Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci

Grupy Kapitalowej 12 Development S.A.
za okres szeSciu miesiecy zakonczony

dnia 30 czerwca 2020 roku

Wroctaw, 27 sierpnia 2020 roku



I2DEVELOPMENT

SPIS TRESCI

1. Wprowadzenie do sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. ......... 3
2. Opis Grupy Kapitalowej i2 Development S.A. oraz zmian w organizacji w I potroczu 2020 roku ........... 3
3. Akcjonariat jednostki dOMINUJICE] ....eevvveriiriiiiiiieirieiee e sre e nreenne s 6
4. Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace i

NAAZOTUJACE EMILENA ...c.viviiiitiiiiiicie e 7
5.  Emisje 1 wykupy papierow WartOSCIOWYCH ......cciiiiiiriiiiiriii et 8
6. Podsumowanie dotyczace KredytOW 1 POZYCZEK........cvviirieiieiiiierie e 12
7. Podsumowanie dziatalno$ci Grupy Kapitatowe] .........ccooveiiiiiiiiiiiie e 14
8. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie, ktérego dotyczy raport, wraz z wykazem

najwazniejszych zdarzen dotyczacych i2 Development S.A. ... 19
9. CZYNNIKI FYZYKA.....ceiieieie ittt b et bt bbbt b ettt bbb 21
10. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace istotny wptyw na wyniki Grupy ......... 23
11. Istotne transakcje zawarte pomiedzy podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe.......23
12. Umowy istotne dla dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A........ccoooveiniiiiniinienenienens 24
13. Informacje o udzielonych porgczeniach i gwarancjach, obligacjach i nabytych wekslach ...................... 25
14, POStEPOWANIA SBAOWE .....e.viriiiieieiieiiete ittt ettt sr bbbt sr bbb ekt e s e e sn e bt sn e ab bt ebe e e e n e nenne 26
15. Roznice pomigdzy wynikami finansowymi a prognozami wynikow za dany oKres .........cc.ccecveveerirennens 26
16. Inne informacje, ktore zdaniem Emitenta sa istotne dla oceny jego sytuacji i mozliwosci realizacji

ZODOWIQZAN PIZeZ EMItEITA ...c.eiiiiiiiiiiiii ettt sre e nneen e 27
17. Czynniki, ktore w ocenie Emitenta bedg miaty wplyw na osiggnigte przez niego wyniki w perspektywie,

co najmniej Kolejnego KWartahil...........cooiiiiiiiiiii e 27

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 2



I2DEVELOPMENT

1. Wprowadzenie do sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci
Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (,jednostka
dominujaca”, ,,Spotka”, ,,Emitent”) za I potrocze 2020 roku zostato sporzadzone na podstawie Rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. 2018 poz. 757).

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. za I p6trocze 2020
roku zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowo$ci (MSR) oraz
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej (MSSF) przy zatozeniu kontynuacji dziatalno$ci
przez Grupe¢ Kapitalowg i2 Development S.A. w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszto$ci.

Niniejsze sprawozdanie Zarzadu obejmuje okres 6 miesigcy zakonczony dnia 30 czerwca 2020 roku oraz dane za
okres porownywalny — okres 6 miesi¢cy zakonczony dnia 30 czerwca 2019 roku i okres 12 miesigcy zakonczony
dnia 31 grudnia 2019 roku (w przypadku danych bilansowych).

2. Opis Grupy Kapitalowej i2 Development S.A. oraz zmian w
organizacji w I polroczu 2020 roku

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. sktada si¢ z jednostki dominujacej i2 Development S.A. i jej spotek
zaleznych. i2 Development S.A. jest wpisana do KRS pod humerem 0000520460. Siedziba Spotki miesci si¢ we
Wroctawiu, przy ul. Laciarskiej 4b. Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad
Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie projektow
architektonicznych, dziatalno$¢ deweloperska, dziatalno$¢ budowlana, (jako generalny wykonawca), sprzedaz,
przygotowywanie projektow wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieruchomos$ciami. Grupa prowadzi
kompleksowg realizacje procesOw inwestycyjnych poczawszy od etapu planowania, poprzez przygotowanie
projektu, jego realizacj¢ a konczac (po przekazaniu ukonczonego budynku do eksploatacji) na ustugach
projektowania i aranzacji wnetrz.

Grupa prowadzi dzialalnos¢ w segmentach: nieruchomosci mieszkaniowych w standardzie ,premium”
(zlokalizowanych stosunkowo blisko centrum miasta Wroctawia lub w zielonych dzielnicach Wroctawia) lub w
budynkach o wyzszym standardzie architektonicznym. Grupa $wiadczy takze na potrzeby wiasne i jednostek
powiazanych ustugi architektoniczne, ksiggowe, obstugi sprzedazy, administracyjne i biurowe. Gléwnym
miejscem prowadzenia dziatalno$ci dla podmiotu dominujacego oraz spotek zaleznych jest Wroctaw.

Opis zmian w skladzie Grupy w I p6troczu 2020 roku

W dniu 6 marca 2020 roku zlikwidowano trzy spotki celowe, w ktorych zakonczono realizowane przedsigwzigcia
deweloperskie: i2 Development sp. z 0.0. M1 sp.k., i2 Development sp. z 0.0. M3 sp.k. oraz i2 Development sp. z
0.0. Pickna sp.k.

W dniu 30 kwietnia 2020 roku spotka Concept sp. z 0.0. w likwidacji zostata zlikwidowana.

Nabycia/zbycia udzialow w spotkach

W dniu 11 marca 2020 roku i2 Development S.A. objat dodatkowe udziaty w podwyzszonym kapitale spotki i2
JV sp. z 0.0. w wysokosci 1.000.000,00 ztotych.

Zmiany w skladzie Grupy po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2020 roku

Po dniu bilansowym nie nastapily zmiany w sktadzie Grupy.
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Na dzien 30 czerwca 2020 roku udzial w ogolnej liczbie gtoséw posiadany przez Grupg w podmiotach zaleznych
jest rowny udzialowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzien 30 czerwca 2020 roku Grupa Kapitatowa i2
Development S.A. sktadata si¢ z jednostki dominujgcej i2 Development S.A. oraz z nastgpujacych jednostek

zaleznych:
Nazwa Udzial w Udzial w Chal.’ak‘Eef Metc_)da -
kapitale glosach zalezno$ci konsolidacji
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z o.0. 100% 100% Zalezny pelna
Wiratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny pelna
Chamielec Architekci sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
Stawowa 21 sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Igielna sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. 80% 80% Zalezny pelna
i2 Finanse sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. Pitsudskiego sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
Marysia Development s.1. 100% 100% Zalezny pelna
i2sp.zo.0. 100% 100% Zalezny pea
i2JV sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2sp. z 0.0. Lp. sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska II sp k. 100% 100% Zalezny pelna

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepuja jednostki, gdzie mimo posiadania wickszosci gtosow
uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupe.
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Schemat Grupy Kapitatowej i2 Development na dzien publikacii, tj. 30 czerwca 2020 roku:

Galtoco Investments Lid. Acico Investments Lid.

43,31% 43 47%

i2 Development S.A.

:

‘N

;

i2 Development

Sp.z 0.0. M5 Spk.

|

p.Z 0.0
nale Sp.k.
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3. Akcjonariat jednostki dominujacej

W dniu 21 maja 2020 roku oraz 22 maja 2020 roku Acico Investments Limited z/s w Nikozji poinformowat Zarzad
i2 Development S.A. 0 nabyciu w dniu 18 maja 2020 roku 39.000 akcji Emitenta oraz w dniu 22 maja 2020 roku
39.500 akcji Emitenta. W dniu 2 czerwca 2020 roku Acico Investments Limited z/s w Nikozji poinformowat
Zarzad i2 Development S.A. o nabyciu w dniu 1 czerwca 2020 roku 35.000 akcji Emitenta.

Wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2020 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 28 sierpnia
2020 roku struktura akcjonariatu jednostki dominujacej prezentowala si¢ nastepujaco:

[w Zlotych] THo$é akeji TH0$é glosow Warto$¢ nominalna  Udzial w ogélnej liczbie = Udzial w kapitale

jednej akcji glosow na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd. * 4200637,00 4 200637,00 1,0 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd. ** 4216163,00 4216 163,00 1,0 43,47% 43,47%
Pozostali akcjonariusze 1283 200,00 1283 200,00 1,0 13,22% 13,22%
Razem 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
**posrednio przez Marcina Misztala

W okresie porownywanym, tj. na dzien 31 grudnia 2019 roku struktura akcjonariatu jednostki dominujacej
prezentowala si¢ nastepujaco:

[w zlotych] THosé akcji Tlos¢ gloséw Warto$¢ nominalna  Udzial w ogélnej liczbie = Udzial w kapitale

jednej akcji glosow na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd. * 4156 447,00 4156 447,00 1,0 42,85% 42,85%
Acico Investments Ltd. ** 4102 663,00 4102 663,00 1,0 42,30% 42,30%
Pozostali akcjonariusze 1440 890,00 1440 890,00 1,0 14,85% 14,85%
Razem 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
**posrednio przez Marcina Misztala

Zmiany w strukturze akcjonariatu po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2020 roku:

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca zmiany w strukturze akcjonariatu.

Posiadacze wszelkich papieréw warto§ciowych, ktére daja specjalne uprawnienia kontrolne

Nie dotyczy.

Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wilasnosci papieréw warto§ciowych oraz do wykonywania
prawa glosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okres$lonej czesci lub liczby
glosOw, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie, z Ktorymi, prawa
kapitalowe zwiazane z papierami wartoSciowymi sa oddzielone od posiadania papierow wartosciowych

Nie dotyczy.
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4. Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawnien
do nich przez osoby zarzadzajace i nadzorujace Emitenta

Stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez czlonkéw organdéw Spolki w ponizszych tabelach zostat
zaprezentowany z uwzglednieniem stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku, 30 czerwca 2020 roku oraz 28 sierpnia
2020 roku - tj. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

Laczna liczba Laczna liczba Laczna liczba

Posiadacz akcji akeji na dzien akeji na dzien al_(cji na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2020 28 sierpnia 2020

Marcin Mis_ztal — Prezes Zarz_qdl..l 4102 663,00 4216 163,00 4216 163,00
poprzez Acico Investments Limited

Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez osoby nadzorujace:

Laczna liczba Laczna liczba Laczna liczba

Posiadacz akcji — Rada Nadzorcza akeji na dzien akeji na dzien akeji na dzie

31 grudnia 2019 30 czerwca 2020 28 sierpnia 2020

Andrzej Kowalski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej_ _ 4156 447,00 4 200 637,00 4200 637,00
bezposrednio i posrednio przez Galtoco Investments Limited

Radostaw Kuczynski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej 340 340 340

Zmiany w stanie posiadania akcji Emitenta przez osoby nadzorujace po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2020
roku:

Po dniu bilansowym nie nastapity zmiany w stanie posiadania akcji Emitenta przez osoby nadzorujace.
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5. Emisje i wykupy papieréw wartosciowych

W pierwszym po6troczu 2020 mialy miejsce nastepujace zdarzenia zwigzane z wyemitowanymi przez Grupe i2
Development S.A. dluznymi papierami warto§ciowymi:

W dniach od 2 stycznia 2020 roku do 17 stycznia 2020 roku i2 Development S.A. nabyl tacznie 2.157 sztuk
obligacji serii E w celu umorzenia. Laczna warto$¢ nominalna skupionych obligacji wyniosta 2.157.000,00
ztotych. W dniu 7 lutego 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymal informacj¢ z Krajowego Depozytu
Papierow Warto§ciowych w sprawie wyplaty w dniu 6 lutego 2020 roku $rodkéw pienigeznych obligatariuszom z
tytutlu wykupu pozostatych 12.819 sztuk obligacji serii E o lacznej warto$ci nominalnej 12.819.000,00 zlotych,
zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji w Dniu Wykupu okreslonym na dzien 6 lutego 2020 roku. W dniu wykupu
nastgpita rowniez wyplata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje serii E zostaty przez i2
Development S.A. wykupione w cato$ci, co spowodowato wygasni¢cie wszelkich praw i obowigzkow z nich
wynikajacych.

W dniu 21 lutego 2020 roku i2 Development S.A. dokonal czgsciowego, przedterminowego wykupu 2.922 sztuk
obligacji serii C o lacznej wartosci nominalnej 2.922.000,00 zt. Czgéciowy, przedterminowy wykup zostat
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zalacznikiem do
Uchwaty Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Cze$ciowy, przedterminowy wykup obligacji
nastgpil poprzez zaptate na rzecz obligatariusza za kazda wykupowang obligacje naleznosci gtownej wraz z
naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwale w sprawie przydziatu 20.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii J o warto$ci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i tacznej wartosci nominalnej
20.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedlug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw
Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-miesiecznych powickszonej o marze nie odbiegajacag od warunkow
rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 31 sierpnia 2021 roku. Zabezpieczeniem
obligacji serii J jest hipoteka o najwyzszym pierwszenstwie na nieruchomosciach: poltozonej we Wroctawiu przy
ulicy Stalowej, potozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej oraz potozonej we Wroctawiu przy ulicy
Powstancow Slaskich. Dodatkowo kazdy z dhuznikéw hipotecznych zlozy o$wiadczenia w formie aktu
notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz administratora hipoteki. Srodki finansowe pozyskane przez Spotke
z emisji obligacji zostaly wykorzystane na refinansowanie obligacji serii C i F oraz refinansowanie kosztow
nabycia nieruchomosci.

W dniu 5 marca 2020 roku i2 Development S.A. dokonat cze$ciowego, przedterminowego wykupu 8.378 sztuk
obligacji serii C o lacznej wartosci nominalnej 8.378.000,00 zlotych. Czesciowy, przedterminowy wykup zostal
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji, bedacych zalgcznikiem do
Uchwaly Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Cz¢$ciowy, przedterminowy wykup obligacji
serii C nastapit poprzez zaplate na rzecz obligatariusza za kazda wykupowang sztuke obligacje serii C wraz z
naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad podjal uchwale w sprawie umorzenia 64.242 sztuk obligacji serii F o wartosci
nominalnej 100,00 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 6.424.200,00 ztotych. W dniu 17 marca 2020 roku
Zarzad Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A. na wniosek i2 Development S.A. przeprowadzit
operacj¢ wycofania z depozytu 64.242 sztuk obligacji serii F, w zwigzku z ich umorzeniem.
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W dniu 30 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. zawarl z obligatariuszem posiadajacym wszystkie
obligacje serii H porozumienie w sprawie zmiany Warunkow Emisji Obligacji. Zmiany WEO dotycza zakresu
ustanowionych zabezpieczen. Zmiang z dnia 30 marca 2020 roku zostato dodane zabezpieczenie w postaci hipotek
na nieruchomos$ciach oraz porgczenia. Obligacje serii H po zmianie WEO zabezpieczone s3: umowa
podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych
spotkom z Grupy Kapitatowej i2 Development przez podmioty powigzane z glownym akcjonariuszem i2
Development S.A.; porgczeniem udzielonym przez Porgczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczen; hipoteka
umowna taczng na drugim miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia na nieruchomosci potozonej we
Wroctawiu przy ulicy Stalowej, na nieruchomos$ci potozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej oraz
zobowigze si¢ do przeniesienia ww. hipotek na miejsce hipoteczne oproéznione po hipotece z pierwszego miejsca;
hipoteka umowna taczng na nieruchomosciach lokalowych — tacznie szesnastu lokalach ustugowych o tacznej
powierzchni 805,36 mkw, jakie zostang wyodrgbnione w budynku ,,B9 — Bulwar Staromiejski” posadowionym na
nieruchomosci znajdujacej si¢ we Wroclawiu przy ulicy Wszystkich Swietych i placu Jana Pawta 11 - hipoteka
zostanie wpisana w ksiggach wieczystych, do ktorych zostang wyodrgbnione nieruchomosci lokalowe, na drugim
miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przyshugiwalo roszczenie wej$cia na
opréznione miejsce hipoteczne po tej hipotece; o§wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development
S.A. narzecz obligatariuszy.

W dniu 6 kwietnia 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymat informacj¢ z Krajowego Depozytu Papierow
Warto$ciowych w sprawie wyptaty srodkow pieni¢znych obligatariuszom z tytulu wykupu 4.000 sztuk obligacji
serii C o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i o tacznej warto§ci nominalnej 4.000.000,00 zt. Wykup zostat
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatgcznikiem do
Uchwaly Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. W dniu wykupu nastapita rowniez wyptata
odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym, obligacje serii C zostaty przez i2 Development S.A. wykupione
w calosci, co powoduje wygasnigcie wszelkich praw i obowigzkéw z nich wynikajacych.

W dniach 9 kwietnia 2020 roku, 16 kwietnia 2020 roku oraz 6 maja 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat
uchwaty 0 nabyciu w celu umorzenia obligacji wtasnych serii I 0 warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i tacznej
warto$ci nominalnej 10.000.000,00 ztotych. Nabycie obligacji nastapito w celu ich umorzenia w dniu 9 kwietnia
2020 roku (5.000 sztuk), 16 kwietnia (2.500 sztuk) oraz 6 maja (2.500 sztuk). Spotka dokonata nabycia obligacji
poprzez zaptate na rzecz obligatariusza za kazda wykupowana sztuke obligacji serii I wraz z naleznymi, a
niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji. W dniach 16 kwietnia 2020 roku
(5.000 sztuk), 22 kwietnia 2020 roku (2.500 sztuk) oraz 11 maja 2020 roku (2.500 sztuk) Zarzad podjat uchwaty
w sprawie umorzenia nabytych obligacji serii |. Spotka zwrocita sie do KDPW w celu umorzenia nabytych
obligacji, ktore nastapito 19 maja 2020 roku. Warto$¢ nominalna obligacji serii I na dzien 30 czerwca 2020 roku
wynosi 5.000.000,00 zt.

W dniu 7 maja 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate o dokonaniu skupu wtasnych obligacji serii
F o wartosci nominalnej 100,00 zt kazda, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.
kodem ,,PLI2DVL00071”. Skup obligacji nastapi w celu ich umorzenia na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia
15 stycznia 2015 roku o obligacjach po ich warto$ci nominalnej, do kwoty warto$ci nominalnej obligacji rownej
8.626.500,00 zt, w terminie do 23 listopada 2020 roku. Skup obligacji moze by¢ realizowany w ramach obrotu
gietdowego lub poza nim. W dniach od 8 maja 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku i2 Development S.A. nabyt
acznie 6.106 sztuk obligacji serii F w celu umorzenia. Laczna warto$¢ nominalna skupionych obligacji wyniosta
610.600,00 ztotych.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 9



I2DEVELOPMENT

W dniu 26 maja 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwat¢ o zmianie Warunkéw Emisji Obligacji
serii 1, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem ,,PL0O222400015” oraz zawart
z obligatariuszem posiadajacym wszystkie obligacje | porozumienie w sprawie zmiany WEO. Zmiany WEO
dotyczg zakresu ustanowionych zabezpieczen. W zwigzku z nabyciem i umorzeniem tgcznie 10.000 sztuk obligacji
I o tacznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 zi, obligatariusz posiadajacy wszystkie obligacje I wyrazit zgode
na zwolnienie hipoteki umownej tacznej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci stanowiacej
niezabudowang dziatke numer 2/25, o powierzchni 4674 m2, potozonej przy ulicy Grabiszynskiej we Wroctawiu
oraz hipoteki umownej tacznej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej niezabudowang
dziatke numer 3/10, o powierzchni 1294 m2, potozonej przy al. Gen. Jozefa Hallera we Wroctawiu. Obligacje |
po zmianie WEO zabezpieczone sg: umowa podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen
wynikajacych z pozyczek udzielonych spotkom z Grupy Kapitatowej i2 Development przez podmioty powiazane
z gtéwnym akcjonariuszem i2 Development S.A. oraz o$wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez Spotke na
rzecz obligatariuszy.

