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

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej i2 Development S.A. (,,jednostka
dominujaca”, ,,Spotka”, ,,Emitent”) za 2020 rok zostato sporzadzone na podstawie Rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papier6w wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. 2018 poz. 757).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej i2 Development S.A. za 2020 rok zostato
sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci (MSR) oraz Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej (MSSF) przy zalozeniu kontynuacji dziatalnosci przez Grupe
Kapitalowg i2 Development S.A. w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.

Niniejsze sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku oraz dane
za okres poroéwnywalny — okres 12 miesi¢cy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku.

2. Opis Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

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

i2 Development S.A. jest wpisana do KRS pod numerem 0000520460. Siedziba Spo6tki miesci si¢ we Wroctawiu
przy ul. Laciarskiej 4b. Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy
Kapitalowej jest nieoznaczony.

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

Glownym miejscem prowadzenia dziatalnosci dla podmiotu dominujacego oraz spotek zaleznych jest Wroctaw.
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Na dzien 31 grudnia 2020 roku udziat w ogoélnej liczbie gloséw posiadany przez Grup¢ 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 Spotka Akcyjna oraz z nastepujacych

jednostek zaleznych:

Udzial

Udzial

Nazwa W Char_akt,e( M_etodg

kapitale glosach zaleznosci konsolidacji
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny pelna
Wratistavia Project FIZ AN 100%  100% Zalezny pelna
Chamielec Architekci sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny petna
Concept sp. z 0.0. w likwidacji** 100%  100% Zalezny petna
Stawowa 21 sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Igielna sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny petna
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k.*** 80% 80% Zalezny pelna
i2 Finanse sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. M1 sp.k.* 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. M3 sp.k.* 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. Pitsudskiego sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. Pigkna sp.k.* 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
Marysia Development s.1. 100%  100% Zalezny pelna
i2sp.zo.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2JV sp.z 0.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2'sp. zo.0. Lp. sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp.  0.0. Zegiestowska I sp k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k. 100%  100% Zalezny pelna

* spotki zlikwidowane 06.03.2020r., ** spotka zlikwidowana 30.04.2020r., *** spotka zlikwidowana 23.11.2020r.

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepuja jednostki, gdzie mimo posiadania wickszosci gtosow

uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupg.

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A.



(iE DEVE LOPMENTJ

Schemat Grupy Kapitatowej i2 Development na dzief publikacji raportu za 2020 rok:
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3. Opis zmian w organizacji Grupy Kapitalowej i2
Development S.A. w 2020 roku

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

W dniu 11 marca 2020 roku i2 Development S.A. objat dodatkowe udziaty 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 zostala podjg¢ta uchwata wspolnikow spotki i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska
sp.k. o rozwiazaniu spotki bez przeprowadzania likwidacji.

Nabycia/zbycia udzialow w spotkach

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie nastgpity nabycia lub zbycia udzialdéw w spétkach, poza
zdarzeniami opisanymi w akapicie dotyczacym zmian w Grupie Kapitalowe;.

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

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

= Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0., — howa 3-letnia kadencja rozpoczynajgca si¢ w
dniu 7 kwietnia 2021 roku,

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

= {2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. — nowa 3-letnia kadencja rozpoczynajaca si¢ 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 spétka i2 Development S.A. dokonata sprzedazy 100% udziatow jakie posiadata w
spotce Stawowa 21 sp. z 0.0.

W dniu 4 marca 2021 roku na podstawie uméw przeniesienia ogétu praw i obowiazkow z tytulu uczestnictwa w
spotce komandytowej, w nizej wymienionych spotkach zostal zmieniony komplementariusz - 7 i2 Sp. z 0.0. na i2
Development sp. z 0.0. Stosownie do tej zmiany, na podstawie uchwat wspolnikow z dnia 5 marca 2021 roku,
uleglty zmianie umowy spélek, w tym postanowienia dotyczace firmy spolek. Powyzsze zmiany sa skuteczne z
dniem podjecia uchwat wspolnikdw. Zmiany dotyczyly spotek:

= 2 Sp. z 0.0. Awicenny Sp. k., (nowa 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., (howa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.),

= i2 Sp. z 0.0. Zegiestowska II Sp. k., (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.).
W dniu 5 marca 2021 roku zostata podjeta przez wspolnikdéw spoitki i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. uchwata

w sprawie zakonczenia dziatalnosci spotki bez przeprowadzania jej likwidacji. Skutecznos$¢ rozwiagzania nastepuje
z chwila wykreslenia spotki z KRS.

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

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. 6
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W dniu 16 marca 2021 roku zostata podj¢ta przez Zgromadzenie Wspo6lnikow uchwata o zmianie umowy spotki
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. w zakresie firmy sp6tki. Nowa firma to: Wielka 27 sp. z 0.0. PowyZsza zmiana
skuteczna jest z chwilag wpisu w KRS.

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

W dniu 23 marca 2021 roku na podstawie umowy przeniesienia ogotu praw i obowigzkow z tytutu uczestnictwa
w spolce 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 spoiki na i2 Development Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Przy Arsenale Sp. k. Powyzsza
zmiana skuteczna jest z dniem podjecia uchwaty wspdlnikow.

W dniu 24 marca 2021 roku uchwatg wspolnikéw spotki i2 Development Sp. z o0.0. Stalowa Sp.k. zostala
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. wspoélnika.

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 wspdlnikoéw zostata zmieniona umowa spotki, w
tym postanowienia dotyczace firmy spotki. Wobec powyzszego zmianie ulegta nazwa spotki na i2 Development
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig LP Sp. k. Powyzsza zmiana skuteczna jest z dniem podjecia uchwatly
wspolnikow.

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

= i2 Development Sp. z 0.0. Stalowa Sp.k. — w spétke Stalova sp. z 0.0.,
= 12 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.

4. Zasady powolywania i odwolywania Zarzadu jednostki
dominujacej oraz ich uprawnienia

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

Zarzad kieruje dziatalnos$cig Spoiki i reprezentuje ja na zewnatrz. Do dokonania o$wiadczen woli i podpisywania
dokumentoéw w imieniu Spotki upowazniony jest kazdy cztonek zarzadu dziatajacy samodzielnie.

Tryb pracy Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu jednostki dominujacej uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony
przez Rad¢ Nadzorcza jednostki dominujacej. Rada Nadzorcza powotuje, odwoluje i zawiesza w czynno$ciach
cztonkow Zarzadu Spotki oraz okresla liczbe cztonkow Zarzadu.

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. 7
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Mandaty czltonkéw Zarzadu wygasaja z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia jednostki dominujacej
zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe, bilans oraz rachunek zyskow i strat za ostatni rok ich urzgdowania.

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

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

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

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

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

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

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. 8
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5. Organy jednostki dominujacej oraz zasady zmiany statutu
spolki

Zmiany Statutu jednostki dominujgcej oraz zmiana przedmiotu dziatalno$ci jednostki dominujacej naleza do
kompetencji Walnego Zgromadzenia, ktore moze podja¢ stosowng uchwate. Zasady podejmowania uchwat przez
Walne Zgromadzenie zostaly szczegdélowo opisane w regulaminie Walnego Zgromadzenia, opublikowanym na
stronie internetowej Emitenta w zakladce *tad korporacyjny: http://www.i2development.pl/relacje-
inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

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

Zarzad jednostki dominujacej

Cztonkéw Zarzadu powotuje, odwotuje i zawiesza w czynnosciach Rada Nadzorcza w glosowaniu tajnym. Rada
Nadzorcza okresla rowniez liczbg cztonkdéw Zarzadu. Cztonkowie Zarzadu moga by¢ odwotani lub zawieszeni w
czynnosciach takze przez Walne Zgromadzenie. Zarzad musi uzyska¢ zgod¢ Rady Nadzorczej m.in. na zawarcie
transakcji o wartoSci przekraczajacej 10 min euro w przypadku nabywania i zbywania nieruchomosci,
uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci oraz nabywania i zbywania akcji, udziatéw lub innych
tytulow uczestnictwa.

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 podje¢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.

Zarzad podejmuje decyzje w formie uchwal bezwzgledng wickszoscia gloséw, chyba, ze bezwzglednie
obowigzujace przepisy prawa przewidujg surowsze wymagania. Kazdy cztonek Zarzadu posiada jeden gltos. W
razie rOwnowagi gloséw decyduje glos Prezesa Zarzadu.

Zasady dziatania Zarzadu:

= Zarzad moze podejmowaé uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu §rodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odleglo$¢. Uchwata podjgta w ten sposob jest wazna, jezeli wszyscy cztonkowie
Zarzadu zostali powiadomieni o tre$ci projektu takiej uchwaty,

= Szczegbélowy tryb dziatania Zarzadu okresla szczegélowo Regulamin Zarzadu, uchwalony przez Zarzad
i zatwierdzony przez Rade Nadzorcza,

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

= zarzadzanie Spoika i reprezentowanie jej w sadzie i poza sadem, wobec wtadz i 0s6b trzecich,

= skladanie o$wiadczen w zakresie praw i obowiazkéw majatkowych Spotki.
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Regulamin Zarzadu znalez¢ mozna na stronie internetowej Emitenta w zakladce Lad korporacyjny:
http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

Rada Nadzorcza jednostki dominujacej

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

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

= Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorcze;j,

= Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorcze;.

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

Zasady dziatania Rady Nadzorcze;j:

= Rada moze delegowac jednego lub kilku sposréd swoich cztonkow do indywidualnego wykonywania
czynnosci nadzorczych,

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

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

= Rada Nadzorcza wykonuje staly nadzor nad dziatalnos$cig Spdtki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci,

Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy:

= nadzor nad dziatalnoscia Spotki,
= wybor bieglego rewidenta do badania sprawozdan finansowych,

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

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

= przyjmowanie jednolitego tekstu statutu spotki,

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

= wyrazanie zgody Zarzadowi na zawarcie transakcji o wartosci przekraczajgcej 10 mln euro w przypadku
nabywania i zbywania nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatlu w nieruchomosci oraz
nabywania i zbywania akcji, udzialéw lub innych tytutdéw uczestnictwa;
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= wyrazanie zgody Zarzadowi na tworzenie oddzialow za granica, zawarcie przez Spotke istotnej umowy
z podmiotem powigzanym oraz wyplate zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Rada Nadzorcza uchwata nr 2/X/2017 z dnia 7 listopada 2017 roku wprowadzita polityke i procedure wyboru
firmy audytorskiej oraz §wiadczenia dodatkowych ustug przez firme¢ audytorska, podmiot powigzany z firma
audytorska lub cztonka jego sieci. Do gléwnych zalozen opracowanej polityki w zakresie wyboru firmy
audytorskiej nalezy przede wszystkim: bezstronno$¢ i niezalezno$¢ firmy audytorskiej, cena zaproponowana przez
podmiot, doswiadczenie podmiotu, mozliwos¢ zapewnienia petnego zakresu ustug, mozliwos¢ zachowania
terminéw wyznaczonych przez Spotke oraz kwalifikacje i do$wiadczenie zawodowe o0sOb bezposrednio
zaangazowanych w prowadzone badanie. Maksymalny czas nieprzerwanego trwania zlecen badan
przeprowadzonych przez t¢ sama firme¢ audytorska nie moze przekraczac 5 lat.

Cztonkowie Rady Nadzorczej w osobach Radostaw Kuczynski, Michat Gabrysiak, Piotr Puchalski oraz Jakub
Klimczak spelniaja kryteria niezaleznosci w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich i nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 roku. Pan Radostaw Kuczynski posiada wiedze i
umiejetnosci w zakresie rachunkowos$ci lub badania sprawozdan finansowych, ktoére nabyl w toku swojej
dziatalnosci zawodowej. Pan Piotr Puchalski oraz Pan Jakub Klimczak posiadajg wiedze¢ i umiej¢tnosci w zakresie
branzy, w ktérej dziata Emitent, ktore nabyli w toku swojej dziatalnosci zawodowe;.

