Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia
31 grudnia 2020 roku

Wroctaw, 21 kwietnia 2021 roku



( i2DEVELOPMENT

Spis tresci

VI.

N N o g e R

~
[N

8.
8.1
8.2
8.3
9.
10.

11.

12.

13.

13.1
13.2
13.3
13.4
135
13.6
13.7
13.8

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT .....coeveiiireieiereieieie e 6
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW ........c.cccovvvviirirnnne, 7
SKONSOLIDOWANY BILANS ...ttt s 8
SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPELYWOW PIENIEZNYCH..........cocoovovverirererernnans 10
ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM ......cccovvvvviiiinninn, 12

INFOIMACIE OZOINE ..ttt r e n e an e r e r e n e n e nnees 14
Zatozenia kontynuacji dziatalnos$ci gOSPOAArCZE] ........cvvvverieiiiiiiiire e 14
Opis Grupy Kapitatowej 12 Development S.A. .......cocviiiiiiiiiii e 15
SETUKLUFA 8KCJONAITATU ...ttt bbb bbbt bbbt eb b e b nne s 18
Sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej jednostki dOMInujaCe]........coverveereeieriiiriiesee e 18
Zatwierdzenie sprawozdania finaNSOWEJO0 .........eeuiiie it 19
Istotne warto$ci oparte na profesjonalnym o0sgdzie 1 SZacunkach ...........cceecvevveeiinienienienienese e 19
Profesjonalny 0Sad ........ccviiiiiiii e 19
NIEPEWNOSE SZACUNKOW .....vviieiiieiieesie et ete st e st e ste et e e e et estae s e e s te e teebeaseeassesse e beesteeseeaneesneesneesteeneeenes 21
Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finanSowego .........ccevveveriereereereeiesieennnes 22
POAStAWA KONSOIIAACTT .. .vveveveieeeieiet ettt ettt et b sbenne e 23
OSWIAACZENIC O ZGOAMOSCI +.vvivtiiiiriie sttt ettt st e bt bt e e sr e b e e sb e e b e e b e ennennnesreas 23
Waluta pomiaru i waluta sprawozdan finansoWyCh..........ccecveiiiiiiiiiicc e 24
Zmiany standardow lub interpretacji obowigzujace i zastosowane przez Grupe po raz pierwszy ........ 24

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

stycznia 2020 roku i ich wplyw na sprawozdanie GrupY ..........ccoceoeeireririnensinieneisie s 25
KOTEKEA DIGAUL. ...t b e bbbt e bt et 27
ZMIANA SZACUNKOW ....viiiiiiiiiii it bbbt e e e bbb b et e e e nenre s 27
Istotne zasady raChUNKOWOSCI.....c.viiiiiiiiiiieieie et nne 27

Z8SAAY KONSOIIUACTT. ...ttt bbbttt ettt 27

Inwestycje w jednostkach wspoétzaleznych (wspotkontrolowanych) .........ccoccveciiiiniinicniciiniciiee, 29

Przeliczanie pozycji wyrazonych w wallCi€ ODCE] .......cevvereeiriiiiiiiieieeerree e 29

RzZeczowe aktyWa tIWale........oooiiiiii s 30

NieruChOmMOSCE INWESEYCYJIIE ...t 31

Warto§Ci NIEMALETIAINE .......eevviiiriiiiiiie e e nre s 32

LBASIING vttt b e e bbb et b e e bt b e R b £ bR e Rt R e Rt SRR Rt bt b e Rt b et e ne et n e 33

Utrata wartosci niefinansowych aktywow trwatyCh...........ccoceviiiiiiiiiii e, 34

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 2



( i2DEVELOPMENT

13.9 Koszty fiNnanSowania ZEWNGIIZNEGZO . ....ueiverreeierrerresrestessesseesteseessessessestesseeseeseesessesreanesbessee e ensesennennes 35
13.10 AKEYWA FINANSOWE ... .oviieiirceeecie ittt st e e e e et e s teste s beeneese et e testestesseesaeseeneeneeneenes 35
13.11 Whbudowane inStrumenty POCNOGNE ........cuiuiiiiiiriiiete ettt eb e e sb e ebenne e 37
13.12 Pochodne instrumenty finanSOWe i ZabBZPIECZENIA ........vcveveierieie e 38
13,13 ZAPASY .ttt iuveeeutieiiee ettt ettt bbb bbbt R et b et R et b e R e e e b b Ee e e b e e e b e e e ntb e e nraeenrre s 38
13.14 Srodki pieniezne i ich eKWIWALENLY ...........ccvevveveiireresiesese et 38
13.15 Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne..........cccovvvvinienininiie e 38
13.16 Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania..........ccccceevveiiriiiinninnicnecnes 39
1317 REZEIWY ..ottt bR b bR R 40
13.18 Odprawy emerytalne i Nnagrody jUDIIBUSZOWE...........cccvivieiiceic e 40
13.19 Platnosci w formie akcji WIaSIYCh .....ocvviiiiicic 40
13.20 Podziat zysku na cele pracownicze oraz fundusze Specjalne..........c.ccocvvireiiiiienini s 40
IR T I T o] [ S SPS 40
T 4 o 1[0 T Y S SPR 41
13,23 POOALKI ...t 41
13.24 ZYSK NELEO N8 AKCJQ ..vviveerieiieiiieiie sttt sttt nb e e n e e n e an e bt e r e e bt e n e n e neenneas 43
13.25 Kapital WHASILY ..ottt n e r e r e n e 43
13.26 Rozliczenia MiGAZYOKIESOWE ........eeiviiuiriiiririeiiieiieieie sttt sr e sr e nnenne s 43
14. Informacje dotyczace segmentOw dziatalnoS§Ci .......c.oveiiiiiiiiiiiiie e 43
15, PrzyChOOY § KOSZLY .....eciee ittt ettt et e te st e s re e s teesteeteeneeaneesneenreens 46
15.1 Przychody ze sprzedazy produktow w dziatalnosci deweloperskie] ........ccevvvvieriirieinivineiiiiieiienins 46
15.2 Ko0szty WedUg rOAZAJOW .......cvviiiiiiiiiti st 48
15.3 Pozostale przyChody OPETACYJIE .......oiuieiiiiiieiiiie ettt sb e n e sneenne e 48
15.4 P0zostale KOSZLY OPETACYJNE ....cuveuvireiririiitisieeiete sttt r et nr s 48
15.5. Przychody FINANSOWE ........couiiiiiiitiieiiie ettt bbb bbbt be et sr e ebenne e 49
15.6. KOSZLY FINANSOWE ......eciiiiieiie ettt et et e s st e et et e e be e s tesseesteesbeesteenteensesnsesneenreens 49
15.7 Koszty amortyzacji i odpisy aktualizujace ujete w rachunku zyskOw 1 strat ........ccccoveveiveiiiiininnnnns 50
15.8 Koszty SWIadCZen PraCOWNICZYCH. .....cuiiiiviiiiiiiieiriee sttt nn s 50
16. POdAteK AOCNOUOWY .......oeiiiieie ettt e st e s te e be et essaesteesteesaeenteensesneesneenreens 50
16.1 ODbCIgZENIe POAAKOWE .....evieiiiiiiiieitiete sttt bbbt r bbb nnens 50
16.2 Uzgodnienie efektywnej Stawki POJatKOWE] ...........coviiiiiiiiiiiiie e 51
16.3 Odroczony podatek dOChOTOWY .........ccciiiiiiiiieieiee et bbb e 52
17. DzialalnoS$C ZANIECHANE ........iiiiiiiiii ittt ettt e et e e be e et e et e e et e e beeenre s 54
18. Majatek socjalny 0raz Zobowigzania ZESS.........cc.ceevevevevereississessesseesessessessesses s sessesss s 54
19. Zysk przypadajacy na jedng aKCG........cuvviiiiiiiiiiiiiiiie i 54

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 3



( i2DEVELOPMENT

20. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do WYPIaty ......cccccververerieiienieeseese e e ee e 55
21, RzeCZOWE aKEYWa IIWALE .....eoitiiiiiiicc et 55
22, LBASING .. vttt bbb bR E R Rk E R R R R R R e Rt R bbbt bt nn s 56

22.1 Zobowigzania z tytutu umow leasingu i umow dzierzawy z opcja zakupu — Grupa jako leasingobiorca

22.2 Naleznoéci z tytulu umow leasingu i uméw dzierzawy z opcja zakupu - Grupa jako leasingodawca .57

23, NieruChOMOSCT INWESEYCYJNE ...vvvviuiirriiriirisiisiisieet ettt sr sttt b et r e bbb nnenne e 57
24, Nieruchomos$ci INWeStyCyjne W DUAOWIC ........ccviiiiiiiiiiisiieecee e e 58
25, Warto$ci NIEMAtErialNe. ... .o.ocviiiiiiii i 59
26. Udzialy we wspolnych przedsigWzieCiach ..........ccviiiiiiiieiieie e 61
27. Polaczenia jednostek gospodarczych, nabycia aktywow o znaczacej warto$ci i nabycia udzialow

00N VTS 10 1T TP PR PR PR 61
28, UdZICLONE POZYCZKI....cuviviriiieitieiiiiieiie sttt bbbt r bbbt nn bbbt e e nn e e 62
29. Inne aktywa dHUGOtEIMINOWE .......eiviieiriiririe st nne e 62
30.  SWiIAACZENIA PIACOWNICZE ...vvvvveveoreeresieseesieseesesssess st sesses st es sttt n et et st et seneen 62
30.1 Programy akCji PraCOWNICZYCN ......ccviiiiiic et et be e sre e aneas 62
30.2 Swiadczenia emerytalne oraz inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia.............c..co.oeveverererenrenenn. 62
30.3 Swiadczenia z tytulu rozwigzania StoSUNKU PIACY ............eveveeverreernseesessnsensssssnsssssssnsssssssnsenses 62
A o ST SU PP TOPRPR 63
32. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate NaleZnosci ..........coeeveiiriiiiiinss e 65
33. Rozliczenia migdzZyOKIreSOWE KOSZEOW ........coviiitiriiiiiiitiieiisteieii sttt 66
34. Srodki pieniezne na rachunkach deweloperskich, otrzymane zaliczki na dostawy, planowane przychody

ze sprzedazy produktow w dziatalno$ci deweloperskie] .........coveriiiieiiieiieiicceeeeee e 66
35.  Srodki pienigzne i ich eKWIWAIENLY ..........cvrvererierersiesessessssssesessssssesssss st s s s s s snsnseneen 67
36. Kapitat podstawowy i kapitaly ZapasOWe/TEZEIWOWE ........ccuveueeirrieiieieesieesieeee e sneesreestee e eeeeesneas 68
36.1 Kapital POASTAWOWY .....eviiriiiiitieiiii ettt bbbt nn bbbt n e e 68
36.2 KAPITal ZAPASOWY ....eiueiuieieiiti ettt bbbttt bbbt bt h bbb bbbt neae e 69
36.3 Pozostate Kapitaly TEZEIWOWE .......c.ooviriiiiiiiieiec e e 69
36.4 Niepodzielony wynik finansowy oraz ograniczenia w wyptacie dywidendy..........c.ccoovvvvriviiirincnnnn 70
36.5 Udzialy niEKONTIOIIJACE .....eeivieiieiiiiieiie ettt ettt s bt b et ne e nneas 70
37. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz papiery dhuzne ..........c.ccoovvviiriiiniiinnccee 71
37.1 Oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery WartOSCIOWE ..........coverrerrererrireeieiesrenresie e 71
37.2 Wyemitowane dtuzne papiery WartOSCIOWE . .........ccueriiiiiiirieiieie st e 72
8. REZEIWY ..ottt h bbb R bR bR e R e e R e e Rt b e R et R e e bt e b e e beenbe e ennas 75
38.1 ZIMIANY SLANU FEZEIW ... .vitieeieete sttt ettt ettt et et b bt b st eb e bt e bt st et e bt s b et e bt nb e e es et e en e benens 75
38.2 Rezerwa na naprawy gwaranCyjne OrazZ ZWEOLY ........coereeeruereeerieeeresteneesesiessesesiesessessesessessessssessensens 76
38.3. INNE TBZEIWVY ... ettt ettt h e bt bt e bt e h e e b e b e b e e sk e e ke e mb e eme e ebseebe et e e beenneeneeannas 76

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 4



( i2DEVELOPMENT

39. Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (krotkoterminowe) ..................... 76
39.1 Zobowigzania z tytuhl ZaliCZEK ..........coiviieiiiiiicec s 76
39.2 ZobOoWIazania POZOSIATE .......cciiiiiiiiitiitire e 76
39.3 Rozliczenia MIiCAZYOKIESOWE.........uiviiiiieiiieii et 77
40. Objasnienia do rachunku przeptyWoOw pienigZnyCh ..........ccoviverieiriiiiiiinierenee e 77
41. Porgczenia i gWarancje KOTPOTACYJIIC ......eiuiiririiiuireeieie it sresitsiesee ettt sresr et e e snenne s 77
41.1 ROZIICZENIA POUBLKOWE .......cuiiitiiieiiiteeet ekt bttt b et b 78
41.2 Z0DOWIZANIa INWESEYCYJIIC ...vverveerriiurisurissiesseesseereesresssesseesteesreesneaseasnesseeameenre e neenneesnesseesreeareenneenneenns 78
41.3 SPIAWY SGAOWE...ecuiiiiiiiiieitiiri ittt ettt s b e e bbbt nr R bt nr e 79
42. Informacje o podmiotach POWIGZANYCH ......cciiiiiiiiiiii i 79
42.1 Jednostka dominujaca Nad GIUPG........cccverierrierrieiiieenre e see et sre e nneenne s 81
42.2 Jednostka WSPOIKONIIOLOWANA ........eiuviiiiiiiiiiiieiie ettt s sn e e nne e 81
42.3 Warunki transakcji z podmiotami POWIGZANYMI.......ccuerirririiinieiee s 81
42.4 Pozyczka udzielona cZIonKOWi Zarzadu ..........ccooiiiiiiiiiiee i e 81
42.5 Inne transakcje z udzialem cztonkOw Zarzadu............ccooeiiiiiiiiiiice 82
42.6 Wynagrodzenie wyzszej kadry Kierowniczej GIupy .......ocouvveieiverienininisisieesese s 82
43. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan

FINANSOWYCR ...t e e e ae e st e be e te e te e s ee e s eesneesreesreenneeneenes 82
44. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem fINANSOWYIN .......cccveieeiieieinieiie s 83
44.1 RYZYKO SLOPY PIrOCENTOWE] .....uiviriiitesiitisteiete stttk bbbttt bbbttt bbb 83
44,2 RYZYKO WAIULOWE. .......ouiiiiiiiiitiitiet bbb bbbt b bbbt bbb 85
44.3 RYZYKO KIEAYLOWE .....vviiieieeiiee ittt sttt sttt ettt e et e s te e s teeaeeae e e st e s ae e baebeesteeseesraestaesreeseeenteanes 86
44,4 RyzyKo ZwWigzane Z PIYNINOSCIG .....cvevirririiiiiiiiiiieeei ettt r e nne s 86
45, INSEUMENTY FINANSOWE ..ottt bbb bbbt bbb b 87
45.1 Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentdw finansSowych..........ccooveiiiiiniiiiiiic i 87
Y A o 1-Y4 oL [<Tor.d o T USSP 88
46. Zarzadzanie Kapitalem .........ccooiiiiiiii e 89
47, Struktura ZatrudniBNIa ........cccoviviiiiiiicc i 89
A8, SEZONOWOSE....oviiiiiiciiei ittt bbb 89
49. Zdarzenia nastgpujace po dnit bilanSOWYM ......ccociviriiiiiiiiniiieeee e 90

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej



( i2DEVELOPMENT |

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

[w zlotych] Nr noty 01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 14 21477488552 139 793 518,08
Przychody netto ze sprzedazy produktow 214 464 885,52 139 793 518,08
Przychody netto ze sprzedazy towarow i materialow 310 000,00 0,00
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materialéw, w tym: 14
185048 051,83 113 443 650,05
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 184 470 539,42 113 443 650,05
Warto$¢ sprzedanych towaréw i meteriatow 577 512,41 0,00
Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy 29 726 833,69 26 349 868,03
Koszty sprzedazy 1564 316,73 1139 909,87
Koszty ogodlengo zarzadu 11687 641,76 9 736 384,67
Zysk/ (strata) ze sprzedazy 16 474 875,20 15 473 573,49
Pozostale przychody operacyjne 15.3 6 837 310,55 24 357 957,61
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 6 097,56
Dotacje 253 584,37 0,00
Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 4539 389,44 23 312 346,66
Inne przychody operacyjne 2044 336,74 1039 513,39
Pozostale koszty operacyjne 15.4 4 863 554,23 3299 377,28
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 267 442,51 127 827,06
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 615 539,66 443 124,61
Inne koszty operacyjne 3980572,06 2728 425,61
Zysk/ (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 18 448 631,52 36 532 153,82
Przychody finansowe 15,5 2284 758,15 2016 587,40
Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
Odsetki 835 478,99 772 945,78
Zysk ze zbycia inwestycji 0,00 1217 654,34
Aktualizacja warto$ci inwestycji 0,00 0,00
Inne 1449 279,16 25987,28
Koszty finansowe 156 4502 973,19 42 802 718,56
Odsetki 1382 638,20 1037 419,11
Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci inwestycji 0,00 0,00
Inne w tym 3120 334,99 41765 299,45
Koszty z tyt. rozwigzania umowy przeniesienia pozytkow 0,00 40 692 619,20
Zysk/(strata) na sprzedazy calo$ci lub czesci udzialow jednostek
podporzadkowanych 0,00 0,00
Zysk/ (strata) z dzialalnosci gospodarczej 16 230 416,48 -4 253 977,34
Zysk/ (strata) brutto 16 230 416,48 -4 253 977,34
Podatek dochodowy 16.1 5498 105,96 -77 003,00
Zysk/ (strata) netto 10 732 310,52 -4176 974,34
Zysk netto przypadajacy na:
akcjonariuszy jednostki dominujacej 10 052 347,62 -4 176 974,34
udzialy niekontrolujace 679 962,90 0,00
zysk netto za okres sprawozdawczy 10 052 347,62 -4 176 974,34
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
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[w zlotych] Nr noty 01.01.2020- 01.01.2019-

31.12.2020 31.12.2019
Zysk (strata) netto (zannualizowany) 10 052 347,62 -4176 974,34
Srednia wazona liczba akeji zwyklych 9 700 000,00 9 700 000,00
Zysk (strata) na jedna akcj¢ zwykta (w zt) 1,04 -0,43
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 9 700 000,00 9 700 000,00
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcj¢ zwykla (w zb) 1,04 -0,43

II. SKONSOLIDOWANE , SPRAWOZDANIE
CALKOWITYCH DOCHODOW

Z

01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019
Zysk (strata) netto 10732310,52  -4176 974,34
Pozostafe catkowite dochody 0,00 0,00
Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego 0,00 0,00
Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkéw pienieznych ujmowane w wartosci 0.00 0.00
poczagtkowej pozycji zabezpieczanych: ! '
zyski (straty) z wyceny ujete w okresie w pozostatych catkowitych dochodach 0,00 0,00
Przeszacowanie srodkow trwatych 0,00 0,00
Inwestycje w instrumenty kapitatowe 0,00 0,00
Udziat w pozostatych catkowitych dochodach jednostek wycenianych metodg praw 0.00 0.00
wiasnosci ’ '
Podatek dochodowy odnoszacy sie do pozyciji nie przenoszonych do wyniku finansowego 0,00 0,00
Pozycje przenoszone do wyniku finansowego
Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkéw 0,00 0,00
pienieznych ujmowane w wyniku: 0,00 0,00
- zyski (straty) z wyceny ujete w okresie w pozostatych catkowitych dochodach 0,00 0,00
- kwoty przeniesione do wyniku finansowego 0,00 0,00
Roznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granica -64 272,71 9 659,50
Réznice kursowe przeniesione do wyniku finansowego — sprzedaz jednostek 0.00 0.00
zagranicznych ) )
Udziat w pozostatych catkowitych dochodach jednostek wycenianych metodg praw 0.00 0.00
wiasnosci ’ '
Podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji przenoszonych do wyniku finansowego 0,00 0,00
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu
Catkowite dochody 10 668 037,81 -4 167 314,84
Catkowite dochody przypadajace:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 9988 074,91 -4 167 314,84
- podmiotom niekontrolujgcym 679 962,90 0,00
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
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SKONSOLIDOWANY BILANS
[w Zlotych] Nr ) Stan na ) Stan na
noty 31 grudnia 2020 roku = 31 grudnia 2019 roku

AKTYWA

Aktywa trwale 152 061 138,62 138 122 598,67
Rzeczowe aktywa trwate 21 675 469,71 1120 495,03
Nieruchomo$ci inwestycyjne 23 44 765 861,98 26 805 015,69
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 24 39 886 829,41 47 203 012,76
‘Wartosci niematerialne 25 10 167,50 4 330,86
Wartos¢ firmy 27 50 558 112,05 50 558 112,05
Inwestycje w jedn. wspétkontrolowanych wycen. met. praw wiasnosci 0,00 0,00
Dlugoterminowe papiery dtuzne 0,00 0,00
Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy 0,00 0,00
Pozostate aktywa finansowe (dtugoterminowe) 0,00 0,00
Inne aktywa dlugoterminowe 0,00 0,00
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 28 9278 125,10 4 365 803,32
Inne rozliczenia migdzyokresowe dtugoterminowe 33 268 627,87 338 139,96
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 16 6 617 945,00 7727 689,00
Aktywa obrotowe 305 375 091,12 419 276 114,05
Zapasy 31 258 071 303,39 342 138 641,70
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 32 14 487 948,05 23785611,21
Rozliczenia migdzyokresowe w tym 33 2330 708,79 6 384 862,62
Wycena kontraktow budowlanych 719 136,64 2698 749,64
Aktywa finansowe 0,00 0,00
Krotkoterminowe papiery dtuzne 0,00 0,00
Srodki pienigzne na rachunkach deweloperskich 34 19013 111,28 43796 108,58
Udzielone pozyczki krotkoterminowe 28 86 539,54 88 868,52
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 35 11 385 480,07 3082 021,42
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0,00 0,00
SUMA AKTYWOW 457 436 229,74 557 398 712,72
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
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Nr Stan na
noty 31 grudnia 2020 roku

Stan na
31 grudnia 2019 roku

PASYWA

Kapital wlasny (przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej)

Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy

Akcje wlasne

Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny

Pozostate kapitaty rezerwowe

Zyski zatrzymane/Niepokryte straty

Wynik okresu biezacego

Roéznice kursowe z przeliczenia jednostki zagranicznej

Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna)
Udzialy niekontrolujace

Kapital wlasny ogélem

Zobowiazania dlugoterminowe

Oprocentowane kredyty i pozyczki

Rezerwy

Zobowiazania z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Pozostate zobowiazania

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rozliczenia migdzyokresowe

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowiazania z tytulu otrzymanych zaliczek

Zobowiazania krétkoterminowe pozostalte, w tym:
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
Zobowiazania z tytutlu wyemitowanych papierow dtuznych
Biezaca czg$¢ oprocentowanych kredytow i pozyczek
Zobowiazania z tytulu podatku dochodowego

Rozliczenia migdzyokresowe w tym

Wycena kontraktow budowlanych

Rezerwy

Zobowiazania bezposrednio zwigzane z aktywami trwalymi
zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

Zobowiazania i rezerwy razem

SUMA PASYWOW

Wartos$¢ ksiggowa

Liczba akcji

Wartos¢ ksiggowa na jedna akcje (w zt)
Rozwodniona liczba akcji

Rozwodniona warto$¢ ksiggowa na jedna akcje (w zt)

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

252 862 872,04

36.1 9700 000,00
36.2 98 308 154,17
0,00

0,00

36.3 173 994 215,97
36.3 -39 127 335,75
10 732 310,52

36.3 -64 509,97
0,00

-679 962,90

252 862 872,04

53 899 407,19

37 30 736 456,90
0,00

37 9990 952,70
4912 500,63

16 8 259 496,96
0,00

150 673 950,51

39,1 41 875 897,64
108 798 052,87

39.2 24191 858,54
37 42 957 887,46
37 39515177,43
16.1 2030 799,00
39.3 0,00
0,00

37.1 102 330,44
0,00

204 573 357,70

457 436 229,74

252 862 872,04
9700 000,00
26,07

9700 000,00
26,07

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020

Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej

241 497 948,13
9700 000,00
137910 488,34
0,00

0,00

173 994 215,97
-74 229 544,58
-4 176 974,34
-237,26

-1 700 000,00
0,00

241 497 948,13
117 026 990,48
52 078 589,21
0,00

53993 273,80
4742 431,47
6212 696,00
0,00

198873 774,11
76 340 051,78
122 533 722,33
29013 976,15
45 878 503,99
44714 504,49
75 005,00
2528 699,21
2528 699,21
323 033,49

0,00
315900 764,59

557 398 712,72

241 497 948,13
9700 000,00
24,90

9700 000,00
24,90
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IV. SKONSQLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku = Stan na 31 grudnia 2019 roku