W dniu 23 czerwca 2020 roku i2 Development S.A. podjat uchwate dot. rozliczenia czgéci wyemitowanych
obligacji serii J. W zwigzku z nieziszczeniem si¢ warunku opisanego w punkcie 16. Warunkéw Emisji Obligacji
serii J, i2 Development S.A. zobowiazany byt do rozliczenia 3.000 sztuk obligacji serii J o tgcznej wartosci
nominalnej 3.000.000,00 zt. Termin rozliczenia ustalono na dzien 7 lipca 2020 roku. W zwigzku z powyzszym
spotka zwrocita si¢ do KDPW z prosbg o umorzenie przedmiotowych obligacji zgodnie z obowigzujacymi
regulaminami i procedurami przyjetymi przez KDPW. Po przeprowadzeniu umorzenia przez KDPW, iloé¢
obligacji serii J wynosi¢ bedzie 17.000 sztuk.

Emisje obligacji na dzief 30 czerwca 2020 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowa

F 2018-06-29 8.015.900,00 PLN 2020-12-29
G 2018-09-12 9.000.000,00 PLN 2021-03-12
H 2018-09-26 30.000.000,00 PLN 2021-09-26
| 2019-12-17 5.000.000,00 PLN 2021-03-17
J 2020-03-04 20.000.000,00 PLN 2021-08-31
RAZEM 72.015.900,00 PLN

Lacznie, w roku 2020 i2 Development S.A. zmniejszytl warto§¢ wyemitowanych obligacji (do podmiotow
zewnetrznych) w stosunku do 31 grudnia 2019 roku o 27%, osiagajac poziom 72.015.900,00 zt. Wptyw miaty na
to wykupy cato$ciowe obligacji serii C i E, czgsciowe, przedterminowe wykupy serii F i I oraz emisja obligacji
serii J. Po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2020 roku, Emitent kontynuowat dziatania, majace na celu
obligacyjne oddtuzanie poprzez emisje serii K, z ktéorej $rodki zostang przeznaczone na wykup obligacji serii F i
G.
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Zdarzenia po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2020 roku:

W dniu 6 lipca 2020 roku nastapito rozliczenie czgéci obligacji serii J w wysokosci 3.000.000,00 ztotych. Wartosé
nominalna obligacji serii J na dzien publikacji niniejszego sprawozdania wynosi 17.000.000,00 ztotych.

W dniu 24 lipca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjal uchwale w sprawie emisji 10.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii oznaczonej litera ,,K”, niemajacych formy dokumentu, o warto$ci nominalnej
1.000,00 ztotych kazda obligacja i tacznej warto$ci nominalnej 10.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug
stalej stopy procentowej, nieodbiegajacej od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu
przypadajacym w dniu 11 sierpnia 2023 roku. W dniu 13 sierpnia 2020 roku nastgpita emisja oraz przydziat 10.000
sztuk obligacji serii K.

Zabezpieczeniem obligacji stanowi¢ bedzie hipoteka tgczna, ktdra zostanie ustanowiona na lokalach ustugowych,
potozonych we Wroctawiu, na nieruchomosci gruntowej przy ul. Wszystkich Swigtych i pl. Jana Pawta II (w
budynkach B8 i B9 inwestycji ,,Bulwar Staromiejski”), do kwoty 150 % wartosci przydzielonych obligacji oraz
cesja— przeniesienie praw z polis ubezpieczeniowych. Srodki finansowe pozyskane przez Spotke z emisji obligacji
zostang wykorzystane na refinansowanie obligacji serii F i G Spotki.

W zwiazku z emisja i przydziatem obligacji serii K, Zarzad i2 Development S.A. podjat w dniu 13 sierpnia 2020
roku uchwaty o dokonaniu cato$ciowego, przedterminowego wykupu obligacji serii F i G. Wykup obligacji
zostanie przeprowadzony zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazda
wykupowana Obligacj¢ Nalezno$ci Gtownej (w przypadku serii F - powigkszonej o premig za kazde trzy peine
miesigce pozostate do dnia wykupu) wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z
Warunkami Emisji. Termin wykupu przypadac bedzie w najblizszym dniu odsetkowym, tj. 14 wrzes$nia 2020 roku
(dla serii G) oraz 29 wrzeénia 2020 roku (dla serii F).
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6. Podsumowanie dotyczace kredytow i pozyczek

Laczne zadluzenie z tytutu zaciggnietych kredytow na dzien 30 czerwca 2020 roku wynosi: 65.070,07 tys. zt, w

tym:

kredyty dtugoterminowe: 46.549,40 tys. zi,
kredyty krotkoterminowe: 18.520,67 tys. zt.

Kredyty sptacone i uruchomione w I potroczu 2020 roku:

W dniu 24 stycznia 2020 roku kredyt zaciagniety przez spotke i2 Development sp. z 0. 0. Srutowa sp. k.
na realizacje inwestycji przy ul. Srutowej we Wroclawiu zostat catkowicie sptacony.

W dniu 17 marca 2020 roku spotka i2 IV Sp. z 0.0. zawarta ze Slaskim Bankiem Spotdzielczym ,,Silesia”
w Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat
udzielony w kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku.
Kredyt zostanie wykorzystany na finansowanie zakupu lokali ustugowych na inwestycji ,,Bulwar
Staromiejski”, zlokalizowanych we Wroctawiu, w budynkach B7, B10 i B11. Kredyt oprocentowany jest
wedlug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M dla depozytow 3-miesigcznych powiekszonej o
marz¢ nicodbiegajacg od warunkow rynkowych. Ostateczny termin splaty kredytu to 16 marca 2035
roku. Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wlasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowa, porgczenie
i2 Development S.A., o§wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji i2 Development S.A., zastaw rejestrowy
na udziatach w spotce i2 JV Sp. z o0.0. nalezacych do jedynego wspolnika tj. i2 Development S.A.,
hipoteka umowna taczna do kwoty 21.940.000,00 zt na lokalach ustugowych, petnomocnictwo do
dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej
nieruchomosci stanowigcych prawne zabezpieczenie kredytu oraz globalna cesja wierzytelnosci
przysztych wynikajacych z zawartych umow najmu. Podpisanie tej umowy jest istotnym zdarzeniem w
kierunku realizacji zaktualizowanej strategii Grupy, ktora opieraé¢ si¢ bedzie miedzy innymi na
uzyskiwaniu przychodoéw z najmu powierzchni ustugowe;j.

W dniu 1 kwietnia 2020 roku I etap kredytu zaciagnietego przez spotke i2 sp. z 0. 0. Awicenny sp. k. na
realizacj¢ inwestycji przy ul. Awicenny we Wroctawiu (,,Awicenny — etap I””) zostat catkowicie sptacony.

W dniu 3 kwietnia 2020 roku III etap kredytu zaciggnietego przez spotke i2 sp. z 0. 0. Awicenny sp. k.
na realizacj¢ inwestycji przy ul. Awicenny we Wroctawiu (,,Awicenny — etap 1II”) zostat catkowicie
sptacony.

W dniu 7 kwietnia 2020 roku II etap kredytu zaciggnietego przez spotke i2 sp. z 0. 0. Awicenny sp. k. na
realizacj¢ inwestycji przy ul. Awicenny we Wroctawiu (,Awicenny — etap II”’) zostal catkowicie
sptacony.

Zdarzenia dotyczace kredytéw po dniu bilansowym

W dniu 21 lipca 2020 roku kredyt zaciagnicty przez spotke i2 sp. z 0. 0. Ogrody Grabiszynskie sp. K. na
realizacje inwestycji przy al. Gen. Jozefa Hallera we Wroctawiu zostat catkowicie sptacony.
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Pozyczki

Na dzien 30 czerwca 2020 roku saldo zobowigzan z tytutu pozyczek w Grupie wynosito: 16.154,72 tys. zlotych,
w tym:

= pozyczki dlugoterminowe: 16.154,72 ztotych,
= pozyczki krotkoterminowe: 0,00 ztotych.

Laczne saldo pozyczek udzielonych poza Grupe na dzien 30 czerwca 2020 roku wynosito 8.328,46 tys. ztotych
w podziale na:

= inwestycje dlugoterminowe W kwocie 7.826,90 tys. ztotych,
= inwestycje krotkoterminowe w kwocie 501,56 tys. ztotych.

W dniu 13 maja 2020 roku spoétka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. splacita czes¢ pozyczki udzielonej przez
M.A. Fundusze w wysokosci 0,98 min zlotych.

W dniu 14 maja 2020 roku spétka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. sptacita cze$¢ pozyczki udzielonej przez
M.A. Fundusze w wysokosci 1,02 min ztotych.

