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Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
Grupy Kapitatlowej i2 Development Spétka Akcyjna

za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
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1. Wprowadzenie do sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (,jednostka dominujgca’,
,Spotka’, ,[Emitent’) za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku.

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. za 2024 rok zostato
sporzadzone zgodnie z Polska Ustawa o Rachunkowosci (UoR) przy zalozeniu kontynuacji dziatalnosci przez

Grupe Kapitatlowg i2 Development S.A. w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci.

Niniejsze sprawozdanie Zarzadu obejmuje okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku oraz dane za
okres porownywalny — okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku (w przypadku danych
bilansowych).

2. Opis Grupy Kapitalowej i2 Development S.A. oraz zmian w organizacji w 2024 roku

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. skiada si¢ z jednostki dominujgcej i2 Development S.A. i jej spotek
zaleznych. i2 Development S.A. jest wpisana do KRS pod numerem 0000520460. Siedziba Spotki miesci si¢ we
Wroclawiu, przy pl. Jana Pawia Il 15. Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w skiad

Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie projektow
architektonicznych, dzialalno$é deweloperska, dziatalnosé budowlana, (jako generalny wykonawca), sprzedaz,
przygotowywanie projektéw wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieruchomosciami. Grupa prowadzi
kompleksowa realizacje proceséw inwestycyjnych poczawszy od etapu planowania, poprzez przygotowanie
projektu, jego realizacje a konczac (po przekazaniu ukonczonego budynku do eksploatacji) na ustugach

projektowania i aranzacji wnetrz.

Grupa prowadzi dzialalno$¢ w segmentach: nieruchomosci mieszkaniowych w standardzie ,premium’
(zlokalizowanych stosunkowo blisko centrum miasta Wroctawia lub w zielonych dzielnicach Wroclawia) lub w
budynkach o wyzszym standardzie architektonicznym. Grupa $wiadczy takze na potrzeby wiasne i jednostek
powigzanych ustugi obstugi sprzedazy, administracyjne i biurowe. Giéwnym miejscem prowadzenia dziatalnosci

dla podmiotu dominujacego oraz spétek zaleznych jest Wroctaw.

Zgodnie z Uchwatg nr 474/2022 Zarzadu Gieldy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 24 maja 2022
r. w sprawie wycofania z obrotu na Gtéwnym Rynku GPW akciji spétki i2 Development S.A. oraz w zwigzku z decyzja
Komisji Nadzoru Finansowego w sprawie udzielenia spotce i2 Development S.A. zezwolenia na wycofanie z obrotu
na rynku regulowanym akcji tej spotki, oznaczonych kodem ,PLI2DVLO0014”, z dniem 27 maja 2022 r. nastgpito
wycofanie tych akcji z obrotu na Gléwnym Rynku GPW.

Na podstawie art. 55.2a Ustawy o rachunkowosci Spdtka zdecydowata sie sprawozdanie z dziatalnosci sporzadzi¢
lacznie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Jednostki Dominujacej dotaczonym do rocznego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe;.
Nab cia/zb cia udzialow ws oétkach

W dniu 11 kwietnia 2024 roku zostata zawiazana spdtka Stawowa21 sp. z 0.0. Udzialy w Stawowa21 sp. z o.0.
zostaly objete przez spotke i2d sp. z 0.0. (199 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy) oraz i2 Development
S.A. (1 udziat o wartoéci nominalnej 50,00z1). Stawowa21 sp. z 0.0. zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze

Sadowym w dniu 25 kwietnia 2024 r
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W dn. 30 lipca 2024 r. i2 Development S.A. zbyta 1 udziat w spotce Stawowa21 sp. z 0.0. na rzecz spoétki i2D sp. z

0.0.
W dniu 12 kwietnia 2024 roku i2 Development S.A. nabyta 100% udziatow w Spétce Tremezzo Sp. z 0. o.
W dniu 12 kwietnia 2024 roku i2 Development S.A. sprzedata 100% udziatéw w Spétce i2F Sp. z 0. 0.

W dniu 8 pazdziemika 2024 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow spotki Tremezzo sp. z 0.0. podijgio
uchwate w sprawie potaczenia i2 Development Spotka Akcyjna (jako spétki przejmujacej) ze spotkg Tremezzo sp.
z 0.0. (jako Spotki Przejmowanej). Polaczenie zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 27
listopada 2024 r. Potgczenie rozliczono metoda nabycia.

W 2024 roku spétka Pitsudskiego sp. z 0.0. zostata postawiona w stan likwidacji.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku udziat w ogdlnej liczbie glosow posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych
jest réwny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzien 31 grudnia 2024 roku Grupa Kapitatowa i2
Development S.A. sktadata sie z jednostki dominujacej i2 Development S.A. oraz z nastgpujacych jednostek

zaleznych:
N KRS Udziat w Udziatw Charakter Metoda
azwa
kapitale gtosach zaleznosci konsolidacji
Korfantowskie Przedsiebiorstwo
Budowl 0000532563 100% 100% Zalezny Petna
udowlane sp. z 0.0.
Wratislavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny Petna
i2D sp. z 0.0. 0000591476 100% 100% Zalezny Petna
Wielka 27 sp. z 0.0. 0000591533 100% 100% Zalezny Petna
Marysia Development s.I. 100% 100% Zalezny Peina
Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. 0000903614 100% 100% Zalezny Petna
Bulwar Staromiejski sp. z 0.0. 0000901526 100% 100% Zalezny Petna
Ogrody Grabiszynskie sp. z 0.0. 0000902142 100% 100% Zalezny Petna
Stalova sp. z 0.0. 0000902251 100% 100% Zalezny Petna
Pitsudskiego sp. z 0. 0. w likwidacji 0001050218 100% 100% Zalezny Petna
BB21Sp.zo0.0. 0000768405 100% 100% Zalezny Petna
Stawowa21 sp. z 0.0. 0001102329 100% 100% Zalezny Petna

Metoda praw

Zegiestowska Il 0000919158 50% 50% Zalezny .
wiasnosci

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepuja jednostki, gdzie mimo posiadania wigkszosci glosow
uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupe.

