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Niniejsze Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A., w ktérej jednostka
dominujacg jest i2 Development S.A. (dalej: ,jednostka dominujgca”, ,Spotka”, ,Emitent”) za pierwsze
potrocze 2017 roku zostato sporzgdzone na podstawie § 90 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Finansow z
dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedgcego panstwem cztionkowskim (Dz.U. 2009 Nr 33 poz.259 z pézn. zm.).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. za pierwsze potrocze
2017 roku zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci (MSR) oraz
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) przy zatozeniu kontynuacji
dziatalnosci przez Grupe Kapitatowg i2 Development S.A. w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci.

Organami jednostki dominujgcej sa:

» Zarzad,
* Rada Nadzorcza,
* Walne Zgromadzenie.

Zarzad
W sktad Zarzgdu Spofki na dzien 30 czerwca 2017 roku wchodzili:

- Andrzej Kowalski — Prezes Zarzgdu
- Marcin Misztal — Wiceprezes Zarzadu

W okresie od dnia 01 stycznia 2017 roku do dnia 30 czerwca 2017 roku sktad Zarzadu nie ulegt zmianie.
Zasady dziatania Zarzgdu:

- Zarzad moze podejmowac¢ uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwata podjeta w ten sposéb jest wazna, jezeli
wszyscy cztonkowie Zarzgdu zostali powiadomieni o tresci projektu takiej uchwaty,

- szczegotowy tryb dziatania Zarzgdu okresla szczegétowo Regulamin Zarzadu, ustalony przez Zarzad
i zatwierdzony przez Rade Nadzorcza,

- do sktadania oswiadczen w imieniu Spotki uprawniony jest kazdy z Czionkéw Zarzadu samodzielnie

Regulamin Zarzadu znalez¢ mozna na stronie internetowej Emitenta w zakfadce tad korporacyjny:
http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny



Rada Nadzorcza

W sktad Rady Nadzorczej dzien 30 czerwca 2017 roku wchodzili:

- Radostaw Kuczynski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
- Dariusz lIski — Cztonek Rady Nadzorczej,

- Monika Krél - Stepien — Czlonek Rady Nadzorczej,

- Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

- Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej.

W okresie od dnia 01 stycznia 2017 roku do dnia 30 czerwca 2017 roku sktad Rady Nadzorczej nie ulegt
zmianie.
Zasady dziatania Rady Nadzorczej:

- Rada moze delegowac jednego lub kilku sposréd swoich cztonkéw do indywidualnego wykonywania
czynnosci nadzorczych,

- Cztonek Rady Nadzorczej moze by¢ odwotany przez Walne Zgromadzenie w kazdym czasie,

- Rada Nadzorcza zawiera w imieniu Spotki umowy z czionkami Zarzadu i reprezentuje Spotke w
sporach z cztonkami Zarzadu,

- Rada Nadzorcza wykonuje staly nadzér nad dziatalnoscig Spotki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalno$ci,

Statut Spaitki reguluje tryb i zasady dziatania Rady Nadzorczej, opublikowane sg na stronie internetowe;j
Emitenta w zakladce tad korporacyjny: htip://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-

korporacyjny

Komitety
Rada Nadzorcza, ktéra liczy 5 (pieciu) cztonkéw, moze wykonywac¢ zadania komitetu audytu.

Rada Nadzorcza moze powotaé komitet audytu, w ktérego sktad wchodzi co najmniej trzech jej cztonkow,
w tym przynajmniej jeden czionek powinien spetnia¢ warunki niezaleznosci w rozumieniu art. 86 ust. 5
Ustawy o biegtych rewidentach i mie¢ kwalifikacje w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji finansowe;.

Do zadan komitetu audytu nalezy w szczegdlno$ci:
- monitorowanie procesu sprawozdawczo$ci finansowej;

- monitorowanie skutecznosci systeméw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz
zarzgdzania ryzykiem;

- monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej;
- monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta;
- nadzér nad komodrkg organizacyjng zajmujgca sie audytem wewnetrznym;

- rekomendowanie Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych
do przeprowadzenia czynno$ci rewizji finansowej Spofki.

Na dzien 30 czerwca 2017 roku Spétka nie posiadata powotanego Komitetu Audytu.

Na dzien 30 czerwca 2017 roku udziat w ogdlnej liczbie gtoséw posiadany przez Grupe w podmiotach
zaleznych jest réwny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek.

Na dzien 30 czerwca 2017 roku Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. sktadata sie z nastepujgcych
jednostek:



Nazwa

Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0.

Chamielec Architekci Sp. z 0.0.
Concept Sp.z o.0.

i2 Development Sp. z 0.0.
i2 Finanse Sp.z 0.0.

i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp. k.

i2 Development Sp. z 0.0. MI Sp. k.

i2 Development Sp. z 0.0. M3 Sp k.

i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp. k.

i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp. k.

i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp k.
i2 Development Sp. z 0.0. Pitsudskiego Sp.k.
i2 Development Sp. z 0.0. Piekna Sp k.

i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Spk.
i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie Sp.k.
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Il Sp.k.

i2 Igielna sp. z 0.0.

i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0.

Wratistavia Project FIZ AN

2017 Tenerife i2 Development & Investment s.l.

Siedziba

Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska

Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska

Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska

Adeje, Teneryfa

Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0.i2 Grupa sp. k. w likwidacji  Wroctaw, Polska

Przedmiot
dziatalnosci

budowlana
architektoniczna
architektoniczna

obstuga sprzedazy

ksiegowa, kadrowo-

ptacowa
budowlana

deweloperska
deweloperska
deweloperska
deweloperska
deweloperska
deweloperska
deweloperska
deweloperska
deweloperska
deweloperska
deweloperska

deweloperska

fundusz inwestycyjny

deweloperska

deweloperska

Metoda
konsolidacji

petna
petna
petna

petna
petna

petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna

petna

wytaczona z
konsolidacji

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepujg jednostki, gdzie mimo posiadania wiekszosci
gtosdéw uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupe.

W niniejszym sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. nie ujeto spétek nie

zarejestrowanych na dzienh bilansowy oraz nabytych lub utworzonych w terminie p6zniejszym.



Schemat Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na dzien publikacji raportu za | péirocze 2017
roku
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Udziat w zyskach komplementariusza i2 Development Sp. z 0.0.:
i2 Development Sp. z 0.0. M1 Sp.k. - 0,01%

i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. - 0,01%

i2 Development Sp. z 0.0. M3 Sp.k. - 0,01%

i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp.k. - 0,01%

i2 Development Sp. z0.0. M5 Sp.k. - 0,01%

i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.k. - 0,01%

i2 Development Sp. z 0.0. Pitsudskiego Sp.k. - 0,01%

i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie Sp.k. - 0,01%
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Ill Sp.k. - 0,01%

i2 Development Sp. z 0.0. Piekna Sp.k. - 0,01%

i2 Development Sp. z0.0. P2 Sp.k. - 0,01%

i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska Sp.k. - 0,01%




W | pétroczu 2017 roku miaty miejsce nastepujace zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej i2 Development
S.A.