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

Komitet Audytu jednostki dominujacej

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

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

= Andrzej Kowalski - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek zalezny.
Dotychczas zadania Komitetu Audytu petnita Rada Nadzorcza Spoftki.

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

Spotka informuje, iz Komitet Audytu we wskazanym wyzej sktadzie spetnia kryteria niezaleznoéci oraz pozostate
wymagania okre§lone w art. 129 ust. 1, 3, 5, 1 6 ustawy o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym, tj.:

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

= przynajmniej jeden czlonek komitetu audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy Spoiki,

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

Cztonkowie Komitetu Audytu w osobach Radostaw Kuczynski oraz Michat Gabrysiak speiniajg kryteria
niezaleznosci w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze
publicznym z dnia 11 maja 2017 roku. Pan Radostaw Kuczynski posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie
rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych, ktére nabyl w toku swojej dzialalnosci zawodowej. Pan
Andrzej Kowalski oraz Pan Michat Gabrysiak posiadajg wiedze i umiej¢tnosci w zakresie branzy, w ktorej dziata
Emitent, ktore nabyli w toku swojej dziatalnosci zawodowej. Z racji tego, iz cztonkami Komitetu Audytu sa
cztonkowie Rady Nadzorczej, w momencie zebrania si¢ Rady Nadzorczej w celu podjecia uchwat, w okresie
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sprawozdawczym odbywano réwniez spotkania za posrednictwem srodkow teleinformatycznych. Rada Nadzorcza
odbyta 4 posiedzenia w okresie sprawozdawczym.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:

=  monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej;

= monitorowanie skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej, audytu wewngtrznego oraz zarzadzania
ryzykiem;

= monitorowanie wykonywania czynnos$ci rewizji finansowej;
= monitorowanie niezalezno$ci bieglego rewidenta;
= nadzér nad komorka organizacyjng zajmujaca si¢ audytem wewngtrznym,;

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

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy jednostki dominujacej

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

Spotka ustala termin i miejsce Walnego Zgromadzenia tak, aby umozliwi¢ udziat w obradach jak najwigkszej
liczbie akcjonariuszy. Walne Zgromadzenie Spétki zwoluje si¢ przez ogloszenie dokonywane na stronie
internetowej Spotki w sposdb okreslony dla przekazywania informacji biezacych, zgodnie z przepisami o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu i o
spotkach publicznych. Ogloszenie powinno by¢ dokonane, co najmniej na 26 (dwadzieScia sze$¢) dni przed
terminem Walnego Zgromadzenia.

Zgodnie ze statutem Spotki, uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadaja zwykla wickszo$cia gtoséw, chyba, ze
statut Spotki lub KSH przewiduja surowsze wymagania w tym wzgledzie. Uprawnienia akcjonariuszy okre$lone
sa w przepisach kodeksu spotek handlowych oraz w regulaminie Walnego Zgromadzenia dostgpnym na stronie
internetowej Spotki, tj. www.i2development.pl. Ponadto, Spétka podaje szczegdétowy opis uprawnien
akcjonariuszy w kazdorazowym ogtoszeniu o zwotaniu Walnych Zgromadzen na stronie internetowej Spoiki, tj.
www.i2development.pl.

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

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

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

= powzigcie uchwaly o podziale zysku albo o pokryciu strat,

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

= wybor lub odwotanie cztonkow Rady Nadzorczej,

= zmiany Statutu i zmiana przedmiotu dziatalnosci Spotki,

= polaczenie, przeksztatcenie oraz podzial Spoitki,

=  rozwigzanie i likwidacja Spoiki,
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emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,

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

zmiana przedmiotu dziatalnosci gospodarczej,
przesunigcie dnia dywidendy lub rozlozenie wyptaty dywidendy na raty,

zbycie i wydzierzawienie przedsi¢biorstwa Spolki lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie na
nich ograniczonego prawa rzeczowego;

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

inne przewidziane w kodeksie spotek handlowych lub przekazane przez Zarzad i Rade Nadzorcza.

6. Akcjonariat jednostki dominujacej

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2020 roku struktura akcjonariatu jednostki dominujacej prezentowata si¢

nastgpujaco:
[w zlotych] Tlosé akeji  Tlosé glosow W"“"“j:é’:;}“;‘ll‘c‘; Udziat V;lgfg:‘flja'i&f;i: Udﬁg;::a'xgx%ﬁ
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 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%

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

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

prezentowala si¢ nastepujaco:

Wartos¢ nominalna  Udzial w ogélnej liczbie =~ Udzial w kapitale

[w zlotych] Tlos¢ akeji Tlo§¢ glosow jednej akcji glosow na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd. * 4156 447,00 4156 447,00 1,0 42,85% 42,85%
Acico Investments Ltd. ** 4102 663,00 4102 663,00 1,0 42,30% 42,30%
Pozostali akcjonariusze 1440 890,00 1440 890,00 1,0 14,85% 14,85%
Razem 9700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

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

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

Zgodnie z najlepszg wiedza Zarzadu w okresie po dniu bilansowym do dnia publikacji nie nastgpowaly zadne
zmiany w strukturze akcjonariatu.
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Wedlug stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego, tj. 21 kwietnia 2021 roku struktura
akcjonariatu jednostki dominujgcej prezentuje si¢ nastepujaco:

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 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%

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

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

Nie dotyczy.

Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wiasnosci papieréw warto§ciowych oraz do
wykonywania prawa glosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okre§lonej czesci
lub liczby gloséw, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa glosu lub zapisy, Zgodnie, z ktorymi,
prawa kapitalowe zwiazane z papierami wartoSciowymi sa oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych

Nie dotyczy.

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

Stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez czlonkéw organdéw Spotki w ponizszych tabelach zostat
zaprezentowany z uwzglednieniem stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku, 31 grudnia 2020 roku oraz 21 kwietnia
2021 roku - tj. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

Laczna liczba Laczna liczba Laczna liczba

Posiadacz akcji akeji na dzien akeji na dzien akc.ji na dzien
31 grudnia 2019 31 grudnia 2020 21 kwietnia 2021

Marcin Mis_ztal — Prezes Zarz_qdy 4102 663,00 4216 163,00 4216 163,00
poprzez Acico Investments Limited

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

Laczna liczba Laczna liczba Laczna liczba

Posiadacz akcji — Rada Nadzorcza akcji na dzien akcji na dzien akcji na dzien

31 grudnia 2019 31 grudnia 2020 21 kwietnia 2021

Andrzej Kowalski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej 4 156 447,00 4 200 637,00 4200 637,00
bezposrednio i posrednio przez Galtoco Investments Limited

Radostaw Kuczynski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej 340 340 340

Prezes Zarzadu — Marcin Misztal posiada posrednie uprawnienia do akcji Emitenta poprzez Acico Investments
Ltd. Osoby zarzadzajace i2 Development S.A. nie posiadaja bezposrednich uprawnien do akcji Emitenta ani akcji
i udziatéw w podmiotach powigzanych Spotki.
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8. Umowy zawarte mig¢dzy spolka a osobami zarzadzajacymi,
przewidujace rekompensate w przy?(adku ich rezygnacji lub
zwolnienia z zajmowanego stanowiska

W okresie objetym sprawozdaniem pomie¢dzy emitentem a osobami zarzadzajacymi nie byly zawierane zadne
umowy, przewidujace rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia emitenta przez przejgcie.

9. Emisje i wykupy papierow wartosciowych w 2020 roku

W roku 2020 miaty miejsce nastepujace zdarzenia zwiazane z wyemitowanymi przez Grupe i2 Development S.A.
dluznymi papierami wartoSciowymi:

W dniach od 2 stycznia 2020 roku do 17 stycznia 2020 roku i2 Development S.A. nabyt tacznie 2.157 sztuk
obligacji serii E w celu umorzenia. f.gczna warto§¢ nominalna skupionych obligacji wyniosta 2.157.000,00
ztotych. W dniu 7 lutego 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymal informacje z Krajowego Depozytu
Papieréw WartoSciowych w sprawie wyptaty w dniu 6 lutego 2020 roku §rodkéw pieni¢znych obligatariuszom z
tytulu wykupu pozostatych 12.819 sztuk obligacji serii E o tacznej warto$ci nominalnej 12.819.000,00 ztotych,
zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji w Dniu Wykupu okreslonym na dzien 6 lutego 2020 roku. W dniu wykupu
nastgpita rowniez wyplata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje serii E zostaly przez i2
Development S.A. wykupione w calosci, co spowodowato wygasnigcie wszelkich praw i obowigzkéw z nich
wynikajacych.

W dniu 21 lutego 2020 roku i2 Development S.A. dokonat czesciowego, przedterminowego wykupu 2.922 sztuk
obligacji serii C o lacznej warto$ci nominalnej 2.922.000,00 zt. Cz¢$ciowy, przedterminowy wykup zostat
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatacznikiem do
Uchwaly Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Cz¢$ciowy, przedterminowy wykup obligacji
nastapit poprzez zaptat¢ na rzecz obligatariusza za kazda wykupowang obligacj¢ naleznosci gtownej wraz z
naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjal uchwate w sprawie przydziatu 20.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii J o warto$ci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i tacznej wartosci nominalnej
20.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedlug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw
Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesigcznych powickszonej o marze nie odbiegajaca od warunkow
rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 31 sierpnia 2021 roku. Zabezpieczeniem
obligacji serii J jest hipoteka o najwyzszym pierwszenstwie na nieruchomosciach: potozonej we Wroctawiu przy
ulicy Stalowej, potozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej oraz potozonej we Wroctawiu przy ulicy
Powstancow Slaskich. Dodatkowo kazdy z dtuznikoéw hipotecznych zlozy 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. dokonat czgsciowego, przedterminowego wykupu 8.378 sztuk
obligacji serii C o 1acznej warto$ci nominalnej 8.378.000,00 ztotych. Czgsciowy, przedterminowy wykup zostat
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji, bedacych zatacznikiem do
Uchwaly Zarzadu i2 Development S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. Cz¢$ciowy, przedterminowy wykup obligacji
serii C nastgpit poprzez zaptate na rzecz obligatariusza za kazda wykupowang sztuke obligacje serii C wraz z
naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. 15



(iEDEVELOPMENTJ

W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad podjal uchwate w sprawie umorzenia 64.242 sztuk obligacji serii F o wartosci
nominalnej 100,00 zt kazda i lacznej wartosci nominalnej 6.424.200,00 ztotych. W dniu 17 marca 2020 roku
Zarzad Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A. na wniosek i2 Development S.A. przeprowadzit
operacj¢ wycofania z depozytu 64.242 sztuk obligacji serii F, w zwiazku z ich umorzeniem.

W dniu 30 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. zawart z obligatariuszem 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 zostalo dodane zabezpieczenie w postaci hipotek
na nieruchomo$ciach oraz porgczenia. Obligacje serii H po zmianie WEO zabezpieczone s3: umowa
podporzadkowania zobowiazan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych
spotkom z Grupy Kapitatowej i2 Development przez podmioty powigzane z glownym akcjonariuszem i2
Development S.A.; porgczeniem udzielonym przez Porgczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczen; hipoteka
umowng laczna na drugim miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia na nieruchomosci potozonej we
Wroctawiu przy ulicy Stalowej, na nieruchomo$ci polozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej oraz
zobowiaze si¢ do przeniesienia ww. hipotek na miejsce hipoteczne opréznione po hipotece z pierwszego miejsca;
hipoteka umowng taczna na nieruchomosciach lokalowych — tacznie szesnastu lokalach ustugowych o lacznej
powierzchni 805,36 mkw, jakie zostang wyodrebnione w budynku ,,B9 — Bulwar Staromiejski” posadowionym na
nieruchomosci znajdujacej si¢ we Wroctawiu przy ulicy Wszystkich Swigtych 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 przyslugiwalo roszczenie wejscia na
opréznione miejsce hipoteczne po tej hipotece; oswiadczeniem 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 warto$ci nominalne;j
1.000,00 zt kazda i o tacznej warto$ci nominalnej 4.000.000,00 zt. Wykup zostat przeprowadzony zgodnie z
zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatacznikiem do Uchwaly Zarzadu i2 Development
S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. W dniu wykupu nastgpita rowniez wyptata odsetek za ostatni okres odsetkowy.
Tym samym, obligacje serii C zostaty przez i2 Development S.A. wykupione w catosci, co powoduje wygasnigcie
wszelkich praw i obowigzkoéw z nich wynikajacych.