Zmiany w skiadzie Grupy po dniu bilansowym. ti. po 31 grudnia 2024 roku

Brak.
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Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (w tys. zi)

Pozycja 31.12.2024  31.12.2024
Aktywa trwate 384 235 362 542
Aktywa obrotowe 352 251 248 705
Kapitat wtasny 231 587 231 437
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 504 899 379 810
Przychody netto ze sprzedazy 66 680 130 311
Zysk z dziatalnosci operacyjnej -4823 24 304
Zysk netto 1539 2166

Schemat Grupy Kapitatowej i2 Development na dziert publikacji ninieiszego sprawozdania przedstawia sie
nastepujgco:

l FUNDATOR |

lmi

Makima Sp.zo.0. |

Korfantowskie Prz: oTStwo | b Wielka 27 Sp.z 0.0,
Budowlane Sp.z 0.c. | 1“*'. : . I
: 1oesd > i2D Sp. z 0.0. l—
Wratislavia Project FIZ AN | <—— 10004
Armil Krajowe) 7 $p. 20.0. | <=
90,60%

s,m'

_—— > Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. ]4:

1

'Ogrody Grabiszysskie Sp. 2 o.o.l«(-—
| oo
Stalova Sp.z 0.0. E e
Stawowa21 Sp. z ¢.0. Id‘;i
Marysia Development s.l. | 2

g m -
———::» Zeglestowska Il $p. 2 0.0, —— 8821 Sp.20.0. P
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3. Akcjonariat jednostki dominujgcej

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania struktura

akcjonariatu jednostki dominujgcej prezentowata sig nastepujgco:

llodé Wartos$é Udziat w ogdlnej Udziat w
[w ztotych] llos¢ akeji gloséw nominalna liczbie glosow na kapitale
jednej akc;ji WZA podstawowym

Galtoco Investments
Ltd, * 4 850 000 4 850 000 1,0 50% 50%
Makima Sp. z 0. 0. ** 4 850 000 4 850 000 1,0 50% 50%
Razem 9700000 9700000 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

**posrednio przez Marcina Misztala

Zmian_w strukturze akc'onariatu o dniu bilanso m t. o031 rudnia 2024 roku:

Po dniu bilansowym nie mialy miejsca zmiany w strukturze akcjonariatu.

Posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych, ktore daja specjalne uprawnienia kontrolne

Nie dotyczy.

Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papieréw warto$ciowych oraz do wykonywania

prawa glosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa giosu przez posiadaczy okredlonej czeéci lub liczby

glosow, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie, z ktérvmi, prawa
kapitatowe zwiazane z papierami wartosciowymi sa oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych

Nie dotyczy.

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

nadzorujace Emitenta

Stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez czionkéw organow Spotki w ponizszych tabelach zostat
zaprezentowany z uwzglednieniem stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku, 31 grudnia 2023 roku, 31 grudnia 2024

oraz 30 czerwca 2025 tj. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

taczna taczna taczna taczna

liczba liczba liczba liczba

akcji na akcji na akcji na akcjina

Posiadacz akgji dzien dzien dzien dzien
31 31 31 30

grudnia grudnia grudnia czerwca

2022 2023 2024 2025

Marcin Misztal — Prezes Zarzadu 4850000 4850000 4850000 4850000

poprzez Makima Sp. z 0. 0.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 5



(iEDEVELOPMENTJ

Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akgji i2 Development S.A. przez osoby nadzorujgce:

taczna Laczna taczna taczna

liczba akcji  liczba akcji  liczba akeji  liczba akcji

Posiadacz akcji — Rada na dzier na dzien na dzien na dzien
Nadzorcza 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 30 czerwca
2022 2023 2024 2025

Andrzej Kowalski —
Przewodniczgcy Rady
Nadzorcze] 4850000 4850000 4850000 4850000
bezposrednio i posrednio

przez Galtoco Investments

Limited

Radostaw Kuczynski — 0 0 0 0
Cztonek Rady Nadzorczej

Arkadiusz Barszczewski — 0 0 0 0

Cztonek Rady Nadzorczej

Zmiany w stanie posiadania akciji Emitenta przez osoby nadzorujace po dniu bilansowym. tj. po 31 grudnia 2024

roku:

Po dniu bilansowym nie nastgpity zmiany w stanie posiadania akcji Emitenta przez osoby nadzorujgce.
5. Emisje i wykupy papierow wartosciowych

W 2024 roku miaty miejsce nastepujace zdarzenia zwigzane z wyemitowanymi przez Grupe i2 Development S.A.

diuznymi papierami warto$ciowymi:

W dniu 18 marca 2024 r. za posrednictwem Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A. spotka 12
Development S.A. dokonala calosciowego wykupu 9.608 obligacji serii M, oznaczonych kodem ISIN:
PLO222400056, o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN kazda oraz 17.939 obligacji serii L, oznaczonych kodem
ISIN: PLO2224000489, o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN kazda. W zwigzku z powyzszym ww. obligacje zostaty

wyrejestrowane z depozytu papieréw wartosciowych.

