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. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALOWEJ I2 DEVELOPMENT S.A.

Niniejsze Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. (,jednostka dominujgca”,
~Spotka”, ,Emitent”) za 2017 rok zostato sporzagdzone na podstawie § 90 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panhnstwa niebedgcego panstwem czionkowskim (Dz.U. 2009 Nr 33
poz.259 z pézn. zm.).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. za 2017 rok zostato
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi  Standardami Rachunkowosci (MSR) oraz
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) przy zatozeniu kontynuac;ji
dziatalnosci przez Grupe Kapitatowg i2 Development S.A. w dajgcej sie przewidzieé¢ przysziosci.

. INFORMACJE OGOLNE, POWIAZANIA ORGANIZACYINE | KAPITALOWE W GRUPIE
KAPITALOWEJ 2 DEVELOPMENT S.A.

Organami jednostki dominujgcej sa:

+ Zarzad,
» Rada Nadzorcza,
*  Walne Zgromadzenie.

Sktad Zarzadu na dzieh 31 grudnia 2017 roku oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania
zarzadu przedstawiat sie nastepujgco:

* Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,
* Andrzej Kowalski — Wiceprezes Zarzadu.

W 21 marca 2018 roku Pan Andrzej Kowalski zlozyt rezygnacje z petnienia funkcji Wiceprezesa
Zarzadu, w tym samym dniu Rada Nadzorcza Spotki powotata na stanowisko Wiceprezesa Zarzgdu
Spotki Panig Gabriele Wo$ — Tarkowska, ktéra bedzie petni¢ funkcje do zakohczenia obecnej kadenc;ji
Zarzadu. Jednoczesnie z uwagi na fakt, iz obecna wspdlna kadencja Zarzadu Emitenta zakonczy sie w
dniu 20 kwietnia 2018 roku, Rada Nadzorcza Spétki postanowita powota¢ na okres kolejnej 3 - letnigj
wspolnej kadenciji rozpoczynajgcej sie w dniu 21 kwietnia 2018 roku Zarzad w osobach:

*  Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,
* Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzgdu.

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania zarzadu przedstawiat sie nastepujgco:

* Radostaw Kuczynski — Przewodniczacy Rady Nadzorcze;j,
» Dariusz llski — Cztonek Rady Nadzorczej,

*  Monika Krdl - Stepien — Cztonek Rady Nadzorczej,

*  Piotr Puchalski — Czionek Rady Nadzorczej,

» Jakub Klimczak — Cztionek Rady Nadzorcze;.
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Na dzien 31 grudnia 2017 roku udziat w ogélnej liczbie gtoséw posiadany przez Grupe w podmiotach

zaleznych jest rowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. skiadata sie z nastepujgcych
jednostek:

Lp.

20.

2l

22.

Nazwa Spétki

Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp.z 0.0.
Chamielec Architekci Sp. z 0.0.
Concept Sp. z o.0.

i2 Development Sp.z 0. o.
i2 Finanse Sp. z o.0.

i2 Development Sp.z 0.0. P2 Sp. k.

i2 Development Sp.z 0. 0. M1 Sp. k.

i2 Development Sp.z 0. 0. M3 Sp. k

i2 Development Sp.z 0. 0. M5 Sp. k

i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Pomorska 44 Sp k.
i2 Development Sp. z 0.0. Pitsudskiego Sp.k.
i2 Development Sp. z 0.0. Piekna Sp.k.

i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.k.
i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie Sp.k.
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak Il Sp.k.

i2 Igielna Sp.z 0. 0.

i2 Powstancow Slaskich Sp.z 0. 0.
Wratislavia Project FIZ AN

i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska Sp k.

2017 Tenerife i2 Development & Investment s.|.

Kpb sp. z 0.0.i2 Grupa sp.k. w likwidacji

Siedziba

Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska

Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska

Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Wroctaw, Polska
Warszawa, Polska
Wroctaw, Polska

Adeje, Teneryfa

Wroctaw, Polska

Przedmiot dziatalnosci

Ustugi budowlane
Ustugi architektoniczne

Ustugi architektoniczne

Ustugi obstugi sprzedazy

Ustugi ksiegowe,
kadrowo-ptacowe

Ustugi budowlane
Ustugi deweloperskie
Ustugi deweloperskie
Ustugi deweloperskie
Ustugi deweloperskie
Ustugi deweloperskie
Ustugi deweloperskie
Ustugi deweloperskie
Ustugi deweloperskie
Ustugi deweloperskie
Ustugi deweloperskie
Ustugi deweloperskie
Ustugi deweloperskie
Fundusz inwestycyjny
Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Ustugi deweloperskie

Metoda
konsolidacji

petna
petna
petna

petna
petna

petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna
petna

petna

wytaczona z
konsolidacji

W Grupie Kapitatowej i2 Development S.A. nie wystepujg jednostki, gdzie mimo posiadania wiekszosci

gtosdw uznano, ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupe.

W niniejszym sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. nie ujeto spétek nie

zarejestrowanych na dzien bilansowy oraz nabytych lub utworzonych w terminie pézniejszym.
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Schemat Grupy Kapitatowej i2 Development na dzien publikacji raportu za 2017 rok
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IIl. OPIS ZMIAN ORGANIZACJI GRUPY KAPITALOWEJ [2 DEVELOPMENT S.A.

W 2017 roku miaty miejsce nastepujgce zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej 12 Development S.A.:

1. Rejestracja spotki i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k.,

W dniu 02 lutego 2017 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat spétke i2 Development sp. z 0.0.
Kaszubska sp.k., w ktérej Spotka i2 Development S.A. zostata komandytariuszem. Spdétka i2
Development S.A. posiada udziat w zysku w spétce i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. w
wysokosci 79,99 %.

2. Sprzedaz udziatéw w spétce i2 Development S.A. i2 Grupa sp.k. w likwidacji do spotki Korfantowskie
Przedsiebiorstwo Budowalne sp. z 0.0..

W dniu 31 marca 2017 roku spétka na mocy przeniesienia ogétu praw i obowigzkéw sprzedata swoj
udziat w spoétce i2 Development S.A. i2 Grupa sp.k. w likwidacji do spdétki Korfantowskie
Przedsigbiorstwo Budowalne sp. z o.0.
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. Zmiana nazwy w spotce i2 Development sp. z 0.0. Ksiecia Witolda sp. k.

W dniu 19 kwietnia 2017 roku wspdlnicy spétki i2 Development sp. z o0.0. Ksiecia Witolda sp. k.
podjeli uchwate zmieniajacg nazwe spotki na i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k. Zmiana
nazwy zostata wpisana do rejestru KRS w dniu 11 maja 2017 roku.

. Nabycie udziatéw w spotce ,2017 Tenerife i2 Development & Investment” sociedad limitada

W dniu 19 maja 2017 roku zostata sfinalizowana transakcja nabycia udziatdw w spoice prawa
hiszpanskiego, pozwalajgca na rozszerzenie dziatalnosci deweloperskiej Grupy na rynek
zagraniczny. Spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp. k. we Wroctawiu nabyta 100% udziatow w
kapitale zaktadowym spétki ,2017 Tenerife i2 Development & Investment” sociedad limitada bedacej
wiascicielem nieruchomosci potozonej w prestizowej lokalizacji w Adeje, na Teneryfie. Informacja ta
byta publikowana w raporcie biezgcym 22/2017 oraz 11/2017.