W dniach 9 kwietnia 2020 roku, 16 kwietnia 2020 roku oraz 6 maja 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat
uchwaty o nabyciu w celu umorzenia obligacji wlasnych serii I o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i taczne;j
wartosci nominalnej 10.000.000,00 zlotych Spoétka dokonata nabycia obligacji poprzez zaplate na rzecz
obligatariusza za kazda wykupowang sztuke obligacji serii I wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami
wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji.

Spotka zwrocita sie do KDPW w celu umorzenia nabytych obligacji, ktdre nastagpito 19 maja 2020 roku. W dniu
27 pazdziernika 2020 roku nastapit catkowity wykup obligacji serii 1.

W dniu 7 maja 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate o dokonaniu skupu wlasnych obligacji serii
F o wartosci nominalnej 100,00 zt kazda, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.
kodem ,,PLI2DVL00071”. Skup obligacji nastapit w celu ich umorzenia na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia
15 stycznia 2015 roku o obligacjach po ich warto$ci nominalnej. W dniach od 8 maja 2020 roku do 24 lipca 2020
roku i2 Development S.A. nabyl tacznie 6.406 sztuk obligacji serii F w celu umorzenia. £.aczna warto$¢ nominalna
skupionych obligacji wyniosta 640.600,00 zlotych.

W dniu 26 maja 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate¢ o zmianie Warunkow Emisji Obligacji
serii I, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. kodem ,,PL0O222400015” oraz zawart
z obligatariuszem posiadajagcym wszystkie obligacje | porozumienie w sprawie zmiany WEO. Zmiany WEO
dotycza zakresu ustanowionych zabezpieczen. W zwiazku z nabyciem i umorzeniem facznie 10.000 sztuk obligacji
I o tagcznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 zt, obligatariusz posiadajacy wszystkie obligacje I wyrazit zgode
na zwolnienie hipoteki umownej lgcznej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej
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niezabudowang dziatk¢ numer 2/25, o powierzchni 4674 mkw, potozonej przy ulicy Grabiszynskiej we Wroctawiu
oraz hipoteki umownej tacznej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej niezabudowana
dziatke numer 3/10, o powierzchni 1294 mkw, polozonej przy Al. Gen. Jozefa Hallera we Wroctawiu. Obligacje
I po zmianie WEO zabezpieczone sa: umowa podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora
zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych spotkom z Grupy Kapitatlowej i2 Development przez
podmioty powigzane z gtdéwnym akcjonariuszem i2 Development S.A. oraz o$wiadczeniem o poddaniu sig¢
egzekucji przez Spotke na rzecz obligatariuszy.

W dniu 23 czerwca 2020 roku i2 Development S.A. podjat uchwate dot. rozliczenia czgsci wyemitowanych
obligacji serii J. W zwigzku z nieziszczeniem si¢ warunku opisanego w punkcie 16. Warunkow Emisji Obligacji
serii J, i2 Development S.A. zobowiazany byl do rozliczenia 3.000 sztuk obligacji serii J o tacznej wartosci
nominalnej 3.000.000,00 z1, ktore nastapito w dniu 6 lipca 2020 roku. Warto$¢ nominalna obligacji serii J na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania wynosi 17.000.000,00 ztotych.

W dniu 24 lipca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwale w sprawie emisji 10.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii oznaczonej litera ,,K”, niemajacych formy dokumentu, o wartosci nominalnej
1.000,00 ztotych kazda obligacja i tacznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug
stalej stopy procentowej, nicodbiegajacej od warunkdéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu
przypadajacym w dniu 11 sierpnia 2023 roku. W dniu 13 sierpnia 2020 roku nastgpita emisja oraz przydziat 10.000
sztuk obligacji serii K. Zabezpieczeniem obligacji stanowi¢ bedzie hipoteka taczna, ktora zostanie ustanowiona
na lokalach ustugowych, potozonych we Wroctawiu, na nieruchomosci gruntowej przy ul. Wszystkich Swigtych
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 1 przydziatem 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.

W dniu 14 wrzesnia 2020 roku nastapit wykup pozostatych 7.260 sztuk obligacji serii G Emitenta o wartosci
nominalnej 1.000 zt kazda i o tacznej warto$ci nominalnej 7.260.000,00 zt. Wykup zostat przeprowadzony zgodnie
z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatgcznikiem do Uchwaly Zarzadu Emitenta z
dnia 24 sierpnia 2018 roku. W dniu wykupu nastgpita rowniez wyptata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym
samym Obligacje serii G zostaty przez Emitenta wykupione w catosci, co powoduje wygasnigcie wszelkich praw
i obowiazkow z nich wynikajacych.

W dniu 29 wrzesnia 2020 roku nastapil wykup pozostaltych 67.136 sztuk obligacji serii F Emitenta o wartosci
nominalnej 100 zt kazda i o tacznej wartosci nominalnej 6.713.600,00 zt. Wykup zostat przeprowadzony zgodnie
z zasadami opisanymi w Suplemencie do Ostatecznych Warunkéw Emisji Obligacji bgdacych zatacznikiem do
Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 7 czerwca 2018 roku. W dniu wykupu nastgpita wyptata wartosci nominalnej
obligacji, wraz z naleznymi odsetkami za kolejny okres odsetkowy oraz naleznej premii z tytulu
przedterminowego wykupu obligacji. Tym samym Obligacje serii F zostaty przez Emitenta wykupione w catosci,
co powoduje wygasnigcie wszelkich praw i obowigzkdéw z nich wynikajacych.

W dniu 27 pazdziernika 2020 roku nastapit wykup 5.000 sztuk obligacji serii I o warto$ci nominalnej 1.000 zt
kazda i o lacznej wartosci nominalnej 5.000.000,00 zt. Wykup zostal przeprowadzony zgodnie z zasadami
opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatgcznikiem do Uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 17 grudnia
2019 roku. W dniu wykupu nastgpita rowniez wyptata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym Obligacje
serii [ zostaly wykupione w cato$ci, co powoduje wygasnigcie wszelkich praw i obowigzkéw z nich wynikajacych

W dniu 27 pazdziernika 2020 roku zostata podjeta uchwata o dokonaniu skupu wtasnych Obligacji serii J o
wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda, wyemitowanych przez Spolke na podstawie uchwaty Zarzadu Spotki z
dnia 18 lutego 2020 roku, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierow Warto$ciowych S.A. kodem
,,PL0222400023”. Skup Obligacji nastagpi w celu ich umorzenia na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 15
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stycznia 2015 roku o obligacjach po ich wartosci nominalnej, do kwoty warto$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 cze¢sciowego, przedterminowego wykupu 4.000 sztuk obligacji
serii H o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda i tagcznej warto$ci nominalnej 4.000.000 zt. CzeSciowy,
przedterminowy wykup zostal przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji
bedacych zatacznikiem do Uchwaty Zarzadu Spotki z dnia 26 wrzesnia 2018 roku. Spoétka dokonata czesciowego,
przedterminowego wykupu obligacji poprzez zaptate na rzecz obligatariusza za kazda wykupowang obligacje
naleznosci glownej wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

Emisje obligacji na dzief 31 grudnia 2020 roku:

Seria Data emisji Kwota hominalna Waluta Data wykupu zgodnie z umowa
H 2018-09-26 26.000.000,00 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 53.000.000,00 PLN

Zdarzenia dot. obligacji po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2020 roku:

W dniu 25 stycznia 2021 roku Spétka otrzymata od Zarzadu Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
uchwate Zarzadu Gieldy 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 warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 8.500.000 zt. CzgSciowy, przedterminowy
wykup zostal przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji begdacych
zalgcznikiem do Uchwaly Zarzadu Spotki z dnia 18 Iutego 2020 roku. Spoétka dokonata czgsciowego,
przedterminowego wykupu obligacji poprzez zaptatg na rzecz Obligatariusza za kazda wykupowang obligacje
nalezno$ci glownej wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 16 marca 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonatl przydziatu 17.939 sztuk zabezpieczonych
obligacji serii L, niemajacych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda obligacja i taczne;j
warto$ci nominalnej 17.939.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug statej stopy procentowej, nicodbiegajace;j
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 polegajace;j
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 tgcznej wartosci nominalnej 9.608.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug stalej 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
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.
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Emisje obligacii na dzien 21 kwietnia 2021 roku:

Seria Data emisji Kwota nominalna Waluta Data wykupu zgodnie z umowa
H 2018-09-26 26.000.000,00 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

10. . Podsumowanie dzialalno$ci Grupy Kapitalowej w 2020
roku

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzita w okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku
dziatalno$¢ w nastepujacych segmentach dziatalnosci gospodarczej:

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

Dzialalno$¢ deweloperska

Dziatalno$¢ deweloperska jest realizowana przez spéoiki celowe w Grupie. Sg to spotki powotane do realizacji
poszczegolnych projektow inwestycyjnych. Spotki celowe realizujg takze okre§lone rodzaje ushug na rzecz
podmiotéw Grupy. Na realizacje poszczeg6lnej inwestycji deweloperskiej jest otwierana nowa spotka celowa,
badzZ przeznaczana jest spotka, ktora w danym momencie nie prowadzi zadnej inwestycji (poprzednia inwestycja
zostata rozliczona i zakonczona).

Dziatalno$¢ budowlana

Spotka Korfantowskie Przedsi¢biorstwo Budowlane sp. z o.0. realizuje ustugi budowlane, jako Generalny
Wykonawca zaréwno matych, jak i duzych budynkéw mieszkalnych. Wznoszone przez spoélkg obiekty
charakteryzuja sie wysokim standardem wykonania oraz stosunkowo krotkim terminem realizacji prowadzonych
inwestycji. Spotka korzysta z ustug sprawdzonych podwykonawcoéw, wykorzystujac ich wieloletnie
doswiadczenie w branzy budowlanej. Spotka zatrudnia do§wiadczonych pracownikéw oraz kadrg techniczng
posiadajaca zardwno wiedzg praktyczng zdobyta podczas realizacji poprzednich inwestycji, jak 1 wiedze
teoretyczng niezbedng do prawidtowego funkcjonowania nowoczesnej i wyspecjalizowanej firmy budowlane;.

Pozostata dziatalnos$é

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

Spotka Chamielec Architekei Sp. z o. 0. tworzy projekty architektoniczne inwestycji realizowanych przez Grupe
i2 Development. Biuro projektowe stanowi zespo6t 20 architektow, ktorzy posiadaja duze dos§wiadczenie w tego
typu projektach - zespot zrealizowat dotad ponad kilkadziesiat projektow, jako autorzy i wspotautorzy.

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

W okresie sprawozdawczym spotki zalezne funkcjonujagce w ramach Grupy i2 Development realizowaty
przedsiewzigcia dla ktorych sukcesywnie otrzymywano pozwolenia administracyjne w okresach poprzednich. W
okresie  sprawozdawczym Spotki procesowaly i uzyskiwaly liczne pozwolenia zamienne do wczes$niej
otrzymanych decyzji, dostosowujac projekty do aktualnych warunkow rynkowych.

