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1. Dane rejestrowe

i2 Development Spotka Akcyjna powstata z przeksztatcenia spotki Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, pdzniej Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Spotka Akcyjna.
Korfantowskie Przedsi¢biorstwo Budowlane Sp. z 0.0. zostato utworzone Aktem Notarialnym z dnia 26 czerwca
2012 roku. Przeksztatcenie zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 29 sierpnia 2014 roku.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000520460. Spotce
nadano numer statystyczny REGON 022010257. Siedziba Spotki miesci si¢ pod adresem: Wroctaw, ul. Laciarska
4b.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy zmieniono
dotychczasowa nazwe spotki Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Spotka Akcyjna na i2 Development
Spotka Akcyjna. Zmiana nazwy zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 13 maja 2015
roku.

Spoéika jest podmiotem dominujagcym w Grupie Kapitatlowej i2 Development S.A.. Na dzien 31 grudnia 2019 roku
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. sktadata si¢ z nastepujacych jednostek:

Nazwa Udzial w kapitale Udzial w glosach (z::lae ;ilztsec: konsl(\J/IIiechng:
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0. 100% 100% Zalezny pelna
Chamielec Architekci Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Concept Sp. z 0.0. w likwidacji 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Finanse 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. 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 Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Srutowa Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Pitsudskiego Sp k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Pigkna Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Igielna Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Powstancow Slaskich Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska Sp.k. 80% 80% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny pelna
Marysia Development s.1. 100% 100% Zalezny pelna
i2JV Sp. zo.0. 100% 100% Zalezny pelna
Stawowa 21 Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Sp.zo.0. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Sp. z 0.0. LP Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Sp. z 0.0. Stalowa Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Sp. z 0.0. Zegiestowska I Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Sp. z 0.0. Zegiestowska II Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
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Czas trwania Spolki jest nieoznaczony.
Wedhtug statutu Spotki podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoiki jest:

= roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,
= realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

= rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe,

= wykonywanie robdt budowlanych wykonczeniowych,

= pozostala forma udzielania kredytow,

= pozostata dziatalno§¢ wspomagajaca ushugi finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszy
emerytalnych,

= pozostala finansowa dziatalno$¢ ustuga, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylaczeniem ubezpieczen i
funduszow emerytalnych,

= dzialalno$¢ w zakresie architektury,
= dzialalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wytaczeniem holdingdéw finansowych,
= dzialalno$¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstugg biura.
Spotka i2 Development S.A. peni funkcje spotki holdingowej, dlatego z dniem 1 stycznia 2015 roku realizacje

ushug budowlanych w ramach uméw o generalne wykonawstwo zawartych ze spotkami powigzanymi przeniesiono
do spotki Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o0.0.

Od 1 lipca 2015 Spotka i2 Development S.A. $wiadczy ushugi administracyjno-biurowe dla spotek
z Grupy, w ktorej jest jednostkg dominujaca.

2. Kapital zakladowy

Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitat podstawowy Spotki wynosit 9.700.000,00 ztotych i byt podzielony na
9.700.000 akcji o wartosci nominalnej 1,00 ztotych kazda. W maju 2016 roku akcje i2 Development S.A. zostaly
dopuszczone do obrotu publicznego i notowane sa na rynku gtéwnym Gieldy Papierow WartoSciowych w
Warszawie. Podniesienie kapitatu akcyjnego zwigzanego z emisjg akcji serii B zostalo zarejestrowane przez
Krajowy Rejestr Sadowy w dniu 13 maja 2016 roku.

W dniu 24 czerwca 2019 roku Acico Investments Limited z/s w Nikozji poinformowat Zarzad i2 Development
S.A. 0 nabyciu w dniu 19 czerwca 2019 roku 7.280 akcji Emitenta oraz o nabyciu w dniu 21 czerwca 2019 roku
3.809 akcji Emitenta. W dniu 24 czerwca 2019 roku Galtoco Investments Limited z/s w Nikozji poinformowat
Zarzad i2 Development S.A. o nabyciu w dniu 21 czerwca 2019 roku 19.214 akcji Emitenta.

Stan akcjonariatu Spélki na dzien 31 grudnia 2019 roku przedstawiat si¢ nastepujaco:

Wartos¢ nominalna  Udzial w ogélnej liczbie ~ Udzial w kapitale

[w zlotych] Tlos¢ akeji Tlos¢ gloséw jednej akcji glos6w na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd. * 4156 447,00 4156 447,00 1 42,85% 42,85%
Acico Investments Ltd. 4102 663,00 4102 663,00 1 42,30% 42,30%
pozostali akcjonariusze 1440 890,00 1440 890,00 1 14,85% 14,85%
Razem 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%

* bezpoSrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
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Zmiany w strukturze akcjonariatu po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2019 roku:

W dniu 19 marca 2020 roku Galtoco Investments Limited z/s w Nikozji poinformowat Zarzad i2 Development
S.A. 0 nabyciu w dniu 18 marca 2020 roku 26.411 akcji Emitenta. W dniu 20 marca 2020 roku Galtoco Investments
Limited z/s w Nikozji poinformowat Zarzad i2 Development S.A. 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:

Warto$¢ nominalna =~ Udzial w ogélnej liczbie =~ Udzial w kapitale

[w zlotych] Tlos¢ akeji TloS¢ glosow jednej akeji glos6w na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd. * 4200637,00 4 200637,00 1,0 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd. 4102663,00 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

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

Laczna liczba Laczna liczba Laczna liczba

Posiadacz akcji — Rada Nadzorcza akcji na dzien akeji na dziefn akceji na dzien
31 grudnia 2018 31 grudnia 2019 21 kwietnia 2020

Andrzej Kowalski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej * 4137 233,00 4156 447,00 4200 637,00
Radostaw Kuczynski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
340 340 340

Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej

* bezposrednio i posrednio przez Galtoco Investments Limited

Prezes Zarzadu — Marcin Misztal posiada posrednie uprawnienia do akcji Emitenta poprzez Acico Investments
Ltd. Osoby zarzadzajace i2 Development S.A. nie posiadaja bezposrednich uprawnien do akcji Emitenta ani akcji

i udziatdéw w podmiotach powigzanych Spotki.
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3. Organy spolki

Organami jednostki dominujacej s3:
= Zarzad,
= Rada Nadzorcza,
= Komitet Audytu,

= Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

Zarzad

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

= Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,

= Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu.

Zarzad podejmuje decyzje w formie uchwal bezwzgledna wickszos$cia glosow, chyba, ze bezwzglednie
obowiazujace przepisy prawa przewidujg surowsze wymagania. Kazdy cztonek Zarzadu posiada jeden gltos. W
razie rownowagi gtoséw decyduje gltos Prezesa Zarzadu.

Zasady dziatania Zarzadu:

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

= Szczegblowy tryb dziatania Zarzadu okresla szczegélowo 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 sgdem, wobec witadz i 0sob trzecich,

= sktadanie oswiadczen w zakresie praw i obowiazkoéw majatkowych Spotki.

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

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

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

= Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorcze;.

W dniu 16 maja 2019 roku Pan Dariusz Ilski 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 Spoétki 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 Spoiki.

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 pelni funkcje
Cztonka 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 cztonkéw 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
odlegtosc.

Zasady dziatania Rady Nadzorcze;j:

= 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 dziatalnoscia Spotki,
= 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,

= powotywanie i odwotywanie cztonkow Zarzadu, zawieszanie cztonkow 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 udziatu w nieruchomosci oraz
nabywania i zbywania akcji, udziatow lub innych tytutléw 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 procedur¢ wyboru
firmy audytorskiej oraz §wiadczenia dodatkowych ushug przez firm¢ audytorska, podmiot powigzany z firma
audytorska lub cztonka jego sieci. Do gldwnych zalozen opracowanej polityki w zakresie wyboru firmy
audytorskiej nalezy przede wszystkim: bezstronno$¢ i niezaleznos¢ firmy audytorskiej, cena zaproponowana przez
podmiot, doswiadczenie podmiotu, mozliwos¢ zapewnienia pelnego zakresu ustug, mozliwos¢ zachowania
termindbw wyznaczonych przez Spotke oraz kwalifikacje 1 do$wiadczenie zawodowe o0s6b bezposrednio
zaangazowanych w prowadzone badanie. Maksymalny czas nieprzerwanego trwania zlecen badan
przeprowadzonych przez t¢ sama firmg¢ audytorska nie moze przekraczac 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$ci zawodowe;j. Pan Piotr Puchalski oraz Pan Jakub Klimczak posiadajg wiedze i umiej¢tnosci w zakresie
branzy, w ktorej dziata Emitent, ktore nabyli w toku swojej dziatalnos$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



http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

I2DEVELOPMENT

Komitet Audytu
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 petnita 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
zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok 2020.

Spotka informuje, iz Komitet Audytu we wskazanym wyzej sktadzie spelnia kryteria niezaleznosci oraz pozostale
wymagania okre§lone 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¢ 1 umiejetnosci 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 Spotki.

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 dziatalno$ci zawodowej. Pan
Andrzej Kowalski oraz Pan Michal Gabrysiak posiadaja wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktorej dziata
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 niezaleznosci bieglego rewidenta;
= nadzor nad komorka organizacyjng zajmujaca si¢ audytem wewnetrznym;

= rekomendowanie Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych do
przeprowadzenia czynnosci rewizji finansowej Spotki.

10



I2DEVELOPMENT

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

Walne Zgromadzenie Spotki dziata w oparciu o przepisy KSH oraz statutu Spoiki, a takze regulamin Walnego
Zgromadzenia. Statut Spotki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia dostgpne sg na stronie internetowej Spotki,
tj. www.i2development.pl. Zgodnie ze statutem Spotki, uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadaja zwykla
wigkszoscig glosow, chyba, ze statut Spotki lub KSH przewidujg surowsze wymagania w tym wzgledzie.
Uprawnienia akcjonariuszy okreslone sa w przepisach kodeksu spotek handlowych oraz w regulaminie Walnego
Zgromadzenia dostgpnym na stronie internetowej Spotki, tj. www.i2development.pl. Ponadto, Spotka podaje
szczegblowy opis uprawnien akcjonariuszy w kazdorazowym ogtoszeniu o zwotaniu Walnych Zgromadzen na
stronie internetowej Spotki, tj. www.i2development.pl.

Walne Zgromadzenia odbywaja si¢ w siedzibie Spotki i obraduja jako zwyczajne lub nadzwyczajne.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ si¢ nie podzniej niz sze$¢ miesigcy po zakonczeniu roku
obrachunkowego Spoiki.