DZIALALNOSC OPERACYJNA

Zysk (strata) netto 10 732 310,52 -4 176 974,34
Podatek dochodowy, w tym: 5498 105,96 -77 003,00
Podatek dochodowy biezacy 2 341 561,00 655 857,00
Podatek dochodowy odroczony 3156 544,96 -732 860,00
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 16 230 416,48 -4 253 977,34
Korekty: 80 097 297,67 34 108 245,06
Amortyzacja 167 848,34 409 748,93
(Zyski) straty z tytulu réznic kursowych 64 272,71 6 963,30
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 547 159,21 212 424,76
(Zysk) strata z tytutu dziatalno$ci inwestycyjnej 267 544,51 -1 091 727,28
Aktualizacja warto$ci aktywow -651 648,27 261 219,42
Program opcji menadzerskich 0,00 0,00
Zmiana stanu naleznos$ci 9949 311,43 41 442 418,40
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytow -37 133 410,93 12 958 670,63
Zmiana stanu rezerw -220 703,05 -2 890 245,51
Zmiana stanu zapasow 86 603 441,43 50 795 314,71
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 1594 966,71 1674 861,48
Zmiana stanu srodkéw pieni¢znych na rachunkach deweloperskich 24782 997,30 -11 948 452,53
(Zaptacony) zwrocony podatek dochodowy -864 431,00 -737 773,00
Inne korekty -5 010 050,72 -56 985 178,25
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnoS$ci operacyjnej 96 327 714,15 29 854 267,72
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
1. Wplywy 573122,13 1938 360,28
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych oraz 000 0.00
warto$ci niematerialnych ’ '
Wplywy ze sprzedazy inwestycji w nieruchomosci 0,00 0,00
Wplywy ze sprzedazy jednostek powiazanych 0,00 0,00
Wplywy ze sprzedazy papierow wartosciowych 0,00 0,00
Wplywy z tytutu splaty pozyczek 511 057,08 1794 341,84
Wplywy z tytutu sptaty odsetek 62 065,05 144 018,44
Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00
Sprzedaz jednostek zaleznych i innych podmiotow 0,00 0,00
1. Wydatki -4 962 430,00 -1535677,35
Wydatki na rzeczowy majatek trwaly i warto$ci niematerialne -17 430,00 0,00
Wydatki na inwestycje w nieruchomosci 0,00 0,00
Woydatki na nabycie jednostek zaleznych 0,00 0,00
Nabycie pozostatych aktywow finansowych 0,00 0,00
Wydatki na udzielone pozyczki -4 945 000,00 -1535 677,35
Sptata udzielonych pozyczek 0,00 0,00
Przejgcia jednostek zaleznych i innych podmiotow 0,00 0,00
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej -4 389 307,87 402 682,93
DZIALALNOSC FINANSOWA
1. Wplywy 78 616 379,53 87 429 357,99

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
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Wplywy z emisji akcji
Wplywy z otrzymanych kredytow, pozyczek
Wplywy z odsetek
Wplywy z emisji dtuznych papierow wartosciowych
Inne wptywy
1. Wydatki
Wykup akeji wlasnych
Wydatki z tytulu kredytéw / pozyczek
Wykup dhuznych papieréw wartosciowych
Wydatki z tytulu odsetek i prowizji
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli
Platnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu
Inne wydatki finansowe
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej
Przeplywy pieni¢zne razem
Zmiana stanu §rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieni¢zne na koniec okresu

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej

0,00

66 654 572,13
0,00

11961 807,40
0,00

-162 251 327,16
0,00

-93 476 329,93
-58 557 240,00
-9733 167,77
-300 000,00
-184 589,46
0,00

-83 634 947,63
8 303 458,65

8 303 458,65
3082 021,42
11 385 480,07
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0,00

72 429 357,99
0,00

15 000 000,00
0,00

-130 267 517,97
0,00

-74 321 350,11
-39 724 000,00
-14 112 207,95
-1 700 000,00
-409 959,91
0,00

-42 838 159,98
-12 581 209,33
-12 581 209,33
15663 230,75
3082 021,42
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V. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WLASNYM

Za okres rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku

Kapital

Zyski -
Kapital Akcje Kapital rezerwow Pozo§tale zatrzymane/ Rozr}lce z Odpisy z Udzialy Kapital wlasny
[w ztotych] podstawowy wlasne zapasowy Yz kapitaly niepokryte przeliczef Razem zysku netto = niekontrol ogoélem
aktualizac rezerwowe strat kursowych ' g
ji wyceny Y

Na dzien 1 stycznia 2020 roku

9 700 000,00 000 13791048834 0,00 17399421597 -78 406 518,92 237,26 24319794813 -1 700 000,00 0,00 241497 948,13
(przed korekta)
Korekta bedu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzien 1 stycznia 2020 roku

9 700 000,00 0,00 137910 488,34 0,00 17399421597 -78 406 518,92 237,26 24319794813 -1 700 000,00 0,00 241497 948,13
(po korekcie)
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 000  10732310,52 000 10732310,52 0,00 000 1073231052
Réznice kursowe 2 przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 -6427271  -64272,71 0,00 0,00 -64272,71
jednostek zaleznych
fgg:‘e‘:lv“e dochody za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 000 1073231052 -6427271 10668 037,81 0,00 000 10668 037,81
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podziat wyniku finansowego 0,00 000  -39602 334,17 0,00 0,00 39602 334,17 0,00 0,00 1700 000,00 0,00  1700000,00
Transakcje platnosci w formie akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wydzielenie kapitah rezerwowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
na skup akcji w celu umorzenia
Sprzeda udzialow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
niekontrolujacych
Nabycie udziatow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
niekontrolujacych
Obligacje zamienne na akcje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Udziaty 1 akcje wiasne do 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
umorzenia
'Z';”go'lﬁc’datek dochodowy w KPB 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -323 151,00 000  -323151,00 0,00 0,00 -323 151,00
inne - podziat zysku 2020 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 -679962,90  -679 962,90
Kaszubska
inne - likwidacja spotki Kaszubska 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzieni 31 grudnia 2020 roku 9 700 000,00 000 98308 154,17 000 17399421597 -2839502523  -64509,97 253 865 985,94 0,00 -679962,90 252 862 872,04

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
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Za okres rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

( i2DEVELOPMENT

Kapital .
rezerwo Pozostale Zyski Roznice z
Kapital Akcje Kapital wy . zatrzymane/ s Odpisy z zysku Udzialy Kapital wlasny

[w ztotych] z kapitaly . przeliczen Razem . ,

podstawowy wlasne zapasowy o niepokryte netto niekontrol. ogélem

aktualizacji rezerwowe strat kursowych
wyceny y

Na dzien 1 stycznia 2019 roku

9 700 000,00 0,00 101671 709,60 0,00 17801100000 -4078949553  -0896,76 248583 317,31 0,00 0,00 24858331731
(przed korekta)
Korekta bedu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dziefi 1 ia 2019 rok
(pi k’;::kcizt)ycm'a roku 9 700 000,00 0,00 101671 709,60 0,00 17801100000 -4078949553  -989676 248583 317,31 0,00 0,00 248583317,31
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -4176974,34 0,00 -4176 974,34 0,00 000  -4176974,34
Réznice kursowe 2 przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 965950 9 659,50 0,00 0,00 9 659,50
jednostek zaleznych
ocga;i‘ez”“e dochody za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 000 -417697434 965950 -4 167 314,84 0,00 000  -4167314:84
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podziat wyniku finansowego 0,00 0,00 37456 833,08 0,00 -4016784,03 -33440 049,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transakcje ptatnosci w formie akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wydzielenie kapitatu rezerwowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
na skup akcji w celu umorzenia
SprzedaZ udzialéw 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
niekontrolujacych
Nabycie udziatow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
niekontrolujacych
Obligacje zamienne na akcje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Udziaty i akcje wlasne do 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
umorzenia
inne - wyplata na poczet zysku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000  -1700000,00 0,00  -1700000,00
inne - likwidacja spotki Zodiak IIT 0,00 000 -1218054,34 0,00 0,00 0,00 0,00 -1218054,34 0,00 0,00  -1218054,34
Na dzieri 31 grudnia 2019 roku 9 700 000,00 0,00 137910 488,34 0,00 17399421597 -78 406 518,92 237,26 24319794813  -1700 000,00 0,00 241497 948,13

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej
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VI. ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI ORAZ
DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

1. Informacje ogélne

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. (,,Grupa”) sklada si¢ z i2 Development S.A. (,,jednostka dominujaca”,
»Spotka”) 1 jej spotek zaleznych (patrz Nota 2). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje rok
zakoniczony dnia 31 grudnia 2020 roku oraz dane za okres porownywalny - rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019
roku.

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

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

Glownym miejscem prowadzenia dziatalnosci dla podmiotu dominujacego oraz spotek zaleznych jest Wroctaw.

2. Zalozenia kontynuacji dzialalnosci gospodarczej

Sprawozdanie finansowe Grupy zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej
przez Spotke w okresie, co najmniej 12 miesigcy po dniu bilansowym, czyli po 31 grudnia 2020 roku. Zarzad
Jednostki Dominujacej nie stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozdania finansowego istnienia faktow
i okolicznosci, ktore wskazywaltyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnos$ci przez Grupe w okresie,
€O najmniej 12 miesigcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania, badz
istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

Rok 2020 roku przynidst rozprzestrzenienie si¢ wirusa COVID-19 (koronawirusa) w wielu krajach. Jednostka
dziata w branzy deweloperskiej, zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu i2 Development S.A. na dzien publikacji
niniejszego raportu dokonat oceny obecnych i przysztych skutkéw epidemii, zwracajac szczegdlng uwage na:

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

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

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
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= harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych op6znien prac budowlanych zwigzanych z
ograniczonym dostgpem do materiatbw 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).

= ograniczenia w mozliwosci finansowania projektéw przez banki, z racji obecnie panujacej sytuacji
zwigzanych z pandemig wiekszo$¢ instytucji finansowych znacznie ograniczylo mozliwosci finansowania
dla branzy nieruchomos$ci, co nie miato réwniez wplywu na dlugo$¢ procesowanych wnioskow
kredytowych.

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 dtuzszym terminie mie¢ wptyw na rynek nieruchomosci, w tym na popyt na lokale
mieszkalne, ustugowe i biurowe, a takze na dostgpnos$¢ i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy
przedsigwzig¢ deweloperskich.Zarzad i2 Development S.A. podjat wszelkie dziatania, majace na celu
zminimalizowanie skutkéw powyzszych czynnikéw. Sytuacja i2 Development S.A. na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu, w ocenie Zarzadu, jest stabilna.

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

3. Opis Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku udziat w ogoélnej liczbie gloséw posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych
jest rowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa Kapitatowa i2
Development S.A. skladata si¢ z: jednostki dominujacej i2 Development S.A. oraz nastgpujacych jednostek
zaleznych:

Udzial  Udzial
Nazwa W Charakter Metoda

kapitale glosach zalezno$ci  konsolidacji

Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
Chamielec Architekci sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Stawowa 21 sp. 2 0.0.* 100% 100% Zalezny petna
i2 Igielna sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Finanse sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k.** 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z o.0. Pilsudskiego sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k.** 100% 100% Zalezny petna
Marysia Development s. I. 100% 100% Zalezny petna
i2sp.zo.0. 100% 100% Zalezny petna
i2JV sp.z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. LP sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Armii Krajowej 7 sp.k.( wczesniej i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. ) =~ 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. 100% 100% Zalezny petna
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Udzial  Udzial
Nazwa w
kapitale glosach

Charakter Metoda
zalezno$ci  konsolidacji

i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.*** 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k. 100% 100% Zalezny petna

W Grupie Kapitatlowej i2 Development S.A. nie wystepuja jednostki, gdzie mimo posiadania wigkszosci gtosow
uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupg.
*w dniu 12 lutego 2021 roku spétka zostala sprzedana

**w dniu 05 marca 2021 roku spotki zostaly zlikwidowane
*** w dniu 16 marca 2021 roku spotka zostata zlikwidowana

Zmiany w skladzie Grupy w okresie od 1 stycznia 2020 do 31 grudnia 2020 roku

W dniu 6 marca 2020 roku zlikwidowano 3 spotki celowe, w ktorych zakonczono realizowane przedsigwzigcia
deweloperskie: i2 Development sp. z 0.0. M1 sp.k., i2 Development sp. z 0.0. M3 sp.k. oraz i2 Development sp. z
0.0. Pickna sp.k.

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

W dniu 30 kwietnia 2020 roku spotka Concept sp. z 0.0. w likwidacji zostata zlikwidowana.

W dniu 23 listopada 2020 roku zostata podjeta uchwata wspolnikow spotki i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska
sp.k. o rozwiazaniu spoki bez przeprowadzania likwidacji.

Nabycia/zbycia udzialow w spotkach

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie nastapity nabycia lub zbycia udzialéw w spotkach, poza
zdarzeniami opisanymi w akapicie dotyczacym zmian w Grupie Kapitatowe;.

Zmiany w skladzie Grupy po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2020 roku

Podczas Zwyczajnych Zgromadzen Wspdlnikow nizej wymienionych spolek zostaty podjete uchwaty o powotaniu
Zarzaddw nowej kadencji w dotychczasowych sktadach:

= Korfantowskie Przedsi¢biorstwo Budowlane sp. z 0.0. — nowa 3-letnia kadencja rozpoczynajaca si¢ w
dniu 7 kwietnia 2021 roku,

= i2 lgielna sp. z 0.0. — nowa 3-letnia kadencja rozpoczynajaca si¢ od 15 czerwca 2021 roku,

= i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. — nowa 3-letnia kadencja rozpoczynajaca sie od 30 marca 2021 roku,

= i2 Finanse sp. z 0.0. — nowa 1-roczna kadencja rozpoczynajaca si¢ 1 lipca 2021 roku.

W dniu 12 lutego 2021 roku spolka i2 Development S.A. dokonata sprzedazy 100% udzialow, jakie posiadata w
spbice Stawowa 21 sp. z 0.0.

W dniu 4 marca 2021 roku na podstawie umow przeniesienia ogotu praw i obowigzkow z tytutu uczestnictwa w
spotce komandytowej, w nizej wymienionych spotkach zostal zmieniony komplementariusz - z i2 sp. Z 0.0. na i2
Development sp. z 0.0. Stosownie do tej zmiany, na podstawie uchwat wspolnikéw z dnia 5 marca 2021 roku,
ulegly zmianie umowy spotek, w tym postanowienia dotyczace firmy spolek. Powyzsze zmiany sa skuteczne z
dniem podjecia uchwat wspolnikow. Zmiany dotyczyty spotek:

= i2 Sp. z 0.0. Awicenny Sp. k. (howa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Armii Krajowej 7 sp.k.),
= 12 Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie Sp. k (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Ogrody
Grabiszynskie sp. k.),

= i2 Sp. z 0.0. Stalowa Sp. k. (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.),
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= i2Sp. z0.0. Zegiestowska II Sp. k. (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.).

W dniu 5 marca 2021 roku zostala podjeta przez wspdlnikéw spotki i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. uchwata
w sprawie zakonczenia dziatalno$ci spotki bez przeprowadzania jej likwidacji. Skuteczno$é rozwigzania nastepuje
z chwila wykreslenia spotki z KRS.

W dniu 5 marca 2021 roku zostata podjeta przez wspolnikow spotki i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k.
uchwata w sprawie zakonczenia dziatalnosci spoiki bez przeprowadzania jej likwidacji. Skuteczno$¢ rozwigzania
nastgpuje z chwilg wykreslenia spo6tki z KRS.

W dniu 16 marca 2021 roku zostata podjeta przez Zgromadzenie Wsp6lnikoéw uchwata o zmianie umowy spotki
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. w zakresie firmy spotki. Nowa firma to: Wielka 27 sp. z 0.0. Powyzsza zmiana
skuteczna jest z chwilag wpisu w KRS.

W dniu 16 marca 2021 roku zostata podjeta przez wspélnikéw spotki i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. uchwata w
sprawie zakonczenia dziatalno$ci spoiki bez przeprowadzenia jej likwidacji. Skutecznos$¢ rozwigzania nastgpuje z
chwila wykreslenia spotki z KRS.

W dniu 23 marca 2021 roku na podstawie umowy przeniesienia ogbétu praw i obowigzkéw z tytutu uczestnictwa
w spotce komandytowej zmianie ulegt komplementariusz spotki i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp. k. - zmiana ze
spotki i2 sp. z 0.0. na i2 Development sp. z 0.0. W dniu 24 marca 2021 roku na podstawie uchwaty wspdlnikow
zostata zmieniona umowa spotki, w tym postanowienia dotyczace firmy spotki. Wobec powyzszego zmianie
ulegta nazwa spoétki na i2 Development Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia Przy Arsenale Sp. k. Powyzsza
zmiana skuteczna jest z dniem podjecia uchwaty wspolnikow.

W dniu 24 marca 2021 roku uchwata wspolnikow spotki i2 Development Sp. z o.0. Stalowa Sp.k. zostata
podwyzszona warto$¢ wktadu wspdlnika i2 Sp. z 0.0. LP Sp.k. z 4.950,00 zt na kwote 1.354.950,00 zi. Doptata
do kapitalu w ww. wysokosci zostata wptacona przez ww. wspdlnika.

W dniu 25 marca 2021 roku na podstawie umowy przeniesienia ogotu praw i obowigzkow z tytulu uczestnictwa
w spotce komandytowej zmianie ulegt komplementariusz spotki i2 sp. z 0.0. LP sp. k. - zmiana z i2 sp. z 0.0. na
i2 Development sp. z 0.0. W tym tez dniu na podstawie uchwaty wspdlnikow zostata zmieniona umowa spotki, w
tym postanowienia dotyczace firmy spotki. Wobec powyzszego zmianie ulegta nazwa spétki na i2 Development
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig LP Sp. k. Powyzsza zmiana skuteczna jest z dniem podj¢cia uchwaty
wspolnikow.

W dniu 8 kwietnia 2021 roku zostaly podjete przez wspolnikow spotek uchwaty o przeksztatceniu nw. spotek
komandytowych w spoiki z 0.0.:

= i2 Development Sp. z 0.0. Stalowa Sp.k. — w spotke Stalova sp. z 0.0.,
= i2 Development Sp. z 0.0. Armii Krajowej 7 Sp.k. — w spotke Armii Krajowej 7 sp. z 0.0.,
= 12 Development Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie Sp.k.— w spotke Ogrody Grabiszynskie sp. z 0.0.,

Przeksztalcenie jest skuteczne z chwilg wpisu spotki z 0.0. do KRS.
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4. Struktura akcjonariatu
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Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2020 roku struktura akcjonariatu jednostki dominujacej prezentowata si¢

nastgpujaco:
[w zlotych] Tlosé akeji  Tlosé glosow Wa”"ééjé‘é’;‘;}“:&‘;‘i Udzial nglgfgx‘flja““‘;gi Udggg:{a'xgx;;ﬁ
Galtoco Investments Ltd.* 4200 637,00 4200 637,00 1 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd.** 4216 163,00 4216 163,00 1 43,47% 43,47%
pozostali akcjonariusze 1283200,00  1283200,00 1 13,22% 13,22%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

** posrednio przez Marcina Misztala

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 poinformowatl Zarzad i2 Development
S.A. 0 nabyciu w dniu 19 marca 2020 roku 17.779 akcji Emitenta.

W okresie porownywanym, tj. na dzien 31 grudnia 2019 roku struktura akcjonariatu jednostki dominujacej

prezentowata si¢ nast¢pujaco:

Warto$¢ nominalna  Udzial w ogélnej liczbie

Udzial w kapitale

[w zlotych] ToS¢ akeji | Tosé glos6w jednej akcji glosow na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd. * 4156 447,00 4 156 447,00 1,0 42,85% 42,85%
Acico Investments Ltd.** 4102 663,00 4 102 663,00 1,0 42,30% 42,30%
Pozostali akcjonariusze 1440890,00 1440 890,00 1,0 14,85% 14,85%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

** posrednio przez Marcina Misztala

Zmiany w strukturze akcjonariatu po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2020 roku:

Po dniu 31 grudnia 2020 roku nie zachodzity zadne zmiany w strukturze akcjonariatu i2 Development S.A.

Wedlug stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego, tj. 21 kwietnia 2021 roku struktura
akcjonariatu jednostki dominujgcej prezentuje si¢ nastepujaco:

[w Zlotych] Tlosé akeii Tosé sloséw Warto$¢ nominalna  Udzial w ogélnej liczbie = Udzial w kapitale
W zioty J 8 jednej akgji gloséw na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd.* 4200637,00  4200637,00 1 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd. ** 4216 163,00 4216 163,00 1 43,47% 43,47%
pozostali akcjonariusze 1283 200,00 1283 200,00 1 13,22% 13,22%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%
*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
** posrednio przez Marcina Misztala
5. Sklad Zarzadu i Rady Nadzorczej jednostki dominujacej
Organami jednostki dominujacej sa:

= Zarzad,

= Rada Nadzorcza,

= Komitet Audytu,

= Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.
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Sktad Zarzadu na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego
przedstawiat si¢ nastgpujaco:

= Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,
= Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu.

W dniu 5 marca 2021 roku Rada Nadzorcza podj¢ta uchwate o powotaniu Zarzadu Spotki nowej kadencji w
sktadzie:

= Marcin Misztal — Prezes Zarzadu.
Kadencja nowego Zarzadu powotana na okres trzyletniej kadencji obowigzuje od dnia 21 kwietnia 2021r.
Do uprawnien Zarzadu nalezy:
= zarzadzanie Spolika i reprezentowanie jej w sadzie i poza sadem, wobec wladz i 0sob trzecich,

= sktadanie o§wiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majatkowych Spotki.

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego przedstawiat si¢ nastgpujaco:

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

= Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorcze;j.

6. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 21
kwietnia 2021 roku.

7. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osgdzie i szacunkach
7.1 Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci Grupy Kapitatowej wobec zagadnien podanych ponizej,
najwieksze znaczenie, oprocz szacunkoéw ksiegowych, mial profesjonalny osad kierownictwa.

Przeniesienie aktywow z nieruchomosci inwestycyjnych do Srodkéw trwatych

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

Przeniesienie aktywOw z nieruchomosci inwestycyjnych do zapasow

Grupa zmienia klasyfikacje nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw woéwczas, gdy nastepuje
zZmiana przeznaczenia oraz rozpoczecie dostosowywania do sprzedazy tych nieruchomosci z nieruchomosci do

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 19



( i2DEVELOPMENT

dlugoterminowego wynajmu na nieruchomosci zakwalifikowane do sprzedazy. Zarzad Grupy na dzien bilansowy
podejmuje decyzje o jej ujeciu, jako nieruchomosci inwestycyjnej lub jako zapasy.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

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

Ujmowanie gruntdw przeznaczonych pod inwestycije

Grupa klasyfikuje grunty przeznaczone pod inwestycje w zapasach w ramach normalnego cyklu operacyjnego.
Natomiast w przypadku gruntéw utrzymywanych w posiadaniu ze wzgledu na dlugoterminowy wzrost jego
wartosci lub ktorego przyszte uzytkowanie pozostaje nieokre$lone ujmuje si¢ je, jako nieruchomosci inwestycyjne.

Ujmowanie przychodow

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

Utrata wartosci aktywdw niefinansowych

Utrata wartoéci aktywoéw ma miejsce wowczas, gdy warto$¢ bilansowa sktadnika aktywoéw lub osrodka
wypracowujacego $rodki pieniezne przekracza jego warto$¢ mozliwg do odzyskania, rozumiang, jako warto$¢
godziwag pomniejszong o koszt sprzedazy lub wartos¢ uzytkowa, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza.
Kalkulacja wartosci godziwej opiera si¢ na modelu zdyskontowanych przepltywow pieni¢znych. Dlatego jest ona
wrazliwa przede wszystkim na przyszte wpltywy i wyptywy pieni¢zne.

Utrata warto$ci zapasow

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

Leasing

Ustalajac zobowigzanie z tytulu leasingu Grupa szacuje okres leasingu, ktory obejmuje:

= niecodwotalny okres leasingu,

= okresy, w ktorych istnieje opcja przedhuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacg pewnoscia zatozy¢,
ze leasingobiorca skorzysta z tej opcji,
= okresy, w ktorych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajaca pewnoscia

zatozy¢, ze leasingobiorca nie skorzysta z tej opcji.

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

= warunki umowne dotyczace optat leasingowych w okresach opcyjnych,

= istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,

= koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,
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= znaczenie bazowego skladnika aktywow dla dziatalnosci Grupy,
= warunki wykonania opcji.

Zobowigzanie z tytulu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze
szacunki, co do okresu leasingu, jednak zmiana okoliczno$ci w przyszto$ci moze skutkowaé zwigkszeniem lub
zmniejszeniem zobowigzania z tytulu leasingu oraz uj¢ciem korespondujacej korekty w aktywach z tytutu prawa
do uzytkowania.

Podatki

Interpretacja przepisow podatkowych, zmian w prawie podatkowym oraz moment powstania przychodu
podlegajacego  opodatkowaniu  sg  obarczone  niepewnoscig. Biorac pod uwage  charakter
i ztozonos¢ istniejacych umoéw moga w przysziosci doprowadzi¢ w przysztosci do korekt ujetych zobowiazan
i rezerw z tytulu podatku dochodowego.

7.2 Niepewnos¢ szacunkow

Ponizej omoéwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrodta niepewnosci wystepujace
na dzien bilansowy, z ktdrymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywow
i zobowiazan w nastepnym roku finansowym.

Utrata wartos$ci aktywow nieﬁnansomch

Grupa ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy istnieja przestanki utraty wartosci aktywow niefinansowych. W razie
stwierdzenia istnienia przestanek, ze warto$¢ bilansowa tych aktywdéw moze nie by¢ mozliwa do odzyskania,
Grupa przeprowadza test z tytutu utraty wartosci aktywow niefinansowych. Na dzien 31 grudnia 2020 roku w
ocenie Zarzadu Grupy nie istnieja przestanki utraty wartosci bilansowej posiadanych aktywow niefinansowych.
Zarzad Grupy przeanalizowal warto$¢ zapasow pod katem ich wartosci rynkowej. Na dzien 31 grudnia 2020 roku
nie utworzono odpiséw na zapasy, ktorych cena sprzedazy mozliwa do uzyskania jest nizsza od ich w wartosci
bilansowej. Przeanalizowano réwniez naleznosci, na naleznosci watpliwe utworzono stosowne odpisy.

Wartos¢ firmy

Grupa przynajmniej raz w roku wykonuje testy na utrat¢ wartosci w odniesieniu do wartosci firmy. Wymaga to
oszacowania ,,wartosci uzytkowej” osrodkéw wypracowujacych srodki pieni¢zne, do ktorych alokowana jest
warto$¢ firmy. Oszacowanie warto$ci uzytkowej polega na oszacowaniu przez Grupe przyszlych przeplywow
pieni¢znych generowanych przez osrodek wypracowujacy srodki pieniezne. Podstawowe zalozenia przyjete w
teScie trwalej utraty wartosci przez warto§¢ firmy oraz jego rezultaty zostaly opisane w nocie nr 25
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W przypadku kazdego potaczenia jednostek, jednostka przejmujaca wycenia wszelkie nieckontrolujace udziaty w
jednostce przejmowanej w wartosci godziwej lub w wartosci proporcjonalnego udziatu udziatlow niesprawujacych
kontroli w mozliwych do zidentyfikowania aktywach netto jednostki przejmowane;.

