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A. WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

1. INFORMACJE OGOLNE

12 Development Spotka akcyjna (,,Spotka’) zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 26 czerwca
2012 roku jako Korfantowskie Przedsi¢biorstwo Budowlane Sp. z o.0.

W dniu 29 sierpnia 2014 roku zarejestrowano w KRS przeksztatcenie w spotke akcyjnag.

W dniu 13 lipca 2015 roku zarejestrowano zmiang nazwy spotki na i2 Development S.A.

Spotka wpisana zostata do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000520460.

Spotce nadano numer statystyczny REGON 022010257.
Spotka jest podatnikiem podatku od towardéw 1 ustug, numer 8971785953.

Siedziba Spotki miesci si¢ we Wroctawiu przy ulicy Laciarskiej 4b

1.1. Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki dominujacej

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie
projektow architektonicznych, dziatalno$¢ deweloperska, dziatalno§¢ budowlana (jako generalny
wykonawca), sprzedaz, przygotowywanie projektow wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie
nieruchomos$ciami. Grupa prowadzi kompleksowg realizacj¢ proceséOw inwestycyjnych poczawszy
od etapu planowania, poprzez przygotowanie projektu, jego realizacje a konczac (po przekazaniu
ukonczonego budynku do eksploatacji) na ustugach projektowania i aranzacji wngtrz.

Grupa prowadzi dziatalno$¢ w segmentach nieruchomosci mieszkaniowych w standardzie ,,premium”
(zlokalizowanych stosunkowo blisko centrum miasta Wroclawia lub w zielonych dzielnicach
Wroctawia lub w budynkach o wyzszym standardzie architektonicznym) oraz nieruchomosci
komercyjnych.

Zaktualizowana Strategia Grupy przewiduje stworzenie nowego segmentu dziatalnosci Grupy —
segmentu wynajmu nieruchomosci komercyjnych. Celem Grupy jest stworzenie, glownie w oparciu
o realizowane przez Grup¢ deweloperskie projekty komercyjne, zdywersyfikowanego portfela
nieruchomosci biurowych oraz ustugowych (lokale handlowo-ustugowe) generujacego dla Grupy
stabilny dochdd z najmu oraz w przypadku sprzedazy dojrzatych aktywoéw segmentu inwestorom
zewnetrznym dochod ze sprzedazy.

Grupa Swiadczy takze na potrzeby wlasne i1 jednostek powiazanych ustugi obstugi sprzedazy,
administracyjne 1 biurowe. Gldwnym miejscem prowadzenia dziatalnosci dla podmiotu
dominujacego oraz spotek zaleznych jest Wroctaw.
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1.2. Wykaz jednostek zaleznych, wspoétzaleznych i stowarzyszonych, ktérych dane objete sg
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Bulwar Staromiejski sp. z o.0.

Przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek

Udzial posiadany przez jednostk¢ dominujaca: 100.00%

Udziat w catkowitej liczbie glosow: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

Ogrody Grabiszynskie sp. z o.0.

Przedmiot dziatalnos$ci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek

Udzial posiadany przez jednostk¢ dominujaca: 100.00%

Udziat w catkowitej liczbie glosow: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomig¢dzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

Armii Krajowej 7 sp. z o.0.

Przedmiot dziatalno$ci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek

Udziat posiadany przez jednostke¢ dominujaca: 100.00%

Udziat w catkowitej liczbie glosow: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitatowe pomigdzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

Stalova sp. z o.0.

Przedmiot dziatalno$ci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek

Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujaca: 100.00%

Udziat w catkowitej liczbie gtosow: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitatowe pomigdzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

Wielka 27 sp. z o.0.

Przedmiot dziatalnosci: wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi
Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujaca: 100.00%

Udzial w catkowitej liczbie gtosow: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomigdzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

Korfantowskie Przedsi¢biorstwo Budowlane sp. z o.o.

Przedmiot dziatalnos$ci: roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i
niemieszkalnych

Udzial posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%

Udziat w catkowitej liczbie gtosow: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

Wratislavia Project FIZ AN

Przedmiot dziatalnos$ci: zarzadzanie zamknietymi funduszami inwestycyjnymi

Udzial posiadany przez jednostke dominujaca: 100.00%

Udzial w catkowitej liczbie gtoséw: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomig¢dzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe
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i2D sp. z o.0.

Przedmiot dziatalno$ci: realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkow

Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujaca: 100.00%

Udzial w catkowitej liczbie glosow: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomig¢dzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

BB21 sp. z o.0.

Przedmiot dziatalno$ci: dzialalnos$é firm centralnych i holding6éw z wylaczeniem holdingow
finansowych

Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujaca: 100.00%

Udzial w catkowitej liczbie glosow: 100.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomig¢dzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

Stawowa2l1 sp. z o.o.

Przedmiot dziatalno$ci: dzialalnosé deweloperska

Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujaca: 100.00%

Udziat w catkowitej liczbie gtosow: 100.00%

Wzajemne powiazania kapitatowe pomigdzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe

Zegiestowska III sp. z o.0.

Przedmiot dziatalno$ci: dzialalno$é deweloperska

Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujaca: 50.00%

Udziat w catkowitej liczbie glosow: 50.00%

Wzajemne powigzania kapitalowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: kapitalowe,
konsolidowana metodg praw wlasnoSci

W trakcie 2025 roku:
- Spotka Pitsudskiego sp. z 0.0. zostata zlikwidowana
- Spotka Marysia Development s.1. zostata zlikwidowana

1.3. Wskazanie, czy sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym zawierajg dane tgczne

W skiad jednostek powigzanych nie wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace
samodzielne sprawozdania finansowe.

1.4. Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdania finansowe stanowigce podstawe do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zostaly sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnos$ci gospodarczej przez
jednostki powigzane w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.

Nie istniejg okolicznos$ci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez te jednostki dziatalnosci.
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1.5. Informacja czy sprawozdania finansowe jednostek powigzanych sg sporzadzone po potaczeniu spétek
Nie dotyczy.

2. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

2.1. Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci obowigzujgcych przy sporzadzeniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo
wyboru, w tym:

Niniejsze skonsolidowane roczne sprawozdanie finansowe sporzadzono za okres od 01 stycznia 2025
do 31 grudnia 2025 w oparciu o Polska Ustawe o Rachunkowosci (UoR).

2.2.Zasady grupowania operacji gospodarczych
Zasady konsolidacji spotek zaleznych spetniajacych definicj¢ przedsigwzigcia.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe, a

przestaja by¢ konsolidowane od dnia ustania kontroli. Przyjmuje si¢, ze jednostka dominujaca

sprawuje kontrole, jezeli posiada bezposrednio lub posrednio (poprzez inne jednostki zalezne) wigcej
niz potowe praw glosu w danej jednostce, chyba, ze w wyjatkowych okoliczno$ciach mozna w sposob
oczywisty udowodni¢, ze taka wtasnos¢ nie powoduje sprawowania kontroli. O sprawowaniu kontroli

mozna mowi¢ takze wtedy, gdy jednostka posiada potow¢ lub mniej niz potowe gloséw 1

jednoczesnie:

* sprawuje wtadze nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji,

* 7 tytulu swojego zaangazowania w jednostce, w ktorej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikéw finansowych,

* posiada mozliwos¢ wykorzystania sprawowane] wtadzy nad jednostka, w ktorej dokonano
inwestycji, do wywierania wptywu na wysoko$¢ swoich wynikoéw finansowych.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego jednostka dominujaca taczy

sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej oraz jednostek zaleznych poprzez sumowanie

poszczeg6lnych pozycji aktywow, zobowigzan i kapitatow wilasnych, przychodow oraz kosztow.

Prezentacja w sprawozdaniu finansowym powinna by¢ tak zapewniona, jakby Grupa Kapitalowa

stanowita pojedynczg jednostke. W tym celu dokonuje sig:

* wylaczenia wartosci bilansowej inwestycji jednostki dominujacej w kazdej z jednostek zaleznych
oraz tej czesci kapitalu wilasnego spolek zaleznych, ktora odpowiada udziatowi jednostki
dominujace;j,

» okreslenia udziatéw mniejszosci w zysku lub stracie netto skonsolidowanych jednostek zaleznych
za dany okres sprawozdawczy,

* okreslenia 1 odrgbnego zaprezentowania od kapitalu wilasnego jednostki dominujacej udziatow
mniejszosci w aktywach netto konsolidowanych jednostek zaleznych.

Salda rozliczen migdzy jednostkami Grupy Kapitalowej, transakcje, dywidendy, przychody 1 koszty
wytacza si¢ w catosci. Zyski 1 straty z tytulu transakcji zawieranych wewnatrz grupy, ujete w
aktywach — srodkach trwatych, zapasach wytacza si¢ w catosci.

Jesli straty oznaczajg utrat¢ wartos$ci dokonuje si¢ stosownych odpisoéw aktualizujacych warto$é.

Zasady konsolidacji spotek zaleznych niespetniajacych definicji przedsiewzigcia:
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Nie dotyczy.
2.3. Metody wyceny aktywéw i pasywow

Rzeczowe aktywa trwale

Srodki trwate

Srodki trwate sa wykazywane w cenie nabycia (powickszonej o wszystkie koszty bezposrednio
zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzytkowania) lub
koszcie wytworzenia, pomniejszonym o skumulowane odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu
utraty warto$ci. Srodki trwate sa amortyzowane liniowo poczawszy od pierwszego dnia miesiaca
nastepujacego po miesigcu przekazania do uzytkowania. Stawki amortyzacji wynikajg z okresow
ekonomicznej uzytecznos$ci aktywow.

Stawki amortyzacyjne w Grupie ksztattuja si¢ na nastepujacym poziomie:

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

* urzadzenia techniczne i maszyny 20% - 30%,

* sprze¢t komputerowy 33%, $rodki transportu 20%,
* pozostate srodki trwate 10% - 20%,

* wartosci niematerialne i prawne 4% - 50%.

