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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej i2 Development Spotka Akcyjna
za rok obrotowy 2025

Wroctaw, 3.06.2026

1. Wprowadzenie do sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Ninigjsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (jednostka dominujaca”, , Spotka”, ,Emitent™) za

okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. za 2025 rok zostato sporzadzone zgodnie z Polska
Ustawa o Rachunkowosci (UoR) przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci przez Grupe Kapitatowa i2 Development S.A. w dajacej sie

przewidziec przysztosci.
Niniejsze sprawozdanie Zarzadu obejmuje okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku oraz dane za okres porownywalny
- okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku (w przypadku danych bilansowych).

2. Opis Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. oraz zmian w organizacji w 2025 roku

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. sktada sie z jednostki dominujacej i2 Development S.A. i jej spotek zaleznych. i2 Development
S.A jest wpisana do KRS pod numerem 0000520460. Siedziba Spotki miesci sie we Wroctawiu, przy pl. Jana Pawta I115. Czas trwania

jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.
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Podstawowym przedmiotem dziatalnosci grupy i2 Development S.A. jest dziatalnost deweloperska, dziatalnos¢ budowlana (jako
generalny wykonawcal, sprzedaz, przygotowywanie projektow wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieruchomosciami. Grupa
prowadzi kompleksowa realizacje procesow inwestycyjnych poczawszy od etapu planowania, poprzez przygotowanie projektu, jego

realizacje a konczac (po przekazaniu ukonczonego budynku do eksploatacii) na ustugach projektowania i aranzacji wnetrz.

Grupa prowadzi dziatalnos¢ w segmentach: nieruchomosci mieszkaniowych w standardzie ,premium” (zlokalizowanych stosunkowo
blisko centrum miasta Wroctawia lub w zielonych dzielnicach Wroctawia) lub w budynkach o wyzszym standardzie architektonicznym.
Grupa $wiadczy takze na potrzeby whasne i jednostek powigzanych ustugi obstugi sprzedazy, administracyjne i biurowe. Gtownym

miejscem prowadzenia dziatalnosci dla podmiotu dominujacego oraz spétek finansowanych przez podmiot dominujacy jest Wroctaw.

Nabycia/zbycia udziatow w spotkach

Brak.

Zmiany w sktadzie Grupy po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2025 roku

Brak

W dniu 18 listopada 2025 roku zostata rozwigzana spotka Pitsudskiego sp. z 0.0., ktora byta w petni zalezna od jednostki dominujacej i2

Development S.A. W dniu 26.11.2025 spotka Pitsudskiego sp. z 0.0. zostata prawomocnie wykreslona z Krajowego Rejestru Sadowego.

W dniu 13 maja 2025 roku zostata rozwigzana spotka Marysia Development s.l., ktora byta w petni zalezna od jednostki dominujacej i2

Development S.A.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku udziat w ogolnej liczbie gtosow posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych jest rowny udziatowi
Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzien 31 grudnia 2025 roku Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. sktadata sie z jednostki

dominujacej i2 Development S.A. oraz z nastepujacych jednostek zaleznych:

Nazwa KRS Udziat w Udziatw  Charakter Metoda
kapitale gtosach  zaleznosci konsolidac;ji
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp.
oo 0000532563 100% 100% Zalezny petna
Wratislavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
i2Dsp.zo.0. 0000591476 100% 100% Zalezny petna
Wielka 27 sp.z 0.0. 0000591533 100% 100% Zalezny petna
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
Stawowa 21'sp.z 0. 0. 0000815328 100% 100% Zalezny petna
BB21Sp.zo.o. 0000768405 100% 100% Zalezny petna

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepuja jednostki, gdzie mimo posiadania wiekszosci gtosow uznano, ze jednostki te

nie s kontrolowane przez Grupe.

Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (w tys. z4]
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Pozycja 31.12.2024 31.12.2025
Aktywa trwate 384235 360109
Aktywa obrotowe 352251 456 731
Kapitat wtasny 231587 243 460
Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 504 899 573 381
Przychody netto ze sprzedazy 130 788 19792
Zysk z dziatalnosci operacyjnej -4823 168
Zysk netto 1539 1858

Schemat Grupy Kapitatowej i2 Development na dzien publikacii niniejszego sprawozdania przedstawia sie nastepujaco:

Andrzej Kowalski
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100%
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100%
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3. Akcjonariat jednostki dominujacej

