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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Grupy Kapitatowej BBI Development S.A.
ZA OKRES 01.01.2019 r. - 30.09.2019 r.



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ BBI
Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.09.2019 R.
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

OSWIADCZENIE ZARZADU

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych (Dz. U. z 2018 r. poz. 757) Zarzad jednostki dominujgcej oswiadcza, ze
wedle swojej najlepszej wiedzy, niniejsze sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaly zgodnie z
obowigzujgcymi Spoétke zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkows i
finansowa Grupy oraz jej wynik finansowy.

Zarzad oswiadcza takze, ze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy, w
tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane przy zastosowaniu zasad
rachunkowosci, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie
Europejskg oraz w zakresie wymaganym przez rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informaciji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z pdzniejszymi
zmianami). Sprawozdanie to obejmuje okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2019 roku.
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WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT ORAZ
SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Wyszczegdlnienie 01.01.2019 - 30.09.2019 01.01.2018 - 30.09.2018
PLN EUR PLN EUR

Przychody operacyjne 10 060 2 335 7726 1816
Udz@ w wyniku jednostek 5157 1197 5165 1214
wspotkontrolowanych
Zysk (strata) na dziatalnosci .9478 22200 2759 -649
operacyjnej
Zysk (strata) brutto -14 604 -3390 -9 650 -2 269
Zysk (strata) netto -16 030 -3720 -10 096 -2 374
Wartos¢ ksiegowa na akcje
(zlleuro) 1,68 0,38 1,83 0,43
Zysk (strata) netto na akcje
2wykia (zt/euro) -0,16 -0,04 -0,10 -0,02
Przeptywy pienigzne netto z
dziatalnosci operacyjnej -83 823 -19.455 5175 1217
Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci inwestycyjnej 95 647 22199 -2 882 -678
Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci finansowej -12733 ~2955 -4 035 -949
Przeptywy pienigzne netto
razem -909 -211 -1742 -410

WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Wyszczegdlnienie 30.09.2019 31.12.2018

PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 368 122 84 169 421 772 98 087
Zobowigzania razem 197 617 45184 234 707 54 583
w tym zobowigzania
krétkoterminowe 139 494 31895 145 964 33945
Kapitat wlasny akcjonariuszy
jednostki dominujace; 160 209 36 631 176 769 41109
Kapitat zaktadowy 50 946 11 649 52 308 12 165
Liczba akcji w tys. sztuk 101 508 101 508 101 979 101 979
Wartos$¢ ksiegowa na akcje
(zlfeuro) 1,68 0,38 1,83 0,43

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

za okres biezacy tj. 01.01.2019 — 30.09.2019: 4,3086 PLN/Euro
za okres poréwnawczy tj. 01.01.2018 — 30.09.2018 4,2535 PLN/Euro

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

na dzieh 30 wrzes$nia 2019 r.: 4,3736 PLN/Euro
na dzien 31 grudnia 2018 r.: 4,3000 PLN/Euro
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Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.09.2019 R.
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

INFORMACJE OGOLNE
|. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ:
Nazwa: BBI Development S.A. (dalej: Spétka; jednostka dominujaca)
Forma prawna: Spétka akcyjna
Siedziba: Warszawa
Kraj rejestracii: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:
- Dziatalnos¢ holdingéw finansowych
- Dziatalnos¢ trustow, funduszéw i podobnych instytucji finansowych
- Pozostata finansowa dziatalnos$¢ ustugowa
- Realizacja projektéow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

- Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi 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:
Spétka dominujgca BBI Development SA i pozostate jednostki Grupy Kapitatowej zostaty utworzone na czas nieoznaczony.
Ill. OKRESY PREZENTOWANE

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2019 roku do 30 wrze$nia 2019
roku. Dane poréwnawcze prezentowane sg wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku dla $rodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania z sytuagji finansowej za okres od 01 stycznia 2018 roku do 30 wrzesnia 2018 roku dla $rédrocznego
skréconego skonsolidowanego rachunku zyskow i strat, srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych
dochoddéw, $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych oraz $rodrocznego skrdoconego
skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym

IV. SKLAD ORGANOW JEDNOSTKI DOMINUJACEJ WEDLUG STANU NA DZIEN 30.09.2019 R.:

Zarzad:

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

Zmiany w sktadzie Zarzadu Jednostki Dominujacej:

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 30 wrzesnia 2019 r. nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu.
Skiad Rady Nadzorczej Jednostki Dominujacej:

Na dzien 30 wrzesnia 2019 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodza:

Artur Lebiedzinski

Maciej Matusiak

Maciej Radziwitt

Pawet Turno

Karol Zbikowski
Wojciech Napiérkowski (powotany na cztonka Rady Nadzorczej 25 czerwca 2019 r.)

V. BIEGLI REWIDENCI:
Grant Thornton Polska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka komandytowa
ul. abpa Antoniego Baraniaka 88 E

61-131 Poznan

wpisana na liste firm audytorskich pod numerem 4055

Zalaczone informacje stanowig integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego 4



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ BBI
Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.09.2019 R.
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

VI. ZNACZACY AKCJONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ:

Wedtug stanu na dzien 22.11.2019 r. akcjonariuszami jednostki dominujgcej posiadajgcymi ponad 5% gtosow byli:

Udziat w SLrelt
. . Liczba akcji w . . A ogolnej liczbie
Akcjonariusze szt kapitale Liczba gtoséw los6w na WZA
' zaktadowym% g 0
(%)
Fundusze QUERCUS TFI S.A. 11.459.499 11,25 11.459.499 11,25
Nationale-Nederlanden OFE 10.000.000 9,81 10.000.000 9,81
Maciej Radziwitl 6.571.489 6,45 6.571.489 6,45

VIl. SPOLKI POWIAZANE NALEZACE DO GRUPY KAPITALOWEJ BBID

Udziat Grupy w kapitale
zakladowym (w %)

Wyszczegolnienie Metoda konsolidacji
30.09.2019 31.12.2018

BBI Development S.A. - Jednostka dominujgca
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 99,99% 99,99%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 7 SKA petna 100% 100%
Realty 2 Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 10 SKA petna 75,44% 75,44%
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Juvenes- Serwis Sp. z 0.0. petna 100% 100%
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes Development 1 sp.k. petna 100% 100%
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. petna 100% 34,95%
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam sp.k. petna 100% 35,00%

Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z 0.0. Projekt

Developerski 1 SKA praw wiasnosci 0,28% 0,28%
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp. k. praw wiasnosci 40,00% 40,00%
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. praw wiasnosci (**) 49,44% 49,44%
NPU Sp. z 0.0. SKA. praw wtasnosci 40,32% 40,32%
PW Sp. z 0.0. praw wiasnosci (**) 45% 45%
PW Sp. z 0.0. Sp. k. praw wtasnosci 44,99% 44,99%
Dolne Miasto Sp. z 0.0. praw wiasnosci (**) 50% 50%
Projekt Rybaki-tansk Sp. z o0.0. praw wiasnosci (**) 49% 49%
Projekt Rybaki-tansk Sp. z 0.0. Sp. k (%) 99,88% n/d
Immobilia Fund SIF SICAV (****) 100% 100%

(*) jednostka wspétkontrolowana poprzez fundusz Immobilia Fund SIF SICAV

(**) z uwagi na niewielkg kwote zaangazowania na dzien 30 wrzesnia 2019 inwestycja jest wykazana w pozostatych aktywach
finansowych.

(***) na dzien 30 wrzesnia 2019 Spoétka nie rozpoczeta dziatalnosci i nie jest objeta konsolidacja

(****) konsolidacji podlegajg spoétki nalezace do funduszu Immobilia Fund SIF SICAV
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VIll. ZAWARTOSC SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Niniejsze srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera rowniez elementy srodrocznego skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta, w szczegélnosci:

srodroczne skrocone sprawozdanie z sytuacji finansowej
$rodroczny skrécony rachunek zyskéw i strat

$rodroczne skrocone sprawozdanie z catkowitych dochodow
Srodroczne skrocone sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym
$rodroczne skrécone sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
wybrane informacje objasniajgce

IX. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad jednostki
dominujgcej w dniu 22 listopada 2019 roku
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Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.09.2019 R.
(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY

KAPITALOWEJ BBI Development SA

Srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres 9 miesiecy

za okres 9 miesiecy
zakonczony 30.09.2019

za okres 9 miesiecy
zakonczony 30.09.2018

zaniechanej (w zt)

niebadany niebadany
Przychody operacyjne, w tym: 10 060 7726
Przychody ze sprzedazy wyrobow 36 351
Przychody ze $wiadczonych ustug 10 024 7375
Koszt wiasny sprzedazy, w tym: -8 284 -6 276
Wartos$¢ sprzedanych wyrobow -29 -346
Koszt sprzedanych ustug -8 255 -5930
Wynik brutto na sprzedazy 1776 1 450
Koszty sprzedazy -1 923 -1 233
Koszty ogolnego zarzgdu -8 755 -8 339
Udziat w wyniku jednostek wspotkontrolowanych 5157 5 165
Pozostate przychody operacyjne 897 364
Pozostate koszty operacyjne -6 630 -166
Wynik na dziatalnosci operacyjnej -9 478 -2 759
Przychody z tyt. odsetek od pozyczek 2104 204
Pozostate przychody finansowe 4177 416
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -152 0
Koszty finansowe -11 255 -7 511
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -14 604 -9 650
Podatek dochodowy -1 426 -446
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -16 030 -10 096
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto -16 030 -10 096
Zysk (strata) przypisana akcjonariuszom niekontrolujgcym 0 0
Zysk (strata) netto podmiotu dominujacego -16 030 -10 096
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zl)
Podstawowy za okres obrotowy -0,16 -0,10
Rozwodniony za okres obrotowy -0,16 -0,10
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci
kontynuowanej (w zi)
Podstawowy za okres obrotowy -0,16 -0,10
Rozwodniony za okres obrotowy -0,16 -0,10
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci 0,00 0,00

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 9 miesiecy
zakonczony 30.09.2019

za okres 9 miesiecy
zakonczony 30.09.2018

niebadany niebadany

Zysk (strata) netto -16 030 -10 096
Inne catkowite dochody netto 0 0
Suma dochodoéw catkowitych -16 030 -10 096
Suma dochodéw catkowitych przypisana akcjonariuszom 0 0
niekontrolujgcym