W maju 2024 Spétka Tremezzo Sp. z 0. 0. przyjeta program emisji obligacji Uchwatg nr 1 zarzadu Emitenta z dnia
7 maja 2024 r. w sprawie programu emisji obligacji. tgczna warto$¢ nominalna obligacji emitowanych w ramach
Programu wynosi do 49 500 000 PLN. . W dniu 7 maja 2024 r. Tremezzo Sp. z 0. 0. wyemitowata 25 000 Obligaciji
serii A o fgcznej warto$ci nominalnej 25.000.000,00 PLN., dzien wykupu obligacji: 6 maja 2027 roku. W dniu 2 lipca
2024 r. Tremezzo Sp. z 0.0. wyemitowata 24.500 Obligacji Serii B o tacznej wartosci nominalnej 24.500.000 PLN,
dzien wykupu obligaciji: 6 maja 2027 r.

W dniu 7 maja 2024 r. Wielka 27 Sp. z 0. 0. (Emitent) zawarta z CVI IPOPEMA Re Debt FIZAN oraz Funduszem
Ditugu Korporacyjnego Rentier FIZ porozumienie w sprawie wykupu obligacji serii A wyemitowanych przez Wielka
27 Sp. z 0. 0., w ramach ktérego Emitent dokonat wczesniejszego catosciowego wykupu Obligacji serii A

wyemitowanych przez Wielka 27 Sp. z 0. 0.
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Emisje obligacji na dziert 31 arudnia 2024 roku:

Seria Data emisji Kwota  Waluta Data wykupu zgz:::z:v;
N 2021-07-30 4.901.000,00 PLN 2025-02-25
O 2022-03-31 6.045.000,00 PLN 2025-02-13
A (Tremezzo) 2024-05-07 25.000.000 PLN 2027-05-06
B (Tremezzo) 2024-07-02 24.500.000 PLN 2027-05-06
RAZEM 60.446.000,00 PLN

Zdarzenia po dniu bilansowym, t|. po 31 grudnia 2024 roku:

W dn. 13 lutego 2025 r. za posrednictwem Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. spéika
i2 Development S.A. dokonata catosciowego wykupu 10.946 obligacji, w tym 4.901 obligacji serii N i
6.045 serii O oznaczonych kodem ISIN: PLO222400064 o warto$ci nominalnej 1.000,00 PLN kazda.

W dn. 3 lutego 2025 r. spotka i2 Development S.A. wyemitowata 75.000 zwyklych zabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii P o warto$ci nominalnej 1.000,00 PLN jedna, tj, o fgcznej wartosci nominainej
75.000.000 PLN, data wykupu: 6 maja 2027 r.

W dn. 6 lutego 2025 r. spotka i2 Development S.A. (ktéra przejeta prawa i obowigzki spétki Tremezzo
sp. z 0.0. w wyniku potgczenia) dokonata wczesniejszego cato$ciowego wykupu obligacii serii A oraz
obligaciji serii B. Obligacje zostaty wyrejestrowane z Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych.

6. Podsumowanie dotyczace kredytow i pozyczek

i2 Development SA posiada kredyty i pozyczki wykazane w sprawozdaniu finansowym Grupy. Zapadainos¢
zobowiazar jest skorelowana z terminami realizacji poszczegdlnych projektéw (finansowanie celowe).

7. Podsumowanie dziatalnosci Grupy Kapitatlowej

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzita w okresie od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku
dziatalnosé¢ w nastepujgcych segmentach dziatalnosci gospodarcze:

= dziatalnos¢ deweloperska,
= dziatalno$¢ budowlana (generaine wykonawstwo budowlane),
= pozostata dziatalnos¢.

Dziatalnos¢ dewelo erska

Dziatalnosé deweloperska jest realizowana przez spotki celowe w Grupie. Sg to spotki powotane do realizacji
poszczegolnych projektow inwestycyjnych. Spotki celowe realizujg takze okreslone rodzaje ustug na rzecz
podmiotow Grupy. Na realizacje poszczegolnej inwestycji deweloperskiej jest otwierana nowa spétka celowa, badz
przeznaczana jest spétka, ktora w danym momencie nie prowadzi zadnej inwestycji (poprzednia inwestycja zostata

rozliczona i zakonczona).
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Dziatalno$¢ budowlana

Spotka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z o.o. realizuje ustugi budowlane, jako Generalny
Wykonawca zaréwno matych, jak i duzych budynkoéw mieszkalnych. Wznoszone przez spotkg obiekty
charakteryzujg sie wysokim standardem wykonania oraz stosunkowo krétkim terminem realizacji prowadzonych
inwestycji. Spotka korzysta z ustug sprawdzonych podwykonawcow, wykorzystujac ich wieloletnie doswiadczenie
w branzy budowlanej. Spétka zatrudnia doswiadczonych pracownikéw oraz kadre techniczng posiadajgca zaréwno
wiedze praktyczng zdobytg podczas realizacji poprzednich inwestycji, jak i wiedze teoretyczng niezbedng do
prawidlowego funkcjonowania nowoczesnej i wyspecjalizowanej firmy budowlane;.