1. Rejestracja spétki i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k.,

W dniu 02 lutego 2017 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat spétke i2 Development sp. z o.0.
Kaszubska sp.k., w ktérej Spotka i2 Development S.A. zostata komandytariuszem. Spoétka i2
Development S.A. posiada udziat w zysku w spoice i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. w
wysokosci 79,99 %.,

2. Sprzedaz udziatéw w spoice i2 Development S.A. i2 Grupa sp.k. w likwidacji do spétki Korfantowskie
Przedsiebiorstwo Budowalne sp. z o.0.

W dniu 31 marca 2017 roku sp6tka na mocy przeniesienia ogotu praw i obowigzkéw sprzedata swéj udziat
w spoice i2 Development S.A. i2 Grupa sp.k. w likwidacji do spotki Korfantowskie Przedsiebiorstwo
Budowalne sp. z 0.0.

3. Zmiana nazwy w spétce i2 Development sp. z 0.0. Ksiecia Witolda sp. k.

W dniu 19 kwietnia 2017 roku wspdlnicy spoiki i2 Development sp. z 0.0. Ksigcia Witolda sp. k. podjeli
uchwate zmieniajgcg nazwe spdtki na i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k.. Zmiana nazwy zostata
wpisana do rejestru KRS w dniu 11 maja 2017 roku.

4. Nabycie udziatéw w spotce ,2017 Tenerife i2 Development & Investment” sociedad limitada

W dniu 19 maja 2017 roku zostata sfinalizowana transakcja nabycia udziatbw w spoétce prawa
hiszpanskiego, pozwalajgca na rozszerzenie dziatalnosci deweloperskiej Grupy na rynek zagraniczny.
Spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp. k. we Wroctawiu nabyta 100% udziatéw w kapitale zakladowym
spotki ,2017 Tenerife i2 Development & Investment” sociedad limitada bedgcej witascicielem
nieruchomosci potozonej w prestizowej lokalizacji w Adeje, na Teneryfie. Informacja ta byta publikowana
w raporcie biezgcym 22/2017 oraz 11/2017.

5. Likwidacja spdtki i2 Investments SCSp (Société en Commandite Spéciale) z siedzibg w Luksemburgu

W dniu 30 czerwca 2017 roku Zarzad Spoétki powziagt informacije o likwidacji spotki, zmiana ta spowoduje
ograniczenie biezgcych kosztéw funkcjonowania Grupy Kapitatowej. Informacja byta publikowana w
raporcie biezgcym nr 27/2017.

6. Likwidacja spétki i2 Development Sarl (Société a Responsabilité Limitée) z siedzibg w Luksemburgu

W dniu 30 czerwca 2017 roku Zarzad Spoétki powziagt informacije o likwidacji spotki, zmiana ta spowoduje
ograniczenie biezgcych kosztéw funkcjonowania Grupy Kapitatowej. Informacja byta publikowana w
raporcie biezgcym nr 27/2017.

7. Potgczenie Korfantowskiego Przedsiebiorstwa Budowlanego sp. z 0.0. ze spétkg i2 Development sp.
z 0.0. P3 SKA z siedzibg we Wroctawiu



W dniu 30 czerwca 2017 roku KRS zarejestrowat potgczenie spotek Korfantowskiego Przedsiebiorstwa
Budowlanego sp. z 0.0. ze spotkg i2 Development sp. z 0.0. P3 SKA. Informacja byta publikowana

w raporcie biezgcym nr 27/2017.

8. Zmiana Wspdlnika w spétce Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. i2 Grupa sp. k.

w likwidaciji

W dniu 30 czerwca 2017 roku na mocy uchwaty Wspdlnikéw zostalty dokonane zmiany w spoice
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0. i2 Grupa Sp. k. w likwidacji — w zwigzku z likwidacjg
dotychczasowego wspdlnika spéiki, i2 Investments SCSp z siedzibg w Luksemburgu, w jego miejsce w

i2 Grupie wstgpito i2 Development S.A..

Wykaz znaczgcych akcjonariuszy (posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co
najmniej 5 % ogolnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu) znajduje sie w tabelach ponizej.

Stan na dzien 30 czerwca 2017 roku

llosé
akgji
Galtoco Investments Ltd. 4.000.000
Acico Investments Ltd. 4000.000
pozostali akcjonariusze 1700.000
RAZEM 9.700.000

o Wartosc Udziat

llosé . NPT
tosow nominalna w ogolnej liczbie
g jednej akcji gltosow na WZA
4000.000 10 4.2%
4000.000 10 4.2%
1700.000 10 17,6%
9.700.000 100,0%

Udziat

w kapitale
podstawowym

4.2%
4.2%
17.6%

100,0%

Stan na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tj. na dzien 31 sierpnia 2017 roku

llosé akeji llos¢ glosow
Andrzej Kowalski - Prezes Zarzadu poprzez 4000.000 4000.000
Galtoco Investments Ltd.
Ma.rcm Misztal - Wiceprezes Zarzadu poprzez 4000.000 4000.000
Acico Investments Ltd.
pozostali akcjonariusze 1700.000 1700.000

RAZEM 9.700.000 9.700.000

Udziat w ogolnej liczbie Udziat w kapitale

gtosow na WZ

41.2%

4.2%

17.6%
100,0%

podstawowym

4.2%

#.2%

17.6%
100,0%



Stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez cztonkéw organéw Spotki w ponizszych tabelach zostat
zaprezentowany z uwzglednieniem stanu na dzien 30 czerwca 2017 roku, 31 grudnia 2016 roku oraz
31 sierpnia 2017 roku - tj. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

taczna liczba akcji taczna liczba akcjina  taczna liczba akeji na
Posiadacz akeji - Zarzad na dzien dzien dzien
31.12.2016 30.06.2017 31.08.2017
égl‘:;zc‘j lﬁi”;’:t':;r;tfﬁﬁjrzad“ poprzez 4000.000 4000.000 4000.000
Marcin Misztal - Wiceprezes Zarzadu poprzez 4000000 4000000 4000000

Acico Investments Limited

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

taczna liczba akcji taczna liczba akcji na taczna liczba akcji na
Posiadacz akcji - Rada Nadzorcza na dzien dzien dzien
31.12.2016 30.06.2017 31.08.2017

Radostaw Kuczynski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej 0 0 0

Monika Krél - Stepien - Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Dariusz lIski - Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Piotr Puchalski - Cztonek Rady Nadzorcze; 0 0 0

Jakub Klimczak - Cztonek Rady Nadzorczej 340 340 340

Na dzien 30 czerwca 2017 roku osoby zarzadzajgce i nadzorujgce nie posiadaty akcji/ludziatow w
spotkach powigzanych i zaleznych.



