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1. Wprowadzenie do sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Grupy
Kapitatowej i2 Development S.A.

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (,jednostka dominujgca’,
,Spotka’, ,Emitent”) za | pétrocze 2027 roku zostato sporzadzone na podstawie Rozporzadzenia Ministra Finansow z
dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego paristwem cztonkowskim (Dz.U. 2018 poz. 757).

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. za | pétrocze 2021 roku
zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowos$ci (MSR) oraz Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci przez Grupe Kapitatowa
i2 Development S.A. w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Niniejsze sprawozdanie Zarzadu obejmuje okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30 czerwca 2021 roku oraz dane za okres
poréwnywalny — okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30 czerwca 2020 roku i okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31
grudnia 2020 roku (w przypadku danych bilansowych).

2. Opis Grupy Kapitalowej i2 Development S.A. oraz zmian w
organizacji w | pétroczu 2021 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
ul. taciarskiej 4b. Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest
nieoznaczony.

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

Grupa prowadzi dziatalno§¢ 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 Swiadczy takze na potrzeby wiasne i jednostek
powigzanych ustugi architektoniczne, ksiegowe, obstugi sprzedazy, administracyjne i biurowe. Gtéwnym miejscem
prowadzenia dziatalno$ci dla podmiotu dominujgcego oraz spoétek zaleznych jest Wroctaw.

Opis zmian w sktadzie Grupy w | pétroczu 2021 roku

Podczas Zwyczajnych Zgromadzeri Wspdlnikéw nizej wymienionych spétek zostaty podjete uchwaty o powotaniu
Zarzadow nowej kadencji w dotychczasowych sktadach:

= Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. — nowa 3-letnia kadencja rozpoczynajgca sie w
dniu 7 kwietnia 2021 roku,

= i2lgielna sp. z 0.0. - nowa 3-letnia kadencja rozpoczynajaca sie od 15 czerwca 2021 roku,

= {2 Powstaricow Slaskich sp. z 0.0. - nowa 3-letnia kadencja rozpoczynajgca sie od 30 marca 2021 roku,

= i2 Finanse sp. z 0.0. — nowa 1-roczna kadencja rozpoczynajgca sie 1 lipca 2021 roku.
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W dniu 12 lutego 2021 roku spotka i2 Development S.A. dokonata sprzedazy 100% udziatéw, jakie posiadata w spotce
Stawowa 21 sp. z 0.0.

W dniu 4 marca 2021 roku na podstawie umoéw przeniesienia ogotu praw i obowigzkéw z tytutu uczestnictwa w spotce
komandytowej, w nizej wymienionych spétkach zostat zmieniony komplementariusz - z i2 sp. z 0.0. na i2 Development
sp. z 0.0. Stosownie do tej zmiany, na podstawie uchwat wspélnikéw z dnia 5 marca 2021 roku, ulegty zmianie umowy
spétek, w tym postanowienia dotyczace firmy spétek. Powyzsze zmiany sg skuteczne z dniem podijecia uchwat
wspolnikow. Zmiany dotyczyty spétek:

i2 Sp. z 0.0. Awicenny Sp. k. (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Armii Krajowej 7 sp.k.),
i2 Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszyrskie Sp. k (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Ogrody
Grabiszynskie sp. k.),

i2 Sp. z 0.0. Stalowa Sp. k. (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.),

i2 Sp. z 0.0. Zegiestowska Il Sp. k. (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska Il sp.k.).

W dniu 5 marca 2021 roku zostata podjeta przez wspolnikow spotki i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. uchwata w
sprawie zakoriczenia dziatalnosci spotki bez przeprowadzania jej likwidacji. Skutecznos$¢ rozwigzania nastepuje z
chwilg wykreslenia spotki z KRS.

W dniu 5 marca 2021 roku zostata podjeta przez wspdlnikéw spétki i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k. uchwata
w sprawie zakoriczenia dziatalnosci spotki bez przeprowadzania jej likwidacji. Skuteczno$¢ rozwigzania nastepuje z
chwilg wykreslenia sp6tki z KRS.

W dniu 16 marca 2021 roku zostata podjeta przez Zgromadzenie Wspdlnikdw uchwata o zmianie umowy spoétki i2
Powstaricow Slaskich sp. z 0.0. w zakresie firmy spotki. Nowa firma to: Wielka 27 sp. z 0.0. Powyzsza zmiana
skuteczna jest z chwilg wpisu w KRS.

W dniu 16 marca 2021 roku zostata podjeta przez wspainikéw spatki i2 sp. z 0.0. Zegiestowska | sp.k. uchwata w
sprawie zakoriczenia dziatalno$ci spotki bez przeprowadzenia jej likwidacji. Skutecznos$¢ rozwigzania nastepuje z
chwilg wykreslenia spotki z KRS.

W dniu 23 marca 2021 roku na podstawie umowy przeniesienia ogotu praw i obowigzkéw z tytutu uczestnictwa w
spotce komandytowej zmianie ulegt komplementariusz spotkii2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp. k. - zmiana ze spotkii2 sp.
7 0.0. nai2 Development sp. z 0.0. W dniu 24 marca 2021 roku na podstawie uchwaty wspéinikéw zostata zmieniona
umowa spotki, w tym postanowienia dotyczace firmy spotki. Wobec powyzszego zmianie ulegta nazwa spétki na i2
Development Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Przy Arsenale Sp. k. Powyzsza zmiana skuteczna jest z dniem
podjecia uchwaty wspolnikow.

W dniu 24 marca 2021 roku uchwatg wspélnikéw spaétki i2 Development Sp. z 0.0. Stalowa Sp.k. zostata podwyzszona
warto$¢ wktadu wspdlinika i2 Sp. z 0.0. LP Sp.k. z 4.950,00 zt na kwote 1.354.950,00 zt. Doptata do kapitatu w ww.
wysokosci zostata wptacona przez wspdlnika.

W dniu 25 marca 2021 roku na podstawie umowy przeniesienia ogdtu praw i obowigzkéw z tytutu uczestnictwa w
spotce komandytowej zmianie ulegt komplementariusz spotki i2 sp. z 0.0. LP sp. k. - zmiana z i2 sp. z 0.0. na i2
Development sp. z 0.0. Réwniez w tym dniu na podstawie uchwaty wspdlnikéw zostata zmieniona umowa spotki, w
tym postanowienia dotyczace firmy spétki. Wobec powyzszego zmianie ulegta nazwa spétki na i2 Development Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig LP Sp. k. Powyzsza zmiana skuteczna jest z dniem podjecia uchwaty wspolnikdw.

Nabycia/zbycia udziatéw w spétkach

W dniu 12 lutego 2021 roku spotka i2 Development S.A. dokonata sprzedazy 100% udziatéw, jakie posiadata w spotce
Stawowa 21 sp. z 0.0. W dniu 21 maja 2021 roku spétka i2 JV Sp. z 0.0. sprzedata udziaty w spétce i2 Sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 4



( i2DEVELOPMENT |

Zmiany w sktadzie Grupy po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2021 roku

W dniu 15 lipca 2021 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat potgczenie spétki i2 Igielna Sp. z 0.0. (jako spétki
przejmujgcej) ze Spétkami: i2 Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig P2 Sp.K., i2 Development Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig LP Sp.K., i2 Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Pitsudskiego
Sp.K., i2 Development Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Zegiestowska Il Sp.K. (jako spétek przejmowanych)
poprzez przeniesienie catego majatku spotek przejmowanych na spotke przejmujgca. Potgczenie pozostaje bez
wptywu na sytuacje finansowg Grupy. Na moment potgczenia spétka i2 Igielna Sp. z 0.0. zmienita nazwe na i2D Sp. z
0.0.