Pozostata dziatalno$¢
W zakres pozostatej dziatalnosci wchodzg gtownie: ustugi obstugi sprzedazy, administracyjne i biurowe.
Pozwolenia na uz kowanie

Po dniu bilansowym, tj. w dn. 31 stycznia 2025 r. spéika i2D sp. z 0.0. jako inwestor uzyskata decyzje o pozwoleniu
na uzvtkowanie budvnku mieszkalno — ustugowego (ustugi centrotwércze z apartamentami powyzej parteru) oraz
chodnikoéw, nawierzchni utwardzonych i zielonych, zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej, zjazdu,
zabezpieczenia kabli elektrycznych na wjezdzie przy Igielnej 10, 11 i 12 we Wroctawiu (dz. Ew. nr 67/9, 83, AR-26,
obreb Stare Miasto), zrealizowanych na podstawie decyzji Wojewody Dolnoslaskiego nr 0-456/18 z 2 sierpnia 2018

r.

Po dniu bilansowym, tj. w dn. 2 kwietnia 2025 r. spotka Wielka 27 sp. z 0.0. jako inwestor uzyskala decyzje o
pozwoleniu na uzytkowanie budynku biurowo — ustugowego z parkingiem podziemnym wraz z infrastrukturg
towarzyszaca przy ul. Powstancow Slgskich 106 — 110 i ul. Wielkiej 27 we Wroctawiu zrealizowanege na podstawie
decyzji Prezydenta Wroctawia nr 3863/2016 z dnia 1 sierpnia 2016 r. z pdzniejszymi zmianami.

Podsumowanie s rzedaz lokali mieszkaln chiustu o ch

Okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku pod wzgledem dziatan sprzedazowych utrzymywat si¢ w
ocenie Zarzadu na zadowalajgcym poziomie. Pomimo istotnych wydarzen na Swiecie (wojna w Ukrainie) oraz
ograniczonej oferty Spotki z Grupy i2 Development zawieraty umowy rezerwacyjne, deweloperskie i przedwstepne.
Oferta Grupy i2 Development na koniec 31 grudnia 2024 roku wynosita 425 lokali. Liczba ta rozlokowana jest na 4

inwestycje o roznym charakterze, bedace na réznych etapach realizacji.

Na dzien 31 rudnia 2024 roku Gru a osiadata nast u ofert s rzedaz lokali:

Inwestycja Lokale dostepne do Lokale sprzedane
sprzedazy

Ogrody Grabiszynskie Il - mieszkania 17 163

Ogrody Grabiszynskie Il - lokale 14 45

Armii Krajowej 7 / | etap - mieszkania 13 75

Armii Krajowej 7 / | etap - lokale 23 28
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Armii Krajowej 7 / Il etap - mieszkania 42 75
Armii Krajowej 7 / |l etap - lokale 15 28
Zegiestowska !l — mieszkania 168 47
Zegiestowska 11l — lokale 42 44
Stalova / | etap — mieszkania 91 13
Razem 425 518

Podsumowanie do cz ce lokali rzeka an chnab com

W 2024 roku Grupa przekazywata kolejne lokale nabywcom na zakornczonych inwestycjach. W okresie objetym

niniejszym raportem doszio do przekazania 9 lokali na 1 inwestycji.

Przed podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu Klienci zobowiazani sa do wptacenia 100% wartosci
nabywanej nieruchomoséci. Po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego Grupa rozpoznaje przychody z

dziatalnosci deweloperskiej.

8. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie, ktérego dotyczy raport, wraz z wykazem

najwazniejszych zdarzen dotyczacych i2 Development S.A.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku kontynuowata
realizacje inwestycji — zaréwno deweloperskich, przeznaczonych do sprzedazy jak réwniez nieruchomosci

inwestycyjnych przeznaczonych do najmu.

Nalezy zwréci¢ szczegdlng uwage na fakt, ze zgodnie z przyjeta strategig i2 Development SA nie jest typowym
deweloperem mieszkaniowym — Grupa realizuje projekty zarowno mieszkaniowe jak i komercyjne, stad jest
zobligowana do aktualizacji wartosci posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych. Do najwazniejszych obecnie
nieruchomosci inwestycyjnych (w budowie i zakoriczonych) naleza: lokale ustugowe w inwestycji Bulwar
Staromiejski (stanowigce najwiekszy pakiet lokali ustugowych w centrum Wroctawia), Artefakt — budynek biurowy
(10,2 tys. mkw. GLA) realizowany przy ul. Wielkiej we Wroctawiu, budynek przy ulicy Stalowej (15,2 tys. mkw. PU).

