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

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (,jednostka
dominujaca”, ,,Spotka”, ,,Emitent”) za 2019 rok zostato sporzadzone na podstawie Rozporzadzenia Ministra
Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. 2018 poz. 757).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatlowej i2 Development S.A. za 2019 rok zostalo
sporzadzone zgodnie z Mig¢dzynarodowymi Standardami Rachunkowosci (MSR) oraz Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) przy zatozeniu kontynuacji dziatalnos$ci przez Grupe
Kapitalowa i2 Development S.A. w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.

Niniejsze sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesi¢cy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku oraz dane
za okres poroéwnywalny — okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku.

2. Opis Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. sktada si¢ z jednostki dominujacej i2 Development S.A. i jej spotek

zaleznych.

i2 Development S.A. jest wpisana do KRS pod numerem 0000520460. Siedziba Sp6tki miesci si¢ we Wroctawiu
przy ul. Laciarskiej 4b. Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy
Kapitatowej jest nicoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie projektow
architektonicznych, dziatalno$¢ deweloperska, dziatalno$¢ budowlana, (jako generalny wykonawca), sprzedaz,
przygotowywanie projektow wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieruchomos$ciami. Grupa prowadzi
kompleksowg realizacje procesoOw inwestycyjnych poczawszy od etapu planowania, poprzez przygotowanie
projektu, jego realizacj¢ a konczac (po przekazaniu ukonczonego budynku do eksploatacji) na ustugach
projektowania i aranzacji wnetrz. Grupa prowadzi 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. Grupa swiadczy takze na
potrzeby wiasne i jednostek powigzanych ustugi architektoniczne, ksiggowe, obstugi sprzedazy, administracyjne
i biurowe.

Gtownym miejscem prowadzenia dziatalnosci dla podmiotu dominujacego oraz spotek zaleznych jest Wroctaw.
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Na dzien 31 grudnia 2019 roku udziat w ogdlnej liczbie gtosow posiadany przez Grup¢ w podmiotach zaleznych
jest rowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitatowa i2
Development S.A. skladala si¢ z jednostki dominujacej i2 Development Spotka Akcyjna oraz z nastgpujacych
jednostek zaleznych:

Nazwa Udzial w Udzial w Chal.’ak‘Eef Metc_)da -
kapitale glosach zalezno$ci konsolidacji
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
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 pelna
i2 Igielna sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
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 petna
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. Pilsudskiego sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Pigkna 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. zo.0. 100% 100% Zalezny petna
i2sp. z 0.0. Lp. sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. 100% 100% Zalezny petna

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepuja jednostki, gdzie mimo posiadania wickszosci glosow
uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupe.
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Schemat Grupy Kapitalowej i2 Development na dzieh publikacji raportu za 2019 rok:
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3. Opis zmian w organizacji Grupy Kapitalowej i2 Development
S.,%\. w 2019 rokug ! py AP ) P

W dniu 3 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowal 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 zarejestrowal spotke i2 Development sp. z o.0.
Zegiestowska I sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostala komandytariuszem. Spotka i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada udziat w zysku w spétce 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. Spotka i2 Development sp. z
0.0. P2 sp.k. posiada udziat w zysku w spotce 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.0.
Zegiestowska II 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 udziat w zysku w spoélce 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 Sadowy 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
udziat w zysku w spotce 12 sp. z 0.0. LP sp.k. w wysokosci 99,99%.

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

W dniu 11 marca 2019 roku nastgpita zmiana komandytariusza sp6iki 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.

= |2 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 udzialow w spotce i2 Powstancow Slaskich sp. z
0.0. W miejsce 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 nastgpujacych spotkach:

= i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k.
= i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
= 12 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 I sp.k.
W nastepstwie powyzszych zmian, w dniu 18 marca 2019 roku nastapita réwniez 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.
= i2 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 | 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. 1. na
Marysia Development s. .

W dniu 22 lipca 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat zmiang nazwy spotki i2 Development sp. z o.0.
Pomorska 44 sp.k. na i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k.

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

W dniu 3 pazdziernika 2019 roku nastapito rozwigzanie spotki i2 Development sp. z o.0. Zodiak III sp. k. bez
przeprowadzenia likwidaciji.

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

Nabycia/zbycia udziatdéw w spotkach

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

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 przedsigwzigcia
deweloperskie: i2 Development sp. z 0.0. M1 sp.k., i2 Development sp. z 0.0. M3 sp.k. oraz i2 Development sp. z
0.0. Pickna sp.k.

W dniu 11 marca 2020 roku Emitent objat dodatkowe udziaty w podwyzszonym kapitale spotki i2 JV sp. z 0.0. w
wysokosci 1.000.000,00 ztotych.
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4, Zasady powolywania i odwolywania Zarzadu jednostki
dominujacej oraz ich uprawnienia

Organem zarzadzajacym i wykonawczym jednostki dominujacej jest Zarzad. Zarzad Spoétki sktada sie z 1 do 5
cztonkow, w tym Prezesa Zarzadu. Jest powotywany przez Rad¢ Nadzorcza jednostki dominujacej zwykta
wigkszoscig glosow. Kadencja Zarzadu trwa 3 lata i jest wspdlna, co oznacza, iz w przypadku, gdy jakikolwiek
cztonek Zarzadu zostanie odwotany w trakcie trwania jego kadencji i na jego miejsce zostanie powotana inna
osoba, mandat nowo powotanego cztonka Zarzadu wygasa z dniem wygasniecia mandatow wszystkich cztonkow
Zarzadu. Ta sama zasada ma zastosowanie w przypadku odwotania catego Zarzadu w trakcie trwania kadencji i
powolania nowych cztonkéw Zarzadu, a takze w przypadku zwigkszenia liczby cztonkéw Zarzadu w trakcie
trwania kadencji. Mandaty cztonkoéw Zarzadu wygasaja z dniem zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie
sprawozdania finansowego za ostatni pelny rok petnienia przez cztonkow Zarzadu ich funkcji. Dopuszczalne jest
ponowne powotanie w sktad Zarzadu tych samych osob na kolejne kadencje.

Zarzad kieruje dziatalnoscia Spotki i reprezentuje ja na zewnatrz. Do dokonania o§wiadczen woli i podpisywania
dokumentéw w imieniu Spoétki upowazniony jest kazdy cztonek zarzadu dziatajacy samodzielnie.

Tryb pracy Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu jednostki dominujgcej uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony
przez Rade¢ Nadzorcza jednostki dominujacej. Rada Nadzorcza powotuje, odwotuje i zawiesza w czynnosciach
cztonkoéw Zarzadu Spoiki oraz okresla liczbg cztonkéw Zarzadu.

Mandaty czlonkow Zarzadu wygasaja z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia jednostki dominujacej
zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe, bilans oraz rachunek zyskow i strat za ostatni rok ich urzedowania.

Zgodnie z Regulaminem Zarzadu nastgpujace dzialania wymagaja uzyskania przez Zarzad zgody Rady
Nadzorczej:

= nabywanie i zbywanie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci o wartos$ci
przekraczajacej 10.000.000,00 euro,

= zbywanie akcji, udziatdéw lub innych tytutdéw uczestnictwa w spotkach o wartosci przekraczajacej
10.000.000,00 euro,

= nabywanie (obejmowanie) akcji, udziatdow lub innych tytulow uczestnictwa w spotkach o wartosci
przekraczajacej 10.000.000,00 euro,

= tworzenie oddziatéw Spotki za granica,
= zawarcie przez Spotke istotnej umowy z podmiotem powigzanym,

= wypfata zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Regulamin Zarzadu oraz Statut znalez¢ mozna na stronie internetowej Emitenta w zaktadce Lad korporacyjny:
http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 8
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5. Or%any jednostki dominujacej oraz zasady zmiany statutu
spolki

Zmiany Statutu jednostki dominujacej oraz zmiana przedmiotu dziatalnosci jednostki dominujacej nalezg do

kompetencji Walnego Zgromadzenia, ktore moze podjaé stosowng uchwatg. Zasady podejmowania uchwat przez

Walne Zgromadzenie zostaly szczegétowo opisane w regulaminie Walnego Zgromadzenia, opublikowanym na

stronie internetowej Emitenta w zakladce %tad korporacyjny: http://www.i2development.pl/relacje-

inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

Organami jednostki dominujacej sa:
= Zarzad,
= Rada Nadzorcza,
= Komitet Audytu,
= Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

Zarzad jednostki dominujacej

Cztonkéw Zarzadu powotuje, odwoluje i zawiesza w czynno$ciach Rada Nadzorcza w gtosowaniu tajnym. Rada
Nadzorcza okresla rowniez liczbg cztonkow Zarzadu. Cztonkowie Zarzadu mogg by¢ odwotani lub zawieszeni w
czynnosciach takze przez Walne Zgromadzenie. Zarzad musi uzyskaé¢ zgod¢ Rady Nadzorczej m.in. na zawarcie
transakcji o warto$ci przekraczajacej 10 miln euro w przypadku nabywania i zbywania nieruchomosci,
uzytkowania wieczystego lub udzialu w nieruchomosci oraz nabywania i zbywania akcji, udzialéw lub innych
tytutow uczestnictwa.

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.
Zarzad podejmuje decyzje w formie uchwal bezwzgledna wigkszoscia gloséw, chyba, ze bezwzglednie

obowigzujace przepisy prawa przewidujg surowsze wymagania. Kazdy cztonek Zarzadu posiada jeden gltos. W
razie rownowagi gtoséw decyduje glos Prezesa Zarzadu.

Zasady dziatania Zarzadu:

= Zarzad moze podejmowac uchwaly w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odleglo$¢. Uchwata podjeta w ten sposob jest wazna, jezeli wszyscy cztonkowie
Zarzadu zostali powiadomieni o tresci projektu takiej uchwaty,

= Szczegéltowy tryb dziatania Zarzadu okresla szczegétowo Regulamin Zarzadu, uchwalony przez Zarzad
i zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza,

= Do skladania o§wiadczen w imieniu Spotki uprawniony jest kazdy z Cztonkéw Zarzadu samodzielnie
Do uprawnien Zarzadu nalezy:

= zarzadzanie Spotka i reprezentowanie jej w sadzie i poza sadem, wobec wtadz i 0séb trzecich,

= skladanie o§wiadczen w zakresie praw i obowigzkoéw majatkowych Spotki.

Regulamin Zarzadu znalez¢ mozna na stronie internetowej Emitenta w zakladce Lad korporacyjny:
http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny
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Rada Nadzorcza jednostki dominujacej

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

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

= Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorcze;.

W dniu 16 maja 2019 roku Pan Dariusz llski oraz Pani Kamila Kowalska ztozyli rezygnacje z funkcji Cztonkow
Rady Nadzorczej Spotki. W dniu 17 maja 2019 roku Rada Nadzorcza Spotki dzialajac na podstawie §16 ust. 9
Statutu Spotki oraz § 3 ust. 7 Regulaminu Rady Nadzorczej postanowita w drodze kooptacji powota¢ Pana
Andrzeja Kowalskiego oraz Pana Michata Gabrysiaka do pelnienia 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 Cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki.

W dniu 4 lipca 2019 roku Rada Nadzorcza Spotki postanowita zmieni¢ funkcje Cztonkow Rady Nadzorczej Spotki
w ten sposob, ze dotychczasowy Przewodniczacy Rady Nadzorczej, tj. Pan Radostaw Kuczynski petni funkcje
Czlonka Rady Nadzorczej, za$ dotychczasowemu Czlonkowi Rady Nadzorczej, tj. Panu Andrzejowi
Kowalskiemu zostata powierzona funkcja Przewodniczacego Rady Nadzorcze;j.

Rada Nadzorcza sktada si¢ z trzech do pigciu cztonkéw powolywanych przez Walne Zgromadzenie. Poczawszy
od chwili dopuszczenia akcji Spotki do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A., Rada Nadzorcza bedzie sktada¢ si¢ z przynajmniej 5 (pigciu) czionkow.
Cztonek Rady Nadzorczej moze by¢ odwotany przez Walne Zgromadzenie w kazdym czasie. Rada Nadzorcza
zawiera w imieniu Spotki umowy z cztonkami Zarzadu i reprezentuje Spotke w sporach z cztonkami Zarzadu. Dla
waznos$ci uchwaty Rady Nadzorczej wymagane jest zaproszenie na posiedzenie wszystkich cztonkow Rady. Rada
Nadzorcza w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem obradowata cztery razy, raz na kazdy kwartat. W ciagu
tego okresu podejmowata rowniez uchwaty przy wykorzystaniu srodkow bezposredniego porozumiewania si¢ na
odlegtos¢.

Zasady dziatania Rady Nadzorczej:

= Rada moze delegowac¢ jednego lub kilku sposrdéd swoich cztonkéw do indywidualnego wykonywania
czynnosci nadzorczych,

= Czlonek Rady Nadzorczej moze by¢ odwotany przez Walne Zgromadzenie w kazdym czasie,

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

= Rada Nadzorcza wykonuje staly nadzér nad dziatalno$cia Spdtki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci,
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Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy:

= nadzér nad dziatalnoscig Spoiki,
= Wybor bieglego rewidenta do badania sprawozdan finansowych,

= ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotki oraz sprawozdania finansowego oraz sktadanie
Walnemu zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z tej oceny,

= powolywanie i odwolywanie cztonkow Zarzadu, zawieszanie czlonkéw Zarzadu w czynnosciach,
= uchwalanie regulaminu Rady Nadzorczej,

= przyjmowanie jednolitego tekstu statutu spoiki,

= rozpatrywanie i opiniowanie spraw majacych by¢ przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia,
= ustalanie zasad i wysoko$ci wynagradzania cztonkow Zarzadu,

= wyrazanie zgody Zarzadowi na zawarcie transakcji o warto$ci przekraczajacej 10 mln euro w przypadku
nabywania i zbywania nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udzialu w nieruchomosci oraz
nabywania i zbywania akcji, udziatow lub innych tytutow uczestnictwa;

= wyrazanie zgody Zarzadowi na tworzenie oddzialow za granica, zawarcie przez Spolke istotnej umowy
z podmiotem powigzanym oraz wyptate zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Rada Nadzorcza uchwatg nr 2/X/2017 z dnia 7 listopada 2017 roku wprowadzita polityke i procedurg¢ wyboru
firmy audytorskiej oraz §wiadczenia dodatkowych ushug przez firm¢ audytorska, podmiot powigzany z firma
audytorska lub czlonka jego sieci. Do glownych zalozefn opracowanej polityki w zakresie wyboru firmy
audytorskiej nalezy przede wszystkim: bezstronno$¢ i niezaleznos¢ firmy audytorskiej, cena zaproponowana przez
podmiot, do$wiadczenie podmiotu, mozliwo$¢ zapewnienia pelnego zakresu ushug, mozliwos¢ zachowania
termindbw wyznaczonych przez Spotke oraz kwalifikacje i do$wiadczenie zawodowe o0s6b bezposrednio
zaangazowanych w prowadzone badanie. Maksymalny czas nieprzerwanego trwania zlecen badan
przeprowadzonych przez t¢ samg firm¢ audytorska nie moze przekraczaé 5 lat.

