A 4

BBI DEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA
(,BBID”, ,EMITENT”, ,SPOLKA")

INFORMACJA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU

ZA I KWARTAL 2023 ROKU

| I. ZASADY PRZYJETE PRZY SPORZADZANIU RAPORTU KWARTALNEGO

Raport kwartalny ($rodroczny) zostat przygotowany w oparciu o wymagdania Rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim z dnia 29 marca
2018 r. (t. jedn.: Dz.U. 2018, poz. 757) oraz zgodnie z obowigzujgcymi zasadami okreslonymi w:

- ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (t. jedn.: Dz. U. z 2021 r., poz. 217, z pézn. zm.),

- Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 5 pazdziernika 2020 r. w sprawie zakresu informacji wykazywanych w
sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych, wymaganych w prospekcie emisyjnym
dla emitentéw z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, dla ktorych wiasciwe sg polskie zasady rachunkowosci
(Dz. U. z 2020 r. poz. 2000),

- Miedzynarodowym Standardzie Rachunkowosci nr 34.

z zastosowaniem zasady wyceny aktywdw i pasywdw oraz pomiaru wyniku finansowego netto okreslonych na dzien bilansowy,
z uwzglednieniem korekt z tytutu rezerw, rezerwy i aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego, o ktdrych mowa w
ustawie o rachunkowosci, oraz odpisdéw aktualizujgcych wartos¢ sktadnikow aktywow.

Wybrane dane finansowe zawarte w sprawozdaniu finansowym zostaty przeliczone na EURO wedtug nastepujacych zasad:
poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywdw przeliczone zostaty na euro wedtug Sredniego kursu obowigzujgcego na dany
dzien bilansowy, ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski i wynoszacego odpowiednio:

e nadzien 31 marca 2023 roku: 4,6755
e na dzien 31 grudnia 2022 roku: 4,6899

Poszczegdine pozycje rachunku zyskéw i strat oraz sprawozdania z przeptywdw 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 i wynoszacego odpowiednio:

e zaokres od 1 stycznia do 31 marca 2023 roku: 4,7005
e zaokres od 1 stycznia do 31 marca 2022 roku: 4,6472
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II. OPIS ZMIAN STRUKTURY KAPITALOWEJ EMITENTA (W TYM W WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK,
UZYSKANIA LUB UTRATY KONTROLI NAD JEDNOSTKAMI ZALEZNYMI ORAZ INWESTYCJAMI
DLUGOTERMINOWYMI, A TAKZE PODZIALU, RESTRUKTURYZACJI LUB ZANIECHANIA DZIALALNOSCI)
ORAZ WSKAZANIE JEDNOSTEK PODLEGAJACYCH KONSOLIDACJI, A W PRZYPADKU EMITENTA
BEDACEGO JEDNOSTKA DOMINUJACA, KTORY NA PODSTAWIE OBOWIAZUJACYCH GO PRZEPISOW NIE
MA OBOWIAZKU LUB MOZE NIE SPORZADZAC KONSOLIDOWANYCH SPRAWOZDAN FINANSOWYCH -
ROWNIEZ WSKAZANIE PRZYCZYNY I PODSTAWY PRAWNEJ BRAKU KONSOLIDACJI.

Dominujacg spotka Grupy Kapitatowej jest BBI Development S.A. Emitent jest zarejestrowany w Krajowym Rejestrze
Sadowym — Rejestrze Przedsiebiorcow, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod humerem KRS 0000033065.

Kapitat zaktadowy Spdtki 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 Kapitalowa. Na dzien 31 marca 2023 roku w skiad tej
Grupy Kapitatowej wchodzity:

NAZWA SPOLKT SIEDZIBY | ZAKEADOWYM (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 0.0. 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 0.0. 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 0.0. 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}tll(':r;; \fll;]aaslgig Koneser spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig POLSKA 40,00 %
PW sp. z 0.0. 23 POLSKA 45,00 %
F;GVZ? ;{pﬂ;a PZ Mc/)t:‘i/ryalnnzicoz'oolila.)g ;c/l(;'))oxifdzialnoécia spotka jawna POLSKA 44,99 %
Dolne Miasto Sp. z 0.0. 23 POLSKA 50%
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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.