. Likwidacja spotki i2 Investments SCSp (Société en Commandite Spéciale) z siedzibg w Luksemburgu

W dniu 30 czerwca 2017 roku Zarzad Spotki powzigt informacje o likwidacji spotki, zmiana ta
spowoduje ograniczenie biezgcych kosztow funkcjonowania Grupy Kapitatowej. Informacja byta
publikowana w raporcie biezgcym nr 27/2017.

. Likwidacja spofki i2 Development Sarl (Société a Responsabilité Limitée) z siedzibg w Luksemburgu

W dniu 30 czerwca 2017 roku Zarzgd Spétki powzigt informacje o likwidacji spétki, zmiana ta
spowoduje ograniczenie biezgcych kosztow funkcjonowania Grupy Kapitatowej. Informacja byta
publikowana w raporcie biezgcym nr 27/2017.

. Potgczenie Korfantowskiego Przedsiebiorstwa Budowlanego sp. z 0.0. ze spotkg i2 Development sp. z
0.0. P3 SKA z siedzibg we Wroctawiu

W dniu 30 czerwca 2017 roku KRS zarejestrowat potgczenie spotek Korfantowskiego
Przedsiebiorstwa Budowlanego sp. z 0.0. ze spotkg i2 Development sp. z 0.0. P3 SKA. Informacja
byta publikowana w raporcie biezgcym nr 27/2017.

. Zmiana Wspdlnika w spotce Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z 0.0. i2 Grupa sp. k. w
likwidaciji
W dniu 30 czerwca 2017 roku na mocy uchwaty Wspdlnikéw zostaty dokonane zmiany w spétce
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z o.0. i2 Grupa Sp. k. w likwidacji — w zwigzku z
likwidacjg dotychczasowego wspdlnika spétki, i2 Investments SCSp z siedzibg w Luksemburgu, w
jego miejsce w i2 Grupie wstapito i2 Development S.A.

. Przeniesienie udziatéw i2 Development sp. z 0.0. oraz praw i obowigzkéw komandytariusza w i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. w zwigzku z zakonczeniem procesu likwidacji Korfantowskie
Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. i2 Grupa sp. k. w likwidacji

W dniu 26 pazdziernika 2017 roku w zwigzku z zakonczeniem likwidacji spotki Korfantowskie
Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. i2 Grupa sp. k. w likwidacji przeniosta udziaty i2 Development
Sp. z 0.0. oraz praw i obowigzkéw komandytariusza w i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. na rzecz i2
Development S.A.

Przeniesienie udziatéw i2 Development sp. z o0.0. oraz praw i obowigzkéw komandytariusza w i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. w zwigzku z zakonczeniem procesu likwidacji Korfantowskie
Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. i2 Grupa sp. k. w likwidacji

W dniu 26 pazdziernika 2017 roku w zwigzku z zakonczeniem likwidacji spétki Korfantowskie
Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. i2 Grupa sp. k. w likwidacji przeniosta udziaty i2 Development
Sp. z 0.0. oraz praw i obowigzkéw komandytariusza w i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. na rzecz i2
Development S.A.
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V. AKCJONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ
PODMIOTY ZALEZNE CONAJMNIEJ 5% OGOLNEJ LICZBY GtOSOW NA WALNYM

/GROMADZENIU 12 DEVELOPMENT

Stan na dzien 31 grudnia 2017 roku

llosé akeji
Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 4 M9 450
Andrzej Kowalski - Wiceprezes Zarzadu 4000 000
pozostali akcjonariusze 1680 550
RAZEM 9700 000

llosé
glosow

4019450

4000 000
1680 550

9700000

Udziat
w ogélnej liczbie
gltosow na WZ

4.43%
41,24%
17.33%

100,00%

Stan na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, tj. 28 marca 2018 roku

llosé akcji
Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 4091574
Andrzej Kowalski 4131781
pozostali akcjonariusze 1476 645
RAZEM 9700 000

llosc
gltosow

4091574
4131781

1476 645

9700000

Udziat
w ogoélnej liczbie
gltosow na WZ

42,18%
42,60%

15.22%

100,00%

Udziat
w kapitale
podstawowym

4.43%
41,24%
17.33%

100,00%

Udziat
w kapitale
podstawowym

4218%
42,60%

15.22%

100,00%

V. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH
PRZEZ 0SOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE EMITENTA

Stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez czionkéw organéw Spotki w ponizszych tabelach zostat
zaprezentowany z uwzglednieniem stanu na dzien 31.12.2016 roku, 31.12.2017 roku oraz 28.03.2018
roku - tj. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

taczna liczba akeji

Posiadacz akcji - Zarzad

Marcin Misztal - Prezes Zarzadu

Andrzej Kowalski - Wiceprezes Zarzadu

na dzien
31.12.2016
4000.000

4.000.000

taczna liczba akeji
na dzien
31.12.2017
4.019.450
4.000.000

taczna liczba akgji
na dzien
28.03.2018
4.019.450
4131781 *

*W dniu 21 marca 2018 roku Wiceprezes Zarzadu ztozyt rezygnacje z petnionej funkgji, ktora to przyjeta Rada Nadzorcza
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Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez osoby nadzorujgce:

taczna liczba akji taczna liczba akgji taczna liczba akji
Posiadacz akcji - Rada Nadzorcza na dzien na dzien na dzien
31.12.2016 31.12.2017 28.03.2018

Radostaw Kuczynski - Przewodniczacy Rady

. 0 0 0
Nadzorczej
Monika Krol - Stepien - Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
Dariusz liski - Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
Piotr Puchalski - Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
Jakub Klimczak - Cztonek Rady Nadzorczej 340 340 340

VI. OPIS ISTOTNYCH DOKONAN LUB NIEPO_\/\/ODZEN W OKRESIE,/KTE’]REGO DOTYCZY
RAPORT, WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN DOTYCZACYCH 2

DEVELOPMENT SA.

