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1. Dane rejestrowe

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

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

W dniu 20 kwietnia 2015 roku uchwatg 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.

Spoéika jest podmiotem dominujagcym w Grupie Kapitatowej i2 Development S.A.. Na dzien 31 grudnia 2020 roku
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. sktadata si¢ z nastgpujacych jednostek:
Udzial Udzial

Nazwa w
kapitale glosach

Charakter Metoda
zalezno$ci  konsolidacji

Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny pelna
Wratistavia Project FIZ AN 100%  100% Zalezny pelna
Chamielec Architekci sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny petna
Concept sp. z 0.0. w likwidacji** 100%  100% Zalezny pelna
Stawowa 21 sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Igielna sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k.*** 80% 80% Zalezny pelna
i2 Finanse sp. z 0.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. M1 sp.k.* 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. M3 sp.k.* 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 Development sp. z 0.0. Pilsudskiego sp.k. 100%  100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Pigkna sp.k.* 100%  100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. 100%  100% Zalezny petna
Marysia Development s.1. 100%  100% Zalezny pelna
i2sp.zo.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2JV sp.zo.0. 100%  100% Zalezny pelna
i2sp. z0.0. Lp. sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp k. 100%  100% Zalezny pelna
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k. 100%  100% Zalezny pelna

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



( i2DEVELOPMENT |

Czas trwania Spoiki jest nieoznaczony.
Wedtug statutu Spétki podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoiki jest:

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

= rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe,

= wykonywanie rob6t budowlanych wykonczeniowych,

= pozostala forma udzielania kredytow,

= pozostala dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen 1 funduszy
emerytalnych,

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

= dziatalno$¢ w zakresie architektury,
= dzialalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingow, z wytaczeniem holdingdéw finansowych,
= dzialalno$¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura.
Spotka i2 Development S.A. peini funkcje spotki holdingowe;j, dlatego z dniem 1 stycznia 2015 roku realizacje

ustug budowlanych w ramach umoéw o generalne wykonawstwo zawartych ze spotkami powigzanymi przeniesiono
do spotki Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z 0.0.

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

2. Kapital zakladowy

Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitat podstawowy Spotki wynosit 9.700.000,00 ztotych i byt podzielony na
9.700.000 akcji o wartosci nominalnej 1,00 ztotych kazda. W maju 2016 roku akcje i2 Development S.A. zostaly
dopuszczone do obrotu publicznego i notowane sg na rynku gtownym Gieldy Papieréw WartoSciowych w
Warszawie. Podniesienie kapitatu akcyjnego zwigzanego z emisjg akcji serii B zostalo zarejestrowane przez
Krajowy Rejestr Sadowy w dniu 13 maja 2016 roku.

Stan akcjonariatu Spolki na dzien 31 grudnia 2020 roku przedstawiat si¢ nastepujaco:

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

[w ztotych] ToS¢ akeji TloS¢ glosow 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 13,22% 13,22%
Razem 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%

* bezpoSrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

** posrednio przez Marcina Misztala
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Zmiany w strukturze akcjonariatu po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2020 roku:

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu w okresie po dniu bilansowym do dnia publikacji nie nastgpowaty zadne
zmiany w strukturze akcjonariatu.

Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego, tj. 21 kwietnia 2021 roku struktura
akcjonariatu jednostki dominujacej prezentuje 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.* 4200637,00 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 13,22% 13,22%
Razem 9 700 000,00 9 700 000,00 100,00% 100,00%

* bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

** posrednio przez Marcina Misztala

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

Laczna liczba Laczna liczba Laczna liczba

Posiadacz akcji — Rada Nadzorcza akcji na dzieh akcji na dzien akeji na dzief
31 grudnia 2019 31 grudnia 2020 21 kwietnia 2021

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

Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej

* bezposrednio i posrednio przez Galtoco Investments Limited

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

i udzialow w podmiotach powigzanych Spotki.

3. Organy spolki

Organami jednostki dominujacej sa:
= Zarzad,
= Rada Nadzorcza,
= Komitet Audytu,
= Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.
Zarzad
Sktad Zarzadu na dzien 31 grudnia 2020 roku przedstawiat si¢ nastepujgco:
= Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,

= Gabriela Wo$-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu.
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Zarzad podejmuje decyzje w formie uchwal bezwzgledng wickszoscig gloséw, chyba, ze bezwzglednie
obowiazujace przepisy prawa przewiduja surowsze wymagania. Kazdy czlonek Zarzadu posiada jeden gltos. W
razie rownowagi glosow decyduje glos Prezesa Zarzadu.

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

= Marcin Misztal — Prezes Zarzadu.

Kadencja nowego Zarzadu powotana na okres trzyletniej kadencji obowigzuje od dnia 21 kwietnia 2021r.
Zasady dziatania Zarzadu:

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

= Szczegb6lowy tryb dziatania Zarzadu okresla szczegotowo Regulamin Zarzadu, uchwalony przez Zarzad
i zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza,

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

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

= skladanie o$wiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majatkowych Spotki.

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

Rada Nadzorcza

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

= 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;.

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

Zasady dzialania Rady Nadzorczej:

= Rada moze delegowaé jednego lub kilku sposréd swoich cztonkéw do indywidualnego wykonywania
czynnosci nadzorczych,
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= Czlonek Rady Nadzorczej moze by¢ odwotany przez Walne Zgromadzenie w kazdym czasie,

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

= Rada Nadzorcza wykonuje staly nadzér nad dziatalno$cia Spdtki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci,

Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy:

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

= ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoiki oraz sprawozdania finansowego oraz sktadanie
Walnemu zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z tej oceny,

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

= przyjmowanie jednolitego tekstu statutu spotki,

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

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

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

Rada Nadzorcza uchwata nr 2/X/2017 z dnia 7 listopada 2017 roku wprowadzita polityke i procedurg wyboru
firmy audytorskiej oraz $wiadczenia dodatkowych ustug przez firme audytorska, podmiot powigzany z firma
audytorska lub cztonka jego sieci. Do gléwnych zalozen opracowanej polityki w zakresie wyboru firmy
audytorskiej nalezy przede wszystkim: bezstronno$¢ i niezaleznos¢ firmy audytorskiej, cena zaproponowana przez
podmiot, doswiadczenie podmiotu, mozliwo$é zapewnienia pelnego zakresu ustug, mozliwo$¢ zachowania
termindéw wyznaczonych przez Spotke oraz kwalifikacje i doswiadczenie zawodowe 0s6b bezposrednio
zaangazowanych w prowadzone badanie. Maksymalny czas nieprzerwanego trwania zlecen badan
przeprowadzonych przez t¢ sama firme¢ audytorska nie moze przekraczac 5 lat.

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

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

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

= Radostaw Kuczynski - Przewodniczacy Komitetu Audytu, cztonek niezalezny,

= Michat Gabrysiak - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek niezalezny,


http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny
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= Andrzej Kowalski - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek zalezny.
Dotychczas zadania Komitetu Audytu petnita Rada Nadzorcza Spoétki.

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

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

= przynajmniej jeden czlonek komitetu audytu posiada wiedze i umieje¢tnosci w zakresie rachunkowosci
lub badania sprawozdan finansowych,

= przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada wiedz¢ i umieje¢tnosci z zakresu branzy Spoiki,

= wigkszos$¢ cztonkow komitetu audytu, w tym jego przewodniczacy, jest niezalezna od Spotki.

Cztonkowie Komitetu Audytu w osobach Radostaw Kuczynski oraz Michat Gabrysiak spetniaja kryteria
niezalezno$ci w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy o bieglych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze
publicznym z dnia 11 maja 2017 roku. Pan Radostaw Kuczynski posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie
rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych, ktoére nabyt w toku swojej dziatalno$ci zawodowej. Pan
Andrzej Kowalski oraz Pan Michal Gabrysiak posiadaja wiedze 1 umiejetnosci w zakresie branzy, w ktorej dziata
Emitent, ktore nabyli w toku swojej dziatalno$ci zawodowej. Z racji tego, iz cztonkami Komitetu Audytu sa
cztonkowie Rady Nadzorczej, w momencie zebrania si¢ Rady Nadzorczej w celu podjecia uchwal, w okresie
sprawozdawczym odbywano rowniez spotkania za posrednictwem $rodkow teleinformatycznych. Rada Nadzorcza
odbyta 4 posiedzenia w okresie sprawozdawczym.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczego6lnosci:

=  monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;j;

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

= monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej;
= monitorowanie niezalezno$ci bieglego rewidenta;
= nadzor nad komorkg organizacyjng zajmujacg si¢ audytem wewnetrznym;

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

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

Walne Zgromadzenie Spoitki dziala w oparciu o przepisy KSH oraz statutu Spolki, a takze regulamin Walnego
Zgromadzenia. Statut Spotki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia dostgpne sa na stronie internetowej Spoiki,
tj. www.i2development.pl. Zgodnie ze statutem Spoétki, uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg zwykla
wigkszoscig glosow, chyba, ze statut Spotki lub KSH przewiduja surowsze wymagania w tym wzgledzie.
Uprawnienia akcjonariuszy okreslone sg w przepisach kodeksu spotek handlowych oraz w regulaminie Walnego
Zgromadzenia dostepnym na stronie internetowej Spofki, tj. www.i2development.pl. Ponadto, Spotka podaje
szczegolowy opis uprawnien akcjonariuszy w kazdorazowym ogloszeniu o zwotaniu Walnych Zgromadzen na
stronie internetowej Spotki, tj. www.i2development.pl.
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Walne Zgromadzenia odbywaja si¢ w siedzibie Spotki i obradujg jako zwyczajne lub nadzwyczajne.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ si¢ nie pozniej niz szeS¢ miesigcy po zakonczeniu roku
obrachunkowego Spotki.