Do  kompetencji  Walnego  Zgromadzenia nalezy w  szczegélnosci  podejmowanie  uchwat
w nastepujacych sprawach:

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

= powzi¢cie uchwaty o podziale zysku albo o pokryciu strat,

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

= wybor lub odwotanie cztonkoéw Rady Nadzorczej,

= zmiany Statutu i zmiana przedmiotu dziatalnosci Spotki,

= polaczenie, przeksztatcenie oraz podziat Spotki,

= rozwigzanie i likwidacja Spotki,

= 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 czgsci oraz ustanowienie na
nich ograniczonego prawa rzeczowego;

= emisja obligacji zamiennych oraz emisja warrantow subskrypcyjnych;
= tworzenie, uzycie i likwidacja kapitatldw rezerwowych;
= umorzenie akcji;

= inne przewidziane w kodeksie spotek handlowych lub przekazane przez Zarzad i Rad¢ Nadzorcza.
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4. Gléwne rynki zbytu oraz posiadane przez jednostke oddzialy
(zaklady)

Miejscem prowadzenia dziatalnosci i2 Development S.A. jest jej siedziba przy ul. Laciarska 4b
we Wroctawiu. Spotka dziatata gtdéwnie na rynku krajowym, tj. na terenie miasta Wroctaw. Spotka w okresie
objetym sprawozdaniem nie posiadata oddziatow (zakladow).

5. Cele strategiczne oraz przewidywany rozwoj jednostki

Spotka i2 Development S.A. zostata zatozona na potrzeby prowadzenia dziatalnosci holdingowej, jest podmiotem
dominujacym wobec jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej i2 Development. Do gtdéwnych celow
Spotki nalezy w szczegdlnosci podejmowanie decyzji strategicznych dotyczacych dziatan Spoiki i catej Grupy
kapitatowej, a takze podejmowanie decyzji zarzadczych dotyczacych migdzy innymi kierunkéw rozwoju Grupy.

Od 1 lipca 2015 roku Spotka i2 Development S.A. $wiadczy ushugi administracyjno-biurowe dla spotek z Grupy,
w ktorej jest jednostka dominujaca.

Ponadto w dniu 19 czerwca 2019 roku Zarzad Spoétki podjat uchwate w sprawie aktualizacji strategii rozwoju
(,,Strategia”) Grupy Kapitatowej Emitenta (,,Grupa”), zaprezentowanej w prospekcie emisyjnym Spotki
zatwierdzonym w dniu 30 marca 2016 roku przez Komisje Nadzoru Finansowego (,,Prospekt”).

Zaktualizowana Strategia przewiduje kontynuacje¢ dziatalnosci podstawowej Grupy, jaka jest dziatalnosé
deweloperska na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz komercyjnych (ustugowych i biurowych).
Dziatalno$¢ deweloperska Grupy bedzie dalej koncentrowad si¢ na realizacji projektow mieszkaniowych
zlokalizowanych we Wroctawiu. Obok realizacji projektow z goérnego segmentu rynku, na ktérych Grupa
koncentrowala si¢ do tej pory, Grupa zamierza istotnie zwigkszaé skale dziatalnosci poprzez realizacj¢ projektow
z tzw. $redniego segmentu rynku, adresowanych do szerszego grona klientow. Celem Grupy jest zwiekszenie skali
dziatalnosci deweloperskiej w stopniu pozwalajagcym na realizacje sprzedazy lokali na poziomie 1.000 sztuk
rocznie. Strategia rozwoju Grupy w segmencie mieszkaniowym dopuszcza dywersyfikacje geograficzna
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, gldwnie 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 zewnetrznym, dochod ze sprzedazy. Docelowa wartos$¢
aktywow netto segmentu (NAV) ma ksztaltowaé si¢ na poziomie odpowiadajagcym potowie wartosci kapitatow
wiasnych Grupy.

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

Strategia Grupy zaklada samodzielny dalszy rozwoj Grupy w segmencie deweloperskim i budowlanym, nie
przewidujac aktywnego poszukiwania partneréw (wspolinwestorow) do realizacji projektow deweloperskich
grupy, rownocze$nie nie wykluczajgc nawigzania takiej wspolpracy w przypadku, gdy interes Akcjonariuszy
Spolki bedzie to uzasadnial. W segmencie wynajmu Grupy strategia dopuszcza, w $rednim i dtugim terminie,
stworzenie w oparciu o portfolio nieruchomo$ci komercyjnych grupy, dedykowanych spétek wynajmu
nieruchomosci, czerpigcych dochody z wynajmu i regularnie wyptacajacych dywidende akcjonariuszom, akcje
lub udziaty, w ktorych oferowane bedg inwestorom zewnetrznym.

12



I2DEVELOPMENT

6. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa spolki

Spotka w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku osiggneta zysk netto z tytutu dziatalnosci
gospodarczej w wysokoéci 5.615.872,82 zt (stownie: pig¢ milionow sze$éset pigtnascie tysiecy osiemset
siedemdziesigt dwa ztote 82/100). Dane finansowe za okres obrotowy przedstawiaty si¢ nastepujaco:

Ponizej przedstawiono najwazniejsze dane bilansowe i ich strukture:

AKTYWA [w zlotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku Struktura [%0]
A. Aktywa trwale 666 377 084,63 85,0%
l. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,0%
11. Rzeczowe aktywa trwate 852 519,60 0,1%
1. Naleznosci dlugoterminowe 0,00 0,0%
V. Inwestycje dlugoterminowe 658 925 364,62 84,1%

Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 6 599 200,41 0,8%
B. Aktywa obrotowe 117 293 652,32 15,0%
l. Zapasy 22523 222,00 2,9%
1. Naleznos$ci krotkoterminowe 2393 758,23 0,3%
1. Inwestycje krotkoterminowe 90 473 054,74 11,5%
V. Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1903 617,35 0,2%
Aktywa razem 783 670 736,95 100,0%
PASYWA [w zlotych] Stan na 31 grudnia 2019 roku Struktura [%0]
A Kapital (fundusz) wlasny 271632 127,74 34,7%
l. Kapitat (fundusz) podstawowy 9 700 000,00 1,2%
1. Kapitat (fundusz) zapasowy 81 379 038,95 10,4%
Ill.  Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 943 000,00 0,1%
IV.  Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 173994 215,97 22,2%
V. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych 0,00 0,0%
VI.  Zysk/ (strata) netto 5615 872,82 0,7%
VII.  Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) 0,00 0,0%
B. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 512 038 609,21 65,3%
l. Rezerwy na zobowiazania 2 140 030,26 0,3%
1. Zobowiazania dlugoterminowe 401 050 273,35 51,2%
1. Zobowigzania krotkoterminowe 108 848 305,60 13,9%
V. Rozliczenia migdzyokresowe 0,00 0,0%
Pasywa razem 783 670 736,95 100,0%
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Ponizej przedstawiono najwazniejsze dane z Rachunku Zyskow i Strat:

I2DEVELOPMENT

[w ztotych] 01-01-2019 - 31-12-2019
A. Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi, w tym: 30 468 205,62
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 24 240 016,34
C. Zysk/ (strata) ze sprzedazy (A — B) 6 228 189,28
D. Pozostate przychody operacyjne 751 360,25
E. Pozostate koszty operacyjne 1888 920,24
F. Zysk/ (strata) z dzialalnoSci operacyjnej 5090 629,29
G. Przychody finansowe 37 360 089,16
H. Koszty finansowe 37792 150,63
l. Zysk/ (strata) brutto 4 658 567,82
J. Podatek dochodowy -957 305,00
K. Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) 0
L. Zysk/ (strata) netto 5615 872,82

W 2019 roku spotka i2 Development S.A. osiggngta przychody na poziomie 30,5 min zt, z czego 2,5 miln zt to
przychody ze sprzedazy produktow, a 28 mln ze sprzedazy towaréw i materialow. Przewazajaca cze$¢ stanowity
przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci zlokalizowanej przy zbiegu ulic Armii Krajowej i Zegiestowskiej we
Wroctawiu, ktora miata miejsce w dniu 31 stycznia 2019 roku. W ramach transakcji Spétka i2 Development S.A.
przeniosta na spotke celowa i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. takze autorskie prawa majatkowe do projektu
budowlanego oraz dokumentacji budowlanej zwiazanej z inwestycja realizowana na nieruchomosci.

Ponadto Spotka w okresie sprawozdawczym rozpoznala przychody z tytutu §wiadczenia uslug administracyjno-
biurowych na rzecz Spoétek celowych wchodzacych w sktad Grupy i2 Development S.A.

Dziatalno$¢ finansowa przyniosta 37,4 mln zt przychodu glownie z tytulu odsetek od pozyczek wewnetrznych
oraz aktualizacji certyfikatow inwestycyjnych FIZAN. Jednocze$nie Spotka poniosta 37,8 min zt kosztow
finansowych gtdwnie z tytulu odsetek od pozyczek i posiadanych obligacji. W kosztach finansowych na dzien 31
grudnia 2019 roku Spoétka naliczyla odsetki od posiadanych certyfikatow inwestycyjnych Funduszu
Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywow Niepublicznych Wratislavia Project.

Zarzad Spoétki pozytywnie ocenia biezaca sytuacje Spotki oraz Grupy Kapitalowej i perspektywy jej rozwoju.
Plynno$¢ finansowa utrzymywana jest na bezpiecznym i satysfakcjonujacym poziomie, pozwalajacym na
terminowg lub przedterminowsg splatg zobowigzan. Spotka oraz Grupa sukcesywnie realizujg strategie rozwoju,
zwickszajac skale prowadzonej dziatalnosci, utrzymujgc wysoki zwrot na kapitale dzieki szybkiej i efektywnej
realizacji projektéw deweloperskich. Grupa zamierza kontynuowac dziatalnos¢ w dotychczasowym zakresie.