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

Kazdorazowo, po wykonaniu modernizacji, koszt ten ujmowany jest w wartosci bilansowe;j
rzeczowych aktywow trwatych, jezeli kryteria uyymowania sg spetnione. Koszty poniesione po dacie
oddania srodka trwalego do uzywania, takie jak koszty konserwacji 1 napraw, obcigzaja rachunek
zyskow 1 strat w momencie ich poniesienia.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usunigta z bilansu po dokonaniu jej zbycia,
lub gdy nie s3g spodziewane zadne przyszie korzysci ekonomiczne wynikajace z dalszego
uzytkowania lub sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia danego sktadnika
aktywow z bilansu, obliczone, jako rdéznica migdzy wptywami ze sprzedazy a warto$cig bilansowa
usuwanego sktadnika aktywu, ujmowane sg w rachunku zyskow i strat

Inwestycje
Inwestycje rozpoczete dotycza srodkow trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg
wykazywane wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z

tytulu utraty wartoéci. Srodki trwate w budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu zakonczenia
budowy i przekazania $rodka trwatego do uzywania.

Naktady ponoszone w okresie pdzniejszym.
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Aktywowaniu podlegaja poniesione w pdzniejszym okresie koszty wymienianych cze$ci sktadnika
rzeczowych aktywow trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze Grupa
osiggnie korzysci ekonomiczne zwigzane z wymienianymi skladnikami rzeczowych aktywow
trwalych. Pozostate naktady sa uymowane na biezaco w rachunku zyskow i strat, jako koszt.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne s3 ujmowane poczatkowo w wartosci réwnej cenie nabycia,
powigkszonej o koszty transakcji. Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow obejmuje koszt zastgpienia
cze$ci nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spelnione sg kryteria ujmowania,
1 nie obejmuje kosztow biezacego utrzymania nieruchomosci. Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci
sa wykazywane w warto$ci godziwej, ktora odzwierciedla warunki rynkowe na dzien bilansowy.
Warto$ci godziwe s3 okreSlane na dzien bilansowy na podstawie niezaleznych wycen
rzeczoznawcow. Zyski lub straty wynikajace ze zmiany wartosci godziwej nieruchomosci sg
ujmowane w rachunku zyskow i strat tego okresu, w ktorym powstaty.

Przeniesienie aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych (reklasyfikacja np. ze srodkéw trwatych,
lub srodkéw trwatych w budowie) nastepuje tylko wtedy, gdy zmienia si¢ sposéb uzytkowania przez
wladciciela, potwierdzone badz przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywow przez
wilasciciela, badz rozpoczecie uzytkowania na podstawie umowy leasingu. Jezeli sktadnik aktywow
wykorzystywany przez wlasciciela - Grupe staje si¢ nieruchomos$cia inwestycyjna, Grupa stosuje
zasady opisane w cze¢sci ,,Rzeczowe aktywa trwate” az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej
nieruchomosci.

Przeniesienie inwestycji z nieruchomosci do aktywow trwalych i zapasow lub z zapasow do
nieruchomosci.

W przypadku przeniesienia aktywow z zapas6w do nieruchomosci inwestycyjnych, rdznicg¢ migdzy
warto$cig godziwa nieruchomosci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednig warto$cig
bilansowa ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat. W przypadku przeniesienia nieruchomosci
inwestycyjnej do aktywow wykorzystywanych przez wiasciciela lub do zapasow, zaktadany koszt
takiego sktadnika aktywow, ktory zostanie przyjety dla celow jego ujecia w innej kategorii jest rowny
warto$ci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany jej sposobu uzytkowania.

Nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci jednostki uyymowane sg w
pozycji zapasy.

Nabycie nieruchomosci przeznaczonej do modernizacji

W przypadku, gdy Grupa nabywa nieruchomos$¢ inwestycyjng, ktdéra wymaga poniesienia
dodatkowych naktadéw inwestycyjnych, jej poczatkowa warto§¢ wycenia si¢ w cenie nabycia.
Warto$¢ naktadow adaptacyjnych zostaje aktywowana w wartosci poczatkowej nieruchomosci, do
czasu zakonczenia prac modernizacyjnych. Nieruchomo$¢ na czas niezbednych robot pozostaje
nieruchomoscig inwestycyjng i nie jest przeklasyfikowywana do nieruchomosci zajymowanych przez
wiasciciela($rodki trwale w budowie). Wycena takiej nieruchomosci w trakcie modernizacji, jak
réwniez po jej zakonczeniu podlega kazdorazowo wycenie na dzien bilansowy do wartosci godziwej
poprzez rachunek zyskow i strat.
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Nieruchomos$¢ inwestycyjna w budowie

Grupa prezentuje nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy, jako nieruchomosci inwestycyjne.
Nieruchomosci te w czasie trwania budowy wyceniane sg wedtug wartosci godziwej od momentu,
gdy jest mozliwe wiarygodne ustalenie tej wartosci. Warto$¢ godziwa ustalana jest na podstawie
niezaleznych wycen rzeczoznawcoé6w skorygowanych do stopnia zawansowania robot.

Warto$ci niematerialne

Warto$ci niematerialne wycenia si¢ wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, (jezeli speiniaja
kryteria rozpoznawania dla prac badawczych i1 rozwojowych), pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz o odpisy z tytutlu utraty wartosci.

Cena nabycia warto$ci niematerialnych nabytych w transakcji potgczenia jednostek gospodarczych
jest rowna ich warto$ci godziwej na dzien potaczenia.

Kazdorazowo Grupa ocenia, czy dana warto$¢ niematerialna ma ograniczony czy nie okreslony okres
uzytkowania.

Wartosci niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania s3 amortyzowane przez okres
uzytkowania oraz poddawane testom na utrate warto$ci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki
wskazujagce na utrate ich wartosci. Okres 1 metoda amortyzacji warto$ci niematerialnych o
ograniczonym okresie uzytkowania sa weryfikowane przynajmniej na koniec kazdego roku
obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym sposobie
konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywow sa ujmowane
poprzez zmian¢ odpowiednio okresu lub metody amortyzacji i traktowane jak zmiany wartosci
szacunkowych. Odpis amortyzacyjny sktadnikow wartos$ci niematerialnych o ograniczonym okresie
uzytkowania ujmuje si¢ w rachunku zyskow 1 strat w cigzar tej kategorii, ktora odpowiada funkcji
danego sktadnika warto$ci niematerialnych.

Warto$ci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktore nie sa uzytkowane, sa
corocznie poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do
poszczeg6lnych aktywow lub na poziomie osrodka wypracowujacego srodki pieni¢zne.

Okres amortyzacji w odniesieniu do wartosci niematerialnych wynosi jak ponize;:

* nabyte prawa majatkowe, licencje 1 koncesje - nie krocej niz 4 lata i nie dluzej niz 25 lat,
oprogramowanie komputerow - nie krocej niz 2 lata i nie dtuzej niz 7 lat,

* pozostate warto$ci niematerialne 1 prawne - nie krocej niz 2 lata i nie dtuzej niz 7 lat. Koszty prac
badawczych nie podlegaja aktywowaniu i sg prezentowane w rachunku zyskow 1 strat, jako koszty w
okresie, w ktorym zostaty poniesione,

* koszty prac rozwojowych sa amortyzowane metoda liniowa przez przewidywany okres ich
ekonomicznej przydatnosci. W przypadku, gdy niemozliwe jest wyodrebnienie wytworzonego we
wlasnym zakresie sktadnika aktywow, koszty prac rozwojowych sg uymowane w rachunku zyskéw i
strat w okresie, w ktorym zostaly poniesione.
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Zyski lub straty wynikajace z usunigcia warto$ci niematerialnych z bilansu sg wyceniane wedtug
réznicy pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a warto$cig bilansowa danego sktadnika aktywow i
sg uyymowane w rachunku zyskéw 1 strat w momencie ich usunigcia z bilansu.

Warto$¢ firmy

Warto$¢ firmy powstaje z tytulu przejecia jednostki gospodarczej spetniajacej definicje
»przedsiewzigecia” 1 stanowi nadwyzke wynagrodzenia przekazanego za kontrole nad wartoscia
godziwa mozliwych do zidentyfikowania przyjetych aktywow netto jednostki.

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

Leasing
Grupa, jako leasingobiorca

Dla kazdej umowy Grupa podejmuje decyzje, czy umowa jest lub zawiera leasing. Leasing zostat
zdefiniowany, jako umowa lub czg$¢ umowy, ktora przekazuje prawo do kontroli uzytkowania
zidentyfikowanego sktadnika aktywow (bazowy skladnik aktywow) na dany okres w zamian za
wynagrodzenie. W tym celu analizuje si¢ trzy podstawowe aspekty:

* czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywow, ktory albo jest wyraznie okre§lony w
umowie lub tez w sposéb dorozumiany w momencie udostgpnienia sktadnika aktywow Grupie, * czy
Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania
sktadnika aktywow przez caty okres uzytkowania w zakresie okre§lonym umowa,

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

W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie
z tytutu leasingu. Prawo do uzytkowania jest pierwotnie wyceniane w cenie nabycia skladajacej si¢ z
wartosci poczatkowe] zobowigzania z tytutu leasingu, poczatkowych kosztow bezposrednich,
szacunku kosztow przewidywanych w zwiazku z demontazem bazowego sktadnika aktywow i oplat
leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczgcia lub przed nia, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Na dzien rozpoczgcia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu leasingu w wartosci biezacej oplat
leasingowych pozostajacych do zaplaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna
ja tatwo ustali¢. W przeciwnym wypadku stosuje si¢ krancowa stop¢ procentowa leasingobiorcy.

Optaty leasingowe uwzgledniane w wartosci zobowigzania z tytutlu leasingu sktadaja si¢ ze statych
optat leasingowych, zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot
oczekiwanych do zaplaty, jako gwarantowana warto$¢ koncowa oraz platnosci z tytulu opcji
wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest racjonalnie pewne.

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

Grupa prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji
finansowej, co bazowe sktadniki aktywow, a wiec w rzeczowych aktywach trwatych. Z uwagi na
niskg warto$¢ oraz krotki okres uzytkowania (do czasu sprzedazy inwestycji) spotka traktuje
powyzsze jako leasing krotkoterminowy.