Na dziert 30 czerwca 2021 roku udziat w ogdinej liczbie gtoséw posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych jest
réwny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzier 30 czerwca 2021 roku Grupa Kapitatowa i2 Development
S.A. skfadata sie z jednostki dominujgcej i2 Development S.A. oraz z nastepujgcych jednostek zaleznych:

Nazwa Udziat w kapitale Udziat w gtosach ZZ?:;:E;%E Metoda konsolidaciji
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
Chamielec Architekci sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2D sp.z0.0. 100% 100% Zalezny petna
Wielka 27 sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Finanse sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Pitsudskiego sp.k. 100% 100% Zalezny petna
Marysia Development s.I. 100% 100% Zalezny petna
i2JVsp.zo.o. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Lp. sp.k. 100% 100% Zalezny petna
Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Bulwar Staromiejski sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Ogrody Grabiszyrskie sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Stalova sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska Il sp k. 100% 100% Zalezny petna

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepuja jednostki, gdzie mimo posiadania wiekszosci gtoséw uznano,
ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupe.
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Schemat Grupy Kapitatowej i2 Development na dzien publikacji niniejszego sprawozdania przedstawia sie nastepujaco:
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Wedtug stanu na dzief 30 czerwca 2027 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 27 sierpnia 2021
roku struktura akcjonariatu jednostki dominujgcej prezentowata sie nastepujgco:

Warto$¢ nominalna

Udziat w ogdlnej liczbie Udziat w kapitale

[w ztotych} lloS¢ akeji lloS€ glosow jednej akeji gtoséw na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd. * 4200 637,00 4200637,00 1,0 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd. ** 4216163,00 4216163,00 1,0 43,47% 43,47%
Pozostali akcjonariusze 1283 200,00 1283200,00 1,0 13,22% 13,22%
Razem 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
**posrednio przez Marcina Misztala

W okresie poréwnywanym, tj. na dzieri 31 grudnia 2020 roku struktura akcjonariatu jednostki dominujgcej prezentowata

sie nastepujgco:

Warto$¢ nominalna

Udziat w ogdInej liczbie Udziat w kapitale

[w ztotych} lloS¢ akaji lloS¢ glosow jednej akeji gtoséw na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd.* 4200 637,00 4200 637,00 1,0 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd.** 4216163,00 4216 163,00 1,0 43,47% 43,47%
pozostali akcjonariusze 1283 200,00 1283200,00 1,0 13,22% 13,22%
Razem 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%
*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
**posrednio przez Marcina Misztala
6
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Zmiany w strukturze akcjonariatu po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2021 roku:

Po dniu bilansowym nie miaty miejsca zmiany w strukturze akcjonariatu.

Posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne

Nie dotyczy.

Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papieréw wartosciowych oraz do wykonywania prawa
gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gloséw,
ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie, z ktérymi, prawa kapitatowe zwigzane
Z papierami warto$ciowymi s oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych

Nie dotyczy.

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

Stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez cztonkdw organdw Spotki w ponizszych tabelach zostat
zaprezentowany z uwzglednieniem stanu na dzien 31 grudnia 2020 roku, 30 czerwca 2021 roku oraz 27 sierpnia 2021
roku - 1j. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

tacznaliczbaakeji  tacznaliczbaakcji  taczna liczba akcji

Posiadacz akgji na dzier na dziert na dzied
31 grudnia 2020 30 czerwca 2021 27 sierpnia 2021

Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 4916 163,00 4216 163,00 4216 163,00

poprzez Acico Investments Limited

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

taczna liczba akcji taczna liczba akgji taczna liczba akcji

Posiadacz akcji - Rada Nadzorcza na dzien na dzien . ng dzien

31 grudnia 2020 30 czerwca 2021 27 sierpnia 2020

/-\ndrze'j Kovya!ski - Przgwodniczacy Rady Nadzorczejl . 4200 637,00 4200 637,00 4200 637,00
bezposrednio i posrednio przez Galtoco Investments Limited

Radostaw Kuczyriski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 11.601,00 11.601,00

Michat Gabrysiak - Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0

Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorcze] 0 0 0

Jakub Klimczak - Cztonek Rady Nadzorczej 340 340 340

Zmiany w stanie posiadania akcji Emitenta przez osoby nadzorujgce po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2021 roku:

Po dniu bilansowym nie nastgpity zmiany w stanie posiadania akcji Emitenta przez osoby nadzorujgce.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 7
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5. Emisje i wykupy papieréow wartosciowych

W pierwszym pétroczu 2021 miaty miejsce nastepujgce zdarzenia zwigzane z wyemitowanymi przez Grupe i2
Development S.A. dtuznymi papierami warto$ciowymi:

W dniu 25 stycznia 2021 roku Spoétka otrzymata od Zarzgdu Gietdy Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. uchwate
Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. numer 58/2021 z dnia 22 stycznia 2021 roku w sprawie
wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst:

- 17.000 sztuk obligacji na okaziciela serii J, o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda,
- 10.000 sztuk obligacji na okaziciela serii K, o0 wartosci nominalnej 1.000 zt kazda.

W dniu 1 marca 2021 roku Spoétka dokonata czesciowego, przedterminowego wykupu 8.500 sztuk obligacji serii J o
tagcznej wartosci nominalnej 8.500.000 zt. Czesciowy, przedterminowy wykup zostat przeprowadzony zgodnie z
zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji. Spétka dokonata czesciowego, przedterminowego wykupu
obligacji poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazdg wykupowang obligacje naleznosci gtéwnej wraz z
naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 16 marca 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonat przydziatu 17.939 sztuk zabezpieczonych obligacji
serii L, o tgcznej wartosci nominalnej 17.939.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug statej stopy procentowej,
nieodbiegajacej od warunkdw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 16 marca 2024
roku. Srodki finansowe pozyskane przez Spétke z emisji obligacji zostang wykorzystane na realizacje inwestycji
polegajagcej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego we Wroctawiu przy

ul. Powstanicéw Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.

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

W dniu 30 czerwca 2021r. Spotka i2 Development S.A. dokonata przedterminowego wykupu obligacji serii H, ktérych
termin wykupu przypadat na dzien 26 wrzesnia 2021r. Przedterminowy wykup zostat przeprowadzony zgodnie z
Warunkami Emisji Obligacji, poprzez zaptate naleznosci gtéwnej oraz naleznych odsetek naliczonych na dzien
przedterminowego wykupu.

Wypetnienie obowigzku informacyjnego przez spétke i2 Development S.A. z tytutu wyemitowanych obligacji serii L i M:

Zarzad spotki i2 Development S.A. o$wiadcza, iz na dziert 30 czerwca 2021 roku:

zgodnie z warunkami emisji obligacji serii L i M, spdtka i2 Development S.A. dochowata wszelkich
zobowigzan zawartych w pkt. 8.2.03 warunkdw emisji obligacji,

nie wystapit przypadek naruszenia przedterminowego wykupu obligacji serii L i M.

wartos$¢ Wskaznika Zadtuzenia Finansowego Netto wynidst 59%

Lp. Pozycja 30 czerwca 2021r.
1. | Zadtuzenie finansowe (zobowigzania finansowe o charakterze odsetkowym) 157 599 069,52
2. Srodki pieniezne i ekwiwalenty, w tym $rodki na rachunkach powierniczych 27 825 058,59
3. | Zadhuzenie finansowe netto (1.-2.) 12377401093
4. | Skonsolidowany Kapitat Wtasny 261184 802,95
5. Wartosc¢ firmy 50 558 112,05
6. | Skorygowane Skonsolidowane Kapitaty Wiasne (4.-5.) 210 626 690,90
7. | Wskaznik Zadtuzenia Finansowego Netto [%], (3./6.) 59%

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 8
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= w okresie sprawozdawczych generalny wykonawca spdtka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp.
Z 0.0. posiadat podpisane umowy o generalne wykonawstwo:

Data podpisania

Spétka Inwestycja

umowy
Ogrody Grabiszyniskie Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszyriskie sp.k.)  Ogrody Grabiszyriskie Il 24 sierpnia 2020r.
Armii Krajowej 7 Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development Sp. z 0.0. Armii Krajowej 7 Sp. k.) Armii Krajowej 7 8 marca 2021r.
BBKW sp. z 0.0. Ks. Witolda sp. k. Ksiecia Witolda 46 28 grudnia 2017r.
Wielka 27 Sp. z 0.0. (dawniej i2 Powstaricow Slgskich sp. z 0.0.) Wielka 27 7 listopad 20716r.

Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0.

Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0.

Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0.

Przy Arsenale sp.k.)
Przy Arsenale sp.k.)
Przy Arsenale sp.k.)

Przy Arsenale sp.k.)

Dom z herbem
Przy Przystani

Przy Bulwarze

Przy Przystani I

27 luty 2017r.
27 luty 2017r.
25 wrzes$nia 2017r.

9 pazdziernika

2017r.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) Przy Bulwarze Il 28 sierpnia 2017r.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) Willa Staromiejska 25 wrzesnia 2017r.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) PZT i Bastion 2 lipiec 2018r.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) droga szwyz(ylz: 2 kwietnia 2019r.

Emisje obligacji na dzien 30 czerwca 2021 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowg
Jx 2020-03-04 8.500.000,00 PLN 2021-08-31
K 2020-08-13 10.000.000,00 PLN 2023-08-11
L 2021-03-16 17.939.000,00 PLN 2024-03-16
M 2021-04-16 9.608.000,00 PLN 2024-03-16
RAZEM 46.047.000,00 PLN

*W dniu 26 lipca 2021 roku Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. podjat uchwate o umorzeniu czesci skupionych obligacji
serii J w ilosci 275 sztuk i wartosci nominalnej 275.000,00 zt. Pozostata kwota nominatu na dzier publikacji niniejszego sprawozdania wynosi

8.225.000,00 zt.