Poczatek 2020 roku przynidst rozprzestrzenienie si¢ wirusa COVID-19 (koronawirusa) w wielu krajach. Jednostka
dziata w branzy deweloperskiej, zgodnie z najlepszg wiedza Zarzadu i2 Development S.A. na dzien publikacji
niniejszego raportu nie ma mozliwo$ci okreslenia ostatecznego wptywu wirusa SARS-CoV-2, ktory jest w duzej
mierze uzalezniony od wielu czynnikow, niezaleznych od i2 Development S.A. Spodziewane skutki epidemii
moga mie¢ jednak potencjalnie niekorzystny wptyw. Nie zmienia to jednak faktu, ze na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu, wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu i2 Development S.A., powyzsze nie wpltywa istotnie na
biezaca dziatalno$¢ Spotki.
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7. Istotne dla oceny sytuacji jednostki — wskazniki finansowe |
niefinansowe, lacznie z informacjami dotyczacymi zagadnien
srodowiska naturalnego i zatrudnienia, a takze dodatkowe
wyjasnienie do kwot wykazanych w sprawozdaniu finansowym

Wskazniki Rok zakonczony 31 grudnia 2019~ Rok zakonczony 31 grudnia 2018
1) Rentowno$¢ majatku 0,72% -0,55%
2) Rentownos¢ netto sprzedazy 8,19% -6,92%
3) Ptynno$¢ — wskaznik ptynnosci 11 1,01 1,05
4) Szybko$¢ obrotu naleznosci handlowych (dni) 26,73 1
5) Okres splaty zobowiazan handlowych (dni) 123,48 138,68
6) Trwatos$¢ struktury finansowania 85,84% 94,05%
7) Obcigzenie majatku zobowigzaniami 65,34% 63,37%

Przy obliczaniu wskaznikéw zastosowano nastepujace regutly obliczeniowe:

1) Zysk/(strata) netto / Suma bilansowa

2) Zysk/(strata) netto / Przychody ogotem

3) (Kapitat wlasny + Zobowigzania dlugoterminowe) / Aktywa trwate

4) (Naleznosci krotkoterminowe z tyt. dostaw i ushug / Przychody netto ze sprzedazy) * 360 dni

5) (Zobowigzania krotkoterminowe z tyt. dostaw i ustug / Przychody netto ze sprzedazy) * 360 dni
6) (Kapitat wlasny + Zobowiazania dtugoterminowe) / Suma bilansowa

7) Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania / Suma bilansowa

Rentownos¢ majatku w 2019 roku odnoszac do roku 2018 wzrosta osiagajac poziom 0,72%. Zmiana spowodowana
jest przede wszystkim osiggnietym zyskiem netto. Wplyw na wskaznik mial réwniez wzrost wartosci sumy
bilansowej o 50,4 min ztotych, osiagajac poziom 783,7 min zlotych. Rentownos$¢ sprzedazy w analizowanym
okresie osiagnela 8,19%, na co oprocz zysku netto wptyw mial wzrost przychodéw ogotem, ktore w roku 2019
wyniosty 68,6 mln ztotych przy 58 min ztotych w roku 2018. Najwigkszy udzial we wzroscie przychodow ogotem
miaty przychody finansowe (wzrost o 6,4 min rdr) oraz przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow
(wzrost 0 2,8 min rdr).

Wskazniki ptynno$ci zaréwno w 2018 jak i w 2019 roku osiggajg bezpieczny poziom okoto 1,0 i $wiadcza o
stabilnej strukturze finansowania oraz o zdolno$ci Spotki do terminowego regulowania swoich zobowigzan.
Praktyka pokazuje, iz wskaznik ten powinien posiada¢ poziom powyzej 1,0.

Wskaznik rotacji naleznosci handlowych w 2019 roku wzrést do okoto 27 dni, jednak wciaz jest utrzymany na
bezpiecznym poziomie ponizej 31 dni. Swiadczy to o tym, iz Spotka otrzymuje swoje naleznosci w okoto
miesigcznych odstgpach czasowych, co pozytywnie wplywa na osiagany przez Spotke poziom $rodkow
pienieznych. Wskaznik rotacji zobowigzan handlowych ulegt zmniejszeniu o okoto 15 dni. Ze wzgledu na
charakter i specyfike branzy budowlano - deweloperskiej jest on akceptowalny i potwierdza, ze Spotka nie ma
probleméw ze splatg zobowigzan.

Wskaznik trwato$ci struktury osigga wysoki, ale bezpieczny poziom udziatu kapitatdw wilasnych i zobowigzan
dtugoterminowych w finansowaniu majgtku Spotki. Na zmniejszenie poziomu wskaznika wptyw miat zardwno
wzrost kapitatow witasnych (o zysk netto w wysokosci 5,6 mln ztotych) i sumy bilansowej (o 50,4 min ztotych),
jak i spadek wartosci zobowigzan dtugoterminowych Spoéiki (o okoto 22,6 min ztotych).

Wskaznik zobowigzan i rezerw na zobowiazania osiaga 65%, co daje zblizony poziom, co w 2018 roku.
Zobowigzania Spdtki wynikaja w duzej mierze z emisji dluznych papieréw wartoSciowych — zaréwno do
podmiotdéw niepowigzanych, jak i spotki powigzanej - Wratistavia Project FIZ AN.
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8. Ryzyka

Sytuacja finansowa Spoétki i2 Development Spotka Akcyjna jest stabilna, chociaz nie jest pozbawiona ryzyk
charakterystycznych dla rodzaju i zakresu prowadzonej dziatalno$ci.

Ryzyko zwiazane z sytuacja makroekonomiczna Polski

Dziatalnos¢ i2 Development  S.A. oraz  osiggane  przez  spotke  wyniki finansowe
w duzym stopniu uzaleznione sa od stanu koniunktury gospodarczej panujacej przede wszystkim
na rynku krajowym, a w szczeg6lnosci od takich czynnikow makroekonomicznych jak: dynamika wzrostu PKB,
inflacja, stopa bezrobocia, polityka monetarna i fiskalna panstwa, dostepno$¢ programéw rzadowych
wspierajacych zakup nowych mieszkan, poziom inwestycji przedsigbiorstw, dostepnos¢ kredytow, wysokosé
dochodow gospodarstw domowych oraz wysoko$¢ popytu konsumpcyjnego. Zaré6wno wyzej wymienione
czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, maja wptyw na dziatalno$é, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg
lub wyniki i2 Development S.A.. Istnieje ryzyko, ze w przypadku pogorszenia si¢ w przysztosci tempa rozwoju
gospodarczego w kraju oraz na innych rynkach lub zastosowania instrumentéw ksztaltowania polityki
gospodarczej panstwa negatywnie wpltywajacych na pozycj¢ rynkowa i2 Development S.A., moze nastapic
obnizenie poziomu popytu oraz wzrost kosztow i2 Development S.A., a tym samym na pogorszenie si¢ wynikow
finansowych. Opisane powyzej pogorszenie wskaznikow makroekonomicznych w Polsce i w innych krajach
moze, zatem mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki i2
Development S.A.

Ryzyko zwiazane z koniunktura w branzy deweloperskiej

Dziatalnos¢ 12  Development S.A.  w  duzej mierze uzalezniona jest od  biezacej
i przysztej koniunktury w branzy deweloperskiej. Koniunkture w branzy deweloperskiej ksztaltuje popyt na
mieszkania oraz mozliwo$¢ zapewnienia odpowiedniego (do popytu) poziomu podazy przez deweloperow.
Poziom popytu na mieszkania uzalezniony jest od m.in. poziomu $redniego wynagrodzenia brutto, dostepnosci
kredytow hipotecznych (w tym rowniez: wysoko$¢ stop procentowych i marz kredytowych), rzadowych
program6éw wspierajagcych nabywanie mieszkan. Na mozliwos¢ zapewnienia odpowiedniego poziomu podazy
przez deweloperow ma wptyw m.in. dostepnos¢ gruntéw inwestycyjnych i ich lokalizacja, poziom cen mozliwych
do uzyskania za 1m kw. Zardwno na powyzsze czynniki popytowe i podazowe spotki deweloperskie nie maja
wplywu lub maja ograniczony wplyw. W efekcie deweloperzy sg narazeni na niekorzystna zmiane czynnikow
ksztattujacych popyt na mieszkania lub powodujacych ograniczenie podazy mieszkan. Powyzsze niekorzystne
tendencje mogg powodowac spadek sprzedazy deweloperow, w tym réwniez wptyw na dziatalnos¢, perspektywy
rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki i2 Development S.A.

Ryzyko zwiazane z konkurencja

Podmioty w branzy konkuruja ze sobg w szczegdlnosci na nastepujacych plaszczyznach: (i) lokalizacji
nieruchomosci; (ii) cen lokali; (iii) zaawansowania budowy; (iv) proponowanej oferty kredytowej przez banki
wspolpracujace z deweloperem. Dalszy wzrost konkurencji moze wptyna¢ na konieczno$é: dostosowania oferty
do warunkéw rynkowych (w tym: na obnizenie cen mieszkan, wzrostu cen za nowe grunty), dokonywania
wzmozonych inwestycji, przejmowania wykwalifikowanych pracownikow
i ewentualnie skierowania dziatalno$ci poza Wroctaw. Powyzsze czynniki prowadzi¢ moga do zwigkszania
kosztow, a zatem mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki i2
Development S.A.
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Ryzyko zwigzane z realizacja projektéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dlugotrwalym (powyzej 24 miesi¢ey), charakteryzujacym sie
koniecznos$cia ponoszenia znacznych nakladéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych nakladéw
dopiero po uplywie minimum 2 lat. Na dlugo$¢ projektu deweloperskiego mogg mieé
w szczegdlnos$ci nastepujace zdarzenia: (i) biezace zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym etapie realizacji
projektu (ii) konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztow (réwniez w efekcie blednego ich oszacowania lub
wystapienie okolicznosci powodujacych istotng zmiang kosztow, (iii) brak dostepu do finansowania, (iv) warunki
pogodowe, (V) opoznienie w uzyskaniu zgody na uzytkowanie; (vi) op6éznienia w skompletowaniu dokumentacji
niezbg¢dnej do podpisania aktow notarialnych sprzedazy (vii) bledy dokonane w zarzadzaniu caty procesem
budowlanym lub zwigzane ze zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi. W przypadku
wystapienia ktorego§ w ww. czynnikdw, moze dojs¢ do opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego,
zwickszenia jego kosztow, a w skrajnym przypadku do braku mozliwo$ci ukonczenia inwestycji. Powyzsze moze
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki i2 Development S. A.
i jego Grupy.

Ryzyko zmiany cen sprzedawanych lokali

Na aktualny popyt na mieszkania i poziom cen gltdéwny wplyw maja poziom zamozno$ci spoleczenstwa,
dostepnos$¢ kredytow (w tym rowniez: wysoko$§¢ stop procentowych i marz kredytowych) oraz dzialania
konkurencji. Niekorzystna zmiana czynnikdéw ksztattujacych popyt i cene mieszkan moze mie¢ negatywny wpltyw
na dzialalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki i2 Development S.A.

Ryzyko zwiazane z gruntami nabywanymi przez i2 Development S.A.

W ramach prowadzonej dziatalno$ci i2 Development S.A. nabywa grunty, na ktorych planuje realizacje projektow
deweloperskich. Istnieje ryzyko wystapienia sytuacji, gdy w wyniku obnizenia si¢ cen rynkowych, ceny nabycia
kupionych wezesniej przez i2 Development S.A. i Grupe Kapitatlowa, w ktorej i2 Development S.A. jest jednostka
dominujaca, gruntdéw okaza si¢ nicatrakcyjne, co moze w konsekwencji spowodowaé zmniejszenie planowanej
rentowno$ci wybranych projektow.