Wybrane dane ze skonsolidowanego rachunku zyskow i strat (tys. zi)

Wyszczegolnienie 3112.2017 3112.2016
Przychody ze sprzedazy z dziatalnosci deweloperskiej i budowlanej 1215110 93.484,78
Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej 11.343,07 10.154,95
Zysk/strata brutto 9.735,76 5.416,96
Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej 10.827,78 6.02812
Zysk/strata netto za rok obrotowy, przypisany: 10.827,78 6.02812
- Akcjonariuszom jednostki dominujacej 10.827.78 6.028,12
Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu (tys. zt)
Zmiana
Wyszczegélnienie 31.12.2017 31122016  31.12.2017/31.12.2016
%)
Aktywa razem 463.473,02 368.615,73 26%
Aktywa trwate 66.830,05 89.140,00 -25%
Aktywa obrotowe 396.642,97 27947573 42%
Kapitat wtasny w tym: 230.506,81 237.260,39 -3%
-Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 230.506,81 237.260,39 -3%
Zobowiazania i rezerwy, w tym: 231.877,09 131.355,34 77%
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 153.679.19 81.273,49 89%
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- Oprocentowane kredyty i pozyczki 76.953,28 16.694,64 361%
- Zobowiazania z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 64.947,69 10.000,00 549%
- Pozostate zobowiagzania finansowe 7.798,37 42,86 18097%
Zobowiazania krotkoterminowe, w tym: 77.520,06 50.081,85 55%
- Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2212684 22.571,85 -2%
- Biezaca czesc oprocentowanych kredytow i pozyczek 10.973,80 7.315,04 50%
- Zobowigzania z tytutu wyemitowanych papierow dtuznych 957,77 75,68 1166%

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku
osiggneta 121.511,10 tys. zt przychodu netto ze sprzedazy (w tym 78.285,30 tys. zt z dziatalnosci
deweloperskiej i budowlanej), co w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego jest
wynikiem o 30,0% lepszym. Rok zamknat sie zyskiem netto w kwocie 10.828 tys. zi. Zysk na
dziatalno$ci operacyjnej tacznie wynidst 15.217,51 tys. zt, a na jego wysokos¢ w gtdwnej mierze wptynat
wzrost liczby podpisanych aktéw notarialnych przenoszacych wtasnos¢ sprzedazy lokali.

Aktywa Grupy wzrosty w omawianym okresie o 94.857,29 tys. zl, osiggajgc poziom 463.473,02 tys. zi.
Aktywa trwate spadty o 22.309,95 tys. zl, co jest zwigzane gtdwnie z reklasyfikacjg z nieruchomosci
inwestycyjnych na zapasy inwestycji przy ul. Wielkiej 27. Spoétka przewiduje sprzedaz nieruchomosci w
najblizszych 12 miesigcach.

Aktywa obrotowe wzrosty o 117.167,24 tys. zt, co przede wszystkim byto zwigzane ze wzrostem
poniesionych naktadéw na realizacje projektéw inwestycyjnych w Grupie, gtéwnie projektu ,Bulwar
Staromiejski” oraz reklasyfikacji nieruchomosci przy ul. Wielkiej 27.

W pasywach kapitat wlasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej zmniejszyt sie o
6.753,58 tys. zt, do 230.506,81 tys. zt, na co zlozyly sie biezgce wyniki spétek celowych oraz wyptata
dywidendy w roku 2017. Zobowigzania krétkoterminowe wzrosty o kwote 27.438,21 tys. z, na co
najwiekszy wptyw miat wzrost salda kredytow (o 3,6 min zt) w zwigzku z uruchomieniami finansowania
dla realizacji projektu ,Awicenny”. Wzrostowi ulegty réwniez przedptaty na zakup lokali (o 33,0 min zt),
ktére w bilansie prezentowane sg jako zobowigzania do momentu przekazania lokalu klientowi, co
Swiadczy o wzroscie skali dziatalnosci Grupy i Spotki i2 Development S.A.

Na dzieh sporzadzenia niniejszego Sprawozdania z dziatalnosci Zarzgdu kapitat zaktadowy jednostki
dominujacej wynosi 9.700,00 tys. zt i dzieli sie na 9.700,00 tys. akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Zarzad jednostki dominujgcej pozytywnie ocenia biezgcag sytuacje Grupy Kapitatowej oraz perspektywy
jej rozwoju. Ptynnos¢ finansowa utrzymywana jest na bezpiecznym i satysfakcjonujagcym poziomie.
Grupa sukcesywnie realizuje strategie rozwoju, zwiekszajgc skale prowadzonej dziatalnosci, utrzymujgc
wysoki zwrot na kapitale dzieki szybkiej i efektywnej realizacji projektéw deweloperskich. Grupa
dokonuje dywersyfikacji realizowanych projektéw, co pozwala na osigganie przychoddw realizujgc rozne
zadania, powierzajgc ich realizacje spdtkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach
dziatalnosci (generalny wykonawca i biuro architektoniczne, wchodzgce w sktad Grupy). W celu
zabezpieczenia wzrostu skali dziatalnosci w kolejnych latach w 2017 roku Grupa nabyta grunty pod
realizacje projektéw na ok 1.100 lokali, zlokalizowane w dzielnicach Nadodrze, Krzyki i Grabiszyn.
Intencjg Zarzadu jest dalsza rozbudowa portfela inwestycji, stwarzajgca podstawy dla dalszego wzrostu
sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych.

Emisja akcji oraz debiut gietdowy i2 Development S.A.

W maju 2016 roku jednostka dominujgca z sukcesem przeprowadzita publiczng emisje akgciji.
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Na dzien 31 grudnia 2017 roku stan wyemitowanych obligacji przedstawiat sie nastepujgco:

Seria Data emis;ji Kwota (tys. z1) Waluta Data wykupt.lzzugnc:i:z
A 2016-02-29 10.000.000,00 PLN 2019-02-28
B 2017-01-13 15.000.000,00 PLN 2019-07-31
C 2017-01-05 30.000.000,00 PLN 2020-01-05
D 2017-04-06 10.000.000,00 PLN 2019-10-07
RAZEM 65.000.000,00 PLN
a) W dniu 5 stycznia 2017 roku i2 Development S.A. wyemitowata 30.000 obligacji na okaziciela serii C,

b)

o wartosci nominalnej jednej obligacji wynoszgcej 1.000 ztotych. Wyemitowane obligacje majg 3-letni
tenor, termin ich wykupu przypada na styczehn 2020 roku. Ich oprocentowanie wynosi 8,1% w skali
roku.

Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status
papieréw wartosciowych zabezpieczonych. Powyzsze obligacje zostaty zabezpieczone przez
poreczenie udzielone przez Poreczyciela (spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k.) na rzecz
Administratora Zabezpieczeh (spétka BSWW Trusts sp. z 0.0.) do kwoty stanowigcej iloczyn liczby
obligacji objetych przez wszystkich Subskrybentéw i 150 % wartosci nominalnej jednej obligacii.

W dniu 1 lutego 2017 roku i2 Development S.A. wyemitowata 15.000 obligacji na okaziciela serii B
o wartosci nominalnej jednej obligacji wynoszgcej 1.000 ziotych. Sg to obligacje 2-letnie, termin ich
wykupu przypada na lipiec 2019 roku. Obligacje sg oprocentowane wedtug stopy procentowej rownej
stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych powiekszone;j
o marze w wysokosci 4,5% w skali roku.

Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status
papieréw wartosciowych niezabezpieczonych.

W dniu 6 kwietnia 2017 roku i2 Development S.A. wyemitowata 10.000 obligacji na okaziciela serii D
o tgcznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 z. Sa to obligacje 3-letnie, termin ich wykupu przypada
na dzien 7 pazdziernika 2019 roku. Obligacje sg oprocentowane wediug stopy procentowej rownej
stawce WIBOR 3M dla depozytéw 3-miesiecznych powiekszonej o marze w wysokosci 4,5% w skali
roku.

Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status
papieréw wartosciowych niezabezpieczonych

W okresie od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku oraz do publikacji niniejszego sprawozdania
tj. 28 marca 2018 roku nie dokonywano wykupu obligaciji.

W 2017 roku Grupa wyemitowata cztery serie obligacji o tgcznej wartoéci 55,0 min zt. Srodki pozyskane
przez Emitenta z emisji zostaly wykorzystane na finansowanie dziatalnosci operacyjnej oraz
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dofinansowanie inwestycji w Grupie Kapitatowej. Czes$¢ srodkéow z emisji obligacji w kwocie
6.373.370,00 zt zostato przeznaczonych na zakup nieruchomosci potozonej w dzielnicy Grabiszyn, na
ktérej Grupa, poczgwszy od | kw. 2018 r., realizuje projekt deweloperski. Spétka sukcesywnie poszukuje
nowych atrakcyjnych gruntéw, ktére mogtyby wzbogaci¢ posiadany bank ziemi.

W okresie od 01 stycznia do 31 grudnia 2017 roku nie wystagpity Zzadne nietypowe zdarzenia lub
czynniki, ktére mogtyby mie¢ istotny wptyw na wynik z dziatalnosci Grupy i2 Development S.A.

Ryzyko zwigzane z dziatalnoScig deweloperska, ryzyko otoczenia ekonomicznego

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest bardzo silnie powigzana z sytuacjg na rynku finansowym,
w szczegolnosci z tendencjami na rynku stop procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stop
procentowych moze znacznie wptynaé na wielko$¢ przychodéw Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Podobne skutki mogg wywrze¢ ograniczenia w zakresie akcji kredytow hipotecznych przez banki.
Dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej powoduje ponadto, iz poziom przychodéw jest w duzym stopniu
powigzany z 0goélng koniunkturg gospodarcza, poniewaz popyt na mieszkania i inne nieruchomosci jest
silnie skorelowany z poziomem dochodéw gospodarstw domowych oraz popytem inwestycyjnym
przedsiebiorstw (popyt inwestycyjny stanowi najbardziej zmienny komponent produktu krajowego
brutto). Istnieje zatem ryzyko spadku sprzedazy nieruchomosci lokalowych, co moze negatywnie
wptyna¢ na wielkos¢ przychoddéw Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

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.
Niestabilnos¢ i niejasno$¢ wielu przepisdw prawnych skutkuje rozbieznoscig interpretacyjng w praktyce
stosowania prawa lub tez kontrowersji w doktrynie. Niedostateczne jak i nadmierne uregulowania
prawne mogg istotnie utrudni¢ prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, a tym samym ograniczy¢
przewidywalnos¢ osigganych wynikow finansowych.

Ryzyko administracyjno-budowlane

Zawite i skomplikowane regulacje polskiego systemu prawnego sprawiajg, iz organy administracji
budowlanej mogg wydac¢ decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowe) niezgodnie z prawem, co
z kolei moze skutkowaé zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majgce w tym interes.
Zaskarzenie takich decyzji moze spowodowa¢ wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie
bezposrednio na pogorszenie rentownosci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora.
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Ryzyko wzrostu cen materiatow i ustug budowlanych

Inwestycje budowlane realizowane sg z wykorzystaniem znacznej ilosci materiatbw budowlanych,
ktérych ceny uzaleznione sg od zmian cen podstawowych surowcéw. Implikuje to ryzyko
nieprzewidywalnego wzrostu kosztéw realizowanych inwestycji w przypadku ewentualnego wzrostu cen
tych materiatéw i surowcow. Konieczno$¢ ewentualnej partycypacji z wykonawcg we wzroscie kosztow
realizowanych inwestycji spowodowataby obnizenie rentownosci Grupy Kapitatowej i2 Development
S.A.

Ryzyko btednych decyzji w zakresie charakterystyk podjetych inwestycji budowlanych

Poczynienie btednych zatozen, co do konkretnych projektow polegajgce na niewtasciwej ocenie
atrakcyjnosci lokalizacji, pozadanych powierzchni mieszkan, ich standardu, czy ceny, moze
doprowadzi¢ do trudnosci w sprzedazy lokali powodujgc tym samym pogorszenie sytuacji finansowe;j
spotki i2 Development S.A. oraz jego Grupy Kapitatlowej. Ryzyko to ma réwniez zwigzek ze
zmieniajgcymi sie opiniami spotecznymi, co do wiarygodnosci firm deweloperskich, zwtaszcza po
ogtoszeniu upadtosci niektérych deweloperdow.

Ryzyko zwigzane z udziatem dostawcow (podwykonawcow)

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomosci powoduje, ze w przypadku
ewentualnego niewywigzania sie dostawcow (podwykonawcow inwestycji budowlanych) z zawartych
Z nig kontraktéw, Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. moze byé narazona na roszczenia ze strony
swoich odbiorcéw, w zwigzku z niewywigzaniem sie z zawartych z nimi uméw. Ewentualne nagte
zerwanie wspoOtpracy z dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wigze sie z koniecznoscig
znalezienia nowych partneréw, co moze powodowaé przejsciowe problemy z terminowos$cig
wywigzywania sie Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. z zawartych uméw. Ponadto, koniecznosé
nawigzania wspotpracy z nowymi dostawcami lub podwykonawcami moze skutkowac przyjeciem
nowych (gorszych) warunkéw finansowych.

Inne rodzaje ryzyka Ryzyko towarzyszace transakcjom akcji na Gietdzie Papierow Wartosciowych

Potencjalni nabywcy akcji i2 Development S.A. powinni wzig¢ pod uwage czynniki wysokiego ryzyka,
towarzyszgce transakcjom akcji na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych. W skutek zmieniajgcej sie relacji
podazy i popytu na akcje poszczegdlnych spotek; krotkookresowych czynnikow spekulacyjnych;
mozliwosci ograniczenia pltynnosci transakcji zawieranych na gietdzie oraz ryzyka dlugotrwatej
dekoniunktury na rynku kapitatowym - ceny akcji mogg ulegaé znacznym wahaniom, niezaleznie od
biezgcej pozycji rynkowej i finansowej i2 Development S.A. Powyzsze ryzyka, zwigzane z transakcjami
na Gietdzie Papierow Warto$ciowych, odnoszg sie do wszystkich notowanych spotek.

Ryzyko zmiany strategii rozwoju

Zachodzi ryzyko sprzedazy na rynku wtérnym akcji i2 Development S.A. przez dotychczasowych
akcjonariuszy w rezultacie wystgpienia konfliktu interesébw z tytutlu powigzan kapitatowych,
ekonomicznych i personalnych. W przypadku zbycia akcji przez dotychczasowych gtéwnych
akcjonariuszy moze wystgpi¢ ryzyko zwigzane z mozliwoscig zmiany strategii rozwojowej firmy,
spowodowane wyznaczeniem przez ewentualnych nowych, znaczacych akcjonariuszy, nowych
kierunkéw dziatania Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.
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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 nieruchomosci bedace istotnymi
dla i2 Development S.A. oraz podmiotéw w Grupie aktywami (trwatymi i obrotowymi), obcigzone sg
hipotekami na ich zabezpieczenie. Tym samym istnieje ryzyko, ze w przypadku trwatego zaprzestania
spfaty zaciggnietych kredytéw, bgdz braku sptaty obligacji, nieruchomosci nalezace do i2 Development
S.A. oraz jego Grupy Kapitatowej, moga zosta¢ zajete w celu zaspokojenia bankéw kredytujgcych lub
obligatariuszy w przypadku emisji zabezpieczonych.

