P AUDYT - DORADZTWO

Q/\
bona Ape

LUIZA BERG

»i2 Development” S.A.
ul. Laciarska 4B
50-104 Wroctaw

Opinia i raport
niezaleznego bhiegtego rewidenta
z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy
od 01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku

ul. Opolska 123A/2, 52-013 Wroclaw
tel.: 501106 163
e-mail: luiza.berg@bonafide.biz.pl
NIP: 6911649872




OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej ,,i2 Development” S.A.

Przeprowadzilismy badanie zataczonego sprawozdania finansowego ,i2 Development” S.A. z siedzibg we
Wroctawiu, przy ul. Szewskiej 8 (50-104 Wroctaw), na ktore skiada sie:

bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2016 roku, rachunek zyskéw i strat za okres od
01 stycznia do 31 grudnia 2016 roku, zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres od 01 stycznia do
31 grudnia 2016 roku, rachunek przeptywéw pienieznych za okres od 01 stycznia do 31 grudnia 2016 roku oraz
dodatkowe informacje i objasnienia.

Kierownik jednostki jest odpowiedzialny za prawidtowo$¢ ksiag rachunkowych, sporzadzenie i rzetelng
prezentacie tego sprawozdania finansowego oraz sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie
z ustawg z dnia 29 wrzeSnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047) (,ustawa
o rachunkowo$ci”), wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz innymi obowigzujacymi
przepisami prawa. Kierownik jednostki jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, kit6ra uznaje za
niezbedng, aby sporzadzane sprawozdania finansowe byly wolne od nieprawidtowosci powstatych wskutek
celowych dziatan lub btedow.

Zgodnie z ustawg o rachunkowo$ci, kierownik jednostki oraz czlonkowie rady nadzorczej jednostki sg
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnoSci spetniaty
wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii 0 tym, czy sprawozdanie finansowe rzetelnie i jasno, przedstawia
sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy jednostki zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami
ustawy o rachunkowo$ci i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

1) rozdziatu 7 ustawy z 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci;

2)  krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw w Polsce.
Regulacje te nakiadajg na nas obowigzek postepowania zgodnego z zasadami etyki oraz zaplanowania
i przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyskac racjonalng pewno$é, ze sprawozdanie finansowe i ksiegi
rachunkowe stanowigce podstawe jego sporzadzenia sg wolne od istotnych nieprawidtowosci.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majgcych na celu uzyskanie dowodéw badania dotyczacych kwot i
informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wybér procedur badania zalezy od naszego osadu, w tym
oceny ryzyka wystapienia istotnych nieprawidtowo$ci w sprawozdaniu finansowym na skutek celowych dziatan
lub bleddéw. Przeprowadzajac ocene tego ryzyka bierzemy pod uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze
sporzadzeniem oraz rzetelng prezentacjq sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stosownych do
okoliczno$ci procedur badania, nie za§ w celu wyrazenia opinii na temat skuteczno$ci dziatania kontroli
wewnetrznej w jednostce. Badanie obejmuje rowniez ocene odpowiedniosci stosowanej polityki rachunkowosci,
zasadnos$ci szacunkéw dokonanych przez kierownika jednostki oraz ocene ogdlnej prezentacji sprawozdania
finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajacq i odpowiednigq
podstawe do wyrazenia przez nas opinii.



Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalno$ci. Jednakze naszym
obowigzkiem byto, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, zapoznanie sie
z treScig sprawozdania z dziatalnosci i wskazanie czy informacje w nim zawarte uwzgledniajgq postanowienia
art. 49 ustawy o rachunkowos$ci i czy sq one zgodne z informacjami zawartymi w zataczonym sprawozdaniu
finansowym. Naszym obowigzkiem byto takze ztozenie oSwiadczenia, czy w Swietle naszej wiedzy o jednostce
i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu
z dziatalnoéci istotne znieksztatcenia.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, obejmujace dane liczbowe i objasnienia stowne:

— przekazuije rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki ,i2 Development” S.A. na dzien
31 grudnia 2016 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 01 stycznia 2016 roku do
31 grudnia 2016 roku zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci
i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

— zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych;

— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa i postanowieniami umowy
Spotki.

Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci, stwierdzamy, ze informacje zawarte w sprawozdaniu z
dziatalno$ci uwzgledniajg postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i sg zgodne z informacjami zawartymi w
zatgczonym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas
badania sprawozdania finansowego, oswiadczamy, iz nie stwierdziliSmy istotnych znieksztatcer w sprawozdaniu
z dziatalnosci.

Wroctaw, dnia 19 kwietnia 2017 roku

oL Wg‘

v

Luiza Berg
Biegty Rewident
nr ewid. 10898

Przeprowadzajacy badanie:
w imieniu BONA FIDE Luiza Berg, doradztwo, audyt
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych - nr w rejestrze 3819

z siedzibg we Wroctawiu, ul. Opolska 123 A/2
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l. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace Spotke
1.1. Nazwa i forma prawna

Spdtka dziata pod firmg ,i2 Development” S.A.

1.2. Siedziba Spotki
Zgodnie z aktualnym KRS siedziba Spdtki mi sie we Wroctawiu, ul. Laciarska 4B, 50-122 Wroctaw.
Poprzednia siedziba Spétki to: ul. Szewska 8, 50-104 Wroctaw.

Siedziba Spotka zostata zmieniona po dniu bilansowym.

1.3. Przedmiot dziatalnosci

Zgodnie z wpisem do rejestru i Statutem Spétki gtownym przedmiotem dziatalno$ci Spotki jest:

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych,
- wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wkasnymi lub dzierzawionymi,

- realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

- kupno i sprzedaz nieruchomosci na wkasny rachunek,

- pozostate formy udzielania kredytéw,

- pozostata dziatalnos¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wylgczeniem ubezpieczen i funduszy
emerytalnych,

- pozostata finansowa dziatalinos¢ ustuga, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytaczeniem ubezpieczen i
funduszow emerytalnych,

- dziatalno$¢ w zakresie architektury,
- dziafalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytaczeniem holdingdw finansowych,

- dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura.

Spotka w badanym okresie prowadzita dziatalno$¢ holdingowg i $wiadczyta ustugi administracyjno-biurowe dla
spotek z Grupy Kapitatowej, w ktorej jest jednostkg dominujaca.

Spdtka do dnia 31 grudnia 2014 roku prowadzita dziatalno$¢ budowlana, jako Korfantowskie Przedsigbiorstwo
Budowlane S.A. Wszystkie kontrakty budowlane oraz umowy kredytowe zostaty przekazane za pomocg uméw cesji
do Korfantowskiego Przedsigbiorstwa Budowlanego Sp. z 0.0. (nowo powotanej spotki).
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1.4. Podstawa dziatalnosci
,i2 Development” S.A. dziata na podstawie:

— Statutu Spotki sporzadzonego w formie aktu notarialnego w dniu 26 czerwca 2014 roku
(Repertorium A Nr 9132/2014 z p6zn.zm.),

—  Kodeksu spotek handlowych.

Spotka zostata zawarta na czas nieoznaczony.

1.5. Rejestracja w Sadzie Gospodarczym

29 sierpnia 2014 roku Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie Rejonowym
we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000520460.

1.6. Rejestracja w Urzedzie Skarbowym i Wojewodzkim Urzedzie Statystycznym
NIP: 8971785953
REGON: 022010257

1.7. Kapitat podstawowy i wlasny Spotki

Kapitat zaktadowy na dzier 31 grudnia 2016 roku wynosit 9.700.000,00 zt i dzielit sie na 9.700.000 akcji 0 wartosci
nominalnej 1,00 zt kazda.

Do dnia zakonczenia badania nie nastapity zmiany kapitatu zaktadowego.

Na kapitat wlasny Spétki na dzier 31 grudnia 2016 roku sktadaty sie ponadto:

- kapitat zapasowy 31993 512,60 zt,
- kapitat z aktualizacji wyceny 943 000,00 zt,
- kapitat rezerwowy 178 011 000,00 zt,
- zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 zt,
- zysk (strata) netto roku biezacego 37 005 779,41zt

tacznie kapitat wiasny na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosit 257 653 292,01 zt i byt dodatni.
W badanym okresie miata miejsce zmiana kapitatu.

W dniu 30 marca 2016 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny sporzadzony przez
Spotke w zwigzku z ofertg publiczng akcji serii B oraz zamiarem ubiegania sie 0 dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym akciji serii A i B oraz praw do akgji serii B.

