Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku

Wroctaw, 21 kwietnia 2020 roku



I2DEVELOPMENT

Spis tresci

VI.

N o g &~ w b P

7.1
7.2
8.

8.1
8.2
8.3
9.

10.

11.
12.
13.
13.1
13.2
13.3
13.4
135
13.6
13.7
13.8
13.9
14.

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT ....c..ceoivrriiriseieiesiesesissississ s, 6
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW ........ccocovvrrirrnnne, 7
SKONSOLIDOWANY BILANS ...ttt 8
SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH..........ccccoeoiverirersrernnnns 10
ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM ......ccovvviivininnn, 12

INFOrMACIE OZOINE .....viiiiiciiei e e 14
Zatozenia kontynuacji dziatalno$ci GOSPOUAICZE] ........cervviriiiiiiiiiiiree s 15
Opis Grupy Kapitalowej i2 Development S.A. ......oociiiiiieiieieene e 16
= Lo o AT T - L OSSP 19
Sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej jednostki dOminujace]........ccerververirininieiieincsese e 20
Zatwierdzenie sprawozdania fiNANSOWEG0 ........c.uruiiiiriiiiieiris e 21
Istotne warto$ci oparte na profesjonalnym o0sadzie i SZacunkach ...........cccvceereeiiiiinienienieneee e 21
Profesjonaliny 0Sad .......couiiiiiiiii e nr e 21
NICPEWNOSE SZACUNKOW ....viviviiiiiieiie ittt bbb e et sn bbb bt e ne s 23
Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finanSowego .........ccevveveriereereereeiesieennnns 24
0 To S AT T (o TSTo ] [T P Vo S USSPR 25
OSWIAACZENIC O ZGOAMOSCI +..vivveiiirieesiee ittt s r e bt e r e ar e sn e s e e nb e e b e e reennennnenreas 25
Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finanSowych ..........cccceeeiiiiiiiiiiic e 26
Zmiany standardow lub interpretacji obowigzujace i zastosowane przez Grup¢ po raz pierwszy ........ 26

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore nie weszty w zycie dla okresow rozpoczynajacych si¢ 1

stycznia 2019 roku i ich wplyw na sprawozdanie Grupy .........cccceverierieiiniiesiie et 28
KOTEKEA DIGAUL. ...t b et b e bt e bbb e 30
ZMIANA SZACUNKOW ...ttt sttt bbbkt b e e bbbt e bt e bt e et et esn bt nb e bt et e ene e e e e nenne s 30
Istotne zasady raChUNKOWOSCI .....c.viiiiiiiiiieieer e nre s 30

V. Vo YA (o TSt ] [T - Vo OSSR 30

Inwestycje w jednostkach wspoétzaleznych (wspotkontrolowanych) ..o, 32

Przeliczanie pozycji wyrazonych w walluCi€ ODCEJ .......ccvrviieiiriiiiiiiiseceee s 32

RZECZOWE AKEYWaA tIWALE ... 33

NieruChOmMOSCI INWESEYCYJIIE ...vvviiiiiiiiitiiie st 34

Warto$ci NIEMALETIAINE .....c.eeuiiiiiiiiiii e e 35

LBASIING ettt ettt ettt et b ettt b e e b b e Rt b e R R £ Rt R e Rt R R Rt R e bRt R e bt be et e ne b r e 36

Utrata warto$ci niefinansowych aktywoOw trwalyCh.........ccoooiiiiiiiii e 37

Koszty finansSowania ZEWNGIIZNEEZO ........ecvvrieiieieriiiri ittt s 38
AKEYWE FINBNSOWE. ...ttt bttt bbbt bt et e st e b et sb e bt beeb e e b e e e et sne b 38

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 2



I2DEVELOPMENT

14.1 Whbudowane inStrumenty POCHOANE ........ccviveieierire s se ettt e era e e eesrenes 41
14.2 Pochodne instrumenty finansowe i ZabBZPIECZENIA ......ccvcveieierieie e 41
15, ZAPASY ...vireieieieieee e R r Rt 42
16. Srodki pienigzne i ich eKWIWAIENLY ........ccceveeveveeieeieseieieie et 42
17. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki 1 papiery duzne ...........ccccoeiiiiiiiiiii i 42
18. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate Zobowigzania ..........cccceevrierieenieeninciinenenens 43
L9, REZEBIWY iR R R 44
20. Odprawy emerytalne i Nagrody jUDIIEUSZOWE ...........ccoouiiiiiiiiiiieiiniees s 44
21. Platnosci w formie akcji WIaSnYCh .......ccvoiiiiiiiii 44
22. Podziat zysku na cele pracownicze oraz fundusze Specjalne ...........ccoceveereenienininnenesee e 44
23, DIOTACIE ..tttk b b bR R R R bR R R R R R e R R bbbt bt 44
24, PIZYCNOUY. ...ttt bbb bbbt b ettt bbb 45
25, POOALKI ... 46
26.  ZYSK NELEO NA AKCIC. . e uviiveiitietieiietesie ettt ettt ettt sb e n e r et n et e r e n e n e nreas 47
27, KAPITAE WEBSTY ... ittt b kbbb bbbt 47
28. RoOzliczenia MIGAZYOKICSOWE ........ccviivirririiriiiiisieei ettt nne e 47
29. Informacje dotyczace segmentOw dziatalNOSCi ......ocvvieiiieiieiier e 48
30, PrzyChody I KOSZEY ......eiiiiieiccii ettt ettt este e te et e eneeaneesteesbeebeeneeeneenneas 50
30.1 Przychody ze sprzedazy produktéw w dziatalnoSci deweloperskie] ........oocvvrierierienienieneenesiiesieneen 50
30.2 Ko0Szty WedTUZ TOAZAJOW .......eiviiiiiiiieit ittt 52
30.3 Pozostale przychody OPEIaCy e ......c.ciiviiiiiiiiiiiie ettt 52
30.4 P0z0Stale KOSZEY OPETACYJIIE ...cuviruririririieitieitee it et ettt ste ettt sttt e bt e st e e r e esn e ensenbeenbe e beenbeennesnnas 53
30.5. PrzyChody FINANSOWE ..ottt b ettt b bbbttt 53
30.6. KOSZLY FINANSOWE .......iuiiiiitiieeiiite ettt bbb bbb bbbttt b ettt 54
30.7 Koszty amortyzacji i odpisy aktualizujace ujete w rachunku zyskow i strat ..........ccccoeevereeienicninennn, 55
30.8 Koszty $WiadCzen PraCoOWNICZYCH. ... .ciuiiiiiiiiiiiiiie sttt ettt b 55
31, POUALEK OCNOUOWY .......cviitiiiiiitiieeit ettt bbb bbbttt bbbttt 56
31.1 ObCIZENIe POAALKOWE ....oviiiiiieiieieiie sttt bbbt bt n e e 56
31.2 Uzgodnienie efektywnej Stawki POAAtKOWE] ........c.cccviiiiiieiieiieie et 56
31.3 Odroczony podatek dOCNOUOWY ........c.coviiiiiiie et be e be e sre e anees 58
32, Dziataln0oSE ZANIECRANA .......oiviiiiiiiiicie e 58
33. Majatek socjalny oraz zobowigzania ZESS........c..ccocvveververerereresssssesssessesses s sesses s ses s 58
34. Zysk przypadajacy N1a Jedna aKCi.........ovmiriiiiiiiiiii it 58
35. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do Wyplaty ..........cccvevieiiiiiiiniiiinicic e 59
36. RZeCZOWE aKtyWa tIWaTE ......oviieiiiiiecie e 60
K - 1 o SOOI 61

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 3



I2DEVELOPMENT

37.1 Zobowigzania z tytulu umow leasingu i uméw dzierzawy z opcja zakupu — Grupa jako leasingobiorca

37.2 Naleznoéci z tytulu umow leasingu i uméw dzierzawy z opcja zakupu - Grupa jako leasingodawca .61

38.  NieruChOMOSCT INWESLYCYJNE ...vevviuiirreiriirisie sttt r e bbb snenne e 61
39. Nieruchomos$ci iINWeStyCyjne W DUAOWIC ........civiviiiiiiiii e e 62
40. Warto$ci niematerialne. .......cociviiiiiiiiii i 62
41. Udzialy we wspolnych przedsigWzi@Ciach .........oeiviiiiiiiiii e 64
42. Polaczenia jednostek gospodarczych, nabycia aktywéw o znaczacej wartosci i nabycia udzialow

00T VTS 10 1T TP R PSP 65
43, UdZICIONE POZYCZKI....eiueiiiiiiriiiiiiieiieii s bbb r et e e nne s 66
44, INNe aKEyWa dUGOLEIMINOWE ......viueiitisiitiiteieic sttt bbbt bbbt 66
45, SWIadCZENIA PrACOWIICZE ...vuvvereereecereseseeseeseesee st ses s s sessss st s st e s st es e s et e s et s ssns s ssesensensens 66
45.1 Programy akCji PraCOWNICZYCI ....c.ueiieieieieie sttt ettt ettt ae e st sreesneeneenes 66
45.2 Swiadczenia emerytalne oraz inne $§wiadczenia po okresie Zatrudnienia...........c..co.evevererererenennan. 66
45.3 Swiadczenia z tytulu 10Zwigzania StOSUNKU PIACY ...........eveeveevereereereeseeseesessessssesssssesssssssesessssons 66
AB.  ZAPASY .eeiuteeriiie it — e —— bt b L et oL e L e e e R b oo R e e e R bt e et e nR b e e nbbeentbe et beenrre et 67
47. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleZnosCi .........ccvevvrviriinieniein e 70
48. Rozliczenia migdZyOKIeSOWE KOSZIOW .......ccuiiviiiiiiiiiii ittt 71
49. Srodki pienigzne na rachunkach deweloperskich .............cc.cevuevueveeieresreseessseseseeseeses e, 72
50. Srodki pienigzne i ich EKWIWAIEINLY ..........cevvveererreeressiesessessssssesessssssssssssese s s ss s s seneen 72
51. Kapitat podstawowy i kapitaly ZapasSOWe/TEZEIWOWE ............erverieriireereesiee st 73
51.1 Kapital POASTAWOWY ....oeviiriiiiitiaiiii ettt r bbbt nn e n bbb n e e 73
51.2 KaPital ZAPASOWY ....ecuviriiiiriseitieieee ettt ettt b et e bbbttt n Rt r e 74
51.3 P0zostate Kapitaly TEZEITWOWE ........eiviiieiiiieiieite ettt sb et b e b e e b e 74
51.4 Niepodzielony wynik finansowy oraz ograniczenia w wyptacie dywidendy..........c.ccevvervieiinicninnnnn. 75
51.5 Udzialy NIEKONIIOIUJACE ....veveivieiiiriie ittt bbb n e e 75
52. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz papiery duzne ..........c.ccoovevviveniniiiiniccene 76
52.1 Oprocentowane kredyty, pozyczKi i papiery WartOSCIOWE ........ccververeereerieerieanrearesseesseesreesiesnesseesenas 76
52.2 Wyemitowane dtuzne papiery WartOSCIOWE .......ccueiuirurerieriietieiesieseesieesteesteeressne e sreesreesbesnesseeseeas 77
B3 REZEIWY oot R R bt 81
53,1 ZIMIANY SEANU FEZEIW .....vetieeiieti ittt ettt et b ettt b e e b e sb et eb bt e e bbb bt e bt benb et bt nb e b st n s 81
53.2 Rezerwa na naprawy gwaranCyjNe OraZ ZWIOLY ........ccocereruireeieieniesie st steseeee e e i see st e e e e e 82
53.3. INNE TBZEIWY ...ttt bbbt s bt s bt e b e e b e e ek e e bt e m bt eae e ebseebe et e e beenbeeneesnnas 82
54. Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (krotkoterminowe) ..................... 82
54.1 Zobowigzania z tytuhl ZaliCZEK ..........cocviiiiiiiiiie s 82
54.2 ZobowWiazania POZOSIATE ........cccueiiiiiiiiiiii e 82
54.3 Rozliczenia MIGAZYOKICSOWE. .......c.coviiiiiiiiiiiiiiieieie st 83

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 4



I2DEVELOPMENT

55. Objasnienia do rachunku przeptyWoOw PIeni€ZNYCh .......ccocviiieiiiiiiiiiene e 83
56. Porgczenia i gwarancje KOTPOTACY NE. .......viieiiiiiiiiiii sttt 83
56.1 ROZIICZENTA POUALKOWE ......o.viiiitiiiiiitiieet bbbttt bbbttt 84
56.2 Z0bOWIGZaANIa INWESTYCYJNIC .e.vvivviurirreitiirisie sttt ettt sttt bbbt sn bbb be e seeanenne e 84
56.3  SPIAWY SGAOWE.....ueiiieiiiiiirietieie et r e r e b e et e e s e s b e e nE e e Rt e s e en e e an e e r e e r e e neen e 84
57. Informacje o podmiotach POWIaZaNYCh ........ccccoviiiiiiiiiiiiciee e 85
57.1 Jednostka dominujaca Nad GIUPE.........ceririiireiiiieiiie st e 89
57.2 Jednostka WSpOIKONIrOIOWANA ........ccuiiviiiiiiiiiiiic e 89
57.3 Warunki transakcji Z podmiotami POWIGZANYIMI .......ccuverreerrierenrereereesieesreesre e e sree e sneseesnees 89
57.4 Pozyczka udzielona czonkoWi Zarzadu ..........cccviiiiiiienieiieee e 89
57.5 Inne transakcje z udzialem czlonkOw Zarzadu............ccooviiiiiiiiiiii 89
57.6 Wynagrodzenie wyzszej kadry KierownicZe] GIUPY ........ccvrevririiieiiriiisiisienieiesieseeiesie s 90
58. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan

FINANSOWYCR ...t e e e ae e st e be e te e te e s ee e s eesneesreesreenneeneenes 91
59. Cele i zasady zarzadzania ryzyKiem fINANSOWYIM ..........covuerieiririieriiesie e 91
59.1 RYZYKO SLOPY PrOCENIOWE] ......eivieiritirieiietirteseett sttt ettt ettt sb bbbt b ettt 91
59.2 RYZYKO WAIULOWE. ......e.eiiiitiieiiite ittt bbb bbbt b bbbt 94
59.3 RYZYKO KIEAYIOWE .. .eieiiieicii ettt ettt e e s et este e teenbeeneeeneesneenbeenteeneenneenreas 95
59.4 RyzyKo ZwWigdzane Z PIYNNOSCIG . ..vervireeieiiieeiie ettt sttt sn e nr e b ne e 96
60.  INSrUMENLY FINANSOWE ......viiiiiitiiticie ettt b bbbt nb et 97
60.1 Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentow finansowych.........ccocevevviiiiinienicnicsienen, 97
B0.2  ZADEZPIECZENIA. ... vttt bbb bbbt b bbbttt 98
61. Zarzadzanie Kapitalem .........ccooiiiiiiiiii e 98
62.  Struktura ZatruoniBNia ..o 98
B3, SEZOMOWOSC ...ttt sttt ettt bt e e e E bR bt s e et E R R Rt n Rt R b nne e 99
64. Zdarzenia nastepujace po dnit BIlaNSOWYIM........ccuiiiiriiiiiiiiiiiiet s 99

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej



I2DEVELOPMENT

.  SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

[w ztotych] Nrnoty = 01.01.2019-31.12.2019  01.01.2018-31.12.2018
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 29,30 139 793 518,08 95 545 776,59
Przychody netto ze sprzedazy produktow 139 793 518,08 95 545 776,59
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 0,00 0,00
Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materialow, w tym: 29,30 113 443 650,05 91 233 273,58
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 113 443 650,05 91 233 273,58
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 0,00 0,00
Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy 26 349 868,03 4312 503,01
Koszty sprzedazy 29 1139 909,87 1108 451,80
Koszty ogélnego zarzadu 29 9736 384,67 10 280 325,78
Zysk/ (strata) ze sprzedazy 15473 573,49 -7 076 274,57
Pozostale przychody operacyjne 30.3 24 357 957,61 2438 720,48
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 6 097,56 0,00
Dotacje 0,00 0,00
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 23 312 346,66 90 635,32
Inne przychody operacyjne 1039 513,39 2348 085,16
Pozostale koszty operacyjne 30.4 3299 377,28 3003 292,99
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 127 827,06 85 270,11
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 443 124,61 724 045,40
Inne koszty operacyjne 2728 425,61 2193977,48
Zysk/ (strata) z dzialalnoSci operacyjnej 36 532 153,82 -7 640 847,08
Przychody finansowe 305 2016 587,40 40 431 381,30
Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
Odsetki 772 945,78 337 206,47
Zysk ze zbycia inwestycji 1217 654,34 0,00
Aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
Inne 25 987,28 40094 174,83
Przychody z tyt. umowy przeniesienia pozytkéw 0,00 40 000 000,00
Koszty finansowe 30.6 42 802 718,56 2705 292,90
Odsetki 1037 419,11 183345721
Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci inwestycji 0,00 0,00
Inne w tym 41765 299,45 871 835,69
Koszty z tyt. rozwigzania umowy przeniesienia pozytkéw 40692 619,20 0,00

Zysk/(strata) na sprzedazy calosci lub czesci udzialow jednostek

podporzadkowanych 0,00 0,00
Zysk/ (strata) z dzialalno$ci gospodarczej -4 253 977,34 30 085 241,32
Zysk/ (strata) brutto -4 253 977,34 30 085 241,32
Podatek dochodowy 31 -77 003,00 1132 124,00
Zysk/ (strata) netto -4176 974,34 28 953 117,32
Zysk netto przypadajacy na:

Akcjonariuszy jednostki dominujacej -4176 974,34 28 953 117,32
Udzialy niekontrolujace 0,00 0,00
Zysk netto za okres sprawozdawczy -4176 974,34 28 953 117,32

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 6



I2DEVELOPMENT

II. SKONSOLIDOWANE , SPRAWOZDANIE Z
CALKOWITYCH DOCHODOW

[w ztotych] 01.01.2019-31.12.2019  01.01.2018-31.12.2018
Zysk (strata) netto za okres -4 176 974,34 28953 117,32
Inne calkowite dochody 0,00 0,00
Zysk (strata) z wyceny aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy 0,00 0,00
Podatek dochodowy dotyczacy innych catkowitych dochodéw 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zaleznych 9 659,50 -12 612,08
Inne calkowite dochody netto 0,00 0,00
Calkowity dochéd netto za okres -4 167 314,84 28940 505,24
Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej -4 167 314,84 28 940 505,24
Akcjonariuszom niesprawujacym kontroli 0,00 0,00
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[w zlotych] Nr noty 31 grudnia Zof;arrz)zs 31 grudnia ZOfEtBarTJES
AKTYWA

Aktywa trwale 138 122 598,67 67 132 646,25
Rzeczowe aktywa trwate 36 1120 495,03 1598 325,03
Nieruchomosci inwestycyjne 38 26 805 015,69 366 526,69
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 39 47203 012,76 0,00
‘Wartosci niematerialne 40 4 330,86 14 589,48
Wartos¢ firmy 42 50 558 112,05 50558 112,05
Inwestycje w jedn. wspotkontr. wycen. met. praw wiasnosci 0,00 0,00
Dlugoterminowe papiery dtuzne 0,00 0,00
Pozostate aktywa finansowe (dtugoterminowe) 0,00 0,00
Inne aktywa dlugoterminowe 0,00 0,00
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 43 4 365 803,32 3680 425,20
Inne rozliczenia migdzyokresowe dtugoterminowe 48 338 139,96 727 879,80
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 31.3 7727 689,00 10 186 788,00
Aktywa obrotowe 419 276 114,05 506 966 467,57
Zapasy 46 342138 641,70 389 595 260,08
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 47 23785611,21 64 895 123,23
Rozliczenia migdzyokresowe w tym 48 6 384 862,62 3243 291,50
Wycena kontraktow budowlanych 2698 749,64 469 655,31
Aktywa finansowe 0,00 0,00
Krotkoterminowe papiery diuzne 0,00 0,00
Srodki pieniezne na rachunkach deweloperskich 49 43796 108,58 31 847 656,05
Udzielone pozyczki krotkoterminowe 43 88 868,52 1721 905,96
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 50 3082 021,42 15 663 230,75
Aktywa trwale zaklasyfikowane, jako przeznaczone do sprzedazy 0,00 0,00
SUMA AKTYWOW 557 398 712,72 574099 113,82
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[w zlotych] Nr noty 31 grudnia ZOfSt)arr:)Eﬁ 31 grudnia ZOfftsarrtl)Eﬁ
PASYWA

:l(;lli)lii;a;jvglz;;;ly (przypadajacy akcjonariuszom jednostki 241 497 948,13 248583 317,31
Kapital podstawowy 51.1 9 700 000,00 9 700 000,00
Kapitat zapasowy 51.2 137910 488,34 101 671 709,60
Akcje wlasne 0,00 0,00
Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
Pozostate kapitaty rezerwowe 51.3 173 994 215,97 178 011 000,00
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty 51.3 -74 229 544,58 -69 742 612,85
Wynik okresu biezacego -4176 974,34 28953 117,32
Roznice kursowe z przeliczenia jednostki zagraniczne;j 51.3 -237,26 -9 896,76
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) -1 700 000,00 0,00
Udzialy niekontrolujace 0,00 0,00
Kapital wlasny ogétem 241 497 948,13 248 583 317,31
Zobowigzania dlugoterminowe 117 026 990,48 183 056 374,01
Oprocentowane kredyty i pozyczki 52 52 078 589,21 70 190 559,94
Rezerwy 0,00 0,00
Zobowiazania z tytutu emisji dluznych papieréw warto§ciowych 52 53993 273,80 99 046 592,83
Pozostate zobowigzania 4742 431,47 4 414 566,24
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 31.3 6212 696,00 9 404 655,00
Rozliczenia migdzyokresowe 0,00 0,00
Zobowiazania krotkoterminowe 198 873 774,11 142 459 422,50
Zobowiazania z tytulu otrzymanych zaliczek 54.1 76 340 051,78 60 991 069,77
Zobowiazania krétkoterminowe pozostale, w tym: 122533 722,33 81468 352,73
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 54.2 29013 976,15 32628 378,22
Zobowiazania z tytutlu wyemitowanych papierow dtuznych 52 45 878 503,99 25984 889,08
Biezaca cze$¢ oprocentowanych kredytow i pozyczek 52 44714 504,49 22 053 553,98
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 75 005,00 211 506,00
Rozliczenia migdzyokresowe w tym 54.3 2528 699,21 568 705,45
Wycena kontraktéw budowlanych 2528 699,21 568 705,45
Rezerwy 53.1 323 033,49 21 320,00
Zobowiazania bezpoSrednio zwiazane z aktywami trwalymi 000 0.00
zaklasyfikowanymi, jako przeznaczone do sprzedazy ! '
Zobowiazania i rezerwy razem 315900 764,59 325515 796,51

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
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IV. SKONSQLIDOWANY
PIENIEZNYCH
[w zlotych]

RACHUNEK

I2DEVELOPMENT

PRZEPLYWOW

Stan na

31 grudnia 2019 roku

Stan na

31 grudnia 2018 roku

DZIALALNOSC OPERACYJNA

Zysk (strata) netto -4 176 974,34 28953 117,32
Podatek dochodowy, w tym: -77 003,00 1130 278,00
Podatek dochodowy biezacy 655 857,00 223 350,00
Podatek dochodowy odroczony -732 860,00 906 928,00
Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) 0,00 0,00
Udziat Wlwyniku jednostek wspotkontrolowanych wycenianych metoda praw 0.00 0.00
wiasnosci ' '
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -4 253 977,34 30 083 395,32
Korekty: 34108 245,06 -72 057 600,16
Amortyzacja 409 748,93 458 525,97
(Zyski) straty z tytulu réznic kursowych 6 963,30 -27 050,16
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 212 424,76 1182 986,63
(Zysk) strata z tytutu dziatalno$ci inwestycyjnej -1091 727,28 85 270,11
Aktualizacja warto$ci aktywow 261 219,42 -720 693,36
Program opcji menadzerskich 0,00 0,00
Zmiana stanu naleznoS$ci 41 442 418,40 -7515935,71
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 12 958 670,63 28 648 840,85
Zmiana stanu rezerw -2 890 245,51 949 760,96
Zmiana stanu zapasow 50 795 314,71 -70 985 941,99
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 1674 861,48 -4 130 242,62
Zmiana stanu §rodkow pieni¢znych na rachunkach deweloperskich -11 948 452,53 -12 995 753,81
(Zaptacony) zwrocony podatek dochodowy -737 773,00 -81 175,00
Inne korekty -56 985 178,25 -6 926 192,03
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci operacyjnej 29 854 267,72 -41 974 204,84
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
I. Wplywy 1938 360,28 2074 336,04
) Wp%yv_vy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwalych oraz wartosci 000 000
niematerialnych ' '
Wplywy ze sprzedazy inwestycji w nieruchomosci 0,00 0,00
Wplywy ze sprzedazy jednostek powiazanych 0,00 0,00
Wplywy ze sprzedazy papieréw wartosciowych 0,00 0,00
Wplywy z tytutu splaty pozyczek 1794 341,84 2018 886,54
Wplywy z tytutu sptaty odsetek 144 018,44 55 449,50
Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00
Sprzedaz jednostek zaleznych i innych podmiotow 0,00 0,00
1. Wydatki -1535677,35 -7 061 249,22
Wydatki na rzeczowy majatek trwaty i warto$ci niematerialne 0,00 -9 449,22
Wydatki na inwestycje w nieruchomosci 0,00 0,00
Wydatki na nabycie jednostek zaleznych 0,00 0,00
Nabycie pozostatych aktywow finansowych 0,00 0,00
Wydatki na udzielone pozyczki -1535 677,35 -7 051 800,00
Sptata udzielonych pozyczek 0,00 0,00
Przejecia jednostek zaleznych i innych podmiotéw 0,00 0,00
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej 402 682,93 -4 986 913,18
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
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Stan na Stan na
[w ztotych] 31 grudnia 2019 roku = 31 grudnia 2018 roku
DZIALALNOSC FINANSOWA
I. Wplywy 87 429 357,99 164 696 003,81
Wplywy z emisji akcji 0,00 0,00
Wplywy z otrzymanych kredytow, pozyczek 72 429 357,99 95 645 303,81
Wplywy z odsetek 0,00 0,00
Wplywy z emisji dtuznych papierdw wartosciowych 15 000 000,00 69 050 700,00
Inne wptywy 0,00 0,00
1. Wydatki -130 267 517,97 -103 441 206,07
Wykup akeji wlasnych 0,00 0,00
Wydatki z tytutu kredytow / pozyczek -74 321 350,11 -70 283 298,96
Wykup dhuznych papieréw wartosciowych -39 724 000,00 -10 000 000,00
Wydatki z tytutu odsetek -14 112 207,95 -11 822 078,55
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wlascicieli -1 700 000,00 -10 864 000,00
Platnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu -409 959,91 -471 828,56
Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej -42 838 159,98 61254 797,74
Przeplywy pieni¢zne razem -12 581 209,33 14 293 679,72
Zmiana stanu §rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw -12 581 209,33 14 293 679,72
Srodki pieniezne na poczatek okresu 15 663 230,75 1369 551,03
Srodki pieniezne na koniec okresu 3082 021,42 15 663 230,75
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 11
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V. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WLASNYM

Za okres rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Kapital rezerwowy

Pozostale

Roznice z

[w lotych] pocstamowy  winse  zapatowy  ZaKtualizzcl  kapitaty SECTEIAEE practicsen RAZEM  tcontrolujace. wiasny ogolem
wyceny rezerwowe kursowych
Na dzien 1 stycznia 2019 roku
9 700 000,00 0,00 101 671 709,60 0,00 178011 000,00 -40 789 495,53 | -9896,76 248583 317,31 0,00 248583 317,31

(przed korekta)
Korekta btedu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzien 1 stycznia 2019 roku

. 9 700 000,00 0,00 101 671 709,60 0,00 178 011 000,00 -40 789 495,53 1  -9896,76 248583 317,31 0,00 248583 317,31
(po korekcie)
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -4 176 974,34 0,00 -4176974,34 0,00 -4176974,34
;‘iﬁ;‘;cyi]ﬁm"we z przeliczenia jednostek 000 0,00 0,00 0,00 0,00 000 965950 9 659,50 0,00 9 659,50
Zysk/strata z tytulu wyceny aktywéw 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
finansowych dostgpnych do sprzedazy
Calkowite dochody za okres ogélem 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -4 176 974,34 9659,50 -4167 314,84 0,00 -4167 314,84
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podziat wyniku finansowego 0,00 0,00 37456 833,08 0,00 -4016 784,03 -33 440 049,05 0,00 0,00 0,00 0,00
Transakcje ptatnosci w formie akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wydzielenie kapitahu rezerwowego na skup 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
akcji w celu umorzenia
Sprzedaz udziatéw niekontrolujacych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie udziatow niekontrolujacych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje zamienne na akcje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Udziaty i akcje wlasne do umorzenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne - wyptata na poczet zysku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1 700 000,00 -1 700 000,00
Inne - likwidacja spotki Zodiak 11 0,00 0,00 -1218054,34 0,00 0,00 0,00 0,00 -1218054,34 0,00 -1218054,34
Na dzien 31 grudnia 2019 roku 9 700 000,00 0,00 137910 488,34 0,00 173994 215,97 -74 229 544,58 -237,26 | 243 197 948,13 -1 700 000,00 241 497 948,13

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
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Za okres rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Kapital rezerwowy

Pozostale

Roznice z

iI2DEVELOPMENT

o gttt ek Kopie KU Ty ST ot S Kot
wyceny rezerwowe kursowych
Na dzien 1 stycznia 2018 roku
9 700 000,00 0,00 80992 552,78 0,00 178 011 000,00 -38 199 456,03 2 715,32 230506 812,07 0,00 230506 812,07
(przed korekta)
Korekta btedu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzien 1 stycznia 2018 roku
. 9 700 000,00 0,00 80992 552,78 0,00 178011 000,00 -38 199 456,03 2 715,32 230506 812,07 0,00 230506 812,07
(po korekcie)
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28953 117,32 0,00 28953117,32 0,00 28953117,32
;‘iig;cyecﬁursowe z przeliczenia jednostek 000 0,00 0,00 0,00 0,00 000 -1261208  -12612,08 000  -12612,08
Zysk/strata z tytutu wyceny aktywow 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
finansowych dostgpnych do sprzedazy
Calkowite dochody za okres ogélem 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28953 117,32 -12612,08 28940 505,24 0,00 28940 505,24
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podziat wyniku finansowego 0,00 0,00 20679 156,82 0,00 0,00 -31 543 156,82 0,00 -10864 000,00 0,00  -10864 000,00
Transakcje platnosci w formie akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wydzielenic kapitah rezerwowego na skup 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
akcji w celu umorzenia
Sprzedaz udziatéw niekontrolujacych
Nabycie udzialéw niekontrolujacych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje zamienne na akcje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Udzialy i akcje wlasne do umorzenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzien 31 grudnia 2018 roku 9 700 000,00 0,00 101671 709,60 0,00 178011 000,00 -40 789 495,53 -9896,76 | 248 583 317,31 0,00 248583 317,31
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 13
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VI. ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI ORAZ
DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

1.  Informacje ogdlne

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. (,,Grupa”) sklada si¢ z i2 Development S.A. (,,jednostka dominujaca”,
»Spotka”) 1 jej spotek zaleznych (patrz Nota 2). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje rok
zakoniczony dnia 31 grudnia 2019 roku oraz dane za okres porownywalny - rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018
roku.

i2 Development S.A. jest wpisana do KRS pod numerem 0000520460.
Siedziba Spotki miesci si¢ we Wroctawiu, przy ulicy Laciarskiej 4B.
Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie projektow
architektonicznych, dziatalno$¢ deweloperska, dziatalno$é¢ budowlana, (jako generalny wykonawca), sprzedaz,
przygotowywanie projektow wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieruchomosciami. Grupa prowadzi
kompleksowa realizacj¢ proceséw inwestycyjnych poczawszy od etapu planowania, poprzez przygotowanie
projektu, jego realizacje a konczac (po przekazaniu ukonczonego budynku do eksploatacji) na ustugach
projektowania i aranzacji wngtrz. Grupa prowadzi dzialalno$¢ w segmentach: nieruchomos$ci mieszkaniowych w
standardzie ,,premium” (zlokalizowanych stosunkowo blisko centrum miasta Wroctawia lub w zielonych
dzielnicach Wroctawia lub w budynkach o wyzszym standardzie architektonicznym) oraz nieruchomosci
komercyjnych. Grupa $wiadczy takze na potrzeby wiasne i jednostek powigzanych ustugi architektoniczne,
ksiggowe, obstugi sprzedazy, administracyjne i biurowe.

Gtownym miejscem prowadzenia dziatalnosci dla podmiotu dominujgcego oraz spotek zaleznych jest Wroctaw.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 14
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2.  Zalozenia kontynuacji dzialalnoS$ci gospodarczej

Sprawozdanie finansowe Grupy zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej
przez Spotke w okresie, co najmniej 12 miesigcy po dniu bilansowym, czyli po 31 grudnia 2019 roku. Zarzad
Jednostki Dominujacej nie stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozdania finansowego istnienia faktow
i okoliczno$ci, ktore wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci przez Grupe w okresie,
€O najmniej 12 miesigcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania, badz
istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

Poczatek 2020 roku przynidst rozprzestrzenienie si¢ wirusa COVID-19 (koronawirusa) w wielu krajach. Sytuacja
ta ma negatywny wplyw na gospodarke $wiatowa. Znaczne ostabienie kursu waluty polskiej, fluktuacja cen
towarow, spadek wartos$ci akcji moga mie¢ wpltyw na sytuacje jednostki w roku 2020. Kierownictwo uwaza taka
sytuacje za zdarzenie niepowodujace korekt w sprawozdaniu finansowym za rok 2019, lecz za zdarzenie po dacie
bilansu, wymagajace dodatkowych ujawnien. Na moment sporzadzenia sprawozdania finansowego nie jest
mozliwe przedstawienie precyzyjnych danych liczbowych, dotyczacych potencjalnego wpltywu obecnej sytuacji
na jednostke. Jednostka dziata w branzy deweloperskiej, zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu i2 Development S.A.
na dzien publikacji niniejszego raportu nie ma mozliwosci okreslenia ostatecznego wplywu wirusa SARS-CoV-2,
ktéry jest w duzej mierze uzalezniony od wielu czynnikéw, niezaleznych od i2 Development S.A. Spodziewane
skutki epidemii mogg mie¢ jednak potencjalnie nickorzystny wplyw. Nie zmienia to jednak faktu, Ze na dzien
sporzadzenia niniejszego raportu, wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu i2 Development S.A., powyzZsze nie wplywa
istotnie na biezacg dziatalnos¢ Spoiki.