W przypadku niesptacenia kredytdw zabezpieczonych zastawem rejestrowym na akcjach/udziatach
istnieje ryzyko przejecia objetych zastawem udziatéw/akcji w wymienionych wyzej spétkach 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.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzita w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku
dziatalno$¢ w nastepujgcych segmentach dziatalnosci gospodarczej:

* dziatalno$¢ deweloperska,
» dziatalno$¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),
* pozostata dziatalnosc¢.

Dziatalnosc deweloperska

Dziatalnos¢ deweloperska jest realizowana przez spotki celowe w Grupie. Sg to spétki powotane do
realizacji poszczegolnych projektow inwestycyjnych. Spétki celowe realizujg takze okreslone rodzaje
ustug na rzecz podmiotéw Grupy. Na realizacje poszczegolnej inwestycji deweloperskiej jest otwierana
nowa spotka celowa, bgdz przeznaczana jest spétka, ktéra w danym momencie nie prowadzi zadnej
inwestycji (poprzednia inwestycja zostata rozliczona i zakohczona).

Dziatalnos¢ budowlana

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

Pozostata dziatalnosc

W zakres pozostatej dziatalnosci wchodzg gtéwnie: dziatalno$é architektoniczna, ustugi ksiegowe,
finansowe, kadrowo — ptacowe.

Spotka Chamielec Architekci Sp. z 0. o. tworzy projekty architektoniczne inwestyciji realizowanych przez
Grupe i2 Development. Biuro projektowe stanowi zespdt 25 architektéw, ktérzy posiadajg duze
doswiadczenie w tego typu projektach - zespodt zrealizowat dotgd ponad kilkadziesigt projektéw jako
autorzy i wspotautorzy.
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i2 Finanse Sp. z 0. 0. $wiadczy ustugi ksiegowe oraz ustugi kontrolingu finansowego. Powyzsze ustugi
sg $wiadczone na potrzeby Grupy. Dodatkowo Spétka ta zajmuje sie rozliczaniem przeptywéw
pienieznych w Grupie.

W 2017 roku zostaty wprowadzone do oferty nastepujgcy projekty deweloperskie:

Inwestycja ,,Bulwar Staromiejski” llosé lokali
Dom z Herbem 32
Przy Przystani 57
Przy Bulwarze 81
Przy Przystani Il 34
Przy Bulwarze Il 49
Willa Staromiejska 19
RAZEM 272

Inwestycja zlokalizowana jest przy placu Jana
Pawta Il — w otulinie rzeki Odry i fosy miejskiej,
na ponad 2,5 hektarowym terenie z
zachowanym  starodrzewem. W ramach
kompleksu architektonicznego rozwijamy catg
infrastrukture mieszkaniowo-komercyjng
szczegoblnie dbajgc o to, aby obiekty
przywracane do uzytku harmonijnie wpisaty sie
w wyjatkowg atmosfere miejsca. W samym
centrum Wroctawia stwarzamy przestrzen dla
zrownowazonego mieszkania i pracy - z
zabytkami, wygodnymi traktami
komunikacyjnymi i nowym oswietleniem.

Bulwar Staromiejski w liczbach:

- powierzchnia terenu: 25 908 m?Z,

- powierzchnia mieszkaniowa: ok. 21 500 m2.

- wysokosci mieszkanh: 2,6 - 4,7 m.

- powierzchnia ustugowa: ok. 6 000 m? (98 lokali ustugowych).
- powierzchnia budynkéw ustugowo-biurowych: ok. 3 400 m2.

- ilos¢ miejsc parkingowych: ok. 450 sztuk.

Inwestycja ,,Awicenny” llosé lokali
Awicenny etap | 104
Awicenny etap Il 91
RAZEM 195
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Awicenny to zespot 6 budynkéw w zabudowie wielorodzinnej
potozonych w  pofudniowo-zachodniej czesci miasta - na
Oporowie. Realizacja inwestycji odbedzie sie etapowo. Pierwszy etap
obejmuje budowe dwodch budynkéw. Osiedle tworzone jest z myslg o
osobach pragnacych odnalez¢ spokojna, kameralng i cichg okolice do
zamieszkania. Projekt  inwestycji  zakfada utworzenie  4-
kondygnacyjnych budynkéw z garazami podziemnymi. Funkcjonalne —
lokale mieszkalne z przynaleznym ogrédkami, tarasami i balkonami zapewnig doskonatg przestrzeh do
codziennego spedzania czasu. Dzieki bogatej ofercie lokali mieszkalnych (od 29-metrowych kawalerek
po 137-metrowe mieszkania 4—pokojowe z antresolami) oraz funkcjonalnym rozwigzaniom
architektonicznym, zapewniajagcym duze mozliwosci aranzacyjne, inwestycja wyjdzie naprzeciw
zréznicowanym potrzebom naszych Klientéw.

W 2017 roku Grupa kontynuowata sprzedaz w nizej wymienionych przedsiewzieciach deweloperskich
znajdujgcych sie w ofercie:

Sttt g Sl Lt
Miedzy Basztami (B7) 4 2 - 94,4%
Lofty przy fosie (BI1) 56 I 5 56.1%
Przy Przystani (B2) 53 4 3 84%
Przy Arsenale (B9) 123 16 28 242%
Dom z Herbem (B1) 28 4 8 6.1%
Willa Staromiejska (B5) 17 2 1 -
Przy Bulwarze Il (B4) 41 8 33 4.2%
Przy Przystani |l (B3a) 7 1 8 -
Przy Bulwarze (B3) 75 6 42 3.0%
Na Kazamatach (B10) 63 10 - 55,8%
Piekna 58 m - 18 87.7%
Soft Lofty 265 32 20 574%
Przy Ptasie] 68 4 3 100,0%
Awicenny | 104 - 59 315%
Awicenny Il 9l - 88 -
RAZEM 1106 100 354

W 2017 roku Grupa kontynuowata prace budowlane w ponizszych projektach komercyjnych:

Bulwar Staromiejski

* The Place - projekt przewiduje remont i przebudowe budynku
biurowego z ustugami w parterze. Planowane jest
dostosowanie rzutu i elewacji przez miejscowe wyburzenia i
zamurowania otworow, remont i docieplenie elewacji. Na
dwéch kondygnacjach zaplanowano 710 m? powierzchni
biurowej i 265 m?2 powierzchni ustugowe;.
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Wielka 27

» Projekt biurowy liczacy 14 pieter zlokalizowany u zbiegu ulic
Powstanicow Slaskich i ul. Wielkiej we Wroctawiu. Bedzie
najwyzszym budynkiem biurowym we Wroctawiu. Szklana
elewacja doda lekkosci strzelistej bryle budynku i doskonale
doswietli  powierzchnie  najmu  okalajgce  centralnie
zaprojektowany  trzon komunikacyjny i sanitarny.
Projektowana powierzchnia biurowa na kazdej kondygnaciji
wynosi od 600 do 700 m?, zostanie wybudowana jako open-
space, aby moéc jg dowolnie zaaranzowac¢ zgodnie z potrzebami przysztych najemcow.
Zewnetrzne $ciany bedg w catosci przeszklone, z wysokimi od podtogi do sufitu, uchylnymi
kwaterami okiennymi z podwdjnym szkleniem niwelujgcym hatas dobiegajgcy z ulicy. Z
wyzszych pieter rozciggac sie bedzie wspaniaty widok na miasto, a z najwyzszych nawet na
pobliskie pasma goérskie okalajgce Réwnine Wroctawskg. Czesé biur posiadaé bedzie wyjscie
na taras do wytgcznej dyspozycji najemcy.