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

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

= powzigcie uchwaly o podziale zysku albo o pokryciu strat,

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

= wybor lub odwotanie cztonkow Rady Nadzorczej,

= zmiany Statutu i zmiana przedmiotu dziatalno$ci Spotki,

= polaczenie, przeksztatcenie oraz podziat Spotki,

= rozwigzanie i likwidacja Spoiki,

= emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,

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

=  zmiana przedmiotu dziatalno$ci gospodarczej,
= przesuni¢cie dnia dywidendy lub roztozenie wyptaty dywidendy na raty,

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

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

= inne przewidziane w kodeksie spotek handlowych Iub przekazane przez Zarzad i Rad¢ Nadzorcza.

4. Gléwne rynki zbytu oraz posiadane przez jednostke oddzialy
(zaklady)

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

5. Cele strategiczne oraz przewidywany rozwoj jednostki

Spoétka i2 Development S.A. zostata zalozona na potrzeby prowadzenia dziatalnosci holdingowej, jest podmiotem
dominujacym wobec jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej i2 Development. Do gléwnych celow
Spolki nalezy w szczegolnosci podejmowanie decyzji strategicznych dotyczacych dziatan Spotki i catej Grupy
kapitatowej, a takze podejmowanie decyzji zarzadczych dotyczacych miedzy innymi kierunkéw rozwoju Grupy.
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Od 1 lipca 2015 roku Spotka i2 Development S.A. §wiadczy ustugi administracyjno-biurowe dla spotek z Grupy,
w ktorej jest jednostka dominujaca.

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

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

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

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

Strategia Grupy zaktada rozwdj Grupy w segmencie deweloperskim i budowlanym, nie przewidujac aktywnego
poszukiwania partnerow (wspotinwestorow) do realizacji projektow deweloperskich grupy, rownoczesnie nie
wykluczajac nawigzania takiej wspoOlpracy w przypadku, gdy interes Akcjonariuszy Spotki bedzie to uzasadniat.
W segmencie wynajmu Grupy strategia dopuszcza, w $rednim i dtugim terminie, stworzenie w oparciu o portfolio
nieruchomos$ci komercyjnych grupy, dedykowanych spotek wynajmu nieruchomosci, czerpigcych dochody z
wynajmu i regularnie wyptacajacych dywidende akcjonariuszom, akcje lub udziaty, w ktorych oferowane beda
inwestorom zewngtrznym.

6. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa spolki

Spoétka w okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku osiagneta strate na poziomie wyniku netto w
wysokosci -1.724.148,00 zt (stownie: jeden milion siedemset dwadziescia cztery tysiace sto czterdziesci osiem
ztotych 00/100). Dane finansowe za okres obrotowy przedstawiaty si¢ nastepujaco:
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Ponizej przedstawiono najwazniejsze dane bilansowe i ich strukture:

AKTYWA [w zlotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku Struktura [%0]
A.  Aktywa trwale 726 284 826,00 97,12%
l. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00%
1. Rzeczowe aktywa trwate 477 911,10 0,06%
I1l.  Naleznosci dtugoterminowe 0,00 0,00%
IV. Inwestycje dlugoterminowe 721041 941,42 96,42%

Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 4764 973,48 0,64%
B.  Aktywa obrotowe 21549 299,33 2,88%
I Zapasy 10 043 752,00 1,34%
1. Naleznosci krotkoterminowe 3349 977,49 0,45%
Il.  Inwestycje krotkoterminowe 7577 961,73 1,01%
IV.  Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 577 608,11 0,08%
Aktywa razem 747 834 125,33 100,00%
PASYWA [w zlotych] Stan na 31 grudnia 2020 roku Struktura [%6]
A. Kapital (fundusz) wlasny 269 907 979,74 36,09%
l. Kapitat (fundusz) podstawowy 9 700 000,00 1,30%
1. Kapitat (fundusz) zapasowy 86 994 911,77 11,63%
1. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 943 000,00 0,13%
V. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 173994 215,97 23,27%
V. Zysk/ (strata) z lat ubiegltych 0 0,00%
V1.  Zysk/ (strata) netto -1 724 148,00 -0,23%
VII.  Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos$¢ ujemna) 0 0,00%
B. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 477 926 145,59 63,91%
l. Rezerwy na zobowiazania 4004 686,44 0,54%
1. Zobowiazania dlugoterminowe 401 943 618,71 53,75%
1. Zobowigzania krotkoterminowe 71977 840,44 9,62%
V. Rozliczenia migdzyokresowe 0 0,00%
Pasywa razem 747 834 125,33 100,00%
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Ponizej przedstawiono najwazniejsze dane z Rachunku Zyskow i Strat:

[w ztotych] 01-01-2020 - 31-12-2020
A Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi 9451 297,93
B. Koszty dziatalnosci operacyjne;j 9 062 590,98
C.  Zysk/ (strata) ze sprzedazy (A — B) 388 706,95
D.  Pozostate przychody operacyjne 217 961,16
E. Pozostate koszty operacyjne 2134 227,58
F.  Zysk/ (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (C+D-E) -1527 559,47
G.  Przychody finansowe 46 189 924,19
H.  Koszty finansowe 40 384 446,72
l. Zysk/ (strata) brutto (F+G-H) 4277 918,00
J. Podatek dochodowy 6 002 066,00
K.  Pozostate obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) 0
L.  Zysk/ (strata) netto (I-J-/+K) -1 724 148,00

W 2020 roku spoétka i2 Development S.A. osiggneta przychody netto ze sprzedazy na poziomie 9,4 min zt, z czego
6,6 min zt to przychody ze sprzedazy produktéw, a 2,8 min ze sprzedazy ustug. Przewazajaca czes$¢ stanowity
przychody z tytutu sprzedazy do spotki z Grupy i2 JV sp. z o.0., lokali ustugowych zlokalizowanych przy Placu
Jana Pawta II/ ul. Wszystkich Swietych we Wroclawiu, ktéra miata miejsce w dniu 18 marca 2020 roku.

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

Dziatalnos$¢ finansowa przyniosta 46,2 mln zt przychodu gtéwnie z tytutu odsetek od pozyczek wewngtrznych
oraz aktualizacji certyfikatow inwestycyjnych FIZAN. Jednocze$nie Spotka poniosta 40,4 min zt kosztow
finansowych gtéwnie z tytutu odsetek od pozyczek i posiadanych obligacji. W kosztach finansowych na dzien 31
grudnia 2020 roku Spotka naliczyta odsetki od posiadanych certyfikatow inwestycyjnych Funduszu
Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywow Niepublicznych Wratislavia Project.

Zarzad Spoltki pozytywnie ocenia biezaca sytuacje Spotki oraz Grupy Kapitalowej i perspektywy jej rozwoju.
Ptynnos$¢ finansowa utrzymywana jest na bezpiecznym i satysfakcjonujacym poziomie, pozwalajagcym na
terminowg lub przedterminowsg splatg zobowigzan. Spotka oraz Grupa sukcesywnie realizujg strategie rozwoju,
zwiekszajac skale prowadzonej dziatalno$ci, aktywizujac posiadany bank ziemi, utrzymujac takze wysoki zwrot
na kapitale dzigki szybkiej i efektywnej realizacji projektow deweloperskich. Grupa zamierza kontynuowac
dziatalnos¢ w dotychczasowym zakresie.