W kwietniu 2016 roku miata miejsce emisja akcji B na Gietdzie Papierow Warto$ciowych w Warszawie. Subskrypcje
rozpoczeto dnia 14 kwietnia 2016 roku, a zakoficzono dnia 19 kwietnia 2016 roku. Przydziat akcji inwestorom
indywidualnym i inwestorom instytucjonalnym nastapit 21 kwietnia 2016 roku. Przedmiotem subskrypcji byto
2.000.000 akcji serii B Spotki. Liczba papierow wartosciowych, ktére zostaly przydzielone w ramach
przeprowadzonej subskrypciji lub sprzedazy wyniosta:
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. Inwestorom indywidualnym przydzielono 200.000 akgji serii B Spotki.

. Inwestorom instytucjonalnym przydzielono tacznie 1.500.000 akcji serii B Spétki.
Akcje serii B byty obejmowane po cenie 20 zt za jedng akcje.

W ramach Oferty akcje serii B przydzielono 196 inwestorom, w tym, w osobnych transzach:
. 177 inwestorom indywidualnym,

. 19 inwestorom instytucjonalnym.

Warto$¢ przeprowadzonej Oferty wyniosta 34 000 000,00 zt. Podniesienie kapitatu akcyjnego zwiazanego z emisjg
akcji serii B zostato zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sadowy w dniu 13 maja 2016 roku.

W poprzednim okresie miato miejsce podwyzszenie oraz obnizenie kapitatu podstawowego Spdtki.

W dniu 17 kwietnia 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy podwyzszono kapitat
zaktadowy Spdtki w drodze emisji akcji imiennych serii B o tacznej wartosci 92 877 242,40 zt. Akcje objete zostaty za
wkiad niepieniezny (aport udziatow spdtki i2 Grupa Sp. z 0.0. 0 wartosci godziwej 92 877 242,40 zt). Kapitat
zakfadowy spotki na dzien 17 kwietnia 2015 roku wynosit 93 282 242,40 zt.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku miato miejsce kolejne podwyzszenie kapitatu, uchwatg Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy podwyzszono kapitat zaktadowy Spotki w drodze emisji akcji imiennych serii C
0 tacznej wartosci 92 728 757,60 zt. Akcje objete zostaty w zamian za wkiad niepieniezny (aport udziatow spotki i2
Grupa Sp. z 0.0. 0 warto$ci godziwej 92 728 757,60 zt). Kapitat zaktadowy Spédtki na dziert 20 kwietnia 2016 roku
wynosit 186 011 000,00 zt.

Pierwszy etap podniesienia kapitatu zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sadowym w  dniu
8 maja 2016 roku, drugi w dniu 13 maja 2015 roku.

W dniu 08 pazdziernika 2015 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o obnizeniu
kapitatu zakladowego z kwoty 186 011 000,00 zt do kwoty 8 000 000,00 zt w drodze umorzenia 17.801.100 akcji
wiasnych w kapitale zaktadowym Spotki.

Obnizenie kapitatu zostato zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sgdowy w dniu 29 pazdziernika 2015 roku.

Transakcja obnizenia kapitatu zaktadowego z kwoty 186 011 000,00 zt do kwoty 8 000 000,00 zt spowodowata
utworzenie kapitatu rezerwowego w wysokosci 178 011 100,00 zt.

W dniu 30 pazdziernika 2015 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat podziat akcji z kwoty 10 zt do kwoty 1 zt.
Kapitat podstawowy na dzier 31 grudnia 2015 roku wynosit 8 000 000,00 zt.

1.8. Akcjonariusze Spotki

Na dziert 31 grudnia 2016 roku akcjonariusze Spétki przedstawiali sie nastepujaco:

Akcjonariusz llos¢ akcji|  llosé glosow UACIETANE] - CERRITTLEnE
] J g liczbie gtoséw na WZ podstawowym

Andrzej Kowalski — Prezes Zarzadu 4.000.000 4.000.000 41.2% 41.2%

poprzez Galtoco Investments Ltd.

Marcin M|s;tal - Wiceprezes Zarzadu 4.000.000 4.000.000 #1.2% 41.2%

poprzez Acico Investments Ltd.