Prawomocne pozwolenia na budowe umozliwiaja niezwloczne rozpoczgcie prac budowlanych oraz wprowadzenie
projektu do sprzedazy.

Pozwolenia na uzytkowanie

Inwestycja Rodzaj pozwolenia Data wydania
»~Awicenny — etap 1I” Na uzytkowanie 25 lutego 2020 roku
~Awicenny — etap III” Na uzytkowanie 25 lutego 2020 roku
,Srutowa 10” Na uzytkowanie 30 kwietnia 2020 roku
,,Ogrody Grabiszynskie — etap I” Na uzytkowanie 21 sierpnia 2020 roku
,.Bulwar Staromiejski — B9 Przy Arsenale” Na uzytkowanie 31 sierpnia 2020 roku
,,Bulwar Staromiejski — B8 Miedzy Basztami” Na uzytkowanie 4 wrzes$nia 2020 roku

W dniu 24 lutego 2020 roku spdtka z Grupy — i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. uzyskata informacje¢, iz Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia wydal decyzje udzielajace pozwolenia na uzytkowanie
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ulicy Awicenny 32, 32a, 32b, 32¢, 32d we Wroctawiu (etap II i
IIT). Decyzje te staty si¢ ostateczne w dniu 25 lutego 2020 roku.

W dniu 30 kwietnia 2020 roku spétka z Grupy — i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. uzyskata zaswiadczenie
o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu wobec wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie budynku
mieszkalno — ustlugowego z garazem podziemnym przy ulicy Srutowej 10, 10a i 10b we Wroctawiu.
Zaswiadczenie jest ostateczne i oznacza mozliwos$¢ przystgpienia do uzytkowania obiecktu budowlanego.

W dniu 21 sierpnia 2020 roku spotka z Grupy i2 Development —i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. uzyskata
zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu wobec wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie
budynku mieszkalno — ustugowego z garazem podziemnym przy al. Gen. J. Hallera 194, 196, 198, 200 we
Wroctawiu.  Za$wiadczenie jest ostateczne i oznacza mozliwo$¢ przystapienia do uzytkowania obiektu
budowlanego.

W dniu 31 sierpnia 2020 roku spétka z Grupy i2 Development — i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. uzyskata
zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu wobec wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie
budynku mieszkalno — ustugowego z garazem podziemnym przy pl. Jana Pawta I1 19, 19a, 19b, 19¢, 19d, 20, 20a,
20b, 21, 21a oraz przy ul. Wszystkich Swietych 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39 we Wroctawiu (budynek B9 — Przy
Arsenale). Zaswiadczenie jest ostateczne i oznacza mozliwo$¢ przystapienia do uzytkowania obiektu
budowlanego.

W dniu 4 wrzesnia 2020 roku spotka z Grupy i2 Development — i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. uzyskata
zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwy wobec wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie
budynku mieszkalno-ustugowego przy pl. Jana Pawta I1 22-26 we Wroctawiu (budynek B8 — Miedzy Basztami).
Zaswiadczenie jest ostateczne i oznacza mozliwos$¢ przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego.
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Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku wprowadzono do oferty nastepujacy projekt
deweloperski:

Inwestycja Liczba lokali

"The View" 6

The View to luksusowe, kameralne osiedle, na terenie ktorego znajdowac si¢ bedzie 6 doméw jednorodzinnych z
garazami.

Z kazdego z domow rozciaggac si¢ bedzie wspaniaty,
odprezajacy widok na ocean oraz archipelag Wysp
Kanaryjskich. Na czesci dachow zaaranzowane
zostang dodatkowe tarasy i ogrody dla wybranych
domoéw. Duze przeszklenia begda gwarancja
doswietlenia oraz wyjatkowych widokéw na
panoram¢ wyspy. Dla kazdego z doméw

zaprojektowano kameralny ogrodek z tarasami oraz
basenem, przynalezne beda takze po dwa miejsca postojowe oraz jedno miejsce na jednoslad zlokalizowane w
garazu.

Na dzief 31 grudnia 2020 roku Grupa posiadala nastepujaca oferte sprzedazy lokali:

Inwestycja Liczba lokaliw  Lokale dostepne Zaawansowanie = Zaawansowanie

inwestycji do sprzedazy sprzedazy netto [%]**  inwestycji [%0]
Dom z Herbem (B1) 32 4 87% 78%
Przy Przystani (B2) 70 21 50% 57%
Przy Bulwarze (B3) 76 5 93% 57%
Przy Przystani 1l (B3a) 8 0 100% 98%
Przy Bulwarze 11 (B4) 49 6 87% 60%
Willa Staromiejska (B5) 19 6 68% 96%
Przy Arsenale (B9) 128 3 95% 100%
Awicenny 268 7 94% 100%
Ogrody Grabiszynskie 89 2 98% 100%
Ogrody Grabiszynskie 11 196 0 14% 3%
Armii Krajowej 7 - etap I* 134* 112 16% 2%
The View 6 4 46% 39%
RAZEM 170

*ilo$¢ lokali wynika z zaktualizowanej struktury projektu (zmiana zatozen), a spotka pod koniec 4Q°2020 r. rozpoczeta
konwersje¢ dotychczas podpisanych umow na nowo utworzone lokale. Sprzedaz lokali w Armii Krajowej 7 — etap Il zostata
wstrzymana w 4Q’2020 r., w zwiazku z aktualizacjg struktury projektu i pojawi si¢ w sprzedazy w 2Q’2021 r.

** Zaawansowanie sprzedazy netto [%]- liczone z uwzglednieniem umoéw deweloperskich, umow przedwstgpnych, umow
rezerwacyjnych pomniejszone o rozwigzania umow na dany dzien sprawozdawczy.
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Ponizej zaprezentowano lokalizacj
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Podsumowanie wynikéw ze sprzedazy

Okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku pod wzgledem dziatan sprzedazowych mimo panujace;j
epidemii utrzymywat sie w ocenie Zarzadu na zadowalajagcym poziomie. Spotki z Grupy i2 Development zawarty
umowy rezerwacyjne, deweloperskie i przedwstepne dotyczace sprzedazy na poziomie 217 lokali, uwzgledniajac
réwniez rozwigzania uméw. Odnoszac si¢ do analogicznego okresu sprzedazy za caty rok 2019 roku (208 lokali)
odnotowuje si¢ porownywalny poziom sprzedazy netto — roznica 0 9 lokali. Dotychczasowy wynik sprzedazy w
2020 roku, w duzej mierze zostal uksztalttowany przez pandemig, szczegolnie w kwietniu i maju, wptywajaca

negatywnie na aktywno$¢ klientow oraz niski poziom oferty. W trzecim kwartale zauwazalne ozywienie na rynku
zakupu nieruchomosci, co bylo tez widoczne w ostatnich miesigcach 2020 roku

Oferta Grupy i2 Development na koniec 30 grudnia 2020 roku wynosita 170 lokali. Liczba ta rozlokowana jest na
10 inwestycjach o réznym charakterze i bedgcych na réznych etapach realizacji (w przygotowaniu, w budowie

ukonczone). Lokale skierowane sg zar6wno do inwestorow, chcacych ulokowac kapitat na rynku nieruchomosci
jak i do klientow indywidualnych, szukajacych nowego lokalu dla rodziny. Grupa posiada bardzo

zdywersyfikowang oferte, w tym: lokale gotowe do odbioru (Awicenny, Ogrody Grabiszynskie — etap I, budynek
B9 Bulwaru Staromiejskiego - ,,Przy Arsenale”), lokale w budowie (The View, Bulwar Staromiejski — budynki od
B1 do B5) oraz lokale w przygotowaniu (Armii Krajowej 7, Ogrody Grabiszynskie — etap Il). Ze wzgledu na
zmiany projektowe w projekcie Armii Krajowej 7- etap II, w drugim potroczu 2020 roku nie prowadzono
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rozszerzonych dziatan sprzedazowo-marketingowych. Spotka realizujaca projekt podjeta decyzje o
uatrakcyjnieniu  produktu w postaci zamiany cze$ci lokali ustugowo-biurowych na lokale mieszkalne.
Podyktowane byto to zmiang sytuacji na rynku nieruchomosci.

W 2020 roku Grupa zakonczyla sprzedaz lokali na inwestycjach ,,Kaszubska 107, ,,Przy Ptasiej”, ,,Soft Lofty
Centrum”, ,,Soft Lofty Legnicka”, ,,Bulwar Staromiejski - B10” oraz ,,Bulwar Staromiejski - B11”. Po podpisaniu
ostatnich protokotow zdawczo-odbiorczych oraz aktow przenoszacych wiasno$¢ Grupa rozliczy nastepujace
inwestycje w roku 2020.

Podsumowanie dotyczace lokali przekazywanych nabywcom

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku Grupa sukcesywnie przekazywata kolejne lokale
nabywcom na konczacych si¢ inwestycjach. W okresie objetym niniejszym raportem doszto do przekazania 427
lokali na 8 inwestycjach, co oznacza wzrost 0 17%, wzgledem okresu porownywalnego. W okresie od 1 stycznia
2019 roku do 31 grudnia 2019 roku, Grupa przekazata 363 lokali.

Najwigcej przekazan miato miejsce na inwestycji ,,Awicenny”, ktora otrzymata prawomocne pozwolenie na
uzytkowanie w dniu 19 grudnia 2019 roku (etap I) oraz w dniu 25 lutego 2020 roku (etap II i III). Na dzien 31
grudnia 2020 roku przekazano na tej inwestycji tacznie 235 z 268 lokali. W 1 potowie 2021 roku, Grupa planuje
przekaza¢ Nabywcom wszystkie lokale, jakie pozostaty na obecnie zakonczonych inwestycjach.

Przed podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu Klienci zobowigzani sg do wptacenia 100% warto$ci
nabywanej nieruchomo$ci. Po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego Grupa rozpoznaje przychody z
dziatalnosci deweloperskie;j.

Ponizej zaprezentowano tabele z iloécig przekazanych w 2020 roku lokali:

Inwestycja Tlo$¢ lokali Przekazano w 2020 roku E;iils(ﬁ:glg Przekazano narastajaco [%]
Soft Lofty 301 5 300 99%
Bulwar Staromiejski B7 6 0 4 66%
Bulwar Staromiejski B9 128 85 85 66%
Bulwar Staromiejski B10 72 3 63 87%
Bulwar Staromiejski B11 63 5 52 82%
Kaszubska 10 56 24 56 100%
Awicenny 268 195 235 87%
Przy Ptasie] 72 0 71 98%
Srutowa 10 27 26 26 96%
Ogrody Grabiszyriskie 89 84 84 94%
RAZEM 1082 427 976

W roku 2020 Grupa rozpoczeta przekazywanie lokali nabywcom na inwestycjach: ,,Srutowa 107, ,, Awicenny —
etap 11, ,,Awicenny — etap 1117, a takze przekazywano lokale na inwestycjach ,,Przy Arsenale — B9” (128 lokali)
oraz ,,Ogrody Grabiszynskie — etap I’ (89 lokali).

Przed podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu Klienci zobowigzani sg do wptacenia 100% warto$ci
nabywanej nieruchomos$ci. Po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego Grupa rozpoznaje przychody z
dziatalno$ci deweloperskiej.