We wrzesniu 2025 r. Andrzej Kowalski Fundacja Rodzinna nabyta akgje i2 Development S.A. nalezace do spotki Galtoco Investments

Ltd. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania struktura akcjonariatu jednostki

dominujacej prezentowata sie nastepujaco:

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A.
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Wartosé nominalna Udziat w ogélnej liczbie Udziat w kapitale

[w ztotychl llosé akcji  llosé gloséw

jednej akcji gltosow na WZA podstawowym
Andrzej Kowalski 4850000 4850000 10 50% 50%
Fundacja Rodzinna *
Makima Sp.z 0. 0. ** 4850 000 4850 000 10 50% 50%
Razem 9700 000 9700 000 100,00% 100,00%

*posrednio przez Andrzeja Kowalskiego

**vosrednio przez Marcina Misztala

Zmiany w strukturze akcjonariatu po 31 grudnia 2025 roku:

Po 31 grudnia 2025 r. nie miaty miejsca zmiany w strukturze akcjonariatu.

Posiadacze wszelkich papierdw wartosciowych, ktore daja specjalne uprawnienia kontrolne

Nie dotyczy.

Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papierow wartosciowych oraz do wykonywania prawa gtosu, takich jak

ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtosdw, ograniczenia czasowe dotyczace

wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie, z ktérymi, prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od

posiadania papieréow wartosciowych

Nie dotyczy.

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

Emitenta

Stan posiadania akgji i2 Development S.A. przez cztonkow organdw Spotki w ponizszych tabelach zostat zaprezentowany z
uwzglednieniem stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku, 30 czerwca 2025 roku, 31 grudnia 2025 oraz 3 czerwca 2026 tj. na dzien publikaci

niniejszego sprawozdania.

taczna taczna taczna
taczna liczba . .
liczba akcji liczba akcji  liczba akeji
akcji na dzien .
Posiadacz akgji na dzien na dzien na dzien
30 czerwca
31 grudnia 31 grudnia 3 czerwca
2025
2024 2025 2026
Marcin Misztal - Prezes Zarzadu
poprzez Makima Sp. z 0. 0. i Makima Fundacja 4850 000 4850000 4850000 4850 000

Rodzinna

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

Posiadacz akgji - Rada Nadzorcza

taczna liczba
akcji na dzien
31 grudnia
2024

taczna liczba
akcji na dzien
30 czerwca

2025

taczna liczba
akcji na dzien
31 grudnia
2025

taczna liczba
akcji na dzien
3 czerwca

2026
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Andrzej Kowalski - Przewodniczacy
Rady Nadzorczej bezposrednio i
posrednio przez Galtoco
Investments Limited

Andrzej Kowalski - Przewodniczacy
Rady Nadzorczej poprzez Andrzej

Kowalski Fundacja Rodzinna

Radostaw Kuczynski - Cztonek

Rady Nadzorczej

Arkadiusz Barszczewski - Cztonek

Rady Nadzorczej

4850 000

4850 000

4850 000

Zmiany w stanie posiadania akcji Emitenta przez osoby nadzorujace po 31 grudnia 2025 roku:
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4850 000

Po 31 grudnia 2025 r. nie nastapity zmiany w stanie posiadania akcji Emitenta przez osoby nadzorujace.

5. Emisje i wykupy papieréw wartosciowych

W | potowie 2025 roku miaty miejsce nastepujace zdarzenia zwigzane z wyemitowanymi przez Grupe i2 Development S.A. dtuznymi

papierami wartosciowymi:

= W dniu 3 lutego 2025 r. spotka i2 Development S. A. dokonata emisji obligacji serii P, oznaczonych kodem ISIN/ID:
PL022240080 o tacznej wartosci nominalnej 54.975.000,00 PLN.
= W dniu 13 lutego 2025 r. za posrednictwem Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A. spotka i2 Development S.A.

dokonata catosciowego wykupu 10.946 obligacji, w tym: 4.901 obligacii serii N oraz 6.045 serii 0, oznaczonych kodem ISIN:
PL0O222400064, o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN kazda.

W Il potowie 2025 roku miaty miejsce nastepujace zdarzenia zwigzane z wyemitowanymi przez Grupe i2 Development S.A. dtuznymi

papierami wartosciowymi:

Dnia 29 wrzesnia 2025 r. spotka i2 Development S. A. dokonata emisji obligacji serii Monut_1, o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN kazda

obligacja i 0 facznej wartosci nominalnej 20.000.000,00 PLN.