Pozostali akcjonariusze 1.700.000 1.700.000 17,6% 17,6%

RAZEM 9.700.000 9.700.000 100,0% 100,0%
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1.9. Zarzad i Rada Nadzorcza Spotki

Na dzieft 31 grudnia 2016 roku w sktad Zarzadu wchodzili:

Andrzej Kowalski — Prezes Zarzadu,

Marcin Misztal — Wiceprezes Zarzadu.

W trakcie badanego okresu nie miaty miejsca zmiany sktadu Zarzadu.

Po dniu bilansowym takZe nie nastapity zmiany w sktadzie Zarzadu Spoki.

Na dzien 31 grudnia 2016 w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:

Radostaw Kuczynski— Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
Dariusz liski- Cztonek Rady Nadzorczej,

Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

Monika Krél-Stepien - Cztonek Rady Nadzorczej,

Jakub Klimczak — Cztonek rady Nadzorczej.

W trakcie badanego okresu oraz po dniu bilansowym nie nastapity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki.

1.10. Informacja o jednostkach powigzanych

Na dzien 31 grudnia 2016 roku Spotka byta jednostka dominujgca w Grupie Kapitatowej i2 Development S.A..
W sktad Grupy Kapitatowej wchodzg nastepujace podmioty:

Lp. Nazwa Spotki Siedziba Przedmiot dziatalno$ci kolr\\nsect)?i?i:cji
1. |Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z 0.0. | Wroctaw, Polska Ustugi budowlane petna
2. |Chamielec Architekci Sp. z 0.0. Wroctaw, Polska | Ustugi architektoniczne petna
3. [Concept Sp. z 0.0. Wroctaw, Polska | Ustugi architektoniczne petna
4. |i2 Development Sp. z 0. 0. Wroctaw, Polska | Ustugi obstugi sprzedazy petna
5. |2 Finanse Sp. z 0.0. Wroctaw, Polska Usiug ks_ii?;)(\z:l\,l:adrowo petna
6. |i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp. k. Wroctaw, Polska Ustugi budowlane petna
7. |i2 Development Sp. z 0.0. P3 SKA Wroctaw, Polska Ustugi budowlane petna
8. |i2 Development Sp. zo. 0. M1 Sp. k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
9. 2 Development Sp. z 0. 0. M3 Sp. k Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
10. |i2 Development Sp. z 0. 0. M5 Sp. k Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
11. |i2 Development Sp. z 0.0. Ksigcia Witolda Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
12. |i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
13. 2 Development Sp. z 0.0. Pitsudskiego Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
14. 2 Development Sp. z 0.0. Pigkna Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
15. 2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
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16. 2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie Sp.k. | Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
17. |i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Ill Sp.k. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
18. |2 Igielna Sp. z 0. 0. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
19. |2 Powstancow Slqskich Sp.zo.o0. Wroctaw, Polska | Ustugi deweloperskie petna
Nabywanie i posiadanie
. udziatéw — administracja,
20. |i2 Development SCSp Luksemburg rozwéj i zarzadzanie tymi petna
udziatami
Nabywanie i posiadanie
. udziatéw — administracja,
21. |i2 Development Sarl Luksemburg rozwéj i zarzadzanie tymi petna
udziatami
22. |Wratislavia Project FIZ AN Wle:l)roslzi\;va, Fundusz inwestycyjny petna
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2. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania byto sprawozdanie finansowe ,i2 Development” S.A. sporzadzone za rok obrotowy od
01 stycznia do 31 grudnia 2016 roku, obejmujace:

wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

— bilans sporzadzony na dzieri 31 grudnia 2016 roku, ktdry po stronie aktywéw i pasywéw wykazuje sume
268 540 306,61 zt;

— rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku wykazujacy zysk
netto w kwocie 37 005 779,41 zt;

— rachunek przeptywow pienieznych wykazujacy zwiekszenie stanu $rodkéw pienieznych o kwote
199 637,42

— zestawienie zmian w  kapitale  wlasnym  wykazujgce  zwigkszenie  kapitatbw  wiasnych
o kwote 70 261 014,06 zt;

— informacje dodatkowg o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacie.