Zdarzenia po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2021 roku:

W dniu 13 sierpnia 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonat przydziatu 4.901 sztuk zabezpieczonych obligacji
serii N, 0 fagcznej wartosci nominalnej 4.901.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug statej stopy procentowej,
nieodbiegajacej od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajacym w dniu 13 lutego 2025
roku. Srodki finansowe pozyskane przez Spétke z emisji obligacji zostang wykorzystane na realizacje inwestycji
polegajacej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego we Wroctawiu przy
ul. Powstaricéw Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.
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6. Podsumowanie dotyczace kredytow i pozyczek

taczne zadtuzenie z tytutu zaciggnietych kredytdw na dzien 30 czerwca 2021 roku wynosi: 89.309,38 tys. zt, w tym:

kredyty dtugoterminowe: 37.889,94 tys. zt,
kredyty krotkoterminowe: 51.419,44 tys. zt.

Kredyty sptacone i uruchomione w | pétroczu 20271 roku:

W dniu 22 czerwca 2021 roku Spétka i2 Development S.A. podpisata z Aion Bank SA/NV z siedzibg w Belgii
umowe kredytu nieodnawialnego do kwoty 55.000.000,00 zt na ponizszych warunkach:

- Przedmiot umowy: kredyt przeznaczony jest na sptate zadtuzenia z tytutu obligacji serii H i J, a takze na cele
finansowania dziatalnosci biezacej, w szczegdlnosci cele ogdlnokorporacyjne, finansowanie podmiotéw z
Grupy Kapitatowej Emitenta, a takze nabywanie nieruchomosci.

Istotne warunki umowy: Umowa, ktéra zostata zawarta pomiedzy Spotkg i Bankiem posiada zapisy
standardowe w tego typu transakcjach. Zawiera miedzy innymi nastepujgce postanowienia:

Kwota kredytu: do kwoty 55.000.000,00 zt, uruchamiany w trzech transzach,

Warunki finansowe nie odbiegajg od powszechnie stosowanych dla tego typu uméw: oprocentowanie kredytu
oparte jest na stawce WIBOR TM + marza Banku, wystepuje prowizja przygotowawcza, a takze prowizja za
przedterminowg sptate w okresie 3 pierwszych lat po uruchomieniu kredytu,

Wykorzystanie kredytu: po spetnieniu warunkdw wykorzystania kazdej transzy kredytu,
Okres transakcji kredytowej: do dnia 31.03.2026 1.,
Warunki sptaty: sptata odsetek w okresach miesiecznych

Sptata kapitatu: nastepuje zgodnie z ustalonym harmonogramem poczawszy od 1 kwartatu 2022 r.
Ostateczna sptata w dniu 31.03.2026r.

Warunkiem uruchomienia kredytu, oprécz ustanowienia prawnych zabezpieczen sptaty kredytu i zaptaty
prowizji, bedzie miedzy innymi: dostarczenie zaswiadczen z Urzedu Skarbowego, Urzedu Miasta, ZUS.

Prawnymi zabezpieczeniami umowy kredytu sg miedzy innymi:

- hipoteki z najwyzszym pierwszeristwem zaspokojenia z roszczeniem o wpisanie na oproznione miejsca
hipoteczne na nieruchomosciach potozonych we Wroctawiu nalezgcych do spotek celowych wehodzgeych w
sktad Grupy Kapitatowej Emitenta, tj. i2 Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Pitsudskiego
sp.k., Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. (dawnigj: i2 Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Armii
Krajowej 7 sp.k.) oraz Stalova sp. z 0.0. (dawniej: i2 Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Stalowa sp.k.),

- o$wiadczenie Spétki o dobrowolnym poddaniu sie z egzekucji w formie aktu notarialnego w trybie art. 777
§ 1 pkt. 5 kodeksu postepowania cywilnego,

- o$wiadczenia spotek celowych wchodzgeych w sktad grupy kapitatowej Emitenta, tj. i2 Development spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Pitsudskiego sp.k., Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. (dawniej: i2 Development
spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Armii Krajowej 7 sp.k.) oraz Stalova sp. z 0.0. (dawniej: i2
Development spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Stalowa sp.k.) o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji
w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu postepowania cywilnego w zwigzku z
ustanowionymi hipotekami,
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- poreczenia spotek celowych wechodzgeych w sktad grupy kapitatowej Emitenta, tj. i2 Development spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cig Pitsudskiego sp.k., Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. (dawnigj: i2 Development
spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Armii Krajowej 7 sp.k.) oraz Stalova sp. z 0.0. (dawniej: i2
Development spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Stalowa sp.k.) na rzecz Banku, ze Emitent terminowo
sptaci zobowigzania finansowe wynikajgce z umowy kredytu.

Pozostate zabezpieczenia oraz dodatkowe warunki nie odbiegajg od powszechnie stosowanych dla tego typu
umow.

Uzyskanie kredytu nieodnawialnego dla Spotki, pozwoli na istotne zmniejszenie kosztéw odsetkowych oraz
zmiane zapadalnos$ci zadtuzenia finansowego Grupy Kapitatowej i2 Development.

Zdarzenia dotyczace kredytéw po dniu bilansowym

W dniu 13 sierpnia 2021 roku Spétka Ogrody Grabiszyriskie Sp. z 0.0. podpisata umowe kredytu z mBank S.A.
z siedzibg w Warszawie, na mocy, ktérej Ogrody Grabiszyriskie Sp. z 0.0. otrzymata do dyspozycji kredyt
budowlany 60.052.000,00 zt oraz kredyt VAT do kwoty 3.000.000,00 zt z przeznaczeniem na sfinansowanie
i refinansowanie kosztow projektu oraz sfinansowanie podatku VAT naliczonego w zwigzku z kosztami
projektu przedsiewziecia deweloperskiego ,0grody Grabiszyriskie - etap I, potozonego we Wroctawiu przy
ul. Gen. J. Hallera i ul. Grahiszynskiej. Catkowita wyptata Kredytu nastgpi nie pdzniej niz do dnia 19 marca
2024 roku za$ termin ostatecznej sptaty zostat ustalony na dzier 20 lutego 2026 roku. Kredyt wyptacany jest
w walucie PLN, oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej, bedgcej suma stawki Banku i marzy.
Zabezpieczeniem sptaty Kredytu jest m.in.: ustanowienie hipoteki umownej o najwyzszym pierwszerstwie
do kwoty 94.578.000,00 zt na nieruchomosci; oSwiadczenie Spétki Ogrody Grabiszyriskie Sp. z 0.0. 0
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na rzecz banku, co do zobowigzan wynikajacych z umowy Kredytu 1
oraz Kredytu 2 sporzadzone zgodnie z art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego. Pozostate warunki umowy
nie odbiegajg od warunkdw powszechnie stosowanych dla tego typu umdw.

Pozyczki
Na dzieri 30 czerwca 2021 roku saldo zobowigzan z tytutu pozyczek w Grupie wynosito: 16.387,07 tys. ztotych, w tym:
pozyczki dtugoterminowe: 16.387,07 ztotych,

pozyczki krotkoterminowe: 0,00 ztotych.

taczne saldo pozyczek udzielonych poza Grupe na dzied 30 czerwca 2021 roku wynosito 10.625,76 tys. ztotych
w podziale na:

inwestycje dtugoterminowe w kwocie 10.427,15 tys. ztotych,
inwestycje krotkoterminowe w kwocie 198,61 tys. ztotych.

Zdarzenia dotyczgce pozyczek po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym nie nastapity zdarzenia dotyczgce pozyczek.
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7. Podsumowanie dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzita w okresie od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2027 roku
dziatalno$¢ w nastepujacych segmentach dziatalnosci gospodarczej:
dziatalnos¢ deweloperska,
dziatalnos¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),
pozostata dziatalnosé.

Dziatalno$¢ deweloperska

Dziatalno$¢ deweloperska jest realizowana przez spotki celowe w Grupie. Sg to spotki powotane do realizacji
poszczegdinych projektéw inwestycyjnych. Spotki celowe realizujg takze okreslone rodzaje ustug na rzecz podmiotéw
Grupy. Na realizacje poszczegoélnej inwestycji deweloperskiej jest otwierana nowa spétka celowa, badZ przeznaczana

jest spodtka, ktéra w danym momencie nie prowadzi zadnej inwestycji (poprzednia inwestycja zostata rozliczona i
zakonczona).