Emisje obligacji na dzien 31 grudnia 2025 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie 2
umowg
P 2025-02-03 54.975.000,00 PLN 2027-04-28
Mount_! 2025-09-29 20.000.000,00 PLN 2028-09-29
RAZEM 74.975.000,00 PLN
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 5
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6. Podsumowanie dotyczace kredytow i pozyczek

i2 Development SA posiada kredyty i pozyczki wykazane w sprawozdaniu finansowym Grupy. Zapadalno$¢ zobowiazan jest skorelowana

z terminami realizacji poszczegdlnych projektow (finansowanie celowe).

7. Podsumowanie dziatalnosci Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzita w okresie od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku dziatalnos¢ w

nastepujacych segmentach dziatalnosci gospodarczej:

= finansowanie dziatalnosci deweloperskiej,
= dziatalnos¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),

= pozostata dziatalnosc.

Dziatalnosc deweloperska

Dziatalnos¢t deweloperska jest realizowana przez spotki celowe w Grupie. S to spotki powotane do realizacji poszczegolnych projektow
inwestycyjnych. Spotki celowe realizuja takze okreslone rodzaje ustug na rzecz podmiotéw Grupy. Na realizacje poszczegolnej inwestycji
deweloperskiej jest otwierana nowa spotka celowa badz przeznaczana jest spotka, ktora w danym momencie nie prowadzi zadnej

inwestycji (poprzednia inwestycja zostata rozliczona i zakonczonal.

Dziatalnos¢ budowlana

Wznoszone przez spotki celowe z Grupy obiekty, charakteryzuja sie wysokim standardem wykonania oraz stosunkowo krotkim
terminem realizacji prowadzonych inwestycji. Spotka korzysta z ustug sprawdzonych podwykonawcow, wykorzystujac ich wieloletnie
doswiadczenie w branzy budowlanej. Spotka zatrudnia doswiadczonych pracownikow oraz kadre techniczng posiadajaca zaréwno
wiedze praktyczng zdobyta podczas realizacji poprzednich inwestycji, jak i wiedze teoretyczng niezbedna do prawidtowego

funkcjonowania nowoczesnej i wyspecjalizowanej firmy budowlanej.

Pozostata dziatalnosé

W zakres pozostate] dziatalnosci wchodza gtownie: ustugi obstugi sprzedazy, administracyjne i biurowe.

Podsumowanie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych

Okres od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku pod wzgledem dziatan sprzedazowych utrzymywat sie w
ocenie Zarzadu na zadowalajacym poziomie. Spotki z Grupy i2 Development zawieraty umowy rezerwacyjne, deweloperskie i
przedwstepne. Oferta Grupy i2 Development na dzien 31 grudnia 2025 roku wynosita 93 lokale. Liczba ta rozlokowana jest na 5

inwestycjach o roznym charakterze i bedacych na roznych etapach realizacji.

Podsumowanie dotyczace lokali przekazywanych nabywcom

W | potroczu 2025 roku Grupa przekazata 1 lokali na 1inwestycji.

Przed podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu Klienci zobowigzani sa do wptacenia 180% wartosci nabywanej

nieruchomosci. Po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego Grupa rozpoznaje przychody z dziatalnosci deweloperskiej.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 6



( i DEVELOPMENT |

Niski wolumen przekazan w raportowanym okresie wynika bezposrednio z harmonogramow realizacyjnych poszczegélnych inwestycji
oraz fazowosci cyklu deweloperskiego. Gtowne minima i maksima przekazan sa scisle skorelowane z terminami uzyskiwania pozwolen

na uzytkowanie dla kluczowych projektow, ktorych kulminacja przewidziana jest na kolejne okresy sprawozdawcze.

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 SA. w | potroczu 2025 roku kontynuowata realizacje inwestycji - zardwno deweloperskich,

przeznaczonych do sprzedazy jak rowniez nieruchomosci inwestycyjnych przeznaczonych do najmu.

Nalezy zwrocit szczegdlng uwage na fakt, ze zgodnie z przyjeta strategig i2 Development SA nie jest typowym deweloperem
mieszkaniowym - Grupa realizuje projekty w 50% mieszkaniowe i w 50% komercyjne, stad jest zobligowana do aktualizacji wartosci

posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych.

