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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Informacje ogélne

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2020
roku oraz dane za okres porownywalny — okres 12 miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku.

i2 Development Spotka Akcyjna powstata z przeksztalcenia utworzonej Aktem Notarialnym z dnia
26 czerwca 2012 roku spotki Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, pozniej Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Spotka Akcyjna. Przeksztatcenie
zostalo zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 29 sierpnia 2014 roku.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000520460. Spotce
nadano numer statystyczny REGON 022010257. Siedziba Spotki miesci si¢ na ul. Laciarskiej 4B we Wroctawiu.

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

Czas trwania Spoétki jest nicoznaczony.

Wedtug statutu Spoétki podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki sg roboty budowlane zwigzane ze
wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,

= realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,
= rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe,

= wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych,

= pozostata forma udzielania kredytow,

= pozostala dzialalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wylgczeniem ubezpieczen i funduszy
emerytalnych,

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

= dzialalno$¢ w zakresie architektury,
= dzialalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingow, z wytaczeniem holdingdéw finansowych,
= dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura.
Spotka 12 Development S.A. petni funkcj¢ spotki holdingowej, w zwigzku z tym z dniem 1 stycznia 2015 roku

realizacj¢ ustug budowlanych w ramach uméw o generalne wykonawstwo zawartych ze spoétkami powigzanymi
przeniesiono do spotki Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0.

Od 1 lipca 2015 roku Spoétka i2 Development S.A. §wiadczy ustugi administracyjno-biurowe dla spotek z Grupy,
w ktorej jest jednostka dominujaca.
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Sklad Zarzadu i2 Development S.A. na dzien 31 grudnia 2020 roku przedstawiat si¢ nastepujaco:

= Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,
= Gabricla Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu (do dnia 20 kwietnia 2021 roku).

W dniu 5 marca 2021 roku Rada Nadzorcza podjeta 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.

Sklad Rady Nadzorczej

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

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

= Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej,

= Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorcze;j.

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

= Radostaw Kuczynski - Przewodniczacy Komitetu Audytu, cztonek niezalezny,
= Michat Gabrysiak - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek niezalezny,
= Andrzej Kowalski - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek zalezny.
Czas trwania pierwszej kadencji Komitetu Audytu bedzie tozsamy z obecng kadencja Rady Nadzorczej, co

oznacza, ze kadencja Komitetu Audytu uptynie z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki
zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za rok 2020, czyli w 2021 roku.

Dotychczas zadania Komitetu Audytu petnita Rada Nadzorcza Spotki. Czas trwania pierwszej kadencji Komitetu
Audytu bedzie tozsamy z obecng kadencjg Rady Nadzorczej, co oznacza, ze kadencja Komitetu Audytu uptynie z
dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za rok
2020.

Spotka informuje, iz Komitet Audytu we wskazanym wyzej sktadzie spelnia kryteria niezalezno$ci oraz pozostate
wymagania okreslone w art. 129 ust. 1, 3, 5, i 6 ustawy o biegltych 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,

= wigkszos¢ cztonkow komitetu audytu, w tym jego przewodniczacy, jest niezalezna od Spotki.
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Stan akcjonariatu Spotki na dzien 31 grudnia 2020 roku przedstawia si¢ nastepujaco:

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

[w zlotych] Tos¢ akeji Tlos¢ gloséw jednej akgji glos6w na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd.* 4200637,00  4200637,00 1 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd. 4216 163,00 4216 163,00 1 43,47% 43,47%
pozostali akcjonariusze 1283 200,00 1283 200,00 1 13,23% 13,23%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

Stan akcjonariatu Spélki na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 21 kwietnia 2021 roku przedstawia
si¢ nastepujaco:

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

[w zlotych] TloS¢ akeji TloS¢ glosow jednej akgji glos6w na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd.* 4200 637,00 4200 637,00 1 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd. 4216 163,00 4216 163,00 1 43,47% 43,47%
pozostali akcjonariusze 1283 200,00 1283 200,00 1 13,23% 13,23%
Razem 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
2. Zalozenie kontynuacji dzialalnosci gospodarczej

Sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez Spotke w okresie, co najmniej 12 miesigcy po dniu bilansowym, czyli po 31 grudnia 2020 roku. Zarzad
Spotki nie stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci,
ktore wskazywalyby na zagrozenia dla mozliwos$ci kontynuacji dziatalnosci przez Spotke w okresie, co najmniej
12 miesigcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania, badz istotnego
ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnos$ci.

Poczatek 2020 roku przyniost rozprzestrzenienie si¢ wirusa COVID-19 (koronawirusa) w wielu krajach. Sytuacja
ta ma negatywny wplyw na gospodarke $wiatows. Znaczne ostabienie kursu waluty polskiej, fluktuacja cen
towarow, spadek warto$ci akcji moga mie¢ wplyw na sytuacj¢ jednostki w roku 2021. Na moment sporzadzenia
sprawozdania finansowego nie jest mozliwe przedstawienie precyzyjnych danych liczbowych, dotyczacych
potencjalnego wptywu obecnej sytuacji na jednostke. Jednostka dziata w branzy deweloperskiej, zgodnie z
najlepsza 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 czynnikow,
niezaleznych od i2 Development S.A. Spodziewane skutki epidemii moga mie¢ jednak potencjalnie niekorzystny
wplyw. Nie zmienia to jednak faktu, ze na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, wedhug najlepszej wiedzy
Zarzadu i2 Development S.A., powyzsze nie wptywa istotnie na biezaca dzialalno$¢ Spotki.

Na podstawie analiz, Zarzad i2 Development S.A. dokonal oceny mozliwych przysztych skutkéw epidemii, w
szczegblnosci na:

= dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych lub ustugowych - w postaci: opdznien w podpisywaniu umow
rezerwacyjnych, przedwstgpnych, deweloperskich oraz aktéw przenoszacych wlasno$¢ lokali, w
szczegolnosci poprzez ograniczone dziatanie kancelarii notarialnych oraz mozliwe opo6znienia w
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rozpatrywaniu wnioskoéw kredytowych klientow Grupy i2 Development i wyptat transz kredytowych, a
takze ewentualne zachorowania klientoéw badz objgcie ich kwarantanna,

= wydhlizenie postgpowan administracyjnych w Urzedach (dotyczacych wydawania decyzji m.in. o
pozwoleniu na budowe i1 pozwoleniu na uzytkowanie), postepowan dotyczacych pozyskiwania
finansowania w Bankach (w zakresie finansowania biezacych oraz planowanych przedsiewzigé
deweloperskich), a takze postgpowan sagdowych (w szczegdlnosci przed sadem wieczystoksiggowym),

= harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych op6znien prac budowlanych zwiazanych z
ograniczonym dostepem do materiatbw 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 dostepnos$¢ i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy
przedsigwzig¢ deweloperskich.

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

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

3. Polaczenie spolek handlowych

W okresie 12 miesigcy, za ktory sporzadzono sprawozdanie finansowe, Spotka nie potaczyla si¢ z zadna inng
jednostka gospodarcza, nie nabyta réwniez zorganizowanej czgsci przedsigbiorstwa.

4. Przyjete zasady (polityka) rachunkowosci

4.1. Format oraz podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesénia
1994 roku (Dz.U. 2021.217, z p6zniejszymi zmianami — dalej ,,UoR”). oraz zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Finansow w sprawie zakresu informacji wykazywanych w sprawozdaniach finansowych

i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych wymaganych w prospekcie dla emitentow

z siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, dla ktorych wlasciwe sg polskie zasady rachunkowosci z dnia
5 pazdziernika 2020 roku

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z konwencjg kosztu historycznego.

Rachunek zyskow i strat Spotka sporzadzita w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywow pieni¢znych
sporzadzono metodg posrednia.
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4.2. Warto$ci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one
wpltyw do Spotki korzysci ekonomicznych, ktore moga by¢ bezposrednio powigzane z tymi aktywami.
Poczatkowe ujecie wartosci niematerialnych i prawnych nastgpuje wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia.
Po ujeciu poczatkowym warto$ci niematerialne i prawne sg wyceniane wedlug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytulu trwatej utraty wartosci. Warto$ci niematerialne
i prawne sg amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej
uzytecznosci.

Przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci ksztattuje si¢ nastgpujaco:
Oprogramowanie komputerowe — 2 lata

Szacunki dotyczace okresu ekonomicznej uzytecznosci oraz metoda amortyzacji sg przedmiotem przegladu na
koniec kazdego roku obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres amortyzacji sa zgodne z
przewidywanym rozkltadem czasowym korzy$ci ekonomicznych przynoszonych przez dane wartosci
niematerialne i prawne.

Na dzien bilansowy Spotka kazdorazowo ocenia, czy warto$¢ bilansowa wykazanych aktywow nie przekracza
wartos$ci przewidywanych przysztych korzySci ekonomicznych. Jesli istnieja przestanki, ktére by na to
wskazywaty, warto$¢ bilansowa aktywow jest obnizana do ceny sprzedazy netto. Odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci s3 ujmowane w pozostatych kosztach operacyjnych.

4.3. Srodki trwale

Srodki trwate s3 wyceniane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz o odpisy
Z tytutu trwatlej utraty wartosci. Spotka nie posiada srodkéw trwatych, ktére podlegaty przeszacowaniu.

Koszty poniesione po wprowadzeniu $rodka trwatego do uzytkowania, jak koszty napraw, przegladéw, optaty
eksploatacyjne, wptywaja na wynik finansowy roku obrotowego, w ktorym zostaly poniesione. Jezeli mozliwe
jednakze jest wykazanie, ze koszty te spowodowaly zwickszenie oczekiwanych przysztych korzysci
ekonomicznych z tytutu posiadania danego $rodka trwatego ponad korzySci przyjmowane pierwotnie, w takim
przypadku zwigkszaja one warto$¢ poczatkowa $rodka trwatego.

Srodki trwate, z wyjatkiem gruntéw, sa amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajacym szacowanemu
okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci, lub przez krotszy z dwoch okreséw: ekonomicznej uzytecznosci lub
prawa do uzywania, ktory ksztattuje si¢ nastepujaco:

Urzgdzenia techniczne i maszyny 3,3 lat
Inwestycje w obcych srodkach trwatych 10 lat
Srodki transportu 5 lat
Inne srodki trwate 5 lat

Srodki trwate o niskiej jednostkowej wartosci poczatkowej to znaczy ponizej 10.000,00 ztotych odnoszone s3
jednorazowo w koszty.

Szacunki dotyczace okresu ekonomicznej uzytecznosci oraz metoda amortyzacji sa przedmiotem przegladu na
koniec kazdego roku obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres amortyzacji sa zgodne z
przewidywanym rozktadem czasowym korzysci ekonomicznych przynoszonych przez ten srodek trwaty.
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Na dzien bilansowy Spotka kazdorazowo ocenia, czy warto$¢ bilansowa wykazanych aktywow nie przekracza
warto$ci przewidywanych przysztych korzysci ekonomicznych. Jesli istnieja przestanki, ktére by na to
wskazywaly, warto$¢ bilansowa aktywow jest obnizana do ceny sprzedazy netto. Odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci s3 ujmowane w pozostatych kosztach operacyjnych.

4.4, Inwestycje w jednostki podporzadkowane i inne inwestycje dlugoterminowe

Inwestycje w jednostki zalezne, w jednostki wspotzalezne oraz w jednostki stowarzyszone sg wyceniane wedhug
ceny nabycia pomniejszonego o ewentualng utrat¢ warto$ci. Pozostate inwestycje dtugoterminowe (za wyjatkiem
aktywow finansowych) sg wyceniane wedtug kosztu historycznego pomniejszonego o ewentualng utratg wartosci.

Trwatla utrata warto$ci udziatéw w jednostkach podporzadkowanych i innych inwestycji dlugoterminowych jest
szacowana na kazdy dzien bilansowy. Warto$¢ bilansowa takich aktywow jest kazdorazowo poddawana
przegladowi w celu stwierdzenia, czy nie przekracza ona wartosci przysztych korzysci ekonomicznych. Testy na
utratg wartosci udziatow lub akcji przeprowadza si¢ metoda zdyskontowanych przeptywoéw pieni¢znych, przy
wyliczeniu, ktorych opiera si¢ o budzety finansowe przygotowane przez kierownictwo spotek na kolejny rok i
szacunkowe prognozy na lata kolejne. Przestankami do przeprowadzenia testOw na utratg wartosci jest m.in.
zakonczenie i rozliczenie wynikow przez Spolki zalezne, w zwigzku z powyzszym spotka dokonuje weryfikacji
wartosci posiadanych udziatdéw w podmiocie zaleznym. W okresie sprawozdawczym przeprowadzono test na
utrate warto$ci udzialow, ktory potwierdzit brak utraty wartosci udziatow prezentowanych w bilansie spotki i2
Development S.A.

45. Inne inwestycje krotkoterminowe (z wylaczeniem S$rodkéw pienieznych i aktywow
finansowych)

Inne inwestycje krotkoterminowe, z wylaczeniem Srodkow pienigznych i aktywow finansowych, wyceniane sg w
wysokosci skorygowanej ceny nabycia Skutki wzrostu lub obnizenia warto$ci inwestycji krotkoterminowych
wycenionych wedlug cen (wartosci) rynkowych zalicza si¢ odpowiednio do przychodéow lub kosztow
finansowych.

4.6. Dhlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Dhugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe dotycza poniesionych kosztow przyszitych okresow

sprawozdawczych lub aktywoéw z tytutlu odroczonego podatku dochodowego. Na dzien bilansowy wycena
rozliczen miedzyokresowych czynnych dokonywana jest przy zastosowaniu zasady ostroznosci.
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4.7. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksigg rachunkowych sa wyceniane W warto$ci godziwej
wydanych srodkow. Koszty transakcji s3 ujmowane w warto$ci poczatkowej tych instrumentéow finansowych.
Aktywa finansowe sg wprowadzane do ksiag rachunkowych pod data zawarcia transakcji.

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe sg zaliczane do jednej z czterech kategorii i Wyceniane w nastgpujacy

sposob:
Kategoria Sposob wyceny
1 Aktywa finansowe utrzymywane Wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)

do terminu wymagalnosci ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej

Wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)
Pozyczki udzielone i nalezno$ci | ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Nalezno$ci

2 wlasne o krotkim terminie wymagalnosci, dla ktorych nie okreslono stopy
procentowej, wyceniane s3 w kwocie wymaganej zaplaty
3 Aktywa finansowe przeznaczone Wedlug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny
" do obrotu sa uyymowane w rachunku zyskow i strat
4 Aktywa finansowe dostepne do | Wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny

sprzedazy sg ujmowane w rachunku zyskow i strat

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych stanowiacych przedmiot obrotu na aktywnym rynku ustalana jest w
odniesieniu do cen notowanych na tym rynku na dzien bilansowy. W przypadku, gdy brak jest notowanej ceny
rynkowej, wartos¢ godziwa jest szacowana na podstawie notowanej ceny rynkowej podobnego instrumentu, badz
na podstawie modelu wyceny uwzgledniajacego dane wejsciowe pochodzace z aktywnego obrotu regulowanego
badz tez z wykorzystaniem innych metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne.

Pochodne instrumenty finansowe niebedace instrumentami zabezpieczajacymi sa wykazywane, jako aktywa albo
zobowigzania przeznaczone do obrotu.

Trwala utrata wartosci aktywow finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy istnieja obiektywne dowody wskazujace na trwata utratg¢ wartosci
sktadnika badz grupy aktywoéw finansowych. Jesli dowody takie istniejg, Spotka ustala szacowang mozliwg do
odzyskania wartos¢ sktadnika aktywow i dokonuje odpisu aktualizujgcego z tytulu utraty wartosci, w kwocie
roéwnej réznicy migdzy wartosScig mozliwg do odzyskania i warto$cig bilansows.

Odpisy aktualizujace warto$¢ sktadnika aktywow finansowych lub portfela podobnych sktadnikéw aktywow
finansowych obcigzajg wynik finansowy Spoétki i ustalane sg nastepujaco:

= w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia - jako
réznice migdzy wartos$cig tych aktywow wynikajaca z ksiag rachunkowych na dzien wyceny i mozliwa
do odzyskania kwota. Kwotg mozliwg do odzyskania stanowi biezaca warto$¢ przysztych przeptywow
pieni¢znych oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana za pomoca efektywnej stopy procentowe;j,
ktora jednostka stosowala dotychczas, wyceniajac przeszacowywany sktadnik aktywow finansowych lub
portfel podobnych sktadnikow aktywow finansowych,
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= w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wartoéci godziwej - jako roéznic¢ migdzy ceng
nabycia sktadnika aktywow i jego wartoscig godziwa ustalong na dzien wyceny, z tym, ze przez warto$¢
godziwg dluznych instrumentow finansowych na dzien wyceny rozumie si¢ biezaca warto$¢ przysztych
przeptywow pienieznych oczekiwanych przez jednostke zdyskontowang za pomoca biezacej rynkowej
stopy procentowej stosowanej do podobnych instrumentdéw finansowych.

= w przypadku pozostatych aktywdéw finansowych - jako réznice miedzy wartoscia sktadnika aktywow
wynikajaca z ksiag rachunkowych i biezgca wartoécia przysztych przeplywow pienigznych
oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowang za pomoca biezacej rynkowej stopy procentowej
stosowanej do podobnych instrumentow finansowych.

Wycena certyfikatow inwestycyjnych

Spotka zaklasyfikowala posiadane certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego
Zamknigtego, jako aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ktére sa wyceniane wedtug wartosci godziwej, a
zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa ujmowane w rachunku zyskow i strat. W ujeciu zgodnym z Ustawg o
rachunkowoéci oraz ustawg o funduszach inwestycyjnych, Wratislavia Project FIZ AN nie jest ujmowany, jako
jednostka zalezna od i2 Development S.A.

4.8. Zapasy

Zapasy sa wyceniane wedlug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia lub kosztoéw wytworzenia nie wyzszych niz
cena sprzedazy netto. Na koszty wytworzenia sktadaja si¢ koszty materiatéw bezposrednich oraz w stosownych
przypadkach koszty wynagrodzen bezposrednich oraz uzasadniona cz¢$¢ kosztow posrednich.

Zapasy produktow, materialow i towaréw sa wyceniane przy wykorzystaniu metody FIFO.

Cena sprzedazy netto jest to mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy cena sprzedazy bez podatku od towaréw
i ustug 1 podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne oraz koszty zwigzane z
przystosowaniem sktadnika aktywow do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy, powigkszona o nalezng dotacje
przedmiotowa.

Odpisy aktualizujace wartos¢ rzeczowych sktadnikow majatku obrotowego dokonane w zwigzku z trwala utrata
ich wartoéci lub spowodowane wycena, doprowadzaja ich wartos¢ do cen sprzedazy netto mozliwych do
uzyskania, pomniejszajg warto$¢ pozycji w bilansie i zalicza si¢ je do pozostatych kosztow operacyjnych.

4.9. Naleznosci krotko- i dlugoterminowe

Naleznosci handlowe sa wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty z zachowaniem zasady ostroznej wyceny (po
pomnigejszeniu o odpisy aktualizujace. Ustalona za pomocg stopy procentowej przypisanej tej naleznosci warto$¢
biezaca przyszlych przeptywow pienigznych oczekiwanych przez Spotke nie rdzni si¢ znaczaco od kwoty
wymaganej zaplaty.

Warto$¢ naleznosci aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty, poprzez dokonanie
odpisu aktualizujacego zgodnie z art. 35 b ust. 1 Ustawy o rachunkowosci. Spotka nie nalicza odsetek wobec
przeterminowanych nalezno$ci. Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych
kosztow operacyjnych lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju nalezno$ci, ktérej dotyczy odpis
aktualizujacy.