Dziatalno$¢ budowlana

Spotka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. realizuje ustugi budowlane, jako Generalny Wykonawca
zardwno matych, jak i duzych budynkdw mieszkalnych. Wznoszone przez spotke obiekty charakteryzujg sie wysokim
standardem wykonania oraz stosunkowo krétkim terminem realizacji prowadzonych inwestycji. Spétka korzysta z
ustug sprawdzonych podwykonawcow, wykorzystujgc ich wieloletnie doswiadczenie w branzy budowlane]. Spétka
zatrudnia doswiadczonych pracownikéw oraz kadre techniczng posiadajgca zaréwno wiedze praktyczng zdobytg
podczas realizacji poprzednich inwestycji, jak i wiedze teoretyczng niezbedng do prawidtowego funkcjonowania

nowoczesnej i wyspecjalizowanej firmy budowlanej.

Pozostata dziatalno$¢

W zakres pozostatej dziatalnosci wchodza gtéwnie: dziatalnos¢ architektoniczna, ustugi ksiegowe, finansowe, kadrowo
- pfacowe.

Spotka Chamielec Architekci Sp. z 0. 0. tworzy projekty architektoniczne inwestycji realizowanych przez Grupe i2
Development. Biuro projektowe stanowi zespot 25 architektow, ktorzy posiadajg duze doswiadczenie w tego typu
projektach - zespot zrealizowat dotgd ponad kilkadziesiat projektow, jako autorzy i wspotautorzy.

i2 Finanse Sp. z 0. 0. $wiadczy ustugi ksiegowe oraz ustugi kontrolingu finansowego. Powyzsze ustugi sa Swiadczone
na potrzeby Grupy. Dodatkowo Spotka ta zajmuje sie rozliczaniem przeptywéw pienieznych w Grupie.

Pozwolenia na uzytkowanie

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku spotki zalezne Emitenta nie otrzymywano pozwolen
administracyjnych na uzytkowanie nieruchomosci, kontynuowano wydawanie lokali na projektach zakoriczonych w
okresach poprzednich.

Podsumowanie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych

Okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku pod wzgledem dziatan sprzedazowych utrzymywat sie w
ocenie Zarzadu na zadowalajgcym poziomie. Spotki z Grupy i2 Development zawarty umowy rezerwacyjne,
deweloperskie i przedwstepne dotyczace sprzedazy na poziomie 130 lokali, uwzgledniajgc réwniez rozwigzania uméw.
Odnoszac sie do analogicznego okresu sprzedazy w | pétroczu 2020r. (110 lokali), mimo panujgcej sytuacji
epidemiologicznej utrzymuje sie na zadawalajgcym poziomie. Oferta Grupy i2 Development na koniec 30 czerwca 2021
roku wynosita 220 lokale. Liczba ta rozlokowana jest na 6 inwestycjach o réznym charakterze i bedgcych na réznych

etapach realizacji (w przygotowaniu, w budowie, ukoriczone). Lokale skierowane sg zaréwno do inwestoréw, chcacych
ulokowac kapitat na rynku nieruchomosci, jak i do klientéw indywidualnych, szukajacych nowego lokalu dla rodziny.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. 12



( i2DEVELOPMENT |

W I pdtroczu 2021 roku Grupa zakonczyta sprzedaz lokali na inwestycjach ,Przy Arsenale”, ,Awicenny etap I, ,Awicenny
etap II", ,Awicenny etap Ill", ,Ogrody Grabiszynskie”. Po podpisaniu ostatnich protokotéw zdawczo-odbiorczych oraz
aktéw przenoszacych wtasnosé Grupa finalnie rozliczy nastepujgce inwestycje w roku 2021.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku Grupa posiadata nastepujaca oferte sprzedazy lokali:

Liczba lokali Sprzedaz netto lokaliw Lokale dostepne Zaawansowanie sprzedazy Zaawansowanie

Inwestycja ) . . . .

w inwestycji 1H2021r.  do sprzedazy netto [%P*  inwestycji [%]
Dom z Herbem (B1) 32 2 2 94% 86%
Przy Przystani (B2) 70 21 0 100% 76%
Przy Bulwarze (B3) 76 1 4 95% 84%
Przy Przystani Il (B3a) 8 0 0 100% 98%
Przy Bulwarze Il (B4) 49 6 0 100% 74%
Willa Staromiejska (B5) 19 3 3 84% 99%
Przy Arsenale (B9) 128 4 0 100% 100%
Awicenny 268 7 0 100% 100%
Ogrody GrabiszyAskie 89 1 0 100% 100%
Ogrody Grabiszynskie [I*** 180 35 145 17% 8%
Armii Krajowej 7 - etap | * 134* 50 62 55% 13%
The View 6 0 4 33% 54%
RAZEM 130 220

*wykazana ilo$¢ wynika z nowej struktury lokali, do ktdrej spdtka uzyska w najblizszym czasie pozwolenie zamienne. W zwigzku z uatrakcyjnianiem
projektu Armii Krajowej 7 — etap Il zostat on chwilowo wycofany z oferty sprzedazy. Zostanie wprowadzone do sprzedazy jak tylko zostanie
uzgodniona nowa struktura. Wprowadzone zmiany maja na celu zwiekszenie udziatu lokali deweloperskich w catej strukturze projektu.

** Zaawansowanie sprzedazy netto [%]- liczone z uwzglednieniem umow deweloperskich, uméw przedwstepnych, umow rezerwacyjnych
pomniejszone 0 rozwigzania uméw na dany dzieri sprawozdawczy.

*** wykazano lokale dostepne do sprzedazy, wytagczono lokale przeznaczone do najmu.
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Ponizej zaprezentowano lokalizacje projektéw mieszkaniowych Grupy bedacych w realizacji oraz w przygotowaniu:
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W | pdétroczu 2021 roku wprowadzono do oferty projekt , Ogrody Grabiszynskie II”

Projekt charakteryzuje sie jasnymi i funkcjonalnymi mieszkaniami oraz
mikroapartamentami o zréznicowanych metrazach, ktére pozwolg na
dostosowanie ich do indywidualnych potrzeb kazdego Klienta. - -
Innowacyjne szklane balkony zapewnig nie tylko komfort uzytkowania, g & B !: e
ale takze ochrone fasady i minimalizacje kosztéw konserwacji. ' '
Przemyslana, stonowana i jednolita kolorystyka budynku nadaje mu
nowoczesnosci i minimalistycznej elegancji. W inwestycji powstanie
110 lokali mieszkalnych, 51 mikroapartamentdw i 19 lokali ustugowych
w parterze budynku. Ponadto w ramach budynku powstanie biurowiec
z ustugami w parterze, ktéry bedzie przeznaczony do najmu powierzchnia najmu ok 5,1 tys. mkw. Budynek powstanie
w sgsiedztwie zrealizowanego przez Inwestora, oddanego do uzytkowania w sierpniu 2020 r., budynku mieszkalno-
ustugowego ,0Ogrody Grabiszynskie”, w ktérym zrealizowano 89 lokali.

Podsumowanie dotyczgce lokali przekazywanych nabywcom

W | pétroczu 2021 roku Grupa sukcesywnie przekazywata kolejne lokale nabywcom na zakofczonych inwestycjach. W
okresie objetym niniejszym raportem doszto do przekazania 55 lokali na 4 inwestycjach. W okresie pordwnywalnym,
tj. w | pétroczu 2020 roku Grupa przekazata 254 lokali. Gtéwnym powodem jest brak zakonczenia realizacji projektéw
w analizowanym okresie.

Ponizej zaprezentowano tabele z iloscig przekazanych w pierwszym potroczu 2021 roku lokali:
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Inwestycja llog¢ lokali  Przekazanow 1H2021 roku  Przekazano narastajaco Przekazano narastajgco [%]
Soft Lofty 301 1 301 100%
Bulwar Staromiejski B7 6 0 4 66%
Bulwar Staromiejski B9 128 20 105 82%
Bulwar Staromiejski B10 72 0 63 87%
Bulwar Staromiejski B11 63 0 52 82%
Awicenny 268 29 264 98%
Srutowa 10 27 0 26 96%
Ogrody Grabiszynskie 89 5 89 100%
RAZEM 1010 55 904

W Il potowie 2021 roku planowane jest przekazanie kolejnych 250-300 lokali, przy zatozeniu, ze pandemia nie wptynie
znaczaco na realizacje planéw Grupy. Na liczbe tg sktadajg sie pozostate do przekazania lokale na inwestycjach
widocznych w powyzszej tabeli. Grupa przewiduje réwniez mozliwos$¢ przekazywania pierwszych lokali w budynkach
B1-B5 na inwestycji ,Bulwar Staromiejski”.