3.Dane identyfikujagce  podmiot  uprawniony i  bieglego  rewidenta
przeprowadzajacego badanie

Badanie sprawozdania finansowego ,i2 Development” S.A.. za 2016 rok zostato przeprowadzone przez podmiot o
nazwie BONA FIDE Luiza Berg, Audyt doradztwo z siedzibg we Wroctawiu, ul. Opolska 123 A/2, podmiot uprawniony
do badania sprawozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentdw pod nr 3819.

Wyboru  bieglego  rewidenta  dokonata Rada  Nadzorcza  badanej  Spotki na  podstawie
uchwaty nr 1/VI1/2016 z dnia 01 sierpnia 2016 roku.

Badanie zostato przeprowadzone na podstawie umowy o badanie z dnia 10 sierpnia 2016 roku, od 05 grudnia 2016
roku do dnia wydania opinii (z przerwami), przez kluczowego biegtego rewidenta Luize Berg, nr 10898. Badanie bylo
poprzedzone badaniem wstepnym.

Oswiadczamy, ze podmiot uprawniony Bona Fide Luiza Berg, Audyt doradztwo oraz biegty rewident badajacy opisane
sprawozdanie finansowe spetniajg warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii 0 badanym sprawozdaniu -
zgodnie z art. 56, 57 i 60 Ustawy z 7 maja 2009 roku o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych
do badania sprawozdarn finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. z 2009 roku, nr 77, poz. 649).

Spotka w czasie badania udostepnita bieglemu rewidentowi Zadane dane i udzielta informacii
i wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia badania oraz poinformowata o braku istotnych zdarzen, ktore nastapity po
dacie bilansu, do dnia ztozenia o$wiadczenia.

Biegty rewident nie byt ograniczony w doborze wta$ciwych metod badania.

4. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Dziatalno$¢ Spétki w 2015 roku zamkneta sie zyskiem netto w kwocie 1 048 965,90 zt. Sprawozdanie finansowe Spotki
za rok obrotowy 2015 bylo badane przez BONA FIDE Luiza Berg, Audyt doradztwo z siedzibg we Wroctawiu,
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ul. Opolska 123 A/2, podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, wpisany na liste Krajowej Izby
Biegtych Rewidentéw pod nr 3819. Sprawozdanie to uzyskato opinie z badania bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe za 2015 rok zostalo zatwierdzone w dniu 30 czerwca 2016 roku, uchwatg
numer 4 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy. Uchwatg nr 7 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy postanowiono zysk za 2015 rok przeznaczy¢ w kwocie: 622 890,53 zt na pokrycie straty z lat ubiegtych
oraz w kwocie 426 075,37 zt na zwigkszenie kapitatu zapasowego.

Sprawozdanie finansowe za 2015 rok zostato ztozone do KRS w dniu 14 lipca 2016 roku, a do urzedu skarbowego — dnia
05 lipca 2016 roku.

Spétka i2 Development S.A. powstata z przeksztatcenia Spétki Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0.
Uchwate w sprawie przeksztatcenia Spotki w spdtke akcyjng podjeto w dniu 24 czerwca 2014 roku (uchwata nr 3
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikw).

Strona | 8



Raport z badania sprawozdania finansowego ,i2 Development” S.A. za 2016 rok

II. ANALIZA FINANSOWA SPOLKI

Ponizej przedstawiono wybrane wielko$ci z bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz podstawowe wskazniki finansowe,

w poréwnaniu do analogicznych wielkosci za rok ubiegty.

1. Podstawowe wartosci z bilansu

AKTYWA

Aktywa trwate
Warto$ci niematerialne i prawne
Warto$c¢ firmy
Rzeczowe aktywa trwate
Naleznosci dtugoterminowe

Inwestycje dtugoterminowe

Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznosci krétkoterminowe
w tym z tytutu dostaw i ustug

Inwestycje krotkoterminowe

Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Nalezne wpfaty na kapitat podstawowy

Udzialy (akcje) wtasne

SUMA AKTYWOW
PASYWA

Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy
Kapitat zapasowy
Kapitat z aktualizacji wyceny
Pozostate kapitaty rezerwowe
Zysk/ (strata) z lat ubiegtych
Zysk/ (strata) netto
Zobowiazania i rezerwy
Rezerwy na zobowigzania
Zobowigzania diugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe
w tym z tytutu dostaw i ustug
Rozliczenia migdzyokresowe

