytucji finansowych

- Pozostata finansowa dziatalnos$¢ ustugowa

- Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

- Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wktasnymi i dzierzawionymi
Organ prowadzacy rejestr: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy
Numer statystyczny REGON: 010956222

Il. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALOWEJ:
Spdétka dominujgca - BBI Development SA - i pozostate jednostki Grupy Kapitatowej zostaty utworzone na czas nieoznaczony.
1ll. OKRESY PREZENTOWANE

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023
roku. Dane porownawcze prezentowane s3 wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku dla $rédrocznego skrdconego
skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, za okres od 01 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 roku dla Srédrocznego
skréconego skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat, srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych
dochodéw, s$rodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych oraz $rodrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym.

IV. SKLAD ORGANOW JEDNOSTKI DOMINUJACEJ WEDLUG STANU NA DZIEN 30.06.2023 R.:

Zarzad:

Michat Skotnicki - Prezes Zarzadu
Rafat Szczepanski - Wiceprezes Zarzadu
Piotr Litwinski - Czionek Zarzadu
Krzysztof Tyszkiewicz - Czionek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej:

Na dzien 30 czerwca 2023 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodza:

Pawet Turno - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Maciej Matusiak - Sekretarz Rady Nadzorczej

Artur Lebiedzinski - Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej (*)
Karol Zbikowski - Czionek Rady Nadzorczej

Wojciech Napiérkowski . Czilonek Rady Nadzorczej

V. Zmiany w skladzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej:
(*) w dniu 29 marca 2023 p. Artur Lebiedzinski zostat wybrany na Zastepce Przewodniczacego Rady Nadzorczej
w dniu 27 czerwca 2023 p. Leszek Nowina-Witkowski zostat powotany na Cztonka Rady Nadzorczej, z mocg od 1 lipca 2023

Poza powyzej opisanymi - w prezentowanym okresie nie nastgpity inne zmiany w skfadzie Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki
Dominujgcej

Zalaczone informacje stanowig integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego 4



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ BBI
Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.06.2023 R.
(wszystkie kwoty podane sq w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

VI. ZNACZACY AKCJONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ:

Wedtug stanu na dzien 29.09.2023 r. akcjonariuszami jednostki dominujgcej posiadajgcymi ponad 5% gtosow byli:

Akcjonariusz L"t:;:_asaz':ﬁﬂ w ‘Z)k';)a/jpnl ‘teaglg Liczba gtoséw | % gloséw
Porozumienie akcjonariuszy (Michat
Skotnicki, Rafat Szczepanski, Krzysztof
Tyszkiewicz, Piotr Litwinski) 3612 35,64% 3612 35,64%
Nationale-Nederlanden OFE 1004 9,90% 1004 9,90%

VII. SPOLKI POWIAZANE NALEZACE DO GRUPY KAPITALOWEJ BBID

W sktad Grupy Kapitatowej BBl Development S.A. wchodzg Jednostka Dominujgca oraz wykazane w tabeli ponizej jednostki zalezne.

W tabeli zaprezentowano tez jednostki stowarzyszone na ktére Jednostka Dominujgca wywiera znaczacy wptyw

Udziat Grupy w kapitale
Wyszczegolnienie Metoda konsolidacji sl tlontyitn (L /)
30.06.2023 31.12.2022
: el e
Realty 2 Management Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp.k. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z o0.0. Projekt Developerski 7 SKA petna 100% 100%
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 Sp.k. petna 100% 100%
Juvenes-Projekt Sp. z o0.0. petna 100% 100%
Juvenes- Serwis Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. petna 100% 100%
Ztota 44 Sp. z o.0. petna 100% n/d

Wyszczegdlnienie

Metoda konsolidacji

Udziat Grupy w kapitale
zaktadowym (w %)

30.06.2023 31.12.2022
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp. jawna praw wtasnosci 40,00% 40,00%
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. praw wtasnosci (*) 49,44% 49,44%
PW Sp. z 0.0. praw wtasnosci (*) 45% 45%
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna praw wtasnosci 44,99% 44,99%
PW Sp. z 0.0. Sp. jawna RT Sp. jawna praw wtasnosci (*) 44.99% 44,99%
Dolne Miasto Sp. z 0.0. praw wiasnosci (*) 50% 50%
Projekt Rybaki-tansk Sp. z o.0. praw wtasnosci (*) 49% 49%
Projekt Rybaki-tansk Sp. z 0.0. Sp. k. Petna 99,9% 99,9%
Projekt Rybaki-tansk Sp. z 0.0. Sp. jawna. praw wtasnosci (*) 84,9% n/d

(*) z uwagi na niewielkg kwote zaangazowania na dziehn 30 czerwca 2023 inwestycja jest wykazana w pozostatych aktywach

finansowych.
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(wszystkie kwoty podane sq w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

VIil. ZAWARTOSC SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera réwniez elementy $rédrocznego skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta, w szczegélnosci:

$rodroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej
Srodroczny skrocony rachunek zyskow i strat

Srodroczne skrocone sprawozdanie z catkowitych dochodow
Srodroczne skrocone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
Srodroczne skrécone sprawozdanie z przeptywow pienieznych
wybrane informacje objasniajgce

IX. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad jednostki
dominujgcej w dniu 29 wrzesnia 2023 roku.

Zalaczone informacje stanowig integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego 6



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ BBI
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(wszystkie kwoty podane sq w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY

KAPITALOWEJ BBI Development SA

Srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

za okres 6 miesiecy za okres 6 miesiecy

zakonczony 30.06.2023 | zakonczony 30.06.2022
Przychody operacyjne, w tym: 15 972 3 865
Przychody ze sprzedazy wyrobéw 0 21
Przychody ze swiadczonych ustug 15 972 3 844
Koszt wtasny sprzedazy, w tym: -5 314 -1913
Wartos$¢ sprzedanych wyrobow 0 -18
Koszt sprzedanych ustug -5 314 -1 895
Wynik brutto na sprzedazy 10 658 1 952
Koszty sprzedazy -51 -51
Koszty ogdélnego zarzgdu -6 568 -6 301
Udziat w wyniku jednostek stowarzyszonych 10 722 2 105
Pozostate przychody operacyjne 294 513
Pozostate koszty operacyjne -652 -610
Wynik na dziatalnosci operacyjnej 14 403 -2 392
Przychody z tyt. odsetek od pozyczek 980 2 144
Przychody finansowe 22 927
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 0 -103
Koszty finansowe -5 705 -5 463
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 9 700 -4 887
Podatek dochodowy -1 238 -549
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 8 462 -5 436
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto 8 462 -5 436
Zysk (strata) przypisana akcjonariuszom niekontrolujgcym 0 0
Zysk (strata) netto podmiotu dominujacego 8 462 -5 436
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zi)
Podstawowy za okres obrotowy 0,84 -0,31
Rozwodniony za okres obrotowy 0,84 -0,31
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci
kontynuowanej (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy 0,84 -0,31
Rozwodniony za okres obrotowy 0,84 -0,31
Zyslf (strata)_netto na jedna akcje z dziatalnosci 0,00 0,00
zaniechanej (w zi)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 6 miesiecy
zakonczony 30.06.2023

za okres 6 miesiecy
zakonczony 30.06.2022

Zysk (strata) netto 8 462 -5 436
Inne catkowite dochody netto 0 0
Suma dochodoéw catkowitych 8 462 -5 436

Zalaczone informacje stanowig integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA 2023-06-30 2022-12-31

Aktywa trwate 170 552 161 849
Rzeczowe aktywa trwate 1732 2139
Wartos$cie niematerialne 271 333
Wartos¢ firmy 23 403 23 975
Nieruchomosci inwestycyjne 182 182
Inwestycje w jednostkgch powigzanych wycenianych 117 880 107 158
metodg praw witasnosci

Pozostate aktywa finansowe 25 086 25 969
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1998 2 093
Pozostate aktywa trwate 0 0
Aktywa obrotowe 63 188 43 736
Zapasy 2 668 2424
Naleznosci handlowe 18 306 3922
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 310 169
Pozostate naleznosci 1890 1048
Pozostate aktywa finansowe 29 281 24 683
Rozliczenia miedzyokresowe 875 265
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 858 11 225
AKTYWA RAZEM 233 740 205 585

Zalaczone informacje stanowig integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego 8
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(wszystkie kwoty podane sq w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

PASYWA 2023-06-30 2022-12-31

Kapitaty wtasne 124 444 116 155
Kapitaty wtasne akcjonariuszy jednostki dominujgcej 124 443 116 154
Kapitat zaktadowy 50 668 50 668
Kapi.tal zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 0 0
nominalnej

Zyski zatrzymane 73775 65 486
W tym: wynik finansowy biezgcego okresu 8 462 -9 401
Kapitat akcjonariuszy niekontrolujgcych 1 1
Zobowigzania dtugoterminowe 58 098 5297
Kredyty i pozyczki 640 375
Obligacje - dtugoterminowa czesé 36 959 0
Dtugoterminowe zobowigzania z tyt. leasingu 963 1379
Inne zobowigzania dtugoterminowe 14 21
Rezerwy z tyt. odroczonego podatku dochodowego 3607 3522
Pozostate rezerwy 15 915 0
Zobowigzania krétkoterminowe 50 487 82 937
Kredyty i pozyczki 23 371 23 677
Obligacje - krétkoterminowa czesé 1914 42 176
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu leasingu 784 852
Zobowigzania handlowe 1798 1543
Zobowigzania z tyt. biezgcego podatku dochodowego 374 73
Pozostate zobowigzania 22 246 14 616
Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw 0 0
Suma rezerw 71 1196
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 301 101
Pozostate rezerwy 410 1095
PASYWA RAZEM 233 740 205 585
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale

|t | ey | tapiat | pasom

zaktadowy powyZe] ceny Zyski zatrzymane jednostki _akclonarl_uszy kapitaty

nominalnej dominujacej niekontrolujacych wtasne

Szes$¢ miesigcy zakonczonych 30.06.2023
Kapitat witasny na dzien 01.01.2023 r. 50 668 0 65 486 116 154 1 116 155
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0 0
Korekty z tyt. btedéw podstawowych 0 0
Kapitat witasny po korektach 50 668 0 65 486 116 154 1 116 155
Nabycie akcji wkasnych w celu umorzenia -173 -173 -173
Przeniesienia 0 0
Podziat zysku netto / pokrycie straty 0 0
Suma dochodéw catkowitych 8 462 8 462 8 462
Kapitat witasny na dzien 30.06.2023 r. 50 668 0 73775 124 443 1 124 444
Szes$¢ miesigcy zakonczonych 30.06.2022

Kapitat wtasny na dzien 01.01.2022 r. 50 946 0 74 742 125 688 1 125 689
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0 0
Korekty z tyt. btedéw podstawowych 0 0
Kapitat witasny po korektach 50 946 0 74 742 125 688 1 125 689
Nabycie akcji wkasnych w celu umorzenia -1 -1 -1
Przeniesienia 0
Podziat zysku netto 0 0
Suma dochodéw catkowitych -5 436 -5 436 -5 436
Kapitat wtasny na dzien 30.06.2022 r. 50 946 0 69 295 120 241 1 120 242
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienigznych

za okres 6 miesiecy
zakonczony 30.06.2023

za okres 6 miesiecy
zakonczony 30.06.2022

DZIALALNOSC OPERACYJNA

Razem
Naktady na projekty deweloperskie -4 152 -2 849
Udzielone pozyczki -12 127 -225
Zwrot wczesniej udzielonych pozyczek wraz z odsetkami 6 868 4774
Przeptywy zwigzane z VAT -441 31
Otrzymane naleznosci 5223 4 656
Ptatnosci dokonywane w imieniu i na rzecz pracownikéw -1 821 -1 887
Inne $rodki pieniezne zaptacone z tytutu dziatalno$ci operacyjnej -8 983 -5 257
Gotéwka z dziatalnosci operacyjnej -15 433 -757
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrécony -642 -221
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -16 075 -978
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
Zbycie aktywoéw finansowych 4729 4 331
Inne wptywy inwestycyjne 29 830 0
Wydatki na aktywa finansowe -11 843 0
Inne wydatki inwestycyjne 0 0
B. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 22716 4 331
DZIALALNOSC FINANSOWA
Kredyty i pozyczki 311 11 150
Emisja dluznych papierow wartosciowych 37 000 13 500
Nabycie udziatéow (akcji) wtasnych -174 0
Sptaty kredytow i pozyczek 0 -14 470
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -39 830 -15 000
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu -448 -391
Odsetki -4 166 -2 201
Inne wptywy (wyptywy) srodkéw pienieznych zaliczone do dziatalnosci
finansowej 664 298
C. Przepltywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -7 971 -7 710
D. Przeptywy pienigzne netto razem przed skutkami zmian kursu wymiany -1 330 -4 357
Zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych -37 7
E. Przeptywy pieniezne netto -1 367 -4 350
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 11 225 7 609
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 9 858 3259

Zalagczone noty stanowig integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.06.2023 R.

(wszystkie kwoty podane sq w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

Srédroczny skrécony jednostkowy rachunek zyskow i strat Spotki

za okres 6 miesiecy

za okres 6 miesiecy

(w zi)

Rachunek zyskow i strat zakonczony zakonczony
30.06.2023 30.06.2022

Przychody operacyjne, w tym: 2330 1933
Przychody ze sprzedazy ustug 2330 1933
Koszt wilasny sprzedazy -293 -312
Wynik brutto na sprzedazy 2037 1621
Koszty sprzedazy 0 0
Koszty ogdlnego zarzadu -2 603 -3 070
Pozostate przychody operacyjne 1 3
Pozostate koszty operacyjne -2 -600
Wynik na dziatalnosci operacyjnej -567 -2 046
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 604 2132
Przychody finansow e 2 969 386
Przychody z dyw idend i udziatu w zyskach 2 855 0
Straty z tytulu oczekiw anych strat kredytow ych 0 0
Koszty finansow e -7 543 -5 466
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -1 682 -4 994
Podatek dochodow y -117 -295
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -1799 -5 289
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto -1799 -5 289
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zf)
Podstaw ow y za okres obrotow y -0,18 -0,52
Rozw odniony za okres obrotow y -0,18 -0,52
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci
kontynuowanej (w zi)
Podstaw ow y za okres obrotow y -0,18 -0,52
Rozw odniony za okres obrotow y -0,18 -0,52
Zysk (strata) netto na jedng akcje z dzialalnosci zaniechanej 0,00 0,00

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw Spotki

za okres 6 miesiecy

za okres 6 miesiecy

zakonczony zakonczony
30.06.2023 30.06.2022
Zysk (strata) netto -1799 -5 289
Inne dochody catkowite 0 0
Suma dochodéw catkowitych -1799 -5 289

Zalaczone informacje stanowig integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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(wszystkie kwoty podane sq w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej Spétki

AKTYWA stan na 30.06.2023 r. | stan na 31.12.2022 r.
Aktywa trwate 142 595 147 501
Rzeczow e aktyw a trw ate 971 1146
Warto$ci niematerialne 358 365
Nieruchomosci inw estycyjne 182 182
Inw estycje w jednostkach podporzadkow anych 116 039 119 880
Pozostate aktyw a finansow e 25 045 25928
Aktywa obrotowe 29 683 32 859
Zapasy 0 0
Naleznosci handlow e 1470 971
Pozostate naleznosci 3369 842
Pozostate aktyw a finansow e 23 092 24 250
Rozliczenia migdzyokresow e 1044 558
Srodki pieniezne i ich ekw iw alenty 708 6 238
Aktyw a zaklasyfikow ane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
AKTYWA RAZEM 172 278 180 360

PASYWA stan na 30.06.2023 r. | stan na 31.12.2022 r.
Kapitat wtasny 101 274 103 246
Kapitat zaktadow y 50 668 50 668
Kapitat zapasow y ze sprzedazy akcji pow yzej ceny nominalnej 0 0
Akcje wiasne -295 -122
Pozostate kapitaty zapasow e 46 880 54 688
Kapitat rezerw ow y na nabycie akcji wfasnych 5820 5820
Niepodzielony w ynik finansow y 0 0
Wynik finansow y biezgcego okresu -1799 -7 808
Zobowigzanie dlugoterminowe 39 921 3059
Kredyty i pozyczki 0 0
Wyemitow ane obligacje dlugoterminow e 36 959 0
Zobow igzania diugoterminow e z tyt. leasingu 723 937
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodow ego 2239 2122
Zobowigzania krétkoterminowe 31083 74 055
Kredyty i pozyczki 27 194 28 985
Wyemitow ane obligacje krotkoterminow e oraz krotkoterminow a
czes¢ w yemitow anych obligacji dlugoterminow ych 1914 42176
Zobow igzania krétkoterminow e z tyt. leasingu 389 464
Zobow igzania handlow e 230 457
Zobow igzania z tytutu biezgcego podatku dochodow ego 0 0
Pozostate zobow igzania 1146 1202
Rozliczenia migdzyokresow e przychodow 0 0
Rezerw a na sw iadczenia emerytalne i podobne 101 101
Pozostate rezerwy 109 670
PASYWA RAZEM 172 278 180 360

Zalaczone informacje stanowig integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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Srédroczne skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym Spétki

Kapitaly
zapasowy ze

Kapitat

Wynik finansowy

apitalzakiadowy| sprascasyawei | Fezontne | reewowyna | Memsmeiony | Pernl il |
powyz.ej celTy s okresu
nominalnej
Szes$¢ miesigcy zakonczonych 30.06.2023 r.
Kapitat wtasny na dzien 01.01.2023 50 668 0 54 688 5698 0 -7 808 103 246
Zmiany zasad (polityki) rachunkow osci 0
Korekty z tyt. bledow podstaw ow ych 0
Kapital witasny po korektach 50 668 0 54 688 5698 0 -7 808 103 246
Nabycie akcji wiasnych w celu umorzenia -173 -173
Podziat zysku netto -7 808 0 7 808 0
Suma dochodéw catkow itych 705 705
Kapitat witasny na dzien 30.06.2023 r. 50 668 0 46 880 5525 0 705 103 778
Szes¢ miesigcy zakonczonych 30.06.2022 r.

Kapitat wtasny na dzien 01.01.2022 50 946 0 62 922 5831 0 -8 512 111 187
Zmiany zasad (polityki) rachunkow osci 0
Kapital wlasny po korektach 50 946 0 62 922 5831 0 -8 512 111 187
Nabycie akcji wiasnych w celu umorzenia -1 -11
Podziat zysku netto -8 512 8512 0
Suma dochodéw catkow itych -5 289 -5 289
Kapitat wiasny na dzien 30.06.2022 r. 50 946 0 54 410 5 820 0 -5 289 105 887
Zalaczone noty stanowia integralna czesc niniejszego sprawozdania finansowego 14
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z przeptyw6w pienieznych Spétki

za okres 6 za okres 6
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony

30.06.2023 30.06.2022
DZIALALNOSC OPERACYJNA
Wyplata w ynagrodzen i narzutow na w ynagrodzenia -740 -1 013
Otrzymane naleznosci 2 363 2727
Odsetki otrzymane od pozyczek 0 0
Udzielone pozyczki -185 0
Zw rot z tytutu udzielonych pozyczek 500 4 495
Rozrachunki z tyt. VAT 0 -127
Eksploatacja i w ynajem pow ierzchni biurow ej niestanow igcy leasingu -372 -299
Audyt, doradztw o podatkow e i praw ne -476 -700
Pozostate przeptywy -2 132 -1 397
Gotow ka z dziatalnos$ci operacyjnej -1 042 3 686
Podatek dochodow y (zaptacony) / zw récony 0 0
A. Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej -1 042 3 686
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
Wplywy 17 662 832
Zbycie aktyw 6w finansow ych (zw rot w ktadow ) 3444 832
Inne w ptyw y inw estycyjne 14 218 0
Wydatki 12 820 983
Nabycie w arto$ci niematerialnych oraz rzeczow ych akyw éw trw atych 0 0
Wydatki na aktyw a finansow e 12 820 083
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 4 842 -151
DZIALALNOSC FINANSOWA
Wptywy 38 750 28 500
Kredyty i pozyczki 1750 15 000
Emisja diuznych papierow w artosciow ych 37 000 13 500
Inne w ptyw y finansow e 0 0
Wydatki 48 080 35725
Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych 174 11
Splaty kredytéw i pozyczek 3100 17 537
Wykup diuznych papieréw w artosciow ych 39 830 15 000
Platnosc z tyt. leasingu 228 196
Odsetki 4 084 2 683
Inne w ydatki finansow e 664 298
C. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -9 330 -7 225
D. Przeptywy pieniezne netto razem -5 530 -3 690
E Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym -5 530 -3 690
- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursow ych -37 7
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu 6 238 5 808
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 708 2118
Zalaczone noty stanowig integralna cze$¢ niniejszego sprawozdania finansowego 15
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INFORMACJE OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

. PODSTAWA SPORZADZENIA.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej obejmuje okres 6 miesigcy zakonczony 30.06.2023
roku oraz zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna sprawozdawczo$¢ finansowa.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informaciji, ktére ujawniane sg w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Niniejsze $roédroczne skrocone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe nalezy czytaé tgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej za rok 2022.