Ponadto, w okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku spoétki wchodzace w sktad Grupy i2
Development zawarty 290 umow przenoszacych wlasno$¢ lokali, przy 191 w roku 2018. W roku 2019 zanotowano
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wzrost o 52% wzgledem okresu porownywalnego. Ponizej zaprezentowano tabele z iloscig podpisanych w 2020
roku aktow przenoszacych wiasnos¢ lokali:

Inwestycja Ilo$¢ lokali  Podpisane w 2020 roku Podpisane narastajaco  Podpisane narastajaco [%)]
Soft Lofty 301 83 300 99%
Bulwar Staromiejski B7 6 6 6 100%
Bulwar Staromiejski B9 128 70 70 54%
Bulwar Staromiejski B10 72 9 63 87%
Bulwar Staromiejski B11 63 15 51 80%
Kaszubska 10 56 56 56 100%
Awicenny 268 225 225 83%
Przy Ptasiej 72 0 71 98%
Srutowa 10 27 26 26 96%
Ogrody Grabiszyriskie 89 52 52 58%
RAZEM 1082 524 920

Przychody ze sprzedazy Grupy i2 Development S.A. za 2020 rok wraz z okresem porownawczym (2019 rok):

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

Sfera dzialalnoSci w 2020 [tys. z1] w 2020 [%] w 2019 [tys. zi] w 2019 [%0]
Dziatalno$¢ deweloperska 187 061,67 87% 119 966,19 86%
Dzialalno$¢ budowlana 25 048,09 12% 18 606,34 13%
Pozostata dziatalnosé 2 665,12 1% 1 220,99 1%
RAZEM 214774,89 100% 139 793,52 100%

Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej rozpoznawane sa dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z posiadania dobr zostaly przeniesione na kupujacego — po przekazaniu lokalu protokotem zdawczo-
odbiorczym. Zarzad dokonuje oceny uwzgledniajac czynniki takie jak ptatnosc¢, protokot odbioru, pozwolenie na
uzytkowanie. Poczawszy od 1 stycznia 2018 roku przychody netto ze sprzedazy produktéw w dziatalnos$ci
deweloperskiej rozpoznawane s3 w momencie podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu i wptaceniu
100% wartosci nabywanej nieruchomosci przez kupujgcego.

W roku 2021, Zarzad jednostki dominujacej przewiduje, iz liczba lokali rozpoznawanych w wynikach
skonsolidowanego wyniku Grupy bedzie znaczaca, glownie z powodu konczenia realizacji projektow i uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie, ktore pozwola na przekazanie znacznej ilosci lokali nabywcom.

Zysk/straty z dziatalno$ci operacyjnej Grupy za 2020 rok wraz z okresem poréwnawczym (2019 rok):

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

Sfera dzialalnosci w 2020 [tys. zl] w 2019 [tys. z1]
Dziatalno$¢ deweloperska 18 350,47 40 871,67
Dziatalno$¢ budowlana 968,95 -2 108,75
Pozostata dzialalnos$¢ -870,78 -2 230,77

Powyzsze kwoty zostaty rowniez przedstawione w nocie 29 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2020 rok.
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11.  Istotne dla oceny sytuacji Grupy — wskazniki finansowe

Rok zakonczony Rok zakonczony
Wskazniki

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019
1) Wskaznik rentownosci dzialtalno$ci operacyjnej 8,32% 22,26%
2) Zadhuzenie dtugoterminowe 21,32% 48,46%
3) Ptynno$¢ — wskaznik ptynnosci 11 2,02 2,60
4) Plynno$¢ — wskaznik ptynnosci szybkiej 2,03 2,11
5) Okres sptaty zobowigzan handlowych (dni) 30,36 62,68
6) Trwato$¢ struktury finansowania 67,06% 64,32%
7) Obciagzenie majatku zobowigzaniami 44,72% 56,67%

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

Wskaznik rentownosci dziatalno$ci operacyjnej w roku 2020 znaczaco zmalal w odniesieniu do roku 2019
osiagajac poziom 8,32%. Grupa osiagne¢ta zysk z dzialalnosci operacyjnej w wysokosci 18.448.631,52 zlotych.
Wplyw na wynik miata gtdéwnie warto$¢ przychoddw ze sprzedazy, ktéra w stosunku do roku 2019 wzrosta 0 53%
r/r. Tak niski poziom marzowosci spowodowany jest faktem, iz rozpoznawano w wyniku projekty o nizszej marzy,
na ktorg miat wptyw step up gruntow w momencie tworzenia si¢ Grupy.

W 2020 roku istotnej zmianie ulegta struktura zadtuzenia w Grupie, gtéwnie ze wzgledu na wartos¢ zobowigzan
z tytulu emisji papierow wartosciowych. Na dzien 31 grudnia 2020 roku redukowano warto$¢ zadtuzenia
obligacyjnego. O czym informowano raportami biezacymi, jak i opisano w punkcie dotyczacym obligacji
niniejszego sprawozdania.

Wskazniki ptynnosci w 2020 roku utrzymaty bezpieczny i optymalny poziom powyzej 1 i $wiadcza 0 stabilnej
strukturze finansowania oraz o zdolnoéci Grupy do terminowego regulowania swoich zobowiazan. Wskaznik
rotacji zobowiazan handlowych zanotowat znaczacg poprawe. Utrzymane zostaly terminy ptatnosci zobowiagzan
handlowych oraz dokonano rozliczen transakcji diugoterminowych (wynikajacych miedzy innymi z zakupu
nieruchomosci gruntowych). Wartos¢ wskaznika na poziomie okoto 60 dni ze wzgledu na charakter i specyfike
branzy budowlano - deweloperskiej jest akceptowalny.

Wskaznik trwatosci struktury osigga bezpieczny poziom udziatu kapitaldw wilasnych 1 zobowigzan
dhlugoterminowych w finansowaniu majatku Grupy. Podobnie, jak w przypadku wskaznika plynnosci II,
najwickszy wpltyw miat na to zmniejszony poziom zadtuzenia dlugoterminowego. Wskaznik zobowigzan i rezerw
na zobowigzania osigga poziom 67,06% w 2020 roku i jest niemal identyczny, jak w roku ubiegtym. Grupa
utrzymuje tym samym poziom optymalnego obcigzenia majatku zobowigzaniami, ktore przeznaczone zostaty na
finansowanie przedsigwzie¢ deweloperskich.

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

Ponizsze kwoty zostaty rowniez przedstawione w nocie I i III skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2020 rok.

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

Wyszczegélnienie 2020 rok 2019 rok
Przychody ze sprzedazy produktow 214 774,89 139 793,52
Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej 18 448,63 36 532,15
Zysk/strata brutto 16 230,42 -4 253,98
Zyskl/strata netto 10732,31 -4 176,97

Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu (tys. z}):

Wyszczegélnienie 31.12.2020 31.12.2019 Zmiana r/r (%)
Aktywa razem, w tym: 457 436,23 557 398,71 -17,93%
Aktywa trwale 152 061,14 138 122,60 10,09%
Aktywa obrotowe 305 375,09 419 276,11 -27,17%
Kapital wlasny: 252 862,87 241 497,95 4,71%
Zobowigzania i rezerwy, w tym: 204 573,36 315 900,76 -35,24%
Zobowiazania dlugoterminowe, w tym: 53 899,41 117 026,99 -53,94%
- Oprocentowane kredyty i pozyczki 30 736,46 52 078,59 -40,98%
- Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 9990,95 53 993,27 -81,50%
- Pozostate zobowigzania 13 172,00 10 955,13 20,24%
Zobowiazania krotkoterminowe, w tym: 150 673,95 198 873,77 -24,24%
- Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 18 113,25 24 340,09 -25,58%
- Biezaca cze$¢ oprocentowanych kredytow i pozyczek 39 515,18 44 714,50 -11,63%
- Zobowiazania z tytutu wyemitowanych papieréw dluznych 42 957,89 45 878,50 -6,37%
- Zobowiazania z tytutu otrzymanych zaliczek 41 875,90 76 340,05 -45,15%
- Pozostate zobowigzania 8211,74 7 600,62 8,04%

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku osiaggneta
214.774,89 tys. zt przychodu netto ze sprzedazy (w tym 212.109,76 tys. zt z dziatalnoSci deweloperskiej i
budowlanej), co w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego jest wynikiem lepszym o ponad 50%.
Grupa rozpoznaje przychody z dziatalno$ci deweloperskiej po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu.
W roku 2020 na przychod netto ztozyly si¢ tacznie 427 przekazania na 8 inwestycjach. Rok 2020 ostatecznie
zamknat si¢ zyskiem netto w kwocie 10.732,31 tys. zk, na co wpltyw miaty gtdwnie wysoki poziom przekazanych
lokali, a co z tym si¢ wigze rOwniez istotny poziom wygenerowanej marzy na dziatalno$ci deweloperskie;.

Aktywa Grupy w omawianym okresie analizowanym zmalaly, anizeli w okresie porownywalnym. Spadek
wartosci aktywow trwalych zwiazany jest gtownie z przeniesieniem warto$ci dotyczacych lokali.
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Zgodnie z nowg strategia rozwoju (opisang szerzej w nocie 19 niniejszego sprawozdania) Grupa zamierza
zatrzyma¢ nieruchomos$ci w celach uzyskania bezposrednich korzy$ci w postaci wzrostu ich wartosci oraz
uzyskania pozytkow z najmu.

W pasywach kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej wzrdst 0 11.364,92 tys. z1, na co
ztozyt si¢ wypracowany w okresie sprawozdawczym wynik netto Grupy. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki dominujacej wynosi 9.700,00 tys. zt i dzieli si¢ na 9.700,00 tys. akcji o
wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Zobowiazania z tytulu otrzymanych zaliczek zmalaty 0 34.464,15 tys. zt. W pozycji tej prezentowane sg zaliczKi
klientoéw na lokale. Wplaty te znajduja si¢ tam do momentu przekazania lokalu Klientowi. Spadek tej warto$ci
$wiadczy o wzroScie rozliczen z klientami, tzn. podpisanych aktéw koncowych sprzedazy lokali.

Zobowiazania i rezerwy bez uwzglednienia zobowigzan z tytutu otrzymanych zaliczek, zmniejszyly si¢ w roku
20200 111.327,40 tys. zt, osiagajac poziom 204.573,36 tys. z. Na spadek poziomu zobowigzan najwickszy wptyw
mialy terminowe lub przedterminowe wykupy obligacji serii C, E, F, G, I, J (czgsciowo). Zobowigzania z tytutu
kredytow i pozyczek finansujacych przedsigwziecia deweloperskie zmalaly w 2020 roku ze wzgledu na
zakonczone realizacje projektow deweloperskich w 2020r. tj. sptacenie kredytu na Ogrodach Grabiszynskich,
Awicenny etap I, etap I, etap I11.

Zarzad Grupy zwraca szczegdlng uwage na ponizsze zdarzenia, ktore mialy istotny wptyw na wyniki Grupy w
2020 roku wraz z odno$nikami do szerszych opis6w w niniejszym sprawozdaniu:

= wykupy obligacji serii C (cze$ciowo), E, F, I, J (czesciowo) (nota 9),

= wprowadzenie do oferty nowej inwestycji The View (nota 10),

= uzyskanie prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie 6 inwestycji (nota 10),
= przekazanie tacznie 427 lokali na 8 inwestycjach (nota 10),

= zakup gruntu przy ulicy Stalowej/ Grabiszynskiej,

Grupa dokonuje dywersyfikacji realizowanych projektow, co pozwala na osigganie przychodow realizujgc rozne
zadania, powierzajac ich realizacj¢ spotkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalnosci
(generalny wykonaweca i biuro architektoniczne, wchodzace w sktad Grupy). W celu zabezpieczenia wzrostu skali
dziatalno$ci w kolejnych latach w 2021 i lata kolejne, Grupa nabyta grunty pod realizacje nowych projektow,
zlokalizowanych przy ulicy Grabiszynskiej/Stalowej. Intencja Zarzadu jest dalsza rozbudowa portfela inwestycji,
stwarzajaca podstawy dla dalszego wzrostu sprzedazy lokali mieszkalnych i ushugowych.