VI. 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 zyskéw i strat (tys. zi)

Wyszczegolnienie 30.06.2017 30.06.2016
Przychody ze sprzedazy z dziatalnosci deweloperskiej i budowlanej 39.353,06 47189,03
Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej -9.591,92 -32553
Zysk/strata brutto -10.700,82 -B64728
Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej -1.732,07 13521
Zysk/strata netto za rok obrotowy, przypisany: -1732,07 13521
- Akcjonariuszom jednostki dominujacej -1732,07 13521

Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu (tys. z})

Wyszczegélnienie 30.06.2017 31122016 30.06.2016 30.06;8.;:;/" ;1.12.2016
(%)
Aktywa razem 40576788 37070850  356.039,52 9%
Aktywa trwate 9388919 8914000  116.054,26 5%
Aktywa obrotowe 31187869 28156850 23998526 1%
Kapitat wtasny w tym: 20787198 23935316  234.55717 -13%
-Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace; 20787198 23935316 23455717 -13%
Zobowiazania i rezerwy, w tym: 19671288 12643666 120.238,30 56%
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 13489825 7963797 7229547 69%
- Oprocentowane kredyty i pozyczki 6551584 1669464  50.387.35 292%
Wéfé‘;gf@::f 2tytuty emisi dtuznych papierow 6498564 1000000 1000000 550%
- Pozostate zobowiazania finansowe 295833 4286 202479 6803%
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 4367148 4679869  37.859,78 -7%
- Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 2449341 2257185  18.366,89 9%
- Biezaca czesc oprocentowanych kredytow i pozyczek 18.233,40 731504 1940717 149%
- Zobowiazania z tytutu wyemitowanych papierow dtuznych 94157 75,68 76.90 144%

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie od 01 stycznia 2017 roku do 30 czerwca 2017 roku
osiggneta 39.353,06 tys. zt przychodu netto ze sprzedazy produktow (w tym 14.576,30 tys. zt
z dziatalnosci deweloperskiej i budowlanej), co w poréwnaniu do analogicznego okresu roku
poprzedniego jest wynikiem mniejszym o 17%. Jest to pochodna ujecia w wyniku lokali, ktérych sprzedaz
rozpoznawana jest na podstawie aktéw przenoszacych wiasnosc.

Na dzien 30 czerwca 2017 roku Grupa osiggneta strate netto na poziomie 11.732,08 tys. zt, wobec 135,21
tys. ztotych zysku w analogicznym okresie. Strata na dziatalno$ci operacyjnej fgcznie wyniosta minus
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9.591,92 tys. z, a na jego wysokos¢ w gtdwnej mierze wptynagt niski poziom podpisanych aktow
notarialnych przenoszacych wtasnos¢ sprzedazy lokali. Zgodnie z harmonogramem realizacji inwestycji
w Grupie nie byto réwniez zadnych pozwolen na uzytkowanie, ktérych wigkszo$¢ odbedzie sie w I
potroczu 2017 roku.

Zgodnie z tegorocznym harmonogramem realizacji inwestycji, wiekszos¢ rozpoznan sprzedazy lokali
bedzie miata miejsce w Il potroczu 2017 roku. Stad osiggniete w | pétroczu 2017 roku tak relatywnie niskie
przychody, ktére bedg rosng¢ dynamicznie w kolejnych miesigcach, co bedzie miato widoczne
odzwierciedlenie na osiggane zyski Grupy.

Aktywa Grupy wzrosty w omawianym okresie o 35.059,38 tys. zt, osiggajac poziom 405.767,88 tys. zt.
Aktywa trwate wzrosty o 4.749,19 tys. zt, co jest zwigzane gtéwnie ze wzrostem Nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie projektu biurowego ,Wielka 27”.
Aktywa obrotowe wzrosty o 30.310,19 tys. zl, co przede wszystkim bylo zwigzane ze wzrostem
poniesionych nakfadoéw na realizacje projektéw inwestycyjnych w Grupie widocznych w pozycji ,Zapasy’,
a takze wzrostem srodkéw na rachunkach deweloperskich.

W pasywach zmniejszyt sie kapitat wlasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgce;j
0 31.481,19 tys. zi, osiggajgc poziom 207.871,98 tys. zt, w efekcie likwidacji podmiotéw w Luksemburgu
a takze ujemnego biezgcego wyniku netto. Zobowigzania krétkoterminowe wzrosty o 3.127,21 tys. zt, na
ten stan najwiekszy wplyw miat wzrost sald kredytow w | pétroczu 2017 roku w 2zwigzku
z realizowanymi projektami w Grupie, a takze wzrost zobowigzan z tytutu dostaw i ustug.

Na dzieh sporzadzenia niniejszego Sprawozdania z dziatalnosci Zarzgdu kapitat zaktadowy jednostki
dominujacej wynosi 9.700,00 tys. zt i dzieli sie na 9.700,00 tys. akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Sytuacja Grupy Kapitatowej jest, zdaniem Zarzgdu jednostki dominujacej, dobra. Ptynno$¢ finansowa
utrzymywana jest na satysfakcjonujgcym poziomie. Grupa sukcesywnie realizuje zatozenia biznesowe
przyjetej strategii, jednoczesnie dywersyfikujgc przychody poprzez realizacje réznych zadan, powierzajac
ich realizacje spotkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalnosci.

Emisje obligacji i2 Development S.A.

1. W dniu 05 stycznia 2017 roku spotka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii
C. Wartos¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zt, spotka wyemitowata 30 000 obligacji. Sg to
obligacje 3-letnie, termin ich wykupu przypada na styczen 2020 roku, oprocentowanie obligacji wynosi
8,1% w skali roku.

Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status
papieréw wartosciowych zabezpieczonych. Powyzsze obligacje zostaly zabezpieczone przez
poreczenie udzielone przez Poreczyciela (spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k.) na rzecz
Administratora Zabezpieczen (spotka BSWW Trusts sp. z 0.0.) do kwoty stanowigcej iloczyn liczby
obligacji objetych przez wszystkich Subskrybentéw i 150 % wartosci nominalnej jednej obligaciji.

2. W dniu 01 lutego 2017 roku spotka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii
B. Wartos¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zt, spotka wyemitowata 15.000 obligacji. Sg to
obligacje 2-letnie, termin ich wykupu przypada na lipiec 2019 roku, oprocentowanych wedtug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-
miesiecznych powiekszonej o marze w wysokosci 4,5% w skali roku.

Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status
papieréw wartosciowych niezabezpieczonych.



3. W dniu 14 marca 2017 roku Zarzad Spétki podjgt uchwate w sprawie emisji obligacji serii D.

Spotka wyemitowata 10.000 niezabezpieczonych obligacji serii oznaczonej literg D, o wartosci
nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda i tagcznej wartosci nominalnej do 10.000.000,00
ztotych (dziesie¢ milionéw ziotych).

S3 to obligacje 2-letnie a termin ich wykupu przypada na pazdziernik 2019 roku, oprocentowanych
zmiennie — wedtug WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych
powiekszone o marze w wysokosci 4,5% w skali roku.

Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status
papierow wartosciowych niezabezpieczonych.

W dniu 6 kwietnia 2017 Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. podjgt uchwate nr
232/17 o przyjeciu obligacji do depozytu papieréw wartosciowych.

EMISJE OBLIGACJI NA DZIEN 30 czerwca 2017 roku

Seria Data emis;ji [I:;?:?] Waluta zgg::‘a:ewzy:::::m
A 2016-02-29 10 000 PLN 2019-02-28
B 2017-01-13 15000 PLN 2019-07-31
C 2017-01-05 30000 PLN 2020-01-05
D 2017-04-06 10 000 PLN 2019-10-07
RAZEM 65000 PLN

Celem emisji obligacji byto pozyskanie srodkéw finansowych, ktére w catosci zostaty wykorzystane na
finansowanie dziatalnos$ci operacyjnej Grupy Kapitatowe;j.