Grupa, jako leasingodawca

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

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

Utrata wartosci niefinansowych aktywow trwalych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istnieja jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze
mogta nastgpi¢ utrata wartosci ktoregos ze sktadnikéw niefinansowych aktywow trwatych. W razie
stwierdzenia, ze przestanki takie zachodza, lub w razie konieczno$ci przeprowadzenia co rocznego
testu sprawdzajacego, czy nastgpila utrata warto$ci, Grupa dokonuje oszacowania wartos$ci
odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujacego s$rodki pieni¢zne, do
ktérego dany sktadnik aktywow nalezy.

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

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na to, ze odpis
aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci, ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu
dodanego sktadnika aktywow jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie
przestanki wystepuja, Grupa szacuje warto$¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow. Poprzednio
ujety odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci ulega odwroceniu wtedy 1 tylko wtedy, gdy od czasu
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ujecia ostatniego odpisu aktualizujagcego nastapila zmiana wartosci szacunkowych stosowanych do
ustalenia warto$ci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow. W takim przypadku, podwyzsza si¢
wartos$¢ bilansowg sktadnika aktywow do wysokosci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona
kwota nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowej sktadnika aktywow, jaka zostataby ustalona (po
odjeciu umorzenia), gdyby w ubiegtych latach w ogoéle nie ujeto odpisu aktualizujacego z tytutu utraty
wartosci w odniesieniu do tego sktadnika aktywoéw. Odwrocenie odpisu aktualizujacego z tytutu
utraty wartosci sktadnika aktywow ujmuje sie, jako przychéd w rachunku zyskéw i strat. Po
odwréceniu odpisu aktualizujacego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego
sktadnika jest korygowany w sposob, ktory pozwala w ciggu pozostatego okresu uzytkowania tego
sktadnika aktywéw dokonywac systematycznego odpisania jego zweryfikowanej warto$ci bilansowe;j
pomniejszonej o wartos¢ koncowa.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktdore mozna bezposrednio przyporzadkowa¢ nabyciu, budowie lub
wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow, aktywuje si¢ jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia tego sktadnika aktywdw. Na koszty finansowania zewngtrznego sktadaja si¢ odsetki od
kredytow celowych oraz zyski lub straty z tytulu réznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje
koszty odsetek.

Koszty finansowe aktywowane sa do produkeji w toku tylko w okresie, kiedy projekt deweloperski
jest aktywny. Projekt uwaza si¢ za aktywny, gdy dla zakupionych gruntéw prowadzone sg prace
projektowe lub budowlane oraz podczas procesu uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych
potrzebnych do prowadzenia projektu. Koszty finansowe przestaja by¢ aktywowane z chwila, gdy
zasadniczo wszystkie dziatania, ktorych przeprowadzenie jest konieczne do przygotowania mieszkan
do przekazania klientom zostaty zakonczone. Z uwagi na rozbudowang strukture lokowania wolnych
srodkow pienigznych pomiedzy poszczegdlnymi spotkami operacyjnymi Grupy, koszty odsetek od
wyemitowanych obligacji nie sa aktywowane do produkcji w toku, gdyz nie mozna ich bezposrednio
przyporzadkowa¢ konkretnym projektom deweloperskim.

Aktywa finansowe

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w warto$ci godziwej, czyli najczgsciej wedhug
wartosci godziwej uiszczonej zaplaty. Koszty transakcji Grupa wilacza do wartosci poczatkowej
wyceny aktywow finansowych, poza kategorig aktywow wycenianych w warto$ci godziwej poprzez
wynik.

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

« aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalno$ci wyceniane wedlug skorygowanej ceny
nabycia ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej,

« aktywa finansowe przeznaczone do obrotu wyceniane wedlug wartosci godziwej, a zyski/straty z
tytutu aktualizacji uyymowane sg w rachunku zyskow i strat,

« aktywa finansowe przeznaczone do sprzedazy wyceniane wedtug warto$ci godziwej, a zyski/straty
z tytulu aktualizacji uymowane sg w rachunku zyskow 1i strat,
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* pozyczki 1 nalezno$ci wlasne wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia ustalanej przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej Naleznosci, o krotkim terminie wymagalnosci, dla
ktorych nie okreslono stopy procentowej, wyceniane s3 w kwocie wymaganej zaplaty.

Whbudowane instrumenty pochodne
DIla uméw niespetniajacych definicji aktywa finansowego stosuje si¢ zasady opisane ponize;j.

Wbudowane instrumenty pochodne sg oddzielane od umow 1 traktowane jak instrumenty pochodne,
jezeli spelnione sg nastgpujgce warunki:

» charakter ekonomiczny i ryzyko wbudowanego instrumentu nie sg $cisle zwigzane z ekonomicznym
charakterem i ryzykiem umowy, w ktorg dany instrument jest wbudowany;

 samodzielny instrument z identycznymi warunkami realizacji jak instrument wbudowany spetniatby
definicje instrumentu pochodnego;

* instrument hybrydowy (zlozony) nie jest wykazywany w warto$ci godziwej, a zmiany jego wartosci
godziwej nie sg odnoszone do rachunku zyskow 1 strat.

Whbudowane instrumenty pochodne sa wykazywane w podobny sposob jak samodzielne instrumenty
pochodne, ktére nie sg uznane za instrumenty zabezpieczajace. Pochodne instrumenty finansowe 1
zabezpieczenia Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Zapasy

Zapasy s3 wyceniane wedtug nizszej z dwoch warto$ci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej
do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Cena sprzedazy netto mozliwa do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku
zwyklej dzialalno$ci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia 1 szacowane koszty
niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

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

Warto$¢ zakupionych gruntow pod budowe obciaza koszt wlasny sprzedazy dopiero po zakonczeniu
inwestycji 1 sprzedazy.

Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty

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

Srodki pienigzne wycenia si¢ W wartosci nominalnej, z tym, ze warto$¢ srodkéw na rachunkach
bankowych obejmuje takze skapitalizowane, dopisane do stanu $rodkéw na rachunku bankowym

odsetki.

Saldo $rodkéw pienigznych 1 ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym rachunku
przeplywow pieni¢znych sktada si¢ z okreslonych powyzej srodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentow.
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Zmiana stanu $rodkow pieni¢znych na rachunkach powierniczych wykazywana jest w rachunku
przeplywow pienieznych w odrebnej pozycji ,,zmiana stanu $srodkow na rachunkach deweloperskich”.

Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne
Kredyty bankowe ujmuje si¢ w ksiegach:

* kredyty w walucie polskiej — w wysokos$ci zadtuzenia, wedtug warto$ci nominalnej, powickszone;j
o odsetki na dzien bilansowy a nie pobrane przez bank,

* kredyty w walucie obcej — w wysokosci zadluzenia, wedtug warto$ci nominalnej waluty obcej,
przeliczonej na walute polska. Zadluzenie na dzien bilansowy wycenia si¢ po kursie srednim NBP,
ustalonym na ten dzien dla poszczegdlnych walut obcych.

Pozyczki wycenia si¢ wedlug ceny nabycia, powigkszonej o odsetki nalezne do zaplaty na dzien
bilansowy, pomniejszone o splate warto§ci nominalne;.

Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wycenia si¢ w zamortyzowanym koszcie.

Zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy obejmuja
zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie
zakwalifikowane do kategorii wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Zobowigzania finansowe s3 klasyfikowane, jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty nabyte dla
celow sprzedazy w niedalekiej przysztosci. Instrumenty pochodne, wiaczajac wydzielone instrumenty
wbudowane, sg rowniez klasyfikowane, jako przeznaczone do obrotu, chyba, Ze s3 uznane za
efektywne instrumenty zabezpieczajace. Zobowigzania finansowe mogg by¢ przy pierwotnym ujeciu
zakwalifikowane do kategorii wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy, jezeli
ponizsze kryteria s spetnione:

» taka kwalifikacja eliminuje lub znaczaco obniza niespdjnos¢ traktowania, gdy zarowno wycena jaki
zasady rozpoznawania strat lub zyskow podlegaja innym regulacjom; lub

* zobowigzania sg czg¢$cig grupy zobowigzan finansowych, ktore sa zarzadzane 1 oceniane w oparciu
o wartos¢ godziwg, zgodnie z udokumentowang strategig zarzadzania ryzykiem; lub

» zobowigzania finansowe zawieraja wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny byc¢
oddzielnie uyymowane. Na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku zadne
zobowigzania finansowe nie zostaly zakwalifikowanie do kategorii wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

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

Inne zobowigzania finansowe, niebedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci

godziwej przez wynik finansowy, sa wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody
efektywnej stopy procentowe;.
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Grupa wylacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy,
kiedy obowigzek okreslony w umowie zostal wypeklniony, umorzony lub wygast. Zastapienie
dotychczasowego instrumentu dluznego przez instrument o zasadniczo rdéznych warunkach
dokonywane pomigdzy tymi samymi podmiotami, Grupa ujmuje, jako wygasniecie pierwotnego
zobowigzania finansowego 1 ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczace
modyfikacje warunkéw umowy dotyczgcej istniejacego zobowigzania finansowego Grupa ujmuje,
jako wygasniecie pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Powstajace z tytutlu
zamiany roznice odno$nie warto$ci bilansowych wykazuje si¢ w rachunku zyskow 1 strat.

Pozostatle zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczego6lnosci zobowigzania wobec urzedu
skarbowego z tytulu podatku od towarow i ustug oraz zobowigzania z tytulu otrzymanych zaliczek,
ktére beda rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub Srodkéow trwatych. Pozostate
zobowigzania finansowe ujmowane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Dywidendy

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

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowigzek prawny lub zwyczajowy
wynikajacy ze zdarzen przesztych oraz gdy jest prawdopodobne, ze wypekienie tego obowigzku
spowoduje wyptyw korzysci ekonomicznych 1 mozna wiarygodnie oszacowac¢ ich warto$¢. Jezeli
Grupa spodziewa si¢, ze koszty objete rezerwa zostang zwrocone, na przyklad na mocy umowy
ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest uyymowany, jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy,
gdy jest rzecza praktycznie pewna, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej
rezerwy s3 wykazane w rachunku zyskow 1 strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

Odprawy emerytalne i nagrody jubileuszowe

Spotki Grupy w swoich regulaminach nie maja wpisanych praw do nagréd jubileuszowych lub

odpraw emerytalnych. Z uwagi na niewielkie ewentualne wysoko$ci takich rezerw Grupa
zdecydowata ich nie tworzy¢.