W dniu 15 maja 2020 roku spoétka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. splacita czes¢ pozyczki udzielonej przez
M.A. Fundusze w wysokosci 2,2 mln ztotych.

Zdarzenia dotyczace pozyczek po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym nie nastapity zdarzenia dotyczace pozyczek.
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7. Podsumowanie dzialalnosci Grupy Kapitalowej

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzita w okresie od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku
dziatalno$¢ w nastepujacych segmentach dziatalnosci gospodarcze;j:

= dzialalno$¢ deweloperska,
= dzialalno$¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),
= pozostala dziatalnos¢.

Dzialalno$¢ deweloperska

Dziatalno$¢ deweloperska jest realizowana przez spotki celowe w Grupie. Sa to spotki powolane do realizacji
poszczegodlnych projektéw inwestycyjnych. Spolki celowe realizujg takze okre$lone rodzaje ushug na rzecz
podmiotéw Grupy. Na realizacje poszczeg6lnej inwestycji deweloperskiej jest otwierana nowa spotka celowa,
badz przeznaczana jest spotka, ktéra w danym momencie nie prowadzi zadnej inwestycji (poprzednia inwestycja
zostata rozliczona i zakonczona).

Dzialalno$¢ budowlana

Spotka Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. realizuje ustugi budowlane, jako Generalny
Wykonawca zaréwno matych, jak i duzych budynkow mieszkalnych. Wznoszone przez spotke obiekty
charakteryzujg si¢ wysokim standardem wykonania oraz stosunkowo krotkim terminem realizacji prowadzonych
inwestycji. Spotka korzysta z ustug sprawdzonych podwykonawcoéw, wykorzystujac ich wieloletnie
doswiadczenie w branzy budowlanej. Spoétka zatrudnia doswiadczonych pracownikow oraz kadrg techniczng
posiadajaca zardwno wiedz¢ praktyczng zdobyta podczas realizacji poprzednich inwestycji, jak i wiedze
teoretyczng niezbedna do prawidlowego funkcjonowania nowoczesnej i wyspecjalizowanej firmy budowlane;j.

Pozostala dziatalno$é

W zakres pozostatej dziatalnosci wchodza gtéwnie: dziatalno§¢ architektoniczna, ushugi ksiegowe, finansowe,
kadrowo — ptacowe.

Spotka Chamielec Architekci Sp. z o. 0. tworzy projekty architektoniczne inwestycji realizowanych przez Grupe
i2 Development. Biuro projektowe stanowi zesp6t 25 architektow, ktorzy posiadaja duze do§wiadczenie w tego
typu projektach - zespot zrealizowatl dotgd ponad kilkadziesiat projektow, jako autorzy i wspotautorzy.

i2 Finanse Sp. z o. o. $wiadczy ustugi ksiggowe oraz ustugi kontrolingu finansowego. Powyzsze ustugi sa
$wiadczone na potrzeby Grupy. Dodatkowo Spoétka ta zajmuje si¢ rozliczaniem przeplywow pienieznych w
Grupie.
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Pozwolenia na uzytkowanie

Inwestycja Rodzaj pozwolenia Data wydania
»Awicenny — etap II” Na uzytkowanie 25 lutego 2020 roku
~Awicenny — etap I11” Na uzytkowanie 25 lutego 2020 roku
Srutowa 10” Na uzytkowanie 30 kwietnia 2020 roku

W dniu 24 lutego 2020 roku spétka z Grupy i2 Development — i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. uzyskata informacje,
iz Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia wydat decyzje udzielajace pozwolenia na
uzytkowanie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ulicy Awicenny 32, 32a, 32b, 32c, 32d we
Wroctawiu (etap I1 i 111). Decyzje te staty sie ostateczne w dniu 25 lutego 2020 roku.

W dniu 30 kwietnia 2020 roku spétka z Grupy i2 Development —i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. uzyskata
zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu wobec wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie
budynku mieszkalno — uslugowego z garazem podziemnym przy ulicy Srutowej 10, 10a i 10b we Wroctawiu.
Zaswiadczenie jest ostateczne i 0znacza mozliwo$¢ przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego.

Po dniu bilansowym, tj. w dniu 21 sierpnia 2020 roku spétka z Grupy i2 Development — i2 sp. z 0.0. Ogrody
Grabiszynskie sp.k. uzyskata zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu wobec wniosku o
udzielenie pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalno — ustugowego z garazem podziemnym przy al. Gen.
J. Hallera 194, 196, 198, 200 we Wroctawiu. Za$wiadczenie jest ostateczne i oznacza mozliwos¢ przystagpienia
do uzytkowania obiektu budowlanego.

Inwestycje deweloperskie wprowadzone do oferty

W 1 poétroczu 2020 roku wprowadzono do oferty
nastepujace projekty deweloperskie:

The View to luksusowe, kameralne osiedle, na
terenie ktérego znajdowac si¢ bedzie 6 domow
jednorodzinnych z garazami.

Z kazdego z domow rozciggal sie bedzie wspanialy, odprezajacy widok na ocean oraz archipelag Wysp
Kanaryjskich. Na czgéci dachow zaaranzowane zostang dodatkowe tarasy i ogrody dla wybranych doméw. Duze
przeszklenia beda gwarancja doswietlenia oraz wyjatkowych widokow na panorame wyspy. Dla kazdego z domow
zaprojektowano kameralny ogrédek z tarasami oraz basenem, przynalezne bedg takze po dwa miejsca postojowe
oraz jedno miejsce na jedno$lad zlokalizowane w garazu.

Podsumowanie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku Spotki z Grupy i2 Development zawarty umowy
rezerwacyjne, deweloperskie i przedwstepne dotyczace sprzedazy na poziomie 110 lokali, uwzgledniajac rowniez
rozwigzania umow. Odnoszac sie do analogicznego okresu sprzedazy w roku 2019 odnotowuje sie ponad
trzykrotny wzrost ilosciowy. Wynik sprzedazy w |1 kwartale 2020 roku w duzej mierze zostat uksztattowany przez
pandemie, szczegdlnie w kwietniu i maju, wplywajaca negatywnie na aktywnos$¢ klientow. Od czerwca
obserwowane jest ozywienie na rynku.

Oferta Grupy i2 Development na koniec 30 czerwca 2020 roku jest niemal dwukrotnie wigksza, niz na koniec |
pétrocza 2019 roku i wyniosta 558 lokali, przy 300 w analogicznym okresie 2019 roku. Liczba ta rozlokowana
jest na 12 inwestycjach o r6znym charakterze i bedacych na réznych etapach realizacji (W przygotowaniu, w
budowie, ukonczone). Lokale skierowane sa zaré6wno do inwestorow, chcacych ulokowaé kapital na rynku
nieruchomosci, jak i do klientow indywidualnych, szukajgcych nowego lokalu dla rodziny. Gotowe do przekazania
sa 72 lokale na ukonczonych (Awicenny) oraz kofczacych si¢ (Ogrody Grabiszynskie, Przy Arsenale)
inwestycjach. To najszersza i najbardziej zdywersyfikowana oferta w historii Grupy.
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Na dzien 30 czerwca 2020 roku Grupa posiadata nastepujaca oferte sprzedazy lokali:

. Liczba lokali Lokale dostepne Zaawansowanie Zaawansowanie
Inwestycja Liczba mieszkan = . .
niemieszkalnych do sprzedazy sprzedazy netto [%] inwestycji [%6]
Awicenny 268 0 45 83% 100%
Dom z Herbem (B1) 28 4 6 81% 39%
Przy Przystani (B2) 31 39 37 47% 44%
Przy Bulwarze (B3) 70 6 7 91% 66%
Przy Przystani 1l (B3a) 7 1 0 100% 85%
Przy Bulwarze 11 (B4) 41 8 10 80% 45%
Willa Staromiejska (B5) 17 2 8 58% 55%
Przy Arsenale (B9) 112 16 23 82% 99%
Ogrody Grabiszynskie 87 2 4 96% 98%
Ogrody Grabiszynskie IT 82 114 0 14% 0%
Armii Krajowej 7 — etap | 90 98 118 37% 0%
Armii Krajowej 7 — etap |1 81 299 294 23% 0%
The View 6 0 6 0% 6%
RAZEM 920 589 558

Ponizej zaprezentowano lokalizacje projektéw mieszkaniowych Grupy bedacych w realizacji oraz w
przygotowaniu:
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Podsumowanie dotyczace lokali przekazywanych nabywcom

W 2020 roku Grupa sukcesywnie przekazywata kolejne lokale nabywcom na konczacych sie inwestycjach. W
okresie objetym niniejszym raportem doszto do przekazania 254 lokali na 8 inwestycjach. W okresie
porownywalnym, tj. w I potroczu 2019 roku Grupa przekazata 239 lokali, co oznacza wzrost w roku 2020 o 15
lokali. Najwicgcej przekazan miato miejsce na inwestycji ,,Awicenny”, ktora otrzymata prawomocne pozwolenie
na uzytkowanie 19 grudnia 2019 roku (etap 1) oraz 25 lutego 2020 roku (etap 11 i 111).

Ponizej zaprezentowano tabele z ilo$cia przekazanych w 2020 roku lokali:

Inwestycja Ilosé lokali  Przekazano w 2020 roku = Przekazano narastajaco Przekazano narastajaco [%]
Awicenny 268 170 210 78%
Srutowa 10 27 25 25 93%
Kaszubska 10 56 23 55 99%
Ogrody Grabiszynskie 89 20 20 22%
Soft Lofty Legnicka / Centrum 301 5 300 99%
Bulwar Staromiejski - B11 63 5 52 83%
Bulwar Staromiejski - B9 128 3 3 2%
Bulwar Staromiejski - B10 72 3 63 88%
RAZEM 1004 254 728

W 11 potowie 2020 roku planowane jest przekazanie kolejnych 250-300 lokali, przy zatozeniu, Ze pandemia nie
wplynie znaczaco na realizacj¢ planow Grupy. Na liczbe tg skladaja si¢ pozostate do przekazania lokale na
inwestycjach widocznych w powyzszej tabeli. Grupa przewiduje rowniez mozliwos¢ przekazywania pierwszych
lokali w budynkach B1-B5 na inwestycji ,,Bulwar Staromiejski”.