Wybdr wyceny udziatow niesprawujacych kontroli w wartoSci godziwej, (ktora na ogot przewyzsza
proporcjonalny udzial mozliwych do zidentyfikowania aktywow netto) oddzialuje na rezydualng warto$¢ firmy.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sa w cenie nabycia. Po poczatkowym ujeciu sa wykazywane w warto$ci
godziwej. Warto§¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcoOw
przy uwzglednieniu warunkow rynkowych wystepujacych na dzien wyceny.
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Wycena rezerw

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

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie ciazy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy
ze zdarzen przeszlych i gdy prawdopodobne jest, ze wypelienie tego obowigzku spowoduje konieczno$é
wyptywu §rodkéw oraz gdy mozna dokonaé¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego zobowigzania. Spotki Grupy nie
tworza rezerwy z tytulu $wiadczen pracowniczych. Z uwagi na nieistotne dla sprawozdania wartosci
oszacowanych wstepnie takich rezerw Grupa zdecydowata ich nie tworzy¢.

Sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego

Grupa rozpoznaje skladnik aktywow z tytulu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze
w przyszto$ci zostanie osiagnigty dochdd podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie
uzyskiwanych wynikow podatkowych w przysztosci mogloby spowodowaé, ze zatozenie to statoby sie¢
nieuzasadnione.

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych

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

Stawki amortyzacyjne

Wysoko$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznos$ci sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz wartoéci niematerialnych. Grupa corocznie dokonuje
weryfikacji przyjetych okresow ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezacych szacunkow.

Ujmowanie przychodow

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

8. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia
2020 roku, natomiast dane poréwnywalne obejmuja okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku.

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

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

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

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

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

= saldarozliczen migedzy spotkami Grupy Kapitatowej i transakcje (przychody, koszty, dywidendy) wylacza
si¢ w catosci,

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

= ujmuje si¢ podatek odroczony z tytulu réznic przejsciowych wynikajacych z wylaczenia zyskoéw i strat
osiggni¢tych na transakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatlowej (zgodnie z MSR 12).

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

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

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

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

8.2 Oswiadczenie o zgodnoSci

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

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

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

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

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

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

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci, ktore

zostaly zaprezentowane w ostatnim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakonczony 31
grudnia 2019 roku.

Nastepujace standardy i interpretacje zostalty wydane przez Rad¢ Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci
lub Komitet ds. Interpretacji Mi¢edzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej i weszly lub wejda w zycie po dniu
31 grudnia 2019 roku:

= Zmiany do MSSF 10 i MSR 28. Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow pomigdzy inwestorem
a jego jednostka stowarzyszong lub wspolnym przedsigwzigciem (opublikowano dnia 11 wrzes$nia
2014 roku) — prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odlozone
bezterminowo - termin wej$cia w zycie zostal odroczony przez RMSR na czas nieokreslony.
Przewiduje sig¢, ze standard nie wplynie na sprawozdanie finansowe Grupy

= MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub po6zniej, Przewiduje sig, ze
standard nie wptynie na sprawozdanie finansowe Grupy,

= Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany warto$ci szacunkowych i korygowanie bledow”. Zmiana polega na wprowadzeniu nowej
definicji pojecia ,,istotny” (w odniesieniu do pominigcia lub znieksztatcenia w sprawozdaniu
finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 1 1 MSR 8 roznita si¢ od zawartej w
Zatozeniach Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co moglo powodowaé trudnosci w
dokonywaniu osgdow przez jednostki sporzadzajace sprawozdania finansowe. Zmiana spowoduje
ujednolicenie definicji we wszystkich obowigzujacych MSR i MSSF. Grupa szacuje, ze nowy
standard nie wplynie na jej skonsolidowane sprawozdania finansowe, poniewaz dotychczas
dokonywane osady w zakresie istotno$ci byly zbiezne z tymi, jakie bylyby dokonywane przy
zastosowaniu nowej definicji. Zmiany obowigzujg dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1
stycznia 2020 roku lub pozniej. Przewiduje sie, ze standard nie wptynie na sprawozdanie finansowe
Grupy,

Zmiana MSSF 3 ,Polaczenia przedsiewzig¢”. Zmiana dotyczy definicji przedsigwzigcia i obejmuje przede

wszystkim nastepujace kwestie:

= precyzuje, ze przejety zespoOt aktywow i dziatan, aby by¢ traktowanym, jako przedsigwzigcie, musi
obejmowa¢ rowniez wklad i istotne procesy, ktdre wspolnie w istotny sposob uczestniczy¢ beda w
wypracowaniu zwrotu,

= zaweza definicjg zwrotu, a tym samym rowniez przedsigwzigcia, skupiajgc si¢ na dobrach i ustugach
dostarczanych odbiorcom, usuwajac z definicji odniesienie do zwrotu w formie obnizenia kosztow,
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= dodaje wytyczne i przyktady ilustrujace w celu utatwienia dokonywania oceny, czy w ramach
potaczenia zostal przejety istotny proces,

= pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwos$¢ zastgpienia brakujacych wktadu lub procesu
i kontynuowania operowania przedsigwzigciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz

= dodaje opcjonalng mozliwo$¢ przeprowadzenia uproszczonej oceny, majacej na celu wykluczenie,
7e przejety zestaw dzialan i aktywow jest przedsigwzieciem.

Zmiana obowigzuje dla potaczen przedsigwzieé, dla ktorych dzien przejecia przypada w ciggu pierwszego
rocznego okresu sprawozdawczego rozpoczynajacego si¢ 1 stycznia 2020 roku lub p6zZniej oraz dla transakcji
nabycia aktywow, ktore wystapity w tym okresie sprawozdawczym lub pdzniej.

Zmiana nie wplywa na sprawozdanie finansowe Grupy, poniewaz w 2020 roku nie wystapito potaczenie.

Zmiany odniesien do Zatozen koncepcyjnych w MSSF

Rada przygotowata nowa wersj¢ zalozen koncepcyjnych sprawozdawczosci finansowej. Dla spojnosci zostaty,
zatem odpowiednio dostosowane referencje do zatozen koncepcyjnych zamieszczone w poszczegodlnych
standardach.

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

Zmiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7

Rada MSR wprowadzita zmiany do zasad rachunkowosci zabezpieczen w zwiazku z planowana reforma
referencyjnych stop procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te sa czgsto pozycja zabezpieczang, na przyktad
w przypadku zabezpieczenia instrumentem IRS. Planowane zastapienie dotychczasowych stop nowymi stopami
referencyjnymi budzito watpliwosci, co do tego, czy planowana transakcja jest nadal wysoce prawdopodobna, czy
nadal oczekuje si¢ przysztych zabezpieczanych przeptywoéw lub czy istnieje powigzanie ekonomiczne mi¢dzy
pozycja zabezpieczang i zabezpieczajacg. Zmiana do standardow okreslita, ze nalezy w szacunkach zalozy¢, ze
zmiany stop referencyjnych nie nastapia.

Zmiany obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku lub pozniej. W zwiazku
Z tym, ze Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, niepewnos¢ zwigzana z instrumentami pochodnymi
opartymi na stopach procentowych nie bedzie miata wplywu na jej sprawozdania finansowe.

10. Opublikowane standardy i interpretacje, ktore nie weszly w zycie dla okresow
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2020 roku i ich wplyw na sprawozdanie Grupy

Nastepujace standardy i interpretacje zostalty wydane przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
lub Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszly jeszcze w zycie:

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

= MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okresow
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rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub p6zniej, Przewiduje si¢, ze standard nie
wplynie na sprawozdanie finansowe Grupy,

= Zmiany MSSF 1, MSSF 9, przyktady do MSSF 16, MSR 41 w ramach Annual Improvements 2018 —
2020:

- MSSF 1: dodatkowe zwolnienie dotyczace ustalania skumulowanych réznic kursowych z
konsolidacji;

- MSSF 9: (1) przy tescie 10% dokonywanym w celu stwierdzenia, czy modyfikacja powinna
skutkowa¢ usunigciem zobowigzania, nalezy uwzgledni¢ tylko optaty, ktore sa wymieniane
mig¢dzy dhuznikiem a wierzycielem; (2) doprecyzowano, ze optaty poniesione w przypadku
usunigcia zobowigzania sa ujmowane w wyniku, a w przypadku, gdy zobowigzanie nie jest
usunigte, nalezy je odnie$¢ na warto$¢ zobowiagzania;

- MSSF 16: z przyktadu 13 usuni¢to kwesti¢ zachety od leasingodawcy w postaci pokrycia
kosztow fit-outow poniesionych przez leasingobiorcg, ktora budzila watpliwosci
interpretacyjne;

- MSR 41: wykre$lono zakaz ujmowania przeplywdéw podatkowych w wycenie aktywow
biologicznych.

Zmiany obowiazuja dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej. Grupa
szacuje, ze zmiany nie wptyna na jej sprawozdanie finansowe.

= Zmiana MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwale”

Doprecyzowano, ze produkcja przeprowadzana w ramach testow srodka trwatego przed rozpoczgciem
uzytkowania $rodka trwalego powinna by¢ ujmowana jako (1) zapas zgodnie z MSR 2 i (2) przychod,
gdy nastapi jego sprzedaz. Grupa szacuje, ze zmiana nie bgdzie miata wpltywu na jej sprawozdania
finansowe. Zmiana obowiazuje dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2022 roku lub
pozniej.

= Zmiana MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”

Doprecyzowano, ze koszty wypelnienia uméw rodzacych obciazenia obejmujg koszty przyrostowe (np.
koszty pracy) i alokowang czg¢$¢ innych kosztow bezposrednio zwigzanych z kosztem wypetnienia, np.
amortyzacje. Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miala wplywu na jej sprawozdania finansowe,
poniewaz do tej pory nie zidentyfikowata uméw rodzacych obcigzenia.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.

= Zmiana MSSF 3 , Polaczenia przedsigwziec”

Doprecyzowano odniesienia do definicji zobowigzan zawartych w zatozeniach koncepcyjnych i definicji
zobowigzan warunkowych z MSR 37. Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wpltywu na jej
sprawozdania finansowe.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.

= Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4, MSSF 16

W zwigzku z planowang reforma referencyjnych stép procentowych (WIBOR, LIBOR itd.) Rada MSR
wprowadzita kolejne zmiany do zasad rachunkowosci instrumentéw finansowych:

- w przypadku wyceny w zamortyzowanym koszcie zmiany szacowanych przeptywow
wynikajace bezposrednio z reformy IBOR beda traktowane tak, jak zmiana zmiennej stopy
procentowej, a wiec bez ujecia wyniku,

- nie bedzie koniecznosci zakonczenia powiazania zabezpieczajacego, jezeli jedyng zmiang sg
skutki reformy IBOR, a pozostate kryteria stosowania rachunkowosci zabezpieczen sg
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spelnione; zmiana reguluje, jak nalezy uwzgledni¢ alternatywna stope w powigzaniu
zabezpieczajacym,

- jednostka bedzie zobligowana ujawni¢ informacje o ryzykach wynikajacych z reformy oraz o
tym, jak zarzadza przejsciem na alternatywne stopy referencyjne.

Grupa nie zakonczyla jeszcze szacowania wptywu zmiany na jej sprawozdania finansowe. Zmiana obowiazuje dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sig¢ 1 stycznia 2021 roku lub pdznie;.

Zmiana MSR 1 ,.Prezentacja sprawozdan finansowych”

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

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

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

Zmiany obowiazuja dla okreso6w rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2022 roku lub p6zniej. W zwiazku z
tym, ze Grupa stosuje juz zasady spojne ze zmienionym standardem, zmiany nie beda miaty wplywu na jej
sprawozdania finansowe.

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

11. Korekta bledu

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie dokonano korekty btedu.

12. Zmiana szacunkow

W okresie biezagcym nie miata miejsca zmiana metod dokonywania szacunkow, ktora miataby wptyw na okres
biezacy okres lub na okresy przyszte.

13. Istotne zasady rachunkowosci

Przyjete i opisane ponizej zasady rachunkowos$ci beda stosowane w kolejnym opublikowanym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

13.1  Zasady konsolidacji

Zasady konsolidacji spélek zaleznych spelniajacych definicje przedsiewziecia

Jednostki zalezne, kontrolowane przez podmiot dominujagcy w Grupie Kapitalowej, spelniajace definicje
przedsiewzigcia w rozumieniu MSSF 3, zostaly objete konsolidacja metoda pelng. Kontrola jest to podleganie
ekspozycji na zmienne wyniki finansowe oraz mozliwo$¢ wywierania wplywu na wysokos¢ tych wynikow
poprzez sprawowanie wladzy nad dang jednostka.
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Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objgcia nad nimi kontroli przez Grupg, a przestajg by¢
konsolidowane od dnia ustania kontroli.

Przyjmuje si¢, ze jednostka dominujaca sprawuje kontrolg, jezeli posiada bezposrednio lub posrednio (poprzez
inne jednostki zalezne) wigcej niz potowe praw glosu w danej jednostce, chyba, ze w wyjatkowych
okoliczno$ciach mozna w sposob oczywisty udowodnic, ze taka wtasno$¢ nie powoduje sprawowania kontroli. O
sprawowaniu kontroli mozna mowic takze wtedy, gdy jednostka posiada potowe lub mniej niz potowe glosow
i jednoczes$nie:

= sprawuje wladze nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Zasady konsolidacji spotek zaleznych niespelniajacych definicji przedsiewziecia

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

Jezeli Grupa posiada mniej niz 50% udzialéw w danym podmiocie, a mimo tego sprawuje kontrole operacyjna
i finansowg nad tym podmiotem, kontroluje organy zarzadzajace i nadzorujace spotki to uznaje, ze istnieje
zaleznos¢ i taka spotka podlega konsolidacji metoda peina.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej oraz
sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzadzone kazdorazowo za okres 12 miesigcy zakonczony
dniem 31 grudnia 2020 roku. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych po uwzglednieniu korekt
doprowadzajacych do zgodno$ci z MSSF sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie
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jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu spojnych zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite zasady
rachunkowosci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu eliminacji
jakichkolwiek rozbieznosci w stosowanych zasadach rachunkowo$ci wprowadza si¢ korekty.

13.2 Inwestycje w jednostkach wspélzaleznych (wspotkontrolowanych)

Udzialy w jednostkach wspotzaleznych, gdzie Grupa sprawuje wspotkontrole, sa ujmowane metoda praw
wiasnosci. Przed obliczeniem udzialu w aktywach netto wspo6lnego przedsigwziecia dokonuje si¢ odpowiednich
korekt w celu doprowadzenia danych finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF stosowanymi przez
Grupe.

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

13.3  Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Dla jednostek, ktorych walutg funkcjonalng jest PLN, transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg
przeliczane na zlote polskie przy zastosowaniu kursu obowiagzujacego w dniu zawarcia transakcji.

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

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania zagranicznych jednostek zaleznych, ktérych walutg funkcjonalng jest
inna waluta niz ztoty polski, sg przeliczane na walutg prezentacji Grupy po kursiec obowigzujacym na dzien
bilansowy, a ich rachunki zyskow i strat sa przeliczane wedtug kursow stanowigcych $rednig arytmetyczna
srednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesiaca.
Roznice kursowe powstale w wyniku takiego przeliczenia sg ujmowane bezposrednio w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw, jako odrebny sktadnik. W momencie zbycia podmiotu zagranicznego, skumulowane
odroczone roznice kursowe ujgte w kapitale wlasnym, dotyczace danego podmiotu zagranicznego, s3 ujmowane
w rachunku zyskow i strat.

Dane finansowe przeliczono wedtug nastepujacych zasad:

= poszczegolne pozycje aktywoéw i pasywow wedlug Srednich kursow ogloszonych na dzien
31 grudnia 2020 roku — 4,6148 PLN/EUR, 31 grudnia 2019 — 4,2585 PLN/EUR roku przez Narodowy
Bank Polski,

= poszczegodlne pozycje rachunku zyskow 1 strat oraz przeptywoéw pienigznych wedlug kursow
stanowigcych $rednig arytmetyczng $rednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni

dzien kazdego zakonczonego miesigca, nastepujgcych w okresach sprawozdawczych 1 stycznia 2020 — 31
grudnia 2020 - 4,4448 PLN/EUR, 1 stycznia 2019 — 31 grudnia 2019 — 4,2980 PLN/EUR.

Na dzien bilansowy Grupa posiadata udziaty w nastgpujacej jednostce zagraniczne;j:

= Marysia Development s.1.
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13.4 Rzeczowe aktywa trwale

Srodki trwale

Srodki trwate s3 wykazywane w cenie nabycia (powigkszonej o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z
zakupem 1 przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzytkowania) lub koszcie wytworzenia,
pomniejszonym o skumulowane odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate sa
amortyzowane liniowo poczawszy od miesigca, w ktorym jest on dostepny do uzytkowania. Stawki amortyzacji
wynikaja z okres6w ekonomicznej uzytecznosci aktywow.

Stawki amortyzacyjne w Grupie ksztattuja si¢ na nastepujacym poziomie:

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

= urzadzenia techniczne i maszyny 20% - 30%,

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

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

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

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

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

Inwestycje

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

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

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

Naklady ponoszone w okresie pdzniejszym

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

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

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

Przeniesienie inwestycji z nieruchomosci do aktywow trwaltych i zapaséw lub z zapaséw do nieruchomosci

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

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

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

Nabycie nieruchomosci przeznaczonej do modernizacji

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

Nieruchomo$¢ inwestycyjna w budowie

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

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

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

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

Wartosci niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz
poddawane testom na utrat¢ wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujace na utratg ich wartosci.
Okres 1 metoda amortyzacji warto$ci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sa weryfikowane
przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub
oczekiwanym sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywow sa
ujmowane poprzez zmiang¢ odpowiednio okresu lub metody amortyzacji i traktowane jak zmiany warto$ci
szacunkowych. Odpis amortyzacyjny sktadnikéw wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania
ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat w cigzar tej kategorii, ktora odpowiada funkcji danego sktadnika wartosci
niematerialnych.

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

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

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

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

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

Zyski lub straty wynikajace z usuni¢cia wartosci niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug réznicy pomiedzy
wplywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowa danego sktadnika aktywow i sg ujmowane w rachunku
zyskow 1 strat w momencie ich usunigcia z bilansu.

Koszty prac badawczych i rozwojowych

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

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

Warto$¢ firmy powstaje z tytulu przejecia jednostki gospodarczej spelniajacej definicj¢ ,,przedsiewziecia” w
rozumieniu MSSF 3 i stanowi nadwyzke wynagrodzenia przekazanego za kontrole nad wartoscia godziwa
mozliwych do zidentyfikowania przyjetych aktywow netto jednostki.

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

Na dzien przejecia nabyta warto$¢ firmy jest alokowana do kazdego z osrodkoéw wypracowujacych srodki
pieni¢zne, ktore moga skorzysta¢ z synergii potagczenia. Kazdy osrodek, lub zespot osrodkéw, do ktorego zostata
przypisana warto$¢ firmy:

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

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

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

13.7 Leasing

Grupa, jako leasingobiorca

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

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

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

= czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywow przez caty
okres uzytkowania.

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

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

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

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

Grupa, jako leasingodawca

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

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

13.8 Utrata wartoSci niefinansowych aktywow trwalych

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

Warto$¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow lub o$rodka wypracowujacego $rodki pieni¢zne odpowiada wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy tego sktadnika aktywow lub odpowiednio o$rodka wypracowujacego
srodki pieni¢zne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktora z nich jest wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalng
ustala si¢ dla poszczegdlnych aktywow, chyba, ze dany sktadnik aktywow nie generuje samodzielnie wpltywow
pieni¢znych, ktore w wigkszosci sg niezalezne od tych, ktore sa generowane przez inne aktywa lub grupy aktywow.
Jesli wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow jest wyzsza niz jego wartos¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci
i dokonuje si¢ wowczas odpisu do ustalonej warto$ci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartos$ci uzytkowej
prognozowane przeptywy pienigzne sa dyskontowane do ich wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej przed uwzglednieniem skutkéw opodatkowania, ktora odzwierciedla biezace rynkowe oszacowanie
warto$ci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego skladnika aktywow. Odpisy aktualizujace z tytutu
utraty wartosci sktadnikow majatkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje si¢ w tych kategoriach
kosztow, ktore odpowiadaja funkcji sktadnika aktywow, w przypadku, ktorego stwierdzono utrate wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis aktualizujacy z
tytutu utraty warto$ci, ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywow jest
zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystgpuja, Grupa szacuje warto$¢
odzyskiwalng tego sktadnika aktywoéw. Poprzednio ujety odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci ulega
odwroceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujecia ostatniego odpisu aktualizujacego nastapita zmiana wartosci
szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow. W takim przypadku,
podwyzsza si¢ wartos$¢ bilansowg sktadnika aktywow do wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona
kwota nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowej sktadnika aktywow, jaka zostataby ustalona (po odjgciu
umorzenia), gdyby w ubieglych latach w ogdle nie ujeto odpisu aktualizujacego z tytulu utraty wartosci w
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odniesieniu do tego sktadnika aktywow. Odwrocenie odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci sktadnika
aktywoéw ujmuje si¢, jako przychod w rachunku zyskéw i strat. Po odwrdceniu odpisu aktualizujacego, w
kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest korygowany w sposob, ktory pozwala
w ciagu pozostalego okresu uzytkowania tego sktadnika aktywow dokonywac systematycznego odpisania jego
zweryfikowanej wartos$ci bilansowej pomniejszonej o warto$¢ koncowa.

13.9 Koszty finansowania zewne¢trznego

Koszty finansowania zewnetrznego sa Kkapitalizowane, jako cze$¢ kosztu wytworzenia $rodkow trwatych
i zapasow. Na koszty finansowania zewngtrznego sktadaja si¢ odsetki oraz zyski lub straty z tytulu rdznic
kursowych do wysokosci odpowiadajacej korekcie kosztu odsetek. Wigcej informacji na ten temat przedstawiono
w nocie 30.

13.10 Aktywa finansowe

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

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

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

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

Kategorie te okreslaja zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskow lub strat z wyceny w wyniku
finansowym lub w pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji aktywow finansowych do
kategorii na podstawie modelu biznesowego funkcjonujacego w Grupie w zakresie zarzadzania aktywami
finansowymi oraz wynikajacych z umowy przeptywow pieni¢znych charakterystycznych dla sktadnika aktywow
finansowych.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie, jezeli spelnione sa oba ponizsze
warunki (i nie zostaly wyznaczone w momencie poczatkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez
wynik):

= skladnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktorego celem jest
utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskania przeptywow pieni¢znych wynikajacych z umowy,

= warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powoduja powstawanie w okreslonych
terminach przeptywow pienigznych, ktoére sg wylacznie splatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostalej do splaty.

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

= naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci (z wylaczeniem tych, dla ktorych nie stosuje
si¢ zasad MSSF 9),
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= dhluzne papiery wartosciowe,

Wymienione klasy aktywow finansowych prezentowane sa w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w podziale na aktywa dlugoterminowe i krétkoterminowe pozycjach ,Pozyczki dilugo- i
krotkoterminowe”, ,,Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci” oraz ,,Dlugoterminowe papiery
dluzne”. Wycena krotkoterminowych nalezno$ci odbywa si¢ w wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na
nieznaczace efekty dyskonta. Przychody z tytutu odsetek ustalanych metoda efektywnej stopy procentowej Grupa
ujmuje w wyniku w odrebnej pozycji.

Straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych Grupa ujmuje w wyniku w pozycji ,,Aktualizacja wartosci
inwestycji”. Pozostate zyski i straty z aktywow finansowych ujmowane w wyniku, w tym réznice kursowe,
prezentowane sa, jako przychody lub koszty finansowe.

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

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

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

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

W okresie sprawozdawczym Grupa nie posiadata aktywow finansowych kwalifikujacych si¢ do tej kategorii
wyceny.

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

Do tej kategorii zaliczane s3:

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

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

Instrumenty nalezace do tej kategorii wyceniane sg w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sag w wyniku
odpowiednio w pozycji ,,Przychody finansowe” lub ,Koszty finansowe”. Zyski i straty z wyceny aktywow
finansowych okreslone sg przez zmiang wartosci godziwej ustalonej na podstawie biezacych na dzien bilansowy
cen pochodzacych z aktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.
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Instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostale catkowite dochody obejmuja inwestycje
w instrumenty kapitalowe niebgdace aktywami finansowymi przeznaczonymi do obrotu ani warunkowa zaptatg w
ramach polaczenia przedsiewzi¢é, w odniesieniu, do ktorych w momencie poczatkowego ujgcia Grupa dokonata
nieodwotalnego wyboru dotyczacego przedstawiania w pozostatych catkowitych dochodach po6zniejszych zmian
warto$ci godziwej tych instrumentéw. Wyboru tego Grupa dokonuje indywidualnie i odrgbnie w odniesieniu do
poszczegodlnych instrumentow kapitatowych. W tej kategorii Grupa ujmuje akcje i udziaty spotek innych niz spotki
zalezne lub stowarzyszone, wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji ,,Pozostate aktywa
finansowe”.