Cztonkowie Rady Nadzorczej w osobach Radostaw Kuczynski, Michal Gabrysiak, Piotr Puchalski oraz Jakub
Klimczak spelniajg kryteria niezaleznosci w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy o bieglych rewidentach, firmach
audytorskich i nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 roku. Pan Radostaw Kuczynski posiada wiedze i
umigjetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych, ktére nabyl w toku swojej
dziatalnos$ci zawodowe;j. Pan Piotr Puchalski oraz Pan Jakub Klimczak posiadaja wiedze i umiejetnosci w zakresie
branzy, w ktorej dziata Emitent, ktore nabyli w toku swojej dziatalnos$ci zawodowe;.

Statut Spotki reguluje tryb i zasady dziatania Rady Nadzorczej, opublikowane sg na stronie internetowej Emitenta
w zaktadce Lad korporacyjny: http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny
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Komitet Audytu jednostki dominujacej

W dniu 4 lipca 2019 roku Rada Nadzorcza Spotki powotata Komitet Audytu w sktadzie:

= Radostaw Kuczynski - Przewodniczacy Komitetu Audytu, cztonek niezalezny,
= Michat Gabrysiak - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek niezalezny,

= Andrzej Kowalski - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek zalezny.
Dotychczas zadania Komitetu Audytu pelnita Rada Nadzorcza Spotki.

Czas trwania pierwszej kadencji Komitetu Audytu bedzie tozsamy z obecna kadencja Rady Nadzorczej, co
oznacza, ze kadencja Komitetu Audytu uptynie z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki
zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za rok 2020.

Spotka informuje, iz Komitet Audytu we wskazanym wyzej sktadzie spelnia kryteria niezaleznosci oraz pozostale
wymagania okreSlone w art. 129 ust. 1, 3, 5, i 6 ustawy o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym, tj.:

= przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada wiedzg i umiejgtnosci w zakresie rachunkowosci
lub badania sprawozdan finansowych,

= przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy Spotki,

= wigkszo$¢ cztonkdéw komitetu audytu, w tym jego przewodniczacy, jest niezalezna od Spoiki.

Cztonkowie Komitetu Audytu w osobach Radostaw Kuczynski oraz Michat Gabrysiak spetniajg kryteria
niezaleznosci w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy o bieglych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze
publicznym z dnia 11 maja 2017 roku. Pan Radostaw Kuczynski posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie
rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych, ktore nabyt w toku swojej dziatalnos$ci zawodowej. Pan
Andrzej Kowalski oraz Pan Michal Gabrysiak posiadaja wiedz¢ i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktorej dziala
Emitent, ktore nabyli w toku swojej dziatalnosci zawodowej. W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem
Komitet Audytu spotkat si¢ jeden raz.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegolnoSci:

*  monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej;

= monitorowanie skuteczno$ci systemow kontroli wewngtrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzadzania
ryzykiem;

= monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej;
= monitorowanie niezalezno$ci biegtego rewidenta;
= nadzor nad komorka organizacyjng zajmujaca si¢ audytem wewnetrznym;

= rekomendowanie Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych do
przeprowadzenia czynnosci rewizji finansowej Spotki.
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Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy jednostki dominujacej

Walne Zgromadzenie Spotki dziata w oparciu o przepisy KSH oraz statutu Spoiki, a takze regulamin Walnego
Zgromadzenia. Statut Spotki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia dost¢pne sg na stronie internetowej Emitenta,
w zaktadce Lad korporacyjny: http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny.

Spotka ustala termin i miejsce Walnego Zgromadzenia tak, aby umozliwi¢ udzial w obradach jak najwickszej
liczbie akcjonariuszy. Walne Zgromadzenie Spoiki zwoluje si¢ przez ogloszenie dokonywane na stronie
internetowej Spotki w sposob okreslony dla przekazywania informacji biezacych, zgodnie z przepisami o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu i o
spotkach publicznych. Ogloszenie powinno byé dokonane, CO najmniej na 26 (dwadziescia sze$¢) dni przed
terminem Walnego Zgromadzenia.

Zgodnie ze statutem Spoélki, uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg zwykla wigkszoscia glosow, chyba, ze
statut Spotki lub KSH przewiduja surowsze wymagania w tym wzgledzie. Uprawnienia akcjonariuszy okre§lone
sa w przepisach kodeksu spotek handlowych oraz w regulaminie Walnego Zgromadzenia dostgpnym na stronie
internetowej Spotki, tj. www.i2development.pl. Ponadto, Spoétka podaje szczegétowy opis uprawnieh
akcjonariuszy w kazdorazowym ogloszeniu o zwotaniu Walnych Zgromadzen na stronie internetowej Spoiki, tj.
www.i2development.pl.

Walne Zgromadzenia moze odbywac¢ si¢ w siedzibie Spotki (Wroctaw) lub w Warszawie. Walne Zgromadzenia
sa zwyczajne lub nadzwyczajne. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ si¢ nie pozniej niz szes¢
miesigcy po zakonczeniu roku obrachunkowego Spotki.

Do  kompetencji  Walnego  Zgromadzenia nalezy w  szczego6lnosci  podejmowanie  uchwat
w nastgpujacych sprawach:

= rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania, bilansu oraz zyskow i strat za rok ubiegty,

= powziecie uchwaty o podziale zysku albo o pokryciu strat,

= udzielenie absolutorium cztonkom organdéw witadz Spéiki z wykonania przez nich obowigzkow,
= podwyzszenia lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

= wybor lub odwotanie cztonkéw Rady Nadzorczej,

= zmiany Statutu i zmiana przedmiotu dziatalno$ci Spotki,

= polaczenie, przeksztalcenie oraz podziat Spotki,

= rozwigzanie i likwidacja Spoiki,

= emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,

= rozstrzyganie o wszelkich sprawach dotyczacych roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy
zawigzaniu Spotki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru,

= zmiana przedmiotu dziatalno$ci gospodarczej,
= przesunigcie dnia dywidendy lub roztozenie wyptaty dywidendy na raty,

= zbycie i wydzierzawienie przedsigbiorstwa Spotki lub jego zorganizowanej czg$ci oraz ustanowienie na
nich ograniczonego prawa rzeczowego;

=  emisja obligacji zamiennych oraz emisja warrantdéw subskrypcyjnych;
= tworzenie, uzycie i likwidacja kapitaléw rezerwowych;
= umorzenie akcji;

= inne przewidziane w kodeksie spotek handlowych lub przekazane przez Zarzad i Rade Nadzorcza.
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6. Akcjonariat jednostki dominujacej

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

nastgpujaco:
[w zlotych] Tlosé akeji  Tlosé glosow Wa”“ﬁ:(;’:;}“:;g;; Udzial nglgggx‘flja“c“fg: Udﬁg;::a'xgx;:g
Galtoco Investments Ltd. * 4156 447,00 4 156 447,00 1,0 42,85% 42,85%
Acico Investments Ltd. ** 4102 663,00 4102 663,00 1,0 42,30% 42,30%
Pozostali akcjonariusze 1440 890,00 1440 890,00 1,0 14,85% 14,85%
Razem 9 700 000,00 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 dominujacej
prezentowala si¢ nastepujaco:

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

jednej akeji glosow na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd. * 4137233,00  4137233,00 1,0 42,65% 42,65%
Acico Investments Ltd. ** 4091 574,00 4091 574,00 1,0 42,18% 42,18%
Pozostali akcjonariusze 1471 193,00 1471 193,00 1,0 15,17% 15,17%
Razem 9700 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 poinformowal 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. o nabyciu w dniu 19 marca 2020 roku 17.779
akcji Emitenta.

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

akcjonariatu jednostki dominujacej prezentuje si¢ nastepujaco:

[w Zlotych] Tlosé akeji Tlosé gloséw Wartoéc’_ nominaln_a_ o Udzis;tl w ogélnej Udzial w kapitale

jednej akcji liczbie gloséw na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd. * 4200.637,00  4.200.637,00 1,0 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd. ** 4102 663,00 4102 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 9700 000,00 100,00% 100,00%

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

Wskazanie posiadaczy wszelkich papierow wartosciowych, ktore daja specjalne uprawnienia kontrolne, wraz z
opisem tych uprawnien.

Nie dotyczy.

Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wlasno$ci papierow wartosciowych oraz do
wykonywania prawa glosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci
lub liczby glosdéw, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie, z ktérymi,
prawa kapitalowe zwigzane z papierami wartosciowymi sa oddzielone od posiadania papieréw wartoSciowych

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

Stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez czlonkdéw organdéw Spotki w ponizszych tabelach zostal
zaprezentowany z uwzglednieniem stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku, 31 grudnia 2019 roku oraz 21 kwietnia
2020 roku - tj. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

Laczna liczba Laczna liczba Laczna liczba

Posiadacz akcji akeji na dzien akeji na dzien akc.ji na dzien
31 grudnia 2018 31 grudnia 2019 21 kwietnia 2020

Marcin MiS_ZtaI — Prezes Zarz_qdl_.l 4091 574,00 4102 663,00 4102 663,00
poprzez Acico Investments Limited

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

Laczna liczba Laczna liczba Laczna liczba

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

31 grudnia 2018 31 grudnia 2019 21 kwietnia 2020

Andrzej Kowalski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej_ _ 4137 233,00 4 156 447,00 4200 637,00
bezposrednio i posrednio przez Galtoco Investments Limited

Radostaw Kuczynski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej 340 340 340

Zmiany w stanie posiadania akcji Emitenta przez osoby nadzorujace po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2019
roku:

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

8. Umowy zawarte miedzy spotka a osobami zarzadzajgcymi,
przewidujace rekompensat¢ w przypadku ich rezygnacji lub
zwolnienia z zajmowanego stanowiska

W okresie objetym sprawozdaniem pomiedzy emitentem a osobami zarzadzajacymi nie byly zawierane zadne
umowy, przewidujace rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastgpuje z powodu potaczenia emitenta przez przejgcie.
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9. Emisje i wykupy papieréw wartosciowych w 2019 roku

W roku 2019 miaty miejsce nastepujace zdarzenia zwiazane z wyemitowanymi przez Grupe i2 Development S.A.
dluznymi papierami warto§ciowymi:

W dniu 5 czerwca 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate o dokonaniu skupu wlasnych obligacji
serii B. Skup obligacji nastgpil w celu ich umorzenia. Skup obligacji realizowany byl w ramach obrotu gietdowego
lub poza nim. Lacznie, w dniach od 5 czerwca 2019 roku do 27 czerwca 2019 roku Spotka nabyta 6.454 sztuk
obligacji serii B. Laczna 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
Wartosciowych w sprawie wyplaty srodkow pienieznych obligatariuszom z tytulu wykupu pozostatych 8.546
sztuk obligacji serii B o tacznej warto$ci nominalnej 8.546.000,00 ztotych, zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji
w Dniu Wykupu okreslonym 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 wtasnych 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 uchwat¢ 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. otrzymal informacj¢ z Krajowego Depozytu
Papierow Wartosciowych w sprawie wyptaty w dniu 7 pazdziernika 2019 roku $rodkéw pienigznych
obligatariuszom z tytulu wykupu pozostatych 8.863 sztuk obligacji serii D o fgcznej wartosci nominalnej
8.863.000 ztotych, zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji w Dniu Wykupu okreslonym na dzien 7 pazdziernika
2019 roku. W dniu wykupu nastapita rowniez wyplata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje
serii D zostaly wykupione w calosci, co spowodowalo wygasniecie wszelkich praw i obowigzkow z nich
wynikajacych.

W dniu 17 grudnia 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate o zmianie Warunké6w Emisji Obligacji
serii C oraz zawart z obligatariuszem posiadajacym wszystkie obligacje porozumienie w sprawie zmiany WEQ.
Zmiany dotyczyly wydhluzenia terminu ostatecznego wykupu obligacji na dzien 5 kwietnia 2020 roku, dokonania
czgsciowego wykupu 14.700 sztuk obligacji, ustalonego na 27 grudnia 2019 roku oraz zakresu ustanowionych
zabezpieczen. Obligacje serii C zabezpieczone zostaly: poreczeniami udzielonymi przez Poreczycieli na rzecz
Administratora Zabezpieczen, hipoteka umowna laczng 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 powiazane
z gtdéwnym akcjonariuszem Emitenta oraz os§wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development S.A. na
rzecz Obligatariuszy. W zwiazku z przedtuzeniem terminu wykupu obligacji serii C doszto rowniez do zmiany
tabeli odsetkowej poprzez uwzglednienie kolejnych okreséw odsetkowych do dnia wykupu obligacji serii C.

W celu czesciowego wykupu 14.700 sztuk obligacji serii C ustalonego na dzien 27 grudnia 2019 roku, w dniu 17
grudnia 2019 roku Zarzad podjal uchwate w sprawie emisji 15.000 zabezpieczonych obligacji serii I o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i tacznej wartosci nominalnej 15.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug
stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych
powigckszonej 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 faczna na nieruchomosci przy ulicy Grabiszynskiej we
Wroctawiu oraz hipoteka umowng taczng na nieruchomosci potozonej przy al. Gen. J6zefa Hallera we Wroctawiu,
umowa 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., oswiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development S.A. na
rzecz Obligatariuszy. Oferta emisji Obligacji zostata skierowana do instytucji finansowej, ktora rowniez w dniu
17 grudnia 2019 roku ztozyta o§wiadczenie o przyjgciu propozycji nabycia obligacji, w zwigzku 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
byt w ramach obrotu gieldowego lub poza nim.