Przed podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu Klienci zobowigzani sg do wptacenia 100% wartosci
nabywanej nieruchomos$ci. Po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego Grupa rozpoznaje przychody z
dziatalnosci deweloperskiej.

Ponadto, w okresie od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku spotki wchodzace w sktad Grupy i2
Development zawarty 297 umow przenoszacych wlasnosé lokali, przy 32 w pierwszym potroczu 2019 roku. W
roku 2020 zanotowano ponad dziewieciokrotny wzrost ilosciowy wzgledem okresu poréwnywalnego. Ponizej
zaprezentowano tabele z iloscia podpisanych w 2020 roku aktow przenoszacych wiasnos¢ lokali:

Inwestycja Ilo$é lokali  Podpisane w 2020 roku Podpisane narastajaco  Podpisane narastajaco [%]
Awicenny 268 159 159 59%
Soft Lofty Legnicka / Centrum 301 78 295 98%
Kaszubska 10 56 39 39 70%
Bulwar Staromiejski - B11 63 14 50 79%
Bulwar Staromiejski - B10 72 7 61 85%
RAZEM 760 297 604

W roku 2020, Grupa zakonczyta sprzedaz lokali na inwestycjach , Kaszubska 107, , Srutowa 10, ,,Przy Ptasiej”,
»Soft Lofty Centrum” oraz ,,Bulwar Staromiejski - B10”. Po podpisaniu ostatnich protokotéw zdawczo-
odbiorczych oraz aktow przenoszacych wlasno$é Grupa rozliczy nastgpujace inwestycje w drugiej potowie roku
2020.
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Przychody ze sprzedazy Grupy i2 Development S.A. za I potrocze 2020 roku wraz z okresem poréwnawczym (I
potrocze 2019 roku):

Przychody ze sprzedazy Udzial w sprzedazy  Przychody ze sprzedazy  Udzial w sprzedazy

Sfera dzialalnosci w 1H 2020 [tys. z1] w 1H 2020 [%] w 1H 2019 [tys. zi] w 1H 2019 [%]
Dziatalno$¢ deweloperska 97.143,09 91% 10.249,76 52%
Dziatalno$¢ budowlana 7.995,65 7% 9.195,24 46%
Pozostata dziatalnosé 2.014,18 2% 443,27 2%
RAZEM 107.152,92 100% 19.888,27 100%

Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej rozpoznawane sg dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z posiadania dobr zostaty przeniesione na kupujacego — po przekazaniu lokalu protokotem zdawczo-
odbiorczym. Zarzad dokonuje oceny uwzgledniajac czynniki takie jak ptatnos¢, protokédt odbioru, pozwolenie na
uzytkowanie. Poczawszy od 1 stycznia 2018 roku przychody netto ze sprzedazy produktéw w dziatalnosci
deweloperskiej rozpoznawane s3 w momencie podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu i wptaceniu
100% wartosci nabywanej nieruchomosci przez kupujacego.

W roku 2020, Zarzad jednostki dominujacej przewiduje, iz liczba lokali rozpoznawanych w wynikach
skonsolidowanego wyniku Grupy bedzie znaczaca, gtdéwnie z powodu konczenia realizacji projektow i uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie, ktore pozwola na przekazanie znacznej ilosci lokali nabywcom.

Zysk/straty z dziatalno$ci operacyjnej Grupy za I potrocze 2020 roku wraz z okresem poréwnawczym (I potrocze

2019 roku):

Zysk/straty z dzialalno$ci operacyjnej ~ Zysk/straty z dzialalno$ci operacyjnej

Sfera dzialalno$ci w 1H 2020 [tys. zl] w 1H 2019 [tys. zl]
Dziatalno$¢ deweloperska 13.654,47 18.257,54
Dzialalno$¢ budowlana 299,44 639,78
Pozostata dzialalnos¢ -48,36 -2.187,10

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 18



I2DEVELOPMENT

8. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie, ktorego
dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen
dotyczacych i2 Development S.A.

Wybrane dane ze skonsolidowanego rachunku zyskow i strat (tys. z1):

Wyszczegélnienie 1H 2020 roku 1H 2019 roku
Przychody ze sprzedazy produktow 107.152,92 19.888,27
Zysk/strata z dziatalno$ci operacyjnej 13.905,56 16.710,23
Zysk/strata brutto 13.283,82 -2.368,25
Zysk/strata netto 11.362,08 -1.848,05

Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu (tys. zl):

Wyszczegélnienie 30.06.2020 31.12.2019  Zmiana r/r (%)
Aktywa razem, w tym: 510.812,94 557.398,71 -8,36%
Aktywa trwate 140.726,26 138.122,60 1,89%
Aktywa obrotowe 370.086,68 419.276,11 -11,73%
Kapital wlasny: 252.526,12 241.497,95 457%
Zobowiazania i rezerwy, w tym: 258 286,83 315.900,76 -18,24%
Zobowigzania dlugoterminowe, w tym: 125 065,59 117.026,99 6,87%
- Oprocentowane kredyty i pozyczki 62 704,12 52.078,59 20,40%
- Zobowigzania z tytutu emisji dluznych papierow wartosciowych 49 956,51 53.993,27 -7,48%
- Inne zobowigzania dtugoterminowe 12 404,96 10.955,13 13,23%
Zobowiazania krotkoterminowe, w tym: 133 221,23 198.873,77 -33,01%
- Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 27 616,29 29.013,98 -4,82%
- Biezaca czg$§¢ oprocentowanych kredytow i pozyczek 18 520,66 44.714,50 -58,58%
- Zobowiazania z tytutu wyemitowanych papieréw diuznych 22 105,06 45.878,50 -51,82%
- Zobowiazania z tytutu otrzymanych zaliczek 63 882,60 76.340,05 -16,32%
- Inne zobowigzania krotkoterminowe 1 096,63 2.926,74 -62,53%

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku osiggneta
107.153 tys. zt przychodu netto ze sprzedazy (w tym 105.139 tys. zt z dziatalnosci deweloperskiej i budowlanej),
co w poroéwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego jest wynikiem kilkukrotnie wyzszym. Grupa
rozpoznaje przychody z dziatalno$ci deweloperskiej po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu. W |
potroczu 2020 roku na przychod netto ztozyty sie tacznie 254 przekazania na 8 inwestycjach. Pierwsze potrocze
ostatecznie zamkneto si¢ zyskiem netto w kwocie 11.362 tys. zt.

Aktywa trwate Grupy w omawianym okresie utrzymaty si¢ na zblizonym poziomie, co w okresie poréwnywalnym.
Aktywa obrotowe ulegly zmniejszeniu, glownie ze wzgledu na sukcesywne oddawanie do uzytkowania kolejnych
inwestycji. W pasywach kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej zwiekszyt sie o
11.028,17 tys. zt, na co zlozyt si¢ w gtownej mierze zysk netto z biezacego okresu. Na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki dominujacej wynosi 9.700,00 tys. zt i dzieli si¢ na 9.700,00
tys. akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda.
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Zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek zmniejszyty si¢ o 12.457,46 tys. zt. W pozycji tej prezentowane sa
zaliczki klientow na lokale. Wplaty te znajduja si¢ tam do momentu przekazania lokalu klientowi. Spadek tej
warto$ci zwigzany jest z przekazywaniem lokali nabywcom na ukonczonych inwestycjach.

Zobowigzania krotkoterminowe bez uwzglednienia zobowigzan z tytutu otrzymanych zaliczek, zmniejszyty si¢ w
pierwszym poétroczu 2020 roku o 53.195,09 tys. zl, osiagajac poziom 69.338,64 tys. zi. Na spadek poziomu
zobowigzan najwigkszy wptyw miaty wykupy obligacji serii C i E (catosciowe), F i | (czgsciowe, przedterminowe)
oraz splata zobowiagzan z tytulu kredytéw finansujacych przedsiewzigcia deweloperskie na inwestycji
ZAwicenny”,

Zarzad Grupy zwraca szczeg6lng uwage na ponizsze zdarzenia, ktore miaty istotny wptyw na wyniki Grupy w
pierwszym potroczu 2020 roku:

= wykupy obligacji serii C, E (catosciowo), F, | (czgsciowo) oraz emisja serii J
= zakup gruntu przy ulicy Stalowej
= zakonczenie sprzedazy na pigciu inwestycjach
= uzyskanie pozwolen na uzytkowanie trzech inwestycji
= pozyskanie finansowania na lokale uslugowe na inwestycji ,,Bulwar Staromiejski”
Ponadto, po dniu bilansowym miaty miejsce rOwniez nastepujace zdarzenia:
= emisja obligacji serii K
= podjecie uchwat o dokonaniu cato$ciowego, przedterminowego wykupu obligacji serii F i G
= uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie inwestycji ,,Ogrody Grabiszynskie”