Powyzsze srodki zostaty wydatkowane miedzy innymi na:

- nabycie udziatéw przez Spotke i2 Development spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig P2 sp.k.
bedacej wiascicielem nieruchomosci potozonej w Adeje na Teneryfie w kwocie 2.998.230,07 ztotych.
Informowano raportem biezgcym nr 22/2017. Srodki wykorzystane z emisji obligacii serii A.

- zakup dziatki przez i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. w kwocie 1.375.140,00 zt. Na
nieruchomosci planowana jest budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego liczacego okoto 50 lokali
mieszkalnych. Srodki wykorzystane z emisji obligacii serii B.

Srodki z emisji zostaty wykorzystane zgodnie z celem emisji na finansowanie dziatalnosci operacyjnej
Grupy Kapitatowej i2 Development S.A., gtéwnie na zakup gruntow.

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 roku nie wystgpity zadne nietypowe zdarzenia lub czynniki,
ktére mogtyby mie¢ istotny wptyw na wynik z dziatalnosci Grupy i2 Development S.A..



Ryzyko zwigzane z dziatalnoscia deweloperska, ryzyko otoczenia ekonomicznego

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest bardzo silnie powigzana z sytuacjg na rynku finansowym,
w szczegolnosci z tendencjami na rynku stop procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stop
procentowych moze znacznie wptyng¢ na wielko$¢ przychodéw Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Podobne skutki mogg wywrze¢ ograniczenia w zakresie akcji kredytéw hipotecznych przez banki.
Dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej powoduje ponadto, iz poziom przychodéw jest w duzym stopniu
powigzany z 0gélng koniunkturg gospodarczg, poniewaz popyt na mieszkania i inne nieruchomosci jest
silnie skorelowany z poziomem dochodéw gospodarstw domowych oraz popytem inwestycyjnym
przedsiebiorstw (popyt inwestycyjny stanowi najbardziej zmienny komponent produktu krajowego brutto).
Istnieje zatem ryzyko spadku sprzedazy nieruchomosci lokalowych, co moze negatywnie wptyng¢ na
wielkos¢ przychodow Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Ryzyko prawne

Zagrozenie dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. stanowi wcigz duza niestabilnosé
systemu prawnego w Polsce. Obowigzujgcy system prawa posiada luki i sprzecznosci aksjologiczne i
logiczne. Dotyczy to zaréwno stanowienia prawa jak i jego stosowania oraz przestrzegania. Niestabilnos¢
i niejasnos¢ wielu przepiséw prawnych skutkuje rozbieznoscig interpretacyjng w praktyce stosowania
prawa lub tez kontrowersji w doktrynie. Niedostateczne jak i nadmierne uregulowania prawne mogg
istotnie utrudni¢ prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, a tym samym ograniczy¢ przewidywalnosc¢
osigganych wynikéw finansowych.

Ryzyko administracyjno-budowlane

Zawite i skomplikowane regulacje polskiego systemu prawnego sprawiajg, iz organy administracji
budowlanej mogg wydac¢ decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowe) niezgodnie z prawem, co
z kolei moze skutkowaé zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majgce w tym interes. Zaskarzenie
takich decyzji moze spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie bezposrednio
na pogorszenie rentownosci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora.

Ryzyko wzrostu cen materiatow i ustug budowlanych

Inwestycje budowlane realizowane sg z wykorzystaniem znacznej ilosci materiatéw budowlanych, ktérych
ceny uzaleznione sg od zmian cen podstawowych surowcow. Implikuje to ryzyko nieprzewidywalnego
wzrostu kosztéw realizowanych inwestycji w przypadku ewentualnego wzrostu cen tych materiatéw i
surowcow. Koniecznosé ewentualnej partycypaciji z wykonawcg we wzroscie kosztéw realizowanych
inwestycji spowodowataby obnizenie rentownosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Ryzyko btednych decyzji w zakresie charakterystyk podjetych inwestycji budowlanych

Poczynienie btednych zatozen, co do konkretnych projekiéw polegajace na niewtasciwej ocenie
atrakcyjnosci lokalizacji, pozgdanych powierzchni mieszkan, ich standardu, czy ceny, moze doprowadzi¢



do trudnosci w sprzedazy lokali powodujgc tym samym pogorszenie sytuaciji finansowej spotki 2
Development S.A. oraz jego Grupy Kapitatowej. Ryzyko to ma réwniez zwigzek ze zmieniajgcymi sie
opiniami spotecznymi, co do wiarygodnosci firm deweloperskich, zwtaszcza po ogfoszeniu upadiosci
niektorych deweloperow.

Ryzyko zwigzane z udziatem dostawcow (podwykonawcow)

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomosci powoduje, ze w przypadku
ewentualnego niewywigzania sie dostawcow (podwykonawcéw inwestycji budowlanych) z zawartych
z Grupg kontraktow, Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. moze by¢ narazona na roszczenia ze strony
swoich odbiorcéw, w zwigzku z niewywigzaniem sie z zawartych z nimi umoéw. Ewentualne nagte zerwanie
wspotpracy z dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wigze sie z koniecznoscig znalezienia
nowych partneréw, co moze powodowac przejsciowe problemy z terminowoscig wywigzywania sie Grupy
Kapitatowej i2 Development S.A. z zawartych umoéw. Ponadto, konieczno$¢ nawigzania wspétpracy z
nowymi dostawcami lub podwykonawcami moze skutkowaé przyjeciem nowych (gorszych) warunkéw
finansowych.

Inne rodzaje ryzyka Ryzyko towarzyszace transakcjom akcji na Gietdzie Papierow Wartosciowych

Potencjalni nabywcy akcji i2 Development S.A. powinni wzigé pod uwage czynniki wysokiego ryzyka,
towarzyszgce transakcjom akcji na Gietdzie Papieréw Wartosciowych. W skutek zmieniajacej sie relacji
podazy i popytu na akcje poszczegdlnych spétek; krotkookresowych czynnikdw spekulacyjnych;
mozliwosci ograniczenia ptynnosci transakcji zawieranych na gieldzie oraz ryzyka dtugotrwatej
dekoniunktury na rynku kapitatowym - ceny akcji mogg ulega¢ znacznym wahaniom, niezaleznie od
biezgcej pozycji rynkowej i finansowej i2 Development S.A. Powyzsze ryzyka, zwigzane z transakcjami
na Gietdzie Papierow Warto$ciowych, odnoszg sie do wszystkich notowanych spotek.

Ryzyko zmiany strategii rozwoju

Zachodzi ryzyko sprzedazy na rynku wtéornym akcji i2 Development S.A. przez dotychczasowych
akcjonariuszy w rezultacie wystgpienia konfliktu intereséw z tytulu powigzan kapitatowych,
ekonomicznych i personalnych. W przypadku zbycia akcji przez dotychczasowych gtéwnych
akcjonariuszy moze wystgpi¢ ryzyko zwigzane z mozliwoscig zmiany strategii rozwojowej firmy,
spowodowane wyznaczeniem przez ewentualnych nowych, znaczacych akcjonariuszy, nowych
kierunkéw dziatania Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

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

W zwigzku z udzielonymi kredytami oraz wyemitowanymi obligacjami nieruchomosci bedace istotnymi dla
i2 Development S.A. oraz podmiotéw w Grupie aktywami (trwatymi i obrotowymi), obcigzone sg
hipotekami na ich zabezpieczenie. Tym samym istnieje ryzyko, ze w przypadku trwatego zaprzestania
sptaty zaciggnietych kredytéw, badz braku spfaty obligacji, nieruchomosci nalezace do i2 Development
S.A. oraz jego Grupy Kapitatowej, moga zosta¢ zajete w celu zaspokojenia bankéw kredytujgcych lub
obligatariuszy w przypadku emisji zabezpieczonych.