Walutg sprawozdawczg niniejszego s$rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest zioty polski, a
wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej).

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci
gospodarczej przez spotki Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji nie istnieja okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania
dziatalno$ci przez spétki wehodzace w skiad Grupy.

Il. PRZYJETE ZASADY RACHUNKOWOSCI:

Przy sporzgdzaniu niniejszego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przyjeto te same ogdélne zasady, ktore
zostaty zastosowane przy sporzadzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres zakonczony dnia 31 grudnia
2022 roku, opublikowanego w dniu 27 kwietnia 2023 roku z wyjatkiem zastosowania wskazanych ponizej nastepujgcych nowych
lub zmienionych standardéw oraz nowych interpretacji obowigzujgcych w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie w dniu
1 stycznia 2023 lub pdzniej:

a) MSSF 17 ,Umowy ubezpieczenia”

Nowy standard regulujacy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczgce umow ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych.
Standard zastgpit dotychczasowy MSSF 4.

b)  Zmiany w MSR 1 — Ujawnianie zasad (polityki) rachunkowosci i MSR 8 — Definicja warto$ci szacunkowych

Zmiany w tych standardach zostaty opublikowane w dniu 12 lutego 2021 roku i majg zastosowanie do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pozniej. Rada MSR doprecyzowata, ktére informacje dotyczace polityki
rachunkowosci stosowanej przez jednostke sg istotne i wymagajg ujawnienia w sprawozdaniu finansowym. Zasady skupiajg
sie na dostosowaniu ujawnien do indywidualnych okolicznosci jednostki. Celem tych zmian jest potozenie wiekszego nacisku
na ujawnianie istotnych zasad rachunkowosci oraz doprecyzowanie charakteru réznic pomiedzy zmianami wartosci
szacunkowych a zmianami zasad (polityki) rachunkowosci.

c) Zmiana w MSR 12 Podatek dochodowy: podatek odroczony dotyczacy aktywoéw i zobowigzan powstajacych na skutek
pojedynczej transakcji

Rada wprowadzita zasade, iz jesli w wyniku transakcji powstajg réwnoczesnie dodatnie i ujemne réznice przejsciowe w tej
samej kwocie, nalezy ujg¢ aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy nawet wéwczas, gdy transakcja nie wynika z
potgczenia, ani nie ma wplywu na wynik ksiegowy lub podatkowy. Oznacza to konieczno$¢ ujmowania aktywow i rezerwy na
podatek odroczony np. gdy roznice przejsciowe w réownych kwotach wystepuja w przypadku leasingu (odrebna réznica
przejsciowa od zobowigzania i od prawa do uzytkowania) lub w przypadku zobowigzan z tytutu rekultywaciji. Nie zostata
zmieniona zasada mowigca o tym, ze aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego kompensuije sie, jesli
kompensacie podlegajg aktywa i zobowigzania z tytutu podatku biezacego.

d) Zmiany do MSSF 17 ,Umowy ubezpieczenia” - pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 — dane poréwnawcze.

Rada ustanowita przepisy przejsciowe dotyczace danych poréwnawczych dla podmiotéw, ktére réwnoczesnie wdrazajg
MSSF 17 i MSSF 9, aby zmniejszy¢ potencjalne niedopasowania ksiegowe wynikajgce z réznic miedzy tymi standardami

W ocenie Jednostki Dominujgcej powyzsze zmiany nie bedg miaty istotnego wptywu na dotychczas stosowang polityke rachunkowosci
Spotki oraz Grupy.

lll. Standardy i interpretacje ktore zostaly juz opublikowane i przyjete przez RMSR ale jeszcze nie weszly w zycie

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu standarddw i interpretaciji, ktére zostaty
juz opublikowane i przyjete przez RMSR ale nie weszly jeszcze w zycie dla okreséw rozpoczynajgcych sie po 1 stycznia 2023 roku.
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IV. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

Przy sporzadzaniu $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spotki dominujgcej kieruje sie
osgdem przy dokonywaniu licznych szacunkoéw i zatozen, ktore majg wptyw na stosowane zasady rachunkowos$ci oraz prezentowane
wartosci aktywow, zobowigzan, przychodéw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane warto$ci moga rézni¢ sie od szacowanych przez
Zarzad.

Informacje o szacunkach i zatozeniach, ktére sg znaczace dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2022 rok. Ponadto Grupa zaprezentowata w niniejszym s$rodrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wptyw dokonanych zatozeh Zarzadu na szacunek odpiséw aktualizujacych (patrz nota nr 8
i 9 w pkt VII), przychodéw z uméw z klientami (patrz pkt XV) oraz rezerw (patrz nota 11 i 12 w pkt VII)

V. ZASADY KONSOLIDACJI

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spotki dominujgcej oraz
sprawozdania finansowe spotek, nad ktorymi Grupa sprawuje kontrole tj. spétek zaleznych, sporzadzone na dzien 30 czerwca 2023 roku.
Przez kontrole rozumie sie zdolno$¢ wptywania na polityke finansowg i operacyjng spotki zaleznej w celu osiggniecia korzysci
ekonomicznych z jej dziatalnosci.

Sprawozdania finansowe Spotki dominujacej oraz spotek zaleznych objetych srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, sporzadza sie na ostatni dzien okresu sprawozdawczego tj. na 30 czerwca. W przypadkach, gdy jest to konieczne, w
sprawozdaniach finansowych spotek zaleznych dokonuje sie korekt majgcych na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci stosowanych
przez spotke z zasadami stosowanymi przez Grupe Kapitatowa.

Wytaczeniu z konsolidacji mogg podlegac spoiki, ktorych sprawozdania finansowe sg nieistotne z punktu widzenia $rodrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Inwestycje w spotkach zaleznych zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy ujmuje sie zgodnie z MSSF 5.

Spoiki zalezne obejmowane sa konsolidacjg metodg petna.

Metoda konsolidacji petnej polega na tgczeniu sprawozdan finansowych Spétki dominujgcej oraz spotek zaleznych poprzez zsumowanie,
w petnej warto$ci, poszczegdlnych pozycji aktywdw, zobowigzan, kapitatu wkasnego, przychodow oraz kosztéw. W celu zaprezentowania
Grupy Kapitatowej w taki sposdéb, jak gdyby stanowita ona pojedyncza jednostke gospodarczg dokonuje sie nastepujgcych wytaczen:

na moment nabycia kontroli ujmowana jest warto$¢ firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,

okreslane sg i prezentowane oddzielnie udziaty niedajgce kontroli,

salda rozliczen miedzy spotkami Grupy Kapitatowej i transakcje (przychody, koszty, dywidendy) wytgcza sie w catosci,
wylaczeniu podlegajg zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowej, ktére sg ujete w wartosci
bilansowej aktywdw takich jak zapasy i srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewnatrz Grupy analizowane sa pod katem utraty
wartosci aktywow z perspektywy Grupy,

= ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejsciowych wynikajacych z wylgczenia zyskéw i strat osiggnietych na
transakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatowej (zgodnie z MSR 12).

Udziaty niedajgce kontroli wykazywane sg w odrebnej pozycji kapitatéw wtasnych i reprezentujg te cze$¢ dochoddéw catkowitych oraz
aktywow netto spotek zaleznych, ktére przypadajg na podmioty inne niz spotki Grupy Kapitatowej. Grupa alokuje dochody catkowite spotek
zaleznych pomiedzy akcjonariuszy Spotki dominujgcej oraz podmioty niekontrolujgce na podstawie ich udziatu we wtasnosci.

Do 1 stycznia 2010 roku nadwyzka strat przypadajgcych na akcjonariuszy nieposiadajgcych kontroli ponad warto$¢ udziatéw niedajgcych
kontroli, obcigzata Spotke dominujgca. Zgodnie z MSSF 10 Grupa nie dokonywata retrospektywnego przeksztatcenia dokonanej alokacji
strat, stad zyski spotek zaleznych, osiggniete w okresach pozniejszych, rozliczone bedg w pierwszej kolejnosci na Spétke dominujgca do
momentu pokrycia strat uprzednio przejetych od mniejszosci.

Transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi, kidre nie skutkujg utratg kontroli przez Spétke dominujgca, Grupa traktuje jak transakcje
kapitatowe:

° . sprzedaz czesciowa udziatdéw na rzecz podmiotdw niekontrolujgcych - roznica pomiedzy ceng sprzedazy a wartoscig bilansowg
aktywow netto spotki zaleznej, przypadajgcych na udzialy sprzedane podmiotom niekontrolujgcym, ujmowana jest
bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

"  nabycie udziatéw od podmiotéw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy ceng nabycia a wartoscig bilansowg aktywow netto
nabytych od podmiotéw niekontrolujgcych ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.
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VI. INFORMACJE DOTYCZACE SEZONOWOSCI DZIALALNOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI

W Spotkach Grupy nie wystepujg zjawiska sezonowosci czy cyklicznosci dziatania

INFORMACJE OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Wszystkie powyzej podane informacje objasniajgce dotyczg w takim samym stopniu $rédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania finansowego Emitenta.
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VIl. INFORMACJE O ISTOTNYCH ZMIANACH WIELKOSCI SZACUNKOWYCH

1.  Zmiany rzeczowych aktywoéw trwalych (wg grup rodzajowych) oraz odpiséw aktualizujgcych z tytutu trwatej utraty wartosci — za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.

Wyszczegodlnienie Grunty Budynki i . Maszyny. =l P‘;zrco,ztkai"e el trw?le W Razem
budowle iurzadzenia | transportu budowie
trwate
Wartos ¢ bilansow a brutto na dzien 01.01.2023 0 5653 653 288 1322 0 7916
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 19 0 20 0 39
- nabycia srodkéw trw atych 0 0 0 0 0 0 0
- objecia peing konsolidacjg now ych jednostek 19 20 39
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 24 0 0 24
- zbycia 24 24
Wartos ¢ bilansowa brutto na dzien 30.06.2023 0 5653 672 264 1342 0 7931
Umorzenie na dzien 01.01.2023 0 3 563 620 288 1 306 0 5777
Zwiekszenia, z tytutu: 0 412 28 0 6 0 446
- amortyzacji 412 23 0 4 439
- objecia konsolidacjg now ych jednostek 5 2 7
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 24 0 0 24
- sprzedazy 24 24
Umorzenie na dzien 30.06.2023 0 3975 648 264 1312 0 6 199
Odpisy aktualizujgce na dzien 01.01.2023 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce na dzien 30.06.2023 0 0 0 0 0 0 0
Wartos ¢ bilansowa netto na dzien 30.06.2023 0 1678 24 0 30 0 1732

Powyzsza tabela zawiera réowniez informacje o zmianach rzeczowych aktywoéw rzeczowych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Emitenta

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresie od 01.01.2023 — 30.06.2023 r.
Nie wystepujag ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.

Kwoty zobowigzan poczynionych na rzecz dokonanych zakupoéw rzeczowych aktywoéw trwatych
Nie wystepujag ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.
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2. Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) oraz odpiséw aktualizujacych z tytutu trwalej utraty wartosci — za okres 01.01.2023 - 30.06.2023 r.

P Koszty prac Znaki Patenty i [Oprogramow anie .
Wyszczegélnienie rozwojowych' [towarowe?| licencje?| komputerowe? Ogotem
Wartos ¢ bilansow a brutto na dzien 01.01.2023 55 0 1 855 1910
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0
- nabycia 0
- inne - wdrozenie MSSF 16 "Leasing" 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0
- zbycia 0 0
Wartos ¢ bilansow a brutto na dzien 30.06.2023 0 55 0 1 855 1910
Umorzenie na dzien 01.01.2023 15 0 1 562 1577
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 62 62
- amortyzaciji 0 0 62 62
- przeszacow ania 0
- inne 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0
- inne 0
Umorzenie na dzien 30.06.2023 0 15 0 1624 1639
Odpisy aktualizujgce na dzien 01.01.2023 0
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujagce na dzien 30.06.2023 0 0 0 0 0
Wartos ¢ bilansow a netto na dzien 30.06.2023 0 40 0 231 271

"Wytworzone we wtasnym zakresie, 2 Zakupione/powstate w wyniku potgczenia jednostek gospodarczych
Powyzsza tabela zawiera réowniez informacje na zmiany wartosci niematerialnych i prawnych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Emitenta

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresie od 01.01.2022 - 30.06.2022 r.
Nie wystepujg ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.

Kwoty zobowigzan poczynionych na rzecz dokonanych zakupéw wartosci niematerialnych
Nie wystepujag ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.
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3. Zmiany szacunkowe wartosci firmy

Wyszczegodlnienie 2023-06-30 2022-12-31
Wartos¢ firmy pow stata z przejecia Juvenes sp. z 0.0. 23 403 23 975
Wartos ¢ firmy (netto) 23 403 23 975
Zmiany stanu wartosci firmy z konsolidacji

Wyszczegodlnienie 2023-06-30 2022-12-31
Wartos ¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 23 975 23 975
Zwiekszenia, z tytutu: 0 0
Zw iekszenie stanu z tytutu przejecia jednostki
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0
Zmniejszenie stanu z tytutlu sprzedazy spotki zaleznej
Zmniejszenie stanu z tytutu korekt w ynikajacych z pozniejszego
ujecia
Zmniejszenia stanu z tytulu spadku udziatu w skutek rozw odnienia
Wartos ¢ bilansowa brutto na koniec okresu 23 975 23 975
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci na poczatek 0 0
okresu
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty w artosci ujete w trakcie okresu 572 0
Pozostate zmiany
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci na koniec 572 0
okresu
Wartos ¢ firmy (netto) 23 403 23 975

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym warto$¢ firmy wynosi 264 tys zt i jest uwzgledniona w pozyc;ji ,Wartosci

niematerialne”.

4. Zmiany szacunkéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych

Wyszczegdlnienie

2023-06-30

2022-12-31

Wartos ¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 182 182
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 0 0
- aktyw ow anych p6zniejszych naktadéw 0 0
Zmniejszenia stanu, z tytutu: 0 0
- zbycia nieruchomosci 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 182 182

W prezentowanym okresie nie rozpoznano zmiany wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Powyzsza tabela dotyczy zaré6wno jednostkowego jak i skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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5. Inwestycje w jednostkach powigzanych wycenianych metoda praw wiasnosci

. Udziat w
Procent Udziat w . .
. AT . Zmiana udziatu w Korekty aktywach
Oznaczenie spotki posiadanych [|aktywach netto X .
udziatéw na 31.12.2022 aktywach netto konsolidacyjne netto na
T 30.06.2023
Centrum Praskie Koneser Sp. z
0.0. Sp. j. 40% 97 008 13 541 0 110 549
PW Sp. z 0.0. Sp.j. 44,99% 10 150 -2 819 0 7 331
Razem n/d 107 158 10 722 0 117 880

6. Pozostale aktywa finansowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Inwestycje dlugoterminowe 2023-06-30 2022-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 25 045 25 928
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Inne aktyw a finansow e 41 41
Razem 25 086 25 969
Inwestycje krotkoterminowe 2023-06-30 2022-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 29 281 23 683
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Akcje i udziaty wyceniane w w artosci godziw ej przez w ynik 0 1000
finansow y
Razem 29 281 24 683
Udzielone pozyczki — zbiorczo
2023-06-30 2022-12-31
Udzielone pozyczki, w tym: 58 072 53 357
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty w artosci 3746 3746
Suma netto udzielonych pozyczek 54 326 49 611
- dlugoterminow e 25 045 25928
- krétkoterminow e 29 281 23 683

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego zgodnie z wymogami MSSF 9 wysoko$¢ utworzonych wczesniej odpisow
na utrate wartosci udzielonych pozyczek zostata uznana za adekwatng i wystarczajgca
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Udzielone pozyczki — dane szczegotowe

Kwota Oprocentow anie
Pozyczkobiorca / pozyczki | Wartos¢ Termin . .
5 ) Zabezpieczenia
(Pozyczkodaw ca) wg bilansowa [nominalne |efektywne splaty
umowy
Wg stanu na dzien 30.06.2023 54 326
osw iadczenie o
poddaniu sie
egzekuciji,
przedw stepna
Serenus Sp. z o0.0. (BBID) 5720 23 004 10,00% 10,00% |2024-06-30 |umow a
ustanow ienia
hipoteki oraz
nieodw ofalne
petnomocnictw o
CPK Sp. z 0.0. Sp.j. (BBID) 22 581 24 885 3,125% 3,01%|2024-12-31 |bez zabezpieczen
Serenus Sp. z 0.0. (Ziota 44) 5900 6 200 12,00% 12,00%|2023-12-31 |bez zabezpieczen
Projekt Rybaki tansk Sp. z 3 77| VIBOR6M + 8,84% | 2023-07-31 |bez zabezpieczen
0.0. (PD4) marza
Dolne Miasto Sp. z o.0. (PD3) 285 0 6,00% 6,00% |2023-12-31 |bez zabezpieczen
CPK Sp. z 0.0. (BBID) 49 57 3,00% 2,77%|2024-12-31 |bez zabezpieczen
CPK Sp. z 0.0. (BBID) 100 103 15,00% 14,31%2024-12-31 |bez zabezpieczen
Wg stanu na dzien 31.12.2022 49 611
osw iadczenie o
poddaniu sie
egzekuciji,
przedw stepna
Serenus Sp. z o0.0. (BBID) 6 220 23 250 10,00% 10,00%|2023-12-31 |Jumow a
ustanow ienia
hipoteki oraz
nieodw otalne
petnomocnictw o
CPK Sp. z 0.0. Sp.. (BBID) 22 581 25872 3,125% 3,010%|2024-12-31 |bez zabezpieczen
Projekt Rybaki tansk Sp. z 3 77 WIBOR,GM * 7,78%|2023-07-31 |bez zabezpieczen
0.0. (PD4) marza
Dolne Miasto Sp. z o.o0. (PD3) 285 0 6,00% 6,00% 2023-12-31 |bez zabezpieczen
CPK Sp. z 0.0. (BBID) 49 56 3,00% 3,00%|2024-12-31 |bez zabezpieczen
Serenus Sp. z 0.0. (PD7) 350 356 10,00% 10,00% ) bez zabezpieczen

Serenus Sp z 0.0. byt wiascicielem nieruchomosci przy ulicy Rynek Nowego Miasta 7 (dawne kino ,\Wars”). Na podstawie porozumienia
z dnia 4 marca 2011 roku (z pézniejszymi zmianami), porozumienia dodatkowego z 30 lipca 2012 oraz listu intencyjnego z 12 lipca 2017
r., umowy przedwstepnej zamiany z 30 listopada 2020 r. i umowy przyrzeczonej zamiany z dnia 30 listopada 2021 r., Serenus pozyskat
od Miasta Stotecznego Warszawa w drodze zamiany z doptata, nieruchomos$¢ potozong przy ulicy Diugiej/Bohaterow Getta w Warszawie,
na ktérej to nieruchomosci mozliwa jest realizacja przez Serenus projektu deweloperskiego i w efekcie zwrot wszelkich wierzytelnosci
Grupy wzgledem Serenus. Pozyskanie przedmiotowej nieruchomosci przez Serenus znaczgco zmniejsza poziom ryzyka kredytowego w
odniesieniu do prezentowanej powyzej pozyczki, dlatego tez Emitent (i w konsekwencji Grupa) nie zwiekszyt utworzonego we
wczesniejszych okresach odpisu na spodziewane straty kredytowe.
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7. Pozostale aktywa finansowe wykazane w jednostkowym sprawozdaniu finansowym