Ponadto lokalizacja gruntu ma istotne znaczenie dla projektu deweloperskiego. Btedna ocena lokalizacji
nieruchomosci z punktu widzenia jej przeznaczenia wplywaé moze na poziom osigganych marz na sprzedazy
mieszkan lub wynajmie powierzchni ustugowo-biurowych.

Zakup czedci gruntdw zostatl sfinansowany kredytami bankowymi, a takze wyemitowanymi przez spotke
obligacjami. Ponoszenie przez Spotke kosztow finasowania zwigzanych z finansowaniem zaciagnigtym na
nabycie gruntu moze spowodowac spadek rentownosci przysztych projektow deweloperskich i2 Development
SA

Ryzyko zmiany cen oraz dostepno$ci materiatow, surowcoéw i towarow

W zwigzku z realizowanymi projektami budowlanymi i2 Development S.A. i spotki celowe w Grupie dokonujg
zakupow materialow, surowcoOw i towarow. Istnieje ryzyko, iz braki materiatdw, ograniczona dostepnosé lub
znaczny wzrost ich cen mogg powodowaé opdznienia terminu zakonczenia projektu deweloperskiego lub tez
spowodowaé zmiany w zalozonych uprzednio kosztach budzetowych realizowanych projektow. Sytuacja taka, w
przypadku jej zaistnienia, moze mie¢ takze negatywny wplyw na dzialalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowg lub wyniki i2 Development S.A.. Wzrost cen materiatow oraz kosztéw pracy podczas realizacji
kontraktow deweloperskich wplynagé moze negatywnie na osiggane marze na projektach.
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Ryzyko koncentracji dziatalnosci deweloperskiej i2 Development S.A. na rynku lokalnym

Dominujacym rynkiem dziatalnosci i2 Development S.A. jest rynek wroctawski. Realizowane przychody ze
sprzedazy oraz osiggane zyski sa uzaleznione od sytuacji na tym rynku. Zmniejszenie poziomu inwestycji,
wysokosci dochodow gospodarstw domowych oraz wysokosci popytu konsumpcyjnego na rynku wroctawskim
oraz wzrost aktywnos$ci konkurencji na tym rynku moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowg lub wyniki i2 Development S.A.

Ryzyko zwiazane z niedotrzymaniem termindéw realizacji projektu, niezrealizowaniem projektu lub
nienalezytym jego zrealizowaniem

Niedotrzymanie termindw realizacji projektu, niezrealizowanie projektu lub nienalezyte jego zrealizowanie moze
mie¢ istotny niekorzystny wptyw na wynik finansowy i2 Development S.A. ze wzglgedu na konieczno$¢ zaplaty
ewentualnych kar umownych klientom, z ktérymi zawarte zostaly umowy terminowe lub zaptaty kwot
wynikajacych z roszczen odszkodowawczych oraz na wizerunek rynkowy i2 Development S.A.. Powyzsze moze
mie¢ wptyw na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacj¢ finansowsa lub wyniki i2 Development S.A.

Ryzyko zwigzane z dzwignia finansowa

i2 Development S.A. finansuje swoja dziatalno$¢ z wykorzystaniem $rodkéw pochodzacych ze Zrodet emisji
obligacji i pozyczek. Na date publikacji niniejszego sprawozdania tj. 25 kwietnia 2019 roku nie ma przestanek
wskazujacych na mozliwo$¢ wystapienia trudnosci z wywigzywaniem si¢ i2 Development S.A. z zobowigzan
wynikajacych z umoéw pozyczek i warunkow emisji obligacji. Nie mozna jednak calkowicie wyeliminowac
pojawienia si¢ tego typu probleméw w przysztosci. W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan, i2
Development S.A. i spotki zalezne moga by¢ zmuszone do sprzedazy cz¢sci aktywow, co mogloby negatywnie
wplynaé na sytuacje finansowa i2 Development S.A. oraz mozliwo$ci dalszego rozwoju.

Spotka 12 Development S.A. z racji swojej funkcji holdingowej dokonuje emisji obligacji, ktorych celem jest
zabezpieczenie zakupow gruntdow pod przyszte inwestycje oraz dofinansowanie biezacych projektéw, ktdre nie
posiadaja jeszcze uruchomionego finansowania w postaci kredytdow. Wyemitowane obligacje posiadaja
dlugoterminowe okresy splaty min 2,5 i 3 lata, co pozwala Spoétce na efektywne zarzadzanie ptynnoscia.

Ryzyko zmian przepisOw podatkowych, zmian interpretacii tych przepisow

Niestabilno$¢ 1 nieprzejrzysto$é polskiego systemu podatkowego, spowodowana zmianami przepisow
1 niespojnymi interpretacjami prawa podatkowego, wysoki stopien sformalizowania regulacji podatkowych oraz
rygorystyczne przepisy sankcyjne mogg powodowac¢ niepewno$¢ w zakresie ostatecznych efektow podatkowych
prowadzonej przez i2 Development S.A.. Pracownicy i2 Development S.A. na biezgco starajg si¢ monitorowaé
zmiany przepisoOw podatkowych i sposobu ich interpretacji.

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stop procentowych wystepuje gtdéwnie w zwigzku z korzystaniem przez i2 Development S.A. z emisji
obligacji i pozyczek. Powyzsze instrumenty finansowe oparte s3 o zmienne stopy procentowe i narazaja i2
Development S.A. na ryzyko zmiany przeptywow pieni¢znych.

Zarzad 12 Development S.A. przyjal polityke zarzadzania tym ryzykiem. i2 Development
S.A. posiada oprocentowane zard6wno aktywa (certyfikaty inwestycyjne Funduszu) jak i zobowigzania. W celu
ograniczenia ryzyka zmian stopy procentowej, zobowiazania i2 Development S.A. s3 oprocentowane zard6wno
wedtug statej jak i zmiennej stopy procentowej. i2 Development S.A. wspotpracuje z kilkoma instytucjami
finansowymi, co pozwala na optymalizowanie stop procentowych. Zmiany zmiennych stop procentowych sg na
biezaco monitorowane — w przypadku wzrostu ryzyka zwigkszenia ich poziomu podj¢te zostang dziatania majace
na celu zabezpieczenie przed zmiana stop procentowych.
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Ryzyko zwigzane z rozprzestrzenianiem koronawirusa

Poczatek 2020 roku przyniost rozprzestrzenienie si¢ wirusa COVID-19 (koronawirusa) w wielu krajach. Sytuacja
ta ma negatywny wplyw na gospodarke $wiatowa. Znaczne ostabienie kursu waluty polskiej, fluktuacja cen
towarow, spadek wartosci akcji mogg mie¢ wptyw na sytuacje jednostki w roku 2020. Kierownictwo uwaza taka
sytuacje za zdarzenie niepowodujace korekt w sprawozdaniu finansowym za rok 2019, lecz za zdarzenie po dacie
bilansu, wymagajace dodatkowych ujawnien. Na moment sporzadzenia sprawozdania finansowego nie jest
mozliwe przedstawienie precyzyjnych danych liczbowych, dotyczacych potencjalnego wpltywu obecnej sytuacji
na jednostke. Jednostka dziata w branzy deweloperskiej, na moment sporzadzenia niniejszego Sprawozdania
trudno jest oceni¢ jak sytuacja wptynie na spadek popytu na lokale mieszkalne, mozliwo$¢ terminowego
prowadzenia prac budowlanych i ich tempo, finansowanie klientdéw przez banki, warunki finansowania
realizowanych przedsigwzie¢ deweloperskich, dostgpnosé do podwykonawcow oraz mozliwo$é realizowanych
powierzonych zadan przez pracownikow. Sytuacja jest na biezaco monitorowana przez Zarzad i Rade Nadzorcza.
Ewentualny wptyw zostanie uwzglgdniony w kolejnych raportach oraz sprawozdaniach publikowanych w roku
2020.

9. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania i2
Development S.A.

W 2019 roku miaty miejsce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej oraz w dniu 4 lipca 2019 roku powotano Komitet
Audytu. Zdarzenia te zostaly opisane w nocie 3 niniejszego sprawozdania.

10. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju
Spotka w 2019 roku nie prowadzita dziatan w zakresie badan i rozwoju.

11. Wartos¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci w tym
wynikajacych z programow motywacyjnych lub premiowych
opartych na kapitale i2 Development S.A.

Spotka nie posiada programéw motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale Spotki, a takze programow
opartych na obligacjach z prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach subskrypcyjnych (w pieniadzu, naturze
lub jakiejkolwiek innej formie), wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych, odrebnie dla kazdej z osob
zarzadzajacych i nadzorujacych Spotke.

Laczna warto$¢ wynagrodzen i innych $wiadczen dla cztonkoéw zarzadu jednostki dominujacej wyniosta:

Wynagrodzenia [w ztotych] 01-01-2019 - 31-12-2019 01-01-2018 - 31-12-2018
Zarzad Spotki w tym 153 989,80 213 374,42
Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 0,00 40 000,00
Kowalski Andrzej - Wiceprezes Zarzadu 0,00 20 000,00
Wos-Tarkowska Gabriela -Wiceprezes Zarzadu 153 989,80 153 374,42
Rada Nadzorcza 0,00 0,00
Wynagrodzenia, razem 153 989,80 213 374,42
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Laczna warto$¢ wynagrodzen i innych swiadczen dla cztonkéw Rady Nadzorczej jednostki dominujacej wyniosta:

OKres 12 miesiecy OKres 12 miesiecy
[w ztotych]
zakonczony 31 grudnia 2019 zakonczony 31 grudnia 2018

Andrzej Kowalski Przewodniczacy Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Radostaw Kuczynski Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Piotr Puchalski Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Jakub Klimczak Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Michat Gabrysiak Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Razem 0,00 0,00

12. Nabycie udzialow (akcji) wlasnych, a w szczegdlnosci cel ich
nabycia, liczba i warto$¢ nominalna, ze wskazaniem, jakg czg¢s$¢
kapitalu zakladowego reprezentuja, cena nabycia oraz cena
sprzedazy tych udzialow (akcji) w przypadku ich zbycia

Informacje te zostaty opisane w nocie nr 2 - , Kapitat Zaktadowy”.
13. System kontroli programu akcji pracowniczych
W okresie objetym sprawozdaniem nie funkcjonowaty w Spotce programy akcji pracowniczych.