0,
(dawniej: PW sp. z 0.0. RT sp.j.) %353 POLSKA 44,99%

2 jednostka objeta konsolidacjg metodg praw wtasnosci;

8 udziat w catosci posrednio, poprzez inne spétki nalezgce do Grupy;

4 spotka PW spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. zostata przeksztatcona z dniem 2 listopada 2022 r. w spotke jawng

5 spotka PW spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig RT spotka jawna zmienita w dniu 15 listopada 2022 r. firme (nazwe) na PW spotka
Z ograniczong odpowiedzialno$cig spoétka jawna RT spotka jawna.

W styczniu 2023 roku Emitent nabyt wszystkie udziaty w spdtce Ztota 44 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (100 % udziatéw
i gtoséw na zgromadzeniu wspdinikow tej spotki). Tym samym Ztota 44 sp. z 0.0. stata sie jednostka zalezng Emitenta,
catkowicie przez niego kontrolowana.

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

III. ZWIEZLY OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPOWODZEI‘I‘ EMITENTA W OKRESIE, KTOREGO DOTYCZY
RAPORT, WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN DOTYCZACYCH EMITENTA

Projekt , Ztota 44"

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

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

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

Uzgodniona pomiedzy Emitentem a Skyline taczna cena nabycia zaréwno udziatow w Ztotej 44, jak i catosci wierzytelnosci
wobec Ztotej 44 wyniosta 2.520 tys. EUR. Cena ta zostata przez Emitenta uiszczona w catosci w styczniu 2023 roku.

Wraz z opisywanymi Umowami, Emitent (jako jeden z mniejszosciowych udziatowcdw Skyline) podpisat takze odrebng
umowe z pozostatymi wspdlnikami Skyline i innymi podmiotami powigzanymi z grupa kapitatowg Amstar, w ktorej strony
potwierdzajg m.in., ze Ztota 44, przy wsparciu Emitenta, jako jej jedynego udziatowca — stosownie do zawartych przez
Ztotg 44 umow — bedzie odpowiedzialna za wszelkie czynnosci sktadajgce sie na proces obstugi posprzedazowej w projekcie
Ztota 44, posiadajgc na ten cel zabezpieczone stosowne $rodki finansowe.

Projekt ,Roma Tower”

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

Ostateczne terminy sptat w/w pozyczek oraz terminu wniesienia nieruchomosci projektowej do Newco zostaty opisane w
punkcie XXIX ponizej (zdarzenia po dniu bilansowym).
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Projekt ,Rybaki- Lansk”

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 celowg (wspotkontrolowang przez Emitenta oraz Archidiecezje). Zamierzenia projektowe Emitenta oraz Archidiecezji
Warminskiej przewidujg wzniesienie na tych nieruchomosciach — z poszanowaniem istniejgcego otoczenia Srodowiskowego
i krajobrazowego - budynku hotelowego o wysokim standardzie oraz kompleksu domoéw.

Skup akcji wiasnych Emitenta

W dniu 27 maja 2022 roku Zarzad Emitenta przyjat ,Program Skupu Akcji Wiasnych 2022” , jaki jest realizowany na
podstawie i w ramach upowaznienia udzielonego Zarzadowi Spotki uchwatg Nr 29/2019 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spotki 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 60.568 akcji witasnych stanowigcych 0,6% kapitatu
zaktadowego i uprawniajgcych do 60.568 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki, stanowigcych 0,6% ogolnej liczby
gtosow na Walnym Zgromadzeniu.

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

IV. OPIS CZYNNIKOW 1 ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH
ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE.

W okresie I kwartatu 2023 roku Emitent nie zidentyfikowat czynnikow i zdarzen o nietypowym charakterze, ktdre miatyby
znaczacy wptyw na wyniki finansowe osiggniete w tym wilasnie okresie.