Grupa dokonuje dywersyfikacji realizowanych projektow, co pozwala na osigganie przychodoéw realizujac rézne
zadania, powierzajac ich realizacj¢ spotkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalnosci
(generalny wykonawca i biuro architektoniczne, wchodzace w sktad Grupy). W celu zabezpieczenia wzrostu skali
dziatalno$ci w kolejnych latach Grupa nabyta grunty pod realizacje nowych projektow, zlokalizowanych przy
ulicy Grabiszynskiej i Stalowej. Intencjg Zarzadu jest dalsza rozbudowa portfela inwestycji, stwarzajaca podstawy
dla dalszego wzrostu sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych.
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9. Czynniki ryzyka

Ryzyko zwiazane z dzialalno$cia deweloperska

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje si¢ koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych kosztow dopiero w koncowej fazie projektu, zatem po uptywie minimum 2 lat.
Na dlugo$¢ projektu deweloperskiego mogg mie¢ wptyw m.in.: zmiany projektowe i wykonawcze projektu, niska
dostepnos¢ podwykonawcoéw prac budowlanych, konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztow, utrudniony
dostep do finansowania, warunki pogodowe. W przypadku wystapienia ktéregos w ww. czynnikéw, moze dojsé¢
do opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, zwigkszenia jego kosztow, a w skrajnym przypadku do braku
mozliwo$ci ukonczenia inwestycji. Powyzsze moze mie¢ negatywny wpltyw na dziatalnos$¢, perspektywy rozwoju,
sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwiazane z sytuacja ekonomiczng

Dziatalno$¢ Grupy oraz osiagane przez Grup¢ wyniki finansowe w duzym stopniu uzaleznione s3 od stanu
koniunktury gospodarczej panujacej przede wszystkim na rynku krajowym, a w szczego6lnosci od takich
czynnikow makroekonomicznych jak: dynamika wzrostu PKB, inflacja, stopa bezrobocia, polityka monetarna i
fiskalna panstwa, dostgpnos¢ programéw rzadowych wspierajacych zakup nowych mieszkan, poziom inwestycji
przedsigbiorstw, dostgpnos¢ kredytow, wysokos¢ dochodow gospodarstw domowych oraz wysoko$¢é popytu
konsumpcyjnego. Zarowno wyzej wymienione czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, maja wpltyw na
dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. Istnieje ryzyko, ze w przypadku
pogorszenia si¢ w przysztosci tempa rozwoju gospodarczego w kraju oraz na innych rynkach, moze nastapic¢
obnizenie poziomu popytu oraz wzrost kosztow Grupy, a tym samym na pogorszenie si¢ wynikow finansowych.
Opisane powyzej pogorszenie wskaznikow makroekonomicznych w Polsce i w innych krajach moze zatem mie¢
negatywny wpltyw na dziatalnos$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwiazane ze zdolno$cig kredytowa nabywcow lokali

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na rynku mieszkaniowym. Nabywcami sg zarowno inwestorzy gotowkowi, jak i
Klienci korzystajacy z finansowania zewngtrznego. Popyt na rynku zalezy w szczegodlnosci od dostepnosci
kredytow mieszkaniowych dla nabywcow lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi. Ewentualny spadek
dostgpnosci takich kredytow, jak rowniez pogorszenie zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcow lokali
mieszkalnych moze negatywnie wplyna¢ na wielko$¢ przychodow Grupy. W przypadku inwestorow
gotowkowych istotne sg rowniez alternatywne mozliwo$ci inwestycyjne znajdujace si¢ na rynku, w tym m.in.
oprocentowanie lokat, obligacji lub oferta funduszy inwestycyjnych.

Ryzyko prawne

Zagrozenie dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. stanowi wcigz duza niestabilno$é systemu
prawnego w Polsce. Obowigzujacy system prawa posiada luki 1 sprzecznosci aksjologiczne
i logiczne. Dotyczy to zar6wno stanowienia prawa jak i jego stosowania oraz przestrzegania. Niestabilno$¢ i
niejasnos$¢ wielu przepiséw prawnych skutkuje rozbiezno$cig interpretacyjng w praktyce stosowania prawa lub tez
kontrowersji w doktrynie. Niedostateczne jak i nadmierne uregulowania prawne mogg istotnie utrudni¢
prowadzenie dzialalnos$ci gospodarczej, a tym samym ograniczy¢ przewidywalno$¢ osigganych wynikow
finansowych.
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Ryzyko administracyjno-budowlane

W zawiazku z prowadzong dziatalno$cia, Grupa musi spetnia¢ szereg wymagan okreslonych w przepisach prawa.
W szczegolnoscei wigze si¢ to z koniecznoscia uzyskiwania licznych decyzji administracyjnych, umozliwiajacych
realizacje projektow deweloperskich, takich jak decyzje w sprawie lokalizacji, decyzje o warunkach
zagospodarowania i zabudowy, pozwolenia na budowe, pozwolenia na uzytkowanie lub uzgodnienia z
konserwatorem zabytkow lub zarzadem drog. Uzyskanie powyzszych decyzji stanowi formalnoprawny warunek
do zgodnego z prawem rozpoczecia, prowadzenia i oddania do uzytku projektu deweloperskiego. Ewentualne
btedy, wewnetrzne sprzecznosci w przedmiotowych dokumentach lub realizacja inwestycji w sposob sprzeczny z
warunkami okre$lonymi w danej decyzji moga skutkowa¢ wstrzymaniem procesu inwestycyjnego do czasu
usuni¢cia wskazanych przez wilasciwy organ wad i nieprawidlowosci. Grupa nie moze wykluczy¢ ryzyka
nieuzyskania niezbgdnych decyzji administracyjnych, umozliwiajgcych realizacj¢ projektow deweloperskich ani
ryzyka istotnego wydluzenia czasu trwania postgpowan w przedmiocie ich wydania. Zawile i skomplikowane
regulacje polskiego systemu prawnego sprawiajg, iz mozliwe jest rowniez zaskarzenie takich decyzji. Moze t0
spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada si¢ bezposrednio na pogorszenie rentownosci
inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora.

Ryzyko wzrostu cen materiatléw i ustug budowlanych

W zwigzku z realizowanymi projektami budowlanymi Grupa dokonuje zakupdéw materialow, surowcow i
towarow. Istnieje ryzyko, iz braki materiatdw, ograniczona dostepno$¢ lub znaczny wzrost ich cen moga
powodowac opdznienia terminu zakonczenia projektu deweloperskiego lub tez spowodowaé zmiany w zatozonych
uprzednio kosztach budzetowych realizowanych projektéw. Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moze mie¢
takze negatywny wplyw na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacj¢ finansowa lub wyniki Grupy.

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomos$ci powoduje rowniez, ze w przypadku
ewentualnego niewywigzania si¢ dostawcow (podwykonawcow inwestycji budowlanych) z zawartych
z nig kontraktow, Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. moze by¢ narazona na roszczenia ze strony swoich
odbiorcow, w zwiazku z niewywigzaniem si¢ z zawartych z nimi uméw. Ewentualne nagle zerwanie wspotpracy
z dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wigze si¢ z koniecznoscig znalezienia nowych partneroéw,
co moze powodowaé przejéciowe problemy z terminowoscia wywigzywania si¢ Grupy Kapitatowej i2
Development S.A. z zawartych uméw. Ponadto, konieczno§¢ nawigzania wspolpracy z nowymi dostawcami lub
podwykonawcami moze skutkowaé przyjeciem warunkéw odbiegajacych od pierwotnie zatozonych.

Ryzyko towarzyszace transakcjom akcji na Gieldzie Papieréw Warto$ciowych

Potencjalni nabywcy akcji i2 Development S.A. powinni wzigé pod uwage czynniki wysokiego ryzyka,
towarzyszace transakcjom akcji na Gietdzie Papierow Warto§ciowych. W skutek zmieniajgce;j si¢ relacji podazy i
popytu na akcje poszczegolnych spotek; krotkookresowych czynnikéw spekulacyjnych; mozliwosci ograniczenia
ptynnosci transakcji zawieranych na gietdzie oraz ryzyka dilugotrwalej dekoniunktury na rynku kapitalowym -
ceny akcji moga ulega¢ znacznym wahaniom, niezaleznie od biezacej pozycji rynkowej i finansowej i2
Development S.A. Powyzsze ryzyka, zwigzane z transakcjami na Gietdzie Papierow WartoSciowych, odnoszg si¢
do wszystkich notowanych spotek.

Ryzyko utraty kontroli nad Emitentem oraz nad spotkami Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

W zwiazku z udzielonymi kredytami oraz wyemitowanymi obligacjami niektore nieruchomosci obciazone sa
hipotekami na ich zabezpieczenie. Tym samym istnieje ryzyko, ze w przypadku trwatego zaprzestania sptaty
zaciagnigtych kredytow, badz braku sptaty obligacji, nieruchomosci nalezgce do Grupy, moga zostac zajgte w celu
zaspokojenia bankéw kredytujacych lub obligatariuszy w przypadku emisji zabezpieczonych. W przypadku
niesptacenia kredytoéw zabezpieczonych zastawem rejestrowym na akcjach/udzialach istnieje ryzyko przejecia
objetych zastawem udziatéw/akcji w spotkach zaleznych (bezposrednio badz posrednio) od i2 Development S.A.
iich catkowitego przejecia, a tym samym utraty istotnych aktywow przez Grupe Kapitatowg i2 Development S.A.
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Ryzyko zwigzane z rozprzestrzenianiem koronawirusa

Potencjalnie istotny wplyw na rynek deweloperski w najblizszych kwartalach moga mie¢ gospodarcze
konsekwencje epidemii wirusa SARS-CoV-2 i choroby COVID-19. Ewentualnym skutkiem epidemii moze by¢
spowolnienie gospodarcze, a nawet recesja. W przypadku branzy deweloperskiej istnieje ryzyko, ze obecna
sytuacja bedzie miata dlugoterminowy wplyw na spadek popytu na lokale mieszkalne, mozliwos¢ terminowego
prowadzenia prac budowlanych, finansowanie klientow przez banki, warunki finansowania realizowanych
przedsigwzig¢ deweloperskich, czy dostgpnos¢ podwykonawcow. Na date dokumentu trudno oszacowaé
ostateczny wptyw na rynek deweloperski w Polsce, jednak na dzien publikacji sprawozdania widoczne jest
tymczasowe ograniczenie popytu. Sytuacja jest na biezaco monitorowana przez Zarzad i Rade Nadzorczg.