Grupa dokonuje dywersyfikacji realizowanych projektow, co pozwala na osigganie przychodéw realizujac rozne
zadania, powierzajac ich realizacje spotkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalnosci. W
celu zabezpieczenia wzrostu skali dziatalnosci w kolejnych latach Grupa posiada grunty pod realizacj¢ nowych
projektow zlokalizowanych przy ulicy Pitsudskiego (4,5 tys. mkw. PU) — Spoétka Stawowa 21 sp. z 0.0. rozpoczeta
w 2025 r. inwestycje na ww.nieruchomosci. Intencjg Zarzadu jest dalsza rozbudowa portfela inwestycji, stwarzajaca
podstawy dla dalszego wzrostu sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych jak rowniez budowa grupy aktywow o

charakterze dtugoterminowym.
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9. Czynniki ryzyka

Ryzyko zwiazane z dziatalnoscig deweloperska

Dziatalno$é deweloperska charakteryzuje sie koniecznoscia ponoszenia znacznych naktadow finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych kosztow dopiero w koncowej fazie projektu, zatem po uptywie minimum 2 lat. Na
dhugosé projektu deweloperskiego mogg mie¢ wplyw m.in.. zmiany projektowe i wykonawcze projektu, niska
dostepnosé podwykonawcow prac budowlanych, koniecznosé poniesienia dodatkowych kosztow, utrudniony
dostep do finansowania, warunki pogodowe. W przypadku wystapienia ktorego$ w ww. czynnikdéw, moze dojsc do
opbznienia w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenia jego kosztéw, a w skrajnym przypadku do braku
mozliwosci ukonczenia inwestycji. Powyzsze moze mie¢ negatywny wpltyw na dziatainosé, perspektywy rozwoju,

sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg ekonomiczng

Dziatalno$é Grupy oraz osiggane przez Grupe wyniki finansowe w duzym stopniu uzaleznione sg od stanu
koniunktury gospodarczej panujacej przede wszystkim na rynku krajowym, a w szczegolnosci od takich czynnikow
makroekonomicznych jak: dynamika wzrostu PKB, inflacja, stopa bezrobocia, polityka monetarna i fiskalna
panstwa, dostepno$¢ programow rzadowych wspierajagcych zakup nowych mieszkan, poziom inwestycii
przedsiebiorstw, dostepno$é kredytow, wysokosé dochodow gospodarstw domowych oraz wysoko$¢ popytu
konsumpcyjnego. Zarowno wyzej wymienione czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, majg wptyw na
dziatalno$é, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. Istnieje ryzyko, ze w przypadku
pogorszenia sie w przysziosci tempa rozwoju gospodarczego w kraju oraz na innych rynkach, moze nastgpic¢
obnizenie poziomu popytu oraz wzrost kosztow Grupy, a tym samym na pogorszenie si¢ wynikow finansowych.
Opisane powyzej pogorszenie wskaznikéw makroekonomicznych w Polsce i w innych krajach moze zatem miec
negatywny wplyw na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

R z kozwi ane ze zdolnosci kred ow nab cow lokali

Grupa prowadzi dziatalno$é na rynku mieszkaniowym. Nabywcami sa zaréwno inwestorzy gotoéwkowi, jak i Klienci
korzystajacy z finansowania zewnetrznego. Popyt na rynku zalezy w szczegdlnosci od dostepnosci kredytow
mieszkaniowych dla nabywcéw lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi. Ewentualny spadek dostepnosci
takich kredytow, jak rowniez pogorszenie zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcéw lokali mieszkalnych moze
negatywnie wptynaé na wielko$é przychodow Grupy. W przypadku inwestoréw gotéwkowych istotne sg rowniez
alternatywne mozliwosci inwestycyjne znajdujace sie na rynku, w tym m.in. oprocentowanie lokat, obligacji lub

oferta funduszy inwestycyjnych.

Ryzyko prawne

Zagrozenie dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. stanowi wcigz duza niestabilnos¢ systemu
prawnego w Polsce. Obowigzujgcy system prawa posiada luki i sprzecznosci aksjologiczne
i logiczne. Dotyczy to zaréwno stanowienia prawa jak i jego stosowania oraz przestrzegania. Niestabiino$¢ i
niejasnosc wielu przepiséw prawnych skutkuje rozbieznoscia interpretacyjng w praktyce stosowania prawa lub tez
kontrowersiji w doktrynie. Niedostateczne jak i nadmierne uregulowania prawne moga istotnie utrudni¢ prowadzenie

dziatalno$ci gospodarczej, a tym samym ograniczy¢ przewidywalnos¢ osiaganych wynikéw finansowych.

Ryzyko administracyino-budowlane

W zwiazku z prowadzong dziatalnoscig, Grupa musi spetniac¢ szereg wymagan okreslonych w przepisach prawa.
W szczegdinosci wigze sie to z koniecznoscig uzyskiwania licznych decyzji administracyjnych, umozliwiajgcych
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realizacje projektéw deweloperskich, takich jak decyzje w sprawie lokalizacji, decyzje o warunkach
zagospodarowania i zabudowy, pozwolenia na budowe, pozwolenia na uzytkowanie lub uzgodnienia z
konserwatorem zabytkéw lub zarzadem drog. Uzyskanie powyZzszych decyzji stanowi formalnoprawny warunek do
zgodnego z prawem rozpoczecia, prowadzenia i oddania do uzytku projektu deweloperskiego. Ewentualne btedy,
wewnetrzne sprzecznosci w przedmiotowych dokumentach fub realizacja inwestycji w sposob sprzeczny z
warunkami okreslonymi w danej decyzji mogg skutkowaé wstrzymaniem procesu inwestycyjnego do czasu
usuniecia wskazanych przez wlasciwy organ wad i nieprawidiowosci. Grupa nie moze wykluczyC ryzyka
nieuzyskania niezbednych decyzji administracyjnych, umozliwiajacych realizacje projektow deweloperskich ani
ryzyka istotnego wydtuzenia czasu trwania postgpowan w przedmiocie ich wydania. Zawite i skomplikowane
regulacje polskiego systemu prawnego sprawiaja, iz mozliwe jest rowniez zaskarzenie takich decyzji. Moze to
spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie bezposrednio na pogorszenie rentownosci

inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora.
R z ko wzrostu cen materiatow i ustu  budowlan ch