V. WYBRANE DANE FINANSOWE, ZAWIERAJACE PODSTAWOWE POZYCJE SKROCONEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO (ROWNIEZ PRZELICZONE NA EURO) PRZEDSTAWIAJACE DANE NARASTAJACO ZA
WSZYSTKIE PELNE KWARTALY DANEGO I POPRZEDNIEGO ROKU OBROTOWEGO, A W PRZYPADKU
BILANSU - NA KONIEC BIEZACEGO KWARTALU I KONIEC POPRZEDNIEGO ROKU OBROTOWEGO.

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy:

Wyszczegolnienie 31.03.2023 31.12.2022

PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 223 750 47 856 205 585 43 836
Zobowigzania razem 108 244 23 151 89 430 19 069
w tym zobowigzania krotkoterminowe i 51 484 11 011 84 133 17 939
rezerwy
Kap|Fa’r yviastny akcjonariuszy jednostki 115 505 24 704 116 154 24 767
dominujacej
Kapitat zaktadowy 50 668 10 837 50 668 10 804
Srednia wazona liczba akcji wykazana
dla potrzeb wyliczenia Wa_rtosq _ 10 091 10 091 10 136 10 136
podstawowego zysku na jedng akcje w
tys, sztuk.
Zysk (strata) netto na akcje zwykia -0,05 -0,01 -0,19 -0,04
(zt/euro)
Liczba akcji na koniec okresu (*)
przyjeta do wyliczenia wartosci 10 073 10 073 10 108 10 108
ksiegowej na akcje, w tys. sztuk
Wartos¢ ksiegowa na akcje (zt/euro) 11,47 2,45 11,49 2,45
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Wybrane dane dotyczace skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat i skonsolidowanego rachunku przeptywow
pienieznych:

Wyszczegolnienie 01.01.2023 - 31.03.2023 01.01.2022 - 31.03.2022
PLN EUR PLN EUR

Przychody operacyjne 2 001 426 1169 252

Udziat w wyniku jednostek 5623 119 123 2%

stowarzyszonych

Zysk (strata) na dziatalnoSci operacyjnej 2 340 498 -1 999 -430

Zysk (strata) brutto 115 24 -1132 -244

Zysk (strata) netto -498 -106 -1 884 -405

Srednia wazona liczba akcji wykazana

dla potrzeb wyliczenia wa_rtosa _ 10 091 10 091 10 136 10 136

podstawowego zysku na jedng akcje w

tys, sztuk.

Zysk (strata) netto na akcje zwykia -0,05 -0,01 0,19 0,04

(z4/euro)

Przepiyvyy pienigzne netto z dziatalnosci 11311 -2 406 1706 367

operacyjnej

.Przepiywy. pienigzne netto z dziatalnosci 22 272 4738 3499 753

inwestycyjnej

P_rzepiywy_plemezne netto z dziatalnosci 7574 1611 7183 1546

finansowej

Przeptywy pieniezne netto razem 3 355 714 -1 971 -424
VI. INFORMACJE O ODPISACH AKTUALIZUJACYCH WARTOSC ZAPASOW DO WARTOSCI NETTO MOZLIWEJ

DO UZYSKANIA I ODWROCENIU ODPISOW Z TEGO TYTULU

Informacja o odpisach aktualizujgcych warto$¢ zapasow zawarta zostata w skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, str. 25.

VII. INFORMACJA O ODPISACH AKTUALIZUJACYCH Z TYTULU UTRATY WARTOSCI AKTYWOW
FINANSOWYCH, RZECZOWYCH AKTYWOW TRWALYCH, WARTOSCI NIEMATERIALNYCH I PRAWNYCH LUB
INNYCH AKTYWOW ORAZ ODWROCENIU TAKICH ODPISOW.

Informacja o odpisach aktualizujgcych wartos¢ aktywdw finansowych zawarta zostata w skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym na stronach 22 (udzielone pozyczki) i 26 (naleznosci handlowe). Odpisy aktualizujgce wartos$¢
rzeczowych aktywoéw trwatych, wartosci niematerialnych i prawnych lub innych aktywdw nie wystepuija.

VIII. INFORMACJA O UTWORZENIU, ZWIEKSZENIU, WYKORZYSTANIU I ROZWIAZANIU REZERW. |

Informacja o rezerwach zawarta zostata w skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 29.