W dniu 20 grudnia 2019 roku i2 Development S.A. dokonat czesciowego wykupu 14.700 sztuk obligacji serii C o
warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 14.700.000 zt. Czgsciowy wykup zostat
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatacznikiem do
Uchwaly Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Cze$ciowy wykupu obligacji serii C nastgpit
poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazda wykupowana 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 tacznie 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 obligacji 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. nabyt tacznie 2.157 sztuk
obligacji serii E w celu umorzenia. Laczna warto$¢ nominalna skupionych obligacji wyniosta 2.157.000,00
ztotych. W dniu 7 lutego 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymat informacje¢ z Krajowego Depozytu
Papierow Wartosciowych w sprawie wyptaty w dniu 6 lutego 2020 roku srodkow pieni¢znych obligatariuszom z
tytutu wykupu pozostatych 12.819 sztuk obligacji serii E o tacznej warto$ci nominalnej 12.819.000,00 ztotych,
zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji w Dniu Wykupu okre§lonym na dzien 6 lutego 2020 roku. W dniu wykupu
nastgpila rowniez wyplata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje serii E zostaly przez
Emitenta wykupione w calosci, co spowodowato wygasnigcie wszelkich praw i obowigzkéw z nich wynikajacych.
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W dniu 21 lutego 2020 roku i2 Development S.A. dokonat cze¢$ciowego, przedterminowego wykupu 2.922 sztuk
obligacji serii C o lacznej wartosci nominalnej 2.922.000,00 zt. Cz¢éciowy, przedterminowy wykup zostal
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zalacznikiem do
Uchwaly Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Czg¢éciowy, przedterminowy wykup
Obligacji nastapit poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazda wykupowang Obligacj¢ Naleznosci Glownej
wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate w sprawie przydziatu 20.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii J o warto$ci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i tacznej wartosci nominalnej
20.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedlug stopy procentowej réwnej stawce WIBOR 3M (Warsaw
Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesigcznych powigkszonej o marzg¢ nie odbiegajacg od warunkow
rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 31 sierpnia 2021 roku. Zabezpieczeniem
obligacji serii J jest hipoteka o najwyzszym pierwszenstwie na nieruchomosciach: potozonej we Wroctawiu przy
ulicy Stalowej, potozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej oraz potozonej we Wroctawiu przy ulicy
Powstancow Slaskich. Dodatkowo kazdy z dhuznikéw hipotecznych zlozy o$wiadczenia w formie aktu
notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz administratora hipoteki. Srodki finansowe pozyskane przez Spétke
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 czg¢§ciowego, przedterminowego wykupu 8.378 sztuk
obligacji serii C o lacznej warto$ci nominalnej 8.378.000,00 zlotych. Czesciowy, przedterminowy wykup zostal
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji, bedacych zatacznikiem do
Uchwaly Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Cz¢$ciowy, przedterminowy wykup obligacji
serii C nastapit poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazda wykupowang sztuke obligacje serii C wraz z
naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad podjal uchwale w sprawie umorzenia 64.242 sztuk obligacji serii F o warto$ci
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 zwiazku z ich umorzeniem.

W dniu 30 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. zawarl z obligatariuszem posiadajagcym wszystkie
obligacje serii H porozumienie w sprawie zmiany Warunkéw Emisji Obligacji. Zmiany WEO dotycza zakresu
ustanowionych zabezpieczen. Zmiana z dnia 30 marca 2020 roku zostalo dodane zabezpieczenie w postaci hipotek
na nieruchomosciach oraz porgczenia. Obligacje serii H po zmianie WEO zabezpieczone s3: umowsg
podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych
spotkom z Grupy Kapitatlowej Emitenta przez podmioty powigzane z gldéwnym akcjonariuszem Emitenta;
poreczeniem udzielonym przez Poreczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczen; hipoteka umowna taczna na
drugim miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ulicy
Stalowej, na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej oraz zobowiaze si¢ do
przeniesienia ww. hipotek na miejsce hipoteczne opréznione po hipotece z pierwszego miejsca; hipotekg umowng
taczng na nieruchomosciach lokalowych — tacznie szesnastu lokalach ustugowych 0 tacznej powierzchni 805,36
mkw, jakie zostana 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 ktorych zostana wyodrebnione nieruchomosci lokalowe, na drugim miejscu pod
wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przystugiwato roszczenie wejscia na opréznione miejsce
hipoteczne po tej hipotece; o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji przez i2 Development S.A. na rzecz
Obligatariuszy.
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W dniu 6 kwietnia 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymat informacje z Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych w sprawie wyptaty srodkow pieni¢znych obligatariuszom z tytutu wykupu 4.000 sztuk obligacji
serii C o warto$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 zatacznikiem do
Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 17 grudnia 2019 roku. W dniu wykupu nastapita rowniez wyplata odsetek za
ostatni okres odsetkowy. Tym samym, Obligacje serii C zostaty przez Emitenta wykupione w catosci, co powoduje
wygasniecie wszelkich praw i obowiazkow z nich wynikajacych.

W dniu 9 kwietnia 2020 roku Zarzad podjat uchwalg o nabyciu w celu umorzenia 5.000 sztuk obligacji wlasnych
serii I, o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 5.000.000,00 ztotych. W dniu 16
kwietnia 2020 roku Zarzad podjal uchwatg o nabyciu w celu umorzenia kolejnych 2.500 sztuk obligacji serii I, o
lacznej warto$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
zaptate na rzecz obligatariusza za kazda wykupowana 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 zwrocit si¢ juz do KDPW z prosba umorzenie przedmiotowych obligacji zgodnie z
obowigzujacymi regulaminami i procedurami przyjetymi przez KDPW. Po przeprowadzeniu umorzenia przez
KDPW, ilos¢ obligacji serii I wynosi¢ bedzie 7.500 sztuk (stownie: siedem tysi¢cy pieéset). W ponizszej tabeli
uwzgledniono juz umorzenie powyzszych 7.500 sztuk obligacji serii I.

Emisje obligaciji na dzieh 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
I 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 Spoétka zmniejszyta warto§¢ wyemitowanych obligacji (do podmiotow zewngtrznych) o
25%, osiagajac poziom 99.326.700,00 zt. Wplyw miaty na to wykupy obligacji serii B, C (czgsciowo), D oraz
emisja obligacji serii I. W roku 2020 Spotka kontynuowata sukcesywne oddhuzanie poprzez wykupy obligacji serii
C, E, F (czeSciowo), 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
zadtuzenia o 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 papierow
wartosciowych (do podmiotow zewnetrznych) o 48.924.200,00 zt.
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10. Podsumowanie dzialalnosci Grupy Kapitalowej w 2019 roku

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzita w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku
dziatalno$¢ w nastepujacych segmentach dziatalnosci gospodarcze;j:

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

Dziatalno$¢ deweloperska

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

Dzialalno$¢ budowlana

Spotka Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z o.0. realizuje ustugi budowlane, jako Generalny
Wykonawca zaréwno matych, jak i duzych budynkow mieszkalnych. Wznoszone przez spotke obiekty
charakteryzujg si¢ wysokim standardem wykonania oraz stosunkowo krotkim terminem realizacji prowadzonych
inwestycji. Spotka korzysta z ustug sprawdzonych podwykonawcoéw, wykorzystujac ich wieloletnie
doswiadczenie w branzy budowlanej. Spoétka zatrudnia doswiadczonych pracownikow oraz kadrg techniczng
posiadajaca zardwno wiedz¢ praktyczng zdobyta podczas realizacji poprzednich inwestycji, jak 1 wiedzg
teoretyczng niezbedna do prawidlowego funkcjonowania nowoczesnej i wyspecjalizowanej firmy budowlane;j.

Pozostala dziatalno$é

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

Spotka Chamielec Architekci Sp. z o. 0. tworzy projekty architektoniczne inwestycji realizowanych przez Grupe
i2 Development. Biuro projektowe stanowi zesp6t 25 architektow, ktdrzy posiadajg duze doswiadczenie w tego
typu projektach - zespot zrealizowat dotad ponad kilkadziesiat projektow, jako autorzy i wspotautorzy.

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

W okresie sprawozdawczym spotki zalezne Emitenta sukcesywnie otrzymywaly pozwolenia administracyjne
w zakresie planowanych i realizowanych inwestycji.

Inwestycja Rodzaj pozwolenia Data wydania

,,Ogrody Grabiszyfiskie — etap 11" Na budowe 23 kwietnia 2019 roku

W dniu 23 kwietnia 2019 roku spétka zalezna z Grupy i2 Development —i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
powzigta informacje, iz decyzja Prezydenta Wroctawia nr 1244/2019 z dnia 26 marca 2019 roku zatwierdzajaca
projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe¢ obejmujaca zmiany w zakresie zagospodarowania terenu
i architektoniczno-budowlanym zgodnie z wnioskiem i opisem projektu budowlanego (tj. budowa zespotu
apartamentowo-biurowego z ustugami w parterze i garazami podziemnymi wraz z niezbgdng infrastrukturg
techniczng), jako istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego — budowy budynku biurowego
przy ul. Grabiszynskiej we Wroctawiu stala si¢ ostateczna na skutek niewniesienia odwotania w ustawowym
terminie.

Projekt zaktada realizacjg¢ 11-kondygnacyjnego budynku, z 1-poziomowym parkingiem podziemnym, w ktorym
znajdowac si¢ bedzie 196 lokali, w tym 9 lokali ustugowych o metrazu od 131 mkw do 164 mkw, 82 lokale
mieszkalnie o powierzchni od 32 mkw do 100 mkw oraz 105 lokali biurowych o metrazu od 40 mkw do 84 mkw.
W garazu podziemnym przewidziane jest tacznie 205 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych oraz 8
miejsc postojowych i 14 bokséw na jednoslady. W garazu znajdowaé si¢ bedzie réwniez powierzchnia
magazynowa o powierzchni 373 mkw.

Prawomocne pozwolenia na budowg umozliwiaja niezwtoczne rozpoczecie prac budowlanych oraz wprowadzenie
projektu do sprzedazy.

Pozwolenia na uzytkowanie

Inwestycja Rodzaj pozwolenia Data wydania
»Soft Lofty Centrum/Legnicka” Na uzytkowanie 21 sierpnia 2019 roku
Bulwar Staromiejski” — budynek B11 ,,Lofty przy Fosie” Na uzytkowanie 3 wrzesnia 2019 roku
,Kaszubska 10” Na uzytkowanie 29 pazdziernika 2019 roku
~Awicenny — etap I’ Na uzytkowanie 19 grudnia 2019 roku

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 ushugami w parterze, garazami oraz niezb¢dnymi urzadzeniami infrastruktury technicznej —
,»Soft Lofty Centrum/Legnicka”. Decyzja ta stata si¢ decyzja ostateczng w dniu 26 sierpnia 2019 roku.

W dniu 3 wrzeénia 2019 roku sp6tka zalezna z Grupy i2 Development — i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. uzyskata
informacje, iz Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia wydat decyzje udzielajaca
pozwolenia na uzytkowanie rozbudowanej cz¢sci budynku B11 (,,Lofty przy Fosie”) potozonego we Wroctawiu
przy pl. Jana Pawta II oraz ulicy Wszystkich Swietych, bedacego czescig inwestycji ,,Bulwar Staromiejski”.

Zadanie inwestycyjne ,,Lofty przy Fosie” jest kolejnym zakonczonym i oddanym do uzytkowania etapem
inwestycji Bulwar Staromiejski. Dotychczas w ramach tej inwestycji zrealizowata budynek B12 - Nowy
Alexanderhaus, B13 - The Place, B10 — Na Kazamatach oraz B7 — Migdzy basztami.

W dniu 28 pazdziernika 2019 roku spotka zalezna z grupy i2 Development — i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska
sp.k. uzyskata informacje, iz Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia wydat decyzj¢
udzielajaca pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ulicy Kaszubskiej 10 we
Wroctawiu. Decyzja ta stala si¢ decyzja ostateczng w dniu 29 pazdziernika 2019 roku.
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W dniu 18 grudnia 2019 roku spétka zalezna z Grupy i2 Development — i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. uzyskata
informacje, iz Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia wydal decyzje udzielajaca
pozwolenia na uzytkowanie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ulicy Awicenny 30, 30a, 30b i 30c we
Wroctawiu (etap I). Decyzja ta stata si¢ decyzjg ostateczng w dniu 19 grudnia 2019 roku.

Po dniu bilansowym, tj. w dniu 24 lutego 2020 roku spoétka zalezna z Grupy i2 Development — i2 sp. z 0.0.
Awicenny sp.k. uzyskata informacje, iz Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia wydat
decyzje udzielajace pozwolenia na uzytkowanie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ulicy Awicenny
32, 32a, 32b, 32c, 32d we Wroctawiu (etap Il i Il1). Decyzje te staty si¢ ostateczne w dniu 25 lutego 2020 roku.

Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 wrzesnia 2019 roku zostaty wprowadzone do oferty nastepujacy projekty
deweloperskie:

Inwestycja Liczba lokali

"Kaszubska 10" 56

,Srutowa 10” 27

,Armii Krajowej 7” 571
Kaszubska 10

Inwestycja Kaszubska 10 polozona jest w rewitalizowane;,
nowoczesnej i dynamicznie rozwijajacej si¢ czesci Wroctawia.
Odlegtosé, ktora dzieli inwestycje od Rynku, pozwala na
odnalezienie komfortowego i spokojnego miejsca, przy
jednoczesnej mozliwosci skorzystania z bogatego zaplecza
kulturalno - rozrywkowego miasta.

Kaszubska 10 to 7-kondygnacyjny budynek mieszkalny z 56 funkcjonalnymi lokalami. W ofercie znajda si¢ lokale
mieszkalne o powierzchniach od 23 mkw do 37 mkw. Przemys$lane rozktady kazdego z mieszkan pozwolg na
swobode aranzacji i optymalne wykorzystanie przestrzeni, dlatego oferta trafi¢ powinna w gust i potrzeby kazdego
Klienta. Do mieszkan przynaleza balkony. W trosce o bezpieczenstwo przyszitych mieszkancow wszystkie
mieszkania beda wyposazone w wideodomofony oraz najwyzszej klasy drzwi antywtamaniowe marki Dierre.

Interesujaca, niebanalna architektura oraz podwyzszony standard wykonczenia budynku to niepodwazalne walory
inwestycji. Dodatkowym atutem jest zielony skwer, ktory znajduje si¢ tuz przy inwestycji i stanowi idealne
miejsce do wypoczynku na Swiezym powietrzu.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 22



I2DEVELOPMENT

Srutowa 10

Srutowa 10 usytuowana jest w samym sercu historycznego
Wroctawia, w otoczeniu nowych inwestycji oraz rewitalizowanych
zabytkowych kamienic. Polagczenie wspotczesnoscei i historii nadaje
temu miejscu wyjatkowy i niepowtarzalny charakter.

Srutowa 10 to nowoczesny 6-kondygnacyjny budynek mieszkalno-
ustugowy z garazem podziemnym. W budynku znajdowal sig¢

bedzie 25 lokali mieszkalnych (o powierzchni od 22 mkw do 245 mkw) oraz 2 lokale uslugowe Do wszystklch
mieszkan przynaleze¢ bgda balkony.