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

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

Dotacje rzadowe, lacznie z niepieni¢znymi dotacjami wykazywanymi w warto$ci godziwej,
ujmowane s3 wylacznie wowczas, gdy istnieje wystarczajaca pewno$¢, ze Grupa speilni warunki
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zwigzane z dang dotacja oraz, ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana. W przypadku, gdy
dotacja dotyczy danej pozycji kosztowej, wowczas jest ona ujmowana, jako przychod w sposob
wspotmierny do kosztéw, ktore dotacja ta ma w zamierzeniu kompensowac. Natomiast w przypadku,
gdy dotacja dotyczy okreslonego sktadnika aktywow, wowczas jej warto$¢ godziwa jest uyymowana
na koncie przychoddw przysztych okresow, a nastgpnie jest stopniowo ujmowana w rachunku zyskow
1 strat, jako przychod proporcjonalnie do odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych od tego sktadnika
aktywow.

Przychody

Przychody ze sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy ustug budowlanych sa ujmowane w okresie wypetniania zobowigzania
podstawie stopnia zaawansowania realizacji transakcji, jezeli kwote przychodow mozna wyceni¢ w
wiarygodny sposob.

Przychody ze sprzedazy pozostalych towarow i ustug sag uymowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z prawa wlasnosci do towardow i produktow zostaly przekazane nabywcy oraz gdy kwote
przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb.

Przychody z dziatalno$ci deweloperskie;.

Przychody z ustug deweloperskich (budowa mieszkan i lokali ustugowych) ujmowane sg w
momencie, gdy znaczace ryzyko i korzy$ci wynikajace z posiadania nieruchomosci zostaly
przeniesione na kupujacego. Grupa rozpoznaje przychody netto ze sprzedazy produktow w
dziatalnos$ci deweloperskiej w momencie podpisania aktu notarialnego przenoszacego wtasnos¢ przez
kupujacego.

Przychody ujmowane w sprawozdaniu uwzgledniajag ewentualne rabaty, ktére sg udzielane na
moment podpisania umowy deweloperskiej. Ze wzgledu na réznorodnos$¢ projektéw 1 strukture
klientow. Grupa nie stosuje jednolitego systemu bonusowego. Umowy deweloperskie przewiduja
ewentualne kary, wynikajace z nieterminowego przekazania lokalu oraz nieterminowego podpisania
aktu przenoszacego wiasnos¢ lokalu.

Przychody z tytulu odsetek

Przychody z tytulu odsetek sag uyymowane wedtug efektywnej stopy procentowej, sukcesywnie w miarg
ich naliczania w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika aktywow finansowych.
Przychody z tytulu wynajmu.

Przychody z tytulu wynajmu nieruchomos$ci inwestycyjnych ujmowane sg metodg liniowa przez
okres wynajmu w stosunku do otwartych umow.

Podatki

Podatek biezacy Zobowigzania i naleznos$ci z tytutu biezacego podatku za okres biezacy i okresy
poprzednie wycenia si¢ w wysokosci przewidywanej zaplaty na rzecz organow podatkowych.
Podatek wykazany w rachunku zyskoéw 1 strat to podatek biezacy obciazajacy wynik okresu
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sprawozdawczego Grupy oraz cz¢$¢ odroczona, stanowigca zmiang stanu aktywow i rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w okresie.

Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan
bilansowych w stosunku do rdéznic przejsciowych wystgpujacych na dzien bilansowy miedzy
warto$cig podatkowa aktywow 1 pasywoéw a ich wartoécig bilansowa wykazang w sprawozdaniu
finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich roznic
przejsciowych:

« z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
warto$ci firmy lub poczatkowego ujecia skladnika aktywdéw badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania niemajacej wptywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochod do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz

» w przypadku dodatnich rdznic przejSciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych
lub stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy
terminy odwracania si¢ roznic przejsciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest,
1z w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwroceniu,

Aktywa z tytulu podatku odroczonego ujmowane sa w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejSciowych, jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i1 niewykorzystanych strat
podatkowych przeniesionych na nastepne lata w takiej wysokoS$ci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze
zostanie osiggniety dochod do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ w/w réznice, aktywa i
straty.

* 7z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic
przejsciowych powstajag w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy
transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i1 w chwili jej zawierania nie majg
wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strat¢ podatkowa oraz

* w przypadku ujemnych roznic przejSciowych z tytulu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udzialdw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywow z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice przejsciowe ulegng odwroceniu
1 osiagnigty zostanie dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli na potragcenie ujemnych roznic
przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytulu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy
dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestalo by¢ prawdopodobne osiggnigcie
dochodu do opodatkowania wystarczajacego do czgsciowego lub catkowitego zrealizowania
sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy 1 jest
uyymowany do wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggnigcia w przysziosci
dochodow do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.
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Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane
s z zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedlug przewidywan beda obowigzywaé w okresie,
gdy sktadnik aktywoéw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc za podstawe
stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych
obowigzywanie w przyszlosci jest pewne na dzien bilansowy.

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

Przychody, koszty, aktywa 1 zobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o warto$¢ podatku od
towarow 1 ustug, z wyjatkiem gdy podatek od towardéw i ustug zaplacony przy zakupie aktywoéw lub
ustug nie jest mozliwy do odzyskania od organéow podatkowych; wtedy jest on ujmowany
odpowiednio, jako czg$¢ ceny nabycia sktadnika aktywow lub jako cze$¢ pozycji kosztowe] oraz
naleznosci i zobowigzan, ktore sa wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw i ustug.

Kwota netto podatku od towardow i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz
organ6w podatkowych jest ujeta w bilansie, jako czes$¢ naleznosci lub zobowigzan.

Kapital wlasny
Kapitat wlasny to aktywa pomniejszone o zobowigzania i rezerwy na zobowigzania. Kapitaty wtasne

ujmuje si¢ w ksiegach rachunkowych z podziatem na ich rodzaje i wedlug zasad okreslonych
przepisami prawa, postanowieniami umowy.

Rozliczenia miedzyokresowe

Czynne rozliczenia mi¢dzyokresowe

Grupa dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych
okresOw sprawozdawczych.

Aktywa z tytulu umowy o wykonanie prac budowlanych

Jako pozycje wycena kontraktow budowlanych Grupa wykazuje wartos¢ sprzedazy niefakturowane;j
wynikajacej z rozliczenia dlugoterminowych kontraktow. Sprzedaz niefakturowana obliczana jest,
oddzielnie dla kazdego kontraktu, jako rdznica pomigdzy przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi
wg zasad (polityk) rachunkowosci a wartoscig zafakturowang na odbiorcow w zwigzku z realizacjg
kontraktu. Warto$¢ zafakturowana na odbiorcoéw w zwigzku z realizacjg kontraktu uwzglednia faktury
wystawione na odbiorcow w momencie odbioru ustug.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe

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

Grupa prezentuje w rozliczeniach miedzyokresowych biernych m.in.:
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Nadwyzke (zobowigzanie wynikajace z umowy) wartosci zafakturowanej na odbiorcow w zwigzku z
realizacjg kontraktu nad przychodami ze sprzedazy rozpoznanymi wg zasad okre§lonych w polityce
rachunkowosci, otrzymane od odbiorcow zaliczki na poczet realizowanych kontraktow rozliczanych

metoda stopnia zaawansowania.

2.4.  Dokonywanie amortyzacji

Srodki trwale sa amortyzowane liniowo poczawszy od pierwszego dnia miesiaca nastgpujacego po
miesigcu przekazania do uzytkowania.

Stawki amortyzacji wynikaja z okreséw ekonomicznej uzytecznosci aktywow.

Stawki amortyzacyjne w Grupie ksztattuja si¢ na nast¢pujacym poziomie:
* budynki i budowle 1,5% - 10%,

* urzadzenia techniczne 1 maszyny 20% - 30%,

* sprzet komputerowy 33%, $rodki transportu 20%,

* pozostate srodki trwate 10% - 20%,

* wartosci niematerialne i prawne 4% - 50%.

2.5. Ustalenie wyniku finansowego

Wynik finansowy Grupy za dany rok obrotowy jest ustalany zgodnie z Ustawa o Rachunkowosci 1
obejmuje wszystkie osiagniete, przypadajace na jej rzecz przychody i obcigzajace ja koszty zwigzane
z tymi przychodami, pozostale przychody i1 koszty operacyjne, wynik ostroznej wyceny aktywow i

pasywow Grupy, wynik na operacjach finansowych i nadzwyczajnych oraz opodatkowanie.
2.6. Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Sprawozdania jednostek zaleznych sporzadzane sa w oparciu o Polska Ustawe o Rachunkowosci
(UoR) za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki dominujace;.

2.7. Dokonane ze skutkiem od pierwszego dnia roku obrotowego zmiany zasad (polityki) rachunkowosci,
szczegdlnosci zasad grupowania operacji gospodarczych, metod wyceny aktywdw i pasywoéw, dokonywania
odpiséw amortyzacyjnych, ustalania wyniku finansowego i sporzgdzania jednostkowych sprawozdan
finansowych oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz z podaniem ich przyczyny

Nie dokonywano zmian.