Na podstawie wstgpnych analiz, Zarzad i2 Development S.A. dokonat oceny mozliwych przysztych skutkow
epidemii, w szczegolnosci na:

= dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych Iub ustugowych - w postaci: opéznien w podpisywaniu umow
rezerwacyjnych, przedwstgpnych, deweloperskich oraz aktow przenoszacych wilasnos¢ lokali, w
szczegolnosci poprzez ograniczone dziatanie kancelarii notarialnych oraz mozliwe opodznienia w
rozpatrywaniu wnioskow kredytowych klientdéw Grupy i2 Development i wyptat transz kredytowych, a
takze ewentualne zachorowania klientow badz objecie ich kwarantanna,

= wydhizenie postgpowan administracyjnych w Urzedach (dotyczacych wydawania decyzji m.in. o
pozwoleniu na budowe i pozwoleniu na uzytkowanie), postgpowan dotyczacych pozyskiwania
finansowania w Bankach (w zakresie finansowania biezacych oraz planowanych przedsiewzigé
deweloperskich), a takze postgpowan sadowych (w szczegdlnosci przed sagdem wieczystoksiggowym),

= harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych opdznien prac budowlanych zwigzanych z
ograniczonym dostgpem do materialbw budowlanych oraz ewentualne braki personelu u
podwykonawcoéw) i tym samym na terminowos$¢ realizacji inwestycji (biezacych oraz bedacych w
przygotowaniu zgodnie z przyjetym harmonogramem wzgledem nowych inwestycji).

W ocenie Zarzadu i2 Development S.A., w zaleznosci od okresu trwania obecnej sytuacji oraz istotnos$ci
ograniczen wprowadzonych przez wladze panstwowe, istnieje potencjalne zagrozenie spowolnienia
gospodarczego, ktore moze w dluzszym terminie mie¢ wptyw na rynek nieruchomosci, w tym na popyt na lokale
mieszkalne, ustugowe i biurowe, a takze na dostgpnos¢ i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy
przedsiewzie¢ deweloperskich.

Zarzad i2 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.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
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3. Opis Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku udziat w og6lnej liczbie gloséw posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych
jest rowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitatowa 12
Development S.A. sktadata si¢ z: jednostki dominujacej i2 Development S.A. oraz nast¢pujacych jednostek

zaleznych:
Nazwa Udzial w kapitale = Udzial w glosach (Z:;i;?‘l;téec; kol;l/ls?)tl?ggcji
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny pelna
Chamielec Architekci sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Concept sp. z 0.0. w likwidacji 100% 100% Zalezny petna
Stawowa 21 sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Igielna sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. 80% 80% Zalezny petna
i2 Finanse sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. M1 sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. M3 sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Pitsudskiego sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. Pickna sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. 100% 100% Zalezny petna
Marysia Development s.1. 100% 100% Zalezny petna
i2sp.zo.0. 100% 100% Zalezny petna
i2JV sp.z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2'sp. z0.0. Lp. sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k. 100% 100% Zalezny petna
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 wigkszosci glosow
uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupg.
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Zmiany w skladzie Grupy w okresie od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019 roku

W dniu 3 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 JV sp. z 0.0., w ktorej spotka i2
Development S.A. posiada udziat w zysku w wysokosci 100%.

W dniu 9 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z o.o.
Zegiestowska I sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostala komandytariuszem. Spétka i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada udziat w zysku w spolce i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.
w wysokosci 99,99%.

W dniu 10 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z 0.0. Stalowa
sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spétka i2 Development sp. z
0.0. P2 sp.k. posiada udzial w zysku w spoélce i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. w wysokosci 99,99%.

W dniu 21 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z o.o.
Zegiestowska II sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spétka i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada udziat w zysku w spétce i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.
w wysokosci 99,99%.

W dniu 23 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sagdowy zarejestrowat spotke i2 sp. z 0.0., w ktorej spotka i2 JV
sp. z 0.0. posiada udziat w zysku w wysokosci 100%.

W dniu 15 lutego 2019 roku Krajowy Rejestr Sagdowy zarejestrowat spotke i2 sp. z 0.0. LP sp.k., w ktorej spotka
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada
udzial w zysku w spotce i2 sp. z 0.0. LP sp.k. w wysokosci 99,99%.

W dniu 28 lutego 2019 roku zawarta zostala umowa sprzedazy udziatow w spotce i2 Igielna sp. z 0.0. W miejsce
dotychczasowego udziatlowca — i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. — wstapita spotka i2 Development
SA.

W dniu 11 marca 2019 roku nastapita zmiana komandytariusza spétki z i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. na i2
sp. z 0.0. LP sp.k. w nastgpujacych spotkach:

= i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

= i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k.

= 12 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.

= i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.

= i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.

W dniu 15 marca 2019 roku zawarta zostala umowa sprzedazy udziatéow w spotce i2 Powstancow Slaskich sp. z
0.0. W migjsce dotychczasowego udziatowca — i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. — wstapita spotka i2
Development S.A.
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W dniu 18 marca 2019 roku nastgpita zmiana komplementariusza spotki z i2 Development sp. z 0.0. na i2 sp. z
0.0. w nastepujacych spotkach:

= i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k.
= 12 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.
W nastepstwie powyzszych zmian, w dniu 18 marca 2019 roku nastgpila rowniez zmiana nazwy spotek:
= i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. na i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k. na i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k.
= 12 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. na i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
= 2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. na i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. na i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.

= i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k. na i2 sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.

W dniu 20 maja 2019 roku nastapita zmiana nazwy sp6tki 2017 Tenerife i2 Development & Investment s. |. na
Marysia Development s. I.

W dniu 22 lipca 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat zmiang nazwy spotki i2 Development sp. z 0.0.
Pomorska 44 sp.k. na i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k.

W dniu 30 wrzesnia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow spotki Concept sp. z 0.0. postanowito
0 jej rozwiazaniu i postawito ja w stan likwidacji.

W dniu 3 pazdziernika 2019 roku nastapito rozwigzanie spotki i2 Development sp. z 0.0. Zodiak III sp. k. bez
przeprowadzenia likwidacji.

W dniu 22 listopada 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke Stawowa 21 sp. z 0.0., w ktorej
spotka i2 Development S.A. posiada udziat w zysku w wysokosci 100%.

Nabycia/zbycia udzialow w spotkach

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie nastgpity nabycia lub zbycia udzialow w spotkach, poza
zdarzeniami opisanymi w akapicie dotyczacym zmian w Grupie Kapitatlowe;.

Zmiany w skladzie Grupy po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2019 roku

W dniu 6 marca 2020 roku zlikwidowano trzy spotki celowe, w ktorych zakonczono realizowane przedsiewzigcia
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. Pigkna sp.k.

W dniu 11 marca 2020 roku Emitent objat dodatkowe udziaty w podwyzszonym kapitale sp6tki i2 JV sp. z 0.0. w
wysokosci 1.000.000,00 ztotych.
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I2DEVELOPMENT

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku struktura akcjonariatu jednostki dominujacej prezentowata si¢

nastgpujaco:
[w zlotych] Tlosé akeji  Tlosé gloséw wa”“i;‘é’f:‘;}“;:g;} Udzial nglzfgg‘flja“c‘;;i: Udﬁggj:{a‘xgxx
Galtoco Investments Ltd. * 4156 447,00 4 156 447,00 1,0 42,85% 42,85%
Acico Investments Ltd.** 4102 663,00 4 102 663,00 1,0 42,30% 42,30%
Pozostali akcjonariusze 1440 890,00 1 440 890,00 1,0 14,85% 14,85%
Razem 9700 000,00 = 9 700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

** posrednio przez Marcina Misztala

W okresie porownywanym, tj. na dzien 31 grudnia 2018 roku struktura akcjonariatu jednostki dominujace;j

prezentowala si¢ nastepujaco:

[w zotych] Tosé akeji  Tlosé glosow War“’ééje“é’r']‘;}“;‘;;‘; Udzial nglgfgg‘flja“c“f;f: Udﬁ;‘;g{ﬂ'\‘;‘;’\xﬁ
Galtoco Investments Ltd. * 4137 233,00 4137 233,00 1,0 42,65% 42,65%
Acico Investments Ltd.** 4091 574,00 4091574,00 1,0 42,18% 42,18%
Pozostali akcjonariusze 1471 193,00 1471193,00 1,0 15,17% 15,17%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

** posrednio przez Marcina Misztala

Zmiany w strukturze akcjonariatu po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2019 roku:

W dniu 19 marca 2020 roku Galtoco Investments Limited z/s w Nikozji poinformowat Zarzad i2 Development
S.A. 0 nabyciu w dniu 18 marca 2020 roku 26.411 akcji Emitenta.

W dniu 20 marca 2020 roku Galtoco Investments Limited z/s w Nikozji poinformowat Zarzad i2 Development
S.A. 0 nabyciu w dniu 19 marca 2020 roku 17.779 akcji Emitenta.

Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego, tj. 21 kwietnia 2020 roku struktura

akcjonariatu jednostki dominujgcej prezentuje si¢ nastepujaco:

[w Zlotych] Tlosé akeii  Tlosé sloséw Wartos¢ nominalna  Udzial w ogélnej liczbie =~ Udzial w kapitale
y 1 8 jednej akgji gloséw na WZA podstawowym

Galtoco Investments Ltd. * 4200 637,00 4200 637,00 1,0 43,31% 43,31%

Acico Investments Ltd. ** 4102 663,00 4 102 663,00 1,0 42,30% 42,30%

Pozostali akcjonariusze 1396 700,00 1396 700,00 1,0 14,40% 14,40%

Razem 9700 000,00 = 9 700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

** posrednio przez Marcina Misztala
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5.  Sklad Zarzadu i Rady Nadzorczej jednostki dominujacej

Organami jednostki dominujacej sa:
= Zarzad,
= Rada Nadzorcza,
= Komitet Audytu,

= Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

Sktad Zarzadu na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego
przedstawiat si¢ nastgpujaco:

= Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,

= Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu.
Do uprawnien Zarzadu nalezy:

= zarzadzanie Spoika i reprezentowanie jej w sadzie i poza sagdem, wobec wiadz i osob trzecich,

= skladanie o$wiadczen w zakresie praw i obowigzkow majatkowych Spotki.

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego przedstawiat si¢ nastepujaco:

= Andrzej Kowalski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
= Radostaw Kuczynski - Cztonek Rady Nadzorczej,

= Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorczej.

W dniu 16 maja 2019 roku Pan Dariusz Ilski oraz Pani Kamila Kowalska ztozyli rezygnacje z funkcji Cztonkdéw
Rady Nadzorczej Spotki. W dniu 17 maja 2019 roku Rada Nadzorcza Spoitki dziatajac na podstawie §16 ust. 9
Statutu Spotki oraz § 3 ust. 7 Regulaminu Rady Nadzorczej postanowita w drodze kooptacji powota¢ Pana
Andrzeja Kowalskiego oraz Pana Michala Gabrysiaka do petnienia funkcji cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki. W
dniu 12 czerwca 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zatwierdzito wybor Pana Michata
Gabrysiaka i Pana Andrzeja Kowalskiego na Czlonkéw Rady Nadzorczej Spotki.

W dniu 4 lipca 2019 roku Rada Nadzorcza Spotki postanowita zmieni¢ funkcje Cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki
w ten sposob, ze dotychczasowy Przewodniczacy Rady Nadzorczej, tj. Pan Radostaw Kuczynski pelni funkcje
Cztonka Rady Nadzorczej, za$ dotychczasowemu Czlonkowi Rady Nadzorczej, tj. Panu Andrzejowi
Kowalskiemu zostata powierzona funkcja Przewodniczacego Rady Nadzorczej.
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6.  Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 21
kwietnia 2020 roku.

7. Istotne wartosSci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

7.1 Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Grupy Kapitalowej wobec zagadnien podanych ponizej,
najwigksze znaczenie, oprocz szacunkow ksiggowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Przeniesienie aktywdw z nieruchomosci inwestycyjnych do srodkéw trwalych

Grupa zmienia klasyfikacje nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnych do srodkow trwalych wowcezas, gdy
nastgpuje zmiana sposobu ich uzytkowania i nieruchomosci te w wigckszym niz nieistotnym stopniu sa
wykorzystywane dla wtasnych celow Grupy. Zarzad Grupy ocenia na dzien bilansowy istotno$¢ udziatu wiasnego
Grupy w uzytkowaniu danej nieruchomosci i podejmuje decyzje o jej ujeciu, jako nieruchomosci inwestycyjnej
lub $rodek trwaty.

Przeniesienie aktywow z nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw

Grupa zmienia klasyfikacje¢ nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnych do zapasow wowczas, gdy nastgpuje
zmiana przeznaczenia oraz rozpoczecie dostosowywania do sprzedazy tych nieruchomosci z nieruchomosei do
dlugoterminowego wynajmu na nieruchomosci zakwalifikowane do sprzedazy. Zarzad Grupy na dzien bilansowy
podejmuje decyzje o jej ujeciu, jako nieruchomosci inwestycyjnej lub jako zapasy.

Wycena nieruchomo$ci inwestycyjnych

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcow. Zarzad
Grupy ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy zalozenia przyjete w tych wycenach sg zgodne w jego osadzie z
warunkami rynkowymi na dzien bilansowy.

Ujmowanie gruntéw przeznaczonych pod inwestycje

Grupa klasyfikuje grunty przeznaczone pod inwestycje w zapasach w ramach normalnego cyklu operacyjnego.
Natomiast w przypadku gruntow utrzymywanych w posiadaniu ze wzglgdu na dlugoterminowy wzrost jego
wartosci lub ktorego przyszie uzytkowanie pozostaje nicokre$lone ujmuje sie je, jako nieruchomosci inwestycyjne.

Ujmowanie przychodéw

Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej rozpoznawane sa dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z posiadania dobr zostaly przeniesione na kupujacego. Zarzad dokonuje oceny uwzgledniajac czynniki
takie jak ptatno$¢, protokdt odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Zasadniczo przychody ze sprzedazy mieszkan
sa rozpoznawane W momencie przekazania lokalu nabywcy na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego i po
otrzymaniu 100% wartosci lokalu.

Utrata wartosci aktywdw niefinansowych

Utrata warto$ci aktywoéw ma miejsce wowczas, gdy warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow Iub osrodka
wypracowujacego srodki pieni¢zne przekracza jego wartos¢ mozliwa do odzyskania, rozumianag, jako warto$¢
godziwag pomniejszong o koszt sprzedazy lub warto$¢ uzytkowa, zaleznie od tego, ktora z nich jest wyzsza.
Kalkulacja warto$ci godziwej opiera sie na modelu zdyskontowanych przeptywow pienieznych. Dlatego jest ona
wrazliwa przede wszystkim na przyszte wpltywy i wyptywy pieni¢zne.
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Utrata warto$ci zapasow

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Grupa dokonuje oceny wartosci zapaséw mozliwej do odzyskania.
W przypadku stwierdzenia istnienia zapasow, ktorych warto$¢ netto mozliwa do odzyskania jest nizsza od ich
ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, tworzone sg odpisy aktualizujace, ujmowane w ci¢zar wyniku finansowego
biezacego okresu sprawozdawczego.

Leasing
Ustalajac zobowigzanie z tytutu leasingu Grupa szacuje okres leasingu, ktory obejmuje:
= nieodwotalny okres leasingu,

= okresy, w ktorych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacg pewnosciag zatozy¢,
ze leasingobiorca skorzysta z tej opcji,

= okresy, w ktorych istnicje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajaca pewnoscia

zatozy¢, ze leasingobiorca nie skorzysta z tej opcji.

Oceniajac, czy Grupa skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Grupa uwzglednia
wszystkie istotne fakty i okoliczno$ci, ktére stanowia dla niej zachete ekonomiczng do skorzystania lub
nieskorzystania z opcji. Rozwaza si¢ miedzy innymi:

= warunki umowne dotyczace optat leasingowych w okresach opcyjnych,

= istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,

= koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,

= znaczenie bazowego skladnika aktywow dla dziatalno$ci Grupy,

= warunki wykonania opciji.
Zobowigzanie z tytulu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze
szacunki, co do okresu leasingu, jednak zmiana okolicznoéci w przysztosci moze skutkowaé zwigkszeniem lub

zmnigjszeniem zobowigzania z tytutu leasingu oraz ujeciem korespondujacej korekty w aktywach z tytulu prawa
do uzytkowania.

Podatki

Interpretacja przepisow podatkowych, zmian w prawie podatkowym oraz moment powstania przychodu
podlegajacego  opodatkowaniu  s3  obarczone niepewnoscig. Biorgc pod uwage  charakter
i ztozonos¢ istniejgcych umoéw mogg w przysztosci doprowadzié w przysztosci do korekt ujetych zobowigzan i
rezerw z tytutu podatku dochodowego.
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7.2 Niepewnos¢ szacunkow

Ponizej omoéwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrédta niepewnosci wystepujace
na dzien bilansowy, z ktorymi zwiazane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywow i
zobowigzan w nastgpnym roku finansowym.

Utrata wartos$ci aktywow nieﬁnansow_fych

Grupa ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy istnieja przestanki utraty wartosci aktywow niefinansowych. W razie
stwierdzenia istnienia przestanek, ze warto$¢ bilansowa tych aktywow moze nie by¢ mozliwa do odzyskania,
Grupa przeprowadza test z tytutu utraty wartoéci aktywow niefinansowych. Na dzien 31 grudnia 2018 roku w
ocenie Zarzadu Grupy nie istnieja przestanki utraty wartosci bilansowej posiadanych aktywow niefinansowych.
Zarzad Grupy przeanalizowal warto$¢ zapasow pod katem ich wartosci rynkowej. Na dzien 31 grudnia 2018 roku
utworzono odpisy na zapasy, ktérych cena sprzedazy mozliwa do uzyskania jest nizsza od ich w wartosci
bilansowej. Przeanalizowano réwniez nalezno$ci, na naleznosci watpliwe utworzono stosowne odpisy.

Wartos¢ firmy

Grupa przynajmniej raz w roku wykonuje testy na utrat¢ wartosci w odniesieniu do wartosci firmy. Wymaga to
oszacowania ,,wartosci uzytkowej” osrodkéw wypracowujacych srodki pieniezne, do ktérych alokowana jest
warto$¢ firmy. Oszacowanie warto$ci uzytkowej polega na oszacowaniu przez Grup¢ przysztych przeptywow
pieni¢znych generowanych przez osrodek wypracowujacy srodki pieniezne. Podstawowe zalozenia przyjete w
tescie trwalej utraty warto$ci przez warto$¢ firmy oraz jego rezultaty zostaty opisane w nocie 42 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

W przypadku kazdego potaczenia jednostek, jednostka przejmujaca wycenia wszelkie niekontrolujace udzialy w
jednostce przejmowanej w: wartosci godziwej lub w wartosci proporcjonalnego udziatu udziatéw niesprawujacych
kontroli w mozliwych do zidentyfikowania aktywach netto jednostki przejmowanej.

Wybor wyceny udzialdéw niesprawujacych kontroli w wartosci godziwej, (ktéra na ogoél przewyzsza
proporcjonalny udziat mozliwych do zidentyfikowania aktywdow netto) oddziatuje na rezydualng warto$é firmy.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sa w cenie nabycia. Po poczatkowym ujeciu sa wykazywane w warto$ci
godziwej. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcow
przy uwzglednieniu warunkéw rynkowych wystepujacych na dzien wyceny.

Wycena rezerw

Rezerwy z tytulu $wiadczen pracowniczych (odprawy emerytalne i rentowe) ustalane sg na podstawie
wewnetrznych szacunkdw i sg one aktualizowane na koniec kazdego roku obrotowego. Szacunkoéw dokonuje si¢
na podstawie wzoréw wyprowadzonych na podstawie dotychczasowego doswiadczenia. Z racji tego, ze majg one
charakter szacunkow, cho¢ najlepszych w ocenie kierownictwa, moze by¢ z nimi zwigzana niepewnos$¢.

Rezerwy tworzone sa wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowiazek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy
ze zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest, ze wypehienie tego obowiazku spowoduje koniecznosé
wyptywu srodkow oraz gdy mozna dokonaé wiarygodnego szacunku kwoty tego zobowigzania. Spo6tki Grupy nie
tworza rezerwy z tytulu $wiadczen pracowniczych. Z uwagi na nieistotne dla sprawozdania wartosci
oszacowanych wstepnie takich rezerw, Grupa zdecydowata ich nie tworzy¢.
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Sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego

Grupa rozpoznaje skladnik aktywéw z tytulu podatku odroczonego bazujac na zalozeniu, ze
w przyszto$ci zostanie osiggnigty dochdd podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie
uzyskiwanych wynikéw podatkowych w przyszioSci mogloby spowodowaé, ze zalozenie to statoby si¢
nieuzasadnione.

Warto$¢ godziwa instrumentow finansowych

Grupa wykorzystuje szacunki w celu okreslenia warto$ci godziwej instrumentéw finansowych, dla ktérych nie
istnieje aktywny rynek. Wigcej informacji na ten temat przedstawiono w nocie 60 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Stawki amortyzacyjne

Wysoko$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznosci sktadnikéw rzeczowego majatku trwalego oraz warto$ci niematerialnych. Grupa corocznie dokonuje
weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej uzyteczno$ci na podstawie biezacych szacunkow.

Ujmowanie przychodow

Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej rozpoznaje si¢ dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z posiadania dobr zostaty przeniesione na kupujacego. Zarzad jednostki dominujacej dokonuje oceny
uwzgledniajac czynniki takie jak ptatnoéci, protokot odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Przychody netto ze
sprzedazy produktow w dziatalnosci deweloperskiej rozpoznawane s3 w momencie podpisania protokotu
zdawczo-odbiorczego lokalu i wptaceniu 100% warto$ci nabywanej nieruchomosci przez kupujacego.

8.  Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzono w oparciu o Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanej z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen
Komisji Europejskiej.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia
2019 roku, natomiast dane poréwnywalne obejmujg okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Sprawozdania finansowe wszystkich jednostek finansowych sporzadzone zostaly za ten sam okres
sprawozdawczy, co sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej, przy zastosowaniu spojnych zasad
rachunkowosci.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz wchodzacy w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych konsolidacja
jest nieoznaczony.
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8.1 Podstawa konsolidacji

W stosunku do wszystkich jednostek zaleznych Grupa stosuje metode konsolidacji peine;.

Metoda konsolidacji peinej polega na faczeniu sprawozdan finansowych Spotki dominujacej oraz spotek zaleznych
poprzez zsumowanie, w pelnej wartosci, poszczegdlnych pozycji aktywow, zobowigzan, kapitatu wlasnego,
przychodoéw oraz kosztow. W celu zaprezentowania Grupy Kapitatowej w taki sposob, jak gdyby stanowita ona
pojedyncza jednostke gospodarcza dokonuje si¢ nastepujacych wylaczen:

= na moment nabycia kontroli ujmowana jest warto$¢ firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,
= okres$lane s3 i prezentowane oddzielnie udziaty niedajace kontroli,

= saldarozliczen migdzy spotkami Grupy Kapitatowe;j i transakcje (przychody, koszty, dywidendy) wylacza
si¢ w catosci,

= wylaczeniu podlegaja zyski i straty z tytulu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitalowej, ktore sa
ujete w wartosci bilansowej aktywow takich jak zapasy i srodki trwate. Straty z tytulu transakcji wewnatrz
Grupy analizowane s3 pod katem utraty wartosci aktywow z perspektywy Grupy,

= ujmuje si¢ podatek odroczony z tytulu roéznic przejsciowych wynikajacych z wylaczenia zyskow i strat
osiggnietych na transakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatlowej (zgodnie z MSR 12).

Rachunek zyskow i strat zostat sporzadzony w wariancie kalkulacyjnym, a rachunek przeptywoéw pieni¢znych -
metoda posrednia.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane w polskich ztotych, o ile nie wskazano inacze;j.
W jednostce dominujacej oraz w spotkach zaleznych waluta funkcjonalng jest polski ztoty. Waluta funkcjonalng
dla spotki Marysia Development s.1. jest EURO.

i2 Development S.A., jako podmiot dominujacy, sporzadza sprawozdanie skonsolidowane dla catej Grupy
Kapitalowej. Jest ono przechowywane w siedzibie podmiotu dominujacego oraz podlega publikacji na stronie
internetowej http://www.i2Development.pl

Sprawozdania jednostek zaleznych sporzadzane sa za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki
dominujacej. Udzialy niekontrolujace to kapitaly w jednostce zaleznej, ktorych nie mozemy bezposrednio lub
posrednio przyporzadkowa¢ do jednostki dominujace;j.

8.2 Oswiadczenie o zgodnoSci

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,, MSSF”) oraz MSR zatwierdzonymi przez
UE. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorac pod uwage toczacy sie w UE proces
wprowadzania standardoéw MSSF oraz prowadzong przez Grupg dziatalno$¢, w zakresie stosowanych przez Grupe
zasad rachunkowos$ci nie ma réznicy migdzy standardami MSSF, ktore weszly w zycie, a standardami MSSF
zatwierdzonymi przez UE.

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rad¢ Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej
(,,KIMSF”).

Sprawozdania spolek wchodzacych w sktad Grupy sporzadzane sa wg lokalnych standardow, a nastgpnie
podlegaja przeksztalceniu na MSR/MSSF.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty niezawarte w ksiegach rachunkowych jednostek Grupy
wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF.
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8.3 Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansowych

Walutg pomiaru jednostki dominujacej i innych spétek uwzglednionych w niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym oraz walutg sprawozdawcza niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jest polski ztoty (PLN). Dla celow prezentacyjnych wybrane pozycje sprawozdan sg przeliczane na walute euro.
Sprawozdania finansowe jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej zostaly przeliczone na walutg
sprawozdawcza w oparciu o zasady wynikajace z Migdzynarodowego Standardu Rachunkowosci nr 21.

9.  Zmiany standardow lub interpretacji obowiazujace i zastosowane przez Grupe po
raz pierwszy

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci, ktore
zostaly zaprezentowane w ostatnim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakonczony 31
grudnia 2018 roku z wyjatkiem opisanych ponizej zmian wynikajacych z wejscia w zycie nowych standardow,
interpretacji oraz zmian standardéw obowigzujacych dla okreséw rocznych:

MSSF 16 ,.Leasing”

Nowy standard zastepuje MSR 17 i kilka interpretacji. Poza zmiang definicji leasingu wprowadza znaczne zmiany
w rachunkowosci leasingobiorcow: standard wymaga ujecia w bilansie dla kazdej umowy leasingowej wartosci
»prawa do uzytkowania” i analogicznego zobowigzania finansowego. Prawo do uzytkowania jest nastgpnie
amortyzowane, natomiast zobowigzanie wyceniane w zamortyzowanym koszcie. W okreslonych sytuacjach
wskazanych w standardzie zobowigzanie z tytutu leasingu podlega aktualizacji wyceny, ktorej skutki, co do zasady
ujmowane sa, jako korekta warto$ci prawa do uzytkowania. Zarzad Spotki dominujacej oszacowat wptyw MSSF
16 na sprawozdanie finansowe. Zgodnie z analiza, wprowadzenie MSSF 16 nie wplywa istotnie na prezentacje
danych w sprawozdaniu finansowym.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa posiadata prawa wieczystego uzytkowania gruntu nastepujacych
nieruchomosci:

= przy ul. Kaszubskiej we Wroctawiu — sprzedaz lokali nabywcom w 2020 roku,
= przy ul. Hallera we Wroctawiu — sprzedaz lokali nabywcom w 2020 roku,

= przy ul. Igielnej we Wroctawiu,

= przy ul. Zegiestowskiej we Wroctawiu,

= przy ul. Stalowej we Wroctawiu.

Na dzien 1 stycznia 2019 roku Grupa posiadala prawa wieczystego uzytkowania gruntu nastepujacych
nieruchomosci:

= przy ul. Legnickiej we Wroctawiu — sprzedaz lokali nabywcom w 2019 roku,

= przy ul. Kaszubskiej we Wroctawiu — sprzedaz lokali nabywcom w 2020 roku,
= przy ul. Hallera we Wroctawiu — sprzedaz lokali nabywcom w 2020 roku,

= przy ul. Igielnej we Wroctawiu,

= przy ul. Zegiestowskiej we Wroctawiu.

Na wszystkich gruntach realizowane sg przedsiewzigcia deweloperskie lub planowane jest ich rozpoczecie w
latach 2020 oraz 2021. Zakonczenie realizowanych inwestycji planowane jest do 2023 roku.
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Co do umoéw zawartych przed dniem 1 stycznia 2019 roku Grupa korzysta z uproszczenia na podstawie przepisow
przejsciowych do MSSF 16, zalacznik C paragraf 3 , prezentujac te umowy tak, jak byly prezentowane wczesniej,
tj. jak umowy nie zidentyfikowane wczesniej jako umowy zawierajace leasing.

Warto$¢ praw wieczystego uzytkowania gruntow na dzien 1 stycznia 2019 wynosita 3.268,562,31 zlotych, na
dzien 31 grudnia 2019 roku 3.185.690,21 zlotych. Prawa wieczystego uzytkowania gruntdéw w niniejszym
sprawozdaniu oraz w sprawozdaniu na dzien 31 grudnia 2018 roku zostaly zaprezentowane w zapasach.

Na dzien 1 stycznia 2019 roku oraz na 31 grudnia 2019 roku Grupa posiadata nastgpujace umowy najmu
powierzchni biurowej:

= umowa najmu z dnia 14 wrze$nia 2016 roku zawarta przez i2 Development SA, dotyczy powierzchni
biurowej 362 m2 na 1 pigtrze budynku oraz 135 m2 na kondygnacji -1 w budynku przy ul. Laciarskiej 4b
we Wroctawiu, umowa zawarta zostata na okres 10 lat,

= umowa najmu z dnia 28 grudnia 2016 roku zawarta przez Chamielec Architekci Sp. z 0.0., dotyczy
powierzchni biurowej 99,01 m2 przy ul. Laciarskiej 4b we Wroctawiu, umowa zawarta zostata na okres
10 lat.

= Nadzien 31 grudnia 2019 roku Spotki Grupy sa strong nastgpujacych umow leasingowych:
= umowa na sktadarke — umowa zawarta w 2016, do stycznia 2020 roku,

= samochdd osobowy BMW — umowa zawarta w 2017 roku, do lipca 2020 roku,

= rozdzielacz hydrauliczny — umowa zawarta w 2018 roku, do grudnia 2021 roku,

= samochodd osobowy Ford Tourneo - umowa zawarta w 2019 roku, do sierpnia 2023 roku.

Zarzad Grupy przeanalizowal wptyw MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 1 stycznia
oraz 31 grudnia 2019 roku. Zdyskontowano wartosci dla wszystkich umoéw, na podstawie uzyskanych wynikoéw
uznano wptyw MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako nieistotny. Dlatego tez odstapiono od
ujecia tych kalkulacji w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W roku 2019 nabyto prawo uzytkowania wieczystego dla gruntu przy ul. Stawowej oraz zawarto umowe
leasingowa na samochod osobowy. Obie transakcje pozostaja bez istotnego wpltywu na niniejsze sprawozdanie.

= KIMSF 23 , Niepewnos¢, co do traktowania podatkowego dochodu”

Interpretacja do MSR 12 ,,Podatek dochodowy” rozstrzyga podejscie do sytuacji, gdy interpretacja
przepiséw dotyczacych podatku dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie przyjac,
jakie rozwigzanie zostanie zaakceptowane przez organy podatkowe, w tym sady.

Kluczowa kwestig jest ocena, czy zastosowana interpretacja podatkowa zostanie prawdopodobnie
zaakceptowana przez ograny podatkowe. Jesli tak, nalezy przyja¢ do sporzadzania sprawozdania
finansowego taka interpretacje. Jesli nie, nalezy uwzglgdni¢ niepewnos$¢ kwot zwigzanych z podatkiem
dochodowym metoda wartosci najbardziej prawdopodobnej lub wartosci oczekiwanej. Jednostka powinna
oceni¢ ewentualne zmiany faktow i okolicznosci wptywajace na ustalong wartosé. Jesli wartos¢ podlega
korekcie, traktuje si¢ ja jako zmiang szacunku zgodnie z MSR 8. Uznano, Ze interpretacja nie ma
znaczacego wpltywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

= Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”. Zmiana polega na dopuszczeniu kwalifikowania do
kategorii aktywow wycenianych w zamortyzowanym koszcie takich instrumentow, ktoére w przypadku
wczesniejszej sptaty powoduja, ze jednostka otrzyma kwotg mniejszg niz suma kapitatu i naliczonych
odsetek (tzw. ujemne wynagrodzenie). Grupa szacuje, ze zmiana standardu nie bedzie miata wplywu na
jej skonsolidowane sprawozdanie finansowe ze wzgledu na to, ze nie wystgpity transakcje objete
Zmianami.
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Zmiany do MSR 19 ,,Swiadczenia pracownicze” (zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu). Zmiany
wyjasniaja, w jaki sposob jednostki ujmuja koszty w przypadku wystapienia zmiany w programie
okres$lonych swiadczen. Standard nie ma wplywu na sprawozdanie finansowe.

Zmiany do MSR 28 ,Udzialy dlugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych
przedsigwzigciach”. Zmiany wyjasniaja, ze jednostki ujmujg inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
oraz wspolnych przedsigwzigciach, dla ktorych nie jest stosowana metoda praw wtasnos$ci, zgodnie z
MSSF 9 Instrumenty finansowe. Standard nie ma wptywu na sprawozdanie finansowe.

Mniejsze poprawki do standardow, wprowadzane w ramach corocznych zmian do standardéw
(cykl 2015 — 2017):

10.