Suma dochodoéw catkowitych przypadajaca na podmiot

dominujacy -16 030 -10 096
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Srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres 3 miesiecy

za okres 3 miesiecy

za okres 3 miesiecy

zaniechanej (w zi)

zakonczony 30.09.2019 | zakonczony 30.09.2018
niebadany niebadany

Przychody operacyjne, w tym: 2 553 1160
Przychody ze sprzedazy wyrobéw 34 4
Przychody ze swiadczonych ustug 2519 1156
Koszt wiasny sprzedazy, w tym: -2 019 -1761
Wartos¢ sprzedanych wyrobow -29 -3
Koszt sprzedanych ustug -1 990 -1 758
Wynik brutto na sprzedazy 534 -601
Koszty sprzedazy -1 210 -339
Koszty ogdinego zarzgdu -3112 -2 487
Udziat w wyniku jednostek wspotkontrolowanych 3042 7 225
Pozostate przychody operacyjne 875 -40
Pozostate koszty operacyjne -408 19
Wynik na dziatalno$ci operacyjnej -279 3777
Przychody z tyt. odsetek od pozyczek 747 -231
Pozostate przychody finansowe 57 305
Straty z tytulu oczekiwanych strat kredytowych -152 0
Koszty finansowe -2 062 -2 549
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -1 689 1302
Podatek dochodowy -370 -377
Zysk (strata) netto z dziaftalnosci kontynuowanej -2 059 925
Zysk (strata) z dziatalno$ci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto -2 059 925
Zysk (strata) przypisana akcjonariuszom niekontrolujgcym 0 0
Zysk (strata) netto podmiotu dominujgcego -2 059 925
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy -0,02 0,01
Rozwodniony za okres obrotowy -0,02 0,01
Zysk (strata) netto na jedng akcje z dziatalnosci
kontynuowanej (w z)
Podstawowy za okres obrotowy -0,02 0,01
Rozwodniony za okres obrotowy -0,02 0,01
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci 0,00 0,00

Srédroczne skrécone skonsolidowane spraw

ozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 3 miesiecy
zakonczony 30.09.2019

za okres 3 miesigcy
zakonczony 30.09.2018

niebadany niebadany

Zysk (strata) netto -2 059 925
Inne catkowite dochody netto 0 0
Suma dochodéw catkowitych -2 059 925
Suma dochodoéw catkowitych przypisana akcjonariuszom 0 0
niekontrolujgcym

Suma dochodéw catkowitych przypadajaca na podmiot

dominujacy -2 059 925
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA 2019-09-30 2018-12-31
niebadane
Aktywa trwate 149 906 208 406
Rzeczowe aktywa trwate 348 530
Wartoscie niematerialne 1141 487
Wartos$¢ firmy 23975 23975
Nieruchomosci inwestycyjne 182 182
Imn\évtisdt;/c;?avvvv jve;:ian;s;zgich powigzanych wycenianych 97 101 139 162
Pozostate aktywa finansowe 25454 41 786
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1705 2284
Pozostate aktywa trwate 0 0
Aktywa obrotowe 218 216 213 366
Zapasy 141 410 150 648
Naleznosci handlowe 3739 1339
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 0
Pozostate naleznosci 12 003 3267
Pozostate aktywa finansowe 51 082 47 845
Rozliczenia migdzyokresowe 2518 1894
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 464 8373
AKTYWA RAZEM 368 122 421772
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PASYWA 2019-09-30 2018-12-31
niebadane
Kapitaly wlasne 170 505 187 065
Kapitaly wlasne akcjonariuszy jednostki dominujacej 160 209 176 769
Kapitat zaktadowy 50 946 52 308
:sr?]iits; ;e:;asowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 49 578 67 366
Pozostate kapitaty 143 314 145 924
Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wtasnych 6121 4000
Akcje wiasne (wielkos¢ ujemna) -204 -1 525
Niepodzielony wynik finansowy -73 516 -73 516
Wynik finansowy biezgcego okresu -16 030 -17 788
Kapitaf akcjonariuszy niekontrolujgcych 10 296 10 296
Zobowiazania dlugoterminowe 58 123 88 743
Kredyty i pozyczki 0 8 628
Pozostate zobowigzania finansowe 55 440 77 469
Inne zobowigzania dtugoterminowe 49 12
Rezerwy z tyt. odroczonego podatku dochodowego 2634 2634
Pozostate rezerwy 0 0
Zobowigzania krétkoterminowe 139 494 145 964
Kredyty i pozyczki 265 37 164
Pozostate zobowigzania finansowe 42 664 40 206
Zobowigzania handlowe 4 207 4883
Zobowigzania z tyt. biezgcego podatku dochodowego 244 236
Pozostate zobowigzania 1333 2507
Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw 68 969 60 127
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 518 341
Pozostate rezerwy 21294 500
PASYWA RAZEM 368 122 421 772
Wybrane wskazniki dotyczace skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej:
2019-09-30 2018-12-31

Kapitaty wiasne 170 505 187 065
Catkowite zadtuzenie finansowe 98 369 163 467
Suma bilansowa 368 122 421772
Kapitaty wiasne do catkowitego zadtuzenia 173% 114%
Kapitaly wiasne do sumy bilansowej 46% 44%
Zadluzenie finansowe do sumy aktywow 27% 39%
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wkasnym

Kapitat zKea:;;traz'ezdaapi?(s:I:?j,i Pozostate rezeKrst:\t;; na Niepodz?elony finV;lr)\IQ:)IfNy I;:gjlza::i*::;)y !(apitgl Raz.em

zakladowy powyzej ceny kapitaty nabycie akcji . wynik biezacego jednostki .akCJonarlL'Jszy kapitaly

nominalnej wiasnych TS okresu dominujacej WL G T it

Dziewie¢ miesiecy zakonczonych 30.09.2019
Kapitat wtasny na dzien 01.01.2019 . 52 308 67 366 145 924 2475 -73516 -17 788 176 769 10 296 187 065
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0 0
Korekty z tyt. btedow podstawowych 0 0
Kapitat wlasny po korektach 52 308 67 366 145 924 2 475 -73 516 -17 788 176 769 10 296 187 065
Umorzenie akcji wiasnych -1 362 1362 0 0 0
Nabycie akcji wlasnych w celu umorzenia -530 -530 -530
Przeniesienia -3972 3972 0 0
Podziat zysku netto -17 788 17 788 0 0
Korekty wynikajgce ze zmian w grupie 0 0
Suma dochodéw catkowitych -16 030 -16 030 -16 030
Kapitat wtasny na dzien 30.09.2019 r. 50 946 49 578 143 314 5917 -73516 -16 030 160 209 10 296 170 505
Dziewie¢ miesiecy zakonczonych 30.09.2018

Kapitat wtasny na dzien 01.01.2018 r. 52 308 67 366 145 924 3129 -54 471 -19 359 194 897 10 609 205 506
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0 0
Korekty z tyt. btedow podstawowych 0 0
Kapitat wlasny po korektach 52 308 67 366 145 924 3129 -54 471 -19 359 194 897 10 609 205 506
Nabycie akcji wtasnych w celu umorzenia -409 -409 -409
Przeniesienia 0
Podziat zysku netto -19 359 19 359 0 0
Korekty ze zmian wynikajgcych w grupie -75 -75 -75
Suma dochoddéw catkowitych -10 096 -10 096 -10 096
Kapitat wiasny na dzien 30.09.2018 r. 52 308 67 366 145924 2720 -73 905 -10 096 184 317 10 609 194 926
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

za okres 9 miesiecy

za okres 9 miesiecy

zakonczony 30.09.2019 | zakonczony 30.09.2018
DZIALALNOSC OPERACYJNA
Razem
Naktady na projekty deweloperskie -17 050 -25 830
Udzielone pozyczki -2 165 -2 337
Zwrot wczesniej udzielonych pozyczek wraz z odsetkami 205 0
Przeptywy zwigzane z VAT -76 637 -1 650
Otrzymane nalezno$ci, w tym wplywy ze sprzedazy mieszkan 26 075 47 224
Zwrot kaucji i wadiéw -3 15
Wynagrodzenia i narzuty na wynagrodzenia -4 069 -4 242
Wynajem powierzchni biurowej -1 093 -1 650
Pozostate przeptywy zwigzane z dziatalnoscig operacyjng -8 207 -6 702
Gotéwka z dziatalnosci operacyjnej -82 944 4828
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrécony -879 347
A. Przeplywy pienigezne netto z dziatalnosci operacyjnej -83 823 5175
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
Wptywy 96 088 0
Zbycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 9 0
Inne wptywy inwestycyjne 96 079 0
Wydatki 441 2882
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych akywéw trwatych 241 149
Wydatki na aktywa finansowe 200 2733
B. Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 95 647 -2 882
DZIALALNOSC FINANSOWA
Wplywy 35614 47 718
Kredyty i pozyczki 20 614 7418
Emisja dluznych papieréw wartosciowych 15 000 40 300
Wydatki 48 347 51 753
Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 530 408
Inne, niz wptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 540 594
Spiaty kredytow i pozyczek 5655 66
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 33100 41 500
Odsetki 8218 8 357
Inne wydatki finansowe 304 828
C. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -12 733 -4 035
D. Przeplywy pienigezne netto razem -909 -1742
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienigznych, w tym -909 -1742
- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych -206 28
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu 8373 10 357
G. Srodki pienigezne na koniec okresu 7 464 8 615
Zalaczone noty stanowigq integralna czes$¢ niniejszego sprawozdania finansowego 12
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Srédroczny skrécony jednostkowy rachunek zyskow i strat Spétki za okres 9 miesigcy

Rachunek zyskoéw i strat

za okres 9 miesiecy
zakonczony 30.09.2019

za okres 9 miesiecy
zakonczony 30.09.2018

niebadany niebadany

Przychody operacyjne, w tym: 3 400 9421
Przychody ze sprzedazy ustug 3 400 4218
Przychody z dywidend i udziatu w zyskach 0 5 203
Koszt wtasny sprzedazy -739 -1 844
Wynik brutto na sprzedazy 2 661 7577
Koszty sprzedazy -56 -85
Koszty ogélnego zarzadu -5104 -4 767
Pozostate przychody operacyjne 21 4
Pozostate koszty operacyjne -49 -2
Wynik na dziatalnosci operacyjnej -2 527 2727
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 1470 4 256
Przychody finansowe 1 101
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -323 0
Koszty finansowe -9 885 -6 929
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -11 264 155
Podatek dochodowy -1 505 -1 080
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej -12 769 -925
Zysk (strata) z dziatalno$ci zaniechanej

Zysk (strata) netto -12 769 -925
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w z})

Podstawowy za okres obrotowy -0,13 0,02
Rozwodniony za okres obrotowy -0,13 0,02
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci kontynuowanej (w zt)

Podstawowy za okres obrotowy -0,13 0,02
Rozwodniony za okres obrotowy -0,13 0,02
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci zaniechanej (w z}) 0,00 0,00

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw Spoétki za 9 miesiecy

za okres 9 miesiecy
zakonczony 30.09.2019

za okres 9 miesigcy
zakonczony 30.09.2018

niebadany niebadany
Zysk (strata) netto -12 769 -925
Inne dochody catkowite 0 0
Suma dochodéw caftkowitych -12 769 -925

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

Srédroczny skrécony jednostkowy rachunek zyskow i strat Spoétki za okres 3 miesiecy