NFORMACJE O REZERWACH I AKTYWACH Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO |

Informacja o rezerwach i aktywach z tytutu odroczonego podatku dochodowego zawarta zostata w skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 28.

IX. INFORMACJA O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH NABYCIA I SPRZEDAZY RZECZOWYCH AKTYWOW
TRWALYCH

W okresie sprawozdawczym nie miaty miejsca istotne transakcje nabycia lub sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych.

X. INFORMACJE O ISTOTNYM ZOBOWIAZANIU Z TYTULU DOKONANIA ZAKUPU RZECZOWYCH AKTYWOW
TRWALYCH

W okresie sprawozdawczym nie wystgpito istotne zobowigzanie z tytutu dokonania zakupu rzeczowych aktywow trwatych.

| XI. INFORMACJE O ISTOTNYCH ROZLICZENIACH Z TYTULU SPRAW SADOWYCH |

W okresie sprawozdawczym nie wystapity istotne rozliczenia z tytutu spraw sadowych.
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| XII. WSKAZANIE KOREKT BLEDOW POPRZEDNICH OKRESOW

Emitent nie dokonat w okresie sprawozdawczym korekt bteddéw poprzednich okreséw.

XIII. INFORMACJE NA TEMAT ZMIAN SYTUACJI GOSPODARCZEJ I WARUNKOW PROWADZENIA
DZIALALNOSCI, KTORE MAJA ISTOTNY WPLYW NA WARTOSC GODZIWA AKTYWOW FINANSOWYCH I
ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH JEDNOSTKI, NIEZALEZNIE OD TEGO, CZY TE AKTYWA I ZOBOWIAZANIA SA
UJETE W WARTOSCI GODZIWEJ CZY W SKORYGOWANEJ CENIE NABYCIA (KOSZCIE ZAMORTYZOWANYM)

W I kwartale 2023 roku nie wystgpity istotne zmiany w sytuacji gospodarczej i warunkach prowadzenia dziatalnosci, ktore
miatyby istotny wptyw na warto$¢ godziwg aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych Emitenta.

XIV. INFORMACJE O NIESPLACENIU KREDYTU LUB POZYCZKI LUB NARUSZENIU ISTOTNYCH POSTANOWIEISI
UMOWY KREDYTU LUB POZYCZKI, W ODNIESIENIU DO KTORYCH NIE PODJETO ZADNYCH DZIALAN
NAPRAWCZYCH DO KONCA OKRESU SPRAWOZDAWCZEGO

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zdarzenia polegajace na niesptaceniu kredytu lub pozyczki lub tez na naruszeniu
istotnych postanowiernt umowy kredytu lub pozyczki.

XV. INFORMACJE O ZMIANIE SPOSOBU (METODY) WYCENY INSTRUMENTOW FINANSOWYCH W WARTOSCI
GODZIWEJ

W okresie sprawozdawczym nie miata miejsca zadna zmiana sposobu (metody) przedmiotowej wyceny instrumentow
finansowych.

XVI. INFORMACJE DOTYCZACE ZMIAN ?OBOWIAZAﬁ WARUNKOWYCH LUB AKTYWOW WARUNKOWYCH,
KTORE NASTAPILY OD CZASU ZAKONCZENIA OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO

Informacja dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych lub aktywdw warunkowych w powyzszym zakresie zawarta zostata
w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, str. 36.

XVII. INFORMACJA DOTYCZACA EMISJI, WYKUPU I SPLATY NIEUDZIALOWYCH I KAPITALOWYCH PAPIEROW

W dniu 31 stycznia 2023 roku Emitent dokonat emisji oraz przydziatu 11.000 nowych obligacji oznaczonych serig BBI0225
o0 tacznej wartosci nominalnej 11.000.000,00 PLN. Wielko$¢ emisji: 11.000 sztuk obligacji na okaziciela serii BBI0225.
Jednostkowa warto$¢ nominalna obligacji wynosi 1.000 PLN i réwna jest jednostkowej cenie emisyjnej. Termin wykupu
obligacji przypada na 24 luty 2025 roku. Srodki z emisji obligacji postuzyty do czesciowej sptaty dotychczasowego
zadtuzenia wynikajgcego z zapadajacych obligacji serii BBI0123.