Naleznos$ci umorzone, przedawnione lub nie$ciggalne zmniejszaja dokonane uprzednio odpisy aktualizujace ich
wartosc.
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Naleznosci umorzone, przedawnione lub nieéciggalne, od ktorych nie dokonano odpiséw aktualizujacych ich
warto$¢ lub dokonano odpisow w niepelnej wysokosci, zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub kosztéw finansowych.

4.10. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Srodki pieni¢zne sa wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia. Wykazana w rachunku przeplywow
pieni¢znych pozycja $rodki pienigzne sklada si¢ ze Srodkéw pienigznych zgromadzonych na rachunkach
bankowych, gotowki w kasie oraz lokat bankowych o terminie zapadalnosci nie dtuzszym niz 3 miesiace, ktore
nie zostaly potraktowane, jako dziatalno$¢ lokacyjna. Wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ na dzien
bilansowy po $rednim kursie NBP.

4.11. Rozliczenia miedzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych okreséw
sprawozdawczych. Na dzien bilansowy, wycena rozliczen mi¢dzyokresowych czynnych dokonywana jest przy
zastosowaniu zasady ostroznosci.

Z punktu widzenia okresu rozliczenia migdzyokresowe kwalifikowane sa do aktywow krotko lub
dtugoterminowych. Do odpisu czynnych rozliczen mi¢dzyokresowych Spotka stosuje indywidualnie oszacowany
okres, w zaleznosci od charakteru i warto$ci rozliczanej pozycji.

Bierne rozliczenia mig¢dzyokresowe kosztow dokonywane sa w wysokosci prawdopodobnych zobowiagzan
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy. Przy ustalaniu odpisow rozliczen miedzyokresowych,
uwzgledniona jest zasada wspotmierno$ci kosztoéw do przychodéw, ktorych uzyskaniu shuzg.

4.12. Kapitaly wiasne

Kapital zaktadowy Spotki wykazuje si¢ w wysokos$ci okreslonej w statucie Spotki i wpisanej do Krajowego
Rejestru Sagdowego. Zadeklarowane, lecz niewniesione wklady kapitalowe ujmuje sig, jako nalezne wptaty na
poczet kapitatu, prezentowane w aktywach.

Jezeli akcje obejmowane sg po cenie wyzszej od wartosci nominalnej, nadwyzka ujmowana jest w kapitale
zapasowym. W przypadku wykupu akcji wlasnych, kwota zaptaty wykazywana jest w aktywach bilansu w pozycji
»akcje wlasne”.

Koszty poniesione na emisj¢ nowych akcji pomniejszajg kapital zapasowy z tytulu emisji akcji powyzej ich
warto$ci nominalnej do wysokosci tego kapitatu. Pozostate koszty sg zaliczane do kosztow finansowych.

Wyptacone w trakcie roku obrotowego zaliczki na dywidendy sa wykazywane w ksiggach rachunkowych i w
bilansie, jako podziat zysku dokonany w ciggu roku obrotowego.

Kapital zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, z przeniesienia kapitatu rezerwowego z aktualizacji wyceny
oraz z nadwyzki warto$ci emisyjnej akcji powyzej ich wartosci nominalnej, pomniejszonej o koszty tej emisji.
Kapitat z aktualizacji wyceny obejmuje roznice z wyceny po cenach rynkowych, wyzszych od cen nabycia akcji i
innych papierow warto§ciowych zaliczanych do dtugoterminowych aktywow finansowych. Trwate obnizenie ceny
rynkowej aktywow dokonywane jest w ciezar kapitalu z aktualizacji wyceny, przy jego braku w cigzar kosztow
finansowych.
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Zysk lub strata z lat ubiegltych odzwierciedla nierozliczony wynik z lat poprzednich, pozostajacy do decyzji
Zgromadzenia Akcjonariuszy, a takze efekty korekt zmian zasad rachunkowos$ci i bledéw podstawowych
dotyczacych lat poprzednich, a ujawnionych w biezacym roku obrotowym.

4.13. Rezerwy

Rezerwy tworzy si¢ na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa przyszle zobowigzania i wycenia si¢ je
na dzien bilansowy w wiarygodnie oszacowanej wartoéci. Rezerwy zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych
kosztow operacyjnych, kosztow finansowych lub strat nadzwyczajnych, zaleznie od okoliczno$ci, z ktérymi
przyszte zobowiazania si¢ wigzg. Niewykorzystane rezerwy, wobec zmniejszenia lub ustania ryzyka
uzasadniajgcego ich utworzenie, zwickszaja na dzien, na ktory okazaty si¢ zbgdne, odpowiednio pozostate
przychody operacyjne, przychody finansowe lub zyski nadzwyczajne

4.14. Kredyty bankowe i pozyczKki oraz zobowiazania finansowe przeznaczone do obrotu

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki sag uyjmowane w wartosci godziwej otrzymanych
srodkow, stanowigcej warto$¢ otrzymanych $rodkéw pienieznych 1 obejmujacej koszty uzyskania
kredytu/pozyczki (koszty transakcyjne). Nastepnie, wszystkie kredyty bankowe i pozyczki, z wyjatkiem
zobowigzan przeznaczonych do obrotu, sa wyceniane wedhug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego
kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, sg wyceniane wedtug wartosci
godziwej. Zysk lub strata z tytutu przeszacowania do wartosci godziwej sag uyymowane w rachunku zyskow i strat
biezacego okresu.

4.15. Zobowiazania handlowe

Zobowigzania wycenia si¢ na dzien bilansowy wedlug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu),
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Zobowigzania o krotkim terminie wymagalnosci, dla ktorych
nie okreslono stopy procentowej, sa wyceniane w kwocie wymagajacej zaplaty, jezeli ustalona za pomoca stopy
procentowej przypisanej temu zobowigzaniu warto$¢ biezaca przysztych przeptywow pienieznych oczekiwanych
przez Spoétke, nie rozni si¢ znaczaco od kwoty wymagajacej zaplaty. Zobowiazania, ktérych uregulowanie zgodnie
z umowa nastgpuje przez wydanie innych niz $rodki pieni¢zne aktywow finansowych lub wymiany na instrumenty
finansowe oraz instrumenty pochodne, ktére wycenia si¢ wedlug wartosci godziwej. W zwigzku z niskim
prawdopodobienstwem naliczenia odsetek od przeterminowanych zobowigzan z tytulu dostaw, robodt i ushug, a
tym samym nieistotnym wptywem na wyniki spotki, w ocenie Zarzadu nie istnieje konieczno$¢ naliczenia odsetek
memoriatowych na dzien bilansowy. Jezeli termin wymagalno$ci przekracza jeden rok od daty bilansowej, salda
tych zobowigzan, z wyjatkiem zobowigzan z tyt. dostaw i ustug, wykazuje sie, jako dlugoterminowe. Pozostate
czesei sald wykazywane sa, jako krotkoterminowe.

4.16. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sa w rachunku zyskow i strat. Na koszty finansowania
zewnetrznego skladaja si¢ odsetki od kredytow w rachunku biezacym oraz odsetki od krotkoterminowych
i dlugoterminowych pozyczek i kredytow oraz obcigzenia finansowe z tytutu uméw leasingu finansowego.

Koszty finansowania zewnetrznego sg kapitalizowane, jako cze$¢ kosztu wytworzenia $rodkow trwalych
i zapasdw. Na koszty finansowania zewnetrznego skladajg sie odsetki oraz zyski lub straty z tytulu réznic
kursowych do wysokos$ci odpowiadajacej korekcie kosztu odsetek.
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4.17. Leasing

Umowy leasingu finansowego, ktére spetniajg przynajmniej jeden z warunkoéw okreslonych w art. 3 ust. 4 Ustawy
o rachunkowosci, sa ujmowane w bilansie, jako sktadnik aktywow trwatych podlegajacy amortyzacji a
drugostronnie, jako zobowigzanie finansowe.

Warto$¢ poczatkowa przedmiotu leasingu finansowego ustala si¢ wedlug nizszej z nastepujacych dwoch wartosci:
warto$ci rynkowej Srodka trwatego stanowigcego przedmiot leasingu lub wartosci biezacej optat leasingowych.
Oplaty leasingowe sa rozdzielane na koszty finansowe (odsetki) i zmniejszenie salda zobowigzania z tytulu
leasingu (cze¢$¢ kapitatowa), w sposdb umozliwiajacy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do splaty
zobowigzania. Koszty finansowe obcigzajg wynik finansowy okresu, ktorego dotycza.

Srodki trwate uzytkowane na mocy umoéw leasingu finansowego sa amortyzowane przez szacowany okres
uzytkowania §rodka trwatego. Umowy leasingowe, zgodnie, z ktorymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate
ryzyko i wszystkie pozytki wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sa do uméw leasingu
operacyjnego. Oplaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego oraz p6zniejsze raty leasingowe ujmowane sa,
jako koszty operacyjne w zysku lub stracie metoda liniowa przez okres trwania leasingu. Warunkowe optaty
leasingowe sg ujmowane, jako koszt w okresie, w ktorym staja si¢ nalezne.

4.18. Podatek dochodowy (wraz z podatkiem odroczonym)

Obcigzenie podatkowe wyniku finansowego obejmuje podatek dochodowy biezacy oraz odroczony. Biezace
obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania) danego roku
obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rozni si¢ od ksiggowego zysku (straty) przed opodatkowaniem w zwiazku z
czasowym przesuni¢ciem przychodéw podlegajacych opodatkowaniu i kosztow stanowigcych koszty uzyskania
przychodéw do innych okresow oraz wylaczeniem pozycji kosztow i przychodow, ktore nigdy nie beda podlegaly
opodatkowaniu. Obciazenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujace w danym roku
obrotowym.

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metoda zobowigzan bilansowych w stosunku do wszystkich roéznic
przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy wartosciag podatkowa aktywow i1 zobowigzan a ich
warto$cig bilansowg wykazana w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich roznic
przejsciowych, chyba, ze rezerwa na odroczony podatek dochodowy powstaje w wyniku amortyzacji warto$ci
firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywoéw lub zobowigzan przy transakcji niestanowigcej potaczenia
jednostek i w chwili jej zawierania nie ma wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do
opodatkowania lub strat¢ podatkowa.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych
wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych iudzialow w jednostkach
wspotzaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy i kwoty odwracajacych si¢ roznic przejsciowych podlegaja
kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszioSci rdznice przejSciowe nie ulegna
odwroceniu.

Sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do wszystkich
ujemnych réznic przejSciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastgpne lata, w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiagniety dochdéd do opodatkowania, ktory pozwoli
wykorzysta¢ ww. roznice i straty, chyba, ze aktywa z tytulu odroczonego podatku powstaja w wyniku
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowiazan przy transakcji niestanowiacej potaczenia jednostek i w
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chwili jej zawierania nie maja wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochod do opodatkowania lub strate
podatkowsa.

W przypadku ujemnych roéznic przejsciowych z tytutu udziatdw w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
oraz udziatéw w jednostkach wspotzaleznych, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest
ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokos$ci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢
przyszto$ci ww. rdznice przejSciowe ulegng odwroceniu i osiggnigty zostanie dochdd do opodatkowania, ktory
pozwoli na potracenie ujemnych roéznic przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana na kazdy
dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytulu
odroczonego podatku dochodowego. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na
odroczony podatek dochodowy wyceniane sg z zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedtug uchwalonych
do dnia bilansowego przepisow beda obowigzywaé w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub
rezerwa rozwigzana. Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony sg w bilansie
prezentowane oddzielnie.

4.19. Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw dokonywane z zachowaniem zasady ostroznosci, obejmuja w
szczegblnosci ujemng warto$é firmy, rownowarto$¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw srodkow z tytutu
swiadczen, ktorych wykonanie nastapi w nastgpnych okresach sprawozdawczych oraz §rodki pieni¢zne otrzymane
na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkéw trwatych, w tym takze srodkéw trwatych w budowie oraz
prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych ustaw nie zwickszaja one kapitatow (funduszy) wilasnych.
Zaliczone do rozliczen migdzyokresowych przychodéw kwoty, zwickszaja stopniowo pozostale przychody
operacyjne, rownolegle do odpisow amortyzacyjnych od $rodkéw trwatych lub kosztéw prac rozwojowych
sfinansowanych z tych zrodet.

4.20. Sprzedaz towaréw i produktow

Przychody sg ujmowane w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci wynikajgce z prawa wiasno$ci towarow
badz produktéw zostaly przekazane nabywcy. Przychody ze sprzedazy ustalane sa na podstawie zaliczonej do
okresoéw sprawozdawczych wielkosci sprzedazy zafakturowanej odbiorcom, pomniejszonej o podatek od towarow
i ustug (VAT)

4.21. Swiadczenie ustug

Przychody ze $wiadczenia ustug dlugoterminowych sg rozpoznawane proporcjonalnie do stopnia zaawansowania
ustugi pod warunkiem, iz jest mozliwe jego wiarygodne oszacowanie. Jezeli nie mozna wiarygodnie ustali¢
efektow transakcji zwigzanej ze $wiadczeniem tych ustug, przychody rozpoznawane sg tylko do wysokosci
poniesionych kosztow z tego tytutu.

Koszty sprzedanych towarow i produktow obejmuja koszty nabycia sprzedanych towarow oraz koszt wytworzenia
produktow Koszty sprzedazy i ogolnego zarzadu zwigzane sg z dziatalnoscig podstawowa. Sktadnikami kosztow
sprzedazy sa gltéwnie koszty: zewnetrznej obstugi transakcji sprzedazy, wykonywanej przez zewngtrzne biura
posrednictwa nieruchomosci, a takze zwiazanej z tym reklamy, reklamy skierowanej do masowego odbiorcy,
prowizji przedstawicieli zwiazanej z aktywizacja sprzedazy.
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4.22. Pozostale przychody i koszty operacyjne

Pozostate przychody i koszty operacyjne sa to przychody i koszty niezwigzane bezposrednio z podstawowa
dziatalnos$cia Spotki, wywierajace wptyw na ustalenie wyniku na dziatalnosci operacyjnej. W szczegolnosci sg to
koszty i przychody zwigzane z: zbyciem s$rodkow trwatych, $rodkéw trwatych w budowie, wartosci
niematerialnych i prawnych, a takze nieruchomosci oraz warto$ci niematerialnych i prawnych zaliczonych do
inwestycji, utrzymywaniem nieruchomosci oraz wartosci niematerialnych i prawnych zaliczonych do inwestycji,
w tym takze z aktualizacjg wartosci tych inwestycji, jak rowniez z ich przekwalifikowaniem odpowiednio do
srodkow trwalych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych, jezeli do wyceny inwestycji przyjeto cen¢ rynkowa
badzZ inaczej okreslong warto$¢ godziwa, odpisaniem nalezno$ci i zobowigzan przedawnionych, umorzonych,
niesciagalnych, z wyjatkiem nalezno$ci i zobowigzan o charakterze publicznoprawnym nieobciazajacych kosztow,
utworzeniem i rozwigzaniem rezerw, z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi, odpisami
aktualizujagcymi wartos¢ aktywow i ich korektami, z wyjatkiem odpisow obcigzajacych koszty finansowe,
odszkodowaniami i karami, z przekazaniem lub otrzymaniem nieodptatnie, w tym w drodze darowizny aktywow,
w tym takze §rodkdw pieni¢znych na inne cele niz doptaty do cen sprzedazy, nabycie lub wytworzenie srodkoéw
trwatych, srodkéw trwalych w budowie albo wartosci niematerialnych i prawnych, dziatalno$cia socjalna

4.23. Przychody i koszty finansowe

Przychody finansowe obejmuja, w szczegolnosci przychody z tytutu dywidend (udzialéow w zyskach), odsetek,
zyskow ze zbycia oraz aktualizacji warto$ci inwestycji innych niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a Ustawy o
rachunkowosci, nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi oraz przychody z tytulu udzielonych
gwarancji i porgczen. Koszty finansowe obejmuja, w szczegdlnosci koszty z tytutu odsetek, strat ze zbycia oraz
aktualizacji wartosci inwestycji innych niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a Ustawy o rachunkowosci, koszty z
tytulu otrzymanych gwarancji i porgczen, nadwyzki ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi, z wyjatkiem
odsetek, prowizji, dodatnich i ujemnych réznic kursowych, o ktéorych mowa w art. 28 ust. 4 i ust. 8 pkt 2 Ustawy
o rachunkowosci.

4.24. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz PLN s3 przeliczane na zlote polskie przy zastosowaniu $redniego
kursu NBP obowiazujacego dla danej waluty w dniu poprzedzajacym dzien transakcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieni¢zne wyrazone w walutach innych niz PLN s3 przeliczane na
ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego $redniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia rdznice kursowe
ujmowane s3 odpowiednio w pozycji przychodow (kosztow) finansowych lub, w przypadkach okreslonych
zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywow

4.25. Odsetki

Przychody z tytulu odsetek sa rozpoznawane w momencie ich naliczenia (przy zastosowaniu efektywnej stopy
procentowej), jezeli ich otrzymanie nie jest watpliwe.
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5. Rdznice w wartosci ujawnionych danych oraz istotne roznice dotyczace przyjetych
zasad (polityki) rachunkowos$ci pomiedzy sprawozdaniem finansowym
sporzadzonym zgodnie z polskimi zasadami rachunkowosci a sprawozdaniem
finansowym, ktore zostaloby sporzadzone zgodnie z MSR

Zgodnie z paragrafem 7 ust. | Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 5 pazdziernika 2020 roku w sprawie
zakresu informacji wykazywanych w sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach
finansowych, wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentow z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, dla ktorych wilasciwe sa polskie zasady rachunkowosci, Spotka jest zobowigzana do wskazania i
objasnienia roznic w wartosci ujawnionych danych, dotyczacych, co najmniej kapitatu wlasnego (aktywow netto)
i wyniku finansowego netto oraz istotnych réznic dotyczacych przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci,
pomigedzy sprawozdaniami finansowymi i danymi poréwnywalnymi, sporzadzonymi wedlug Polskich Zasad
Rachunkowosci (PZR) a sprawozdaniami finansowymi i danymi porownywalnymi, ktore bylyby sporzadzane
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,, MSSE”).

Spotka jest jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej, ktora ma obowiazek sporzadzania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zgodnie ze standardami MSSF przyjetymi przez UE. Grupa Kapitalowa, w ktorej
Spotka jest jednostka dominujaca, sporzadzita swoje pierwsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zgodnie z MSSF przyjetymi przez UE za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2015 roku. Grupa wybrala 1
stycznia 2014 roku, jako dzien przejscia na MSSF.

Data przejscia przez Spotke na MSSF nie moze by¢ definitywnie ustalona, poniewaz Spotka ani nie podjeta decyzji
odnosnie tej daty, ani nie sporzadzita swego pierwszego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF przyjetymi
przez UE. Rada Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci opublikowata MSSF 1 ,,Zastosowanie po raz
pierwszy Migdzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej” (,, MSSF 17), ktory musza stosowac
wszystkie spoiki przechodzace na MSSF. MSSF 1 wymaga, aby wszystkie jednostki, ktore uprzednio w swoich
sprawozdaniach finansowych nie zamiescity wyraznego i bezwarunkowego stwierdzenia ich zgodnos$ci z MSSF,
byly traktowane, jako jednostki stosujace MSSF po raz pierwszy.