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

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

= wydluzenie postgpowan administracyjnych w Urzgdach (dotyczacych wydawania decyzji m.in. o
pozwoleniu na budowe i pozwoleniu na uzytkowanie), postepowan dotyczacych pozyskiwania
finansowania w Bankach (w =zakresie finansowania biezacych oraz planowanych przedsiewzigé
deweloperskich), a takze postepowan sadowych (w szczegolnosci przed sadem wieczystoksiggowym),
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= harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych op6znien prac budowlanych zwigzanych z
ograniczonym dostgpem do materiatbw budowlanych oraz ewentualne braki personelu u
podwykonawcow) i tym samym na terminowo$¢ realizacji inwestycji (biezacych oraz bedacych w
przygotowaniu zgodnie z przyjetym harmonogramem wzgledem nowych inwestycji).

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

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

przedsigwzig¢ deweloperskich.

7. Istotne dla oceny sytuacji jednostki — wskazniki finansowe |
niefinansowe, lacznie z informacjami dotyczacymi zagadnien
srodowiska naturalnego i zatrudnienia, a takze dodatkowe
wyjasnienie do kwot wykazanych w sprawozdaniu finansowym

Wskazniki Rok zakonczony 31 grudnia 2020  Rok zakonczony 31 grudnia 2019
1) Rentowno$¢ majatku -0,23% 0,72%
2) Rentownos¢ netto sprzedazy -18% 18%
3) Ptynno$¢ — wskaznik ptynnosci II 0,93 1,01
4) Szybko$¢ obrotu naleznosci handlowych (dni) 25,55 26,73
5) Okres sptaty zobowiazan handlowych (dni) 117,32 123,48
6) Trwato$¢ struktury finansowania 90% 86%
7) Obciazenie majatku zobowiazaniami 64% 65%

Przy obliczaniu wskaznikow zastosowano nastepujace reguty obliczeniowe:

1) Zysk/(strata) netto / Suma bilansowa

2) Zysk/(strata) netto / Przychody ogdotem

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

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

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

7) Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania / Suma bilansowa

Rentowno$¢ majatku w 2020 roku odnoszac do roku 2019 wzrosta osiagajac poziom -0,23%. Zmiana
spowodowana jest przede wszystkim osiggnigctg stratg na poziomie zysku netto. Wptyw na wskaznik miat réwniez
spadek wartosci sumy bilansowej o 35,8 min ztotych, osiagajac poziom 747,8 mln ztotych. Zysk brutto za caly
2020 rok wyniost 4,3 mln zl, gdzie na koniec 2019 roku wynidst 4,6 mln zt. Gtownym powodem spadku zysku
netto byto utworzenie podatku odroczonego w Spodice. Rentownos¢ sprzedazy w analizowanym okresie osiggneta
-18%, na co glownie wptyw miata wygenerowana strata na poziomie wyniku netto Spotki. Najwigkszy udziat w
przychodach ogétem miaty przychody finansowe (poziom 46,2 mln zt) z 55,9 mln z1.

Wskazniki ptynnosci w 2020 roku w poréwnaniu do 2019 roku ulegt zmniejszeniu ze wzgledu na spadek aktyw
trwatych w poréwnaniu rdr, osiggajac bezpieczny poziom okoto 0,93 co $wiadczy o stabilnej strukturze
finansowania oraz o zdolno$ci Spotki do terminowego regulowania swoich zobowigzan.
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Wskaznik rotacji naleznosci handlowych w 2020 roku zmalat do okoto 26 dni, jednak wciaz jest utrzymany na
bezpiecznym poziomie ponizej 31 dni. Swiadczy to o tym, iz Spélka otrzymuje swoje naleznosci w okoto
miesigcznych odstgpach czasowych, co pozytywnie wplywa na osiggany przez Spotke poziom $rodkéw
pieni¢znych. Wskaznik rotacji zobowigzan handlowych ulegt zmniejszeniu o okoto 6 dni. Ze wzglgdu na charakter
i specyfike branzy budowlano - deweloperskiej jest on akceptowalny i potwierdza, ze Spétka nie ma problemow
ze sptata zobowigzan.

Wskaznik trwatosci struktury osiaga wysoki, ale bezpieczny poziom udzialu kapitatéw wilasnych i zobowigzan
dhugoterminowych w finansowaniu majatku Spotki. Zmniejszeniu ulegly zobowiazania krotkoterminowe o okoto
37 min zlotych.

Wskaznik zobowigzan i rezerw na zobowigzania osiaga 64%, co daje zblizony poziom, co w 2019 roku.
Zobowiazania Spotki wynikaja w duzej mierze z emisji dtuznych papierow wartosciowych — zarowno do
podmiotéw niepowiazanych, jak i spotki powigzanej - Wratistavia Project FIZ AN.

8. Ryzyka

Sytuacja finansowa Spotki i2 Development Spotka Akcyjna jest stabilna, chociaz nie jest pozbawiona ryzyk
charakterystycznych dla rodzaju i zakresu prowadzonej dziatalnosci.

Ryzyko zwiazane z sytuacja makroekonomiczna Polski

Dziatalno§¢ 12 Development S.A. oraz  osiggane  przez spotke  wyniki  finansowe
w duzym stopniu uzaleznione sa od stanu koniunktury gospodarczej panujacej przede wszystkim
na rynku krajowym, a w szczego6lnosci od takich czynnikéw makroekonomicznych jak: dynamika wzrostu PKB,
inflacja, stopa bezrobocia, polityka monetarna i fiskalna panstwa, dostepno$é programow rzadowych
wspierajacych zakup nowych mieszkan, poziom inwestycji przedsigbiorstw, dostepnos¢ kredytow, wysokosé
dochodow gospodarstw domowych oraz wysoko$¢ popytu konsumpcyjnego. Zaréwno wyzej wymienione
czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, majg wptyw na dziatalnos$¢, perspektywy rozwoju, sytuacj¢ finansowa
lub wyniki i2 Development S.A.. Istnieje ryzyko, ze w przypadku pogorszenia si¢ w przysztosci tempa rozwoju
gospodarczego w kraju oraz na innych rynkach lub zastosowania instrumentéw ksztaltowania polityki
gospodarczej panstwa negatywnie wplywajacych na pozycje rynkowa i2 Development S.A., moze nastgpic
obnizenie poziomu popytu oraz wzrost kosztéw i2 Development S.A., a tym samym na pogorszenie si¢ wynikow
finansowych. Opisane powyzej pogorszenie wskaznikow makroekonomicznych w Polsce i w innych krajach
moze, zatem mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki i2
Development S.A.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy deweloperskiej

Dziatalnos¢ 12 Development S.A.  w  duzej mierze uzalezniona jest od  biezacej
i przysztej koniunktury w branzy deweloperskiej. Koniunkture w branzy deweloperskiej ksztaltuje popyt na
mieszkania oraz mozliwo$¢ zapewnienia odpowiedniego (do popytu) poziomu podazy przez deweloperow.
Poziom popytu na mieszkania uzalezniony jest od m.in. poziomu $redniego wynagrodzenia brutto, dostepnosci
kredytow hipotecznych (w tym rowniez: wysoko$¢ stop procentowych i marz kredytowych), rzadowych
programow wspierajagcych nabywanie mieszkan. Na mozliwo$¢ zapewnienia odpowiedniego poziomu podazy
przez deweloperéw ma wptyw m.in. dostgpnos¢ gruntow inwestycyjnych i ich lokalizacja, poziom cen mozliwych
do uzyskania za 1m kw. Zaréwno na powyzsze czynniki popytowe i podazowe spotki deweloperskie nie maja
wpltywu lub maja ograniczony wptyw. W efekcie deweloperzy sa narazeni na niekorzystng zmiang¢ czynnikow
ksztattujacych popyt na mieszkania lub powodujacych ograniczenie podazy mieszkan. Powyzsze niekorzystne
tendencje moga powodowac spadek sprzedazy deweloperéw, w tym rowniez wplyw na dzialalnos¢, perspektywy
rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki i2 Development S.A.
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Ryzyko zwigzane z konkurencija

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

Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dlugotrwalym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujacym sig
konieczno$cia ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych nakladéw
dopiero po uplywie minimum 2 lat. Na dlugos¢ projektu deweloperskiego moga mieé
w szczeg6lno$ci nastepujace zdarzenia: (i) biezace zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym etapie realizacji
projektu (ii) konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztow (réwniez w efekcie blednego ich oszacowania lub
wystapienie okolicznosci powodujacych istotng zmiane¢ kosztow, (iii) brak dostepu do finansowania, (iv) warunki
pogodowe, (v) opdznienie w uzyskaniu zgody na uzytkowanie; (vi) opdznienia w skompletowaniu dokumentacji
niezbgdnej do podpisania aktow notarialnych sprzedazy (vii) btedy dokonane w zarzadzaniu caly procesem
budowlanym lub zwiazane ze zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi. W przypadku
wystapienia ktorego§ w ww. czynnikéw, moze dojs¢ do opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego,
zwickszenia jego kosztow, a w skrajnym przypadku do braku mozliwosci ukonczenia inwestycji. Powyzsze moze
mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki i2 Development S.A.
i jego Grupy.