Rachunek zyskoéw i strat

za okres 3 miesiecy

za okres 3 miesiecy

zakonczony 30.09.2019 | zakonczony 30.09.2018
niebadany niebadany

Przychody operacyjne, w tym: 1236 1060
Przychody ze sprzedazy ustug 1236 1060
Przychody z dywidend i udziatu w zyskach 0 0
Koszt wtasny sprzedazy -217 -535
Wynik brutto na sprzedazy 1019 525
Koszty sprzedazy -18 -24
Koszty ogdinego zarzadu -1 636 -1 387
Pozostate przychody operacyjne 2 1
Pozostate koszty operacyjne -47 -2
Wynik na dziatalnosci operacyjnej -680 -887
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 0 1052
Przychody finansowe -19 97
Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -323 0
Koszty finansowe -2 041 -2 266
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -3063 -2 004
Podatek dochodowy -494 -679
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -3 557 -2 683
Zysk (strata) z dziatalno$ci zaniechanej
Zysk (strata) netto -3 557 -2 683
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy -0,04 0,00
Rozwodniony za okres obrotowy -0,04 0,00
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci kontynuowanej (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy -0,04 0,00
Rozwodniony za okres obrotowy -0,04 0,00
Zysk (strata) netto na jedna akcje z dziatalnosci zaniechanej (w z}) 0,00 0,00

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw Spétki za 3 miesiace

za okres 3 miesiecy
zakonczony 30.09.2019

za okres 3 miesiecy
zakonczony 30.09.2018

niebadany niebadany
Zysk (strata) netto -3 557 -2 683
Inne dochody catkowite 0 0
Suma dochodow catkowitych -3 557 -2 683

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

Srédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej Spotki

AKTYWA stan na 30.09.2019 r. stan na 31.12.2018 r.
niebadane
Aktywa trwate 244 254 255 139
Rzeczowe aktywa trwate 194 299
Wartosci niematerialne 1122 492
Nieruchomosci inwestycyjne 182 182
Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych 146 213 163 888
Pozostate aktywa finansowe 96 543 90 278
Aktywa obrotowe 24 050 32752
Zapasy 0 0
Naleznosci handlowe 1564 1637
Pozostate nalezno$ci 3239 1555
Pozostate aktywa finansowe 17 355 26 152
Rozliczenia miedzyokresowe 1 056 1204
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 836 2204
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
AKTYWA RAZEM 268 304 287 891
PASYWA stan na 30.09.2019r. | stan na 31.12.2018 .
niebadane
Kapitat wtasny 135707 149 006
Kapitat zaktadowy 50 946 52 308
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalne;j 38712 48 254
Akcje wlasne -204 -1525
Pozostate kapitaty zapasowe 52 901 55511
Kapitat rezerwowy na nabycie akcji wtasnych 6121 4000
Niepodzielony wynik finansowy 0 0
Wynik finansowy biezgcego okresu -12 769 -9 542
Zobowiagzanie dlugoterminowe 61 807 83 143
Kredyty i pozyczki 0 0
Pozostate zobowigzania finansowe 55 396 77 400
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6411 5743
Zobowigzania krétkoterminowe 70 790 55742
Kredyty i pozyczki 12 890 18 433
Pozostate zobowigzania finansowe 38579 35740
Zobowigzania handlowe 532 801
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 40
Pozostate zobowigzania 18 140 193
Rozliczenia migdzyokresowe przychodow 79 126
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 518 341
Pozostate rezerwy 52 68
PASYWA RAZEM 268 304 287 891

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

Kapitaly zapasowy
ze sprzedazy akcji

Kapitat rezerwowy

Niepodzielony

Wynik finansowy

Kapitat

Kapitat zakladowy powyzej ceny Pozostale kapitaty na nabycie akcji wynik finansowy biezacego okresu wiasny ogétem
nominalnej wiasnych
dziewie¢ miesigcy zakonczonych 30.09.2019 r.
Kapitat wtasny na dzien 01.01.2019 52 308 48 254 55511 2 475 -9 542 149 006
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0
Korekty z tyt. btedow podstawowych 0
Kapital wtasny po korektach 52 308 48 254 55511 2 475 -9 542 149 006
Umorzenie akcji wtasnych -1 362 1362 0
e ey o oo asm :
Nabycie akcji wtasnych w celu umorzenia -530 -530
Podziat zysku netto -9 542 9542 0
Wyptata dywidendy 0
Suma dochoddéw catkowitych -12 769 -12 769
Kapitat wtasny na dzien 30.09.2019r. 50 946 38712 52 901 50917 -12 769 135 707
dziewie¢ miesigcy zakonczonych 30.09.2018 r.

Kapitat wtasny na dzien 01.01.2018 r 52 308 48 254 71201 3129 -15 690 159 202
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci 0
Kapitat wtasny po korektach 52 308 48 254 71201 3129 -15 690 159 202
Nabycie akcji wlasnych w celu umorzenia -409 -409
Podziat zysku netto -15 690 15 690 0
Suma dochodéw catkowitych -925 -925
Kapitat wtasny na dzien 30.09.2018 r. 52 308 48 254 55511 2720 -925 157 868
Zalaczone noty stanowig integralna czesc¢ niniejszego sprawozdania finansowego 16




SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE] BBI

Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.09.2019 R.

(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych Spotki

za okres 9 miesiecy

za okres 9 miesiecy

zakonczony zakonczony

30.09.2019 30.09.2018
DZIALALNOSC OPERACYJNA
Wyptata wynagrodzen i narzutéw na wynagrodzenia -2 168 -2 187
Wydatki zwigzane z realizacjg projektu Ztota 44 -593 -522
Otrzymane naleznosci 4227 4913
Odsetki otrzymane od pozyczek 1536 34
Udzielone pozyczki -1010 -1 355
Zwrot z tytutu udzielonych pozyczek 3152 2113
Rozrachunki z tyt. VAT 109 -216
Wynajem powierzchni biurowej -736 -754
Audyt, doradztwo podatkowe i prawne -673 -538
Pozostate przeptywy -2125 -2 357
Gotéwka z dziatalnosci operacyjnej 1719 -869
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrécony -876 0
A. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 843 -869
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
Wptywy 15 417 5599
Zbycie aktywéw finansowych (zwrot wkiadéw) 15 417 5599
Wydatki 3698 3907
Nabycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych akywow trwatych 56 32
Wydatki na aktywa finansowe 3642 3875
B. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 11 719 1692
DZIALALNOSC FINANSOWA
Wptywy 33940 51 300
Kredyty i pozyczki 600 11 000
Emisja dluznych papieréw warto$ciowych 15 000 40 300
Inne wplywy finansowe 18 340 0
Wydatki 47 870 50 103
Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 530 408
Sptaty kredytéw i pozyczek 6 534 150
Wykup diuznych papieréw wartosciowych 32 600 40 300
Odsetki 7902 8417
Inne wydatki finansowe 304 828
C. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -13 930 1197
D. Przeplywy pienigezne netto razem -1 368 2020
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym -1 368 2020
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych 6 0
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 2204 423
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 836 2443
Zalaczone noty stanowia integralna cze$¢ niniejszego sprawozdania finansowego 17
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INFORMACJE OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
|. PODSTAWA SPORZADZENIA.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej obejmuje okres 9 miesigcy zakonczonych
30.09.2019 roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna sprawozdawczosc finansowa.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informaciji, ktére ujawniane sg w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe nalezy czyta¢ tgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej za rok 2018.

Walutg sprawozdawczag niniejszego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest ztoty 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 dziatalnosci
gospodarczej przez spotki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejg okoliczno$ci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania
dziatalnos$ci przez spotki wehodzace w sktad Grupy.

Il. PRZYJETE ZASADY RACHUNKOWOSCI:

Przy sporzadzaniu niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przyjeto te same ogdélne zasady, ktore
zostaty zastosowane przy sporzadzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres zakonczony dnia 31
grudnia 2018 roku, opublikowanego w dniu 29 kwietnia 2019 roku z wyjgtkiem zastosowania wskazanych ponizej nastepujgcych
nowych lub zmienionych standardéw oraz nowych interpretacji obowigzujgcych w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych
sie w dniu 1 stycznia 2019

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera informacji i ujawnien wymaganych przy petnych
sprawozdaniach finansowych i powinno by¢ odczytywane tacznie z ostatnim opublikowanym rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym.

Standardy zastosowane po raz pierwszy:

. Nowy MSSF 16 ,Leasing”

Nowy standard zastepuje MSR 17 i kilka interpretacji. Poza zmiang definicji leasingu wprowadza znaczne zmiany w
rachunkowosci leasingobiorcow: standard wymaga ujecia w bilansie dla kazdej umowy leasingowej wartosci ,prawa do
uzytkowania” i analogicznego zobowigzania finansowego. Prawo do uzytkowania jest nastepnie amortyzowane, natomiast
zobowigzanie wyceniane w zamortyzowanym koszcie. W okreslonych sytuacjach wskazanych w standardzie zobowigzanie z
tytutu leasingu podlega aktualizacji wyceny, ktérej skutki co do zasady ujmowane s3g jako korekta wartosci prawa do
uzytkowania.

Przewidziano uproszczenia dla uméw krétkoterminowych (do 12 miesiecy) i uméw o uzytkowanie aktywdw o niskiej wartosci,
ktére Grupa przyjeta w swoich zasadach rachunkowosci. Uproszczenie to polega na nieujmowaniu zobowigzania z tytutu
leasingu w odniesieniu do tych uméw.

Podejscie ksiegowe do leasingéw od strony leasingodawcy jest zblizone do zasad okreslonych w dotychczasowym MSR 17.

Nowy standard moze mie¢ istotny wptyw na sprawozdania finansowe Grupy w przysztosci. Na dzien pierwszego
zastosowania tj. na dzien 1 stycznia 2019 ten wptyw jest ograniczony z uwagi na to iz:

. Grupa nie byta strong umoéw leasingu operacyjnego poza umowami na leasing samochodéw, kiére w sprawozdaniu
finansowym Grupy byly juz w okresach poprzedzajacych 1 stycznia 2019 rozpoznane jako umowy leasingu
finansowego

. Poza umowag najmu na powierzchnie biurowg przez jednostke dominujgcg — grupa nie jest strong umoéw najmu o
charakterze dtugoterminowym.

e W Spdtkach nalezgcych do Grupy na dzien 31 grudnia 2018 nie wystepujg odptatne prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomosci

Na dzien pierwszego zastosowania Jednostka Dominujgca (i jednoczesnie Grupa) byta leasingobiorcg w umowach, najmu i
dzierzawy zawartych na okresy do 2 lat, na podstawie ktdrych przystugiwato jej prawo do uzytkowania powierzchni biurowej w
budynku przy ul. Putawskiej 2 w Warszawie.