13.  Czynniki ryzyka

Ryzyko zwiazane z dzialalno$cia deweloperska, ryzyko otoczenia ekonomicznego

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest bardzo silnie powigzana z sytuacja na rynku finansowym,
w szczegolnosci z tendencjami na rynku stop procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stop procentowych moze
znacznie wplynac¢ na wielkos¢ przychodow Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

Podobne skutki moga wywrze¢ ograniczenia w zakresie akcji kredytow hipotecznych przez banki. Dziatalno§¢ w
branzy deweloperskiej powoduje ponadto, iz poziom przychodoéw jest w duzym stopniu powigzany z og6lng
koniunktura gospodarcza, poniewaz popyt na mieszkania i inne nieruchomosci jest silnie skorelowany z poziomem
dochodow gospodarstw domowych oraz popytem inwestycyjnym przedsigbiorstw (popyt inwestycyjny stanowi
najbardziej zmienny komponent produktu krajowego brutto). Istnieje, zatem ryzyko spadku sprzedazy
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nieruchomosci lokalowych, co moze negatywnie wplyna¢ na wielko§¢ przychodow Grupy Kapitatowej i2
Development S.A.

Ryzyko prawne

Zagrozenie dla dziatalnosci Grupy Kapitalowej i2 Development S.A. stanowi wciaz duza niestabilno$¢ systemu
prawnego w Polsce. Obowiazujacy system prawa posiada luki 1 sprzecznoSci aksjologiczne
i logiczne. Dotyczy to zardwno stanowienia prawa jak i jego stosowania oraz przestrzegania. Niestabilno$¢ i
niejasnos¢ wielu przepiséw prawnych skutkuje rozbieznoscia interpretacyjng w praktyce stosowania prawa lub tez
kontrowersji w doktrynie. Niedostateczne jak i nadmierne uregulowania prawne moga istotnie utrudnié¢
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, a tym samym ograniczy¢ przewidywalno$¢ osiaganych wynikow
finansowych.

Ryzyko administracyjno-budowlane

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

Ryzyko wzrostu cen materiatow i ustug budowlanych

Inwestycje budowlane realizowane sg z wykorzystaniem znacznej ilo$ci materiatéw budowlanych, ktoérych ceny
uzaleznione sg od zmian cen podstawowych surowcow. Implikuje to ryzyko nieprzewidywalnego wzrostu kosztow
realizowanych inwestycji w przypadku ewentualnego wzrostu cen tych materiatlow i surowcow. Konieczno$é
ewentualnej partycypacji z wykonawca we wzro$cie kosztow realizowanych inwestycji spowodowataby obnizenie
rentownosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Ryzyko blednych decyzji w zakresie charakterystyk podjetych inwestycji budowlanych

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

Ryzyko zwiazane z udziatem dostawcéw (podwykonawcow)

Dziatalno§¢ Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomosci powoduje, ze w przypadku
ewentualnego niewywigzania si¢ dostawcow (podwykonawcow inwestycji budowlanych) z zawartych
z nig kontraktéw, Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. moze by¢ narazona na roszczenia ze strony swoich
odbiorcow, w zwiazku z niewywigzaniem si¢ z zawartych z nimi uméw. Ewentualne nagle zerwanie wspotpracy
z dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wiaze si¢ z konieczno$cig znalezienia nowych partneréw,
co moze powodowaé przejsciowe problemy z terminowos$cia wywigzywania si¢ Grupy Kapitalowej i2
Development S.A. z zawartych umoéw. Ponadto, konieczno$¢ nawigzania wspotpracy z nowymi dostawcami lub
podwykonawcami moze skutkowac przyjeciem nowych (gorszych) warunkéw finansowych.

Ryzyko kredytowe

Najwigkszy udziat w Aktywach finansowych Grupy stanowia $rodki zgromadzone na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych, biezacych rachunkach bankowych, a takze naleznosci z tytutu dostaw i ustug. Spotki
rozliczajg si¢ gldwnie ze swoimi klientami w formie przedplat na zakup lokali. W momencie oplacenia calej kwoty
danej transakcji zakupu lokalu, nastgpuje podpisanie aktu przenoszacego whasno$¢ lokalu. W ocenie Zarzadu
ekspozycja na ryzyko kredytowe naleznosci z tytulu dostaw i ustug jest znikoma.
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W przypadku instytucji finansowych i bankowych, Spotka korzysta z ustug sprawdzonych i renomowanych
podmiotdw, najczesciej tych z ktorymi dotychczas wspotpracowat.

Ryzyko zmiany cen

W Grupie i2 Development nie zawierano i nie byly aktywne w 2020 roku zadne transakcje pochodne. Grupa i2
Development na biezaco monitoruje ryzyko zwigzane z cenami rynkowymi dotyczacymi wszystkich posiadanych
instrumentéw finansowych.

Ryzyko zwiazane z ptynnoscia

Spotka i2 Development S.A. petni funkcje spotki holdingowej w Grupie i2 Development. Ptynno$¢ finansowa 12
Development S.A. zalezy gtownie od sytuacji finansowej spotek z Grupy i moze by¢ dostarczana migdzy innymi
poprzez wyptate zysku ze spotek celowych, zwroty pozyczek i ptatnosci odsetkowe uzyskane od spotek celowych,
oraz wykonywanie ustug na rzecz podmiotow z Grupy Emitenta. Gtéwnym zrédlem ptynnosci finansowej Grupy
sg $rodki, jakie Grupa moze uzyskac ze sprzedazy lokali mieszkalnych, lokali ustugowych, a takze wynajmu i
sprzedazy powierzchni komercyjnych (lokali ustugowych, powierzchni biurowych). Wigkszos¢ inwestycji
deweloperskich realizowana jest poprzez spotki celowe utworzone do realizacji poszczegoélnych projektow. Zarzad
cyklicznie monitoruje operacyjng dziatalno$¢ poszczegolnych spotek w ramach Grupy i2 Development, jak i
dziatalno$¢ inwestycyjng i finansowa.

Zdaniem Zarzadu Grupa posiada wystarczajacy bank ziemi, jak i realizuje inwestycje, ktore zapewniajg
bezpieczny poziom do terminowego regulowania wszelkich zobowiazan.

Inne rodzaje ryzyka Ryzyko towarzyszace transakcjom akcji na Gieldzie Papieréw Warto$ciowych

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

Ryzyko zmiany strateqgii rozwoju

Zachodzi ryzyko sprzedazy na rynku wtdrnym akcji i2 Development S.A. przez dotychczasowych akcjonariuszy
w rezultacie wystapienia konfliktu interesow z tytutu powigzan kapitatowych, ekonomicznych i personalnych. W
przypadku zbycia akcji przez dotychczasowych glownych akcjonariuszy moze wystapi¢ ryzyko zwigzane z
mozliwo$cig zmiany strategii rozwojowej firmy, spowodowane wyznaczeniem przez ewentualnych nowych,
znaczacych akcjonariuszy, nowych kierunkow dziatania Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

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

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

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

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

14.  Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze,
majgce istotny wplyw na wyniki Grupy

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku nie wystapity zadne nietypowe zdarzenia lub czynniki, ktore
moglyby mie¢ istotny wplyw na wynik z dziatalno$ci Grupy i2 Development S.A.

Na dzien bilansowy Grupa nie posiada pozycji pozabilansowych.

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

Spotki z Grupy kapitatowej i2 Development S.A. nie zawieraly istotnych transakcji z/pomigdzy podmiotami
powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe.

16. Umowy istotne dla dzialalnosSci Grupy Kapitalowej i2
Development S.A.

W 2020 roku zostaly zawarte nastgpujace umowy, mogace mie¢ wpltyw na oceng sytuacji Grupy i2 Development
SA.

= Zdarzenia dotyczgce emisji oraz wykupdow obligacji zostaty opisane w nocie 9 niniejszego sprawozdania,
natomiast zdarzenia dotyczace kredytow i pozyczek zostaty opisano ponizej.

= W dniu 28 lutego 2020 roku spoétka posrednio zalezna od i2 Development S.A., tj. i2 sp. z 0.0. Stalowa
sp.k. z/s we Wroctawiu zawarla umowe nabycia prawa wilasnosci zabudowanej nieruchomosci
stanowiagcej dzialk¢ numer 4/2 o powierzchni 0,5816 ha, potozonej we Wroctawiu przy ulicy
Grabiszynskiej. Cena nabycia nieruchomosci wyniosta 9.428.701,22 zt brutto i zostala juz zaptacona.
Jednoczesnie i2 Development S.A. wskazuje, iz nieruchomo$¢ graniczy z nieruchomoscia, na ktorag
spotka z Grupy i2 Development S.A. zawarta umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego, o czym
informowano raportem biezacym numer 60/2019 z dnia 20 grudnia 2019 roku. Na obu nieruchomosciach
planowana jest realizacja inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalno-ustugowego liczacego
okoto 280 lokali.
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Inne umowy, w tym zawarte po dacie bilansowej

Po dacie bilansowej nie zawarto uméw istotnych dla dziatalno$ci Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

Podsumowanie dotyczace kredytow i pozyczek:

Laczne zadtuzenie z tytutu zaciagnigtych kredytéw na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosi: 70.241,63 tys. zt, w

tym:

kredyty dlugoterminowe: 30.736,46 tys. zt,
kredyty krotkoterminowe: 39.515,18 zt.

Kredyty deweloperskie catkowicie sptacone w 2020 roku:

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

W dniu 17 marca 2020 roku spétka i2 JV Sp. z 0.0. zawarta ze Slaskim Bankiem Spotdzielczym ,,Silesia”
w Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat
udzielony w kwocie 14.626.337,60 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 wedtug stopy procentowej réwnej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla
depozytéw 3-miesigcznych powigkszonej o marzg nicodbiegajaca od warunkow rynkowych. Ostateczny
termin sptaty kredytu to 16 marca 2035 roku.

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

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

W dniu 3 kwietnia 2020 roku III etap kredytu zaciagnigtego przez spotke i2 sp. z 0. 0. Awicenny sp. k.
na realizacj¢ inwestycji przy ul. Awicenny we Wroclawiu (,,Awicenny — etap III”’) zostal catkowicie
sptacony.

W dniu 7 kwietnia 2020 roku II etap kredytu zaciagnigtego przez spotke i2 sp. z 0. 0. Awicenny sp. k. na
realizacj¢ inwestycji przy ul. Awicenny we Wroctawiu (,Awicenny — etap II”) zostal catkowicie
sptacony.

W dniu 21 lipca 2020 roku kredyt zaciagniety przez spotke i2 sp. z o. 0. Ogrody Grabiszynskie sp. k. na
realizacj¢ inwestycji przy al. Gen. Jozefa Hallera we Wroclawiu zostal catkowicie sptacony.

W dniu 11 wrzesnia 2020 roku III etap kredytu zaciagnigtego przez spotke i2 sp. z 0. 0. Przy Arsenale
sp. k. na realizacj¢ inwestycji przy pl. Jana Pawtla II we Wroclawiu zostat catkowicie sptacony.

Zdarzenia dotyczace kredytow i pozyczek po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym nie nastapity zdarzenia dotyczace kredytow i pozyczek.
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Nota ta jest zgodna z notg 43 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2020. Warto$¢ pozyczek

udzielonych podmiotom wraz z naleznymi odsetkami wynosi 9.364.64,64 ztotych. Kwota 9.278.125,10 ztotych to

pozyczki dlugoterminowe, kwota 86.539,54 ztotych przypada do sptaty w 2021 roku.