Ryzyko zmiany cen sprzedawanych lokali

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

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

W ramach prowadzonej dziatalnosci i2 Development S.A. nabywa grunty, na ktorych planuje realizacje projektow
deweloperskich. Istnieje ryzyko wystapienia sytuacji, gdy w wyniku obnizenia si¢ cen rynkowych, ceny nabycia
kupionych wczesniej przez i2 Development S.A. i Grupe Kapitatowa, w ktdrej i2 Development S.A. jest jednostka
dominujaca, gruntdow okazg si¢ nieatrakcyjne, co moze w konsekwencji spowodowaé zmniejszenie planowanej
rentownosci wybranych projektow.

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

Zakup czgdci gruntéw zostat sfinansowany kredytami bankowymi, a takze wyemitowanymi przez spotke
obligacjami. Ponoszenie przez Spotke kosztow finasowania zwigzanych z finansowaniem zaciggnigtym na
nabycie gruntu moze spowodowaé spadek rentownosci przysztych projektéw deweloperskich i2 Development
S.A.

Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materialdéw, surowcoOw i towaréw

W zwiazku z realizowanymi projektami budowlanymi i2 Development S.A. i spotki celowe w Grupie dokonuja
zakupow materialow, surowcoOw i towarow. Istnieje ryzyko, iz braki materiatow, ograniczona dostepno$¢ lub
znaczny wzrost ich cen moga powodowa¢ opo6znienia terminu zakonczenia projektu deweloperskiego lub tez
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spowodowac zmiany w zatozonych uprzednio kosztach budzetowych realizowanych projektow. Sytuacja taka, w
przypadku jej zaistnienia, moze mie¢ takze negatywny wplyw na dzialalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowa lub wyniki i2 Development S.A.. Wzrost cen materiatow oraz kosztow pracy podczas realizacji
kontraktow deweloperskich wptyna¢ moze negatywnie na osiggane marze na projektach.

Ryzyko koncentracji dziatalno$ci deweloperskiej i2 Development S.A. na rynku lokalnym

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

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

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

Ryzyko zwiazane z dzwignia finansowa

i2 Development S.A. finansuje swoja dziatalno$¢ z wykorzystaniem $rodkow pochodzacych ze zrodet emisji
obligacji i pozyczek. Na date publikacji niniejszego sprawozdania tj. 21 kwietnia 2021 roku nie ma przestanek
wskazujacych na mozliwos¢ wystgpienia trudno$ci z wywigzywaniem si¢ i2 Development S.A. z zobowigzan
wynikajacych z umoéw pozyczek i warunkdéw emisji obligacji. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowac
pojawienia si¢ tego typu problemow w przysztosci. W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan, i2
Development S.A. i spotki zalezne mogg by¢ zmuszone do sprzedazy czgséci aktywow, co mogloby negatywnie
wplyna¢ na sytuacje finansowa i2 Development S.A. oraz mozliwosci dalszego rozwoju.

Spotka i2 Development S.A. z racji swojej funkcji holdingowej dokonuje emisji obligacji, ktorych celem jest
zabezpieczenie zakupow gruntdow pod przyszte inwestycje oraz dofinansowanie biezacych projektow, ktore nie
posiadaja jeszcze uruchomionego finansowania w postaci kredytow. Wyemitowane obligacje posiadajg
dtugoterminowe okresy splaty min 2,5 i 3 lata, co pozwala Spotce na efektywne zarzadzanie ptynnoscia.

Ryzyko zmian przepisOw podatkowych, zmian interpretacji tych przepiséw

Niestabilno$¢ 1 nieprzejrzystosé polskiego systemu podatkowego, spowodowana zmianami przepisOw
1 niespojnymi interpretacjami prawa podatkowego, wysoki stopien sformalizowania regulacji podatkowych oraz
rygorystyczne przepisy sankcyjne moga powodowacé niepewnos$¢ w zakresie ostatecznych efektéw podatkowych
prowadzonej przez i2 Development S.A.. Pracownicy i2 Development S.A. na biezaco starajg si¢ monitorowac
zmiany przepiséw podatkowych i sposobu ich interpretacji.

Ryzyko stopy procentowej

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

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

Ryzyko zwigzane z rozprzestrzenianiem koronawirusa

W 2020 roku rozprzestrzenita si¢ na calym $wiecie epidemia wirusa SARS-CoV-2 wywolujacego chorobe
COVID-19, ktora negatywnie wptywa na gospodarke. Wprowadzone restrykcje sanitarne ograniczaja dziatalnos¢
wielu sektorow gospodarki i powoduja duza niepewnos¢ posrod klientow, ktorzy m.in. wstrzymuja si¢ z decyzjami
zwigzanymi z wigkszymi wydatkami.

Niepewnos$¢ wsrod konsumentdéw zostata rowniez zauwazona przez spotke i2 Development S.A., ktora w okresie
2020 roku zanotowata mniejsza dynamike sprzedazy, niz odnotowywano we wczes$niejszych okresach.

Wprowadzone ponownie przez Polski rzad jesienig br. ograniczenia gospodarcze nie pozwolily dotychczas
popytowi na powro6t do stanu sprzed epidemii. Ponadto, negatywny wpltyw na odbudowe popytu na rynku
mieszkaniowym wywiera spadek silnie zwigzanego z turystyka wynajmu krotkoterminowego oraz rezygnacj¢ z
wynajmu przez wielu studentow i pracownikow korzystajacych z nauki oraz pracy w formie zdalnej. Trwajaca
pandemia wptywa réwniez na rezygnacj¢ z wynajmu mieszkan przez czes¢ cudzoziemcow pracujacych w Polsce.
Z drugiej jednak strony hamujaco na spadek cen wplywaja historycznie niskie oprocentowanie depozytow,
tagodzac tym samym wptyw opisanych powyzej zdarzen na spadek popytu na mieszkania.

Skutki epidemii w pierwszej kolejnosci dotykaja matych przedsi¢biorstw o ograniczonych buforach ptynnosci oraz
przedsigbiorstw dziatajacych przy duzej dzwigni operacyjnej, tzn. majacej duzy udzial kosztéw staltych w
przychodach, np. branza handlowa oraz gastronomiczna. Spotki deweloperskie charakteryzuja si¢ relatywnie
niskim poziomem kosztéw statych w relacji do osiaganych przychodow, dzigki czemu czasowy spadek liczby
dokonanych transakcji nie powinien bardzo szybko przetozy¢ si¢ na ich sytuacje ptynnosciowa. Deweloperzy w
najblizszych kwartatach beda zapewne dostosowywaé tempo uruchamiania nowych projektow do nowych
warunkow rynkowych, co wptynie na mniejsze zapotrzebowanie na kapitat obrotowy w spotkach deweloperskich.
Wielu deweloperéw ograniczy zakupy nowych gruntéw, co rowniez pozytywnie wplynie na ich sytuacje
gotowkowa.

Ponadto, wprowadzone przez wtadze publiczne ograniczenia spowodowane wystgpieniem epidemii wirusa SARS-
CoV-2 wywolujacego chorob¢ COVID-19 wplywaly i nadal wptywaja posrednio lub/i bezposrednio na obraz
sytuacji gospodarczej, w tym miedzy innymi zwigkszajg poziom bezrobocia, zmniejszaja poziom konsumpcji,
ograniczaja mozliwosci swobodnego prowadzenia biznesu, zwickszajg ryzyko utraty ptynnos$ci przedsigbiorcow.
Opisane powyzej czynniki moga mie¢ istotny negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i
sytuacje finansowa Emitenta.

W ocenie Zarzadu i2 Development S.A., w zaleznosci od okresu trwania obecnej sytuacji oraz istotnos$ci
ograniczen wprowadzonych przez wladze panstwowe, istnieje potencjalne zagrozenie spowolnienia
gospodarczego, ktore moze w dluzszym terminie mie¢ wplyw 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 12 Development S.A. podjat wszelkie dziatania, majace na celu zminimalizowanie skutkéw 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 uwagg monitoruje sytuacje zwigzang z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa SARS-
CoV-2 i choroby COVID-19.
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9. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania i2
Development S.A.

W 2020 roku nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej, Komitecie Audytu. Istotne zdarzenia w tym
dotyczace zmian w ramach Zarzadu Spotki w 2021 roku opisano w nocie 3 niniejszego sprawozdania.

10. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spotka w 2020 roku nie prowadzita dziatan w zakresie badan i rozwoju.

11. Wartos¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci w tym
wynikajacych z programow motywacyjnych lub premiowych
opartych na kapitale 12 Development S.A.

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

Laczna warto§¢ wynagrodzen i innych §wiadczen dla cztonkow zarzadu jednostki dominujgcej wyniosta:

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
Kowalski Andrzej - Wiceprezes 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. powolania

** Spotka w okresie sprawozdawczym nie wyptacata wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej.

*** Powyzsze wynagrodzenia obejmujg wynagrodzenia z tyt. umowy o prace

Laczna warto$¢ wynagrodzen i innych §wiadczen dla cztonkéw Rady Nadzorczej jednostki dominujgcej wyniosta:

[w zlotych] ; Okres 12 m‘iesie;cy zakoflczonOl;;es 12dngie;i§%
zakonczony 31 grudnia 2020 y 51 grudnia
Andrzej Kowalski Przewodniczacy Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Radostaw Kuczynski Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Piotr Puchalski Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Jakub Klimczak Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Michat Gabrysiak Cztonek Rady Nadzorczej 0,00 0,00
Razem 0,00 0,00
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12. Nabycie udzialow (akcji) wlasnych, a w szczegdlnoSci cel ich
nabycia, liczba i warto$¢ nominalna, ze wskazaniem, jakg czg¢s$¢
kapitalu zakladowego reprezentuja, cena nabycia oraz cena
sprzedazy tych udzialow (akcji) w przypadku ich zbycia

Informacje te zostaly opisane w nocie nr 2 - , Kapitat Zaktadowy”.

13. System kontroli programu akcji pracowniczych

W okresie objetym sprawozdaniem nie funkcjonowaly w Spoétce programy akcji pracowniczych.

14. Umowy, w wyniku, ktorych mOﬁq w_przyszlosci nastgpic
zmiany w proporcjach p03|adanyc akcji przez akcjonariuszy
I obligatariuszy

Wedtug wiedzy Zarzadu Spotki, w okresie objetym sprawozdaniem oraz po dniu bilansowym, nie zostaty zawarte
umowy, w wyniku, ktorych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

15. Instrumenty finansowe

Instrumenty finansowe w zakresie:

= ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktocen przeptywow srodkow pieni¢znych oraz utraty
ptynnosci finansowej, na jakie narazona jest jednostka,

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

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

Nie dotyczy spotki i2 Development S.A.

16. Oswiadczenie dotyczace stosowania zasad ladu
korporacyjnego

Zgodnie z § 29 ust. 2 Regulaminu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. kazda spétka publiczna,
ktorej papiery wartosciowe notowane sa na GPW, w tym i2 Development S.A. powinna w 2020 roku stosowac
zasady tadu korporacyjnego okreslone przez Zarzad GPW w dokumencie pt. ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych
na GPW” w wersji obowiazujacej od 1 stycznia 2016 roku.
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Dobre Praktyki to zbiér rekomendacji i zasad obowiazujacych w zakresie fadu korporacyjnego dla zarzadow
spotek publicznych, cztonkéw rad nadzorczych oraz akcjonariuszy spotek publicznych. Zgodnie z § 91 ust. 5 pkt.
4 rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 9 czerwca 2009 roku z pdzniejszymi zmianami w sprawie informacji
biezacych i1 okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych, ktorej papiery wartosciowe
sa notowane na GPW winna przedstawi¢ inwestorom oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego, w tym
informacj¢ w zakresie stosowania Dobrych Praktyk. W zwigzku z powyzszym Zarzad Spolki, niniejszym
przedstawia ponizej informacje zgodnie z wymogami § 91 ust. 5 pkt. 4 Rozporzadzenia.

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

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

https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/Podrecznik DPSN_2016 9 03 16.pdf

W roku 2020 Spolka stosowala ,,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2016”. Natomiast zbior zasad
przestrzeganych przez Spoétke dostgpny jest na stronie:

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

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

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

Zakres w jakim Spotka odstapita od postanowien zbioru zasad ¥.adu korporacyjnego w roku 2019

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

Wedhug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk Spétka nie stosuje ponizszych rekomendacji:
Zasada 1.2.1.20 - Zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo.

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

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

Spotka zamierza jedynie czgSciowo wdrozy¢ powyzsza zasade i prowadzi¢ strong internetowa w jezyku
angielskim wyltacznie w zakresie informacji dotyczacej biezacej dziatalno$ci Grupy. W ocenie Spotki stosowanie
powyzszej zasady w pelni nie wptynie na poprawe komunikacji z inwestorami, ani na realne wzmocnienie praw
akcjonariuszy. Jednocze$nie wprowadzenie powyzszej zasady spowoduje dla Spotki znaczace obciazenie
organizacyjne i finansowe.
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Zasada 11.Z.1 - Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci spotki pomiedzy
Czlonkow zarzqdu powinien by¢ sformutowany w sposob jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostepny
na stronie internetowej spotki

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

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

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

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

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

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

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

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

Spotka nie przewiduje mozliwosci wykorzystania srodkéw komunikacji elektronicznej podczas obrad Walnego
Zgromadzenia, w tym w szczegolno$ci transmisji obrad Walnego Zgromadzenia oraz dwustronnej komunikacji
W czasie rzeczywistym. Zdaniem Spolki powyzsze wigze si¢ z zagrozeniami prawidtowego i sprawnego
przeprowadzania Walnego Zgromadzenia 0 naturze prawnej i technicznej. W ocenie Spotki istnieje wysokie
ryzyko zagrozenia bezpieczenstwa takiego rodzaju komunikacji, jak rowniez wystapienia zaktocen technicznych.
Ponadto, Spotka nie dysponuje stosownym zapleczem organizacyjno-technicznym umozliwiajacym wdrozenie
powyzszej zasady. Co wigcej, wdrozenie tej zasady obcigzyloby Spotke dodatkowymi, wysokimi kosztami. Z
uwagi na powyzsze oraz Spotka nie bedzie stosowaé powyzszej rekomendacji.

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

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

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

Spoétka nie stosuje powyzszej zasady, wszelkiego rodzaju zawierane transakcje pomiedzy akcjonariuszami z uwagi
na strukture akcjonariatu zawierane sg na zasadach rynkowych.
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Opis gléwnych cech stosowanych systemdéw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do
procesu sporzadzania sprawozdan finansowych

Zarzad Spoiki analizuje biezace wyniki finansowe osiagane przez Grupe oraz przez poszczegdlne spotki celowe
na bazie okresowych miesi¢gcznych oraz kwartalnych raportéw finansowych przygotowywanych w oparciu o
przyjeta polityke rachunkowosci Grupy uwzgledniajaca format i1 szczegétowosé danych finansowych
prezentujagcych wymagany z punktu widzenia Zarzadu poziom szczegodtowosci oraz istotnosci. Dla kazdego
projektu oraz poszczegdlnych przygotowywanych do uruchomienia etapéw projektow przygotowywany jest
budzet operacyjny i finansowy, ktory stanowi implementacje zatozen przyjetych w planach $rednio- i
krétkoterminowych. Przygotowywane w ten sposob budzety roczne dla poszczegdlnych projektow i ich etapow
zatwierdzane sg nastepnie przez Zarzad Spolki. Grupa stosuje spojne zasady ksiegowe prezentujac dane finansowe
w sprawozdaniach finansowych, okresowych raportach finansowych i sprawozdawczos$ci zarzadcze;.

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

Wszystkie akcje Spotki daja rowne prawa akcjonariuszom. Spétka nie posiada akcji uprzywilejowanych.

Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio pakiety akcji wraz ze wskazaniem liczby
posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udzialu w kapitale zakladowym, liczby gloséw z nich
wynikajacych i ich procentowego udzialu w ogdlnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu

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

[w zlotych] Tlos¢ akeji Tlos¢ gloséw jednej akgji gloséw na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd.* 4200637,00  4200637,00 1 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd. ** 4216 163,00 4216 163,00 1 43,47% 43,47%

* bezpoSrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

** posrednio przez Marcina Misztala

Ustawowe lub statutowe ograniczenia w wykonywaniu prawa glosu

Kazda akcja daje prawo do jednego gltosu na Walnym Zgromadzeniu Spoéiki. Statut nie przewiduje ograniczen w
zakresie wykonywania prawa glosu. Zgodnie z Kodeksem Spotek Handlowych, akcjonariusz Spétki nie moze ani
osobiscie, ani przez pelnomocnika glosowaé przy powzigciu uchwat dotyczacych jego odpowiedzialno$ci wobec
Spotki z jakiegokolwiek tytutu, w tym udzielenia absolutorium, zwolnienia ze zobowigzania wobec Spotki oraz
sporu pomiedzy nim a Spotka. Ograniczenie powyzsze nie dotyczy glosowania przez akcjonariusza Spoétki jako
petnomocnika innego akcjonariusza przy powzigciu uchwat dotyczacych swojej osoby, o ktorych mowa powyze;.
Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji wraz ze wskazaniem liczby
posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udzialu w ogdlnej liczbie glos6w na walnym
zgromadzeniu wskazani zostali w nocie 2 niniejszego sprawozdania.