Zgodnie z wymogami MSSF 1, Spotka zobowigzana jest do stosowania tych samych zasad rachunkowosci,
obowiazujacych na dzien sprawozdawczy, sporzadzajac bilans otwarcia wedtug MSSF oraz przez wszystkie
okresy zaprezentowane w jej pierwszym sprawozdaniu sporzadzonym zgodnie z MSSF. Przy ustalaniu bilansu
otwarcia MSSF 1 przewiduje kilka kategorii zwolnien od tej zasady, a Spotka moze skorzysta¢ z jednego lub kilku
takich zwolnien jednoczesnie. Zarzad spodziewa si¢, ze Spotka nie skorzysta z tych zwolnien. Natomiast Spotka
skorzysta z wycen, ktore zostaly sporzadzone dla posiadanych przez Spotke nieruchomos$ei inwestycyjnych na
potrzeby sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania grupy i2 Development S.A. Niniejsza nota objasniajaca,
opisujaca roznice migdzy MSSF i PZR, zostata sporzadzona bez uwzglgdnienia wpltywu wymogow lub opcji
zawartych w MSSF 1 ze wzgledu na ograniczenia przedstawione powyze;.

Uzgodnienie oraz objasnienie gtownych réznic w wartosciach danych ujawnionych zgodnie z PZR i MSSF,
dotyczacych kapitatu wlasnego (aktywow netto) i wyniku finansowego netto, zostato sporzadzone na podstawie
standardow MSSF obowiazujacych na dzien 31 grudnia 2020 roku. Rada Migdzynarodowych Standardow
Rachunkowosci wprowadza w sposob ciggly zmiany do obowiazujacych standardow rachunkowosci oraz wydaje
szereg nowych standardow. Ponadto, proces przyjmowania niektorych standardéw MSSF przez UE jeszcze si¢ nie
zakonczyt. Proces ten moze mie¢ wptyw na przedstawione roznice. W zwigzku z tym, dane porownawcze zgodne
z MSSF, ktore moga zosta¢ zamieszczone w pierwszym sprawozdaniu finansowym MSSF sporzagdzonym w
przysztosci przez Spotke, moga rézni¢ si¢ od danych finansowych zgodnych z MSSF, ktore zostaty ujawnione w
niniejszej nocie objasniajace;.
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Co wigcej, ze wzgledu na zmiany wprowadzane do Mig¢dzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci
Finansowej, zasady rachunkowos$ci MSSF przyjete i zastosowane przez Zarzad przy sporzadzaniu niniejszej noty
objasniajacej mogg rozni¢ si¢ od zasad, ktore zostang zastosowane w pierwszym sprawozdaniu finansowym
MSSF, ktore moze zosta¢ w przysztosci sporzadzone przez Spotke.

Roznice wystepujace pomigdzy wynikami finansowymi oraz kapitalami wlasnymi w sprawozdaniach wedtug
polskich zasad rachunkowosci i MSSF dotycza:

= wyceny aktywow finansowych zaklasyfikowanych do kategorii dostepnych do sprzedazy — wedlug PZR
aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy sa wyceniane wedlug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu
aktualizacji wyceny sa ujmowane w rachunku zyskow i strat. Zgodnie z MSSF aktywa te wyceniane sa
wedlug zamortyzowanego kosztu.

= wycena certyfikatow inwestycyjnych Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego (Wratislavia Project FIZ
AN) zaklasyfikowanych do kategorii aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy — wedtug PZR
Spotka zaklasyfikowata certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project FIZ AN jako aktywa finansowe
dostepne do sprzedazy, ktére sg wyceniane wedtug warto$ci godziwej, a zyski/straty z tytulu aktualizacji
wyceny sg ujmowane w rachunku zyskow i strat. W ujeciu zgodnym z Ustawg o rachunkowosci oraz
ustawg o funduszach inwestycyjnych, Wratislavia Project FIZ AN nie jest uyymowany, jako jednostka
zalezna od i2 Development S.A. Natomiast zgodnie z MSSF certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project
FIZ AN ujmowane sa jak udzialy w jednostkach zaleznych, wyceniane wedtug kosztu/ceny nabycia,
pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

= zakres jednostek powigzanych i zwigzanych z tym ujawnien — zgodnie z MSSR liczba podmiotow
powiazanych bytaby wigksza, ujawnieniu podlegalyby transakcje z podmiotami osobowo powigzanymi
z cztonkami zarzadu oraz Rady nadzorczej.

= wycena pozyczek — zgodnie z MSSF podlegatyby innemu modelowi utraty wartosci, ktory przyspiesza
ujecie strat na ryzyku kredytowym.

= ujecie prawa wieczystego uzytkowania gruntu — zgodnie z MSSF 16 nalezaloby pokaza¢ zobowigzanie
leasingowe.

Jedynie kompletne sprawozdanie finansowe obejmujace bilans, rachunek zyskow i strat, zestawienie zmian w
kapitale i rachunek przeptywow pieni¢znych, a takze dane pordwnywalne i noty objasniajace, moze przekazywac
pely i rzetelny obraz sytuacji finansowej spotki, wynikow jej dziatalnosci oraz przeptywow pienieznych zgodnie
z MSSF. Prezentacja niektorych pozycji sprawozdan finansowych wg polskich zasad rachunkowosci i MSSF moze
si¢ rozni¢. Réznice w prezentacji nie bedg miaty wptywu na kapital wlasny i wynik netto Spotki. Migdzy innymi
Spotka mogtaby dla celow MSSF inaczej prezentowaé rachunek zyskow i strat.

Uzgodnienie i objasnienie glownych roznic w wartoSciach danych ujawnionych zgodnie z PZR i MSSF,
dotyczacych kapitatu wlasnego (aktywow netto) i wyniku finansowego netto, zostato przedstawione ponize;j.

01-01-2020 - 31-12-2020 01-01-2019 - 31-12-2019

Zysk netto wg sprawozdania finansowego sporzadzonego zgodnie z PZR -1724 148,00 5615 872,82
Wycena certyfikatow FIZ 25068 511,75 24 529 750,99
Zysk netto wg sprawozdania finansowego MSSF -26 792 659,75 -18 913 878,17
Stan na Stan na

31 grudnia 2020 roku 31 grudnia 2019 roku

IP(;Eital wlasny wg sprawozdania finansowego sporzadzonego zgodnie z 269 907 979,74 271632 127,74
Wycena certyfikatow FIZ 174 255 836,09 149 187 324,34
Kapital wlasny wg sprawozdania finansowego MSSF 95 652 143,65 122 444 803,40
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. Bilans
Aktywa
Stan na Stan na
[w zlotych] 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019 roku
roku

A Aktywa trwale 726 284 826,00 666 377 084,63
l. Warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2. Wartos¢ firmy 0,00 0,00
3. Inne wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
4, Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
Il. Rzeczowe aktywa trwale 477 911,10 852 519,60
1. Srodki trwate 477 911,10 852 519,60
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 0,00 0,00
b)  budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 447 612,44 458 268,44
C) urzadzenia techniczne i maszyny 0,00 377,00
d)  $rodki transportu 0,00 355 581,58
e) inne $rodki trwate 30 298,66 38 292,58
2. Srodki trwate w budowie 0,00 0,00
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00
1. Naleznosci dlugoterminowe 0,00 0,00
1. Od jednostek powiazanych 0,00 0,00
2, (k);p ﬁglz‘;)staiych jednostek, w korych jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00
3. Od pozostatych jednostek 0,00 0,00
V. Inwestycje dlugoterminowe 721041 941,42 658 925 364,62
1. Nieruchomosci 0,00 0,00
2. Warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe 721 041 941,42 658 925 364,62
a) w jednostkach powigzanych 712 566 488,36 654 832 071,29
- udziaty lub akcje 280811 194,94 279 815 114,94
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 71 425 506,04 39 755 680,72
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 360 329 787,38 335261 275,63
) w pozo'sta}yc}'l jednost.kach., w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00

zaangazowanie w kapitale:
- udzialy lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery warto§ciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
C) W pozostatych jednostkach 8 475 453,06 4093 293,33
- udzialy lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 8 475 453,06 4093 293,33
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
4. Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
V. Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 4764 973,48 6 599 200,41
1. Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 4573 029,00 6 286 373,00
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Inne rozliczenia migdzyokresowe
Aktywa obrotowe
Zapasy
Materiaty
Poétprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe
Towary
Zaliczki na dostawy 1 ustugi
Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci od jednostek powigzanych
a) ztytulu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
b) inne

Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale
a) ztytulu dostaw i ustug, o okresie splaty:

- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne
Naleznosci od pozostatych jednostek
a) ztytulu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesiecy

b) z tytulu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych
i zdrowotnych oraz innych tytutoéw publiczno-prawnych

c) inne
d) dochodzone na drodze sadowej
Inwestycje krotkoterminowe
Krotkoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych

- udzialy lub akcje

- inne papiery warto§ciowe

- udzielone pozyczki

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
b)  w pozostatych jednostkach

- udzialy lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
c) $rodki pieni¢zne i inne aktywa pieni¢zne

- $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach

- inne $rodki pienig¢zne

- inne aktywa pienigzne
Inne inwestycje krotkoterminowe
Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Nalezne wplaty na kapital podstawowy

Udzialy (akcje) wlasne

Aktywa razem
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191 944,48
21549 299,33
10 043 752,00

0,00

0,00

0,00

10 043 752,00
0,00
3349977,49

486 425,92

485 806,54

485 806,54

0,00
619,38

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

2 863 551,57
185 077,85
185 077,85
0,00

96 512,18

2581 961,54
0,00

7577 961,73
7577 961,73
7 146 459,85
0,00

0,00

7 146 459,85
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
431501,88
431501,88
0,00

0,00

0,00

577 608,11
0,00

0,00
747834 125,33

312 827,41
117 293 652,32
22523 222,00
0,00

0,00

0,00

14 270 852,00
8252 370,00
2393758,23
2262 012,42
2262 012,42
2262 012,42
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

131 745,81
316,24
316,24
0,00

55 854,11

75 575,46
0,00

90 473 054,74
90 473 054,74
89 439 633,49
0,00

0,00

89 439 633,49
0,00

2328,98

0,00

0,00

2328,98

0,00

1031 092,27
1031 092,27
0,00

0,00

0,00

1903 617,35
0,00

0,00

783 670 736,95
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Pasywa
[w Zotych] a1 ) Stan na ) Stan na
grudnia 2020 roku 31 grudnia 2019 roku
A. Kapital (fundusz) whasny 269 907 979,74 271632 127,74
l. Kapital (fundusz) podstawowy 9 700 000,00 9 700 000,00
1. Kapital (fundusz) zapasowy, w tym: 86 994 911,77 81 379 038,95
;zltzxzﬂil;auv‘;;ir:;):vcvi (s:;;;;laiy/emisyjnej nad wartoscia 31 555 234.65 31 555 234.65
1. Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 943 000,00 943 000,00
- z aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0,00
V. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: 173 994 215,97 173 994 215,97
- tworzone zgodnie z umow3 (statutem) spétki 0,00 0,00
- na udzialy wlasne 0,00 0,00
V. Zysk/ (strata) z lat ubieglych 0,00 0,00
VI. Zysk/ (strata) netto -1 724 148,00 5615 872,82
VII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) 0,00 0,00
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania 477 926 145,59 512 038 609,21
l. Rezerwy na zobowigzania 4004 686,44 2 140 030,26
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3920 356,00 1924 832,00
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00
- dlugoterminowa 0,00 0,00
- krotkoterminowa 0,00 0,00
3. Pozostate rezerwy 84 330,44 215 198,26
- dlugoterminowe 0,00 0,00
- krotkoterminowe 84 330,44 215 198,26
Il. Zobowiazania dlugoterminowe 401 943 618,71 401 050 273,35
1. Wobec jednostek powiazanych 389 846 604,93 344 957 497,98
2 Wobec.pozos_ta%ych je_dnostek, w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00
zaangazowanie w kapitale

3. Wobec pozostatych jednostek 12 097 013,78 56 092 775,37
a) kredyty i pozyczki 2106 061,08 2099 501,57
b) z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 9990 952,70 53993 273,80
€) inne zobowiazania finansowe 0,00 0,00
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
e) inne 0,00 0,00
I11. Zobowigzania krétkoterminowe 71977 840,44 108 848 305,60
1. Zobowiazania wobec jednostek powigzanych 24 115 280,96 52 007 747,96
a) ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 216 894,25 738 831,40
- do 12 miesigcy 216 894,25 738 831,40
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 23898 386,71 51 268 916,56
2 Zobpwiqzania Vyobec Pozosta%ych jednostek, w ktorych jednostka 0,00 0,00

posiada zaangazowanie w kapitale:
a) ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
- do 12 miesigcy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
3. Wobec pozostatych jednostek 47 862 559,48 56 840 557,64
a) kredyty i pozyczki 0,00 0,00
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b)
©)
d)

e)
f)
9
h)
i)

z tytutu emisji dluznych papieréw warto$ciowych
inne zobowiazania finansowe

z tytulu dostaw i ushug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesigcy

- powyzej 12 miesigcy

zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi

zobowigzania wekslowe

z tytutu podatkdw, cel, ubezpieczen i innych tytutow publiczno-
prawnych

z tytutu wynagrodzen

inne

Fundusze specjalne

V. Rozliczenia mi¢dzyokresowe

1. Ujemna warto$¢ firmy

2. Inne rozliczenia migdzyokresowe

- dlugoterminowe

- krotkoterminowe

Pasywa razem
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42 957 887,46
0,00

2 863 254,33

2 863 254,33
0,00

0,00

0,00

2038 049,07
0,00

3 368,62

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

747 834 125,33

45 878 503,99
126 740,57
9711 628,96
1191 628,96
8520 000,00
1 000 000,00
0,00

95 402,40

8700,35

19 581,37

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

783 670 736,95
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Rachunek zyskow i strat (wariant kalkulacyjny)

[w ztotych] 01-01-2020 - 31-12-2020  01-01-2019 - 31-12-2019
A. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materialow, w tym: 9451 297,93 30 468 205,62
- od jednostek powigzanych 9 280 364,93 30438 317,36

1. Przychody netto ze sprzedazy produktow 2832 470,93 2 465 205,62
II. Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatow 6618 827,00 28003 000,00
B. Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materialéw, w tym: 4315 797,07 20 246 600,43
- jednostkom powigzanym 4315 797,07 20 246 600,43

1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 0,00 0,00
II. Wartos$¢ sprzedanych towarow i materiatow 4 315 797,07 20 246 600,43
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 5135 500,86 10 221 605,19
D. Koszty sprzedazy 0,00 0,00
E. Koszty ogolnego zarzadu 4746 793,91 3993415,91
F. Zyski/strata ze sprzedazy 388 706,95 6 228 189,28
G. Pozostale przychody operacyjne 217 961,16 751 360,25
1. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
I1. Dotacje 65 346,34 0,00
III. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
IV. Inne przychody operacyjne 152 614,82 751 360,25
H. Pozostale koszty operacyjne 2134 227,58 1888 920,24
1. Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 267 442,51 127 827,06
II. Aktualizacja wartoéci aktywow niefinansowych 0,00 0,00
I11. Inne koszty operacyjne 1866 785,07 1761 093,18
1. Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej -1527 559,47 5090 629,29
J. Przychody finansowe 46 189 924,19 37 360 089,16
1. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 9 440 239,40 0,00
a) od jednostek powigzanych 9 440 239,40 0,00
b) od jednostek pozostatych w tym: 0,00 0,00
-w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
I1. Odsetki, w tym: 7930 152,21 9 090 445,76

- od jednostek powigzanych 7441 737,23 8 706 668,54
III. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, tym: 2720591,62 0,00
- od jednostek powigzanych 2720 591,62 0,00
IV. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 25068 511,75 24 529 750,99
V. Inne 1030 429,21 3739892,41
K. Koszty finansowe 40 384 446,72 37792 150,63
1. Odsetki, w tym: 36 751 935,97 36 125 644,83

- dla jednostek powigzanych 31152 684,54 27 401 454,31

II. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, tym: 0,00 0,00
III. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00
IV. Inne 3632510,75 1666 505,80
L. Zysk (strata) brutto 4277 918,00 4 658 567,82
M. Podatek dochodowy 6 002 066,00 -957 305,00
N. Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) 0,00 0,00
0. Zysk (strata) netto -1724 148,00 5615 872,82
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V.

Zestawienie zmian w kapitale wlasnym

[w zlotych]
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Stan na

31 grudnia 2020 roku

Stan na

31 grudnia 2019 roku

1. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)
- zmiany zasad rachunkowosci
- korekty btedow

I.a. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwickszenie (z tytutu)

-podniesienie kapitatu

- wydania udzialow (emisji akcji)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatow (akcji)

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu
2. Nalezne wptlaty na kapitat podstawowy na poczatek okresu
2.1. Zmiana naleznych wptat na kapitat podstawowy
a) zwickszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

2.2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na koniec okresu
3. Udziaty (akcje) wiasne na poczatek okresu

a) zwickszenie

b) zmniejszenie

3.1. Udzialy (akcje) whasne na koniec okresu

4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu
4.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

a) zwigkszenie (z tytutu)

- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

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

b) zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycia kosztéw emisji

4.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
5.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny

a) zwigkszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

5.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
6. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
6.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych
a) zwigkszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

6.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
7. Zysk/ (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu

7.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedow

7.2. Zysk z lat ubiegltych na poczatek okresu, po korektach

a) zwigkszenie (z tytutu)

- podziatu zysku

b) zmniejszenie pokrycie straty zyskiem z lat ubiegtych
-pokrycie straty z lat ubiegtych

271632 127,74
0,00
0,00

271632 127,74

9700 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

9700 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

81379 038,95
5615 872,82
5615 872,82
0,00

0,00

5615 872,82

0,00

0,00

86 994 911,77
943 000,00
0,00

0,00

0,00

943 000,00
173 994 215,97
0,00

0,00

0,00

173 994 215,97
0,00

0,00

0,00

0,00

5615 872,82
0,00

0,00

5615 872,82
0,00

266 016 254,92
0,00
0,00

266 016 254,92

9700 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

9700 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

81379 038,95
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

81379 038,95
943 000,00
0,00

0,00

0,00

943 000,00
178 011 000,00
-4 016 784,03
0,00

-4 016 784,03
173 994 215,97
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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-przekazanie zysku na kap. zapasowy

-wyptata dywidendy

7.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

7.4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedow

7.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
a) zwickszenie (z tytutu)

- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia

- biad lat ubiegtych

b) zmniejszenie pokrycie straty z kapitatu rezerwowego
7.6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

7.7. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu

8. Wynik netto

a) zysk netto

b) strata netto

c) odpisy z zysku

I1. Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ )

I11. Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego

podzialu zysku (pokrycia straty)
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5615872,82
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-1724 148,00
0,00

-1724 148,00
0,00

269 907 979,74

0,00

0,00

0,00

0,00

-4 016 784,03
0,00

0,00

-4 016 784,03
0,00

0,00

0,00

4016 784,03
0,00

0,00

5615 872,82
0,00

5615 872,82
0,00

271632 127,74

0,00
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Rachunek przeplywow pieni¢znych (metoda posrednia)

[w zlotych]

Stan na

31 grudnia 2020 roku

Stan na

31 grudnia 2019 roku

A. Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej
|. Zysk/ (strata) netto

11. Korekty razem

. Amortyzacja

. Zyski/ (straty) z tytutu roznic kursowych

. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

. Zysk/ (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej

. Zmiana stanu rezerw

. Zmiana stanu zapasow

. Zmiana stanu nalezno$ci

0 N o OB~ W N

. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow

9. Zmiana stanu rozliczen mi¢dzyokresowych

10. Inne korekty*

I11. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci operacyjnej (I+1I)
B. Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalno$ci inwestycyjnej
1. Wplywy

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwalych

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne
i prawne

3. Z aktywow finansowych, w tym:

a) w jednostkach powiazanych

-zbycie aktywow finansowych

- splata udzielonych pozyczek

- dywidendy i udziaty w zyskach

- odsetki

- inne wptywy z aktywow finansowych
b) w pozostatych jednostkach

- zbycie aktywow finansowych

- dywidendy i udziaty w zyskach

- splata udzielonych pozyczek

- odsetki

- inne wptywy z aktywow finansowych
4. Inne wplywy inwestycyjne

11. Wydatki

1. Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwalych

2. Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym:

a) w jednostkach powiazanych

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki

b) w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki

-1724 148,00
8599 391,54
85 698,44
-264 466,96
20 236 991,02
-27 521 660,86
1864 656,18
12 479 470,00
-956 219,26