Inwestycje dlugoterminowe 2023-06-30 2022-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 25 045 25928
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Razem 25 045 25 928
Inwestycje krotkoterminowe 2023-06-30 2022-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 23 092 23 250
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Akcje i udzialy w yceniane w w artosci godziw ej przez w ynik 0 1000
finansow y
Razem 23 092 24 250
Udzielone pozyczki przez Jednostke Dominujaca — zbiorczo:
2023-06-30 2022-12-31
Udzielone pozyczki, w tym: 117 639 118 680
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty w artosci 69 502 69 502
Suma netto udzielonych pozyczek 48 137 49 178
- diugoterminow e 25 045 25928
- krétkoterminow e 23 092 23 250

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego zgodnie z wymogami MSSF 9 wysokos$¢ utworzonych wczes$niej odpisow

na utrate wartosci udzielonych pozyczek zostata uznana za adekwatng i wystarczajgca
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Udzielone pozyczki przez Jednostke Dominujaca — dane szczegé6towe

Kw ota Oprocentowanie
. - | wartosé T .
Pozyczkobiorca pozyczki . artose ) ermin Zabezpieczenia
wg bilansowa [nominalne [efektywne| splaty
umowy
Wg stanu na dzien 30.06.2023 48 137
osw iadczenie o
poddaniu sie
egzekuciji,
przedw stepna
Serenus Sp. z 0.0. 5720 23 004 10,00% 10,00% |2024-06-30 [umow a
ustanow ienia
hipoteki oraz
nieodw otalne
petnomocnictw o
gﬁ”:‘;rzpfsa;;fag’xizer 22581| 24885  3,125%|  3,01%|2024-12-31 |bez zabezpieczen
zyei‘;ezrscl’('ioi g’rsoée:t 44769 0 8,00% 8,00% | 2023-12-31 | brak
gzyei%ezrs?é erjikt 85 88|  1500%|  15,00%]|2023-12-31 [brak
CPK Sp. z 0.0. (BBID) 49 57 3,00% 2,77%|2024-12-31 |bez zabezpieczen
CPK Sp. z 0.0. (BBID) 100 103 15,00% 14,31%2024-12-31 |bez zabezpieczen
Wg stanu na dzien 31.12.2022 49 178
osw iadczenie o
poddaniu sie
egzekuciji,
przedw stepna
Serenus Sp. z o.0. 6 220 23 250 10,00% 10,00%|2023-12-31 |umow a
ustanow ienia
hipoteki oraz
nieodw otalne
petnomocnictw o
gzntzringprsa:gfafxizer 22 581 25872  3,125% 3,01% |2024-12-31 |bez zabezpieczen
gze\'\/"ei‘;‘ezrsiioi (?Soée:t 44 769 0 8,00% 8,00% | 2023-12-31 |brak
g‘;”tz”ﬂpras"'e Koneser 49 56 3,00% 3,00% | 2024-12-31 |brak
8. Zmiana wartosci szacunkowych zapaséw
Wyszczegoblnienie 2023-06-30 2022-12-31
Potprodukty i produkcja w toku 2 591 2 424
Produkty gotowe 0 0
Zapasy brutto 2 591 2 424
Odpis aktualizujgcy stan zapasow 0 0
Zapasy netto 2 591 2424

Na dzien 30 czerwca 2023 oraz na 31 grudnia 2022 nie stwierdzono koniecznos$ci utworzenia odpiséw na zapasy

Zalaczone informacje stanowia integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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9. Zmiana wartosci szacunkowych naleznosci handlowych

Wyszczegolnienie 2023-06-30 2022-12-31
Naleznosci krétkoterminowe 18 306 3922
- od jednostek pow iazanych 18 090 3223
- od pozostatych jednostek 216 699
Odpisy aktualizujgce (w artos¢ dodatnia) 383 277
Naleznosci krotkoterminowe brutto 18 689 4199
Zmiana stanu odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci:
Naleznosci
Wyszczegdlnienie handlowe

Jednostki powigzane

Stan odpis 6w aktualizujagcych wartos¢ naleznosci na 01.01.2023 r.

Zwiekszenia, w tym: 0

- dokonanie odpisdw na naleznos$ci przeterminow ane i sporne 0

Zmniejszenia w tym: 0

Stan odpis6w aktualizujagcych wartos¢ naleznosci od jednostek 0

powiazanych na 30.06.2023 r.

Jednostki pozostafe

Stan odpisow aktualizujacych wartos¢ naleznosci na 01.01.2023 r. 277

Zwiekszenia, w tym: 106

- dokonanie odpiséw na naleznosci przeterminow ane i sporne 0

- objecie petng konsolidacjg now ych jednostek 106

Zmniejszenia w tym: 0

- w ykorzystanie odpiséw aktualizujgcych 0

Stan odpisow aktualizujagcych wartos¢ naleznosci od jednostek 383

pozostatych na 30.06.2023 r.

Stan odpis6éw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci ogétem na 383

30.06.2023 r.
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Biezace i przeterminowane skonsolidowane naleznosci handlowe na 30.06.2023 r.

Nie Przeterminowanie w dniach
Wyszczegolnienie Razem | przetermi | <60 |[67-90 [97-180| 1871 -— >360
nowane dni dni dni 360 dni dni

Jednostki powigzane konsolidowane metoda praw wlasnosci
naleznosci brutto 18 090 6 655 7 791 255 3 389 0 0
odpisy aktualizujgce 0 0 0 0 0 0 0
naleznosci netto 18 090 6 655 7 791 255 3 389 0 0
Jednostki pozostate
naleznosci brutto 599 228 1 0 0 0 370
odpisy aktualizujgce 383 12 1 0 0 0 370
naleznosci netto 216 216 0 0 0 0 0
Ogobiem
naleznosci brutto 18 689 6 883 7792 255 3 389 0 370
odpisy aktualizujgce 383 12 1 0 0 0 370
naleznosci netto 18 306 6 871 7791 255 3 389 0 0

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego zgodnie z wymogami MSSF 9 wysoko$¢ utworzonych wczesniej odpisow
na niesciggalne naleznosci zostata uznana za adekwatng i wystarczajgca. W szczegolnosci w ramach analizy uwzgledniono fakt, ze w
okresie od 1 lipca do dnia publikacji niniejszego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego naleznosci od podmiotéw
powigzanych (konsolidowanych metodg praw wtasnosci) na kwote ok 16.5 min zt zostaty sptacone lub skompensowane.

Biezgce i przeterminowane jednostkowe naleznosci handlowe Jednostki Dominujacej na 30.06.2023 r.

Nie Przeterminowanie w dniach
Wyszczegodlnienie Razem | przetermi| <60 |61-90 |91-180| 181-— >360
nowane dni dni dni 360 dni dni

Jednostki powigzane
naleznosci brutto 1466 1423 30 12 0 1 0
odpisy aktualizujace 0 0 0 0 0 0 0
naleznosci netto 1466 1423 30 12 0 1 0
Jednostki pozostafe
naleznos$ci brutto 4 4 0 0 0 0 0
odpisy aktualizujgce 0
naleznosci netto 4 4 0 0 0 0 0
Ogoétem
naleznos$ci brutto 1470 1427 30 12 0 1 0
odpisy aktualizujgce 0 0 0 0 0 0 0
naleznosci netto 1470 1427 30 12 0 1 0

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego zgodnie z wymogami MSSF 9 w Jednostce Dominujgcej nie stwierdzono
koniecznosci utworzenia odpiséw na niesciggalne naleznosci.

Prezentacja wartosci nominalnej oraz odpisu utworzonego na zakupione przez Jednostke Dominujaca
wierzytelnosci.

Wierzytelnosci wobec Ztota 44 Sp. z o.0. 2023-06-30
Warto$¢ brutto na poczatek okresu: 0
Nominalna warto$¢ zakupionych wierzytelnosci 25970
Otrzymana sptata ceny zakupu wierzytelnosci -11 249
Otrzymane sptaty ponad cene zakupu -2 969
Wartos¢ brutto na koniec okresu: 11 752
Odpis na utrate wartosci na poczatek okresu 0
Odpis utworzony na dziehn nabycia wierzytelnosci 14 721
Rozwigzanie odpisu rozpoznane jako przychody finansowe -2 969
Wysokos¢ odpisu na koniec okresu 11 752
Wartos¢ netto na koniec okresu 0

Catos¢ zaprezentowanej powyzej naleznosci jest objeta odpisem na utrate wartosci. Odpis jest rozwigzywany na podstawie faktycznie
otrzymanych sptat.
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10. Odroczony podatek dochodowy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Ujemne réznice przejsciowe bedace podsta do
; I b 2022-12-31 | zwiekszenia |zmniejszenia| 2023-06-30
tworzenia aktywa z tytutu podatku odroczonego
Rezerw a na pozostate Swiadczenia pracow nicze 101 200 0 301
Rezerw a na naliczone odsetki od obligaciji 2185 2717 -3 029 1873
Naliczone odsetki od otrzymanych pozyczek 1 659 478 -951 1186
Pozostate rezerwy 1073 631 -546 1158
Odpis na utrate w artosci pozostatych aktyw 6w 6 000 0 0 6 000
Suma ujemnych réznic przejsciowych 11 018 4 026 -4 526 10 518
staw ka podatkow a 19% 19% 19% 19%
Aktywa z tytulu odroczonego podatku 2 093 765 -860 1998
Dodatnie rézni jsci bed dst d
atnie roznice przejsciowe bedace podstawa do| 5,5, 12.31 | zwiekszenia |zmniejszenia| 2023-06-30
tworzeniarezerwy z tytutu podatku odroczonego
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 18 536 448 0 18 984
Suma dodatnich réznic przejsciowych 18 536 448 0 18 984
staw ka podatkow a 19% 19% 19% 19%
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec 3522 85 0 3607
okresu:
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego
Wyszczegodlnienie 2023-06-30 2022-12-31
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 1998 2 093
Rezerwa 2z tytulu podatku odroczonego — dziatalnosé
kontynuowana 3 607 3 522
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego -1 609 -1 429
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11. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
2023-06-30 2022-12-31
Rezerw y na pozostate Sw iadczenia - premie 301 101
Razem, w tym: 301 101
- diugoterminow e 0 0
- krotkoterminow e 301 101
Zmiana stanu rezerw na swiadczenia emerytalne i podobne
Rezerwy na Rezerwy na Rezerwy na Rezerwy na
odprawy nagrody urlopy pozostale
emerytalne i . wypoczynko | swiadczenia
jubileuszowe i
rentowe we pracow nicze
Stan na 01.01.2023 101
Utw orzenie rezerw y 200
Koszty w yptaconych swiadczen 0
Rozw igzanie rezerw y 0
Stan na 30.06.2023, w tym: 0 0 0 301
- dlugoterminow e 0
- krétkoterminow e 301
Powyzsze tabele zawieraja rowniez rezerwy wykazane w jednostkowym sprawozdaniu finansowym.
12. Pozostate rezerwy
2023-06-30 2022-12-31
Rezerwy na naprawy gwarancyjne i zwroty 16 325 495
Rezerwy na kary administracyjne 0 600
Inne rezerwy 0 0
Razem, w tym: 16 325 1 095
- dtugoterminowe 15915 495
- krétkoterminowe 410 600
Zmiana stanu pozostalych rezerw
Rezerwa na
Wyszczegodlnienie napravt{y . Reze.nn{y na k.ary Pozostate Ogotem
gwarancyjne i administracyjne rezerwy
zwroty
Stan na 01.01.2023 495 600 0 1095
Utworzone rezerwy 16 164 0 32 16 196
Wykorzystane 366 600 0 966
Rozwigzane 0 0 0 0
Stan na 30.06.2023, w tym: 16 293 0 32 16 325
- dlugoterminowe 15915 0 0 15915
- krétkoterminowe 378 0 32 410

Wykazana powyzej kwota utworzonych rezerw zostata wyjasniona w pkt XVII niniejszego sprawozdania i wynika z objecia kontrolg (i w
efekcie — konsolidacjg petng) spétki Ztota 44. Wysokos¢ utworzonej rezerwy oraz podziat na czes$é diugo — krétkoterminowg zostang
zweryfikowane w sprawozdaniu rocznym na dzien 31 grudnia 2023 (oraz w kolejnych okresach) miedzy innymi na podstawie analizy

faktycznie poniesionych kosztow napraw i ew. roszczen.
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VIIl. SEGMENTY OPERACYJNE

Z uwagi na indywidualny charakter prowadzonych w ramach Grupy projektéw, najbardziej uzasadnionym kryterium wyodrebnienia segmentéw operacyjnych jest podziat na poszczegolne spotki prowadzace
konkretne projekty. Tam, gdzie to uzasadnione zaawansowaniem projektu, segmenty operacyjne nieosiggajgce wyznaczonych w MSSF 8 ,Segmenty Operacyjne” kryteriw sg prezentowane, gdyz zdaniem
kierownictwa Grupy takie informacje mogg by¢ przydatne dla uzytkownika sprawozdan finansowych.

Zobowigzania nieprzypisane

Wytaczenia i
Skonsolidowane segmenty operacyjne wg stanu na 30.06.2023 Roma Koneser PD7 (%) Juvenes - . korekty . Ogétem
Tower (**) *) Projekt konsolidacyjne
Przychody ze sprzedazy wyrobow i ustug [Sprzedaz na rzecz 0 0 0 2040 14 0 0 2054
podmiotéw spoza grupy
Sggﬂe::; nr:‘iiedzy 0 0| 12646 6 708 2316 116 -7 868 13918
Udziat w wyniku spotek stowarzyszonych 2819 13 541 0 0 0 0 0 10 722
Przychody finansowe, gt. z tyt. odsetek od pozyczek 0 0 656 S 7079 402 7140 1002
Zysk/ (strata) segmentu 1994 2 578 -1 799 -3 866 9 555 8 462
Aktywa ogotem 0 0 61983 11 559 172 278 129 245 -141 325 233 740
Aktywa segmentu 61983 11 559 172 278 129 245 -141 325 233 740
Aktywa nieprzypisane 0
Zobowigzania ogétem 38 868 4718 71 004 93 300 -98 594 109 296
Zobowigzania segmentu 38 868 4718 71004 93 300 -98 594 109 296
0

(*) Z uwagi na to spotka Realty 3 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp. k. (PD6) nie realizuje juz przychodéw ze sprzedazy, zostata przeniesiona do segmentu ,Pozostate”. E rezultacie na dzien
30 czerwca 2023 segment ,Koneser” obejmuje wytgcznie podmioty konsolidowane metodg praw wiasnosci

(**) Z uwagi na to, ze w trakcie okresu rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2023 roku spoétka Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA (powyzej - PD7) rozpoczeta $wiadczenie ustug na

rzecz innych spotek nalezacych do Grupy Kapitatowej, w tym na rzecz innych segmentéw — zostata wydzielona z segmentu ,Roma Tower” i zaprezentowana osobno. W rezultacie na dzien 30 czerwca 2023
segment ,Roma Tower” obejmuje wytgcznie podmioty konsolidowane metodg praw wtasnosci.
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IX.

EMISJA, WYKUP | SPLATA DLUZNYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

1. Emisja diuznych papieréw wartosciowych w skonsolidowanym i jednostkowym sprawozdaniu

finansowym

Rodzaj emisji/seria 2023-06-30 2022-12-31
Obligacje 1-roczne 0 14 255
Obligacje 2-letnie 38 873 15 190
Obligacje 3-letnie 0 12 731
Razem zobowigzania z tytutu dluznych papieréw wartosciowych 38 873 42 176
- diugoterminow e 36 959 0
- krétkoterminow e 1914 42 176
Rodzaj papierow wartosciowych na 30.06.2023 r.
Oprocentowanie
— — 2 want Wartosé
okreslenie emisji; Emitent w'o a Data emisji @ nominalne [efektywne | bilansowa
nominalna wykupu
Obligacje 2-letnie, emisja ze stycznia
2023; BBI Development S.A. 11000} 2023-01-31 WIBOR
2024-02-25 o 15,15% 38873
Obligacje 2-letnie, emisja z lutego 2023; 26 000! 2023.02.22 BMH+7,75%
BBI Development S.A. e
Razem 38 873

Z uwagi na scalenie obu emisji z 2023 roku parametry dotyczace daty wykupu, oprocentowania i wartosci bilansowej sg prezentowane

tacznie.

2. Emisja kapitatowych papieréw wartosciowych

Nie dotyczy

Zmiana stanu kapitatu zaktadowego

W prezentowanym okresie nie wystgpita zmiana kapitatu zaktadowego jednostki dominujgce;j.

X.

INFORMACJA NA TEMAT ZACIAGNIETYCH POZYCZEK

Informacja na temat pozyczek zaciagnietych przez Grupe na dzien 30.06.2023

Nazwa banku Kw ota Kw ota pozostata Efe kttyw na Termin
Ipozyczkodawcy i rodzaj | kredytu/pozyczkiwg | do sptaty [tys. S o;:a solat Zabezpieczenia
kredytu/pozyczki umowy [tys. PLN] PLN] proceo;l owa platy
()
C-Invest Sp. z 0.0. 10 120 11 252 9,57%| 2023-12-31 brak
hipoteka na
nieruchomosciach
2023-09-25 ’
Willet Sp. z o.0. 11 250 12 016 14,86% * osw iadczenie o
poddaniu sie
egzekuciji, w eksel
CPK Sp. z 0.0. Sp.j. 630 640 3,13%| 2025-03-31 brak
BNP Paribas Leasing S.A. 103 103| EURIBOR /0% | 2024-06-13 w eksel
RAZEM 22103 24 011
(*) pozyczka zostata sptacona 14 sierpnia 2023 roku.
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Informacja na temat pozyczek zaciagnietych przez Jednostke Dominujaca na dzien 30.06.2023

Wyszczegdlnienie 2023-06-30 2022-12-31
Pozyczki 27 194 28 985
- od Zarzgdu i Rady Nadzorczej 0 0
- od podmiotéw powigzanych 15 942 16 661
- od podmiotéw niepowigzanych 11 252 12 324
Suma kredytéw i pozyczek, w tym: 27 194 28 985
- dtugoterminowe 0 0
- krétkoterminowe 27 194 28 985
Nazw a banku Kw ota Kw ota pozostata EfesI;:)yv:na Termin
Ipozyczkodawcy i rodzaj | kredytu/pozyczkiwg | do sptaty [tys. ': splat Zabezpieczenia
kredytu/pozyczki umowy [tys. PLN] PLN] proce(; owa piaty
()
C-Invest Sp. z o.0. 10 120 11 252 9,57% | 2023-12-31 brak
Realty 4 Management Sp. z
0.0. Projekt Developerski 7
SKA 12 000 14 140 10,24% | 2023-12-31 brak
RM 3 Sp. z 0.0. Projekt
Developerski 6 Sp. k. 0 1797 n/d (*) brak
Juvenes - Projekt Sp. z o.0. 0 5 n/d (*) brak
RAZEM 22120 27 194
(*) sptata w ciggu 30 dni od daty otrzymania wezwania od pozyczkodawcy
XI. WYPLACONA (LUB ZADEKLAROWANA) DYWIDENDA ORAZ KALKULACJA ZYSKU NA AKCJE
Jednostka dominujgca nie zadeklarowata ani nie wyptacita w prezentowanym okresie dywidendy
Kalkulacja zysku (straty) przypadajgcego na 1 akcje
01.01.2023 - 01.01.2022 -
Liczba wyemitowanych akcji 30.06.2023 30.06.2022
Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia
wartosci podstawowego zysku na jedng akcje w szt. 10 082 918 10 133 107
Efekt rozw odnienia liczby akcji zw yklych 0 0
Sre_dnla v_vazona Ilrcz_ba akcji Z\fvyklych wykazan_a dla potr_zeb 10 082 918 10 133 107
wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.
01.01.2023 - 01.01.2022 -
Wyli i k trat jed kcj
Yliczenie zysku (straty) na jedna akcje 30.06.2023 30.06.2022
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 8 462 5436
Podstaw ow y zysk (strata) na akcje (PLN) 0,84 -0,54
Rozw odniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,84 -0,54
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Podstaw ow y zysk (strata) na akcje (PLN) 0 0
Rozw odniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0 0
Informacja na temat skupu akcji wlasnych:
2023-06-30 2022-12-31
Sta na poczatek okresu: 122 290
- zakupione w ciggu okresu 173 133
- rozliczenie umorzenia 0 -301
Sta na poczatek okresu: 295 122
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XIl.

TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Ponizsza tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi konsolidowanymi metodg praw wtasnosci za biezacy i poprzedni rok obrotowy

Podmiot powiazany

Sprzedaz narzecz
podmiotow
powiazanych

Zakupy od
podmiotow
powigzanych

Przychody z odsetek
od podmiotéw
powigzanych

Naleznosci od
podmiotow
powiazanych

w tym
przeterminowane

Zobowigzania wobec
podmiotow
powiazanych

Jednostki stowarzyszone - transakcje

2023-06-30 |2022-06-30(2023-06-30(2022-06-30|2023-06-30|2022-06-30 | 2023-06-30 | 2022-12-31 |2023-06-30| 2022-12-31 | 2023-06-30 | 2022-12-31

z BBl Development S.A.

Cer?trum Praskie Koneser Sp. z o.0. 0 0 0 0 343 351 0 0 0 0 0 0
Sp.jaw na

PW Sp. z o.0. 988 334 0 0 0 0 737 111 0 97 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jaw na 17 9 0 0 0 0 3 0 0 0 0 0
PW Sp. z o0.0. Sp. jaw na RT Sp. jaw na 0 0 0 0 0 0 0 15 0 15 0 0
Projekt Rybaki-tansk Sp. z o.0. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Jednostki stowarzyszone - transakcje |2023-06-30 (2022-06-30(2023-06-302022-06-30(2023-06-30(2022-06-30|2023-06-30 | 2022-12-31 (2023-06-30| 2022-12-31 | 2023-06-30 | 2022-12-31
z Juvenes Projekt Sp. z o.0.

.Centrum Praskie Koneser Sp. z o0.0. Sp. 14 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
jaw na

PW Sp. z o.0. 571 0 0 0 0 0 248 31 0 0 0 0
Jednostki stowarzyszone - transakcje

z Realty 4 Management Sp. z o.o. 2023-06-30 (2022-06-30|2023-06-302022-06-30(2023-06-30|2022-06-30| 2023-06-30 | 2022-12-31 | 2023-06-30| 2022-12-31 | 2023-06-30 | 2022-12-31
Projekt Developerski 7 S.K.A

PW Sp. z 0.0. Sp. jaw na 0 0 0 0 0 0 0 0 0 Ol 18449 (*)| 14174 (%)
PW Sp. z o.0. 360 60 0 0 0 0 74 74 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jaw na RT Sp. jaw na 11 966 0 0 0 0 0| 17 027 (**) 2993 11435 (**) 2879 0 0
Jednostki stowarzyszone - transakcje

z Realty 4 Management Sp. z o.o. 2023-06-30 (2022-06-30(2023-06-30|2022-06-302023-06-30|2022-06-30 | 2023-06-30 | 2022-12-31 | 2023-06-30| 2022-12-31 | 2023-06-30 | 2022-12-31
Projekt Developerski 4 Sp.k.

Projekt Rybaki-tansk Sp. z o0.0. 0 0 0 0 0 3 0 0 0 0 0 0
(*) zobowigzanie z tyt. zwrotu wktadu

(**) do dnia publikacji niniejszego sprawozdania rozliczono (wptyw na konto lub kompensata) kwote ok 15.434 tys. zt.

Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyty sie na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére obowigzujg w transakcjach zawartych na warunkach rynkowych.
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Pozyczki udzielone oraz inne transakcje zawarte z osobami powigzanymi w rozumieniu MSR 24 w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2023

Grupa nie udzielata pozyczek cztonkom Zarzadu i cztonkom Rady Nadzorczej jednostki dominujacej oraz zadnym podmiotom z nimi powigzanym.

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie transakcji dotychczas zawartych z osobami powigzanymi w rozumieniu MSR 24 oraz tgczna warto$¢ transakcji wynikajgcych z tych umoéw w okresie od 1 stycznia
do 30 czerwca 2023 roku.

Strona transakg;ji

Strona transakcji — podmiot

taczna wartos¢ umowy w PLN -

- spoﬂéglzDGrupy powiazany Opis transakcji brutto (w nawiasach netto)
Juvenes Projekt Podmiot powigzany z niektorymi | Najem przez Juvenes Projekt
Sp z o.o. cztonkami zarzgdu Sp z 0.0. powierzchni biurowej 478.102,78 74 (388.701,45 2l netto)

Tyszkiewicz

Juvenes Projekt | Cztonek zarzadu Krzysztof ustugi projektowe 241.669,82 2t (196.479,53 7t netto)
Sp z o.o. Tyszkiewicz
‘é%"f’;ez Projekt | o ionek zarzadu Piotr Litwiriski Ustugi doradcze 97.183,55 7t (79.011,02 24 netto)
Juvenes-Serwis Podmiot _powigzany  z niektorymi | Najem przez Juver_we_s-SenAl_ls 38.184,47 7t (31.044,28 74 netto)
Spzo.o. cztonkami zarzgdu Sp z 0.0. powierzchni biurowej
PD6 Cztonek zarzadu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 3.567,00 zt (2900,00 zt netto)
PD6 Cztonek zarzgdu Piotr Litwinski Ustugi doradcze 2583,00 zt (2100,00 zt netto)
PD6 Czlonek zarzadu Krzysztof Ustugi doradcze 1.845,00 2} (1 500,00 z4 netto)
Tyszkiewicz
PD4 Cztonek zarzadu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 35.307,78 zt (28.705,50 zt netto)
PD4 Cztonek zarzgdu Michat Skotnicki Ustugi doradcze 3774,25 zt (3068,50 zt netto)
PD7 Czionek zarzgdu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 147 698,52 zt (120 080,10 zt netto)
PD7 Cztonek zarzadu Piotr Litwinski Ustugi doradcze 115 497,00 zt (93 900,00 zt netto)
PD7 Cztonek zarzadu Michat Skotnicki Ustugi doradcze 138 990,00 zt (113 000,00 zt netto)
PD7 Cetonek zarzadu Krzysztof Ustugi doradcze 11 685,00 zt (9 500,00 zf netto)
yszkiewicz
NS Cztonek zarzadu Piotr Litwinski Ustugi doradcze 14 760,00 zt (12 000,00 zt netto)
NS Cztonek zarzadu Michat Skotnicki Ustugi doradcze 61 137,78 zt (49 705,51 zt netto)
NS Czionek zarzagdu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 55 965,00 zt (45 500,00 zt netto)
Ziota 44 Czionek zarzgdu Piotr Litwinski Ustugi doradcze 102 582,00 zt (83 400,00 zt netto)
Ziota 44 Cztonek zarzgdu Michat Skotnicki Ustugi doradcze 113 943,52 zt (92 637,00 zt netto)
Ziota 44 Czionek zarzagdu Rafat Szczepanski Ustugi doradcze 75 237,26 zt (61 168,51 zt netto)
Ziota 44 Czlonek zarzadu Krzysztof Ustugi doradcze 97 170,00 zt. (79 000,00 zt. netto)
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Nastepujgca tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych przez BBl Development S.A. (Jednostke Dominujgca) za biezacy i poprzedni rok obrotowy

Podmiot powigzany

Sprzedaz narzecz
podmiotow
powigzanych

Zakupy od
podmiotow
powigzanych

Przychody z odsetek
od podmiotow
powigzanych

Naleznosci od
podmiotow
powigzanych

w tym
przeterminowane

Zobowigzania wobec
podmiotow
powigzanych

2023-06-30(2022-06-30|2023-06-30|2022-06-30|2023-06-30(2022-06-30(2023-06-30|2022-12-31|2023-06-30|2022-12-31(2023-06-30(2022-12-31
Znaczgcy inw estor - nie w ystepuje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Jednostki zalezne:
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 3 Sp.k. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. PD 4 Sp.k. 52 48 0 0 0 0 31 31 0 1 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 5 Sp.k. 0 3 0 0 4 0 0 1 0 0 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 6 Sp.k. 30 34 0 0 0 0 26 14 12 0 0 145
Realty 4 Management Sp. z 0.0. PD 7 SKA 749 505 0 0 0 0 449 445 3 0 0 0
Realty 2 Management Sp. z 0.0. PD 10 SKA 0 3 0 1 0 0 0 1 0 0 0 0
Realty 2 Management Sp. z o.0. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Realty 3 Management Sp. z o.0. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Realty 4 Management Sp. z o.0. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Juvenes-Projekt Sp. z o.0. 62 62 0 0 0 0 38 25 25 12 0 0
Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. 7 7 0 0 0 0 3 1 1 0 0 0
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 0 0
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy 10 217 0 0 0 0 2 42 1 2 1000 1000
Sezam Sp.k.
Projekt Rybaki-tansk Sp. z o0.0. Sp. k. 7 7 0 0 0 0 2 2 0 0 0 0
Ztota 44 Sp. z 0.0. 395 n/d 0 n/d 0 n/d 174 n/d 0 n/d 0 n/d
Jednostki stowarzyszone w ktoérych
Emitent jest wspolnikiem (*):
Cer?trum Praskie Koneser Sp. z 0.0. 0 0 0 0 343 351 0 0 0 0 0 0
Sp.jaw na
PW Sp. z o.0. 988 334 0 0 0 0 737 111 0 97 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. jaw na 17 9 0 0 0 0 3 0 0 0 0 0
PW Sp. z o0.0. Sp. jaw na RT Sp. jaw na 0 0 0 0 0 0 0 15 0 15 0 0
Projekt Rybaki-tansk Sp. z o.0. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(*) Wykazano spétki w ktérych BBI Development S.A. ma zaréwno posredni jak i bezposredni udziat.
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Xill. NIESPLACONE POZYCZKI LUB NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOWY POZYCZKOWEJ, W SPRAWACH
KTORYCH NIE PODJETO ZADNYCH DZIALAN NAPRAWCZYCH ANI PRZED OSTATNIM DNIEM OKRESU

SPRAWOZDAWCZEGO ANI W TYM DNIU

Nie wystepuija.

XIV. ZMIANA ZOBQWIAZAN WARUNKOWYCH LUB AKTYWOW WARUNKOWYCH, KTORE NASTAPILY OD
CZASU ZAKONCZENIA OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO

Zobowigzania warunkowe

Jednostka dominujaca jest strong zobowigzang w ramach gwarancji bankowej udzielonej przez mBank S,A, Gwarancja dotyczy
ptatnosci za wynajmowang powierzchnie biurowa, kwota gwarancji: 58.603,31 Euro. Beneficjentem gwaranc;ji jest Bletwood Investment
Sp. z 0.0. Zabezpieczeniem gwaranciji jest kaucja (32.000 zt) oraz weksel.

Aktywa warunkowe

Nie wystepuja ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.

Poczynione zobowigzania na rzecz zakupu rzeczowych aktywoéw trwatych

Nie wystepuja ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.

XV. UJAWNIENIA PRZYCHODOW W PODZIALE NA KATEGORIE

1. Prezentacja przychodoéw z podstawowej dziatalnosci Grupy Kapitatowej

Wyszczegodlnienie

01.01.2023 - 30.06.2023

01.01.2022 - 30.06.2022

Dziatlalnos ¢ kontynuowana

Przychody z umow z klientami dotyczgce sprzedazy lokali i

pozostatych pow ierzchni 0 21

Przychody ze sw iadczenia ustug 15 972 3 844
w tym przychody z realizacji uméw z klientami zgodnie z

MSSF 15) 12 458 2 400

SUMA przychodoéw ze sprzedazy 15 972 3 865

Zmiana stanu aktywow z tyt. umow przychodowych

01.01.2023 - 30.06.2023

01.01.2022 - 30.06.2022

Stan na poczatek okresu 0 0
Utw orzenie aktyw 6w na niezafakturow ane przychody 182 315
Rozw igzanie aktyw a z tyt. zafakturow ania przychodéw -182 0
Stan na koniec okresu 0 315

2. Prezentacja przychodéw finansowych Grupy Kapitatowej

Wyszczegolnienie

01.01.2023 - 30.06.2023

01.01.2022 - 30.06.2022

Odsetki od udzielonych pozyczek 980 2144
Rozw igzanie odpiséw aktualizujgcych 0 534
Nadw yzka dodatnich réznic kursow ych 0 393
Odsetki na rachunkach bankow ych 22 0
Razem 1002 3 071
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3. Prezentacja przychodéw z podstawowej dziatalnosci Jednostki Dominujacej

Przychody z umoéw z klientami - wyszczegélnienie 01.01.2023 - 30.06.2023 01.01.2022 - 30.06.2022
Przychody z tytutu ustug zarzadzania projektami deweloperskimi 2 096 1159
Przychody z tytutu wsparcia sprzedazy w projektach
deweloperskich 0 607
Przychody z tytutu ustug administracyjnych 234 167
SUMA przychodéw z uméw z klientami 2 330 1933

4. Prezentacja przychodéw finansowych Jednostki Dominujacej

Wyszczegoblnienie 01.01.2023 - 30.06.2023 | 01.01.2022 - 30.06.2022
Odsetki od udzielonych pozyczek 604 2132
Rozw igzanie odpisu aktualizujgcego w arto$¢ nabytych
w ierzytelnosci 2969 0
Nadw yzka dodatnich réznic kursow ych 0 386
Przychody z dyw idend i udziatbw w zyskach 2855 0
Razem 6 428 2518

XVI. INSTRUMENTY FINANSOWE — INFORMACJE NA TEMAT WARTOSCI GODZIWEJ

AKTYWA FINANSOWE Wartos ¢ bilansowa Wartos ¢ godziwa Kategoria instrumentéw
2023-06-30 | 2022-12-31 | 2023-06-30 | 2022-12-31 finansowych

Pozostale z_lktywa finansowe 25 086 25 969 25 086 25 969
dlugoterminowe, w tym:

- pozyczki udzielone 25 045 25928 25 045 25928 wyceniane w
E;kf;\:\ilcazl;:nnaangzsvz:t nabycia akcji i inne a1 a1 a1 41| zamortyzow anym koszcie
Aktywa finansowe wycenione w
wartosci godziwej przez wynik 0 1000 0 1000
finansowy, w tym:

o . wyceniane w w artosci
- Ak d t h

- dn:SJfk:;hz'a*y W pozostatyc 0 1000 0 1000| godziwej przez wynik
J finansowy
Po’zostale al.(tywa finansowe 29 281 34908 29 281 34908
krétkoterminowe, w tym:

- pozyczki udzielone 29 281 23 683 29 281 23 683 wyceniane w
:;(\):i:: ;;er:‘t'fz"e Pich 9 858 11225 9 858 11 225| zamortyzow anym koszcie
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ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Wartos ¢ bilansowa Wartos¢ godziwa Katego_ria instrumentow
2023-06-30 | 2022-12-31 | 2023-06-30 | 2022-12-31 finansowych
Oprocentowane zobowigzania
finansowe, w tym: 64 631 68 459 62 884 66 228
- ditugoterminow e oprocentow ane wg
zmiennej stopy procentow ej 640 375 640 375
- krotkoterminow e oprocentow ane wg
zmiennej stopy procentow ej 23 371 23 677 23 371 23 677 .
- — w yceniane w
- diugoterminow a czes¢ .
zobow igzania z tytutu emisji obligacii 36 959 0 36 959 g| zamertyzowanymkoszcie
- krotkoterminow a czes$¢
zobow igzania z tytutu emisji obligaciji 1914 42 176 1914 42 176
- zobow igzania leasingow e (tgcznie) 1747 2231
Pozostale zobowigzania
dlugoterminowe, w tym: 14 21 14 21
- pozostate zobow igzania - w yceniane w
nieoprocentow ane 14 21 14 21| zamortyzow anym koszcie
Zobowigzania handlowe oraz .
. . w yceniane w
pozostale zobowigzania zamortyzow anym keszcie
krétkoterminowe 24 044 16 159 24 044 16 159

Grupa nie planuje sprzedazy wykazanych powyzej instrumentéw finansowych w perspektywie 12 miesiecy od ostatniego dnia okresu
sprawozdawczego tj. po 30 czerwca 2023.

XVII. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ | JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH WCHODZACYCH W
JEJ SKLAD DOKONANE W OKRESIE OD 1 STYCZNIA DO 30 CZERWCA 2023 r.

W dniu 12 stycznia 2023 r. Jednostka Dominujgca nabyta 100% udziatow w spoétce Ztota 44 Sp. z 0.0. (dalej — Ziota 44) z siedzibg w
Warszawie. W wyniku tej transakcji Jednostka Dominujgca objetfa kontrole nad Ziotg 44; jednoczesnie Ztota 44 zostata objeta konsolidacjg
petng w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Warto$¢ godziwa zaptaty za nabyte udziaty wyniosta 120 tys. Euro (ok 562 tys. zt), dodatkowo wartos¢ godziwa za nabyte w ramach tej
samej transakcji wierzytelnosci wzgledem Ziotej 44 wyniosta 2.400 tys. Euro (ok 11.249 tys. zt). Oszacowane wg dostepnej na moment
objecia kontroli wartosci godziwe aktywow i zobowigzan sg zaprezentowane w zestawieniu ponizej, w tys. zk

Aktywa:
o Srodki pienigzne: 29 830 (¥)
. Naleznosci z tyt. podatkow 860
e  Pozostate aktywa 161

(*) pozycja rozpoznana w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Przeplywdw Pienieznych w linii ,Inne wplywy inwestycyjne”
Zobowigzania

e  Zobowigzania krétkoterminowe (wobec dostawcow i z tyt. podatkow: 496
. Kaucje zatrzymane na poczet rozliczen z podwykonawcami 2378

Na moment objecia kontroli wstepnie rozpoznano zobowigzania warunkowe w przyblizonej wysokosci 16.164 tys. zi, wynikajgce
z cigzgcych na Ziotej 44 obowigzkéw w zakresie ewentualnych napraw gwarancyjnych sprzedanych w poprzednich okresach produktéw
(lokali mieszkalnych). Z uwagi na ztozony proces szacowania wartosci i zasadnosci potencjalnych roszczen cigzgcych na Ztotej 44 nalezy
przyjaé, ze ostateczna wartos$¢ rozpoznanych zobowigzan warunkowych moze réznic¢ sie od wstepnie przyjetej wysokosci oraz moze sie
zmienia¢ w czasie. Biorgc powyzsze pod uwage ani Jednostka Dominujgca ani Grupa nie rozpoznaty zysku lub straty na opisywanej
transakcji na moment objecia kontroli

XVIIl. ROZLICZENIA Z TYTULU SPRAW SADOWYCH
Wg najlepszej wiedzy Emitenta, na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania finansowego zadna ze spotek
wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej nie jest strong istotnego z punktu widzenia aktywéw Grupy postepowania sagdowego. Za

sistotny” przyjeto wartos$¢ sporu przekraczajgcg 1 min zt.

Zaawansowanie postepowan sgdowych opisanych w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Kapitatowej za okres
konczacy sie 31 grudnia 2022 roku, opublikowanego w dniu 27 kwietnia 2023, nie ulegto istotnym zmianom.
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ BBI
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(wszystkie kwoty podane sq w tys. ztotych o ile nie podano inaczej)

XIX. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

W dniu 18 lipca 2023 roku doszilo do wniesienia nieruchomosci projektu ,Roma Tower” do sp&tki celowej oraz do zmiany szeregu umow
zwigzanych z planowanag realizacjg tego projektu, w tym do zmiany struktury udziatowcéw. Szczegotowy opis transakcji jest zawarty w
~Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej BBI Development. S.A. za | pétroczne 2023 roku”, pkt 22.

Warszawa, dnia 29 wrzes$nia 2023 r.

Podpisy Cztonkow Zarzadu:

Signature vali

Signature valj

Dokument padpi przez Rafat
Piotr Szczep!
Michat Maks an Skotnicki Data: 2023.09.3¢/11:32:53 CEST
Data: 2023.09.29 11:00:42 CEST
Michat Skotnicki

Rafat Szczepanski

Signature vaiid

Dokument
Litwinski

Signature valid

Dokument podpisag@przez Krzysztof
Jan Tyszkiewic

Data: 2023.09.29 Y1:30:14 CEST

Krzysztof Tyszkiewicz

Podpis osoby sporzadzajacej sprawozdanie:

Signature valid

Dokument podpisany gyz ARCIN
RZESZUTKOWSKI

Data: 2023.09.29 08:01:48 CEST

Marcin Rzeszutkowski
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sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy BBl Development Spotka Akcyjna
Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego skréconego srodrocznego sprawozdania finansowego BBI
Development Spotka Akcyjna (Spétka) z siedzibg w Warszawie, ul. Putawska 2, na ktdre sktada sie skrocone
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 30 czerwca 2023 roku, srédroczny skrécony
rachunek zyskow i strat, sSrédroczne skrocone sprawozdanie z catkowitych dochoddéw, srodroczne skrocone
sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, $rédroczne skrocone sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za
okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku oraz wybrane informacje objasniajgce.