Podsumowanie wynikow ze sprzedazy

Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy mieszkan z chwilg zawarcia notarialnej umowy przenoszacej
wiasnos¢ lokalu mieszkaniowego lub uzytkowego. W okresie 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku Grupa
rozpoznata przychody ze sprzedazy 464 lokali.

Przychody ze sprzedazy Grupy i2 Development S.A. za caty 2017 rok.

) . Przychody ze sprzedazy Udziat w sprzedazy
Sfera dziatalnosci
(tys.zH) (%)
Dziatalnosc deweloperska 5564815 35%
Dziatalnosc budowlana 95.519,04 60%
Pozostata dziatalnosc 9.08894 6%
RAZEM 160.256,13 100%
Wytaczenia konsolidacyjne 8149814
Przychody ze sprzedazy po wytaczeniach Grupy 78.757,99 -

Zysk przed opodatkowaniem Grupy i2 Development S.A. za caty 2017 rok

Zysk/straty z dziatalnosci operacyjnej
Sfera dziatalnosci

(tys. z8)
Dziatalnos¢ deweloperska 1751370
Dziatalnos¢ budowlana -592.39
Pozostata dziatalnosc 63.222,14
WYNIKBRUTTO 45.116,06
Wytaczenia konsolidacyjne 34.288,28
ZYSKNETTO 10.827,78
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W 2017 roku zostaty zawarte nastepujace umowy, mogace miec wptyw na ocene sytuacji Grupy i2

Development SA.:

1. W dniu 23 lutego 2017 roku Spoétka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. zawarto

aneks umowy kredytu w rachunku biezgcym wydtuzajgcym okres dostepnosci kredytu do 27 lutego
2018 roku. W maju 2017 roku spotka otrzymata zgode banku na wykreslenie zabezpieczenia kredytu
wpisanego na nieruchomosci dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia- Krzykéw we Wroctawiu, 1V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr WR1K/00201673/7. W dnu 21 lutego 2018 roku umowa
kredytu zostata aneksowana mozliwo$é wykorzystania do dnia 27 lutego 2019 roku.

. W dniu 22 wrzesnia 2017 roku spoétka i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. zawarta z Alior Bank
S.A. dwie umowy kredytu kredyt inwestycyjny (nieodnawialny) oraz kredyt na VAT zabezpieczone
hipotekg umowng na nieruchomosci bedacej wlasnoscig i2 Development Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k.
dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr
WR1K/00249333/0.

. W dniu 05 stycznia 2017 roku spoétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii
C. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych, spétka wyemitowata 30.000 obligaciji. Sg
to obligacje 3-letnie, termin ich wykupu przypada na styczen 2020 roku, oprocentowanie obligaciji
wynosi 8,1% w skali roku.

. W dniu 01 lutego 2017 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii B.
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zlotych, spétka wyemitowata 15.000 obligacji. Sg to
obligacje 2-letnie, termin ich wykupu przypada na lipiec 2019 roku, oprocentowanych wedtug stopy
procentowej réwnej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéow 3-
miesiecznych powiekszonej o marze w wysokosci 4,5% w skali roku.

. W dniu 06 kwietnia 2017 roku spoétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii
D o tacznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 zt.

Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1 000 z, Spétka wyemitowata 10.000 obligacji. Sg to
obligacje 3-letnie, termin ich wykupu przypada na dzien 07 pazdziernika 2019 roku,
oprocentowanych wedtug stopy procentowej réwnej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered
Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych powiekszonej o marze w wysokosci 4,5% w skali roku.

Podsumowanie dotyczace kredytow i pozyczek:

taczne zadluzenie z tytutu zaciggnietych kredytéw na dzieh 31 grudnia 2017 roku wynosi: 48.322,27 tys.
zt, w tym:

+ kredyty diugoterminowe: 37.348,47 tys. zi,
*  kredyty krétkoterminowe: 10.973,80 tys. zt.

Kredyty deweloperskie catkowicie sptacone w 2017 roku:

+ kredyt zaciggniety przez spoétke i2 Development Sp. z 0. 0. Zodiak Il Sp. k. na realizacje
inwestycji przy ul. Wierzynskiego we Wroctawiu (,Zodiak III”) na kwote 8.309,00 tys. zt. Na
dzieh 31 grudnia 2017 roku kredyt zostat catkowicie sptacony.
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» kredyt zaciggniety przez spoétke i2 Development Sp. z 0. 0. Sp. k. na realizacje inwestycji przy
ul. Ptasiej we Wroctawiu (,Przy Ptasiej”) na kwote 11.100,00 tys. zt zostat w catosci sptacony
w dniu 24 pazdziernika 2017 roku.

W 2017 roku Grupa dokonata sptaty kredytéw na taczng kwote 14.870,30 tys. zk:

- spotka i2 Development Sp. z 0. 0. Zodiak Il Sp. k. dokonata sptat na kwote: 8.309,00 tys. z,
dotyczy przedsiewziecia deweloperskiego ,Zodiak III”,

- spotka i2 Development Sp. z 0. 0. M1 Sp. k. dokonata sptat na kwote: 5.218,00 tys. zt, dotyczy
przedsiewziecia deweloperskiego ,Przy Ptasiej”,

- spotka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z o0.0. dokonata sptat na kwote:
1.343,30 tys. zt.

Pozyczki

Na dzien 31 grudzieh 2017 roku saldo zobowigzan z tytutu pozyczek udzielonych poza Grupe wynosito:
39.604,81 tys. zt, w tym:

» pozyczki dlugoterminowe: 39.604,81 tys. zi,

» pozyczki krétkoterminowe: 0,00 tys. zt.