Grupa wdrozyta MSSF 16 przy zastosowaniu zmodyfikowanej metody retrospektywnej, tj. bez przeksztatcania danych
poréwnawczych, z ujeciem tgcznego efektu pierwszego zastosowania standardu jako korekty bilansu otwarcia zyskow
zatrzymanych w dniu pierwszego zastosowania. Ponadto Grupa zastosowata nastgpujgce dopuszczone przez standard
rozwigzania praktyczne:
. na dzien pierwszego zastosowania MSSF 16 Grupa nie dokonata ponownej oceny, czy dana umowa jest
leasingiem lub czy zawiera leasing; Grupa zastosowata standard wytacznie do umoéw, ktore przed tym dniem
zidentyfikowano jako leasingi zgodnie z MSR 17 oraz KIMSF 4,
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e warto$¢ prawa do uzytkowania z tytutu wszystkich umoéw sklasyfikowanych uprzednio przez Grupe jako leasing
operacyjny zgodnie z MSR 17 na dzieh pierwszego zastosowania MSSF 16 zostata ustalona w kwocie
zobowigzania z tytutu leasingu skorygowanego o optaty i przedptaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z
sytuacji finansowej bezposrednio sprzed dnia pierwszego zastosowania,,

e umowy, ktorych okres leasingu konczy sie w 2019 roku, Grupa ujmuje jako koszty metoda liniowg w okresie
leasingu, zamiast ujmowa¢ zobowigzania z tego tytutu,

. umowy najmu dotyczace aktywéw o niskiej wartosci Grupa ujmuje jako koszty metodg liniowg w okresie
uzytkowania, przy czym jako goérny limit dla takich aktywoéw przyjeto kwote netto 20 tys zt, bedacag w przyblizeniu
odpowiednikiem sugerowanej kwoty 5 tys. USD

e wykorzystano wiedze zdobytg post factum przy ustalaniu okresu leasingu,

Ze wzgledu na skorzystanie z uproszczen Grupa wykorzystata MSR 36 na dzien pierwszego zastosowania MSSF 16 w celu
oceny koniecznosci ujecia odpiséw aktualizujgcych wartos¢ aktywow z tytutu prawa do uzytkowania. Przeprowadzona analiza
nie wskazata takiej koniecznosci

Dla uméw sklasyfikowanych na 31 grudnia 2018 roku jako leasingi finansowe zgodnie z MSR 17, warto$¢ prawa do
uzytkowania zostata okreslona w kwocie réwnej wartosci aktywow podlegajacych leasingowi wedtug MSR 17. Wartos¢
zobowigzania z tytutu leasingu na dzieh pierwszego zastosowania jest réwna kwocie zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego zgodnie z MSR 17.

W zwigzku z zastosowaniem MSSF 16 Grupa ujeta na dzien pierwszego zastosowania prawa do uzytkowania w kwocie 1.041
tys. PLN oraz dodatkowe zobowigzania z tytutu leasingu w kwocie 1.041 tys. PLN. Prawa do uzytkowania zostaty
zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji ,Wartosci niematerialne i prawne”
natomiast dodatkowe zobowigzania leasingowe w pozycji ,Pozostate zobowigzania finansowe” w podziale na czes$é
krétkoterminowa (555 tys. PLN) i dlugoterminowg (486 tys. PLN). £aczny efekt pierwszego zastosowania standardu na zyski
zatrzymane na dzien 1 stycznia 2019 roku nie wystapit.

. Nowa KIMSF 23 ,,Niepewnos¢ co do traktowania podatkowego dochodu”

Interpretacja do MSR 12 ,Podatek dochodowy” rozstrzyga podejscie do sytuacii, gdy interpretacja przepisow ws. podatku
dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie przyjaé, jakie rozwigzanie zostanie zaakceptowane przez
organy podatkowe, w tym sady. Kierownictwo powinno w pierwszej kolejnosci ocenié, czy jego interpretacja zostanie
prawdopodobnie zaakceptowana przez ograny podatkowe. Jesli tak, nalezy przyja¢é do sporzadzania sprawozdania
finansowego takg interpretacje. Jesli nie, nalezy uwzgledni¢ niepewnos¢ kwot zwigzanych z podatkiem dochodowym metodg
wartosci najbardziej prawdopodobnej lub wartosci oczekiwanej. Jednostka powinna oceni¢ ewentualne zmiany faktow i
okoliczno$ci wptywajgce na ustalong warto$¢. Jesli wartos¢ podlega korekcie, traktuje sie jg jako zmiane szacunku zgodnie z
MSR 8.

Na podstawie przeprowadzonej analizy przesztych i biezacych transakcji oraz posiadanej dokumentacji Zarzad jednostki
dominujgcej uznat za prawdopodobne zaakceptowanie przez organy podatkowe stosowanych przez poszczegdlne spotki
interpretacji moggcych mie¢ wptyw na podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb prawnych, wykorzystaniem
strat podatkowych i stosowanymi stawkami podatkowymi. Na tej podstawie przyjeto ze nie wystepuje koniecznos¢ prezentaciji
mozliwych scenariuszy. W przypadku pozyskania w pézniejszym terminie nowych informacji mogacych wptyna¢ na taki osad
analiza wptywu KIMSF 23 zostanie ponowiona.

e W ocenie Zarzagdu Jednostki Dominujgcej pozostate standardy i interpretacje obowigzujgce obowigzujgcych w odniesieniu do
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie w dniu 1 stycznia 2019, tj:

o Zmiana MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”

o Zmiana MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach”

o  Zmiany MSR 12 ,Podatek dochodowy”, MSR 23 ,Koszty finansowania zewnetrznego”, MSSF 3 ,Pofgczenia
przedsiewzie¢” i MSSF 11 ,Wspdine ustalenia umowne”

o  Zmiana MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”)

nie majg wptywu na sprawozdania finansowe Jednostki i Grupy
lll. Standardy i interpretacje ktére zostaly juz opublikowane i zatwierdzone przez ale jeszcze nie weszly w zycie

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu standardow i interpretacji ktore zostaty
juz opublikowane i zatwierdzone do stosowania w Unii Europejskiej, ale nie weszly jeszcze w zycie.

IV. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

Przy sporzadzaniu $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spétki dominujgcej kieruje sie
osgdem przy dokonywaniu licznych szacunkow i zatozen, ktore majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywdw, zobowigzan, przychodéw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogg rozni¢ sie od szacowanych przez
Zarzad.

Informacje o szacunkach i zatozeniach, ktére sg znaczgce dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaty
zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2018 rok. Ponadto Grupa zaprezentowata w niniejszym
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skréconym $rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wptyw dokonanych zatozeh Zarzagdu na szacunek odpisow
aktualizujgcych (patrz nota nr 7 i 8 w pkt X), przychodéw z uméw z klientami (patrz pkt XVII) oraz rezerw (patrz nota 11 i 12 w pkt X).

V. ZASADY KONSOLIDACJI

Niniejsze srddroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spoétki dominujacej oraz
sprawozdania finansowe spétek, nad ktorymi Grupa sprawuje kontrole tj. spétek zaleznych, sporzadzone na dzien 30 wrzesnia 2019
roku. Przez kontrole rozumie sie zdolno$¢ wptywania na polityke finansowg i operacyjna spotki zaleznej w celu osiggniecia korzysci
ekonomicznych z jej dziatalnosci.

Sprawozdania finansowe Spétki dominujgcej oraz spdtek zaleznych objetych $rédrocznym skroconym  skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, sporzadza sie na ten sam dzien bilansowy tj. na 30 wrzesnia. W przypadkach gdy jest to konieczne, w
sprawozdaniach finansowych spétek zaleznych dokonuje sie korekt majgcych na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci stosowanych
przez spotke z zasadami stosowanymi przez Grupe Kapitatowa.

Woytaczeniu z konsolidacji mogg podlega¢ spdétki, ktérych sprawozdania finansowe sg nieistotne z punktu widzenia $rédrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Inwestycje w spotkach zaleznych zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy ujmuje sie zgodnie z MSSF 5.

Spdéiki zalezne obejmowane sa konsolidacjg metoda petna.

Metoda konsolidacji petnej polega na taczeniu sprawozdan finansowych Spotki dominujgcej oraz spétek zaleznych poprzez
zsumowanie, w petnej wartosci, poszczegdlnych pozycji aktywéw, zobowigzan, kapitatu wlasnego, przychodéw oraz kosztéw. W celu
zaprezentowania Grupy Kapitatowej w taki sposoéb, jak gdyby stanowita ona pojedynczg jednostke gospodarczg dokonuje sie
nastepujacych wytgczen:

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

okreslane sg i prezentowane oddzielnie udziaty niedajace kontroli,

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

. ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejSciowych wynikajgcych z wytgczenia 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$¢ dochodéw catkowitych oraz
aktywow netto spotek zaleznych, ktére przypadajg na podmioty inne niz spétki Grupy Kapitatowej. Grupa alokuje dochody catkowite
spotek zaleznych pomiedzy akcjonariuszy Spoétki dominujacej oraz podmioty niekontrolujgce na podstawie ich udziatu we wtasnosci.

Do 1 stycznia 2010 roku nadwyzka strat przypadajgcych na akcjonariuszy nieposiadajgcych kontroli ponad wartos¢ udziatow
niedajacych kontroli, obcigzata Spétke dominujgcg. Zgodnie z MSSF 10 Grupa nie dokonywata retrospektywnego przeksztatcenia
dokonanej alokaciji strat, stad zyski spotek zaleznych, osiagniete w okresach pdézniejszych, rozliczone bedg w pierwszej kolejnosci na
Spoétke dominujgcg do momentu pokrycia strat uprzednio przejetych od mniejszosci.

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

P = sprzedaz czesciowa udziatéw na rzecz podmiotdw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy ceng sprzedazy a wartoscig
bilansowg aktywow netto spotki zaleznej, przypadajacych na udziaty sprzedane podmiotom niekontrolujgcym, ujmowana jest
bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

"  nabycie udziatéw od podmiotéw niekontrolujgcych - réznica pomigdzy ceng nabycia a wartoscig bilansowg aktywow netto
nabytych od podmiotéw niekontrolujgcych ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji zyski zatrzymane.

V1. INFORMACJE DOTYCZACE SEZONOWOSCI DZIALALNOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI

W Spoétkach Grupy nie wystepujg zjawiska sezonowosci czy cyklicznosci dziatania

INFORMACJE OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Wszystkie powyzej podane informacje objasniajace dotyczg w takim samym stopniu $rédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania finansowego Emitenta.
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X.  INFORMACJE O ISTOTNYCH ZMIANACH WIELKOSCI SZACUNKACH
1. Zmiany rzeczowych aktywow trwatych (wg grup rodzajowych) oraz odpiséw aktualizujacych z tytutu trwatej utraty wartosci — za okres 01.01.2019 - 30.09.20109r.

. Budynki i Maszyny Srodki Pctzosta_te Srodki trwate w
Wyszczegodlnienie Grunty . . srodki ) Razem
budowle i urzadzenia transportu budowie
trwate
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2019 0 428 920 423 1722 27 3520
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 5 18 9 0 32
- nabycia $rodkéw trwatych 0 0 5 18 0 23
- objecia petng konsolidacjg nowych jednostek 9 9
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 18 0 0 18
- zbycia 18 18
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 30.09.2019 0 428 925 423 1731 27 3534
Umorzenie na dzien 01.01.2019 0 225 875 296 1594 0 2990
Zwiekszenia, z tytutu: 0 74 7 53 66 0 200
- amortyzacji 74 7 53 57 191
- objecia konsolidacjg nowych jednostek 9 9
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 4 0 0 4
- sprzedazy 4 4
Umorzenie na dzien 30.09.2019 0 299 882 345 1660 0 3186
Odpisy aktualizujgce na dzien 01.01.2019 0
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce na dzien 30.09.2019 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 30.09.2019 0 129 43 78 71 27 348

Powyzsza tabela zawiera rowniez informacje o zmianach rzeczowych aktywéw rzeczowych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Emitenta
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresie od 01.01.2019 — 30.09.2019 r.
Nie wystepujg ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych

Kwoty zobowigzan poczynionych na rzecz dokonanych zakupéw rzeczowych aktywoéw trwatych
Nie wystepuja ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych
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2. Zmiany wartosci niematerialnych (wg grup rodzajowych) oraz odpiséw aktualizujgcych z tytutu trwatej utraty wartosci — za okres 01.01.2019-30.09.2019 r.