MSR 12: Rada MSR uscis$lita sposéb ujmowania podatku dochodowego bedacego konsekwencja
dywidend. Podatek ujmowany jest w momencie uj¢cia zobowigzania do wyptaty dywidendy, jako
obcigzenie wyniku lub pozostalych catkowitych dochodow lub kapitaléw w zaleznosci od tego, gdzie ujeto
przeszte transakcje, ktore wygenerowaly wynik.

MSR 23: Doprecyzowano, ze zadluzenie pierwotnie przeznaczone na finansowanie sktadnika aktywow,
ktéry zostat juz ukonczony, zostaje zaliczone do zadluzenia ogdlnego, ktorego koszt moze by¢ pdzniej
kapitalizowany w wartos$ci innych aktywow.

MSSF 3: Rada MSR doprecyzowata, ze zasady dotyczace rozliczania polaczenia przedsigwzieé
realizowanego etapami, w tym konieczno$¢ wyceny udzialow, dotycza roéwniez posiadanych wczesniej
udziatow we wspolnych dziatalnosciach.

MSSF 11: Rada doprecyzowata, ze wspdlnik wspdlnej dziatalnosci, niesprawujacy wspdlnej kontroli, w
sytuacji, gdy uzyska wspolng kontrole nad wspdlng dziatalnoscia bedaca przedsigwzigciem, nie powinien
ponownie wycenia¢ udzialow w tej wspolnej dziatalnosci.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore nie weszly w zycie dla okresow
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku i ich wplyw na sprawozdanie Grupy

Nastepujace standardy i interpretacje zostalty wydane przez Rad¢ Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci

lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszly jeszcze w zycie:

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow pomigdzy inwestorem a
jego jednostka stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzigciem (opublikowano dnia 11 wrzeénia 2014
roku) — prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odlozone bezterminowo
- termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokre$lony. Przewiduje si¢, ze standard
nie wplynie na sprawozdanie finansowe Grupy

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majgcy zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub pézniej, Przewiduje sie, ze standard nie
wplynie na sprawozdanie finansowe Grupy,

Zmiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie bledéw”. Zmiana polega na wprowadzeniu nowej definicji
pojecia ,,istotny” (w odniesieniu do pomini¢cia lub znieksztalcenia w sprawozdaniu finansowym).
Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 1 i MSR 8 rdznila si¢ od zawartej w Zalozeniach
Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co mogto powodowac¢ trudnosci w dokonywaniu osagdow
przez jednostki sporzadzajace sprawozdania finansowe. Zmiana spowoduje ujednolicenie definicji we
wszystkich obowiazujacych MSR i MSSF. Grupa szacuje, ze nowy standard nie wplynie na jej
skonsolidowane sprawozdania finansowe, poniewaz dotychczas dokonywane osady w zakresie istotnosci
byly zbiezne z tymi, jakie bylyby dokonywane przy zastosowaniu nowej definicji. Zmiany obowigzujg dla
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub pézniej. Przewiduje si¢, ze standard nie
wplynie na sprawozdanie finansowe Grupy,
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Zmiana MSSF 3 ,Pofaczenia przedsiewzig¢”. Zmiana dotyczy definicji przedsigwzigcia i obejmuje przede
wszystkim nastgpujace kwestie:

= precyzuje, ze przejety zespot aktywow i dziatan, aby by¢ traktowanym, jako przedsigwzigcie, musi
obejmowa¢ rowniez wkiad i istotne procesy, ktore wspodlnie w istotny sposob uczestniczy¢ beda w
wypracowaniu zwrotu,

= zawegza definicje zwrotu, a tym samym rowniez przedsigwzigcia, skupiajac si¢ na dobrach
i ushugach dostarczanych odbiorcom, usuwajac z definicji odniesienie do zwrotu w formie obnizenia
kosztow,

= dodaje wytyczne i przyktady ilustrujace w celu utatwienia dokonywania oceny, czy w ramach potgczenia
zostat przejety istotny proces,

= pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwo$¢ zastgpienia brakujacych wkiadu lub procesu i
kontynuowania operowania przedsiewzigciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz

= dodaje opcjonalng mozliwo$¢ przeprowadzenia uproszczonej oceny, majacej na celu wykluczenie, ze
przejety zestaw dzialan i aktywow jest przedsigwzigciem.

Zmiana obowigzuje dla potaczen przedsiewzieé, dla ktérych dzien przejecia przypada w ciagu pierwszego
rocznego okresu sprawozdawczego rozpoczynajacego si¢ 1 stycznia 2020 roku lub pozniej oraz dla transakcji
nabycia  aktywow,  ktore  wystgpity w  tym  okresie  sprawozdawczym  lub  pdzniej.
W zwiazku z tym zmiana nie wptynie na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy. Zmiany odniesien do
Zatozen koncepcyjnych w MSSF

Rada przygotowata nowa wersje zatozen koncepcyjnych sprawozdawczos$ci finansowej. Dla spdjnosci zostaly,
zatem odpowiednio dostosowane referencje do zalozen koncepcyjnych zamieszczone w poszczegodlnych
standardach.

Zmiany obowiazuja dla okresow rocznych rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2020 roku lub p6zniej i w ocenie Grupy
nie wpltyna na jej sprawozdania finansowe.

Zmiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7

Rada MSR wprowadzita zmiany do zasad rachunkowos$ci zabezpieczen w zwigzku z planowang reformag
referencyjnych stop procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te sa czesto pozycja zabezpieczana, na przyktad
w przypadku zabezpieczenia instrumentem IRS. Planowane zastgpienie dotychczasowych stop nowymi stopami
referencyjnymi budzito watpliwosci, co do tego, czy planowana transakcja jest nadal wysoce prawdopodobna, czy
nadal oczekuje si¢ przysztych zabezpieczanych przeplywdw lub czy istnieje powigzanie ekonomiczne miedzy
pozycja zabezpieczang i zabezpieczajacg. Zmiana do standardow okreslita, Zze nalezy w szacunkach zalozy¢, ze
zmiany stop referencyjnych nie nastgpig.

Zmiany obowiazuja dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub pozniej. W zwigzku z
tym, ze Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, niepewno$¢ zwigzana z instrumentami pochodnymi
opartymi na stopach procentowych nie bedzie miata wplywu na jej sprawozdania finansowe.
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Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzan do dtugo- lub krotkoterminowych przede wszystkim
w dwoch aspektach:

= doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw, jakie posiada jednostka na dzien bilansowy,

= intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub op6Znienia platno$ci zobowigzania nie sg brane
pod uwagg.

Zmiany obowiazuja dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej. W zwiazku z
tym, ze Grupa stosuje juz zasady spojne ze zmienionym standardem, zmiany nie beda miaty wplywu na jej
sprawozdania finansowe.

Grupa nie zdecydowata na wczesniejsze zastosowanie zadnego z wyzej wymienionych standardow, interpretacji
lub zmiany, ktora zostata opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie. Zarzad jest w trakcie analizy wptywu
powyzszych standardow na sprawozdanie finansowe Grupy. Zarzad nie przewiduje, by opisane wyzej standardy
mogly mie¢ istotny wplyw na dane finansowe Grupy w okresie, kiedy zostang po raz pierwszy zastosowane.

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie dokonano korekty btedu.
11. Korekta bledu

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie dokonano korekty btedu.
12. Zmiana szacunkéw

W okresie biezacym nie miala miejsca zmiana metod dokonywania szacunkow, ktéra miataby wptyw na okres
biezacy okres lub na okresy przyszte.

13. Istotne zasady rachunkowosci

Przyjete i opisane ponizej zasady rachunkowosci bgda stosowane w kolejnym opublikowanym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

13.1 Zasady konsolidacji

Zasady konsolidacji spotek zaleznych spetiajacych definicje przedsiewziecia

Jednostki zalezne, kontrolowane przez podmiot dominujacy w Grupie Kapitalowej, spetniajace definicje
przedsigwzigcia w rozumieniu MSSF 3, zostaly objete konsolidacja metoda pelng. Kontrola jest to podleganie
ekspozycji na zmienne wyniki finansowe oraz mozliwo$¢ wywierania wplywu na wysokos$¢ tych wynikow
poprzez sprawowanie wladzy nad dang jednostka.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupg, a przestajg by¢
konsolidowane od dnia ustania kontroli.
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Przyjmuje si¢, ze jednostka dominujaca sprawuje kontrolg, jezeli posiada bezposrednio lub posrednio (poprzez
inne jednostki zalezne) wigcej niz potowe praw glosu w danej jednostce, chyba, ze w wyjatkowych
okoliczno$ciach mozna w sposob oczywisty udowodnic, ze taka wtasno$¢ nie powoduje sprawowania kontroli. O
sprawowaniu kontroli mozna mowic takze wtedy, gdy jednostka posiada potowe lub mniej niz potowe glosow i
jednoczes$nie:

= sprawuje wladze nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji,

=z tytulu swojego zaangazowania w jednostce, w ktdrej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikéw finansowych,

= posiada mozliwo$¢ wykorzystania sprawowanej wtadzy nad jednostka, w ktérej dokonano inwestycji, do
wywierania wptywu na wysoko$¢ swoich wynikéw finansowych.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego jednostka dominujaca taczy sprawozdanie
finansowe jednostki dominujacej oraz jednostek zaleznych poprzez sumowanie poszczegolnych pozycji aktywow,
zobowigzan i kapitatow wlasnych, przychodéw oraz kosztow.

Prezentacja w sprawozdaniu finansowym powinna by¢ tak zapewniona, jakby Grupa Kapitatlowa stanowita
pojedyncza jednostke. W tym celu dokonuje sie:

= wylaczenia wartosci bilansowej inwestycji jednostki dominujacej w kazdej z jednostek zaleznych oraz tej
czesei kapitatu wlasnego spotek zaleznych, ktora odpowiada udziatowi jednostki dominujace;j,

= okreélenia udziatéw mniejszosci w zysku lub stracie netto skonsolidowanych jednostek zaleznych za dany
okres sprawozdawczy,

= okre$lenia i odrgbnego zaprezentowania od kapitalu wilasnego jednostki dominujgcej udzialow
mniejszoséci w aktywach netto konsolidowanych jednostek zaleznych.

Salda rozliczen migdzy jednostkami Grupy Kapitatowej, transakcje, dywidendy, przychody i koszty wylacza si¢
w catosci. Zyski i straty z tytulu transakcji zawieranych wewnatrz grupy, ujete w aktywach
— $rodkach trwatych, zapasach wylacza si¢ w calosci.

Jesli straty oznaczajg utrate wartosci dokonuje si¢ stosownych odpisow aktualizujacych wartosc.

Zasady konsolidacji spotek zaleznych niespelniajacych definicji przedsiewziecia

Jezeli jednostka obejmuje kontrole nad jednostkami, ktore nie spetniaja definicji przedsigwziecia, potaczenie tych
jednostek nie stanowi potaczenia jednostek gospodarczych w rozumieniu MSSF 3. Jezeli jednostka przejmuje
grupe aktywow lub aktywow netto, ktore nie stanowig przedsigwzigcia, przypisuje koszt tej grupy na poszczegolne
mozliwe do zidentyfikowania aktywa i zobowiazania wchodzace w jej sklad na podstawie ich wzglednych
wartosci godziwych na dzien przejecia. W przypadku jednostek, w ktorych udzial Grupy nie przekracza 50%,
Zarzad Spotki na kazdy dzien bilansowy dokonuje oceny przestanek, czy Grupa sprawuje kontrolg nad ta
jednostka.

Jezeli Grupa posiada mniej niz 50% udzialow w danym podmiocie, a mimo tego sprawuje kontrole operacyjng i
finansowa nad tym podmiotem, kontroluje organy zarzadzajace i nadzorujace spotki to uznaje, Ze istnieje
zalezno$¢ i taka spotka podlega konsolidacji metoda petna.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej oraz
sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzadzone kazdorazowo za okres 12 miesigcy zakonczony
dniem 31 grudnia 2019 roku. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych po uwzglednieniu korekt
doprowadzajacych do zgodno$ci z MSSF sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie
jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu spojnych zasad rachunkowos$ci, w oparciu o jednolite zasady
rachunkowosci zastosowane dla transakcji 1 zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu eliminacji
jakichkolwiek rozbieznosci w stosowanych zasadach rachunkowos$ci wprowadza si¢ korekty.
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13.2  Inwestycje w jednostkach wspélzaleznych (wspolkontrolowanych)

Udzialy w jednostkach wspotzaleznych, gdzie Grupa sprawuje wspolkontrole, sa ujmowane metoda praw
wiasnosci. Przed obliczeniem udziatu w aktywach netto wspolnego przedsigwzigcia dokonuje si¢ odpowiednich
korekt w celu doprowadzenia danych finansowych tych jednostek do zgodnoéci z MSSF stosowanymi przez
Grupg.

Ocena inwestycji w spotki wspotzalezne pod katem utraty warto$ci ma miejsce, kiedy istnieja przestanki
wskazujace na to, ze nastapita utrata wartosci lub odpis z tytutu utraty wartosci dokonany w latach poprzednich
juz nie jest wymagany.

13.3  Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Dla jednostek, ktorych walutg funkcjonalna jest PLN, transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sa
przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu obowigzujacego w dniu zawarcia transakcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowiazania pieni¢zne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sa przeliczane
na ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujacego na koniec okresu sprawozdawczego Sredniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstale z przeliczenia réznice kursowe
ujmowane s3 odpowiednio w pozycji przychodow (kosztow) finansowych. Aktywa i zobowigzania niepieni¢zne
ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sg wykazywane po kursie historycznym z
dnia transakcji. Aktywa i zobowigzania niepieni¢zne ujmowane wedtug wartosci godziwej wyrazonej w walucie
obcej sa przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny do wartosci godziwe;.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania zagranicznych jednostek zaleznych, ktérych walutg funkcjonalng jest
inna waluta niz zloty polski, sa przeliczane na walut¢ prezentacji Grupy po kursie obowigzujacym na dzien
bilansowy, a ich rachunki zyskow i strat sa przeliczane wedlug kursow stanowigcych $rednia arytmetyczng
srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca.
Roznice kursowe powstate w wyniku takiego przeliczenia sa ujmowane bezposrednio w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw, jako odrebny sktadnik. W momencie zbycia podmiotu zagranicznego, skumulowane
odroczone roznice kursowe ujete w kapitale wlasnym, dotyczace danego podmiotu zagranicznego, sa ujmowane
w rachunku zyskow i strat.

Dane finansowe przeliczono wedtug nast¢pujacych zasad:

= poszczegdlne pozycje aktywow 1 pasywow wedlug $rednich kursow ogloszonych na dzien
31 grudnia 2019 roku — 4,2585 PLN/EUR, 31 grudnia 2018 — 4,3000 PLN/EUR roku przez Narodowy
Bank Polski,

= poszczegolne pozycje rachunku zyskow i strat oraz przeptywoéw pienigznych wedlug kursow
stanowigcych $rednig arytmetyczng $rednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni
dzien kazdego zakonczonego miesiaca, nastepujacych w okresach sprawozdawczych 1 stycznia 2019 — 31
grudnia 2019 - 4,2980 PLN/EUR, 1 stycznia 2018 — 31 grudnia 2018 — 4,2669 PLN/EUR.

Na dzien bilansowy Grupa posiadata udziaty w nastgpujacej jednostce zagranicznej:

= Marysia Development s.1.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 32



I2DEVELOPMENT

13.4 Rzeczowe aktywa trwale

Srodki trwale

Srodki trwate s3 wykazywane w cenie nabycia (powigkszonej o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z
zakupem i przystosowaniem skladnika majatku do stanu zdatnego do uzytkowania) lub koszcie wytworzenia,
pomniejszonym o skumulowane odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate sa
amortyzowane liniowo poczawszy od miesigca, w ktoérym jest on dostepny do uzytkowania. Stawki amortyzacji
wynikaja z okres6w ekonomicznej uzytecznosci aktywow.

Stawki amortyzacyjne w Grupie ksztattuja si¢ na nastepujacym poziomie:

= budynki i budowle 1,5% - 10%,

= urzadzenia techniczne i maszyny 20% - 30%,

= sprzet komputerowy 33%, $rodki transportu 20%,
= pozostate $rodki trwate 10% - 20%,

= warto$ci niematerialne i prawne 4% - 50%.

Inwestycje w obce obiekty wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszone o odpisy
amortyzacyjne. Dlugos¢ amortyzacji odpowiada okresowi najmu takiego obcego obiektu lub okresowi jego
uzytecznosci, jezeli ten jest krotszy.

Kazdorazowo, po wykonaniu modernizacji, koszt ten ujmowany jest w wartosci bilansowej rzeczowych aktywow
trwatych, jezeli kryteria ujmowania sa spetnione. Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do
uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obciazaja rachunek zyskow i strat w momencie ich poniesienia.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia, lub gdy nie
sa spodziewane zadne przyszte korzysci ekonomiczne wynikajace z dalszego uzytkowania lub sprzedazy.
Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia danego sktadnika aktywdéw z bilansu, obliczone, jako réznica
miedzy wpltywami ze sprzedazy a wartoscig bilansowa usuwanego sktadnika aktywu, ujmowane sa w rachunku
zyskow 1 strat w momencie i kwocie ustalonej zgodnie z MSSF 15.

Inwestycje

Inwestycje rozpoczgte dotycza srodkow trwalych bedacych w toku budowy lub montazu i s3 wykazywane wedtug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate
w budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania $rodka trwatego do uzywania.

Jednostka klasyfikuje sktadnik aktywow trwatych (lub grupe), jako przeznaczony do sprzedazy, jesli jego warto§é
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a nie poprzez jego dalsze
wykorzystanie.

Jednostka wycenia sktadnik aktywow trwatych (lub grupe) zaklasyfikowany, jako przeznaczony do sprzedazy w
kwocie nizszej z jego warto$ci bilansowej 1 warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia.

Naklady ponoszone w okresie pdzniejszym

Aktywowaniu podlegaja poniesione w pozniejszym okresie koszty wymienianych czesci sktadnika rzeczowych
aktywow trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze Grupa osiagnie korzysci
ekonomiczne zwigzane z wymienianymi sktadnikami rzeczowych aktywéw trwalych. Pozostale naktady sa
ujmowane na biezgco w rachunku zyskow i strat, jako koszt.
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13.5 Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne sa ujmowane poczatkowo w warto$ci rownej cenie nabycia, powigkszonej o koszty
transakcji. Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow obejmuje koszt zastapienia czg¢sci nieruchomosci inwestycyjnej
w chwili jego poniesienia, o ile spetnione sa kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztow biezacego utrzymania
nieruchomo$ci. Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci sa wykazywane w wartosci godziwej, ktéra odzwierciedla
warunki rynkowe na dzien bilansowy. Warto$ci godziwe sa okreslane na dzien bilansowy na podstawie
niezaleznych wycen rzeczoznawcow. Zyski lub straty wynikajace ze zmiany wartos$ci godziwej nieruchomosci sg
ujmowane w rachunku zyskow i strat tego okresu, w ktorym powstaty.

Przeniesienie aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych (reklasyfikacja np. ze srodkow trwatych, lub srodkoéw
trwatych w budowie) nastgpuje tylko wtedy, gdy zmienia si¢ sposdb uzytkowania przez wilasciciela, potwierdzone
badz przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywow przez wilasciciela, badz rozpoczgcie uzytkowania na
podstawie umowy leasingu. Jezeli sktadnik aktywoéw wykorzystywany przez wiasciciela - Grupe staje sig
nieruchomo$cia inwestycyjna, Grupa stosuje zasady opisane w czesci ,,Rzeczowe aktywa trwate” az do dnia
zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosci.

Przeniesienie inwestycii z nieruchomosci do aktywow trwalych i zapaséw lub z zapaséw do nieruchomos$ci

W przypadku przeniesienia aktywoéw z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych, rdéznice miedzy wartoscia
godziwa nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednia wartoScig bilansowa ujmuje si¢ w
rachunku zyskéw 1 strat. W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywow
wykorzystywanych przez wiasciciela lub do zapaséw, zaktadany koszt takiego sktadnika aktywow, ktory zostanie
przyjety dla celow jego ujecia w innej kategorii jest rOwny wartoéci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien
zmiany jej sposobu uzytkowania.

Nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci jednostki ujmowane sa w pozycji zapasy.

Nieruchomosci inwestycyjne s usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego wycofania
danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sa spodziewane zadne przyszie korzysci z jej
sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia nieruchomosci inwestycyjnej z bilansu sa ujmowane
w rachunku zyskéw i strat w tym okresie, w ktorym dokonano likwidacji lub sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnej w momencie przejecia przez nabywce kontroli nad zbywanym sktadnikiem aktywow zgodnie z
wymogami MSSF 15. Kwotg wynagrodzenia w ramach transakcji zbycia nieruchomosci inwestycyjnej ustala sie
zgodnie z wymogami MSSF 15 dotyczacymi ustalania ceny transakcyjne;.

Nabycie nieruchomosci przeznaczonej do modernizacji

W przypadku, gdy Grupa nabywa nieruchomo$¢ inwestycyjna, ktora wymaga poniesienia dodatkowych naktadow
inwestycyjnych, jej poczatkowg wartos¢ wycenia si¢ w cenie nabycia. Warto$¢ naktadow adaptacyjnych zostaje
aktywowana w wartosci poczatkowej nieruchomosci, do czasu zakonczenia prac modernizacyjnych.
Nieruchomos¢ na czas niezbednych robot pozostaje nieruchomos$cia inwestycyjng i nie jest przeklasyfikowywana
do nieruchomosci zajmowanych przez wiasciciela (Srodki trwate w budowie). Wycena takiej nieruchomosci w
trakcie modernizacji, jak rowniez po jej zakonczeniu odbywa si¢ zgodnie z MSR 40, tj. warto$¢ nieruchomosci
podlega kazdorazowo wycenie na dzien bilansowy do wartosci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat.

Nieruchomo$¢ inwestycyjna w budowie

Grupa prezentuje nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy, jako nieruchomosci inwestycyjne.
Nieruchomosci te w czasie trwania budowy wyceniane sg wedlug warto$ci godziwej od momentu, gdy jest
mozliwe wiarygodne ustalenie tej wartosci.
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13.6 WartoS$ci niematerialne

Warto$ci niematerialne wycenia si¢ wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, (jezeli spetniaja kryteria
rozpoznawania dla prac badawczych i rozwojowych), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe
oraz o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Cena nabycia warto$ci niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek gospodarczych jest rowna ich
wartosci godziwej na dzien potaczenia.

Kazdorazowo Grupa ocenia, czy dana warto$¢ niematerialna ma ograniczony czy nieokre$lony okres uzytkowania.

Wartosci niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz
poddawane testom na utrat¢ wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujace na utratg ich wartosci.
Okres i metoda amortyzacji warto$ci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sa weryfikowane
przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub
oczekiwanym sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywow sa
ujmowane poprzez zmiang odpowiednio okresu lub metody amortyzacji i traktowane jak zmiany wartoSci
szacunkowych. Odpis amortyzacyjny sktadnikéw wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania
ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat w cigzar tej kategorii, ktora odpowiada funkcji danego sktadnika wartosci
niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktore nie sa uzytkowane, sa corocznie
poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do poszczegolnych aktywow lub na
poziomie os$rodka wypracowujacego srodki pieni¢zne.

Okres amortyzacji w odniesieniu do warto$ci niematerialnych wynosi jak ponizej:

= nabyte prawa majatkowe, licencje i koncesje - nie krocej niz 4 lata i nie dtuzej niz 25 lat, oprogramowanie
komputer6w - nie krdocej niz 2 lata i nie dtuzej niz 7 lat,

= pozostale wartosci niematerialne i prawne - nie krocej niz 2 lata i nie dluzej niz 7 lat. Koszty prac
badawczych nie podlegaja aktywowaniu i sg prezentowane w rachunku zyskow i strat, jako koszty w
okresie, w ktorym zostaty poniesione,

= Koszty prac rozwojowych sa amortyzowane metoda liniowa przez przewidywany okres ich ekonomiczne;j
przydatnosci. W przypadku, gdy niemozliwe jest wyodrebnienie wytworzonego we wlasnym zakresie
sktadnika aktywow, koszty prac rozwojowych sa ujmowane w rachunku zyskéw i strat w okresie, w
ktoérym zostaty poniesione.

Zyski lub straty wynikajace z usuni¢cia wartosci niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug réznicy pomiedzy
wplywami  ze  sprzedazy netto a  wartoScia  bilansowa  danego  skladnika  aktywow
i s uyymowane w rachunku zyskow i strat w momencie ich usunigcia z bilansu.

Koszty prac badawczych i rozwojowych

Koszty prac badawczych sa odpisywane do rachunku zyskow i strat w momencie poniesienia. Naktady poniesione
na prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsiewziecia sg przenoszone na kolejny okres, jezeli mozna
uznac, ze zostang one w przysztosci odzyskane. Po poczatkowym ujeciu naktadéw na prace rozwojowe, stosuje
si¢ model kosztu historycznego wymagajacy, aby sktadniki aktywoéw byty ujmowane wedtug cen nabycia/kosztow
wytworzenia pomniejszonych o skumulowang amortyzacj¢ i skumulowane odpisy aktualizujace z tytutu utraty
warto$ci. Wszelkie naktady przeniesione na kolejny okres s3 amortyzowane przez przewidywany okres
uzyskiwania przychodow ze sprzedazy z danego przedsigwzigcia.

Koszty prac rozwojowych sg poddawane ocenie pod katem ewentualnej utraty warto$ci corocznie, — jesli sktadnik
aktywOw nie zostat jeszcze oddany do uzytkowania, lub cze$ciej, — gdy w ciggu okresu sprawozdawczego pojawi
si¢ przestanka utraty warto$ci wskazujaca na to, ze ich warto$¢ bilansowa moze nie by¢ mozliwa do odzyskania.
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Wartos¢ firmy

Warto$¢ firmy powstaje z tytulu przejecia jednostki gospodarczej spetniajacej definicj¢ ,,przedsiewzigcia” w
rozumieniu MSSF 3 i stanowi nadwyzke wynagrodzenia przekazanego za kontrole nad warto$cig godziwg
mozliwych do zidentyfikowania przyjetych aktywow netto jednostki.

Po poczatkowym ujeciu warto$¢ firmy jest wykazywana wedlug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Warto§¢ firmy nie podlega amortyzacji, natomiast na
koniec kazdego roku obrotowego podlega ona testowi z tytutu utraty wartosci.

Na dzien przejecia nabyta warto$¢ firmy jest alokowana do kazdego z osrodkéow wypracowujacych srodki
pieniezne, ktore moga skorzystac z synergii potaczenia. Kazdy osrodek, lub zesp6t osrodkéw, do ktoérego zostata
przypisana warto$¢ firmy:

= odpowiada najnizszemu poziomowi w Grupie, na ktorym warto$¢ firmy jest monitorowana na wewngtrzne
potrzeby zarzadcze oraz

= jest nie wickszy niz jeden segment dzialalno$ci zgodnie z definicja podstawowego lub uzupetniajacego
wzoru sprawozdawczosci finansowej Grupy okreslonego na podstawie MSSF 8 Segmenty operacyjne.

Odpis z tytulu utraty warto$ci ustalany jest poprzez oszacowanie 0dzyskiwanej wartosci osrodka
wypracowujacego $rodki pienigzne, do ktorego zostata alokowana dana warto$é¢ firmy. W przypadku, gdy
odzyskiwalna warto$¢ osrodka wypracowujacego $rodki pienigzne jest nizsza niz warto$¢ bilansowa, ujety zostaje
odpis z tytutu utraty wartos$ci. W przypadku, gdy wartos$¢ firmy stanowi czg¢s¢ osrodka wypracowujacego $rodki
pieniezne i dokonana zostanie sprzedaz czgsci dziatalnosci w ramach tego osrodka, przy ustalaniu zyskow lub strat
ze sprzedazy takiej dziatalnoéci warto$¢ firmy zwigzana ze sprzedang dziatalnoscig zostaje wiaczona do jej
warto$ci bilansowej. W takich okolicznosciach sprzedana warto$¢ firmy jest ustalana na podstawie wzglednej
wartos$ci sprzedanej dziatalnosci i warto$ci zachowanej czesci osrodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne.

13.7 Leasing

Grupa, jako leasingobiorca

Dla kazdej umowy zawartej 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej Grupa podejmuje decyzje, czy umowa jest lub
zawiera leasing. Leasing zostat zdefiniowany, jako umowa lub cze$¢ umowy, ktora przekazuje prawo do kontroli
uzytkowania zidentyfikowanego skladnika aktywow (bazowy sktadnik aktywoéw) na dany okres w zamian za
wynagrodzenie. W tym celu analizuje si¢ trzy podstawowe aspekty:

= czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow, ktory albo jest wyraznie okreslony w umowie
lub tez w spos6b dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywow Grupie,

= czy Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania
sktadnika aktywow przez caly okres uzytkowania w zakresie okreslonym umows,

= c¢zy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty
okres uzytkowania.

W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu
leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia sktadajacej si¢ z warto$ci poczatkowej
zobowiazania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztow bezposrednich, szacunku kosztow przewidywanych w
zwigzku z demontazem bazowego sktadnika aktywow i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczgcia lub
przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Na dzien rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu leasingu w wartosci biezacej optat leasingowych
pozostajacych do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna ja tatwo ustalic. W
przeciwnym wypadku stosuje si¢ krancowa stope procentowa leasingobiorcy.
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Opfaty leasingowe uwzglgdniane w wartosci zobowigzania z tytutu leasingu skltadaja si¢ ze stalych optat
leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty,
jako gwarantowana warto$¢ koficowa oraz ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest
racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytulu leasingu jest pomniejszane o dokonane splaty i powigkszane o
naliczone odsetki. Wycena zobowigzania z tytulu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia zmian
umowy oraz ponownej oceny okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej warto$ci koncowej lub
optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki. Co do zasady aktualizacja warto$ci zobowigzania jest
ujmowana, jako korekta sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania.

Grupa prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej, co bazowe
sktadniki aktywow, a wigc w rzeczowych aktywach trwatych.

Grupa, jako leasingodawca

Jako leasingodawca Grupa klasyfikuje umowy, jako leasing operacyjny lub finansowy. Leasing jest ujmowany,
jako finansowy, jesli nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkow wynikajacych z posiadania
bazowego sktadnika aktywow. W przeciwnym wypadku leasing jest traktowany, jako operacyjny.

W przypadku subleasingu oceny dokonuje si¢ w kontekscie aktywa z tytutu prawa do uzytkowania a nie bazowego
sktadnika aktywow.

13.8 Utrata wartoSci niefinansowych aktywow trwalych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istnieja jakickolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogta nastapic¢
utrata wartosci ktoregos ze sktadnikow niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki
takie zachodza, lub w razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajacego, czy nastapila utrata
warto$ci, Grupa dokonuje oszacowania warto$ci odzyskiwalnej danego skladnika aktywoéw lub osrodka
wypracowujacego Srodki pieni¢zne, do ktorego dany sktadnik aktywow nalezy.

Warto$¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow lub o$rodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne odpowiada wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy tego sktadnika aktywow lub odpowiednio o$rodka wypracowujacego
srodki pieni¢zne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktdra z nich jest wyzsza. Warto§¢ odzyskiwalna
ustala si¢ dla poszczeg6lnych aktywow, chyba, ze dany sktadnik aktywow nie generuje samodzielnie wpltywow
pieni¢znych, ktore w wigkszosci sg niezalezne od tych, ktdre sa generowane przez inne aktywa lub grupy aktywow.
Jesli wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow jest wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci
i dokonuje si¢ wowczas odpisu do ustalonej warto$ci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartos$ci uzytkowej
prognozowane przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich wartoSci biezacej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej przed uwzglednieniem skutkéw opodatkowania, ktora odzwierciedla biezace rynkowe oszacowanie
warto$ci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywow. Odpisy aktualizujace z tytulu
utraty warto$ci sktadnikow majatkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje si¢ w tych kategoriach
kosztow, ktore odpowiadaja funkcji sktadnika aktywow, w przypadku, ktorego stwierdzono utrate wartosci.
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Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis aktualizujacy z
tytulu utraty wartosci, ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywow jest
zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja, Grupa szacuje warto$¢
odzyskiwalng tego sktadnika aktywow. Poprzednio ujety odpis aktualizujacy z tytulu utraty wartosci ulega
odwrdceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujgcia ostatniego odpisu aktualizujacego nastgpita zmiana wartosci
szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow. W takim przypadku,
podwyzsza si¢ warto$¢ bilansowg sktadnika aktywow do wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona
kwota nie moze przekroczyé wartosci bilansowej skltadnika aktywow, jaka zostataby ustalona (po odjeciu
umorzenia), gdyby w ubieglych latach w ogoéle nie ujeto odpisu aktualizujacego z tytulu utraty wartosci w
odniesieniu do tego sktadnika aktywow. Odwrdcenie odpisu aktualizujacego z tytulu utraty wartosci sktadnika
aktywoéw ujmuje si¢, jako przychod w rachunku zyskéw i strat. Po odwrdceniu odpisu aktualizujacego, w
kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest korygowany w sposob, ktory pozwala
w ciagu pozostalego okresu uzytkowania tego sktadnika aktywow dokonywac systematycznego odpisania jego
zweryfikowanej wartos$ci bilansowej pomniejszonej o wartos¢ koncowa.

13.9 Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego sa kapitalizowane, jako cze$¢ kosztu wytworzenia $srodkow trwatych i
zapasow. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg si¢ odsetki oraz zyski lub straty z tytutu réznic
kursowych do wysokosci odpowiadajacej korekcie kosztu odsetek. Wigcej informacji na ten temat przedstawiono
w nocie 30.

14. Aktywa finansowe

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartoéci godziwej, czyli najczg¢éciej wedlug wartosci
godziwej uiszczonej zaplaty. Koszty transakcji Grupa wlacza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich
aktywow finansowych, poza kategorig aktywow wycenianych w warto$ci godziwej poprzez wynik. Wyjatkiem od
tej zasady sg nalezno$ci z tytutu dostaw i ushug, ktére Grupa wycenia w ich cenie transakcyjnej w rozumieniu
MSSF 15, przy czym nie dotyczy to tych pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ushug, ktorych termin ptatnosci jest
dtuzszy niz rok i ktére zawieraja istotny komponent finansowania zgodnie z definicja z MSSF 15.