Inwestycja tworzona jest z mys$la o Klientach, ktorzy chca generowa¢ maksymalne korzysci z zakupionego
apartamentu. Pakiety mieszkan, w sktad, ktorych wchodzi¢ bedzie 8 niezaleznych apartamentow, pozwola
optymalnie wykorzystaé nabyta przestrzen. Takie rozmieszczenie pozwoli zaoszczedzi¢ czas niezbedny do
wykonczenia lokali, jak rowniez znalezienia przysztych najemcow. Usytuowanie w jednym miejscu da rowniez
swobodg¢ oraz elastyczno$¢ w dysponowaniu lokalami.

Stylowa elewacja sprawi, ze budynek idealnie wpisz¢ si¢ w pobliska przestrzen miejska. Dzigki funkcjonalnym
rozwigzaniom architektonicznym, zapewniajacym duze mozliwos$ci aranzacyjne, inwestycja wyjdzie naprzeciw
zréznicowanym gustom naszych Klientow.

Wysoka jako$¢ materiatow budowlanych i wykonczeniowych wptynie na wysoki komfort uzytkowania zarowno
przestrzeni mieszkalnej, jak réwniez czesci wspolnych.

Armii Krajowej 7

Inwestycja ,,Armii Krajowej 7” powstaje w poludniowo-
wschodniej czg$ci Wroctawia, w dzielnicy Krzyki.

Realizacja inwestycji odbedzie si¢ etapowo. Pierwszy etap
projektu zaktada wybudowanie budynku, w ktérym znajdowac
si¢ bedzie 90 lokali mieszkalnych o zréznicowanym metrazu:
od kawalerek 26 mkw do mieszkan 3-pokojowych o
powierzchni 62 mkw, 84 pokoi hotelowych (o powierzchni od
18 mkw do 39 mkw) oraz 3 lokale biurowe. Drugi etap to 81 lokali mieszkalnych (od 27 mkw do 64 mkw), 271
pokoi hotelowych (od 18 mkw do 66 mkw) oraz 10 lokali biurowych. Do lokali przynaleze¢ bedg przestronne

balkony oraz tarasy. Natomiast w sktad trzeciego etap wchodzg 3 lokale biurowe. W calej inwestycji na parterze
zlokalizowanych zostanie tacznie 29 lokali ustugowych o powierzchni od 50 mkw do 158 mkw.

Przemyslane rozktady kazdego z mieszkan pozwola na swobode aranzacji i optymalne wykorzystanie przestrzeni.
Oferta trafi do kazdej grupy klientow. Inwestycja skierowana jest do inwestoréw, chcacych ulokowaé kapitat na
rynku nieruchomosci, idealnie wpisze si¢ rowniez w wymagania i mozliwosci finansowe mtodych ludzi, ktorzy
beda chcieli rozpoczaé swoja droge zawodowa we Wroctawiu.

Stylowa elewacja sprawi, ze budynek odpowiednio wkomponuje si¢ w pobliskg przestrzen miejska. Wysoka
jako$¢ materiatow budowlanych i wykonczeniowych wptynie na wysoki komfort uzytkowania zar6wno
przestrzeni mieszkalnej, jak rowniez czeSci wspolnych.

Dla wygody przysztych mieszkancow pod budynkami przewidziano dwupoziomowy garaz podziemny — Z
miejscami parkingowymi oraz komorkami lokatorskimi. Komfort zapewni m.in. doskonate wykonczenie czgsci
mieszkalnych, wysoki standard powierzchni wspolnych, a takze cichobiezne windy.
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Na dziefi 31 grudnia 2019 roku Grupa posiadata nastepujaca oferte sprzedazy lokali:

. Liczba lokali Lokale dostepne Zaawansowanie Zaawansowanie
Inwestycja Liczba mieszkan . .
uslugowych do sprzedazy sprzedazy netto [%0)] inwestycji [%6]
Przy Ptasiej 68 4 1 99% 100%
Soft Lofty Legnicka 139 15 1 99% 100%
Awicenny | 104 0 31 70% 100%
Awicenny Il 91 0 30 67% 92%
Awicenny 11 73 28 62% 97%
Dom z Herbem (B1) 28 4 8 75% 33%
Przy Przystani (B2) 31 39 37 47% 40%
Przy Bulwarze (B3) 70 6 4 95% 61%
Przy Przystani 1l (B3a) 7 1 100% 62%
Przy Bulwarze 11 (B4) 41 8 15 69% 40%
Willa Staromiejska (B5) 17 2 10 47% 47%
Migdzy Basztami (B7-B8) 4 4 0 100% 90%
Przy Arsenale (B9) 112 16 42 70% 93%
Na Kazamatach (B10) 63 9 1 99% 100%
Srutowa 10 25 0 100% 98%
Ogrody Grabiszynskie 87 2 27 70% 66%
Ogrody Grabiszynskie 11 82 114 0 14% 0%
Armii Krajowej 7 171 400 424 20% 0%
RAZEM 1213 626 659
Ponizej zaprezentowano lokalizacje projektéw mieszkaniowych Grupy bedacych w  realizacji oraz w
przygotowaniu:
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Podsumowanie wynikow ze sprzedazy

Okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku pod wzgledem dziatan sprzedazowych utrzymywat si¢ w
ocenie Zarzadu na zadowalajacym poziomie. Spotki z Grupy i2 Development zawarly umowy rezerwacyijne,
deweloperskie 1 przedwstepne dotyczace sprzedazy na poziomie 208 lokali, uwzgledniajac roéwniez rozwigzania
umé6w. Odnoszac si¢ do analogicznego okresu sprzedazy w roku 2018 odnotowuje si¢ spadek o 48%.

Oferta Grupy i2 Development na koniec 31 grudnia 2019 roku wynosita 659 lokali, przy 260 lokalach na koniec
2018 roku. Grupa wprowadzita do sprzedazy w 2019 roku inwestycje: ,, Kaszubska 107, , Srutowa 10” oraz ,,Armii
Krajowej 77, ktére znaczaco powigkszyly stan oferty. W drugim potroczu Grupa zakontraktowata 174 umowy
przy 34 umowach w pierwszym poiroczu 2019, co oznacza ponad pigciokrotny wzrost ilosciowy. Glowny udziat
we wzro$cie mialy umowy podpisane na inwestycji Armii Krajowej 7, ktora cieszy si¢ bardzo duzym
zainteresowaniem na rynku. Inwestycja skierowana jest do zarowno do inwestoréw, chcacych ulokowaé kapitat
na rynku nieruchomosci, jak i do klientow indywidualnych, szukajacych nowego lokalu dla rodziny.

Podsumowanie dotyczace lokali przekazywanych nabywcom

W 2019 roku Grupa sukcesywnie przekazywata kolejne lokale nabywcom na konczacych si¢ inwestycjach. W
okresie objetym niniejszym raportem doszto do przekazania 403 lokali na 8 inwestycjach. W okresie
porownywalnym, tj. w roku 2018 Grupa przekazata 202 lokale, co oznacza wzrost w roku 2019 o niespetna 100%.
Najwiecej przekazan miato miejsce na inwestycji ,,Soft Lofty Legnicka” i ,,Soft Lofty Centrum”, ktéra w dniu 21
sierpnia 2019 roku otrzymata prawomocne pozwolenie na uzytkowanie. Na dzien 31 grudnia 2019 roku
przekazano na tej inwestycji 295 z 301 lokali. W czwartym kwartale 2019 roku spotki wchodzace w sktad Grupy
i2 Development rozpoczety przekazywanie lokali nabywcom na inwestycjach ,,Kaszubska 10” oraz ,,Awicenny —
etap [”.

Ponizej zaprezentowano tabele z iloscia przekazanych w 2019 roku lokali:

Inwestycja Ilo$é lokali Przekazano w 2019 roku  Przekazano narastajaco Przekazano narastajaco [%]
Soft Lofty Legnicka / Centrum 301 258 295 98%
Bulwar Staromiejski - B11 63 47 47 75%
Awicenny 268 40 40 15%
Kaszubska 56 32 32 57%
Bulwar Staromiejski - B10 72 13 60 83%
Pigkna 58 111 8 111 100%
Bulwar Staromiejski - B7 6 4 4 67%
Przy Ptasiej 72 1 71 99%
RAZEM 949 403 660

W roku 2020 Grupa rozpoczeta przekazywanie lokali nabywcom na inwestycjach: ,,Srutowa 107, ,, Awicenny —
etap 117, ,,Awicenny — etap I1I”. Na przetomie drugiego i trzeciego kwartatu 2020 roku, Grupa rozpocznie rowniez
przekazania na inwestycjach ,,”Przy Arsenale — B9” (128 lokali) oraz ,,Ogrody Grabiszynskie — etap I”” (89 lokali).

Przed podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu Klienci zobowigzani sa do wplacenia 100% wartosci
nabywanej nieruchomos$ci. Po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego Grupa rozpoznaje przychody z
dziatalnosci deweloperskie;.
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Ponadto, w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku spotki wchodzace w sktad Grupy i2
Development zawarty 290 umow przenoszacych wiasno$¢ lokali, przy 191 w roku 2018. W roku 2019 zanotowano
wzrost o 52% wzgledem okresu porownywalnego. Ponizej zaprezentowano tabelg z iloscig podpisanych w 2019
roku aktow przenoszacych wtasnos¢ lokali:

Inwestycja Ilo$¢ lokali  Podpisane w 2019 roku Podpisane narastajaco  Podpisane narastajaco [%]
Soft Lofty Legnicka / Centrum 301 217 217 72%
Bulwar Staromiejski - B11 63 36 36 57%
Pigkna 58 111 19 111 100%
Bulwar Staromiejski - B10 72 17 54 75%
Przy Ptasiej 72 1 71 99%
RAZEM 619 290 489

W roku 2019 Grupa zakonczyta sprzedaz i rozliczyta inwestycje ,,Pickna 58, gdzie przekazano oraz podpisano
akty przenoszace wlasnos¢ dla wszystkich 111 lokali oraz wszystkich miejsc postojowych i komorek lokatorskich.
Na dzien publikacji sprawozdania, tj. na 21 kwietnia 2020 roku, Grupa zakonczyta rowniez sprzedaz lokali na
inwestycjach ,,Kaszubska 107, ,.Srutowa 107, ,Przy Ptasiej”, ,,Soft Lofty Centrum” oraz ,,Bulwar Staromiejski -
B10”. Po podpisaniu ostatnich protokotéw zdawczo-odbiorczych oraz aktéw przenoszacych wilasnos¢ Grupa
rozliczy nastepujace inwestycje w roku 2020.

Przychody ze sprzedazy Grupy i2 Development S.A. za 2019 rok wraz z okresem poroéwnawczym (2018 rok):

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

Sfera dzialalnosci w 2019 [tys. z1] w 2019 [%] w 2018 [tys. z1] w 2018 [%0]
Dziatalno$¢ deweloperska 119.966,19 86% 75.784,47 79%
Dzialalno$¢ budowlana 18.606,34 13% 18.677,18 20%
Pozostata dzialalnos¢ 1.220,99 1% 1.084,13 1%
RAZEM 139.793,52 100% 95.545,78 100%

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

W roku 2020, Zarzad jednostki dominujacej przewiduje, iz liczba lokali rozpoznawanych w wynikach
skonsolidowanego wyniku Grupy bedzie znaczaca, gtdwnie z powodu konczenia realizacji projektow i1 uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie, ktore pozwola na przekazanie znacznej iloéci lokali nabywcom.

Zysk/straty z dziatalno$ci operacyjnej Grupy za 2019 rok wraz z okresem poréwnawczym (2018 rok):

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

Sfera dzialalno$ci w 2019 [tys. zi] w 2018 [tys. zl]
Dziatalno$¢ deweloperska 40.870,17 -5.741,87
Dzialalno$¢ budowlana -2.108,75 -962,70
Pozostata dziatalno$é -2.229,27 -936,27

Powyzsze kwoty zostaly rOwniez przedstawione w nocie 29 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2019 rok.
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11. Istotne dla oceny sytuacji Grupy — wskazniki finansowe

Rok zakonczony Rok zakonczony
Wskazniki

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
1) Wskaznik rentownosci dziatalno$ci operacyjnej 22,25% -7,80%
2) Zadhuzenie dtugoterminowe 48,46% 73,64%
3) Pltynno$¢ — wskaznik ptynnosci 11 2,60 6,43
4) Ptynnos¢ — wskaznik ptynnosci szybkiej 2,11 3,56
5) Okres sptaty zobowigzan handlowych (dni) 62,68 122,94
6) Trwato$¢ struktury finansowania 64,32% 75,19%
7) Obciagzenie majatku zobowigzaniami 56,67% 56,70%

Przy obliczaniu wskaznikéw zastosowano nastepujace reguly obliczeniowe:
1) Zysk z dziatalno$ci operacyjnej / (Przychody ze sprzedazy + Pozostate przychody operacyjne)
2) Zobowigzania dlugoterminowe / Kapital wlasny
3) (Kapitat wlasny + Zobowigzania dlugoterminowe) / Aktywa trwate
4) Aktywa obrotowe / Zobowigzania krotkoterminowe
5) (Zobowiazania krotkoterminowe z tyt. dostaw i ustug / Przychody netto ze sprzedazy) * 360 dni
6) (Kapitat wlasny + Zobowigzania dtugoterminowe) / Suma bilansowa
7) Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania / Suma bilansowa

Wskaznik rentownosci dziatalnosci operacyjnej w roku 2019 znaczaco si¢ poprawit wzgledem 2018 roku. Grupa
osiggneta zysk z dziatalnos$ci operacyjnej w wysokosci 36.532.153,82 zlotych przy stracie w wysokosci
7.640.847,08 ztotych w okresie porownywalnym. Wplyw na wynik miata glownie warto$¢ przychodow ze
sprzedazy, ktora w stosunku do roku 2018 wzrosta 0 46,3% 1/r oraz aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
w wysokosci 23.312.346,66 ztotych.

W 2019 roku istotnej zmianie ulegta struktura zadtuzenia w Grupie, gléwnie ze wzgledu na warto$¢ zobowigzan
z tytutu emisji papierow warto$ciowych. Na dzien 31 grudnia 2019 roku terminy zapadalnosci obligacji serii C, E
i F przypadaly na rok 2020, zatem ich warto$¢ przeniesiona zostata do zobowigzan krétkoterminowych. Grupa w
roku 2019 dokonata sptaty obligacji serii B, C (czgsciowo) oraz D o lacznej warto$ci nominalnej w wysokos$ci
39,7 mln ztotych, emitujac przy tym obligacje o wartosci nominalnej w wysokosci 15 min ztotych (seria I).