Za sporzadzenie i prezentacje tego skroconego $rédrocznego sprawozdania finansowego zgodnie
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowos$ci 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa ogtoszonym
w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej odpowiedzialny jest Zarzad Spotki.

JesteSmy odpowiedzialni za sformutowanie wniosku na temat tego skréconego srédrocznego sprawozdania
finansowego na podstawie przeprowadzonego przez nas przeglgdu.

Zakres przeglgdu

Przeglad przeprowadzili§my zgodnie z Krajowym Standardem Przeglgdu 2410 w brzmieniu Miedzynarodowego
Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglgd $rédrocznych informacji finansowych przeprowadzony przez
niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetym uchwatg nr 3436/52e/2019 Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw z dnia 8 kwietnia 2019 roku, z pézniejszymi zmianami. Przeglad srédrocznych informacji
finansowych polega na kierowaniu zapytan, przede wszystkim do oséb odpowiedzialnych za kwestie finansowe
i ksiegowe, oraz przeprowadzaniu procedur analitycznych oraz innych procedur przeglgdu. Przeglad ma
znaczgco wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr
3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 roku (z p6zniejszymi zmianami) i w konsekwencji nie umozliwia nam
uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie, ktére zostatyby zidentyfikowane w trakcie badania, zostaty
ujawnione. W zwigzku z tym nie wyrazamy opinii z badania.

Audyt — Podatki — Outsourcing — Doradztwo
Member of Grant Thornton International Ltd

Grant Thornton Polska Prosta spétka akcyjna.. Firma audytorska nr 4055.

Zarzad: Tomasz Wréblewski — Prezes Zarzadu, Dariusz Bednarski — Wiceprezes Zarzadu, Jan Letkiewicz — Wiceprezes Zarzadu.

Adres siedziby: 61-131 Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E. NIP: 782-25-45-999, REGON: 302021882.

Rachunek bankowy: 31 1090 1476 0000 0001 3554 7340. Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy, nr KRS 0001002477



o Grant Thornton

Whiosek

Na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu stwierdzamy, ze nie zwrdcito naszej uwagi nic, co
kazatoby nam sadzi¢, ze zatgczone skrécone srodroczne sprawozdanie finansowe nie zostato sporzadzone, we
wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 Srédroczna
sprawozdawczosc¢ finansowa ogtoszonym w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej.

Signed by /
Podpisano przez:

Marcin Barttomiej
Marcin Diakonowicz Diakonowicz
Date / Data:
2023-09-29 13:30

Biegty Rewident nr 10524

Kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy przeglad w imieniu

Grant Thornton Polska Prosta spétka akcyjna,

Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, firma audytorska nr 4055

Warszawa, dnia 29 wrzes$nia 2023 roku.

© Grant Thornton. Wszystkie prawa zastrzezone
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Spotki i Grupy Kapitatowej
BBI Development S.A.
za I potrocze 2023 roku

Niniejsze sprawozdanie stanowi podiroczne sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta oraz
Grupy Kapitalowej BBI Development S.A. (dalej: ,Emitent”, ,Spotka”), stanowigce
zatlacznik do skonsolidowanego raportu pétrocznego sporzadzanego za I pétrocze 2023
roku.

Niniejsze sprawozdanie zostalo sporzadzone zgodnie z wymogami okreslonymi w
rozporzadzeniu Ministra FinansOw w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkow uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
czlonkowskim z dnia 29 marca 2018 r. (t. jedn. Dz. U. 2018, poz. 757).

WARSZAWA, 29 WRZESNIA 2023 ROKU
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1 Zasady sporzadzenia srodrocznego skroéconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta, stanowigce cze$¢ raportu
potrocznego, zostato sporzadzone zgodnie z wymogami wskazanymi w Rozporzadzenia Ministra
Finansow w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim z dnia 29 marca 2018 r. (t. jedn.: Dz.U. 2018, poz. 757
ze zm.) oraz zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna
sprawozdawczo$¢ finansowa” oraz zgodnie z odpowiednimi Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz interpretacjami wydanymi przez Rade Miedzynarodowych
Standarddéw Rachunkowosci zatwierdzonymi przez Unie Europejskg, na mocy Rozporzadzenia w sprawie
MSSF (Komisja Europejska 1606/2002), zwanymi dalej ,,MSSF UE”.

Wybrane dane finansowe za okres pierwszego potrocza 2023 roku zawarte w skroconym,
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty przeliczone na EURO wedtug nastepujacych zasad:

a) poszczegodlne pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej przeliczone zostaty na euro wedtug
$redniego kursu obowigzujgcego na dany dzien bilansowy, ogtoszonego dla danej waluty przez
Narodowy Bank Polski tj. 4,4503 PLN/Euro

b) poszczegdlne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych
przeliczone zostaty na euro wedtug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng $rednich kurséw
ogtoszonych przez Narodowy Bank Polski dla waluty, w ktdrej zostaty sporzadzone informacje
finansowe podlegajace przeliczeniu, obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakonczonego
miesigca roku obrotowego tj. 4,6130 PLN/Euro

2 Wybrane dane finansowe, zawierajgce podstawowe pozycje
skroconego sprawozdania finansowego jednostkowego i
skonsolidowanego

Grupa Kapitatfowa BBI Development (skonsolidowane sprawozdanie finansowe)

Aktywa Grupy Kapitatowej na 30 czerwca 2023 roku wynosity 233.740 tys. zt (52.522 tys. euro), za$
kapitat wiasny, przypadajacy akcjonariuszom Spétki wynosit 124.443 tys. zt (27.963 tys. euro). Okres
od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku Grupa Kapitatowa zamkneta zyskiem na dziatalnosci operacyjnej
w kwocie 14.403 tys. zt (3.122 tys. euro) i zyskiem netto w kwocie 8.462 tys. zt (1.834 tys. euro).

Podstawowy wptyw na wynik osiggniety w I pétroczu 2023 r. miaty:

w tys. zt tys. €
Wynik na sprzedazy ustug 10.658 2.310
Koszt odsetek od obligacji (2.556) (554)
Udziat w zmianie wartosci aktywow netto spotek stowarzyszonych 10.722 2.324

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na 30 czerwca 2023 roku wynosity 9.858 tys. zt (2.215 tys. euro), co
stanowito 4.2% aktywow Grupy Kapitatowej.



Ponizsza tabela przedstawia strukture i zagregowane pozycje ze skonsolidowanego sprawozdania z
sytuacji finansowej (bilansu) Grupy na dzien 30 czerwca 2023 oraz na dzien 31 grudnia 2022.

Udziat w Udziat w
Struktura aktywoéw Grupy na podane dni: 2023-06-30 | aktywach | 2022-12-31 | aktywach
Nieruchomosci inwestycyjne 182 0,08% 182 0,09%
Inwestycje w jednostkach powigzanych wycenianych metoda
praw wiasnosci 117 880 50,43% 107 158 52,12%
Warto$¢ firmy 23 403 10,01% 23975 11,66%
Pozostate aktywa trwate 29 087 12,44% 30 534 14,85%
Razem aktywa trwale 170 552 72,97% 161 849 78,73%
Zapasy i zaliczki na zapasy 2 668 1,14% 2424 1,18%
Aktywa finansowe (pozyczki i wierzytelnosci) 29 281 12,53% 24 683 12,01%
Srodki pieniezne 9 858 4,22% 11 225 5,46%
Pozostate aktywa obrotowe 21 381 9,15% 5 404 2,63%
Razem aktywa obrotowe 63 188 27,03% 43 736 21,27%
Aktywa razem 233740| 100,00% | 205585| 100,00%

Udziat w Udziat w
Struktura pasywéw Grupy na podane dni: 2023-06-30 | pasywach | 2022-12-31 | pasywach
Kapitat podstawowy 50 668 21,68% 50 668 24,65%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 0 0,00% 0 0,00%
Pozostate kapitaty 0 0,00% 0 0,00%
Zyski zatrzymane / niepokryte straty 73775 31,56% 65 486 31,85%
Kapitaty akcjonariuszy mniejszoéciowych 1 0,00% 1 0,00%
Razem kapitaty wiasne 124 444 53,24% 116 155 56,50%
Pozyczki i kredyty 640 0,27% 375 0,18%
Zobowigzania z tyt. leasingu 963 0,41% 1379 0,67%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 36 959 15,81% 0 0,00%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 15 929 6,81% 21 0,01%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3 607 1,54% 3522 1,71%
Razem zobowigzania dtugoterminowe 58 098 24,86% 5297 2,58%
Pozyczki i kredyty 23 371 10,00% 23 677 11,52%
Zobowigzania z tyt. leasingu 784 0,34% 852 0,41%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 1914 0,82% 42 176 20,52%
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw 0 0,00% 0 0,00%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 25129 10,75% 17 428 8,48%
Razem zobowigzania krotkoterminowe 51 198 21,90% 84 133 40,92%
Pasywa razem 233740| 100,00% | 205585| 100,00%

Wybrane wskazniki finansowe dotyczace skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 30
czerwca 2023 oraz na 31 grudnia 2022:



2023-06-30 2022-12-31
Kapitaty wiasne do zadtuzenia finansowego 193% 170%
Kapitaty wiasne do sumy bilansowej 53% 56%
ZadtuZzenie finansowe do sumy aktywow 28% 33%

Ponizsza tabela przedstawia strukture i zagregowane pozycje z jednostkowego sprawozdania z sytuacji
finansowej (bilansu) Emitenta na dzien 30 czerwca 2023 oraz na dzien 31 grudnia 2022.

Udziat w Udziat w
Struktura aktywow Emitenta na podane dni: 2023-06-30 aktywach | 2022-12-31 | aktywach
Inwestycje w jednostkach powigzanych 116 039 67,36% 119 880 66,47%
Pozostate aktywa trwate 1511 0,88% 1693 0,94%
Pozostate aktywa finansowe 25 045 14,54% 25 928 14,38%
Razem aktywa trwate 142 595 82,77% 147 501 81,78%
Naleznosci handlowe i pozostate 4 839 2,81% 1813 1,01%
Aktywa finansowe (pozyczki i wierzytelnosci) 23 092 13,40% 24 250 13,45%
Srodki pieniezne 708 0,41% 6 238 3,46%
Pozostate aktywa obrotowe 1044 0,61% 558 0,31%
Razem aktywa obrotowe 29 683 17,23% 32859 18,22%
Aktywa razem 172 278 | 100,00% 180 360 | 100,00%

Udziat w Udziat w
Struktura pasywéw Emitenta na podane dni: 2023-06-30 pasywach | 2022-12-31 | pasywach
Kapitat podstawowy 50 668 29,41% 50 668 28,09%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej 0 0,00% 0 0,00%
Akcje wiasne -295 -0,17% -122 -0,07%
Pozostate kapitaty 52 700 30,59% 60 508 33,55%
Zyski zatrzymane / niepokryte straty -1799 -1,04% -7 808 -4,33%
Razem kapitaty wiasne 101 274 58,79% 103 246 57,24%
Kredyty i pozyczki 0 0,00% 0 0,00%
Zobowigzania z tyt. leasingu 723 0,42% 937 0,00%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 36 959 21,45% 0 0,00%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2239 1,30% 2122 1,18%
Razem zobowigzania dlugoterminowe 39 921 23,17% 3 059 1,70%
Kredyty i pozyczki 27 194 15,78% 28 985 16,07%
Zobowigzania z tyt. leasingu 389 0,23% 464 0,26%
Wyemitowane dtuzne papiery wartosciowe 1914 1,11% 42 176 23,38%
Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania 1376 0,80% 1 659 0,92%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 210 0,12% 771 0,43%
Razem zobowigzania krétkoterminowe 31083 18,04% 74 055 41,06%
Pasywa razem 172 278 | 100,00% 180 360 | 100,00%

3 Struktura kapitatu zakladowego Jednostki Dominujacej

Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 50.667.920,00 zt i dzieli sie na 10.133.584 zwyktych, na okaziciela,
zdematerializowanych i oznaczonych kodem ISIN: PLNFI1200018.



4 Zwiezly opis istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta i
jego Grupy Kapitatowej

Ponizej zamieszczony zostat opis istotnych zdarzen, jakie nastgpity w rozwoju Emitenta oraz jego Grupy
Kapitatowej w okresie od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku.

4.1 Zdarzenia dotyczace Emitenta

4.1.1 Emisja nowych serii obligacji oraz nabycie w celu umorzenia obligacji
dotychczas wyemitowanych

W dniu 31 stycznia 2023 roku Emitent dokonat emisji oraz przydziatu 11.000 nowych obligaciji
oznaczonych serig BBI0225 o tgcznej wartosci nominalnej 11.000.000,00 PLN. Wielkos¢ emisji: 11.000
sztuk obligacji na okaziciela serii BBI0225. Jednostkowa warto$¢ nominalna obligacji wynosi 1.000 PLN
i rowna jest jednostkowej cenie emisyjnej. Termin wykupu obligacji przypada na 24 lutego 2025 roku.
Srodki z emisji obligacji postuzyly do czesciowej sptaty dotychczasowego zadtuzenia wynikajacego z
zapadajgcych obligacji serii BBI0123.

W dniu 22 lutego 2023 roku Emitent dokonat emisji oraz przydziatu 26.000 nowych obligacji
oznaczonych serig BBD0225 o tgcznej wartosci nominalnej 26.000.000,00 PLN. Wielko$¢ emisji: 26.000
sztuk obligacji na okaziciela serii BBD0225. Jednostkowa warto$¢ nominalna obligacji wynosi 1.000 PLN
i rowna jest jednostkowej cenie emisyjnej. Termin wykupu obligacji przypada na 24 luty 2025 roku.
Srodki z emisji obligacji postuzyly do czeéciowej sptaty dotychczasowego zadtuzenia wynikajacego z
zapadajacych obligacji serii BBI0223 oraz serii BBD0223.

W dniu 3 kwietnia 2023 r. zasymilowane (potgczone) obligacje serii BBI0225 oraz serii BBD0225
oznaczone kodem KDPW ,PLO022900040” zostaty wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na
Catalyst.

W dniu 31 stycznia 2023 r. Emitent dokonat wykupu 12.000 trzyletnich obligacji oznaczonych jako seria
BBI0123. taczna warto$¢ Swiadczenia z tytutu sptaty nominatu wykupionych w dniu 31 stycznia 2023 r.
obligacji wyniosta 12.000.000,00 PLN. Ponadto w dniu 31 stycznia br. Emitent wypfacit obligatariuszom
takze kwote odsetek naleznych od tych obligacji za ostatni okres odsetkowy zakonczony 31 stycznia
2023 roku.

W dniu 22 lutego 2023 roku Emitent dokonat wykupu 13.500 sztuk jednorocznych obligacji oznaczonych
jako seria BBD0223. tgczna warto$¢ Swiadczenia z tytutu sptaty nominatu tych obligacji wyniosta
13.500.000,00. Tego samego dnia Emitent dokonat réwniez wykupu 14.330 sztuk dwuletnich obligacji
oznaczonych jako seria BBI0223. tgczna warto$¢ Swiadczenia z tytutu sptaty nominatu tych obligacji
wyniosta 14.330.000,00. Ponadto w dniu 22 lutego 2023 r. Emitent wyptacit obligatariuszom takze kwote
odsetek naleznych od obligacji serii BBD0223 i BBI0223 za ostatni okres odsetkowy zakonczony 22
lutego 2023 roku. Obligacje zostaty wykupione przez Emitenta w terminie, stosownie do zobowigzan
Emitenta wynikajgcych z warunkéw emisji. Z chwilg wykupu Obligacje ulegly umorzeniu z mocy prawa
(stosownie do art. 74 ust. 1 ustawy z dnia 20 lutego 2015 roku o obligacjach).

4.1.2 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki

W dniu 27 czerwca 2023 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki. Poza sprawami, ktdre zgodnie
z kodeksem spétek handlowych zastrzezone sg dla kompetencji zwyczajnego zgromadzenia, akcjonariusze
podijeli jeszcze uchwaty w kwestiach:

a) zaopiniowanie sprawozdania o wynagrodzeniach sporzgdzonego przez Rade Nadzorczg za rok
2022, stosownie do wymogu art. 90g ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i



warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spotkach publicznych.
b) powotanie nowego cztonka Rady Nadzorcze;j.

4.1.3 Skup akcji wikasnych

W dniu 27 maja 2022 roku Zarzad Emitenta przyjat ,,Program Skupu Akcji Whasnych 2022", ktory jest
realizowany na podstawie i w ramach upowaznienia udzielonego Zarzadowi Spotki uchwatg Nr 29/2019
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 25 czerwca 2019 roku (zmienionej nastepnie uchwatg
nr 19/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia BBI Development S.A. z dnia 23 czerwca 2020 r.).

Emitent w ramach nowego Programu nabyt do dnia dzisiejszego 73.893 akcji wtasnych stanowigcych
0,73% kapitatu zakltadowego i uprawniajgcych do 73.893 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Spdtki,
stanowigcych 0,73% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.

Zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu spdtek handlowych Emitent nie jest uprawniony do wykonywania praw
udziatowych z wiasnych akcji, z wyjatkiem uprawnien do ich zbycia lub wykonywania czynnosci, ktére
zmierzajg do zachowania tych praw.

4.1.4 Powotanie nowego cztonka Rady Nadzorczej

W dniu 27 czerwca 2023 r. Walne Zgromadzenie Emitenta powotato z dniem 1 lipca 2023 r. do skfadu
Rady Nadzorczej X kadencji Pana Leszka Nowina -Witkowskiego.

4.2 Zdarzenia dotyczace spodtek celowych

4.2.1 Projekt ,Roma Tower”

W dniu 28 lutego 2023 roku spdtka PW spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. j. (dalej: ,PW")
oraz PW spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka jawna RT spétka jawna (dalej: ,,Newco”)
zawarty z Liebrecht & Wood Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig RT sp. j. (dalej takze:
~Inwestor”) cztery aneksy do uméw pozyczek zawartych w dniach 29 grudnia 2021 r., 13 wrzesnia
2022 r. oraz 13 pazdziernika 2022 roku, na podstawie ktdrych to umoéw pozyczek Inwestor udzielit
finansowania spotkom PW (tgcznie, kwota gtdwna pozyczek: 80 min zt) oraz Newco (pozyczka na kwote
gtéwna: 9,9 min zt). Przedmiotem aneksow byto przesuniecie termindw sptaty w/w pozyczek do dnia
15 maja 2023 roku, co byto konsekwencjg przesuniecia, na mocy aneksu z 7 marca 2023 r., pierwotnego
terminu wniesienia nieruchomosci projektowej do spdtki Newco z lutego 2023 r. na maj 2023 r.

24 maja 2023 roku PW oraz Newco zawarly aneks do umowy przedwstepnej przeniesienia
nieruchomosci, na ktdrej realizowany jest projekt ,Roma Tower”, na podstawie ktorego to aneksu
przesunieto termin przeniesienia przedmiotowej nieruchomosci ze spdtki PW do Newco na lipiec 2023
roku. Jednoczesnie spdtki PW oraz Newco zawarly z Inwestorem porozumienie do umowy inwestycyjnej
z dnia 10 listopada 2021 r. modyfikujgce odpowiednio harmonogram przeniesienia nieruchomosci do
Newco. Zawarto takze kolejne aneksy do czterech umdéw pozyczek zawartych w dniach: 29 grudnia 2021
r., 13 wrzesnia 2022 r. oraz 13 pazdziernika 2022 roku, ktérych przedmiotem byto przesuniecie terminéw
splaty w/w pozyczek na lipiec 2023 r. Ostatecznie. Pozyczki te zostaty rozliczone w dacie przeniesienia
nieruchomosci projektowej do Newco, co nastgpito 18 lipca 2023 r. i zostato opisane w punkcie 22
niniejszego sprawozdania, jako zdarzenie, ktdre nastgpito po dacie bilansu (30 czerwca 2023 r.).



4.2.2 Projekt ,Ztota 44"

W dniu 12 stycznia 2023 roku Emitent zawart ze spdtkg Skyline Residences S. a r. |. (dalej: ,,Skyline”)
dwie umowy dotyczace nabycia przez Emitenta udziatdw w spodtce Ztota 44 sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie (dalej: ,Ztota 44") oraz nabycia przez Emitenta wierzytelnosci przystugujgcych dotychczas
Skyline wobec Ziotej 44 (dalej: ,Umowy").