SUMA PASYWOW

0,
31.12.2016 % sumy bilansowej 31.12.2015 b“/; ;:;“v{ej

267737 542 99,7 190 133 268 99,9

0 - 0

0 - 0

3770 0,0 0

0 - 0
267 662 676 99,7 190 010 559 99,9
71096 0,0 122709 0.1
802 765 03 153133 0,1

0 - 0
414819 0,2 152 380 0.1
413166 0.2 152 380 0.1
200 390 0.1 753 0,0

187 556 0,1 0

0 - 0

0 - 0
268 540 307 100,0 190 286 400 100,0
257 653 292 959 187 392 278 98,5
9700 000 36 8 000 000 42
31993513 1.9 12 203 0,0
943 000 04 943 000 05
178 011 000 66,3 178011 000 935
0 - (622 891) 03
37005779 138 1048 966 0,6
10 887 015 41 2894122 15
322182 0.1 57 000 0,0
10 000 000 37 1163 116 0,6
564 833 02 1674 006 0,9
79 269 0,0 5372 0,0

0 - 0
268 540 307 100,0 190 286 400 100,0

Strona | 9



Raport z badania sprawozdania finansowego ,i2 Development” S.A. za 2016 rok

2. Podstawowe wielkosci z rachunku zyskoéw i strat

Wyszczegélnienie 1.01.2016-
31.12.2016
Przychody ze sprzedazy 1696 000
Koszty dziatalno$ci operacyjnej 3269 359
Wynik brutto ze sprzedazy (1573359)
Wynik na pozostatych przychodach i kosztach 9985
operacyjnych
Wynik na dziatalno$ci finansowe; 38 942 949
Wynik finansowy brutto 37 379 574
Podatek dochodowy 373795
Pozostate obowigzkowe zmniejszenie zysku
Wynik finansowy netto 37 005 779

3. Podstawowe wskazniki finansowe

Rentowno$¢ majatku

wynik finansowy netto

Srednioroczny stan aktywdw

Rentownos¢ kapitatu wtasnego

wynik finansowy netto

$rednioroczny stan kapitatu wtasnego

Rentownos¢ netto sprzedazy

wynik finansowy netto

przychody ze sprzedazy

Rentownos¢ brutto sprzedazy

wynik ze sprzedazy

przychody ze sprzedazy

Wskaznik ptynnosci |

aktywa obrotowe ogétem

zobowigzania krétkoterminowe

Wskaznik ptynnosci ll

aktywa obrotowe ogdtem - zapasy

zobowigzania krétkoterminowe

Szybkos$¢ sptaty naleznosci w dniach

$redni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug x 365dni

przychody ze sprzedazy

Szybkos$¢ sptaty zobowigzan w dniach

$redni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug x 365dni

koszty dziatalno$ci operacyjnej

% do przych.
ze sprzedazy

100,0%
192,8%
( 92,8 %)

0,6%

2296,2%
2204,0%
22,0%
0,0%
2181,9%

1.01.2015-
31.12.2015

720 000
2733695
(2013 695)

126 892
3219982

1333179
284 213

1048 966

31.12.2016

% do
przych. ze
sprzedazy

100,0%
379,7%
( 279,7 %)

17,6%

447,2%
185,2%
39,5%

145,7%

31.12.2015

16,1%

16,6%

2181,9%

-92,8%

1,4

1,4

61

1,0%

1,1%

145,7%

-279,7%

03

0,3

2088

359
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Szybko$¢ obrotu zapaséw

$redni stan zapaséw x 365 dni 0 2%
koszt dziatalno$ci operacyjnej

*) $redni stan naleznosci i zobowigzarn jest wyliczony jako $rednia arytmetyczna wartosci pozycji z bilansu otwarcia oraz bilansu
zamkniecia.

4. Komentarz

Po stronie aktywéw najwieksza pozycjq sq inwestycje diugoterminowe w wysokosci 267 662 675,65 zi, ktére
stanowig 99,7% sumy bilansowej. Na pozycje te skiadajq sie gtéwnie certyfikaty inwestycyjne funduszu
inwestycyjnego zamknietego Wratislavia Project FIZ AN. Certyfikaty zostaty zaklasyfikowane jako aktywa finansowe
dostepne do sprzedazy, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sg
ujmowane w rachunku zyskéw i strat. W ujeciu zgodnym z Ustawg o rachunkowosci oraz ustawg o funduszach
inwestycyjnych, Wratislavia Project FIZ AN nie jest ujmowany jako jednostka zalezna od i2 Development S.A.
Natomiast zgodnie z MSSF certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project FIZ AN ujmowane sg jak udzialy w
jednostkach zaleznych, wyceniane wedtug kosztu/ceny nabycia, pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci.