Wskazniki ptynnosci w 2019 roku utrzymaty bezpieczny i optymalny poziom powyzej 1 i $wiadcza 0 stabilnej
strukturze finansowania oraz o zdolno$ci Grupy do terminowego regulowania swoich zobowigzan. Wskaznik
rotacji zobowigzan handlowych zanotowal znaczaca poprawe. Utrzymane zostaly terminy platnosci zobowiazan
handlowych oraz dokonano rozliczen transakcji dtugoterminowych (wynikajacych miedzy innymi z zakupu
nieruchomosci gruntowych). Warto$¢ wskaznika na poziomie okoto 60 dni ze wzgledu na charakter i specyfike
branzy budowlano - deweloperskiej jest akceptowalny.

Wskaznik trwatosci struktury osigga bezpieczny poziom udzialu kapitatdéw wlasnych 1 zobowigzan
dhugoterminowych w finansowaniu majatku Grupy. Podobnie, jak w przypadku wskaznika ptynnosci II,
najwickszy wptyw mial na to zmniejszony poziom zadtuzenia dlugoterminowego. Wskaznik zobowigzan i rezerw
na zobowigzania osigga poziom 56,67% w 2019 roku i jest niemal identyczny, jak w roku ubiegtym. Grupa
utrzymuje tym samym poziom optymalnego obcigzenia majatku zobowigzaniami, ktdre przeznaczone zostaty na
finansowanie przedsigwzig¢ deweloperskich.

Zarzad jednostki dominujacej pozytywnie ocenia biezaca sytuacje Grupy Kapitalowej oraz perspektywy jej
rozwoju. Plynno$¢ finansowa utrzymywana jest na bezpiecznym 1 satysfakcjonujagcym poziomie. Grupa
sukcesywnie realizuje strategie rozwoju, zwiekszajac skale prowadzonej dziatalno$ci, utrzymujgc wysoki zwrot
na kapitale dzigki szybkiej i efektywnej realizacji projektow deweloperskich. Grupa zamierza kontynuowac
dziatalno$¢ w dotychczasowym zakresie, zatem Zarzad zdecydowat si¢ nie ujawnia¢ alternatywnych pomiarow
wynikow Grupy.
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12. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie, ktorego
dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen
dotyczacych i2 Development S.A.

Ponizsze kwoty zostaty rowniez przedstawione w nocie I i III skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2019 rok.

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

Wyszczegélnienie 2019 rok 2018 rok
Przychody ze sprzedazy produktow 139.793,52 95.545,78
Zysk/strata z dziatalno$ci operacyjnej 36.532,15 -7.640,85
Zysk/strata brutto -4.253,98 30.085,24
Zysk/strata netto -4.176,97 28.953,12

Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu (tys. zl):

Wyszczegélnienie 31.12.2019 31.12.2018 Zmiana r/r (%)
Aktywa razem, w tym: 557.398,71 574.099,11 -2,91%
Aktywa trwate 138.122,60 67.132,65 105,75%
Aktywa obrotowe 419.276,11 506.966,47 -17,30%
Kapital wlasny: 241.497,95 248.583,32 -2,85%
Zobowigzania i rezerwy, w tym: 315.900,76 325.515,80 -2,95%
Zobowigzania dlugoterminowe, w tym: 117.026,99 183.056,37 -36,07%
- Oprocentowane kredyty i pozyczki 52.078,59 70.190,56 -25,80%
- Zobowigzania z tytutu emisji dluznych papierow wartosciowych 53.993,27 99.046,59 -45,49%
- Pozostate zobowigzania 10.955,13 13.819,22 -20,73%
Zobowiazania krotkoterminowe, w tym: 198.873,77 142.459,42 39,60%
- Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 24.340,09 27.863,85 -12,65%
- Biezaca czg$§¢ oprocentowanych kredytow i pozyczek 44.714,50 22.053,55 102,75%
- Zobowigzania z tytulu wyemitowanych papierow dtuznych 45.878,50 25.984,89 76,56%
- Zobowiazania z tytutu otrzymanych zaliczek 76.340,05 60.991,07 25,17%
- Pozostate zobowigzania 7.600,62 5.566,06 36,55%

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku osiagneta
139.793,52 tys. zt przychodu netto ze sprzedazy (w tym 138.572,53 tys. zt z dziatalnosci deweloperskiej i
budowlanej), co w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego jest wynikiem lepszym o 46,31%.
Grupa rozpoznaje przychody z dziatalnosci deweloperskiej po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu.
W roku 2019 na przychdd netto ztozyty si¢ tacznie 403 przekazania na 8 inwestycjach. Rok 2019 ostatecznie
zamknat sie stratg netto w kwocie -4.176,97 tys. zt, na co wptyw miaty gtdwnie koszty finansowe, w ktorych ujeto
rozliczenie transakcji z M.A. Fundusze. Zostata ona szerzej opisana w nocie 14 niniejszego sprawozdania.

Aktywa Grupy w omawianym okresie utrzymaty si¢ na zblizonym poziomie, co w okresie porownywalnym.
Wazrost wartoéci aktywow trwatych 1 spadek wartosci aktywow obrotowych zwiazany jest glownie z
przeniesieniem warto$ci dotyczacych lokali ustugowych w inwestycji ,,Bulwar Staromiejski” z pozycji zapasy do
pozycji nieruchomosci inwestycyjne.
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Zgodnie z nowa strategia rozwoju (opisang szerzej w nocie 19 niniejszego sprawozdania) Grupa zamierza
zatrzymac nieruchomosci w celach uzyskania bezposrednich korzysci w postaci wzrostu ich wartosci oraz
uzyskania pozytkéw z najmu. Na zmian¢ wartosci aktywéw Grupy miato réwniez rozliczenie transakcji
dtugoterminowych (wynikajacych miedzy innymi z zakupu nieruchomosci gruntowych), ktore na koniec roku
2018 prezentowane byly w naleznosciach z tytutu dostaw i ustug.

W pasywach kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej zmniejszyt si¢ o 7.085,37 tys.
zt, na co zlozyta si¢ w gltownej mierze strata netto z biezacego okresu. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania kapital zaktadowy jednostki dominujacej wynosi 9.700,00 tys. zt i dzieli si¢ na 9.700,00 tys. akcji o
warto$ci nominalnej 1 zt kazda.

Zobowigzania z tytulu otrzymanych zaliczek wzrosty o 15.348,98 tys. zt. W pozycji tej prezentowane sg zaliczki
klientéw na lokale. Wptlaty te znajduja si¢ tam do momentu przekazania lokalu klientowi. Wzrost tej wartosci
$wiadczy o wzroscie skali dziatalnosci Grupy i2 Development S.A.

Zobowigzania bez uwzglednienia zobowigzan z tytulu otrzymanych zaliczek, zmniejszyly si¢ w roku 2019 o
24.964,01 tys. zt, osiggajac poziom 239.560,71 tys. zt. Na spadek poziomu zobowigzan najwickszy wptyw miaty
terminowe lub przedterminowe wykupy obligacji serii B, C (czeSciowo) oraz D. Zobowiazania z tytutu kredytow
i pozyczek finansujacych przedsigwzigcia deweloperskie utrzymatly si¢ zblizonym poziomie, co w okresie
poréwnywalnym.

Zarzad Grupy zwraca szczeg6lng uwage na ponizsze zdarzenia, ktore miaty istotny wptyw na wyniki Grupy w
2019 roku wraz z odno$nikami do szerszych opisdéw w niniejszym sprawozdaniu:

= zakonczenie przegladu opcji strategicznych oraz aktualizacja strategii rozwoju Spotki

= wykupy obligacji serii B, C (cz¢$ciowo), D oraz emisja obligacji serii | (nota 9)

= wprowadzenie do oferty trzech nowych inwestycji (nota 10)

= uzyskanie prawomocnego pozwolenia na budowe inwestycji ,,Ogrody Grabiszynskie — etap II” (nota 10)
= uzyskanie prawomocnych pozwolen na uzytkowanie czterech inwestycji (nota 10)

= przekazanie tacznie 403 lokali na 8 inwestycjach (nota 10)

= rozliczenie istotnych transakcji dlugoterminowych (wynikajacych miedzy innymi z zakupu
nieruchomosci gruntowych)

= zakup gruntu przy ulicy Grabiszynskiej
Ponadto, w roku 2020 miaty miejsce rowniez nastepujace zdarzenia:
= wykupy obligacji serii C, E, F (czeSciowo), I (czeSciowo) oraz emisja serii J (nota 9)
= zakup gruntu przy ulicy Stalowej (nota 16)
= zakonczenie sprzedazy na pigciu inwestycjach (nota 10)
= uzyskanie pozwolen na uzytkowanie dwoch inwestycji (nota 10)

= pozyskanie finansowania na lokale ustugowe na inwestycji ,,Bulwar Staromiejski” (nota 16)

Grupa dokonuje dywersyfikacji realizowanych projektow, co pozwala na osiaganie przychodow realizujac rézne
zadania, powierzajac ich realizacje spotkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalno$ci
(generalny wykonawca i biuro architektoniczne, wchodzace w sktad Grupy). W celu zabezpieczenia wzrostu skali
dziatalnosci w kolejnych latach w 2019 i 2020 roku Grupa nabyta grunty pod realizacj¢ nowych projektow,
zlokalizowanych przy ulicy Grabiszynskiej i Stalowej. Intencjg Zarzadu jest dalsza rozbudowa portfela inwestycji,
stwarzajaca podstawy dla dalszego wzrostu sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych. W roku 2019 miata
réwniez miejsce aktualizacja strategii Grupy, ktora szerzej zostata opisana w nocie 20 niniejszego sprawozdania.
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13. Czynniki ryzyka

Ryzyko zwiazane z dzialalno$cia deweloperska, ryzyko otoczenia ekonomicznego

Koniunktura na rynku nieruchomos$ci jest bardzo silnie powigzana z sytuacja na rynku finansowym,
w szczegolnoscei z tendencjami na rynku stop procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stop procentowych moze
znacznie wplyna¢ na wielko$¢ przychodow Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Podobne skutki moga wywrze¢ ograniczenia w zakresie akcji kredytow hipotecznych przez banki. Dziatalno$¢ w
branzy deweloperskiej powoduje ponadto, iz poziom przychodéw jest w duzym stopniu powigzany z ogdlng
koniunktura gospodarcza, poniewaz popyt na mieszkania i inne nieruchomosci jest silnie skorelowany z poziomem
dochodow gospodarstw domowych oraz popytem inwestycyjnym przedsigbiorstw (popyt inwestycyjny stanowi
najbardziej zmienny komponent produktu krajowego brutto). Istnieje, zatem ryzyko spadku sprzedazy
nieruchomosci lokalowych, co moze negatywnie wplyna¢ na wielko$¢ przychodow Grupy Kapitalowej i2
Development S.A.

Ryzyko prawne

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

Ryzyko administracyjno-budowlane

Zawite i skomplikowane regulacje polskiego systemu prawnego sprawiaja, iz organy administracji budowlane;j
mogg wydac¢ decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowg) niezgodnie z prawem, co z kolei moze
skutkowac zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majace w tym interes. Zaskarzenie takich decyzji moze
spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada si¢ bezposrednio na pogorszenie rentownos$ci
inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora.

Ryzyko wzrostu cen materialow i ustug budowlanych

Inwestycje budowlane realizowane sg z wykorzystaniem znacznej iloSci materiatdéw budowlanych, ktoérych ceny
uzaleznione sg od zmian cen podstawowych surowcdw. Implikuje to ryzyko nieprzewidywalnego wzrostu kosztow
realizowanych inwestycji w przypadku ewentualnego wzrostu cen tych materialow i surowcow. Koniecznos¢
ewentualnej partycypacji z wykonawcg we wzroscie kosztow realizowanych inwestycji spowodowataby obnizenie
rentowno$ci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Ryzyko btednych decyzji w zakresie charakterystyk podjetych inwestycji budowlanych

Poczynienie blednych zatozen, co do konkretnych projektow polegajace na niewtasciwej ocenie atrakcyjnosci
lokalizacji, pozadanych powierzchni mieszkan, ich standardu, czy ceny, moze doprowadzi¢ do trudnosci w
sprzedazy lokali powodujac tym samym pogorszenie sytuacji finansowej spotki i2 Development S.A. oraz jego
Grupy Kapitalowej. Ryzyko to ma réwniez zwigzek ze zmieniajagcymi si¢ opiniami spotecznymi, co do
wiarygodnosci firm deweloperskich, zwtaszcza po ogloszeniu upadtosci niektorych deweloperow.

Ryzyko zwiazane z udzialem dostawcow (podwykonawcow)

Dzialalnos¢ Grupy Kapitalowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomosci powoduje, ze w przypadku
ewentualnego niewywigzania si¢ dostawcow (podwykonawcow inwestycji budowlanych) z zawartych
z nig kontraktéw, Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. moze by¢ narazona na roszczenia ze strony swoich
odbiorcow, w zwiazku z niewywigzaniem si¢ z zawartych z nimi umow. Ewentualne nagle zerwanie wspotpracy
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z dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wiaze si¢ z koniecznoscig znalezienia nowych partnerow,
co moze powodowaé przejSciowe problemy z terminowoscia wywigzywania si¢ Grupy Kapitatowej i2
Development S.A. z zawartych uméw. Ponadto, konieczno$¢ nawigzania wspolpracy z nowymi dostawcami lub
podwykonawcami moze skutkowaé przyjeciem nowych (gorszych) warunkow finansowych.

Inne rodzaje ryzyka Ryzyko towarzyszace transakcjom akcji na Gieldzie Papieréw Wartosciowych

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

Ryzyko zmiany strategii rozwoju

Zachodzi ryzyko sprzedazy na rynku wtornym akcji i2 Development S.A. przez dotychczasowych akcjonariuszy
w rezultacie wystgpienia konfliktu intereséw z tytulu powigzan kapitalowych, ekonomicznych i personalnych. W
przypadku zbycia akcji przez dotychczasowych gtownych akcjonariuszy moze wystapi¢ ryzyko zwigzane z
mozliwoscia zmiany Strategii rozwojowej firmy, spowodowane wyznaczeniem przez ewentualnych nowych,
znaczacych akcjonariuszy, nowych kierunkéw dziatania Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Ryzyko utraty kontroli nad Emitentem oraz nad spdtkami Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

W zwiagzku z udzielonymi kredytami oraz wyemitowanymi obligacjami nieruchomosci bedace istotnymi dla i2
Development S.A. oraz podmiotéw w Grupie aktywami (trwatymi i obrotowymi), obciazone sa hipotekami na ich
zabezpieczenie. Tym samym istnieje ryzyko, ze w przypadku trwatego zaprzestania sptaty zaciggnigtych
kredytow, badz braku sptaty obligacji, nieruchomosci nalezace do i2 Development S.A. oraz jego Grupy
Kapitatowej, moga zosta¢ zajete w celu zaspokojenia bankow kredytujacych lub obligatariuszy w przypadku
emisji zabezpieczonych.