Dla celow wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajace,
Grupa klasyfikuje z podziatem na:

= aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym Kkoszcie,
= aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate calkowite dochody,
= aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy oraz

= instrumenty kapitalowe wyceniane w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody.

Kategorie te okreslaja zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskow lub strat z wyceny w wyniku
finansowym lub w pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji aktywoéw finansowych do
kategorii na podstawie modelu biznesowego funkcjonujacego w Grupie w zakresie zarzadzania aktywami
finansowymi oraz wynikajacych z umowy przeptywow pienigznych charakterystycznych dla sktadnika aktywow
finansowych.
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Sktadnik aktywoéw finansowych wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie, jezeli spelnione sa oba ponizsze
warunki (i nie zostaly wyznaczone w momencie poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez

wynik):

= skladnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego celem jest
utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskania przeplywoéw pienieznych wynikajacych z umowy,

= warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powoduja powstawanie w okreslonych
terminach przeptywow pieni¢znych, ktére sa wylacznie sptata kwoty gtownej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do splaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:
= pozyczki,

= naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytaczeniem tych, dla ktorych nie stosuje
si¢ zasad MSSF 9),

= dluzne papiery wartoSciowe,

Wymienione klasy aktywoéw finansowych prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w podziale na aktywa dlugoterminowe i krétkoterminowe pozycjach ,,Pozyczki i naleznos$ci”,
»Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci” oraz ,,Pozostale aktywa finansowe”. Wycena
krotkoterminowych naleznoséci odbywa si¢ w wartosci wymagajacej zaplaty ze wzgledu na nieznaczace efekty
dyskonta. Przychody z tytutu odsetek ustalanych metoda efektywnej stopy procentowej Grupa ujmuje w wyniku
w odrebnej pozycji.

Straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie pomniejszone o
zyski z tytulu odwrocenia odpisow aktualizujacych Grupa ujmuje w wyniku w pozycji ,,Straty z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych”. Zyski i straty powstale w zwiazku z wylaczeniem aktywow nalezacych do tej
kategorii ze sprawozdania z sytuacji finansowej Grupa ujmuje w wyniku w pozycji ,,Zysk (strata) z zaprzestania
ujmowania aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie”. Pozostate zyski i straty z aktywow
finansowych ujmowane w wyniku, w tym roznice kursowe, prezentowane sa, jako przychody lub koszty
finansowe.

Sktadnik aktywoéw finansowych wycenia si¢ w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli
spelnione s3 oba ponizsze warunki:

= sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego celem jest
zarowno otrzymywanie przeptywow pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikow
aktywow finansowych,

= warunki umowy dotyczace]j sktadnika aktywoéw finansowych powoduja powstawanie w okreslonych
terminach przeptywow pienigznych, ktoére sa wylacznie splata kwoty gtownej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do splaty.

Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytulu utraty wartosci oraz réznice kursowe zwigzane z tymi aktywami
obliczane sg i uyyjmowane w wyniku finansowym w taki sam sposob, jak ma to miejsce w przypadku aktywow
finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Pozostale zmiany warto$ci godziwej tych aktywow
ujmowane s3 przez pozostate catkowite dochody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywow
finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody skumulowane zyski lub straty
rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegaja przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

W okresie sprawozdawczym Grupa nie posiadata aktywow finansowych kwalifikujacych si¢ do tej kategorii
wyceny.
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Sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w warto$ci godziwej przez wynik, jezeli nie spetnia kryteriow wyceny
w zamortyzowanym koszcie lub w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest
instrumentem kapitalowym wyznaczonym w momencie poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej
przez pozostate catkowite dochody. Ponadto do tej kategorii Grupa zalicza aktywa finansowe wyznaczone przy
poczatkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik ze wzgledu na spetnienie kryteriow okreslonych
w MSSF 9.

Do tej kategorii zaliczane sa:

= wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrgbnej pozycji
»Pochodne instrumenty finansowe”, za wyjatkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajacych
ujmowanych zgodnie z rachunkowos$cia zabezpieczen,

= akcje i udzialy spotek innych niz spotki zalezne i stowarzyszone,
= jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych

Instrumenty nalezace do tej kategorii wyceniane sg w warto$ci godziwej, a skutki wyceny uyymowane s3 w wyniku
odpowiednio w pozycji ,,Przychody finansowe” lub ,,Koszty finansowe”. Zyski i straty z wyceny aktywow
finansowych okreslone sa przez zmiang wartoéci godziwej ustalonej na podstawie biezacych na dzien bilansowy
cen pochodzacych z aktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.

Instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody obejmujg inwestycje
w instrumenty kapitalowe niebgdace aktywami finansowymi przeznaczonymi do obrotu ani warunkowa zaptata w
ramach polaczenia przedsiewzi¢¢, w odniesieniu, do ktdrych w momencie poczatkowego ujecia Grupa dokonata
nicodwotalnego wyboru dotyczacego przedstawiania w pozostatych catkowitych dochodach p6zniejszych zmian
warto$ci godziwej tych instrumentéw. Wyboru tego Grupa dokonuje indywidualnie i odrgbnie w odniesieniu do
poszczegolnych instrumentéw kapitatowych. W tej kategorii Grupa ujmuje akcje i udziaty spotek innych niz spotki
zalezne lub stowarzyszone, wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji ,,Pozostate aktywa
finansowe”.

Skumulowane zyski lub straty z wyceny w wartos$ci godziwej, uprzednio rozpoznane przez pozostale catkowite
dochody, nie podlegaja przeklasyfikowaniu do wyniku w zadnych okoliczno$ciach, wiaczajac zaprzestanie
ujmowania tych aktywow. Dywidendy z instrumentéw kapitalowych zaliczonych do tej kategorii uyjmowane sg w
wyniku w pozycji ,,Przychodéw finansowych” po spelieniu warunkéw rozpoznania przychoddéw z tytutu
dywidend okreslonych w MSSF 9, chyba, ze dywidendy te w oczywisty sposob stanowia odzyskanie czesci
kosztow inwestycji.
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Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w warto$ci
godziwej przez pozostate catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter przeptywdéw z nimi
zwigzanych podlegaja ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu ujgcia oczekiwanych strat kredytowych,
niezaleznie od tego, czy wystapily przestanki utraty wartosci. Sposob dokonywania tej oceny i szacowania
odpisow z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rozni si¢ dla poszczegdlnych klas aktywow finansowych:

= Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Grupa stosuje uproszczone podejsScie zaktadajace kalkulacje
odpiséw z tytulu oczekiwanych strat kredytowych dla catego okresu zycia instrumentu. Szacunki odpisow
sa dokonywane na zasadzie zbiorowej, a naleznos$ci zostaly pogrupowane wedlug okresu
przeterminowania. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie ksztaltujace sig
przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng splacalnoscia z ostatnich 5 lat, z uwzglednieniem
dostepnych informacji dotyczacych przysztosci.

= W odniesieniu do pozostalych klas aktywow, w przypadku instrumentow, dla ktorych wzrost ryzyka
kredytowego od pierwszego uj¢cia nie byt znaczacy lub ryzyko jest niskie, Grupa zaklada ujecie w
pierwszej kolejnosci strat z niewykonania zobowiazania dla okresu kolejnych 12 miesigey. Jesli wzrost
ryzyka kredytowego od momentu jego poczatkowego ujecia byt znaczny, ujmuje si¢ straty odpowiednie
dla catego zycia instrumentu.

Grupa przyjela, ze znaczy wzrost ryzyka nastgpuje, kiedy przeterminowanie ptatnosci przekracza 90 dni. Grupa
przyjmuje, ze niewykonanie zobowigzania nastepuje, kiedy przeterminowanie wynosi 365 dni.

14.1 Wbudowane instrumenty pochodne

Zgodnie z MSSF 9 dla uméw niespetniajacych definicji aktywa finansowego stosuje si¢ zasady opisane ponizej.

Whbudowane instrumenty pochodne sa oddzielane od uméw i traktowane jak instrumenty pochodne, jezeli
spelnione sg nastepujace warunki:

= charakter ekonomiczny i ryzyko wbudowanego instrumentu nie sg $ci§le zwigzane z ekonomicznym
charakterem i ryzykiem umowy, w ktorg dany instrument jest wbudowany;

= samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbudowany spehniatby
definicje instrumentu pochodnego;

= instrument hybrydowy (ztozony) nie jest wykazywany w warto$ci godziwej, a zmiany jego wartosci
godziwej nie sg odnoszone do rachunku zyskow i strat.

Whbudowane instrumenty pochodne sa wykazywane w podobny sposob jak samodzielne instrumenty pochodne,
ktore nie sa uznane za instrumenty zabezpieczajace.

Zakres, w ktorym zgodnie z MSSF 9 cechy ekonomiczne i ryzyko wilasciwe dla wbudowanego instrumentu
pochodnego w walucie obcej sg $cisle powigzane z cechami ekonomicznymi i ryzykiem wiasciwym dla umowy
zasadniczej (glownego kontraktu) obejmuje roéwniez sytuacje, gdy waluta umowy zasadniczej jest waluta
zwyczajowa dla kontraktéw zakupu lub sprzedazy pozycji niefinansowych na rynku dla danej transakcji.

Oceny, czy dany wbudowany instrument pochodny podlega wydzieleniu Grupa dokonuje na moment jego
poczatkowego ujecia. W przypadku instrumentéw wbudowanych nabytych w transakcji potaczenia jednostek
gospodarczych Grupa dokonuje oceny wbudowanych instrumentéw pochodnych na dzien polaczenia, ktory to
dzien jest dniem ich poczatkowego ujecia przez Grupg.

14.2  Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 41



I2DEVELOPMENT

15. Zapasy

Zapasy sa wyceniane wedtug nizszej z dwdch warto$ci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto.

Ceng sprzedazy netto mozliwa do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyklej
dziatalnos$ci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia
sprzedazy do skutku.

Nieruchomosci (grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntéw) nabyte w celu prowadzenia inwestycji
deweloperskiej lub budowlanej przeznaczone do sprzedazy w toku dziatalno$ci deweloperskiej Grupy sa
prezentowane w zapasach, w pozycji towary.

Warto$¢ zakupionych gruntéw pod budowe obciaza koszt wasny sprzedazy dopiero po zakonczeniu inwestycji i
sprzedazy.

16. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne to $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych i w kasie, depozyty bankowe ptatne na
zadanie, inne krotkoterminowe inwestycje o pierwotnym terminie wymagalno$ci do trzech miesiecy oraz o duzej
plynnosci.

Srodki pienigzne wycenia si¢ w wartosci nominalnej, z tym, ze warto$é $rodkéw na rachunkach bankowych
obejmuje takze skapitalizowane, dopisane do stanu $rodkéw na rachunku bankowym odsetki.

Saldo s$rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywow
pienieznych sktada si¢ z okreslonych powyzej srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow. Zmiana stanu $rodkoéw
pienieznych na rachunkach powierniczych wykazywana jest w rachunku przeptywow pieni¢znych w odrebnej
pozycji ,,zmiana stanu $rodkéw na rachunkach deweloperskich”.

17. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne sa ujmowane wedtug
warto$ci godziwej,

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dluzne sa wyceniane wedlug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Przy ustalaniu
zamortyzowanego kosztu uwzglednia si¢ koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub
premie uzyskane w zwigzku ze zobowigzaniem.

Przychody i koszty sa ujmowane w rachunku zyskow i strat z chwilg usunigcia zobowigzania
z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia metoda efektywnej stopy procentowe;j.
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18. Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustlug wycenia sic w zamortyzowanym koszcie.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmuja zobowigzania
finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii
wycenianych do warto$ci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe sa klasyfikowane, jako
przeznaczone do obrotu, jezeli zostaly nabyte dla celow sprzedazy w niedalekiej przysztosci. Instrumenty
pochodne, wlaczajac wydzielone instrumenty wbudowane, sg rowniez klasyfikowane, jako przeznaczone do
obrotu, chyba, ze sg uznane za efektywne instrumenty zabezpieczajace. Zobowigzania finansowe moga by¢ przy
pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, jezeli
ponizsze kryteria sa spetnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczaco obniza niespojnos¢ traktowania, gdy
zardwno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskow podlegajg innym regulacjom; lub (ii) zobowigzania
sa czeScig grupy zobowigzan finansowych, ktore sa zarzadzane i oceniane w oparciu o warto$¢ godziwa, zgodnie
z udokumentowang strategia zarzadzania ryzykiem; lub (iii) zobowigzania finansowe zawieraja wbudowane
instrumenty pochodne, ktére powinny by¢ oddzielnie ujmowane. Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31
grudnia 2018 roku zadne zobowigzania finansowe nie zostaly zakwalifikowanie do kategorii wycenianych w
wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy sg wyceniane w warto$ci
godziwej, uwzgledniajac ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztow transakcji
sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentéw sa ujmowane w rachunku zyskow i strat, jako koszty
lub przychody finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, sa wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy
procentowe;j.

Grupa wylacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy
obowiazek okreslony w umowie zostal wypelniony, umorzony lub wygast. Zastgpienie dotychczasowego
instrumentu dluznego przez instrument o zasadniczo réznych warunkach dokonywane pomig¢dzy tymi samymi
podmiotami, Grupa ujmuje, jako wygasniecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujecie nowego
zobowigzania finansowego. Podobnie znaczace modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej istniejgcego
zobowigzania finansowego Grupa ujmuje, jako wygasniecie pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania
finansowego. Powstajace z tytulu zamiany roznice odnosnie wartosci bilansowych wykazuje si¢ w rachunku
zyskow 1 strat.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczegdlnosci zobowiazania wobec urzedu skarbowego z tytutu
podatku od towarow i ushug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktore beda rozliczone poprzez
dostawe towarow, ustug lub $rodkéw trwatych. Pozostale zobowigzania niefinansowe ujmowane sa w kwocie
wymagajacej zaplaty.

Dywidendy

Dywidendy na rzecz akcjonariuszy ujmuje sie, jako zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym,
w ktorym nastapito ich zatwierdzenie przez Walne Zgromadzenie do momentu wyptaty.
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19. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowiazek prawny lub zwyczajowy wynikajacy
ze zdarzen przesztych oraz gdy jest prawdopodobne, Zze wypetnienie tego obowiazku spowoduje wyptyw korzysci
ekonomicznych i mozna wiarygodnie oszacowac ich warto$¢. Jezeli Grupa spodziewa sig, ze koszty objete rezerwa
zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany, jako odrebny
sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewna, ze zwrot ten rzeczywiscie nastapi. Koszty
dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskow i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

20. Odprawy emerytalne i nagrody jubileuszowe

Spotki Grupy w swoich regulaminach nie maja wpisanych praw do nagrod jubileuszowych lub odpraw
emerytalnych. Lokalne prawa, na podstawie, ktorych dziatajg spotki Grupy wymagajg tworzenia rezerw na
odprawy emerytalne. Z uwagi na niewielkie ewentualne wysokosci takich rezerw Grupa zdecydowata ich nie
tworzyc.

21. Platnosci w formie akcji wlasnych
W Grupie nie wystepuja ptatnosci w formie akcji wasnych.
22. Podzial zysku na cele pracownicze oraz fundusze specjalne

Spotki  Grupy nie przeznaczaja zysku na cele pracownicze lub  fundusze  specjalne.
Zysk przeznaczany jest na kapitat zapasowy badz na wyptate dywidendy.

23. Dotacje

Dotacje rzadowe, tacznie z niepieni¢znymi dotacjami wykazywanymi w warto$ci godziwej, ujmowane sg
wylacznie wowczas, gdy istnieje wystarczajaca pewnosc¢, ze Grupa spetni warunki zwigzane z dang dotacjg oraz,
ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana. W przypadku, gdy dotacja dotyczy danej pozycji kosztowej,
wowczas jest ona ujmowana, jako przychod w sposdb wspotmierny do kosztow, ktore dotacja ta ma w zamierzeniu
kompensowaé¢. Natomiast w przypadku, gdy dotacja dotyczy okre$lonego sktadnika aktywow, wowczas jej
warto$¢ godziwa jest uymowana na koncie przychodow przysztych okreséw, a nastgpnie jest stopniowo ujmowana
w rachunku zyskow i strat, jako przychdod proporcjonalnie do odpisow amortyzacyjnych dokonywanych od tego
sktadnika aktywow.
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24. Przychody

Przychody ze sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy ustug budowlanych sa ujmowane w okresie wypelniania zobowiazania na podstawie
stopnia zaawansowania realizacji transakcji, jezeli kwotg przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Przychody ze sprzedazy pozostalych towarow i wuslug sa ujmowane, jezeli znaczace ryzyko
i korzy$ci wynikajace z prawa wtasnosci do towarow i produktéw zostaly przekazane nabywcy oraz gdy kwote
przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej

Przychody z ustug deweloperskich (budowa mieszkan i lokali ustugowych) ujmowane s3 w momencie, gdy
znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z posiadania nieruchomosci zostaly przeniesione na kupujacego. Grupa
rozpoznaje przychody netto ze sprzedazy produktow w dziatalno$ci deweloperskiej w momencie podpisania
protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu i wptaceniu 100% warto$ci nabywanej nieruchomosci przez kupujacego.
Uznaje si¢, iz przeniesienie kontroli na nabywce nast¢puje w momencie spelnienia obydwu powyzszych
warunkow.

Przychody ujmowane w sprawozdaniu uwzgledniajg ewentualne rabaty, ktore sa udzielane na moment podpisania
umowy deweloperskiej. Ze wzgledu na réznorodno$é projektow i strukture klientow Grupa nie stosuje jednolitego
systemu bonusowego. Umowy deweloperskie przewiduja ewentualne kary, wynikajgce z nieterminowego
przekazania lokalu oraz nieterminowego podpisania aktu przenoszacego wlasnos¢ lokalu.

Przychody z tytutu odsetek

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane wedtug efektywnej stopy procentowej, sukcesywnie w miare ich
naliczania w stosunku do warto$ci bilansowej netto danego sktadnika aktywow finansowych.

Przychody z tytulu wynajmu

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg metoda liniowa przez okres wynajmu
w stosunku do otwartych umow.
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25. Podatki

Podatek biezacy

Zobowigzania i nalezno$ci z tytulu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia si¢ w
wysokosci przewidywanej zaplaty na rzecz organow podatkowych.

Podatek wykazany w rachunku zyskow i strat to podatek biezacy obcigzajacy wynik okresu sprawozdawczego
Grupy oraz cze$¢ odroczona, stanowigca zmiang stanu aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego w okresie.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan bilansowych
w stosunku do roéznic przejsciowych wystgpujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscia podatkowa aktywow i
pasywow a ich wartoScig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym. Rezerwa na podatek odroczony
ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejSciowych:

=z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywdéw badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majacej wplywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz

= w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsigwzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania si¢ roznic przejsciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej
si¢ przewidzie¢ przysztosci rdznice przejSciowe nie ulegng odwroceniu,

Aktywa z tytulu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych,
jak réowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiagniety dochod do opodatkowania,
ktéry pozwoli wykorzysta¢ w/w rdéznice, aktywa i straty.

= zwyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejsciowych
powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badZz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie maja wptywu ani na wynik
finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowa oraz

= w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytulu inwestycji w jednostkach zaleznych Iub
stowarzyszonych oraz udzialdbw we wspdlnych przedsigwzigciach, sktadnik aktywow z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci ww. roznice przejsciowe ulegng odwroceniu i osiggnigty zostanie
dochoéd do opodatkowania, ktory pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy
i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiagnigcie dochodu do opodatkowania
wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytulu odroczonego podatku
dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie
na kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiagnigcia w
przysztosci dochodow do opodatkowania, ktore pozwola na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z
zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedlug przewidywan beda obowigzywaé w okresie, gdy sktadnik
aktywoOw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowiazujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowiazywanie w przysztosci jest pewne na dzien
bilansowy.
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Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub strata jest uymowany poza zyskiem lub
stratg w innych catkowitych dochodach dotyczacych pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub
bezposrednio w kapitale wlasnym dotyczacym pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wlasnym.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego
podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytul prawny do
przeprowadzenia kompensat nalezno$ci ze zobowigzaniami z tytulu biezacego podatku i odroczony podatek
dochodowy ma zwiazek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

Podatek od towardéw i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o wartos¢ podatku od towardw i ustug,
z wyjatkiem:

gdy podatek od towarow i ustug zaptacony przy zakupie aktywow lub ushug nie jest mozliwy do odzyskania od
organow podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio, jako czes¢ ceny nabycia sktadnika aktywow lub
jako czg$¢ pozycji kosztowej oraz naleznosci i zobowiazan, ktore sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty
podatku od towaréw i ustug.

Kwota netto podatku od towaréw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organdéw
podatkowych jest ujeta w bilansie, jako czes¢ naleznosci lub zobowigzan.

26. Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto Grupy oraz zysku netto
przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujacej za dany okres przez liczbe akcji w okresie
sprawozdawczym. Kazda emisja akcji zwyktych w trakcie roku obrotowego uprawnia do dywidendy od poczatku
roku obrotowego.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedna akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy Spotki dominujacej przez prawdopodobng liczbg akcji uwzgledniajaca
liczbe rozwadniajacych akcji zwyktych.

27. Kapital wlasny

Kapital wlasny to aktywa pomniejszone o zobowigzania i rezerwy na zobowigzania. Kapitaty wlasne ujmuje si¢
w ksiegach rachunkowych z podzialem na ich rodzaje i wedlug zasad okreslonych przepisami prawa,
postanowieniami statutu.

28. Rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych okresow
sprawozdawczych.

Aktywa z tytulu umowy o wykonanie prac budowlanych

Jako pozycj¢ wycena kontraktow budowlanych Grupa wykazuje warto$¢ sprzedazy niefakturowanej wynikajacej
z rozliczenia dlugoterminowych kontraktow. Sprzedaz niefakturowana obliczana jest, oddzielnie dla kazdego
kontraktu, jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi wg zasad (polityk) rachunkowosci a
wartoscig zafakturowang na odbiorcow w zwigzku z realizacjg kontraktu.

Warto$¢ zafakturowana na odbiorcoOw w zwigzku z realizacjg kontraktu uwzglednia faktury wystawione na
odbiorcow w momencie odbioru ustug.
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Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia mig¢dzyokresowe kosztéw dokonywane sa3 w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy (obejmujg przychody przysztych okresow).

Grupa prezentuje w rozliczeniach miedzyokresowych biernych m.in.:

Nadwyzke (zobowigzanie wynikajace z umowy) wartosci zafakturowanej na odbiorcéw w zwigzku z realizacja
kontraktu nad przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi wg zasad okreslonych w polityce rachunkowosci,
otrzymane od odbiorcow zaliczki na poczet realizowanych kontraktéw rozliczanych metoda stopnia
zaawansowania.

29. Informacje dotyczace segmentow dzialalnosci

Organizacja 1 zarzadzanie przedsigbiorstwem odbywaja si¢ w podziale na segmenty, uwzgledniajace rodzaj
oferowanych wyrobow i ustug. Kazdy z segmentow operacyjnych stanowi strategiczna jednostke¢ gospodarcza,
oferujacg inne wyroby i towary. Segmenty operacyjne sg agregowane w segmenty sprawozdawcze w oparciu o
charakter dzialalnosci.

W Grupie Kapitatowej wyrdzniono nastgpujace segmenty sprawozdawcze:

= dziatalno$¢ deweloperska,
= dzialalno$¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane)

= pozostate — w ktdorego sktad wchodza pozostate spotki grupy kapitatowe;.

Grupa rozlicza transakcje migdzy segmentami w taki sposob, jakby dotyczyly one podmiotéw niepowigzanych —
przy zastosowaniu biezacych cen rynkowych. Grupa analizuje rowniez segmenty geograficzne, ktore sg zbiezne z
krajami, na ktorym dziata dany dystrybutor.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentow operacyjnych wynikaja z wewnetrznych raportow weryfikowanych
okresowo przez Zarzad Spotki i2 Development S.A., ktéra jest Spotka dominujaca w Grupie Kapitatowe;.
Stosowane zasady pomiaru segmentéw operacyjnych sg zbiezne z zasadami rachunkowo$ci zastosowanymi przy
sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zarzad Spotki dominujacej dokonuje oceny wynikow segmentéw operacyjnych na poziomie zysku (straty) netto
z dzialalno$ci. Aktywa Grupy, ktorych nie mozna bezposrednio przypisa¢ do dziatalnosci segmentu operacyjnego,
nie s3 alokowane do aktywoéw segmentu operacyjnego. Podatek dochodowy Grupy podzielony pomiedzy
segmenty zgodnie z przypisaniem podmiotu zaleznego do segmentu operacyjnego.

Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci sporzadza si¢ zgodnie z zasadami rachunkowosci przyjetymi do
sporzadzenia i prezentacji skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.
Nie wystepuja roznice w pomiarze zyskow i strat segmentdw oraz zyskow i strat jednostki, nie wystepuja rowniez
r6znice pomigdzy wyceng aktywow i zobowigzan segmentéw oraz wyceng aktywow i zobowigzan jednostki.
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Ponizsze tabele przedstawiaja analiz¢ segmentowa za okres 12 miesigcy zakonczony dnia

31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku:
Segmenty operacyjne za okres 01.01.2019- 31.12.2019 r. de?é}g';‘;‘r‘;}:; Drialaliost ngz';)';‘;f; RAZEM
Przychody ze sprzedazy 119 966 190,98 | 18 606 340,18 = 1220 986,92 139 793 518,08
Przychody ze sprzedazy produktow 119 966 190,98 | 18 606 340,18 = 1220 986,92 139 793 518,08
Przychody ze sprzedazy towaroéw i materialow 0,00 0,00 0,00 0,00
Koszt wlasny sprzedazy 95924 248,35 | 17 495 969,70 23432,00 113443 650,05
Koszt sprzedanych produktow 95924 248,35 | 17 495 969,70 23432,00 113443 650,05
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 24 041942,63 1110370,48 119755492 26 349 868,03
Koszty sprzedazy 700 478,73 61438,67  377992,46  1139909,87
Koszty ogolnego zarzadu 6074 138,26 248528553 1178460,88 9737 884,67
Pozostate przychody operacyjne 24 311 860,09 0,00 46 097,52 24 357 957,61
Pozostate koszty operacyjne 709 017,17 672 391,34 1917 968,77 3299 377,28
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 40870 168,56 -2 108 745,06 -2 229 269,67 36532 153,82
Przychody finansowe 1243 641,62 0,00 77294578 2016 587,40
Koszty finansowe 42 688 758,68 113 959,88 0,00 42802 718,56
Ll s sty st v
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -574 948,50 -2 222704,94 -1456 323,89 -4253977,34
Podatek dochodowy -260 362,00 74178,00 109 181,00 -77 003,00
Zysk (strata) netto z dzialalnosci -314 586,50 -2 296 882,94 -1565504,89 -4176974,34
Segmenty operacyjne za okres 01.01.2018- 31.12.2018 . de]\zlgilzﬁ‘e"r‘;’ég gﬁﬁ‘;ﬁ‘/\"f:j; sz‘z‘;‘)‘;‘;;; RAZEM
Przychody ze sprzedazy 75784 468,19 18677 179,65 1084 128,75 95545 776,59
Przychody ze sprzedazy produktow 75784 468,19 18677 179,65 1084128,75 95545 776,59
Przychody ze sprzedazy towarow i materialow 0,00 0,00 0,00 0,00
Koszt wlasny sprzedazy 73243565,25 17018232,36 97147597 91233 273,58
Koszt sprzedanych produktow 73243565,25 17018232,36 97147597 91233 273,58
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 2540902,94 1658947,29 112 652,78 4312 503,01
Koszty sprzedazy 1108 451,80 0,00 0,00 1108 451,80
Koszty ogoélnego zarzadu 7770864,66 2509461,12 0,00 10280 325,78
Pozostate przychody operacyjne 909 399,06 1499 681,65 29 639,77 2438720,48
Pozostate koszty operacyjne 312859,49 1611870,10 1078 563,40 3003 292,99
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej -5741873,95 -962 702,28 -936 270,85 -7 640 847,08
Przychody finansowe 40093 742,65 0,00 337638,65 40431381,30
Koszty finansowe 2 608 543,22 96 749,68 0,00 2705 292,90
U ok sk i
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 31743325,48 -1059 451,96 -598632,20 30085 241,32
Podatek dochodowy 1530991,00 -428 420,00 29 553,00 1132 124,00
Zysk (strata) netto z dzialalnosci 30212 334,48 -631031,96 -628185,20 28953 117,32
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Dziatalnos¢ kontynuowana:

Okres zakofczon Segment Segment Wszystkie
- Y dzialalno$é dzialalno$é pozostale Razem Wylaczenia Dzialalno$¢ ogolem
31 grudnia 2019 [w ztotych]
deweloperska budowlana segmenty
Przychody
SprzedaZ na rzecz klientow 119966 190,98 18606 340,18 1220 986,92 139 793 518,08 0,00 139 793 518,08
zewngtrznych
Sprzedaz mi¢gdzy segmentami 11442,26 76595 043,49 11686 852,72 88293 338,47 -88 293 338,47 0,00
Pozostate przychody operacyjne 309 190,04 688 267,55 817 344,19 1814 801,78 22543 155,83 24 357 957,61
Przychody segmentu ogolem 120 286 823,28 95889 651,22 13 725 183,83 229 901 658,33 -65 750 182,64 164 151 475,69
Dziatalnos$¢ kontynuowana:
Okres zakoficzon Segment Segment Wszystkie
- Y dzialalno$é dzialalno$é pozostale Razem Wylaczenia Dzialalnos$¢ ogélem
31 grudnia 2018 [w ztotych]
deweloperska budowlana segmenty
Przychody
SprzedaZ na rzecz klientow 7578446819 18677 179,65 108412875 9554577659 0,00 95 545 776,59
zewngtrznych
Sprzedaz miedzy segmentami 947097  82880567,78 7259902,63 90149941,38 -90 149 941,38 0,00
Pozostale przychody operacyjne 906 173,83 1499 681,65 83 985,00 2 489 840,48 -51 120,00 2438720,48
Przychody segmentu ogétem 76 700 112,99 103 057 429,08 8428 016,38 188 185 558,45 -90 201 061,38 97 984 497,07

30. Przychody i koszty
30.1 Przychody ze sprzedazy produktow w dzialalnos$ci deweloperskiej
Z tytutu zawartych umow na sprzedaz nieruchomosci Spotka posiada aktywa w postaci srodkéw zgromadzonych

na rachunkach powierniczych i zobowiazania z tytutu otrzymanych zaliczek na dostawy. Ich rozliczenie w roku
2019 i w roku poprzednim przedstawia si¢ nastepujaco:

Stan na 31 grudnia 2019 roku Stan na 31 grudnia 2018 roku
Aktywa 43 796 108,58 31 847 656,05
Srodki na rachunkach deweloperskich 43796 108,58 31 847 656,05
Zobowigzania 76 340 051,78 60 991 069,77
Otrzymane zaliczki na dostawy (warto$¢ nominalna) 76 340 051,78 60 991 069,77

Po podpisaniu umowy na sprzedaz nieruchomosci klient dokonuje wptat wg ustalonego harmonogramu. Ostatnia
wplata dokonywana jest przed wydaniem lokalu to jest przed przekazaniem korzysci. Wptlaty osob fizycznych
dotyczacych uméw na dostawe lokali mieszkalnych dokonywane sg ratami, proporcjonalnie do stopnia realizacji
budowy na Mieszkaniowe Rachunki Powiernicze (MRP), do ktorych prowadzenia jest zobowigzana Spotka z
Grupy. Srodki te sa zwalniane przez bank po weryfikacji poszczegélnych etapow danego przedsigwzigcia
deweloperskiego, — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony Otwarty MRP lub po przeniesieniu wtasnosci, —
jesli dla danej inwestycji jest prowadzony Zamknigty MRP. Spoélka zasadniczo korzysta z Otwartych
Mieszkaniowych Rachunkow Powierniczych. W zwiazku z powyzszym $rodki zgromadzone na MRP nie moga
by¢ wykorzystane przez Spétke z Grupy na finansowanie inwestycji do czasu ich zwolnienia przez bank. Umowy
nieobjete ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego dokonywane sg przez
klientow na rachunki bankowe Spoétki z Grupy i od razu sa wykorzystywane na finansowanie inwestycji.
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Wszystkie wplacone $rodki na poczet umoéw o sprzedaz nieruchomosci, zarowno zgromadzone na MRP jak i
zwolnione przez bank i wptacone bezposrednio na rachunki Spotki sa ewidencjonowane, jako zobowigzania w
pozycjach ,,Otrzymane zaliczki na dostawy”. Otrzymane zaliczki, ktore wplacane byly przez klientow
bezposrednio na rachunki Spoétki, lub ktore zostaty juz zwolnione z MRP sa wykazywane w kwotach netto (bez
podatku VAT), natomiast zaliczki, ktére znajduja si¢ na MRP sa wykazywane w warto$ciach brutto. Przychod z
otrzymanych zaliczek netto ewidencjonowany jest w momencie przekazania ryzyk i korzysci.

W tabeli ponizej przedstawiona zostata faczna kwota ceny transakcyjnej z podpisanych na dzien 31 grudnia 2019
roku uméw deweloperskich i przedwstepnych oraz jej szacunkowe rozliczenie w przysztych okresach.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ netto uméw podpisanych do dnia 31 grudnia 2019 roku - pozostatych do
rozliczenia w latach nastepnych- w tym do rozliczenia w latach 2020-2023:

Okres [w zlotych]
W roku 2020 124 390 096,79
W latach 2020-2023 86 346 761,56

W Grupie nie wystapity istotne zmiany w aktywach i zobowigzaniach z tytutu uméw w roku 2019.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ netto uméw podpisanych do dnia 31 grudnia 2018 roku - pozostatych do
rozliczenia w latach nastepnych- w tym do rozliczenia w latach 2019-2021.:

Okres [w zlotych]
W roku 2019 38580 733,81
W latach 2020-2021 168 030 071,66

Grupa realizuje kontrakty dtugoterminowe w ramach generalnego wykonawstwa. Grupa rozpoznaje przychody z
tytulu wykonywanych kontraktéow budowlanych zgodnie z metoda stopnia zaawansowania ushugi, mierzonego
udziatem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitych kosztach
wykonania ustugi.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz taczne koszty zwigzane z realizacjg kontraktu przekrocza
taczne przychody, przewidywana strata (nadwyzka kosztow nad przychodami) obciaza koszty operacyjne. Jezeli
nie mozna wiarygodnie oszacowa¢ wyniku umowy o budowe, przychody ujmuje si¢ wylgcznie do wysokosci
poniesionych kosztow, ktorych odzyskanie jest prawdopodobne.