Skumulowane zyski lub straty z wyceny w wartosci godziwej, uprzednio rozpoznane przez pozostate catkowite
dochody, nie podlegaja przeklasyfikowaniu do wyniku w zadnych okoliczno$ciach, wiaczajac zaprzestanie
ujmowania tych aktywow. Dywidendy z instrumentéw kapitatowych zaliczonych do tej kategorii uyymowane sag w
wyniku w pozycji ,,Przychodéw finansowych” po spetnieniu warunkéw rozpoznania przychodow z tytutu
dywidend okreslonych w MSSF 9, chyba, ze dywidendy te w oczywisty sposob stanowia odzyskanie cze$ci
kosztow inwestyc;ji.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter przeptywoéw z nimi
zwigzanych podlegaja ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu ujecia oczekiwanych strat kredytowych,
niezaleznie od tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci. Sposéb dokonywania tej oceny i szacowania
odpisoéw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rdzni si¢ dla poszczegdlnych klas aktywow finansowych:

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

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

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

13.11 Wbudowane instrumenty pochodne

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

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

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

= samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbudowany spelnialby
definicj¢ instrumentu pochodnego;

= instrument hybrydowy (ztozony) nie jest wykazywany w warto$ci godziwej, a zmiany jego warto$ci
godziwej nie sg odnoszone do rachunku zyskow i strat.
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Whbudowane instrumenty pochodne sa wykazywane w podobny sposob jak samodzielne instrumenty pochodne,
ktore nie sa uznane za instrumenty zabezpieczajace.

Zakres, w ktorym zgodnie z MSSF 9 cechy ekonomiczne i ryzyko wlasciwe dla wbudowanego instrumentu
pochodnego w walucie obcej sa $ci§le powigzane z cechami ekonomicznymi i ryzykiem wlasciwym dla umowy
zasadnicze] (gldwnego kontraktu) obejmuje réwniez sytuacje, gdy waluta umowy zasadniczej jest waluta
zwyczajowa dla kontraktow zakupu lub sprzedazy pozycji niefinansowych na rynku dla danej transakcji.

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

13.12 Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.
13.13 Zapasy

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

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

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

Wartos$¢ zakupionych gruntéw pod budowe obciaza koszt wlasny sprzedazy dopiero po zakonczeniu inwestycji
i sprzedazy.

13.14 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne to $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych i w kasie, depozyty bankowe platne na
zadanie, inne krotkoterminowe inwestycje o pierwotnym terminie wymagalnosci do trzech miesigcy oraz o duzej
ptynnosci.

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

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

13.15 Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg uymowane wedtug
wartosci godziwej,
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Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dluzne sa wyceniane wedlug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Przy ustalaniu
zamortyzowanego kosztu uwzglednia si¢ koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub
premie uzyskane w zwiazku ze zobowiazaniem.

Przychody i Koszty sa ujmowane w rachunku zyskow i strat z chwila usunigcia zobowigzania
z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia metoda efektywnej stopy procentowe;j.

13.16 Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania

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

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmuja zobowigzania
finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii
wycenianych do warto$ci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane, jako
przeznaczone do obrotu, jezeli zostaly nabyte dla celow sprzedazy w niedalekiej przysztosci. Instrumenty
pochodne, wlaczajac wydzielone instrumenty wbudowane, sa rowniez klasyfikowane, jako przeznaczone do
obrotu, chyba, ze sa uznane za efektywne instrumenty zabezpieczajace. Zobowigzania finansowe mogg by¢ przy
pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy, jezeli
ponizsze kryteria sa spelnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczaco obniza niespdjnos¢ traktowania, gdy
zarowno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskow podlegaja innym regulacjom; lub (ii) zobowigzania
sa czeScig grupy zobowiagzan finansowych, ktore sa zarzadzane i oceniane w oparciu o warto$¢ godziwa, zgodnie
z udokumentowang strategia zarzadzania ryzykiem; lub (iii) zobowiazania finansowe zawieraja wbudowane
instrumenty pochodne, ktore powinny by¢ oddzielnie ujmowane. Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien 31
grudnia 2019 roku zadne zobowigzania finansowe nie zostaly zakwalifikowanie do kategorii wycenianych w
warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

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

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

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

Pozostale zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczegdlnosci zobowiazania wobec urzgdu skarbowego z tytutu
podatku od towaréw i ustug oraz zobowigzania z tytulu otrzymanych zaliczek, ktore beda rozliczone poprzez
dostawe towaroéw, ushug lub srodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania niefinansowe ujmowane sg w kwocie
wymagajacej zaplaty.
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Dywidendy

Dywidendy na rzecz akcjonariuszy ujmuje si¢, jako zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym,
w ktorym nastgpito ich zatwierdzenie przez Walne Zgromadzenie do momentu wyptaty.

13.17 Rezerwy

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

13.18 Odprawy emerytalne i nagrody jubileuszowe

Spotki Grupy w swoich regulaminach nie maja wpisanych praw do nagréd jubileuszowych lub odpraw
emerytalnych. Lokalne prawa, na podstawie, ktorych dziataja spotki Grupy wymagaja tworzenia rezerw na
odprawy emerytalne. Z uwagi na niewielkie ewentualne wysokosci takich rezerw Grupa zdecydowata ich nie
tworzy¢.

13.19 Platnosci w formie akcji wlasnych
W Grupie nie wystepuja ptatnosci w formie akcji whasnych.
13.20 Podzial zysku na cele pracownicze oraz fundusze specjalne

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

13.21 Dotacje

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

Przychody ze sprzedazy ustug

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

Przychody ze sprzedazy pozostalych towaréw 1 wustug sa wujmowane, jezeli znaczace ryzyko
i korzy$ci wynikajace z prawa wlasnosci do towarow i produktéw zostaly przekazane nabywcy oraz gdy kwote
przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.

Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej

Przychody z ustug deweloperskich (budowa mieszkan i lokali ustugowych) ujmowane sa w momencie, gdy
znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z posiadania nieruchomosci zostaly przeniesione na kupujacego. Grupa
rozpoznaje przychody netto ze sprzedazy produktow w dziatalnosci deweloperskiej w momencie podpisania
protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu i wptaceniu 100% wartosci nabywanej nieruchomosci przez kupujacego.
Uznaje sig, iz przeniesienie kontroli na nabywce nastepuje w momencie spelnienia obydwu powyzszych
warunkow.

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

Przychody z tytutu odsetek

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

Przychody z tytulu wynajmu

Przychody z tytutlu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sa metodg liniowa przez okres wynajmu
w stosunku do otwartych umow.

13.23 Podatki

Podatek biezacy

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

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

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowiazan bilansowych
w stosunku do roznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy wartoscig podatkowa aktywow
i pasywow a ich warto$cig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym. Rezerwa na podatek odroczony
ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:

=z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujgcia
wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywdéw badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate podatkowsa oraz
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= w przypadku dodatnich roéznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udzialow we wspolnych przedsigwzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania si¢ roznic przejsciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej
si¢ przewidzie¢ przysztosci roznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu,

Aktywa z tytulu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych,
jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
nastgpne lata w takiej wysokos$ci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiagni¢ty dochdd do opodatkowania,
ktory pozwoli wykorzysta¢ w/w roznice, aktywa i straty.

= zwyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytulu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejsciowych
powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowiacej polaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie maja wptywu ani na wynik
finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz

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

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy
i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiagnigcie dochodu do opodatkowania
wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie
na kazdy dzien bilansowy i jest uymowany do wysokosci odzwierciedlajacej prawdopodobienstwo osiggnigcia w
przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sa z
zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedhug przewidywan beda obowiazywaé w okresie, gdy sktadnik
aktywoOw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien
bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji uyjmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem lub
strata w innych catkowitych dochodach dotyczacych pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub
bezposrednio w kapitale wlasnym dotyczacym pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wlasnym.

Grupa kompensuje ze soba aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego
podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytul prawny do
przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytulu biezgcego podatku i odroczony podatek
dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

Podatek od towardéw i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania s3 ujmowane po pomniejszeniu o warto$¢ podatku od towarow i ushug,
z wyjatkiem:

gdy podatek od towarow i ustug zaplacony przy zakupie aktywow lub ustug nie jest mozliwy do odzyskania od
organéw podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio, jako czg$é ceny nabycia sktadnika aktywow lub
jako cze$¢ pozycji kosztowej oraz naleznosci i zobowigzan, ktoére sa wykazywane z uwzglednieniem kwoty
podatku od towarow i ustug.

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

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

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

13.25 Kapital wlasny

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

13.26 Rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczen mig¢dzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przyszitych okresow
sprawozdawczych.

Aktywa z tytulu umowy o wykonanie prac budowlanych

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

Wartos¢ zafakturowana na odbiorcow w zwiazku z realizacja kontraktu uwzglednia faktury wystawione na
odbiorcow w momencie odbioru ustug.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy (obejmuja przychody przysztych okresow).

Grupa prezentuje w rozliczeniach miedzyokresowych biernych m.in.:

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

14. Informacje dotyczace segmentow dzialalnosci

Organizacja i zarzadzanie przedsigbiorstwem odbywajg si¢ w podziale na segmenty, uwzglgdniajace rodzaj
oferowanych wyrobow i ustug. Kazdy z segmentow operacyjnych stanowi strategiczng jednostke¢ gospodarcza,
oferujaca inne wyroby i towary. Segmenty operacyjne sg agregowane w segmenty sprawozdawcze w oparciu o
charakter dzialalnosci.
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W Grupie Kapitatowej wyrdzniono nastgpujace segmenty sprawozdawcze:

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

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

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

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentéw operacyjnych wynikaja z wewngtrznych raportow weryfikowanych
okresowo przez Zarzad Spoiki i2 Development S.A., ktora jest Spotka dominujaca w Grupie Kapitatowej.
Stosowane zasady pomiaru segmentéw operacyjnych sg zbiezne z zasadami rachunkowosci zastosowanymi przy
sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci sporzadza si¢ zgodnie z zasadami rachunkowosci przyjetymi do
sporzadzenia i prezentacji skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.
Nie wystepuja roznice w pomiarze zyskow i strat segmentdw oraz zyskow i strat jednostki, nie wystepuja rowniez
rdéznice pomiedzy wyceng aktywow i zobowigzan segmentow oraz wyceng aktywow i zobowigzan jednostki.

Ponizsze tabele przedstawiaja analiz¢ segmentowa za okres 12 miesiecy zakonczony dnia
31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku:

. Dzialalno$¢  Dzialalno$é¢ Dzialalno$é
Segmenty operacyjne za okres 01.01.2020- 31.12.2020r. deweloperska  budowlana pozostata RAZEM

Przychody ze sprzedazy 187 061 674,71 25048 089,93 2665 120,88 214 774 885,52
Przychody ze sprzedazy produktow 186 476 674,71 25048 089,93 2940 120,88 214 464 885,52
Przychody ze sprzedazy towarow i materiatow 585 000,00 0,00 -275000,00 310 000,00
Koszt wlasny sprzedazy 162 480 698,00 22543 921,83 23 432,00 185048 051,83
Koszt sprzedanych produktow 161 903 185,59 22 543 921,83 23 432,00 184 470539,42
Koszt sprzedanych towaréw i materialow 577 512,41 0,00 0,00 577 512,41
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 24580976,71 2504 168,10 2641688,88 29 726 833,69
Koszty sprzedazy 1451 264,17 113 052,56 0,00 1564 316,73
Koszty ogolnego zarzadu 7434 815,30 840492,80 3412333,66 11687 641,76
Pozostate przychody operacyjne 6 464 725,59 205279,28 167 305,68 6 837 310,55
Pozostate koszty operacyjne 3809 156,61 786 955,11 267 442,51 4 863 554,23
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 18 350 466,23 968 946,90 -870781,61 18448 631,52
Przychody finansowe 2277 555,97 7202,18 0,00 2284 758,15
Koszty finansowe 4209 670,28 293 302,91 0,00 4502 973,19
Ui ok sk sy
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 16 418 351,92 682 846,17 -870781,61 16 230 416,48
Podatek dochodowy 595587596  -381180,00 -76 590,00 5498 105,96
Zysk (strata) netto z dzialalnosci 10462 47596 1064 026,17 -794191,61 10 732 310,52
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. Dzialalno$¢  Dzialalno$¢  Dzialalnos$¢
Segmenty operacyjne za okres 01.01.2019- 31.12.2019 r. deweloperska  budowlana pozostala RAZEM
Przychody ze sprzedazy 119 966 190,98 18 606 340,18 1220 986,92 139 793 518,08
Przychody ze sprzedazy produktow 119 966 190,98 18 606 340,18 1220 986,92 139 793 518,08
Przychody ze sprzedazy towarow i materialow 0,00 0,00 0,00 0,00
Koszt wlasny sprzedazy 95924 248,35 17 495 969,70 23 432,00 113443 650,05
Koszt sprzedanych produktow 95 924 248,35 17 495 969,70 23 432,00 113443 650,05
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 24041 942,63 1110370,48 119755492 26 349 868,03
Koszty sprzedazy 700 478,73 61 438,67 377 992,46 1139 909,87
Koszty ogdlnego zarzadu 6074 138,26 2485285,53 1178 460,88 9 737 884,67
Pozostate przychody operacyjne 24 311 860,09 0,00 46 097,52 24 357 957,61
Pozostate koszty operacyjne 709 017,17 672 391,34 1917 968,77 3299 377,28
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 40870 168,56 -2 108 745,06 -2 229 269,67 36 532 153,82
Przychody finansowe 1243 641,62 0,00 77294578 2016 587,40
Koszty finansowe 42 688 758,68 113 959,88 0,00 42802 718,56
Udziat w zysku (stracrlt}) jednostek wycenianych 0,00 0,00 0,00 0,00
metoda praw wiasnosci (+/-)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -574 948,50 -2 222 704,94 -1456323,89 -4253977,34
Podatek dochodowy -260 362,00 74 178,00 109 181,00 -77 003,00
Zysk (strata) netto z dzialalnosci -314 586,50 -2 296 882,94 -1565504,89 -4176974,34
Dziatalnos$¢ kontynuowana:
. Segment Segment Wszystkie . x
%krﬁzczjz%?gg;gn[% Zotych] dzialalno$¢ dzialalnos$¢ pozostale Razem Wylaczenia DZla(l)al;l;;ii
Y ty deweloperska budowlana segmenty 8
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientow
zewngtrznych 187 061 674,71 25048 089,93 2665 120,88 214 774 885,52 0,00 214774 885,52
Sprzedaz midzy segmentami 36330817 48 58153135,44 11684 668,86 106 168 621,78 -106 168 621,78 0,00
Pozostale przychody operacyjne 1 51902760 1141 652,73 000 265168033 418563022 6837 310,55
Przychody segmentu ogdlem 554 90751979 84342 878,10 14349 789,74 323595 187,63 -101982991,56 221612 196,07
Dziatalno$¢ kontynuowana:
Okres zakofhczon Segment Segment Wszystkie
31 grudnia 2019 [y Hotych] dzialalno$é dzialalno$é pozostale Razem Wylaczenia Dzialalno$é ogolem
g w zlotyc deweloperska budowlana segmenty
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientow 119966 190,98 18606 340,18 1220986,92 139793 518,08 000 13979351808
zewngtrznych
Sprzedaz migdzy segmentami 1144226 76595 043,49 11686 852,72 88293 338,47 -88 293 338,47 0,00
Pozostate przychody operacyjne 309 190,04 688 267,55 817 344,19  1814801,78 22543 155,83 24 357 957,61
Przychody segmentu ogélem 120 286 823,28 95889 651,22 13 725 183,83 229 901 658,33  -65 750 182,64 164 151 475,69
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15. Przychody i koszty

15.1 Przychody ze sprzedazy produktow w dzialalnoSci deweloperskiej

Z tytutu zawartych umow na sprzedaz nieruchomosci Spotka posiada aktywa w postaci srodkéw zgromadzonych
na rachunkach powierniczych i zobowiazania z tytutu otrzymanych zaliczek na dostawy. Ich rozliczenie w roku
2020 i w roku poprzednim przedstawia si¢ nastepujaco:

Stan na 31 grudnia 2020 roku Stan na 31 grudnia 2019 roku

Aktywa 19013 111,28 43796 108,58
srodki na rachunkach deweloperskich 19013 111,28 43 796 108,58
Zobowiazania 41 243 397,64 76 340 051,78
otrzymane zaliczki na dostawy (warto$¢ nominalna) 41 243 397,64 76 340 051,78

Po podpisaniu umowy na sprzedaz nieruchomosci klient dokonuje wptat wg ustalonego harmonogramu. Ostatnia
wplata dokonywana jest przed wydaniem lokalu to jest przed przekazaniem korzysci. Wptlaty osob fizycznych
dotyczacych umoéw na dostawe lokali mieszkalnych dokonywane sa ratami, proporcjonalnie do stopnia realizacji
budowy na Mieszkaniowe Rachunki Powiernicze (MRP), do ktérych prowadzenia jest zobowigzana Spotka z
Grupy. Srodki te sa zwalniane przez bank po weryfikacji poszczegdlnych etapéw danego przedsigwziecia
deweloperskiego, — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony Otwarty MRP lub po przeniesieniu wtasnosci, —
jesli dla danej inwestycji jest prowadzony Zamknigty MRP. Spoétka zasadniczo korzysta z Otwartych
Mieszkaniowych Rachunkéw Powierniczych. W zwiazku z powyzszym $rodki zgromadzone na MRP nie moga
by¢ wykorzystane przez Spotke z Grupy na finansowanie inwestycji do czasu ich zwolnienia przez bank. Umowy
nieobjete ustawg o ochronie praw nhabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego dokonywane sg przez
klientow na rachunki bankowe Spotki z Grupy i od razu sg wykorzystywane na finansowanie inwestycji.

Wszystkie wptacone $rodki na poczet umoéw o sprzedaz nieruchomosci, zardwno zgromadzone na MRP jak
i zwolnione przez bank i wptacone bezposrednio na rachunki Spotki sa ewidencjonowane, jako zobowigzania w
pozycjach ,,Otrzymane zaliczki na dostawy”. Otrzymane zaliczki, ktore wptacane byly przez klientow
bezposrednio na rachunki Spétki, lub ktore zostaty juz zwolnione z MRP sg wykazywane w kwotach netto (bez
podatku VAT), natomiast zaliczki, ktére znajduja si¢ na MRP sg wykazywane w warto$ciach brutto. Przychod z
otrzymanych zaliczek netto ewidencjonowany jest w momencie przekazania ryzyk i korzysci.

W tabeli ponizej przedstawiona zostala taczna kwota ceny transakcyjnej z podpisanych na dzien 31 grudnia 2020
roku uméw deweloperskich i przedwstepnych oraz jej szacunkowe rozliczenie w przysztych okresach.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ netto uméw podpisanych do dnia 31 grudnia 2020 roku - pozostatych do
rozliczenia w latach nastepnych- w tym do rozliczenia w latach 2021-2024:

Okres [w zlotych]
W roku 2021 126 084 908,34
W latach 2021-2024 22 591 146,00

W Grupie nie wystapity istotne zmiany w aktywach i zobowigzaniach z tytutu uméw w roku 2020.

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

Okres [w zlotych]
W roku 2020 124 390 096,79
W latach 2020-2023 86 346 761,56
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Grupa realizuje kontrakty dlugoterminowe w ramach generalnego wykonawstwa. Grupa rozpoznaje przychody z
tytulu wykonywanych kontraktéow budowlanych zgodnie z metoda stopnia zaawansowania ustugi, mierzonego
udzialem kosztow poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitych kosztach
wykonania ustugi.

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

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

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

Warto$¢ ujetych w skonsolidowanym bilansie aktywow i1 zobowigzan wynikajacych z wyceny kontraktow
dlugoterminowych przedstawia si¢ nast¢pujaco:

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku Stan na 31 grudnia 2019 roku
Aktywa z tyt. kontraktow budowlanych 719 136,64 2698 749,64
Zobowigzania z tyt. kontraktow budowalnych 0,00 2528 699,21

Przychody z dziatalnosci operacyjnej w podziale na rodzaje dziatalnosci przedstawialy si¢ nastgpujaco:

Dzialalno$é Dzialalno$é Dzialalno$é

Segmenty operacyjne za okres 01.01.2020- 31.12.2020 r. deweloperska budowlana pozostala RAZEM
Przychody ze sprzedazy 187061 674,71 25048089,93 2665 120,88 214 774 885,52
Przychody ze sprzedazy produktow 187061 674,71 25048089,93 2665 120,88 214 774 885,52
Przychody ze sprzedazy towarow i materiatow 0,00 0,00 0,00 0,00
Segmenty operacyjne za okres 01.01.2019- 31.12.2019r. de?vz‘li‘)’;‘el';s";; I;ﬁ‘é‘(’)uf;:; Dz}:z’;‘)‘;‘;ﬁ RAZEM
Przychody ze sprzedazy 119 966 190,98 18 606 340,18 1220986,92 139 793 518,08
Przychody ze sprzedazy produktow 119966 190,98 18606 340,18 1220 986,92 139 793 518,08

Wszystkie przychody z tytulu §wiadczonych ustug uzyskane zostaly w kraju, na terenie miasta Wroctaw.
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15.2  Koszty wedlug rodzajow
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[w ztotych] 01.01.2020-31.12.2020 01.01.2019-31.12.2019
Amortyzacja 167 848,34 409 748,93
Zuzycie materialow i surowcow do produkeji i energii 48 522 735,72 54 475 067,42
Ustugi obce 77 243 531,88 78 400 588,80
Podatki i optaty 1842872,10 1951 139,73
Koszty $wiadczen pracowniczych 5142 712,08 4782 547,59
Pozostate koszty rodzajowe 824 525,90 795 374,43
Koszty wedlug rodzajéw ogélem, w tym: 133744 226,02 140 814 466,90
Koszty sprzedazy 1564 316,73 1139 909,87
Koszty ogélnego zarzadu 11687 641,76 9 736 384,67

15.3  Pozostale przychody operacyjne

[w ztotych]

01.01.2020-31.12.2020

01.01.2019-31.12.2019

Zysk na sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

Wycena Nieruchomosci do wartosci godziwej

Dotacje

Inne:

Obcigzenia podwykonawcow za sprzet i naprawy sprzetow
Przychody z nieruchomosci (czynsze za lokale, oplaty za czesci
wspolne)

Przychody z najmu

Naleznosci otrzymane po wyroku sqdowym
Odszkodowania

Pozostate przychody operacyjne

Pozostale przychody ogéltem

15.4  Pozostale koszty operacyjne

[w ztotych]

0,00

4539 389,44
4361 361,44
253 584,37

2 044 336,74
936 291,16

966 550,79

1 040,00
0,00

0,00

140 454,79

6 837 310,55

01.01.2020-31.12.2020

6 097,56

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

1039 513,39
627 555,63

287 152,03

0,00

34 520,17

4 987,38

85 298,18

24 357 957,61

01.01.2019-31.12.2019

Strata na sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych aktywow
trwatych

Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych

Koszty egzekucji naleznoséci, naleznosci niesciagalne, koszty
sadowe
Kary umowne i odszkodowania pozostate

Inne:

Koszty utrzymania czesci wspolnych w trakcie sprzedazy
Koszty z tyt. najmu MasterLease

Koszty procesu inwestycyjnego

Rezerwy na koszty

Rozliczenie struktury VAT

Koszty zwigzane z nabywaniem nieruchomosci
Pozostate koszty operacyjne

Pozostale koszty ogolem

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

267 442,51
615 539,66
246 264,77

36 973,78
3697 333,51
1760 621,30
1442 206,08

0,00
0,00
214 457,74
204 812,72

75 235,67

4 863 554,23

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020

Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej

127 827,06
443 124,61
193 702,44

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

1509 206,48
215198,26
0,00

0,00

32 423,72
3299 377,28
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15.5.  Przychody finansowe
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[w ztotych] 01.01.2020-31.12.2020 01.01.2019-31.12.2019
Przychody z tytutu odsetek bankowych 4 471,72 48 121,43
Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek 762 895,51 623 705,36
Przychody z tytutu odsetek od nalezno$ci po terminie 68 111,76 101 118,99
Zysk ze zbycia inwestycji oraz odpisy aktualizujace 0,00 1217 654,34
Nadwyzka dodatnich r6znic kursowych nad ujemnymi 529 233,30 0,00
Inne w tym 920 045,86 25987,28
Cofnigcie skorygowanej ceny nabycia z poprzedniego roku 897 259,92 0,00
Przychody finansowe ogdtem 2284 758,15 2016 587,40
15.6. Koszty finansowe

[w ztotych] 01.01.2020-31.12.2020 01.01.2019-31.12.2019

Odsetki od kredytow bankowych i otrzymanych pozyczek, w tym: 1031 312,36 81 433,50
Od kredytow bankowych, sald debetowych 802 065,45 69 696,36
Od otrzymanych pozyczek 229 246,91 11 736,64
Odsetki od wyemitowanych papierow dtuznych 165 785,78 738 678,02
Odsetki budzetowe 157 116,18 156 295,21
Odsetki od innych zobowigzan 14 707,03 37 152,24
Koszty finansowe z tytutu umow leasingu 13716,85 23 860,14
Strata ze zbycia inwestycji 0,00 0,00
Aktualizacja aktywow finansowych 0,00 0,00
Wycena_ akty\y(')w_ finansowych dostepnych do sprzedazy do 000 000
warto$ci godziwe;j ) )
Pozostate-ujemne réznice kursowe w czesci stanowiacej nadwyzke

nad dodatnimi réznicami kursowymi za dany rok obrotowy w 0,00 0,00
jednostce zaleznej
Inne: 3120 334,99 41 765 299,45
Koszty posrednictwa finansowego 2 063 659,90 938 168,47
Dodatkowe koszty zw. z wezesniejszym wykupem obligacji 27 165,10 11 952,42
Woycena bilansowa obligacji 919 337,79 0,00
Prowizja od umowy kredytowej 117 079,01 69 398,65
Foromiens do uowy e prn ot
Roznice kursowe 4 567,35 53 160,71
Koszty finansowe ogéolem 4502 973,19 42 802 718,56
*transakcja szczegotowo opisana w sprawozdaniu za 2019 rok

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
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15.7

[w zlotych]
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01.01.2020-31.12.2020

Koszty amortyzacji i odpisy aktualizujace ujete w rachunku zyskow i strat

01.01.2019-31.12.2019

Pozycje ujete w koszcie wlasnym sprzedazy w tym:
Amortyzacja $rodkow trwatych

Utrata warto$ci rzeczowych srodkow trwatych
Amortyzacja wartosci niematerialnych

Pozycje ujete w kosztach sprzedazy w tym:
Amortyzacja $rodkow trwatych

Koszty z tytutu leasingu operacyjnego

Pozycje ujete w kosztach ogélnego zarzadu w tym:
Amortyzacja $rodkow trwatych

Koszty z tytutu leasingu finansowego

Amortyzacja wartosci niematerialnych

15.8 Koszty $wiadczen pracowniczych

[w ztotych]