W dniu 22 lutego 2023 roku Emitent dokonat emisji oraz przydziatu 26.000 nowych obligacji oznaczonych serig BBD0225
o0 facznej wartosci nominalnej 26.000.000,00 PLN. Wielkos¢ emisji: 26.000 sztuk obligacji na okaziciela serii BBD0225.
Jednostkowa warto$¢ nominalna obligacji wynosi 1.000 PLN i réwna jest jednostkowej cenie emisyjnej. Termin wykupu
obligacji przypada na 24 luty 2025 roku. Srodki z emisji obligacji postuzyty do czesciowej sptaty dotychczasowego
zadtuzenia wynikajacego z zapadajacych obligacji serii BBI0223 oraz serii BBD0223.

W dniu 3 kwietnia 2023 r. zasymilowane (potaczone) 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 wyptacit 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. taczna warto$¢ $wiadczenia 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 wartos¢
$wiadczenia z tytutu sptaty nominatu tych obligacji wyniosta 14.330.000,00. Ponadto w dniu 22 lutego 2023 r. Emitent
wypfacit 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 wynikajacych z warunkdw 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).
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XVIII. KWOTA I RODZAJ TRANSAKCJI WPLYWAJACYCH NA AKTYWA, ZOBOWIAZANIA, KAPITAL WLASNY,
WYNIK NETTO LUB PRZEPLYWY PIENIEZNE, KTORE TO TRANSAKCJE SA NIETYPOWE ZE WZGLEDU NA
ICH RODZAJ, WARTOSC LUB CZESTOTOLIWOSC.

W I kwartale 2023 r. Emitent nabyt wszystkie udziaty spotki Ztota 44 Sp z 0.0. oraz wierzytelnosci przystugujace Skyline
Residences S. ar. |. wzgledem spotki Ztota 44 Sp z 0.0., szczegdtowo opisane w pkt III niniejszego dokumentu. Poza tym,
w I kwartale 2023 nie wystapity nietypowe dla zwyktej dziatalnosci Emitenta lub jego Grupy Kapitatowej transakcje, ktére
miatyby wptyw na aktywa, zobowigzania, kapitat wtasny, wynik netto lub przeptywy pieniezne.

XIX. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI EMITENTA W
PREZENTOWANYM OKRESIE.

W Grupie nie wystepuje sezonowosS¢ badz cyklicznos¢ dziatalnosci.

XX. INFORMACJA DOTYCZACA WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY, LACZNIE I W
PRZELICZENIU NA JEDNA AKCJE, Z PODZIALEM NA AKCJE ZWYKLE I UPRZYWILEJOWANE.

W okresie sprawozdawczym nie byta wypfacana ani deklarowana wyptata dywidendy.

XXI. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MO?LIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH
PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE
KWARTALNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW PROGNOZOWANYCH.

BBI Development S.A. ani Grupa Kapitatowa Emitenta nie publikowata prognoz wynikow.

XXII. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY
ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5 % OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA NA
DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO WRAZ ZE WSKAZANIEM LICZBY POSIADANYCH PRZEZ
TE PODMIOTY AKCJI, ICH PROCENTOWEGO UDZIALU W KAPITALE ZAKLADOWYM, LICZBY GLOSOW Z
NICH WYNIKAJACYCH I ICH PROCENTOWEGO UDZIALU W OGOLNEJ LICZBIE GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU ORAZ WSKAZANIE ZMIAN W STRUKTURZE WLASNOSCI ZNACZNYCH PAKIETOW AKCJI
EMITENTA W OKRESIE OD PRZEKAZANIA POPRZEDNIEGO RAPORTU OKRESOWEGO.