14. Umowy, w wyniku, ktorych mogq w_przyszlosci nastgpic
zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez akcjonariuszy
I obligatariuszy

Wedhug wiedzy Zarzadu Spoétki, w okresie objetym sprawozdaniem oraz po dniu bilansowym, nie zostaty zawarte
umowy, W wyniku, ktorych moga w przyszto$ci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

15. Instrumenty finansowe

Instrumenty finansowe w zakresie:

= ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktocen przeptywow srodkow pienieznych oraz utraty
plynnosci finansowej, na jakie narazona jest jednostka,

Spotka posiada certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego Zamknictego
prezentowane jako dlugoterminowe aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ktdre wyceniane sa do wartosci
godziwej przez wynik finansowy, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny ujmowane sg w rachunku zyskow i
strat w pozycji przychodow i kosztow finansowych. Szczegotowe informacje dotyczace wyceny certyfikatow na
dzien bilansowy zawarte zostaty w sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku dla i2
Development S.A. — w nocie nr 8.

= przyjetych przez jednostk¢ celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym, tacznie
z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajow planowanych transakcji, dla ktorych stosowana jest
rachunkowos¢ zabezpieczen;

Nie dotyczy spotki i2 Development S.A.
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16. Oswiadczenie dotyczace stosowania zasad ladu
korporacyjnego

Zgodnie z § 29 ust. 2 Regulaminu Gieldy Papieréw Warto§ciowych w Warszawie S.A. kazda spotka publiczna,
ktorej papiery wartosciowe notowane sg 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.

Dobre Praktyki to zbiér rekomendacji i zasad obowigzujacych w zakresie tadu korporacyjnego dla zarzadow
spotek publicznych, cztonkéw 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 emitentow papierow warto§ciowych, ktorej papiery wartosciowe
sa notowane na GPW winna przedstawi¢ inwestorom o$wiadczenie 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.

Zbiér 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 Spotka stosowata ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016”. Natomiast zbior zasad
przestrzeganych przez Spotke dostepny jest na stronie:

http://i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

Wskazanie wszelkich odpowiednich informacji dotyczacych stosowanych przez spotke praktyk w zakresie tadu
korporacyjnego wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem krajowym wraz z przedstawieniem
informacji o stosowanych przez niego praktykach w zakresie fadu korporacyjnego oraz zbioru zasad tadu
korporacyjnego, na ktérego stosowanie spdtka mogla zdecydowacé si¢ dobrowolnie

Spotka nie stosuje praktyk w zakresie tadu korporacyjnego wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem
krajowym

Zakres w jakim Spotka odstgpita 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 dostgpnego na stronie internetowej Spotki.

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk Spotka nie stosuje ponizszych rekomendacji:
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 rejestrowac przebieg obrad Walnego Zgromadzenia w formie zapisu audio oraz udostepniaé, po
odbyciu Walnego Zgromadzenia, na swojej stronie internetowej taki zapis przebiegu obrad Walnego
Zgromadzenia. Niezaleznie od udostgpnienia na stronie internetowej Spotki zapisu przebiegu obrad Walnego
Zgromadzenia w formie audio, tre$§¢ podejmowanych przez Walne Zgromadzenie uchwat bedzie przekazywana
do publicznej wiadomosci w formie raportow biezacych oraz opublikowana na stronie internetowej Spotki. W
ocenie Spotki dotychczasowy sposob, jak rowniez forma dokumentowania obrad Walnych Zgromadzen
zapewniajg wysoki stopien transparentnos$ci oraz ochrony praw wszystkich akcjonariuszy Spoiki.
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Zasada |.Z.2 - Zapewnienie dostgpnosci swojej strony internetowej rowniez w jezyku angielskim, przynajmniej w
zakresie wskazanym w zasadzie 1.Z.1.

Spotka zamierza jedynie czeSciowo wdrozy¢é powyzsza zasade i prowadzi¢ stron¢ internetowa w jezyku
angielskim wytacznie w zakresie informacji dotyczacej biezacej dziatalnosci Grupy. W ocenie Spotki stosowanie
powyzszej zasady w pelni nie wplynie na poprawe komunikacji z inwestorami, ani na realne wzmocnienie praw
akcjonariuszy. Jednocze$nie wprowadzenie powyzszej zasady spowoduje dla Spétki znaczace obcigzenie
organizacyjne i finansowe.

Zasada 11.Z.1 - Wewnetrzny podziat 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 strukturg zarzadu oraz sktad ilosciowy (dwoch cztonkow Zarzadu), kazdy z cztonkow Zarzadu
odpowiedzialny jest za wszystkie sprawy Spoitki. Z tego tez powodu Emitent uwaza stosowanie powyzszej zasady
za zbg¢dne.

Zasada ll1.Z.2 — Z zastrzezeniem zasady I11.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzqdzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny
i compliance podlegajq bezposrednio prezesowi lub innemu czlonkowi zarzgdu, a takze majg zapewniong
mozliwos¢ raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

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

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

Na date¢ niniejszego sprawozdania w Spétce nie jest powolana taka osoba. W przypadku powotania takiej osoby
Emitent zamierza przestrzega¢ powyzszej zasady.

Zasada l11.Z.4 — Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w przypadku wyodrebnienia
w spolice takiej funkcji) i zarzqd przedstawiajq radzie nadzorczej wilasng oceng skutecznosci funkcjonowania
systemow i funkcji, o ktorych mowa w zasadzie I11.Z. 1, wraz z odpowiednim sprawozdaniem.

Na date niniejszego sprawozdania w Spodtce nie jest powolana taka osoba. W przypadku powotania 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.

Spotka nie przewiduje mozliwosci wykorzystania srodkow komunikacji elektronicznej podczas obrad Walnego
Zgromadzenia, w tym w szczegolno$ci transmisji obrad Walnego Zgromadzenia oraz dwustronnej komunikacji
W czasie rzeczywistym. Zdaniem Spotki powyzsze wiaze si¢ z zagrozeniami prawidtowego i1 sprawnego
przeprowadzania Walnego Zgromadzenia 0 naturze prawnej i technicznej. W ocenie Spotki istnieje wysokie
ryzyko zagrozenia bezpieczenstwa takiego rodzaju komunikacji, jak rowniez wystapienia zaktocen technicznych.
Ponadto, Spotka nie dysponuje stosownym zapleczem organizacyjno-technicznym umozliwiajgcym wdrozenie
powyzsze] zasady. Co wigcej, wdrozenie tej zasady obciazyloby Spotke dodatkowymi, wysokimi kosztami. Z
uwagi na powyzsze oraz Spéika nie bedzie stosowaé powyzszej rekomendacji.
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Zasada 1V.Z.3 - Przedstawicielom mediow umozliwia si¢ obecnos¢ na walnych zgromadzeniach.

W ocenie Zarzadu Spoétki dotychczasowy przebieg Walnych Zgromadzen nie wskazuje na potrzebe obecnosci
przedstawicielom mediow obecnosci na Walnych Zgromadzeniach Emitenta. Emitent w przypadku zgloszenia
przez przedstawicieli mediow checi obecno$ci 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 strukture akcjonariatu zawierane sg na zasadach rynkowych.

Opis gtownych cech stosowanych systemoéw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do
procesu sporzadzania sprawozdan finansowych

Zarzad Spoéiki analizuje biezace wyniki finansowe osiggane przez Grupe oraz przez poszczegodlne spotki celowe
na bazie okresowych miesigcznych oraz kwartalnych raportow finansowych przygotowywanych w oparciu o
przyjeta polityke rachunkowosci Grupy uwzgledniajaca format
i szczegotowo$¢ danych finansowych prezentujacych wymagany z punktu widzenia Zarzadu poziom
szczegdlowosci oraz istotnosci. Dla kazdego projektu oraz poszczegdlnych przygotowywanych do uruchomienia
etapow projektow przygotowywany jest budzet operacyjny i finansowy, ktory stanowi implementacj¢ zatozen
przyjetych w planach $rednio- i krétkoterminowych. Przygotowywane w ten sposob budzety roczne dla
poszczegodlnych projektdw i ich etapdw zatwierdzane sg nastepnie przez Zarzad Spotki. Grupa stosuje spojne
zasady ksiegowe prezentujgc dane finansowe w sprawozdaniach finansowych, okresowych raportach finansowych
1 sprawozdawczoS$ci zarzadcze;j.

Wskazanie posiadaczy wszelkich papierdw warto$ciowych, ktore daja specjalne uprawnienia kontrolne wraz z
opisem tych uprawnien

Wszystkie akcje Spotki dajg rowne prawa akcjonariuszom. Spotka nie posiada akcji uprzywilejowanych.

Ustawowe lub statutowe ograniczenia w wykonywaniu prawa glosu

Kazda akcja daje prawo do jednego gltosu na Walnym Zgromadzeniu Spotki. Statut nie przewiduje ograniczen w
zakresie wykonywania prawa glosu. Zgodnie z Kodeksem Spoétek Handlowych, akcjonariusz Spoiki nie moze ani
osobiscie, ani przez pelnomocnika glosowaé przy powzieciu uchwat dotyczacych jego odpowiedzialnosci wobec
Spotki z jakiegokolwiek tytutu, w tym udzielenia absolutorium, zwolnienia ze zobowigzania wobec Spoétki oraz
sporu pomiedzy nim a Spotka. Ograniczenie powyzsze nie dotyczy glosowania przez akcjonariusza Spotki jako
petnomocnika innego akcjonariusza przy powzigciu uchwat dotyczacych swojej osoby, o ktérych mowa powyze;j.
Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji wraz ze wskazaniem liczby
posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udzialu w ogolnej liczbie gloséw na walnym
zgromadzeniu wskazani zostali w nocie 2 niniejszego sprawozdania.

Ograniczenia w przenoszeniu prawa wlasnosci papieréw wartosciowych Spoiki

Statut Spotki nie przewiduje ograniczen w zakresie przenoszenia prawa wiasnosci akcji Spotki. Ponadto, wedlug
najlepszej wiedzy Zarzadu Spotki, nie istniejg umowne ograniczenia zbywalnosci akcji.
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17. Zasady powolywania i odwolywania zarzadu oraz ich
uprawnienia, w szczegolnosci do podjecia decyzji o emisji lub
wykupie akcji

Organem zarzadzajacym i wykonawczym Spoiki jest Zarzad. Zarzad Spotki sktada si¢ z 1 do 5 cztonkéw, w tym
Prezesa Zarzadu. Zarzad Spotki jest powolywany przez Rad¢ Nadzorcza zwykla wigkszoscia glosow. Kadencja
Zarzadu trwa 3 lata i jest wspolna, co oznacza, iz w przypadku, gdy jakikolwiek czlonek Zarzadu zostanie
odwotany w trakcie trwania jego kadencji i na jego miejsce zostanie powotana inna osoba, mandat
nowopowotanego cztonka Zarzadu wygasa z dniem wygasnigcia mandatow wszystkich cztonkow Zarzadu. Ta
sama zasada ma zastosowanie w przypadku odwotania catego Zarzadu w trakcie trwania kadencji i powotania
nowych czlonkow Zarzadu, a takze w przypadku zwigkszenia liczby cztonkow Zarzadu w trakcie trwania kadencji.
Mandaty cztonkow 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 dziatalnos$cig Spoiki i reprezentuje ja na zewnatrz. Do dokonania o§wiadczen woli i podpisywania
dokumentow w imieniu Spotki upowazniony jest kazdy cztonek zarzadu dziatajacy samodzielnie.