Grupa prezentuje w aktywach kwoty nalezne od odbiorcow (zamawiajacych) z tytutu prac wynikajacych z umowy,
w odniesieniu do wszystkich umow w trakcie realizacji, w przypadku, ktorych poniesione koszty powigkszone o
ujete zyski (pomniejszone o ujete straty) przewyzszaja naleznosci wynikajace z faktur czeSciowych.
Nieuregulowane kwoty zafakturowane za prace wykonang w ramach umowy prezentowane sg w pozycji
nalezno$ci, takze kwoty zatrzymane przez odbiorcow, jako kKaucje gwarancyjne.

Grupa prezentuje w zobowigzaniach kwoty nalezne odbiorcom z tytulu prac wynikajacych z umowy, w
odniesieniu do wszystkich uméw w trakcie realizacji, w przypadku, ktorych kwoty zafakturowane za prace
wykonang w ramach umowy przewyzszaja poniesione koszty powiekszone o ujete przychody (pomniejszone o
ujete straty).

Wartos¢ ujetych w skonsolidowanym bilansie aktywow i zobowigzan wynikajacych z wyceny kontraktow
dlugoterminowych przedstawia si¢ nastgpujaco:

[w zlotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku  Stan na 31 grudnia 2018 roku
Aktywa z tyt. kontraktéw budowlanych 2698 749,64 469 655,31
Zobowiazania z tyt. kontraktow budowalnych 2528 699,21 568 705,45
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Przychody z dziatalnosci operacyjnej w podziale na rodzaje dziatalnosci przedstawialy si¢ nastgpujaco:

Dzialalno$¢

Dzialalno$é

Dzialalno$¢é

Segmenty operacyjne za okres 01.01.2019- 31.12.2019 r. deweloperska budowlana pozostala RAZEM
Przychody ze sprzedazy 119966 190,98 18 606 340,18 1220986,92 139 793 518,08
Przychody ze sprzedazy produktow 119966 190,98 18 606 340,18 1220986,92 139 793 518,08
Przychody ze sprzedazy towaroéw i materialow 0,00 0,00 0,00 0,00
Segmenty operacyjne za okres 01.01.2018- 31.12.2018r. deaaz‘;;'r‘;’;; Drislaluosc Dzl;zlzf;‘;j; RAZEM
Przychody ze sprzedazy 75784 468,19 18677179,65 1084 128,75 95545776,59
Przychody ze sprzedazy produktow 75784 468,19 18677179,65 1084 128,75 95545776,59
Przychody ze sprzedazy towaroéw i materialow 0,00 0,00 0,00 0,00

Wszystkie przychody z tytulu §wiadczonych ustug uzyskane zostaly w kraju, na terenie miasta Wroctaw.

30.2 Koszty wedlug rodzajow

[w ztotych] 01.01.2019-31.12.2019  01.01.2018-31.12.2018
Amortyzacja 409 748,93 458 525,97
Zuzycie materialow i surowcow do produkcji i energii 54 475 067,42 34 556 353,31
Ustugi obce 78 400 588,80 69 782 991,74
Podatki i oplaty 1951 139,73 4028 559,39
Koszty $wiadczen pracowniczych 4782 547,59 4492 748,95
Pozostate koszty rodzajowe 795 374,43 833 107,40
Koszty wedlug rodzajow ogolem, w tym: 140 814 466,90 114 152 286,76
Koszty sprzedazy 1139 909,87 1108 451,80
Koszty ogoélnego zarzadu 9737 884,67 10 280 325,78

30.3  Pozostale przychody operacyjne

[w ztotych]

01.01.2019-31.12.2019

01.01.2018-31.12.2018

Zysk na sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych

Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych w tym:

Wycena nieruchomosci do wartosci godziwej

Zysk z tytutu przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej
Ujemna warto$¢ firmy

Inne:

Obcigzenia podwykonawcdéw za sprzet | naprawy sprzetow

Przychody z nieruchomosci (czynsze za lokale, oplaty za czesci wspolne)
Naleznosci otrzymane po wyroku sgdowym

Odszkodowania

Rozwigzanie rezerwy

Pozostate przychody operacyjne

Pozostale przychody ogotem
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Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej

6 097,56

23 312 346,66
23309 775,83
0,00

0,00

1039 513,39
627 555,63
287 152,03
34 520,17
4987,38

0,00
85298,18

24 359 457,61

0,00

90 635,32
0,00

0,00

0,00

2 348 085,16
1452179,83
161 636,63

1 047,00
9251,85
640 000,00
83 969,85
2438 720,48
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30.4 Pozostale koszty operacyjne

[w zlotych]
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01.01.2019-31.12.2019

01.01.2018-31.12.2018

Utworzenie odpisu na naleznosci, zapasy

Strata na sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych aktywow trwatych
Odszkodowania i ugody wyptacone

Koszty egzekucji naleznosci, naleznosci niesciggalne, koszty sadowe
Kary umowne i odszkodowania pozostate

Inne:

Koszty utrzymania czesci wspolnych w trakcie sprzedazy

Koszty z tyt. najmu Master Lease

Koszty procesu inwestycyjnego

Rezerwy na koszty

Koszty komercjalizacji i zarzqdzania budynkiem

Koszty przestoju budowlanego

Pozostale koszty operacyjne

Pozostate koszty ogotem

30.5. Przychody finansowe

[w ztotych]

443 124,61
127 827,06
0,00

193 702,44
74 955,22
2459 767,95
702 939,49
0,00

1509 206,48
215 198,26
0,00

0,00

32 423,72
3299 377,28

01.01.2019-31.12.2019

724 045,40
85 270,11
0,00

0,00

46 086,48
2147 891,00
307 588,48
705 129,55
0,00

21 320,00
114 121,18
854 049,46
145 682,33
3003 292,99

01.01.2018-31.12.2018

Przychody z tytutu odsetek bankowych

Przychody z tytutu objecia papierow diuznych
Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek
Przychody z tytutu odsetek od naleznosci po terminie
Zysk ze zbycia inwestycji oraz odpisy aktualizujace
Nadwyzka dodatnich r6znic kursowych nad ujemnymi

Inne w tym:

Umowa przeniesienia pozytkow z tyt. uczestnictwa w spotce komandytowej

Przychody finansowe ogotem
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Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej

48 121,43

0,00

623 705,36

101 118,99

1217 654,34

0,00

25987,28

0,00

2016 587,40

42 855,19
0,00

294 351,28
0,00

0,00

94 174,83

40 000 000,00

40 000 000,00

40 431 381,30
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30.6. Koszty finansowe

[w ztotych] 01.01.2019-31.12.2019  01.01.2018-31.12.2018
Odsetki od kredytow bankowych i otrzymanych pozyczek, w tym: 81 433,50 174 417,92
Od kredytow bankowych, sald debetowych 69 696,86 50 036,67
Od otrzymanych pozyczek 11 736,64 124 381,25
Odsetki od wyemitowanych papierow dtuznych 738 678,02 1 607 600,86
Odsetki budzetowe 156 295,21 5290,46
Odsetki od innych zobowigzan 37 152,24 14 607,29
Koszty finansowe z tytutu umow leasingu 23 860,14 31 540,64
Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
Aktualizacja aktywow finansowych 0,00 0,00
Pozo.staie.-ujemne ré.Znice kursowe w czesci §tanowiqcej nad\yyikc; nad dodatnimi 0.00 0.00
ro6znicami kursowymi za dany rok obrotowy w jednostce zaleznej ' '

Inne: 41 765 299,45 866 980,60
Koszty posrednictwa finansowego 938 168,47 799 457,80
Dodatkowe koszty zw. z wczesniejszym wykupem obligacji 11 952,42 25 000,00
Strata na instrumentach dtuznych FIZ 0,00 6 428,31
Prowizja od umowy kredytowej 69 398,65 36 094,49
Eorozumienie_ dot. umowy przeniesienia pozytkdw z tyt. uczestnictwa w spolce 40 692 619,20 0,00

omandytowej

Roznice kursowe 53 160,71 4 855,13
Koszty finansowe ogotem 42 802 718,56 2705 292,90

W zwiagzku z podpisang w 2018 roku umowa pomig¢dzy i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. a M.A. Fundusze sp. z
0.0. z siedzibg we Wroctawiu (podmiotem powigzanym niepodlegajacym konsolidacji) z tytutu przeniesienia
pozytkow z tytulu uczestnictwa w spotce i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. w I pétroczu 2019 roku utworzono
rezerw¢ na koszty zwigzane z realizacja umowy w wysokosci 18.442.000,00 ztotych.

Rezerwa ta uwzgledniala oszacowanie przychodu na podstawie podpisanych uméw deweloperskich oraz
rezerwacyjnych, a takze uwzglednita przychody z lokali, miejsc parkingowych niesprzedanych, ktorych cene
przyjeto na poziomie aktualnych cennikéw Spotki. Ponadto Spotka dokonata oszacowania kosztéw niezbednych
do poniesienia do momentu uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie.

Spotka zaprojektowata, uzgodnita z instytucjami odbiorowymi i wdrozyta rozwiazania techniczne, ktore pozwolity
spelni¢ stawiane wymogi w zakresie zabezpieczen przeciwpozarowych. Spoétka uzgodnita z organami
administracyjnymi optymalne rozwigzanie, ktére nie generowato tak znacznych naktadow, jak zaktadano i
kalkulowano na moment sporzadzenia Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2018 rok. Laczna kwota
szacunkow kosztow to 54,1 mln zt. W dniu 21 sierpnia 2019 roku Spoétka i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k.
uzyskata od Panstwowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego we Wroctawiu decyzje pozwolenia na
uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze, garazami oraz niezbednymi
urzadzeniami infrastruktury technicznej. Decyzja ta stata si¢ decyzja ostateczng w dniu 26 sierpnia 2019 roku.

W listopadzie 2019 roku na mocy porozumienia pomiedzy i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. a M.A. Fundusze
sp. z 0.0. z siedziba we Wroctawiu (podmiotem powigzanym niepodlegajacym konsolidacji), zobowigzano obie
strony transakcji do dokonania koncowego rozliczenia umowy przeniesienia pozytkéw w terminie do konca 2019
roku, bez przenoszenia jakichkolwiek pozytkow za dalsze lata obrotowe spotki i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
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Majac na uwadze powyzsze dokonano koncowego rozliczenia projektu oraz mozliwych do wyplacenia przez
Spotke i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. kwoty pozytkow, ktorych warto$¢ ostatecznie wyniosta 15.055.208,35
ztotych. W §lad za podpisanym porozumieniem i majac na uwadze koncowe rozliczenie umowy pozytkéw Spotka
M.A. Fundusze sp. zZ 0.0. zobowigzala si¢ do zaptaty z tytutu uczestnictwa i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. w
spéfce i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. wynagrodzenia w kwocie 14.362.589,15 ztotych. Na dzien bilansowy
nalezne wynagrodzenie i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. otrzymala i rozliczyta. Na dzien 31 grudnia 2019 roku
spotka M.A. Fundusze sp. z 0.0. zaptacita w ramach umowy 14.362.589,15 zitotych, natomiast Spotka i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. wyplacila z tytulu umowy przeniesienia pozytkow kwote 15.055.208,35 ztotych,
transakcja catoSciowo rozliczona w 2019 roku. Koncowy wynik transakcji wynosit 692.619,20 ztotych. W dniu
21 sierpnia 2019 roku Spoétka i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. uzyskata od Panstwowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego we Wroclawiu decyzje pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z
ustugami w parterze, garazami oraz niezbednymi urzadzeniami infrastruktury technicznej. Decyzja ta stata si¢
decyzja ostateczng w dniu 26 sierpnia 2019 roku.

30.7 Koszty amortyzacji i odpisy aktualizujace ujete w rachunku zyskow i strat

[w ztotych] 01.01.2019-31.12.2019  01.01.2018-31.12.2018
Pozycje ujete w koszcie wlasnym sprzedazy w tym: 0,00 0,00
Amortyzacja $rodkow trwatych 0,00 0,00
Utrata wartosci rzeczowych srodkow trwatych 0,00 0,00
Amortyzacja wartosci niematerialnych 0,00 0,00
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy w tym: 0,00 0,00
Amortyzacja $rodkow trwatych 0,00 0,00
Koszty z tytutu leasingu operacyjnego 0,00 0,00
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu w tym: 409 748,93 458 525,97
Amortyzacja wiasnych srodkow trwatych 111 476,71 114 466,19
Amortyzacja $rodkow trwatych w leasingu 288 013,60 336 954,16
Amortyzacja wartosci niematerialnych 10 258,62 7 105,62

30.8 Koszty Swiadczen pracowniczych

[w ztotych] 01.01.2019-31.12.2019  01.01.2018-31.12.2018
Wynagrodzenia 3991 387,19 3872021,39
Koszty ubezpieczen spotecznych 791 160,40 620 727,56
Koszty $wiadczen emerytalnych 0,00 0,00
Inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia 0,00 0,00
Koszty z tytutu programu ptatnoséci w formie akcji wiasnych 0,00 0,00
Pozostate koszty $wiadczen pracowniczych 0,00 0,00
Koszty $wiadczen pracowniczych ogotem, w tym: 4782 547,59 4 492 748,95
Pozycje ujete w koszcie wlasnym sprzedazy 0,00 0,00
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy 276 644,00 187 767,00
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu 4505 903,59 4304 981,95
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31. Podatek dochodowy

31.1 Obcigzenie podatkowe

I2DEVELOPMENT

Glowne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018

roku przedstawiaja si¢ nastepujaco:

[w ztotych]

01.01.2019-31.12.2019

01.01.2018-31.12.2018

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Biezacy podatek dochodowy

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego

Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy

Zwiazany z powstaniem i odwrdceniem si¢ roznic przejsciowych

Obciazenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat

31.2 Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

655 857,00
0,00

-732 860,00
-77 003,00

223 350,00
0,00

908 774,00
1132 124,00

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowe;j
stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy za rok

zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku przedstawia si¢ nastepujaco:

[w ztotych]

Stan na

31 grudnia 2019 roku

Stan na

31 grudnia 2018 roku

Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalno$ci kontynuowanej
Zysk /(strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci zaniechane;j
Zyskl(strata) niepodlegajacy opodatkowaniu

Zyskl/strata ze spotek komandytowych

Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem

Podatek wedtug $redniej stawki podatkowej obowiazujacej w Grupie (19%)
Odwrodcenie rezerwy/aktywa na podatek odroczony spotek komandytowo-akcyjnych
Nieujete straty podatkowe

Koszty niestanowiace kosztow uzyskania przychodow

Przychody niebedace podstawa do opodatkowania

Nierozpoznane wczesniej aktywo podatkowe

Koszty tylko podatkowe

Przychody tylko podatkowe

Pozostate

Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej

Podatek dochodowy (obciazenie) wykazany w skonsolidowanym rachunku
zyskow i strat

Podatek dochodowy przypisany dzialalnosci zaniechanej
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019

Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej

-808 256,00
0,00

-1 959 109,00
-7 060 475,00
-5909 621,00
-5909 621,00
0,00

9331 010,00
1832 772,00
-7 003 914,00
0,00

-3 188 139,00
5593 749,00
0,00

655 857,00
655 857,00

0,00

10 660 267,27
0,00

11 349 615,00
8367 517,00
7678170,00
7678170,00
0,00

10 057 369,00
2101 169,00
-15 767 376,00
0,00

-4 400 972,00
554 990,00
0,00

223 350,00
223 350,00

0,00
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Glowne sktadniki obcigzenia/uznania podatkowego w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow
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01.01.2019-31.12.2019

01.01.2018-31.12.2018

Biezacy podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat
Biezace obcigzenie z tyt. podatku dochodowego
Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych

Odroczony podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat
Obcigzenie/uznanie z tyt. podatku odroczonego dotyczace powstania i odwracania si¢
rdznic przejsciowych

Obciazenie/uznanie podatkowe wykazane w rachunku zyskéw i strat, w tym
Przypisanie dziatalnosci kontynuowanej

Podatek dochodowy zwiazany z pozycjami prezentowanymi w pozostalych
dochodach caltkowitych

Obcigzenie/uznanie z tyt. podatku odroczonego dotyczace zyskow i strat aktuarialnych z
tyt. rezerw na odprawy emerytalne

Obciazenie/uznanie podatkowe wykazane w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw

Glowne sktadniki obcigzenia/uznania podatkowego
w zestawieniu zmian w kapitale wlasnym

655 857,00
655 857,00
0,00

-732 860,00
-732 860,00
-77 003,00
-77 003,00
0,00

0,00

-77 003,00

01.01.2019-31.12.2019

223 350,00
223 350,00
0,00

908 774,00
908 774,00
1132 124,00
1132 124,00
0,00

0,00

1132 124,00

01.01.2018-31.12.2018

Biezacy podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy
Aktualizacja wyceny aktywow

Obciazenie /uznanie podatkowe wykazane w zestawieniu zmian w kapitale wlasnym

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed
opodatkowaniem z podatkiem dochodowym wykazanym w rachunkow i strat

0,00
0,00
0,00
0,00

01.01.2019-31.12.2019

0,00
0,00
0,00
0,00

01.01.2018-31.12.2018

Wynik finansowy brutto przed opodatkowaniem z dziatalno$ci kontynuowanej i
zaniechanej

Wynik finansowy brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej i
zaniechanej stanowigcy podstawe rozliczenia podatku dochodowego

Stawka podatkowa (w%)
Obciazenie podatkowe wedlug zastosowanej stawki podatkowe;j
Obciazenie/uznanie podatkowe wykazane w rachunkow zyskow i strat

Efektywna stawka podatkowa

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
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Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej

-4 253 977,34
-4 253 977,34
0,19

655 857,00
655 857,00
-0,15

30085 241,32
30 085 241,32
0,19

223 350,00
223 350,00
0,01
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31.3 Odroczony podatek dochodowy

Grupa wykazuje zaréwno aktywo jak i rezerwy na podatek odroczony.

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku = Stan na 31 grudnia 2018 roku
Aktywa z tytulu podatku odroczonego 7727 689,00 10 186 788,00
g;ii?tcil lill?rl;((:)i;):e od pozyczek, obligacji, kredytéw, zobowiazan, 1 488 394,00 6 037 816,00
Straty podatkowe 5944 866,00 3946 809,00
Niezaptacone faktury 941,00 941,00
Wynagrodzenia i ZUS zaptacone w kolejnym roku 12 740,00 3606,00
Odpis na naleznosci 280 748,00 197 616,00
Rezerwy z tytulu podatku odroczonego 6212 696,00 9 404 655,00
Odsetki od pozyczek i obligacji, roznice kursowe 2872 734,00 5838 433,00
Przyspieszona amortyzacja podatkowa 58 505,00 51 474,00
Wycena kontraktéw dtugoterminowych 2968 425,00 2709 916,00
Noty-obciazenia kary niezaptacone 309 131,00 171171,00
Wycena niezakonczonych uméw o ustugi budowlane 3901,00 633 661,00

32. Dzialalno$¢ zaniechana
W okresie 12 miesigcy 2019 oraz 2018 roku Grupa nie wykazywata dziatalnos$ci zaniechane;j.
33. Majatek socjalny oraz zobowiazania ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 roku o zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych z pdzniejszymi zmianami
stanowi, ze Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworza pracodawcy zatrudniajacy powyzej 20
pracownikow na petne etaty. Grupa nie tworzy takiego funduszu.

34. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy
na zwyktych akcjonariuszy jednostki dominujacej przez liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych na
koniec okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcj¢ oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy
na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujacej (po potraceniu odsetek od umarzalnych akcji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte) przez liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych na
koniec okresu (skorygowang o wpltyw opcji rozwadniajacych oraz akcji z prawdopodobnych przysztych emisji).
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Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akcji, ktore postuzyty do wyliczenia podstawowego i

rozwodnionego zysku na jedng akcje:

[w zlotych] Stan na Stan na
otye 31 grudnia 2019 roku = 31 grudnia 2018 roku
Zysk netto z dziatalnoéci kontynuowanej przypisany akcjonariuszom jednostki 4176 97434 28 953 117.32
dominujacej ' '
Zysk / Strata na dziatalno$ci zaniechanej 0,00 0,00
Zysk netto przypadajacy na zwyklych akcjonariuszy, zastosowany do obliczenia 4176 974.34 28 953 117.32
podstawowego zysku na jedna akcje ! !
Wplyw obligacji zamiennych na akcje 0,00 0,00
Zysk netto przypadajacy na zwyklych akcjonariuszy, zastosowany do obliczenia 4176 974.34 28953 117.32
rozwodnionego zysku na jedna akcje ' '
Podstawowy zysk netto przypadajgcy na jedng akcje w 7t przypisany akcjonariuszom 043 208
Jjednostki dominujgcej ! !
Rozwodniony zysk netto priypadajgcy na jedng akcje w 7i pryypisany 0.43 208
akcjonariuszom jednostki dominujqcej ! '
Liczba wyemitowanych akcji zwyklych zastosowana do obliczenia podstawowego 9700 00000 9700 000.00
zysku na jedna akcje ' '
Wplyw rozwodnienia
Opcje na akcje 0,00 0,00
Prawdopodobna emisja akcji 0,00 0,00

Wszystkie zdarzenia, ktore miaty miejsce w okresie migdzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszych

skonsolidowanego sprawozdania finansowego dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych akeji zwyktych zostaty

opisane w nocie dotyczacej Kapitatow.

35. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty

Wynik skonsolidowany Grupy nie podlega podziatowi, a jedynie zatwierdzeniu. Spotka dominujaca osiagneta w
2019 roku zysk w wysokosci 5.615.872,82 zlotych. Zarzad Spotki proponuje przeniesienie zysku na kapitat

Zapasowy.
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36. Rzeczowe aktywa trwale

I2DEVELOPMENT

Stan na 31 grudnia 2019 roku [w zlotych] g;g;;ykii : ur';’lffzzﬁz Srodki tlr;(‘)‘zs(‘)’;’t;tl‘; S"’V‘J'gut;:v’;‘l:g Ogdlem
Warto$¢ brutto na dziefi 1 stycznia 2019 roku 710 435,02 189 355,24 1559 931,41 0,00 2459 721,67
Nabycia 0,00 151 347,00 52 033,34 0,00 203 380,34
Reklasyfikacja ze srodkéw w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze srodkoéw trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[kt cmchomosi ot 000 oo
Inne cesja 0,00 0,00 456 790,55 0,00 456 790,55
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2019 roku 710 435,02 340 702,24 1155 174,20 0,00 2206 311,46
‘Qxﬁézggjfgi odpisy aktualizujace na dzief | 12404004 164 303,62 573 052,98 000 86139664
Odpis amortyzacyjny za okres 71 078,16 41 246,91 112 062,10 0,00 22438717
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne- cesja, roznica kursowe 0,00 -32,62 0,00 0,00 -32,62
g:;‘g;g?g’lz Lodpisy aktualizujace na dzieh 31 19511820 20558315 685 115,08 0,00 108581643
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2019 roku 586 394,98 25 051,62 986 878,43 0,00 1598 325,03
Warto$¢ netto na dzien 31 grudnia 2019 roku 515 316,82 135 119,09 470 059,12 0,00 1120 495,03
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2018 roku 657 473,14 46 920,16 1377 729,80 0,00 2082123,10
Warto$¢ netto na dzien 31 grudnia 2018 roku 586 394,98 25 051,62 986 878,43 0,00 1598 325,03
_ Grunty | ) Maszyn'y Srodki t_ransportu Srodki trwa!e Ogélem
Stan na 31 grudnia 2018 roku [w ztotych] budynki i urzadzenia i pozostale w budowie
Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2018 roku 710 435,02 189 355,24 1682911,98 0,00 258270224
Nabycia 0,00 0,00 456 790,55 0,00 456 790,55
Reklasyfikacja ze srodkow w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze $rodkéw trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Reksalach s thonid ol om oo
inne cesja 0,00 0,00 579 771,12 0,00 57977112
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2018 roku 710 435,02 189 355,24 1559 931,41 0,00 2459721,67
3{;‘;%23‘3{‘; odbisy aktualizujace na dzief 1 5206188 14243508 305 182,18 000 50057914
Odpis amortyzacyjny za okres 71078,16 22 130,74 354 836,45 0,00 448 045,35
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
inne- cesja, réznica kursowe 0,00 262,20 86 965,65 0,00 87 227,85
SS&’SZ?&% +odpisy aktualizujce na dziei 31 12404004 164 303,62 573 052,98 000 86139664
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2018 roku 657 473,14 46 920,16 1377 729,80 0,00 2082123,10
Warto$¢ netto na dzien 31 grudnia 2018 roku 586 394,98 25 051,62 986 878,43 0,00 1598 325,03

Grupa nie posiada zadnych zobowigzan umownych, ktorych przedmiotem jest nabycie rzeczowych aktywow
trwatych, a ktore nie bylyby ujete w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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37. Leasing

37.1 Zobowiazania z tytulu umow leasingu i uméw dzierzawy z opcja zakupu — Grupa jako
leasingobiorca

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétki Grupy sa strona nastgpujacych umow leasingowych:

= umowa na sktadarke — umowa zawarta w 2016, do stycznia 2020 roku,
= samochod osobowy BMW — umowa zawarta w 2017 roku, do lipca 2020 roku,
= rozdzielacz hydrauliczny — umowa zawarta w 2018 roku, do grudnia 2021 roku,

= samochodd osobowy Ford Tourneo - umowa zawarta w 2019 roku, do sierpnia 2023 roku.

37.2 Naleznos$ci z tytulu uméw leasingu i uméw dzierzawy z opcja zakupu - Grupa jako
leasingodawca

Grupa nie posiada $rodkow trwatych na dzien 31 grudnia 2019 roku oddanych do uzytkowania na mocy uméw
leasingu finansowego oraz umow dzierzawy z opcja zakupu.

38. Nieruchomos$ci inwestycyjne

Pozycja wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy i2 Development S.A. i dotyczy:

= i2 Development Sp. z 0.0.— lokal ustugowy przy ul. Pitsudskiego o warto$ci godziwej 366.526,69 ztotych.
Spotka i2 Development Sp. z 0.0. osiagga przychody z tytutu wynajmu powyzszego lokalu,

= 2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp. k. — lokale ustugowe o wartosci godziwej 18.217.784,00
zlotych,

= 12 Development S.A. — lokale ustugowe o wartosci godziwej 8.220.705,00 ztotych.

W 2019 roku Grupa dokonata reklasyfikacji lokali ustugowych znajdujacych si¢ w spotkach i2 Development SA
oraz i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp. komandytowa z zapasow do inwestycji w nieruchomosci. Grupa
zamierza zatrzymac nieruchomosci w celach uzyskania bezposrednich korzySci w postaci wzrostu ich warto$ci
oraz uzyskania pozytkéw z najmu. Warto§¢ nieruchomosci objetych reklasyfikacja wynosita 16.138.089,13
ztotych w Kkoszcie wytworzenia, ich wartos¢ godziwa wynosi tacznie 26.438.489,00 ztotych. Wartosci
nieruchomosci ustalono na podstawie wyceny przygotowanej przez Przedsigbiorstwo projektowania badan i
normowania Projnorm sp. z 0.0. z Poznania.

W marcu 2020 roku nieruchomosci inwestycyjne przeniesiono do spotki celowej i2 JV Sp. z 0.0., ktorej
przedmiotem dziatalno$ci jest wynajem posiadanych lokali ustugowych.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
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39. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

W 2019 roku Grupa dokonata reklasyfikacji z pozycji zapasow do nieruchomos$ci inwestycyjnych w budowie
lokali ustugowych znajdujacych si¢ w trakcie budowy w spotce i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.
komandytowa. Zarzad Grupy planuje uzyskanie w przysztosci korzySci z najmu oraz wzrostu wartosci
posiadanych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci objetych reklasyfikacja wynosita 34.193.636,80 ztotych. Ich
warto$¢ godziwa na dzien bilansowy, przy uwzglednieniu stopnia zaawansowania budowy, wynosi 47.203.012,76
ztotych. Wartoéci nieruchomos$ci ustalono na podstawie wyceny przygotowanej przez Przedsigbiorstwo
projektowania badan i normowania Projnorm sp. z 0.0. z Poznania.

Grupa planuje po zakonczeniu budowy lokali przeniesienie ich do spotki celowej i2 JV Sp. z 0.0., ktorej
przedmiotem dziatalnosci jest wynajem posiadanych lokali ustugowych.

40. WartoS$ci niematerialne

Stan na 31 grudnia 2019 roku [w ztotych] Wartos¢ firmy = Znak towarowy Inne Ogélem
Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2018 roku 50558 112,05 10 000,00 257 852,04 50 825 964,09
Nabycia 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze srodkow trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2019 roku 50558 112,05 10000,00 257 852,04 50 825 964,09
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 1 stycznia 2019 roku 0,00 8000,02  245262,54 253 262,56
Odpis amortyzacyjny za okres 0,00 1999,98 8 258,64 10 258,62
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 10000,00 253 521,18 263 521,18
Wartos¢ netto na dzien 1 stycznia 2019 roku 50558 112,05 1 999,98 12 589,50 50572 701,53
Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia 2019 roku 50558 112,05 0,00 4330,86 50562 442,91
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Stan na 31 grudnia 2018 roku [w zlotych] Wartosé firmy =~ Znak towarowy Inne Ogolem
Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2018 roku 50 558 112,05 10 000,00 222 409,93 50790 521,98
Nabycia 0,00 0,00 9 449,22 9 449,22
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze srodkoéw trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2018 roku 50558 112,05 10 000,00 231859,15 50799 971,20
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 1 stycznia 2018 roku 0,00 6 000,04 210 789,01 216 789,05
Odpis amortyzacyjny za okres 0,00 1999,98 8 480,64 10 480,62
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 31 grudnia 2018 roku 0,00 8000,02 219 269,65 227 269,67
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2018 roku 50558 112,05 3999,96 11 620,92 50573732,93
Wartos$¢ netto na dzien 31 grudnia 2018 roku 50558 112,05 1 999,98 12 589,50 50572 701,53

Grupa nie posiada warto$ci niematerialnych, do ktorych tytut prawny Grupy podlegalby ograniczeniom lub takich,
ktére stanowilyby zabezpieczenie zobowigzan.

Grupa nie posiada zobowigzan umownych do nabycia w przysztosci wartosci niematerialnych.

Badanie utraty warto$ci w odniesieniu do wartosci firmy z konsolidacji

Warto$¢ firmy wykazana w skonsolidowanym bilansie na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosita 50.558.112,05
ztotych.

Wartos¢ firmy z konsolidacji podlega corocznemu testowi na utrate wartosci.

Na dzien przejecia nabyta warto$¢ firmy jest alokowana do kazdego osrodka wypracowujacego $rodki pienig¢zne
(,,CGU”), ktore moga skorzystaé z synergii potaczenia. Za najnizszy poziom w Grupie, do ktérego moze zostac
przypisana wartos¢ firmy i na ktorym wartos$¢ firmy jest monitorowana na wewnetrzne potrzeby zarzadcze Grupa
uznata segment operacyjny okreslony zgodnie z wymogami MSSF 8 Segmenty Operacyjne.

Test na utrate wartosci bilansowej wartosci firmy przeprowadzono w odniesieniu do aktywow netto
powickszonych o warto$¢ firmy.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
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Segment deweloperski

Kluczowe zatozenia wptywajace na oszacowanie wartosci uzytkowej testowanych segmentow to:

= Stabilnoé¢ rynkowych cen nieruchomosci,
= Stabilnos$¢ rynkowych cen materiatow budowlanych,
= Stabilnos$¢ rynkowych cen ustug budowlanych,

= Prowadzenie inwestycji na wroctawskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w segmencie premium,

= Rozwdj segmentu rynku komercyjnego,

= Realizowanie projektow deweloperskich w oparciu o obecnie posiadany bank ziemi oraz nowe grunty.

Test zostal przeprowadzony w oparciu o biezaca warto$¢ szacowanych przeplywow pienigznych wszystkich
aktualnie realizowanych projektow deweloperskich oraz bedacych w przygotowaniu, ktdorych uruchomienie
nastapi w 2020 oraz w 2021 roku Dodatkowo zalozono pozyskanie nowych projektow, ktore zabezpiecza
przeptywy w latach 2021- 2023. Wyliczen dokonano na podstawie prognoz na okres 2020 — 2023. Podstawe do
planowanych przeptywow pienigznych stanowi wynik operacyjny w latach 2020 - 2023 oraz amortyzacja tego
okresu, ktore zostaly zdyskontowane. W okresie do 2023 roku zalozono realizacje 24 przedsigwzigé
deweloperskich, w tym realizacje zardwno projektow mieszkaniowych jak i komercyjnych. Obliczona wartos¢
potwierdza wykazang w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym warto$¢ firmy.

W tescie na utrate wartosci nie szacowano wartosci rezydualne;.

Stopa dyskontowa przyjeta do kalkulacji odzwierciedla §redniowazony koszt kapitalu — przyjeta zostala na
poziomie 9,0%.

Przeprowadzone analizy wrazliwosci wskazuja, iz najbardziej istotnym czynnikiem wptywajacym na szacunek
warto$ci uzytkowej os§rodkow wypracowujacych $rodki pieni¢zne sg rynkowe ceny lokali mieszkalnych.

Zarzad prognozuje, ze zadna racjonalnie mozliwa i wysoce prawdopodobna zmiana jakiegokolwiek kluczowego
zatozenia przyjetego do analiz nie spowoduje, iz warto$¢ bilansowa aktywow netto powickszonych o wartos¢
firmy bedzie wyzsza od ich warto$ci odzyskiwalne;.