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 % ogodlnej liczby gtosow
na walnym zgromadzeniu Emitenta sa:

Liczba akcji . . . PO
Akcjonariusz Liczba Udziat w kapl(tf/lg zakladowym Udziat \:(I) sogvc‘)'lr(loe/J)llczble
gloséw ° 9 °

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

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

e Rafat Szczepariski 1081 849 10,68 10,68

e Krzysztof Tyszkiewicz 1046 839 10,33 10,33

o Piotr Litwiriski 393 314 3,88 388
Nationale-Nederlanden
Otwarty Fundusz 1 003 649 9,90 9,90
Emerytalny

Wg najlepszej wiedzy Emitenta na dzien przekazania raportu rocznego za rok 2022 (27 kwietnia 2023 r.) znacznymi
akcjonariuszami, posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5 % ogdinej liczby gtosow
na walnym zgromadzeniu Emitenta byli:

Liczba akgcji . . . PO
. . . Udziat w kapitale Udziat w ogolnej liczbie
Ak L ;
cjonariusz gi'::g“"’v zaktadowym (%) gloséw (%)
Rafat Szczepanski 1.033.978 10,20 10,20
Michat Skotnicki 1.018.053 10,05 10,05
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Nationale-Nederlanden Otwarty 1.003.649 9,90 9,90
Fundusz Emerytalny
Krzysztof Tyszkiewicz 998.967 9,86 9,86

XXIII. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH PRZEZ OSOBY
ZARZADZAJACE I NADZORUJACE EMITENTA NA DZIEN PRZEKAZANIA RAPORTU KWARTALNEGO, WRAZ
ZE WSKAZANIEM ZMIAN W STANIE POSIADANIA, W OKRESIE OD PRZEKAZANIA POPRZEDNIEGO
RAPORTU OKRESOWEGO, ODREBNIE DLA KAZDEJ Z OSOB.

Zgodnie z wiedza Emitenta, na dzien przekazania raportu za I kwartat 2023 r. oraz na dzien przekazania raportu rocznego
za rok 2022, stan posiadania akcji BBI Development S.A. przez osoby zarzadzajgce i nadzorujgce przedstawiat sie
nastepujgco:

Na dzien 30.05.2023 Na dzien 27.04.2023
Imie i nazwisko Liczba akgcji Liczba akcji
(udziat w ogolnej liczbie glosow) (udziat w ogélnej liczbie gltosow)

Osoby zarzadzajace

Michat Skotnicki 1.089.860 (10,75%) 1.018.053 (10,05%)
Piotr Litwinski 393.314 (3,88%) 393.314 (3,88%)
Rafat Szczepanski 1.081.849 (10,68%) 1.033.978 (10,15%)
Krzysztof Tyszkiewicz 1.046.839 (10,33%) 998 967 (9,86%)

Osoby Nadzorujace

Pawet Turno 307 (0,003%) 307 (0,003%)
Maciej Matusiak 0 0
Karol Zbikowski 0 0
Artur Lebiedzifski 0 0
Wojciech Napidrkowski 0 0

XXIV. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WELASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ, DOTYCZACYCH
ZOBOWIAZAN ORAZ WIERZYTELNOSCI EMITENTA LUB JEGO JEDNOSTKI ZALEZNEJ, ZE WSKAZANIEM
PRZEDMIOTU POSTEPOWANIA, WARTOSCI SPORU, DATY WSZCZECIA POSTEPOWANIA, STRON
WSZCZETEGO POSTEPOWANIA ORAZ STANOWISKA EMITENTA.

Na dzien sporzadzenia raportu za I kwartat 2023 roku, wedlug najlepszej wiedzy Emitenta, nie toczyty sie zadne
postepowania sgdowe lub administracyjne dotyczace istotnych zobowigzan lub wierzytelnosci Spotki lub jej jednostek
zaleznych, a ktére wywieratyby lub mogtyby wywierac istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta lub jego Grupy
Kapitatowej. Postepowania o znacznej wartosci (w ktdrych wartos¢ przedmiotu sporu siega ok. 1 min PLN i wiecej) zostaty
opisane w nocie nr 50 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej BB Development S.A za 2022,
opublikowanego 27 kwietnia 2023 roku.