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

167 848,34
37 007,45
119 247,53
11 593,36

01.01.2020-31.12.2020

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

409 748,93
111 476,71
288 013,60
10 258,62

01.01.2019-31.12.2019

Wynagrodzenia

Koszty ubezpieczen spotecznych

Koszty $wiadczen emerytalnych

Inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia

Koszty z tytutu programu ptatnoséci w formie akcji wtasnych
Pozostate koszty §wiadczen pracowniczych

Koszty $wiadczen pracowniczych ogélem, w tym:
Pozycje ujete w koszcie wlasnym sprzedazy

Pozycje ujete w kosztach sprzedazy

Pozycje ujete w kosztach ogolnego zarzadu

16. Podatek dochodowy

16.1 Obciazenie podatkowe

4 365 125,56
777 586,52
0,00

0,00

0,00

0,00

5142 712,08
0,00

159 433,44
4983 278,64

3991 387,19
791 160,40
0,00

0,00

0,00

0,00

4782 547,59
0,00

276 644,00
4505 903,59

Glowne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019

roku przedstawiaja si¢ nastepujaco:

[w ztotych]

01.01.2020-31.12.2020

01.01.2019-31.12.2019

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

Biezacy podatek dochodowy

Biezace obciazenie z tytutu podatku dochodowego

Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy

Zwiazany z powstaniem i odwrdceniem si¢ roznic przejsciowych

Obciazenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej

2341 561,00
0,00

3156 544,96
5498 105,96

655 857,00
0,00

-732 860,00
-77 003,00
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16.2 Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej
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Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedlug ustawowej
stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedlug efektywnej stawki podatkowej Grupy za rok

zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku przedstawia si¢ nastepujaco:

[w Zlotych] ] Stan na ) Stan na
31 grudnia 2020 roku = 31 grudnia 2019 roku
Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalno$ci kontynuowane;j 3083 779,00 -808 256,00
Zysk /(strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci zaniechane;j 0,00 0,00
zysk/(strata) nie podlegajacy opodatkowaniu 6 775 690,00 -1 959 109,00
zysk/strata ze spotek komandytowych 6 106 619,00 -7 060 475,00
Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem 2414 708,00 -5909 621,00
Podatek wedtug $redniej stawki podatkowej obowigzujacej w Grupie (19%) 2414 708,00 -5909 621,00
Odw_r(')cenie rezerwy/aktywa na podatek odroczony spotek komandytowo- 000 0.00
akcyjnych ! '
Nieujete straty podatkowe 1095 789,00 9331 010,00
Koszty niestanowiace kosztow uzyskania przychodow 7434 223,00 1832772,00
Przychody niebedace podstawa do opodatkowania -9 754 806,00 -7 003 914,00
Nierozpoznane wczesniej aktywo podatkowe 1744 360,00 0,00
koszty tylko podatkowe -1 205 895,00 -3188 139,00
przychody tylko podatkowe 613 182,00 5593 749,00
Pozostale 0,00 0,00
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 2341 561,00 655 857,00
5}(])3:2&1: (::)rc:ltodowy (obciazenie) wykazany w skonsolidowanym rachunku 2341 561,00 655 857,00
Podatek dochodowy przypisany dzialalnosci zaniechanej 0,00 0,00

Glowne sktadniki obcigzenia/uznania podatkowego w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow

01.01.2020-31.12.2020

01.01.2019-31.12.2019

Biezacy podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskoéw i strat
biezace obciazenie z tyt. podatku dochodowego

korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat

obcigzenie/uznanie z tyt. podatku odroczonego dotyczace powstania i
odwracania si¢ roznic przej$ciowych

Obciazenie/uznanie podatkowe wykazane w rachunku zyskow i strat, w tym
przypisanie dziatalno$ci kontynuowane;j

Podatek dochodowy zwiazany z pozycjami prezentowanymi w pozostalych
dochodach calkowitych

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

Obcigzenie/uznanie podatkowe wykazane w sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020

Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej

2341 561,00
2 664 709,00

-323 148,00
3 156 544,96

3 156 544,96

5821 253,96
5821 253,96

0,00

0,00

5821 253,96

655 857,00
655 857,00

0,00
-732 860,00

-732 860,00

-77 003,00
-77 003,00

0,00

0,00

-77 003,00
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Glowne sktadniki obcigzenia/uznania podatkowego w zestawieniu zmian w 01.01.2020-31.12.2020

01.01.2019-31.12.2019

kapitale wtasnym

Biezacy podatek dochodowy 0,00
Odroczony podatek dochodowy 0,00
aktualizacja wyceny aktywow 0,00
Obciazenie /uznanie podatkowe wykazane w zestawieniu zmian w kapitale 0,00

wlasnym

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed

opodatkowaniem z podatkiem dochodowym wykazanym w rachunkow i strat 01.01.2020-31.12.2020

0,00
0,00
0,00

0,00

01.01.2019-31.12.2019

Wynik finansowy brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej i

-4 253 977,34

-4 253 977,34

0,19
655 857,00
655 857,00
-0,15

Stan na
31 grudnia 2019 roku

zaniechanej 16 230 416,48
Wynik finansowy brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowane;j i 16 230 416 48
zaniechanej stanowiacy podstawe rozliczenia podatku dochodowego '
Stawka podatkowa (w%) 0,19
Obcigzenie podatkowe wedtug zastosowanej stawki podatkowej 2 341 561,00
Obciazenie/uznanie podatkowe wykazane w rachunkow zyskow i strat 2 341 561,00
Efektywna stawka podatkowa 0,14
16.3 Odroczony podatek dochodowy
Grupa wykazuje zaréwno aktywo jak i rezerwy na podatek odroczony.

[w zlotych] 31 grudnia 20%&12323
Aktywa z tytulu podatku odroczonego 6 617 945,00
Odsetki naliczone od pozyczek, obligacji, kredytow, zobowiazan, roznice kursowe 1571172,00
Straty podatkowe 4 850 704,00
Niezaptacone faktury 1733,00
Wynagrodzenia i ZUS zaptacone w kolejnym roku 31 450,00
Odpis na naleznosci 162 886,00
Rezerwy z tytulu podatku odroczonego 8 259 496,96
Odsetki od pozyczek i obligacji, roznice kursowe 4899 454,00
Przyspieszona amortyzacja podatkowa 314 131,00
Wycena projektow deweloperskich 2668 234,96
Noty-obcigzenia kary niezaptacone 199 360,00
Wyecena niezakonczonych uméw o ushugi budowlane 178 317,00

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej

7727 689,00
1488 394,00
5944 866,00
941,00

12 740,00
280 748,00

6212 696,00
2 872 734,00
58 505,00
2968 425,00
309 131,00
3901,00
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Zmiany stanu aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego 31 grudnia 2o§(t)arr2)|r<]3 31 grudnia 201S£t)arr:)£3
a) stan aktywow z tytutu odroczonego podatku doch. na poczatek okresu 7 727 689,00 10 186 788,00
odsetki od pozyczek, zobowiazan, obligacji 1488 394,00 6037 816,00
niezaptacone faktury 941,00 941,00
strata podatkowa 5944 866,00 3946 809,00
wynagrodzenia i ZUS od tych wynagrodzen zaptacony w kolejnym roku 12 740,00 3606,00
odpisy na naleznos$ci 280 748,00 197 616,00
b) zwigkszenia, w tym: 102 280,00 2090 323,00
odsetki od pozyczek, zobowigzan, obligacji 82 778,00 0,00
niezaptacone faktury 792,00 0,00
strata podatkowa 0,00 1998 057,00
wynagrodzenia i ZUS od tych wynagrodzen zaptacony w kolejnym roku 18 710,00 9 134,00
odpisy na naleznosci 0,00 83 132,00
b) zmniejszenia, w tym: 1212 024,00 4549 422,00
odsetki od pozyczek, zobowigzan, obligacji 0,00 4549 422,00
niezaptacone faktury 0,00 0,00
strata podatkowa 1094 162,00 0,00
wynagrodzenia i ZUS od tych wynagrodzen zaptacony w kolejnym roku 0,00 0,00
odpisy na naleznosci 117 862,00 0,00
b) stan aktywow z tytulu odroczonego podatku doch. na koniec okresu 6617 945,00 7727 689,00
odsetki od pozyczek, zobowigzan, obligacji 1571172,00 1488 394,00
niezaptacone faktury 1 733,00 941,00
strata podatkowa 4850 704,00 5944 866,00
wynagrodzenia i ZUS od tych wynagrodzen zaptacony w kolejnym roku 31 450,00 12 740,00
odpisy na naleznos$ci 162 886,00 280 748,00
Zmiana stanu rezerw z tyt. odroczonego podatku dochodowego . Stan na . Stan na
31 grudnia 2020 roku 31 grudnia 2019 roku
a) stan rezerwy z tytutu odroczonego podatku doch. na poczatek okresu 6 212 696,00 9 404 655,00
odsetki od pozyczek, zobowigzan, obligacji, roznice kursowe 2872 734,00 5838 433,00
przyspieszona amortyzacja 58 505,00 51 474,00
wycena kontraktow budowlanych 2968 425,00 2709 916,00
noty-obciazenia, kary niezaptacone 309 131,00 171 171,00
wycena niezakonczonych uméw o ustugi budowlane 3901,00 633 661,00
b) zwigkszenia, w tym: 2 456 762,00 403 500,00
odsetki od pozyczek, zobowiazan, obligacji, roznice kursowe 2026 720,00 0,00
przyspieszona amortyzacja 255 626,00 7031,00
wycena kontraktow budowlanych 0,00 258 509,00
noty-obciazenia, kary niezaptacone 0,00 137 960,00
wycena niezakonczonych uméw o ustugi budowlane 174 416,00 0,00
C) zmniejszenia, w tym: 409 961,04 3595 459,00
odsetki od pozyczek, zobowigzan, obligacji, roznice kursowe 0,00 2965 699,00
przyspieszona amortyzacja 0,00 0,00
wycena kontraktow budowlanych 300 190,04 0,00
noty-obciazenia, kary niezaptacone 109 771,00 0,00
wycena niezakonczonych uméw o ustugi budowlane 0,00 629 760,00
d) stan rezerwy z tytutu odroczonego podatku doch. na koniec okresu 8 259 496,96 6212 696,00
odsetki od pozyczek, zobowigzan, obligacji, réznice kursowe 4899 454,00 2872 734,00
przyspieszona amortyzacja 314 131,00 58 505,00
wycena kontraktow budowlanych 2 668 234,96 2968 425,00
noty-obciazenia, kary niezaptacone 199 360,00 309 131,00
wycena niezakonczonych uméw o ustugi budowlane 178 317,00 3901,00
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 53
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17. Dzialalno$¢ zaniechana

W okresie 12 miesigcy 2020 oraz 2019 roku Grupa nie wykazywata dzialalnosci zaniechane;.

18. Majatek socjalny oraz zobowiazania ZFSS

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

19. Zysk przypadajacy na jedng akcje

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

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcj¢ oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy
na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujacej (po potraceniu odsetek od umarzalnych akcji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykle) przez liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych na
koniec okresu (skorygowang o wpltyw opcji rozwadniajacych oraz akcji z prawdopodobnych przysztych emisji).

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akcji, ktore postuzyly do wyliczenia podstawowego
i rozwodnionego zysku na jedng akcje:

[w Zlotych] Stan na Stan na
W ziotye 31 grudnia 2020 roku = 31 grudnia 2019 roku
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej przypisany akcjonariuszom jednostki 10 052 347 62 4176 97434
dominujacej ' !
Zysk / Strata na dziatalnosci zaniechane;j 0,00 0,00
Zysk netto przypadajacy na zwyklych akcjonariuszy, zastosowany do obliczenia 10 052 347 62 4176 97434
podstawowego zysku na jedna akcje ' '
Wplyw obligacji zamiennych na akcje 0,00 0,00
Zysk netto przypadajacy na zwyklych akcjonariuszy, zastosowany do obliczenia 10 052 34762 417697434
rozwodnionego zysku na jedna akcje ' '
Podstawowy zysk netto przypadajqcy na jedng akcje w 7l priypisany 104 043
akcjonariuszom jednostki dominujqcej ’ '
Rozwodniony zysk netto priypadajgcy na jedng akcje w zi przypisany 018 058
akcjonariuszom jednostki dominujqcej ' '
Liczba wyemitowanych akcji zwyklych zastosowana do obliczenia podstawowego 9700 00000 9700 000.00
zysku na jedng akcje ' '
Wplyw rozwodnienia

Opcje na akcje 0,00 0,00

Prawdopodobna emisja akcji 0,00 0,00

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w zfotych, o ile nie zaznaczono inaczej 54
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Wszystkie zdarzenia, ktore miaty miejsce w okresie mi¢dzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszych

skonsolidowanego sprawozdania finansowego dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych akcji zwyktych zostaty

opisane w nocie dotyczacej Kapitatow.

20. Dywidendy wyplacone i zaproponowane do wyplaty

Wynik skonsolidowany Grupy nie podlega podziatowi, a jedynie zatwierdzeniu. Spotka dominujaca osiggneta w
2020 roku strate w wysoko$ci 1.724.148,00 zlotych. Zarzad Spoétki proponuje pokrycie straty kapitatem

rezerwowym.

21. Rzeczowe aktywa trwale

. Grunty i Maszyny Srodki transportu  $rodki trwale .

Stan na 31 grudnia 2020 roku [w zlotych] budynki i urzadzenia i pozostale w budowie Ogélem
Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2020 roku 710 435,02 340 702,24 1155 174,20 0,00 2206311,46
Nabycia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Reklasyfikacja ze srodkow w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze srodkoéw trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rek}asyﬁkacja z nier}lchomoéci in.\vestycyjr}ych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(zmiana przeznaczenia, sposobu uzytkowania)
Inne - cesja 0,00 0,00 666 715,34 0,00 666 715,34
Wartos brutto na dzieit 31 grudnia 2020 71043502 340 702,24 488 458,86 000 1539596,12
Amortyzacja { odpisy aktualizujacenadziefi 119511850 20558315 685 115,08 0,00 108581643
stycznia 2020 roku
Odpis amortyzacyjny za okres 18 524,76 37 527,78 100 202,40 0,00 156 254,94
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne - cesja, réznica kursowe 0,00 139,68 377 805,28 0,00 377 944,96
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien
31 grudnia 2020 roku 213 642,96 242 971,25 407 512,20 0,00 864 126,41
Wartos¢ netto na dzien 1 stycznia 2020 roku 515 316,82 135 119,09 470 059,12 0,00 1120495,03
Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia 2020 roku 496 792,06 97 730,99 80 946,66 0,00 675 469,71
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Maszyny = Srodki transportu

Srodki trwale

Stan na 31 grudnia 2019 roku [w zlotych] budynki i urzadzenia i pozostale w budowie Ogélem
Warto$¢ brutto na dziefi 1 stycznia 2019 roku 710 435,02 189 355,24 1559931,41 0,00 2459 721,67
Nabycia 0,00 151 347,00 52 033,34 0,00 203 380,34
Reklasyfikacja ze srodkéw w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze $rodkow trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rk honidienolnh  om oog
Inne cesja 0,00 0,00 456 790,55 0,00 456 790,55
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2019 roku 710 435,02 340 702,24 1155 174,20 0,00 2206 311,46
gﬁzﬁzggjfgi r‘;‘ll(‘fjisy aktualizujace na dzief 1 12404004 164 303,62 573052,98 000 861 396,64
Odpis amortyzacyjny za okres 71 078,16 41 246,91 112 062,10 0,00 22438717
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne- cesja, réznica kursowe 0,00 -32,62 0,00 0,00 -32,62
3:33;%15‘(% Lodpisy aktualizujce na dzieh 31 19511820 205 583,15 685 115,08 0,00 108581643
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2019 roku 586 394,98 25 051,62 986 878,43 0,00 1598 325,03
Warto$¢ netto na dzien 31 grudnia 2019 roku 515 316,82 135 119,09 470 059,12 0,00 1120 495,03

Grupa nie posiada zadnych zobowiazan umownych, ktoérych przedmiotem jest nabycie rzeczowych aktywow
trwatych, a ktore nie bytyby ujete w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

22. Leasing

22.1 Zobowiazania z tytulu umow leasingu i umow dzierzawy z opcja zakupu — Grupa jako

leasingobiorca

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa posiadata prawa wieczystego uzytkowania gruntu nastepujacych

nieruchomosci:

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

= przy ul. Igielnej we Wroctawiu,

= przy ul. Zegiestowskiej we Wroctawiu,

= przy ul. Stalowej we Wroctawiu.

Na dzien 1 stycznia 2019 roku Grupa posiadata prawa wieczystego uzytkowania gruntu nastepujacych

nieruchomosci:

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

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

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

= przy ul. Igielnej we Wroctawiu,

= przy ul. Zegiestowskiej we Wroctawiu.
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Na wszystkich gruntach realizowane sa przedsigwzigcia deweloperskie lub planowane jest ich rozpoczgcie w
latach 2020 oraz 2021. Zakonczenie realizowanych inwestycji planowane jest do 2023 roku.

Warto$¢ praw wieczystego uzytkowania gruntdéw na dzien 1 stycznia 2020 wynosita 3.185.690,21 zlotych, na
dzien 31 grudnia 2020 roku 2.051.913,24 zlotych. Prawa wieczystego uzytkowania gruntdw w niniejszym
sprawozdaniu oraz w sprawozdaniu na dzien 31 grudnia 2019 roku zostaty zaprezentowane w zapasach.

Na dzien 1 stycznia 2020 roku oraz na 31 grudnia 2020 roku Grupa posiadata nastgpujace umowy najmu
powierzchni biurowej:

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

= umowa najmu z dnia 28 grudnia 2016 roku zawarta przez Chamielec Architekci Sp. z 0.0., dotyczy

powierzchni biurowej 99,01 m2 przy ul. Laciarskiej 4b we Wroclawiu, umowa zawarta zostala na okres
10 lat.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Spotki Grupy sg strong nastepujacych umow leasingowych:
= rozdzielacz hydrauliczny — umowa zawarta w 2018 roku, do grudnia 2021 roku,

= samochdd osobowy Ford Tourneo - umowa zawarta w 2019 roku, do sierpnia 2023 roku.
Zarzad Grupy przeanalizowal wptyw MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 1 stycznia
oraz 31 grudnia 2020 roku. Zdyskontowano warto$ci dla wszystkich umow, na podstawie uzyskanych wynikow

uznano wptyw MSSF 16 na skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako nieistotny. Dlatego tez odstapiono od
ujecia tych kalkulacji w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

22.2  Naleznosci z tytulu uméw leasingu i uméw dzierzawy z opcja zakupu - Grupa jako
leasingodawca

Grupa nie posiada srodkoéw trwatych na dzien 31 grudnia 2020 roku oddanych do uzytkowania na mocy uméw
leasingu finansowego oraz umow dzierzawy z opcja zakupu.

23. Nieruchomosci inwestycyjne

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

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

= i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp. k. — lokale ustugowe o wartosci godziwej 17.875.522,00
zlotych,

= i2JV Sp. z 0.0. — lokale ustugowe o warto$ci godziwej 26.523.813,29 ztotych.

W 2020 roku Grupa zakonczyta modernizacj¢ lokali ustugowych znajdujacych si¢ w spolce i2 Development Sp.
z 0.0. Przy Arsenale Sp. komandytowa i przeniosta je z inwestycji w nieruchomos$ci w budowie do pozycji
inwestycje w nieruchomosci. Warto$¢ przekwalifikowanych nieruchomosci wynosi 17.875.522,00 ztotych.

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosila 44.765.861,98 ztotych.
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W 2019 roku Grupa dokonata reklasyfikacji lokali ustugowych znajdujacych si¢ w spotkach i2 Development SA
oraz i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp. komandytowa z zapaséw do inwestycji w nieruchomosci. Grupa
pozostawila nieruchomosci w celach uzyskania bezposrednich korzy$ci w postaci wzrostu ich wartosci oraz
uzyskania pozytkow z najmu. Warto$¢ nieruchomosci objetych reklasyfikacja wynosita 16.138.089,13 ztotych w
koszcie wytworzenia, ich warto$¢ godziwa wynosi tacznie 26.438.489,00 ztotych. Warto$ci nieruchomosci
ustalono na podstawie wyceny przygotowanej przez Przedsigbiorstwo projektowania badan i normowania
Projnorm sp. z 0.0. z Poznania.

W marcu 2020 roku nieruchomos$ci inwestycyjne przeniesiono do spotki celowej i2 JV Sp. z 0.0., ktorej
przedmiotem dziatalno$ci jest wynajem posiadanych lokali ustugowych. Warto$¢ tych lokali wynosi 26.523.81,29
ztotych.

24. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

W 2020 roku Grupa dokonata reklasyfikacji z pozycji zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie
lokali ustugowych znajdujacych sie w trakcie budowy w spoltce i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie
Sp. komandytowa. Wartos¢ lokali w budowie objetych reklasyfikacja wynosita 6.197.977,21 ztotych, ich wartos¢
godziwa na dzien bilansowy wynosita 10.559.338,65 zlotych.

W okresie sprawozdawczym przeniesiono do inwestycji w nieruchomos$ci wykonczone lokale znajdujace si¢c w
spotce i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp. komandytowa o warto$ci godziwej 17.875.522,00 zlotych.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosila
39.886.829,41 zlotych.

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

Stan na 31 grudnia 2020 roku [w zlotych] Warto$é firmy  Znak towarowy Inne Ogélem
Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2020 roku 50 558 112,05 10 000,00 257 852,04 50 825 964,09
Nabycia 0,00 0,00 17 430,00 17 430,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze $rodkoéw trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2020 roku 50 558 112,05 10 000,00 275 282,04 50 843 394,09
ggggrzﬁcjai odpisy aktualizujace na dzien 1 stycznia 0,00 10 000,00 25352118 263521.18
Odpis amortyzacyjny za okres 0,00 0,00 11 593,36 11 593,36
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
ZAgzlgrzﬁcja i odpisy aktualizujace na dzien 31 grudnia 0,00 10 000,00 265 114,54 275114,54
Wartos$¢ netto na dzien 1 stycznia 2020 roku 50558 112,05 0,00 4 330,86 50562 442,91
Wartos$¢ netto na dzien 31 grudnia 2020 roku 50558 112,05 0,00 10 167,50 50568 279,55
Stan na 31 grudnia 2019 roku [w ztotych] Wartosé firmy = Znak towarowy Inne Ogoélem
Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2018 roku 50 558 112,05 10 000,00 257 852,04 50 825 964,09
Nabycia 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze $rodkow trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2019 roku 50558 112,05 10 000,00 257 852,04 50 825 964,09
;\é?gr;giﬁcjai odpisy aktualizujace na dzien 1 stycznia 0,00 8 000,02 245 262,54 253 262,56
Odpis amortyzacyjny za okres 0,00 1 999,98 8 258,64 10 258,62
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
/zkgzgr:giﬁcja i odpisy aktualizujace na dzien 31 grudnia 0,00 10 000,00 253 521,18 26352118
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2019 roku 50 558 112,05 1 999,98 12 589,50 50572 701,53
Warto$¢ netto na dzien 31 grudnia 2019 roku 50 558 112,05 0,00 4 330,86 50 562 442,91

Grupa nie posiada warto$ci niematerialnych, do ktorych tytul prawny Grupy podlegatby ograniczeniom lub takich,
ktore stanowityby zabezpieczenie zobowigzan.

Grupa nie posiada zobowigzan umownych do nabycia w przysztoéci warto$ci niematerialnych.
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Badanie utraty warto$ci w odniesieniu do wartosci firmy z konsolidacji

Wartos$¢ firmy wykazana w skonsolidowanym bilansie na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosita 50.558.112,05
ztotych.

Warto$¢ firmy z konsolidacji podlega corocznemu testowi na utratg wartosci.

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

Test na utratg wartoSci bilansowej wartoSci firmy przeprowadzono w odniesieniu do aktywow netto
powickszonych o wartos¢ firmy.

Segment deweloperski

Kluczowe zatozenia wpltywajace na oszacowanie wartosci uzytkowej testowanych segmentow to:

= Stabilnos$¢ rynkowych cen nieruchomosci,
= Stabilnos$¢ rynkowych cen materiatow budowlanych,
= Stabilnos$¢ rynkowych cen ushug budowlanych,

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

= Rozwdj segmentu rynku komercyjnego,

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

Test zostal przeprowadzony w oparciu o biezacg warto$¢ szacowanych przeplywdw pienigznych wszystkich
aktualnie realizowanych projektow deweloperskich oraz bedacych w realizacji, a takze w przygotowaniu, ktorych
uruchomienie nastapi w najblizszych okresach. Dodatkowo zatozono pozyskanie nowych projektow, ktore
zabezpiecza przeptywy w latach 2022- 2024. Wyliczen dokonano na podstawie prognoz na okres 2021 — 2024.
Podstawe do planowanych przeptywow pienigznych stanowi wynik operacyjny w latach 2021 - 2024 oraz
amortyzacja tego okresu, ktore zostaty zdyskontowane. W okresie do 2024 roku zatozono realizacje przedsiewzig¢
deweloperskich, w tym realizacje zardwno projektow mieszkaniowych jak i komercyjnych. Obliczona warto$¢
potwierdza wykazang w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym warto$¢ firmy.

W teScie na utrate wartosci nie szacowano wartosci rezydualnej.

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

Przeprowadzone analizy wrazliwosci wskazuja, iz najbardziej istotnym czynnikiem wplywajacym na szacunek
wartosci uzytkowej osrodkow wypracowujgcych $rodki pieniezne sg rynkowe ceny lokali mieszkalnych.

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

Na podstawie wynikow przeprowadzonego testu nie stwierdzono koniecznosci dokonywania odpisow wartosci
firmy.
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26. Udzialy we wspolnych przedsiewzieciach

Grupa nie posiada udzialéw we wspolnych przedsigwzieciach.