W zwiazku z realizowanymi projektami budowlanymi Grupa dokonuje zakupow materiatow, surowcow i towarow.
Istnieje ryzyko, iz braki materiatéw, ograniczona dostepnosé¢ lub znaczny wzrost ich cen moga powodowac
opéznienia terminu zakonfczenia projektu deweloperskiego lub tez spowodowac zmiany w zatozonych uprzednio
kosztach budzetowych realizowanych projektow. Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moze miec takze
negatywny wplyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Dziatalno$é Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomosci powoduje rowniez, ze w przypadku
ewentualnego niewywigzania sie dostawcow (podwykonawcow inwestycji budowlanych) z zawartych
z nig kontraktéw, Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. moze by¢ narazona na roszczenia ze strony swoich
odbiorcéw, w zwigzku z niewywiazaniem sig z zawartych z nimi uméw. Ewentualne nagte zerwanie wspéipracy z
dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wigze sie z konieczno$cig znalezienia nowych partnerow, co
moze powodowaé przejsciowe problemy z terminowoscia wywigzywania sie Grupy Kapitatowej i2 Development
S.A. z zawartych umow. Ponadto, koniecznoé¢ nawigzania wspotpracy z nowymi dostawcami lub podwykonawcami
moze skutkowaé przyjeciem warunkow odbiegajacych od pierwotnie zafozonych.

R z ko utra kontroli nad Emitentem oraz nad s 6tkami Gru  Ka itatowe’ i2 Develo ment S.A.

W zwigzku z udzielonymi kredytami oraz wyemitowanymi obligacjami niektére nieruchomosci obciazone sg
hipotekami na ich zabezpieczenie. Tym samym istnieje ryzyko, ze w przypadku trwatego zaprzestania sptaty
zaciagnietych kredytow, badz braku sptaty obligaciji, nieruchomosci nalezace do Grupy, moga zostac zajgte w celu
zaspokojenia bankéw kredytujgcych lub obligatariuszy w przypadku emisji zabezpieczonych. W przypadku
niesptacenia kredytéw zabezpieczonych zastawem rejestrowym na akcjach/udziatach istnieje ryzyko przejecia
objetych zastawem udziatow/akcji w spdtkach zaleznych (bezpoérednio badz posrednio) od i2 Development SA.
ich catkowitego przejecia, a tym samym utraty istotnych aktywow przez Grupe Kapitalowg i2 Development S.A.

Ryzyko zwigzane z trwajacym z konfliktem zbrojnym na Ukrainie

W marcu 2022 r. miata miejsce inwazja Rosji na Ukraing, co mialo istotny wplyw na sytuacjg polityczno —
gospodarcza na terytorium Ukrainy oraz wprowadzenie przez Prezes Rady Ministréw stopnia alarmowego CRP na
terytorium Polski dotyczacego zagrozen wystgpieniem zdarzenia o charakterze terrorystycznym. W wyniku
tego Panstwa Unii Europejskiej oraz USA i inne objety Rosje szeregiem sankcji gospodarczych i politycznych a
do Polski naptyneta i nadal naptywa istotna fala emigrantéw z Ukrainy. Sytuacja ta bedzie miata niewatpliwy wptyw

na sytuacje gospodarcza w kraju i na $wiecie. Konflikt rosyjsko-ukrainiski moze negatywnie oddziatywac na
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zachowania rynkéw finansowych i gospodarek na catym $wiecie, a zwlaszcza na rynki finansowe i gospodarki

krajow regionu Europy Srodkowo-Wschodniej, w tym w szczegolnosci na gospodarke Polski.

Spolka i2 Development S.A., jak i jej podmioty zalezne gtownie prowadzg dziatalno$é na terenie Polski. W ocenie
Zarzadu Spdiki, sytuacja na Ukrainie moze wptyna¢ przede wszystkim na popyt na mieszkania, koszty budowy oraz
dostepnoé¢ podwykonawcow. Ocena wplywu jest na dzien dzisiejszy mocno utrudniona, a to w zwiazku z
duza zmiennoscig sytuacji. Zarzad Spotki nie jest w stanie oszacowa¢ jednoznacznie skali wptywu wojny na
Ukrainie na dziatalno$é Spétki oraz Grupy. Badania rynku wykazujg, ze wstrzymanie popytu miato miejsce w
pierwszych dniach od rozpoczecia konfliktu. W miare naptywu do Polski uchodzcéw z Ukrainy i oswojenia si¢ rynku

z sytuacjg na wschodzie, zainteresowanie w$rod klientéw wraca do stanu przed konfliktem.

Kolejnym ryzykiem dia rynku moze byé czesciowy odptyw pracownikéw branzy budowainej. Tu Zarzad podkresla,
Ze posiada wlasne generalne wykonawstwo, co przektada si¢ na bezpos$rednie relacje z podwykonawcami, co za
tym idzie ryzyko to, na dzien dzisiejszy, definiuje na poziomie znikomym. Grupa ma wszelkie srodki by w
nadchodzacych kwartatach realizowaé zatozone cele, umacniajgc swoja pozycje konkurencyjng. Na dzien
sporzgdzenia niniejszego raportu wszystkie inwestycje Grupy postepowaty zgodnie z planem i nie ma obaw co do

zatozonych harmonogramow.