Zgodnie z Umowami, w rezultacie ich zawarcia, Emitent nabyt wszystkie udziaty w Ztotej 44 (100 %
udziatow i gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikdw Ztotej 44). Tym samym Ziota 44 stata sie jednostka
zalezng Emitenta, catkowicie przez niego kontrolowana.

Ponadto, stosownie do Uméw, Emitent — w momencie zaptaty petnej ceny wynagrodzenia za
wierzytelnosci - nabyt takze catos$¢ wierzytelnosci, jakie przystugiwaty w dacie Uméw Skyline wobec
Ztotej 44, z tytutu finansowania w przesztosci dziatalnosci Ztotej 44.

Uzgodniona pomiedzy Emitentem a Skyline tgczna cena nabycia zaréwno udziatdw w Ziotej 44, jak i
catosci wierzytelnosci wobec Ziotej 44 wyniosta 2.520 tys. EUR. Cena ta zostata przez Emitenta
uiszczona w cato$ci w styczniu 2023 roku.

Wraz z opisywanymi Umowami, Emitent (jako jeden z mniejszosciowych udziatowcow Skyline) podpisat
takze odrebng umowe z pozostatymi wspolnikami Skyline i innymi podmiotami powigzanymi z grupg
kapitalowg Amstar, w ktdrej strony potwierdzajg m.in., ze Ziota 44, przy wsparciu Emitenta, jako jej
jedynego udziatowca — stosownie do zawartych przez Ztotg 44 uméw — bedzie odpowiedzialna za
wszelkie czynnosci skladajgce sie na proces obstugi posprzedazowej w przedmiotowym projekcie,
posiadajgc na ten cel w Ztota 44 zabezpieczone stosowne $rodki finansowe.

4.2.3 Projekt ,Rybaki-tansk”

W marcu 2023 r. wszedt w zycie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu nad jeziorem
tanskim w obrebie Rybaki, w gminie Stawiguda (dalej: ,MPZP"). Wejscie w zycie MPZP otwiera droge
do realizacji, na nieruchomosciach dotychczas nalezacych do Archidiecezji Warminskiej, wspdlnego
projektu deweloperskiego przez powotang w tym celu spotke celowa. Zamierzenia projektowe
wspdlnikow tj. (posrednio) Emitenta oraz Archidiecezji Warminskiej przewidujg wzniesienie na tych
nieruchomosciach — z poszanowaniem istniejgcego otoczenia Srodowiskowego i krajobrazowego -
kompleksu doméw oraz budynku hotelowego o wysokim standardzie.

5 Opis czynnikow i zdarzen, w szczegolnosci o nietypowym
charakterze, majacych znaczacy wplyw na osiagniete wyniki
finansowe. Potencjalny wptyw aktualnej sytuacji zwigzanej z
wojng w Ukrainie na sytuacje Emitenta i jego Grupy
Kapitatowej

W okresie 1 pdtrocza 2023 r. Emitent nie stwierdzit wystgpienia zdarzen o nietypowym charakterze,
ktére miatyby znaczacy wptyw na osiggniete we wspomnianym okresie wyniki finansowe.

Emitent nie prowadzi dziatalnosci inwestycyjnej na terenach Ukrainy, Biatorusi ani Rosji i nie jest
bezposrednio narazony na skutki dziatan wojennych ani sankcji gospodarczych. Tym samym Zarzad Emitenta
ocenia, iz konflikt w Ukrainie nie ma bezposredniego, istotnego wptywu na dziatalno$¢ Emitenta i osiggane
przez niego wyniki finansowe. Niemniej Zarzad Emitenta bierze pod uwageg, iz konflikt w Ukrainie moze mie¢
potencjalne, negatywne skutki posrednie na otoczenie rynkowe Emitenta chociazby w takich sferach jak:



dostepnos¢ i koszt pozyskiwanego finansowania (wzrost stop procentowych), wzrost kosztdw budowy i
materiatdw budowlanych.

Dodatkowo, w ocenie Emitenta, w perspektywie dalszego okresu, wojna w Ukrainie moze mieé
potencjalny wptyw na wyniki finansowe w zakresie harmonogramu sprzedazy zakonczonych projektow
Emitenta (na opdznianie planowanych transakcji na terytorium Polski i realizowanych w Polsce inwestycji
nieruchomosciowych), jak to zostato wskazane w czynnikach ryzyka w pkt 6. ponizej.

6 Opis zagrozen i ryzyk istotnych dla rozwoju Grupy
Kapitatowej Emitenta, w tym ryzyk zwigzanych z pozostatymi
miesigcami roku obrotowego

W ocenie Emitenta, podstawowe czynniki ryzyka i zagrozenia nie ulegty istotnym zmianom w stosunku
do ujawnionych w sprawozdaniu rocznym za rok obrotowy 2022.

Czynnikiem globalnym, ktdry wywiera pewien umiarkowany wptyw na otoczenie Emitenta, pozostaje
zapoczatkowana w lutym 2022 r. agresja Rosji na Ukraine, ktora wywarta istotny wptyw na warunki
pozyskiwania finansowania, koszt tego finansowania, ale takze na rynek nieruchomosci komercyjnych
(co nie pozostaje bez wptywu na plany Emitenta zwigzane ze sprzedazg projektu Centrum Praskie
KONESER).

Z kolei ryzykiem, ktoére przestato miec istotny charakter dla dziatalno$¢ gospodarczej i otoczenia
Emitenta jest rozwoj sytuacji epidemicznej zwigzanej z COVID-19. W obecnej chwili bezposredni wptyw
sytuacji epidemicznej na sytuacje Emitenta i jego Grupy nie jest znaczacy.

Z uwagi na strategie Emitenta polegajgcg na realizacji inwestycji na rynku nieruchomosci za
posrednictwem spdtek celowych, powotywanych wylgcznie w celu realizacji konkretnego
przedsiewziecia, czynniki, ktére mogg mie¢ wptyw na wynik finansowy Emitenta oraz Grupy Kapitatowej
dotyczg go przede wszystkim w sposob posredni — poprzez swoje oddziatywanie na dziatalnos¢ spotek
celowych. Do takich czynnikéw i zagrozen zaliczy¢ nalezy w szczegélnosci:

a) Ryzyko niesystematycznosci przychodow i zyskéw - Dziatalno$¢ deweloperska
charakteryzuje nieregularno$¢ generowania przychoddéw. Jest to zwigzane ze skalg
przedsiewziecia i dlugim okresem realizacji inwestycji i poszukiwania nabywcy, a takze ze
znacznym uzaleznieniem dziatalnosci od pozyskania gruntdw przeznaczanych pod
zabudowe. Ponadto branza deweloperska moze posrednio doswiadczy¢é zjawiska
sezonowosci przychodow wynikajgcego z sezonowosci w branzy budownictwa. Trudnosci w
pozyskiwaniu kolejnych nieruchomosci oraz ewentualne przedtuzanie procesu realizacji
przedsiewziecia, a nastepnie sprzedazy wytworzonej powierzchni uzytkowej moga
spowodowac, ze przejsciowo Emitent nie bedzie w stanie wypracowac zysku w segmencie
dziatalnosci deweloperskiej. To z kolei moze miec¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowa i wyniki dziatalnoSci Grupy Emitenta. Powyzsze ryzyko jest szczegdlnie
zauwazalne w przypadku Emitenta, ktéry zgodnie ze swojg strategie koncentruje sie na
projektach atrakcyjnych lokalizacyjnie i ekonomicznie, lecz czestokro¢ skomplikowanych pod
wzgledem prawno — administracyjnym.

b) Ryzyko utraty zdolnosci do obstugi zadluzenia lub upadtosci — spdtki celowe

Emitenta, wskutek np. probleméw z zarzadzaniem realizowanymi przedsiewzieciami lub
wskutek zdarzen od nich niezaleznych mogg np. nie by¢ w stanie zakonczy¢ realizowanych
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c)

d)

inwestycji lub koszty inwestycji mogg znaczaco wzrosngé. W efekcie spotka celowa moze
nie by¢ w stanie w petni wywigzac sie ze swoich zobowigzan wobec wierzycieli lub w
skrajnym przypadku moze ogtosi¢ upadtos¢, wskutek czego Emitent moze nie odzyskaé
czesci lub catosci zainwestowanych w nig $rodkéw. Emitent réwniez finansuje swojg
dziatalno$¢ obligacjami o zmiennej stopie procentowej. Terminy pozyskania $rodkéw z
realizowanych projektéw deweloperskich mogg nie by¢ zbiezne z terminami zapadalnosci
poszczegdlnych serii obligacji, co powoduje ryzyko zwigzane z potencjalnym rolowaniem
(nowg emisjg) obligacji lub koniecznoscig zaciggniecia kredytow/pozyczek w celu sptacenia
obligacji zapadajgcych. Zmieniajgca sie sytuacja rynkowa lub inne czynniki moga
spowodowac, ze zrolowanie czesci lub catosci zapadajacych obligacji lub pozyskanie innego
rodzaju finansowania dtuznego nie bedzie mozliwe. W celu zminimalizowania tego ryzyka,
Emitent dokonuje analizy wykonalnosci kazdego z podejmowanych przedsiewzie¢ i na
biezgco monitoruje postep prac i koszty, jak réwniez ptynnos¢ kazdego przedsiewziecia oraz
stara sie odpowiednio dostosowywac terminy wycofywania Srodkow z poszczegdlnych
projektow, tak aby stuzyty one terminowej sptacie zobowigzan finansowych.

Ryzyko niepozyskania, nieprzediuzenia lub zazadania wczesniejszej sptaty
kredytu badz innych zobowigzan finansowych - finansowanie spotek celowych
Emitenta odbywa sie najczesciej poprzez finansowanie bankowe lub finansowanie
zewnetrzne w formie pozyczek. Emitent finansuje swojg dziatalnos¢ obligacjami o zmiennej
stopie procentowej. W przypadku — w szczegdlnosci - niekorzystnej sytuacji na rynku
finansowym lub niekorzystnej oceny danego przedsiewziecia przez instytucje finansowe lub
pozyczkodawcow mogg wystgpi¢ trudnosci z pozyskaniem finansowania niezbednego do
uruchomienia przedsiewziecia, badz tez trudnosci z przesunieciem terminu sptaty
kredytu/pozyczki (w przypadku gdy Emitent bedzie zabiegat o takie przesuniecie). Moze
takze wystgpi¢ zadanie banku/pozyczkodawcy wczesniejszej sptaty kredytu/pozyczki lub
zadanie obligatariuszy wczesniejszej sptaty obligacji, w przypadku niewywigzywania sie
Emitenta lub spétki celowej z obowigzkdw okreslonych stosownymi umowami. Ewentualne
wystgpienie powyzszych sytuacji mogtoby zmusi¢ Emitenta lub spotke celowg do
wczesniejszej sprzedazy catosci lub czesci nieruchomosci badz do wstrzymania realizacji
projektu/projektéow, co odbitoby sie negatywnie na efektywnosci finansowej danego
przedsiewziecia. W celu unikniecia takich sytuacji, Emitent i spétki celowe starajg sie
zachowywac bezpieczng strukture kapitatowa i zarzadzac biezgcg ptynnoscia finansowa, jak
rowniez prowadzi¢ aktywny monitoring rynku instytucji finansowych. Prognozowanie
przysztych przeptywdw pienieznych, poprzez monitoring sptywu naleznosci i projekcje
kosztéw, bedzie procesem ciggtym.

Ryzyko stopy procentowej - zmiennoS¢ rynkowych stép procentowych ma znaczacy
wptyw na koszt obstugi zadtuzenia przez spétki celowe lub przez Emitenta. Wzrost stép
procentowych, obserwowany zwifaszcza w ostatnim okresie, jak réwniez mozliwe dalsze
podwyzki tych stép obniza efektywno$¢ finansowq realizowanych przedsiewzie¢ i wptywa
na obnizenie wyniku finansowego. Niepozgdane konsekwencje wzrostu stop procentowych
mozna ograniczy¢ poprzez efektywne zarzadzanie strukturg zadtuzenia, dobierajgc - w
zaleznosci od rozwoju sytuacji - instrumenty dtuzne o statym Ilub zmiennym
oprocentowaniu. Emitent, w okresie ostatnich trzech lat, konsekwentnie redukowat swoje
zadtuzenie z tytutu obligacji oprocentowanych wg zmiennej stopy procentowej i stara sie
pozyskiwa¢ finansowanie zewnetrzne (pozyczki) oprocentowane wg statej stopy
procentowe;j.
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e)

9)

h)

Ryzyko zmiany sposobu opodatkowania Grupy Emitenta oraz kontrahentow
Grupy Emitenta - zmienno$¢ przepiséw prawa dotyczy zwilaszcza prawa podatkowego.
Praktyka interpretacyjna organéw skarbowych oraz orzecznictwo sgdowe w tej dziedzinie
nie s jednolite i mogg podlegac istotnym zmianom. W przypadku przyjecia przez organy
podatkowe niekorzystnej dla Emitenta interpretacji przepiséw podatkowych, nalezy sie
liczy¢ z negatywnymi konsekwencjami dla dziatalno$¢ Emitenta i jego spotek celowych, ich
sytuacji finansowej i perspektyw rozwoju.

Powyzsze zastrzezenia dotyczg w szczegdlnosci zmian wprowadzanych do Ustawy o Podatku
Dochodowym od Osdb Prawnych. Powyzsze zmiany, ze wzgledu na profil dziatalnosci Grupy
Emitenta skupiajgcy sie na inwestycjach na rynku nieruchomosci komercyjnych, ktére mogg
by¢ przedmiotem opodatkowania, mogg mieé¢ szczegdlny wptyw Grupe Emitenta, w
szczegblnosci na popyt na nieruchomosci oraz poziom rentownosci inwestycji. Wptyw
Zmiany przepisow prawa podatkowego oraz jego interpretacji moze mie¢ tez wplyw na
kontrahentéw Emitenta, a w szczegdlnosci nabywcow nieruchomosci oraz ustug
$wiadczonych przez Emitenta. Wprowadzenie nowych podatkéw lub zmiana stawek
obecnych podatkdw, a takze zmiana dotychczasowej interpretacji organéw skarbowych
moze wptynaé na wysokos¢ wymiaru opodatkowania prowadzonej dziatalnosci, a w efekcie
wptyng¢ na dochdd Grupy Emitenta bezposrednio lub posrednio poprzez obnizenie
mozliwosci finansowych klientdw Grupy Emitenta, a co za tym idzie, na poziom dochoddéw
Grupy Emitenta.

Ryzyko zwigzane z udzielonymi pozyczkami, poreczeniami - Emitent finansuje
projekty deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spotkom celowym badz tez za
pomocg kredytow (pozyczek) zacigganych bezposrednio przez te spotki. Sptata takich
pozyczek badz kredytdw jest uzalezniona od kondycji finansowej spdtek celowych, ktéra
determinowana jest w szczegdlnosci rzeczywistg realizacjg zaktadanego harmonogramu
konkretnych przedsiewzie¢. Konsekwencjg ewentualnych opdznien w harmonogramie
realizacji poszczegdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich moze by¢ niemozno$¢ splaty
pozyczki lub kredytu przez spdtke celowa. W takiej sytuacji wierzyciel spétki celowej (w tym
sam Emitent) bedzie musiat sie liczy¢ z brakiem terminowej sptaty pozyczki. W celu
ograniczenie ryzyka zwigzanego z realizowanymi projektami, Emitent wspiera i monitoruje
dziatania spotek celowych prowadzace do realizowania zatozonego harmonogramu
projektow.

Ryzyko transakcji z podmiotami powigzanymi — Emitent zawierat i bedzie zawierat
transakcje z podmiotami powigzanymi, w szczegdlno$ci umowy pozyczki ze spotkami
zaleznymi. Transakcje z podmiotami powigzanymi mogq stanowi¢ przedmiot badania
organow podatkowych w celu stwierdzenia, czy byty one zawierane na warunkach
rynkowych i czy wobec tego podmiot prawidtowo ustalit zobowigzania podatkowe. W ocenie
Zarzadu Emitenta transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane sg i bedg na warunkach
rynkowych. Niemniej istnieje potencjalne ryzyko, ze organy podatkowe zakwestionujg
rynkowo$¢ warunkéw wybranej transakcji z podmiotem powigzanym, co mogtoby
powodowac¢ koniecznosci zaptaty dodatkowego podatku wraz z odsetkami za zwioke.

Ryzyko zwigzane z prowadzeniem przez Grupe Emitenta dziatalnosci w
strukturze holdingowej - od dnia 13 pazdziernika 2022 r. weszty w zycie zmiany do
Kodeksu spétek handlowych w zakresie tzw. ,grupy spotek” oraz ,interesu grupy spotek”,
ktére pozwalajg na uwzglednienie w dziatalnosci poszczegdlinych spdtek celowych takze
interesu grupy kapitatowej. Nowelizowana ustawa formutuje kluczowg zasade prawa
holdingowego, zgodnie z ktérg spodtki uczestniczace w grupie spotek, obok interesu
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wiasnego kierujg sie réwniez interesem catej grupy (okreslanym jako ,wspdina strategia w
celu realizacji wspdlnego interesu”), jesli nie narusza to jednoczesnie interesu wierzycieli i
mniejszosciowych wspdlnikdw lub akcjonariuszy. Odwotanie sie jednak do wspdlnego
interesu grupy spotek wymaga spetnienia pewnych warunkéw formalnych: podjecie przez
zgromadzenie wspolnikéw lub walne zgromadzenie spétki zaleznej uchwaty o uczestnictwie
W grupie spotek, wraz ze wskazaniem spotki dominujgcej. Ponadto, aby funkcjonowac jako
grupa spotek w ramach rezimu wprowadzanego przez prawo holdingowe niezbedne jest
réwniez ujawnienie w Krajowym Rejestrze Sadowym swojego uczestnictwa w grupie spotek
zaréwno przez spbtke dominujaca, jak rowniez spotke zalezng. Dopiero od tego momentu
spotki bedg mogty stosowac przepisy prawa holdingowego, czyli te odnoszace sie do
Jnteresu grupy spotek”.

Nalezy wskaza¢, iz dotychczas zaréwno Emitent, jak i zadna z jego spdtek celowych nie
zdecydowaly sie na przewidziane w KSH, prawne sformalizowanie swojego udziatu w Grupie
Kapitalowej Emitenta. Zagadnienie to bedzie jeszcze przedmiotem rozwazan Zarzadu
Emitenta, ale na obecng chwile zadne decyzje w tej mierze jeszcze nie zapadty. W zwigzku
Z powyzszym istnieje mozliwo$¢ wystgpienia sytuacji, w ktorej dojdzie do konfliktu intereséw
Emitenta z podmiotami zaleznymi (celowymi) wchodzacymi w skfad Grupy Emitenta, w
ramach ktoérej Emitent nie bedzie miat mozliwosci bezposredniego oddziatywania na
podmioty zalezne w celu korzystnego rozwigzania danego konfliktu, co moze mie¢
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy Emitenta.

Ryzyko zwigzane z niepozyskaniem atrakcyjnych gruntéw inwestycyjnych —
rentownosc realizowanych projektéow w duzym stopniu determinowana jest przez zdolno$¢
do pozyskania po konkurencyjnych cenach atrakcyjnych gruntéw pod zabudowe oraz ich
wihasciwego zagospodarowania. Zdolno$¢ do pozyskiwania atrakcyjnych gruntéw jest
uzalezniona nie tylko od sprawnosci Emitenta w tym zakresie, ale takze od obiektywnych
czynnikdw rynkowych, takich jak: niewystarczajgca podaz gruntéw w danej okolicy, brak
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego lub ograniczony zaséb terendw
posiadajgcych wymagang infrastrukture. Cechg szczegdlng dziatalnosci Emitenta jest
ograniczanie powyzszego ryzyka poprzez aktywne poszukiwanie atrakcyjnych gruntéw, choé
o bardziej ztozonej sytuacji prawnej lub wiascicielskiej oraz poprzez realizacje projektow
takze w kooperacji z ich dotychczasowym wiascicielem, jako wspdtinwestorem.

Ryzyko zwigzane z postepowaniami administracyjnymi — prowadzenie dziatalnosci
deweloperskiej uzaleznione jest od szeregu decyzji i zezwolen administracyjnych,
budowlanych, ktérych uzyskanie moze sie wigzac¢ ze znacznymi opdznieniami w realizacji
inwestycji. Emitent ogranicza powyzsze ryzyko spotki celowej poprzez zachowanie
najwyzszej starannosci w ramach poszczegodlnych postepowan administracyjnych, dobor
kompetentnych i doswiadczonych partnerdw biznesowych, staty nadzér nad procesami
organizacyjnymi.