2.8. Przedstawienie stosowanych kryteriéw wytgczen jednostek podporzadkowanych ze skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Nie dotyczy.
2.9.Informacja uszczegotawiajgca, wynikajgca z potrzeb lub specyfiki jednostki

Nie dotyczy.
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B. SPRAWOZDANIE FINANSOWE

1. SKONSOLIDOWANY BILANS

AKTYWA

[w tysiacach ztotych]

Aktywa trwale

1. WartoS$ci niematerialne i prawne

1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych

2. Warto$¢ firmy

3. Inne wartosci niematerialne i prawne

4. Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne

I1. Warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych

II1. Rzeczowe aktywa trwale

1. Srodki trwate

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)

b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowe; i
wodnej

¢) urzadzenia techniczne i maszyny

d) srodki transportu

e) inne $rodki trwale

2. Srodki trwate w budowie

3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie
IV. Nalezno$ci dlugoterminowe

1) Od jednostek powiazanych

2) Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie
w kapitale

3) Od pozostatych jednostek
V. Inwestycje dlugoterminowe
1. Nieruchomosci
2. Warto$ci niematerialne i prawne
3. Dhugoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto§ciowe
- udzielone pozyczki

b) w pozostalych jednostkach, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe
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- udzielone pozyczki 10 727 10 087
¢) w pozostatych jednostkach 29 175 27 456
- udziaty lub akcje 0 0
- inne papiery warto$ciowe 0 0
- udzielone pozyczki 29175 27 456
VI. Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 43 119 32 635
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 40 843 28 776
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe 2276 3859
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Aktywa obrotowe 456 614 352251
1. Zapasy 403 114 296 577
1. Materialy 0 0
2. Potprodukty i produkty w toku 215549 294 549
3. Produkty gotowe 177 631 674
4. Towary 965 0
5. Zaliczki na dostawy 8969 1354
II. Naleznos$ci krétkoterminowe 19 272 12 697
1) Naleznosci od jednostek powiazanych 0 0
a) z tytutu dostaw 1 ustug, o okresie sptaty: 0 0
- do 12 miesigcy 0 0
- powyzej 12 miesigcy 0 0
b) inne 0 0
2) Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0 0
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0 0
- do 12 miesiecy 0 0
- powyzej 12 miesiecy 0 0
b) inne 0 0
3) Naleznosci od pozostatych jednostek 19272 12 697
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 12 620 9 744
- do 12 miesiecy 12 620 9 744
- powyzej 12 miesiecy 0 0
b) z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezp.spotecznych i zdrowotnych 3405 2547
c) inne 3247 407
d) dochodzone na drodze sadowej 0 0
II1. Inwestycje krétkoterminowe 32258 41 896
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe 32258 41 896
a) w jednostkach powiazanych 0 0
b) w pozostalych jednostkach, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0 0
¢) w pozostatych jednostkach 0 3
d) $rodki pienigzne i inne aktywa pieni¢zne 32258 41 893
— $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach 28214 34384
— inne $rodki pieni¢zne 4044 7509
IV. Krétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 1621 910
V. Rozliczenia mi¢dzyokresowe uméw o budowe 349 170
AKTYWA RAZEM 816 723 736 486
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PASYWA

[w tysiacach ztotych]

Kapital wlasny

1. Kapital podstawowy

I1. Kapital zapasowy

I11. Kapital z aktualizacji wyceny

IV. Pozostale kapitaly rezerwowe

V. Réznice kursowe z przeliczenia

VI. Zysk (strata) z lat ubieglych

VII. Zysk (strata) netto

VIII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego
Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania

1. Rezerwy na zobowiazania

1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Pozostate rezerwy

11. Zobowiazania dlugoterminowe

1. Wobec jednostek powigzanych

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale
3. Wobec pozostatych jednostek
a) kredyty i1 pozyczki
b) z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych
¢) inne zobowigzania finansowe
d) zobowiazania wekslowe
e) inne
I11. Zobowiazania krotkoterminowe
1) Zobowigzania wobec jednostek powiazanych
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy

b) inne

2) Zobowigzania wobec pozostalych jednostek, w ktorych jednostka

posiada zaangazowanie w kapitale

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy

b) inne

roku

Stan na
31 grudnia 2025 roku
243 365
9700
108 410
0

173 994
0

-60 502
11763
0

573 358
29 115
29 115
0

260 898

0

0
260 898
174 227
81 864
323

0

4484
281 990

0

23

Stan na
31 grudnia 2024 roku
231587
9700
147 462
0

173 994
-6

-101 102
1539

0

504 899
24 876
24 876

0

257 927

0

0
257927
203 116

49 500
286

0

5026
218 829

0



i2 Development S.A. we Wroctawiu
Skonsolidowane roczne sprawozdanie finansowe za okres od 01 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025

roku

3) Zobowiazania wobec pozostatych jednostek 281990 218 829
a) kredyty i pozyczki 24 450 40 598
b) z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 0 10 946
c) inne zobowiazania finansowe 79 44
d) z tytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 24313 18 023

- do 12 miesigcy 24313 18 023

- powyzej 12 miesigcy 0 0
e) zaliczki otrzymane na dostawy 228 330 145 664
f) zobowiazania wekslowe 0 0
g) z tytulu podatkdw, dotacji, cel, ubezp.spotecznych i zdrowotnych 1674 147
h) z tytutu wynagrodzen 8 0
i) inne 3135 3 406
4. Fundusze specjalne 0 0
IV. Rozliczenia mi¢dzyokresowe 0 0
V. Rozliczenia mi¢dzyokresowe umow o budowe 1356 3267
PASYWA RAZEM 816 723 736 486
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (wariant kalkulacyjny)

[w tysigcach ztotych]

A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi
1. Przychody netto ze sprzedazy produktow
II. Przychody netto ze sprzedazy towaréw
B. Koszty sprzedanych produktéw, towaréw
1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw
II. Wartos¢ sprzedanych towarow
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B)
D. Koszty sprzedazy
E. Koszty ogélnego zarzadu
F. Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E)
G. Pozostale przychody operacyjne, w tym:
L. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
II. Dotacje
III. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
IV. Inne przychody operacyjne
H. Pozostale koszty operacyjne, w tym:
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
1I. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
III. Inne koszty operacyjne
1. Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (F+G-H)
J. Przychody finansowe, w tym:
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
- od jednostek powigzanych
II. Odsetki, w tym:
- od jednostek powigzanych
III. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych
IV. Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych
V. Inne
K. Koszty finansowe, w tym:
1. Odsetki, w tym:
- od jednostek powigzanych
1I. Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych
III. Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
IV. Inne
L. Zysk (strata) brutto (I+J-K)
M. Podatek dochodowy
I. Czgs¢ biezaca
1I. Czg¢$¢ odroczona
N. Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwi¢kszenia straty)

0. Zysk (Strata) Netto (L-M-N)

01.01.2025-31.12.2025

77 969
77 969

58 642
58 642

19 327
4726
14 203
399
1380

587
793
1611

1611
168
7294

3103

2769

1422
3272

3272
4190
-7574

207
-7 780

11 763
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01.01.2024-31.12.2024

66 680
50 465
16 215
54944
43132
11812
11736

5128
11 032
-4 423

3525

4317
2033

2033

380
-1 159
2305
-3 464

1539
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roku

3. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPtYWOW PIENIEZNYCH (metoda posrednia)

[w tysiacach ztotych]

Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk (strata) netto

Korekty razem

Amortyzacja

Zyski (straty) z tytulu réznic kursowych
Odpisy ujemnej wartosci firmy

Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej
Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i

kredytow
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych
Inne korekty
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
Wplywy
Zbycie wartosci niem.i prawnych oraz rzeczowych aktyw.trwatych
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz WNiP
Z aktywow finansowych,w tym:
a) w jednostkach powiazanych
- zbycie aktywow finansowych
- dywidendy
- sptata pozyczek
- odsetki
- inne wptywy z aktywow finansowych
b) w jednostkach pozostatych
- splata pozyczek
- odsetki
Inne wplywy inwestycyjne
Wydatki
Nabycie wartoséci niem.i prawnych oraz rzeczowych aktyw.trwatych
Nabycie inwestycji w nieruchomosci oraz WNiP
Na aktywa finansowe, w tym:
a) w jednostkach powiazanych
- nabycie aktywow finansowych
- udzielone pozyczki
b) w jednostkach pozostatych

- nabycie aktywow finansowych
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Stan na 31 grudnia
2025 roku

11 763
6020

2077

-3103
-587
4239
-66 938

-6 604

90 220

-13 284

17 784

743

743

2044

2044

Stan na 31 grudnia
2024 roku

1539
-49 930

2188

-2919
-2252
6043
-90 444

2729

49 790

-15 064

-48 391

7792

4615

3177

3177
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- udzielone pozyczki
Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnoSci inwestycyjnej
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalno$ci finansowej
Wplywy
Wplywy netto z wydania udziatow
Kredyty i pozyczki
Wplywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Wydatki
Nabycie udziatow wiasnych
Dywidendy i inne wyptlaty na rzecz wlascicieli
Inne wyptaty dla wiascicieli z tyt.podziatu zysku
Sptata kredytow i pozyczek
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
Z tytutu innych zobowigzan finansowych
Sptata zobowiazan z tytutu leasingu
Odsetki
Inne wydatki finansowe
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci finansowej
Zmiana netto stanu Srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu
Zmiana stanu z tytulu réznic kursowych
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

o0 ograniczonej mozliwosci dysponowania
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-1301

33557

14 003
19 554
59 675

23 819

-26 118

-9 635

41 893

32258

3177

-71792

140 637
0

91137
49 500
68 723
0
0
0
22129
38493

8101

71914

15731

26 162

41 893
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4. SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WtASNYM

[w tysigcach ztotych]

1. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)

I.A. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach btedow

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

1.1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwigkszenie (z tytutu)

— wydania udziatéw (emisji akcji)

— inne

b) zmniejszenie (z tytutu)

— umorzenia udziatéw (akcji)

— inne

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu
2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

a) zwigkszenie (z tytutu)

— podziatu zysku (ustawowo)

— korekty prezentacyjne

b) zmniejszenie (z tytutu)

— pokrycia straty

2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu — zmiany
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny

3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
4. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
4.1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych
4.2. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
5. Réznice kursowe z przeliczenia

6. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu

6.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

6.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

a) zwigkszenie (z tytutu)

— podziatu zysku (ustawowo)

—inne

b) zmniejszenie (z tytutu)

— pokrycia straty
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01.01.2025-31.12.2025