Inne umowy. w tym zawarte po dacie bilansowej

1)

2)

3)

4)

W dniu 11 stycznia 2018 roku i2 Development S.A. zawarta umowe nabycia (przeniesienia) prawa
uzytkowania wieczystego i prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej przy zbiegu ulicy
Grabiszynskiej i Al. Hallera we Wroctawiu, zdarzenie opisane raportem biezacym nr 4/2018 z dnia 11
stycznia 2018 roku. Cena nabycia Nieruchomosci wynosi 30.750.000 ztotych brutto i w ramach ceny
sprzedazy Sprzedajgcy przenidést na Kupujgcego takze autorskie prawa majgtkowe do projektu
budowlanego oraz dokumentacji budowlanej zwigzanej z inwestycjg realizowang na Nieruchomosci.
W dniu 6 marca 2018 roku Spétka i2 Development S.A. zawarta umowe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego i prawa wiasnosci nieruchomosci na spoétke i2 Development sp. z o.o.
Ogrody Grabiszynskie sp.k. Cena sprzedazy zostata ustalona na kwote 30.750.000 ztotych brutto.
Planowany termin rozpoczecia budowy i wprowadzenia inwestycji do sprzedazy to | kw. 2018 r.

W dniu 16 stycznia 2018 roku i2 Development S.A. objeta 210 udziatdbw w Korfantowskim
Przedsiebiorstwie Budowlanym sp. z 0.0. o warto$ci nominalnej 50,00 zt kazdy udziat i tgcznej
wartosci nominalnej 10.500,00 zt i pokryte zostaty wktadem niepienieznym w wysokosci 3.000.000,00
zt, przy czym nadwyzka (agio) w kwocie 2.989.500,00 zostata przelana na kapitat zapasowy
Korfantowskiego Przedsiebiorstwa Budowlanego sp. z o0.0.

W dniu 6 lutego 2018 roku i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii E. Wartos¢
nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zi, spotka wyemitowata 15 000 obligacji. Sg to obligacje 2-
letnie, termin ich wykupu przypada na luty 2020 roku, oprocentowanych wedtug stopy procentowej
rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych
powiekszonej o marze w wysokosci 4,3% w skali roku. Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z
warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status papieréw wartosciowych
niezabezpieczonych.

W dniu 21 lutego 2018 roku Spétka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. zawarto

aneks umowy kredytu w rachunku biezgcym wydtuzajgcym okres dostepnosci kredytu do 27 lutego
2018 roku. Pozostate warunki umowy bez zmian.
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Jednostka dominujgca oraz jednostki od niej zalezne nie udzielaty w okresie sprawozdawczym poreczen
kredytu lub pozyczki lub gwarancji fgcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego
podmiotu, ktérych wartos¢ stanowitaby fgcznie 10 % kapitatow wiasnych i2 Development S.A.

Udzielone gwarancje i poreczenia

Na dzien 31 grudnia 2017 roku byly aktywne nastepujgce poreczenia i gwarancje udzielone przez
i2 Development S.A. spotkom w Grupie Kapitatowej z tytutu zobowigzan tych spétek:

1. W dniu 21 grudnia 2015 Spoétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia Projektu
stanowigcg zatgcznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczgcej finansowania projektu
deweloperskiego ,Bulwar Staromiejski” zawartg przez spotke i2 Development Sp. z 0. 0. Przy
Arsenale Sp. k. z bankiem finansujgcym. W zwigzku z w/w umowg 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 i z prawem do
wystgpienia przez Bank o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do
dnia 30 pazdziernika 2034 roku.

Wartosc¢ przyznanego kredytu wyniosta 114.000,00 tys. zt.

2. W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spotka i2 Development S.A. podpisata Umowe Poreczenia
stanowigcg zatagcznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu
deweloperskiego ,Awicenny” zawartej w dniu 22 wrzesnia 2017 roku pomiedzy i2 Development
sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem finansujagcym. W zwigzku z w/w umowg poreczenia
Poreczyciel (i2 Development S. A.) zobowigzat sie do poddania sie egzekucji na podstawie art.
777 Kodeksu Postepowania Cywilnego w celu umozliwienia bankowi finansujgcemu inwestycje,
zaspokojenia sie w przypadku niewywigzania sie Poreczyciela ze zobowigzan wynikajgcych z
Poreczenia udzielonego na podstawie w/w umowy poreczenia. Bank bedzie uprawniony do
wystgpienia o nadanie klauzuli wykonalnosci powyzszej egzekucji w terminie do 31
pazdziernika 2023 r.

Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt.

3. W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spoétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia
stanowigcg =zatgcznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu
deweloperskiego ,Awicenny”’ zawartej w dniu 22 wrzesnia 2017 roku pomiedzy i2 Development
sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem finansujgcym. W zwigzku z w/w umowg wsparcia Sponsor
(i2 Development S. A.) zobowigzat sie do zapewnienia Kredytobiorcy srodkéw pienieznych
celem pokrycia ewentualnych przekroczonych kosztéw projektu, do maksymalnej wysokosci
10% kosztoéw projektu danego etapu. Gwarancja pokrycia powyzszych kosztéw wygasa z dniem
31 pazdziernika 2023 r.

Wartos$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 z.

Poreczenie wekslowe:

1. W dniu 8 maja 2015 roku Spotka i2 Development Spétka Akcyjna podpisata poreczenie
wekslowe wraz z deklaracja wekslowg jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr
09/070/15/Z/VV z podzniejszymi aneksami o kredyt w rachunku biezgcym w PLN udzielonego
spétce KPB Sp. z 0.0. Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta 2.000.000,00 zt. Wartos¢ kredytu
na dzien sporzadzenia sprawozdania tj. 31 grudnia 2017 roku wynosi 519.119,96 zt.
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Obligacje zabezpieczone wyemitowane przez spotki z Grupy i2 Development S.A.

W dniu 29 lutego 2016 roku zostaty wyemitowane obligacje serii A na kwote 10.000.000 z przez i2
Development S. A. z terminem wykupy przypadajgcym na 28.02.2019 roku.

Zabezpieczeniem obligacji jest:

- poreczenie udzielone przez i2 Development Sp. z 0. 0. P2 Sp. k. do kwoty stanowigcej 150%
wartosci nominalnej wszystkich obligacji — poreczenie zostato udzielone do dnia 28 lutego 2020

roku.
- odwiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez i2 Development S. A. (Emitent) na rzecz
obligatariuszy, - os$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez poreczyciela na rzecz

administratora zabezpieczen — firma BSWW TRUST Sp. z o. 0.,
- podporzadkowanie pozyczek.

Cechg charakterystyczng pierwotnego rynku mieszkaniowego, na ktérym dziata Grupa, jest rozproszenie
odbiorcow. Nie identyfikuje sie odbiorcow, ktérych udziat osiggatby co najmniej 10% skonsolidowanych
przychodéw ze sprzedazy. Giéwni odbiorcy to osoby fizyczne poszukujgce mieszkania w celu
zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych, wsrdd klientdw sg osoby kupujgce mieszkania w
celach inwestycyjnych.

Oferta Grupy Kapitatowej i2 Development na dzien 31 grudnia 2017 roku obejmowata 354 lokale we
Wroctawiu.

Gtéwnymi dostawcami dla Grupy, ze wzgledu na rodzaj prowadzonej dziatalnos$ci, sg przedsigbiorstwa
budowlane, firmy inzynieryjne, firmy zarzadzajgce nieruchomosciami, biura posrednictwa nieruchomosci,
kancelarie prawne oraz inne podmioty zewnetrzne bedace zaangazowane w proces przygotowywania i
realizacji procesu deweloperskiego.