10.  Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze,
majace istotny wplyw na wyniki Grupy

Poczatek 2020 roku przynidst rozprzestrzenienie si¢ wirusa SARS-CoV-2 (koronawirusa) i choroby COVID-19
w wielu krajach. Sytuacja ta ma negatywny wplyw na gospodarke¢ §wiatowa. Znaczne ostabienie kursu waluty
polskiej, fluktuacja cen towardéw, spadek wartosci akcji moga mie¢ wplyw na sytuacje¢ jednostki w roku 2020.
Spodziewane skutki epidemii moga mie¢ potencjalnie niekorzystny wplyw. Na dzien sporzadzenia niniejszego
raportu, wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu i2 Development S.A., sytuacja ta nie wptywa istotnie na biezaca
dziatalno$¢ Spoétki. W kwietniu i maju zauwazalna byla zmniejszona aktywno$¢ klientow, spowodowana w
glownej mierze ograniczonym finansowaniem klientéw przez banki. Od czerwca obserwowane jest ozywienie na
rynku. Sytuacja wcigz pozostaje dynamiczna i w zaleznosci od okresu trwania obecnej sytuacji oraz istotnosci
ograniczen wprowadzonych przez wladze panstwowe, istnieje potencjalne zagrozenie spowolnienia
gospodarczego, ktore moze w dluzszej perspektywie mie¢ wptyw na rynek nieruchomos$ci, w tym na popyt na
lokale mieszkalne, ustugowe i biurowe, a takze na dostgpno$¢ i warunki finansowania inwestyCji oraz
harmonogramy przedsigwzi¢¢ deweloperskich.

Zarzad 12 Development S.A. podjat wszelkie dziatania, majace na celu zminimalizowanie skutkow powyzszych
czynnikow. Sytuacja i2 Development S.A. na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, w ocenie Zarzadu, jest
stabilna. i2 Development S.A. na biezaco i z uwagg monitoruje sytuacje zwigzang z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa
SARS-CoV-2 i choroby COVID-19. Zaktadane na 2020 rok budzety realizowane sg bez istotnych odchylen, przez
co nie planuje si¢ przeszacowan istniejacych budzetow poszczegdlnych inwestycji na ten rok. Przedsiewzigcia
deweloperskie przebiegaja zgodnie z zatozonymi wczesniej harmonogramami.

W zwiazku z wystepujaca w kraju epidemig przedsigbiorcom umozliwiono skorzystanie z ulg w zakresie
ptaconych sktadek ZUS od wynagrodzen pracownikoéw oraz ubieganie si¢ o wsparcie z Polskiego Funduszu
Rozwoju. Spotki Grupy spetnity warunki do skorzystania z obu form pomocy. Laczna wartos¢ ulg i otrzymanych
dotacji przez spotki Grupy wyniosta 868,8 tys. ztotych.

11.  Istotne transakcje zawarte pomiedzy podmiotami
powiazanymi na innych warunkach niz rynkowe

Spotki z Grupy kapitatowej i2 Development S.A. nie zawieraly istotnych transakcji z/pomigdzy podmiotami
powiazanymi na innych warunkach niz rynkowe.
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12. Umowy istotne dla dzialalnosci Grupy Kapitalowej i2

Development S.A.

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku zostaly zawarte nastepujace umowy, mogace mieé

wplyw na ocene sytuacji Grupy i2 Development S.A.:

Zdarzenia dotyczace emisji oraz wykupow obligacji zostaly opisane w nocie 5 niniejszego sprawozdania,
natomiast zdarzenia dotyczace kredytow i pozyczek zostaty opisane w nocie 6 niniejszego sprawozdania.
Pozostate zaprezentowano ponize;j.

W dniu 28 lutego 2020 roku spotka posrednio zalezna od i2 Development S.A., tj. i2 sp. z 0.0. Stalowa
sp.k. z/s we Wroctawiu zawarla umowe nabycia prawa wlasnosci zabudowanej nieruchomosci
stanowigcej dziatke numer 4/2 o powierzchni 0,5816 ha, potozonej we Wroclawiu przy ulicy
Grabiszynskiej. Cena nabycia nieruchomo$ci wyniosta 9.428.701,22 zt brutto i zostala juz zaptacona.
Jednoczesnie i2 Development S.A. wskazuje, iz nieruchomo$¢ graniczy z nieruchomoscia, na ktora
spotka z Grupy i2 Development S.A. zawarla umowg nabycia prawa uzytkowania wieczystego, o czym
informowano raportem biezacym numer 60/2019 z dnia 20 grudnia 2019 roku. Na obu nieruchomosciach
planowana jest realizacja inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalno-uslugowego liczacego
okoto 280 lokali.

W dniu 26 maja 2020 roku i2 Development S.A. zawarta z Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. z siedzibg
w Poznaniu, wpisang na list¢ podmiotow uprawionych do badania pod numerem 4055, umowe¢ o
$wiadczenie ustug: zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego i2 Development S.A. za rok
2020 oraz za rok 2021, zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej i2
Development S.A. za rok 2020 oraz za rok 2021, przegladu $rédrocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego i2 Development S.A. za I potrocze 2020 roku oraz za I pétrocze 2021 roku, przegladu
$roédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. za
| potrocze 2020 roku oraz za | potrocze 2021 roku.

Umowa zostata zawarta na podstawie decyzji Rady Nadzorczej Spotki, ktora dziatajac na podstawie art.
382 § 1 Kodeksu Spotek Handlowych oraz § 18 ust. 3 lit. a) Statutu Spotki, uchwatg nr 1/V/2020 z dnia
21 maja 2020 roku dokonata wyboru ww. audytora do badania sprawozdan za lata 2020-2021. Rada
Nadzorcza Spoétki dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych
zgodnie ze Statutem Spotki i przyjetymi zasadami tadu korporacyjnego oraz zgodnie z obowiazujacymi
przepisami i normami zawodowymi.

Inne umowy, w tym zawarte po dacie bilansowej

Po dacie bilansowej nie zawarto umoéw istotnych dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development
SA
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13. Informacje o udzielonych Rorgczeniach i gwarancjach,

obligacjach i nabytych wekslac

Na dzien 30 czerwca 2020 roku w Grupie obowiazywaly ponizsze umowy wsparcia, porgczenia, gwarancje

korporacyjne oraz porgczenia wekslowe:

W dniu 8 maja 2015 roku Spoltka i2 Development S.A. podpisata porgczenie wekslowe wraz z deklaracja
wekslowa, jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z pdzniejszymi aneksami o
kredyt w rachunku biezacym w PLN udzielonego spétce KPB Sp. z 0.0. Warto$¢ przyznanego kredytu
wyniosta 3.000.000,00 zt. Warto$¢ kredytu na dzien sporzadzenia sprawozdania tj. 30 czerwca 2020 roku
wynosi 2.748.214,72 zt.

W dniu 21 grudnia 2015 Spdétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia Projektu stanowiaca
zalacznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczacej finansowania projektu deweloperskiego
,Bulwar Staromiejski” zawartg przez spotke i2 Development Sp. z 0. 0. Przy Arsenale Sp. k. z bankiem
finansujacym. W zwiazku z w/w umowa wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowiazat si¢ do
poddania si¢ na rzecz Banku egzekucji z zobowiazan wynikajacych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777
§ 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do kwoty stanowiacej 7,5% tacznej wartosci kontraktu z
Generalnym Wykonawceg i z prawem do wystapienia przez Bank o nadanie tytulowi egzekucyjnemu
klauzuli wykonalno$ci w terminie do dnia 30 pazdziernika 2034 roku.

Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta 114.000,00 tys. zt.

W dniu 17 marca 2020 roku spotka i2 JV Sp. z 0.0. zawarla ze Slaskim Bankiem Spétdzielczym ,,Silesia”
w Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowg o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat
udzielony w kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku.
Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wiasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowa, poreczenie i2
Development S.A., oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji i2 Development S.A., zastaw rejestrowy na
udziatach w spotce i2 JV Sp. z 0.0. nalezacych do jedynego wspdlnika tj. i2 Development S.A., hipoteka
umowna tgczna do kwoty 21.940.000,00 zt na lokalach ustugowych, pelnomocnictwo do dysponowania
wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci
stanowigcych prawne zabezpieczenie kredytu oraz globalna cesja wierzytelno$ci przysztych
wynikajacych z zawartych umow najmu.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 25



I2DEVELOPMENT

Obligacje zabezpieczone wyemitowane przez spolki z Grupy i2 Development S.A.

Na zabezpieczenie Obligacji serii G zostala ustawiona hipoteka taczna do kwoty 21.000.000,00 zt na:
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej zabudowana dziatke numer 10/3, o
powierzchni 0,6631 ha, polozonej przy ulicy Zegiestowskiej numer 6 oraz prawie wlasnosci
posadowionych na tej dzialce budynkéw stanowigcych odrebng nieruchomos$¢ tj. innego budynku
niemieszkalnego, czterokondygnacyjnego oraz budynku przemystowego jednokondygnacyjnego;
nieruchomosci stanowiacej niezabudowang dziatke numer 10/12, o powierzchni 0,1524 ha, potozonej we
Wroctawiu przy ulicy Zegiestowskigj.