231 587

231 587

9700

0

0

9700

147 462

0

0

0

0

39 052

39 052

108 410

0

173 994

0

173 994

0

-99 563

1539

1539

1539

1539

01.01.2024-31.12.2024

231 437

231437

9700

0

0

9700
103278
44 184
44 184
44 184
0

0

0

147 462

0
173 994
0

173 994
-6

-55 535
2166

2166

2166

2166
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— inne 0 0
6.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0 0
6.4. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu -101 102 -57 701
6.5. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach -101 102 -57 701
a) zwigkszenie (z tytutu) 0 0
— przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 0 0
b) zmniejszenie (z tytutu) 40 600 43 400
— pokrycia straty 40 600 43 400
6.6. Strata na koniec okresu -60 502 -101 102
6.7. Zyska (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu -60 502 -101 102
7. Wynik netto 11763 1539
a) zysk netto 11763 1539
b) strata netto 0 0
c) zaliczka na dywidendg 0 0
I1. Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu 243 365 231 587
I11. Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu podziatlu zysku 243 365 231 587

(pokrycia straty)
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C. DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

1.  DANE O STRUKTURZE WtASNOSCI KAPITALU PODSTAWOWEGO JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Tabela 1: Dane o strukturze kapitatu podstawowego jednostki dominujace;j

Nazwa udziatowca Akcje Wtym uprzywilejowane
liczba warto$¢ udziat % liczba warto$¢

Andrzej Kowalski 4850000 4.850.000,00 50,00% - -

Fundacja Rodzinna*

Makima Sp. z 0.0.*%* 4850000 4.850.000,00 50,00% - -

Razem 9700000 9.700.000,00 100,00% - -

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

**posrednio przez Marcina Misztala

2. POROWNYWALNOSC DANYCH FINANSOWYCH ZA ROK POPRZEDZAJACY Z DANYMI

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA BIEZACY ROK OBROTOWY

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe roczne sporzadzono w oparciu o Polskg Ustawe
o Rachunkowosci (UoR).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 1 stycznia

2025 roku do 31 grudnia 2025 roku, natomiast dane porownywalne obejmuja okres od 1 stycznia
2024 roku do 31 grudnia 2024 roku.

Sprawozdania finansowe wszystkich jednostek finansowych sporzadzone zostaly za ten sam okres

sprawozdawczy, co sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej, przy zastosowaniu spojnych
zasad rachunkowosci.

3. INFORMACIJE O ISTOTNYCH ZDARZENIACH PO DNIU BILANSOWYM NIEUWZGLEDNIONE W
SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Nie dotyczy
4. WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE

4.1.  Inne wartosci niematerialne i prawne

Tabela 2: Inne warto$ci niematerialne i prawne

Stan na 31-12- Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na 31-
2024 12-2025
Warto$¢ nabycia/kosztow wytworzenia 41 - - 41
Umorzenie/amortyzacja 35 6 - 41
Odpisy aktualizujace - - - -
Warto$¢ netto 6 6 - -
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4.2.  Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne

Tabela 3: Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne

Stan na 31-12- Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na 31-
2024 12-2025
Wartos$¢ nabycia/kosztow wytworzenia 45 - 11 45
Odpisy aktualizujace - - -
Warto$¢ netto 45 B 11 45
5. RZECZOWE AKTYWA TRWALE
5.1.  Budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej
Tabela 4: Budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej
Stan na 31-12- Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na 31-
2024 12-2025
Warto$¢ nabycia/kosztow wytworzenia 21778 - - 21778
Umorzenie/amortyzacja 6735 2177 - 8912
Odpisy aktualizujace - - - -
Wartosé netto 15043 2177 - 12 865
5.2. Urzadzenia techniczne i maszyny
Tabela 5: Urzadzenia techniczne i maszyny
Stan na 31-12- Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na 31-
2024 12-2025
Wartos$¢ nabycia/kosztow wytworzenia 256 152 - 408
Umorzenie/amortyzacja 255 19 - 274
Odpisy aktualizujace - - -
Warto$¢ netto 1 133 B 134
5.3.  Srodki transportu
Tabela 6: Srodki transportu
Stan na 31-12- Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na 31-
2024 12-2025
Wartos$¢ nabycia/kosztow wytworzenia 520 - - 520
Umorzenie/amortyzacja 102 85 - 187
Odpisy aktualizujace - - -
417 85 - 332

Wartos$¢ netto
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6.  SRODKI TRWALE UZYWANE NA PODSTAWIE UMOWY NAJMU, DZIERZAWY, LEASINGU,

NIEUMARZANE

Nie dotyczy.
7. ZALICZKI NA SRODKI TRWALE W BUDOWIE

Nie dotyczy
8. POSIADANE PAPIERY WARTOSCIOWE

W dniu 3.02.2025 r. Zarzad i2 Development s. a. z siedzibg we Wroctawiu, podjat uchwatg w sprawie
emisji 75.000 tysigcy zwyklych zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii P, o warto$ci
nominalnej 75.000.000,00 PLN (siedemdziesiat pig¢ milionow ztotych 00/100), po cenie emisyjnej
jednej obligacji rownej 975,00 PLN (dziewigéset siedemdziesigt pie¢ zilotych 00/100), o
oprocentowaniu zmiennym réwnym sumie Stopy Bazowej WIBOR 3M powigkszonej o marzg w
wysokosci 1.050 punktow bazowych (z mozliwoscia jej podwyzszenia na zasadach okreslonych w
warunkach emisji), o maksymalnym terminie wykupu przypadajagcym w dniu 6.05.2027 r.
(,,Obligacje”). Zabezpieczenia Obligacji:
1) Os$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji: Porgczyciel zlozy na rzecz Administratora
Zabezpieczen o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art.
777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego co do obowiazku zaptaty §wiadczen, ktore
beda wynikac¢ z Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania do zaptaty odsetek od
Obligacji i naleznoéci z tytutu wykupu Obligacji, Swiadczenia Dodatkowego
oraz wszelkich kosztow 1 wydatkow poniesionych w zwiazku z dochodzeniem
wykonania zobowigzan pieni¢znych z Obligacji, tacznie z odsetkami za
opo6znienie w wykonaniu tych zobowigzan
2) Zastaw rejestrowy na Certyfikatach: Certyfikaty zostaty poddane wycenie przez AdValue
Doradztwo 1 Wyceny sp. z 0.0. Podmiot dokonujacy wyceny zostal wybrany przez
Emitenta jako podmiot dokonujacy wyceny, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie 1
kwalifikacje zapewniajace rzetelno$¢ wyceny oraz zachowuje bezstronno$¢ i niezalezno$¢
przy jej sporzadzaniu, tj. spelnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.

W dniu 29.09.2026 r. Zarzad 12 Development s. a. z siedzibg we Wroctawiu, podjat uchwate w
sprawie emisji 20.000 tysigcy zwyklych zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii oznaczonej
jako Mount 1, o warto$ci nominalnej 1.000 PLN kazda obligacja 1 lacznej wartosci nominalnej
20.000.000 PLN (dwadzie$cia milionow ztotych 00/100), po cenie emisyjnej jednej obligacji réwne;j
jej warto$ci nominalnej, oprocentowanych w wysokosci 10,00 (dziesig¢ 1 00/100) % w skali roku, o
maksymalnym terminie wykupy przypadajacym w dniu 29.09.2028 r. (,,Obligacje”). Zabezpieczenie
Obligacji jest: hipoteka umowna taczna do sumy 40.000.000 PLN na rzecz JS Administrator spotka
z 0. 0. z siedzibg w Warszawie, na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych z poreczenia
udzielonego przez spotke na rzecz Administratora Zabezpieczen na zabezpieczenie wierzytelnosci
wynikajacych z obligacji serii Mount 1 emitowanych przez spole i2 Development s.a., na
przystugujacym jej prawie wlasnosci:
1) nieruchomos$ci gruntowej potozonej we Wroclawiu przy ul. Grabiszynskiej 268, sktadajace;j
si¢ z dz. ew. o nr 2/25, o powierzchni 0,4674 ha, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-
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Krzykow we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta o
numerze WR1K/00257347/0;

2) nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy al. Gen. Jozeta Hallera, sktadajacej
si¢ z dz. ew. o nr 3/10, o powierzchni 0,1294 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia-
Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta o
numerze WR1K/00211684/0 (dalej jako ,,Nieruchomos$¢ 2”),

a takze na zlozenie o$wiadczen o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnego z wyzej wymienionych Nieruchomosci jako przedmiotu Hipoteki.

9. REZERWY NA ZOBOWIAZANIA ORAZ ICH WYKORZYSTANIE

Tabela 7: Rezerwy na zobowigzania oraz ich wykorzystanie

Rezerwy Stanna  Zwigkszenia Wykorzystanie Rozwiazanie Stan na
31-12- 31-12-
2024 2025
Dhugoterminowe - - - - B
Krotkoterminowe ) ) - - )
Razem - - - - -

10. ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU JEDNOSTEK POWIAZANYCH

12S.A

Aktualnie udzielone przez Spotke poreczenia :

* za i2D sp. z 0.0., poreczenie cywilne z tytutu Umowy Korporacyjnej Linii Kredytowej nr KRI\2368881 z
dnia 16.11.2023 r. udzielonego do kwoty 43.000.000,00 z1, termin sptaty kredytu: 20.09.2026.

* za Stalova Sp. z 0.0., por¢gczenie w ramach Umowy Wsparcia do pokrycia kosztoéw budowy II Etapu oraz
pokrycia wkladu finansowego w przypadku obnizenia si¢ poziomu przedsprzedazy ponizej 20% PUM dla
inwestycji jako dodatkowe zabezpieczenie Kredytu Inwestycyjnego nr KRI\2343999 z 26.07.2023 r.
udzielonego do kwoty 49.000.000 PLN i Kredytu VAT nr REW\2344011 z 26.07.2023 r. udzielonego do
kwoty 3.000.000 PLN, termin sptaty kredytu 20.06.2028 r.

» za Stalova Sp. z 0.0., porgczenie cywilne z tytutu Umowy Kredytu Inwestycyjnego nr KRI1\2343999 z
26.07.2023 r. udzielonego do kwoty 49.000.000 PLN i Kredytu VAT nr REW\2344011 z 26.07.2023 r.
udzielonego do kwoty 3.000.000 PLN, termin sptaty kredytu 20.06.2028 r.