27. Polaczenia jednostek gospodarczych, nabycia aktywow o znaczgcej wartosci i nabycia
udzialow mniejszosci

Wartos¢ firmy
[ w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku Stan na 31 grudnia 2019 roku
Warto$¢ powstata przy nabyciu udziatow w:
Concept Sp. z 0.0 w likwidacji 4069,90 4 069,90
i2 Grupa Sp. z 0.0. 50 554 042,15 50 554 042,15
Razem wartos$¢ firmy 50558 112,05 50558 112,05

Wartos¢ firmy w okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku nie ulegta zmianie.
Warto$¢ firmy powstata w Grupie w 2014 roku wynika z nabycia udziatdw w spotce Concept Sp. z 0.0..

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

Nie przewiduje si¢, aby jakakolwiek czes¢ ujetej wartosci firmy podlegata odliczeniu dla celow podatkowych.
Warto$¢ firmy stanowi réznice pomiedzy cena nabycia udziatow, a warto$cia godziwg przejetych aktywow netto.

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

Nabycia jednostek gospodarczych, spetniajacych definicje przedsiewziecia

Nie wystapity.

Nabycie udziatdw mniejszosci w spotkach, ktore nie spelniaja definicji przedsiewziecia

W okresie 12 miesigcy zakoficzonym dnia 31 grudnia 2020 roku, jak réwniez w roku 2019 nie bylo naby¢
jednostek gospodarczych niespetiajgcych definicji przedsiewziecia.
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28. Udzielone pozyczki

Warto$¢ pozyczek udzielonych podmiotom wraz z naleznymi odsetkami wynosi 9.364.664,64 ztotych. Kwota
9.278.125,10 ztotych to pozyczki dlugoterminowe, kwota 86.539,54 ztotych przypada do sptaty w 2021 roku.

Nazwa spélki w Stan na 31 grudzien 2020 [w ztotych] Stan na 31 grudzien 2019 [w ztotych]

Grupie Pozyczkobiorca
(Pozyczkodawca) Krétkoter. Dlugoter. Razem  Krotkoter. Dlugoter. Razem

osoba fizyczna nie

i2 Finanse sp. z o0.0. . .
powiazana ze spotka

0,00 623380,81 623 380,81 0,00 0,00 0,00

Chamielec Architekci oo iclec Arkadiusz* 3361831 17929123 21290954 3361831 27250996 30612827

sp. z 0.0.

Korfantowskie Wre Projekt sp. z 0.0.

Przedsiebiorstwo Nieruchomosci 52 921,23 000 5292123 5292123 000 5292123

Budowlane sp. z0.0. ' Komercyjne sp.k. *

i2 Development 5.A.  SEKWp. 200, 000 584761447 5847 614,47 0,00 365577756 3655777,56
Ksigcia Witolda sp.k.*

i2 Development S.A. BBKW sp.z0.0. * 0,00 2207674,20 2207 674,20 0,00 0,00 0,00

i2 Development S.A. lgﬁfgymcy spolek z 0,00 0,00 0,00 2328,98 0,00 2328,98

i2 Development S.A,  050Pa fizyczna nie 000 42016439 420 164,39 000 43751580 43751580
powiazana ze spotka

Razem 86539,54 927812510 936466464 8886852 436580332 445467184

*podmioty powigzane niepodlegajqce konsolidacji
29. Inne aktywa dlugoterminowe

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

30. Swiadczenia pracownicze

30.1 Programy akcji pracowniczych

Pozycja nie wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

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

30.3 Swiadczenia z tytulu rozwiazania stosunku pracy

Pozycja nie wystepuje w niniejszym sprawozdaniu finansowym.
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31. Zapasy

[w zlotych]

Stan na 31 grudnia 2020 roku
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Stan na 31 grudnia 2019 roku

Materiaty (wedtug ceny nabycia)

Produkcja w toku (wedtug kosztu wytworzenia)
Produkty gotowe:

Towary

Inne

Zapasy ogoélem

Wartos$¢ zapasow wedlug poszczeg6élnych projektow:

[w zlotych]

0,00

217 068 092,67
38906 598,72
2096 612,00
0,00

258 071 303,39

Stan na 31 grudnia 2020 roku

0,00

298 898 865,30
41 146 388,40
2093 388,00
0,00

342138 641,70

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Bulwar Staromiejski
Pitsudskiego 89-91 (budynek A i B)
Ogrody Grabiszynskie etap 1
Ogrody Grabiszynskie etap 2
Ptasia / Podworcowa
Stalowa

lgielna

Awicenny

Srutowa
Legnicka/Przedmiejska
Powstancow Slaskich
Kaszubska

dzialka na Teneryfie
Zegiestowska

Stawowa

Razem

121 294 095,26
13 427 255,55
2 144 557,60
11 702 096,86
0,00

13114 071,69
2793 937,01
12 484 984,64
447 214,03
162 634,19
44196 436,04
0,00

9547 051,10
24 660 357,42
2096 612,00
258 071 303,39

135746 858,71
13370 232,14
0,00

41748 365,11
925 824,10
3385 792,64
2793 867,30
63 865 021,24
9920 410,77
3090 548,75
35 141 384,62
4216 363,32
4341 271,87
21499 313,13
2093 388,00
342138 641,70

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa posiadata nastgpujace grunty i budynki, ktoére objete byly hipoteka

ustanowiong w celu zabezpieczenia kredytéw bankowych Grupy:

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

KW nr WR1K/00045425/2.

Dzien ostatecznej sptaty tego kredytu wyznaczono na 20 pazdziernika 2027 roku.

Kredyt ten zostat zabezpieczony hipoteka taczna do kwoty 228.000.000,00 ztotych.

= Na nieruchomosciach stanowiacych dziatki o numerze 102/3 o powierzchni 0,0426 ha oraz 102/4 o
powierzchni 0,1574 ha, potozonych przy ulicy Pitsudskiego we Wroctawiu, ustanowiona jest hipoteka
tacza do kwoty 21.000.000,00 zt na zabezpieczenie wierzytelnosci na rzecz Falken Invest sp. z 0.0. sp.k.

z siedziba w Krakowie.
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Obligacje zabezpieczone wyemitowane przez i2 Development S.A.

Obligacje serii H zabezpieczone sa: umowa podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora
zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych spétkom z Grupy Kapitalowej Emitenta przez
podmioty powiazane z glownym akcjonariuszem Emitenta; por¢czeniem udzielonym przez Poreczycicela
na rzecz Administratora Zabezpieczen do kwoty stanowigcej iloczyn liczby Obligacji H objetych przez
wszystkich Subskrybentow i 150 (sto piecdziesiat) % wartosci nominalnej jednej Obligacji H; na
zabezpieczenie roszczen objetych porgczeniem, porgczyciel ustanowi hipoteke umowna taczna na
drugim miejscu pod wzglgdem pierwszenstwa zaspokojenia na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu
przy ulicy Stalowej, obejmujacej dziatke o numerze ewidencyjnym 4/2 oraz na nieruchomosci potozonej
we Wroclawiu przy ulicy Grabiszynskiej, obejmujacej dziatke o numerze ewidencyjnym 13/18 oraz
zobowiaze si¢ do przeniesienia ww. hipotek na miejsce hipoteczne opréznione po hipotece z pierwszego
miejsca; hipoteka umowna tgczna na nieruchomosciach lokalowych — lacznie szesnastu lokalach
ustugowych o tacznej powierzchni 805,36 m2, jakie zostang wyodrebnione w budynku ,,.B9 — Bulwar
Staromiejski” posadowionym na nieruchomoéci znajdujacej si¢ we Wroctawiu przy ulicy Wszystkich
Swietych i placu Jana Pawta II - hipoteka zostanie wpisana w ksiegach wieczystych, do ktorych zostana
wyodrebnione nieruchomosci lokalowe, na drugim miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia
oraz bedzie jej przystugiwalo roszczenie wejscia na oproéznione miejsce hipoteczne po tej hipotece;
o$wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy.

Obligacje serii J zabezpieczone sa: hipoteka o najwyzszym pierwszenstwie na nieruchomosciach:
potozonej we Wroctawiu przy ulicy Stalowej, obejmujacej dzialk¢ o numerze ewidencyjnym 4/2;
polozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej, obejmujacej dziatke o numerze ewidencyjnym
13/18; potozonej we Wroctawiu przy ulicy Powstancow Slaskich obejmujaca dziatke o numerze
ewidencyjnym 30.

Dodatkowo kazdy z dtuznikéw hipotecznych ztozy oswiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu
si¢ egzekucji na rzecz administratora hipoteki.

Obligacje serii K zabezpieczone sa: hipoteka taczna, ktora zostanie ustanowiona na lokalach ustugowych,
polozonych we Wroctawiu, na nieruchomosci gruntowej przy ul. Wszystkich Swictych i pl. Jana Pawta
II (w budynkach B8 i B9 inwestycji ,,Bulwar Staromiejski”), do kwoty 150 % wartosci przydzielonych
obligacji oraz cesja — przeniesienie praw z polis ubezpieczeniowych.

Zabezpieczeniem obligacji serii L stanowi¢ bedzie: hipoteka, ktdra zostanie ustanowiona na
nieruchomosci gruntowe;j, zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Powstancow Slaskich 106, 108, 110 i
ul. Wielkiej 27 na 1l miejscu hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce
hipoteczne powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajacej i ujawnieniu stosownej wzmianki w
Elektronicznej Ksiedze Wieczystej, ustanowionej do kwoty 150% warto$ci przydzielonych obligacji serii
L, a takze o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji z hipoteki, ztozenie przez i2 Development S.A. weksla
wlasnego in blanco oraz poddanie si¢ egzekucji przez i2 Development S.A. w trybie art. 777 pkt 5)
kodeksu postepowania cywilnego.

Zmiany odpisu aktualizujagcego zapaséw byt nastepujacy:

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku Stan na 31 grudnia 2019 roku
Odpis aktualizacyjny na zapasy na dzien 1 stycznia 0,00 71 686,96
Zwigkszenie 0,00 0,00
Wykorzystanie/Rozwigzanie 0,00 71 686,96
Odpis aktualizacyjny na zapasy na dzien 31 grudnia 0,00 0,00
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32. Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznoSci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane.

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

Nie istniejg naleznosci przeterminowane nicobj¢te odpisami, ktore bylyby uznane za nie$ciagalne.

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku Stan na 31 grudnia 2019 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 6 406 236,64 18 713 672,04
w tym naleznosci od jednostek powigzanych 1726 109,57 12 147 366,08
Ilj:gif}r,f}?(:k?;izitf))we ( w tym podatek VAT do zwrotu od 3828 29851 3453 15453
Pozostale naleznosci od 0sob trzecich 1736 011,07 348 519,55
Pozostate naleznosci od podmiotow powiagzanych 2517 401,83 1270 265,09
Naleznosci ogdtem (netto) 14 487 948,05 23785611,21
Odpis aktualizujacy naleznosci 857 294,61 1398 051,50
Nalezno$ci brutto 15 345 242,66 25183 662,71

Grupa nie tworzyta odpisow aktualizujacych nalezno$ci od podmiotéw powigzanych na dzien
31 grudnia 2020 roku ani na dzien 31 grudnia 2019 roku.

W poprzednim roku obrotowym wartos¢ utworzonych odpiséw aktualizujacych przez Spotki Grupy wyniosta
526.027,02 ztotych. W roku 2020 utworzono odpisy na kwote 615.539,66 ztotych, wykorzystano w kwocie
1.267.187,93 ztotych.

Zmiany odpisu aktualizujacego naleznosci byty nastepujace:

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku Stan na 31 grudnia 2019 roku
Odpis aktualizacyjny na dzien 1 stycznia 1508 942,88 1065 145,12
Zwigkszenie 615 539,66 526 027,02
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00
Wykorzystanie/Rozwiazanie 1267 187,93 82 229,26
Odpis aktualizacyjny na dzien 31 grudnia 857 294,61 1508 942,88
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33. Rozliczenia miedzyokresowe kosztow
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Grupa dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych okresow
sprawozdawczych. Ponizsza tabela zawiera ich zestawienie.

[w zlotych]

Stan na 31 grudnia 2020 roku

Stan na 31 grudnia 2019 roku

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

Rozliczenia migdzyokresowe krotkoterminowe czynne w tym
Polisy ubezpieczeniowe

koszty posrednictwa .finansowego przy emisji obligacji
Koszty zwigzane z zakupem nowe;j dziatki

Ustugi napraw po sprzedazy lokali

Wycena kontraktéw budowlanych

ustugi wdrozenia nowej wersji programu ksiggowego

koszty projektow

Pozostate

268 627,87
191 944,48
76 683,39
2330 708,79
137 773,50
513 226,73
738 603,27
107 544,06
719 136,64
0,00

103 240,88
11183,71

338 139,96
312 827,41
25 312,55

6 384 862,62
127 338,86
1560 806,20
1840 852,01
59 386,04

2 698 749,64
14 720,00

73 990,42
9019,45

34. Srodki pieni¢zne na rachunkach deweloperskich, otrzymane zaliczki na dostawy,
planowane przychody ze sprzedazy produktow w dzialalnos$ci deweloperskiej

Z tytutlu zawartych uméw na sprzedaz nieruchomosci posiadane przez Spotke aktywa w postaci $rodkoéw

zgromadzonych na rachunkach powierniczych i zobowigzania z tytulu otrzymanych zaliczek na dostawy

przedstawiajg si¢ nastepujaco:

[w zlotych]

Stan na 31 grudnia 2020 roku

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Aktywa

$rodki na rachunkach deweloperskich

Zobowiazania

otrzymane zaliczki na dostawy (warto$¢ nominalna)

Srodki na rachunkach deweloperskich

Spotka

19013 111,28

19013 111,28
41243 397,64

41243 397,64

Stan na 31 grudnia 2020 roku

43 796 108,58

43796 108,58
7634 051,78

7634 051,78

Stan na 31 grudnia 2019 roku

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

i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k.

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

i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
i2 Development sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k.

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

Razem

0,00
0,00
0,00
0,00
19013 111,28
0,00
19013 111,28

243 964,05
325 629,78
3578077,25
10 060 956,90
15576 854,62
14 010 625,98
43796 108,58

Po podpisaniu umowy na sprzedaz nieruchomosci klient dokonuje wptat wg ustalonego harmonogramu. Ostatnia

wplata dokonywana jest przed wydaniem lokalu to jest przed przekazaniem korzysci. Wptaty osob fizycznych
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dotyczacych uméw na dostawe lokali mieszkalnych dokonywane sa na Mieszkaniowe Rachunki Powiernicze
(MRP), do ktorych prowadzenia jest zobowigzana Spotka. Srodki te sa zwalniane przez bank po weryfikacji
poszczegolnych etapéw danego przedsiewzigcia deweloperskiego — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony
Otwarty MRP lub po przeniesieniu wlasnosci — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony Zamknigty MRP. Spotki
Grupy zasadniczo korzystaja z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkéw Powierniczych.

W zwiazku z powyzszym, §rodki zgromadzone na MRP nie moga by¢ wykorzystane przez Spotke na finansowanie
inwestycji do czasu ich zwolnienia przez bank. Umowy nieobjete ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego dokonywane sa przez klientow na rachunki bankowe Spotki i od razu sg
wykorzystywane na finansowanie inwestycji. Wszystkie wplacone $rodki na poczet umoéw o sprzedaz
nieruchomo$ci, zarowno zgromadzone na MRP jak i zwolnione przez bank i wptacone bezposrednio na rachunki
Spotki sa ewidencjonowane jako zobowigzania w pozycjach ,,Otrzymane zaliczki na dostawy”. Otrzymane
zaliczki, ktore wptacane byly przez klientoéw bezposrednio na rachunki Spotki, lub ktore zostaly juz zwolnione z
MRP sa wykazywane w kwotach netto (bez podatku VAT), natomiast zaliczki, ktore znajduja si¢ na MRP sa
wykazywane w wartosciach brutto. Przychod z otrzymanych zaliczek netto ewidencjonowany jest w momencie
przekazania ryzyk i korzysci.

35. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku = Stan na 31 grudnia 2019 roku
Srodki pieni¢zne w banku i w kasie 11 385 480,07 3082 021,42
w tym na rachunkach VAT (split payment) 463 815,93 159 696,66
Lokaty krotkoterminowe 0,00 0,00
Razem 11 385 480,07 3082 021,42
W tym $rodki pienig¢zne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 0,00 0,00
Kredyt w rachunku biezagcym 2456 937,01 1333877,21

*salda kredytow w rachunku biezgcym nie pomniejszajq salda Srodkow pienigznych, tylko sq wykazywane w zobowigzaniach.

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

36.1 Kapital podstawowy

[w ztotych]

Stan na 31 grudnia 2020 roku = Stan na 31 grudnia 2019 roku

1. Wysokos¢ kapitatu podstawowego

2. llo$¢ udziatow/akcji tworzacych kapitat, w tym:

akcje/udzialy zwykte
akcje/udziaty uprzywilejowane
3. Struktura wlasnosci, w tym:
Galtoco Investments Ltd.*
Acico Investments Ltd.**

pozostali akcjonariusze

4. Warto$¢ nominalna jednej akcji/jednego udziatu

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

** posrednio przez Marcina Misztala

9 700 000,00
9 700 000,00
9 700 000,00
0,00

0,00

43,31%
43,47%
13,22%

1,00

9 700 000,00
9 700 000,00
9 700 000,00

0,00

42,85%
42,30%
14,85%

1,00

Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitat akcyjny (podstawowy) podmiotu dominujacego (Grupy) wynosi

9.700.000,00 ztotych i jest podzielony na 9.700.000 akcji o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitat akcyjny (podstawowy) podmiotu dominujacego (Grupy) wynosi

9.700.000,00 ztotych i jest podzielony na 9.700.000 akcji o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.

Warto$¢ nominalna akcji

Wszystkie wyemitowane akcje posiadaja warto§¢ nominalng wynoszaca 1 ztoty i zostaly w pelni optacone.

Prawa akcjonariuszy

Akcje wszystkich emisji maja prawo do dywidendy od poczatku roku, w ktorym nastapita emisja. Zadne akcje nie

sa uprzywilejowane i posiadaja prawo do glosu w stosunku 1 sztuka akcji — 1 glos na walnym zgromadzeniu.

Akcjonariusze o znaczacym udziale

Wykaz znaczacych akcjonariuszy (posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej

5 % ogolnej liczby gltoséw na walnym zgromadzeniu) znajduje si¢ w tabelach ponize;j.

Stan na dzien 31 grudnia 2020 roku

iz . iz . Warto$¢ nominalna Udzial w ogélnej liczbie Udzial w kapitale

[w zlotych] Tos¢ akeji  Tlosé glosow jednej akcji glosow na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd.* 4200 637,00 4200 637,00 1 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd.** 4216 163,00 4216 163,00 1 43,47% 43,47%
pozostali akcjonariusze 1283200,00 1283 200,00 1 13,22% 13,22%
Razem 9700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%
*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

** posrednio przez Marcina Misztala
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Stan na dzien 31 grudnia 2019 roku

Warto$¢ nominalna
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Udzial w ogélnej liczbie

Udzial w kapitale

[w zlotych] Tlosé akeji ~Tlosé glosow jednej akcji glosow na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd. * 4 156 447,00 4 156 447,00 1 42,85% 42,85%
Acico Investments Ltd. ** | 4102 663,00 4 102 663,00 1 42,30% 42,30%
Pozostali akcjonariusze 1440 890,00 1 440 890,00 1 14,85% 14,85%
Razem 9700 000,00 = 9 700 000,00 100,00% 100,00%

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

36.2 Kapital zapasowy

Uzgodnienie zmian w kapitale zapasowym przedstawia ponizsza tabela:

[w zlotych]

Stan na 31 grudnia 2020 roku

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Stan na poczatek okresu

Zwigkszenia

doptaty wspolnikow

z podziatu zysku

z podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalna
warto$¢)

z innych odpiséw
ze sprzedazy akcji/udziatlow powyzej ich warto$ci nominalnej

Zmniejszenia

pokrycie straty

inne likwidacja/nowa spotka
Stan na koniec okresu

36.3  Pozostale kapitaly rezerwowe

137 910 488,34
19 240 566,76
0,00

0,00

19 236 459,86
4106,90
0,00

-58 842 900,93
-58 842 900,93
0,00

98 308 154,17

Uzgodnienie zmian w kapitatach rezerwowych przedstawia ponizsza tabela:

[w ztotych]

Stan na 31 grudnia 2020 roku

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

0,00

43 396 546,18
0,00
0,00

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

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Stan na poczatek okresu

Rodznice kursowe z wyceny

Z tytuhu aktualizacji innych aktywow
Stan na koniec okresu

Kapital rezerwowy pozostaty:

[w ztotych]

-237,25
-64 272,71
0,00

-64 509,96

Stan na 31 grudnia 2020 roku

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

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Stan na poczatek okresu
Umorzenie akcji wlasnych
Pokrycie strat

Stan na koniec okresu

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

173 994 215,97
0,00
0,00
173 994 215,97
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178 011 000,00
0,00

-4 016 784,03
173 994 215,97
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[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku = Stan na 31 grudnia 2019 roku
Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu -74 229 544,58 -69 742 612,85
zysk/strata z lat ubiegtych na poczatek okresu -74 229 544,58 -69 742 612,85
Zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
Korekty bledow 0,00 0,00
Zysk/strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach -74 229 544,58 -69 742 612,85
Zwigkszenie (z tytutu) 58 842 900,93 28953 117,32
Przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 0,00 0,00
Korekta o wyniki lat ubiegtych 0,00 28953 117,32
Pokrycie strat z lat ubiegtych z kapitalu zapasowego 58 842 900,93 0,00
Korekty konsolidacyjne 0,00 0,00
Odkup udzialdéw mniejszosciowych 0,00 0,00
Zmniejszenie (z tytutu) -23 740 692,10 -33 440 049,05
Korekty konsolidacyjne -4181 081,24 0,00
podatek dochodowy za lata ubiegte -323 151,00 0,00
Wynik roku ubiegtego - podziat -19 236 459,86 -33 440 049,05
Strata z lat ubiegtych na koniec okresu -39 127 335,75 -74 229 544,58
Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu -39 127 335,75 -74 229 544,58

36.4  Niepodzielony wynik finansowy oraz ograniczenia w wyplacie dywidendy

Skonsolidowany zysk Grupy Kapitalowej nie podlega podzialowi, a jedynie zatwierdzeniu. Statutowe
sprawozdania finansowe wszystkich Spotek w Grupie Kapitalowej sa przygotowywane zgodnie z lokalnymi
standardami rachunkowos$ci. Dywidenda moze by¢é wyptacona w oparciu o wynik finansowy ustalony w
jednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym przygotowanym dla celow statutowych.

Podziatowi podlega wynik jednostkowy i2 Development S.A. Spotki w Grupie tworzg kapital zapasowy, a
wyptacaja dywidende do udzialowca, co w efekcie oznacza wplyw $rodkéw pienieznych do podmiotu
dominujacego.

36.5 Udzialy niekontrolujgce

W dniu 2 lutego 2017 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska
sp.k., w ktorej Spotka i2 Development S.A. zostata komandytariuszem.

Spoétka i2 Development S.A. posiadat udzial w zysku w spotce i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. w
wysokosci 79,99 %.

W dniu 23 listopada 2020 roku zostata podjeta uchwata wspolnikow sp6tki i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska
sp.k. o rozwigzaniu spotki bez przeprowadzania likwidacji. Na moment likwidacji udzialowcowi
mniejszo$ciowemu przypadto 20% zysku zrealizowanego na inwestycji w kwocie 679.962,90 ztotych.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020
Wszystkie kwoty w ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej 70



37. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz papiery dluzne

37.1

Oprocentowane kredyty, pozyczKi i papiery wartosciowe

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

Nazwa spotki w Grupie

Kredytodawca/Pozyczkodawca

Stan kredytu/pozyczki na 31.12.2020 [w zlotych]

( i2DEVELOPMENT

Stan kredytu/pozyczki na 31.12.2019 [w zlotych]

krotkoterminowe . dlugoterminowe razem  Kkrotkoterminowe  dlugoterminowe razem

'sf) Development sp. 2 0.0. Amil Krajowe] Alior Bank S.A. 0,00 0,00 0,00 31626 112,73 000 3162611273
i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Alior Bank S.A. 0,00 0,00 0,00 11404 776,06 0,00 11404 776,06
Grabiszynskie sp.k.
Iggrgagtgwsm Przedsigbiorstwo Budowlane mBank S.A. 2 456 937,01 0,00 2 456 937,01 1333877,21 000 1333877,21
Concept sp. z 0.0. w likwidacji mBank S.A. 0,00 0,00 0,00 6,86 0,00 6,86
i2 Development sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. mBank S.A. 36 888 075,96 0,00 36 888 075,96 0,00 30385971,50 30385971,50
i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. PKO BP 0,00 0,00 0,00 349 731,63 0,00 349 731,63
i2JV sp.zo.0. Slaski Bank Spotdzielczy Silesia 0,00 14 301 518,68 14 301 518,68 0,00 0,00 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Srodki z Polskiego Fggfxﬁ‘d 82 025,72 199 205,28 281 231,00 0,00 0,00 0,00
Chamielec Architekci sp.  0.0. Srodki z Polskiego F;gf\;‘,f;ﬁ 88 138,74 264 416,26 352 555,00 0,00 0,00 0,00
i2 Finanse sp. z 0.0. Wre Projekt sp. z 0.0. CBM sp.k. * 0,00 13487 674,21 13487 674,21 0,00 12957 462,12 12 957 462,12
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. M.A. Fundusze sp. z 0.0. * 0,00 403 716,08 403 716,08 0,00 6653452,32 6653 452,32
i2 Development S.A. Wre Projekt sp. 2 0.0. B‘fﬁ‘;‘;wk‘ci 0,00 311220,26 311 220,26 0,00 300 765,48 300 765,48
i2 Development S.A. Galtoco Investments Limited* 0,00 1768 706,13 1768 706,13 0,00 1780 937,79 1780937,79
i2 Development S.A. obligacje seria C 0,00 0,00 0,00 15597 725,94 0,00 15597 725,94
i2 Development S.A. obligacje seria E 0,00 0,00 0,00 15116 319,17 0,00 15116 319,17
i2 Development S.A. obligacje seria F 0,00 0,00 0,00 15 054 568,88 0,00 15054 568,88
i2 Development S.A. obligacje seria G 0,00 0,00 0,00 27 540,00 8991 644,78 9019 184,78
i2 Development S.A. obligacje seria H 25849 711,80 0,00 25849 711,80 33 900,00 30001 871,85 30035771,85
i2 Development S.A. obligacje seria | 0,00 0,00 0,00 48 450,00 14999 757,17 15048 207,17
i2 Development S.A. obligacje seria J 17 017 375,65 0,00 17 017 375,65 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. obligacje seria K 90 800,00 9990 952,70 10081 752,70 0,00 0,00 0,00
Razem 82 473 064,88 40 727 409,60 123 200 474,48 90 593 008,48 106 071 863,01 | 196 664 871,49

*podmioty powiazanie nie podlegajace konsolidacji
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37.2 Wyemitowane dluzne papiery wartosciowe

W roku 2020 mialy miejsce nastepujace zdarzenia zwiazane z wyemitowanymi przez i2 Development S.A.

dtuznymi papierami wartoSciowymi:

W dniach od 2 stycznia 2020 roku do 17 stycznia 2020 roku i2 Development S.A. nabyl tacznie 2.157 sztuk
obligacji serii E w celu umorzenia o tacznej warto$ci nominalnej 2.157.000,00 ztotych. Ponadto w dniu 7 lutego
2020 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymat informacj¢ z Krajowego Depozytu Papierow WartoSciowych w
sprawie wyptaty w dniu 6 lutego 2020 roku srodkéw pienigznych obligatariuszom z tytutu wykupu pozostatych
12.819 sztuk obligacji serii E o facznej wartosci nominalnej 12.819.000,00 ztotych, zgodnie z Warunkami Emisji
Obligacji. W dniu wykupu nastapita rowniez wyplata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje
serii E zostaty przez i2 Development S.A. wykupione w cato$ci, co spowodowato wygasnigcie wszelkich praw i
obowiazkoéw z nich wynikajacych.