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

Grupe Kapitatowa i2 Development S.A.

Ryzyko zwiazane z rozprzestrzenianiem koronawirusa

Poczatek 2020 roku przynidst rozprzestrzenienie si¢ wirusa COVID-19 (koronawirusa) w wielu krajach. Sytuacja
ta ma negatywny wplyw na gospodarke $wiatowa. Znaczne ostabienie kursu waluty polskiej, fluktuacja cen
towarow, spadek wartosci akcji mogg mie¢ wptyw na sytuacje jednostki w roku 2020. Kierownictwo uwaza taka
sytuacje¢ za zdarzenie niepowodujgce korekt w sprawozdaniu finansowym za rok 2019, lecz za zdarzenie po dacie
bilansu, wymagajace dodatkowych ujawnien. Na moment sporzadzenia sprawozdania finansowego nie jest
mozliwe przedstawienie precyzyjnych danych liczbowych, dotyczacych potencjalnego wplywu obecnej sytuacji
na jednostke. Jednostka dziata w branzy deweloperskiej, na moment sporzadzenia niniejszego sprawozdania
trudno jest oceni¢ jak sytuacja wplynie na spadek popytu na lokale mieszkalne, mozliwo$¢ terminowego
prowadzenia prac budowlanych i ich tempo, finansowanie klientéw przez banki, warunki finansowania
realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, dostgpnos¢ do podwykonawcdw oraz mozliwos¢ realizowanych
powierzonych zadan przez pracownikow. Sytuacja jest na biezagco monitorowana przez Zarzad i Rade¢ Nadzorcza.
Ewentualny wplyw zostanie uwzgledniony w kolejnych raportach oraz sprawozdaniach publikowanych w roku
2020.
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14. Czynniki 1 zdarzenia, w tym o0 nietypowym charakterze,
majace istotny wplyw na wyniki Grupy

W zwigzku z podpisang w 2018 roku umowg pomig¢dzy 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) z tytulu przeniesienia
pozytkow z tytulu uczestnictwa w spotce i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. w I potroczu 2019 roku utworzono
rezerwe¢ na koszty zwigzane z realizacja umowy w wysokos$ci 18.442.000,00 zlotych. Transakcja zostata opisana
rowniez w nocie 30.6 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2019.

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 cennikow Spotki. Ponadto Spotka dokonata oszacowania kosztow niezbgdnych
do poniesienia do momentu uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie.

Spotka zaprojektowata, uzgodnita z instytucjami odbiorowymi i wdrozyta rozwigzania techniczne, ktore pozwolity
spelni¢ stawiane wymogi w zakresie zabezpieczen przeciwpozarowych. Spétka uzgodnila z organami
administracyjnymi optymalne rozwiazanie, ktére nie generowato tak znacznych naktadow, jak zaktadano i
kalkulowano na moment sporzadzenia Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2018 rok. Laczna kwota
szacunkow kosztéw 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 ostateczna w dniu 26 sierpnia 2019 roku.

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

Majac na uwadze powyzsze dokonano koncowego rozliczenia projektu oraz mozliwych do wyptacenia przez
Spotke i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. kwoty pozytkoéw, ktorych warto$¢ ostatecznie wyniosta 15.055.208,35
zt. W $lad za podpisanym porozumieniem i majac na uwadze koncowe rozliczenie umowy pozytkéw Spotka M. A.
Fundusze zobowigzata si¢ do zaptaty z tytulu uczestnictwa i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. w spotce i2
Development sp. z 0.0. M5 sp.k. wynagrodzenia w kwocie 14.362.589,15 zt. Koncowy wynik transakcji wynosit
692.619,20 zt.

Na dzien bilansowy nalezne wynagrodzenie i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. otrzymala i rozliczyta.

Na dzien bilansowy Grupa nie posiada pozycji pozabilansowych.

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

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

Development S.A.

W 2019 roku zostaly zawarte nastepujace umowy, mogace mie¢ wplyw na ocene sytuacji Grupy i2 Development

S.A.

Umowa z tytulu przeniesienia pozytkow z tytutu uczestnictwa w spotce i2 Development sp. z 0.0. M5
sp.k. zostata opisana w nocie 14 niniejszego sprawozdania.

W dniu 1 kwietnia 2019 roku spdtka i2 Development sp. z 0.0. Pomorska 44 sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta z Powszechng Kasa Oszczednosciowa Bankiem Polskim S.A.
Umoweg Kredytu Inwestorskiego Nowy Dom na kwote 7.395.000,00 zt oraz Umowe Kredytu
Obrotowego Odnawialnego na kwotg 350.000,00 zt z przeznaczeniem na budowe budynku mieszkalno-
ustugowego wielorodzinnego pod nazwa ,,Srutowa”, zlokalizowanego we Wroctawiu, przy ul. Srutowej,
dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow, IV wydziat Ksiag wieczystych, prowadzi ksiegi
wieczyste o numerach WR1K/00108887/8 i WR1K/00329623/5.

Termin sptaty obu kredytow przypada w dniu 30 wrzesnia 2020 roku. Kredyty te zostaty zabezpieczone
miedzy innymi hipoteka umowna taczna do kwoty 11.617.500,00 zt, wekslem In blanco Kredytobiorcy
wraz z deklaracja wekslowa.

W dniu 6 maja 2019 roku pomiedzy Trigon Dom Maklerski S.A. z/s w Krakowie (,,Animator”) a i2
Development S.A. zostata podpisana umowa o pelnienie funkcji Animatora i2 Development S.A. na
Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (,,Umowa”). Umowa zostala zawarta na czas
nieokre$lony. Umowa wchodzi w zycie z dniem 8 maja 2019 roku, pod warunkiem, ze Zarzad Gietdy
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. nie wyrazi sprzeciwu, co do wykonywania funkcji
Animatora i2 Development S.A. na podstawie Umowy. Umowa moze zosta¢ rozwigzana przez kazda ze
stron z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego. Pozostate warunki Umowy nie odbiegaja od warunkéw standardowych dla tego typu
umow.

W nawigzaniu do informacji przekazanej raportem biezacym nr 59/2018 z dnia 11 grudnia 2018 roku
uzupelnionej raportem biezacym nr 3/2019 z dnia 16 stycznia 2019 roku, dotyczacej zawarcia w dniu 11
grudnia 2018 roku przez i2 Development S.A. z siedzibag we Wroctawiu oraz jej spotke zalezng i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. z siedziba we Wroctawiu oraz YIT Development sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie umowy inwestycyjnej dotyczacej ich wspolnej inwestycji w spotke celowa i jej podmioty
zalezne, Zarzad i2 Development S.A. poinformowal, ze spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. oraz
YIT Development sp. z 0.0. zawarli w dniu 18 czerwca 2019 roku porozumienie rozwigzujagce Umowe
Inwestycyjna .

Na mocy porozumienia rozwigzujacego Umowe Inwestycyjna strony umowy m.in. zrzekty sie wszelkich
wzajemnych roszczen mogacych wynika¢ z niezrealizowania Umowy Inwestycyjne;j.

W dniu 20 grudnia 2019 roku spotka posrednio zalezna od i2 Development S.A, tj. i2 sp. z 0.0. Stalowa
sp.k. z/s we Wroclawiu zawarla umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego zabudowanej
nieruchomosci stanowigcej dziatke numer 13/18 o powierzchni 0,2102 ha, potozonej we Wroctawiu przy
ulicy Grabiszynskiej. Cena nabycia nieruchomosci wyniosta 3.690.000 zt brutto i zostata juz zaptacona.

Nieruchomos$¢ graniczy z dziatka, na ktérg Spotka zalezna z Grupy i2 Development zawarta umowe
przyrzeczong 28 lutego 2020 roku, co zostato opisane w zdarzeniach po dniu bilansowym. Na obu
nieruchomos$ciach planowana jest realizacja inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalno-
ustlugowego liczacego okoto 280 lokali.
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Podsumowanie dotyczace kredytow i pozyczek:

Laczne zadluzenie z tytutu zaciagnigtych kredytow na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosi: 75.100,48 tys. zt, w

tym:

kredyty dlugoterminowe: 30.385,97 tys. zi,
kredyty krotkoterminowe: 44.714,51 tys. zt.

Kredyty deweloperskie catkowicie sptacone w 2019 roku:

W dniu 2 kwietnia 2019 roku kredyt zaciagniety przez spotke i2 Development Sp. z 0. 0. M5 Sp. k. na
realizacje inwestycji przy ul. Legnickiej we Wroctawiu (,,Soft Lofty Legnicka” i ,,Soft Lofty Centrum”)
zostat catkowicie sptacony.

W dniu 10 czerwca 2019 roku II etap kredytu zaciagnigtego przez spotke i2 sp. z 0. o. Przy Arsenale sp.
k. na realizacj¢ inwestycji przy placu Jana Pawla II we Wroctawiu (,,Bulwar Staromiejski”) zostat
catkowicie sptacony.

W dniu 18 listopada 2019 roku kredyt zaciagnigty przez spotke i2 Development Sp. z o. o. Kaszubska
sp. k. na realizacje inwestycji przy ul. Kaszubskiej we Wroctawiu zostat catkowicie sptacony.

Zdarzenia dotyczace kredytéw i pozyczek po dniu bilansowym

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

W dniu 17 marca 2020 roku spotka i2 JV Sp. z 0.0. zawarta ze Slaskim Bankiem Spétdzielczym ,,Silesia”
w Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowg o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat
udzielony w kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku.
Kredyt zostanie wykorzystany na finansowanie zakupu lokali ustugowych na inwestycji ,,Bulwar
Staromiejski”, zlokalizowanych we Wroctawiu, w budynkach B7, B10 i B11. Kredyt oprocentowany jest
wedlug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow
3-miesi¢cznych powiekszonej o marze nieodbiegajacg od warunkoéw rynkowych. Ostateczny termin
splaty kredytu to 16 marca 2035 roku.

Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wlasny in blanco wraz z deklaracja wekslowa, porgczenie i2
Development S.A., oéwiadczenie o poddaniu sie egzekucji i2 Development S.A., zastaw rejestrowy na
udziatach w spotce i2 JV Sp. z 0.0. nalezacych do jedynego wspdlnika tj. i2 Development S.A., hipoteka
umowna tgczna do kwoty 21.940.000,00 zt na lokalach ustugowych, pelnomocnictwo do dysponowania
wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci
stanowigcych prawne zabezpieczenie kredytu oraz globalna cesja wierzytelnosci przysztych
wynikajacych z zawartych uméw najmu. Podpisanie tej umowy jest istotnym zdarzeniem w kierunku
realizacji zaktualizowanej strategii Grupy (szerzej opisana w nocie 20), ktora opierac si¢ bedzie miedzy
innymi na uzyskiwaniu przychodéw z najmu powierzchni ustugowe;.

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

W dniu 3 kwietnia 2020 roku III etap kredytu zaciggnietego przez spotke i2 sp. z 0. 0. Awicenny sp. k.
na realizacj¢ inwestycji przy ul. Awicenny we Wroctawiu (,,Awicenny — etap 1I1”) zostat catkowicie
sptacony.

W dniu 7 kwietnia 2020 roku II etap kredytu zaciagnigtego przez spotke i2 sp. z 0. 0. Awicenny sp. k. na
realizacj¢ inwestycji przy ul. Awicenny we Wroctawiu (,,Awicenny — etap 1I”) zostal catkowicie
splacony.
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Nota ta jest zgodna z notg 43 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2019. Warto$¢ pozyczek

udzielonych podmiotom wraz z naleznymi odsetkami wynosi 4.454.671,84 ztotych. Kwota 4.365.803,32 zlotych

to pozyczki dtugoterminowe, kwota 88.868,52 zlotych przypada do sptaty w 2019 roku.

Ponizsza tabela prezentuje stan na 31 grudnia 2019 roku:

Nazwa spotki w Grupie Pozyczkobiorca Kroétkoterminowe Dlugoterminowe Razem

i2 Finanse sp. z 0.0. pracownicy spolek z Grupy 0,00 0,00 0,00
i2 Deyelopm_ent sp. z 0.0. Ogrody 05(?ba fizyczna nie powiazana ze 0,00 0,00 0,00
Grabiszynskie sp.k. spolka

Chamielec Architekci sp. z 0.0. Chamielec Arkadiusz 33618,31 272509,96 306 128,27
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Wre Projekt sp. z 0.0. Nieruchomosci

Budowlane sp. z 0.0. Komercyjne sp.k. * 52921,23 0,00 5292123
i2 Development S.A. Black Bridge sp. z 0.0. Ksigcia 000  3655777,56 365577756

Witolda sp.k.

i2 Development S.A. Misztal Investments sp. z 0.0. * 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. ;’;)"E Projekt sp. z 0.0. Boat Charter 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. pracownicy spotek z Grupy 2 328,98 0,00 2 328,98
i2 Development S.A. Z;gﬁfqﬁzyczna nie powigzana ze 0,00 43751580 437 515,80
Razem 88 868,52 4365803,32 4454671,84

* podmioty powigzane, niepodlegajgce konsolidacji
Ponizsza tabela prezentuje stan na 31 grudnia 2018 roku:
Nazwa spotki w Grupie

Pozyczkobiorca Krétkoterminowe Dlugoterminowe Razem

i2 Finanse sp. z 0.0. pracownicy spotek z Grupy 152 375,76 203 669,04 356 044,80

i2 Deyelopment sp. z 0.0. Ogrody osgba fizyczna nie powiazana ze 581 553,91 000 58155391

Grabiszynskie sp.k. spotka

Chamielec Architekcei sp. z 0.0. Chamielec Arkadiusz 310 357,49 0,00 310357,49

Korfantowskie Przedsigbiorstwo Wre PrOj(_ekt Sp. z 0.0. Nieruchomosci 52 921,33 0,00 52 921,33

Budowlane sp. z 0.0. Komercyjne sp.k. *

. Black Bridge sp. z 0.0. Ksigcia

i2 Development S.A. Witolda sp.k.* 0,00 3476 756,16 3476 756,16

i2 Development S.A. Misztal Investments sp. z 0.0. * 310 915,07 0,00  310915,07

i2 Development S.A. ;/;)lr: Projekt sp. z 0.0. Boat Charter 310 915,07 0,00 310915,07

i2 Development S.A. pracownicy spotek z Grupy 2867,33 0,00 2867,33

i2 Development S.A. osgba fizyczna nie powigzana ze 0,00 0,00 0,00
spotka

Razem 1721 905,96 368042520 5402 331,16
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18. Informacje o udzielonych ﬂorgczeniach i gwarancjach,

obligacjach i nabytych wekslac

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

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

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

W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spotka i2 Development S.A. podpisata Umowe¢ Porgczenia
stanowiacg zalacznik 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 poreczenia Porgczyciel (12 Development S. A.)
zobowiazal si¢ do poddania si¢ egzekucji na podstawie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego w
celu umozliwienia bankowi finansujagcemu inwestycjg, zaspokojenia si¢ w przypadku niewywigzania si¢
Porgczyciela ze zobowiazan wynikajacych z Por¢czenia udzielonego na podstawie w/w umowy
poreczenia. Bank bedzie uprawniony do wystapienia o nadanie klauzuli wykonalnos$ci powyzszej
egzekucji w terminie do 31 pazdziernika 2023 roku.

Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt

W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spotka i2 Development S.A. podpisata Umoweg Wsparcia stanowiaca
zatgcznik 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
finansujagcym. W zwigzku z w/w umowa 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 kosztoéw wygasa z dniem 31 pazdziernika 2023 roku.

Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt

Zabezpieczenia dot. umowy kredytu zawartej po dniu bilansowym zostaly opisane w nocie 16 niniejszego
sprawozdania.

Poreczenia wekslowe

W dniu 8 maja 2015 roku Spoétka i2 Development Spotka Akcyjna podpisata poreczenie wekslowe wraz z

deklaracja wekslowa, jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z p6zniejszymi aneksami o

kredyt w rachunku biezacym 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.

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

Zabezpieczenia dotyczace obligacji zostaty opisane w nocie 9 niniejszego sprawozdania.
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19. Informacje o rynkach zbytu i zrodlach zaopatrzenia

Cecha charakterystyczng pierwotnego rynku mieszkaniowego, na ktérym dziata Grupa, jest rozproszenie
odbiorcéw. Nie identyfikuje si¢ odbiorcow, ktorych udzial osiggalby, co najmniej 10% skonsolidowanych
przychodoéw ze sprzedazy. Gtowni odbiorcy to osoby fizyczne poszukujace mieszkania w celu zaspokojenia
wilasnych potrzeb mieszkaniowych, wérdd klientow sg osoby kupujace mieszkania w celach inwestycyjnych.
Oferta Grupy Kapitatowej i2 Development na dzien 31 grudnia 2019 roku obejmowata 659 lokali we Wroctawiu.

Gtownymi dostawcami dla Grupy, ze wzgledu na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, sa przedsigbiorstwa
budowlane, firmy inzynieryjne, firmy zarzadzajace nieruchomo$ciami, biura posrednictwa nieruchomosci,
kancelarie prawne oraz inne podmioty zewngtrzne bedace zaangazowane w proces przygotowywania i realizacji
procesu deweloperskiego. Nie identyfikuje si¢ dostawcoéw, ktorych udziat osiggatby, co najmniej 10%
skonsolidowanych kosztéw ustug obcych.

20. Strategia i perspektywy rozwoju dzialalnosci gospodarczej
Spolki i Grupy

W dniu 19 czerwca 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate o zakonczeniu przez Spotke przegladu
potencjalnych opcji strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dziatalno$ci Spotki. Ponadto w dniu 19
czerwca 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwale w sprawie aktualizacji strategii rozwoju Grupy
Kapitatowej i2 Development S.A., zaprezentowanej w prospekcie emisyjnym Spotki zatwierdzonym w dniu 30
marca 2016 roku przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego.

Zaktualizowana Strategia przewiduje kontynuacje¢ dziatalnosci podstawowej Grupy, jaka jest dziatalnoséc
deweloperska na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych oraz komercyjnych (ustugowych i biurowych).
Dziatalno$¢ deweloperska Grupy bedzie dalej koncentrowaé sie na realizacji projektow mieszkaniowych
zlokalizowanych we Wroctawiu. Obok realizacji projektdéw z gornego segmentu rynku, na ktoérych Grupa
koncentrowala si¢ do tej pory, Grupa zamierza istotnie zwigkszaé skale dziatalnosci poprzez realizacj¢ projektow
z tzw. Sredniego segmentu rynku, adresowanych do szerszego grona klientéw. Celem Grupy jest zwigkszenie skali
dziatalnosci deweloperskiej w stopniu pozwalajacym na realizacje sprzedazy lokali na poziomie 1.000 sztuk
rocznie. Strategia rozwoju Grupy w segmencie mieszkaniowym dopuszcza dywersyfikacj¢ geograficzng
dziatalnosci poprzez wejscie Grupy na rynki innych duzych miast Polski.

Zaktualizowana Strategia Grupy przewiduje stworzenie nowego segmentu dziatalno$ci Grupy — segmentu
wynajmu nieruchomos$ci komercyjnych. Celem Grupy jest stworzenie, gtdéwnie w oparciu o realizowane przez
Grupe deweloperskie projekty komercyjne, zdywersyfikowanego portfela nieruchomosci biurowych oraz
ustugowych (lokale handlowo-ustugowe) generujacego dla Grupy stabilny dochéd z najmu oraz, w przypadku
sprzedazy dojrzatych aktywow segmentu inwestorom zewngtrznym, dochod ze sprzedazy. Docelowa warto$¢
aktywow netto segmentu (NAV) ma ksztaltowaé si¢ na poziomie odpowiadajagcym potowie wartosci kapitatow
wiasnych Grupy.

Strategia Grupy przewiduje kontynuacje¢ i rozwdj dziatalnos$ci ustugowej Grupy w obszarze rynku nieruchomosci
(dziatalno$ci budowlanej i projektowej), skoncentrowanej gldwnie na wykonawstwie projektow deweloperskich
realizowanych przez Grupg.

Strategia Grupy zaklada samodzielny dalszy rozwoj Grupy w segmencie deweloperskim i budowlanym, nie
przewidujac aktywnego poszukiwania partnerow (wspoltinwestoréw) do realizacji projektow deweloperskich
grupy, rownoczesnie nie wykluczajac nawigzania takiej wspolpracy w przypadku, gdy interes Akcjonariuszy
Spotki bedzie to uzasadniat. W segmencie wynajmu Grupy strategia dopuszcza, w §rednim i dtugim terminie,
stworzenie w oparciu o portfolio nieruchomos$ci komercyjnych grupy, dedykowanych spdtek wynajmu
nieruchomosci, czerpiacych dochody z wynajmu i regularnie wyptacajacych dywidend¢ akcjonariuszom, akcje
lub udziaty, w ktoérych oferowane bedg inwestorom zewnetrznym.
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21. Ocena mozliwoSci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Ocena mozliwo$ci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitalowych, w poréwnaniu do
wielko$ci posiadanych srodkéw z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej dziatalnosci.

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. posiada peilna zdolno$¢ do finansowania realizowanych obecnie
projektow inwestycyjnych. Realizowane projekty deweloperskie, Grupa zamierza finansowac przy wykorzystaniu
srodkéw pochodzacych z kapitatow wilasnych, kredytow bankowych oraz emisji dluznych papierow
warto$ciowych. Zarzad jednostki dominujacej podejmuje racjonalne decyzje tak, aby struktura zapadalnosci
pozyskiwanych kredytow bankowych i dluznych papieréw wartoSciowych byta dostosowana przede wszystkim
do harmonogramow realizowanych poszczegdlnych projektow deweloperskich przy jednoczesnym, sukcesywnym
uzupetnianiu banku ziemi, niezbednego do realizacji przyjetych zamierzen przez Grupe i2 Development S.A.

22. Oswiadczenie dotyczace stosowania zasad ladu
korporacyjnego

Zgodnie z § 29 ust. 2 Regulaminu Gietdy Papieréw Warto§ciowych w Warszawie S.A. kazda spolka publiczna,
ktorej papiery wartosciowe notowane sa na GPW, w tym i2 Development S.A. powinna w 2019 roku stosowac
zasady tadu korporacyjnego okreslone przez Zarzad GPW w dokumencie pt. ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych
na GPW” w wersji obowiazujacej od 1 stycznia 2016 roku, ktéry stanowi zalacznik do Uchwaty Rady Gietdy Nr
26/1413/2015 z dnia 13 pazdziernika 2015 roku.

Dobre Praktyki to zbiér rekomendacji i zasad obowigzujacych w zakresie tadu korporacyjnego dla zarzadoéw
spotek publicznych, cztonkdéw rad nadzorczych oraz akcjonariuszy spotek publicznych. Zgodnie z § 91 ust. 5 pkt.
4 rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 9 czerwca 2009 roku z pdzniejszymi zmianami w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdéw papierow warto§ciowych, ktorej papiery wartosciowe
sa notowane na GPW winna przedstawi¢ inwestorom oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego, w tym
informacj¢ w zakresie stosowania Dobrych Praktyk. W zwiazku z powyzszym Zarzad Spotki, niniejszym
przedstawia ponizej informacje zgodnie z wymogami § 91 ust. 5 pkt. 4 Rozporzadzenia.

Zbidr zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega emitent, oraz miejsce gdzie tekst zbioru zasad jest publicznie
dostepny.

Spotka podlega Dobrym Praktykom. Aktualna i obowigzujgca tre$¢ Dobrych Praktyk jest dostgpna na stronach
oficjalnego portalu GPW poswigconego problematyce tadu korporacyjnego w spotkach publicznych, pod adresem:

https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/Podrecznik DPSN 2016 9 03 16.pdf

W roku 2019 Spoétka stosowata ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016”. Natomiast zbior zasad
przestrzeganych przez Spoétke dostepny jest na stronie: http://i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-

korporacyjny

Wskazanie wszelkich odpowiednich informacji dotyczacych stosowanych przez spdtke praktyk w zakresie tadu
korporacyjnego wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem krajowym wraz z przedstawieniem
informacji o stosowanych przez niego praktykach w zakresie tadu korporacyjnego oraz zbioru zasad tadu
korporacyjnego, na ktérego stosowanie spotka mogta zdecydowaé si¢ dobrowolnie

Spoétka nie stosuje praktyk w zakresie tadu korporacyjnego wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem
krajowym.
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Zakres, w jakim Spotka odstapita od postanowien zbioru zasad f.adu korporacyjnego w roku 2019:

Spotka stosuje Dobre Praktyki, z wyjatkiem incydentalnego niezastosowania lub trwalego niestosowania
wskazanych ponizej Dobrych Praktyk oraz Dobrych Praktyk, ktore nie dotycza Spotki wymienionych, jako takie
w o$wiadczeniu Spotki o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego dostepnego na stronie internetowej Spotki.

Wedlug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk Spotka nie stosuje ponizszych rekomendacii:

Zasada 1.2.1.20 - Zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo.

Spotka nie przewiduje mozliwosci rejestrowania przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia w formie zapisu wideo
ani zamieszczania takiego zapisu przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia na stronie internetowej Spotki. Spotka
bedzie jednak rejestrowaé przebieg obrad Walnego Zgromadzenia w formie zapisu audio oraz udostgpniaé, po
odbyciu Walnego Zgromadzenia, na swojej stronie internetowej taki zapis przebiegu obrad Walnego
Zgromadzenia. Niezaleznie od udostepnienia na stronie internetowej Spotki zapisu przebiegu obrad Walnego
Zgromadzenia w formie audio, tres¢ podejmowanych przez Walne Zgromadzenie uchwat bedzie przekazywana
do publicznej wiadomos$ci w formie raportow biezacych oraz opublikowana na stronie internetowej Spotki. W
ocenie Spotki dotychczasowy sposob, jak roéwniez forma dokumentowania obrad Walnych Zgromadzen
zapewniajg wysoki stopien transparentno$ci oraz ochrony praw wszystkich akcjonariuszy Spotki.

Zasada |.Z.2 - Zapewnienie dostgpnosci swojej strony internetowej rowniez w jezyku angielsSkim, przynajmniej w
zakresie wskazanym w zasadzie 1.Z.1.

Spotka jedynie czesciowo wdrozyla powyzsza zasade i prowadzi stron¢ internetowa w jezyku angielskim
wylacznie w zakresie informacji dotyczacej biezacej dziatalnosci Grupy. W ocenie Spoiki stosowanie powyzszej
zasady w pelni nie wplynie na poprawe komunikacji z inwestorami, ani na realne wzmocnienie praw
akcjonariuszy. Jednoczesnie wprowadzenie powyzszej zasady spowoduje dla Spélki znaczace obcigzenie
organizacyjne i finansowe.

Zasada 11.Z.1 - Wewnetrzny podzial odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci spotki pomiedzy
cztonkow zarzqdu powinien by¢ sformutowany w sposob jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostepny
na stronie internetowej spotki

Z uwagi na przyjeta strukture zarzadu oraz sktad ilosciowy (dwoch cztonkow Zarzadu), kazdy z cztonkow Zarzadu
odpowiedzialny jest za wszystkie sprawy Spotki. Z tego tez powodu Emitent uwaza stosowanie powyzszej zasady
za zb¢dne.

Zasada ll1.Z.2 — Z zastrzezeniem zasady 111.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzqdzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny
i compliance podlegajq bezposrednio prezesowi lub innemu czlionkowi zarzgdu, a takze majg zapewniong
mozliwosé raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

Na date¢ niniejszego sprawozdania w Spodtce nie jest powotana taka osoba. W przypadku powotania takiej osoby
Emitent zamierza przestrzegaé powyzszej zasady.

Zasada l11.2.3 - W odniesieniu do osoby kierujgcej funkcjq audytu wewnetrznego i innych oséb odpowiedzialnych
za realizacje jej zadan zastosowanie majg zasady niezaleznosci okreslone w powszechnie uznanych,
migdzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.

Na date niniejszego sprawozdania w Spodtce nie jest powotana taka osoba. W przypadku powotania takiej osoby
Emitent zamierza przestrzega¢ powyzszej zasady.
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Zasada l11.Z.4 — Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w przypadku wyodrebnienia
w spolce takiej funkcji) i zarzqd przedstawiajq radzie nadzorczej wlasng oceng skutecznosci funkcjonowania
systemow i funkcji, o ktorych mowa w zasadzie Il1.Z.1, wraz z odpowiednim sprawozdaniem.

Na date niniejszego sprawozdania w Spotce nie jest powotana taka osoba. W przypadku powolania takiej osoby
Emitent zamierza przestrzega¢ powyzszej zasady.