Zarzad Spolki na biezaco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zardwno z perspektywy
poszczegolnych projektow, jak i catej Grupy i jej dlugofalowych zamierzen. Zainteresowanie komercjalizacja lokali
ustugowych nie ulegto zmianie. Dziat komercjalizacji spotyka sie wciaz z duzym zainteresowaniem najmem lokali
ustugowych, wrecz naptyw obywateli Ukrainy spowodowat wigksze zainteresowanie w tej materii.

Na podstawie analiz, Zarzad i2 Development S.A. dokonat oceny mozliwych przysziych skutkow sytuacii polityczno-
gospodarczej na $wiecie, w szczegolnosci na:

e wydluzenie postepowars administracyjnych w Urzedach (dotyczacych wydawania decyzji m.n. o
pozwoleniu na budowe i pozwoleniu na uzytkowanie), postgpowan dotyczacych pozyskiwania
finansowania w Bankach (w zakresie finansowania biezacych oraz planowanych przedsigwziec
deweloperskich), a takze postepowan sgdowych (w szczegolnosci przed sadem wieczystoksiggowym),

e harmonogram prac budowlanych — w postaci: mozliwych opoznien prac budowlanych zwigzanych
z ograniczonym dostepem do materialow budowlanych oraz ewentualne braki personelu u
podwykonawcow) i tym samym na terminowos$¢ realizacji inwestycji (biezacych oraz bedacych w
przygotowaniu zgodnie z przyjetym harmonogramem wzglgdem nowych inwestycji).

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

stabilna.
i2 Development S.A. na biezgco i z uwaga monitoruje sytuacje zwigzang sytuacjg polityczno-gospodarczg na
Ukrainie i na $wiecie.

10. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace istotny wplyw na wyniki Grupy

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, wediug najlepszej wiedzy Zarzadu i2 Development S.A., sytuacja na
Swiecie zwigzana z wojna w Ukrainie nie wplywa istotnie na biezgcg dziatalno$¢ Spétki. W okresie
sprawozdawczym koniunktura na rynku ulegta poprawieniu, ponadto dzieki zdywersyfikowanej dziatalnosci Grupy
sytuacja jest stabilna, chociaz wcigz pozostaje dynamiczna i w zaleznosci od okresu trwania obecnych
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uwarunkowan oraz istotnosci ograniczen, istnieje niskie zagrozenie spowolnienia gospodarczego, ktére moze w

dtuzszej perspektywie mie¢ wptyw na dziatalnos¢ Grupy.

Sytuacja i2 Development S.A. na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu, w ocenie Zarzadu, jest stabilna. i2
Development S.A. na biezaco i z uwaga monitoruje sytuacje. Zaktadane na 2025 rok budzety realizowane sg bez
istotnych odchylen, przez co nie planuje sie przeszacowan istniejacych budzetow poszczegélnych inwestycji na ten
rok. Przedsiewziecia deweloperskie w wigkszosci przebiegaja zgodnie z zalozonymi wczesniej harmonogramami.
W przypadku wystepowania sytuacji niezaleznych i nieprzewidywalnych, Spétka na biezaco podejmuje

odpowiednie dziatania w celu rozwigzywania tych sytuagcji.
11. Istotne transakcje zawarte pomiedzy podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

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

12. Umowy istotne dla dziatalno$ci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

W dniu 29 lutego 2024 roku Wielka 27 Sp. z 0. 0. zawarta umowe kredytu nieodnawialnego z Bankiem Ochrony
Srodowiska S.A. w celu refinansowania obecnego zadiuzenia dotyczacego budowy budynku biurowo-
ustugowego z parkingiem podziemnym we Wroctawiu. taczna kwota kredytu to 14 065 756 EUR. Umowa
kredytu zostala rozwigzana, a Bank zwolnit wszystkie ustanowione zabezpieczenia wynikajgce z umowy
kredytu.

W dn. 19 grudnia 2024 r. spotka Wielka 27 sp. z 0.0. zawarta umowe kredytu w kwocie 70.000.000 zt na m.in.
refinansowanie poniesionych naktadéw na realizacje inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowo-
ustugowego z parkingiem podziemnym wraz z infrastrukturg towarzyszacg oraz rozbiorka istniejacego

budynku przy ul. Powstancéw Slaskich 106-110/ul. Wielkiej 27 we Wroctawiu.
13. Informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach, obligacjach i nabytych wekslach

Kredyty celowe, do ktérych nastgpito udzielenie wsparcia i porgczenia sg zabezpieczone w pierwszej

kolejnosci hipotekami.
Poreczenia wekslowe
*  Nie dotyczy

Obligacie zabezpieczone wyemitowane przez spofki z Grupy i2 Development S.A.

= Zabezpieczenie obligacji serii N i O stanowi hipoteka, ktora zostata ustanowiona na nieruchomosci
gruntowej, zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Powstancow Slgskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27 na
I miejscu hipotecznym ustanowionej do kwoty 150% wartosci przydzielonych obligacji serii L, M, Ni O a
takze o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji z hipoteki, ztozenie przez i2 Development S.A. weksla
wtasnego in blanco oraz poddanie sie egzekucji przez i2 Development S.A. w trybie art. 777 pkt 5)

kodeksu postepowania cywilnego.