Do najwazniejszych obecnie nieruchomosci inwestycyjnych (w budowie i zakonczonych) naleza: lokale ustugowe w inwestycji Bulwar
Staromiejski (stanowiace najwiekszy pakiet lokali ustugowych w centrum Wroctawia), Artefakt - budynek biurowy (10,2 tys. mkw. GLA)
zrealizowany przy ul. Wielkiej we Wroctawiu, budynek biurowy (okoto 5 tys. mkw. GLA) zrealizowany w ramach inwestycji Ogrody

Grabiszynskie, budynek przy ulicy Stalowej (15,2 tys. mkw. PU).

Grupa dokonuje dywersyfikacji realizowanych projektow, co pozwala na osigganie przychodéw realizujac rézne zadania, powierzajac ich
realizacje spotkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalnosci. W celu zabezpieczenia wzrostu skali dziatalnosci w
kolejnych latach Grupa posiada grunty pod realizacje nowych projektow, zlokalizowanych przy ulicy Pitsudskiego (4,5 tys. mkw. PUJ.
Intencjg Zarzadu jest dalsza rozbudowa portfela inwestycji, stwarzajaca podstawy dla dalszego wzrostu sprzedazy lokali mieszkalnych i

ustugowych jak rowniez budowa grupy aktywoéw o charakterze dtugoterminowym.

9. Czynnikiryzyka

Ryzyko zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

Dziatalnos¢ deweloperska charakteryzuje sie koniecznoscia ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i catkowitym zwrotem
poniesionych kosztow dopiero w koncowe;j fazie projektu, zatem po uptywie minimum 2 lat. Na dtugosé projektu deweloperskiego
moga mieC wptyw m.in.: zmiany projektowe i wykonawcze projektu, niska dostepnosc podwykonawcow prac budowlanych,
koniecznos¢ poniesienia dodatkowych kosztow, utrudniony dostep do finansowania, warunki pogodowe. W przypadku wystapienia
ktoregos w ww. czynnikow, moze dojs¢ do opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenia jego kosztow, a w skrajnym
przypadku do braku mozliwosci ukonczenia inwestycji. Powyzsze moze miec negatywny wptyw na dziatalnosé, perspektywy rozwoju,

sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z sytuacja ekonomiczna

Otoczenie makroekonomiczne, w tym wskazniki inflacyjne, poziom stop procentowych oraz ogélna koniunktura gospodarcza w kraju,
bezposrednio wptywaja na dynamike rynku nieruchomosci. W minionym roku presja inflacyjna oraz fluktuacje sity nabywczej
konsumentow determinowaty nastroje rynkowe. Grupa na biezaco monitoruje wskazniki makroekonomiczne, dostosowujac strategie
cenowa i ofertowa do aktualnych realiow rynkowych, aby minimalizowa¢ negatywny wptyw wahan koniunkturalnych. Zaréwno wyzej
wymienione czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, maja wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki

Grupy. Istnieje ryzyko, ze w przypadku pogorszenia sie w przysztosci tempa rozwoju gospodarczego w kraju oraz na innych rynkach,

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 7
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moze nastapi¢ obnizenie poziomu popytu oraz wzrost kosztow Grupy, a tym samym na pogorszenie sie wynikow finansowych. Opisane
powyzej pogorszenie wskaznikow makroekonomicznych w Polsce i w innych krajach moze zatem mie¢ negatywny wptyw na

dziatalnosc, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytowa nabywcdow lokali

Istotnym czynnikiem wptywajacym na poziom sprzedazy w spotkach deweloperskich Grupy jest dostepnosé finansowania
hipotecznego dla klientow koncowych. Restrykeyjna polityka kredytowa bankéw oraz utrzymujace sie wysokie stopy procentowe
ograniczaja zdolnos¢ kredytowa potencjalnych nabywcow lokali. W celu ograniczenia tego ryzyka, spotki celowe Grupy ktada nacisk na
elastyczne harmonogramy ptatnosci, wspotprace z doswiadczonymi doradcami kredytowymi wspierajgcymi klientow oraz

dywersyfikacje oferty w kierunku klientow gotowkowych i inwestycyjnych.

Ryzyko prawne

Grupa Kapitatowa podlega dynamicznym zmianom w otoczeniu regulacyjnym, obejmujacym przepisy prawa budowlanego,
zagospodarowania przestrzennego, prawa konsumenckiego oraz ustawy deweloperskiej. Ryzyko prawne wigze sie z potencjalnymi
sporami, niejednoznacznoscig interpretacji przepisow oraz koniecznoscia ciagtego dostosowywania procedur w spotkach zaleznych do
nowych wymagan. Emitent minimalizuje to ryzyko poprzez staty wspotprace z wyspecjalizowanymi kancelariami prawnymi oraz

biezaca weryfikacje wewnetrzny procesow i umow.