Ryzyko zwigzane z protestami spotecznymi, 2zadaniami okolicznych
mieszkancow lub organizacji spotecznych, w tym pro-ekologicznych - istotna
cze$¢ z projektéw deweloperskich realizowanych przez spétki celowe Emitenta (jak na
przyktad ,Roma Tower”, ,Ztota 44", ,Pasaz Simonsa” czy ,Centrum Praskie Koneser”) sg
realizowane na nieruchomosciach potozonych w Scistych centrach miejskich, sasiadujgcych
z gesty, nierzadko zabytkowga zabudowg mieszkaniowa, wielorodzinng. Realizacja projektow
deweloperskich na tych nieruchomosciach moze rodzi¢ sprzeciwy badz protesty
mieszkancow czy uzytkownikow sgsiednich nieruchomosci. Protesty te mogg z kolei wptyngc
negatywnie na bieg postepowan administracyjnych dotyczacych projektow.
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Takze realizacja projektdw na obszarach atrakcyjnych krajobrazowo, w bogatym otoczeniu
przyrodniczym, wigze sie z ryzykiem wystgpienia protestéw organizowanych przez grupy
lub organizacje pro-ekologiczne, ktére czesto podwazajg prawidtowos¢ aktdw prawa
miejscowego lub wydanych decyzji administracyjnych.

Emitent minimalizuje opisane ryzyko doktadajac najwyzszej starannosci juz na etapie
zaréwno planowania przestrzennego, jak i projektowania inwestycji i przygotowania
dokumentacji (w tym dokumentacji $rodowiskowej), prowadzac dialog ze stronami
postepowania i starajgc sie rozstrzygng¢ wszelkie watpliwosci w toku postepowan
administracyjnych.

Ryzyko nieterminowej realizacji projektow inwestycyjnych - realizacja projektéw
inwestycyjnych jest przedsiewzieciem dtugoterminowym, na ktore wptyw ma wiele
czynnikéw otoczenia rynkowego oraz czynniki wewnatrzgrupowe, a zwtaszcza zasoby Grupy
Emitenta, mozliwos¢ uzyskania wymaganych pozwolen, finansowania zewnetrznego,
zaangazowania rzetelnych wykonawcow oraz pozyskania odpowiednich nabywcdw.
Ponadto, realizacja niektdrych projektdow moze stac sie nieoptacalna lub niewykonalna z
powodow, ktdre sg poza kontrolg Grupy Emitenta, jak zmiana warunkow rynkowych, w
szczegdlnosci spowolnienie na rynku nieruchomosci i wzrost konkurencji, ktéra moze
ograniczy¢ zdolno$¢ Grupy Emitenta do pozyskania finansowania dla swoich projektéw,
zmniejszy¢ ceny, a takze zmiana kurséw walut, ktére mogg znaczaco zwiekszyé koszty
budowy. Wptyw tych czynnikébw moze spowodowaé opdznienia w realizacji inwestycji
deweloperskich.

Opoznienia w realizacji poszczegdlnych projektéw lub catkowity brak ich realizacji moga
spowodowa¢ konieczno$¢ zaptaty kar umownych, a ponadto negatywnie wptywaé na
poziom rentownosci poszczegdinych projektdw inwestycyjnych, a przez to mogg mied
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy Emitenta.

Ryzyko wad prawnych nieruchomosci (ryzyko zwigzane z transakcjg nabycia
nieruchomosci) — istnieje ryzyko, ze nieruchomosci, na ktérych realizowane sg projekty
deweloperskie sg obarczone wadami prawnymi, jak np. roszczenia reprywatyzacyjne,
wadliwy tytut prawny do nieruchomosci, wadliwa podstawa nabycia nieruchomosci.
Ujawnienie sie tego rodzaju wad prawnych po nabyciu nieruchomosci moze skutkowac
istotnym spadkiem wartosci nieruchomosci, a w skrajnym przypadku moze prowadzi¢ do
utraty wtasnosci takiej nieruchomosci badz zainwestowanych w jej nabycie $srodkéw. W celu
zminimalizowania tego ryzyka Emitent wnikliwie bada stan prawny nieruchomosci oraz
doktada nalezytej starannosci w zakresie stosowania mechanizmdw ochrony prawnej
nabywcy, w tym korzystajgc z doradcéw prawnych o odpowiedniej renomie i doswiadczeniu
na rynku nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane 2z uzaleznieniem od wykonawcéw robot budowlanych,
opodznien w realizacji tych roboét lub ze wzrostem ich kosztéw - Emitent oraz jego
spotki  celowe nie prowadzg robot budowlanych. Zadania te sg powierzane
wyspecjalizowanym podmiotom prowadzgcym dziatalno$¢ budowlang. W umowach z
wykonawcami Emitent zastrzega stosowne postanowienia dotyczace odpowiedzialnosci
wykonawcéw z tytutu niewykonania badz nienalezytego wykonania powierzonych im prac,
a takze zakresu ich obowigzkow w okresie gwarancji. Pomimo, ze Emitent nadzoruje
wykonanie tych prac (w szczegdlnosci w ramach nadzoru inwestycyjnego), to jednak nie
moze gwarantowal, ze wszystkie prace zostang wykonane terminowo i w sposob
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prawidlowy. W szczegdlnosci takie zdarzenia jak: zmiana decyzji administracyjnych
dotyczacych budowy, wszczecie postepowan administracyjnych w zwigzku z budowa
(gtéwnie postepowan kontrolnych), wzrost cen materiatdow budowlanych, wzrost kosztow
zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw, badz niedobor pracownikéw, wypadki przy
pracy, zte warunki atmosferyczne etc. mogag spowodowac, ze wykonawca nie wykona swych
zobowigzan w sposdb zgodny z umowa, zwfaszcza nie wykona ich w terminie przyjetym w
harmonogramie badzZ za wynagrodzenie okre$lone w umowie. Konsekwencjami tego stanu
rzeczy mogg by¢ opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztéw tego
projektu, czy powstanie sporu z wykonawcg. Szczegdlnym rodzajem opisywanego ryzyka
jest utrata ptynnosci finansowej przez wykonawcow, ktérym zlecono wykonanie okreslonych
prac badz robét. Utrata ptynnosci finansowej moze doprowadzi¢ do opdznien w realizacji
prac albo tez catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce, co spowoduje koniecznosc¢
jego zmiany. Wszelkie opdznienia oraz koszty zwigzane z niewykonaniem badz nienalezytym
wykonaniem umoéw przez wykonawcow mogg istotnie, negatywnie wptyna¢ na wynik
finansowy projektu deweloperskiego, a w rezultacie na dziatalnos¢ gospodarczg i sytuacje
finansowg Grupy Emitenta. Grupa ogranicza powyzsze ryzyko poprzez podejmowanie
wspOtpracy ze sprawdzonymi wykonawcami, ponadto zawierane przez Grupe umowy
dotyczace prac budowlanych zawierajg stosowne klauzule zabezpieczajace Grupe przed
ryzykiem.

Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow - realizacja projektow deweloperskich
jest przedsiewzieciem dlugoterminowym. Okres oczekiwania na przychody z tytutu
sprzedazy wybudowanych obiektéw jest stosunkowo dtugi i moze trwac¢ — w przypadku tak
skomplikowanych projektow, jak te realizowane przez Emitenta - co najmniej kilka lub
kilkanascie lat. Projekty deweloperskie Grupy Emitenta wymagajg dokonania istotnych
naktadow finansowych, zaréwno w fazie przygotowan do rozpoczecia danego projektu, jak
i w trakcie jego realizacji.

W toku prowadzenia przez Grupe Emitenta inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost
kosztdw inwestycyjnych, wynikajgcy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym z faktu, ze:
(i) roboty budowlane w ramach poszczegdlnych projektéw prowadzone sg przez zewnetrzne
podmioty $wiadczace ustugi wykonawstwa i, poza zapisami kontraktowymi odpowiednio
chronigcymi interesy Grupy Emitenta, Grupa Emitenta nie jest w stanie zagwarantowac
terminowosci i prawidtowosci wykonania zamoéwionych robdt, (i) proces przygotowania
projektu jest stosunkowo ditugi, a przed fazg kontraktacji mogg ulec zmianie ceny
materiatéw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw, (iii)
realizacja robdt budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych warunkéw
atmosferycznych, ktdre, gdy sg niesprzyjajace, mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizacji
projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie, gdy roboty
nie sg prowadzone oraz (iv) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie
mogg wymagac dodatkowych naktadow inwestycyjnych.

Ponadto do innych czynnikéw, ktore mogg spowodowac wzrost kosztow inwestycyjnych
nalezg m.in.: inflacja (szczegdlnie odczuwalna w okresie ostatniego roku), wzrost cen
materiatéw budowlanych, wzrost kosztéw pracy, w tym wzrost wynagrodzen pracownikéw
oraz ograniczong dostepnoscig wykwalifikowanych pracownikdw, wzrost podatkéw i innych
zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa oraz wzrost kosztow
finansowania. Wzrost kosztéw realizacji projektdw deweloperskich zwigzany ze specyfikg
procesu budowlanego, moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i
wyniki dziatalnosci Grupy Emitenta.
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Ryzyko zwigzane z wynajmowaniem oraz zarzadzaniem i utrzymywaniem
nieruchomosci — Dziatalno$¢ Emitenta i jego spodtek celowych zaktada, ze w toku
eksploatacji wzniesionych w ramach projektéw deweloperskich budynkéw spétki celowe
Emitenta bedg wynajmowaty powierzchnie uzytkowe na cele komercyjne. Ta dziatalno$¢
moze narazac je na odpowiedzialnos¢ wynikajgcg z uméw najmu badz tez ze zobowigzan
poprzedzajgcych zawarcie tych uméw (np. oddania w najem okresSlonej powierzchni w
danym terminie). Odpowiedzialno$¢ ta moze obejmowad m.in. roszczenia najemcéw o
odszkodowanie badz tez o obnizenie czynszu. W razie zasadnosci tych roszczen, spotki z
Grupy Kapitatowej Emitenta mogg ponies¢ okreslone koszty wynikajace z ich zaspokojenia.
Dziatalno$¢ polegajaca na wynajmie pomieszczen niesie ze sobg takze konieczno$¢
znalezienia podmiotdéw zainteresowanych najmem powierzchni, jak réwniez ryzyko
niewyptacalnosci najemcow badz tez braku z ich strony woli do przedtuzenia umoéw najmu.
Jesli spotkom z Grupy nie uda sie pozyskac najemcow, badz tez przedtuzy¢ zawartych umow
najmu na korzystnych dla Emitenta warunkach moze to mie¢ niekorzystny wptyw na
sytuacje finansowg Grupy. Nadto, jesli zdolno$¢ finansowa najemcow pogorszy sie w
krotkim lub Srednim terminie, tak ze nie bedg oni w stanie wykonywac swoich zobowigzan
wzgledem wynajmujgcych, wowczas dochody Grupy z tytutu najmu moga ulec istotnemu
zmniejszeniu. Z wynajmem nieruchomosci zwigzana jest takze koniecznos¢ jej nalezytego
utrzymania.

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 nieruchomo$¢ Srodkéw, co niekorzystnie wptynie na efektywnosé
finansowg realizowanych przedsiewzie¢ Emitenta. W celu unikniecia tego ryzyka, Emitent
dochowuje nalezytej starannosci, badajgc stan prawny nieruchomosci przed ich kupnem.

Ryzyko ptynnosci - Nieruchomosci nalezg do aktywow, ktdrych zbycie po cenie rynkowej
jest zwykle procesem dtugotrwatym i wymaga aktywnego poszukiwania nabywcy.
Diugotrwate opdznienie w sprzedazy moze negatywnie wptyngé na efektywnosc finansowg
przedsiewzie¢ realizowanych przez Emitenta oraz na ptynno$¢ samego Emitenta. Emitent
poprzez wplyw wywierany na spotki celowe minimalizuje ryzyko ptynnosci, dochowujgc
najwyzszej starannosci w przygotowaniu procesu sprzedazy i wykorzystujgc wszystkie
dostepne kanaty sprzedazy.

Ryzyko wyceny - nieruchomosci wymagajg wyceny zarowno 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 wptyw na efektywno$¢ finansowa realizowanych przez
Emitenta przedsiewzie¢. Emitent i spotki celowe bedg zachowywacé szczegdlng starannosé
W szacowaniu wartosci nieruchomosci.

Ryzyka zwigzane z nieprzewidzianym rozwojem sytuacji dotyczacej konfliktu
zbrojnego na terytorium Ukrainy — Emitent nie prowadzi dziatalnosci inwestycyjnej na
terenach Ukrainy, Biatorusi ani Rosji i nie jest bezposrednio narazony na skutki dziatan
wojennych ani sankcji gospodarczych. Tym samym Zarzad Emitenta ocenia, iz konflikt w
Ukrainie nie ma bezposredniego, istotnego wptywu na dziatalno$¢ Emitenta i osiggane przez
niego wyniki finansowe. Niemniej Zarzad Emitenta bierze pod uwage, iz konflikt w Ukrainie
moze mie¢ potencjalne, negatywne skutki posrednie na otoczenie rynkowe Emitenta
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chociazby w takich sferach jak: dostepnosc i koszt pozyskiwanego finansowania (wzrost
stop procentowych), wzrost kosztdw budowy i materiatéw budowlanych.

Dodatkowo, w ocenie Emitenta, w perspektywie dalszego okresu, wojna w Ukrainie moze
mie¢ potencjalny wptyw na wyniki finansowe w zakresie harmonogramu sprzedazy
zakonczonych projektow Emitenta (na opdznianie planowanych transakcji na terytorium
Polski i realizowanych w Polsce inwestycji nieruchomosciowych). Wspomniane ryzyko
dotyczy gtéwnie projektu CPK, co do ktorego wspdlnicy podijeli decyzje o rozpoczeciu dziatan
w zakresie jego sprzedazy. Przedtuzanie sie i potencjalne rozszerzanie zakresu dziatan
militarnych w zwigzku agresjg na sasiadujgcg z Polskg Ukraine, moze, w ocenie Emitenta,
podwyzsza¢ ocene ryzyka ze strony instytucjonalnych inwestoréw (w tym funduszy
nieruchomosciowych), co moze w konsekwencji powodowa¢ odraczanie w czasie
podejmowania decyzji nabywania znaczacych aktywdw nieruchomosciowych.

Do czynnikdw ryzyka o mniejszym znaczeniu dla Emitenta, z uwagi na mate
prawdopodobienstwo ich ziszczenia sie lub ograniczony wplyw takiego ryzyka na sytuacje
prawng lub finansowg Emitenta oraz Grupy Kapitatowej, nalezy zaliczy¢ takze m.in.: ryzyko
wywiaszczenia nieruchomosci na cele publiczne, ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia z tytutu
ochrony $rodowiska, ryzyko utraty kontroli nad spotkami celowymi, ryzyko wad prawnych spdtek
celowych, ryzyko zwigzane z brakiem odpowiedniej infrastruktury nieruchomosci inwestycyjnej.

Grupa Kapitalowa Emitenta podlega takze ryzykom powszechnym, takim jak przyktadowo:
ryzyka makroekonomiczne, ryzyka kursowe, ryzyka zwigzane z koniunkturg w branzy, ryzyko
niestabilnosci prawa oraz judykatury, ryzyko konkurencji.

7 Sezonowosc lub cyklicznosc dziatalnosci Emitenta

DziatalnoS¢ Emitenta nie charakteryzuje sie sezonowoscig lub cyklicznoscia.

8 Emisja, wykup i sptaty udziatlowych i kapitatowych papierow
wartosciowych

W okresie sprawozdawczym Emitent dokonat emisji obligacji oraz nabyt obligacje wtasne w celu
umorzenia. Szczegoty zostaty opisane w pkt. 4.1. powyzej.

9 Informacje dotyczace wyplaconej lub zadeklarowanej
dywidendy

W okresie od 1 stycznia 2023 roku do dnia 30 czerwca 2023 roku nie miaty miejsca zadne wyptaty badz
deklaracje w stosunku do wyptaty dywidendy.

10 Informacje dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych lub
aktywow warunkowych

W okresie od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku nie nastgpily istotne zmiany dotyczace
zobowigzan warunkowych.
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11 Opis organizacji Grupy Kapitatowej BBI Development S.A., ze
wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji
Dominujgcg spotkg Grupy Kapitatowej jest BBI Development S.A. Emitent jest zarejestrowany w

Krajowym Rejestrze Sagdowym — Rejestrze Przedsiebiorcdw, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.
st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem

KRS 0000033065.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 50.667.920,00 zt i dzieli sie na 10.133.584 akcji zwyktych, na okaziciela

serii A1 o wartosci nominalnej 5,00 zt (piec ztotych) kazda akcja.

Emitent, wraz ze swymi jednostkami zaleznymi tworzy Grupe Kapitatowa. Na dzien 30 czerwca 2023

roku w sktad tej Grupy Kapitatowej wchodzity:

UDZIAt W KAPITALE

NAZWA SPOLKI SI:II;Q:BY ZAKLADOWYM
(MAJATKU)
Ztota 44 sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Realty 2 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z o.0. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 3 sp.k. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 sp.k. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 5 sp.k. POLSKA 100 %
Realty 3 Management sp. z o0.0. Projekt Developerski 6 sp.k. POLSKA 100 %
Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 S.K.A. POLSKA 100 %
Realty 2 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 sp.k. POLSKA 100 %
Juvenes-Projekt sp. z o.0. POLSKA 100 %
Juvenes-Serwis sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. POLSKA 100 %
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. POLSKA 100 %
Centrum Praskie Koneser sp. z 0.0.23 POLSKA 49,44 %
gsg*tkr;?; V\I::szlge Koneser spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig POLSKA 40,00 %
PW sp. z 0.0. 23 POLSKA 45,00 %
PW spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka jawna POLSKA 44,99 %

(dawniej: PW sp. z 0.0. sp.k.) 234
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Dolne Miasto Sp. z 0.0. 23 POLSKA 50%

Projekt Rybaki-tansk sp. z 0.0. 23 POLSKA 49%
Projekt Rybaki-tansk sp. z 0.0. sp.k. 3 POLSKA 99,90%
PW sp. z 0.0. sp. j. RT sp.j. POLSKA 44,99%

(dawniej: PW sp. z o0.0. RT sp.j.) %35

Projekt Rybaki-tansk spdtka z o.0. sp. j. 3 POLSKA 84,9 %

2 jednostka objeta konsolidacia metoda praw wtasnosci;

3 udziat w catosci posrednio, poprzez inne spotki nalezace do Grupy;

4 spotka PW spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. zostata przeksztatcona z dniem 2 listopada 2022 r. w spotke jawna

5 spdtka PW spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia RT spotka jawna zmienita w dniu 15 listopada 2022 r. firme (nazwe) na PW spdtka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka jawna RT spotka jawna.

Poza opisang tutaj Grupg Kapitatowg Emitent nie nalezy do zadnej innej grupy kapitatowe;j.

12 Zmiany w strukturze Emitenta i jego Grupy Kapitatlowej

W I potroczu 2023 roku nastgpita jedna, znaczaca zmiana w strukturze Emitenta i jego Grupy
Kapitatowej. W styczniu 2023 roku Emitent nabyt wszystkie udziaty w spétce Ztota 44 sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie (100 % udziatéw i gtoséw na zgromadzeniu wspolnikow tej spotki). Tym samym Ziota 44
sp. z 0.0. stata sie jednostka zalezng Emitenta, catkowicie przez niego kontrolowana.

Poza tym, zdarzeniem o nieistotnym znaczeniu dla sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej byto
zawigzanie w czerwcu 2023 roku nowej spotki celowej w projekcie ,Rybaki-tansk”. Spdtka zalezna od
Emitenta: Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt Developerski 4 sp.k. zawigzata wraz z Archidiecezjg
Warminskg oraz spotka Projekt Rybaki-tansk sp. z 0.0. nowa spdtke celowa pod firma: ,Projekt Rybaki-
tansk spotka z o0.0. sp. j.”, jakkolwiek do daty publikacji niniejszego sprawozdania nie nastgpity istotne
inwestycje w te nowa spotke celowa.

Udziat Emitenta w poszczegdlnych spodtkach zaleznych i innych objetych konsolidacjg, na dzien 30
czerwca 2023 roku, prezentuje tabela w pkt. 11.