* za Stawowa2l Sp. z o0.0., porgczenie cywilne z tytutu Umowy Kredytu Nieodnawialnego Nr
S/34/09/2025/1030/K/KON z dnia 28.11.2025 roku udzielonego do kwoty 29.250.000 PLN i Kredytu VAT
udzielonego do kwoty 2.000.000 PLN, termin sptaty kredytu 31.12.2028 r.

» za Wielka 27 Sp. z 0.0. porgczenie cywilne z tytutu Umowy Kredytu nr 200006318 z 18.12.2024

r. udzielonego do kwoty 70.000.000 PLN, termin sptaty kredytu 18.12.2027 r.

WIELKA

Wykaz zobowigzan zabezpieczonych na majatku:

W dniu 18 grudnia 2024 roku spétka podpisata z Bankiem Nowym S.A. umowe kredytu NR 200006318 o
wartosci

70 000 000,00 PLN. Zabezpieczeniem niniejszej umowy sa:

- hipoteka umowna do kwoty 210 000 000,00 PLN na posiadanej nieruchomosci,

- weksel wlasny in blanco,

- nieoprocentowana kaucja w wysokosci 50 000,00 PLN,
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- przelew na rzecz banku praw z polis ubezpieczeniowych budynku,

- o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 §1 pkt. 6 Kodeksu
postepowania cywilnego,

- nieodwotalne i niegasnace do wygasniecia zobowiazan wynikajacych z umowy kredytowej pelnomocnictwo

Spotka I2D Sp. z o.0. jest poreczycielem nastepujacych uméw kredytowych:

dla spotki Armii Krajowej 7 Sp. z 0.0. porgczenie w ramach Umowy Wsparcia (dot. umowy kredytu
budowlanego) do kwoty 89.822.033,24 zi, termin splaty kredytu do 25.12.2026.

. dla spotki Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. poreczenie cywilne z tytutu Umowy Kredytu Nieodnawialnego
nr S/56/11/2022/1030/K/PH z dnia 17.02.2023 r. udzielonego w kwocie 8.377.490 EUR, termin sptaty kredytu
22.12.2037 r. oraz z tytulu Umowy Dodatkowej nr 73946/2023/1 w sprawie zawierania transakcji Swapa
Procentowego IRS z dnia 16.03.2023 r.

Spotka 12D Sp. z o.0. podpisata z VeloBankiem S.A. dnia 16.11.2023 r. umowe kredytowa. Zabezpieczenie
do kredytu stanowia:

hipoteka umowna taczna do kwoty 79 500 000,00 zt

petnomocnictwa do wszystkich rachunkéw kredytobiorcy i Stalova Sp. z 0.0. prowadzonych w banku

weksel wlasny in blanco

o$wiadczenie kredytobiorcy o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz banku zgodnie z art. 777 §1 pkt 5 KC
o$wiadczenie wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci objetych hipoteka o poddaniu si¢
egzekucji na rzecz banku zgodnie z art. 777 §1 pkt 6 KC

zastawy finansowe na rachunkach bankowych

zastawy rejestrowe na rachunkach bankowych

zastaw zwykty na 100% udziatéw w kapitale zaktadowym kredytobiorcy

zastaw rejestrowy na rzecz banku na 100% udziatéw w kapitale zaktadowym kredytobiorcy

zastaw rejestrowy na 100% udzialow w kapitale zaktadowym Stalova Sp. z o.0.

zastaw zwykly na 100% udziatéw w kapitale zaktadowym Stalova Sp. z o0.0.

blokada srodkow na RWW (dotyczy Srodkow, ktore beda pozostawaé na RWW po zakonczeniu Inwestycji
Stalova i sptacie wierzytelnosci Banku z tytutu Umowy kredytowej spotki Stalova)

poreczenie udzielone przez 12 Development S.A.

o$wiadczenie porgczyciela o poddaniu si¢ na rzecz Banku egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postgpowania cywilnego

przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia Budynku od ognia i innych zdarzen losowych z zakladem
ubezpieczeniowym zaakceptowanym przez Bank i na kwote¢ nie nizszg niz kwota aktualnego zadtuzenia z
tytulu Umowy powigkszona o kwote Kredytu pozostajacego do wykorzystania

zastaw finansowy i zastaw rejestrowy na RWW Armii Krajowej

zastaw finansowy i zastaw rejestrowy na RWW Ogrody Grabiszynskie

przelew wierzytelno$ci z pozyczek udzielonych przez Kredytobiorce spétkom Stalova Sp. z 0.0., Armii
Krajowej Sp. z 0.0., Ogrody Grabiszynskie Sp. z 0.0. 1 BBKW Ksigcia Witolda

ARMII KRAJOWEJ

Spotka podpisata z mBankiem S.A. w dniu 07.07.2023 umowe kredytowa. Zabezpieczeniem niniejszego
kredytu jest hipoteka umowna tgczna do 150% sumy maksymalnej kwoty kredytu na posiadanym gruncie,
zastaw rejestrowy do 150% sumy maksymalnej kwoty kredytu na rzecz mBanku, przelew wierzytelnosci z
umow deweloperskich.

Bulwar Staromiejski

W dniu 17-02-2023 Spétka zawarla z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. Umowe Kredytu Nieodnawialnego
Nr S/56/11/2022/1030/K/PH na refinansowanie lokali ustugowych zlokalizowanych w Bulwarze
Staromiejskim. Kredyt zostat udzielony na taczng kwote 8.377.490,00 EUR (co stanowi rownowarto$¢ 40 min
PLN przeliczong po kursie $srednim NBP z dnia podpisania umowy kredytowej w zaokragleniu do petnych
EUR). Termin ostatecznej sptaty kredytu przypada na 22-12-2037.
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Zabezpieczeniem kredytu sa:

* hipoteka umowna taczna do wysokosci 150% kwoty kredytu wyrazonej w EUR, tj. 12.566.235,00 EUR na
lokalach

* pelnomocnictwo do pobrania $rodkow z rachunkéw bankowych,

* zastaw finansowy na rzecz Banku na prawach do srodkoéw na rachunkach bankowych,
* przelew wierzytelnosci z umow najmu oraz uméw ubezpieczenia lokali,

« zastaw rejestrowy 100% obecnych i przyszltych udziatach kredytobiorcy,

 weksle in blanco,

* oswiadczenie kredytobiorcy o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.
* por¢czenie udzielone przez spotke 12D Sp. z o.0.

* o$wiadczenie poreczyciela o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.

OGRODY GRABISZYNSKIE

Spotka Ogrody Grabiszynskie ustanowita hipoteke umowna do sumy 40.000.000,00 zi na rzecz JS
Administrator Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w Warszawie na zabezpieczenie
wierzytelno$ci wynikajacych z poreczenia udzielonego w dniu 29 wrzes$nia 2025 roku przez Spotke na rzecz
Administratora Zabezpieczen na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych z obligacji serii Mount 1 o
facznej wartosci nominalnej 20.000.000,00 zt emitowanych przez spotke pod firma i2 Development Spotka
Akcyjna z siedziba we Wroctawiu na przystugujacym jej prawie wlasnosci:

nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul. Grabiszynskiej 268, sktadajacej sie¢ z dz. ew. o nr
2/25, o powierzchni 0,4674 ha, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow we Wroctawiu, [V Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze WR1K/00257347/0 (dalej jako ,,Nieruchomos¢ 17);
oraz nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy al. Gen. Jozefa Hallera, sktadajacej si¢ z dz. ew.
o nr 3/10, o powierzchni 0,1294 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow we Wroctawiu, IV
Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta o numerze WRI1K/00211684/0 (dalej jako
»Nieruchomos$¢ 2”) a takze na zlozenie o$wiadczen o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu postepowania cywilnego z Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2 jako przedmiotu Hipoteki.

STALOVA

Spotka podpisata z VeloBankiem S.A. w dniu 26-07-2023 umowg kredytowa. Zabezpieczeniem niniejszego
kredytu jest hipoteka umowna taczna do kwoty 87.000.000,00 zt na posiadanym gruncie, weksel wlasny in
blanco, przelew wierzytelnosci z umow deweloperskich, poddanie si¢ egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu
postgpowania cywilnego, przelew wierzytelnosci z umowy zawartej z generalnym wykonawca, zastawy
finansowe i rejestrowe na rachunkach bankowych.

STAWOWA

Dnia 28.11.2025 roku jednostka zawarta w Banku Ochrony Srodowiska Spotka Akcyjna umowe kredytu
nicodnawialnego nr S/34/09/2025/1030/K/KON. Zabezpieczenie kredytu stanowig:

- Hipoteka umowna do kwoty 43 875 000,00 PLN ustanowiona na nieruchomosci (nr ksiegi wieczystej
WR1K/00329522/7),

- Pelnomocnictwo do dysponowania Rachunkiem Biezacym, Rachunkiem Zastrzezonym i Otwartym
Mieszkaniowym Rachunkiem Powierniczym Kredytobiorcy w BOS S.A.,

- Pelnomocnictwo do dysponowania Rachunkami Pomocniczymi otwartymi w Banku do obstugi kosztow
finansowych Inwestycji,

- Zastaw finansowy na prawach do $rodkoéw pienigznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach
Kredytobiorcy prowadzonych w BOS S.A. wraz z klauzula kompensacyjng z wylgczeniem srodkow
wptywajacych na Otwarty Mieszkaniowy Rachunek Powierniczy,