Prawo do
el Kosty pracl Znaki , F.>atent.y2| Oprogramowanzle W?'t°5° uzywania Ogotem
rozwojowych™ | towarowe” | licencje komputerowe firmy powierzchni
biurowej
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 01.01.2019 66 52 1539 23975 0 25 632
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 0 162 0 1041 1203
- nabycia 162 0 162
- inne - wdrozenie MSSF 16 "Leasing" 1041 1041
Zmniejszenia, z tytutu: 0 13 0 0 0 13
- zbycia 13 0 13
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 30.09.2019 0 53 52 1701 23 975 1041 26 822
Umorzenie na dzien 01.01.2019 15 33 1122 0 0 1170
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 8 121 407 536
- amortyzacji 0 8 121 407 536
- przeszacowania 0
- inne 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0
-inne 0
Umorzenie na dzien 30.09.2019 0 15 41 1243 0 407 1706
Odpisy aktualizujace na dzien 01.01.2019 0
Zwigkszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce na dzien 30.09.2019 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 30.09.2019 0 38 11 458 23 975 634 25116

! Wytworzone we wiasnym zakresie, 2 Zakupione/powstate w wyniku potaczenia jednostek gospodarczych
Powyzsza tabela zawiera rowniez informacje na zmiany wartosci niematerialnych i prawnych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Emitenta

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci w okresie od 01.01.2019 — 30.09.2019 r.
Nie wystepujg ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych

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

Wyszczegolnienie 2019-09-30 2018-12-31
Wartos¢ firmy powstata z przejecia Juvenes Projekt Sp. z 0.0. (dawniej:
Juvenes sp. z 0.0.) 23975 23975
Wartos¢ firmy (netto) 23975 23975
Zmiany stanu wartosci firmy z konsolidacji

Wyszczegolnienie 2019-09-30 2018-12-31
Wartos$¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 23 975 23 975
Zwigkszenia, z tytulu: 0 0
Zwiekszenie stanu z tytutu przejecia jednostki
Zmniejszenia, z tytutu: 0 0
Zmniejszenie stanu z tytutu sprzedazy spotki zaleznej
Zmniejszenie stanu z tytutu korekt wynikajgcych z pézniejszego ujecia
Zmniejszenia stanu z tytutu spadku udziatu wskutek rozwodnienia
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 23 975 23 975
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci na poczatek okresu 0 0
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci ujete w trakcie okresu
Pozostate zmiany
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci na koniec okresu 0 0
Wartos¢ firmy (netto) 23 975 23 975

Powyzsze tabele zawiera rowniez informacje na temat zmiany wartosci firmy w jednostkowym sprawozdaniu

finansowym

4. Zmiany szacunkéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych

Wyszczegoélnienie

2019-09-30

2018-12-31

Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 182 182
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 0 0
- aktywowanych po6zniejszych naktadéw 0 0
Zmniejszenia stanu, z tytutu: 0 0
- zbycia nieruchomosci 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 182 182

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

S1 S.K.A.

Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z 0.0.

S2 Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0.

S3 Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp.k.

S4 Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.k.

S5 NPU Sp. z 0.0. S.K.A

S6 PW Sp. z 0.0. Sp. k.

Udzial w Zmi Udziat w
. . aktywach miana Udziat w Korekty aktywach
Oznaczenie spotki metody . ; .
netto na konsolidacii wyniku konsolidacyjne netto na
31.12.2018 30.09.2019
S1 301 0 0 301
S2 1 -1 0 0
S3 46 263 -30 012 887 -17 138 0
S4 89 015 5691 -68 94 638
S5 3582 -1 420 0 2162
S6 0 0 0 0
Razem 139 162 -30 012 5157 -17 206 97 101

6. Pozostate aktywa finansowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Inwestycje diugoterminowe 2019-09-30 2018-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 10 764 10 090
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0
Zaliczki na poczet nabycia udziatéw i akcji 0 17 004
Nabyte obligacje wyceniane w zamortyzowanym koszcie 1100 1100

Akcje i udziaty wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik

finansowy 13501 13501
Inne 89 91
Razem 25 454 41 786

Inwestycje krétkoterminowe 2019-09-30 2018-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 51235 47 845
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Razem 51235 47 845

Udzielone pozyczki — zbiorczo

2019-09-30 2018-12-31
Udzielone pozyczki, w tym: 65 043 60 979
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci 3044 3044
Suma netto udzielonych pozyczek 61 999 57 935
- dlugoterminowe 10 764 10 090
- krétkoterminowe 51 235 47 845

Zmiana stanu odpiséw na udzielone pozyczki w jednostkowym sprawozdaniu finansowym
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Wyszczegolnienie Serenus Sp. z 0.0. cl?(;lne Miasto Sp. 2 tacznie

Stan odpisow aktualizujgcych wartosé udzielonych pozyczek

na 01.01.2019r. 3044 0 3044
Zwiekszenia, w tym: 0 152 152
Uzgodnienie wartosci odpisu 0 0 0
Rozpoznanie strat kredytowych 0 152 152
Stan odpisow aktualizujgcych wartosé udzielonych pozyczek

na 30.09.2019 r. 3044 152 3196

Na dzien 30 wrzesnia 2019 Grupa rozpoznata ryzyko kredytowe w odniesieniu do pozyczki udzielonej podmiotowi Dolne Miasto Sp. z
0.0. z uwagi na niedotrzymanie terminu sptaty pozyczki. Wysokos$¢ utworzonego odpisu zostata uwzgledniona w skonsolidowanym
rachunku zyskéw i strat w pozycji ,Straty z tytutu oczekiwanych strat kredytowych”

Udzielone pozyczki — dane szczegotowe

Kwota B Oprocentowanie .
Pozyczkobiorca pozyczki wg Wanosc . Termin Zabezpieczenia
B bilansowa | nominalne | efektywne splaty

Wg stanu na dzien 30.09.2019 61 846

Serenus Sp. z 0.0. 13185 28 067 10,00% 10,00%|2022-06-30 |hipoteka
Immobilia Fund 18 082 19 548 10,00% 10,00%|2019-12-31 |bez zabezpieczen
PW Sp.z 0.0. Sp.k - od PD7 6 510 7 364 8,00% 8,00%(2019-12-31 |bez zabezpieczen
PW Sp.z 0.0. Sp.k - od PD6 2 800 2988 8,00% 8,00%]2019-12-31 |bez zabezpieczen
PW Sp.z 0.0. Sp.k - od JD1 3020 3203 8,00% 8,00%]2019-12-15 |bez zabezpieczen
Sf_’ekt Rybaki tarisk Sp. z 470 492 W'born?a'\:'zg 7,79%|2019-12-31 |bez zabezpieczen
Dolne Miasto Sp. z 0.0. 200 132 6,00% 6,00%|2019-06-22 |bez zabezpieczen
CPK Sp. zo.0. 49 52 3,00% 3,00%]2020-06-30 |bez zabezpieczen
Wg stanu na dzien 31.12.2018 57 935

Serenus Sp. z 0.0. 12 535 27 417 10,00% 10,00%|2021-12-31 [hipoteka
Immobilia Fund 18 082 18171 10,00% 10,00%(2019-12-31 |bez zabezpieczen
PW Sp.z 0.0. Sp.k - od PD7 5265 5775 8,00% 8,00%]2019-12-31 |bez zabezpieczen
PW Sp.z 0.0. Sp.k - od PD6 3000 3022 8,00% 8,00%(2019-06-30 |bez zabezpieczen
PW Sp.z 0.0. Sp.k - od JD1 3020 3022 8,00% 8,00%]2019-03-31 |bez zabezpieczen
E_rg_’ekt Rybaki Larisk Sp. z 200 204 W'boLfa'\fzg 7,78%|2019-07-31 |bez zabezpieczen
Dolne Miasto Sp. z 0.0. 265 273 6,00% 6,00%|2019-06-22 |bez zabezpieczen
CPK Sp. zo.0. 49 51 3,00% 3,00%]2019-06-30 |bez zabezpieczen

Serenus Sp z o.0. jest 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., zawartych przez spétke Serenus z Miastem Stotecznym Warszawa, prowadzone sg dziatania majgce na celu
zamiane posiadanej przez Serenus nieruchomosci na nieruchomos$¢ Miasta potozong przy ulicy Diugiej w Warszawie, na ktérej to
nieruchomosci mozliwa bedzie realizacja projektu deweloperskiego. Spétka aktywnie monitoruje i wspiera Serenus w prowadzonym
procesie negocjacji, zmierzajgcym do zamiany powyzej wskazanych nieruchomosci. Na dzien niniejszego sprawozdania, w najlepszej
ocenie Spotki, przeprowadzenie zamiany jest prawdopodobne. Zamiana pozwoli na uruchomienie na zamienionej nieruchomosci
projektu deweloperskiego ,Pasaz Simonsa” i bedzie miata wplyw na odzyskanie wierzytelnosci Spétki wzgledem Serenus.

Zalaczone informacje stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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7. Pozostate aktywa finansowe wykazane w jednostkowym sprawozdaniu finansowym

Inwestycje diugoterminowe 2019-09-30 2018-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 81 942 75 677
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Nabyte obligacje wycenia w zamortyzowanym koszcie 1100 1100
Akcje i udziaty wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy 13501 13 501
Razem 96 543 90 278
Inwestycje krétkoterminowe 2019-09-30 2018-12-31
Pozyczki udzielone, w tym: 17 355 26 152
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Inne 0 0
Razem 17 355 26 152
Udzielone pozyczki przez Spoétke - zbiorczo:
2019-09-30 2018-12-31
Udzielone pozyczki, w tym: 108 915 110 795
- dla Zarzadu i Rady Nadzorczej 0 0
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci 9618 8 966
Suma netto udzielonych pozyczek 99 297 101 829
- diugoterminowe 81942 75677
- krotkoterminowe 17 355 26 152
Zmiana stanu odpiséw na udzielone pozyczki w jednostkowym sprawozdaniu finansowym
R2M Sp.z 0.0.
Wyszczegolnienie Serenus Sp. z 0.0. Projekt Developerski tacznie
10 SKA
Stan odpiséw aktualizujgcych wartos¢ udzielonych pozyczek 3744 5222 8966
na 01.01.2019 r.
Zwigkszenia, w tym: 0 1452 1452
Korekta wartosci naliczonych odsetek 0 1129 1129
Rozpoznanie strat kredytowych 0 323 323
Zmniejszenia w tym: 0 800 800
- w_ykorzystanle odpisow aktualizujgcych - korekta wartosci brutto 0 800 800
pozyczek
Stan odpiséw aktualizujgcych wartos¢ udzielonych pozyczek
na 30.09.2019 r. 3744 5874 9618
Spotka, w wyniku przeprowadzonej analizy ryzyka kredytowego podmiotu Realty 2 Management Sp z 0.0. Projekt Developerski 10 SK,
zdecydowata o dokonaniu odpisu rozpoznanych strat kredytowych w kwocie 323 tys zi.
Zalaczone informacje stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego 26
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Udzielone pozyczki przez Spotke — dane szczegotowe