W przypadku niesptacenia kredytow zabezpieczonych zastawem rejestrowym na akcjach/udziatach
istnieje ryzyko przejecia objetych zastawem udziatéw/akcji w wymienionych wyzej spotkach zaleznych
(bezposrednio badz posrednio) od i2 Development S.A. i ich catkowitego przejecia, a tym samym utraty
istotnych aktywow przez Grupe Kapitatowg i2 Development S.A.



Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzita w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 roku
dziatalno$¢ w nastepujgcych segmentach dziatalnosci gospodarczej:

* dziatalnos¢ deweloperska,
* dziatalno$¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),
* pozostata dziatalnosé.

Dziatalnos¢ deweloperska

Dziatalnos¢ deweloperska jest realizowana przez spotki celowe w Grupie. Sg to spétki powotane do
realizacji poszczegdlnych projektow inwestycyjnych. Spéiki celowe realizujg takze okreslone rodzaje
ustug na rzecz podmiotéw Grupy. Na realizacje poszczegdlnej inwestycji deweloperskiej jest otwierana
nowa spotka celowa, bgdz przeznaczana jest spotka, ktéra w danym momencie nie prowadzi zadnej
inwestycji (poprzednia inwestycja zostata rozliczona i zakoriczona).

Dziatalnos¢ budowlana

Spotka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z o. o. realizuje ustugi budowlane jako Generalny
Wykonawca zaréwno matych, jak i duzych budynkéw mieszkalnych. Wznoszone przez spétke obiekty
charakteryzujg sie wysokim standardem wykonania oraz stosunkowo krétkim terminem realizacji
prowadzonych inwestycji. Spétka korzysta z ustug sprawdzonych podwykonawcow, wykorzystujgc ich
wieloletnie doswiadczenie w branzy budowlanej. Spétka zatrudnia doswiadczonych pracownikéw oraz
kadre techniczng posiadajgca zaréwno wiedze praktyczng zdobytg podczas realizacji poprzednich
inwestycji, jak i wiedze teoretyczng niezbedng do prawidtowego funkcjonowania nowoczesnej i
wyspecjalizowanej firmy budowlane.

Pozostata dziatalnosé

W zakres pozostatej dziatalnosci wchodzg gtdwnie: dziatalno$¢ architektoniczna, ustugi ksiegowe,
finansowe, kadrowo — ptacowe oraz ustugi najmu.

Spotka Chamielec Architekci Sp. z 0. o. tworzy projekty architektoniczne inwestyciji realizowanych przez
Grupe i2 Development S.A.. Biuro projektowe stanowi zespét 25 architektéw, ktérzy posiadajg duze
doswiadczenie w tego typu projektach - zespdt zrealizowat dotgd ponad kilkadziesigt projektow jako
autorzy i wspotautorzy.

i2 Finanse Sp. z 0. 0. $wiadczy ustugi ksiegowe oraz ustugi kontrolingu finansowego. Powyzsze ustugi sg
Swiadczone na potrzeby Grupy. Dodatkowo Spétka zajmuje sie rozliczaniem przeptywow pienieznych w
Grupie.

Ustugami najmu zajmujg sie spotki celowe, ktére sg wiascicielami nieruchomosci komercyjnych.

Pozwolenia w procesie budowlanym

W okresie sprawozdawczym spotki zalezne Emitenta sukcesywnie otrzymaty pozwolenia administracyjne
w zakresie planowanych i realizowanych inwestycji:



Inwestycja Rodzaj pozwolenia Data wydania

Przy Przystani Il (B3a) na budowe, ostatecznosc decyzji 2017-06-27
Willa Staromiejska (BS) na budowe, ostatecznosc decyzji 2017-06-27
Przy Bulwarze (B3) na budowe, ostatecznosc decyzji 2017-06-26
Przy Bulwarze Il (B4) na budowe, ostatecznosc decyzji 2017-06-26
Awicenny etap | na budowe, ostatecznosé¢ decyzji 2017-04-10
Dom z Herbem (B1) na budowe, ostatecznosé decyzji 2017-03-16

Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych

W | pétroczu 2017 roku zostaty wprowadzone do oferty nastepujgcy projekty deweloperskie:

Inwestycja , Bulwar Staromiejski” Mieszkania Lokale ustugowe
Dom z Herbem (B1) 28 4
Przy Przystani (B2) 53 3
Willa Staromiejska (B5) 18 2
Awicenny 104 -

Dom z herbem (B1)

To kolejny budynek mieszkalno-ustugowy wchodzgcy w sktad kompleksu
na Bulwarze Staromiejskim, mieszczacym sie przy ul. Jana Pawta Il 8 we
Wroctawiu. Inwestycja na 6 kondygnacjach pomiesci 28 mieszkan o
powierzchni od 21 do 72 m? (PUM 1 049 m?) oraz 4 lokali uzytkowych w
parterze (PUU 450 m?). Atutem mieszkan sa niewatpliwie ich wysokosci
osiggajgce do 4,5 m, co daje mozliwos¢ rozbudowywania przestrzeni
uzytkowej o antresole. Na dzien 30 czerwca 2017 roku podpisano 21 uméw
deweloperskich i rezerwacyjnych.

Przy Przystani (B2)

inwestycja potozona w ramach kompleksu Bulwar Staromiejski, w
sgsiedztwie Starego Miasta, przy pl. Jana Pawta Il. Projekt zaktada budowe
6-kondygnacyjnego budynku (PU 2 270 m?). W inwestycji znajdujg sie 53
lokale mieszkalne o zréznicowanej strukturze, od kawalerek po mieszkania
czteropokojowe o powierzchni od 23 do 79 mkw. Na dzien 30 czerwiec
2017 roku podpisano 19 uméw deweloperskich i rezerwacyjnych.
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Awicenny

inwestycja potozona we Wroclawiu, dzielnica Oporéw. Projekt
realizowany bedzie etapowo. W pierwszym etapie znajdg sie 104 lokale
mieszkalne z przynaleznymi ogrodkami, tarasami i balkonami, o
zréznicowanej strukturze od 28 metrowych kawalerek po 121 metrowe
mieszkania 4-pokojowe z antresolami. Na dzien 30 czerwiec 2017 roku
podpisano 10 uméw rezerwacyjnych.

W | pétroczu 2017 roku Grupa realizowata takze prace zwigzane z komercjalizacjg powierzchni biurowych
nizej wymienionych.

The Place

projekt przewiduje remont i przebudowe budynku biurowego z ustugami w
parterze. Planowane jest dostosowanie rzutu i elewacji przez miejscowe
wyburzenia i zamurowania otworéw, remont i docieplenie elewacji. Na
dwoch kondygnacjach zaplanowano 710 m2 powierzchni biurowej i 271
mZ powierzchni ustugowej.