Zasada IV.Z.2 — Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spotka zapewnia powszechnie
dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Spoétka nie przewiduje mozliwosci wykorzystania $rodkow komunikacji elektronicznej podczas obrad Walnego
Zgromadzenia, w tym w szczegdlnosci transmisji obrad Walnego Zgromadzenia oraz dwustronnej komunikacji w
czasie rzeczywistym. Zdaniem Spotki powyzsze wiaze si¢ z zagrozeniami prawidtowego i sprawnego
przeprowadzania Walnego Zgromadzenia o naturze prawnej i technicznej. W ocenie Spolki istnieje wysokie
ryzyko zagrozenia bezpieczenstwa takiego rodzaju komunikacji, jak rowniez wystapienia zakltdcen technicznych.
Ponadto, Spotka nie dysponuje stosownym zapleczem organizacyjno-technicznym umozliwiajgcym wdrozenie
powyzszej zasady. Co wigcej, wdrozenie tej zasady obcigzyloby Spotke dodatkowymi, wysokimi kosztami. Z
uwagi na powyzsze oraz Spoltka nie begdzie stosowaé powyzszej rekomendacji.

Zasada IV.Z.3 - Przedstawicielom mediow umozliwia si¢ obecnos¢ na walnych zgromadzeniach.

W ocenie Zarzadu Spoétki dotychczasowy przebieg Walnych Zgromadzen nie wskazuje na potrzebe obecnosci
przedstawicielom medidw obecnosci na Walnych Zgromadzeniach Emitenta. Emitent w przypadku zgloszenia
przez przedstawicieli medidéw checi obecnosci na Walnym Zgromadzeniu Emitenta, bedzie takie zgloszenie

rozpatrywat indywidualnie.

Zasada V.Z.1 — Zaden akcjonariusz nie powinien by¢ uprzywilejowany w stosunku do pozostatych akcjonariuszy
w zakresie transakcji zawieranych przez spotke z akcjonariuszami lub podmiotami z nimi powigzanymi.

Spotka nie stosuje powyzszej zasady, wszelkiego rodzaju zawierane transakcje pomigdzy akcjonariuszami z uwagi
na strukturg akcjonariatu zawierane sg na zasadach rynkowych.

23. Opis stosowanych w Grupie systemow kontroli wewnetrznej i
zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania
sprawozdan finansowych

Grupa i2 Development dla wzmocnienia kontroli i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do sporzadzanych
sprawozdan finansowych wdrozyla i stosuje system kontroli wewnetrznej, ktory zapewnia przygotowanie
rzetelnych sprawozdan finansowych zgodnie z odpowiednimi przepisami prawa, w szczegolnosci z zasadami
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentdéw papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za rOwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim.

Przyjety system kontroli wewnetrznej oraz polityka rachunkowosci, ktore zostaty przyjete przez Zarzad Grupy,
zapewniajg skuteczne 1 terminowe przygotowanie sprawozdan finansowych 1 raportdow okresowych
sporzadzanych i publikowanych przez emitentow papierow wartosciowych.

Prowadzenie ksigg rachunkowych w poszczegdlnych spotkach z Grupy powierzone jest doswiadczonym osobom
zatrudnionym w Dziale Ksiggowosci, natomiast dostgp do systemu informatycznego posiadaja wyltacznie
upowaznieni pracownicy w zakresie niezbednym do wykonywania przez nich obowiazkow.
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Wdrozony system elektronicznego obiegu dokumentéw utawia proces obiegu dokumentow w calej Grupie.
Umozliwia on rejestracje dokumentu, dekretacje, akceptacje kosztow przez osoby odpowiedzialne za dany obszar
w ramach ich zakresu i obowigzkéw. Kazdy dokument, ktéry wptywa do Spotki jest weryfikowany pod wzgledem
merytorycznym i weryfikowany z zawarta umows, poddawany jest dwuetapowej akceptacji, zard6wno
merytorycznej jak i finansowej.

Za sporzadzanie sprawozdan finansowych odpowiedzialny jest Zarzad Spotki, dla minimalizacji ryzyka wplywu
pojedynczego pracownika na prezentowane dane, przygotowanie sprawozdania zostato przydzielone i podzielone
pomiedzy wyselekcjonowanych pracownikow Grupy i2 Development. W tym celu zostata utworzona specjalna
komoérka organizacyjna w ramach spotki celowej, ktéra powotana jest do obstugi ksiggowej Grupy. Opracowane
sprawozdania finansowe sg weryfikowane i zatwierdzane do publikacji przez Zarzad Grupy.

Przed publikacja przygotowane sprawozdania finansowe i2 Development S.A. oraz spoétek z Grupy, jak i
sprawozdanie skonsolidowane przygotowane zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa jest poddawane
stosownemu przegladowi lub badaniu przez niezaleznego bieglego rewidenta.

Wiyniki przegladu sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta sa przedstawiane Zarzadowi
oraz Radzie Nadzorczej. Zatwierdzone dokumenty podlegaja publikacji zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa.

24. Postepowania sadowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spétek z Grupy i2 Development nie byla strong postepowan, ktore
pojedynczo lub tacznie prezentowalyby warto$é przekraczajaca 10% kapitatow wiasnych jednostki dominujace;j
w Grupie.

25. System kontroli programu akcji pracowniczych
W okresie objetym sprawozdaniem nie funkcjonowaly w Spotce programy akcji pracowniczych.

26. Réznice pomiedzy wynikami finansowymi zaprezentowanymi
w raporcie za 2019 rok, a prognozami wynikow za dany okres

Jednostka dominujgca nie publikowata prognoz finansowych dotyczacych wynikéw Spoéiki i Grupy Kapitatowe;j
za rok 20109.
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27. Audytor

W dniu 5 listopada 2018 roku Rada Nadzorcza jednostki dominujacej, dziatajac na podstawie art. 382 § 11 3
Kodeksu Spotek Handlowych oraz § 18 ust. 3 lit. a) Statutu Spétki, uchwatg nr 1/X/2018 dokonata wyboru nowego
audytora - Grant Thornton Polska Spoétka z o.0. sp.k. z siedzibg w Poznaniu, wpisang na list¢ podmiotow
uprawionych do badania pod numerem 4055 jako podmiotu uprawnionego do: zbadania jednostkowego
sprawozdania finansowego (za 2018 rok) i2 Development S.A., zbadania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego (za 2018 rok) Grupy Kapitatowej i2 Development S.A., przegladu $roédrocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego (za 1 potrocze 2019 roku) i2 Development S.A., przegladu §$rdédrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego (za 1 potrocze 2019 roku) Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.,
zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego (za 2019 rok) i2 Development S.A., zbadania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego (za 2019 rok) Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. Umowa
zostala zawarta w dniu 29 pazdziernika 2018 roku.

Wczesniej Spotka miata zawarta umowe z firmg audytorska BONA FIDE Luiza Berg Audyt Doradztwo, umowa
ta zostata wypowiedziana 4 pazdziernika 2018 roku, o czym Spotka informowata w raporcie biezacym nr 56/2018
z dnia 4 pazdziernika 2018 roku.

Rada Nadzorcza Spétki dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych zgodnie
ze Statutem Spoéiki, polityka wyboru audytora i przyjetymi zasadami tadu korporacyjnego oraz zgodnie z
obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.

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

rodzaje ustug:

[w zlotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku Stan na 31 grudnia 2018 roku
Obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego

oraz badanie skonsolidowanego sprawozdania Grupy 49000 98 500
In,ne ushugi poswiadczajace (przeglad sprawozdan 37000 0
potrocznych)

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
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28. Inne informacje, ktore zdaniem Emitenta sg istotne dla oceny
ego sytuacji 1 mozliwosci realizacji zobowigzan przez
mitenta

Zdarzenia po dacie bilansowej

Zdarzenia po dniu bilansowym dotyczace emisji oraz wykupow obligacji zostaly opisane w nocie 9, natomiast
zdarzenia dotyczace kredytow i pozyczek zostaty opisane w nocie 16. Pozostale zaprezentowano ponizej.

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

Jednoczesnie i2 Development S.A. wskazuje, iz hieruchomo$¢ graniczy z nieruchomoscia, na ktorg spotka z Grupy
i2 Development S.A. zawarta umowg nabycia prawa uzytkowania wieczystego, o czym informowano raportem
biezacym numer 60/2019 z dnia 20 grudnia 2019 roku. Na obu nieruchomos$ciach planowana jest realizacja
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalno-ustugowego liczacego okoto 280 lokali.

W okresie od dnia 28 lutego 2020 roku do 5 marca 2020 roku Emitent sptacit odsetki od obligacji Wratislavia
Project FIZ AN serii A i serii B w wysokosci 23.115.640,00 ztotych. Na splate powyzszych odsetek Emitent
zaciagnal pozyczke od spotki i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k.

W dniu 6 marca 2020 roku zlikwidowano trzy spotki celowe wchodzace w sktad Grupy i2 Development, w ktérych
zakonczono realizowane przedsiewziecia deweloperskie: i2 Development sp. z 0.0. M1 sp.k., i2 Development sp.
z 0.0. M3 sp.k. oraz i2 Development sp. z o0.0. Pigkna sp.k.

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

W dniu 17 marca 2020 roku Emitent udzielit pozyczke do spotki i2 JV sp. z 0.0. w wysokosci 10.220.490,42
ztotych.

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

Poczatek 2020 roku przyniost rozprzestrzenienie si¢ wirusa COVID-19 (koronawirusa) w wielu krajach. Sytuacja
ta ma negatywny wplyw na gospodarke $wiatowg. Znaczne ostabienie kursu waluty polskiej, fluktuacja cen
towarow, spadek wartosci akcji mogg mie¢ wptyw na sytuacj¢ 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 wptywu obecnej sytuacji
na jednostke. Jednostka dziata w branzy deweloperskiej, zgodnie z najlepsza wiedzg Zarzadu i2 Development S.A.
na dzien publikacji niniejszego raportu nie ma mozliwosci okreslenia ostatecznego wptywu wirusa SARS-CoV-2,
ktory jest w duzej mierze uzalezniony od wielu czynnikow, niezaleznych od i2 Development S.A. Spodziewane
skutki epidemii mogg mie¢ jednak potencjalnie niekorzystny wplyw. Nie zmienia to jednak faktu, ze na dzien
sporzadzenia niniejszego raportu, wedlug najlepszej wiedzy Zarzadu i2 Development S.A., powyzsze nie wptywa
istotnie na biezaca dziatalnos¢ Spoiki.
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Na podstawie wstgpnych analiz, Zarzad i2 Development S.A. dokonat oceny mozliwych przysztych skutkow
epidemii, w szczegolnosci na:

= dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych lub ustugowych - w postaci: opdznien w podpisywaniu umow
rezerwacyjnych, przedwstepnych, deweloperskich oraz aktow przenoszacych wilasnos¢ lokali, w
szczegbdlnoSci poprzez ograniczone dzialanie kancelarii notarialnych oraz mozliwe opdzZnienia w
rozpatrywaniu wnioskow kredytowych klientéw Grupy i2 Development i wyptat transz kredytowych, a
takze ewentualne zachorowania klientéw badZ obj¢cie ich kwarantanna,

= wydluzenie 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 przedsiewzieé
deweloperskich), a takze postepowan sadowych (w szczegdlnosci przed sadem wieczystoksiggowym),

= harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych op6zniefi prac budowlanych zwiazanych z
ograniczonym dostepem do materiatbw budowlanych oraz ewentualne braki personelu u
podwykonawcdéw) i tym samym na terminowo$¢ realizacji inwestycji (biezacych oraz bedacych w
przygotowaniu zgodnie z przyjetym harmonogramem wzgledem nowych inwestycji).

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

Zarzad 12 Development S.A. podjat wszelkie dziatania, majace na celu zminimalizowanie skutkow powyzszych
czynnikoéw. 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.

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

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

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

= dostepno$¢ gruntow pod nowe projekty - zrodtem przysztych przychodow (gléwnych) Grupy jest jej
zdolnos¢ skutecznego pozyskiwania atrakcyjnych terendéw inwestycyjnych pod nowe projekty
deweloperskie w odpowiednich terminach (badZ pozyskiwanie ich na bardziej oddalone w terminie
przedsigwzigcia deweloperskie), po konkurencyjnych cenach, na ktéorych wygenerowana zostanie
satysfakcjonujaca marza. Ograniczona podaz dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowanej
sytuacji prawnej sprawia, ze umiej¢tnos$¢ pozyskiwania nowych gruntow stanowi istotne zrodto przewagi
konkurencyjnej na rynku deweloperskim. Zarzad jednostki dominujgcej ktadzie duzy nacisk na
zabezpieczanie atrakcyjnych gruntdéw pod przyszte inwestycje, dzieki czemu Grupa posiada
rozbudowany i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajacy jej dziatalnos¢, co najmniej na najblizsze dwa
lata,
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= dostgpnos¢ kredytow hipotecznych — w zwiazku ze zmiang Rekomendacji S wydanej przez Komisje
Nadzoru Finansowego, od 2015 roku obowigzkowy byl wkilad wilasny na poziomie 10% wartosci
nieruchomosci, za$ od 2016 roku wymagany wktad wiasny wzrost do 15%. Natomiast w 2017 roku
obowigzkowy wktad wlasny osiggnie docelowy poziom 20%. W 2018 roku wymagany wkiad wlasny
przy kredytach hipotecznych zostal utrzymany na niezmiennym poziomie 20%. Podwyzszanie
wymaganego udziatu wktadu wlasnego moze stopniowo zmniejsza¢ dostgpnosé kredytéw hipotecznych
oraz sklania¢ osoby dysponujace nizszymi $rodkami do odlozenia decyzji o zakupie lub kupnie
tanszego/mniejszego lokalu. Niesie to za soba ryzyko zmniejszenia $redniej wartosci oraz liczby
transakcji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze w praktyce
mozliwe jest wniesienie 10% wktadu wlasnego i1 pokrycie pozostatego wymaganego wkladu wlasnego
zgodnie z rekomendacja np. z pomoca blokady §rodkéw na rachunku bankowym lub indywidualnym
koncie emerytalnym, badz polisy ubezpieczeniowej, poziom stop procentowych - prowadzenie
dziatalnosci deweloperskiej zwigzane jest najczgsciej z pozyskiwaniem zewnetrznego finansowania na
potrzeby realizacji inwestycji budowlanych — zazwyczaj z wykorzystywaniem kredytow bankowych. W
zwiazku z tym Grupa narazona jest na zmiany w poziomie stop procentowych, ktére maja wplyw na
wysoko$¢ ponoszonych przez Grupe kosztoéw — oprocentowania zaciggnietych kredytow.

= sytuacja zwigzana z koronawirusem — Szerzej zostata opisana w nocie 13 i 28 niniejszego sprawozdania

Podpisany certyfikatem wystawionym dla Maran
Pawet Misztal (Certyfikat kwalifikowany).
Utworzony w dniw: 2020-04-21 12:50:29 +0200

Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

Podpisany certyfikatem wystawionym dla
Gabriela Izabela Wos-Tarkowska (Certyfikat
kwalifikowany),

Utworzony w dniu: 2020-04-21 12:53:50 +0200

Wroctaw, 21 kwietnia 2020 roku Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu
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