Tryb pracy Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony przez Rade Nadzorcza.
Rada Nadzorcza powoluje, odwoluje 1 zawiesza w czynno$ciach cztonkow Zarzadu Spoéitki oraz okresla liczbe
cztonkéw Zarzadu.

Mandaty cztonkéw Zarzadu wygasaja z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego sprawozdanie
finansowe, bilans oraz rachunek zyskow i strat za ostatni rok ich urzgdowania.

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

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

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

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

= tworzenie oddziatéw Spotki za granica,
= zawarcie przez Spolke istotnej umowy z podmiotem powigzanym,
= wyplata zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

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

24


http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

I2DEVELOPMENT

18. Zasady zmiany statutu spotki
Zasady zmiany statutu spotki zostaly opisane w nocie 3 niniejszego sprawozdania

19. Objasnienie roznic pomiedzy wynikami finansowymi
wykazanymi w raporcie rocznym a publikowanymi
prognozami wynikow na dany rok

Zarzad i2 Development S.A. nie publikuje prognoz finansowych Spotki.

20. Informacja o zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i
Swiadczen o podobnym charakerze dla bylych osob
zarzadzajacych, nadzorujacych

W okresie objetym sprawozdaniem Spotka nie posiadata zobowigzan, wynikajacych z emerytur i §wiadczen o
podobnym charakterze dla bytych osob zarzadzajacych, nadzorujacych.

21. Umowy zawarte mi¢dzy spolka a osobami zarzadzajacymi,
przewidujace rekompensate¢ w przypadku ich rezygnacji lub
zwolnienia z zajmowanego stanowiska

W okresie objetym sprawozdaniem pomie¢dzy 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 nast¢puje z powodu potaczenia emitenta przez przejgcie.

22. Emisja papierow wartosciowych w 2019 roku

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

W dniu 5 czerwca 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate o dokonaniu skupu wtasnych obligacji
serii B. Skup obligacji nastgpit w celu ich umorzenia. Skup obligacji realizowany byt w ramach obrotu gietdowego
lub poza nim. Lacznie, w dniach od 5 czerwca 2019 roku do 27 czerwca 2019 roku 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 informacje z Krajowego Depozytu Papierow
Warto$ciowych w sprawie wyplaty srodkow pienigznych obligatariuszom z tytulu wykupu pozostatych 8.546
sztuk obligacji serii B o tgcznej warto$ci nominalnej 8.546.000,00 ztotych, zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji
w Dniu Wykupu okre$lonym na dzien 31 lipca 2019 roku. W dniu wykupu nastapita rowniez wyplata 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. podjat 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 wrze$nia 2019 roku, Spotka 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 uchwale 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.
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W dniu 8 pazdziernika 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymat informacje z Krajowego Depozytu
Papierow Wartosciowych w sprawie wyplaty w dniu 7 pazdziernika 2019 roku $rodkdéw pieni¢znych
obligatariuszom z tytutu wykupu pozostalych 8.863 sztuk obligacji serii D o tacznej 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 wyptata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje
serii D zostaly wykupione w calosci, co spowodowalo wygasniecie wszelkich praw i obowiazkéw z nich
wynikajacych.

W dniu 17 grudnia 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwale o zmianie Warunkéw Emisji Obligacji
serii C oraz zawart z obligatariuszem posiadajacym wszystkie obligacje porozumienie w sprawie zmiany WEO.
Zmiany dotyczyly wydluzenia 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 zostaty: porgczeniami udzielonymi przez Porgczycieli na rzecz
Administratora Zabezpieczen, hipoteka umowng Iaczng na nieruchomosciach przy ulicy Powstancow Slaskich
oraz Wielkiej we Wroctawiu, umowa podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen
wynikajacych z pozyczek udzielonych spotkom z Grupy Kapitatowej i2 Development przez podmioty powigzane
z gtdwnym akcjonariuszem Emitenta oraz oswiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development S.A. na
rzecz Obligatariuszy. W zwiazku z przedhuzeniem terminu wykupu obligacji serii C doszlo rowniez do zmiany
tabeli odsetkowej poprzez uwzglgdnienie kolejnych okreséw odsetkowych do dnia wykupu obligacji serii C.

W celu czgsciowego wykupu 14.700 sztuk obligacji serii C ustalonego na dzien 27 grudnia 2019 roku, w dniu 17
grudnia 2019 roku Zarzad podjal uchwate w sprawie emisji 15.000 zabezpieczonych obligacji serii I o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i tacznej warto$ci nominalnej 15.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug
stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-miesi¢cznych
powigkszonej o marz¢ nieodbiegajaca od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu
przypadajacym w dniu 17 marca 2021 roku. Obligacje serii I zabezpieczone zostaty: hipoteka umowna taczng na
nieruchomos$ci przy ulicy Grabiszynskiej we Wroctawiu oraz hipoteka umowna taczna na nieruchomosci
polozonej przy al. Gen. Jozefa Hallera we Wroctawiu, umowa podporzadkowania zobowigzan na rzecz
administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych spotkom z Grupy Kapitatowej i2 Development
przez podmioty powigzane z gtéwnym akcjonariuszem i2 Development S.A., o$wiadczeniem o poddaniu sig¢
egzekucji przez i2 Development S.A. na rzecz Obligatariuszy. Oferta emisji Obligacji zostata skierowana do
instytucji finansowe;j, ktora rowniez w dniu 17 grudnia 2019 roku ztozyta o$wiadczenie o przyjeciu propozycji
nabycia obligacji, w zwigzku z czym Zarzad dokonat przydziatlu 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 gietdowego lub poza nim.

W dniu 20 grudnia 2019 roku i2 Development S.A. dokonat czesciowego wykupu 14.700 sztuk obligacji serii C o
warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i facznej wartosci nominalnej 14.700.000 zt. Czg$ciowy 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. Czesciowy wykupu obligacji serii C nastgpit
poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazdg wykupowang obligacje Naleznos$ci Glownej wraz z naleznymi,
a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniach od 20 grudnia 2019 roku do 27 grudnia 2019 roku, i2 Development S.A. nabyl 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 pozostawalo do wykupu 14.976 sztuk obligacji serii E. Laczna warto$¢
nominalna pozostatych do wykupu obligacji serii E wynosita 14.976.000,00 ztotych. Termin wykupu obligacji
serii E przypadat na 6 lutego 2020 roku.
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Emisje obligacji na dzien 31 grudnia 2019 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowg
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

Emisje obligacji objete przez Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdéw Niepublicznych Wratislavia Projekt:

W dniu 27 grudnia 2016 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje imienne serii A. Obligacje te
nabyl podmiot powigzany spotka Wratislavia Project FIZAN. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00
zlotych, spotka wyemitowata 267.847 obligacji. Obligacje zostaly wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz
ustawg o obligacjach i majg status papieréw warto§ciowych niezabezpieczonych. Termin ich wykupu przypada na
31 grudnia 2026 roku.

W dniu 29 grudnia 2017 roku spotka i2 Development S.A. wyemitowala obligacje imienne serii B. Obligacje te
nabyt podmiot powigzany spotka Wratislavia Project FIZAN. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00
ztotych, spotka wyemitowata 21.000 obligacji. Obligacje zostaly wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz
ustawg o obligacjach i maja status papieréw wartosciowych niezabezpieczonych. Termin ich wykupu przypada na
31 grudnia 2027 roku.

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 informacj¢ z Krajowego Depozytu
Papierow Warto§ciowych w sprawie wyplaty w dniu 6 lutego 2020 roku §rodkéw pieni¢znych obligatariuszom z
tytutu wykupu pozostatych 12.819 sztuk obligacji serii E o tgcznej warto$ci nominalnej 12.819.000,00 ztotych,
zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji w Dniu Wykupu okreslonym na dzien 6 lutego 2020 roku. W dniu wykupu
nastgpita rowniez wyplata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje serii E zostaly przez
Emitenta wykupione w catosci, co spowodowato wygasnigcie wszelkich praw i obowigzkéw z nich wynikajacych.

W dniu 21 lutego 2020 roku i2 Development S.A. dokonal czgsciowego, przedterminowego wykupu 2.922 sztuk
obligacji serii C o Ygcznej wartosci nominalnej 2.922.000,00 zt. Czesciowy, przedterminowy wykup zostat
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatgcznikiem do
Uchwaly Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Czg¢sciowy, przedterminowy wykup
Obligacji nastapit poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazda wykupowang Obligacje Naleznosci Gtownej
wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.
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W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate w sprawie przydzialu 20.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii J o warto§ci nominalnej 1.000,00 zlotych kazda i tacznej wartosci nominalne;
20.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedlug stopy procentowej réwnej stawce WIBOR 3M (Warsaw
Interbank Offered Rate) dla depozytdw 3-miesigcznych powigkszonej o marzg¢ nie odbiegajacag od warunkow
rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 31 sierpnia 2021 roku. Zabezpieczeniem
obligacji serii J jest hipoteka 0 najwyzszym pierwszenstwie na nieruchomos$ciach: potozonej we Wroctawiu przy
ulicy Stalowej, potozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej oraz polozonej we Wroctawiu przy ulicy
Powstancéw Slaskich. Dodatkowo kazdy z dhiznikéw hipotecznych ztozy o$wiadczenia w formie aktu
notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz administratora hipoteki. Srodki finansowe pozyskane przez Spotke
z emisji obligacji zostaly wykorzystane na refinansowanie obligacji serii C i F oraz refinansowanie kosztow
nabycia nieruchomosci.

W dniu 5 marca 2020 roku i2 Development S.A. dokonat czgsciowego, przedterminowego wykupu 8.378 sztuk
obligacji serii C o tgcznej wartosci nominalnej 8.378.000,00 ztotych. Czg$ciowy, przedterminowy wykup zostat
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji, b¢dacych zatacznikiem do
Uchwaly Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Cz¢$ciowy, przedterminowy wykup obligacji
serii C nastgpit 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 uchwate w sprawie umorzenia 64.242 sztuk obligacji serii F o wartosci
nominalnej 100,00 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 6.424.200,00 ztotych. W dniu 17 marca 2020 roku
Zarzad Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A. na wniosek i2 Development S.A. przeprowadzit
operacj¢ wycofania z depozytu 64.242 sztuk obligacji serii F, w zwiazku z ich umorzeniem.