- Przelew wierzytelnosci z umowy z generalnym wykonawcg Inwestycji,
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- Przelew majatkowych praw autorskich w zakresie wszystkich pol eksploatacji oraz praw zaleznych do
dokumentacji projektowej oraz sprawowanie nadzoru autorskiego w zakresie inwestycji pn. PILSUDSKIEGO
Etap I we Wroctawiu (dz. 102/4),
- Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowa z wystawienia Kredytobiorcy,
- Porgczenie cywilne udzielone przez 12 Development S.A. REGON 022010257 za zobowigzanie
Kredytobiorcy wynikajace z Umowy. wraz z o§wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1
pkt. 5 k.p.c. - do petnej kwoty Kredytu,
- Oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji dtuznika w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie aktu notarialnego,
- Oswiadczenie poreczyciela cywilnego o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie
aktu notarialnego do pelnej kwoty Kredytu.
Dnia 28.11.2025 roku jednostka zawarta w Banku Ochrony Srodowiska Spotka Akcyjna umowe kredytu
odnawialnego nr S/35/09/2025/1030/K/KOO Zabezpieczenie kredytu stanowig:
- Hipoteka umowna do kwoty 3 000 000,00 PLN na kredytowanej nieruchomos$ci (nr ksiegi wieczystej
WR1K/00329522/7),
- Pelnomocnictwo do dysponowania Rachunkiem Biezacym, Rachunkiem Zastrzezonym i Otwartym
Mieszkaniowym Rachunkiem Powierniczym Kredytobiorcy w BOS S.A.,
- Pelnomocnictwo do dysponowania Rachunkami Pomocniczymi otwartymi w Banku do obstugi kosztow
finansowych Inwestycji,
- Zastaw finansowy na prawach do $rodkow pieni¢znych zgromadzonych na wszystkich rachunkach
Kredytobiorcy prowadzonych w BOS S.A. wraz z klauzula kompensacyjna z wylaczeniem $rodkow
wpltywajacych na Otwarty Mieszkaniowy Rachunek Powierniczy,
- Przelew wierzytelnosci z umowy z generalnym wykonawcg Inwestycji,
- Przelew majatkowych praw autorskich w zakresie wszystkich pdl eksploatacji oraz . praw zaleznych do
dokumentacji projektowej oraz sprawowanie nadzoru autorskiego w zakresie inwestycji pn. PILSUDSKIEGO
Etap I we Wroctawiu (dz. 102/4),
- Weksel wtasny in blanco wraz z deklaracja wekslowg z wystawienia Kredytobiorcy,
- Oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji dhuznika w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie aktu notarialnego.

BB21

Spotka BB21 Sp. z 0.0. udzielita spotce Zegiestowska III Sp. z 0.0. porgczenie w ramach Umowy Wsparcia
do pokrycia zwigkszonych kosztow inwestycji jako zabezpieczenie Kredytu Inwestycyjnego nr KRI\2432516
z 25.04.2024 r. udzielonego do kwoty 70.000.000 PLN i Kredytu VAT nr REW\2432537 z 25.04.2024 r.
udzielonego do kwoty 4.000.000 PLN, termin sptaty kredytu 20.03.2028 r.

i2 Development S.A.

Aktualnie udzielone przez Spotke poreczenia — za kogo, z jakiego tytulu, kwota, ostateczny termin sptaty
zobowigzania:

. za i2D sp. z o.0., porgczenie cywilne z tytutu Umowy Korporacyjnej Linii Kredytowej nr
KRI\2368881 z dnia 16.11.2023 r. udzielonego do kwoty 43.000.000,00 zt, termin sptaty kredytu: 20.09.2026.
. za Stalova Sp. z 0.0., por¢czenie w ramach Umowy Wsparcia do pokrycia kosztéw budowy II Etapu

oraz pokrycia wktadu finansowego w przypadku obnizenia si¢ poziomu przedsprzedazy ponizej 20% PUM dla
inwestycji jako dodatkowe zabezpieczenie Kredytu Inwestycyjnego nr KRI\2343999 z 26.07.2023 r.
udzielonego do kwoty 49.000.000 PLN i Kredytu VAT nr REW\2344011 z 26.07.2023 r. udzielonego do
kwoty 3.000.000 PLN, termin sptaty kredytu 20.06.2028 r.

. za Stalova Sp. z 0.0., poreczenie cywilne z tytulu Umowy Kredytu Inwestycyjnego nr KRI1\2343999
z 26.07.2023 r. udzielonego do kwoty 49.000.000 PLN i Kredytu VAT nr REW\2344011 z 26.07.2023 r.
udzielonego do kwoty 3.000.000 PLN, termin sptaty kredytu 20.06.2028 r.

. za Stawowa2l Sp. z 0.0., porgczenie cywilne z tytulu Umowy Kredytu Nieodnawialnego Nr
S/34/09/2025/1030/K/KON z dnia 28.11.2025 roku udzielonego do kwoty 29.250.000 PLN i Kredytu VAT
udzielonego do kwoty 2.000.000 PLN, termin sptaty kredytu 31.12.2028 r.

. za Wielka 27 Sp. z o.0. porgczenie cywilne z tytutu Umowy Kredytu nr 200006318 z 18.12.2024 r.
udzielonego do kwoty 70.000.000 PLN, termin sptaty kredytu 18.12.2027 r.
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GK i2 Development S.A.

Aktualnie udzielone przez spotki z Grupy poreczenia — za kogo, z jakiego tytutu, kwota, ostateczny termin
splaty:

* 12D Sp. z 0. 0. za Ogrody Grabiszynskie Sp. z 0.0., porgczenie w ramach Umowy Wsparcia (dot. umowy
kredytu budowlanego) do kwoty 39.734.435,72 z}, termin sptaty do 20.02.2026; - KREDYT SPLACONY W
PIERSZYM KWARTALE 2026 R.

* 12D sp. z 0.0. za Armii Krajowej 7 Sp. z 0.0., poreczenie w ramach Umowy Wsparcia (dot. umowy kredytu
budowlanego) do kwoty 89.822.033,24 zi, termin sptaty kredytu do 25.12.2026.

*I2D Sp. z o0.0. za Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0., porgczenie cywilne z tytutu Umowy Kredytu
Nieodnawialnego nr S/56/11/2022/1030/K/PH z dnia 17.02.2023 r. udzielonego w kwocie 8.377.490 EUR,
termin sptaty kredytu 22.12.2037 r. oraz z tytutu Umowy Dodatkowej nr 73946/2023/1 w sprawie zawierania
transakcji Swapa Procentowego IRS z dnia 16.03.2023 r.

« BB21 Sp. z 0.0. za Zegiestowska III Sp. z 0.0., poreczenie w ramach Umowy Wsparcia do pokrycia
zwigkszonych kosztow inwestycji jako zabezpieczenie Kredytu Inwestycyjnego nr KRI1\2432516 z 25.04.2024
r. udzielonego do kwoty 70.000.000 PLN i Kredytu VAT nr REW\2432537 z 25.04.2024 1. udzielonego do
kwoty 4.000.000 PLN, termin sptaty kredytu 20.03.2028 r.

* KPB Sp. z 0.0. za Stalova Sp. z 0.0., por¢czenie w ramach Umowy Wsparcia do pokrycia zwigkszonych
kosztow inwestycji jako zabezpieczenie Kredytu Inwestycyjnego nr KRI1\2343999 7 26.07.2023 r. udzielonego
do kwoty 49.000.000 PLN i Kredytu VAT nr REW\2344011 z 26.07.2023 r. udzielonego do kwoty 3.000.000
PLN, termin sptaty kredytu 20.06.2028 r.

11. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

12. KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Tabela 8: Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Wyszczegolnienie Stan na 31.12.2024 Zwigkszenia Wykorzystanie Stan na
Rozliczenia migdzyokresowe uméw o budowe 170 349 170 349
Inne 910 1621 910 1 621
Razem 1 080 1970 1080 1970

DANE O KOSZTACH RODZAJOWYCH I KOSZCIE WYTWORZENIA PRODUKTOW NA
WLASNE POTRZEBY

Tabela 9: Dane o kosztach rodzajowych i koszcie wytworzenia produktow na wlasne potrzeby

Wyszczegolnienie Za rok 2025 Zarok 2024
Amortyzacja 2077 2188
Zuzycie materiatow i surowcow do produkcji i energii 24 742 34 004
Ustugi obce 80 446 74 319
Podatki i optaty 2 351 2 082
Wynagrodzenia 1198 1 664
Ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia 180 228
Pozostate koszty rodzajowe 8400 8914
Koszty rodzajowe razem 119 394 123 399
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Koszt wytworzenia produktow na wilasne potrzeby - -

13. KURSY WALUT PRZYJETE DO  WYCENY SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W okresach objetych sprawozdaniem finansowym, do przeliczenia wybranych danych finansowych
zastosowano nastepujace Srednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR, ustalane przez
Narodowy Bank Polski: kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu sprawozdawczego: 31.12.2025:
4,2267 PLN/EUR, 31.12.2024: 4,2730 PLN/EUR

14. INFORMACIE O PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU

Tabela 10: Informacje o przeci¢gtnym zatrudnieniu

Wyszczegolnienie Zarok 2025 Za rok 2024
kobiety mezczyznt Razem kobiety mezczyznt Razem
Pracownicy umystowi 4 7 11 11 6 17

Pracownicy fizyczni - - - - - -

Razem 4 7 11 11 6 17

15. KOSZTY WYNAGRODZEN, WYNAGRODZENIA Z ZYSKU WYPLACONE LUB NALEZNE ORGANOM

Tabela 11: Koszty wynagrodzen, wynagrodzenia z zysku wyptacone lub nalezne organom

Wyszczegolnienie Wynagrodzenia - koszty Wyptacone odsetki Wyplaty z zysku
Zarok 2025 Zarok2024 Zarok?2025 Zarok 2024  Zarok 2025 Za rok 2024
Zarzad 200 200 - - - -

Rada nadzorcza - - - - - -
Organ administrujacy - - - - - -

Razem 200 200

16. WYNAGRODZENIE FIRMY AUDYTORSKIEJ

Tabela 12: Wynagrodzenie firmy audytorskiej

Wyszczegolnienie Wartos¢
Obowiazkowe badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy 60
kapitatowej

Inne ustugi poswiadczajace -
Ustugi doradztwa podatkowego -

Pozostale ustugi -
Razem 60

17. INNE ISTOTNE INFORMACIJE

Podpisane elektronicznie przez Marcin
Misztal (Certyfikat kwalifikowany) w dniu

Nie dotyczy 2026-07-01.

Marcin Misztal — Prezes Zarzgdu

Wroctaw, 16 czerwca 2026 roku
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