Kwota » Oprocentowanie ‘
. . . . Wartos¢ Termin . .
Pozyczkobiorca pozyczki wg bilansowa | nominalne | efektywne spiaty Zabezpieczenia
umowy
Wg stanu na dzien 30.09.2019 99 297
Serenus Sp. z 0.0. 13185 28 067 10,00% 10,00%|2022-06-30 [hipoteka
gﬁ%iﬁf&fiﬁ@ff 56 159 71178 8,00% 8,00%)|2024-03-31 |bez zabezpieczen
CPK Sp. z 0.0. Sp. k. 49 52 3,00% 3,00%|2020-06-30 |bez zabezpieczen
Wg stanu na dzien 31.12.2018 101 829
Serenus Sp. z 0.0. 12 535 27 418 10,00% 10,00%|2021-06-30 |hipoteka
N zézrsok?igg&kt 58 951 74360 8,00% 8,00%|2022-06-30 |bez zabezpieczer
CPK Sp. z 0.0. Sp. k. 49 51 3,00% 3,00%]2019-06-30 |bez zabezpieczen
8. Zmiana wartosci szacunkowych zapaséw
Wyszczegdlnienie 2019-09-30 2018-12-31
Potprodukty i produkcja w toku 160 533 165 816
Produkty gotowe 294 294
Zapasy brutto 160 827 166 110
Odpis aktualizujgcy stan zapaséw 19 417 15 462
Zapasy netto 141 410 150 648
Zmiana stanu odpiséw aktualizujacych zapasy
C’)dplsy aktu_ahzulace: R Gealey
Wyszczegdlnienie . polprodu_kty ! produkty aktualizujace
materiaty | produkcje w towary
gotowe zapasy
toku
Stan na dzien 01.01.2019 roku 15 168 294 15 462
Zwiekszenia w tym: 0 6 004 0 0 6 004
- utworzemg odplsow.aktuallzgjacygh w korespondencji z 6004 6004
pozostatymi kosztami operacyjnymi
- przemieszczenia 0
- inne 0
Zmniejszenia w tym: 0 2 049 0 0 2 049
- rozwigzanie odpisow aktualizujgcych w korespondencji z 0
pozostatymi przychodami operacyjnymi
- wykorzystanie odpisow 2 049 2 049
- przemieszczenia 0
Stan na dzien 30.09.2019 roku 0 19 123 294 0 19 417

W odniesieniu do danych wykazanych w pétrocznym sprawozdaniu finansowym na dzien 30 czerwca 2019 poziom odpiséw na zapasy

nie ulegt zmianie.
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9. Zmiana wartosci szacunkowych naleznosci handlowych

Wyszczegdlnienie 2019-09-30 2018-12-31
Naleznosci krétkoterminowe 3739 1339
- od jednostek powiazanych 144 563
- od pozostatych jednostek 3595 776
Odpisy aktualizujgce (warto$¢ dodatnia) 184 184
Naleznosci krétkoterminowe brutto 3923 1523

Zmiana stanu odpisow aktualizujgcych wartos¢ naleznosci — wysokos¢ odpiséw nie ulegta zmianie

Naleznosci

Wyszczegolnienie handlowe
Jednostki powigzane
Stan odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci na 01.01.2019 r.
Zwiekszenia, w tym: 0
- dokonanie odpiséw na naleznosci przeterminowane i sporne 0
Zmniejszenia w tym: 0
Stan odpis6ow aktualizujgcych wartos$¢ naleznosci od jednostek 0
powigzanych na 30.09.2019 r.
Jednostki pozostafe
Stan odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci na 01.01.2019 r. 184
Zwiekszenia, w tym: 0
- dokonanie odpiséw na naleznosci przeterminowane i sporne 0
Zmniejszenia w tym: 0
Stan odpis6ow aktualizujgcych wartos$¢ naleznosci od jednostek 184
pozostatych na 30.09.2019 r.
Stan odpiséw aktualizujgcych wartos$¢ naleznosci ogétem na 30.09.2019 r. 184

Biezace i przeterminowane skonsolidowane naleznosci handlowe na 30.09.2019 r.

Nie Przeterminowanie w dniach
Wyszczegodlnienie Razem | przetermino < 60 dni 61 _.90 91 —180 181 = 15360 dni
wane dni dni 360 dni
Jednostki powigzane konsolidowane metoda praw wfasnosci
naleznosci brutto 144 3 2 1 55 83 0
odpisy akualizujgce 0 0 0 0 0 0 0
naleznosci netto 144 3 2 1 55 83 0
Jednostki pozostafe
naleznosci brutto 3779 3362 9 208 3 5 192
odpisy akualizujgce 184 0 0 0 0 0 184
naleznosci netto 3595 3362 9 208 3 5 8
Ogétem
naleznosci brutto 3923 3365 11 209 58 88 192
odpisy akualizujgce 184 0 0 0 0 0 184
naleznosci netto 3739 3365 11 209 58 88 8

Naleznosci handlowe od podmiotéw powigzanych, wykazane w przedziatach przeterminowania 91-180 i 181-360 to przede wszystkim

naleznosci od spoétki Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa. Mimo przeterminowania poziom ryzyka kredytowego

zostat indywidualnie oszacowany jako znikomy z uwagi na obecne i przyszte wzajemne rozliczenia. W szczegodlnosci na dzieh

30.09.2019 Grupa posiada zobowigzania handlowe wobec wskazanego podmiotu w wysokosci przekraczajgcej przeterminowane

naleznosci

Zalaczone informacje stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego
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Biezace i przeterminowane jednostkowe naleznosci handlowe Spoétki na 30.09.2019 r.

Nie Przeterminowanie w dniach
Wyszczegodlnienie Razem | przetermino < 60 dni 61 _.90 91 —180 181 = 15360 dni
wane dni dni 360 dni
Jednostki powigzane
naleznosci brutto 1097 902 47 78 37 33 0
odpisy akualizujgce 0 0 0 0 0 0 0
naleznosci netto 1097 902 47 78 37 33 0
Jednostki pozostafe
naleznosci brutto 466 456 2 1 1 5 1
odpisy akualizujgce 0
naleznosci netto 466 456 2 1 1 5 1
Ogobtem
naleznosci brutto 1563 1358 49 79 38 38 1
odpisy akualizujgce 0 0 0 0 0 0 0
naleznosci netto 1563 1358 49 79 38 38 1

10. Odroczony podatek dochodowy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Ujemne réznice przejsciowe bedace podstawa do . . _ .
2018-12-31 k 2019-09-
tworzenia aktywa z tytutu podatku odroczonego 018-12-3 zwigkszenia | zmniejszenia 019-09-30
Rezerwa na pozostate Swiadczenia pracownicze 341 177 0 518
Rezerwa na naliczone odsetki od obligacji 3110 5378 -7 582 906
Naliczone odsetki od otrzymanych pozyczek 5 0 -5 0
Pozostate rezerwy 1565 100 -116 1549
Odpis na utrate wartosci zapasow 7 000 0 -1 000 6 000
Suma ujemnych réznic przejsciowych 12 021 5 655 -8 703 8973
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
Aktywa z tytulu odroczonego podatku 2284 1074 -1 654 1705
RLLLWIDI AT e DL L AL EIC D 2018-12-31 | zwiekszenia | zmniejszenia | 2019-09-30
tworzenia rezerwy z tytutu podatku odroczonego
Przeszacowanie aktywow finansowych dostepnych do
sprzedazy do wartosci godziwej 6 515 0 0 6 515
Naliczone odsetki od udzielonych pozyczek 7 347 1 0 7 348
Suma dodatnich réznic przejsciowych 13 862 1 0 13 863
stawka podatkowa 19% 19% 19% 19%
. 2634 0 0 2634
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego na koniec okresu:
Aktywa/Rezerwa netto z tytulu podatku odroczonego
Wyszczego6lnienie 2019-09-30 2018-12-31
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 1705 2284
Rezerwa 1z tytulu podatku odroczonego - dziatalnosé
kontynuowana 2634 2634
Aktywa/Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego -929 -350
11. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
2019-09-30 2018-12-31
Rezerwy na pozostate $wiadczenia - premie 518 341
Razem, w tym: 518 341
- dtugoterminowe 0 0
- krétkoterminowe 518 341
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Zmiana stanu rezerw na swiadczenia emerytalne i podobne

Rezerwy na Rezerwy na
Rezerwy na
odprawy . nagrody Rezerwy na urlopy pozostate
emerytalne i A wypoczynkowe swiadczenia
rentowe Jubileuszowe pracownicze
Stan na 01.01.2019 341
Utworzenie rezerwy 177
Koszty wyptaconych swiadczen 0
Rozwigzanie rezerwy 0
Stan na 30.09.2019, w tym: 0 0 0 518
- dtugoterminowe 0
- krétkoterminowe 518
Powyzsze tabele zawierajg rowniez rezerwy wykazane w jednostkowym sprawozdaniu finansowym.
12. Pozostate rezerwy

2019-09-30 2018-12-31
Rezerwy dot nieruchomosci Centrum
Marszatkowska 20794 0
Rezerwa na roszczenia podwykonawcow 500 500
Razem, w tym: 21294 500
- dtugoterminowe 0 0
- krotkoterminowe 25017 500
Zmiana stanu pozostatych rezerw

e Inianls Rezerwy dot. nieruchomosci Centrum O ey Ogotem
Marszatkowska

Stan na 01.01.2019 0 500 500
Korekta z tyt. zmiany metody konsolidacji 24 517 0 24 517
Wykorzystane 3723 0 3723
Rozwigzane 0 0 0
Stan na 30.09.2019, w tym: 20 794 500 21294
- dtugoterminowe 0 0 0
- krotkoterminowe 20 794 500 21294

Przedstawione powyzej rezerwy w kwocie 24.517 tys. zl. zostaly zawigzane w spéice Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam
Spétka Komandytowa. Rezerwy zostaty utworzone na podstawie szacunkéw zarzadu powyzszej spotki, w kontekscie postanowien
umowy sprzedazy nieruchomosci i dotyczg potencjalnych kosztéw zwigzanych z sprzedanym budynkiem, w szczegodlnosci kosztéw
wykonczenia wszystkich powierzchni niewykonczonych na dzieh sprzedazy, (fit-out), kosztéw komercjalizacji i kosztéw czynszu i optat
eksploatacyjnych z umowy Masterlease. Grupa rozpoznaje te rezerwy jako krotkoterminowe z uwagi na planowane ich rozliczenie w
ciggu najblizszych 12 miesiecy. Kwota prezentowana w linii ,Wykorzystane” dotyczy kosztéw poniesionych w 3 kwartale 2019 roku,
potraktowanych jako czesciowe rozwigzanie zawigzanej rezerwy.
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Xl. SEGMENTY OPERACYJNE

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

Wytaczenia i
Skonsolidowane segmenty operacyjne wg stanu na 30.09.2019 | pjac Unii MCentr;ka voneser | Smemeein || Juvenes o . korekty Ogétem
*) Z’::a(**)"w () | Mate Blonia | Projekt | PB'D | Pozostale | konsolidacyne

Przychody ze sprzedazy towaréw i ustug |Sprzedaz na rzecz

podmiotéw spoza grupy n/d 548 1 34 4000 869 0 94 5 546

Sprzedaz miedzy

segmentami n/d 3492 0 0 3937 2531 4 -5 450 4514
Udziat ik Stek

2181 W WyniK Spo'e 1420 886| 5601 0 0 0 0 0 5157

wspotkontrolowanych
Przychody finansowe, gt. z tyt. odsetek od pozyczek 0 5676 828 0 4 1469 1035 2731 6281
Zysk/ (strata) segmentu n/d 2229 -526 -12 449 486 -12 769 -587 7 586 -16 030
Aktywa ogotem n/d 88 575 86 601 76 183 5509 268304 39230 -196 280 368 122
Aktywa segmentu 88 575 86 601 76 183 5509 268304 39230 -196 280 368 122
Aktywa nieprzypisane 0
Zobowiazania ogétem n/d 51 473 69 648 83 967 2374 132597 6 438 -148 880 197 617
Zobowigzania segmentu 51 473 69 648 83 967 2374 132 597 6 438 -148 880 197 617
Zobowigzania nieprzypisane 0

(*) spotka reprezentujgca segment Plac Unii jest, poczgwszy od 1 stycznia 2013 roku, konsolidowane metoda praw wiasnosci, w efekcie w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie wystepuja
przychody, aktywa i zobowigzania tej spotki.