Wielka 27

projekt biurowy skiadajgcy sie z 14 pieter, projektowana powierzchnia
biurowa na kazdej kondygnacji wynosi od 600 do 700 m? w formule open
space. Bedzie to najwyzszy budynek biurowy we Wroctawiu. Szklana
elewacja z zaokraglonymi naroznikami doda lekkosci strzelistej bryle
budynku i doskonale doswietli powierzchnie najmu okalajgce centralnie
zaprojektowany trzon komunikacyjny i sanitarny. Powierzchnia biurowa:
8.832,99 m?, powierzchnia handlowa: 336,32 m?, 114 miejsc postojowych
w 4 kondygnacyjnym garazu podziemnym.
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Na dzien 30 czerwca 2017 roku Grupa posiadata ponizszg oferte sprzedazy lokali:

Inwestycja

Miedzy Basztami (B7)
Lofty przy fosie (B
Przy Przystani (B2)
Przy Arsenale (B9)
Dom z Herbem (BY)
Willa Staromiejska (B5)
Na Kazamatach
Piekna 58

Soft Lofty

Przy Ptasiej
Awicenny

Osiedle Zodiak Ill
Osiedle Zodiak*

La Boheme
Bienkowice*

Ostoja Oporow™
RAZEM

Liczba
mieszkan w
inwestycji
4
56
53
123
28
18
73
m
265
68
104
60
47
15
96
98
1369

Liczba lokali
ustugowych

78

Lokale dostepne do
sprzedazy dnia
30.06.2017

4
37
87

46
506

Zaawansowanie budowy
na 30.06.2017 (%)

83%
38%
4%
8%
5%
38%
S51%
30%
99%
4%
97%
100%
100%
18%
74%

*sprzedaz realizowana na rzecz podmiotéw powigzanych z Prezesem Andrzejem Kowalskim

Podsumowanie wynikow ze sprzedazy

Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy mieszkan z chwilg zawarcia notarialnej umowy przenoszacej
wiasnos¢ lokalu mieszkaniowego lub uzytkowego. W okresie 1 stycznia do 30 czerwca 2017 roku Grupa
rozpoznata przychody ze sprzedazy 1 lokalu. W | pétroczu 2017 roku zostat przekazany 1 lokal. Tak niski
poziom przekazan oraz umow przenoszacych wiasnos¢ lokali wynika z przyjetych harmonograméw
realizacyjnych w Grupie i2 Development. W ocenie Zarzgdu w Il potroczu 2017 roku nastgpi znaczny
przyrost przekazan lokali i podpisania umow przenoszacych wlasnosé, ktére bedg miaty odzwierciedlenie
w osigganych wynikach przez Grupe.



Przychody ze sprzedazy Grupy i2 Development S.A. za | pétrocze 2017 rok

) . Przychody ze sprzedazy Udziat w sprzedazy
Sfera dziatalnosci
(tys. z}) %)
Dziatalnos¢ deweloperska 3719,56 8%
Dziatalnos¢ budowlana 4148218 84%
Pozostata dziatalnosc 4280,06 9%
RAZEM 4948179 100%
Wytaczenia konsolidacyjne 3490548
Przychody ze sprzedazy po wytaczeniach Grupy 14.576,31

Zysk przed opodatkowaniem Grupy i2 Development S.A. w | potroczu 2017 roku

Zysk/straty z dziatalnosci operacyjnej

Sfera dziatalnosci (tys. z0)
Dziatalnos¢ deweloperska -9717.09
Dziatalnos¢ budowlana -722.83
Pozostata dziatalnosé 45.856,25
WYNIKBRUTTO 3541633
Wytaczenia konsolidacyjne 4714840
ZYSKNETTO -11732,07

Osiggnieta strata netto jest wynikiem gtéwnie przyjetych harmonograméw realizacyjnych w Grupie
kapitatowej, w Il pétroczu w zwigzku z zakonczeniem prowadzonych aktualnie projektow deweloperskich
wynik ten ulegnie znacznej poprawie.



W | pétroczu 2017 roku zostaty zawarte nastepujace umowy, mogace mie¢ wptyw na ocene sytuacji

Grupy i2 Development S.A.:

1. W dniu 19 maja 2017 roku zostata sfinalizowana transakcja nabycia udziatéw w spétce prawa

hiszpanskiego, pozwalajgca na rozszerzenie dziatalnosci deweloperskiej Grupy na rynek zagraniczny.
Spoétka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp. k. we Wroctawiu nabyla 100% udziatdw w kapitale
zakladowym spdtki ,2017 Tenerife i2 Development & Investment” sociedad limitada bedacej
wiascicielem nieruchomosci potozonej w prestizowej lokalizacji w Adeje, na Teneryfie.

taczna wartos¢ przedmiotowej transakcji wyniosta 2.998.230,07 ztotych i byla finansowana ze
srodkéw pozyskanych z emisji obligacji serii B Emitenta.

Na Nieruchomosci planowana jest budowa osiedla doméw jednorodzinnych o projektowanej tgcznej
powierzchni okoto 1.300 m?, za$ planowany termin rozpoczecia budowy to IV kwartat 2017 r.

W dniu 7 kwietnia 2017 roku Spodtka i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. zawarta umowe
nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej na osiedlu Nadodrze we
Wroctawiu. Cena nabycia Nieruchomosci wynosi 1.375.140,00 zt brutto i zostanie zaptacona w
terminie do dnia 21 kwietnia 2017 roku. Informacja o zakupie publikowana w raporcie biezgcym nr
9/2017.

Nieruchomos¢ pozwala na wybudowanie 52 lokali o tgcznej powierzchni ok. 1.700 m2.

Podsumowanie dotyczace kredytow i pozyczek:

taczne zadtuzenie z tytutu zaciggnietych kredytow na dzieh 30 czerwca 2017 roku wynosi
48.919,46 tys. zt, w tym:

*  kredyty dtugoterminowe: 30.686,06 tys. zt,
»  kredyty krétkoterminowe: 18.233,40 tys. zi.

Pozyczki

Na dzien 30 czerwca 2017 roku saldo zobowigzan z tytutu pozyczek udzielonych poza Grupe wynosito
34.829,76 tys. zt, w tym:

» pozyczki dlugoterminowe: 34.829,76 tys. zi,

+ pozyczki krétkoterminowe: 0,00 tys. zt.

Inne umowy. w tym zawarte po dacie bilansowej

1. W dniu 31 lipca 2017 roku Wratislavia Project Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow

Niepublicznych zawart przedwstepng umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa
wiasnosci nieruchomosci potoznej na terenie prestizowej wroctawskiej dzielnicy Krzyki. Informacja
byta publikowana w raporcie biezgcym nr 30/2017.



Jednostka dominujgca oraz jednostki od niej zalezne nie udzielaty w okresie sprawozdawczym poreczenh
kredytu lub pozyczki lub gwaranciji fgcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu,
ktorych wartos¢ stanowitaby tgcznie 10 % kapitatow wiasnych i2 Development S.A..