W dniu 21 lutego 2020 roku i2 Development S.A. dokonal czgsciowego, przedterminowego wykupu 2.922 sztuk
obligacji serii C o tacznej wartosci nominalnej 2.922.000,00 zt. Cze$ciowy, przedterminowy wykup zostal
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji. Cz¢éciowy, przedterminowy
wykup obligacji nastapil poprzez zaptat¢ na rzecz obligatariusza za kazda wykupowanag obligacj¢ naleznos$ci
gldwnej wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjal uchwale w sprawie przydziatu 20.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii J o tagcznej wartosci nominalnej 20.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug
stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesigcznych
powickszonej o marzg nie odbiegajaca od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu
przypadajacym w dniu 31 sierpnia 2021 roku. Zabezpieczeniem obligacji serii J jest hipoteka o najwyzszym
pierwszenstwie na nieruchomosciach: potozonej we Wroclawiu przy ulicy Stalowej, potozonej we Wroctawiu
przy ulicy Grabiszynskiej oraz potozonej we Wroctawiu przy ulicy Powstancoéw Slaskich. Dodatkowo kazdy z
dhuznikow hipotecznych ztozy oswiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz
administratora hipoteki. Srodki finansowe pozyskane przez Spotke z emisji obligacji zostaly wykorzystane na
refinansowanie obligacji serii C i F oraz refinansowanie kosztow nabycia nieruchomosci.

W dniu 5 marca 2020 roku i2 Development S.A. dokonal czesciowego, przedterminowego wykupu 8.378 sztuk
obligacji serii C o lacznej warto$ci nominalnej 8.378.000,00 ztotych. Czgsciowy, przedterminowy wykup zostat
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji Cze$ciowy, przedterminowy
wykup obligacji serii C nastgpit poprzez zaptate na rzecz obligatariusza za kazdg wykupowang sztuke obligacje
serii C wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad podjat uchwale w sprawie umorzenia 64.242 sztuk obligacji serii F o tgczne;j
warto$ci nominalnej 6.424.200,00 ztotych. W dniu 17 marca 2020 roku Zarzad Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych S.A. na wniosek i2 Development S.A. przeprowadzit operacj¢ wycofania z depozytu 64.242 sztuk
obligacji serii F, w zwigzku z ich umorzeniem.

W dniu 30 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. zawart z obligatariuszem posiadajacym wszystkie
obligacje serii H porozumienie w sprawie zmiany Warunkow Emisji Obligacji. Zmiany WEO dotycza zakresu
ustanowionych zabezpieczen. Zmiang z dnia 30 marca 2020 roku zostato dodane zabezpieczenie w postaci hipotek
na nieruchomosciach oraz poreczenia. Obligacje serii H po zmianie WEO zabezpieczone s3: umowa
podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych
spotkom z Grupy Kapitalowej i2 Development przez podmioty powiazane z giownym akcjonariuszem i2
Development S.A.; poreczeniem udzielonym przez Poreczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczen; hipoteka
umowng faczng 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 oprdznione po hipotece z pierwszego miejsca;
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hipoteka umowna faczna na nieruchomosciach lokalowych — lacznie szesnastu lokalach ustugowych o tacznej
powierzchni 805,36 mkw, jakie zostang wyodrebnione 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 wyodrgbnione nieruchomosci lokalowe, na drugim
miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przyshugiwalo roszczenie wejscia na
oproznione miejsce hipoteczne po tej hipotece; o§wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development
S.A. narzecz obligatariuszy.

W dniu 6 kwietnia 2020 roku nastapit wykup pozostatych 4.000 sztuk obligacji serii C o tacznej wartosci
nominalnej 4.000.000,00 zt. Wykup zostat przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji
Obligacji W dniu wykupu nastgpita rowniez wyptata odsetek za ostatni okres odsetkowy.

W dniach 9 kwietnia 2020 roku, 16 kwietnia 2020 roku oraz 6 maja 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. pod;jat
uchwaty o nabyciu w celu umorzenia obligacji wlasnych serii I o lacznej wartosci nominalnej 10.000.000,00
ztotych. Nabycie obligacji nastgpito w celu ich umorzenia w dniu 9 kwietnia 2020 roku (5.000 sztuk), 16 kwietnia
(2.500 sztuk) oraz 6 maja (2.500 sztuk). Spotka dokonata nabycia obligacji poprzez zaplate na rzecz obligatariusza
za kazda wykupowana sztuke obligacji serii I wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi
zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji. W dniu 27 pazdziernika 2020 roku nastapit catkowity wykup obligacji
serii I.

W dniu 7 maja 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate o dokonaniu skupu wtasnych obligacji serii
F o warto$ci nominalnej 100,00 zt kazda, Skup obligacji nastgpit w celu ich umorzenia W dniach od 8 maja 2020
roku do 24 lipca 2020 roku i2 Development S.A. nabyt tacznie 6.406 sztuk obligacji serii F w celu umorzenia.
Laczna warto$¢ nominalna skupionych obligacji wyniosta 640.600,00 ztotych.

W dniu 26 maja 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjal uchwalg o zmianie Warunkéw Emisji Obligacji
serii I, oraz zawart z obligatariuszem posiadajacym wszystkie obligacje I porozumienie w sprawie zmiany WEO.
Zmiany WEO dotycza zakresu ustanowionych zabezpieczen. W zwiazku z nabyciem i umorzeniem tacznie 10.000
sztuk obligacji I o tacznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 zt, obligatariusz posiadajacy wszystkie obligacje I
wyrazit zgode na zwolnienie hipoteki umownej tacznej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowigcej niezabudowang dziatke numer 2/25, o powierzchni 4674 mkw, potozonej przy ulicy Grabiszynskiej
we Wroctawiu oraz hipoteki umownej tacznej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiace;j
niezabudowang dziatke numer 3/10, o powierzchni 1294 mkw, potozonej przy Al. Gen. Jozefa Hallera we
Wroctawiu.

W dniu 23 czerwca 2020 roku i2 Development S.A. podjat uchwate dot. rozliczenia cz¢$ci wyemitowanych
obligacji serii J. W zwigzku z nieziszczeniem si¢ warunku opisanego w punkcie 16. Warunkéw Emisji Obligacji
serii J, i2 Development S.A. zobowiazany byt do rozliczenia 3.000 sztuk obligacji serii J o tacznej wartosci
nominalnej 3.000.000,00 zt, ktore nastapito w dniu 6 lipca 2020 roku. Warto$¢ nominalna obligacji serii J na dzien
bilansowy wynosi 17.000.000,00 ztotych.

W dniu 24 lipca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate w sprawie emisji 10.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii K, o tacznej warto$ci nominalnej 10.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug
statej stopy procentowej, nieodbiegajacej od warunkow rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu
przypadajacym w dniu 11 sierpnia 2023 roku. W dniu 13 sierpnia 2020 roku nastapita emisja oraz przydziat 10.000
sztuk obligacji serii K. Zabezpieczeniem obligacji stanowi¢ bedzie hipoteka taczna, ktéra zostanie ustanowiona
na lokalach ushugowych, potozonych we Wroctawiu, na nieruchomosci gruntowej przy ul. Wszystkich Swietych
i pl. Jana Pawla II (w budynkach B8 i B9 inwestycji ,,Bulwar Staromiejski’), do kwoty 150 % wartosci
przydzielonych obligacji oraz cesja — przeniesienie praw z polis ubezpieczeniowych. Srodki finansowe pozyskane
przez Spotke z emisji obligacji zostaty wykorzystane na refinansowanie obligacji serii F i G Spotki. W zwiazku z
emisja i przydzialem obligacji serii K, Zarzad i2 Development S.A. podjat w dniu 13 sierpnia 2020 roku uchwaty
o dokonaniu catosciowego, przedterminowego wykupu obligacji serii F i G.
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W dniu 14 wrzesnia 2020 roku nastapit wykup pozostatych 7.260 sztuk obligacji serii G o tacznej wartosci
nominalnej 7.260.000,00 zt. Wykup zostat przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji
Obligacji W dniu wykupu nastapita rowniez wyptata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym Obligacje
serii G zostaly przez i2 Development S.A. wykupione w catosci.

W dniu 29 wrze$nia 2020 roku nastapit wykup pozostalych 67.136 sztuk obligacji serii F o tacznej wartosSci
nominalnej 6.713.600,00 zt. Wykup zostat przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Suplemencie do
Ostatecznych Warunkow Emisji Obligacji. W dniu wykupu nastgpita wyptata wartosci nominalnej obligacji, wraz
z naleznymi odsetkami za kolejny okres odsetkowy oraz naleznej premii z tytutu przedterminowego wykupu
obligacji. Tym samym Obligacje serii F zostaly przez i2 Development S.A. wykupione w catosci.

W dniu 27 pazdziernika 2020 roku nastgpit wykup 5.000 sztuk obligacji serii I o tacznej wartosci nominalne;j
5.000.000,00 zt. Wykup zostat przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji. W
dniu wykupu nastapila rowniez wyptlata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym Obligacje serii I zostaty
wykupione w catosci.

W dniu 27 pazdziernika 2020 roku zostala podj¢ta uchwata o dokonaniu skupu wihasnych Obligacji serii J o
wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda, wyemitowanych przez Spotke na podstawie uchwaty Zarzadu Spotki z
dnia 18 lutego 2020 roku. Skup Obligacji nastgpi w celu ich umorzenia na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia
15 stycznia 2015 roku o obligacjach po ich warto$ci nominalnej, do kwoty warto$ci nominalnej obligacji rownej
17.000.000,00 zt, w terminie do 30 czerwca 2021 roku. Skup moze by¢ realizowany w ramach obrotu gietdowego
lub poza nim.

W dniu 20 listopada 2020 roku Spotka dokonata czg$ciowego, przedterminowego wykupu 4.000 sztuk obligacji
serii H tacznej wartoéci nominalnej 4.000.000 zt. Cze$ciowy, przedterminowy wykup zostat przeprowadzony
zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji. Spétka dokonata czgsciowego, przedterminowego
wykupu obligacji poprzez zaptate na rzecz obligatariusza za kazdg wykupowang obligacje nalezno$ci glownej
wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

Emisje obligaciji na dzien 31 grudnia 2020 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowa
H 2018-09-26 25.954.960,00 PLN 2021-09-26
J 2020-03-04 17.000.000,00 PLN 2021-08-31
K 2020-08-13 10.000.000,00 PLN 2023-08-11
RAZEM 52.954.960,00 PLN

Emisje obligacji na dzien 31 grudnia 2019 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowa
C 2017-01-05 15.300.000,00 PLN 2020-04-05
E 2018-02-06 14.976.000,00 PLN 2020-02-06
F 2018-06-29 15.050.700,00 PLN 2020-12-29
G 2018-09-12 9.000.000,00 PLN 2021-03-12
H 2018-09-26 30.000.000,00 PLN 2021-09-26
| 2019-12-17 15.000.000,00 PLN 2021-03-17
RAZEM 99.326.700,00 PLN
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Zdarzenia dot. obligacji po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2020 roku:

W dniu 25 stycznia 2021 roku Spétka otrzymata od Zarzadu Gietdy Papierow Warto§ciowych w Warszawie S.A.
uchwate Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. numer 58/2021 z dnia 22 stycznia 2021
roku w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst:

—17.000 sztuk obligacji na okaziciela serii J, o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda,

—10.000 sztuk obligacji na okaziciela serii K, o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda.

W dniu 1 marca 2021 roku Spotka dokonata czgsciowego, przedterminowego wykupu 8.500 sztuk obligacji serii
J o tacznej warto$ci nominalnej 8.500.000 zt. Cze$ciowy, przedterminowy wykup zostal przeprowadzony zgodnie
z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji. Spotka dokonata czgsciowego, przedterminowego wykupu
obligacji poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazda wykupowang obligacje naleznosci gtéwnej wraz z
naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 16 marca 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonal przydziatu 17.939 sztuk zabezpieczonych
obligacji serii L, o tacznej wartosci nominalnej 17.939.000,00 ztotych, oprocentowanych wedlug statej stopy
procentowej, nicodbiegajacej od warunkow rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajagcym w dniu
16 marca 2024 roku. Srodki finansowe pozyskane przez Spotke z emisji obligacji zostana wykorzystane na
realizacje inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym,
usytuowanego we Wroctawiu przy ul. Powstancow Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.

W dniu 16 kwietnia 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonat przydziatu 9.608 sztuk zabezpieczonych
obligacji serii M, o tacznej wartosci nominalnej 9.608.000,00 ztotych, oprocentowanych wedhlug statej stopy
procentowej, nicodbiegajacej od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu
16 marca 2024 roku. Srodki finansowe pozyskane przez Spotke z emisji obligacji zostang wykorzystane na
realizacj¢ inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym,
usytuowanego we Wroclawiu przy ul. Powstancow Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.

Emisje obligacji na dzien 21 kwietnia 2021 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowa
H 2018-09-26 25.954.960,00 PLN 2021-09-26
J 2020-03-04 8.500.000,00 PLN 2021-08-31
K 2020-08-13 10.000.000,00 PLN 2023-08-11
L 2021-03-16 17.939.000,00 PLN 2024-03-16
M 2021-04-16 9.608.000,00 PLN 2024-03-16
RAZEM 72.047.000,00 PLN
38. Rezerwy

38.1 Zmiany stanu rezerw

[w zlotych] gwal'zierf(?;jvr\?e, Q?ar;azr\)/:/r?(\)l\g Inne rezerwy Rezerwy ogélem
Na dzien 1 stycznia 2020 roku 0,00 323 033,49 323 033,49
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0,00 28 680,71 28 680,71
Wykorzystanie 0,00 141 548,53 141 548,53
Rozwigzanie 0,00 107 835,23 107 835,23
Na dzien 31 grudnia 2020 roku 0,00 102 330,44 102 330,44
Kroétkoterminowe na dzien 31 grudnia 2020 roku 0,00 102 330,44 102 330,44
Dlugoterminowe na dzien 31 grudnia 2020 roku 0,00 0,00 0,00
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Na dzien 31 grudnia 2019 utworzono rezerwe na sktadki ZUS (w zwiazku z trwajaca kontrolg) do doptaty za lata

poprzednie w wysokos$ci 215.198,26 ztotych.

W biezacym okresie sprawozdawczym utworzono rezerwe na odsetki od zaleglych sktadek ZUS oraz czgsciowo

wykorzystano rezerwe - Spotka zaptacita czes¢ zaleglych sktadek wraz z naleznymi odsetkami.

Spotka oszacowata wartos¢ rezerwy na swiadczenia emerytalne i podobne, ale ze wzgledu na mloda kadre wartos§¢
tej rezerw byla nieistotna i dlatego spotka nie utworzyta zadnych rezerw z tego tytuhu.

Rezerwy na naprawy

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

38.2 Rezerwa na haprawy gwarancyjne oraz zwroty
Rezerwa na naprawy gwarancyjne nie jest tworzona.
38.3. Inne rezerwy

W okresie sprawozdawczym w Spotce wystepujg rezerwy opisane w nocie 53.1

39. Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowigzania (krotkoterminowe)

39.1 Zobowiazania z tytulu zaliczek

Na dzien 31 grudnia 2020 roku stan zobowigzan z tytulu zaliczek na dostawy wynosit 41.875.897,64 zlotych
i dotyczyt przedptat na mieszkania, lokali ustugowych oraz zaliczek na $wiadczone ustugi otrzymanych od

klientow Grupy.

Rodzaj zaliczki [w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Przedptaty na mieszkania, lokale ustugowe

41243 397,64

Przedptaty na ustugi budowlane i pozostate 632 500,00
Razem 41 875 897,64

39.2 Zobowigzania pozostale

76 338 051,78

2 000,00
76 340 051,78

Zobowiazania wykazane w bilansie sa w przewazajacej mierze platne w terminie 30-90 dni od daty dokumentu

obciazeniowego.
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[w zlotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku = Stan na 31 grudnia 2019 roku
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug 18 113 250,70 24 340 089,74
W tym zobowiqzania do jednostek powigzanych 295 360,41 23 601,69
%]Onl;/(:;vr:l\jlvzfynr:i z tytulu podatkéw, cel, ubezpieczen spolecznych i 1258 638 41 995 495 16
Podatek VAT 1117 766,67 748 166,72
Podatek zryczattowany u Zrodta 0,00 0,00
Podatek dochodowy od 0sob fizycznych 52 952,00 55 206,00
Pozostate 87 919,74 192 122,44
Pozostale zobowigzania 5452 469,43 3678 391,25
w tym od jednostek powigzanych 632 500,00 0,00
Zobowiazania wobec pracownikow z tytutu wynagrodzen 122 857,33 55 353,14
Inne zobowigzania: 4697 112,10 3623038,11
W tym zobowigzanie z tytutu kaucji 4288 023,72 3214 466,71
Razem 24191 858,54 29 013 976,15

39.3 Rozliczenia miedzyokresowe

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku Stan na 31 grudnia 2019 roku

Rozliczenia migdzy okresowe z tytutu:

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

Kwota 2.528.699,21 ztotych wykazana na dzien 31 grudnia 2019 stanowi zobowiazanie wynikajace z rozliczenia
kontraktow dtugoterminowych (korekty przychodéw) dotyczacych modernizacji budynku przy ul. Szewskiej oraz
budowy na ul. Ksigcia Witolda we Wroctawiu. Kontrakty realizowane byly przez spotke zalezng Korfantowskie
Przedsigbiorstwo Budowalne sp. z 0.0.

40. Objasnienia do rachunku przeplywéw pienieznych

W okresie sprawozdawczym w pozycji ,inne korekty” na dzien 31 grudnia 2020 ujeto wartos¢ lokali
prezentowanych do 2020 roku w zapasach reklasyfikowanych do inwestycji w nieruchomos$ci w budowie w
kwocie 1.511.077,49 ztotych oraz rozliczenie uméw pozyczek ze zobowigzaniami krotkoterminowymi w kwocie
6.653.452,32 ztotych oraz zaptacony podatek CIT za 2014 rok w wysokos$ci 323.151,00 ztotych. Laczna wartos$é
korekt 5.010.050,72 ztotych.

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

41. Poreczenia i gwarancje korporacyjne

Na dzien 31 grudnia 2020 roku w Grupie obowiazywaly ponizsze umowy wsparcia, porgczenia:

= W dniu 21 grudnia 2015 Spoéika i2 Development S.A. podpisata Umoweg Wsparcia Projektu stanowiacg
zatacznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczacej finansowania projektu deweloperskiego
,.Bulwar Staromiejski” zawarta przez spotke i2 Development Sp. z o. 0. Przy Arsenale Sp. k. z bankiem
finansujacym. W zwiazku z w/w umowa wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowiazat si¢ do
poddania si¢ na rzecz Banku egzekucji z zobowigzan wynikajacych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777
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§ 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do kwoty stanowiacej 7,5% tacznej wartosci kontraktu z
Generalnym Wykonawca i1 z prawem do wystapienia przez Bank o nadanie tytutowi egzekucyjnemu
klauzuli wykonalno$ci w terminie do dnia 30 pazdziernika 2034 roku. Warto$¢ przyznanego kredytu
wyniosta 114.000,00 tys. zt.

* W dniu 17 marca 2020 roku spotka i2 JV Sp. z 0.0. zawarla ze Slaskim Bankiem Spétdzielczym ,,Silesia”
w Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat
udzielony w kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku.
Kredyt zostanie wykorzystany na finansowanie zakupu lokali ustugowych na inwestycji ,,Bulwar
Staromiejski”, zlokalizowanych we Wroctawiu, w budynkach B7, B10 i B11. Kredyt oprocentowany jest
wedlug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow
3-miesiecznych powickszonej o marze nieodbiegajaca od warunkéw rynkowych. Ostateczny termin
splaty kredytu to 16 marca 2035 roku. Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wlasny in blanco wraz z
deklaracjg wekslowa, poreczenie i2 Development S.A., o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji i2
Development S.A., zastaw rejestrowy na udziatach w spoétce i2 JV Sp. z 0.0. nalezacych do jedynego
wspolnika tj. i2 Development S.A., hipoteka umowna taczna do kwoty 21.940.000,00 zt na lokalach
ustugowych, pelnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy,
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci stanowigcych prawne zabezpieczenie kredytu oraz
globalna cesja wierzytelno$ci przysztych wynikajacych z zawartych umoéw najmu. Podpisanie tej umowy
jest istotnym zdarzeniem w kierunku realizacji zaktualizowanej strategii Grupy, ktora opiera¢ si¢ bgdzie
miedzy innymi na uzyskiwaniu przychodéw z najmu powierzchni ushugowe;j.

Kredyty celowe, do ktdrych nastapilo udzielenie wsparcia i porgczenia sa zabezpieczone w pierwszej
kolejnosci hipotekami.

Poreczenia wekslowe

= W dniu 8 maja 2015 roku Spotka i2 Development Spotka Akcyjna podpisata porgczenie 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 wynosi 3.000.000,00 zt.

Jednostka nie udzielata gwarancji finansowych innych podmiotom w Grupie oraz poza nig.
41.1  Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe, jak rowniez inne obszary dziatalno$ci podlegajace regulacjom prawnym
(m.in. sprawy celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, uprawnionych
do naktadania kar i sankcji. Jednakze obowiazujacy system prawa nie jest doskonaly, posiada luki i sprzecznos$ci
aksjologiczne i logiczne. Obszar ten obejmuje zaré6wno stanowienie prawa, jak i jego stosowanie. Niestabilnos¢ i
niejasnos¢ wielu przepisow prawnych skutkuje rozbieznosciag w ich interpretacji, co z kolei przektada si¢ na
zajmowanie odmiennych stanowisk w relacjach organ podatkowy — przedsigbiorstwo.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe
rozliczenia podatkowe Grupy moga zosta¢ powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Grupy
na dzien 31 grudnia 2020 roku nie byto koniecznosci tworzenia rezerwy na rozpoznane i policzalne ryzyko
podatkowe.

41.2 Zobowigzania inwestycyjne

Pozycja nie wystepuje.
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41.3 Sprawy Sadowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spotek z Grupy i2 Development S.A. nie byta strong postegpowania lub
postepowan toczacych si¢ przed sadem, organem wilasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, ktore pojedynczo lub tacznie prezentowatyby warto$¢ przekraczajaca 10% kapitatow
wiasnych Emitenta. Postepowania, ktorych strong jest Spotka, nie majg istotnego wplywu na dzialalno$¢ Grupy.
Ponadto, spotki z Grupy nie dokonywaty istotnych rozliczen z tytutu spraw sadowych.

42. Informacje o podmiotach powigzanych

Nastepujaca tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi — jednostkami
niekonsolidowanymi na dzief 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku. Podane transakcje byty
realizowane w walucie PLN i tak tez zostaly zaprezentowane w niniejszej nocie.

Sprzedaz na rzecz powiazanych niepodlegajacych konsolidacji

[w ztotych] 01.01.2020-31.12.2020 01.01.2019-31.12.2019
Black Bridge sp. z 0.0. 6 560,00 7 220,00
BBKW sp. z 0.0. Ksigcia Witolda sp.k. 26 924 536,55 13 787 062,72
Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp.k. 28 630,00 21 500,00
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp.k. 16 100,00 16 100,00
M.A. Fundusze sp. z 0.0. 9 600,00 8900,00
Wre Projekt sp. z o.0. Bienkowice II sp.k. 138 834,23 1941 734,06
Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro Nieruchomosci sp.k. 21 160,00 28 831,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Grabiszynska 231 sp.k. 6 500,00 6 500,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Nieruchomosci Komercyjne sp.k. 15 109,75 1 453 664,05
Wre Projekt sp. z 0.0. Ogoérkowa sp.k.* 3000,00 75 409,68
Wre Projekt sp. z 0.0. Czama Goéra sp.k. 6 500,00 3500,00
Stonewall sp. z 0.0. 6 500,00 6 000,00
Black Bridge sp. z 0.0. Bulwar Staromiejski sp.k. 0,00 500,00
Black Bridge sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. 0,00 500,00
Black Bridge sp. z 0.0. Srutowa sp k. 0,00 500,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Graniczna sp.k. 6 500,00 6 000,00
Misztal Investments sp. z 0.0. w likwidacji *** 2500,00 6 740,00
Wre Projekt sp. z 0.0. 14 500,00 13 800,00
Makima Polska S.A. 6 000,00 4.200,00
LMl sp. z 0.0. *** 0,00 1 500,00
Wre Development sp. z 0.0. 6 500,00 3000,00
BBKW sp. z 0.0. 6 000,00 3000,00
River Apartments 5000,00 22 000,00
Razem 27 230 030,53 17 418 161,51

* spotka zlikwidowana 12 lutego 2020r.
** spotka zlikwidowana 29 kwietnia 2020r.