Dodatkowo Emitent poddat si¢ takze egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania
cywilnego do kwoty 21.000.000,00 zt na rzecz Administratora Zabezpieczen Obligacji.

Obligacje serii H zabezpieczone sa: umowa podporzadkowania zobowigzah na rzecz administratora
zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych spotkom z Grupy Kapitalowej Emitenta przez
podmioty powigzane z gtdwnym akcjonariuszem Emitenta; por¢gczeniem udzielonym przez Porgeczyciela
na rzecz Administratora Zabezpieczen do kwoty stanowiacej iloczyn liczby Obligacji H objetych przez
wszystkich Subskrybentéw i 150 (sto pi¢édziesiat) % warto$ci nominalnej jednej Obligacji H; na
zabezpieczenie roszczen objegtych poreczeniem, poreczyciel ustanowi hipoteke umowna laczng na
drugim miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu
przy ulicy Stalowej, obejmujacej dziatk¢ o numerze ewidencyjnym 4/2 oraz na nieruchomosci potozonej
we Wroclawiu przy ulicy Grabiszynskiej, obejmujacej dziatke o numerze ewidencyjnym 13/18 oraz
zobowigze si¢ do przeniesienia ww. hipotek na miejsce hipoteczne opréznione po hipotece z pierwszego
miejsca; hipoteka umowna taczng na nieruchomosciach lokalowych — tacznie szesnastu lokalach
ustugowych o tacznej powierzchni 805,36 m2, jakie zostang wyodrgbnione w budynku ,,B9 — Bulwar
Staromiejski” posadowionym na nieruchomosci znajdujacej si¢ we Wroctawiu przy ulicy Wszystkich
Swietych i placu Jana Pawta II - hipoteka zostanie wpisana w ksiggach wieczystych, do ktorych zostana
wyodrebnione nieruchomosci lokalowe, na drugim miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia
oraz bedzie jej przystugiwalo roszczenie wej$cia na oproznione miejsce hipoteczne po tej hipotece;
oswiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy.

Obligacje serii 1 zabezpieczone s3: umowg podporzadkowania zobowiazan na rzecz administratora
zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych spoétkom z Grupy Kapitatlowej Emitenta przez
podmioty powigzane z gtdéwnym akcjonariuszem Emitenta oraz o§wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji
przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy.

Obligacje serii J zabezpieczone sg: hipotekg o najwyzszym pierwszenstwie na nieruchomosciach:
potozonej we Wroctawiu przy ulicy Stalowej, obejmujacej dziatke o numerze ewidencyjnym 4/2;
polozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej, obejmujacej dziatke o numerze ewidencyjnym
13/18; potozonej we Wroclawiu przy ulicy Powstancow Slaskich obejmujaca dziatke o numerze
ewidencyjnym 30

Dodatkowo kazdy z dluznikoéw hipotecznych ztozy oswiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu
si¢ egzekucji na rzecz administratora hipoteki.

14.  Postepowania sagdowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spétek z Grupy i2 Development nie byla strong postepowan, ktore

pojedynczo lub Igcznie prezentowalyby warto$¢ przekraczajaca 10% kapitatdéw wilasnych jednostki dominujace;j
w Grupie.

15. Roznice pomi¢dzy wynikami finansowymi a prognozami

wynikow za dany okres

Jednostka dominujaca nie publikowata prognoz finansowych dotyczacych wynikow Spoétki i Grupy Kapitatowej
na rok 2020.
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16.  Inne informacje, ktore zdaniem Emitenta s3 istotne dla
(I)Eceljly Jego sytuacjl | mozliwosci realizacji zobowiazan przez
mitenta

Zarzad 12 Development S.A. informuje, ze w dniu 29 maja 2020 roku podjal uchwale w sprawie propozycji
podziatu zysku Spotki za 2019 rok. Zarzad Spotki postanowil zmieni¢ zalozenia obowiazujacej Polityki
dywidendowej Spoétki przedstawionej w Prospekcie Emisyjnym z 2016 roku, ktéra to zmiana bedzie mie
zastosowanie do wyptaty dywidendy z zysku netto i2 Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019
roku, w ten sposob, ze Zarzad postanowil rekomendowaé Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spotki
rezygnacje¢ z wyplaty dywidendy i przeznaczenie zysku netto w kwocie 5.615.872,82 zI w calosci na kapitat
zapasowy Spotki. Kluczowy wptyw na decyzje Zarzadu ma pandemia COVID-19 oraz jej krotkoterminowy oraz
dlugoterminowy wptyw na globalng i polska gospodarke, w tym na rynek nieruchomosci, mogacy negatywnie
wplywac na dziatalno$¢ Spoiki i jej Grupy Kapitatowe;.

W dniu 26 czerwca 2020 roku Rada Nadzorcza i2 Development S.A. pozytywnie zaopiniowata rekomendacje
Zarzadu, za§ w dniu 29 czerwca 2020 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki i2
Development S.A. podj¢to uchwate, w ktdrej postanowito, iz zysk netto Spotki za rok obrotowy od dnia 1 stycznia
2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku w kwocie 5.615.872,82 zt zostanie w catosci przekazany na kapitat
zapasowy Spotki.

Zdarzenia po dacie bilansowej

Zdarzenia po dniu bilansowym dotyczace emisji oraz wykupow obligacji zostaty opisane w nocie 5, natomiast
zdarzenia dotyczace kredytow i pozyczek zostaty opisane w nocie 6. Informacja o uzyskanym po dniu bilansowym
PNU zamieszczono w nocie 7.

17.  Czynniki, ktore w ocenie Emitenta beda mialy wplyw na
osiggni¢te przez niego wyniki w perspektywie, co najmniej
kolejnego kwartalu

Dziatalno$¢ Grupy jest $cisle skorelowana z ogdlng sytuacja gospodarcza kraju. Na wynik finansowy Grupy maja
wplyw takie czynniki zewnetrzne jak:

= wielko$¢ PKB — sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wptyw na wyniki finansowe osiaggane przez
Grupe. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na konsumpcje
lub naktadow inwestycyjnych oraz innych wskaznikdéw o analogicznych charakterze moze niekorzystnie
wplyna¢ na sytuacj¢ finansowg Grupy. Dzialalno$¢ Grupy jest uzalezniona od koniunktury na rynku
nieruchomosci. Koniunktura ta jest natomiast powigzana z sytuacjag na rynku finansowym, a w
szczegdlno$ci z tendencjami na rynku stop procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stop
procentowych moze zdecydowanie wptyna¢ na wielko$¢ przychodow Grupy,

= dostepnos¢ gruntdw pod nowe projekty - zrédlem przysztych przychodow (gldwnych) Grupy jest jej
zdolnos¢ skutecznego pozyskiwania atrakcyjnych terendw inwestycyjnych pod nowe projekty
deweloperskie w odpowiednich terminach (badZ pozyskiwanie ich na bardziej oddalone w terminie
przedsigwzigcia deweloperskie), po konkurencyjnych cenach, na ktoérych wygenerowana zostanie
satysfakcjonujaca marza. Ograniczona podaz dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowane;j
sytuacji prawnej sprawia, ze umiejetnos¢ pozyskiwania nowych gruntow stanowi istotne zrodto przewagi
konkurencyjnej na rynku deweloperskim. Zarzad jednostki dominujacej kladzie duzy nacisk na
zabezpieczanie atrakcyjnych gruntdéw pod przyszte inwestycje, dzieki czemu Grupa posiada
rozbudowany i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajacy jej dziatalnos¢, co najmniej na najblizsze dwa
lata,
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= dostepnos$¢ kredytow hipotecznych — podwyzszanie wymaganego udzialu wkladu wiasnego moze
stopniowo zmniejsza¢ dostgpnos¢ kredytow hipotecznych oraz sktania¢ osoby dysponujgce nizszymi
srodkami do odlozenia decyzji o zakupie lub kupnie tanszego/mniejszego lokalu. Niesie to za sobg
ryzyko zmniejszenia §redniej wartosci oraz liczby transakcji na rynku nieruchomog$ci mieszkaniowych.
Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze w praktyce mozliwe jest wniesienie 10% wktadu wlasnego i pokrycie
pozostatego wymaganego wktadu wlasnego zgodnie z rekomendacja np. z pomocg blokady srodkéw na
rachunku bankowym lub indywidualnym koncie emerytalnym, badz polisy ubezpieczeniowe;j,

= poziom stop procentowych - prowadzenie dziatalno$ci deweloperskiej zwigzane jest najczgsciej z
pozyskiwaniem zewngtrznego finansowania na potrzeby realizacji inwestycji budowlanych — zazwyczaj
z wykorzystywaniem kredytow bankowych. W zwigzku z tym Grupa narazona jest na zmiany w
poziomie stop procentowych, ktére maja wpltyw na wysoko$§¢ ponoszonych przez Grupg kosztow —
oprocentowania zaciagnietych kredytow.

= sytuacja zwigzana z koronawirusem — Szerzej zostata opisana w nocie 9 i 10 niniejszego sprawozdania

Podpisany certyfikatem wystawionym dla
harcin Pawet Misztal (Certyfikat
kwalifikowany).

Utworzony w dniu: 2020-08-27 08:48:12 +0200

Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

Podpisany certyfikatem wystawionym dla GABRIELA
IZABELA WOS-TARKOWSKA (Certyfikat kwalifikowany).
Utworzony w dniu: 2020-08-27 08:49:31 +0200

Wroctaw, 27 sierpnia 2020 roku Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu
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