Udzielone gwarancje i poreczenia

Na dzien 30 czerwca 2017 roku byly aktywne nastepujgce poreczenia i gwarancje udzielone przez
i2 Development S.A. spotkom w Grupie Kapitatowej z tytutu zobowigzan tych spétek:

1.

W dniu 16 czerwca 2015 roku Spétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia stanowigcg
zatgcznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0035 dotyczacej finansowania projektu deweloperskiego
»Twelve” zawartg przez spdtke i2 Development Sp. z 0. 0. Otawska 12 Sp. k. z bankiem finansujgcym.
W zwigzku z w/w umowg wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) obowigzat sie do poddania sie na
rzecz Banku egzekucji z zobowigzan wynikajgcych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777 § 1 pkt 5
kodeksu postepowania cywilnego w Fazie Deweloperskiej do kwoty stanowigcej 5% wartosci kontraktu
z Generalnym Wykonawcg netto wraz z mozliwoscig wystgpienia o nadanie tytutowi egzekucyjnemu
klauzuli wykonalnosci do dnia 20 czerwca 2034 roku.

Wartosc¢ przyznanego kredytu wyniosta 2.550,00 tys. EUR.

W dniu 21 grudnia 2015 Spoétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia Projektu stanowigcg
zatgcznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczgcej finansowania projektu deweloperskiego
,Bulwar Staromiejski” zawartg przez spotke i2 Development Sp. z 0. 0. Przy Arsenale Sp. k. z bankiem
finansujgcym. W zwigzku z w/w umowag wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzat sie do
poddania sie na rzecz Banku egzekucji z zobowigzan wynikajgcych z Umowy Wsparcia w trybie art.
777 § 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do kwoty stanowiacej 7,5% tgcznej wartosci kontraktu
z Generalnym Wykonawcg i z prawem do wystgpienia przez Bank o nadanie tytutowi egzekucyjnemu
klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 30 pazdziernika 2034 roku.

Wartosc¢ przyznanego kredytu wyniosta 114.000,00 tys. ztotych

Poreczenia wedtug prawa cywilnego udzielone przez i2 Development S.A. w celu zabezpieczenia
kredytow spdtki i2 Development Sp. z 0. 0. Zodiak Il Sp. k.:

- odnawialnego w kwocie 850,00 tys. ztotych udzielonego na podstawia umowy kredytowej nr
U0002869967092B z dnia 11.08.2015 roku wraz z p6zniejszymi zmianami, oraz

- nieodnawialnego w kwocie 13.015,00 tys. ztotych udzielonego na podstawie umowy kredytowej nr
U0002869967092A z dnia 11.08.2015 roku wraz z pdzniejszymi zmianami, ww. poreczenia wazne
min. do czasu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie oraz po przedtuzeniu polisy ubezpieczeniowej
na sume ubezpieczenia rowng wycenie nieruchomosci zaakceptowanej przez bank kredytujacy.

Poreczenie wekslowe do kwoty:

- jednym z zabezpieczen posiadanego kredytu (kredyt w rachunku biezgcym, nr umowy kredytowej
09/070/15/Z/VV na kwote 2.000,00 tys. ztotych) przez KPB Sp. z o. o. jest weksel in blanco,
wystawiony przez KPB Sp. z 0. 0., awalowany przez i2 Development S. A..

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

e W dniu 05 stycznia 2017 roku zostaty wyemitowane obligacje serii C na kwote 30.000.000,00
ztotych przez i2 Development S. A. z terminem wykupy przypadajgcym na 05 stycznia 2020 roku.

Zabezpieczeniem obligaciji jest:



— poreczenie udzielone przez i2 Development Sp. z 0. 0. P2 Sp. k. do kwoty stanowigcej
150% wartosci nominalnej wszystkich obligacji — poreczenie zostato udzielone do dnia
31 stycznia 2022 roku,

— oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez i2 Development S. A. (Emitent) na rzecz
obligatariuszy,

— os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez poreczyciela na rzecz administratora
zabezpieczen - firma BSWW TRUST Sp. z 0. 0.,

— podporzadkowanie pozyczek.

o W dniu 29 lutego 2016 roku zostaty wyemitowane obligacje serii A na kwote 10.000.000,00 ztotych
przez i2 Development S. A. z terminem wykupy przypadajgcym na 28 lutego 2019 roku.

Zabezpieczeniem obligacji jest:

— poreczenie udzielone przez i2 Development Sp. z 0. 0. P2 Sp. k. do kwoty stanowigcej
150% wartosci nominalnej wszystkich obligacji — poreczenie zostato udzielone do dnia
28 lutego 2020 roku,

— oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez i2 Development S. A. (Emitent) na rzecz
obligatariuszy,

— oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez poreczyciela na rzecz administratora
zabezpieczen — firma BSWW TRUST Sp. z o. o,

— podporzgdkowanie pozyczek.

XIl. Istotne transakcje zawarte pomiedzy podmiotami powigzanymi na innych warunkach
niz rynkowe

Spoiki z Grupy kapitatowej i2 Development S.A. nie zawieraty istotnych transakcji z/pomiedzy podmiotami
powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe.

XIll. Postepowania toczace sie przed sadem, organem witasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W okresie sprawozdawczym Zzadna ze spotek z Grupy 12 Development S.A. nie byta strong postepowania
lub postepowan toczgcych sie przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publicznej, ktére pojedynczo lub tgcznie prezentowalyby wartos¢ przekraczajgca
10% kapitatow wiasnych Emitenta.

Postepowania, ktorych strong jest Spotka, nie majg istotnego wptywu na dziatalnosé Grupy.

Ponadto, spétki z Grupy nie dokonywaty istotnych rozliczen z tytutu spraw sgdowych.

XIV. Roznice pomiedzy wynikami finansowymi zaprezentowanymi w raporcie za | potrocze
2017 roku, a prognozami wynikow za dany okres

Jednostka dominujgca nie publikowata prognoz finansowych dotyczgcych wynikéw Spotki i Grupy
Kapitatowej za | pétrocze 2017 roku.
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W dniu 16 maja 2017 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spéiki zdecydowato o przeznaczeniu
18.430.000,00 ztotych z zysku Spoftki za 2016 rok na wyptate dywidendy, co oznacza wyptate w wysokosci
1,90 zlotych na akcje. Kwote 18.575.779,41 ziotych postanowiono przeznaczy¢ na zwiekszenie kapitatu
zapasowego Spoiki.

Jako dzieh wyptaty dywidendy ustalono 23 maja 2017 roku, zas$ dzieh wyptaty dywidendy ustalono na 6
czerwca 2017 roku. Dywidenda zostata wyptacona zgodnie z uchwata.

Wynik skonsolidowany nie podlega podziatowi, a jedynie zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy.

Powyzsze informacje przekazywane byty w raportach biezgcych 18/2017 oraz 19/2017, publikowane na
stronie internetowej Emitenta www.i2development.pl w zaktadce relacje inwestorskie -> raporty biezace.

Zdarzenia po dacie bilansowej

1. Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomos$ci przez Woratislavia Project Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych

W dniu 31 lipca 2017 roku podmiot z Grupy i2 Development, tj. Wratislavia Project Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Aktywow Niepublicznych zawart przedwstepng umowe nabycia prawa uzytkowania
wieczystego oraz prawa wiasnosci nieruchomosci potoznej na terenie prestizowej wroctawskiej dzielnicy
Krzyki.