Na podstawie wynikow przeprowadzonego testu nie stwierdzono koniecznosci dokonywania odpisow wartosci
firmy.

41. Udzialy we wspdlnych przedsiewzieciach

Grupa nie posiada udzialow we wspolnych przedsigwzieciach.
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42. Polaczenia jednostek gospodarczych, nabycia aktywéw o znaczacej wartoSci i
nabycia udzialow mniejszoSci

Wartos¢ firmy

[ w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku Stan na 31 grudnia 2018 roku

Warto$¢ powstata przy nabyciu udziatéw w:

Concept Sp. z 0.0 w likwidacji 4 069,90 4 069,90
i2 Grupa Sp. z 0.0. 50 554 042,15 50 554 042,15
Razem warto$¢ firmy 50 558 112,05 50 558 112,05

Warto$¢ firmy w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku nie ulegta zmianie.
Warto$¢ firmy powstata w Grupie w 2014 roku wynika z nabycia udziatéw w spdtce Concept Sp. z o.0..

Wartos¢ firmy powstata w 2015 roku wynika z nabycia aportem i2 Grupa sp. z 0.0. wraz ze spotkami zaleznymi.
W wartosci firmy w wysokos$ci 50.554 tysiecy ztotych zawieraja si¢ pewne aktywa niematerialne, ktorych nie
mozna wyodrebni¢ w jednostce przejmowanej, ani wyceni¢ w sposob wiarygodny, z uwagi na ich charakter.
Wartos$ci ujgte w tej pozycji obejmujg efekt synergii uzyskanej po potaczeniu, dywersyfikacje¢ dziatalnosci i zrodet
dochodu oraz zwigkszenie znaczenia na rynku.

Nie przewiduje si¢, aby jakakolwiek czes¢ ujetej wartosci firmy podlegata odliczeniu dla celéw podatkowych.
Warto$¢ firmy stanowi réznice pomigdzy ceng nabycia udziatow, a wartoscia godziwg przejetych aktywow netto.

Warto$¢ firmy, ktora powstala w wyniku nabycia akcji w spotkach zostata zweryfikowana w zakresie utraty
warto$ci na dzien bilansowy. Opis testu i jego rezultaty zostaty opisane w nocie Warto$ci niematerialne i prawne
niniejszych zasad (polityk) rachunkowosci i dodatkowych not objasniajacych.

Nabycia jednostek gospodarczych, spetniajacych definicje przedsiewziecia

Nie wystapity.

Nabycie udziatdw mniejszosci w spotkach, ktore nie spelniaja definicji przedsiewziecia

W okresie 12 miesigcy zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, jak roéwniez w roku 2018 nie bylo naby¢
jednostek gospodarczych niespetniajacych definicji przedsiewzigcia.
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43. Udzielone pozyczki

Warto$¢ pozyczek udzielonych podmiotom wraz z naleznymi odsetkami wynosi 4.454.671,84 ztotych. Kwota
4.365.803,32 ztotych to pozyczki dtugoterminowe, kwota 88.868,52 ztotych przypada do sptaty w 2019 roku.

Stan na 31 grudzien 2019 [w ztotych] Stan na 31 grudzien 2018 [w ztotych]
Nazwa spolki w . .
Grupie Pozyczkobiorca
Krétkoter. Dlugoter. Razem  Krotkoter. Dlugoter. Razem

i2 Finanse sp. z 0.0. ‘gﬁfg)‘l’mwy spotek z 0,00 0,00 0,00 15237576  203669,04 356 044,80
i2 Development sp. z osoba fizyczna nie
0.0. Ogrody atizy Ik 0,00 0,00 0,00 58155391 0,00 58155391
Grabiszynskie sp.k. powigzana ze spotia
Scph""znz)";'ec ATChItekCl o omielec Arkadiusz 3361831 272509,96 30612827 310 357,49 000 310357,49
Korfantowskie Wre Projekt sp. z 0.0.
Przedsicbiorstwo Nieruchomosci 5292123 000 5292123 5292133 0,00 5292133
Budowlane sp. zo.0. | Komercyjne sp.k. *
i2 Development S.A,  Black Bridge sp. z 0.0, 0,00 3655777,56 3655 777,56 0,00 347675616 3476 756,16

Ksiecia Witolda sp.k.
i2 Development S.A. 'Z\"(;Sgtif Investments sp. 0,00 0,00 000 31091507 000 31091507
. Wre Projekt sp. z 0.0.
i2 Development SA. gt ot o sp k. * 0,00 0,00 0,00  310915,07 0,00 31091507
i2 Development S.A. ‘gﬁfgf“‘cy spotek z 2328,98 0,00 2328,98 2 867,33 0,00 2 867,33
i2 Development 5.A,  0S0Pa fizyczna nie 000 43751580 43751580 0,00 0,00 0,00

powiazana ze spotka
Razem 88868,52 436580332 445467184 172190596 368042520 540233116

*podmioty powigzane niepodlegajqce konsolidacji

44. Inne aktywa dlugoterminowe

Pozycja nie wystgpuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

45.  Swiadczenia pracownicze

45.1  Programy akcji pracowniczych

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

452  Swiadczenia emerytalne oraz inne §wiadczenia po okresie zatrudnienia
Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

453  Swiadczenia z tytulu rozwiazania stosunku pracy

Pozycja nie wystgpuje w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w zlotych, o ile nie zaznaczono inaczej 66



I2DEVELOPMENT

46. Zapasy
[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku  Stan na 31 grudnia 2018 roku
Materiaty (wedtug ceny nabycia) 0,00 0,00
Produkcja w toku (wedtug kosztu wytworzenia) 298 898 865,30 351 466 188,14
Produkty gotowe: 41 146 388,40 15804 207,76
Towary 2093 388,00 22 324 864,18
Inne 0,00 0,00
Zapasy ogotem 342 138 641,70 389 595 260,08

Wartos$¢ zapasow wedlug poszczegélnych projektow:

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku  Stan na 31 grudnia 2018 roku
Bulwar Staromiejski 135 746 858,71 179 505 720,46
Pitsudskiego 89-91 (budynek A i B) 13370 232,14 13 366 500,14
Ogrody Jordanowskie 0,00 115 225,64
Ogrody Grabiszynskie 41748 365,11 30 848 854,42
Ptasia / Podworcowa 925 824,10 1505 914,03
Stalowa 3385792,64 0,00
Igielna 2793867,30 2779 847,70
Srutowa 8 0,00 3752,63
Pickna 0,00 2499 183,56
Avicenny 63 865 021,24 43 699 028,80
Srutowa 9920 410,77 4672 111,33
Legnicka/Przedmiejska 3090 548,75 48 400 755,80
Powstancow Slaskich 35 141 384,62 32897 832,14
Kaszubska 4216 363,32 3935 328,87
dziatka na Teneryfie 4341 271,87 3040 340,38
Zegiestowska 21499 313,13 20231 476,18
Stawowa 2093 388,00 2093 388,00
Razem 342 138 641,70 389 595 260,08

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa posiadata nastgpujace grunty i budynki, ktoére objete byly hipoteka

ustanowiong w celu zabezpieczenia kredytéw bankowych Grupy:

W dniu 29 pazdziernika 2015 roku spotka i2 Development Sp. z 0. o. Przy Arsenale Sp. k. z siedziba we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarla umowa kredytowa z mBankiem Hipotecznym S.A.
zabezpieczona hipotekg umowng na nieruchomosci bgdacej wlasnoscia i2 Development Sp. z 0.0. przy
Arsenale Sp.k. dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
KW nr WR1K/00045425/2.

Dzien ostateczne;j sptaty tego kredytu wyznaczono na 20 pazdziernika 2027 roku.
Kredyt ten zostat zabezpieczony hipoteka faczna do kwoty 228.000.000,00 ztotych.

W dniu 22 wrzes$nia 2017 roku spotka i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. zawarla z Alior Bank
S.A. dwie umowy kredytu kredyt inwestycyjny (hieodnawialny) oraz kredyt na VAT zabezpieczone
hipotekg umowna na nieruchomosci bedacej wlasnoscig i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. dla
ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr
WR1K/00249333/0. Termin ostatecznej sptaty tych kredytow to 30 wrzesnia 2020 roku. Kredyty te zostaty
zabezpieczone hipoteka faczng do kwoty 88.616.060,00 ztotych.
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= W dniu 15 czerwca 2018 roku i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. podpisata umowe
kredytu z Alior Bank Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, na mocy ktorej i2 Development Sp. z 0.0.
Ogrody Grabiszynskie sp.k. otrzymata do dyspozycji kredyt budowlany 24.302.000,00 zt oraz kredyt VAT
do kwoty 1.100.000,00 zt z przeznaczeniem na sfinansowanie i refinansowanie kosztéw projektu oraz
sfinansowanie podatku VAT naliczonego w zwigzku z kosztami projektu przedsiewzigcia
deweloperskiego ,,Ogrody Grabiszyfskie - etap 17, potozonego we Wroctawiu przy ul. Gen. J. Hallera i
ul. Grabiszynskiej. Calkowita wyptata Kredytu nastapi nie p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2019 roku zas
termin ostatecznej splaty zostat ustalony na dzien 15 wrzesnia 2020 roku.

Kredyt wyptacany jest w walucie PLN, oprocentowany wedlug zmiennej stopy procentowej, bedacej sumag
stawki Banku i marzy.

Zabezpieczeniem sptaty Kredytu jest m.in.:

- ustanowienie hipoteki umownej o najwyzszym pierwszenstwie do kwoty 38.103.000,00 zt na
nieruchomosci;

- os$wiadczenie Spotki i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. o dobrowolnym
poddaniu si¢ egzekucji na rzecz banku co do zobowigzan wynikajacych z umowy Kredytu 1
oraz Kredytu 2 sporzadzone zgodnie z art. 777 Kodeksu Postgpowania Cywilnego, do kwoty
48.604.000,00 zt.

Pozostate warunki umowy nie odbiegaja od warunkow powszechnie stosowanych dla tego typu umow.

= Wdniu 21 grudnia 2018 roku spétka i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska Sp.k. z siedzibag we Wroctawiu,
jako Kredytobiorca, zawarta z Powszechng Kasa Oszczedno$ciowa Bankiem Polskim S.A. Umowe
Kredytu Inwestorskiego Nowy Dom na kwotg 6.876.904,00 ztotych oraz Umowg Kredytu Obrotowego
Odnawialnego na kwote 350.000,00 ziotych z przeznaczeniem na budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego pod nazwa ,,Nowa Kaszubska”, zlokalizowanego we Wroclawiu, przy ul. Kaszubskiej,
dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow, IV wydzial Ksigg wieczystych, prowadzi ksiegi
wieczyste o numerach WR1K/00344957/6 i WR1K/00341573/9.

Termin splaty obu kredytow przypada w dniu 30 czerwca 2020 roku. Kredyty te zostaly zabezpieczone
miegdzy innymi hipoteka umowna taczng do kwoty 10.840.356,00 ztotych, wekslem In blanco
Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslowa.

= W dniu 1 kwietnia 2019 roku spétka i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp. k. z siedzibg we Wroctawiu,
jako Kredytobiorca, zawarta z Powszechna Kasa Oszczgdno$ciowg Bankiem Polskim S.A. Umowe
Kredytu Inwestorskiego Nowy Dom na kwotg 7.395.000,00 ztotych oraz Umowe Kredytu Obrotowego
Odnawialnego na kwote 350.000,00 ztotych z przeznaczeniem na budowe budynku mieszkalno-
ushugowego wielorodzinnego pod nazwa ,,Srutowa”, zlokalizowanego we Wroclawiu, przy ul. Srutowej,
dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow, IV wydzial Ksigg wieczystych, prowadzi ksiggi
wieczyste o numerach WR1K/00108887/8 i WR1K/00329623/5. Termin sptaty obu kredytow przypada w
dniu 30 wrzesnia 2020 roku. Kredyty te zostaly zabezpieczone migdzy innymi hipoteka umowng taczna
do kwoty 11.617.500,00 ztotych, wekslem In blanco Kredytobiorcy wraz z deklaracjg wekslows.

= Na nieruchomosciach stanowigcych dziatki o numerze 102/3 o powierzchni 0,0426 ha oraz 102/4 o
powierzchni 0,1574 ha, potozonych przy ulicy Pitsudskiego we Wroctawiu, ustanowiona jest hipoteka
tacza do kwoty 21.000.000,00 zt na zabezpieczenie wierzytelnosci na rzecz Falken Invest sp. z 0.0. sp.k.
z siedziba w Krakowie.
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Obligacje zabezpieczone wyemitowane przez i2 Development S.A.

W dniu 17 wrzesnia 2018 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonal warunkowego przydziatu 9.000 (dziewigé
tysigcy) sztuk zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii G (,,Obligacje”) emitowanych przez Spotke na
podstawie uchwaly Zarzadu Spotki z dnia 24 sierpnia 2018 roku, o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac)
ztotych kazda i o tacznej warto$ci nominalnej 9.000.000 (dziewie¢ miliondw) zlotych, zgodnie z lista wstepnego
przydziatu ustalong przez Michael/Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie pelnigcego funkcje
oferujacego na potrzeby oferty obligacji.

Na zabezpieczenie Obligacji zostata ustawiona hipoteka taczna do kwoty 21.000.000,00 zt na:

= prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci stanowiacej zabudowang dziatk¢ numer 10/3, o
powierzchni 0,6631 ha, potozonej przy ulicy Zegiestowskiej numer 6 oraz prawie wlasnosci
posadowionych na tej dzialce budynkow stanowigcych odrgbng nieruchomos$¢ tj. innego budynku
niemieszkalnego, czterokondygnacyjnego oraz budynku przemystowego jednokondygnacyjnego,

= nieruchomosci stanowigcej niezabudowang dziatke numer 10/12, o powierzchni 0,1524 ha, potozonej we
Wroctawiu przy ulicy Zegiestowskiej

o nabyciu ktorych Spotka informowata raportem biezacym numer 50/2018 z dnia 11 wrze$nia 2018 roku.

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

W dniu 17 grudnia 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate o zmianie Warunkéw Emisji Obligacji
serii C wyemitowanych przez Spotke w dniu 5 stycznia 2017 roku. Zmiany WEO dotycza m.in. zakresu
ustanowionych zabezpieczen.

Obligacje serii C zabezpieczone s3:

= porgczeniami udzielonymi przez Porgczycieli na rzecz Administratora Zabezpieczen do kwoty
stanowigcej iloczyn liczby Obligacji C objetych przez wszystkich Subskrybentéw i 150 (sto piecdziesiat)
% wartos$ci nominalnej jednej Obligacji C;

= hipoteka umowng 1aczng na nieruchomos$ci stanowiacej niezabudowang dziatke o numerze 30, o
powierzchni 0,1244 ha, potozonej przy ulicy Powstancow Slaskich oraz Wielkiej we Wroctawiu;

= umowg podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek
udzielonych spotkom z Grupy Kapitalowej Emitenta przez podmioty powigzane z glownym
akcjonariuszem Emitenta;

= o$wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy.

W dniu 17 grudnia 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwale w sprawie emisji 15.000 (pi¢tnascie
tysiecy) zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii oznaczonej litera ,,I”, niemajacych formy dokumentu, o
warto$ci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda obligacja i tacznej wartosci nominalnej 15.000.000,00
(pietnascie milionow) ztotych, oprocentowanych wedhug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw
Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-miesiecznych powigkszonej o marzg nie odbiegajaca od warunkow
rynkowych o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 17 marca 2021 roku (,,Obligacje ).
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Obligacje serii I zabezpieczone sa:

= hipoteka umowng taczng na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej niezabudowana
dziatke numer 2/25, o powierzchni 4674 m2, potozonej przy ulicy Grabiszynskiej we Wroctawiu oraz
hipoteka umowna taczna na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej niezabudowana
dziatke numer 3/10, o powierzchni 1294 m2, potozonej przy Al. Gen. Jozefa Hallera we Wroctawiu

= umowg podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek
udzielonych spotkom z Grupy Kapitalowej Emitenta przez podmioty powigzane z gléwnym
akcjonariuszem Emitenta;

= o$wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy.

Zmiany odpisu aktualizujacego zapaséw byl nastepujacy:

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku = Stan na 31 grudnia 2018 roku
Odpis aktualizacyjny na zapasy na dzien 1 stycznia 71 686,96 1467 800,40
Zwickszenie 0,00 0,00
Wykorzystanie/Rozwigzanie 71 686,96 1396 113,44
Odpis aktualizacyjny na zapasy na dzien 31 grudnia 0,00 71 686,96

47. NaleznoSci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane.

Grupa posiada odpowiednia polityke w zakresie dokonywania sprzedazy tylko zweryfikowanym klientom. Dzigki
temu, zdaniem Kierownictwa Jednostki dominujacej, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom
okreslony odpisem aktualizujacym niesciggalne naleznosci, wtasciwym dla naleznoséci handlowych Grupy.

Nie istniejg naleznosci przeterminowane nieobj¢te odpisami, ktore bytyby uznane za niesciagalne.

[w zlotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku  Stan na 31 grudnia 2018 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ushug w tym 18 713 672,04 28 582 568,05
Naleznosci od jednostek powigzanych 12 147 366,08 23 627 564,82
Naleinroéci budzetowe ( w tym podatek VAT do zwrotu od nabytych 3453 154,53 1653 409,24
aktywow)

Pozostate naleznosci od 0sob trzecich 348 519,55 551 198,98
Pozostate naleznosci od podmiotéw powiazanych 1270 265,09 34 107 946,96
Naleznosci ogétem (netto) 23785611,21 64 895 123,23
Odpis aktualizujacy naleznosci 1398 051,50 1065 145,12
Naleznosci brutto 25183 662,71 65 960 268,35

Grupa nie tworzyta odpisow aktualizujacych naleznosci od podmiotéw powigzanych na dzien
31 grudnia 2019 roku ani na dzien 31 grudnia 2018 roku.

W poprzednim roku obrotowym warto$¢ utworzonych odpiséw aktualizujacych przez spotki Grupy wyniosta
695.846,46 ztotych. W roku 2019 utworzono odpisy na kwote 415.135,64 ztotych, wykorzystano w kwocie
82.229,26 ztotych.
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[w zlotych]
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Stan na 31 grudnia 2019 roku

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Odpis aktualizacyjny na dzien 1 stycznia
Zwigkszenie

Nabycie jednostki zaleznej
Wykorzystanie/Rozwigzanie

Odpis aktualizacyjny na dzief 31 grudnia

48. Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

1065 145,12
415 135,64
0,00

82 229,26
1398 051,50

389 725,04
695 846,46
0,00

20 426,38
1065 145,12

Grupa dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przyszlych okreséw

sprawozdawczych. Ponizsza tabela zawiera ich zestawienie.

[w ztotych]

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Rozliczenia migdzyokresowe dlugoterminowe czynne w tym
Koszty posrednictwa finansowego przy emisji obligacji
Polisy ubezpieczeniowe

Rozliczenia migdzyokresowe krotkoterminowe czynne w tym
Polisy ubezpieczeniowe

Koszty posrednictwa finansowego przy emisji obligacji

Fv wystawione w roku biezgcym dot. roku nastgpnego
Koszty procesu inwestycyjnego

Koszty zw. z zakupem nowej dziatki

Ustugi napraw po sprzedazy lokali

Oplata KNF zw. z emisjq obligacji

Wycena kontraktow budowlanych

Usfugi wdrozenia nowej programu ksiegowego

Koszty projektow

Pozostate
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338 139,96
312 827,41
2531255

6 384 862,62
127 338,86
1560 806,20
0,00

0,00

1840 852,01
59 386,04
0,00

2 698 749,64
14 720,00

73 990,42
9019,45

727 879,80
663 133,61
0,00

3243 291,50
147 551,27
938 168,47
80 805,91
1429 092,08
99 314,00
47 324,32
16 446,24
469 655,31
0,00

0,00

14 933,90
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49. Srodki pieni¢zne na rachunkach deweloperskich

Na dzief 31 grudnia 2019 roku stan $rodkéw pienigznych na rachunkach deweloperskich wynosi 43.796.108,58
zlotych i dotyczy przedptat na mieszkania i lokale ushugowe otrzymanych od klientéw Grupy. Srodki pienigzne
na rachunkach deweloperskich sg srodkami o ograniczonej mozliwosci dysponowania. Zwalniane sg po spelnieniu
warunkow zawartych w umowach rachunkéw deweloperskich.

Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania na podstawie umow deweloperskich:

Spotka 31 grudnia 2of§arr:;$ Wplaty Zwolnienia 31 grudnia ZOfEt)ar[:)Eﬁ
i2 Development sp. z 0.0. Pigkna sp.k. 45 732,73 0,06 45 732,79 0,00
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp. k. 16 819 963,19 65 605 792,81 82181 791,95 243 964,05
i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. 0,00 11052 655,37 10 727 025,59 325 629,78
i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. 0,00 10098 131,48 6 520 054,23 3578 077,25
i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. 586 437,39 16 240 133,66 6 765 614,15 10 060 956,90
i2 sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. 9051081,72 94653 648,05 88 127 875,15 15576 854,62
i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 5344 441,02 27 166 812,33 18 500 627,37 14 010 625,98
Razem 31847 656,05 224817173,76 212868 721,23 43 796 108,58

50. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Saldo s$rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywow
pieni¢znych sktadato si¢ z nastepujacych pozycji:

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku = Stan na 31 grudnia 2018 roku
Srodki pieni¢zne w banku i w kasie 3082 021,42 15 663 230,75
w tym na rachunkach VAT (split payment) 159 696,66 17 388,00
Lokaty krotkoterminowe 0,00 0,00
Razem 3082 021,42 15 663 230,75
W tym $rodki pienig¢zne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 0,00 0,00
Kredyt w rachunku biezagcym 1333877,21 172 619,94

*salda kredytow w rachunku biezqgcym nie pomniejszajq salda srodkow pienieznych, tylko sq wykazywane w zobowigzaniach.

Kwoty kredytow w rachunku biezacym zostaly zaprezentowane w nocie dotyczacej Ryzyka zwiazanego z 59.4.
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51. Kapital podstawowy i kapitaly zapasowe/rezerwowe

51.1 Kapital podstawowy

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku = Stan na 31 grudnia 2018 roku
1. Wysokos¢ kapitatu podstawowego 9 700 000,00 9 700 000,00

2. lloé¢ udziatow/akceji tworzacych kapitat, w tym: 9 700 000,00 9 700 000,00
Akcje/udzialy zwykle 9 700 000,00 9 700 000,00
Akcje/udziaty uprzywilejowane 0,00 0,00

3. Struktura wlasnosci, w tym:

Marcin Misztal 0 0%
Galtoco Investments Ltd. 42,85% 42,65%
Acico Investments Ltd. 42,30% 42,18%
Pozostali akcjonariusze 14,85% 15,17%
4. Warto$¢ nominalna jednej akcji/jednego udziatu 1,00 1,00

Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitat akcyjny (podstawowy) podmiotu dominujacego (Grupy) wynosi
9.700.000,00 ztotych i jest podzielony na 9.700.000 akcji o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku kapitat akcyjny (podstawowy) podmiotu dominujacego (Grupy) wynosi
9.700.000,00 ztotych i jest podzielony na 9.700.000 akcji o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.

Warto$¢ nominalna akcji
Wszystkie wyemitowane akcje posiadaja warto$¢ nominalng wynoszaca 1 ztoty i zostaly w petni optacone.

Prawa akcjonariuszy

Akcje wszystkich emisji maja prawo do dywidendy od poczatku roku, w ktérym nastapita emisja. Zadne akcje nie
sa uprzywilejowane i posiadaja prawo do glosu w stosunku 1 sztuka akcji — 1 glos na walnym zgromadzeniu.

Akcjonariusze o znaczacym udziale

Wykaz znaczacych akcjonariuszy (posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej
5 % ogolnej liczby gltosdéw na walnym zgromadzeniu) znajduje si¢ w tabelach ponize;j.

Stan na dzien 31 grudnia 2019 roku

[w ztotych] Tlo$é akeji  T10§¢€ glos6w Wart"ééje“é’r']:}":ll‘c‘; Udzial nglgfgg‘flja“c“fgf Udﬁg:‘::a'xgx;:s
Galtoco Investments Ltd. * 4156 447,00 4 156 447,00 1 42,85% 42,85%
Acico Investments Ltd. ** 4102 663,00 4102 663,00 1 42,30% 42,30%
Pozostali akcjonariusze 1440 890,00 1 440 890,00 1 14,85% 14,85%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
** posrednio przez Marcina Misztala
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Stan na dzien 31 grudnia 2018 roku

I2DEVELOPMENT

[w zlotych] Tosé akeji  Tlosé gloséw wa”"ééj;‘é’;‘;}“;:;‘; Udzial V;lzfgg‘flja“c‘;;i: Udﬁggj:{a‘xgxx
Galtoco Investments Ltd. * | 4200 637,00 4 200 637,00 1 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd. ** 4102 663,00 4102 663,00 1 42,30% 42,30%
Pozostali akcjonariusze 1396 700,00 1 396 700,00 1 14,40% 14,40%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

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

51.2 Kapital zapasowy

Uzgodnienie zmian w kapitale zapasowym przedstawia ponizsza tabela:

[w zlotych]

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Stan na poczatek okresu

Zwigkszenia

Doptaty wspolnikow

Z podziatu zysku

Z podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢)
Z innych odpisow

Ze sprzedazy akcji/udziatdéw powyzej ich warto$ci nominalnej
Zmniejszenia

Pokrycie straty

Likwidacja spotki Zodiak IIT

Stan na koniec okresu

51.3 Pozostale kapitaly rezerwowe

101 671 709,60
43 396 546,18
0,00

0,00

43 396 546,18
0,00

0,00

-7 157 767,44
-5939 713,10
-1218 054,34
137910 488,34

Uzgodnienie zmian w kapitatach rezerwowych przedstawia ponizsza tabela:

[w ztotych]

Stan na 31 grudnia 2019 roku

80992 552,78
33049 704,61
0,00

0,00

33049 704,61
0,00

0,00

-12 370 547,79
-12 370 547,79
0,00

101 671 709,60

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Stan na poczatek okresu
Roznice kursowe z wyceny
Z tytuhu aktualizacji innych aktywow

Stan na koniec okresu

Kapital rezerwowy pozostaty:

[w ztotych]

-9 896,75
9 659,50
0,00
-237,25

Stan na 31 grudnia 2019 roku

271532
-12 612,07
0,00

-9 896,75

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Stan na poczatek okresu
Umorzenie akcji wlasnych
Pokrycie strat

Stan na koniec okresu

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

178 011 000,00
0,00

-4 016 784,03
173 994 215,97
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178 011 000,00
0,00
0,00
178 011 000,00
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[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku = Stan na 31 grudnia 2018 roku
Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu -69 742 612,85 -49 027 235,03
Zysk/strata z lat ubieglych na poczatek okresu -69 742 612,85 -49 027 235,03
Zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
Korekty bledow 0,00 0,00
Zysk/strata z lat ubieglych na poczqtek okresu, po korektach -69 742 612,85 -49 027 235,03
Zwigkszenie (z tytutu) 28953 117,32 23198 326,79
Przeniesienia straty z lat ubieglych do pokrycia 0,00 0,00
Korekta o wyniki lat ubiegtych 28953 117,32 10 827 779,00
Pokrycie strat z lat ubiegtych z kapitatu zapasowego 0,00 12 370 547,79
Korekty konsolidacyjne 0,00 0,00
Odkup udzialdéw mniejszosciowych 0,00 0,00
Zmniejszenie (z tytutu) -33 440 049,05 -43 913 704,61
Korekty konsolidacyjne 0,00 0,00
Wynik roku ubieglego - podziat -33 440 049,05 -43913 704,61
Strata z lat ubiegtych na koniec okresu -74 229 544,58 -69 742 612,85
Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu -74 229 544,58 -69 742 612,85

51.4 Niepodzielony wynik finansowy oraz ograniczenia w wyplacie dywidendy

Skonsolidowany zysk Grupy Kapitalowej nie podlega podzialowi, a jedynie zatwierdzeniu. Statutowe
sprawozdania finansowe wszystkich Spolek w Grupie Kapitalowej sg przygotowywane zgodnie z lokalnymi
standardami rachunkowosci. Dywidenda moze by¢ wyplacona w oparciu o wynik finansowy ustalony w
jednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym przygotowanym dla celow statutowych.

Podziatowi podlega wynik jednostkowy i2 Development S.A. Spotki w Grupie tworza kapital zapasowy, a
wyptacaja dywidend¢ do udzialowca, co w efekcie oznacza wpltyw Srodkéw pienigznych do podmiotu
dominujgcego.

51.5 Udzialy niekontrolujace

W dniu 2 lutego 2017 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska
sp.k., W ktorej Spotka 2
Spotka i2 Development S.A. posiada udziat w zysku w spolce i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. w
wysokosci 79,99 %.

Development S.A. zostala komandytariuszem.
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52.  Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczKi oraz papiery dluzne

52.1

Oprocentowane kredyty, pozyczKi i papiery wartosciowe

Kredyty oprocentowane sg stawka WIBOR + marza, pozyczki wedtug stopy 5-8,5%

Nazwa spotki w Grupie

Kredytodawca/Pozyczkodawca

Stan kredytu/pozyczki na 31.12.2019 [w zlotych]

iI2DEVELOPMENT

Stan kredytu/pozyczki na 31.12.2018 [w zlotych]

Krotkoter. Dlugoter. Razem Krotkoter. Dlugoter. Razem

i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. Alior Bank S.A. 31626 112,73 0,00 3162611273 0,00 20808170,09 20808 170,09
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. Alior Bank S.A. 0,00 0,00 0,00 19 895 768,32 0,00 19895 768,32
i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. Alior Bank S.A. 11 404 776,06 0,00 11404 776,06 0,00 6905 368,24 6905 368,24
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0. mBank S.A. 1333877,21 0,00 1333877,21 172 619,94 0,00 172 619,94
i2 Development sp. z 0.0. Pitsudskiego sp.k. mBank S.A. 0,00 0,00 0,00 64,39 0,00 64,39
Concept sp. z 0.0. w likwidacji mBank S.A. 6,86 0,00 6,86 0,00 0,00 0,00
i2 sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. mBank S.A. 0,00 3038597150 30385971,50 0,00  29093964,01 29093 964,01
i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. PKO BP 349 731,63 0,00 349 731,63 0,00 0,00 0,00
i2 sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. Wre Projekt sp. z 0.0. Biefikowice III sp.k.* 0,00 0,00 0,00 274 556,68 0,00 274 556,68
i25p. 2 0.0. przy Arsenale sp.k. Galtoco Investments L'm'tedigz\,‘v“e}gg‘;i 0,00 0,00 000 166614497 0,00 1666 144,97
i25p. 2 0.0. przy Arsenale sp.k. Acico Investments L'm'tEdif]ffv‘:SCtzo‘*r‘;Z 0,00 0,00 0,00 11 840,40 000 1184040
i2 Finanse sp. z 0.0. Wre Projekt sp. z 0.0. CBM sp.k*. 0,00 12957462,12 12957 462,12 0,00  13383057,60 13383057,60
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp. k. M.A. Fundusze sp. z 0.0.* 0,00 6653452,32 6653 452,32 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. Wre Projekt sp. z 0.0. Bienkowice III sp.k*. 0,00 300 765,48 300 765,48 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. Galtoco Investments L'm'te‘:rfj\;gig?;z 000 1780937,79 178093779 11 059,28 000  11059,28
Marysia Development s. I. Kowalski Andrzej* 0,00 0,00 0,00 21 500,00 0,00 21 500,00
i2 Development S.A. obligacje seria B 0,00 0,00 0,00 15 157 653,84 0,00 15157 653,84
i2 Development S.A. obligacje seria C 15597 725,94 0,00 15597 725,94 579300,00 29999 904,50 30579 204,50
i2 Development S.A. obligacje seria D 0,00 0,00 0,00 10 038 814,45 0,00 10038814,45
i2 Development S.A. obligacje seria E 15116 319,17 0,00 15116 319,17 137700,00 14998 830,46 15 136 530,46
i2 Development S.A. obligacje seria F 15 054 568,88 0,00 15054 568,88 6170,79 15050 008,16 15056 178,95
i2 Development S.A. obligacje seria G 27540,00 8991644,78 9019 184,78 28 350,00 8999 819,84 9028 169,84
i2 Development S.A. obligacje seria H 33900,00 30001871,85 3003577185 36900,00 29998 029,87 30034 929,87
i2 Development S.A. obligacje seria | 48 450,00 14999 757,17 15048 207,17
Razem 90 593 008,48 106 071 863,01 196 664 871,49 48038 443,06 169 237 152,77 5595,83
*podmioty powiazanie nie podlegajace konsolidacji
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52.2 Wyemitowane dluzne papiery wartosciowe

W roku 2019 mialy miejsce nastepujace zdarzenia zwiazane z wyemitowanymi przez i2 Development S.A.

dtuznymi papierami wartoSciowymi:

W dniu 5 czerwca 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate o dokonaniu skupu wlasnych obligacji
serii B. Skup obligacji nastapit w celu ich umorzenia. Skup obligacji realizowany byt w ramach obrotu gietdowego
lub poza nim. Lacznie, w dniach od 5 czerwca 2019 roku do 27 czerwca 2019 roku Spoétka nabyta 6.454 sztuk
obligacji serii B. L.aczna warto$¢ nominalna nabytych obligacji serii B wyniosta 6.454.000,00 ztotych.

W dniu 31 lipca 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymat informacj¢ z Krajowego Depozytu Papierow
Warto$ciowych w sprawie wyplaty srodkdéw pienieznych obligatariuszom z tytulu wykupu pozostaltych 8.546
sztuk obligacji serii B o tacznej wartosci nominalnej 8.546.000,00 ztotych, zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji
w Dniu Wykupu okre§lonym na dzien 31 lipca 2019 roku. W dniu wykupu nastapita rowniez wyptata odsetek za
ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje serii B zostaly przez Emitenta wykupione w catosci, co
spowodowato wygasnigcie wszelkich praw i obowigzkéw z nich wynikajacych.