-6 122 791,29

3160 236,17
5637 478,10*
6 875 243,54

100 742 118,59
0,00

0,00

100 742 118,59
100 742 118,59
0,00

99 995 899,33
0,00

746 219,26
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-51 313 663,92
0,00

0,00

-51 313 663,92
-50 313 663,92
0,00

-50 313 663,92
-1 000 000,00
0,00

0,00

5615 872,82
-3 105 807,20
309 434,76

12 411,42
25293 436,58
-24 401 923,93
-437 595,74
40 205,58
-2289 778,78

-2 266 795,86

634 798,77
0,00
2510 065,62

50 734 108,47
0,00

0,00

50 734 108,47
50 734 108,47
0,00

49 902 584,44
0,00

831 524,03
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-64 343 202,00
0,00

0,00

-64 343 202,00
-64 343 202,00
-82 151,00

-64 261 051,00
0,00

0,00

0,00
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- zwrot zaliczek

4. Inne wydatki inwestycyjne

II1. Przeplywy pienie¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej (I-11)
C. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnos$ci finansowej

I. Wplywy

1. Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych
instrumentéw kapitalowych oraz doptat do kapitalu

2. Kredyty i pozyczki

3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych

4. Inne wptywy finansowe

11. Wydatki

1. Nabycie udziatow (akcji) wlasnych

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli

3. Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytulu podzialu
zysku

4. Splaty kredytow i pozyczek

5. Wykup dhuznych papieréw wartosciowych

6. Z tytutu innych zobowiazan finansowych

7. Platnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu finansowego
8. Odsetki

9. Inne wydatki finansowe

I1L. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci finansowej (I-11)
D. Przeplywy pieni¢zne netto razem (A.III+B.I1I+C.III)

E. Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pieni¢zZnych, w tym

- zmiana stanu §rodkow pieni¢znych z tytutu réznic kursowych
F. Srodki pieni¢zne na poczatek okresu

G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F£D), w tym

- 0 ograniczonej mozliwos$ci dysponowania

( i2DEVELOPMENT |

-1 000 000,00
0,00
49 428 454,67

60 216 157,40
0,00

48 254 350,00
11 961 807,40
0,00

-117 119 446,00
0,00

0,00

0,00

-27 651 938,81
-58 557 240,00
0,00

-105 273,02
-30 804 994,17
0,00

-56 903 288,60
-599 590,39
-599 590,39
0,00

1031 092,27
431501,88
0,00

0,00
-13 609 093,53

59 108 347,30
0,00

44,108 347,30
15 000 000,00
0,00

-51783 197,83
0,00

0,00

0,00

-2 393 600,00
-39 724 000,00
0,00

-330 681,79

-9 334 916,04
0,00

7325 149,47
-3773 878,44
-3773 878,44
0,00

4804 970,71
1031 092,27
0,00

*w pozycji inne korekty o lgcznej wartosci 5.637.478, 10 zlotych ujeto salda rozrachunkéw i srodkéw pienigznych przejetych po likwidacji
spotki i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska Sp. komandytowa w wysokosci 1.347.981,87 ztotych oraz kompensate pozyczek ze
zobowigzaniami biezgcymi z tytutu zakupu dziatki przy ul. Zegiestowskiej w kwocie 4.289.496,23 zlotych.
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Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubieglych ujetych w
sprawozdaniu finansowym roku obrotowego

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy nie wystapily zdarzenia dotyczace lat
ubiegtych, ktore nie zostaty, a powinny by¢ ujete w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

2. Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym, a
nieuwzglednionych w sprawozdaniu finansowym

Po dniu bilansowym do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy nie wystapily zdarzenia,
ktore nie zostaty, a powinny by¢ ujete w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

Zgodnie z najlepszg 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
czynnikow, niezaleznych od i2 Development S.A. Spodziewane skutki epidemii moga mie¢ jednak potencjalnie
niekorzystny wpltyw. Nie zmienia to jednak faktu, ze na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, wedlug najlepszej
wiedzy Zarzadu i2 Development S.A., powyzsze nie wptywa istotnie na biezacg dziatalno$é, wyniki finansowe
lub perspektywy i2 Development S.A.

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: op6znien w podpisywaniu umow
rezerwacyjnych, przedwstepnych, deweloperskich oraz aktow przenoszacych wtasnos¢ lokali, w
szczegolnosci poprzez ograniczone dziatanie kancelarii notarialnych oraz mozliwe opo6znienia w
rozpatrywaniu wnioskéw kredytowych klientow Grupy i2 Development i wyptat transz kredytowych, a
takze ewentualne zachorowania klientow badz objecie ich kwarantanna,

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

= harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych op6znien prac budowlanych zwiazanych z
ograniczonym dostegpem do materiatow budowlanych oraz ewentualne braki personelu u
podwykonawcow) i tym samym na terminowo$¢ realizacji inwestycji (biezacych oraz bgdacych 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 dtuzszym terminie mie¢ wptyw na rynek nieruchomosci, w tym na popyt na lokale
mieszkalne, ustugowe i biurowe, a takze na dostepnos¢ i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy
przedsiewzie¢ deweloperskich.

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

i2 Development S.A na biezaco i z uwaga monitoruje sytuacj¢ zwigzang z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa SARS-
CoV-2 i choroby COVID-19 oraz wskazuje, ze w zakresie wymaganym przez przepisy prawa bedzie informowat
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o nowych uwarunkowaniach, majacych istotny wptyw na dziatalnos¢, wyniki finansowe lub perspektywy Spotki,
w Kolejnych raportach.

3. Zmiany zasad (polityki) rachunkowos$ci w roku obrotowym

Sprawozdania finansowe za biezacy i poprzedni rok obrotowy sporzadzono stosujac identyczne zasady (polityke)
rachunkowosci.

4. Korekta bledu
W biezacym roku obrotowym Spotka nie dokonata zadnych korekt dotyczacych btedu lat ubiegtych.

5. Poréwnywalnos$¢ danych finansowych za rok poprzedzajacy z danymi sprawozdania
finansowego za biezgcy rok obrotowy

W okresie sprawozdawczym nie dokonano zmian w sposobie prezentacji niektorych pozycji w stosunku do roku
ubieglego.

6. WartoS$ci niematerialne i prawne

W roku obrotowym zakoficzonym 31 grudnia 2020 roku Spoétka posiada licencje systemu finansowo -ksiggowego
zakupionego w 2017 roku. Licencja ta na dzien 31 grudnia 2020 roku jest zamortyzowana w catosci.

Stan na Koszty prac  Patenty Wartos¢ Znak

31 grudnia 2020 roku rozwojowych i licencje firmy towarowy Inne Ogolem
Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2020 roku 0,00 0,00 0,00 0,00 9423,90 9423,90
Nabycia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze srodkéw trwalych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2020 roku 0,00 0,00 0,00 0,00 9423,90 9423,90
Amort_yzacja i odpisy aktualizujace na dzien 1 0.00 0.00 0.00 0.00 942390 942390
stycznia 2020 roku ' ' ' ' ' '

Odpis amortyzacyjny za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Amor’_[yzacja i odpisy aktualizujace na dzien 31 000 0.00 0.00 0.00 9423.90 9423.90
grudnia 2020 roku ! ! ' ' ' '

Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2020 roku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos$¢ netto na dzien 31 grudnia 2020 roku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Stan na ) Kosz?y prac P_atent_y Wa;tos’c’ Znak Inne Ogélem
31 grudnia 2019 roku rozwojowych i licencje firmy = towarowy

Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2019 roku 0,00 0,00 0,00 0,00 9423,90 9423,90
Nabycia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfer ze srodkoéw trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 0,00 0,00 0,00 9423,90 9423,90
?érllgr:gi'zcjai odpisy aktualizujace na dzien 1 stycznia 0,00 0,00 0,00 000 5889,90 5 889,90
Odpis amortyzacyjny za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 3534,00 3534,00
Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zAa'rllgrzﬁzcja i odpisy aktualizujace na dzien 31 grudnia 0,00 0,00 0,00 000 942390 9423.90
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2019 roku 0,00 0,00 0,00 0,00 3534,00 3 534,00
Warto$¢ netto na dzien 31 grudnia 2019 roku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

7. Rzeczowe aktywa trwale

W okresie 12 miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2020 roku, oprdocz cesji umowy leasingu na inng spotke zawartej
w roku 2020 dotyczacej srodka transportu, nie wystapity zadne transakcje kupna i sprzedazy rzeczowych aktywow
trwatych.

Spotka na dzien 31 grudnia 2020 roku nie posiada zadnych §rodkow trwatych w leasingu.

Laczna warto$¢ srodkow trwatych w leasingu posiadanych przez Spétke na dzien 31 grudnia 2019 wedtug ceny
nabycia wyniosta 355 581,58 zlotych.

Saldo zobowiazania z tytutlu leasingu na 31 grudnia 2019 roku wyniosto 126.740,57 ztotych.

W okresie sprawozdawczym Spotka nie dokonywata odpisow aktualizujgcych wartos¢ srodkoéw trwatych.
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[w ztotych] Grunty " tv?/lir::]c:z};/g?evgg . Budynkl Iokale. I obiekt){ ligzzﬁfce;r:z Srodki  Inne Srodki ?:;)v(:ull(el Zaliczki na érOdlfi Razem
uiytkowania gruntu inzynierii ladowej i wodnej i maszyny transportu trwale w budowie trwale w budowie
Wartos$¢ poczatkowa
Saldo otwarcia 0,00 0,00 632 094,29 3 770,00 666 715,34 108 151,77 0,00 0,00 1410731,40
Zwigkszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 666 715,34 0,00 0,00 0,00 666 715,34
Likwidacja i sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne- cesja 0,00 0,00 0,00 0,00 666 715,34 0,00 0,00 0,00 666 715,34
Saldo zamknigcia 0,00 0,00 632 094,29 3770,00 0,00 108 151,77 0,00 0,00 744 016,06
Umorzenie
Saldo otwarcia 0,00 0,00 173 825,85 3393,00 311 133,76 69 859,19 0,00 0,00 558 211,80
Zwigkszenia, w tym: 0,00 0,00 10 656,00 377,00 66 671,52 7 993,92 0,00 0,00 85 698,44
Amortyzacja okresu 0,00 0,00 10 656,00 377,00 66 671,52 7 993,92 0,00 0,00 85 698,44
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 377 805,28 0,00 0,00 0,00 377 805,28
Likwidacja i sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne - cesja 0,00 0,00 0,00 0,00 377 805,28 0,00 0,00 0,00 377 805,28
Saldo zamknigcia 0,00 0,00 184 481,85 3770,00 0,00 77 853,11 0,00 0,00 266 104,96
Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekta odpisu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldo zamknigcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos$¢ netto
Saldo otwarcia 0,00 0,00 458 268,44 377,00 355 581,58 38 292,58 0,00 0,00 852 519,60
Saldo zamknigcia 0,00 0,00 447 612,44 0,00 0,00 30 298,66 0,00 0,00 477 911,10
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o oyt oy Mo SUOG al ook e Sl ol e Zalelmindd e
uzytkowania gruntu i maszyny w budowie
Warto$¢ poczatkowa
Saldo otwarcia 0,00 0,00 632 094,29 3770,00 112350589 108 151,77 0,00 0,00 1867 521,95
Zwigkszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 456 790,55 0,00 0,00 0,00 456 790,55
Likwidacja i sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 456 790,55 0,00 0,00 0,00 456 790,55
Saldo zamknigcia 0,00 0,00 632 094,29 3770,00 666 715,34 108 151,77 0,00 0,00 1410 731,40
Umorzenie
Saldo otwarcia 0,00 0,00 110 616,45 2 262,00 261 535,70 53 000,03 0,00 0,00 427 414,18
Zwigkszenia, w tym: 0,00 0,00 63 209,40 1131,00 224 701,20 16 859,16 0,00 0,00 305 900,76
Amortyzacja okresu 0,00 0,00 63 209,40 1131,00 224 701,20 16 859,16 0,00 0,00 305 900,76
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 175 103,14 0,00 0,00 0,00 175 103,14
Likwidacja i sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 175 103,14 0,00 0,00 0,00 175 103,14
Saldo zamknigcia 0,00 0,00 173 825,85 3393,00 311 133,76 69 859,19 0,00 0,00 558 211,80
Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekta odpisu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldo zamknigcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
Saldo otwarcia 0,00 0,00 521 477,84 1508,00 861 970,19 55 151,74 0,00 0,00 1440 107,77
Saldo zamknigcia 0,00 0,00 458 268,44 377,00 355 581,58 38 292,58 0,00 0,00 852 519,60
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8. Inwestycje

8.1. Inwestycje dlugoterminowe

Stan na 31 grudnia 2020 roku

Udzielone

Inne papiery
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Inne dlugoterminowe
aktywa finansowe w

[w ztotych] Udzialy i akcje pozyczki  wartoSciowe jednostkach Razem
powiazanych
Saldo otwarcia, z tego: 279 815 114,94 43 848 974,05 0,00 335261 275,63 658 925 364,62
Wartos¢ brutto 279 815 114,94 43 848 974,05 0,00 335261 275,63 658 925 364,62
Umorzenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpisy aktualizujace 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia, w tym: 1 000 000,00 67 281 151,40 0,00 25068 511,75 93 349 663,15
Nabycie 1000 000,00 0,00 0,00 0,00 1000 000,00
Aktualizacja warto$ci 0,00 0,00 0,00 25068 511,75 25068 511,75
gj;;iﬁyq&f;l;ﬁ jsgmswk 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne- udzielenie pozyczek i 0,00 67 281 151,40 0,00 000 6728115140
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 3920,00 31229 166,35 0,00 0,00 31 233 086,35
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja spotki 3920,00
Amortyzacja okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
gj;;iﬁ;&ﬁﬁ yj:g“"“ek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne- otrzymane sptaty
pozyczek, odsetek, krotki 0,00 31229 166,35 0,00 0,00 31 229 166,35
termin platnosci
Saldo zamknigcia, z tego: 280811 194,94 79900 959,10 0,00 360 329 787,38 721 041 941,42
Wartos¢ brutto 280811 194,94 79900 959,10 0,00 360 329 787,38 721 041 941,42
Umorzenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpisy aktualizujace 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Dlugoterminowe
[w zlotych] Udzialy i akcje  Udzielone pozyczki Ivr:r::tgggifle aktmigi:gsqsk(;\gﬁ Razem
powiazanych

Saldo otwarcia, z tego: 272 017 842,87 62 982 804,02 0,00 310 731 524,64 645732 171,53
Wartos¢ brutto 272 017 842,87 62 982 804,02 0,00 310 731 524,64 645732 171,53
Umorzenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpisy aktualizujace 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia, w tym: 7797 272,07 129 131 883,77 0,00 24 529 750,99 161 458 906,83
Nabycie 7797 272,07 0,00 0,00 0,00 7797 272,07
Aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 24 529 750,99 24529 750,99
Eff;iﬁgﬂwﬁiﬁ j:ﬁ“"mk 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Lr;?fc'zgﬁfgl;:;fkfozyczek i 0,00 129 131 883,77 0,00 0,00 129 131 883,77
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 148 265 713,74 0,00 0,00 148 265 713,74
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Amortyzacja okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Eff;iﬁ;ﬁﬁﬁ yj:g“"“ek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne- otrzymane splaty pozyczek 0,00 148 265 713,74 0,00 0,00 148 265 713,74
,odsetek, krotki termin ptatnosci

Saldo zamkniecia, z tego: 279 815 114,94 43 848 974,05 0,00 335 261 275,63 658 925 364,62
Warto$¢ brutto 279 815 114,94 43 848 974,05 0,00 335 261 275,63 658 925 364,62
Umorzenie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpisy aktualizujace 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Udziaty i akcje

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Spétka i2 Development S.A. posiadala nastepujace udziaty:

Nazwa podmiotu Siedziba Wal:gif;;;‘;?;‘;::;; Udzi?:av:nl;ﬁi(t‘;l) §
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0. ‘Wroclaw 4000 500,00 100,00%
Chamielec Architekci Sp. z 0.0. Wroctaw 5000,00 100,00%
i2 Development sp. z 0.0. Wroctaw 24 363 855,38 100,00%
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp. k. Wroctaw 243 638 553,81 100,00%
i2JV sp.zo.0. Wroctaw 1006 013,68 100,00%
i2 Powstancow Slqskich Sp. z 0.0. ‘Wroclaw 1023 845,33 100,00%
i2 Igielna sp. z 0.0. Wroctaw 6 768 426,74 100,00%
Stawowa 21 sp. z 0.0. Wroctaw 5 000,00 100,00%

W dniu 11 marca 2020 roku Spétka i2 Development S.A. objeta dodatkowe udzialy w podwyzszonym kapitale

Spotki i2 JV sp. z 0.0. w wysokosci 1.000.000,00 ztotych.

W dniu 23 listopada 2020 roku Spotka i2 Development sp. z o0.0. Kaszubska sp.k. zostala rozwigzana bez

przeprowadzenia likwidacji.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spoétka i2 Development S.A. posiadata nastgpujace udziaty:

Nazwa podmiotu Siedziba Wm:gif;;;‘i?;‘;::; Udzi?:av:nl;igi(t‘;l) e):
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z o.0. Wroctaw 4000 500,00 100,00%
Chamielec Architekci Sp. z 0.0. Wroctaw 5 000,00 100,00%
i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp. k. * Wroclaw 3920,00 79,99%
i2 Development sp. z 0.0. Wroctaw 24 363 855,38 100,00%
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp. k. Wroclaw 243 638 553,81 100,00%
i2JV sp.zo.0. Wroclaw 6 013,68 100,00%
12 Powstancow Slqskich Sp. Z 0.0. Wroctaw 1023 845,33 100,00%
i2 Igielna sp. z 0.0. Wroctaw 6 768 426,74 100,00%
Stawowa 21 sp. z 0.0. Wroctaw 5 000,00 100,00%

*spotka zlikwidowana 23 listopada 2020 roku
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Udzielone pozyczki

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku w Spodtce wystepuja pozyczki udzielone do
innych podmiotow powigzanych. Salda pozyczek dhugoterminowych udzielonych jednostkom powigzanym na
dzien konczacy rok obrotowy sa nast¢pujace:

Spélka Stan na Stan na
po 31 grudnia 2020 roku = 31 grudnia 2019 roku
Dlugoterminowe
i2 Finanse sp. z 0.0. 8730 770,76 0,00
Wratislavia Project FIZAN 181 755,38 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 3307 111,42 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. 10 320 283,13 0,00
i2 Development sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. 2190 765,97 38 386 329,70
i2 Igielna sp. z 0.0. 137 941,35 0,00
Marysia Development s. |. 6 052 350,51 1341 055,30
i2JVsp.zo.o. 6 165 059,98 13 392,33
i2sp.zo.0. 450 828,05 1 062,90
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. 8 783 369,57 0,00
Stawowa 21 sp. z 0.0. 4211,29 0,00
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. 1024131491 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k. 1102 791,79 0,00
i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. 13522 011,84 0,00
Chamielec Architekci sp. z 0.0. 209 438,01 0,00
i2 Development sp. z 0.0. LP sp.k. 25 502,08 13 840,49
razem dlugoterminowe powiazane 71 425 506,04 39 755 680,72

Pozyczki dhugoterminowe udzielone do Marysia Development s.I. oraz do Wratislavia Project FIZAN sa
pozyczkami w walucie obcej EUR.