Przed podpisaniem protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu Klienci zobowigzani sg do wptacenia 100% wartosci
nabywanej nieruchomosci. Po podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego Grupa rozpoznaje przychody z dziatalnosci
deweloperskiej.

Ponadto, w okresie od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku spotki wehodzace w sktad Grupy i2 Development
zawarty 97 umow przenoszacych wasnos¢ lokali, przy 297 w pierwszym potroczu 2020 roku. Tak niski poziom aktow
przenoszacych wtasnos¢ lokali wynika gtownie z harmonogramdw realizacji projektéw. Ponizej zaprezentowano tabele
z iloscig podpisanych w pierwszym pdtroczu 2021 roku aktéw przenoszacych wtasnosé lokali:

Inwestycja llo$¢ lokali  Podpisane w TH2021 roku  Podpisane narastajgco Podpisane narastajaco (%]
Soft Lofty 301 1 301 100%
Bulwar Staromiejski B9 128 29 99 77%
Bulwar Staromiejski B10 72 0 63 87%
Bulwar Staromiejski B11 63 1 52 82%
Awicenny 268 34 259 96%
Przy Ptasiej 72 0 72 100%
Srutowa 10 27 0 26 96%
Ogrody Grabiszynskie 89 32 84 94%
RAZEM 1020 97 956

W pierwszym pétroczu 2021 roku, Grupa zakoriczyta sprzedaz lokali na inwestycji ,Soft Lofty Legnicka”. Po podpisaniu
ostatnich protokotéw zdawczo-odbiorczych oraz aktéw przenoszacych wiasno$é Grupa rozliczy powyzsze inwestycje
w drugiej potowie roku 2021.
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Przychody ze sprzedazy Grupy i2 Development S.A. za | pétrocze 2021 roku wraz z okresem pordwnawczym (1 pdtrocze

2020 roku):
Przychody ze sprzedazy Udziat w sprzedazy Przychody ze sprzedazy Udziat w sprzedazy
Sfera dziatalnosci w TH 2021 [tys. 1] w TH 2021 [%] w TH 2020 [tys. 1] w TH 2020 [%]
Dziafalno$¢ deweloperska 25.165,80 69% 97.143,09 91%
Dziatalno$¢ budowlana 10.522,48 29% 7.995,65 7%
Pozostata dziatalno$¢ 690,58 2% 2.014,18 2%
RAZEM 36.378,86 100% 107.152,92 100%

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej rozpoznawane sg dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajgce z posiadania dobr zostaty przeniesione na kupujgcego — po przekazaniu lokalu protokotem zdawczo-
odbiorczym. Zarzad dokonuje oceny uwzgledniajgc czynniki takie jak ptatnosé, protokédt odbioru, pozwolenie na
uzytkowanie. Poczgwszy od 1 stycznia 2018 roku przychody netto ze sprzedazy produktéw w dziatalnosci
deweloperskiej rozpoznawane sa w momencie podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu i wptaceniu 100%
wartosci nabywanej nieruchomosci przez kupujgcego.

Zysk/straty z dziatalnosci operacyjnej Grupy za | pdtrocze 2021 roku wraz z okresem poréwnawczym (1 ptrocze 2020

roku):

Sfera dziatalnosci

Zysk/straty z dziatalno$ci operacyjnej w TH  Zysk/straty z dziatalnoci operacyjnej w TH

2021 [tys. ]

2020 [tys. z4]

Dziafalnos¢ deweloperska
Dziafalnos¢ budowlana

Pozostata dziatalnos¢

3.967,87
-27,00
-347,40

13.654,47
299,44

-48,36

8. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie, ktérego

dotyczy raport, wraz z wgkazem najwazniejszych zdarzen
dotyczacych i2 bevelopment S.A.
Wybrane dane ze skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat (tys. zt):
Wyszczeg6inienie TH 2021 roku TH 2020 roku
Przychody ze sprzedazy produktow 36.378,86 107.152,92
Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej 3.593,47 13.905,86
Zysk/strata brutto 2.727,10 13.283,82
Zysk/strata netto 7.353,09 11362,08
Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu (tys. z1):
Wyszczegdinienie 30.06.2021 31.12.2020 Zmiana r/r (%)
Aktywa razem, w tym: 496.030,26 457.436,23 8,44%
Aktywa trwate 175.030,18 152.061,14 1511%
Aktywa obrotowe 82100008 505 375,09 5,12%
Kapitat wasny: 26118480 959 862,87 3,20%
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Wyszczegdinienie 30.06.2021 31.12.2020 Zmiana r/r (%)
Zobowigzania i rezerwy, w tym: 234.845,46 204.573,36 14,80%
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 106.912,51 53.899,41 98,36%
- Oprocentowane kredyty i pozyczki 54.277,01 30.736,46 76,59%
- Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 37.502,46 9.990,95 275,36%
- Inne zobowigzania dtugoterminowe 15.133,05 13.172,00 14,89%
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 127.932,94 150.673,95 -15,09%
- Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 18.994,44 24.191,86 -21,48%
- Biezaca czes¢ oprocentowanych kredytéw i pozyczek 51.419,44 39.515,18 30,13%
- Zobowigzania z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych 8.400,16 42.957,89 -80,45%
- Zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek 48.930,65 41.875,90 16,85%
- Inne zobowigzania krotkoterminowe 188,25 2.13313 91,17%

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku osiggneta 36.378,86
tys. zt przychodu netto ze sprzedazy (w tym 25.165,80 tys. zt z dziatalnosci deweloperskigj), co w poréwnaniu do
analogicznego okresu roku poprzedniego jest wynikiem nizszym, gtéwnie z powodu nizszego poziomu przekazanych
lokali, ktére wynikajg z harmonogramu realizacji inwestycji, w | pétroczu 2021 roku nie zakonczono i nie uzyskano
pozwolenia na uzytkowanie dla nowych inwestycji. Grupa rozpoznaje przychody z dziatalnosci deweloperskiej po
podpisaniu protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu. W | pétroczu 2021 roku na przychdd netto ztozyty sie tacznie 55
przekazania lokali na 4 inwestycjach. Pierwsze potrocze ostatecznie zamkneto sie zyskiem netto w kwocie 8.962,14
tys. zt.

Aktywa trwate Grupy w omawianym okresie wzrosty gtownie z powodu wzrostu wartosci Nieruchomosci
Inwestycyjnych w budowie tj. Ogrody Grabiszynskie etap Il cze$¢ biurowa oraz Armii Krajowej 7 cze$¢ biurowa. Aktywa
obrotowe ulegly wzrostowi, gtdwnie ze wzgledu na sukcesywne realizowane projekty inwestycyjne, ktdrych
rozpoznanie wartosci nastapi w przysztych okresach sprawozdawczych. W pasywach kapitat wtasny przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujgcej zwiekszyt sie 0 8.321,93 tys. zt, na co ztozyt sie w gtdwnej mierze zysk netto z
biezgcego okresu. Na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki dominujgcej wynosi
9.700,00 tys. zt i dzieli sie na 9.700,00 tys. akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek wzrosty 0 7.054,75 tys. zt. W pozycji tej prezentowane sg zaliczki klientéw
na lokale. Wptaty te znajdujg sie tam do momentu przekazania lokalu klientowi. Wzrost tej wartosci zwigzany jest z
podpisywaniem przez Spotki zalezne przedsprzedazy lokali na projektach Armii Krajowej 7 i Ogrody Grabiszyriskie etap
Il.

Zobowigzania krotkoterminowe z uwzglednieniem zobowigzan z tytutu otrzymanych zaliczek, zmniejszyty sie w
pierwszym potroczu 20271 roku o 22.741,01 tys. zi, osiggajac poziom 127.932,94 tys. zt. Na spadek poziomu
zobowigzan najwiekszy wptyw miat wykup obligacji serii H (catosciowy) oraz spadkiem zobowigzan z tytutu dostaw i
ustug.