XXV. INFORMACJA O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU
TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ
RYNKOWE, Z WYJATKIEM TRANSAKCJI ZAWIERANYCH PRZEZ EMITENTA BEDACEGO FUNDUSZEM Z
PODMIOTEM POWIAZANYM, WRAZ ZE WSKAZANIEM ICH WARTOSCI, PRZY CZYM INFORMACJE
DOTYCZACE POSZCZEGOLNYCH TRANSAKCJI MOGA BYC ZGRUPOWANE WEDLUG RODZAJU, Z
WYJATKIEM PRZYPADKU, GDY INFORMACJE NA TEMAT POSZCZEGOLNYCH TRANSAKCJI SA NIEZBEDNE
DO ZROZUMIENIA ICH WPLYWU NA SYTUACJE MAJATKOWA, FINANSOWA I WYNIK FINANSOWY
EMITENTA.

W okresie objetym raportem, wg najlepszej wiedzy Emitenta, nie byly zawierane Zzadne transakcje z podmiotami
powigzanymi, ktore zawierane bytyby na innych warunkach niz rynkowe.

Informacja o transakcjach z podmiotami powigzanymi zawarta jest w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, strony od 33 do 35.

XXVI. INFORMACJA O UDZIELENIU PORECZEN KREDYTU LUB .POZYCZKI LUB UDZIELENIU GWARANCJI -
LACZNIE JEDNEMU PODMIOTOWI LUB JEDNOSTCE ZALEZNEJ OD TEGO PODMIOTU, JEZELI LACZNA
WARTOSC ISTNIEJACYCH PORECZEN LUB GWARANCJI JEST ZNACZACA.

W I kwartale 2023 r. nie byty udzielane gwarancje ani tez poreczenia kredytu lub pozyczki, ktdrych tgczna wartos¢ bytaby
znaczaca.
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W okresie sprawozdawczym Emitent ani spotki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej Emitenta nie udzielaty poreczen ani
gwarancji.

XXVII. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI KADROWEJ,
MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO I ICH ZMIAN, ORAZ INFORMACJE, KTORE SA
ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENTA.

W ocenie Emitenta w okresie I kwartatu 2023 r. brak jest innych informacji, poza wskazanymi w raporcie za I kwartat
Grupy Kapitatowej BBI Development S.A., ktdre miatyby istotne znaczenie dla oceny sytuacji Emitenta i jego Grupy
Kapitatowej.

XXVIII. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ
NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU.

W ocenie Zarzadu Emitenta do najistotniejszych czynnikdw, jakie bedg miaty (lub moga miec¢) wptyw na osiggane wyniki
finansowe Grupy Kapitatowej w perspektywie najblizszych miesiecy nalezy zaliczy¢ przede wszystkim:

a) kontynuacja procesu przystgpienia do projektu ,Roma Tower” podmiotdw z grupy Liebrecht&WooD,
dofinansowanie tego projektu przez nowego Inwestora, przy jednoczesnym, czeSciowym uptynnieniu udziatow
Grupy Emitenta w tym projekcie, co pozwoli na zwiekszenie ptynnosci Grupy Emitenta, przy czym wedtug oceny
Emitenta, jego wtasne $rodki oraz pozyskane z samego projektu Roma Tower w efekcie uptynniania udziatéw
beda wystarczajace do zrealizowania przewidzianych przez Emitenta zadan w tym przedsiewzieciu, szczegdlnie
biorgc pod uwage znaczace dokapitalizowanie projektu przez nowego Inwestora,

b) przygotowanie do sprzedazy i w dalszym etapie, pozyskanie $rodkéw finansowych z uptynnienia czesci handlowo-
biurowej projektu ,,Centrum Praskie Koneser” — stabilizacja i optymalizacja przychodéw projektu,

c) przejecie przez Grupe Emitenta nieruchomosci, na ktorej realizowany jest projekt ,Pasaz Simonsa” przy
jednoczesnym rozliczeniu naleznosci Emitenta wobec spdtki Serenus i realizacja tego projektu,

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

e) pozyskanie nowych projektdw deweloperskich, w preferowanym modelu wspdlnych przedsiewzie¢ i w formule w
maksymalnym stopniu pozwalajgcej wykorzystaé kompetencje architektoniczno — inzynierskie Grupy i przy
minimalizacji wykorzystania kapitatu wtasnego.