Ograniczenia w przenoszeniu prawa wlasnosci papieréw wartoSciowych Spotki

Statut Spotki nie przewiduje ograniczen w zakresie przenoszenia prawa wiasnos$ci akcji Spotki. Ponadto, wedtug
najlepszej wiedzy Zarzadu Spoftki, nie istniejg umowne ograniczenia zbywalnosci akcji.

17. Zasady powolywania i odwolywania zarzadu oraz ich
uprawnienia, w szczegolnosci do podjecia decyzji o emisji lub

wykupie akcji

Organem zarzadzajacym i wykonawczym Spotki jest Zarzad. Zarzad Spotki sktada si¢ z 1 do 5 czlonkow, w tym
Prezesa Zarzadu. Zarzad Spotki jest powotywany przez Rade Nadzorczg zwykla wigkszoscig glosow. Kadencja
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Zarzadu trwa 3 lata i jest wspolna, co oznacza, iz w przypadku, gdy jakikolwiek cztonek Zarzadu zostanie
odwolany w trakcie trwania jego kadencji i na jego miejsce zostanie powotana inna osoba, mandat
nowopowotanego cztonka Zarzadu wygasa z dniem wygasni¢cia mandatow wszystkich cztonkow Zarzadu. Ta
sama zasada ma zastosowanie w przypadku odwotania catego Zarzadu w trakcie trwania kadencji i powotania
nowych cztonkéw Zarzadu, a takze w przypadku zwigkszenia liczby cztonkéw Zarzadu w trakcie trwania kadencji.
Mandaty czlonkow Zarzadu wygasaja z dniem zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie sprawozdania
finansowego za ostatni pelny rok pehlienia przez cztonkow Zarzadu ich funkcji. Dopuszczalne jest ponowne
powotanie w sktad Zarzadu tych samych osob na kolejne kadencje.

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

Tryb pracy Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza.
Rada Nadzorcza powotuje, odwotuje i zawiesza w czynnosciach czlonkdéw Zarzadu Spoltki oraz okresla liczbe
cztonkéw Zarzadu.

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

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

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

= zbywanie akcji, udziatéw lub innych tytulow uczestnictwa w spotkach o wartosci przekraczajacej
10.000.000,00 euro,

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

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

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

18. Zasady zmiany statutu spotki

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

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

Zarzad i2 Development S.A. nie publikuje prognoz finansowych Spoétki.
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20. Informacja o zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i
Swiadczen o podobnym charakterze dla bylych osob
zarzadzajacych, nadzorujacych

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

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

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

22. Emisja papierow wartosciowych w 2020 roku

W roku 2020 miaty miejsce nastepujace zdarzenia zwiazane z wyemitowanymi przez i2 Development S.A.
dluznymi papierami warto§ciowymi:

W dniach od 2 stycznia 2020 roku do 17 stycznia 2020 roku i2 Development S.A. nabyt tacznie 2.157 sztuk
obligacji serii E w celu umorzenia. L3czna warto§¢ nominalna skupionych obligacji wyniosta 2.157.000,00
ztotych. W dniu 7 lutego 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymal informacje z Krajowego Depozytu
Papierow Wartosciowych w sprawie wyplaty w dniu 6 lutego 2020 roku $rodkéw pienigznych obligatariuszom z
tytulu wykupu pozostatych 12.819 sztuk obligacji serii E o tacznej warto§ci nominalnej 12.819.000,00 ztotych,
zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji w Dniu Wykupu okreslonym na dzien 6 lutego 2020 roku. W dniu wykupu
nastapita rowniez wypltata odsetek za ostatni okres odsetkowy. Tym samym obligacje serii E zostaly przez i2
Development S.A. wykupione w cato$ci, co spowodowalo wygasniecie wszelkich praw i obowigzkéw z nich
wynikajacych.

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

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

W dniu 4 marca 2020 roku Zarzad podjat uchwale w sprawie umorzenia 64.242 sztuk obligacji serii F o warto$ci
nominalnej 100,00 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 6.424.200,00 ztotych. W dniu 17 marca 2020 roku
Zarzad Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A. na wniosek i2 Development S.A. przeprowadzit
operacj¢ wycofania z depozytu 64.242 sztuk obligacji serii F, w 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 Warunkow Emisji Obligacji. Zmiany WEO dotycza zakresu
ustanowionych zabezpieczen. Zmiang z dnia 30 marca 2020 roku zostato dodane zabezpieczenie w postaci hipotek
na nieruchomosciach oraz poreczenia. Obligacje serii H po zmianie WEQO zabezpieczone s3: umowa
podporzadkowania zobowiazan na rzecz administratora zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych
spotkom z Grupy Kapitalowej i2 Development przez podmioty powiazane z gléwnym akcjonariuszem i2
Development S.A.; poreczeniem udzielonym przez Porgczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczen; hipoteka
umowna taczng na drugim miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia na nieruchomosci potozonej we
Wroctawiu przy ulicy Stalowej, na nieruchomos$ci potozonej we Wroctawiu przy ulicy Grabiszynskiej oraz
zobowiaze si¢ do przeniesienia ww. hipotek na miejsce hipoteczne opréznione po hipotece z pierwszego miejsca;
hipoteka umowng taczna na nieruchomosciach lokalowych — tacznie szesnastu lokalach ustugowych o lacznej
powierzchni 805,36 mkw, jakie zostang wyodrgbnione w budynku ,,B9 — Bulwar Staromiejski” posadowionym na
nieruchomosci znajdujacej si¢ we Wroclawiu przy ulicy Wszystkich Swietych i placu Jana Pawta II - hipoteka
zostanie wpisana w ksiggach wieczystych, do ktorych zostang wyodrgbnione nieruchomosci lokalowe, na drugim
miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przystugiwalo roszczenie wejécia na
opréznione miejsce hipoteczne po tej hipotece; oswiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development
S.A. na rzecz obligatariuszy.

W dniu 6 kwietnia 2020 roku nastgpit wykup pozostatych 4.000 sztuk obligacji serii C o warto$ci nominalnej
1.000,00 zt kazda i o tacznej wartosci nominalnej 4.000.000,00 zt. Wykup zostal przeprowadzony zgodnie z
zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatgcznikiem do Uchwaty Zarzadu i2 Development
S.A. z dnia 17 grudnia 2019 roku. W dniu wykupu nastapita rowniez wyptata odsetek za ostatni okres odsetkowy.
Tym samym, obligacje serii C zostaty przez i2 Development S.A. wykupione w catosci, co powoduje wygasnigcie
wszelkich praw i obowigzkoéw z nich wynikajacych.

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

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

W dniu 7 maja 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate o dokonaniu skupu wiasnych obligacji serii
F o warto$ci nominalnej 100,00 zt kazda, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierow Warto§ciowych S.A.
kodem ,,PLI2DVLO00071”. Skup obligacji nastapit w celu ich umorzenia na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia
15 stycznia 2015 roku o obligacjach po ich warto$ci nominalnej. W dniach od 8 maja 2020 roku do 24 lipca 2020
roku i2 Development S.A. nabyl tacznie 6.406 sztuk obligacji serii F w celu umorzenia. £.aczna warto$¢ nominalna
skupionych obligacji wyniosta 640.600,00 ztotych.
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W dniu 26 maja 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjal uchwate o zmianie Warunkéow Emisji Obligacji
serii I, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. kodem ,,PL0222400015” oraz zawart
z obligatariuszem posiadajacym wszystkie obligacje I porozumienie w sprawie zmiany WEO. Zmiany WEO
dotycza zakresu ustanowionych zabezpieczen. W zwigzku z nabyciem i umorzeniem tacznie 10.000 sztuk obligacji
I o tacznej warto$ci nominalnej 10.000.000,00 zt, obligatariusz posiadajacy wszystkie obligacje I wyrazil zgode
na zwolnienie hipoteki umownej lacznej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej
niezabudowang dziatk¢ numer 2/25, o powierzchni 4674 mkw, potozonej przy ulicy Grabiszynskiej we Wroctawiu
oraz hipoteki umownej tacznej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej niezabudowang
dziatke numer 3/10, o powierzchni 1294 mkw, polozonej przy Al. Gen. Jozefa Hallera we Wroctawiu. Obligacje
I po zmianie WEO zabezpieczone sa: umowa podporzadkowania zobowigzan na rzecz administratora
zabezpieczen wynikajacych z pozyczek udzielonych spotkom z Grupy Kapitatlowej i2 Development przez
podmioty powigzane z gtdéwnym akcjonariuszem i2 Development S.A. oraz o$wiadczeniem o poddaniu sig¢
egzekucji przez Spotke na rzecz obligatariuszy.