W dniu 13 sierpnia 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. podjal uchwate o dokonaniu skupu wiasnych obligacji
serii D. Skup obligacji nastapit w celu ich umorzenia. Skup obligacji realizowany byt w ramach obrotu gietdowego
lub poza nim. Lacznie, w dniach od 14 sierpnia 2019 roku do 12 wrzesnia 2019 roku, Spoétka nabyta 1.137 sztuk
obligacji serii D. Laczna warto§¢ nominalna skupionych obligacji serii D wyniosta 1.137.000,00 ztotych.

W dniu 1 pazdziernika 2019 roku i2 Development S.A. otrzymata uchwatg Zarzadu BondSpot S.A. wyznaczajaca
dzien 2 pazdziernika 2019 roku, jako dzien pierwszego notowania w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst
9.000 obligacji serii G.

W dniu 8 pazdziernika 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymatl informacj¢ z Krajowego Depozytu
Papierow Wartosciowych w sprawie wyptaty w dniu 7 pazdziernika 2019 roku $rodkdéw pienigznych
obligatariuszom z tytulu wykupu pozostatych 8.863 sztuk obligacji serii D o lgcznej warto$ci nominalnej
8.863.000 ztotych, zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji w Dniu Wykupu okreslonym na dzien 7 pazdziernika
2019 roku. W dniu wykupu nastgpita rowniez wyptata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje
serii D zostaly wykupione w catosci, co spowodowalo wygasniecie wszelkich praw i obowigzkéw z nich
wynikajacych.

W dniu 17 grudnia 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwatg o zmianie Warunkow Emisji Obligacji
serii C oraz zawarl z obligatariuszem posiadajacym wszystkie obligacje porozumienie w sprawie zmiany WEO.
Zmiany dotyczyly wydhuzenia terminu ostatecznego wykupu obligacji na dzien 5 kwietnia 2020 roku, dokonania
czeSciowego wykupu 14.700 sztuk obligacji, ustalonego na 27 grudnia 2019 roku oraz zakresu ustanowionych
zabezpieczen. Obligacje serii C zabezpieczone zostaly: poreczeniami udzielonymi przez Porgczycieli na rzecz
Administratora Zabezpieczen, hipoteka umowna taczna na nieruchomosciach przy ulicy Powstancow Slaskich
oraz Wielkiej we Wroctawiu, umowa podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen
wynikajacych z pozyczek udzielonych spotkom z Grupy Kapitatowej i2 Development przez podmioty powigzane
z gtownym akcjonariuszem Emitenta oraz o§wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development S.A. na
rzecz Obligatariuszy. W zwigzku z przedtuzeniem terminu wykupu obligacji serii C doszto réwniez do zmiany
tabeli odsetkowej poprzez uwzglednienie kolejnych okresow odsetkowych do dnia wykupu obligacji serii C.

W celu czgsciowego wykupu 14.700 sztuk obligacji serii C ustalonego na dzien 27 grudnia 2019 roku, w dniu 17
grudnia 2019 roku Zarzad podjat uchwate w sprawie emisji 15.000 zabezpieczonych obligacji serii I o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i tacznej warto$ci nominalnej 15.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug
stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych
powigkszonej o marz¢ nieodbiegajaca od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu
przypadajacym w dniu 17 marca 2021 roku.
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Obligacje serii I zabezpieczone zostaty: hipoteka umowna faczng na nieruchomosci przy ulicy Grabiszynskiej we
Wroctawiu oraz hipotekg umowna taczna na nieruchomosci potozonej przy al. Gen. Jozefa Hallera we Wroctawiu,
umowg podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek
udzielonych spotkom z Grupy Kapitalowej i2 Development przez podmioty powiazane z glownym
akcjonariuszem i2 Development S.A., os§wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development S.A. na
rzecz Obligatariuszy. Oferta emisji Obligacji zostata skierowana do instytucji finansowe;j, ktora rowniez w dniu
17 grudnia 2019 roku ztozyta o§wiadczenie o przyjgciu propozycji nabycia obligacji, w zwiazku z czym Zarzad
dokonat przydziatu obligacji serii I na jej rzecz.

W dniu 18 grudnia 2019 roku, Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate o dokonaniu skupu wlasnych obligacji
serii E o warto$ci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. Skup obligacji nastapit w celu ich umorzenia i realizowany
byl w ramach obrotu gietdowego lub poza nim.

W dniu 20 grudnia 2019 roku i2 Development S.A. dokonat czgsciowego wykupu 14.700 sztuk obligacji serii C o
warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i facznej warto$ci nominalnej 14.700.000 zi. CzeSciowy wykup zostal
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatacznikiem do
Uchwaty Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Cze$ciowy wykupu obligacji serii C nastapit
poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazda wykupowang obligacje Naleznos$ci Glownej wraz z naleznymi,
a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniach od 20 grudnia 2019 roku do 27 grudnia 2019 roku, i2 Development S.A. nabyt facznie 24 sztuki obligacji
wiasnych serii E w celu umorzenia. Laczna warto$¢ nominalna skupionych obligacji serii E wyniosta 24.000,00
ztotych. Na dzien 31 grudnia 2019 roku pozostawato do wykupu 14.976 sztuk obligacji serii E. Laczna wartos¢
nominalna pozostatych do wykupu obligacji serii E wynosita 14.976.000,00 ztotych. Termin wykupu obligacji
serii E przypadat na 6 lutego 2020 roku.

Emisje obligaciji na dzien 31 grudnia 2019 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowa
C 2017-01-05 15.300.000,00 PLN 2020-04-05
E 2018-02-06 14.976.000,00 PLN 2020-02-06
F 2018-06-29 15.050.700,00 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 15.000.000,00 PLN 2021-03-17
RAZEM 99.326.700,00 PLN

Zdarzenia dot. obligacji po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2019 roku:

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$¢ nominalna skupionych obligacji wyniosta 2.157.000,00
ztotych. W dniu 7 lutego 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymatl informacj¢ z Krajowego Depozytu
Papierow Wartosciowych w sprawie wyptaty w dniu 6 lutego 2020 roku srodkow pieni¢znych obligatariuszom z
tytutu wykupu pozostatych 12.819 sztuk obligacji serii E o tacznej warto$ci nominalnej 12.819.000,00 ztotych,
zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji w Dniu Wykupu okreslonym na dzien 6 lutego 2020 roku. W dniu wykupu
nastapila rowniez wyplata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje serii E zostaly przez
Emitenta wykupione w catosci, co spowodowato wygasnigcie wszelkich praw i obowiazkéw z nich wynikajacych.
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W dniu 21 lutego 2020 roku i2 Development S.A. dokonal czgsciowego, przedterminowego wykupu 2.922 sztuk
obligacji serii C o lacznej warto$ci nominalnej 2.922.000,00 zt. Cz¢$ciowy, przedterminowy wykup zostal
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatacznikiem do
Uchwaty Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Cze$ciowy, przedterminowy wykup
Obligacji nastapil 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. podjal uchwale w sprawie przydziatu 20.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii J o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i tacznej wartosci nominalnej
20.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedlug stopy procentowej réwnej stawce WIBOR 3M (Warsaw
Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesigcznych powickszonej o marze nie odbiegajaca 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: potozonej we Wroctawiu przy
ulicy Stalowej, polozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej oraz potozonej we Wroctawiu przy ulicy
Powstancow Slaskich. Dodatkowo kazdy z diuznikéw 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. dokonal czesciowego, przedterminowego wykupu 8.378 sztuk
obligacji serii C o tacznej warto$ci nominalnej 8.378.000,00 ztotych. Cz¢$ciowy, przedterminowy wykup zostat
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji, b¢dacych zalacznikiem do
Uchwaty Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Czesciowy, przedterminowy wykup obligacji
serii C nastapil poprzez zaptat¢ na rzecz Obligatariusza za kazdg wykupowang sztuke obligacje serii C wraz z
naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad podjal uchwate 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.

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$ciach oraz porgczenia. Obligacje serii H po zmianie WEQO zabezpieczone s3: umowa
podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych
spotkom z Grupy Kapitatowej Emitenta przez podmioty powigzane z glownym akcjonariuszem Emitenta;
porgczeniem udzielonym przez Poreczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczen; hipoteka umowna taczng na
drugim miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ulicy
Stalowej, na nieruchomos$ci potozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej oraz zobowigze si¢ do
przeniesienia ww. hipotek na miejsce hipoteczne opréznione po hipotece z pierwszego miejsca; hipoteka umowna
taczng na nieruchomosciach lokalowych — tacznie szesnastu lokalach ustugowych o tacznej powierzchni 805,36
mkw, jakie zostang wyodrebnione w budynku ,,B9 — Bulwar Staromiejski” posadowionym na nieruchomosci
znajdujacej sic we Wroctawiu przy ulicy Wszystkich Swietych i placu Jana Pawta II - hipoteka zostanie wpisana
w ksiggach wieczystych, do ktoérych zostang wyodrgbnione nieruchomosci lokalowe, na drugim miejscu pod
wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przystugiwato roszczenie wejsScia na opréznione miejsce
hipoteczne po tej hipotece; o$wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development S.A. na rzecz
Obligatariuszy.
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W dniu 6 kwietnia 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymat informacj¢ z Krajowego Depozytu Papierow
Warto$ciowych w sprawie wyplaty srodkdéw pienigznych obligatariuszom z tytutu 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 zalgcznikiem do
Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 17 grudnia 2019 roku. W dniu wykupu nastapita rOwniez wyptata odsetek za
ostatni okres odsetkowy. Tym samym, Obligacje serii C zostaty przez Emitenta wykupione w catosci, co powoduje
wygasnigcie wszelkich praw i obowiazkow z nich wynikajacych.

W dniu 9 kwietnia 2020 roku Zarzad podjat uchwate o nabyciu w celu umorzenia 5.000 sztuk obligacji wtasnych
serii I, o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i tacznej warto$ci nominalnej 5.000.000,00 ztotych. W dniu 16
kwietnia 2020 roku Zarzad podjal uchwate o nabyciu w celu umorzenia kolejnych 2.500 sztuk obligacji serii I, o
tacznej warto$ci nominalnej 2.500.000,00 ztotych. Nabycie Obligacji nastapito w celu ich umorzenia w dniu 9
kwietnia 2020 roku (5.000 sztuk) oraz 16 kwietnia (2.500 sztuk). Spotka dokonata nabycia Obligacji poprzez
zaplate na rzecz obligatariusza za kazda wykupowang sztuke obligacji serii I wraz z naleznymi, a niezaptaconymi
odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji. W dniu 16 kwietnia 2020 roku Zarzad podjat
uchwale w sprawie umorzenia nabytych obligacji 5.000 sztuk obligacji serii I. Na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania Emitent zwroécit sie¢ juz do KDPW z prosba umorzenie przedmiotowych obligacji zgodnie z
obowigzujacymi regulaminami i procedurami przyjetymi przez KDPW. Po przeprowadzeniu umorzenia przez
KDPW, ilo$¢ obligacji serii I wynosi¢ bedzie 7.500 sztuk (stownie: siedem tysiecy piecset). W ponizszej tabeli
uwzgledniono juz umorzenie powyzszych 7.500 sztuk obligacji serii L.

Emisje obligacji na dzien 21 kwietnia 2020 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowa

F 2018-06-29 8.626.500,00 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 7.500.000,00 PLN 2021-03-17
J 2020-03-04 20.000.000,00 PLN 2021-08-31
RAZEM 75.126.500,00 PLN

Lacznie, w roku 2019 Spotka zmniejszyta wartos¢ wyemitowanych obligacji (do podmiotéw zewnetrznych) o
25%, osiagajac poziom 99.326.700,00 zt. Wplyw miaty na to wykupy obligacji serii B, C (cz¢$ciowo), D oraz
emisja obligacji serii I. W roku 2020 Spétka kontynuowata sukcesywne oddtuzanie poprzez wykupy obligacji serii
C, E, F (czg$ciowo), I (czgsciowo) oraz emisje serii J. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tj. na 21
kwietnia 2020 roku, warto$¢ wyemitowanych obligacji wynosi 75.126.500,00 zt, co oznacza kolejny spadek
zadhuzenia o0 24.200.200,00 zt wzgledem 31 grudnia 2019 roku. Oznacza to, ze od 31 grudnia 2018 roku do dnia
publikacji niniejszego sprawozdania, Spotka zmniejszyla zadluzenie z tytulu wyemitowanych papieréw
wartosciowych (do podmiotoéw zewnetrznych) o 48.924.200,00 zt.
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53. Rezerwy

53.1 Zmiany stanu rezerw

Rezerwy na naprawy

[w ztotych] gwarancyjne oraz zwroty Inne rezerwy Rezerwy ogéltem
Na dzien 1 stycznia 2019 roku 0,00 21 320,00 21 320,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0,00 18 776 783,49 18 776 783,49
Wykorzystanie 0,00 11 750,00 11 750,00
Rozwigzanie 0,00 18 463 320,00 18 463 320,00
Na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 323 033,49 323 033,49
Krétkoterminowe na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 323 033,49 323 033,49
Dlugoterminowe na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 0,00 0,00

W zwiazku z podpisang w 2018 roku umowa pomig¢dzy i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. a M.A. Fundusze sp. z
0.0. z siedzibg we Wroctawiu (podmiotem powigzanym niepodlegajacym konsolidacji) z tytutu przeniesienia
pozytkow z tytutu uczestnictwa w spolce i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. utworzono w 2019 rezerwe na koszty
zwigzane z realizacja umowy w wysokosci 18.442.000,00 ziotych. Zarzad jednostki dominujacej na dzien 30
czerwca 2019 roku oszacowat planowany wynik finansowy w zwigzku z koficowymi procedurami odbiorowymi
projektu. Oszacowano przychody na podstawie podpisanych umoéw deweloperskich oraz rezerwacyjnych, a takze
uwzglednita przychody z lokali, miejsc parkingowych niesprzedanych, ktorych cen¢ przyjeto na poziomie
aktualnych cennikow Spotki. Ponadto Spoétka dokonata oszacowania kosztow niezbednych do poniesienia do
momentu uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie. Spotka oszacowala potencjalne kary zwigzane z
ewentualnymi roszczeniami klientow z tytulu opdznien na inwestycji. Wydtuzenie si¢ procesu uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie bylo zwigzane gléwnie z procedurami administracyjnymi, a przede wszystkim z
wypracowaniem i wdrozeniem najbardziej optymalnego rozwigzania w zakresie systemow przeciwpozarowych.

Majac na uwadze powyzsze i uwzgledniajac straty z okreséw poprzednich, ktére planowano pokry¢ z
wygenerowanego wyniku Spoétki, oszacowano mozliwy wynik na poziomie 18,4 mln zi, na ktéry utworzono
opisang wyzej rezerwe.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku rezerwa ta zostala rozwigzana. W okresie sprawozdawczym utworzono rowniez
rezerwe na sktadki ZUS (w zwigzku z trwajacg kontrolg) do doptaty za lata poprzednie w wysokosci 215.198,26
ztotych. Utworzono takze rezerwe na koszty zwigzane z przekazaniem lokali nabywcom w wysokos$ei 29.750,00
zlotych, ktérg w trzecim kwartale 2019 roku czgsciowo wykorzystano w wysokosci 11.750,00 ztotych. W
biezgcym okresie sprawozdawczym rozwigzano rezerwg¢ w wysokosci 21.320,00 ztotych na dodatkowe naktady
zwigzane ze sprzedanym budynkiem.

[w ztotych] gwat"zlenz(f;jvr\'l,}é E?ar;azr\)/\l;?g\g Inne rezerwy Rezerwy ogolem
Na dzien 1 stycznia 2018 roku 0,00 677 845,04 677 845,04
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0,00 21 320,00 21 320,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00
Rozwigzanie 0,00 677 845,04 677 845,04
Na dzien 31 grudnia 2018 roku 0,00 21 320,00 21 320,00
Kroétkoterminowe na dzien 31 grudnia 2018 roku 0,00 21 320,00 21 320,00
Dlugoterminowe na dzien 31 grudnia 2018 roku 0,00 0,00 0,00
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53.2 Rezerwa na naprawy gwarancyjne oraz zwroty
Rezerwa na naprawy gwarancyjne nie jest tworzona.

53.3. Inne rezerwy
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W okresie sprawozdawczym w Spotce wystepujg rezerwy opisane w nocie 53.1

54. Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug
(krotkoterminowe)

54.1 Zobowiazania z tytulu zaliczek

oraz

pozostale zobowigzania

Na dzien 31 grudnia 2019 roku stan zobowigzan z tytulu zaliczek na dostawy wynosit 76.340.051,78 ztotych
i dotyczyt przedptat na mieszkania, lokali ustugowych oraz zaliczek na $wiadczone ustugi otrzymanych od

klientow Grupy.
Rodzaj zaliczki [w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 Stan na 31 grudnia 2018
Przedptaty na mieszkania, lokale ustugowe 76 338 051,78 60 568 717,64
Przedptaty na ustugi budowlane i pozostate 2 000,00 422 352,13
Razem 76 340 051,78 60 991 069,77

Na dzien 31 grudnia 2018 roku stan zobowigzan z tytulu zaliczek na dostawy wynosit 60.991.069,77 ztotych

i dotyczacych przedptat na mieszkania, lokali ustugowych oraz zaliczek na $wiadczone ustugi otrzymanych od

klientow Grupy.
Zaliczka Stan na 31-12-2017 o té;:%cazrlfei rozliczone /Zv%foliccozlﬁ Stan na 31-12-2018
Przedptaty na mieszkania, lokale ustugowe 42 851 369,57 87 330 946,05 57 497 422,34 60568 717,64
Przedptaty na ustugi budowlane i pozostate 957 002,95 1527 946,83 1083371,13 422 352,13
Razem 43808 372,52 88858 892,83 58 580 793,47 60 991 069,77

54.2 Zobowigzania pozostale

Zobowigzania wykazane w bilansie s3 w przewazajacej mierze ptatne w terminie 30-90 dni od daty dokumentu

Stan na 31 grudnia 2018 roku

obcigzeniowego.
[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug 24 340 089,74
W tym zobowigzania do jednostek powigzanych 23 601,69
ﬁ](:]l;,(::vgl\?vz?;r;a: z tytulu podatkéw, cel, ubezpieczen spolecznych i 995 495 16
Podatek VAT 748 166,72
Podatek zryczattowany u zrodta 0,00
Podatek dochodowy od 0sob fizycznych 55 206,00
Pozostate 192 122,44
Pozostale zobowigzania 3678391,25
W tym zobowiazania do jednostek powigzanych 0,00
Zobowiazania wobec pracownikow z tytutu wynagrodzen 55 353,14
Inne zobowigzania: 3623 038,11
W tym zobowigzanie z tytutu kaucji 3214 466,71
Razem 29 013 976,15
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27 863 851,02
129 590,20

2190 447,79

1863 592,55
0,00

39 079,60
287 775,64
2574 079,41
28 633,53

16 229,52
2557 849,89
2139 124,63
32 628 378,22
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54.3 Rozliczenia miedzyokresowe

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku Stan na 31 grudnia 2018 roku
Rozliczenia migdzy okresowe z tytutu:

Rozliczenie kontraktow krotkoterminowych 2528 699,21 568 705,45
Razem 2528 699,21 568 705,45
Krotkoterminowe na dzien 31 grudnia 2528 699,21 568 705,45
Dlugoterminowe na dzien 31 grudnia 0,00 0,00

Kwota 2.528.699,21 zlotych wykazana na dzien 31 grudnia 2019 stanowi zobowigzanie wynikajace z rozliczenia
kontraktow dlugoterminowych (korekty przychodow) dotyczacych modernizacji budynku przy ul. Szewskiej oraz
budowy na ul. Ksiecia Witolda we Wroctawiu. Kwota 568.705,45 ztotych wykazana na dzien 31 grudnia 2018
stanowi zobowigzanie wynikajace z rozliczenia kontraktu dlugoterminowego modernizacji budynku przy ul.
Szewskiej we Wroctawiu. Kontrakty realizowane byly przez spotke zalezng Korfantowskie Przedsigbiorstwo
Budowalne sp. z 0.0.

55.  Objasnienia do rachunku przeplywow pieni¢znych

W okresie sprawozdawczym w pozycji ,inne korekty” na dzien 31 grudnia 2019 ujeto wartos¢ lokali
prezentowanych w 2018 roku w zapasach reklasyfikowanych do inwestycji w nieruchomosci w kwocie
50.331.725,93 zlotych oraz rozliczenie zobowigzania krotkoterminowego z umowa pozyczki w kwocie
6.653.452,32 ztotych. Laczna warto$¢ korekt 56.985.178,25 ztotych.

W pozycji ,,inne korekty” na dzief 31 grudnia 2018 ujeto kompensate zobowigzan z tytutu pozyczek z nalezno$cia
z tytulu dostaw i ustug — kwota 6.926.192,03 zlote.

56. Poreczenia i gwarancje korporacyjne

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w Grupie obowigzywaly ponizsze umowy wsparcia, poreczenia i gwarancje
korporacyjne:

= W dniu 21 grudnia 2015 Spoétka i2 Development S.A. podpisalta 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
finansujagcym. W zwiazku z w/w umowg wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzat si¢ do
poddania si¢ na rzecz Banku egzekucji z zobowigzan wynikajagcych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777
§ 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do kwoty stanowiacej 7,5% lacznej wartosci kontraktu z
Generalnym Wykonawca i z prawem do wystgpienia 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 24 pazdziernika 2017 roku Spétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Porgczenia stanowigcg
zatgcznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu deweloperskiego ,,Awicenny”
zawartej w dniu 22 wrzesnia 2017 roku pomiedzy i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem
finansujacym. W zwiazku z w/w umowa porgczenia Porgezyciel (i2 Development S. A.) zobowiazal si¢
do poddania si¢ egzekucji na podstawie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego w celu umozliwienia
bankowi finansujacemu inwestycje, zaspokojenia si¢ w przypadku niewywigzania si¢ Poreczyciela ze
zobowigzan wynikajacych z Poreczenia udzielonego na podstawie w/w umowy poreczenia. Bank bedzie
uprawniony do wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalno$ci powyzszej egzekucji w terminie do 31
pazdziernika 2023 roku. Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt
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= W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spotka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia stanowiaca
zalacznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu deweloperskiego ,,Awicenny”
zawartej w dniu 22 wrze$nia 2017 roku pomigdzy i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem
finansujacym. W zwiazku z w/w umowg wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzat si¢ do
zapewnienia Kredytobiorcy $rodkéw pienigznych celem pokrycia ewentualnych przekroczonych kosztow
projektu, do maksymalnej wysokosci 10% kosztow projektu danego etapu. Gwarancja pokrycia
powyzszych kosztow wygasa z dniem 31 pazdziernika 2023 roku.

Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt

Poreczenia wekslowe

W dniu 8 maja 2015 roku Spotka i2 Development Spotka Akcyjna podpisala porgczenie wekslowe wraz z
deklaracja wekslowa jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z pdzniejszymi aneksami o
kredyt w rachunku biezagcym w PLN udzielonego spotce KPB Sp. z 0.0. Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta
2.000.000,00 zt. Warto$¢ kredytu na dzien sporzadzenia sprawozdania tj. 31 grudnia 2019 roku wynosi
1.333.877,21 zt.

56.1 Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe, jak rowniez inne obszary dzialalnosci podlegajace regulacjom prawnym
(m.in. sprawy celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, uprawnionych
do naktadania kar i sankcji. Jednakze obowiazujacy system prawa nie jest doskonaty, posiada luki i sprzecznosci
aksjologiczne i logiczne. Obszar ten obejmuje zar6wno stanowienie prawa, jak i jego stosowanie. Niestabilnosc¢ i
niejasnos¢ wielu przepisow prawnych skutkuje rozbieznoscia w ich interpretacji, co z kolei przektada si¢ na
zajmowanie odmiennych stanowisk w relacjach organ podatkowy — przedsigbiorstwo.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe
rozliczenia podatkowe Grupy moga zostaé¢ powigkszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Grupy
na dzien 31 grudnia 2019 roku nie bylo koniecznosci tworzenia rezerwy na rozpoznane i policzalne ryzyko
podatkowe.

56.2 Zobowiazania inwestycyjne
Pozycja nie wystepuje.
56.3 Sprawy Sadowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spotek z Grupy i2 Development S.A. nie byla strong postepowania lub
postepowan toczacych si¢ przed sgdem, organem wilasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, ktore pojedynczo lub lacznie prezentowatyby warto$¢ przekraczajacag 10% kapitatow
wiasnych Emitenta. Postepowania, ktorych strong jest Spotka, nie majg istotnego wplywu na dziatalno$¢ Grupy.
Ponadto, spotki z Grupy nie dokonywaty istotnych rozliczen z tytutu spraw sadowych.
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Nastepujaca tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi — jednostkami

niekonsolidowanymi na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku. Podane transakcje byty

realizowane w walucie PLN i tak tez zostaly zaprezentowane w niniejszej nocie.

Sprzedaz na rzecz powiazanych niepodlegajacych konsolidacji

[w ztotych]

01.01.2019-31.12.2019

01.01.2018-31.12.2018

Black Bridge sp. z 0.0.

BBKW sp. z 0.0. Ksigcia Witolda sp.k.

Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp. k.
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp. k.

M.A. Fundusze sp. z 0.0.

Wre Projekt sp. z o.0. Bienkowice II sp.k.

Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro Nieruchomosci sp.k.

Wre Projekt sp. z 0.0. Grabiszynska 231 sp.k.

Were Projekt sp. z 0.0. Nieruchomosci Komercyjne sp.k.

Wre Projekt sp. z 0.0. Ogorkowa sp.k.
Wre Projekt sp. z 0.0. Czarna Gora sp.k.
Stonewall sp. z 0.0.

Black Bridge sp. z 0.0. Bulwar Staromiejski sp.k.
Black Bridge sp. z 0.0. Kaszubska sp.k.
Black Bridge sp. z 0.0. Srutowa sp k.

Wre Projekt sp. z 0.0. Graniczna sp.k.
Misztal Investments sp. z 0.0. w likwidacji
Wre Projekt sp. z 0.0.

Makima Polska S.A.

LMl sp. zo.0.

Wre Development sp. z 0.0.

BBKW sp. z 0.0.

Wre Projekt sp. z 0.0. P1 SKA

Razem

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

7220,00
13787 062,72
21 500,00
16 100,00
8900,00
1941 734,06
28 831,00

6 500,00
1453 664,05
75 409,68
3500,00

6 000,00
500,00
500,00
500,00

6 000,00

6 740,00

13 800,00

4 200,00

1 500,00
3000,00
3000,00

22 000,00
17418 161,51
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7 220,00

6 357 186,66
7732 300,00
341 587,14
40 010 800,00
8899 087,93
24792,32

6 500,00
1359 142,69
1033 047,30
0,00

2 609,22

6 000,00

6 000,00

6 000,00

2 000,00

7 220,00

17 800,00

1 200,00

1 200,00
0,00

0,00

1 800,00

65 823 493,26
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Naleznosci z tyt. dostaw i ustug oraz inne naleznosci od podmiotdw powiazanych niepodlegajacych konsolidacji:

[w zlotych]

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Black Bridge sp. z 0.0.

BBKW sp. z 0.0. Ksigcia Witolda sp.k.

Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp. k.
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp. k.

M.A. Fundusze sp. z 0.0.

Wre Projekt sp. z 0.0. Bienkowice II sp.k.

Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro Nieruchomosci sp.k.

Wre Projekt sp. z 0.0. Grabiszynska 231 sp.k.

Wre Projekt sp. z 0.0. Nieruchomos$ci Komercyjne sp.k.

Wre Projekt sp. z 0.0. Ogérkowa sp.k.
Wre Projekt sp. z 0.0. Czarna Gora sp.k.
Stonewall sp. z 0.0.

Black Bridge sp. z 0.0. Bulwar Staromiejski sp.k.
Black Bridge sp. z 0.0. Kaszubska sp.k.
Black Bridge sp. z 0.0. Srutowa sp k.

Were Projekt sp. z 0.0. Graniczna sp.k.
Misztal Investments sp. z 0.0. w likwidacji
Wre Projekt sp. z 0.0.

Makima Polska S.A.

LMl sp. z 0.0.

Wre Development sp. z 0.0.

BBKW sp. z 0.0.

Razem

1 053,80
12 962 192,81**
3567,00

2 699,00
984,00
111 137,81
2533,80
615,00
323 562,95
0,00
615,00
615,00
0,00

0,00

0,00
615,00

1 230,00

1 230,00

1 845,00

1 845,00
615,00
675,00
13417 631,17

688,80
21299 150,50
1422 741,00
1 599,00
33074 422,97
980 075,60
9612,80
615,00

934 806,55

1 845,00

0,00

1144,80
615,00
615,00
615,00

1 230,00
1073,46
1722,00
1463,30
1476,00

0,00

0,00
57735511,78

* kwota zawiera inng naleznosé¢ w spétce i2 Development sp. z o.0. P2 sp.k. w wysokosci 33.073.087,97 ziotych to kwota wynikajgca z
podpisanej umowy pomiedzy i2 Development sp. z o0.0. P2 sp.k. a M.A. Fundusze sp. z o.0. z siedzibg we Wroclawiu z tytulu przeniesienia
pozytkow z tytutu uczestnictwa w spolce i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. Transakcja zostata opisana w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym za 2018 rok w nocie 14.5. Przychody finansowe.

** W dniu 06 marca 2020 roku cata naleznos¢ do spotki BBKW sp. z 0.0. Ksigcia Witolda sp.k. w wysokosci 12.962.192,81 zlotych zostata

uregulowana.
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Zakupy od podmiotow powiazanych niepodlegajacych konsolidacji

[w ztotych] 01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018
Black Bridge sp. z 0.0. 380 444,01 568 671,07
BBKW sp. z 0.0. Ksigcia Witolda sp.k. 6 500,00 3 250,00
Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp. k. 182 232,57 816 596,06
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp. k. 2 606 482,26 928 889,40
Wre Projekt sp. z 0.0. Bienkowice II sp.k. 2 400,00 2 400,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro Nieruchomosci sp.k. 11 992,58 40 679,54
Wre Projekt sp. z 0.0. Grabiszynska 231 sp.k. 1200,00 1 200,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Nieruchomos$ci Komercyjne sp.k. 48 234,68 797 206,38
Wre Projekt sp. z 0.0. Ogorkowa sp.k. 450,00 1 800,00
Wre Nieruchomosci sp. z o0.0. 28 103,07 0,00
Razem 3268 039,17 3160 692,45

Zobowiazania z tyt. dostaw i uslug oraz inne zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych niepodlegajacych

konsolidacji
[w ztotych] Stan na 31 grudnia Ec?lig Stan na 31 grudnia 2018 roku
Black Bridge sp. z 0.0. 147,55 3703,48
BBKW sp. z 0.0. Ksigcia Witolda sp.k. 0,00 0,00
Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp. k. 1000 020,00 73 030,56
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp. k. 16 820,42 50 918,12
M.A. Fundusze sp. z 0.0. 0,00 0,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Bienkowice II sp.k. 0,00 0,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro Nieruchomosci sp.k. 0,00 5703,51
Wre Projekt sp. z 0.0. Grabiszynska 231 sp.k. 0,00 0,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Nieruchomo$ci Komercyjne sp.k. 2952,00 1938,04
Wre Projekt sp. z 0.0. Ogorkowa sp.k. 0,00 22 930,02
Wre Projekt sp. z 0.0. Boat Charter sp.k. 0,00 274 556,68
Galtoco Investments Limited (znaczacy inwestor) 0,00 1677 204,25
Acico Investments Limited (znaczacy inwestor) 0,00 11 840,40
Kowalski Andrzej 0,00 21 500,00
Wre Nieruchomosci sp. z o.0. 4990,12 0,00
Razem 1024 930,09 2143 325,06
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Sprzedaz, zakupy, naleznosci, zobowigzania z tyt. dostaw i ustug oraz inne zobowigzania wobec podmiotow
powiazanych podlegajacych konsolidacji

Za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku:

Strony transakcji Sprzedaz Zakupy Naleznosci Zobowigzania
Jednostki podlegajace konsolidacji 139 793 489,16 139 793 489,16 34 054 826,62 34 054 826,62
Razem 139 793 489,16 139 793 489,16 34 054 826,62 34 054 826,62

Za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku:

Strony transakcji Sprzedaz Zakupy Nalezno$ci Zobowiazania
Jednostki podlegajace konsolidacji 115513 350,43 115513 350,43 14 204 465,27 14 204 465,27
Razem 115513 350,43 115513 350,43 14 204 465,27 14 204 465,27

Rezerwy na transakcje z podmiotami powiazanymi niepodlegajacymi konsolidacji

Rezerwy na naprawy

Stan na 31 grudnia 2019 roku qwarancyjne oraz zZwroty Inne rezerwy
Na dzien 1 stycznia 2019 roku 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00
Utworzone w ciaggu roku obrotowego 0,00 18 442 000,00*
Wykorzystanie 0,00 0,00
Rozwigzanie 0,00 18 442 000,00
Na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 0,00
Krétkoterminowe na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 0,00
Dlugoterminowe na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 0,00

* przyczyny utworzenia rezerwy opisano w nocie 53.1

W dniu 20 wrzesnia 2018 roku Spoétka zalezna i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. podpisata z M.A. Fundusze sp.
Z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu umowe przeniesienia pozytkow z tytulu uczestnictwa w spotce komandytowej i2
Development sp. z 0.0. M5 sp.k., realizujacej projekty pod nazwami ,,Soft Lofty Legnicka” oraz ,,Soft Lofty
Centrum”. Na podstawie przedmiotowej umowy spoétka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. przeniosta pozytki
zwigzane z uczestnictwem w spdice i2 Development sp. z o0.0. M5 spk. w charakterze wspolnika
(komandytariusza) w tym w szczeg6lno$ci prawo do dywidendy za lata obrotowe 2018 - 2024, a takze prawo do
ewentualnych zaliczek na poczet zyskow przyznanych na podstawie uchwat wspolnikéw w tym okresie, za$ spotka
M.A. Fundusze sp. z 0.0. zobowigzata si¢ do zaptaty na jej rzecz bezwarunkowego wynagrodzenia w kwocie
40.000.000,00 zt. Na 31 grudnia 2018 roku Spotka M.A. Fundusze dokonata zaptaty kwoty 6.926.192,03 zt,
pozostato do zaptaty 33.073.807,97 zt. W Skonsolidowanym Sprawozdaniu finansowym Grupy za 2018 rok
uwzgledniono w przychodach finansowych kwotg 40.000.000,00 zt z tytulu powyzszej transakcji. Spotka
dokonata oszacowania kosztéw transakcji, ktorej wynik wynosi 68 tys. zt, uznano kwotg za nieistotna.