Ryzyko administracyjno-budowlane

Realizacja projektow deweloperskich przez spotki z 0.0. jest Scisle uzalezniona od sprawnosci procedur administracyjnych (uzyskiwanie
warunkow zabudowy, pozwolen na budowe, decyzji Srodowiskowych, a w koncowe; fazie - pozwolen na uzytkowanie). Ryzyko obejmuje
przewlektos¢ postepowan urzedowych oraz potencjalne protesty stron trzecich, co moze prowadzi¢ do przesunie¢ w harmonogramach
(czego efektem w raportowanym okresie byto jednostkowe przekazanie lokali. Grupa zarzadza tym ryzykiem poprzez angazowanie

renomowanych pracowni architektonicznych i rzetelne przygotowanie dokumentacji formalno-prawnej.

Ryzyko wzrostu cen materiatéw i ustug budowlanych

W zwigzku z realizowanymi projektami budowlanymi Grupa dokonuje zakupow materiatow, surowcow i towardw. Istnieje ryzyko, iz
braki materiatow, ograniczona dostepnos¢ lub znaczny wzrost ich cen moga powodowac opoznienia terminu zakonczenia projektu
deweloperskiego lub tez spowodowac zmiany w zatozonych uprzednio kosztach budzetowych realizowanych projektow. Sytuacja taka,
w przypadku jej zaistnienia, moze miet takze negatywny wptyw na dziatalnosc, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki

Grupy.

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomosci powoduje rowniez, ze w przypadku ewentualnego
niewywiazania sie dostawcow (podwykonawcow inwestycji budowlanych) z zawartych z nig kontraktow, Grupa Kapitatowa i2
Development S.A. moze by¢ narazona na roszczenia ze strony swoich odbiorcow, w zwiazku z niewywiazaniem sie z zawartych z nimi
umow. Ewentualne nagte zerwanie wspotpracy z dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wigze sie z koniecznoscia
znalezienia nowych partnerow, co moze powodowac przejsciowe problemy z terminowoscia wywigzywania sie Grupy Kapitatowej i2
Development S.A. z zawartych uméw. Ponadto, koniecznosé nawigzania wspotpracy z nowymi dostawcami lub podwykonawcami moze

skutkowac przyjeciem warunkow odbiegajacych od pierwotnie zatozonych.
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Ryzyko utraty kontroli nad Emitentem oraz nad spotkami Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

W zwigzku z udzielonymi kredytami oraz wyemitowanymi obligacjami niektore nieruchomosci obcigzone sg hipotekami na ich
zabezpieczenie. Tym samym istnieje ryzyko, ze w przypadku trwatego zaprzestania sptaty zaciagnietych kredytow, badz braku sptaty
obligacji, nieruchomosci nalezace do Grupy, moga zostac zajete w celu zaspokojenia bankéw kredytujacych lub obligatariuszy w
przypadku emisji zabezpieczonych. W przypadku niesptacenia kredytow zabezpieczonych zastawem rejestrowym na
akcjach/udziatach istnieje ryzyko przejecia objetych zastawem udziatow/akcji w spotkach zaleznych (bezposrednio badz posrednio)

od i2 Development S.A.iich catkowitego przejecia, a tym samym utraty istotnych aktywow przez Grupe Kapitatowa i2 Development S.A.
Ryzyko zwiazane z trwajacym z konfliktem zbrojnym na Ukrainie

Trwajacy konflikt zbrojny na Ukrainie generuje posrednie ryzyko dla dziatalnosci Grupy, przejawiajace sie gtownie w zaktoceniach
tancuchow dostaw niektorych komponentow budowlanych, fluktuacjach cen energii i paliw oraz odptywie lub rotacji pracownikow
sektora budowlanego z Europy Wschodniej. Sytuacja i2 Development S.A. na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, w ocenie Zarzadu,

jest stabilna.

Mimo ze bezposredni wptyw konfliktu na biezaca strukture Grupy jest ograniczony, Emitent stale analizuje stabilnos¢ geopolityczna

regionu pod katem jej dtugofalowego wptywu na rynek finansowy i sektor budowlany w Polsce.
10. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace istotny wptyw na wyniki Grupy

W minionym roku obrotowym kluczowym czynnikiem ksztattujgcym strukture wynikow finansowych Grupy byta faza realizacyjna, w
jakiej znajdowaty sie poszczegdlne projekty deweloperskie w spotkach celowych z 0.0. Przewazajaca czesc naktadow operacyjnych
zostata zaangazowana w procesy budowlane i przygotowawcze, co przy jednoczesnym przesunieciu terminow odbiorow technicznych

i pozwolen na uzytkowanie na kolejne okresy.