Zarzad Grupy zwraca szczeg6lng uwage na ponizsze zdarzenia, ktére miaty istotny wptyw na wyniki Grupy w pierwszym
potroczu 2021 roku:

= emisja obligacji serii L, M,
= podjecie uchwaty o przedterminowym wykupie obligacji serii H,
Ponadto, po dniu bilansowym miaty miejsce réwniez nastepujgce zdarzenia:

= pozyskanie finansowania dla Ogrodéw Grabiszyriskich etap Il
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Grupa dokonuje dywersyfikacji realizowanych projektéw, co pozwala na osigganie przychodéw realizujgc rézne
zadania, powierzajac ich realizacje spétkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalnosci (generalny
wykonawca i biuro architektoniczne, wchodzace w sktad Grupy). W celu zabezpieczenia wzrostu skali dziatalnosci w
kolejnych latach Grupa nabyta grunty pod realizacje nowych projektow, zlokalizowanych przy ulicy Grabiszyriskiej i
Stalowej. Intencjg Zarzadu jest dalsza rozbudowa portfela inwestycji, stwarzajgca podstawy dla dalszego wzrostu

sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych.

9. Czynniki ryzyka

Ryzyko zwigzane z dziatalno$cig deweloperska

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych kosztéw dopiero w kofcowej fazie projektu, zatem po uptywie minimum 2 lat. Na
dtugos¢ projektu deweloperskiego mogg mie¢ wptyw m.in.: zmiany projektowe i wykonawcze projektu, niska
dostepnos¢ podwykonawcow prac budowlanych, koniecznos¢ poniesienia dodatkowych kosztdw, utrudniony dostep
do finansowania, warunki pogodowe. W przypadku wystgpienia ktérego$ w ww. czynnikéw, moze doj$¢ do opdznienia
w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenia jego kosztéw, a w skrajnym przypadku do braku mozliwosci
ukoriczenia inwestycji. Powyzsze moze mieC negatywny wptyw na dziatalnoS¢, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg ekonomiczng

Dziatalno$¢ Grupy oraz osiggane przez Grupe wyniki finansowe w duzym stopniu uzaleznione sg od stanu koniunktury
gospodarczej panujgcej przede wszystkim na rynku krajowym, a w szczegdlnosci od takich czynnikow
makroekonomicznych jak: dynamika wzrostu PKB, inflacja, stopa bezrobocia, polityka monetarna i fiskalna paristwa,
dostepnos¢ programéw rzadowych wspierajacych zakup nowych mieszkan, poziom inwestycji przedsiebiorstw,
dostepnosc kredytdw, wysokos$¢ dochoddw gospodarstw domowych oraz wysokos¢ popytu konsumpcyjnego.
Zaréwno wyzej wymienione czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, majg wptyw na dziatalnosc, 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, moze nastapi¢ obnizenie poziomu popytu oraz wzrost kosztow
Grupy, a tym samym na pogorszenie sie wynikéw finansowych. Opisane powyzej pogorszenie wskaznikow
makroekonomicznych w Polsce i w innych krajach moze zatem mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy
rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane ze zdolnos$cig kredytowa nabywcow lokali

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na rynku mieszkaniowym. Nabywcami sg zaréwno inwestorzy gotéwkowi, jak i Klienci
korzystajacy z finansowania zewnetrznego. Popyt na rynku zalezy w szczegdlnosci od dostepnosci kredytow
mieszkaniowych dla nabywcoéw lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi. Ewentualny spadek dostepnosci takich
kredytéw, jak rowniez pogorszenie zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcow lokali mieszkalnych moze
negatywnie wptyng¢ na wielkos¢ przychodéw Grupy. W przypadku inwestoréw gotdwkowych istotne sg réwniez
alternatywne mozliwosci inwestycyjne znajdujace sie na rynku, w tym m.in. oprocentowanie lokat, obligacji lub oferta
funduszy inwestycyjnych.

Ryzyko prawne

Zagrozenie dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. stanowi wcigz duza niestabilnos¢ systemu
prawnego w Polsce. Obowigzujgcy system prawa posiada luki i sprzecznosci  aksjologiczne
i logiczne. Dotyczy to zaréwno stanowienia prawa jak i jego stosowania oraz przestrzegania. Niestabilno$¢ i niejasnosé
wielu przepisow prawnych skutkuje rozbieznoscig interpretacyjng w praktyce stosowania prawa lub tez kontrowersji w
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doktrynie. Niedostateczne jak i nadmierne uregulowania prawne moga istotnie utrudni¢ prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, a tym samym ograniczy¢ przewidywalnosé osigganych wynikéw finansowych.

Ryzyko administracyjno-budowlane

W zwigzku z prowadzong dziatalnoscig, Grupa musi spetnia¢ szereg wymagan okreslonych w przepisach prawa. W
szczegdlnosci wigze sie to z koniecznoscig uzyskiwania licznych decyzji administracyjnych, umozliwiajgcych realizacje
projektow deweloperskich, takich jak decyzje w sprawie lokalizacji, decyzje o warunkach zagospodarowania i
zabudowy, pozwolenia na budowe, pozwolenia na uzytkowanie lub uzgodnienia z konserwatorem zabytkdw lub
zarzadem drég. Uzyskanie powyzszych decyzji stanowi formalnoprawny warunek do zgodnego z prawem rozpoczecia,
prowadzenia i oddania do uzytku projektu deweloperskiego. Ewentualne btedy, wewnetrzne sprzecznosci w
przedmiotowych dokumentach lub realizacja inwestycji w sposéb sprzeczny z warunkami okreslonymi w danej decyzji
moga skutkowac¢ wstrzymaniem procesu inwestycyjnego do czasu usuniecia wskazanych przez wtasciwy organ wad i
nieprawidtowosci. Grupa nie moze wykluczyé ryzyka nieuzyskania niezbednych decyzji administracyjnych,
umozliwiajacych realizacje projektéw deweloperskich ani ryzyka istotnego wydtuzenia czasu trwania postepowan w
przedmiocie ich wydania. Zawite i skomplikowane regulacje polskiego systemu prawnego sprawiajg, iz mozliwe jest
rowniez zaskarzenie takich decyzji. Moze to spowodowac wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie
bezposrednio na pogorszenie rentownosci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora.

Ryzyko wzrostu cen materiatéw i ustug budowlanych

W zwigzku z realizowanymi projektami budowlanymi Grupa dokonuje zakupow materiatow, surowcow i towardw.
Istnieje ryzyko, iz braki materiatéw, ograniczona dostepnos$¢ lub znaczny wzrost ich cen mogg powodowac op6znienia
terminu zakoriczenia projektu deweloperskiego lub tez spowodowaC zmiany w zatozonych uprzednio kosztach
budzetowych realizowanych projektow. Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moze mie¢ takze negatywny wptyw
na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacije finansowg lub wyniki Grupy.

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomosci powoduje rowniez, ze w przypadku
ewentualnego  niewywigzania sie dostawcow (podwykonawcdw inwestycji  budowlanych) z zawartych
z nig kontraktdw, Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. moze by¢ narazona na roszczenia ze strony swoich
odbiorcow, w zwigzku z niewywigzaniem sie z zawartych z nimi uméw. Ewentualne nagte zerwanie wspotpracy z
dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wigze sie z konieczno$cig znalezienia nowych partneréw, co
moze powodowac przejSciowe problemy z terminowoscig wywigzywania sie Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. z
zawartych umow. Ponadto, konieczno$¢ nawigzania wspotpracy z nowymi dostawcami lub podwykonawcami moze
skutkowac przyjeciem warunkow odbiegajgcych od pierwotnie zatozonych.

Ryzyko towarzyszace transakcjom akcji na Gietdzie Papieréw Wartosciowych

Potencjalni nabywcy akcji i2 Development S.A. powinni wzig¢ pod uwage czynniki wysokiego ryzyka, towarzyszace
transakcjom akcji na Gietdzie Papieréw Wartosciowych. W skutek zmieniajgcej sie relacji podazy i popytu na akcje
poszczegbinych spotek; krotkookresowych czynnikéw spekulacyjnych; mozliwosci ograniczenia ptynnosci transakgji
zawieranych na gietdzie oraz ryzyka dtugotrwatej dekoniunktury na rynku kapitatowym - ceny akcji mogg ulegaé
znacznym wahaniom, niezaleznie od biezacej pozycji rynkowej i finansowej i2 Development S.A. Powyzsze ryzyka,
zwigzane z transakcjami na Gietdzie Papierow Wartosciowych, odnoszg sie do wszystkich notowanych spotek.