Wérdd pasywow Spdtki najwiekszg pozycjg jest kapitat whasny, ktéry stanowi 95,9% sumy bilansowej. Kapitat
zaktadowy wynosi 9.700.000,00 zt i stanowi 3,6% sumy bilansowej. Wysoko$¢ kapitatéw wiasnych Spétki na dzien
31 grudnia 2016 roku wyniosta 257 653 292,01 z. W badanym okresie miato miejsce podwyzszenie kapitatu
podstawowego Spotki. Zdarzenia te zostaty opisane w punkcie 1.7 ninigjszego raportu.

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania wyniosty 2.894.122,26 zt, stanowigce 1,5% sumy bilansowe;.

W  okresie od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku Spétka zrealizowata przychody
na poziomie 1696000,00 zt oraz poniosta koszty dziatalnoSci operacyjnej w kwocie 3269 359,26 zt.
Wsrod kosztow dominujg koszty wynagrodzen stanowigce 71,1% wartosci ogotem kosztow dziatalnoSci operacyjnej
oraz koszty ustug obcych ustug obcych, stanowigce 16,8% ogdtu kosztdw rodzajowych. Spdtka osiggneta strate na
sprzedazy w wysokosci — 1573 359,26 zt w stosunku do straty na sprzedazy za rok poprzedni w wysokoSci
- 2013 695,40 zt. Spotka zamkneta okres sprawozdawczy zyskiem netto w wysokosci 37 005 779,41 zt. Dodatni wynik
finansowy byt efektem wyceny certyfikatdw inwestycyjnych, aktualizacja wartosci inwestycji w przychodach finansowych
wyniosta: 38 154 226,83 zt.

Analiza powyzszych wielkoSci i wskaznikdéw wskazuje na wystapienie w roku 2016 nastepujacych tendencii:

o wskaznik rentowno$ci majatku wzrost z poziomu 1,0% w 2015 roku do 16,1% w 2016 roku. Wskaznik
rentowno$ci netto sprzedazy rowniez wzrost, z poziomu 1,1% do 16,6%.

e wskaznik ptynnosci finansowej ,I” i ,II” uksztattowat si¢ na takim samym poziomie w analizowanych latach i
wyni6st 1,4 w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2016 roku oraz na poziomie 0,3 w roku zakoriczonym dnia
31 grudnia 2015.

o wskaznik cyklu rotacji naleznosci wyniost 61 dni w 2016 roku. Wskaznik wykazuje tendencje spadkowa.
o  cykl rotacji zobowigzan wyniést 9 w 2016 roku. Wskaznik wykazuje tendencje spadkowa.
Nie prezentowano wskaznika rotacji zapasow, z uwagi na to, ze pozycja ta w badanym okresie wynosi 0,00 zt.

Uwzgledniajac wyniki badania sprawozdania finansowego i zdarzen gospodarczych, jakie nastapity po dniu bilansowym
stwierdza sig, ze aktualna sytuacja jednostki nie upowaznia do eksponowania zagrozenia dla kontynuacii jej dziatalnosci
w roku nastepnym po roku badanym. Jednakze niezbedne jest kontynuowanie monitorowania poziomu podstawowych
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wskaznikéw ekonomiczno - finansowych. Odnotowa¢ nalezy przy tym fakt, ze jednostka poinformowata we
Wprowadzeniu do sprawozdania finansowego o swej zdolnosci do kontynuaciji dziatalnosci w niezmienionym zakresie.
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lll. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena systemu ksiegowosci i kontroli wewnetrznej

Spdtka posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady rachunkowosci, okre$long w art. 10 ustawy
o rachunkowosci. Zastosowane zasady rachunku kosztow, wyceny aktywow i pasywow oraz ustalania wyniku
finansowego sg zgodne z przepisami ustawy o rachunkowosci.