Ponizsza tabela prezentuje stan na 31 grudnia 2020 roku:

Nazwa Spolki w Grupie Pozyczkobiorca krétkoterminowe dlugoterminowe razem
i2 Finanse sp. z 0.0. :;gﬁfqﬁzyczna ne powigzana ze 0,00 623380,81 | 623380,81
Chamielec Architekci sp. z 0.0. Chamielec Arkadiusz* 33618,31 179 291,23 212 909,54
Korfantowskie Przedsigbiorstwo ~ Wre Pr0]<?kt sp. z 0.0. Nieruchomosci 52 921,23 0,00 52 921,23
Budowlane sp. z 0.0. Komercyjne sp.k. *

i2 Development S.A. ?pBE:V sp- 2 0.0. Ksigeia Witolda 0,00 5847 614,47 | 5847 614,47
i2 Development S.A. BBKW sp. zo0.0. * 0,00 2207 674,20 | 2207 674,20
i2 Development S.A. pracownicy spotek z Grupy 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. ;’;ggﬁ‘qﬁzyczna ne powigzana ze 0,00 420164,39 | 420 164,39
Razem 86 539,54 9278125,10 | 9 364 664,64
* podmioty powigzane, niepodlegajgce konsolidacji

Ponizsza tabela prezentuje stan na 31 grudnia 2019 roku:
Nazwa spotki w Grupie Pozyczkobiorca Krétkoterminowe Dlugoterminowe Razem

i2 Finanse sp. z 0.0. pracownicy spotek z Grupy 0,00 0,00 0,00
Chamielec Architekci sp. z 0.0. Chamielec Arkadiusz 33618,31 272 509,96 306 128,27
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Wre PrOJe_:kt sp. z 0.0. Nieruchomosci 52 921,23 0,00 52 921,23
Budowlane sp. z 0.0. Komercyjne sp.k. *

i2 Development S.A. Black Bridge sp. z 0.0. Ksigeia 000 365577756 3655777,56

Witolda sp.k.

i2 Development S.A. pracownicy spolek z Grupy 2328,98 0,00 2328,98
i2 Development S.A. :;g}’lf‘qﬁzycm nie powigzana ze 0,00 43751580 437 515,80
Razem 88 868,52 4365803,32 4454671,84

18.

_Informacje o udzielonych
obligacjach i nabytych wekslac

Rorgczeniach i gwarancjach,

Na dzien 31 grudnia 2020 roku w Grupie obowigzywaly ponizsze umowy wsparcia, porgczenia i gwarancje

korporacyjne:

= W dniu 21 grudnia 2015 Spoétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia Projektu stanowigca
zalgcznik 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
finansujagcym. W zwigzku z w/w umowa wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzat si¢ do
poddania si¢ na rzecz Banku egzekucji z zobowigzan wynikajacych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777
§ 1 pkt 5 kodeksu postgpowania cywilnego do kwoty stanowiacej 7,5% tacznej wartosci kontraktu z
Generalnym Wykonawcg i z prawem do wystapienia przez Bank o nadanie tytutowi egzekucyjnemu
klauzuli wykonalno$ci w terminie do dnia 30 pazdziernika 2034 roku. Warto$¢ przyznanego kredytu
wyniosta 114.000,00 tys. zt.
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* 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 uslugowych na inwestycji ,,Bulwar
Staromiejski”, zlokalizowanych we Wroctawiu, w budynkach B7, B10 i B11. Kredyt oprocentowany jest
wedlug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow
3-miesi¢cznych powigkszonej o marze nieodbiegajaca od warunkéw rynkowych. Ostateczny termin
sptaty kredytu to 16 marca 2035 roku. Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wlasny in blanco wraz z
deklaracja wekslowa, poreczenie i2 Development S.A., o§wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji i2
Development S.A., zastaw rejestrowy na udziatach w spolce i2 JV Sp. z 0.0. nalezacych do jedynego
wspolnika tj. i2 Development S.A., hipoteka umowna tgczna do kwoty 21.940.000,00 zt na lokalach
ustugowych, pelnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy,
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci stanowigcych prawne zabezpieczenie kredytu oraz
globalna cesja wierzytelnosci przysztych wynikajacych z zawartych uméw najmu. Podpisanie tej umowy
jest istotnym zdarzeniem w kierunku realizacji zaktualizowanej strategii Grupy, ktora opiera¢ si¢ bedzie
miedzy innymi na uzyskiwaniu przychodéw z najmu powierzchni ustugowe;j.

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

Poreczenia wekslowe

= W dniu 8 maja 2015 roku Spoétka 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 o.0. Wartos¢
przyznanego kredytu wynosi 3.000.000,00 zt.

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

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

Zabezpieczenia dotyczace obligacji zostaly opisane w nocie 9 niniejszego sprawozdania.

19. Informacje o rynkach zbytu i zrédlach zaopatrzenia

Cechg charakterystyczng pierwotnego rynku mieszkaniowego, na ktérym dziata Grupa, jest rozproszenie
odbiorcow. Nie identyfikuje si¢ odbiorcéw, ktorych udziat osiggatby, co najmniej 10% skonsolidowanych
przychodoéw ze sprzedazy. Glowni odbiorcy to osoby fizyczne poszukujace mieszkania w celu zaspokojenia
wilasnych potrzeb mieszkaniowych, wérod klientow sa osoby kupujace mieszkania w celach inwestycyjnych.
Oferta Grupy Kapitatowej i2 Development na dzien 31 grudnia 2020 roku obejmowata 170 lokali.

Gtownymi dostawcami dla Grupy, ze wzgledu na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, sg przedsigbiorstwa
budowlane, firmy inzynieryjne, firmy zarzadzajace nieruchomo$ciami, biura posrednictwa nieruchomosci,
kancelarie prawne oraz inne podmioty zewngetrzne bedace zaangazowane W proces przygotowywania i realizacji
procesu deweloperskiego. Nie identyfikuje sie dostawcow, ktorych udzial osiggatby, co najmniej 10%
skonsolidowanych kosztow ustug obcych.

20.  Strategia |1 perspektywy rozwoju  dzialalnoSci
gospodarczej Spolki i Grupy

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

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

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

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

Strategia Grupy zaklada samodzielny dalszy rozwdj Grupy w segmencie deweloperskim i budowlanym, nie
przewidujac aktywnego poszukiwania partnerow (wspotinwestorow) do realizacji projektow deweloperskich
grupy, rownoczesnie nie wykluczajac nawiazania takiej wspdtpracy w przypadku, gdy interes Akcjonariuszy
Spotki bedzie to uzasadniat. W segmencie wynajmu Grupy strategia dopuszcza, w $rednim i dtugim terminie,
stworzenie w oparciu o portfolio nieruchomosci komercyjnych grupy, dedykowanych spotek wynajmu
nieruchomosci, czerpigcych dochody z wynajmu i regularnie wyptacajacych dywidendg akcjonariuszom, akcje
lub udzialy, w ktorych oferowane beda inwestorom zewnetrznym.

21.  Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Ocena mozliwoéci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitalowych, w poréwnaniu do
wielkosci posiadanych srodkéw z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej dziatalnoéci.

Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. posiada pelng zdolno$¢ do finansowania realizowanych obecnie
projektow inwestycyjnych. Realizowane projekty deweloperskie, Grupa zamierza finansowac przy wykorzystaniu
srodkow pochodzacych z kapitalow wilasnych, kredytow bankowych oraz emisji dtuznych papierow
warto$ciowych. Zarzad jednostki dominujacej podejmuje racjonalne decyzje tak, aby struktura zapadalnos$ci
pozyskiwanych kredytow bankowych i dtuznych papieréw wartosciowych byta dostosowana przede wszystkim
do harmonograméw realizowanych poszczegdlnych projektow deweloperskich przy jednoczesnym, sukcesywnym
uzupetnianiu banku ziemi, niezbednego do realizacji przyjetych zamierzen przez Grupe i2 Development S.A.
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22.  Oswiadczenie dotyczace stosowania zasad ladu
korporacyjnego

Zgodnie z § 29 ust. 2 Regulaminu Gieldy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. kazda spotka publiczna,
ktorej papiery wartosciowe notowane sa na GPW, w tym i2 Development S.A. powinna w 2020 roku stosowac
zasady tadu korporacyjnego okreslone przez Zarzad GPW w dokumencie pt. ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych
na GPW” w wersji obowigzujacej od 1 stycznia 2016 roku, ktory stanowi zatacznik do Uchwaty Rady Gietdy Nr
26/1413/2015 z dnia 13 pazdziernika 2015 roku.

Dobre Praktyki to zbidr rekomendacji i zasad obowiazujacych w zakresie tadu korporacyjnego dla zarzadoéw
spotek publicznych, cztonkdéw rad nadzorczych oraz akcjonariuszy spotek publicznych. Zgodnie z § 91 ust. 5 pkt.
4 rozporzadzenia Ministra Finansoéw z dnia 9 czerwca 2009 roku z p6zniejszymi zmianami w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych, ktorej papiery wartosciowe
sa notowane na GPW winna przedstawi¢ inwestorom o$wiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego, w tym
informacj¢ w zakresie stosowania Dobrych Praktyk. W zwiazku z powyzszym Zarzad Spoéiki, niniejszym
przedstawia ponizej informacje zgodnie z wymogami § 91 ust. 5 pkt. 4 Rozporzadzenia.

Zbior zasad tadu korporacyijnego, ktéremu podlega emitent, oraz miejsce gdzie tekst zbioru zasad jest publicznie
dostepny.

Spotka podlega Dobrym Praktykom. Aktualna i obowiazujaca tres¢ Dobrych Praktyk jest dostepna na stronach
oficjalnego portalu GPW poswigconego problematyce tadu korporacyjnego w spotkach publicznych, pod adresem:

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

W roku 2020 Spotka stosowata ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016”. Natomiast zbior zasad
przestrzeganych przez Spotke dostepny jest na stronie: http://i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-
korporacyjny

Wskazanie wszelkich odpowiednich informacji dotyczacych stosowanych przez spdlke praktyk w zakresie tadu
korporacyjnego wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem Kkrajowym wraz z przedstawieniem
informacji o stosowanych przez niego praktykach w zakresie adu korporacyjnego oraz zbioru zasad ladu
korporacyjnego, na ktoérego stosowanie spotka mogta zdecydowac sie dobrowolnie

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

Zakres, w jakim Spoéika odstapita od postanowien zbioru zasad Ladu korporacyjnego w roku 2020:

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

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

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

Spotka nie przewiduje mozliwosci rejestrowania przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia w formie zapisu wideo
ani zamieszczania takiego zapisu przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia na stronie internetowej Spotki. Spotka
bedzie jednak rejestrowac przebieg obrad Walnego Zgromadzenia w formie zapisu audio oraz udostgpniaé, po
odbyciu Walnego Zgromadzenia, na swojej stronie internetowej taki zapis przebiegu obrad Walnego
Zgromadzenia. Niezaleznie od udostepnienia na stronie internetowej Spotki zapisu przebiegu obrad Walnego
Zgromadzenia w formie audio, tre§¢ podejmowanych przez Walne Zgromadzenie uchwal bedzie przekazywana
do publicznej wiadomosci w formie raportéw biezacych oraz opublikowana na stronie internetowej Spotki. W
ocenie Spotki dotychczasowy sposodb, jak rowniez forma dokumentowania obrad Walnych Zgromadzen
zapewniaja wysoki stopien transparentnosci oraz ochrony praw wszystkich akcjonariuszy Spotki.
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Zasada |.Z.2 - Zapewnienie dostgpnosci swojej strony internetowej rowniez w jezyku angielskim, przynajmniej w
zakresie wskazanym w zasadzie 1.Z.1.