13 Stanowisko Zarzadu co do prognoz

Emitent nie publikowat prognoz na rok 2023 r.

14 Istotni akcjonariusze

Wg najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu kwartalnego za I kwartat 2023 r. (30 maja
2023 r.) znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne,
co najmniej 5 % ogolnej liczby gtoséw byli:
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Liczba akcji

Udzial w kapitale

Udzial w ogdlnej liczbie

Otwarty Fundusz Emerytainy

Akcjonariusz ;g::,::’ zaktadowym (%) gtosow (%)

Porozumienie akcjonariuszy
tacznie 3611862 35,64 35,64
wtym:

o Michat Skotnicki 1 089 860 10,75 10,75

o Rafat Szczepariski 1081 849 10,68 10,68

o Krzysztof Tyszkiewicz 1046 839 10,33 10,33

o Piotr Litwiriski 393 314 3,88 3,88
Nationale-Nederlanden 1 003 649 9,90 9,90

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta znacznymi akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub
posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5 % ogdlinej liczby gloséw na dzien przekazania raportu
potrocznego (29 wrzesnia 2023 r.), sa:

Otwarty Fundusz Emerytalny

AKCionariusz Lic::i;;:cji Udziat w kapitale Udziat w ogoélnej liczbie
] p zaktadowym (%) gtosow (%)
gloséw

Porozumienie akcjonariuszy
tacznie 3611862 35,64 35,64
w tym:

e Michat Skotnicki 1 089 860 1075 10,75

o Rafat Szczepariski 1081 849 10,68 10,68

o Krzysztof Tyszkiewicz 1046 839 10,33 10,33

o Piotr Litwiriski 393 314 3,88 3,88
Nationale-Nederlanden 1 003 649 9,90 9,90
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15 Akcje Emitenta w posiadaniu czilonkow organéw Emitenta

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu pétrocznego (29 wrzesnia br.) oraz
na dzien przekazania raportu kwartalnego za I kwartat 2023 rok (30 maja br.) w posiadaniu cztonkéw
organéw Emitenta znajdowata sie nastepujgca liczba akcji BBI Development S.A.:

Imie i nazwisko Na dzien 29.09.2023 Na dzien 30.05.2023
Osoby zarzadzajace
Michat Skotnicki 1.089.860 (10,75%) 1.089.860 (10,75%)
Piotr Litwinski 393.314 (3,88%) 393.314 (3,88%)
Rafat Szczepanski 1.081.849 (10,68%) 1.081.849 (10,68%)
Krzysztof Tyszkiewicz 1.046.839 (10,33%) 1.046.839 (10,33%)
Osoby Nadzorujace
Pawet Turno 307 (0,003%) 307 (0,003%)
Maciej Matusiak 0 0

Leszek Nowina-Witkowski
Wojciech Napidrkowski
Artur Lebiedzinski

Karol Zbikowski

oo |o
oo|o]|!

18 Postepowania sadowe, administracyjne i arbitrazowe

W okresie od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku nie toczyty sie postepowania sgdowe,
arbitrazowe lub administracyjne, ktére dotyczytyby zobowigzan lub wierzytelnosci Emitenta lub jednostki
od niego zaleznej, a wywieratyby lub mogtyby wywierac istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta
lub Grupy Kapitatowej.

19 Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresie objetym raportem, wg najlepszej wiedzy Emitenta, nie byty zawierane zadne transakcje z
podmiotami powigzanymi, ktdre zawierane bytyby na innych warunkach niz rynkowe. Transakcje z
podmiotami powigzanymi przebiegajg na warunkach rynkowych i zostaty szczegétowo wymienione i
opisane w nocie nr XII stanowigcej integralng cze$¢ skrdoconego, skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej za I potrocze 2023 roku.

20 Poreczenia i gwarancje udzielone przez Emitenta Ilub
jednostke od niego zalezng

W okresie 1 stycznia — 30 czerwca 2023 roku Emitent ani spotki wechodzace w sktad Grupy Kapitatowej
Emitenta nie udzielaty poreczen ani gwarancji podmiotom spoza Grupy Kapitatowej.

21 Inne informacje istotne dla oceny sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej i wyniku finansowego Emitenta

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta - poza ujawnionymi w skroconym, skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za I pdtrocze 2023 r. oraz w niniejszym sprawozdaniu z dziatalnosci - nie istniejg zadne
inne informacje, ktére miatyby istotne znaczenie dla oceny sytuacji Emitenta i jego Grupy Kapitatowej.
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22 Wskazanie zdarzen w dziatalnosci Emitenta oraz Grupy
Kapitatowej BBI Development S.A., ktore nastgpity w okresie
od 1 lipca 2023 roku do dnia przekazania raportu potrocznego

Do istotnych zdarzen w dziatalnosci Grupy, jakie nastgpity po dniu 30 czerwca 2023 r. nalezy zaliczy¢:

a) whniesienie w dniu 18 lipca 2023 r. nieruchomosci projektu ,Roma Tower” do spotki celowej oraz
rozliczenie udzielonych przez inwestora pozyczek, a takze istotne zmiany umowy spotki celowej
i struktury udzialowcow w projekcie ,Roma Tower” — co daje podstawy do aktualizacji w
przysztym okresie bilansowym wartosci aktywow Emitenta, zwigzanych z przedmiotowym
projektem.

b) zrefinansowanie i spfata zadtuzenia w projekcie ,Roma Tower” (zdarzenia z 11 i 14 sierpnia
2023 r.)

Ad a)

W dniu 18 lipca 2023 roku spétka zalezna od Emitenta: Realty 4 Management sp. z 0.0. Projekt
Developerski 7 S.K.A. (dalej: ,PD7"), jak rowniez nalezgce do Grupy Kapitatowej spotki stowarzyszone:
PW sp. z 0.0., (dalej: ,PW"), PW sp. z 0.0. sp. j. (dalej: ,PW SPJI"), PW sp.j. RT sp.j. (dalej: ,Newco")
zawarly z Fundacja Pro Bonum (fundacja utworzong przez Archidiecezje Warszawskg) oraz z podmiotami
z grupy Liebrecht and WooD: Liebrecht and WooD sp. z 0.0. RT sp.j. (dalej: ,Inwestor 1") oraz
Liebrecht and WooD sp. z o.0. (dalej: ,Inwestor 2") porozumienie do Umowy Inwestycyjnej (dalej:
~Porozumienie”) zawartej w dniu 10 listopada 2021 r. dotyczacej projektu deweloperskiego ,Roma
Tower” (dalej: ,Projekt”), jak rowniez zawarly szereg dokumentdéw i umow sktadajacych sie na
realizacje kolejnego etapu Umowy Inwestycyjnej.

W Porozumieniu Strony potwierdzity wykonanie kolejnego etapu Umowy Inwestycyjnej oraz dokonaty
zmian w dalszym scenariuszu realizacji Projektu, przyjmujac nowy tekst jednolity Umowy Inwestycyjnej,
jednak bez istotnych modyfikacji gtéwnych jego zatozen (opisanych juz uprzednio w Umowie
Inwestycyjnej — por. raport biezgcy Emitenta nr 25/2021 z 10.11.2021 r.). Dokonane zmiany w zakresie
harmonogramu i kolejnosci etapdw Projektu wynikajg w gtdwnej mierze z przesuniecia terminu
przeniesienia nieruchomosci projektowej do Newco (pierwotnie nieruchomosc¢ ta miata by¢ wniesiona w
lutym 2023 r.).

Wraz z zawarciem Porozumienia PW SPJ wniosta do Newco catg nieruchomos¢, na ktorej realizowany
jest Projekt, co nastgpito tytutem wniesienia nowego wktadu niepienieznego (aportu), przy czym warto$c¢
tego aportu okreslono na 208,34 min zt. Wniesienie nieruchomosci do Newco pozwolito na zwolnienie
zabezpieczen, majgcych gwarantowaé Inwestorowi 1 przeniesienie nieruchomosci do wspdlnej spotki
projektowej (petnomocnictwo, zabezpieczenie gwarancyjne, pierwokup, roszczenia z umowy
przedwstepnej). Jednoczesnie PW SPJ zobowigzata sie do wniesienia wktadu pienieznego do Newco o
wartosci ponad 6,6 min zt, przy czym obie spdtki dopuscity mozliwos¢ zaliczenia na poczet tego wktadu
naleznosci PW SPJ z tytutu sprzedazy do Newco naktaddw, dokonanych na nieruchomosci Projektu w
okresie ostatnich kilku lat (wartos¢ naleznosci podlegajgcej rozliczeniu z tego tytutu zostata skorygowana
w stosunku do poprzednich szacunkdw i okre$lona na ok. 6,38 min zt). Wraz z zawarciem Porozumienia
dokonano czesciowego rozliczenia tej naleznosci na kwote ponad 1,7 min zt.

Ponadto, wniesienia nowego wktadu pienieznego do Newco dokonat réwniez Inwestor 1. Strony
podniosty wkiad Inwestora 1 w Newco do kwoty 95 min zt, przy czym wkiad ten zostat rozliczony z
wierzytelnosciami Inwestora 1 wzgledem PW SPJ] oraz Newco, z tytutu umoéw pozyczek zawartych w
dniach: 29 grudnia 2021 r., 13 wrzes$nia 2021 r. i 13 pazdziernika 2021 r. (taczny kapitat wszystkich
pozyczek to: 89,9 min zt). Uprzedni wniosek Inwestora 1 do rozliczenia w/w pozyczek skutkowato
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rozliczeniem jedynie ich kwot gtéwnych, bez naliczonych odsetek, ktére przestaty by¢ nalezne
Inwestorowi 1 (szczegdty zawarto w raporcie biezgcym nr 50/2023 z dnia 14 lipca 2023 r.). W skutek
wzajemnego potrgcenia wierzytelnosci Inwestora 1 z tytutu kapitatu w/w pozyczek z wierzytelnoscig
Newco wobec Inwestora 1 do wniesienia wktadu, cato$¢ zadtuzenia PW SPJ, jak i Newco z tytutu w/w
pozyczek zostata sptacona (obie wskazane powyzej spotki nie sg juz dtuznikami Inwestora 1 z tytutu
tych pozyczek). Z tego tez powodu wygasty takze wszystkie zabezpieczenia wierzytelnosci Inwestora 1
Z tytutu w/w pozyczek (w szczegdlnosci szereg hipotek obcigzajgcych nieruchomos¢, co powoduije, iz
nieruchomo$¢ wchodzac do majatku Newco obcigzona jest jedynie hipotekg na kwote ok. 17 min zt na
zabezpieczenie finansowania pomostowego zaciggnietego przez PD7). Spfata pozyczek zaciggnietych
przez PW SPJ u Inwestora mozliwe byto dzieki uprzedniemu obnizeniu i wycofaniu cze$ci wkladu PW
SPJ z Newco, tak ze wkiad umoéwiony PW SPJ w Newco, po dokonaniu tego rozliczenia, wynosi 135 min
zh

Takze 18 lipca 2023 r. PD7 przystgpita do Newco, zobowigzujgc sie do wniesienia wktadu pienieznego
w kwocie ponad 13,1 min zl, ktory to wkiad zostat jednoczesnie w catosci rozliczony z naleznosciami
PD7 wzgledem Newco z tytutu prac projektowych (architektonicznych) oraz prac z zakresu project
management (zarzadzanie techniczne projektem), ktdre PD7 Swiadczyta na rzecz Newco w okresie
ostatnich kilku miesiecy na podstawie umoéw zawartych 13 wrzesnia 2022 r (por. raport biezacy nr
53/2022). Poza powyzszym rozliczeniem PD7 posiada obecnie wzgledem Newco naleznosci z tytutu w/w
umow na kwote niemal 4 min zt, ktére Newco zobowigzata sie w najblizszym czasie uregulowac na rzecz
spoitki zaleznej Emitenta.

Podsumowujac podjete przez wspolnikow Newco decyzje dotyczace wktaddw i struktury udziatu w zysku
oraz majgtku Newco wskazac nalezy na nastepujacg, aktualng warto$¢ wktadéw umaéwionych do Newco:
PW SPJ — 135 mIn zt (udziat w zysku i majatku: ok. 55,53 %), Inwestor 1 — 95 min zt (udziat w zysku i
majgtku — ok. 39,07%), PD7 — ok. 13,1 min zt (udziat w zysku i majatku — ok. 5,4 %).

Strony zawarty rowniez aneks do podpisanej w dniu 13 wrze$nia 2022 r. umowy posrednictwa
dotyczacej komercjalizacji budynku projektowego. Porozumieniu towarzyszyty takze pewne zmiany do
Umowy Wspolnikdw, zawartej 13 wrzesnia 2023 roku, nieco modyfikujgce zasady reprezentacji i
prowadzenia spraw Newco, przyznajgc w tej mierze gtdwne kompetencje: PW SPJ oraz Inwestorowi 1.

W ocenie Emitenta, dokonane 18 lipca 2023 roku czynnosci majg donioste znaczenie dla realizacji
Projektu, gdyz ostatecznie finalizujg przeniesienie Projektu, wraz z nieruchomoscig, na ktérej ma on byc
realizowany, do dedykowanej spotki celowej. Dokonano takze rozliczenia catosci finansowania
pomostowego udzielonego dotychczas Projektowi przez Inwestora, co uwolnito spotki stowarzyszone —
tj. PW SPJ oraz Newco - od zadtuzenia wobec Inwestora 1, ktére to zadtuzenie zostato zaliczone na
poczet wkiadu Inwestora 1 do Newco. Uwolniona od zabezpieczen ustanowionych na rzecz Inwestora 1
zostata takze nieruchomos$¢ Projektu. Petne przystgpienie grupy Liebrecht and WooD do Projektu
pozwoli na dalsze dokapitalizowanie przedsiewziecia i istotnie zwieksza mozliwosci w zakresie pozyskania
finansowania zewnetrznego (bankowego).

Opisane powyzej zdarzenie polegajgce na przeniesieniu nieruchomosci, na ktorej realizowany jest
Projekt, do dedykowanej spotki celowej, jako aportu o wartosci 208,34 min zt, daje w ocenie Emitenta
podstawy do dokonania stosownej aktualizacji wartosci aktywdw Grupy Emitenta (w postaci udziatdc)
w aktywach netto spotki stowarzyszonej realizujgcej wspomniane przedsiewziecie). Emitent rozwaza
dokonanie — w toku prac nad sprawozdaniem finansowym oraz raportem kwartalnym za III kwartat
2023 r. - aktualizacji wyceny przedmiotowych aktywow, w oparciu o konserwatywny model wyceny,
wypracowany przy wspotudziale i pod nadzorem audytora Spdtki oraz komitetu audytu Rady Nadzorczej.
Taka aktualizacja moze mie¢ pozytywny wptyw na warto$¢ (wzrost wartosci) aktywow Grupy
Kapitatowej oraz na jej wynik w III kwartale 2023 r. Precyzyjne okreSlenie tego wptywu i podanie
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konkretnych wartosci, ktére wynikng z takiej aktualizacji bedzie mozliwe po jej ostatecznym
zatwierdzeniu, a szczegdty ewentualnej aktualizacji wyceny, po jej dokonaniu, Emitent wskaze w
raporcie okresowym za III kwartat 2023 r., wzglednie w raporcie biezacym poprzedzajagcym publikacje
tego raportu.

Ad b)

W dniu 11 sierpnia 2023 roku spétka PD7 zaciggneta pozyczke w kwocie 11.723 tys. PLN, z
przeznaczeniem na zrefinansowanie pozyczki zaciggnietej przez PD7 w dniu 11 stycznia 2022 r., o ktorej
Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 2/2022. Pozyczka zostata wyptacona 14 sierpnia 2023 roku
bezposrednio zasilajgc rachunek bankowy dotychczasowego pozyczkodawcy, a tym samym
zobowigzania PD7 z tytutu pozyczki zaciggnietej 11 stycznia 2022 r. zostaty w catosci zaspokojone.

Z tytutu nowej pozyczki PD7 zobowigzana jest do zaptaty odsetek wedtug statej stopy procentowej.
Termin sptaty pozyczki uptywa w sierpniu 2024 roku, przy czym pozyczka dopuszcza mozliwosé
przedterminowej sptaty. PD7 oraz Newco ustanowity zabezpieczenia nowej pozyczki w postaci m.in. (i)
weksel witasny in blanco wystawiony przez PD7 na kwote nie wyzszg niz 20 min zt; (ii) o$wiadczenie
PD7 o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji do kwoty 20 min zt; (iii) hipoteka na jednej z nieruchomosci
projektu ,Roma Tower” do sumy 16.875.000,00 zt (docelowo, do sumy 20 min zt na wszystkich
nieruchomosciach tego projektu) wraz z osSwiadczeniem o poddaniu sie egzekucji, a takze (iv)
nieodwotalne petnomocnictwo dla pozyczkodawcy do ustanowienia docelowej hipoteki tgcznej na
pozostatych nieruchomosciach projektu do sumy 20 min zt. Celem zrefinansowania obecnego zadtuzenia
PD7 byto dostosowanie terminu jego sptaty do przewidywanych przeptywdw z projektu ,Roma Tower”.
Nowa pozyczka skutkowata niewielkim wzrostem zadtuzenia PD7 oraz wzrostem kosztdw jego obstugi,
Co znajdzie wyraz w raporcie za III kwartat 2023 r.

Po dniu bilansowym az do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie wystgpity zadne inne zdarzenia
(poza opisanymi powyzej), ktére mogtyby w znaczacy sposéb wptyna¢ na przyszte wyniki finansowe
Emitenta.
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23 Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie Emitenta beda mialy
wplyw na osiggniete przez Grupe Kapitatlowa BBI
Development S.A. wyniki w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartatu

W ocenie Zarzagdu Emitenta do najistotniejszych czynnikdw, jakie bedg miaty (lub mogag mie¢) wptyw na
osiggane wyniki finansowe Grupy Kapitatowej w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu nalezy
zaliczy¢ przede wszystkim:

a)

b)

<)
d)

e)

dalsza realizacja projektu ,Roma Tower”, w szczegdlnosci zas mozliwa aktualizacja wyceny
aktywow netto spotki prowadzacej powyzszy projekt oraz przychody realizowane przez Grupe
Emitenta na rzecz przedmiotowych spotek

przygotowanie do sprzedazy i w dalszym etapie, pozyskanie srodkéw finansowych z uptynnienia
czesci handlowo-biurowej projektu ,,Centrum Praskie Koneser” — stabilizacja i optymalizacja
przychoddw i generowanie biezgcych zyskoéw przez ten projekt,

zarzadzanie projektem Ztota 44 w zakresie jego obstugi posprzedazowej,

uzyskiwanie przychodéw z kontraktow ustugowych w zakresie prac projektowych i zarzadzania
przedsiewzieciami deweloperskimi, realizowanych przez Grupe Kapitatowg — w tym dalszy
rozwdj spotki Juvenes-Projekt sp. z 0.0. i pozyskiwanie przez nig nowych kontraktow,

pozyskanie nowych projektow deweloperskich, w preferowanym modelu wspdinych
przedsiewzie¢ i w formule w maksymalnym stopniu pozwalajgcej wykorzysta¢ kompetencje
architektoniczno — inzynierskie Grupy Kapitatowej i przy minimalizacji wykorzystania kapitatu
wiasnego.

Warszawa, dnia 29 wrzesnia 2023 roku
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OSWIADCZENIE ZARZADU BBI DEVELOPMENT S.A.

Zarzad Spotki BBI Development S.A. oSwiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, pdtroczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2023 — 30.06.2023 rozszerzone o
jednostkowe skrocone sprawozdanie finansowe i dane pordwnywalne sporzadzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposob
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowg i finansowg Grupy Kapitatowej BBI
Development S.A. oraz ich wyniki finansowe oraz ze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Spotki za I potrocze 2023 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec¢ oraz
sytuacji Grupy Kapitatowej Emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Zarzad Spétki odwiadcza, ze firma audytorska uprawniona do badania sprawozdan
finansowych, dokonujgca przegladu pétrocznego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej BBI Development S.A. za okres szesciu miesiecy konczacy sie dniem 30 czerwca
2023 roku, zostata wybrana zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten oraz, ze firma
audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujacy przeglad spetniali warunki do sporzadzenia
bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z przegladu potrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania
zawodu i zasadami etyki zawodowe;j.

Warszawa, dnia 29 wrzesnia 2023 roku
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