Ksiegi rachunkowe za badany okres byly prowadzone w siedzibie Spotki, przez biuro rachunkowe
,i2 Finanse” Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu , podmiot celowy w Grupie Kapitatowej Spotki, wyspecjalizowany w
prowadzeniu ksiag rachunkowych dla spdtek w Grupie oraz podmiotéw powigzanych.

Ewidencja ksiegowa byta prowadzona komputerowo przy uzyciu oprogramowania finansowo — ksiegowego Microsoft
Dynamics NAV W1 7.00 (PL 7.00).

Dostep do danych i systemu ich przetwarzania majg wytacznie osoby upowaznione.

Podstawg otwarcia ksigg rachunkowych Spétki na 01 stycznia 2016 roku byto sprawozdanie finansowe sporzadzone
na dzier 31 grudnia 2015 roku.

Zapisy w ksiegach rachunkowych odzwierciedlajq stan rzeczywisty operacji gospodarczych. Dane sgq wprowadzane
kompletnie i poprawnie na podstawie zakwalifikowanych do zaksiegowania dowoddw ksiegowych. Zapewniono
ciggto$¢ zapisdw oraz bezbtedno$¢ dziatania stosowanych procedur.

Chronologia zdarzen gospodarczych w Spétce jest przestrzegana. Spotka dokonuje miesiecznych zamknieé ksiag,
sporzadzajac zestawienie obrotdw i sald kont syntetycznych oraz dziennik obrotow zaksiegowanych dokumentow.

Dowody bedace podstawa zapisow ksiegowych zawierajg niezbedne dane wymagane ustawg o rachunkowosci.

Inwentaryzacje aktywow i pasywdw, przeprowadzong w zakresie, terminach i z czestotliwo$cig przewidziang w
ustawie o rachunkowosci mozna uzna¢ za poprawng, a stwierdzone réznice rozliczono w ksigegach rachunkowych
badanego roku.

Badanie systemu kontroli wewnetrznej bylo przeprowadzone w takim zakresie, w jakim wigze sie¢ ono ze
sprawozdaniem finansowym. Nie miato ono na celu ujawnienia wszystkich ewentualnych nieprawidtowosci tego
systemu.

Dlatego nasz przeglad systemu kontroli wewnetrznej mégt nie ujawni¢ wszystkich istotnych stabosci w strukturze
tego systemu.

2. Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowo$ci oraz inne informacje zostaty sporzadzone w sposob
kompletny i poprawny, z uwzglednieniem wymogow wynikajacych z ustawy o rachunkowosci.

3. Zestawienie zmian w kapitale wiasnym

Dane wykazane w zestawieniu zmian w kapitale wiasnym zostaty prawidtowo powigzane z bilansem oraz ksiegami
rachunkowymi i w sposob rzetelny i prawidtowy obrazujg zmiany w kapitatach Spotki.
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4. Rachunek przeptywow pienieznych

Rachunek przeptywow pienieznych zostat sporzadzony przez Spétke z uwzglednieniem przepisow ustawy
o rachunkowo$ci, metodg posrednig i wykazuje prawidtowe powigzanie odpowiednio z bilansem, rachunkiem zyskéow
i strat oraz zapisami w ksiegach rachunkowych.

5. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Spotki

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spdtki w 2016 roku sporzadzone zostato, we wszystkich istotnych aspektach,
okreslonych w art. 49 ustawy o rachunkowosci. Prezentowane w nim dane finansowe sg zgodne z informacjami
zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym Spétki za 2016 rok.

6. Oswiadczenie kierownictwa jednostki

Kierownictwo Spétki ztozyto o$wiadczenia o kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych, wykazaniu
wszelkich zobowigzan warunkowych oraz o wszystkich istotnych zdarzeniach, ktére nastapity po dniu bilansowym.

7. Zgodnos¢ z prawem

Podczas badania nie stwierdziliSmy istotnych naruszer prawa wptywajacych na badane sprawozdanie finansowe.

Wroctaw, dnia 19 kwietnia 2017 roku

o VAR

Luiza Berg
Biegty Rewident
nr ewid. 10898

Przeprowadzajacy badanie:
w imieniu BONA FIDE Luiza Berg, doradztwo, audyt
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych - nr w rejestrze 3819

z siedzibg we Wroctawiu, ul. Opolska 123 A/2
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