Ryzyko utraty kontroli nad Emitentem oraz nad spétkami 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 zaciggnietych
kredytéw, badz braku sptaty obligacji, nieruchomosci nalezace do Grupy, moga zosta¢ zajete w celu zaspokojenia
bankdéw kredytujgcych lub obligatariuszy w przypadku emisji zabezpieczonych. W przypadku niesptacenia kredytow
zabezpieczonych zastawem rejestrowym na akcjach/udziatach istnieje ryzyko przejecia objetych zastawem
udziatéw/akeji w spotkach zaleznych (bezposrednio badZ posrednio) od i2 Development S.A. i ich catkowitego

przejecia, a tym samym utraty istotnych aktywow przez Grupe Kapitatowg i2 Development S.A.
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Ryzyko zwigzane z rozprzestrzenianiem koronawirusa

Potencjalnie istotny wptyw na rynek deweloperski w najblizszych kwartatach mogg mie¢ gospodarcze konsekwencje
epidemii wirusa SARS-CoV-2 i choroby COVID-19. Ewentualnym skutkiem epidemii moze by¢ spowolnienie
gospodarcze, a nawet recesja. W przypadku branzy deweloperskiej istnigje ryzyko, ze obecna sytuacja bedzie miata
dtugoterminowy wptyw na spadek popytu na lokale mieszkalne, mozliwos¢ terminowego prowadzenia prac
budowlanych, finansowanie klientéw przez banki, warunki finansowania realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich,
czy dostepnosé podwykonawcéw. Na date dokumentu trudno oszacowac ostateczny wptyw na rynek deweloperski w
Polsce, jednak na dzien publikacji sprawozdania widoczne jest tymczasowe ograniczenie popytu. Sytuacja jest na
biezgco monitorowana przez Zarzad i Rade Nadzorcza.

10.  Czynniki i zdarzenia, w tém o nietypowym charakterze,
majace istotny wptyw na wyniki Grupy

W okresie od 01 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 20271 roku jak i na dziert publikacji niniejszego sprawozdania nadal
mieliSmy do czynienia z rozprzestrzenieniem sie wirusa SARS-CoV-2 (koronawirusa) i choroby COVID-19 w wielu
krajach. Poczatek 2020 roku przyniést rozprzestrzenienie sie wirusa SARS-CoV-2 (koronawirusa) i choroby COVID-19
w wielu krajach. Sytuacja ta ma negatywny wptyw na gospodarke swiatowa. Znaczne ostabienie kursu waluty polskiej,
fluktuacja cen towardw, spadek wartosci akcji mogg mie¢ wptyw na sytuacje jednostki w roku 2021. Spodziewane
skutki epidemii mogg mie¢ potencjalnie niekorzystny wptyw. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, wedtug
najlepszej wiedzy Zarzadu i2 Development S.A., sytuacja ta nie wptywa istotnie na biezgcg dziatalnos¢ Spotki.. W
okresie sprawozdawczym koniunktura na rynku nieruchomosci nie ulegta pogorszeniu, zanotowano wzrost cen za metr
kwadratowy. Sytuacja wcigz pozostaje dynamiczna i w zalezno$ci od okresu trwania obecnych uwarunkowarn oraz
istotnosci ograniczen wprowadzonych przez wtadze paristwowe, istnieje potencjalne zagrozenie spowolnienia
gospodarczego, ktére moze w dtuzszej perspektywie mie¢ wptyw na rynek nieruchomosci, w tym na popyt na lokale
mieszkalne, ustugowe i biurowe, a takze na dostepnos¢ i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy
przedsiewzie¢ deweloperskich.

Sytuacja i2 Development S.A. na dzier sporzadzenia niniejszego raportu, w ocenie Zarzadu, jest stabilna. i2
Development S.A. na biezgco i z uwagg monitoruje sytuacje. Zaktadane na 2021 rok budzety realizowane sg bez
istotnych odchyler, przez co nie planuje sie przeszacowan istniejgcych budzetéw poszczegdlnych inwestycji na ten
rok. Przedsiewziecia deweloperskie przebiegajg zgodnie z zatozonymi wczesniej harmonogramami.

11.  Istotne transakcje zawarte pomiedzy podmiotami
powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

Spotki z Grupy kapitatowej i2 Development S.A. nie zawieraly istotnych transakcji z/pomiedzy podmiotami
powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe.
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12. Umowy istotne dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2
Development S.A.

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku zostaty zawarte nastepujgce umowy, moggce mie¢ wptyw
na ocene sytuacji Grupy i2 Development S.A.:

Zdarzenia dotyczace emisji oraz wykupdw obligacji zostaty opisane w nocie 5 niniejszego sprawozdania,
natomiast zdarzenia dotyczgce kredytdw i pozyczek zostaty opisane w nocie 6 niniejszego sprawozdania.
Pozostate zaprezentowano ponizej.

Inne umowy, w tym zawarte po dacie bilansowej

Po dacie bilansowej nie zawarto umdw istotnych dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

13. Informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach,
obligacjach i nabytych wekslach

W dniu 271 grudnia 2015 Spodtka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia Projektu stanowigca
zatacznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczacej finansowania projektu deweloperskiego ,Bulwar
Staromiejski” zawarta przez spotke i2 Development Sp. z 0. 0. Przy Arsenale Sp. k. z bankiem finansujgcym.
W zwigzku z w/w umowa wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzat sie do poddania sie na rzecz
Banku egzekucji z zobowigzan wynikajgcych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu
postepowania cywilnego do kwoty stanowigcej 7,5% tacznej wartosci kontraktu z Generalnym Wykonawcg |
z prawem do wystapienia przez Bank o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalno$ci w terminie do
dnia 30 pazdziernika 2034 roku. Wartos¢ przyznanego kredytu wyniosta 114.000,00 tys. zt.

W dniu 17 marca 2020 roku spétka i2 JV Sp. z 0.0. zawarta ze Slaskim Bankiem Spétdzielczym ,Silesia” w
Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat udzielony w
kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku. Kredyt zostanie
wykorzystany na finansowanie zakupu lokali ustugowych na inwestycji ,Bulwar Staromigjski”,
zlokalizowanych we Wroctawiu, w budynkach B7, B10 i B11. Kredyt oprocentowany jest wedtug stopy
procentowej réwnej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych
powiekszonej o marze nieodbiegajgcg od warunkéw rynkowych. Ostateczny termin sptaty kredytu to 16
marca 2035 roku. Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowa,
poreczenie i2 Development S.A., oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucji i2 Development S.A., zastaw
rejestrowy na udziatach w spétce i2 JV Sp. z 0.0. nalezacych do jedynego wspdlnika tj. i2 Development S.A.,
hipoteka umowna taczna do kwoty 21.940.000,00 zt na lokalach ustugowych, petnomocnictwo do
dysponowania wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej
nieruchomosci stanowigcych prawne zabezpieczenie kredytu oraz globalna cesja wierzytelnosci przysztych
wynikajacych z zawartych uméw najmu. Podpisanie tej umowy jest istotnym zdarzeniem w kierunku realizacji
zaktualizowanej strategii Grupy, ktdra opierac sie bedzie miedzy innymina uzyskiwaniu przychoddw z najmu
powierzchni ustugowej.

W dniu 16 marca 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonat przydziatu 17.939 sztuk zabezpieczonych
obligacji serii L, niemajacych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda obligacja i
tacznej wartosci nominalnej 17.939.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug statej stopy procentowej,
nieodbiegajgcej od warunkow rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajgcym w dniu 16 marca
2024 roku. Srodki finansowe pozyskane przez Spétke z emisji obligacji zostang wykorzystane na realizacje
inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego
we Wroctawiu przy ul. Powstaricow Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27.

Kredyty celowe, do ktdrych nastgpito udzielenie wsparcia i poreczenia sg zabezpieczone w pierwszej kolejnosci
hipotekami.
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Poreczenia wekslowe

W dniu 8 maja 2015 roku Spoétka i2 Development Spétka Akcyjna podpisata poreczenie wekslowe wraz z
deklaracjg wekslowg, jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z p6zniejszymi aneksami
o kredyt w rachunku biezgcym w PLN udzielonego spétce KPB Sp. z 0.0. Warto$é przyznanego kredytu wynosi
3.000.000,00 zt. Wartos¢ kredytu na dzien bilansowy tj. 31 marca 2021 roku wynosi 2.831.435,75 zt.