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

W dniu 24 lipca 2020 roku Zarzad i2 Development S.A. podjat uchwate w sprawie emisji 10.000 sztuk
zabezpieczonych obligacji serii oznaczonej literg ,,K”, niemajacych formy dokumentu, o warto$ci nominalnej
1.000,00 ztotych kazda obligacja i acznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 zlotych, oprocentowanych wedlug
stalej stopy procentowej, nicodbiegajacej od warunkdéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu
przypadajacym w dniu 11 sierpnia 2023 roku. W dniu 13 sierpnia 2020 roku nastgpita emisja oraz przydziat 10.000
sztuk obligacji serii K. Zabezpieczeniem obligacji stanowi¢ bedzie hipoteka taczna, ktora zostanie ustanowiona
na lokalach ustugowych, potozonych we Wroctawiu, na nieruchomosci gruntowej przy ul. Wszystkich Swigtych
i pl. Jana Pawla II (w budynkach B8 i B9 inwestycji ,,Bulwar Staromiejski”), do kwoty 150 % wartosci
przydzielonych obligacji oraz cesja — przeniesienie praw z polis ubezpieczeniowych. Srodki finansowe pozyskane
przez Spotke z emisji obligacji zostaty wykorzystane na refinansowanie obligacji serii F i G Spotki. W zwiazku z
emisja 1 przydziatem obligacji serii K, Zarzad i2 Development S.A. podjat w dniu 13 sierpnia 2020 roku uchwaty
o dokonaniu catosciowego, przedterminowego wykupu obligacji serii F i G.

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

W dniu 29 wrzesénia 2020 roku nastgpit wykup pozostatych 67.136 sztuk obligacji serii F Emitenta o wartosci
nominalnej 100 zt kazda i o tacznej wartosci nominalnej 6.713.600,00 zt. Wykup zostat przeprowadzony zgodnie
z zasadami opisanymi w Suplemencie do Ostatecznych Warunkéw Emisji Obligacji bedacych zatacznikiem do
Uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 7 czerwca 2018 roku. 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 Emitenta wykupione w catosci,
co powoduje wygasniecie wszelkich praw i obowigzkéw z nich wynikajacych.

W dniu 27 pazdziernika 2020 roku nastgpit wykup 5.000 sztuk obligacji serii I o warto$ci nominalnej 1.000 zt
kazda i o facznej warto$ci nominalnej 5.000.000,00 zt. Wykup zostat przeprowadzony zgodnie z zasadami
opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych zatacznikiem do Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 17 grudnia
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2019 roku. W dniu wykupu nastgpita rowniez wyptata odsetek za ostatni okres odsetkowyTym samym Obligacje
serii I zostaly wykupione w cato$ci, co powoduje wygasniecie wszelkich praw i obowigzkoéw z nich wynikajacych

W dniu 27 pazdziernika 2020 roku zostata podj¢ta uchwata o dokonaniu skupu wiasnych Obligacji serii J o
warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda, wyemitowanych przez Spotke na podstawie uchwaly Zarzadu Spotki z
dnia 18 lutego 2020 roku, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem
,»,PL0O222400023”. Skup Obligacji nastapi w celu ich umorzenia na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 15
stycznia 2015 roku o obligacjach po ich warto$ci nominalnej, do kwoty warto$ci nominalnej obligacji réwnej
17.000.000,00 zt, w terminie do 30 czerwca 2021 roku. Skup moze by¢ realizowany w ramach obrotu gietdowego
lub poza nim.

W dniu 20 listopada 2020 roku Spotka dokonata czg$ciowego, przedterminowego wykupu 4.000 sztuk obligacji
serii H o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 4.000.000 zt. Czgsciowy,
przedterminowy wykup zostat przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji
bedacych zatacznikiem do Uchwaty Zarzadu Spotki z dnia 26 wrzes$nia 2018 roku. Spotka dokonata czgsciowego,
przedterminowego wykupu obligacji poprzez zaptat¢ na rzecz obligatariusza za kazda wykupowang obligacje
naleznosci glownej wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

Emisje obligacji na dzien 31 grudnia 2020 roku:

Seria Data emisji Kwota nominalna Waluta Data wykupu zgodnie z umowa
H 2018-09-26 26.000.000,00 PLN 2021-09-26
J 2020-03-04 17.000.000,00 PLN 2021-08-31
K 2020-08-13 10.000.000,00 PLN 2023-08-11
RAZEM 53.000.000,00 PLN

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

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

W dniu 29 grudnia 2017 roku spotka i2 Development S.A. wyemitowala obligacje imienne serii B. Obligacje te
nabyl podmiot powigzany spotka Wratislavia Project FIZAN. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00
ztotych, spotka wyemitowata 21.000 obligacji. Obligacje zostaly wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz
ustawa o obligacjach i majg 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 Spétka otrzymata od Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
uchwate Zarzgdu 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 z} kazda.

W dniu 1 marca 2021 roku Spotka dokonata czgsciowego, przedterminowego wykupu 8.500 sztuk obligacji serii
J o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i tacznej warto$ci nominalnej 8.500.000 z1. Czes$ciowy, przedterminowy
wykup zostal przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bedacych
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zatagcznikiem do Uchwaly Zarzadu Spoétki z dnia 18 lutego 2020 roku. Spotka dokonata czgsciowego,
przedterminowego wykupu obligacji poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazda wykupowana obligacje
naleznosci glownej wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 16 marca 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonal przydziatu 17.939 sztuk zabezpieczonych
obligacji serii L, niemajacych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda obligacja i facznej
warto$ci nominalnej 17.939.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug statej stopy procentowej, nicodbiegajace;j
od warunkow rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 16 marca 2024 roku. Srodki
finansowe pozyskane przez Spotke z emisji obligacji zostang wykorzystane na realizacj¢ inwestycji polegajacej
na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego we Wroctawiu przy ul.
Powstancow Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.

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

Emisje obligacji na dzien 21 kwietnia 2021 roku:

Seria Data emisji Kwota nominalna Waluta Data wykupu zgodnie z umowa
H 2018-09-26 26.000.000,00 PLN 2021-09-26
J 2020-03-04 8.500.000,00 PLN 2021-08-31
K 2020-08-13 10.000.000,00 PLN 2023-08-11
L 2021-03-16 17.939.000,00 PLN 2024-03-16
M 2021-04-16 9.608.000,00 PLN 2024-03-16
RAZEM 72.047.000,00 PLN

23. Pozyczki udzielone i otrzymane

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku w Spétce wystepuja pozyczki udzielone do
innych podmiotow powigzanych. Salda pozyczek dlugoterminowych udzielonych jednostkom powigzanym na
dzien konczacy rok obrotowy sg nastgpujace:

Spétka ) Stan na ) Stan na
31 grudnia 2020 roku 31 grudnia 2019 roku
Dlugoterminowe
i2 Finanse sp. z 0.0. 8730770,76 0,00
Whratislavia 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. I. 6 052 350,51 1341 055,30
i2JV sp.zo.0. 6 165 059,98 13 392,33
i2sp.zo.0. 450 828,05 1 062,90
12 Powstancow Slqskich Sp. Z 0.0. 8 783 369,57 0,00
Stawowa 21 sp. z 0.0. 4211,29 0,00
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i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. 10241 314,91 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.