XXIX. WSKAZANIE ZDARZEN, KTORE WYSTAPILY PO DNIU, NA KTORY SPORZADZONO KWARTALNE SKROCONE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE, NIEUJETYCH W TYM SPRAWOZDANIU, A MOGACYCH W ZNACZACY SPOSOB
WPLYNAC NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE EMITENTA.

Zdarzeniami, ktoére nastgpity po dniu bilansowym, na ktory sporzadzono skrocone, kwartalne, skonsolidowane
sprawozdanie finansowe (po 31 marca 2023 r.), a ktére moga mie¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe Emitenta sa:

a) w kwietniu 2023 r. nastgpito podtrzymanie przez Komisje Nadzoru Finansowego decyzji z dnia 14 lipca 2022 roku
w przedmiocie natozenia na Emitenta kary administracyjnej w wysokosci 600 tys. zt;

b) 24 maja 2023 roku PW oraz Newco zawarly aneks do umowy przedwstepnej przeniesienia nieruchomosci, na
ktdrej realizowany jest projekt ,Roma Tower”, na podstawie ktdrego to aneksu przesunieto termin przeniesienia
przedmiotowej nieruchomosci ze spotki PW do Newco na lipiec 2023 roku. Jednoczesnie spotki PW oraz Newco
zawarty z Inwestorem z grupy Liebrecht&Wood porozumienie do Umowy Inwestycyjnej z dnia 10 listopada 2021
r. (modyfikujgce odpowiednio harmonogram przeniesienia nieruchomosci do Newco) oraz aneksy do czterech
umow pozyczek zawartych w dniach: 29 grudnia 2021 r., 13 wrzesnia 2022 r. oraz 13 pazdziernika 2022 roku,
na podstawie ktérych to uméw pozyczek Inwestor udzielit finansowania spétkom PW (facznie, kwota gtéwna
pozyczek: 80 min zt) oraz Newco (pozyczka na kwote gtéwng: 9,9 min z). Przedmiotem anekséw byto
przesuniecie termindw sptaty w/w pozyczek na lipiec 2023 r. Niezmienne natomiast pozostaje ustalenie Inwestora
oraz PW i Newco, iz w/w pozyczki (wierzytelnosci Inwestora) zostang rozliczcone w momencie wniesienia
nieruchomosci do Newco, w szczegdlnosci, iz nastgpi potragcenie (wzglednie konwersja) wierzytelnosci Inwestora
z tytutu tych pozyczek na nowy wkiad Inwestora do spotki Newco. Powyzsza zmiana termindw zaréwno
przeniesienia nieruchomosci do spotki Newco, jak rowniez zapadalnosci pozyczek udzielonych przez Inwestora
zostata uznana zaréwno przez Emitenta, jak i przez przedstawicieli grupy kapitatowej Liebrecht&Wood za
wskazang, aby umozliwi¢ obu Stronom ustalenie szczegdtdw dotyczacych zatozen przysztej komercjalizacji
projektu.
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Powyzsze zdarzenia, mimo iz moga mie¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe Emitenta/Grupy Kapitatowej, to jednak wptyw

ten nie jest oceniany przez Emitenta jako znaczacy.

Warszawa, 30 maja 2023 roku

Signature Not Verified

Dokument podpisany przez M_m%a’r Maksymilian Skotnicki
Data: 2023.05.30 22:31:06 CEST

Michat Skotnicki
Prezes Zarzadu

Signature [\iOFV rified
Dokument podpié y przez Piotr
Litwinski
------- Data:-2023.05:30123:04:58-CEST
Piotr Litwinski
Cztonek Zarzadu

Signature Not Verified f >
Dokument podpisany przez Rafat Piotr Szczepanski
Data: 2023.05.30 22:22:5#CEST

Rafat Szczepanski
Wiceprezes Zarzadu

Signature Not Verified

Dokument podpisany prz rzysztof Jan Tyszkiewicz
Data: 2023.05.30 22:19:35.CEST

Krzysztof Tyszkiewicz
Cztonek Zarzadu
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