Warto$¢ naleznosci gltownej pozyczki udzielone do Marysia Development s.I. na dzien 31 grudnia 2020 roku
wynosita 1.272.000,00 EUR

Wartos$¢ naleznosci gltéwnej pozyczki udzielonej do Wratislavia Project FIZAN na dzien 31 grudnia 2020 roku
wynosita 29.000,00 EUR

Do wyceny na dzien 31 grudnia 2020 roku zastosowano kurs wynikajacy z tabeli NPB nr 255/A/NBP/2020 z dnia
31 grudnia 2020 roku: 1 EUR = 4,6148 ztotych.

Do wyceny na dzien 31 grudnia 2019 roku zastosowano kurs wynikajacy z tabeli NPB nr 251/A/NBP/2019 z dnia
31 grudnia 2019 roku: 1 EUR = 4,2585 zlotych.

Wszystkie pozostate pozyczki dlugoterminowe udzielone podmiotom powiazanym sa w walucie polskiej PLN.

Inne papiery wartoSciowe

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku w spolce nie wystapity inne papiery
wartosciowe.

Dhugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych

W 2015 roku jednostka nabyta certyfikaty Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Wratislavia Project. W dniu 21
lipca 2015 roku nabyto 10 sztuk certyfikatow po 10 tys. ztotych o tgcznej wartosci 100 tys. ztotych.
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W dniu 20 pazdziernika 2015 roku nabyto 22.900 sztuk po cenie 8.223,57 zt o tacznej wartosci 188.319.753,00
ztotych. Certyfikaty obj¢to za udziaty i2 Grupa Sp. z 0.0. o0 warto$ci 185.606.000,00 ztotych oraz wptate pieni¢zna
w wysokosci 5.020,74 ztotych.

W dniu 24 marca 2016 roku spotka i2 Development S.A. nabyta 25 szt. Certyfikatow Inwestycyjnych serii C
Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywdoéw Niepublicznych za taczna kwote
206.207,75 ztotych.

Cena emisyjna jednego certyfikatu serii C wyniosta: 8.248,31 zt.

W dniu 21 grudnia 2016 roku miato miejsce zbycie wszystkich jednostek uczestnictwa w kapitale zaktadowym
spotki prawa luksemburskiego i2 Investments SCSp., bedacej spotka w Grupie Kapitatowej i2 Development S.A.
Transakcja odbyla si¢ pomiedzy Wratislavia Project FIZ AN (Zbyweca) a i2 Development S.A. (Nabywca). Cena
nabycia wyniosta 267.846.624,67 ztotych. Termin zaptaty okreslono do dnia 28 grudnia 2016 roku.

W dniu 27 grudnia 2016 roku zostaly przez i2 Development S.A. wyemitowane obligacje o tacznej wartosci
267.847.000,00 zlotych, po przyjeciu propozycji nabycia skierowanej przez Wratislavia Project FIZ AN.
Wzajemnie wierzytelnosci (z tytulu sprzedazy i emisji obligacji) zostaly pomigdzy podmiotami rozliczone
kompensatg, potracone. Transakcja pozostata bez wplywu na ksztatt Grupy Kapitatlowej i2 Development S.A.

W dniu 13 czerwca 2017 roku spotka i2 Development S.A. nabyta 13 szt. Certyfikatow Inwestycyjnych serii D
Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywoéw Niepublicznych za taczna kwote
156 722,80 zlotych.

W dniu 30 czerwca 2017 roku Zarzad Spoétki powziagt informacje o likwidacji spotki i2 Investments SCSp.
Likwidacja spowodowala ograniczenie biezacych kosztow funkcjonowania Grupy Kapitatowej. Po likwidacji
i2 Investments SCSp. Spotka objeta udzialy w i2 Development SA. i2 Grupa Sp. komandytowa
w likwidacji. Nastepnie po likwidacji tego podmiotu Spoétka objeta udzialy w i2 Development Sp. z 0.0. oraz
wktady w i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp. Komandytowa. Kolejna likwidacja miata na celu uproszczenie
struktury Grupy. Posiadane udzialy oraz zobowiazania z tytulu emisji obligacji prezentowane sa Sszykiem
rozwartym w odpowiednich pozycjach aktywow i pasywow.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku Spoétka dokonata aktualizacji wyceny certyfikatow FIZ
wykazujac przychod finansowy w wysokos$ci 25.068.511,75 ztotych w rachunku zyskow i strat Spoiki.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku spotka posiadata certyfikaty Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Aktywow
Niepublicznych Wratislavia Project o tacznej wartosci 360.329.787,38 ztotych.

Wycena certyfikatow inwestycyjnych

Spotka zaklasyfikowata posiadane certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego
Zamknigtego (dalej: Wratislavia Project FIZ AN) jako dlugoterminowe aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,
ktore sg wyceniane wedtug warto$ci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sa ujmowane w rachunku
zyskow i strat. Za warto$¢ godziwa Funduszu uznaje si¢ warto$¢ jego aktywow netto na dzien bilansowy.

W yjeciu zgodnym z Ustawa o rachunkowosci oraz ustawg o funduszach inwestycyjnych, Wratislavia Project FIZ
AN nie jest ujmowany, jako jednostka zalezna od i2 Development S.A. Natomiast zgodnie z MSSF certyfikaty
inwestycyjne Wratislavia Project FIZ AN ujmowane sg jak udzialy w jednostkach zaleznych, wyceniane wedlug
kosztu/ceny nabycia, pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

8.2. Inwestycje krotkoterminowe
Na dzien 31 grudnia 2020 roku w Spodice, oprocz srodkdw zgromadzonych $srodkdéw na rachunkach bankowych,

wystepuja pozyczki udzielone innym podmiotom o okresie sptaty w ciagu dwunastu miesigcy od dnia bilansowego
oraz odsetki od tych pozyczek
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e o) Ui mepepien U e pagen
Saldo otwarcia, z tego: 0,00 0,00 89 441 962,47 0,00 89 441 962,47
Wartos¢ brutto 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpisy aktualizujace 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Lr;gfr;olégizielenie pozyczki, naliczenie odsetek, termin 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 82 295 502,62 0,00 82 295 502,62
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
L’;’;;eineksy wydtuzajace termin , splaty pozyczek, 0,00 000  82295502,62 000  82295502,62
Saldo zamkniecia, z tego: 0,00 0,00 7 146 459,85 0,00 7 146 459,85
Warto$¢ brutto 0,00 0,00 7 146 459,85 0,00 7 146 459,85
Odpisy aktualizujace 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 31 grudnia 2019 roku
e vl lmepmieny  Uoore e g
Saldo otwarcia, z tego: 0,00 0,00 49 497 797,14 0,00 49 497 797,14
Wartos¢ brutto 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Odpisy aktualizujace 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia, w tym: 0,00 0,00 39944 165,33 0,00 39944 165,33
Nabycie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Lr;;fn-olgccjizleleme pozyczki, naliczenie odsetek, termin 0,00 0,00 39 944 165,33 0,00 39944 165,33
Transfery 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldo zamkniecia, z tego: 0,00 0,00 89.441.962,47 0,00 89 441 962,47
Wartos¢ brutto 0,00 0,00 89 441 962,47 0,00 89 441 962,47
Odpisy aktualizujace 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Na dzien 31 grudnia 2020 roku w Spotce, oprocz §rodkéw zgromadzonych §rodkéw na rachunkach bankowych,

wystapity tez pozyczki udzielone do innych podmiotow.
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Na dzien 31 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019 roku salda pozyczek krotkoterminowych wraz z odsetkami

udzielonych jednostkom powigzanym sg nastepujgce:

Spoétka

Stan na

31 grudnia 2020 roku

Stan na
31 grudnia 2019 roku

Krétkoterminowe

Wratislavia Project FIZAN

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

i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0.

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

i2 Development sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k.
i2 Igielna sp. z 0.0.

i2 Development sp. z 0.0.

i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp k.

i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska IT sp.k.
i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.
i2sp.zo.0.

razem krotkoterminowe powigzane

0,00

1591 995,20
0,00

0,00

0,00

5554 344,53
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

120,12

7 146 459,85

157 815,58

14 375 531,02
6 337 803,55
22 133 263,36
4201 144,88
424 484,93
118 504,06

25 632,27

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

Na dzien 31 grudnia 2019 roku pozyczki krotkoterminowe udzielone do Wratislavia Project FIZAN byty

pozyczkami w walucie obcej EURO.

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

31 grudnia 2019 roku: 1 EUR = 4,2585 zlotych.

Wszystkie pozostate pozyczki krotkoterminowe udzielone podmiotom powigzanym sa w walucie polskiej PLN.

9. Zapasy w cenie sprzedazy netto

Spotka nie dokonywata odpisow aktualizujacych warto§¢ zapasow w biezacym, ani w poprzednim roku

Stan na
31 grudnia 2019 roku

obrotowym.
Stan na
[w zlotych] 31 grudnia 2020 roku
Materiaty (wedtug ceny nabycia) 0,00
Produkcja w toku (wedtug kosztu wytworzenia) 0,00
Produkty gotowe: 0,00
Towary 10 043 752,00
Inne- zaliczka na zakup 0,00
Zapasy ogélem, wedlug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia (kosztu 10 043 752 00

wytworzenia) oraz wartosci netto mozliwej do uzyskania

0,00

0,00

0,00

14 270 852,00
8252 370,00

22523 222,00

W poprzednim okresie sprawozdawczym Spoétka zakupita dziatke przy ul. Pitsudskiego we Wroctawiu, celem

dalszej odsprzedazy do spoiki celowej, ktora bedzie realizowaé nowe przedsigwzigcie deweloperskie.

Warto$¢ dziatki na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosi 10.043.752,00 ztotych.
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W poprzednim okresie sprawozdawczym Spotka zakupita lokale uzytkowe przy ul. Jana Pawta I we Wroctawiu,
celem dalszej odsprzedazy. Wartos¢ tych lokali na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosita 4.268.120,00 ztotych.
Lokale sprzedano w marcu 2020 roku do sp6tki celowe;j.

W poprzednim okresie sprawozdawczym Spotka wplacita zaliczki na zakup lokali przy ul. Jana Pawla II we
Wroctawiu. Warto$¢ zaliczek na lokale na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosita 8.252.370,00 ztotych.
W 2020 roku umowa za zakup lokali zostata rozwigzana a zaliczki zwrdcone.

10. Naleznos$ci krotkoterminowe

[w Zlotych] Stan na Stan na

otye 31 grudnia 2020 roku = 31 grudnia 2019 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 670 884,39 2 262 328,66
w tym naleznosci od jednostek powigzanych 485 806,54 2262 012,42
Naleznosci budzetowe ( w tym podatek VAT do zwrotu od nabytych aktywow) 96 512,18 55 854,11
Pozostale naleznosci od 0sob trzecich 2581 961,54 75 575,46
Pozostate nalezno$ci od podmiotow powiazanych 619,38 0,00
Naleznosci ogolem (netto) 3349 977,49 2393 758,23
Naleznosci brutto 3349 977,49 2393 758,23

Tabela ponizej przedstawia terminy wymagalnos$ci naleznosci od dnia bilansowego na dzien 31 grudnia 2020
roku i na dzien 31 grudnia 2019 roku:

Razem  nieprzeterminowane  <30dni 30-90 dni 90-180 180-360 >360

dni dni dni
Stan na 670 884,39 58322519 83129,71 452949 0,00 0,00 0,00

31 grudnia 2020 roku ' ' ‘ ' ’ ' '
Stan na 2262 328,66 225812996 419870 0,00 0,00 0,00 0,00

31 grudnia 2019 roku

Nieprzeterminowane naleznosci maja termin sptaty do 1 miesigca od dnia bilansowego.

11. Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci

W biezacym oraz poprzednim okresie sprawozdawczym Spotka nie tworzyta nowych odpiséw aktualizujacych
warto$¢ naleznosci.
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[w Zlotych] a1 - Stanna ~Stanna
grudnia 2020 roku = 31 grudnia 2019 roku
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4573 029,00 6 286 373,00
Posrednictwo finansowe przy emisji obligacji 191 944,48 312 827,41
Pozostate 0,00 0,00
Razem dlugoterminowe 4764 973,48 6599 200,41
Posrednictwo finansowe przy emisji obligacji 513 226,73 1560 806,20
Polisy 2576,86 21036,11
Koszty zw. zakupem dziatki , lokali 61 804,52 321 775,04
Pozostate 0,00 0,00
Razem krotkoterminowe 577 608,11 1903 617,35
13. Struktura srodkow pienieznych do rachunku przeplywow pieni¢znych
[ Zlotych] 5 ~ Stanna ~Stanna
1 grudnia 2020 roku 31 grudnia 2019 roku
Srodki pieni¢zne w banku 431 501,88 1031 092,27
rachunki biezace 431 501,88 1031 092,27
srodki pieni¢zne zgromadzone na rachunku VAT (split payment) 194 471,54 3105,00
Srodki pieniezne w kasie 0,00 0,00
Inne $rodki pieni¢zne 0,00 0,00
Srodki pieni¢zne, razem 431 501,88 1031 092,27

14. Kapital podstawowy

Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitatl podstawowy Spotki wynosit 9.700.000,0 ztotych i byt podzielony na

9.700.000 akcji o wartosci nominalnej 1,00 ztotych kazda.

Na dzien bilansowy struktura wlasnosci kapitatu zakladowego Spoétki byta nastepujaca:

Stan na 31 grudnia 2020 roku

Warto$¢ nominalna  Udzial w ogélnej liczbie

Udzial w kapitale

[w zlotych] TloS¢ akeji | Tlosé glos6w jednej akcji glosow na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd.* = 4 200 637,00 4 200 637,00 1 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd. 4216 163,00 4216 163,00 1 43,47% 43,47%
pozostali akcjonariusze 1283 200,00 1283 200,00 1 13,22% 13,22%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
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Stan na 31 grudnia 2019 roku

[w zlotych] Tlosé akcji  Tlosé gloséw Wart°§éj:c;’r?;}“a2‘|:‘c‘; Udzial ‘glzfgg‘flja“c‘;;i: Udﬁé‘éﬁiﬁé’i@fﬁ
Galtoco Investments Ltd. * | 4 156 447,00 4 156 447,00 1 42,85% 42,85%
Acico Investments Ltd. 4102 663,00 4102 663,00 1 42,30% 42,30%
pozostali akcjonariusze 1440 890,00 1 440 890,00 1 14,85% 14,85%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

15. Informacje o przychodach i kosztach z tytulu bledow popelnionych w latach
ubieglych odnoszonych w roku obrotowym na kapital (fundusz) wlasny z podaniem

ich kwot i rodzaju

W biezacym oraz poprzednim roku obrotowym Spoétka nie dokonata korekt bledéw lat ubieghych.

16. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz inne zobowiazania finansowe

[w ztotych]

Stan na
31 grudnia 2020 roku

Stan na

31 grudnia 2019 roku

Krétkoterminowe

Pozyczki oprocentowane wg stopy 8-8,5%
Obligacje 8-8,5% podmioty niepowigzane
Inne - odsetki od obligacji FI1Z

Inne - odsetki od obligacji podmioty niepowiazane
Inne- leasing finansowy

Razem krotkoterminowe
Dlugoterminowe

Obligacje 8-8,5% podmioty niepowigzane
Obligacje 8-8,5% FIZ

Pozyczki oprocentowane wg stopy 8-8,5%

Razem dlugoterminowe

0,00

42764 704,74
23116 359,45
193 182,72
0,00

66 074 246,91

9990 952,70
287 658 264,66
104 294 401,35

401 943 618,71

27701 036,22
45 355 504,06
23 115 640,00
522 999,93
126 740,57
96 821 920,78

53993 273,80
286 539 624,31
60517 375,24

401 050 273,35
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Stan pozyczek otrzymanych na dzief 31 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019 roku w spétce i2 Development S.A.

przedstawiat si¢ nastepujaco:

Spoétka Siedziba Stan na stan na
P 31 grudnia 2020 roku = 31 grudnia 2019 roku

pozyczki krotkoterminowe w tym: 0,00 27701 036,22

i2 Development sp. 2 0.0. P2 sp.k. oprocentowane Wg v, a1 Eaciarska 4b 0,00 5 261 554,34

stopy 8%

i2 Development sp. z 0.0. oprocentowane wg stopy 8% = Wroctaw, ul. Laciarska 4b 0,00 6 278,02

i2 Development sp. 2 0.0. M1 sp.k. oprocentowane Wg .. 1. 1 ¥ aciarska 4b 0,00 1017 676,49

stopy 8%

i2 Development sp. 2 0.0. M3 sp.k. oprocentowane wg v, a1 Eaciarska 4b 0,00 9517 229,01

stopy 8%

i2 Development sp. z 0.0. Pigkna sp.k. oprocentowane Wroctaw, ul. Eaciarska 4b 0,00 5260 542,58

wg stopy 8%

i2 Development sp. z 0.0. Pitsudskiego sp.k. .

oprocentowane wg stopy 8% Wroctaw, ul. Laciarska 4b 0,00 6 637 755,78

pozyczki dlugoterminowe w tym: 104 294 401,35 60 517 375,24

i2 Development sp. z 0.0. oprocentowane wg stopy 8% = Wroctaw, ul. Laciarska 4b 25 389 598,84 25481 231,24

'sfo';;‘geo'/gpmem SP.20.0. P2 sp.k. 0procentowane wg v ot 1. Laciarska b 68 053 332,15 295754376

gol;;\g%z)pmem SP.20.0. M5 sp.k. Oprocentowane wg . ctay, ul Laciarska b 3755 010,17 14352 309,15

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

wg stopy 8% Wroctaw, ul. Laciarska 4b 4043 240,33 0,00

i2 Finanse sp. z 0.0. oprocentowane wg stopy 8,5% Wroctaw, ul. Laciarska 4b 947 158,78 15 095 248,83

Wre projekt sp. z 0.0. Bienkowice III sp.k.

oprocentowane wg stopy 8% Wroctaw, ul. Szewska 8 315 204,33 302 985,31

Galtoco Ltd oprocentowane wg stopy 8% Nikozja, Avlonos 1 Maria 1790 856,75 1796 516,26

House 1075
i2 Development sp.  0.0. Kaszubska sp.k. Wroclaw, ul. Laciarska 4b 0,00 531 540,69

oprocentowane wg stopy 8%

17. Podzial zysku/ pokrycie straty

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku Spotka osiagneta strate w wysokosci 1.724.148,00

zlotych. Zarzad spotki proponuje pokrycie straty z kapitatu zapasowego.

18. Zysk/strata na 1 akcje

[w ztotych] 01-01-2020 - 31-12-2020  01-01-2019 - 31-12-2019
Kapitat akcyjny 9700 000,00 9700 000,00
Liczba akcji w sztukach 9 700 000,00 9 700 000,00
Zysk (strata) na jedng akcje -0,18 0,58
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje -0,18 0,58
Warto$¢ ksiggowa na jedna akcje 27,83 28,00
Rozwodniona warto$¢ ksiggowa na jedng akcje 27,83 28,00
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na jedna akcje 0,00 0,0
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W okresach sprawozdawczych objetych sprawozdaniem finansowym wystapily nastgpujgce zmiany w stanie

19. Rezerwy
rezerw:
Stan na
[w zlotych] 31 grudnia 2020 roku

Rezerwa na swiad

czenia

emerytalne i podobne

Pozostale rezerwy

Stan na

31 grudnia 2019 roku

Rezerwa na §wiadczenia

emerytalne i podobne

Pozostale rezerwy

Stan na dzien 1 stycznia
Zwigkszenia
Wykorzystanie
Rozwiazanie

Stan na dzien 31 grudnia w
tym:

Dlugoterminowe

Kroétkoterminowe

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

0,00

0,00
0,00

215 198,26

10 680,71
141 548,53

0,00

84 330,44

0,00

84 330,44

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

0,00

0,00
0,00

0,00
215 198,26
0,00
0,00

215 198,26

0,00
215 198,26

Spotka po przeprowadzonej kontroli w 2019 roku utworzyta rezerwe¢ na sktadki ZUS oraz odsetki do zaptaty za

lata poprzednie w wysokosci 208.504,27 ztotych, uaktualniata jej warto$¢ przez doliczanie odsetek za kolejne

okresy.