W zwigzku z formalnymi problemami ostatecznego odbioru przedmiotowej inwestycji Zarzad jednostki
dominujacej na dzien 31 grudnia 2018 roku ponownie oszacowata planowany wynik finansowy w zwiazku z ta
inwestycja. Oszacowano przychody na podstawie podpisanych umoéw deweloperskich oraz rezerwacyjnych, a
takze uwzgledniono przychody z lokali, miejsc parkingowych niesprzedanych, ktorych ceng przyjgto na poziomie
aktualnych cennikow Spotki, szacunek na poziomie 72 mln zI. Ponadto Spoétka dokonata oszacowania kosztow
niezbednych do poniesienia do momentu uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie (planowanego na
koniec 3Q’2019 roku).
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Ponadto Spotka oszacowata maksymalne, potencjalne kary zwigzane z ewentualnymi roszczeniami klientow z
tytulu mozliwych opéznien na Inwestycji. Przedluzajace si¢ procedury administracyjne zwiazane z
wypracowaniem najbardziej optymalnego rozwigzania w zakresie systemow przeciwpozarowych spowodowaty
zmiany w harmonogramie oddania inwestycji do uzytkowania. Laczna kwota szacunkoéw kosztow to 69,5 mln zt.
Szacowany wynik projektow to 68 tys. zt.

Z przedstawionych szacunkow wynikato, iz istnieje duze ryzyko nie wyptacenia pozytkow na rzecz M.A.
Fundusze. Zarzad spo6iki nie spodziewat si¢ roszczen ze strony M.A. Fundusze sp. z 0.0. ze wzgledu na formalne
zapisy umowy, ktore zobowigzywaty M.A. Fundusze sp. z 0.0. do bezwarunkowego wywigzania si¢ z umowy
przeniesienia pozytkow z tytutu uczestnictwa w spotce komandytowej zawartej dnia 20 wrzes$nia 2018 roku.

Zarzad jednostki dominujacej na dzien 30 czerwca 2019 roku ponownie oszacowatl planowany wynik finansowy
w zwiagzku z koncowymi procedurami odbiorowymi projektu. Oszacowano mozliwy wynik na poziomie 18,4 min
z}, na ktory utworzono opisang wyzej rezerwe. Na dzien 31 grudnia 2019 roku rezerwa ta zostata rozwiazana.

57.1 Jednostka dominujaca nad Grupa
i2 Development S.A. jest podmiotem dominujagcym w Grupie Kapitatowe;.
57.2  Jednostka wspétkontrolowana

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w skltad Grupy nie wchodzita jednostka wspotkontrolowana, gdzie Grupa
posiadataby 50% udziatow.

57.3 Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomigdzy podmiotami powigzanymi odbyly si¢ na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére
obowiazuja w transakcjach zawartych na warunkach rynkowych.

57.4  Pozyczka udzielona czlonkowi Zarzadu

W biezagcym okres sprawozdawczym jedna ze spotek Grupy udzielita 2 pozyczki jednemu z Prezeséw Zarzadu
spotki zaleznej (Arkadiuszowi Chamielcowi):

= wdniu 16 lipca 2019 roku pozyczka w wysokos$ci 119.000,00 ztotych. Termin splaty tej pozyczki przypada
na 16 lipca 2021 roku.

= w dniu 18 wrzesnia 2019 roku pozyczka w wysokosci 371.777,35 ztotych. Termin splaty tej pozyczki
przypada na 18 wrzesnia 2024 roku. Pozyczka ta zostata czg§ciowo sptacona w 2019 roku.

W poprzednim okresie sprawozdawczym jedna ze spdlek Grupy udzielita 2 pozyczki o terminie splaty
przypadajacym w 2019 roku, jednemu z Prezesow Zarzadu spoiki zaleznej (Arkadiuszowi Chamielcowi).
Naleznos$¢ gtéwna jednej z pozyczek zostata juz sptacona w cato$ci w maju i listopadzie 2018 roku. Druga zostata
czgsciowo sptacona w lutym 2019 roku.

57.5 Inne transakcje z udzialem czlonkéw Zarzadu

W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystgpowaly programy
motywacyjne i premiowe.

W okresie objetym niniejszym skroconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Wiceprezes Zarzadu Pani Gabriela Wos-Tarkowska stata si¢ wlascicielem lokalu mieszkalnego na jednej z
inwestycji realizowanej przez spotke z Grupy. Wartos$¢ sprzedazy wyniosta 396.000,00 ztotych netto.
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57.6. 1 Wynagrodzenie wyplacone lub nalezne cztonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Grupy

[w zlotych]

01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018

Zarzad jednostki dominujacej w tym:
Andrzej Kowalski

Marcin Misztal

Gabriela Wos-Tarkowska

Rada Nadzorcza jednostki dominujace;j
Zarzady jednostek zaleznych w tym:
Andrzej Kowalski

Marcin Misztal

Gabriela Wos-Tarkowska

Rada Nadzorcza jednostek zaleznych

Razem

182 907,13 213 374,42
0,00 20 000,00

0,00 40 000,00

182 907,13 153 374,42
0,00 0,00

995 553,75 876 522,63
0,00 6 866,12

61 443,61 13 384,15
106 867,00 60 730,00
0,00 0,00

1178 460,88 1089 897,05

*Powyzsze wynagrodzenia obejmuja wynagrodzenia z tyt. z umowy o prace¢ oraz wynagrodzenia z tyt. powotania i narzuty

W okresie sprawozdawczym nie wyptacono wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej Grupy.

57.6.2  Wynagrodzenie wyplacone lub nalezne pozostalym cztonkom gidéwnej kadry kierowniczej

[w ztotych] 01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018
Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 795 170,59 602 012,02
Razem 795 170,59 602 012,02

57.6.3 Udziaty wyzszej kadry kierowniczej (w tym czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej) w programie akcji

pracowniczych

W Grupie nie byto programow akcji pracowniczych w roku 2019 i 2018.
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58. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych

W dniu 5 listopada 2018 roku Rada Nadzorcza Spotki dokonata wyboru nowego audytora Grant Thornton Polska
sp. z o0.0. sp.k. na przeprowadzenie badania jednostkowego sprawozdania finansowego, badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz przegladu sprawozdan finansowych (jednostkowego oraz
skonsolidowanego) w okresie 2 lat.

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych
wyplacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku i dnia 31 grudnia 2018 roku w podziale na
rodzaje ustug:

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku = Stan na 31 grudnia 2018 roku
Obow_iqzkowe b_adanie rocznego spraW(_)zdania finansowego oraz 49 000 98 500
badanie skonsolidowanego sprawozdania Grupy

Inne ustugi poswiadczajace (przeglad sprawozdan potrocznych) 37 000 0
Ustugi doradztwa podatkowego 0 0
Razem, w tym: 86 000 98 500
- nalezne na dzien bilansowy 49 000 52 000
- wyplacone na dzien bilansowy 37 000 46 500

59. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Do gtownych instrumentéw finansowych, z ktorych korzysta Grupa, naleza kredyty bankowe i $rodki pieni¢zne.
Gtownym celem tych instrumentow finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalno$é Grupy.
Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak nalezno$ci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktore
powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dzialalnosci. Zasada stosowana przez Grupe jest
nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.

Gltowne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmuja ryzyko stopy procentowe;,
ryzyko walutowe, ryzyko zwigzane z ptynnoscia oraz ryzyko kredytowe. Dziat Finansowy weryfikuje i uzgadnia
zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaly w skrocie omowione ponizej.

59.1 Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim
dhugoterminowych zobowigzan finansowych.

Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o oprocentowaniu zmiennym. Na
dzien 31 grudnia 2019 roku wszystkie umowy kredytowe oparte byly o zmienne oprocentowanie. Jedynym
instrumentem, ktory byt oprocentowany stalg stawka byty wyemitowane obligacje. Oprocentowanie zadtuzenia w
umowach kredytowych zawieranych przez Grupe jest oparte stawkach WIBOR, powiekszonym o marze banku,
ktora jest kazdorazowo negocjowana. Grupa gromadzi i analizuje biezace informacje z rynku na temat aktualnej
ekspozycji na ryzyko zmiany stopy procentowej.

Glownym celem zarzadzania ryzykiem stopy procentowej jest zabezpieczanie kosztow odsetkowych przed ich
zwigkszeniem wskutek wzrostu stop procentowych. Mozliwosci zabezpieczenia ryzyka stopy procentowej sg
analizowane i1 oceniane przez Grup¢ w zaleznosci od aktualnych potrzeb. Emitent nie zawieral kontraktéw
zabezpieczajacych ryzyko stopy procentowej. W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym Emitent
nie byl strong zadnych transakcji zabezpieczajgcych, w tym nie nabywata instrumentéw pochodnych w celu
zabezpieczenia ryzyka stopy procentowej.
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W ponizszej tabeli przedstawiona zostata warto§¢ bilansowa instrumentow finansowych Grupy narazonych na

ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczeg6lne terminy splat.

Stan na 31 grudnia 2019 roku:

[w zlotych]

Oprocentowanie stale <lrok 1-2 lat 2-3 lat 3-4lat 4-5lat >5 lat Ogoélem
Obligacje pozyczkowe 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00
OO dbs';?lficje wyemitowane i 45878 503,99 53 993 273,80 0,00 0,00 0,00 000 9987177779
Weksle wyemitowane 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje nabyte 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00
Weksle objete 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00
Pozyczki otrzymane 000 665345232 1295746212 2081703,27 0,00 000 21692617,71
Pozyczki udzielone 8886852 56089761 000 14912815 000 365577756 4454 671,84
[wzlotych] ~ — <irok 1-2 lat 2-3lat 34lat 45 lat >5 lat Ogélem
Oprocentowanie zmienne
Aktywa gotéwkowe 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00
Obligacje wyemitowane 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Weksle objete 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00
Pozyczki udzielone 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00
EL‘;‘;{‘;’m"" rachunku 1333 884,07 0,00 0,00 000 0,00 000 133388407
Kredyty bankowe 43380 620,42 0,00 0,00 000 000 3038597150 7376659192
Stan na 31 grudnia 2018 roku:
E;Vpii"ctzsi‘gwanie e <Irok 1-2 lat 23 lat 34lat 4-5lat >5 lat Ogélem
Obligacje pozyczkowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje wyemitowane | 25984 889,08 60 048 743,12 38 997 849,71 000 0,00 0,00 125031 481,91
Weksle wyemitowane 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje nabyte 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00
Weksle objete 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00
Pozyczki otrzymane 1985 101,33 0,00 13383 057,60 000 0,00 0,00 15368 158,93
Pozyczki udzielone 1721 905,96 203 669,04 0,00 000 000 347675616 5402 331,16
gvpf?gey;?gwame Jienne <1rok 1-2 lat 2.3 lat 3-41at 45 lat >5 lat Ogélem
Aktywa gotéwkowe 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00
Obligacje wyemitowane 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Weksle objete 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00
Pozyczki udzielone 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00
;:Z‘:}fyymw rachunku 172 684,33 0,00 0,00 0,00 0,00 000 17268433
Kredyty bankowe 19895 768,32 27 713 538,33 0,00 000 000 2909396401 76703 270,66
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Oprocentowanie  instrumentéw  finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane
w okresach ponizej jednego roku. Pozostale instrumenty finansowe Grupy, ktdre nie zostaly ujete
w powyzszych tabelach, nie s oprocentowane i w zwigzku z tym nie podlegaja ryzyku stopy procentowe;.

Ryzyko stopy procentowej — wrazliwo$¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stop
procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwiazku z zobowiazaniami 0 zmiennej stopie
procentowej).

. Z“{i‘?.kszel.lie/ ‘Wplyw na wynik
Stan na kredytowi Zmniejszenie 0 finansowy brutto
obligacji punkty procentowe
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Kredyty w EUR oparte o stop¢ EURIBOR 0,00 1,00% 0,00
Kredyty w PLN oparte o stop¢ WIBOR 174 972 253,78 1,00% -1749 722,54
Kredyty w EUR oparte o stop¢ EURIBOR 0,00 -0,50% 0,00
Kredyty w PLN oparte o stop¢ WIBOR 174 972 253,78 -0,50% 874 861,27
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku
Kredyty w EUR oparte o stopg EURIBOR 0,00 1,00% 0,00
Kredyty w PLN oparte o stop¢ WIBOR 201121 034,11 1,00% -2 011 210,34
Kredyty w EUR oparte o stopg EURIBOR 0,00 -0,50% 0,00
Kredyty w PLN oparte o stop¢ WIBOR 201121 034,11 -0,50% 1005 605,17

Do testu na analizg wrazliwoS$ci przyj¢to nastepujace zatozenia: oprocentowanie kredytow w PLN opartych o stope
WIBOR  moze  zmienié si¢ o +1,0% lub -0,5%. Przyjete  zalozenia  wynikaja
z wickszego prawdopodobienstwa zwigkszenia stawek, niz ich zmniejszenia. Wynika to rowniez
z sytuacji stop procentowych w bankach centralnych, w ktorych Spotki Grupy prowadza dziatalnosé.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019
Wszystkie kwoty w zlotych, o ile nie zaznaczono inaczej 93



I2DEVELOPMENT

59.2 Ryzyko walutowe

W ramach podstawowej dzialalno$ci operacyjnej calos¢ transakcji zawieranych przez grupe wyrazana jest w
walucie funkcjonalnej spotek Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2019 Grupa nie posiadata kredytoéw wyrazonych w walucie obcej ani nie byta strong zadnych
transakcji dotyczacych instrumentow finansowych shuzacych zabezpieczaniu ryzyka kursowego (np. opcje
walutowe, kontrakty forward).

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa posiada $rodki pieni¢zne na rachunkach bankowych w kwocie 1.278,63
EUR. Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa posiada $rodki pieni¢zne na rachunkach bankowych w kwocie
5.391,00 EUR. Na dzien 31 grudnia 2018 Grupa posiadata zobowigzanie z tytulu pozyczki od Andrzeja
Kowalskiego w kwocie 1.000.000,00 EUR. Pozyczka ta zostata sptacona 07 lutego 2019 roku.

Oproécz tego jednego kredytu Spoiki Grupy nie byly strong zadnych transakcji dotyczacych instrumentow
finansowych stuzacych zabezpieczaniu ryzyka kursowego (np. opcje walutowe, kontrakty forward). Stosuje si¢ w
mozliwej do osiagnigcia skali hedging naturalny ryzyka kursowego.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe wahania kursu euro
przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikow.

Do analizy wrazliwo$ci wyniku finansowego brutto przyjeto zatozenie, ze kursy walutowe moga spas¢ lub
wzrosngé o 5%. Po analizie zmian kurséw walut zdecydowano przyjac taka warto$¢.

Warto$¢ Kurs na dziei Warto$¢ wg kursu =~ Wzrost/Spadek ~ Wplyw na wynik Wplyw na

EUR bilansowy ' na dzien bilansowy kursu waluty = finansowy brutto = kapital wlasny

31 grudnia 2019- EUR 1278,63 4,2585 5 445,05 0,05 272,25 0,00
31 grudnia 2019 - EUR 1278,63 4,2585 5 445,05 -0,05 -272,25 0,00
31 grudnia 2018 - EUR 5391,00 4,3000 23181,30 0,05 1159,07 0,00
31 grudnia 2018 - EUR 5391,00 4,3000 23181,30 -0,05 -1 159,07 0,00
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59.3 Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje ze spotkami celowymi, ktéra sa powolywane w celu budowania nieruchomosci.
Dziatalno$¢ tych spotek jest finansowana z kredytow celowych, ktore sa zabezpieczone na aktywach tych spotek.
Ponadto, dzigki biezacemu monitorowaniu stanéw nalezno$ci, narazeniec Grupy na ryzyko niesciggalnych
naleznosci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywow finansowych Grupy, takich jak pozyczki, naleznosci, srodki pieni¢zne i ich
ekwiwalenty, ryzyko kredytowe Grupy powstaje w wyniku niemozno$ci dokonania zaplaty przez drugg strong
umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko rowna jest wartosci bilansowe;j tych instrumentow.

Ryzykiem kredytowym zarzadza si¢ na szczeblu Spdtki dominujacej. Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku
srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow oraz depozytdéw w bankach i instytucjach finansowych, a takze
zaangazowan kredytowych w odniesieniu do klientow — co obejmuje roéwniez nierozliczone nalezno$ci i
zobowigzania do zawarcia transakcji. W ocenie Zarzadu spotki dominujacej w Grupie nie wystgpuje znaczaca
koncentracja ryzyka kredytowego zwigzanego z nalezno$ciami z tytutu $wiadczonych ustug. W przypadku tych
aktywow finansowych, ktore nie sg przeterminowane ani nie utracity na warto$ci, kierownictwo nie przewiduje
zadnych strat z tytulu nie wywiazania si¢ kontrahentow ze zobowigzan. Odzwierciedleniem maksymalnego
obcigzenia Grupy ryzykiem kredytowym jest warto$¢ bilansowa nalezno$ci handlowych, pozyczek, posiadanych
lokat bankowych i $rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych oraz na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych.

Spotki wchodzace w sktad Grupy i2 Development rozliczaja si¢ ze swoimi klientami przede wszystkim na
podstawie dokonywanych przedptat na zakup lokali. Akt notarialny przenoszacy wiasnos$¢ lokalu podpisywany
jest w momencie catkowitego optacenia naleznosci przed klienta za dany lokal. Wobec powyzszego ekspozycja
na ryzyko kredytowe naleznosci z tytutu dostaw i ustug jest znikoma.

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.
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59.4 Ryzyko zwigzane z ptynnoscig

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie
to uwzglednia terminy wymagalnos$ci/zapadalno$ci zarowno inwestycji jak i aktywow finansowych (np. konta
naleznosci, pozostatych aktywow finansowych) oraz prognozowane przeplywy pieni¢zne z dziatalnosci
operacyjnej. Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomi¢dzy ciagglo$cia a elastyczno$cig finansowania,
poprzez korzystanie z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezacym, kredyty
bankowe, obligacje, umowy leasingu finansowego.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31
grudnia 2018 roku wg daty zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.

Stan na 31 grudnia 2019 roku Na 7adanie Popii.ej 3 ) Qd 3 Od 1 roku Powyiej 5 lat Razem
[w ztotych] miesiecy do 12 miesiecy do 5 lat

Oprocentowane kredyty i pozyczki 0,00 1682464,24 4272731495 21728953,89 29131012,72 95269 745,80
Obligacje i odsetki od obligacji 0,00 522999,93 45326 700,00 54000 000,00 0,00 99849 699,93
Pozostate zobowigzania finansowe 0,00 0,00 233 299,47 36 161,39 0,00 269 460,86
Zobowigzania z tytuhu dostaw i ustug 000 115078339 1918489829 13226 270,08 0,00 3356195176
i pozostate zobowigzania

[Svfla;ggil] grudnia 2018 roku Na zadanie Plg?eisiieejc; O(in?’ieds(i)egl Od d%) 20::; Powyzej 5 lat Razem
Oprocentowane kredyty i pozyczki 0,00 172684,33 21880869,65 4109659593 29093964,01 92244113,92
Obligacje i odsetki od obligacji 0,00 1091570,79 24893318,29 99 046 592,83 0,00 12503148191
Pozostate zobowigzania finansowe 0,00 0,00 333 301,28 296 599,50 0,00 629 900,78
Zobowigzania 2 tytuhu dostaw i ustug 000 254777351 2143880943 12637 966,74 0,00 3662454968

i pozostate zobowigzania

Zarzad Grupy dokonat takze oceny sytuacji ptynnosciowej Grupy. Glownym celem analizy byto okreslenie zrodet
splaty zobowigzan krotkoterminowych Grupy, wynikajacych zaréwno z tytulu zaciggnigetych kredytow i
wyemitowanych obligacji, jak i zobowigzan
z tytutu dostaw, robot i ustug (w tym zobowigzan wynikajacych z prowadzonych inwestycji).

Laczna kwota zobowigzan przypadajacych do splaty w okresie 12 miesigcy, (czyli zobowigzan
krotkoterminowych) oraz rezerw o charakterze krotkoterminowym wynosi 198.873.774,11 ztotych. Na ta pozycje
sktadaja si¢ zobowigzania z tytulu zaciggnictych kredytow, odsetek od wyemitowanych obligacji oraz
zobowigzania handlowe i podatkowe. Kwota nie obejmuje zaliczek na dostawy.

W wyniku dokonanej analizy Zarzad okreslit nastepujace zrodta sptaty zobowiazan krotkoterminowych:

= wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych 112 mln zt,
= wplywy z kredytow obrotowych i inwestycyjnych do kwoty 59 mlIn zt.,
= wplywy z emisji obligacji do kwoty 20 mln zt

Podsumowujac, sporzadzona analiza wskazuje na mozliwo$¢ wygenerowania wptywow ze sprzedazy lokali w
wysokosci ok. 112 miIn zt w okresie od stycznia 2020 roku do grudnia 2020 roku. Dodatkowo wptywy uzyskane
z zewnetrznych zrédet finansowania w postaci kredytow i obligacji pozwalaja na pokrycie wszystkich, juz
istniejacych zobowiazan krotkoterminowych Grupy przypadajacych do splaty w okresie od stycznia 2020 roku do
grudnia 2020 roku, przy zalozeniu realizacji przyjetej przez Zarzad prognozy rachunku przeplywdéw pienigznych
na ten okres. Dla zachowania cigglo$ci przyjetych planéw inwestycyjnych, Zarzad Grupy prowadzi negocjacje z
bankami w zakresie pozyskania dodatkowych zrodet zewngtrznego finansowania, to jest nowych kredytow
inwestycyjnych.
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60.1
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Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentéw finansowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i warto$ci godziwych wszystkich instrumentow

finansowych Grupy, w podziale na poszczegolne klasy i kategorie aktywow i1 zobowigzan.

Kategoria Warto$¢ bilansowa Warto$¢ godziwa

[w zlotych] 2godnie z S_tan na S_tan na S_tan na S_tan na

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018 = 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

MSSF 9
roku roku roku roku

Aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz AwgZK 23785611,21 6489512323 2378561121 64895 123,23
pozostate naleznosci
Udzielone pozyczki AwgZK 4454 671,84 5402 331,16 4454 671,84 5402 331,16
Srodki pienie¢zne na rachunkach deweloperskich = AwgZK 43796 108,58 31 847 656,05 43 796 108,58 31 847 656,05
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty AwgZK 308202142  15663230,75 308202142 15663 230,75
Zobowiqzania finansowe
Oprocentowane kredyty bankowe, obligacie i 7,7 19510518741 216010 606,42 196 664 871,49 217 275 595,83
pozyczki, w tym:
Dlugoterminowe oprocentowane wg zmiennej 2913101272  55436856,30  30385971,50 56807 502,34
stopy procentowej
];r*(;‘cge"ntfg‘vvé}“’we oprocentowane wg statej stopy 7071 7568589151 11244015632  75685891,51 112 429 650,43
Krétkoterminowe oprocentowane wg zmiennej - 4307589512 19804 240,66  43380620,42 19895 768,32
stopy procentowej
Krotkotermmowe_Oprocentowane wg statej ZwgzZK 0,00 2 065 098,02 0,00 1985101,33
stopy procentowej
Kredyt w rachunku biezagcym ZwgZK 1333 884,07 172 684,33 1333 884,07 172 684,33
Krotkoterminowe obligacje, odsetki ZwgZK 45 878 503,99 26 091 570,79 45 878 503,99 25984 889,08
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz ZwgzZK 2001397615 3262837822 2001397615 32628 378,22

pozostate zobowiagzania

Uzyte skroty:
AwgzZK — aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie
ZwgZK — zobowigzania wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu

Warto$¢ godziwa nie rozni sie istotnie od wartosci bilansowych, gdyz wycena tych pozycji do wartosci godziwych
nie miataby istotnego wptywu na wynik finansowy.

Warto$¢ godziwa pasywow powstata po zdyskontowaniu wartosci zobowigzania za pomoca efektywnej stopy
procentowe;.

Szacowanie warto$ci godziwej

Zgodnie z przyjetymi w roku 2009 zmianami do MSSF 7 w zakresie instrumentéw finansowych, ktore sa
wyceniane w sprawozdaniu finansowym w warto$ci godziwej, co wymaga ujawnienia metod pomiaru wartosci
godziwej, pogrupowanych wedtug nastepujacej hierarchii:

= poziom 1 — ceny gietdowe (nieckorygowane) oferowane za identyczne aktywa lub zobowiazania na
aktywnych rynkach,

= poziom 2 — na bazie wartosci obserwowanych na rynku, ustalane przez odniesienie bezposrednie (tj. do
cen) lub posrednie(tj. pochodne cen) do podobnych instrumentoéw istniejacych na rynku,

= poziom 3 — ceny niepochodzace z aktywnych rynkdéw (na bazie roznych technik wyceny nie opierajacych
si¢ o jakiekolwiek obserwowalne dane rynkowe).

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie wystepujg instrumenty finansowe rozliczane
przez wynik finansowy.
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60.2 Zabezpieczenia

Informacja dotyczaca zabezpieczen splaty kredytow udzielonych spotkom Grupy znajduje si¢ w nocie
Oprocentowane kredyty i pozyczki.

61. Zarzadzanie kapitalem

Glownym celem zarzadzania kapitalem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikow kapitatowych, ktore wspieratyby dziatalno$¢ operacyjna Grupy i zwigkszaty warto$¢ dla jej
akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkoéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W
celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitalowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla
akcjonariuszy, zwrécié¢ kapitat akcjonariuszom (np. poprzez skup akcji wlasnych w celuich ~ umorzenia)  lub
wyemitowac nowe akcje. W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku
nie wprowadzono zadnych zmian do celow, zasad i proceséw obowigzujacych w tym obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitatow stosujac wskaznik dzwigni, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto do
sumy kapitatéw powigkszonych o zadluzenie netto. Zasady Grupy stanowia, by wskaznik ten nie byt wickszy niz
50%. Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
i inne zobowigzania, pomniejszone o Ssrodki pieni¢zne i ekwiwalenty srodkow pienigznych. Kapitat obejmuje
kapitat wlasny nalezny akcjonariuszom jednostki dominujacej pomniejszony o kapitaty rezerwowe z tytutu
niezrealizowanych zyskow netto.

[w zlotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku = Stan na 31 grudnia 2018 roku

Oprocentowane kredyty i pozyczki 96 793 093,70 92 244 113,92
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 33561 951,76 36 624 549,68
Pozostale zobowigzania finansowe (leasing) 269 460,86 629 900,78
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych papierow dtuznych 99 871 777,79 125031 481,91
Minus $rodki pieni¢zne na rachunkach deweloperskich 43 796 108,58 31 847 656,05
Minus $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 3082 021,42 15 663 230,75
Zadluzenie netto 183 348 693,25 207 019 159,49
Zamienne akcje uprzywilejowane 0,00 0,00
Kapital wiasny 241 497 948,13 248 583 317,31
Kapitaty rezerwowe z tytutu niezrealizowanych zyskow netto 0,00 0,00
Kapitat razem 241 497 948,13 248 583 317,31
Kapital i zadluzenie netto 424 846 641,38 455 602 476,80
Wskaznik dzwigni (%) 0,43 0,45

62. Struktura zatrudnienia

Zatrudnienie w Grupie na dzien 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku ksztattowalo sie nastepujaco:

01.01.2019-31.12.2019

01.01.2018-31.12.2018

Zarzad Jednostki Dominujacej 1,00 1,00
Zarzady Jednostek z Grupy 4,00 3,00
Administracja 4,00 4,00
Dziat sprzedazy 8,00 6,00
Pozostali 45,00 46,00
Razem 62,00 60,00

* zatrudnienie obejmuje zatrudnienie z tyt. umowy o prace oraz z tyt. powolania
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63. Sezonowos¢
W segmentach dziatalnosci, w ktorych dziataja spotki Grupy brak jest zjawiska sezonowosci.
64. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

Zdarzenia dotyczace emisji oraz wykupow papierow wartosciowych zostaly opisane w nocie 52.2 niniejszego
sprawozdania.

W dniu 28 lutego 2020 roku spotka posrednio zalezna od Emitenta, tj. i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k. z/s we Wroctawiu
zawarta umowe¢ nabycia prawa wlasno$ci zabudowanej nieruchomos$ci stanowigcej dziatke numer 4/2 o
powierzchni 0,5816 ha, potozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej (,,Nieruchomo$¢”). Cena nabycia
Nieruchomosci wyniosta 9.428.701,22 zt brutto i zostala juz zaptacona.

Jednoczes$nie Emitent wskazuje, iz Nieruchomos$¢ graniczy z nieruchomoscia, na ktora Emitent zawarl umowe
nabycia prawa uzytkowania wieczystego, o czym informowat raportem biezagcym numer 60/2019 z dnia 20 grudnia
2019 roku. Na obu nieruchomos$ciach planowana jest realizacja inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalno-ustugowego liczacego okoto 280 lokali.

W dniu 19 marca 2020 roku Galtoco Investments Limited z/s w Nikozji (znaczacy inwestor ) poinformowat Zarzad
i2 Development S.A. o nabyciu w dniu 18 marca 2020 roku 26.411 akcji Emitenta.

W dniu 20 marca 2020 roku Galtoco Investments Limited z/s w Nikozji (znaczacy inwestor) poinformowat Zarzad
i2 Development S.A. o nabyciu w dniu 19 marca 2020 roku 17.779 akcji Emitenta.

W dniu 6 marca 2020 zlikwidowano 3 spoétki celowe, w ktorych zakonczono realizowane przedsiewzigcia
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 zwigzku z Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii, a takze w nawigzaniu do zalecen Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd
i Papieréw Wartosciowych (ESMA) z dnia 11 marca 2020 r. oraz zalecen Komisji Nadzoru Finansowego (KNF)
z dnia 12 marca 2020 r., Zarzad i2 Development S.A. (dalej: ,,Emitent”) przeanalizowal mozliwos¢ wptywu
rozprzestrzeniania si¢ wirusa SARS-CoV-2 oraz choroby COVID-19 na dziatalno$¢, wyniki finansowe lub
perspektywy Emitenta lub Grupy Kapitatowe;j i2.

Zgodnie z najlepsza wiedzg Zarzadu Emitenta na dzien publikacji niniejszego raportu biezgcego nie ma
mozliwosci okreslenia ostatecznego wptywu wirusa SARS-CoV-2, ktory jest w duzej mierze uzalezniony od
czynnikéw, niezaleznych od Emitenta. Spodziewane skutki epidemii mogg mie¢ jednak potencjalnie niekorzystny
wplyw.
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Na podstawie wstepnych analiz Emitent dokonat oceny mozliwych przysztych skutkow epidemii, w szczego6lnosci
na:

= dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych lub ustugowych - W postaci: opoznien w podpisywaniu umow
rezerwacyjnych, przedwstepnych, deweloperskich oraz aktow przenoszacych wlasno§¢ lokali, w
szczegolnosci poprzez ograniczone dzialanie kancelarii notarialnych oraz mozliwe opo6znienia w
rozpatrywaniu wnioskéw kredytowych klientow Emitenta i wyptat transz kredytowych, a takze
ewentualne zachorowania klientow badz objecie ich kwarantanna,

= wydhluzenie postegpowan administracyjnych w Urzedach (dotyczacych wydawania decyzji m.in. o
pozwoleniu na budowe i pozwoleniu na uzytkowanie), postgpowan dotyczacych pozyskiwania
finansowania w Bankach (w zakresie finansowania biezgcych oraz planowanych przedsigwzigé
deweloperskich), a takze postepowan sadowych (w szczegdlnosci przed sadem wieczystoksiggowym),

= harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych op6znien prac budowlanych zwigzanych z
ograniczonym dostgpem do materialdw budowlanych oraz ewentualne braki personelu u
podwykonawcéw) i tym samym na terminowos$¢ realizacji inwestycji (biezacych oraz bedacych w
przygotowaniu zgodnie z przyjetym harmonogramem wzglgdem nowych inwestycji).

W ocenie Zarzadu Emitenta, w zaleznosci od okresu trwania obecnej sytuacji oraz istotno$ci ograniczen
wprowadzonych przez witadze panstwowe, istnieje potencjalne zagrozenie spowolnienia gospodarczego, ktore
moze w dluzszym terminie mie¢ wptyw na rynek nieruchomosci, w tym na popyt na lokale mieszkalne, ustugowe
i biurowe, a takze na dostepno$¢ i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy przedsiewzigé
deweloperskich.

Jednocze$nie Zarzad Emitenta informuje, ze podjat wszelkie dziatania, majace na celu zminimalizowanie skutkow
powyzszych czynnikéw. Sytuacja Grupy kapitatowej i2 Development S.A. na dzien sporzadzenia niniejszego
raportu, w ocenie Zarzadu, jest stabilna.

Emitent informuje, ze na biezaco 1 z uwaga monitoruje sytuacj¢ zwiazang z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa SARS-
CoV-2 i choroby COVID-19 oraz wskazuje, ze w zakresie wymaganym przez przepisy prawa bedzie informowat
o nowych uwarunkowaniach, majacych istotny wplyw na dziatalnos$¢, wyniki finansowe lub perspektywy Spotki
i Grupy Kapitatowej i2, w kolejnych raportach.

Podpisany certyfikatem wystawionym dla

Marcin Pawel Misztal (Certyfikat

Podpisany certyfikatem wystawionym dla lkwalifikowany).

JOANNA IZABELA ADAMCZUK (Certyfikat Utworzony w dniu: 2020-04-21 13:00:25

fowalifikowany]. ~0700 ' o

Utworzony w dnius 2020-04-21 12:59:09 +0200

Joanna Adamczuk Marcin Misztal — Prezes Zarzadu
Osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksiag Podpisany certyfikatem wystawionym dla
rachunkowych (Gabriela [zabela Wos-Tarkowska (Certyfikat
kwalifikowany).

Utworzony w dniw: 2020-04-21 13:02:04 +0200

Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu

Wroctaw, 21 kwietnia 2020 roku
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