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

Na dzien 31 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019 roku salda pozyczek krotkoterminowych udzielonych
jednostkom powiazanym sa nastepujace:

Spélka ) Stan na ) Stan na
31 grudnia 2020 roku 31 grudnia 2019 roku
Kroétkoterminowe
Whratislavia Project FIZAN 0,00 157 815,58
i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k. 1591 995,20 14 375531,02
12 Powstahcow élqskich Sp. Z 0.0. 0,00 6 337 803,55
i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. 0,00 22 133 263,36
i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. 0,00 4201 144,88
i2 Development sp. z 0.0. przy Arsenale sp.k. 5554 344,53 424 484,93
i2 Igielna sp. z 0.0. 0,00 118 504,06
i2 Development sp. z 0.0. 0,00 25 632,27
i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. 0,00 30 425 986,83
i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k. 0,00 1026 182,47
i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. 0,00 9917 455,88
i2sp.zo.0. 120,12 295 828,66
razem krotkoterminowe powiazane 7 146 459,85 89 439 633,49

Pozyczka udzielona do Wratislavia Project FIZAN jest jedyng pozyczka udzielong w walucie obcej EURO. 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 zlotych. Do wyceny na dzien 31 grudnia 2018 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.
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Stan pozyczek otrzymanych na dzien 31 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019 roku w spétce i2 Development S.A.

przedstawiat si¢ nastgpujaco:

— Oprocen- Stan na Stan na
Spétka Siedziba towanie 31 grudnia 2020 roku = 31 grudnia 2019 roku
pozyczki krotkoterminowe w tym: 0,00 27 701 036,22
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8% 0,00 5261 554,34
i2 Development sp. z 0.0. Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8% 0,00 6 278,02
i2 Development sp. z 0.0. M1 sp.k. Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8% 0,00 1017 676,49
i2 Development sp. z 0.0. M3 sp.k. Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8% 0,00 9517 229,01
i2 Development sp. z 0.0. Pigkna sp.k. Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8% 0,00 5260 542,58
i2 Development sp. z 0.0. Pitsudskiego sp.k. | Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8% 0,00 6 637 755,78
pozyczki dlugoterminowe w tym: 104 294 401,35 60 517 375,24
i2 Development sp. z 0.0. Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8% 25 389 598,84 25481 231,24
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8% 68 053 332,15 2957 543,76
i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8% 3755010,17 14 352 309,15
i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8% 4043 240,33 0,00
i2 Finanse sp. z o0.0. Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8,5% 947 158,78 15 095 248,83
Wre projekt sp. z 0.0. Bienkkowice III sp.k. Wroctaw, ul. Szewska 8 8% 315 204,33 302 985,31
Galtoco Ltd Nikozja, Avlonas 1 maria 8% 1790 856,75 1796 516,26
i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. Wroctaw, ul. Laciarska 4b 8% 0,00 531 540,69

24. Zobowigzania warunkowe, w tym: udzielone przez jednostke

gwarancje i pore¢czenia, takze wekslowe

Na dzien 31 grudnia 2020 roku w Grupie obowigzywaly ponizsze umowy wsparcia, por¢czenia, gwarancje

korporacyjne oraz por¢czenia wekslowe:

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

W dniu 17 marca 2020 roku spotka i2 JV Sp. z 0.0. zawarla ze Slaskim Bankiem Spétdzielczym ,,Silesia”
w Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat
udzielony w kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku.
Kredyt zostanie wykorzystany na finansowanie zakupu lokali uslugowych na inwestycji ,,Bulwar
Staromiejski”, zlokalizowanych we Wroctawiu, w budynkach B7, B10 i B11. Kredyt oprocentowany jest
wedhug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow
3-miesiecznych powickszonej o marzg niecodbiegajacag od warunkow rynkowych. Ostateczny termin
sptaty kredytu to 16 marca 2035 roku. Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wlasny in blanco wraz z
deklaracja wekslowa, porgczenie i2 Development S.A., o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji i2
Development S.A., zastaw rejestrowy na udziatach w spoétce i2 JV Sp. z o0.0. nalezacych do jedynego
wspolnika tj. i2 Development S.A., hipoteka umowna taczna do kwoty 21.940.000,00 zI na lokalach
ustugowych, pelnomocnictwo do dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy,
cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci stanowigcych prawne zabezpieczenie kredytu oraz
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globalna cesja wierzytelno$ci przysztych wynikajacych z zawartych umoéw najmu. Podpisanie tej umowy
jest istotnym zdarzeniem w kierunku realizacji zaktualizowanej strategii Grupy, ktora opierac si¢ bgdzie
miedzy innymi na uzyskiwaniu przychodéw z najmu powierzchni ushugowe;j.

Poreczenia wekslowe

= W dniu 8 maja 2015 roku Spoétka i2 Development Spotka Akcyjna podpisata porgczenie wekslowe wraz
z deklaracja wekslowa, jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z pdzniejszymi
aneksami o kredyt w rachunku biezacym w PLN udzielonego spoétce KPB Sp. z o0.0. Wartosé
przyznanego kredytu wynosi 3.000.000,00 zt.

25. Postgpowania toczace si¢ przeciwko i2 Development S.A. oraz
jednostkom od niego zaleznym

Od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku nie toczyly sie przed sadem, organem wiasciwym dla postgpowania
arbitrazowego ani organem administracji publicznej postgpowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci i2
Development S.A. lub jednostki zaleznej, ktorych warto$¢ stanowi co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki.

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

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

Przyjety system kontroli wewngtrznej oraz polityka rachunkowos$ci, ktore zostaly przyjete przez Zarzad,
zapewniaja skuteczne 1 terminowe przygotowanie sprawozdan finansowych i raportdéw okresowych
sporzadzanych i publikowanych przez emitentow papieréw wartosciowych.

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

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

Za sporzadzanie sprawozdan finansowych odpowiedzialny jest Zarzad Spoéiki, dla minimalizacji ryzyka wptywu
pojedynczego pracownika na prezentowane dane, przygotowanie sprawozdania zostato przydzielone i podzielone
pomiedzy wyselekcjonowanych pracownikow i2 Development S.A. W tym celu zostata utworzona specjalna
komorka organizacyjna w ramach spotki celowej, ktora powotana jest do obstugi ksiggowej Spotki. Opracowane
sprawozdania finansowe s3 weryfikowane i zatwierdzane do publikacji przez Zarzad.
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Przed publikacja, sprawozdanie finansowe i2 Development S.A. przygotowane zgodnie z obowiagzujacymi
przepisami prawa, poddawane jest stosownemu przegladowi lub badaniu przez niezaleznego biegltego rewidenta.

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

27. Audytor

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

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

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
padans skonsaldowanego spravoscinis Grupy 65 000 49,000
Inne ustugi poswiadczajace (przeglad sprawozdan potrocznych) 48 000 37 000
Ustugi doradztwa podatkowego 0 0
Razem, w tym: 113 000 86 000
- nalezne na dzien bilansowy 63 690 49 000
- wyptacone na dzien bilansowy 49 310 37000

Audytor nie §wiadczyt innych ushug poza ustugami dotyczacymi badania sprawozdan Spoftki.
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28. Zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalno$¢ jednostki, jakie
nastapily w roku obrotowym, a takze po jego zakonczeniu, do
dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Zdarzenia zwiazane z emisja i wykupem obligacji, jakie nastapity w roku obrotowym, a takze po jego zakonczeniu
zostaly opisane w nocie 22. Zdarzenia dotyczace Rady Nadzorczej oraz Komitetu Audytu zostaly opisane w nocie
3.

Zdarzeniu po dniu bilansowym:

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

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

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

W dniu 1 marca 2021 roku Spétka dokonata cze¢Sciowego, przedterminowego wykupu 8.500 sztuk obligacji serii
J o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 8.500.000 zt. CzgSciowy, przedterminowy
wykup zostal przeprowadzony zgodnie z zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji bgdacych
zalgcznikiem do Uchwaly Zarzadu Spotki z dnia 18 lutego 2020 roku. Spoétka dokonata czgsciowego,
przedterminowego wykupu obligacji poprzez zaptat¢ na rzecz Obligatariusza za kazda wykupowang obligacje
naleznosci gtdwnej wraz z naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 16 marca 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonal przydziatu 17.939 sztuk zabezpieczonych
obligacji serii L, niemajacych formy dokumentu, o warto$ci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda obligacja i tacznej
warto$ci nominalnej 17.939.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug statej stopy procentowej, nicodbiegajacej
od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 16 marca 2024 roku. Srodki
finansowe pozyskane przez Spotke z emisji obligacji zostang wykorzystane na realizacj¢ inwestycji polegajacej
na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego we Wroctawiu przy ul.
Powstancow Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.

W dniu 16 kwietnia 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonat przydziatu 9.608 sztuk zabezpieczonych
obligacji serii M, o tgcznej wartosci nominalnej 9.608.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug stalej stopy
procentowej, nicodbiegajacej od warunkow rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu
16 marca 2024 roku. Srodki finansowe pozyskane przez Spotke 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.

Podpisany certyfikatern wystawionym dla Marcin
Pawet Misztal (Certyfikat kwalifikowany).
Utworzomny w dniu: 2021-04-21 11:19:08 +0200

Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

Wroctaw, 21 kwietnia 2021 roku
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