Taka struktura wynikow ma charakter typowy dla branzy deweloperskiej, gdzie rozpoznanie przychodow nastepuje skokowo po
catkowitym zakonczeniu inwestycji i formalnym przekazaniu wtasnosci, nie odzwierciedlajac wprost biezacego zaawansowania prac
budowlanych oraz skali zawartych umow przedwstepnych i deweloperskich (przedsprzedazy). W raportowanym okresie nie wystapity
inne zdarzenia o charakterze nadzwyczajnym lub nietypowym, ktore w sposob istotny i trwaty zaburzytyby strukture bilansu lub wynik

finansowy Grupy.
1. Istotne transakcje zawarte pomiedzy podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

Spotki z Grupy kapitatowej i2 Development S.A. nie zawieraty istotnych transakcji z/pomiedzy podmiotami powiazanymi na innych

warunkach niz rynkowe.
12.  Umowy istotne dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

W dniu 28112025 roku Stawowa2! Sp. z o. 0. zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska SA. umowe kredytu nieodnawialnego nr
S/34/08/2025/1030/K/KON udzielonego do kwoty 29.250.000 PLN i Kredytu VAT udzielonego do kwoty 2.000.000 PLN w celu
finansowanie dotyczacego budowy budynku mieszkalnego wraz z czescia biurowo-ustugowa z parkingiem podziemnym we Wroctawiu.

Kredyt zostat juz uruchomiony.
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13. Informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach, obligacjach i nabytych wekslach

Kredyty celowe, do ktorych nastapito udzielenie wsparcia i poreczenia s3 zabezpieczone w pierwszej kolejnosci hipotekami.

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

Spotka Ogrody Grabiszynskie ustanowita hipoteke umowna do sumy 40.000.000,00 zt na rzecz JS Administrator Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych z poreczenia udzielonego w dniu 29
wrzesnia 2025 roku przez Spotke na rzecz Administratora Zabezpieczen na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych z obligacji serii
Mount_1 na przystugujacym jej prawie whasnosci: nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul. Grabiszynskiej 268, a takze
na ztozenie oswiadczen o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego z Nieruchomosci 1 oraz

Nieruchomosci 2 jako przedmiotu Hipoteki.

14. Postepowania sadowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spotek z Grupy i2 Development nie byta strong postepowan, ktére pojedynczo lub tacznie

prezentowatyby wartos¢ przekraczajaca 10% kapitatow whasnych jednostki dominujacej w Grupie.

15. Inneinformacje, ktére zdaniem Emitenta sa istotne dla oceny jego sytuacji i mozliwosci realizacji zobowiazan przez

Emitenta

Brak.

16. Czynniki, ktére w ocenie Emitenta beda miaty wptyw na osiagniete przez niego wyniki w perspektywie, co najmniej

kolejnego kwartatu
Postep procedur administracyjnych: Kluczowe znaczenie bedzie miato uzyskanie ostatecznych pozwolen na uzytkowanie dla projektow
deweloperskich realizowanych przez spotki zalezne, co otworzy proces masowego przekazywania lokali nabywcom.

Harmonogram przekazan i rozpoznanie przychodéw: Sfinalizowanie umoéw przyrzeczonych (przeniesienia wtasnosci) dla lokali objetych

wczesniejsza przedsprzedaza pozwoli na skokowe rozpoznanie przychodow operacyjnych i istotna poprawe wyniku finansowego Grupy.

Poziom stop procentowych i popyt rynkowy: Ewentualne decyzje Rady Polityki Pienieznej w zakresie stop procentowych oraz rzadowe

programy wsparcia mieszkalnictwa beda determinowac powtarzalnos¢ popytu na nowo uruchamiane etapy inwestycji.

Kontrola kosztow budowy: Utrzymanie dyscypliny budzetowej na realizowanych budowach w warunkach stabilizujacego sie, lecz wciaz

wymagajacego rynku wykonawczego, co bezposrednio przetozy sie na marzowosc realizowanych projektow.

Podpisane elektronicznie przez
Marcin Misztal (Certyfikat
kwalifikowany) w dniu 2026-06-03.

Wroctaw, 3 czerwca 2026 roku Marcin Misztal - Prezes Zarzadu
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