(**) spotki reprezentujace segment Centrum Marszatkowska byty do dnia 19 czerwca 2019 roku konsolidowane metodg praw wtasnosci, w efekcie w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie
wystepowaty przychody, aktywa i zobowigzania tych spotek. Na dzien 30 wrzesnia tj. juz po zmianie metody konsolidacji, aktywa i zobowigzania segmentu Centrum Marszatkowska obejmujg dane ze
spotek Realty 4 Management Sp. z 0.0 Juvenes Development 1 Sp. k. (,JD1”), Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. (,ZS”) oraz Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp. k. (,NS”)

(***) W sktad segmentu ,Koneser” wchodzi zaréwno spotka konsolidowana metoda praw wtasnosci jak i spétka konsolidowana metodg petna, stad tez prezentacja obejmuje zarédwno udziat w wyniku spotek
wspotkontrolowanych jak i pozostate elementy analizy, wystepujgce wytacznie w spétkach konsolidowanych metodg petng.

W celu zachowania ciggtosci zostaty zaprezentowane osobno réwniez te segmenty, ktére na dzien 30.09.2019 nie spetniajag kryterium 10% przychoddw przed wytgczeniami konsolidacyjnymi, a ktére byty
prezentowane w ostatnim okresie sprawozdawczym
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XII. EMISJA, WYKUP | SPLATA DLUZNYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
1. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Rodzaj emisji/seria 2019-09-30 2018-12-31
Obligacje 1-roczne 4 054 4 414
Obligacje 2-letnie 0 0
Obligacje 3-letnie 93 306 113111
Razem zobowigzania z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych 97 360 117 525
- dlugoterminowe 55 300 77 400
- krotkoterminowe 42 060 40 125
2. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spotki
Wyszczegodlnienie 2019-09-30 2018-12-31
Obligacje 1-roczne 0 0
Obligacje 2-letnie 0 0
Obligacje 3-letnie 93 306 113111
Razem zobowigzania z tyt. dluznych papieréw wartosciowych 93 306 113 111
- dtugoterminowe 55 300 77 400
- krétkoterminowe 38 006 35711
Rodzaj papierow wartosciowych na 30.09.2019 r.
O t i
— procentowanie Wartosé
okreslenie emisji; Emitent wota Data emisji |Data wykupu| nominalne | efektywne | bilansowa
nominalna
Obligacje 3-letnie, emisja z lutego 2017, WIBOR o
BBI Development S.A. (¥) 37100 2017-02-03| 2020-01-31 6M-+5.8% 7,75%
37 555
Obligacje 3-letnie, emisja z lutego 2018, 20300 2018-02-22| 2021-02-22 WIBOR 7.70%
BBI Development S.A. 6M+5,75%
40 625
Obligacje 3-letnie, emisja z lutego 2019, 15000 2019-02-22] 2022-02-22 WIBOR 8,08%
BBI Development S.A. 6M+6,10%
15126
Obligacje krotkoterminowe, emisja z WIBOR
sierpnia 2017, Realty 2 Management Sp. z 3500 2017-08-02| 2019-12-27 7,31%
6M+5.50%
0.0. 4054
Razem 97 360
3. Zmiana stanu kapitatu zakladowego Emitenta

W dniu 5 wrzesnia 2019 zostato zarejestrowane obnizenie kapitatu zaktadowego Emitenta w wyniku umorzenia 2.724.000 akgji
wlasnych pozyskanych w ramach programu skupu akcji wtasnych. Struktura kapitatu zakladowego Emitenta oraz zmiany stanu
poszczegdlnych elementéw kapitatdw z perspektywy jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta sg zaprezentowane w

tabelach ponizej.

Wyszczegodlnienie 2019-09-30 2018-12-31
Liczba akcji w tys sztuk 101 892 104 616
Wartos¢ nominalna akcji w PLN 0,50 0,50
Kapitat zaktadowy 50 946 52 308
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(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Kapitaly Kapitat Wynik tacznie
A fars . zapasowy ze Pozostate . X
Wyszczegélnienie zmian . o . : rezerwowy na finansowy kapitaty
- . . . Kapitat zaktadowy | sprzedazy akcji| kapitaty . " . .
(zmniejszenia ze znakiem ujemnym) . . nabycie akcji biezacego wiasne
powyzej ceny | zapasowe .
nominalnej wiasnych okresu Emitenta
Sta na 01.01.2019 52 308 48 254 55511 2 475 -9 542 149 006
Nabycie akcji wlasnych w celu umorzenia
w ramach programu zakonczonego w
czerwcu 2019 0 0 -326 0 -326
Rozliczenie i zamkniecie programu
nabycia akcji wiasnych - umorzenie akcji
i obnizenie kapitatu zakltadowego oraz
kapitatu zapasowego o nadwyzke koszty
zakupu nad wartoscig nominalng -1 362 -489 0 0 -1851
Skorygowanie kapitatu zapasowego o
kwote wykorzystang na zakup akcji
witasnych w ramach zakonczonego
programu 0 1851 0 0 1851
Utworzenie kapitatu rezerwowego na
kolejny program nabywania akciji
wiasnych w celu umorzenia 0 -3972 3972 0 0
Nabycie akcji wlasnych w celu umorzenia
w ramach programu rozpoczetego w
lipcu 2019 0 0 -204 0 -204
Pokrycie straty netto za poprzedni rok 0 -9 542 0 0 9 542 0
Suma dochodoéw catkowitych 0 0 -12 769 -12 769
Sta na 30.09.2019 50 946 38 712 52 901 5917 -12 769 135 707

XIIl. WYPLACONA (LUB ZADEKLAROWANA) DYWIDENDA ORAZ KALKULACJA ZYSKU NA AKCJE

Woyptacona lub zadeklarowana dywidenda nie wystepuje zaréwno w odniesieniu do jednostkowego jak i skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Kalkulacja zysku (straty) przypadajacego na 1 akcje

Liczba wyemitowanych akcji

01.01.2019 - 30.09.2019

01.01.2018 - 30.09.2018

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci

wartosci rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.

podstawowego zysku na jedng akcje w szt. 101 743 699 104 615 650
Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych 0 0
Srednia wazona liczba akcji zwyktych wykazana dla potrzeb wyliczenia

101 743 699 104 615 650

Wyliczenie zysku (straty) na jedng akcje

01.01.2019 - 30.09.2019

01.01.2018 - 30.09.2018

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -16 030 -10 096
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) -0,16 -0,10
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) -0,16 -0,10
Zysk (strata) netto z dziatlalnosci zaniechanej 0 0
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XIV.

TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

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

Podmiot powigzany

Sprzedaz na rzecz
podmiotow
powigzanych

Zakupy od podmiotow
powiazanych

Przychody z odsetek od
podmiotéow
powigzanych

Naleznosci od
podmiotéw powigzanych

w tym przeterminowane

Zobowigzania wobec
podmiotéw powiazanych

Jednostki wspoétkontrolowane -

transakcje z BBI Developement S.A. 2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-12-31 | 2019-09-30 | 2018-12-31 | 2019-09-30 | 2018-12-31
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp.z 0 35 0 0 0 0 0 19 0 17 0 0
0.0. Projekt Developerski 1 SKA

NPU Sp. z 0.0. SKA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.k. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. 0 0 0 0 0 0 1 1 1 0 0 0
PW Sp. 7 0.0. Sp. k. 13 13 0 0 0 0 5 4 3 1 0 0
Zarzgdzanie Sezam Sp. z 0.0. (*) 5 5 0 0 0 0 2 1 0 0 0 0
Z dzanie S Sp.zo.0.N S

arzq*zanle ezam Sp. z 0.0.Nowy Sezam 14 12 0 0 0 0 5 4 2 0 0 0

Sp.k (*)

Jednostki wspoétkontrolowane -

transakcje z Juvenes Projekt Sp. z 0.0. 2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-12-31 | 2019-09-30 | 2018-12-31 | 2019-09-30 | 2018-12-31
ézriadzame Sezam Sp. z 0.0.Nowy Sezam 628 1158 0 0 0 0 101 67 67 0 0 0
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.k. 768 1742 583 883 0 0 137 137 133 81 766 682
Jednostki wspoétkontrolowane -

transakcje z Realty 4 Management Sp. z

0.0. Juvenes Development 1 Sp. k. 2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-12-31 | 2019-09-30 | 2018-12-31 | 2019-09-30 | 2018-12-31
Z i .zo.0.N

arzquame Sezam Sp. z 0.0.Nowy Sezam 3492 489 0 1 0 0 1100 0 1100 0 0 0

Sp.k (*)

(*) Zarzadzenie Sezam Sp. z 0.0. i Zarzadzenie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp.k. wykazane wg. stanu na 30 wrze$nia 2019 (jednostki zalezne, do 19 czerwca 2019 - wspoétkontrolowane)
Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyty sie na warunkach réownorzednych z tymi, ktére obowigzujg w transakcjach zawartych na warunkach rynkowych.

Zalaczone informacje stanowig integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego 34




SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ BBI Development SA ZA OKRES 01.01. — 30.09.2019 R.

(wszystkie kwoty podane sa w tys. zfotych o ile nie podano inaczej)

Pozyczki udzielone oraz inne transakcje zawarte z osobami powigzanymi w rozumieniu MSR 24 w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2019

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie transakcji dotychczas zawartych z osobami powigzanymi w rozumieniu MSR 24 oraz faczng warto$¢ transakcji wynikajgcych z tych uméw w okresie od 1

stycznia do 30 wrzesnia 2019 roku.