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

Obligacje serii H zabezpieczone sg: umowg podporzadkowania zobowigzad na rzecz administratora
zabezpieczen wynikajgcych z pozyczek udzielonych spétkom z Grupy Kapitatowej Emitenta przez podmioty
powigzane z gtéwnym akcjonariuszem Emitenta; poreczeniem udzielonym przez Poreczyciela na rzecz
Administratora Zabezpieczen do kwoty stanowigcej iloczyn liczby Obligacji H objetych przez wszystkich
Subskrybentdw i 150 (sto piecdziesigt) % wartosci nominalnej jednej Obligacji H; na zabezpieczenie roszczen
objetych poreczeniem, poreczyciel ustanowi hipoteke umowng taczng na drugim miejscu pod wzgledem
pierwszenstwa zaspokojenia na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ulicy Stalowej, obejmujacej
dziatke o numerze ewidencyjnym 4/2 oraz na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ulicy
Grahiszynskiej, obejmujgcej dziatke o numerze ewidencyjnym 13/18 oraz zobowigze sie do przeniesienia ww.
hipotek na miejsce hipoteczne oprdznione po hipotece z pierwszego miejsca; hipotekg umowng tgczng na
nieruchomosciach lokalowych - tgcznie szesnastu lokalach ustugowych o tgcznej powierzchni 805,36 m2,
jakie zostang wyodrebnione w budynku ,B9 - Bulwar Staromiejski” posadowionym na nieruchomosci
znajdujacej sie we Wroctawiu przy ulicy Wszystkich Swietych i placu Jana Pawta Il - hipoteka zostanie
wpisana w ksiegach wieczystych, do ktérych zostang wyodrebnione nieruchomosci lokalowe, na drugim
miejscu pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia oraz bedzie jej przystugiwato roszczenie wejscia na
opréznione miejsce hipoteczne po tej hipotece; oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji przez Emitenta na
rzecz Obligatariuszy. Obligacje serii H zostaty catkowicie wykupione w dniu 30 czerwca 2021 roku.

= Obligacje serii J zabezpieczone sg: hipotekg 0 najwyzszym pierwszeristwie na nieruchomosciach: potozone;
we Wroctawiu przy ulicy Stalowej, obejmujgcej dziatke o numerze ewidencyjnym 4/2; potozonej we Wroctawiu
przy ulicy Grabiszynskiej, obejmujacej dziatke o numerze ewidencyjnym 13/18. W dniu 3 marca 2021 roku
zgodnie z Warunkami emisji obligacji Administrator zabezpieczer wyrazit zgode na wykreslenie hipoteki na
nie ruchomosci gruntowej o numerze ewidencyjnym 30 potozonej we Wroctawiu przy ul. Powstancow
Slgskich, w zwigzku z dokonaniem przez i2 Development S.A. przedterminowego czesciowego wykupu
obligacji serii J w kwocie nominalnej 8.500.000,00 ztotych.

Dodatkowo kazdy z dtuznikéw hipotecznych ztozy o$wiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu sie
egzekucji na rzecz administratora hipoteki.

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

Zabezpieczeniem obligacji serii L stanowi¢ bedzie: hipoteka, ktdra zostanie ustanowiona na nieruchomosci
gruntowej, zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Powstaricéw Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27 na I
miejscu hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne powstate po
wykresleniu hipoteki poprzedzajacej i ujawnieniu stosownej wzmianki w Elektronicznej Ksiedze Wieczystej,
ustanowionej do kwoty 150% wartosci przydzielonych obligacji serii L, a takze oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji z hipoteki, ztozenie przez i2 Development S.A. weksla wtasnego in blanco oraz poddanie sie
egzekucji przez i2 Development S.A. w trybie art. 777 pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego.

Zabezpieczeniem obligacji serii M stanowi¢ bedzie: hipoteka, ktdra zostanie ustanowiona na nieruchomosci
gruntowej, zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Powstaricéw Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27 na I
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miejscu hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne powstate po
wykresleniu hipoteki poprzedzajgcej i ujawnieniu stosownej wzmianki w Elektronicznej Ksiedze Wieczystej,
ustanowionej do kwoty 150% wartosci przydzielonych obligacji serii L, a takze oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji z hipoteki, ztozenie przez i2 Development S.A. weksla wiasnego in blanco oraz poddanie sie
egzekucji przez i2 Development S.A. w trybie art. 777 pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego.

14.  Postepowania sadowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spotek z Grupy i2 Development nie byta strong postepowan, ktdre pojedynczo
lub tgcznie prezentowatyby warto$¢ przekraczajgcg 10% kapitatow wiasnych jednostki dominujgcej w Grupie.

15.  Rdznice pomiedzy wynikami finansowymi a prognozami
wynikow za dany okres

Jednostka dominujgca nie publikowata prognoz finansowych dotyczacych wynikow Spoétki i Grupy Kapitatowej na rok
2021.

16.  Inne informacje, ktére zdaniem Emitenta sa istotne dla oceny
jego sytuacji i mozliwosci realizacji zobowigzan przez Emitenta

Zdarzenia po dacie bilansowej

Zdarzenia po dniu bilansowym dotyczace emisji oraz wykupdw obligacji zostaty opisane w nocie 5, natomiast
zdarzenia dotyczace kredytow i pozyczek zostaty opisane w nocie 6. Informacja o uzyskanym po dniu bilansowym PNU
zamieszczono w nocie 7.

17. _ Czynniki, ktore w ocenie Emitenta beda mialy wplyw na
osiggniete przez niego wyniki w perspektywie, co najmniej
kolejnego kwartatu

Dziatalno$¢ Grupy jest $cisle skorelowana z 0gdIng sytuacja gospodarcza kraju. Na wynik finansowy Grupy majg wptyw
takie czynniki zewnetrzne jak:

wielkos¢ PKB - sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wptyw na wyniki finansowe osiggane przez
Grupe. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na konsumpcje lub
naktaddw inwestycyjnych oraz innych wskaznikéw o analogicznych charakterze moze niekorzystnie wptyngc
na sytuacje finansowa Grupy. Dziatalnos¢ Grupy jest uzalezniona od koniunktury na rynku nieruchomosci.
Koniunktura ta jest natomiast powigzana z sytuacjg na rynku finansowym, a w szczegdlnosci z tendencjami
na rynku stép procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stép procentowych moze zdecydowanie wptynaé
na wielkos¢ przychoddw Grupy,

dostepnosé gruntéw pod nowe projekty - Zrédtem przysztych przychoddw (gtéwnych) Grupy jest jej zdolnosé
skutecznego pozyskiwania atrakcyjnych terendw inwestycyjnych pod nowe projekty deweloperskie w
odpowiednich terminach (badZz pozyskiwanie ich na bardziej oddalone w terminie przedsiewziecia
deweloperskie), po konkurencyjnych cenach, na ktérych wygenerowana zostanie satysfakcjonujgca marza.
Ograniczona podaz dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowanej sytuacji prawnej sprawia, ze
umiejetno$¢ pozyskiwania nowych gruntéw stanowi istotne zrodto przewagi konkurencyjnej na rynku
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deweloperskim. Zarzad jednostki dominujgcej ktadzie duzy nacisk na zabezpieczanie atrakcyjnych gruntéw
pod przyszte inwestycje, dzieki czemu Grupa posiada rozbudowany i urozmaicony bank ziemi
zabezpieczajacy jej dziatalnosé, co najmniej na najblizsze dwa lata,

= dostepnosé kredytéw hipotecznych - podwyzszanie wymaganego udziatu wktadu wtasnego moze stopniowo
zmniejsza¢ dostepnos$é kredytdéw hipotecznych oraz sktaniaé osoby dysponujgce nizszymi srodkami do
odtozenia decyzji o zakupie lub kupnie tariszego/mniejszego lokalu. Niesie to za sobg ryzyko zmniejszenia
Sredniej wartosci oraz liczby transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Nalezy mie¢ jednak na
uwadze, ze w praktyce mozliwe jest wniesienie 10% wktadu wtasnego i pokrycie pozostatego wymaganego
wktadu wtasnego zgodnie z rekomendacjg np. z pomocg blokady $rodkéw na rachunku bankowym lub
indywidualnym koncie emerytalnym, badz polisy ubezpieczeniowsj,

= poziom stép procentowych - prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej zwigzane jest najczesciej z
pozyskiwaniem zewnetrznego finansowania na potrzeby realizacji inwestycji budowlanych - zazwyczaj z
wykorzystywaniem kredytdw bankowych. W zwigzku z tym Grupa narazona jest na zmiany w poziomie stop
procentowych, ktére maja wptyw na wysokos¢ ponoszonych przez Grupe kosztéw - oprocentowania
zaciagnietych kredytow.

= sytuacja zwigzana z koronawirusem — szerzej zostata opisana w nocie 9 i 10 niniejszego sprawozdania

Podpisany certyfikatem wystawionym dla Marcin Pawet Misztal
(Certyfikat kwalifikowany). Utworzony w dniu: 2021-08-27
12:53:59 +0200

Wroctaw, 27 sierpnia 2021 roku Marcin Misztal - Prezes Zarzadu
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