W biezagcym okresie sprawozdawczym czesciowo wykorzystano rezerwe - Spotka zaplacita cze$é zaleglych

sktadek wraz z naleznymi odsetkami.

Spotka oszacowata warto$¢ rezerwy na $wiadczenia emerytalne i podobne, ale ze wzgledu na mtoda kadre wartos$¢

tej rezerw byta nieistotna i dlatego spotka nie utworzyta zadnych rezerw z tego tytutu.

20. Zobowiazania dlugoterminowe

Struktura wymagalnos$ci zobowigzan dlugoterminowych na dzien 31 grudnia 2020 roku, przedstawiata sig¢

nastgpujaco:

[w ztotych] 1-3lat 3-5lat powyzej 5 lat Razem
Zobowiazania diugoterminowe wobec jednostek 5100023206 5117910821 287 658 264,66 389 846 604,93
powiazanych

Zobowigzania dlugoterminowe wobec jednostek 9990 952,70 2106 061,08 0,00 12 097 013,78
pozostatych, w tym:

kredyty i pozyczki bankowe 0,00 2106 061,08 0,00 2106 061,08
pozostate kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00
z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 9990 952,70 0,00 0,00 9990 952,70
z tytutu leasingu finansowego 0,00 0,00 0,00 0,00
inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Zobowigzania dlugoterminowe, razem na dzien 31 61000184,76 53 285169,20 287 658 264,66 401943 618,71

grudnia 2020
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Opis zdarzen dot. zobowiazan dlugoterminowych, ktére mialty miejsce w okresie sprawozdawczym:

W dniach od 2 stycznia 2020 roku do 17 stycznia 2020 roku i2 Development S.A. nabyt tacznie 2.157 sztuk
obligaciji serii E w celu umorzenia o tacznej warto$ci nominalnej 2.157.000,00 ztotych. Ponadto w dniu 7 lutego
2020 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymat informacj¢ z Krajowego Depozytu Papierow Warto§ciowych w
sprawie wyplaty w dniu 6 lutego 2020 roku $rodkow pieni¢znych obligatariuszom z tytutu wykupu pozostatych
12.819 sztuk obligacji serii E o tacznej warto$ci nominalnej 12.819.000,00 ztotych, zgodnie z Warunkami Emisji
Obligacji. W dniu wykupu nastgpita rowniez wyplata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje
serii E zostaly przez i2 Development S.A. wykupione w catosci, co spowodowalo wygasnigcie wszelkich praw i
obowiazkow z nich wynikajacych.

W dniu 21 lutego 2020 roku i2 Development S.A. dokonat czgsciowego, przedterminowego wykupu 2.922 sztuk
obligacji serii C o lacznej wartosci nominalnej 2.922.000,00 zt. Czg¢éciowy, przedterminowy wykup zostal
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji. Cz¢$ciowy, przedterminowy
wykup obligacji nastapil poprzez zaplatg¢ na rzecz obligatariusza za kazda wykupowana obligacje naleznosci
glownej wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate w sprawie przydziatu 20.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii J o tacznej wartosci nominalnej 20.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedhug
stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 3-miesiecznych
powickszonej] o marz¢ 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 Wroclawiu przy ulicy Stalowej, potozonej we Wroctawiu
przy ulicy Grabiszynskiej oraz potozonej we Wroctawiu przy ulicy Powstaficow Slaskich. Dodatkowo kazdy z
dhuznikow hipotecznych ztozy oswiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz
administratora hipoteki. Srodki finansowe pozyskane przez Spotke z emisji obligacji zostaty wykorzystane na
refinansowanie obligacji serii C i F oraz refinansowanie kosztow nabycia nieruchomosci.

W dniu 5 marca 2020 roku i2 Development S.A. dokonat czesciowego, przedterminowego wykupu 8.378 sztuk
obligacji serii C o tacznej wartosci nominalnej 8.378.000,00 ztotych. Cze$ciowy, przedterminowy wykup zostat
przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji ObligacjiCzesciowy, przedterminowy
wykup obligacji serii C nastapit poprzez zaptate na rzecz obligatariusza za kazda wykupowang sztuke obligacje
serii C wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

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

W dniu 30 marca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. zawarl z obligatariuszem posiadajagcym wszystkie
obligacje serii H porozumienie w sprawie zmiany Warunkéw Emisji Obligacji. Zmiany WEO dotycza zakresu
ustanowionych zabezpieczen. Zmiang z dnia 30 marca 2020 roku zostato dodane zabezpieczenie w postaci hipotek
na nieruchomosciach oraz porgczenia. Obligacje serii H po zmianie WEO zabezpieczone s3: umowg
podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych
spotkom z Grupy Kapitalowej i2 Development przez podmioty powigzane z gldéwnym akcjonariuszem i2
Development S.A.; poreczeniem udzielonym przez Poreczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczen; hipoteka
umowna laczna na drugim miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia na nieruchomosci potozonej we
Wroctawiu przy ulicy Stalowej, na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej oraz
zobowiaze si¢ do przeniesienia ww. hipotek na miejsce hipoteczne opréznione po hipotece z pierwszego miejsca;
hipoteka umowna laczna na nieruchomosciach lokalowych — Iacznie szesnastu lokalach ustugowych o tacznej
powierzchni 805,36 mkw, jakie zostang wyodrebnione w budynku ,,B9 — Bulwar Staromiejski” posadowionym na
nieruchomosci znajdujacej si¢ we Wroctawiu przy ulicy Wszystkich Swietych i placu Jana Pawta II - hipoteka
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zostanie wpisana w ksiggach wieczystych, do ktérych zostang wyodrebnione nieruchomosci lokalowe, na drugim
miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przystugiwato roszczenie wejscia na
oproznione miejsce hipoteczne po tej hipotece; o§wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development
S.A. narzecz obligatariuszy.

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

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

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

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

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

W dniu 24 lipca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjal uchwale w sprawie emisji 10.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii K, 0 tacznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug
statej 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 Swietych
i pl. Jana Pawla II (w budynkach B8 i B9 inwestycji ,,Bulwar Staromiejski”), do kwoty 150 % wartosci
przydzielonych obligacji oraz cesja — przeniesienie praw z polis ubezpieczeniowych. Srodki finansowe pozyskane
przez Spotke z emisji obligacji zostaly wykorzystane na refinansowanie obligacji serii F 1 G Spotki. W zwiazku z
emisja i przydzialem obligacji serii K, Zarzad i2 Development S.A. podjat w dniu 13 sierpnia 2020 roku uchwaty
o dokonaniu catosciowego, przedterminowego wykupu obligacji serii F i G.

W dniu 14 wrzeénia 2020 roku nastgpit wykup pozostatych 7.260 sztuk obligacji serii G o tacznej wartosci
nominalnej 7.260.000,00 zt. Wykup zostat przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji
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Obligacji W dniu wykupu nastgpita rowniez wyptata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym Obligacje
serii G zostaty przez i2 Development S.A. wykupione w cato$ci.

W dniu 29 wrzesnia 2020 roku nastapil wykup pozostatych 67.136 sztuk obligacji serii F o tacznej wartosci
nominalnej 6.713.600,00 zt. Wykup zostal przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Suplemencie do
Ostatecznych Warunkow Emisji Obligacji. W dniu wykupu nastapita 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 i2 Development S.A. wykupione w catosci.

W dniu 27 pazdziernika 2020 roku nastapit wykup 5.000 sztuk obligacji serii I o tgcznej warto$ci nominalnej
5.000.000,00 zt. Wykup zostat przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji. W
dniu wykupu nastapila rowniez wyptata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym Obligacje serii | zostaty
wykupione w catosci.

W dniu 27 pazdziernika 2020 roku zostata podjeta uchwata o dokonaniu skupu wiasnych Obligacji serii J o
warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda, wyemitowanych przez Spotke na podstawie uchwaly Zarzadu Spotki z
dnia 18 lutego 2020 roku. Skup Obligacji nastapi w celu ich umorzenia na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia
15 stycznia 2015 roku o obligacjach po ich warto$ci nominalnej, do kwoty warto$ci nominalnej obligacji rowne;j
17.000.000,00 zt, w terminie do 30 czerwca 2021 roku. Skup moze by¢ realizowany w ramach obrotu gieldowego
lub poza nim.

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

Emisje obligacji na dzien 31 grudnia 2020 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowa
H 2018-09-26 25954 960,00 PLN 2021-09-26
J 2020-03-04 17.000.000,00 PLN 2021-08-31
K 2020-08-13 10.000.000,00 PLN 2023-08-11
RAZEM 52 954 960,00 PLN

Emisje obligacii na dzien 31 grudnia 2019 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowa
Cc 2017-01-05 15.300.000,00 PLN 2020-04-05
E 2018-02-06 14.976.000,00 PLN 2020-02-06
F 2018-06-29 15.050.700,00 PLN 2020-12-29
G 2018-09-12 9.000.000,00 PLN 2021-03-12
H 2018-09-26 30.000.000,00 PLN 2021-09-26
| 2019-12-17 15.000.000,00 PLN 2021-03-17
RAZEM 99.326.700,00 PLN

Emisje obligacji objete przez Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych Wratislavia Projekt

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

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

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

W dniu 25 stycznia 2021 roku Spotka otrzymata od Zarzadu Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
uchwale Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. numer 58/2021 z dnia 22 stycznia 2021
roku w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst:

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

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

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

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

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

Emisje obligacji na dzief 21 kwietnia 2021 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowsa
H 2018-09-26 25954 960,00 PLN 2021-09-26
J 2020-03-04 8.500.000,00 PLN 2021-08-31
K 2020-08-13 10.000.000,00 PLN 2023-08-11
L 2021-03-16 17.939.000,00 PLN 2024-03-16
M 2021-04-16 9.608.000,00 PLN 2024-03-16
RAZEM 72 001 960,00 PLN
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21. Zobowiazania krotkoterminowe

Struktura zobowigzan krotkoterminowych na dzien 31 grudnia 2020 roku, przedstawiata si¢ nastepujaco:

[w Zlotych] a1 ~ Stanna ~Stanna

grudnia 2020 roku 31 grudnia 2019 roku
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug 3080 148,58 10 450 460,36
w tym do podmiotow powigzanych 216 894,25 738 998,95
g(:Tl:?wiazania z tytulu podatkéw, cel, ubezpieczen spolecznych i innych w 2038 049,07 95 402,40
Podatek CIT 2000 971,00 0,00
Podatek dochodowy od 0sob fizycznych 20 775,00 22 106,00
Pozostate 16 303,07 73 296,40
Pozostale zobowigzania 66 859 642,79 98 302 442,84
Zobowiazania wobec pracownikow z tytutu wynagrodzen 0,00 8 700,35
Inne zobowigzania, w tym: 66 859 642,79 98 293 742,49
Otrzymane pozyczki 0,00 27701 036,22
w tym otrzymane pozyczki od podmiotow powigzanych 0,00 27701 036,22
Leasing 0,00 126 740,57
Obligacje i odsetki od obligacji 66 074 246,91 68 994 143,99
w tym odsetki od obligacji od podmiotéw powigzanych 23116 359,45 23115 640,00
Zaliczki na dostawy 750 257,28 1150 810,34
w tym zaliczki na dostawy od podmiotéw powigzanych 750 257,28 150 810,34
Pozostate 35138,60 321011,37
w tym wobec podmiotow powigzanych 31 769,98 301 430,00
Razem 71977 840,44 108 848 305,60

Zdarzenia dotyczace wyemitowanych papierow warto§ciowych, ktore zostaty zaklasyfikowane, jako
krotkoterminowe, zostaty opisane w zobowigzaniach dtugoterminowych — nocie 20 niniejszego sprawozdania.

22. Aktywa i zobowiazania socjalne

Spotka nie tworzy zaktadowego funduszu §wiadczen socjalnych.

23. Rozliczenia miedzyokresowe bierne

W okresie sprawozdawczym rozliczenia migdzyokresowe bierne nie wystapity.

24. Zobowiazania wobec budzetu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z
tytulu uzyskania prawa wlasnosci budynkow i budowli.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku Spotka nie posiadata zobowigzan wobec

budzetu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu uzyskania prawa wtasnosci budynkéw i budowli.
Zobowiazania z tyt. podatku od nieruchomosci byty regulowane przez Spotke w terminie.
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Zobowiazania zabezpieczone na majatku jednostki

Na nieruchomosciach stanowiacych dziatki o numerze 102/3 o powierzchni 0,0426 ha oraz 102/4 o powierzchni
0,1574 ha, potozonych przy ulicy Pitsudskiego we Wroctawiu, ustanowiona jest hipoteka tacza do kwoty

21.000.000,00 zt na zabezpieczenie wierzytelnosci na rzecz Falken Invest sp. z 0.0. sp.k. z siedzibg w Krakowie.

Obligacje zabezpieczone wyemitowane przez i2 Development S.A.

Obligacje serii H zabezpieczone sa: umowa podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora
zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych spotkom z Grupy Kapitalowej Emitenta przez
podmioty powigzane z gldownym akcjonariuszem Emitenta; porgczeniem udzielonym przez Poreczyciela
na rzecz Administratora Zabezpieczen do kwoty stanowiacej iloczyn liczby Obligacji H objetych przez
wszystkich Subskrybentow i 150 (sto pig¢édziesiat) % warto$ci nominalnej jednej Obligacji H; na
zabezpieczenie roszczen objetych porgczeniem, porgczyciel ustanowi hipoteke umowna taczna na
drugim miejscu pod wzglgdem pierwszenstwa zaspokojenia na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu
przy ulicy Stalowej, obejmujacej dziatkg o numerze ewidencyjnym 4/2 oraz na nieruchomosci potozone;j
we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej, obejmujacej dziatke o numerze ewidencyjnym 13/18 oraz
zobowiaze si¢ do przeniesienia ww. hipotek na miejsce hipoteczne opréznione po hipotece z pierwszego
miejsca; hipoteka umowna taczna na nieruchomosciach lokalowych — tacznie szesnastu lokalach
ustugowych o tacznej powierzchni 805,36 m2, jakie zostang wyodrebnione w budynku ,,.B9 — Bulwar
Staromiejski” posadowionym na nieruchomosci znajdujacej si¢ we Wroctawiu przy ulicy Wszystkich
Swietych i placu Jana Pawta II - hipoteka zostanie wpisana w ksiggach wieczystych, do ktérych zostang
wyodrebnione nieruchomosci lokalowe, na drugim miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia
oraz bedzie jej przystugiwalo roszczenie wej$cia na oproéznione miejsce hipoteczne po tej hipotece;
oswiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy.

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

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

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

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

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

W dniu 21 grudnia 2015 Spotka i2 Development S.A. podpisata Umowg Wsparcia Projektu stanowigca
zatgcznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczacej finansowania projektu deweloperskiego
,.Bulwar Staromiejski” zawarta przez spotke i2 Development Sp. z o. 0. Przy Arsenale Sp. k. z bankiem
finansujacym. W zwiazku z w/w umowa wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowiazat si¢ do
poddania si¢ na rzecz Banku egzekucji z zobowigzan wynikajacych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777
§ 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 tytulowi egzekucyjnemu
klauzuli wykonalno$ci w terminie do dnia 30 pazdziernika 2034 roku. Warto$¢ przyznanego kredytu
wyniosta 114.000,00 tys. zt.

W dniu 17 marca 2020 roku 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
wedlug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow
3-miesiecznych powickszonej o marze nieodbiegajaca od warunkdéw 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 spotce 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, pelmomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy,
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci stanowigcych prawne zabezpieczenie kredytu oraz
globalna cesja wierzytelno$ci przysztych wynikajacych z zawartych umoéw najmu. Podpisanie tej umowy
jest istotnym zdarzeniem w kierunku realizacji zaktualizowanej strategii Grupy, ktora opierac si¢ bedzie
miedzy innymi na uzyskiwaniu przychodéw z najmu powierzchni ushugowe;j.

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

Poreczenia wekslowe

217.

W dniu 8 maja 2015 roku Spotka i2 Development Spotka Akcyjna podpisata porgczenie wekslowe wraz
z deklaracjg wekslowa, jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z pdzniejszymi
aneksami o kredyt w rachunku biezacym w PLN udzielonego spolce KPB Sp. z o.0. Warto$¢
przyznanego kredytu wynosi 3.000.000,00 zt.

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

Sprawy sadowe

W okresie sprawozdawczym Spdtka nie byta strong postepowania lub postepowan toczacych sie przed sadem,

organem wilasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktore pojedynczo lub

facznie wynosityby wartos¢ przekraczajaca 10% kapitatow wiasnych Spotki.

Postepowania, ktorych strong jest Spotka, nie majg istotnego wptywu na jej dziatalnos¢.

Ponadto Spoétka nie dokonywala istotnych rozliczen z tytulu spraw sadowych mogacych wptyna¢ na niniejsze
jednostkowe sprawozdanie finansowe.
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28. Zobowigzania pozabilansowe

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na 31 grudnia 2019 roku Spotka nie posiadata zadnych zobowigzan
pozabilansowych, oprocz opisanych w nocie 26.

29. Charakter i cel gospodarczy zawartych przez jednostke uméw nieuwzglednionych
w bilansie w zakresie niezbednym do oceny wplywu na sytuacje majatkowa,
finansowq i wynik finansowy jednostki

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na 31 grudnia 2019 roku Spoétka nie posiadata istotnych umow
nieuwzglednionych w bilansie.

30. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw netto ze sprzedazy produktéw,
towarow i materialow

Struktura rzeczowa przychodow ze sprzedazy w 2020 i 2019 roku byta nastepujaca:

Rodzaj dziatalno$ci [w zlotych] 01-01-2020 - 31-12-2020 01-01-2019 - 31-12-2019

Przychody z umoéw dot. ustug administracyjno-biurowych, prawne,

obshuga finansowania 2295 643,96 2 086 450,01
Przychody ze sprzedazy ustug najmu 536 826,97 378 755,61
Przychody ze sprzedazy towarow i materialow 6 618 827,00 28 003 000,00
Przychody netto ze sprzedazy, razem 9451 297,93 30 468 205,62

Cato$¢ przychodow ze sprzedazy w biezacym i poprzednim roku obrotowym zostata osiagnigta w obrocie
krajowym. Wszyscy odbiorcy posiadajg swoja siedzibe na terenie Wroclawia.

Spotka i2 Development S.A. $wiadczy ustugi administracyjno-biurowe, prawne, ustugi doradcze w zakresie
pozyskania finasowania oraz zarzadzania kredytowania inwestycji oraz podnajmuje lokale dla spotek z Grupy
zaleznych i powigzanych ze spotka.

31. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalnosci zaniechanej w roku
obrotowym lub przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym

Spotka i2 Development S.A. §wiadczy ustugi administracyjno-biurowe, prawne, ushugi doradcze w zakresie
pozyskania finasowania oraz zarzadzania kredytowania inwestycji oraz podnajmuje lokale dla spotek z Grupy
zaleznych i1 powiazanych ze spotka.