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

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

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

Zasada ll1.2.2 — Z zastrzezeniem zasady I11.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzqdzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny
i compliance podlegajq bezposrednio prezesowi lub innemu czlonkowi zarzgdu, a takze majg zapewniong
mozliwos¢ raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

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

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

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

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

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

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

Spotka nie przewiduje mozliwosci wykorzystania srodkow komunikacji elektronicznej podczas obrad Walnego
Zgromadzenia, w tym w szczegdlnosci transmisji obrad Walnego Zgromadzenia oraz dwustronnej komunikacji w
czasie rzeczywistym. Zdaniem Spotki powyzsze wigze si¢ z zagrozeniami prawidlowego i sprawnego
przeprowadzania Walnego Zgromadzenia o naturze prawnej i technicznej. W ocenie Spotki istnieje wysokie
ryzyko zagrozenia bezpieczenstwa takiego rodzaju komunikacji, jak rowniez wystapienia zaktocen technicznych.
Ponadto, Spotka nie dysponuje stosownym zapleczem organizacyjno-technicznym umozliwiajacym wdrozenie
powyzszej zasady. Co wiecej, wdrozenie tej zasady obcigzyloby Spotke dodatkowymi, wysokimi kosztami. Z
uwagi na powyzsze oraz Spoika nie bedzie stosowaé powyzszej rekomendacji.

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

W ocenie Zarzadu Spoétki dotychczasowy przebieg Walnych Zgromadzen nie wskazuje na potrzebg obecnosci
przedstawicielom medidow obecnosci na Walnych Zgromadzeniach Emitenta. Emitent w przypadku zgloszenia
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przez przedstawicieli mediow checi obecnosci na Walnym Zgromadzeniu Emitenta, bgdzie takie zgloszenie
rozpatrywal indywidualnie.

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

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

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

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

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

Prowadzenie ksigg rachunkowych w poszczegolnych spotkach z Grupy powierzone jest doswiadczonym osobom
zatrudnionym w Dziale Ksiggowo$ci, natomiast dostgp do systemu informatycznego posiadaja wylacznie
upowaznieni pracownicy w zakresie niezbednym do wykonywania przez nich obowiazkow.

Wdrozony system elektronicznego obiegu dokumentow utawia proces obiegu dokumentow w catej Grupie.
Umozliwia on rejestracje dokumentu, dekretacje¢, akceptacje kosztow przez osoby odpowiedzialne za dany obszar
w ramach ich zakresu i obowigzkéw. Kazdy dokument, ktory wptywa do Spotki jest weryfikowany pod wzgledem
merytorycznym i weryfikowany z zawarta umowg, poddawany jest dwuetapowej akceptacji, zar6wno
merytorycznej jak i finansowej.

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

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

Wyniki przegladu sprawozdania finansowego przez niezaleznego bieglego rewidenta sa przedstawiane Zarzadowi
oraz Radzie Nadzorczej. Zatwierdzone dokumenty podlegaja publikacji zgodnie z obowiazujacymi przepisami
prawa.
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24.  Postepowania sadowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spolek z Grupy i2 Development nie byla strong postgpowan, ktore
pojedynczo lub tacznie prezentowalyby warto$¢ przekraczajaca 10% kapitatow wlasnych jednostki dominujace;j
w Grupie.

25. System kontroli programu akcji pracowniczych

W okresie objetym sprawozdaniem nie funkcjonowaty w Spotce programy akcji pracowniczych.

26.  Rdznice pomiedzy  wynikami finansowymi
zaprezentowanymi w raporcie za 2020 rok, a prognozami
wynikow za dany okres

Jednostka dominujaca nie publikowala prognoz finansowych dotyczacych wynikow Spoélki i Grupy Kapitatowe;j
za rok 2020.

27.  Audytor

W dniu 25 maja 2020 roku Rada Nadzorcza Spoétki, dziatajac na podstawie art. 382 § 1 i 3 Kodeksu Spotek
Handlowych oraz § 18 ust. 3 lit. a) Statutu Spotki, uchwatg nr 1/VV/2020 dokonata wyboru nowego audytora -
Grant Thornton Polska Spoétka z o0.0. sp.k. z siedzibg w Poznaniu, wpisang na list¢ podmiotow uprawionych do
badania pod numerem 4055 jako podmiotu uprawnionego do: zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego
(za 2020 rok) i2 Development S.A., zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego (za 2020 rok) Grupy
Kapitatowej i2 Development S.A., przegladu $rodrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego (za 1
péirocze 2020 roku) i2 Development S.A., przegladu $rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
(za 1 poélrocze 2020 roku) Grupy Kapitatowej i2 Development S.A., zbadania jednostkowego sprawozdania
finansowego (za 2021 rok) i2 Development S.A., zbadania skonsolidowanego sprawozdania finansowego (za 2021
rok) Grupy Kapitatowej i2 Development S.A., przegladu srodrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego
(za 1 potrocze 2021 roku) i2 Development S.A., przegladu $rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego (za 1 potrocze 2021 roku) Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. Umowa zostata zawarta w dniu
25 maja 2020 roku.

Rada Nadzorcza Spétki dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych zgodnie
ze Statutem Spoéiki, polityka wyboru audytora i przyjetymi zasadami tadu korporacyjnego oraz zgodnie z
obowiazujacymi przepisami i normami zawodowymi. Decyzja zostata podjeta na podstawie dotychczasowej
wspolpracy z firma audytorska.
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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

Obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego oraz

badanie skonsolidowanego sprawozdania Grupy 65000 49000
Inne ustugi poswiadczajace (przeglad sprawozdan potrocznych) 48 000 37000
Ustugi doradztwa podatkowego 0 0
Razem, w tym: 113000 86 000
- nalezne na dzien bilansowy 63 690 49 000
- wyplacone na dzien bilansowy 49 310 37000

Audytor nie §wiadczyt innych ushug poza ustugami dotyczacymi badania sprawozdan Spotki.

28. Inne informacje, ktore zdaniem Emitenta s3 istotne dla oceny
ego sytuacji | mozliwosci realizacji zobowigzan przez
mitenta

Zdarzenia po dacie bilansowej

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

Poczatek 2020 roku przyniost rozprzestrzenienie si¢ wirusa COVID-19 (koronawirusa) w wielu krajach. Sytuacja
ta ma negatywny wplyw na gospodarke $wiatowa. Znaczne ostabienie kursu waluty polskiej, fluktuacja cen
towarow, spadek wartos$ci akcji moga mie¢ wpltyw na sytuacj¢ jednostki w roku 2021. Kierownictwo uwaza taka
sytuacje za zdarzenie niepowodujace korekt w sprawozdaniu finansowym za rok 2020, lecz za zdarzenie po dacie
bilansu, wymagajace dodatkowych ujawnien. Na moment sporzadzenia sprawozdania finansowego nie jest
mozliwe przedstawienie precyzyjnych danych liczbowych, dotyczacych potencjalnego wplywu obecnej sytuacji
na jednostke. Jednostka dziata w branzy deweloperskiej, zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu i2 Development S.A.
na dzien publikacji niniejszego raportu nie ma mozliwosci okreslenia ostatecznego wptywu wirusa SARS-CoV-2,
ktory jest w duzej mierze uzalezniony od wielu czynnikéw, niezaleznych od i2 Development S.A. Spodziewane
skutki epidemii mogg mie¢ jednak potencjalnie niekorzystny wplyw. Nie zmienia to jednak faktu, ze na dzien
sporzadzenia niniejszego raportu, wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu i2 Development S.A., powyzsze nie wptywa
istotnie na biezgcg dziatalnos¢ Spoiki.

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

= dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych lub ustugowych - w postaci: opdznien w podpisywaniu umow
rezerwacyjnych, przedwstepnych, deweloperskich oraz aktow przenoszacych wiasnos¢ 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,

= wydluizenie postgpowan administracyjnych w Urzedach (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 przedsigwzigé
deweloperskich), a takze postepowan sadowych (w szczegolnosci przed sgdem wieczystoksiegowym),
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= harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych op6znien prac budowlanych zwiazanych z
ograniczonym dostgpem do materiatow budowlanych oraz ewentualne braki personelu u
podwykonawcow) i tym samym na terminowos$¢ realizacji inwestycji (biezacych oraz bedacych w
przygotowaniu zgodnie z przyjetym harmonogramem wzgledem nowych inwestycji).

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

Zarzad i2 Development S.A. podjat wszelkie dziatania, majace na celu zminimalizowanie skutkow powyzszych
czynnikdw. 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.

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

Dziatalno$¢ Grupy jest Scisle skorelowana z ogdlng sytuacja gospodarczg kraju. Na wynik finansowy Grupy maja
wplyw takie czynniki zewngtrzne jak:

= wielko$¢ PKB — sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wptyw na wyniki finansowe osiggane przez
Grupe. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéow na konsumpcje
lub naktadow inwestycyjnych oraz innych wskaznikéw o analogicznych charakterze moze niekorzystnie
wplyna¢ na sytuacje finansowa Grupy. Dziatalno$¢ Grupy jest uzalezniona od koniunktury na rynku
nieruchomos$ci. Koniunktura ta jest natomiast powigzana z sytuacja na rynku finansowym, a w
szczegblno$ci z tendencjami na rynku stép procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stop
procentowych moze zdecydowanie wplyna¢ na wielkos¢ przychodow Grupy,

= dostgpnos$¢ gruntdw pod nowe projekty - zrodtem przysztych przychodow (gtdéwnych) Grupy jest jej
zdolno$¢ skutecznego pozyskiwania atrakcyjnych terendw inwestycyjnych pod nowe projekty
deweloperskie w odpowiednich terminach (badz pozyskiwanie ich na bardziej oddalone w terminie
przedsigwziecia deweloperskie), po konkurencyjnych cenach, na ktérych wygenerowana zostanie
satysfakcjonujagca marza. Ograniczona podaz dzialek w atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowane;j
sytuacji prawnej sprawia, ze umiejetno$¢ pozyskiwania nowych gruntoéw stanowi istotne zrodto przewagi
konkurencyjnej na rynku deweloperskim. Zarzad jednostki dominujacej kladzie duzy nacisk na
zabezpieczanie atrakcyjnych gruntdow pod przyszte inwestycje, dzieki czemu Grupa posiada
rozbudowany i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajacy jej dzialalno$é, co najmniej na najblizsze dwa
lata,

= dostepnos¢ kredytow hipotecznych — w zwiazku ze zmiang Rekomendacji S wydanej przez Komisje
Nadzoru Finansowego, od 2015 roku obowigzkowy byt wklad wiasny na poziomie 10% wartosci
nieruchomosci, zas§ od 2016 roku wymagany wkiad wtasny wzrost do 15%. Natomiast w 2017 roku
obowigzkowy wktad wtasny osiggnie docelowy poziom 20%. W 2018 roku wymagany wkiad wlasny
przy kredytach hipotecznych zostal utrzymany na niezmiennym poziomie 20%. Podwyzszanie
wymaganego udziatu wktadu wtasnego moze stopniowo zmniejsza¢ dostgpnos¢ kredytow hipotecznych
oraz sklania¢ osoby dysponujace nizszymi $rodkami do odlozenia decyzji o zakupie lub kupnie
tanszego/mniejszego lokalu. Niesie to za sobg ryzyko zmniejszenia $redniej wartosci oraz liczby
transakcji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze w praktyce
mozliwe jest wniesienie 10% wktadu wiasnego i pokrycie pozostatego wymaganego wktadu wlasnego
zgodnie z rekomendacjg np. z pomoca blokady $rodkéw na rachunku bankowym lub indywidualnym
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koncie emerytalnym, badZz polisy ubezpieczeniowej, poziom stop procentowych - prowadzenie
dziatalno$ci deweloperskiej zwigzane jest najczgsciej z pozyskiwaniem zewngtrznego finansowania na
potrzeby realizacji inwestycji budowlanych — zazwyczaj z wykorzystywaniem kredytow bankowych. W
zwigzku z tym Grupa narazona jest na zmiany w poziomie stop procentowych, ktére maja wplyw na
wysoko$¢ ponoszonych przez Grupg kosztow — oprocentowania zaciggnietych kredytow.

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

Podpisany certyfikatem wystawionym dla Marcin
Pawet Misztal (Certyfikat kwalificowany).
Utworzony w dniu: 2021-04-21 11:31:55 +0200

Wroctaw, 21 kwietnia 2021 roku

Marcin Misztal — Prezes Zarzadu
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