* W dniu 5 lutego 2024 roku i2 Development poreczyta wspétprace handlowg pomiedzy Korfantowskim
Przedsiebiorstwem Budowlanym Sp. z 0. o. (odbiorca), a BETARD Sp. z 0. 0. (wierzyciel). 12 Development
S.A. poreczyta solidarnie za przyszte zobowigzania pieniezne Odbiorcy do kwoty 200 tys. zt brutto.
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14. Postepowania sgdowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spotek z Grupy i2 Development nie byla strong postgpowan, ktore
pojedynczo lub tacznie prezentowalyby warto$é przekraczajacq 10% kapitatow wtasnych jednostki dominujacej w

Grupie.

15. Inne informacije, ktére zdaniem Emitenta s3 istotne dla oceny jego sytuacji i mozliwosci realizacji

zobowigzan przez Emitenta

Zdarzenia o dacie bilansowe’

Zdarzenia po dniu bilansowym dotyczgce emisji oraz wykupow obligacji zostaty opisane w nocie 5, natomiast
zdarzenia dotyczace kredytow i pozyczek zostaly opisane w pkt. 6. Informacja o uzyskanym po dniu bilansowym

PNU zamieszczono w pkt. 7.

16. Czynniki, ktére w ocenie Emitenta beda mialy wplyw na osiagnigte przez niego wyniki w
perspektywie, co najmniej kolejnego kwartatu

Dziatalnos¢ Grupy jest $ciéle skorelowana z ogdlng sytuacja gospodarcza kraju. Na wynik finansowy Grupy majg
wpltyw takie czynniki zewnetrzne jak:

«  wielko$é PKB — sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wptyw na wyniki finansowe osiggane przez
Grupe. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na konsumpcje lub
nakladéw inwestycyjnych oraz innych wskaznikéw o analogicznych charakterze moze niekorzystnie
wplynaé na sytuacje finansowg Grupy. Dziatalnos¢ Grupy jest uzalezniona od koniunkiury na rynku
nieruchomosci. Koniunktura ta jest natomiast powigzana z sytuacjg na rynku finansowym, a w
szczegolnosci z tendencjami na rynku stop procentowych. Ewentualny wzrost inflacii i stop procentowych

moze zdecydowanie wplynac na wielkos¢ przychodéw Grupy,

= dostepnos¢ gruntéw pod nowe projekty - zrodtem przysztych przychodow (gtownych) Grupy jest jej
zdolno$é skutecznego pozyskiwania atrakcyjnych terendéw inwestycyjnych pod nowe projekty
deweloperskie w odpowiednich terminach (badz pozyskiwanie ich na bardziej oddalone w terminie
przedsiewziecia deweloperskie), po konkurencyjnych cenach, na ktérych wygenerowana zostanie
satysfakcjonujgca marza. Ograniczona podaz dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowanej
sytuacji prawnej sprawia, ze umiejetno$¢ pozyskiwania nowych gruntéw stanowi istotne zrodio przewagi
konkurencyjnej na rynku deweloperskim. Zarzad jednostki dominujgcej ktadzie duzy nacisk na
zabezpieczanie atrakcyjnych gruntow pod przyszie inwestycje, dzieki czemu Grupa posiada rozbudowany

i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajgcy jej dziatalnos¢, co najmniej na najblizsze dwa lata,

= dostepno$é kredytow hipotecznych — podwyzszanie wymaganego udziatu wkiadu wiasnego moze
stopniowo zmniejsza¢ dostepnos$¢ kredytow hipotecznych oraz skiania¢ osoby dysponujace nizszymi
srodkami do odiozenia decyzji o zakupie lub kupnie tanszego/mniejszego lokalu. Niesie to za sobg ryzyko
zmniejszenia $redniej wartosci oraz liczby transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Nalezy
mie¢ jednak na uwadze, ze w praktyce mozliwe jest wniesienie 10% wktadu wtasnego i pokrycie
pozostatego wymaganego wktadu wlasnego zgodnie z rekomendacijg np. z pomocg blokady $rodkéw na

rachunku bankowym lub indywidualnym koncie emerytalnym, badz polisy ubezpieczeniowej,

= poziom stép procentowych - prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej zwigzane jest najczgsciej z

pozyskiwaniem zewnetrznego finansowania na potrzeby realizacji inwestycji budowlanych — zazwyczaj z
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wykorzystywaniem kredytow bankowych. W zwigzku z tym Grupa narazona jest na zmiany w poziomie
stop procentowych, ktére majg wplyw na wysoko$¢ ponoszonych przez Grupe kosztow — oprocentowania
zaciggnietych kredytow.

= sytuacja zwiazana z wojng na Ukrainie — szerzej zostata opisana w pkt. 9 niniejszego sprawozdania

Podpisane elektronicznie przez Marcin Misztal (Certyfikat

{2 Developmet S.A.

pt. Jana Pawla 1 15
50-136 Wroclaw kwalifikowdy) w dniu 2025-07,
KRS 0000520460, REGON 022010257

NIP 8971785953

Wroctaw, 30 czerwca 2025 roku Marcin Misztal — Prezes Zarzadu
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