Spotka i2 Development S.A. w kolejnym roku nie planuje zaniechania zadnego rodzaju dziatalnosci.
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32. Koszty w ukladzie rodzajowym

Koszty w uktadzie rodzajowym poniesione w biezacym oraz poprzednim okresie sprawozdawczym przedstawiaja
si¢ nastgpujaco:

Koszty dzialalno$ci operacyjnej [w ztotych] 01-01-2020 - 31-12-2020 01-01-2019 - 31-12-2019
Amortyzacja 85 698,44 309 434,76
Zuzycie materialow i energii 86 695,41 80117,89
Ustugi obce 1925 861,16 1685 529,72
Podatki i optaty, w tym: 433 524,64 57 551,83
podatek akcyzowy 0,00 0,00
Wynagrodzenia 1399 876,39 1521 068,09
Ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia, w tym: 258 628,81 287 673,88
emerytalne 128 163,07 137 771,02
Pozostale koszty rodzajowe 556 509,06 52 039,74
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatlow 4315 797,07 20 246 600,43
Razem 9 062 590,98 24 240 016,34

33. Podatek dochodowy

Uzgodnienia zysku brutto do podstawy opodatkowania przedstawia si¢ nastepujaco:
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Rok biezacy Rok poprzedni (opcjonalnie)
Podstawa prawna
Wartosé (obowigzkowo podawana Wartosé
dla wartoS$ci wigkszych
badz réwnych 20 000,00 z})
z zyskow Z innych zZrédel z zyskow z innych zZrodel
laczna kapitalowych przychodow art. ust. pkt lit. laczna kapitalowych przychodow
(opcjonalnie) (opcjonalnie) (opcjonalnie) (opcjonalnie)
A. Zysk/strata brutto za dany rok 4277 918,00 -192 000,00 4 469 918,00 4658 567,82 1284 550,99 3374 016,83
B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwale
roznice miedzy zyskiem/strata dla celéw
rachunkowych a dochodem/stratg dla celow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
podatkowych), w tym:
Pozostate 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
C. Przychody niepodlegajgce opodatkowaniu 45320 745,32 37 229 342,77 8091 402,55 34 475 349,50 2452975099 994559851
W roku biezacym, w tym:
Przychody ze sprzedazy/likwidacji udziatow 2720591,62 2720591,62 0,00 art.12 ust.4 pkt 3b 0,00 0,00 0,00
Nalezne dywidendy i udziaty w zysku 9 440 239,40 9 440 239,40 0,00 art.22 ust.4 0,00 0,00 0,00
Umorzone skladki ZUS 65 346,34 0,00 6534634 rt-31x “s;ag""y 0 Covid- 0,00 0,00 0,00
Odsetki od pozyczek naliczone 7757 428,28 0,00 7757 428,28 art. 12 ust. 4 pkt 2 8320 222,76 0,00 8320 222,76
Aktualizacja certyfikatow FIZ 25068 511,75 25068 511,75 0,00 art.7b ust.1, pkts6, lit. b 24 529 750,99 24 529 750,99 0,00
RoOznice kursowe niezrealizowane 246 550,00 0,00 246 550,00 art. 15a ust.2 0,00 0,00 0,00
Woycena bilansowa obligacji 22077,86 0,00 22 077,86 art. 12 ust. 4 pkt 2 1625 375,69 0,00 1625 375,69
Pozostate 0,07 0,00 0,07 0,06 0,00 0,06
D. Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku
biezacym, ujete w ksiegach rachunkowych lat 693 105,69 0,00 693 105,69 9191 243,45 0,00 9191 243,45
ubieglych, w tym:
Otrzymane odsetki od pozyczek 693 105,69 0,00 693 105,69 art. 12 ust. 4 pkt 2 9191 243,45 0,00 9191 243,45
E. Koszty niestanowiace kosztow uzyskania
przychodow (trwale réznice miedzy zyskiem/strata 1462 202,54 0,00 1462 202,54 666 239,77 0,00 666 239,77
dla celow podatkowych), w tym:
Amortyzacja 69 075,60 0,00 6907560 2rt1d ““'Zf"r’nzw zart16 22710528 0,00 22710528
Koszty reprezentacji , podroze stuzbowe 24 006,44 0,00 24 006,44 art. 16 ust. 1 pkt 28 39 436,42 0,00 39 436,42
Odsetki budzetowe 50 625,13 0,00 50 625,13 art. 16 ust. 1 pkt 21 143 129,04 0,00 143 129,04
Polisy ubezpieczeniowe 5965,94 0,00 5 965,94 art. 16 ust. 1 pkt 49 10 839,60 0,00 10 839,60

56



Ustugi administratora akcji

Warto$¢ zlikwidowanych srodkow trwatych
Roéznice kursowe niezrealizowane
Woycena bilansowa obligacji

Rezerwa na koszty sktadek ZUS

Umorzone sktadki ZUS

odpisy z tytutu zuzycia samochodu osobowego
powyzej okreslonych przepisami limitow

Pozostate

F. Koszty nieuznawane za Koszty uzyskania
przychodéw w biezacym roku, w tym:

Odsetki od pozyczek, obligacji, zobowigzania
naliczone

Wynagrodzenia
rezerwa na koszty sktadek ZUS

Pozostate

G. Koszty uznawane za koszty uzyskania
przychodéw w roku biezacym, ujete w ksiegach lat
ubieglych, w tym:

Odsetki od pozyczek, obligacji ,zobowigzan
zaptacone

Wynagrodzenia

H. Strata z lat ubieglych, w tym:

Za rok 2015 nie wigcej niz 50%

Za rok 2016 nie wigcej niz 50%

Za rok 2017 nie wigcej niz 50%

Za rok 2018 nie wigcej niz 50%

1. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym:
Leasing operacyjny

Nieodptatne $wiadczenia

Przychody z udziatu w spotce niebgdacej osoba
prawng

Koszty z udziatu w spotce niebgdacej osobg prawna

13 000,00
267 442,51
16 395,56
919 337,79
0,00

65 346,25

17 428,49

13578,83

30 075 921,06

30 075 921,06
0,00
0,00
0,00

24 624 057,97

24 611 724,97

12 333,00
8927 212,60
0,00

0,00

6 410 445,62
2516 766,98
33209 432,04
0,00

15 000,00

240 634 955,71

-208 110 895,35

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

23116 359,45

23116 359,45
0,00
0,00
0,00

23115 640,00

23115 640,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

383 961,60
0,00
0,00

383 961,60
0,00
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13 000,00
267 442,51
16 395,56
919 337,79
0,00

65 346,25

17 428,49

13578,83

6 959 561,61

6 959 561,61
0,00
0,00
0,00

1508 417,97

1496 084,97

12 333,00
8927 212,60
0,00

0,00

6 410 445,62
2516 766,98
32 825 470,44
0,00

15 000,00

240 250 994,11

-208 110 895,35

art.15 ust.1 wzw. z art..12
ust.4 pkt 4

art. 16 ust. 1 pkt 6
art. 15a ust. 3
art. 12 ust. 4 pkt 2

art.15 ust4 e

art. 15 ust. 4h , art.. 31zo
ustawy o zapobieganiu
Covid-19,

art. 16 ust. 1 pkt 4

art. 12 ust. 4 pkt 2

art.16 ust.1 pkt 57
art.15ust4 e

art. 16 ust. 1 pkt 11

art. 15 ust. 49

art. 7 ust. 5
art. 7 ust. 5
art. 7 ust. 5
art. 7 ust. 5

art.17 b ust.1
art.12 ust.1 pkt. 2

art. 5 ust. la

art. 5 ust. 2

10 106,45

127 827,06
12 421,68
22 077,86
48 186,36

0,00

9325,25

15784,77

28192 097,07

28012 752,17
12 333,00

167 011,90
0,00

1303 764,17

1302 935,32
828,85

12 728 580,59
240 884,82
1179 696,29
11 307 999,48

-26 512 320,59
-332 213,10
15 000,00

106 340 288,82
-142 948 979,16

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

23 053 200,00

23 053 200,00
0,00
0,00
0,00

0,00

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

-32784 292,94
0,00
0,00

8 096 199,78
-40 880 492,72

10 106,45

127 827,06
12 421,68
22 077,86
48 186,36

0,00

9325,25

15784,77

5138 897,07

4 959 552,17

12 333,00
167 011,90
0,00

1303 764,17

1302 935,32
828,85

12 728 580,59
240 884,82
1179 696,29
11 307 999,48

6271972,35
-332 213,10
15 000,00

98 244 089,04
-102 068 486,44
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Koszty finansowania duznego w czesci, w jakiej
nadwyzka kosztow finansowania dtuznego przewyzsza
okreslony limit

J. Podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowym

K. Podatek dochodowy

670 371,68

-9 153 436,56

2616 346,00

0,00

-37 036 661,72

0,00
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670 371,68

27 883 225,16

2616 346,00

art. 15c ust. 1

9 749 156,65

-32 976 292,94

0,00

0,00

-32 976 292,94

0,00

9 749 156,65

0,00

0,00
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Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od 0sob prawnych, fizycznych czy sktadek
na ubezpieczenia spoteczne podlegaja czgstym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia do
utrwalonych regulacji badZ precedensow prawnych. Obowiazujace przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktore
powoduja réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno migdzy organami
panstwowymi, jak i przedsigbiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) moga
by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar, a ustalone w wyniku
kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan musza zosta¢ wplacone wraz z wysokimi odsetkami. Zjawiska te
powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejace zwykle w krajach o rozwinigtym systemie
podatkowym. Rozliczenia podatkowe moga zosta¢ poddane kontroli przez okres pigciu lat. W efekcie kwoty
wykazane w sprawozdaniu finansowym mogg ulec zmianie w pdzniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich
wysokos$ci przez organa skarbowe.

Organy kontrolne moga przeprowadzi¢ kontrole zagadnien podatkowych w okresie 5 lat od zakonczenia roku
obrotowego. Istnieje ryzyko innej interpretacji zdarzen gospodarczych pod wzgledem klauzuli obejscia prawa
podatkowego przedstawionego w Ordynacji Podatkowej art.119a ust.1.

Na rezerwy / aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego sktadaja si¢ réznice z nastepujacych tytutow:

Stan na Stan na

[w zlotych] 31 grudnia 2020 roku = 31 grudnia 2019 roku

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

Naliczone odsetki od pozyczek 3920 356,00 1876 838,00
Leasing 0,00 47 994,00
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 3920 356,00 1924 832,00
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

Naliczone odsetki od pozyczek 942 490,00 877 556,00
Strata 3593 834,00 5307 104,00
Niewyplacone wynagrodzenia 0,00 2343,00
Odsetki od obligacji 36 705,00 99 370,00
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 4573 029,00 6 286 373,00
Odpis aktualizujacy aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0,00 0,00
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego - netto 4573 029,00 6 286 373,00
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Zmiany stanu aktywa z tyt. odroczonego podatku dochodowego
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Stan na
31 grudnia 2020 roku

Stan na
31 grudnia 2019 roku

a) stan aktywow z tytutu odroczonego podatku doch. na poczatek okresu 6 286 373,00 5981 862,00
odsetki od pozyczek, zobowiazan 877 556,00 2 850 704,00
niezaptacone faktury 0,00 450,00
odsetki od obligacji 99 370,00 221 018,00
strata podatkowa 5307 104,00 2909 533,00
wynagrodzenia i ZUS od tych wynagrodzen zaptacony w kolejnym roku 2 343,00 157,00
inne 0,00 0,00
b) zwigkszenia, w tym: 64 934,00 2399 757,00
odsetki od pozyczek, zobowigzan 64 934,00 0,00
strata podatkowa 0,00 2397 571,00
wynagrodzenia i ZUS od tych wynagrodzen zaptacony w kolejnym roku 0,00 2 186,00
inne 0,00 0,00
b) zmniejszenia, w tym: 1778 278,00 2095 246,00
odsetki od pozyczek, zobowigzan 0,00 1973 148,00
niezaptacone faktury 0,00 450,00
odsetki od obligacji 62 665,00 121 648,00
strata podatkowa 1713 270,00 0,00
wynagrodzenia i ZUS od tych wynagrodzen zaptacony w kolejnym roku 2 343,00 0,00
inne 0,00 0,00
b) stan aktywow z tytulu odroczonego podatku doch. na koniec okresu 4573 029,00 6 286 373,00
odsetki od pozyczek, zobowigzan 942 490,00 877 556,00
odsetki od obligacji 36 705,00 99 370,00
strata podatkowa 3593 834,00 5307 104,00
wynagrodzenia i ZUS od tych wynagrodzen zaptacony w kolejnym roku 2 343,00 2 343,00
inne 0,00 0,00
Zmiana stanu rezerw z tyt. odroczonego podatku dochodowego 31 _ Stanna _ Stanna

grudnia 2020 roku 31 grudnia 2019 roku
a) stan rezerwy z tytulu odroczonego podatku doch. na poczatek okresu 1924 832,00 2577 626,00
wycena pozyczek na dzien bilansowy 1876 838,00 2530 718,00
srodki trwate w leasingu 47 994,00 46 502,00
inne 0,00 406,00
b) zwigkszenia, w tym: 2043 518,00 1492,00
wycena pozyczek na dzien bilansowy 2043 518,00 0,00
srodki trwate w leasingu 0,00 1 492,00
inne 0,00 0,00
C) zmniejszenia, w tym: 47 994,00 654 286,00
wycena pozyczek na dzien bilansowy 0,00 653 880,00
srodki trwale w leasingu 47 994,00 0,00
inne 0,00 406,00
d) stan rezerwy z tytutu odroczonego podatku doch. na koniec okresu 3920 356,00 1924 832,00
wycena pozyczek na dzien bilansowy 3920 356,00 1876 838,00
$rodki trwale w leasingu 0,00 47 994,00
inne 0,00 0,00
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34. Pozostale przychody operacyjne

[w zlotych]
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01-01-2020 - 31-12-2020

01-01-2019 - 31-12-2019

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwalych
Dotacje
Inne przychody operacyjne, w tym:

Cesja praw dot. zakupu dziatek

Odsprzedaz nakladéw poniesionych w zw. z nabywaniem nieruchomosci dla
spoltek z grupy kapitatowej

Pozostale

Pozostale przychody operacyjne, razem

35. Pozostale koszty operacyjne

[w zlotych]

0,00

65 346,34
152 614,82
0,00

149 314,00
3300,82
217 961,16

01-01-2020 - 31-12-2020

0,00

0,00

751 360,25
750 000,00
0,00

1 360,25
751 360,25

01-01-2019 - 31-12-2019

Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych
Inne koszty operacyjne, w tym:

koszty sqdowe

koszty procesu inwestycyjnego

koszty zwigzane z nabywaniem nieruchomosci dla spétek z grupy kapitatowej
rozliczenie struktury VAT

koszty likwidacji spotki, koszty roku poprzedniego, zaokrgglenia

rezerwa na sktadki ZUS po kontroli

koszty najmu Masterlease

Pozostale koszty operacyjne, razem

36. Przychody finansowe

267 442,51
0,00

1866 785,07
20 400,00
0,00

163 792,72

214 457,74
25 928,53
0,00

1442 206,08
2134 227,58

127 827,06
0,00

1761 093,18
30319,10
1509 206,48

0,00

0,00

6 369,34
215198,26
0,00

1888 920,24

Zasady rachunkowosci wyceny certyfikatow inwestycyjnych Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywow

Niepublicznych Wratislavia Project opisano w nocie 8.1.

[w ztotych]

01-01-2020 - 31-12-2020

01-01-2019 - 31-12-2019

Zyski z tytulu udziatu w innych jednostkach,
Odsetki, w tym:

odsetki od pozyczek, obligacji

odsetki bankowe

Zysk ze zbycia inwestycji

Aktualizacja warto$ci inwestycji (wycena FIZ)
Inne w tym:

wycena obligacji na dzien bilansowy

poreczenia kredytow, obligacji, poreczenia handlowe
przychody zw. z wezesniejszym wykupem obligacji
roznice kursowe

Przychody finansowe, razem

9 440 239,40
7930 152,21
7929 368,91
783,30
2720591,62
25068 511,75
1030 429,21
22 077,86
762 923,53
708,05
244719,77
46 189 924,19

0,00

9 090 445,76
9 085 623,53
4.822,23

0,00

24529 750,99
3739 892,41
1625 375,69
2112 673,72
0,00

0,00

37 360 089,16
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37. Koszty finansowe

[w zlotych]
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01-01-2020 - 31-12-2020

01-01-2019 - 31-12-2019

Odsetki, w tym:

odsetki od pozyczek

odsetki dla pozostalych zobowigzan

odsetki budzetowe

odsetki od obligacji

w tym odsetki od obligacji podmioty powigzane
odsetki od leasingu finansowego

Strata ze zbycia inwestycji

Aktualizacja warto$ci inwestycji

Inne, w tym:

koszty posrednictwa finansowego

roznice kursowe

koszty zw. z wezesniejszym wykupem obligacji
poreczenia obligacji

wycena obligacji na dzien bilansowy

Koszty finansowe, razem

36 751 935,97
8199 779,51
9,94

50 625,13
28501 521,39
23116 359,45
1057,24

0,00

0,00
3632510,75
2063 659,90
0,00

27 165,10
647 550,25
919 337,79
40 384 446,72

36 125 644,83
4 477 373,40
157,68

143 129,04
31492 309,54
23 053 200,00
12 675,00
0,00

0,00

1666 505,80
938 168,47
19 307,05

11 952,42

675 000,00

22 077,86
37792 150,63

W kosztach finansowych na dzien 31 grudnia 2020 roku Spotka naliczyta odsetki od wyemitowanych obligacji
zewnetrznych oraz objetych przez Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywoéw Niepublicznych Wratislavia

Project.

38. Wartos¢ bilansowa instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej

Spotka posiada certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego

prezentowane, jako dtugoterminowe aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy, ktdre wyceniane sa do wartosci

godziwej przez wynik finansowy, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny ujmowane sa w rachunku zyskow i

strat w pozycji przychodow i kosztow finansowych. Szczegotowe informacje dotyczace wyceny certyfikatow na

dzien bilansowy zawiera nota 8.1.

39. Informacje o przecietnym zatrudnieniu, z podzialem na grupy zawodowe

Grupa zatrudnionych 31 grudnia 205(?%?3 31 grudnia 20%612)23
Zarzad 0 0
Pracownicy umystowi* 19 24
Pracownicy fizyczni 0 0
Zatrudnienie, razem* 19 24

* Tabela przedstawia stan zatrudnienia na umowe o prace.
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40. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych

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 poirocznych) 48 000 37 000
Ustugi doradztwa podatkowego 0 0
Razem, w tym: 113 000 86 000
- nalezne na dzien bilansowy 63 690 49 000
- wyplacone na dzien bilansowy 49 310 37 000

W dniu 25 maja 2020 roku Rada Nadzorcza Spotki dokonata wyboru audytora Grant Thornton Polska sp. z 0.0.
sp.k. na przeprowadzenie badania jednostkowego sprawozdania finansowego, badania skonsolidowanego

sprawozdania finansowego oraz przegladu sprawozdan finansowych (jednostkowego oraz skonsolidowanego) za
lata 2020 oraz 2021.

41. Informacje o wynagrodzeniach, lacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyplaconych
lub naleznych osobom wchodzacym w sklad organéw zarzadzajacych i
nadzorujacych albo administrujacych

Wynagrodzenia oséb wchodzacych w sktad organdéw zarzadzajacych i nadzorujacych albo administrujagcych
Spotki wyniosty:

Wynagrodzenia [w zlotych] 01-01-2020 - 31-12-2020  01-01-2019 - 31-12-2019
Zarzad Spotki, w tym: 152 323,51 153 989,80
Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 0,00 0,00
Wos-Tarkowska Gabriela -Wiceprezes Zarzadu* 152 323,51 153 989,80
Rada Nadzorcza 0,00 0,00
Wynagrodzenia razem 152 323,51 153 989,80

* Powyzsze wynagrodzenia obejmuja wynagrodzenia z tyt. umowy o prace

42. Informacje o transakcjach zawartych przez jednostke na innych warunkach niz
rynkowe ze stronami powigzanymi

Zarowno w okresie sprawozdawczym jak i w poprzednim Spotka nie zawierala transakcji na warunkach innych
niz rynkowe z podmiotami powigzanymi.
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43. Informacje o kwotach zaliczek, kredytow, pozyczek i $§wiadczen o podobnym
charakterze udzielonych osobom wchodzacym w sklad organow zarzadzajacych,

nadzorujacych i administrujacych jednostki

Zaréwno w roku obrotowym konczacym si¢ dnia 31 grudnia 2020 roku jak i w roku poprzednim Spotka nie

udzielita osobom wchodzacym w sktad organdow zarzadzajacych, nadzorujacych oraz administrujacych zadnych

pozyczek, kredytow, zaliczek 1 $wiadczen o podobnym charakterze.