W dniu 30 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. zawart z obligatariuszem posiadajagcym wszystkie
obligacje serii H porozumienie w sprawie zmiany Warunkow Emisji Obligacji. Zmiany WEO dotycza zakresu
ustanowionych zabezpieczen. Zmiang z dnia 30 marca 2020 roku zostalo dodane zabezpieczenie w postaci hipotek
na nieruchomosciach oraz porgczenia. Obligacje serii H po zmianie WEQO zabezpieczone sa: umowa
podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych
spotkom z Grupy Kapitatlowej Emitenta przez podmioty powiazane z gtownym akcjonariuszem Emitenta;
poreczeniem udzielonym przez Poreczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczen; hipoteka umowng 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 o tacznej powierzchni 805,36
mkw, jakie zostang wyodrgbnione w budynku ,,B9 — Bulwar Staromiejski” posadowionym na nieruchomosci
znajdujacej si¢ we Wroctawiu przy ulicy Wszystkich Swietych i placu Jana Pawta II - hipoteka zostanie wpisana
w ksiggach wieczystych, do ktorych zostang wyodrebnione nieruchomosci lokalowe, na drugim miejscu pod
wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przystugiwalo roszczenie wejscia na oproéznione miejsce
hipoteczne po tej hipotece; oswiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development S.A. na rzecz
Obligatariuszy.

W dniu 6 kwietnia 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymat informacj¢ z Krajowego Depozytu Papierow
Warto$ciowych w sprawie wyplaty §rodkéw pienigznych obligatariuszom z tytutu wykupu 4.000 sztuk obligacji
serii C o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda i o tacznej wartosci nominalnej 4.000.000,00 zt. Wykup zostat
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatgcznikiem do
Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 17 grudnia 2019 roku. W dniu wykupu nastgpita rowniez wyplata odsetek za
ostatni okres odsetkowy. Tym samym, Obligacje serii C zostaly przez Emitenta wykupione w calosci, co powoduje
wygasniecie wszelkich praw i obowiazkoéw z nich wynikajacych.
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W dniu 9 kwietnia 2020 roku Zarzad podjat uchwate o nabyciu w celu umorzenia 5.000 sztuk obligacji wlasnych
serii I o tgcznej wartosci nominalnej 5.000.000,00 ztotych. W dniu 16 kwietnia 2020 roku Zarzad podjat uchwate
0 nabyciu w celu umorzenia kolejnych 2.500 sztuk obligacji serii I o tgcznej wartosci nominalnej 2.500.000,00
ztotych. Nabycie Obligacji nastapito w celu ich umorzenia w dniu 9 kwietnia 2020 roku (5.000 sztuk) oraz 16
kwietnia (2.500 sztuk). Spotka dokonata nabycia Obligacji poprzez zaplat¢ na rzecz obligatariusza za kazda
wykupowana sztuke obligacji serii I wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z
Warunkami Emisji Obligacji. W dniu 16 kwietnia 2020 roku Zarzad podjat uchwale¢ w sprawie umorzenia
nabytych 5.000 sztuk obligacji serii I. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Emitent zwrocit si¢ juz do
KDPW z prosba umorzenie przedmiotowych obligacji zgodnie z obowigzujacymi regulaminami i procedurami
przyjetymi przez KDPW. Po przeprowadzeniu umorzenia przez KDPW, ilo$¢ obligacji serii I wynosi¢ bedzie
7.500 sztuk (stownie: siedem tysigcy piecset). 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 zewnetrznych) o
25%, osiagajac poziom 99.326.700,00 zt. Wptyw 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 zmniejszyta zadluzenie z tytulu wyemitowanych papierow
wartosciowych (do podmiotow zewngtrznych) o 48.924.200,00 zt.
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23. Pozyczki udzielone i otrzymane

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku w Spotce wystepuja pozyczki udzielone do
innych podmiotéw powigzanych. Salda pozyczek dlugoterminowych udzielonych jednostkom powigzanym na
dzien konczacy rok obrotowy sa nastepujace:

Spotka Stan na 31 grudnia 2019 roku Stan na 31 grudnia 2018 roku
Dlugoterminowe

i2 Finanse sp. z 0.0. 0,00 34542 294,21
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. 0,00 450 771,29
i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 0,00 16 048 502,52
i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. 0,00 972 444,71
i2 sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. 38386 329,70 6 807 708,41
i2 Development sp. z 0.0. Zodiak 11 sp.k. 0,00 249 159,45
i2 Igielna sp. z 0.0. 0,00 46 978,32
i2 Development sp. z 0.0. 0,00 194 602,35
Marysia Development s. I. 1 341 055,30 193 586,60
i2JV sp. zo.0. 13 392,33 0,00
i2sp.zo.0. 1 062,90 0,00
i2sp. zo.0. LP sp.k. 13 840,49 0,00
razem dlugoterminowe powiazane 39 755 680,72 59 506 047,86

Pozyczki dtugoterminowe udzielone do Marysia Development s.1. s3 pozyczkami w walucie obcej EUR.

Do wyceny na dzien 31 grudnia 2019 roku zastosowano kurs wynikajacy z tabeli NPB nr 251/A/NBP/2019 z dnia
31 grudnia 2019 roku: 1 EUR = 4,2585 zlotych. Do wyceny na dzien 31 grudnia 2018 roku zastosowano kurs
wynikajacy z tabeli NPB nr 252/A/NBP/2018 z dnia 31 grudnia 2018 roku: 1 EUR = 4,3000 ztotych. Wszystkie
pozostate pozyczki dtugoterminowe udzielone podmiotom powigzanym sg w walucie polskiej PLN. Wszystkie
pozyczki oprocentowane sg wedhug stopy 8-8,5%.

30



I2DEVELOPMENT

Na dzien 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku salda pozyczek krotkoterminowych udzielonych

jednostkom powigzanym sg nastepujace:

Spétka

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Stan na 31 grudnia 2018 roku

Kroétkoterminowe

i2 Finanse sp. z 0.0.

Whratislavia Project FIZAN

i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k.
i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k.

i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0.

i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.

i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k.

i2 sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k.
Chamielec Architekci sp. z 0.0.
i2 Igielna sp. z 0.0.

i2 Development sp. z 0.0.

i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp k.
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska Il sp k.
i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k.
i2sp.zo.0.

razem krotkoterminowe powigzane

0,00

157 815,58
0,00

14 375 531,02
6 337 803,55
22 133 263,36
4201 144,88
424 484,93
0,00

118 504,06

25 632,27

30 425 986,83
1026 182,47
9917 455,88
295 828,66
89 439 633,49

3725 199,47
149 377,50
571 673,42

0,00

5016 109,53

23119 008,03
1837 012,50
13973 473,77
481 245,45
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

48 873 099,67

Pozyczka udzielona do Wratislavia Project FIZAN jest jedyng pozyczka udzielong w walucie obcej EURO. Do

wyceny na dzien 31 grudnia 2019 roku zastosowano kurs wynikajacy z tabeli NPB nr 251/A/NBP/2019 z dnia 31

grudnia 2019 roku: 1 EUR = 4,2585 ztotych. Do wyceny na dzien 31 grudnia 2018 roku zastosowano kurs
wynikajacy z tabeli NPB nr 252/A/NBP/2018 z dnia 31 grudnia 2018 roku: 1 EUR = 4,3000 ztotych. Wszystkie
pozostate pozyczki krotkoterminowe udzielone podmiotom powigzanym sg w walucie polskiej PLN.
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Stan pozyczek otrzymanych na dzien 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku w spotce i2 Development S.A.

przedstawiat si¢ nastgpujaco:

Spélka Siedziba Oprocentowanie 31 grudnia ZOf;arT)ES 31 grudnia Zofgarrl)ﬂﬁ
pozyczki krotkoterminowe w tym: 27701 036,22 266 802,36
i2 Finanse sp. z 0.0. Wroctaw 8,5% 0,00 249 465,06
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. Wroctaw 8% 5261554,34 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Wroctaw 8% 6 278,02 6 278,02
i2 Development sp. z 0.0. M1 sp.k. Wroctaw 8% 1017 676,49 0,00
i2 Development sp. z 0.0. M3 sp.k. Wroctaw 8% 9517 229,01 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Pigkna sp.k. Wroctaw 8% 5260 542,58 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Pilsudskiego sp.k. Wroctaw 8% 6 637 755,78 0,00
Galtoco Investments Ltd Nikozja 8% 0,00 11 059,28
pozyczki dlugoterminowe w tym: 60517 375,24 36 148 747,25
i2 Development sp. z 0.0. Wroclaw 8% 25481 231,24 22200 000,00
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. Wroclaw 8% 2957 543,76 2713020,54
i2 Development sp. z 0.0. Pigkna sp.k. Wroctaw 8% 0,00 2181 475,62
i2 Development sp. z 0.0. M3 sp.k. Wroctaw 8% 0,00 6 316 551,32
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. Wroctaw 8% 14 352 309,15 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Pilsudskiego sp.k. Wroclaw 8% 0,00 2681 564,76
i2 Finanse sp. z 0.0. Wroclaw 8,5% 15 095 248,83 0,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Bienkowice III sp.k. Wroctaw 8% 302 985,31 0,00
Galtoco Investments Ltd Nikozja 8% 1796 516,26 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. Wroctaw 8% 531 540,69 0,00
i2 Development sp. z 0.0. M1 sp.k. Wroctaw 8% 0,00 56 135,01
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24. Zobowigzania warunkowe, w tym: udzielone przez jednostke
gwarancje i poreczenia, takze wekslowe

W dniu 21 grudnia 2015 Spoétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia Projektu stanowiacg zalacznik
nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczacej finansowania projektu deweloperskiego ,,Bulwar Staromiejski”
zawartg przez spolke i2 Development Sp. z o. 0. Przy Arsenale Sp. k. z bankiem finansujagcym. W zwiazku z w/w
umowa wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzat 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 Wykonawcg i z prawem do wystapienia przez
Bank o nadanie tytutlowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 30 pazdziernika 2034 roku.