*** spotka powigzana do dnia 30 czerwca 2020r.
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Naleznosci z tyt. dostaw i ustug oraz inne naleznosci od podmiotéw powiazanych niepodlegajacych konsolidaciji:

[w zlotych]

Stan na 31 grudnia 2020 roku

Stan na 31 grudnia 2019 roku

Black Bridge sp. z 0.0. 615,00
BBKW sp. z 0.0. Ksigcia Witolda sp.k. 1619 593,40
Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp.k. 73 114,83
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp.k. 1 599,00
M.A. Fundusze sp. z 0.0. 984,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Bienkowice II sp.k. 9908,34
Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro Nieruchomosci sp.k. 1 230,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Grabiszynska 231 sp.k. 615,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Nieruchomos$ci Komercyjne sp.k. 1 230,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Czarna Gora sp.k. 1 230,00
Stonewall sp. z 0.0. 615,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Graniczna sp.k. 615,00
Misztal Investments sp. z 0.0. w likwidacji * 2 460,00
Wre Projekt sp. z 0.0. 1 230,00
Makima Polska S.A. 1 845,00
LMl sp.zo0.0. ** 1 845,00
Wre Development sp. z 0.0. 615,00
River Apartments 6 150,00
BBKW sp. z 0.0. 615,00
Razem 1726 109,57

* spotka zlikwidowana 29 kwietnia 2020r.

** spotka powigzana do dnia 30 czerwca 2020r.

Naleznosci  od podmiotow powiazanych niepodlegajacych konsolidacii

z tytulu kaucji

i

1 053,80

11 966 520,01
3567,00

2 699,00
984,00

111 137,81
2533,80
615,00

48 970,66
615,00
615,00
615,00

1 230,00

1 230,00

1 845,00

1 845,00
615,00

0,00

675,00

12 147 366,08

pozostatych

Stan na 31 grudnia 2019 roku

rozrachunkow:
[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku
Black Bridge sp. z 0.0. Ksigcia Witolda sp.k. 2242 704,05
Wre Nieruchomosci Komercyjne sp. z o.0. 274 697,78
Razem 2517 401,83

Zakupy od podmiotoéw powiazanych niepodlegajacych konsolidacji

995 672,80
274 592,29
1270 265,09

01.01.2019-31.12.2019

[w ztotych] 01.01.2020-31.12.2020
Black Bridge sp. z 0.0. 1788 540,04
BBKW sp. z 0.0. Ksigcia Witolda sp.k. 6 000,00
Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp.k. 191 423,12
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp.k. 1 000 843,66
Wre Projekt sp. z o.0. Bienkowice II sp.k. 2 400,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro Nieruchomosci sp.k. 0,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Grabiszynska 231 sp.k. 1 200,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Nieruchomos$ci Komercyjne sp.k. 240 987,15
Wre Projekt sp. z 0.0. Ogorkowa sp.k.* 0,00
Wre Nieruchomosci sp. z 0.0. 44 102,68
Razem 3275 496,65

* spotka zlikwidowana 12 lutego 2020r.
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380 444,01
6 500,00
182 232,57
966 482,26
2400,00
11 992,58
1 200,00
48 234,68
450,00

28 103,07
1628 039,17
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Zobowiazania z tyt. dostaw 1 ustug oraz inne zobowiazania wobec podmiotéw powiazanych niepodlegajacych

konsolidacji

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku = Stan na 31 grudnia 2019roku
Black Bridge sp. z 0.0. 4203,90 147,55
BBKW sp. z 0.0. Ksigcia Witolda sp.k. 632 500,00 0,00
Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp.k. 8 163,86 1 000 020,00
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp.k. 28 614,25 16 820,42
Wre Projekt sp. z 0.0. Nieruchomos$ci Komercyjne sp.k. 245 754,00 2952,00
Wre Nieruchomosci sp. z 0.0. 8 624,40 4990,12
Razem 927 860,41 1024 930,09

Rezerwy na transakcje z podmiotami powiazanymi niepodlegajacymi konsolidacji

Stan na 31 grudnia 2019 roku gwaie;g}% Q?agi%?g\g Inne rezerwy
Na dzien 1 stycznia 2019 roku 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00
Utworzone w ciaggu roku obrotowego 0,00 18 442 000,00*
Wykorzystanie 0,00 0,00
Rozwigzanie 0,00 18 442 000,00
Na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 0,00
Krotkoterminowe na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 0,00
Dlugoterminowe na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 0,00

* przyczyny utworzenia rezerwy opisano w sprawozdaniu finansowym za 2019 rok

42.1 Jednostka dominujaca nad Grupa

i2 Development S.A. jest podmiotem dominujagcym w Grupie Kapitatowe;.
42.2  Jednostka wspoétkontrolowana

Na dzien 31 grudnia 2020 roku w sktad Grupy nie wchodzita jednostka wspotkontrolowana, gdzie Grupa
posiadataby 50% udziatow.

42.3 Warunki transakcji z podmiotami powiazanymi

Transakcje pomigdzy podmiotami powigzanymi odbyly si¢ na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére

obowiazuja w transakcjach zawartych na warunkach rynkowych.
42.4  Pozyczka udzielona czlonkowi Zarzadu

W biezacym okres sprawozdawczym nie wystapily pozyczki udzielone cztonkom Zarzadu.

W poprzednim okresie sprawozdawczym jedna ze spotek Grupy udzielita 2 pozyczki jednemu z Prezesow Zarzadu
spotki zaleznej (Arkadiuszowi Chamielcowi):

= wdniu 16 lipca 2019 roku pozyczka w wysokos$ci 119.000,00 ztotych. Termin sptaty tej pozyczki przypada
na 16 lipca 2021 roku.
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= w dniu 18 wrzesnia 2019 roku pozyczka w wysokosci 371.777,35 ztotych. Termin splaty tej pozyczki
przypada na 18 wrzeénia 2024 roku. Pozyczka ta zostata czeSciowo sptacona w 2020 roku.

425 Inne transakcje z udziatem czlonkow Zarzadu
W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystgpowaly programy

motywacyjne i premiowe.

W okresie obj¢tym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym czlonkowie zarzadu spoétek
zaleznych Pani Joanna Adamczuk oraz Pana Maciej Kotaczek nabyli lokale mieszkalne wybudowane w spotkach
Grupy. Warto$¢ nabytego lokalu Przez Panig Joanng Adamczuk wyniosta 495.370,37 zlotych netto a warto$§é
lokalu nabytego przez Pana Macieja Kotaczka wyniosta 469.370,37 ztotych netto.

Transakcje odbyly si¢ na warunkach rynkowych.
42.6 Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

Wynagrodzenie wyplacone lub nalezne cztonkom Zarzadu oraz czlonkom Rady Nadzorczej Grupy

[w ztotych] 01.01.2020-31.12.2020 01.01.2019-31.12.2019
Zarzad jednostki dominujacej w tym: 181 544,80 182 907,13
Marcin Misztal 0,00 0,00
Gabriela Wos-Tarkowska 181 544,80 182 907,13
Rada Nadzorcza jednostki dominujace;j 0,00 0,00
Zarzady jednostek zaleznych w tym: 1011 758,87 995 553,75
Marcin Misztal 95 833,69 61 443,61
Gabriela Wos$-Tarkowska 104 785,00 106 867,00
Rada Nadzorcza jednostek zaleznych 0,00 0,00
Razem 1193 303,67 1178 460,88

W okresie sprawozdawczym nie wyptacono wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej Grupy.

Wynagrodzenie wyplacone lub nalezne pozostatym czlonkom gléwnej kadry kierowniczej

[w ztotych] 01.01.2020-31.12.2020 01.01.2019-31.12.2019
Kroétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i 43578188 795 170,59
narzuty)

Razem 435 781,88 795 170,59

Udzialy wyzszej kadry kierowniczej (w tym czlonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej) w programie akcji

pracowniczych

W Grupie nie byto programow akcji pracowniczych w roku 2020 i 2019.

43. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych

W dniu 25 maja 2020 roku Rada Nadzorcza Spotki dokonata wyboru audytora Grant Thornton Polska sp. z o.0.
sp.k. na przeprowadzenie badania jednostkowego sprawozdania finansowego, badania skonsolidowanego
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sprawozdania finansowego oraz przegladu sprawozdan finansowych (jednostkowego oraz skonsolidowanego) za
lata 2020 oraz 2021.

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych
wyplacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku i dnia 31 grudnia 2019 roku w podziale na
rodzaje ustug:

[w ztotych] 01-01-2020 - 31-12-2020 01-01-2019 - 31-12-2019
Obow_lqzkowe b_adanle rocznego spraW(_)zdama finansowego oraz 65 000 49 000
badanie skonsolidowanego sprawozdania Grupy

Inne ustugi poswiadczajace (przeglad sprawozdan potrocznych) 48 000 37 000
Ustugi doradztwa podatkowego 0 0
Razem, w tym: 113 000 86 000
- nalezne na dzien bilansowy 63 690 49 000
- wyplacone na dzien bilansowy 49 310 37 000

44, Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Do gtéwnych instrumentdéw finansowych, z ktorych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe, wyemitowane
papiery dluzne i $rodki pieni¢zne. Glownym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkow
finansowych na dziatalno$¢ Grupy. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosSci i
zobowigzania z tytutu dostaw i ushug, ktoére powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnos$ci.
Zasada stosowang przez Grupg jest nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.

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

44.1 Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywolane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim
dlugoterminowych zobowigzan finansowych.

Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z zobowigzan o oprocentowaniu zmiennym. Na
dzien 31 grudnia 2020 roku wszystkie umowy kredytowe oparte byly o zmienne oprocentowanie. Jedynym
instrumentem, ktory byt oprocentowany statg stawka byly wyemitowane obligacje oraz otrzymane pozyczki .
Oprocentowanie zadtuzenia w umowach kredytowych zawieranych przez Grupe jest oparte stawkach WIBOR,
powiekszonym o marze banku, ktéra jest kazdorazowo negocjowana. Grupa gromadzi i analizuje biezace
informacje z rynku na temat aktualnej ekspozycji na ryzyko zmiany stopy procentowe;j.

Gtownym celem zarzadzania ryzykiem stopy procentowej jest zabezpieczanie kosztow odsetkowych przed ich
zwickszeniem wskutek wzrostu stop procentowych. Mozliwosci zabezpieczenia ryzyka stopy procentowej sa
analizowane i oceniane przez Grup¢ w zaleznosci od aktualnych potrzeb. Emitent nie zawierat kontraktow
zabezpieczajacych ryzyko stopy procentowej. W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem finansowym Emitent
nie byl strona zadnych transakcji zabezpieczajacych, w tym nie nabywata instrumentéw pochodnych w celu
zabezpieczenia ryzyka stopy procentowej.

W ponizszej tabeli przedstawiona zostata warto§¢ bilansowa instrumentow finansowych Grupy narazonych na
ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczegdlne terminy splat.
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Stan na 31 grudnia 2020 roku:

[wzlotych] = <lrok 1-2 lat 23lat  3-4lat 4-5lat >5 lat Ogélem
Oprocentowanie stale

Obligacje wyemitowane i odsetki 42 957 887,46 9 990 952,70 0,00 0,00 0,00 0,00 52948 840,16
Pozyczki otrzymane 000 40371608 15567 600,60 0,00 0,00 0,00 15971 316,68
Stodki z Polskiego Funduszu 17016446 463 621,54 0,00 000 000 000 63378600
Rozwoju

[wzlotych] <irok 1-2 lat 23lat  34lat 45lat >5 lat Ogélem
Oprocentowanle zmienne

Kredyty w rachunku biezacym 2 456 937,01 0,00 0,00 000 0,00 0,00 2456 937,01
Kredyty bankowe 36 888 075,96 0,00 0,00 000 0,00 1430151868 51189 594,64
Stan na 31 grudnia 2019 roku:

[w zlotych] <irok 1-2 lat 23 lat 3-41at 4-5lat >5 lat Ogélem
Oprocentowanie stale

00 db;é%ffle wyemitowane | 45878503,99 53 993 273,80 0,00 000 0,00 000  99871777,79
Pozyczki otrzymane 000 665345232 12957462,12 208170327 0,00 000  21692617,71
[w ztotych] .

o . - <lrok 1-2 lat 2-3 lat 3-4lat | 4-5lat >5 lat Ogoélem

procentowanle zmienne
Lfre.dyty w rachunku 1333 884,07 0,00 0,00 000 0,00 0,00  1333884,07
iezacym
Kredyty bankowe 43 380 620,42 0,00 0,00 000 000 3038597150 73766 591,92

Oprocentowanie  instrumentéw  finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane
w okresach ponizej jednego roku. Pozostale instrumenty finansowe Grupy, ktdre nie zostaly ujete
w powyzszych tabelach, nie sg oprocentowane i w zwiagzku z tym nie podlegaja ryzyku stopy procentowe;j.

Ryzyko stopy procentowej — wrazliwo$¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$§¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stop
procentowych przy zatozeniu niezmienno$ci innych czynnikow (w zwiazku z zobowigzaniami 0 zmiennej stopie
procentowej).
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Zwi¢kszenie/ Wplyw na wynik
Stan na kredytow i zmniejszenie o finansowy brutto
obligacji punkty procentowe
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku
Kredyty w EUR oparte o stop¢ EURIBOR 0,00 1,00% 0,00
Kredyty w PLN oparte o stope WIBOR 53 646 531,65 1,00% -536 465,32
Kredyty w EUR oparte o stop¢ EURIBOR 0,00 -0,50% 0,00
Kredyty w PLN oparte o stope WIBOR 53 646 531,65 -0,50% 268 232,66
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Kredyty w EUR oparte o stop¢ EURIBOR 0,00 1,00% 0,00
Kredyty w PLN oparte o stop¢ WIBOR 75100 475,99 1,00% -751 004,76
Kredyty w EUR oparte o stop¢ EURIBOR 0,00 -0,50% 0,00
Kredyty w PLN oparte o stopg WIBOR 75100 475,99 -0,50% 375 502,38

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

44.2  Ryzyko walutowe

W ramach podstawowej dzialalnosci operacyjnej calo$¢ transakcji zawieranych przez grupe wyrazana jest w
walucie funkcjonalnej spotek Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2020 Grupa nie posiadata kredytoéw wyrazonych w walucie obcej ani nie byta strong zadnych
transakcji dotyczacych instrumentow finansowych stuzacych zabezpieczaniu ryzyka kursowego (np. opcje
walutowe, kontrakty forward).

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa posiada srodki pieni¢zne na rachunkach bankowych w kwocie 1.628,62
EUR. Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa posiadata $rodki pieni¢zne na rachunkach bankowych w kwocie
1.278,63 EUR.

Spotki Grupy nie byly strong zadnych transakcji dotyczacych instrumentow finansowych stuzacych
zabezpieczaniu ryzyka kursowego (np. opcje walutowe, kontrakty forward). Stosuje si¢ w mozliwej do osiaggniecia
skali hedging naturalny ryzyka kursowego.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo§¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe wahania kursu euro
przy zatozeniu niezmienno$ci innych czynnikow.

Do analizy wrazliwo$ci wyniku finansowego brutto przyjeto zalozenie, ze kursy walutowe moga spas¢ lub
wzrosnac o 5%. Po analizie zmian kursow walut zdecydowano przyjac taka wartosc.

Warto§¢ Kurs na dzied Warto$¢é wg kursu ~ Wzrost/Spadek ~ Wplyw na wynik Wplyw na

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

31 grudnia 2020- EUR 1 628,62 4,6148 7515,76 0,05 375,79 0,00
31 grudnia 2020 - EUR 1 628,62 4,6148 7515,76 -0,05 -375,79 0,00
31 grudnia 2019 - EUR 1278,63 4,2585 5 445,05 0,05 272,25 0,00
31 grudnia 2019 - EUR 1278,63 4,2585 5 445,05 -0,05 -272,25 0,00
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44.3 Ryzyko kredytowe

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

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

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

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

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.
44.4  Ryzyko zwigzane z plynno$cia

Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzgdzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie
to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnosci zarowno inwestycji jak i aktywow finansowych (np. konta
nalezno$ci, pozostalych aktywow finansowych) oraz prognozowane przeptywy pieni¢zne z dziatalno$ci
operacyjnej. Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciaglo$cia a elastyczno$cia finansowania,
poprzez korzystanie z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty w rachunku biezacym, kredyty
bankowe, obligacje, umowy leasingu finansowego.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien 31
grudnia 2019 roku wg daty zapadalno$ci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.

Stan na 31 grudnia 2020 roku Na Ponizej 3 Od3do12 Od 1 rokudo Powyzej R

. . A L azem
[w ztotych] z3danie miesiecy miesiecy 5 lat 5 lat
Oprocentowane kredyty i pozyczki 0,00 2456 937,01 36479 831,62 30678 267,08 0,00 69 615 035,71
Obligacje i odsetki od obligacji 0,00 193182,72 42954 960,00 10 000 000,00 0,00 53 148 142,72
Pozostate zobowigzania finansowe 0,00 0,00 38 208,47 25195,38 0,00 63 403,85
Zobowigzania z tytutu dostaw i ushig i 0,00 370765515 2247679392 4887 305,25 000 3107175432

pozostate zobowigzania
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Stan na 31 grudnia 2019 roku ) l\{a Popii.ej 3 ) Qd 3 Od 1 roku Powyicj 5 lat Razem
[w zlotych] zadanie miesiecy do 12 miesiecy do 5 lat

Oprocentowane kredyty i pozyczki 0,00 168246424 4272731495 2172895389 2913101272 95269 745,80
Obligacje i odsetki od obligacji 0,00 522 999,93 45326 700,00 54 000 000,00 0,00 99849 699,93
Pozostate zobowigzania finansowe 0,00 0,00 233 299,47 36 161,39 0,00 269 460,86
Zobowigzania z tytulu dostaw i ushug i 0,00 115078339 1918489829 13226 270,08 000 3356195176

pozostate zobowigzania

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

Laczna kwota zobowigzan przypadajacych do splaty w okresie 12 miesigcy, (czyli zobowigzan
krétkoterminowych) oraz rezerw o charakterze krotkoterminowym wynosi 150.673.950,51 ztotych. Na ta pozycje
sktadaja si¢ zobowigzania z tytulu zaciagnietych kredytow, odsetek od wyemitowanych obligacji oraz
zobowigzania handlowe i podatkowe. Kwota nie obejmuje zaliczek na dostawy.

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

= wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych 73 min zl,
= wplywy z kredytow obrotowych i inwestycyjnych do kwoty 42 mln zt.,
= wplywy z emisji obligacji do kwoty 40 mln zt

Podsumowujac, sporzadzona analiza wskazuje na mozliwos¢ wygenerowania wptywow ze sprzedazy lokali w
wysokosci ok. 73 mln zt w okresie od stycznia 2021 roku do grudnia 2021 roku. Dodatkowo wptywy uzyskane z
zewnetrznych zrodet finansowania w postaci kredytow i obligacji pozwalaja na pokrycie wszystkich, juz
istniejacych zobowigzan krotkoterminowych Grupy przypadajacych do sptaty w okresie od stycznia 2021 roku do
grudnia 2021 roku, przy zalozeniu realizacji przyjetej przez Zarzad prognozy rachunku przeptywow pienieznych
na ten okres. Dla zachowania cigglosci przyjetych planéw inwestycyjnych, Zarzad Grupy prowadzi negocjacje z
bankami w zakresie pozyskania dodatkowych zrdédet zewnetrznego finansowania, to jest nowych kredytow
inwestycyjnych.

45. Instrumenty finansowe
45.1 Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentéw finansowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i warto$ci godziwych wszystkich instrumentow
finansowych Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywow 1 zobowigzan.
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Kategoria Warto$¢ bilansowa Warto$¢ godziwa

[w zlotych] sq0dnie 2 Stan na Stan na Stan na Stan na

?\/ISSF 9 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 = 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

roku roku roku roku

Aktywa finansowe
Naleznosei z tytulu dostaw i ushig oraz AwgzZK 1448794805 ~ 2378561121 1448794805  23785611,21
pozostate naleznosci
Udzielone pozyczki AwgZK 9 364 664,64 4454 671,84 9 364 664,64 4454 671,84
Srodki pieni¢zne na rachunkach deweloperskich = AwgZK 19013 111,28 43796 108,58 19013 111,28 43 796 108,58
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty AwgzZK 11 385 480,07 3082 021,42 11 385 480,07 3082 021,42
Zobowiqzania finansowe
Oprocentowane kredyty bankowe, obligacie i 77 12256387586 19510518741 12320047448 196 664 871,49
pozyczki, w tym:
Dlugoterminowe oprocentowane wg zmiennej 57y 1418955532 2913101272 1430151868  30385971,50
stopy procentowej
Efg‘cge%tf;vl;;}‘owe oprocentowane wg statej stopy | 771 2647966446 7568589151  26425890,92 75 685891,51
Krétkoterminowe oprocentowane wg. zmiennej 7,07y 36300667,16 4307589512 3688807596 43380 620,42
stopy procentowej
Krotkoterminowe oprocentowane wg statej ZwazZK 170 164 46 000 170 164 46 0.00
stopy procentowej 9 ! ! ! !
Kredyt w rachunku biezacym ZwgZK 2 456 937,01 1333 884,07 2 456 937,01 1333 884,07
Krotkoterminowe obligacje, odsetki ZwgZK 42 957 887,45 45 878 503,99 42 957 887,45 45 878 503,99
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz ZwgzK 2419185854 2901397615 2419185854 29013 976,15
pozostate zobowiazania
Uzyte skroty:
AwgZK — aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie
ZwgZK — zobowigzania wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu

Wartos$¢ godziwa nie rdzni si¢ istotnie od warto$ci bilansowych, gdyz wycena tych pozycji do warto$ci godziwych
nie miataby istotnego wptywu na wynik finansowy.

Warto$¢ godziwa pasywow powstata po zdyskontowaniu wartosci zobowigzania za pomocag efektywnej stopy
procentowej.

Szacowanie warto$ci godziwej

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

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

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

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

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie wystepuja instrumenty finansowe rozliczane
przez wynik finansowy.

45.2  Zabezpieczenia

Informacja dotyczaca zabezpieczen splaty kredytow udzielonych spoétkom Grupy znajduje si¢ w nocie
Oprocentowane kredyty i pozyczki.
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46. Zarzadzanie kapitalem

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

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkow ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W
celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitalowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla
akcjonariuszy, zwrocié¢ kapitat akcjonariuszom (np. poprzez skup akcji wlasnych w celuich ~ umorzenia)  lub
wyemitowac nowe akcje. W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019 roku
nie wprowadzono zadnych zmian do celow, zasad i proceséw obowigzujacych w tym obszarze.

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

[w ztotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku ' Stan na 31 grudnia 2019 roku

Oprocentowane kredyty i pozyczki 70 251 634,33 96 793 093,70
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 31071 754,32 33561 951,76
Pozostale zobowigzania finansowe (leasing) 63 403,85 269 460,86
Zobowigzania z tytutlu wyemitowanych papierow dhuznych 52 948 840,16 99871 777,79
Minus $rodki pieni¢zne na rachunkach deweloperskich 19013 111,28 43 796 108,58
Minus $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty 11 385 480,07 3082 021,42
Zadluzenie netto 123 873 637,46 183 348 693,25
Zamienne akcje uprzywilejowane 0,00 0,00
Kapitat wlasny 252 862 872,04 241 497 948,13
Kapitaty rezerwowe z tytutu niezrealizowanych zyskow netto 0,00 0,00
Kapitat razem 252 862 872,04 241 497 948,13
Kapital i zadluzenie netto 376 736 509,50 424 846 641,38
Wskaznik dzwigni (%) 0,33 0,43

47. Struktura zatrudnienia

Zatrudnienie w Grupie na dzien 31 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019 roku ksztattowato sie nastepujaco:

01.01.2020-31.12.2020

01.01.2019-31.12.2019

Zarzad Jednostki Dominujacej 1,00 1,00
Zarzady Jednostek z Grupy 4,00 4,00
Administracja 3,00 4,00
Dziat sprzedazy 6,00 8,00
Pozostali 41,00 45,00
Razem* 55,00 62,00

* zatrudnienie obejmuje zatrudnienie z tyt. umowy o prace oraz z tyt. powolania

48. Sezonowos$¢

W segmentach dziatalnosci, w ktorych dziatajg spotki Grupy brak jest zjawiska sezonowosci.
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49. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym
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Zdarzenia dotyczace emisji oraz wykupow papieréw wartoSciowych zostaly opisane w nocie 37.2 niniejszego

sprawozdania.

Zdarzenia dotyczace zmiany strukturze Grupy opisano w nocie 4 niniejszego sprawozdania ,,Opis Grupy

Kapitalowej i2 Development S.A.

Podpisany certyfikatem wystawionym dla
JOAMMA [ZABELA ADAMCZUK (Certyfikat
kwalifikowany).

Utworzony w dniu: 2021-04-21 11:28:48 +0200

Joanna Adamczuk

Osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksiag
rachunkowych

Wroctaw, 21 kwietnia 2021 roku

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.

Podpisany certyfikatem wystawionym dla Marcin
Pawet Misztal (Certyfikat kwalifikowany).
Utworzony w dniu: 2021-04-21 11:30:26 +0200

Marcin Misztal — Prezes Zarzadu
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