DO AKCJONARIUSZY BBI DEVELOPMENT NARODOWEGO FUNDUSZU INWESTYCYJINEGO SA

Szanowni Panstwo,

Zarzad BBI Development NFI Spétka Akcyjna (Fundusz, Spotka) przedstawia Raport Roczny Funduszu za rok 2007,
na ktory sktada sie roczne sprawozdanie finansowe, sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Funduszu w roku 2007
oraz opinia i raport biegtego rewidenta, firmy Ernst & Young.

Realizacja strategii Funduszu

Rok 2007 dla Funduszu to okres uruchomienia wiasciwej dziatalnosci w segmencie developerskim w ramach
realizacji nowej strategii inwestycyjnej, a zarazem pierwszy petny rok istnienia nowo utworzonej grupy
kapitatowej BBI Development NFI SA.

Po zakonczeniu w 2006 r. i w styczniu 2007 r. procesu uptynniania posiadanych akcji i udziatdw spdtek
pochodzacych z programu powszechnej prywatyzacji oraz pozostatych aktywow niezwigzanych z nowym
obszarem aktywnosci w segmencie developerskim, w 2007 r. zostata zbudowana od podstaw struktura Grupy
Kapitatowej — dla celdw realizacji poszczegolnych przedsiewzie¢ developerskich utworzono 7 spétek celowych, do
ktérych zostaty przeniesione nieruchomosci. Obecnie Fundusz prowadzi 9 projektdw inwestycyjnych, znajdujacych
sie na wczesnych i Srednich stanach realizacji — poczawszy od zawarcia umow przedwstepnych, skoficzywszy na
przedsiewzieciach, w ktdrych wydane pozwolenie na budowe umozliwia juz rozpoczecie prac budowlanych.
Intensywny proces inwestycyjny skutkowat koniecznoscia pozyskiwania przez Grupe Kapitatowg dodatkowego
finansowania. W dniu 25 stycznia 2007 roku uchwalona zostata emisja akcji serii C na taczng kwote 57,108,8 tys.
zt, w dniu 12 grudnia 2007 r. — emisja akcji serii G w drodze subskrypcji prywatnej na kwote 24.739,0 tys. z
(objeta w catosci przez wiodacego inwestora — BB Investment Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu). W ramach
zatwierdzonego w pazdzierniku 2006 r. programu emisji obligacji, Fundusz w trakcie omawianego okresu
wyemitowat obligacje trzyletnie o facznej wartoéci nominalnej 39.000 tys. zt. Pozyskane S$rodki zostaty
wykorzystane na zasilenie kapitatowe utworzonych spétek celowych, z czego wiekszo$¢ zostata przeznaczona na
sfinansowanie udziatu Spétki w projekcie developerskim na nieruchomosciach nabytych od Warszawskiej
Wytwdrni Wodek Koneser (Projekt Developerski 6), nieruchomosci Spétdzielni Spozywcoéw Supersam (Projekt
Developerski 5) oraz nabycie nieruchomosci w Dziwnowie (Projekt Developerski 8) i w Poznaniu (Projekt
Developerski 9).

Suma bilansowa Funduszu wzrosta z 54.046 tys. zt na koniec 2006 r. do 177.530 tys. zt na koniec 2007 r. przy
jednostkowym zadtuzeniu na poziomie 42.280 tys. zi.

Rozpoczecie zakrojonych na szeroka skale proceséw inwestycyjnych i dynamiczny wzrost grupy kapitatowej przy
jednoczesnym przesunieciu istotnych przychoddéw na kolejny okres nie mogto pozosta¢ bez wptywu na wyniki
finansowe — za rok 2007 Fundusz wygenerowat strate netto w wysokosci 277 tys. zt.

W ubiegtym roku w gronie akcjonariuszy Spotki ujawnity sie nowe instytucje finansowe. Oprdcz wymienionego
wyzej wiodacego inwestora strategicznego, kontrolujacego (wraz ze swoim podmiotem zaleznym BBI Capital SA),
na koniec omawianego okresu, 94.475.455 akcji Spotki, dajacych prawo do 38,44% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu, w gronie znaczacych akcjonariuszy Funduszu znalazty sie takze BPH Towarzystwo Funduszy
Inwestycyjnych S.A. oraz Pioneer Pekao Investments Management S.A. (w tym Pioneer Pekao TFI).

Perspektywy na rok 2008

W dajacym sie przewidzie¢ okresie BBI Development NFI SA nie planuje zmiany dotychczasowej polityki
inwestycyjnej. Fundusz bedzie realizowat projekty inwestycyjne z oczekiwang ponadprzecietng stopa zwrotu,
realizowanych na rynku nieruchomosci poprzez spotki celowe, przystepujac do nich lub udzielajac tym podmiotom
pozyczek.

Po zbudowaniu w trakcie roku 2007 struktury Grupy Kapitatowej i uruchomieniu spdtek celowych, rok 2008 bedzie
okresem wchodzenia w faze rozpoczecia prac budowlanych w czesci z realizowanych projektéw developerskich
i rozpoczecia generowania dodatnich przeptywdw finansowych przez prowadzace wspomniane projekty spotki
celowe, przy jednoczesnym przejeciu przez te podmioty ciezaru finansowania prowadzonych przedsiewzie¢
z wykorzystaniem kredytowania bankowego. Zgodnie z przyjetq przez Fundusz polityka rachunkowosci, zyski
z realizowanych przedsiewzie¢ sg wykazywane na moment ich zakonczenia.
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W okresie zapoczatkowanym okresleniem nowej strategii inwestycyjnej (a zatem od przetomu lat 2005/6), rok
2008 bedzie przetomowy z punktu widzenia sukcesu rynkowego i finansowego przedsiewzie¢ znajdujacych sie w
budowanym dotychczas portfelu inwestycyjnym Funduszu, przysztych zyskow Grupy Kapitatowej BBI
Development oraz wartosci rynkowej akcji Spotki. Zarzad BBI Development NFI SA zywi najgtebsze przekonanie,
ze mimo stabilizacji na rynku nieruchomosci, Spdtka przejdzie przez przetomowy rok 2008 bez sprzedazowych
i finansowych perturbacji, co zwigzane jest z konsekwentnie realizowang strategig inwestycyjng, ktora
w szczegolnosci koncentruje sie — takze w okresie najwiekszego wzrostu cen — na nabywaniu wylacznie
atrakcyjnie (a nierzadko unikalnie) zlokalizowanych nieruchomosci i wytacznie po rozsadnych cenach. Jakos¢
portfela inwestycyjnego sprawia, ze wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu, poszczegdine spotki celowe nie powinny
mie¢ problemu z pozyskaniem finansowania bankowego, a takze wykonawcéw robot budowlanych, dla ktérych
projekty z portfela Funduszu sg takze zleceniami prestizowymi, ksztattujacymi pozytywny wizerunek
zZleceniobiorcow podmiotéw celowych.

Zarzad pragnie podziekowac wszystkim akcjonariuszom Funduszu za okazane do tej pory zaufanie.

Z wyrazami szacunku,

Radostaw Swiatkowski Piotr Litwinski Pawet Nowacki
Czlonek Zarzadu Czfonek Zarzadu Czfonek Zarzaau