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

W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spoétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Porg¢czenia stanowiaca
zatgcznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu deweloperskiego ,,Awicenny” zawartej W
dniu 22 wrze$nia 2017 roku pomiedzy i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem finansujacym. W
zwigzku z w/w umowg poreczenia Porgezyciel (12 Development S. A.) zobowigzat si¢ do poddania si¢ egzekucji
na podstawie art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego w celu umozliwienia bankowi finansujgcemu inwestycje,
zaspokojenia si¢ w przypadku niewywiazania si¢ Poreczyciela ze zobowigzan wynikajacych z Porgczenia
udzielonego na podstawie w/w umowy poreczenia. Bank bedzie uprawniony do wystgpienia o nadanie klauzuli
wykonalnosci 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 Umowg Wsparcia stanowiacg zatacznik
nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu deweloperskiego ,,Awicenny” zawartej w dniu 22
wrzesnia 2017 roku pomigdzy i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem finansujacym. W zwiazku z
w/w umowa wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowiazat si¢ do zapewnienia Kredytobiorcy srodkoéw
pieni¢znych 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

Wartos¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt

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 pdzniejszymi aneksami o
kredyt w rachunku biezacym w PLN udzielonego spotce KPB Sp. z 0.0. Wartos¢ 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.
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25. Postepowania toczgce si¢ przeciwko i2 Development S.A. oraz
jednostkom od niego zaleznym

Od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku nie toczyly si¢ przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego ani organem administracji publicznej postgpowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosei i2
Development S.A. lub jednostki zaleznej, ktorych warto$¢ stanowi co najmniej 10% kapitatow wtasnych Spotki.

26. Opis glownych cech stosowanych w i2 Development S.A.
systemow kontroli wewnetrznej i zarzadznia ryzykiem w
odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych

i2 Development S.A. dla wzmocnienia kontroli i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do sporzadzanych
sprawozdan finansowych wdrozyla i stosuje system kontroli wewngtrznej, ktory zapewnia przygotowanie
rzetelnych sprawozdan finansowych zgodnie z odpowiednimi przepisami prawa, w szczegélnosci z zasadami
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierow warto§ciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim.

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

Prowadzenie ksigg rachunkowych w i2 Development S.A. powierzone jest doswiadczonym osobom zatrudnionym
w Dziale Ksiggowosci, natomiast dostgp do systemu informatycznego posiadaja wylacznie upowaznieni
pracownicy w zakresie niezbednym do wykonywania przez nich obowigzkow.

Wdrozony system elektronicznego obiegu dokumentéw utawia proces obiegu dokumentéw w Spoétce. Umozliwia
on rejestracje dokumentu, dekretacjg, akceptacje kosztow przez osoby odpowiedzialne za dany obszar w ramach
ich zakresu i obowigzkéw. Kazdy dokument, ktory wptywa do Spoétki jest weryfikowany pod wzgledem
merytorycznym i weryfikowany z zawarta umowa, poddawany jest dwuetapowej akceptacji, zaréwno
merytorycznej jak i finansowej.

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

Przed publikacjg, sprawozdanie finansowe i2 Development S.A. przygotowane zgodnie z obowiazujacymi
przepisami prawa, poddawane jest stosownemu przegladowi lub badaniu przez niezaleznego bieglego rewidenta.

Wyniki przegladu sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta sg przedstawiane Zarzadowi
oraz Radzie Nadzorczej. Zatwierdzone dokumenty podlegaja publikacji zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa.
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27. Audytor

W dniu 5 listopada 2018 roku Rada Nadzorcza Spotki, dziatajac na podstawie art. 382 § 1 i 3 Kodeksu Spotek
Handlowych oraz § 18 ust. 3 lit. a) Statutu Spotki, uchwata nr 1/X/2018 dokonata wyboru nowego audytora -
Grant Thornton Polska Spétka z 0.0. sp.k. z siedziba w Poznaniu, wpisang na list¢ podmiotéw 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 $rodrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego (za 1
potrocze 2019 roku) i2 Development S.A., przegladu $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
(za 1 poélrocze 2019 roku) Grupy Kapitalowej 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 zostata 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 Spoétka informowata w raporcie biezacym nr 56/2018
z dnia 4 pazdziernika 2018 roku.

Rada Nadzorcza Spotki dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych zgodnie
ze Statutem Spotki, 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
wyplacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku i dnia 31 grudnia 2018 roku w podziale na
rodzaje ustug:

[w ztotych] 01-01-2019 - 31-12-2019  01-01-2018 - 31-12-2018
Ob0w1q_zkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego oraz badanie 49 000 98 500
skonsolidowanego sprawozdania Grupy

Inne ustugi poswiadczajace (przeglad sprawozdania finansowego) 37 000 0
Ustugi doradztwa podatkowego 0 0
Razem, w tym: 86 000 98 500
- nalezne na dzien bilansowy 49 000 52 000
- wyplacone na dzien bilansowy 37 000 46 500
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28. Zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalno$¢ jednostki, jakie
nastgapily w roku obrotowym, a takze po jego zakonczeniu, do
dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

W dniu 6 maja 2019 roku pomi¢dzy Trigon Dom Maklerski S.A. z/s w Krakowie (,,Animator”) a Emitentem
zostata podpisana umowa o pehnienie funkcji Animatora Emitenta na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A. (,,Umowa”). Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony. Umowa weszta w zycie z dniem 8§
maja 2019 roku. Umowa moze zosta¢ rozwigzana przez kazdg ze stron z zachowaniem jednomiesigcznego okresu
wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. Pozostate warunki Umowy nie odbiegaja od
warunkéw standardowych dla tego typu umow.

Zarzad 12 Development S.A. (,,Emitent") informuje, iz z dniem 31 maja 2019 roku Spotka przystapita do Programu
Wspierania Plynnosci. Z chwilg przystapienia spotki do Programu Wpierania Ptynnos$ci akcje spolki przestaja by¢
kwalifikowane do Strefy Nizszej Ptynnosci. Na podstawie Komunikatu Zarzadu Gieldy Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A. z dnia 31 maja 2019 roku zmiana systemu notowan wynikajaca z zaprzestania kwalifikacji
akcji spotki do Strefy Nizszej Plynnosci nastapi poczawszy od sesji gietdowej w dniu 5 czerwca 2019 roku.

W nawigzaniu do informacji przekazanej raportem biezacym nr 59/2018 z dnia 11 grudnia 2018 roku uzupehnione;j
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 siedzibg we Wroctawiu (,,Spotka”) oraz jej spotke zalezng i2 Development spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia P2 sp.k. z siedzibg we Wroctawiu (,,i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k.”) oraz
YIT Development sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,,Inwestor”’) umowy inwestycyjnej dotyczacej ich wspolnej
inwestycji w spotke celowa (,,Spotka Celowa”) i jej podmioty zalezne (,,Umowa Inwestycyjna”), Zarzad Spotki
informuje, ze Spotka, i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. oraz Inwestor zawarli w dniu 18 czerwca 2019 roku
porozumienie rozwigzujace Umowe Inwestycyjng (,,Porozumienie”). Na mocy Porozumienia jego strony m.in.
zrzekly si¢ wszelkich wzajemnych roszczen mogacych wynika¢ z niezrealizowania Umowy Inwestycyjnej.
Pozostate warunki Porozumienia nie odbiegaja od powszechnie stosowanych w tego typu umowach.

W dniu 24 czerwca 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymat od podmiotow blisko zwigzanych z osobami
pelniacymi obowiazki zarzadcze, powiadomienie o transakcjach w trybie art. 19 ust. 1 MAR. Zostaty one opisane
w nocie nr 2.

Zdarzenia zwigzane z emisjg i wykupem obligacji, jakie nastapily w roku obrotowym, a takze po jego zakonczeniu
zostaly opisane w nocie 22. Zdarzenia dotyczace Rady Nadzorczej oraz Komitetu Audytu zostaly opisane w nocie

3.
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Zdarzeniu po dniu bilansowym:

W dniu 17 marca 2020 roku spotka zalezna od i2 Development S.A. - i2 JV Sp. z 0.0. zawarla ze Slaskim Bankiem
Spotdzielczym ,,Silesia” w Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4.
Kredyt zostat udzielony w kwocie 14.626.337,60 z 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 B1l. Kredyt oprocentowany jest wedlug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-miesigcznych
powigkszonej o marz¢ nicodbiegajaca od warunkow rynkowych. Ostateczny termin splaty kredytu to 16 marca
2035 roku.

Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wilasny in blanco wraz z deklaracja wekslowa, poreczenie i2
Development S.A., oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji i2 Development S.A., zastaw rejestrowy na udziatach
w spofce i2 JV Sp. z 0.0. nalezacych do jedynego wspoélnika tj. i2 Development S.A., hipoteka umowna taczna do
kwoty 21.940.000,00 zt na lokalach ustugowych, pelnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami
bankowymi kredytobiorcy, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomos$ci stanowigcych prawne
zabezpieczenie kredytu oraz globalna cesja wierzytelnosci przysztych wynikajacych z zawartych umow najmu.
Podpisanie tej umowy jest istotnym zdarzeniem w kierunku realizacji zaktualizowanej strategii Grupy (szerzej
opisana w nocie 5), ktora opiera¢ si¢ bedzie migdzy innymi na uzyskiwaniu przychodéw z najmu powierzchni
ustugowe;.

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

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

= dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych lub ustugowych - w postaci: op6éznien w podpisywaniu umow
rezerwacyjnych, przedwstepnych, deweloperskich oraz aktow przenoszacych wiasnos¢ lokali, w
szczegolnosci poprzez ograniczone dziatanie kancelarii notarialnych oraz mozliwe opodznienia w
rozpatrywaniu wnioskow kredytowych klientéw Grupy i2 Development i wyptat transz kredytowych, a
takze ewentualne zachorowania klientoéw badz objgcie ich kwarantanna,

= wydluzenie postepowan 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 przedsigwzigé
deweloperskich), a takze postepowan sadowych (w szczegolnosci przed sagdem wieczystoksiggowym),

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

37



I2DEVELOPMENT

W ocenie Zarzadu i2 Development S.A., w zaleznoSci 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
przedsigwzig¢ deweloperskich.

Zarzad i2 Development S.A. podjat wszelkie dziatania, majace na celu zminimalizowanie skutkow powyzszych
czynnikow. Sytuacja i2 Development S.A. na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, w ocenie Zarzadu, jest
stabilna.

i2 Development S.A. na biezaco i1 z uwaga monitoruje sytuacj¢ zwigzang z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa SARS-
CoV-2 i choroby COVID-19.

Podpisany certyfikatem wystawionym dla Marcin
Pawet Misztal (Certyfikat kwalifikowany).
Utworzony w dniu: 2020-04-21 11:30:09 +0200

Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

Podpisany certyfikatem wystawionym dla Gabriela
[zabela Wos-Tarkowska (Certyfikat kwalifikowany).
Utwarzony w dniu: 2020-04-21 11:32:01 +0200

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