Cena nabycia Nieruchomosci wynosi 19.741.500,00 zt brutto. Strony postanowity, ze umowa
przyrzeczona sprzedazy Nieruchomosci zostanie zawarta po przeprowadzeniu przez Nabywce
szczegobtowego due diligence dotyczacego Nieruchomosci oraz po przekazaniu przez Sprzedajgcego
kompletnej dokumentacji budowlanej, w tym ostatecznego pozwolenia na budowe, nie pdzniej jednak niz
31 marca 2018 roku.

Na Nieruchomosci planowana jest budowa budynku mieszkalno-ustugowego liczgcego powyzej 20.000
m?2 powierzchni uzytkowej, w tym ponad 500 jednostek przeznaczonych do sprzedazy. Planowany termin
rozpoczecia budowy i wprowadzenia inwestycji do sprzedazy to I/ll kw. 2018 roku.

W ocenie Zarzadu i2 Development S.A. nie wystepujg inne informacje i zdarzenia istotne dla oceny jego
sytuacji kadrowej, majgtkowej, finansowej lub wyniku finansowego, ktére nie zostatyby opisane w
pozostatych czesciach niniejszego sprawozdania z dziatalnosci.

2. Zawarcie umowy na finansowanie projektu biurowego ,Wielka 27"

W dniu 30 sierpnia 2017 roku i2 Development sp. z 0.0. Powstancéw Slgskich sp.k. — spétka zalezna od
Emitenta zawarta, jako Kredytobiorca, z mBank Hipoteczny S.A. w Warszawie umowe kredytu
budowlano-hipotecznego w kwocie 12.500.000,00 EUR z przeznaczeniem na budowe projektu
biurowego pod nazwg ,Wielka 27” we Wroctawiu przy zbiegu ulic Powstancéw Slgskich i Wielkiej. Kredyt
uruchomiony zostanie do 20 lutego 2018 roku, zas termin sptaty zostat ustalony na 20 sierpnia 2030 roku.
Zabezpieczeniem sptaty kredytu jest hipoteka umowna do kwoty 18.750.000,00 EUR ustanowiona
docelowo na pierwszym miejscu na nieruchomosci, na ktérej bedzie realizowana inwestycja, dla ktérej
Sad Rejonowy dla Wroctawia- Krzykoéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr
WR1K/00201673/7. Kredyt wyptacony bedzie w walucie EUR i jest oprocentowany w stosunku rocznym,


http://www.i2development.pl/
http://www.i2development.pl/

weditug zmiennej stopy procentowej rowniej wysokosci stawki referencyjnej (EURIBOR 3M) powiekszone;j
o marze mBanku Hipotecznego S.A..

Dziatalnos¢ Grupy jest Scisle skorelowana z ogolng sytuacjg gospodarczg kraju. Na wynik finansowy
Grupy majg wptyw takie czynniki zewnetrzne jak:

wielkos¢ PKB — sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczgcy wptyw na wyniki finansowe
osiggane przez Grupe. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto,
nakfadéw na konsumpcje lub naktadéw inwestycyjnych oraz innych wskaznikow o analogicznych
charakterze moze niekorzystnie wptyngé¢ na sytuacje finansowag Grupy. Dziatalnos¢ Grupy jest
uzalezniona od koniunktury na rynku nieruchomosci. Koniunktura ta jest natomiast powigzana z
sytuacjg na rynku finansowym, a w szczegoélnosci z tendencjami na rynku stép procentowych.
Ewentualny wzrost inflacji i stép procentowych moze zdecydowanie wplyngé na wielkosé
przychodow Grupy,

dostepnos¢ gruntow pod nowe projekty - zrodtem przysztych przychodéw (gtéwnych) Grupy jest
jej zdolnos¢ skutecznego pozyskiwania atrakcyjnych terendw inwestycyjnych pod nowe projekty
deweloperskie w odpowiednich terminach (bgdz pozyskiwanie ich na bardziej oddalone w
terminie przedsiewziecia deweloperskie), po konkurencyjnych cenach, na ktérych wygenerowana
zostanie satysfakcjonujgca marza. Ograniczona podaz dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i o
uregulowanej sytuacji prawnej sprawia, ze umiejetnos¢ pozyskiwania nowych gruntéw stanowi
istotne zrodio przewagi konkurencyjnej na rynku deweloperskim. Zarzad jednostki dominujgcej
ktadzie duzy nacisk na zabezpieczanie atrakcyjnych gruntdw pod przyszte inwestycje, dzieki
czemu Grupa posiada rozbudowany i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajacy jej dziatalnos¢ co
najmniej na najblizsze dwa lata,

dostepnos$¢ kredytéw hipotecznych — w zwigzku ze zmiang Rekomendacji S wydanej przez
Komisje Nadzoru Finansowego, od 2017 roku obowigzkowy wktad wtasny osigga poziom 20%.
Podwyzszanie wymaganego udziatu wktadu wtasnego moze stopniowo zmniejsza¢ dostepnosé
kredytow hipotecznych oraz sktania¢ osoby dysponujgce nizszymi srodkami do odtozenia decyzji
o zakupie lub kupnie tahszego/mniejszego lokalu. Niesie to za sobg ryzyko zmniejszenia Sredniej
wartosci oraz liczby transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Nalezy mie¢ jednak na
uwadze, ze w praktyce mozliwe jest wniesienie 10% wktadu wiasnego i pokrycie pozostatego
wymaganego wkfadu wtasnego zgodnie z rekomendacjg np. z pomocg blokady $rodkéw na
rachunku bankowym lub indywidualnym koncie emerytalnym, bgdz polisy ubezpieczeniowej,
poziom stdp procentowych - prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej zwigzane jest najczesciej
z pozyskiwaniem zewnetrznego finansowania na potrzeby realizacji inwestycji budowlanych —
zazwyczaj z wykorzystywaniem kredytéw bankowych. W zwigzku z tym Grupa narazona jest na
zmiany w poziomie stép procentowych, ktére maja wptyw na wysokos¢ ponoszonych przez Grupe
kosztéw — oprocentowania zaciggnietych kredytéw.



Istotne znaczenie dla odnotowywanych wynikdw przez Grupe bedzie miata sytuacja
makroekonomiczna, przede wszystkim wptyw bedzie miata dostepnosé kredytow hipotecznych dla
potencjalnych klientéw, jak rowniez wprowadzone i planowane zmiany przez administracje rzgdowg
w sferze polityki mieszkaniowej i gospodarce przestrzennej.

W zwigzku z tym, iz w ofercie sprzedazy Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. dominujg projekty
w segmencie typu ,premium” lub o podwyzszonym standardzie i niewielka cze$¢ oferty spetnia
wymogi rzagdowych programéw - obecnie ,Mieszkanie dla Miodych”, sprzedaz realizowana przez
Grupe nie jest warunkowana dostepnoscig lub zakonczeniem tego typu programaéw.

Andrzej Kowalski — Prezes Zarzadu

Wroctaw, 31 sierpnia 2017 roku Marcin Misztal — Wiceprezes Zarzadu