44. Informacje o wspolnych przedsiewzieciach, ktore nie podlegaja konsolidacji

Spotka nie podejmowata wspdlnych przedsigwzieé, ktore nie podlegajg konsolidacji.

45. Informacje o grupie kapitalowej i transakcjach z jednostkami powigzanymi

Grupa kapitatowa

Spotka funkcjonuje w ramach Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. i jest jednostka dominujaca, sporzadzajaca
skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Jest ono przechowywane w siedzibie podmiotu dominujgcego oraz

podlega publikacji na stronie internetowej http://www.i2Development.pl

Podmioty zalezne, wspolzalezne, stowarzyszone, powiazane.

Wielko$¢ transakceji z podmiotami zaleznymi, wspoétzaleznymi, stowarzyszonymi, powigzanymi wyniosta:

Spotki powigzane — sprzedaz

[w ztotych] 01-01-2020 - 31-12-2020

01-01-2019 - 31-12-2019

i2 Development Sp. z 0.0.

KPB sp. z 0.0.

Chamielec Architekcei sp. z 0.0.

Finanse sp. z 0.0.

i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszyfiskie sp.k.
i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Armii Krajowej 7 sp.k.
i2 Sp.zo.o0.

i2JVsp.zo.0.

i2 Powstancow SI. sp. z 0.0.

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

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

i2 Sp.zo.0. Zegiestowska I sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Stalowa sp.k.

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

Razem

412 909,70
1006 469,40
42 633,87
114 172,67
28 000,00
518 884,63
38 000,00
768 000,00
6 618 827,00
3000,00
0,00

4 000,00
0,00

147 296,00
2018,00
9704 211,27

580 788,20
1020 003,43
40 647,46

108 853,31

28 516,13
275 966,48
1886 733,81
472 000,00
0,00

0,00

28 516,13

105 966,13

28 003 000,00
600 000,00
150 000,00
33300 991,08
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Spotki powigzane - naleznosci z tyt. dostaw i ustug
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[w Zlotych] Stan na Stan na

tye 31 grudnia 2020 roku 31 grudnia 2019 roku
KPB sp. z 0.0. 166 291,67 185 425,05
Chamielec Architekci sp. z 0.0. 8 939,20 4198,70
i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. 119 925,67 119 925,67
i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 0,00 1830 693,00
i2 Development Sp. z 0.0. 33 210,00 33 210,00
i2 Sp.zo.o. 157 440,00 78 720,00
i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. 0,00 4920,00
i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. 0,00 4920,00
Razem 485 806,54 2262 012,42

Spotki powigzane - zakupy

[w ztotych]

01-01-2020 - 31-12-2020

01-01-2019 - 31-12-2019

i2 Finanse Sp. z 0.0.

Chamielec Architekci sp. z 0.0

i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.
i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny sp.k.

i2 Development Sp.zo.0. Stalowa sp.k.
i2JVsp.zo.0.

i2 Powstancow Sl. sp. z 0.0.

KPB sp. z 0.0.

Razem

Spotki powigzane - zobowigzania z tyt. dostaw i ustug

[w ztotych]

131 300,00

6 000,00
369 534,25
173 892,00
41 520,00
142 584,00
1548 766,88
153 540,00
0,00

2567 137,13

Stan na
31 grudnia 2020 roku

145 600,00
66 985,00
867 000,00
12509 490,00
10 000 000,00
0,00

0,00

0,00

5000,00
23594 075,00

Stan na
31 grudnia 2019 roku

i2 Finanse Sp. z 0.0.

Chamielec Architekci sp. z 0.0

i2 Development Sp. z 0.0.

i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k.
KPB sp. z 0.0.

Razem

12 300,00
7 380,00
0,00

197 214,25
0,00

216 894,25

13 899,00
20 891,55
9176,35
694 680,00
184,50

738 831,40
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Spétka
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Stan na
31 grudnia 2020 roku

Stan na
31 grudnia 2019 roku

Dlugoterminowe
i2 Finanse sp. z o0.0.
Wratislavia Project FIZAN

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

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

i2 Development sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k.
i2 Igielna sp. z 0.0.

Marysia Development s. I.

i2JV sp.z o.0.

i2sp.zo.0.

i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0.

Stawowa 21 sp. z 0.0.

i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp k.

i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska IT sp.k.
i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.
Chamielec Architekci sp. z 0.0.

i2 Development sp. z 0.0. LP sp.k.

razem dlugoterminowe powiazane

Kroétkoterminowe
Wratislavia Project FIZAN
i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k.

i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0.

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

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

i2 Development sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k.
i2 Igielna sp. z 0.0.

i2 Development sp. z 0.0.

i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp k.

i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.
i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.
i2sp.zo.0.

razem krotkoterminowe powiazane

8730770,76
181 755,38
3307 111,42
10 320 283,13
2190 765,97
137 941,35

6 052 350,51
6 165 059,98
450 828,05
8783 369,57
4211,29

10 241 314,91
1102 791,79
13522 011,84
209 438,01
25502,08

71 425 506,04

0,00

1591 995,20
0,00

0,00

0,00

5554 344,53
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

120,12

7 146 459,85

0,00

0,00

0,00

0,00

38 386 329,70
0,00

1341 055,30
13 392,33

1 062,90

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

13 840,49

39 755 680,72

157 815,58

14 375 531,02
6 337 803,55
22 133 263,36
4201 144,88
424 484,93
118 504,06

25 632,27

30 425 986,83
1026 182,47
9917 455,88
295 828,66
89 439 633,49
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31 grudnia 2020 roku
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Stan na

Stan na

31 grudnia 2019 roku

pozyczki krotkoterminowe w tym:

i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k.,

i2 Development sp. z 0.0.

i2 Development sp. z 0.0. M1 sp.k.

i2 Development sp. z 0.0. M3 sp.k.

i2 Development sp. z 0.0. Pigkna sp.k.
i2 Development sp. z 0.0. Pitsudskiego sp.k.
pozyczki dlugoterminowe w tym:

i2 Development sp. z 0.0.

i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k.

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

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

i2 Finanse sp. z o0.0.

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

102 188 340,27
25 389 598,84
68 053 332,15

3755 010,17
4043 240,33

947 158,78

27701 036,22
5261 554,34
6 278,02
1017 676,49
9517 229,01
5260 542,58
6 637 755,78
60517 375,24
25481 231,24
2957 543,76
14 352 309,15
0,00

15 095 248,83

46. Wykaz podmiotéow, w ktorych spétka posiada, co najmniej 20% udzialéw w kapitale
lub w ogolnej liczbie glosow w organie stanowiacym podmiotu

Stan na 31 grudnia 2020 roku

Warto$¢ Udzial x .
Nazwa podmiotu Siedziba ) bilansow.a} w kapitale wartoscvge;;;:ltzg zyskistrata zazgglé
udzialéw/ akcji ~ wlasnym (%)
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp-  yyrociay 400050000 100,00% 189311097 519316,17
Chamielec Architekci Sp. z 0.0. Wroctaw 5000,00 100,00% 706 204,21 68 898,37
i2 Development sp. z 0.0. Wroctaw 24 363 855,38 100,00% 1168 059,50 479 876,94
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. Wroclaw =~ 243 638 553,81 100,00% 51 351 944,96 46 119 993,77
i2sp.z0.0.JVspk. Wroclaw 1006 013,68 100,00% 951 454,03 -44446,69
12 Powstancow Slqskich sp. z 0.0. Wroclaw 1023 845,33 100,00% 21472 651,39 628 224,03
i2 Igielna sp. z 0.0. Wroctaw 6 768 426,74 100,00% 2507 127,49 32 375,64
Stawowa 21 sp. z 0.0. Wroclaw 5 000,00 100,00% - 7357,87 10 540,23
Stan na 31 grudnia 2019 roku
Nazwa podmiotu Siedziba ) bi‘lzzgtt)(\)/\j; w k:p‘?fz;?; warms’évz?;i::;; zyskistrata Zazgcilg
udzialéw/ akcji  wlasnym (%)
]Z(g.rgf’““’“kie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. w0 4000 500,00 100,00% 1696 945,80 -164 311,80
Chamielec Architekcei Sp. z 0.0. Wroclaw 5 000,00 100,00% 637 946,84 865 149,24
i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. * Wroclaw 3920,00 79,99% -2710 352,38 -756 741,99
i2 Development sp. z 0.0. Wroclaw 24 363 855,38 100,00% 2128 421,96 1440 239,40
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. Wroclaw =~ 243 638 553,81 100,00% 13231 951,19 -37 290 657,38
i2sp.z0.0.JV spk. Wroclaw 6 013,68 100,00% -3019,28 -8 019,28
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. Wroctaw 1023 845,33 100,00% 22100 875,42 -470 170,30
i2 Igielna sp. z 0.0. Wroclaw 6 768 426,74 100,00% 2539 503,13 -33857,24
Stawowa 21 sp. z 0.0. Wroctaw 5000,00 100,00% 3182,36 -1 817,64

Procentowy udzial w prawach gtosu odpowiada udziatowi w kapitale zaktadowym.
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47. Odstapienie od sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Spotka sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A Jest ono
przechowywane w siedzibie podmiotu dominujgcego oraz podlega publikacji na stronie internetowej
http://www.i2Development.pl

48. Polaczenie spotek handlowych

W ciagu roku obrotowego ani w roku poprzednim Spotka nie taczyla si¢ z innymi jednostkami.

49. Instrumenty finansowe

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

W toku prowadzonej dziatalno$ci Spotka narazona jest na ryzyko zmian przeptywow pienigznych w wyniku zmian
stop procentowych, ryzyko kredytowe kontrahentdéw, ryzyko utraty ptynnosci oraz ryzyko walutowe. Okreslone
powyzej ryzyka podlegaja szczegdtowemu monitoringowi. Dla kazdego z nich zostaty okreslone szczegdlowe
zasady jego zarzadzania. Zasady te sa na biezaco analizowane i korygowane w przypadku zidentyfikowania
obszarow, w ktorych poziom ryzyka przewyzsza poziom zaakceptowany przez Zarzad Spotki.

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stop procentowych wystepuje gtownie w zwiazku z korzystaniem przez Spotke z wyemitowanych
obligacji i pozyczek udzielonych oraz otrzymanych. PowyZsze instrumenty finansowe oparte sa o zmienne stopy
procentowe i narazaja Spotke na ryzyko zmiany przeptywow pieni¢znych.

Zarzad Spotki przyjat polityke zarzadzania tym ryzykiem. Spotka posiada oprocentowane zaréwno aktywa jak
i zobowigzania. W celu ograniczenia ryzyka zmian stopy procentowej, zobowigzania Spotki sa oprocentowane
zardbwno wedlug stalej jak i zmiennej stopy procentowej. Spotka wspolpracuje z kilkoma instytucjami
finansowymi, co pozwala na optymalizowanie stop procentowych. Zmiany zmiennych stop procentowych sg na
biezaco monitorowane — w przypadku wzrostu ryzyka zwigkszenia ich poziomu podjgte zostang dziatania majace
na celu zabezpieczenie przed zmiang stop procentowych.

Zwig¢kszenie/

st IS oy
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku
Kredyty/Obligacje w EUR oparte o stopg EURIBOR 0,00 1,00% 0,00
Kredyty/Obligacje w PLN oparte o stopg WIBOR 52 948 840,16 1,00% -529 488,40
Kredyty/Obligacje w EUR oparte o stopg EURIBOR 0,00 -0,50% 0,00
Kredyty/Obligacje w PLN oparte o stopg¢ WIBOR 52 948 840,16 -0,50% 264 744,20
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Kredyty/Obligacje w EUR oparte o stopg EURIBOR 0,00 1,00% 0,00
Kredyty/Obligacje w PLN oparte o stop¢ WIBOR 99 871 777,79 1,00% -998 717,78
Kredyty/Obligacje w EUR oparte o stopg EURIBOR 0,00 -0,50% 0,00
Kredyty/Obligacje w PLN oparte o stopg¢ WIBOR 99 871 777,79 -0,50% 499 358,89
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Ryzyko kredytowe

Spotka zawiera transakcje wylacznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Wszyscy klienci,
ktorzy pragna korzysta¢ z kredytow kupieckich, poddawani sg procedurom wstgpnej weryfikacji. Ponadto, dzigki
biezacemu monitorowaniu stanéw nalezno$ci, narazenie Spoiki na ryzyko nieSciagalnych naleznosci jest
nieznaczne. W ocenie Zarzadu spotki dominujacej w Grupie nie wystepuje znaczaca koncentracja ryzyka
kredytowego zwigzanego z nalezno$ciami z tytutu $wiadczonych ustug.

Spotka udziela pozyczki przede wszystkim spotkom z Grupy. Wysokos$¢ zadtuzenia w relacji do kapitatow
wiasnych nie jest zbyt duza. Ryzyko znacznie zmniejsza fakt, ze pozyczki udzielane sa gtdéwnie w obrgbie Grupy
i2 Development SA. W odniesieniu do innych aktywow finansowych Grupy, takich jak $rodki pieni¢zne i ich
ekwiwalenty, ryzyko kredytowe Spotki powstaje w wyniku niemoznos$ci dokonania zaplaty przez druga strong
umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko rowna jest wartosci bilansowe;j tych instrumentow.

Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku $rodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow oraz depozytow w bankach i
instytucjach finansowych, a takze zaangazowan kredytowych w odniesieniu do klientéow — co obejmuje rowniez
nierozliczone naleznosci i zobowigzania do zawarcia transakcji. W przypadku tych aktywow finansowych, ktore
nie sa przeterminowane ani nie utracily na wartosci, kierownictwo nie przewiduje zadnych strat z tytutu nie
wywigzania si¢ kontrahentow ze zobowigzan.

Spotka udzielita spotkom z Grupy 12 Development porgczen oraz wsparcia projektu, ktérych warto§¢ zadluzenia
na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosita: 52.956.159.49 zt. Saldo sukcesywnie ulega zmianie o zaciggnigte kwoty
kredytow jak i1 sptaty wynikajace z harmonogramoéow sptat kredytow, jak i ze Srodkéw wplacanych przez
nabywcow.

Zabezpieczeniem kredytow w pierwsze] kolejno$ci sa nieruchomosci, ktorych wilascicielem jest spotka
kredytujaca si¢. Oceniamy niski poziom ryzyka co do mozliwosci skorzystania z udzielonego poreczenia, z faktu
iz nieruchomosci stanowigce zabezpieczenie przewyzszaja warto$¢ zaciagnigtego zobowiazania.

Ryzyko walutowe

W ramach podstawowej dziatalnosci operacyjnej cato§¢ transakcji zawieranych przez Spotke wyrazana jest w
walutach funkcjonalnych.

Przychody i koszty odsetkowe wynikajace z zawartych kontraktow

Ponizsza tabela przedstawia przychody i koszty odsetkowe wynikajace z zawartych kontraktow, a dotyczace
wszystkich instrumentéw finansowych Spoétki, ktore wykazane zostalty w sprawozdaniu finansowym.

Za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku:

Odsetki naliczone = Odsetki naliczone Odsetki naliczone
(niezrealizowane) = (niezrealizowane) = (niezrealizowane)
do3m-cy od3dol2m-cy powyzej 12 m-cy

Odsetki

Kategoria aktywow/ pasywéw zrealizowane

Pozyczki udzielone i naleznosci wlasne 164 685,43 0,00 7 608 637,04 0,00
Pozostate krotkoterminowe zobowiazania finansowe 1484 035,69 0,00 6 766 378,89 0,00
Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 5191 979,22 0,00 23309 542,17 0,00

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

Odsetki naliczone = Odsetki naliczone Odsetki naliczone
(niezrealizowane) (niezrealizowane) = (niezrealizowane)
do3m-cy o0d3dol2m-cy powyzej12 m-cy

Odsetki

Kategoria aktywow/ pasywéw srealizowane

Pozyczki udzielone i nalezno$ci wlasne 770 223,00 0,00 8320 222,76 0,00
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 196 783,05 0,00 4 436 552,24 0,00
Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 7 916 109,61 0,00 23576 199,93 0,00
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50. Relacje miedzy prawnym nastepca a spolka oraz okreslenie sposobu i zakresu
przejecia aktywow i pasywow

W okresie sprawozdawczym relacje migdzy prawnym nastgpca a Spotka nie wystapity.

51. Kursy przyjete do wyceny pozycji sprawozdania finansowego wyrazonych w
walutach obcych

Na dzien 31 grudnia 2020 roku w Spotce wystapily transakcje zawarte w walutach obcych, do wyceny, ktorych
zastosowano nastepujacy kurs wynikajacy z tabeli NPB nr 255/A/NBP/2020 z dnia 31 grudnia 2020 roku:

Pozycja: Udzielone pozyczki, srodki na rachunkach bankowych zastosowany kurs 1 EUR = 4,6148 ztotych.

Najnizszy kurs EUR w 2020 roku to: 4,2279 tabela 009/A/NBP/2020 z 15 stycznia 2020 roku. Najwyzszy kurs
EUR w 2020 roku to: 4,633 tabela 212/A/NBP/2020 z 29 pazdziernika 2020 roku.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w Spoétce wystapity transakcje zawarte w walutach obcych, do wyceny, ktorych
zastosowano nastepujacy kurs wynikajacy z tabeli NPB nr 251/A/NBP/2019 z dnia 31 grudnia 2019 roku:

Pozycja: Udzielone pozyczki, $rodki na rachunkach bankowych zastosowany kurs 1 EUR = 4,2585 zlotych.

Najnizszy kurs EUR w 2019 roku to: 4,2406 tabela 125/A/NBP/2019 z 01 lipca 2019 roku. Najwyzszy kurs EUR
w 2019 roku to: 4,3891 tabela 184/A/NBP/2019 z 23 wrzesnia 2019 roku.

52. Inne informacje majace istotny wplyw na ocene sytuacji finansowej, majatkowej
oraz wynik finansowy jednostki.

Wszystkie istotne informacje zostaly ujete w notach niniejszego sprawozdania finansowego.

53. Skorygowane sprawozdanie finansowe i porownywalne dane finansowe o wskaznik
inflacji

Nie dotyczy z uwagi na fakt, iz skumulowana $rednioroczna stopa inflacji z okresu trzech ostatnich lat dziatalnosci
nie osiagneta ani nie przekroczyta wartosci 100%.

54. Zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym

Zdarzenia dot. emisji i wykupow obligacji zostaty opisane w nocie 20 niniejszego sprawozdania. W Spotce nie
wystapily inne zdarzenia po dniu bilansowym niz te zwigzane z obligacjami.

70



( i2DEVELOPMENT |

Podpisany certyfikatem wystawionym dla

JOANNA IZABELA ADAMCZUK (Certyfikat F'c:dp'lsar?ny certyﬁkatetm wq,.*stawicu nyrm dla Marcin
. Pawet Misztal (Certyfikat kwalifikowany).
kowalifikowany).

. Utworzony w dniu: 2021-04-21 11:16:19 +0200
Utworzony w dniu; 2021-04-21 11:14:43 +0200

Joanna Adamczuk Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

Osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksiag
rachunkowych

Wroctaw, 21 kwietnia 2021 roku
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