Data Strona Strona transakcji — | Opis transakcji kaczna wartoS¢ umowy)
transakcji — | podmiot W PLN
Grupa BBID powigzany
01.01.2019 - | PD6 Podmiot powigzany z Najem przez PD6 powierzchni 51.214 zt brutto plus koszty
30.09.2019 niektérymi cztonkami handlowej refaktur za energie 1.421 zt

zarzadu

11.07.2019 PD6

Czionek Zarzadu BBI
Development S.A.

Zawarcie przedwstepnej umowy
ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu niemieszkalnego, udziatu

we wspotwiasnosci lokalu
ustugowego, udziatu we
wspotwiasnosci lokalu
garazowego

.976.635,83 brutto (*)

01.01.2019 - | Juvenes Projekt

30.09.2019 Sp zo.o.

Podmiot powigzany
niektérymi  cztonkami
zarzadu

Najem przez Juvenes Projekt Sp
Z 0.0. powierzchni biurowej

520.152 zt brutto

01.01.2019 - | Juvenes-Serwis
30.09.2019 Sp zo.o.

Podmiot powigzany
niektérymi  cztonkami
zarzadu

Najem przez Juvenes-Serwis Sp
Z 0.0. powierzchni biurowej

12.224 zt brutto

Poza transakcjg oznaczong (*) pozostate transakcje wynikaty z kontynuacji umoéw zawartych przez 1 stycznia 2019.
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Nastepujgca tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych przez BBl Development S.A. za biezacy i poprzedni rok obrotowy

Podmiot powigzany

Sprzedaz na rzecz
podmiotéw
powigzanych

Zakupy od podmiotow
powiazanych

Przychody z odsetek od
podmiotéw
powiazanych

Naleznosci od
podmiotéw
powiazanych

w tym przeterminowane

Zobowigzania wobec
podmiotéow
powiazanych

2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-09-30 | 2019-09-30 | 2018-12-31 | 2019-09-30 | 2018-12-31 | 2019-09-30 | 2018-12-31

Znaczacy inwestor - nie wystepuje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Jednostki zalezne: 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 3 Sp.k. 0 0 0 0 0 0 0 2 0 1 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. PD 4 Sp.k. 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 5 Sp.k. 31 91 0 0 0 0 4 4 2 2 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. PD 6 Sp.k. 975 975 0 0 0 0 389 389 3 2 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. PD 7 SKA 179 179 0 0 0 0 131 133 66 68 0 0
Realty 2 Management Sp. z 0.0. PD 10 SKA 423 422 0 0 3398 3372 163 163 2 2 0 0
Realty 2 Management Sp. z o0.0. 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Realty 3 Management Sp. z 0.0. 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
Juvenes-Projekt Sp. z 0.0. 84 84 0 1053 0 0 111 14 96 0 0 388
Juvenes-Serwis Sp. z 0.0. 27 27 0 0 0 0 22 45 17 41 0 0
Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes 781 615 0 0 0 0 264 28 3 2 0 0
Development 1 Sp.k.

) 5 5 0 0 0 0 2 1 0 0 0 0
Zarzagdzanie Sezam Sp. z o0.0. (*)
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0.Nowy Sezam 14 12 0 0 0 0 5 4 2 0 0 0
Sp.k ()
Jednostki wspétkontrolowane w ktérych
Emitent jest wspolnikiem (**):
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp.z
0.0. Projekt Developerski 1 SKA 0 = 0 0 0 0 0 19 0 17 0 0
NPU Sp. z 0.0. SKA 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Centrum Praskie Koneser Sp. z 0.0. Sp.k. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PW Sp. z 0.0. 0 0 0 0 0 0 1 1 1 0 0 0
PW Sp. z 0.0. Sp. k. 13 13 0 0 0 0 5 4 3 1 0 0

(*) Zarzadzenie Sezam Sp. z 0.0. i Zarzadzenie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Sp.k. wykazane wg. stanu na 30 wrzesnia 2019 (jednostki zalezne, do 19 czerwca 2019 - wspotkontrolowane)
(**) Wykazano spétki w ktorych Emitent (BBI Development S.A.) ma zaréwno posredni jak i bezposredni udziat.
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XV. NIESPLACONE POZYCZKI_LUB NARUSZENIE POSTANOWIEN UMOWY POZYCZKOWEJ, W SPRAWACH
KTORYCH NIE PODJETO ZADNYCH DZIALAN NAPRAWCZYCH ANI PRZED DNIEM BILANSOWYM ANI W
TYM DNIU

Nie wystepuja.

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

Zobowigzania warunkowe

Wyszczegodlnienie 2019-09-30 2018-12-31
Gwarancja udzielona przez mBank S.A. na rzecz
Bletwood Investment Sp.z 0.0. w wys. 61 tys. euro celem

zabezpieczenia ptatnosci za wynajem powierzchni 265 0
biurowej
Razem zobowigzania warunkowe 265 0

Aktywa warunkowe
Nie wystepujg ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych

Poczynione zobowigzania na rzecz zakupu rzeczowych aktywoéw trwatych

Nie wystepujg ani w jednostkowych ani w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych

XVII. UJAWNIENIA PRZYCHODOW W PODZIALE NA KATEGORIE

ol el 01.01.2019 - 30.09.2019

Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy wyrobow 36

Przychody ze $wiadczenia ustug 10 024
w tym przychody z realizacji uméw z klientami zgodnie z MSSF

15) 2877

SUMA przychodow ze sprzedazy 10 060

Zmiana stanu aktywow z tyt. umoéw przychodowych 01.01.2019 - 30.09.2019

Stan poczatek okresu 660
Rozwigzanie aktywa z tyt. zafakturowania przychodow -660
Utworzenie aktywow na niezafakturowane przychody 754
Stan na koniec okresu 754
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XVIII. INSTRUMENTY FINANSOWE — INFORMACJE NA TEMAT WARTOSCI GODZIWEJ

AKTYWA EINANSOWE Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa Kateggrla instrumentow
2019-09-30 2018-12-31 2019-09-30 2018-12-31 finansowych

Pozostate aktywa finansowe 25 454 41786 25 454 41786
diugoterminowe, w tym:
- pozyczki udzielone 10 764 10 090 10 764 10 090
- nabyte obligacje 1100 1100 1100 1 100| wyceniane w zamortyzowanym
_ aliczki ; T koszcie

ZalICZk.I na poczet nabycia akciji i inne 89 17 095 89 17 095
aktywa finansowe
- akgje i udziaty 13 501 13501 13501 13 501| Wyceniane w wartosci godziwej

przez wynik finansowy
Pozostale aktywa finansowe 62 285 57 557 62 285 57 557
krotkoterminowe, w tym:
- pozyczki udzielone 51 082 47 845 51 082 47 845 . .
~ naleznosci handowe 3739 1339 3739 1 3g9| MYeEIANE T ooy ZOAYM
- $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 464 8 373 7 464 8373
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa Kateggrla instrumentow
2019-09-30 2018-12-31 2019-09-30 2018-12-31 finansowych

Oprocentowane kredyty bankowe i
pozyczki, w tym: 97 625 163 317 97 625 163 317
- dtugoterminowe oprocentowane wg
zmiennej stopy procentowej 0 8 628 0 8 628
- krétkoterminowe oprocentowane wg
zmiennej stopy procentowej 265 37 164 265 37 164| wyceniane w zamortyzowanym
- dtugoterminowa cze$¢ zobowigzania z koszcie
tytutu emisji obligac;ji 55 300 77 400 55 300 77 400
- krotkoterminowa cze$¢ zobowigzania z
tytutu emisji obligacji 42 060 40 125 42 060 40 125
Pozostate zobowigzania
diugoterminowe, w tym: 189 81 189 12
- pozostate zobowigzania -
nieoprocentowane 49 12 49 12
- zobowigzania leasingowe 140 69 140
Pozostate zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym
krotkoterminowe, w tym: 6 144 7471 6 144 7471 koszcie
- zobowigzania handlowe 4 207 4883 4 207 4883
- zobowigzania pozostate 1333 2507 1333 2507
- zobowigzania leasingowe 604 81 604 81

Poza zaprezentowanymi na stronach 25 i 26 zmianami odpiséw dotyczacych aktywéw finansowych (udzielonych pozyczek) nie
zidentyfikowano innych czynnikéw mogacych wptywac na ocene ryzyk, w tym ryzyka kredytowego na dzien 30 wrzesnia 2019 w
odniesieniu do powyzej wymienionych grup aktywdw i zobowigzan finansowych.

Grupa nie planuje sprzedazy wykazanych powyzej instrumentéw finansowych w perspektywie 12 miesiecy po dniu bilansowym tj. po 30

wrzes$nia 2019.

XVIII.

W JEJ SKEAD DOKONANE W OKRESIE od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2019.

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ | JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH WCHODZACYCH

W dniu 19 czerwca 2019 roku Grupa objeta 100% kapitatu (udziatéw i wkiadu) w spotkach Zarzadzanie Sezam Sp. z o.0. oraz
Zarzadzanie Sezam Sp. z 0.0. Nowy Sezam Spétka Komandytowa. W efekcie obie spoiki, konsolidowane wczesniej metodg praw
wilasnosci zostaty od dnia 19 czerwca 2019 r. objete konsolidacjg petna, bez rozpoznania udziatu akcjonariuszy niekontrolujgcych. W
wyniku kompleksowego rozliczenia catosci transakcji Grupa rozpoznata 2.305 tys. zt kosztéw finansowych z tytutu przejecia kontroli nad
100% aktywdw netto obu spotek, jednoczesnie jednak Grupa rozpoznaje 3.636 tys. zt odsetek uzyskanych od wystepujacego wspolnika
— rozpoznanych w biezacym okresie jako przychody finansowe. Odsetki te stanowity wynagrodzenie za przekazywane w trakcie
realizacji projektu przez nalezagcg do Grupy spétke Realty 4 Management Sp. z 0.0. Juvenes Development 1 Sp k. zaliczki na poczet
sprzedazy udziatow przez éwczesnego wspdlnika.
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W dniu 6 wrzesnia 2019 zostata zarejestrowana spotka Projekt Rybaki-tansk Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spoétka
komandytowa. Do dnia 30 wrzes$nia 2019 roku spétka praktycznie nie rozpoczeta dziatalnosci (nie zostat wptacony kapitat zaktadowy,
spotka nie zaciggneta tez zadnych istotnych zobowigzan). Z uwagi na powyzsze na dzien 30.09.2019 spétka nie zostata objeta
konsolidacja.

XIX. 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 sgdowego.

XX. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

W dniu 15 pazdziernika 2019 w KRS zostata zarejestrowana uchwata Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 25 czerwca 2019,
dotyczaca podwyzszenia wartosci nominalnej kazdej akcji z kwoty 0.50 zt do kwoty 5 zt. W niniejszym $rédrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wszystkie przeliczenia uwzgledniajg warto$¢ akcji obowigzujgca na dzien 30.09.2019, tj, 0.50 zt/
akcje.

Warszawa, dnia 22 listopada 2019 r.

Podpisy Czlonkéw Zarzadu:

Michat Skotnicki Rafat Szczepanski

Piotr Litwinski Krzysztof Tyszkiewicz

Podpis osoby sporzadzajacej sprawozdanie:

Marcin Rzeszutkowski

Zalaczone informacje stanowia integralna czes¢ niniejszego sprawozdania finansowego 39