Nie identyfikuje sie dostawcow, ktérych udziat osiggatby co najmniej 10% skonsolidowanych kosztéw
ustug obcych.

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatowych, w poréwnaniu do
wielkosci posiadanych srodkow z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej dziatalnosci.

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. posiada petng zdolnos$¢ do finansowania realizowanych obecnie
projektow inwestycyjnych.

Realizowane projekty deweloperskie, Grupa zamierza finansowaé przy wykorzystaniu $rodkow
pochodzacych z kapitatdbw witasnych, kredytow bankowych oraz emisji dluznych papieréw
wartosciowych. Zarzad podejmuje racjonalne decyzje tak, aby struktura zapadalnosci pozyskiwanych
kredytéw bankowych i dtuznych papieréw wartoSciowych byta dostosowana przede wszystkim do
harmonogramoéw realizowanych poszczegélnych projektéw deweloperskich przy jednoczesnym,
sukcesywnym uzupetnianiu banku ziemi, niezbednego do realizacji przyjetych zamierzenh przez Grupe i2
Development S.A..
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Rok 2017 w ocenie Zarzadu byt rekordowym rokiem w branzy deweloperskiej, jak i w wynikach
sprzedazowych Spotki. Rynek branzy deweloperskiej posiadat bogatg oferte, pozwalajgcg zaspokoié¢
pojawiajgcy sie popyt, przy utrzymaniu stabilnych cen za metr kwadratowy lokalu jak i niski poziom stop
procentowych.

Grupa zamierza kontynuowa¢ dziatalnos¢ w dotychczasowym zakresie, wzmachniajgc swojg pozycje na
rynku lokalnym, jakim jest Wroctaw. Grupa bedzie zapewnia¢ odpowiednig strukture oferty poprzez
wprowadzanie nowych konkurencyjnych projektow, ktéra pozwoli na wzrost wolumenu sprzedazy. Grupa
zamierza w dalszym ciggu rozwija¢ swdj dotychczasowy poziom banku ziemi, poprzez poszukiwanie
atrakcyjnych dziatek we Wroctawiu i innych rynkach w Polsce, jak i za granica.

W ciggu najblizszych dwunastu miesiecy planuje sie rowniez:

- rozwdj dziatalnosci Grupy poza rynkiem wroctawskim, poprzez poszukiwanie atrakcyjnych gruntéw
pozwalajgcych na realizacje projektow z marzg poréwnywalng do sredniej dotychczasowej marzy
osigganej na rynku wroctawskim,

- dalsza koncentracje dziatalnosci deweloperskiej w obszarze premium oraz poszerzanie oferty w
obszarze mieszkan popularnych,

- powigkszanie banku ziemi o nowe atrakcyjne lokalizacje.

Dzieki posiadanemu bogatemu ,bankowi ziemi”, Grupa Kapitatlowa i2 Development S.A. w okresie
najblizszych dwunastu miesiecy bedzie przede wszystkim dgzyta do rozwoju i zwigkszenia wolumenu
sprzedazy w poréwnaniu z rokiem 2017 oraz zwiekszania udziatu w rynku wroctawskim.

Grupa i2 Development dla wzmocnienia kontroli i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu do sporzgdzanych
sprawozdan finansowych wdrozyta i stosuje system kontroli wewnetrznej, ktéry zapewnia przygotowanie
rzetelnych sprawozdan finansowych zgodnie z odpowiednimi przepisami prawa, w szczegdlnosci z
zasadami Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informac;ji biezgcych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.

Przyjety system kontroli wewnetrznej oraz polityka rachunkowosci, ktére zostaty przyjete przez Zarzad
Grupy, zapewniajg skuteczne i terminowe przygotowanie sprawozdan finansowych i raportéw
okresowych sporzgdzanych i publikowanych przez emitentéw papieréw warto$ciowych.

Prowadzenie ksiag rachunkowych w poszczegdlnych spétkach z Grupy powierzone jest doswiadczonym
osobom zatrudnionym w Dziale Ksiegowosci, natomiast dostep do systemu informatycznego posiadaja
wylgcznie upowaznieni pracownicy w zakresie niezbednym do wykonywania przez nich obowigzkow.

Wdrozony system elektronicznego obiegu dokumentéw utawia proces obiegu dokumentéw w catej
Grupie. Umozliwia on rejestracje dokumentu, dekretacje, akceptacje kosztéw przez osoby
odpowiedzialne za dany obszar w ramach ich zakresu i obowigzkéw. Kazdy dokument, ktory wptywa do
Spotki jest weryfikowany pod wzgledem merytorycznym i weryfikowany z zawartg umowg, poddawany
jest dwuetapowej akceptacji, zaréwno merytorycznej jak i finansowe;.

Za sporzadzanie sprawozdan finansowych odpowiedzialny jest Zarzad Spdétki, dla minimalizacji ryzyka
wptywu pojedynczego pracownika na prezentowane dane, przygotowanie sprawozdania zostato
przydzielone i podzielone pomiedzy wyselekcjonowanych pracownikéw Grupy i2 Development. W tym
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celu zostata utworzona specjalna komdérka organizacyjna w ramach spétki celowej, ktéra powotana jest
do obstugi ksiegowej Grupy. Opracowane sprawozdania finansowe sg weryfikowane i zatwierdzane do
publikacji przez Zarzad Grupy.

Przed publikacjg przygotowane sprawozdania finansowe i2 Development S.A. oraz spoétek z Grupy, jak i
sprawozdanie skonsolidowane przygotowane zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa jest
poddawane stosownemu przeglgdowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta.

Wyniki przegladu sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta sg przedstawiane
Zarzadowi oraz Radzie Nadzorczej. Zatwierdzone dokumenty podlegajg publikacji zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami prawa.

XVII. ISTOTNE TRANSAKCJE ZAWARTE POMIEDZY PODMIOTAMI POWIAZANYMI 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.

XVIIl. POSTEPOWANIA TOCZACE SIE PRZED SADEM, ORGANEM WEASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

W okresie sprawozdawczym zadna ze spoétek z Grupy |12 Development nie byta strong postepowan,
ktére pojedynczo lub tgcznie prezentowatyby wartosé przekraczajacg 10% kapitatow wtasnych jednostki
dominujgcej w Grupie. Wszystkie postepowania zostaly sgdowe wymienione w Sprawozdaniu z
dziatalnosci spotki i2 Development S.A. stanowigcym integralng cze$c¢ raportu rocznego za 2017 rok.

XIX. ROZNICE POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI ZAPREZENTOWANYMI W RAPORCIE
ZA 2017 ROK, A PROGNOZAMI WYNIKOW ZA DANY OKRES

Jednostka dominujgca w Grupie nie publikowata szczegétowych prognoz wynikéw finansowych spotki i2
Development S.A. za rok 2017. W dniu 8 stycznia 2018 roku spétka publikowata szacunki dotyczace
jednostkowego wyniku netto na poziomie ok. 52 min zh, ktére to zostaty zaktualizowane w dniu
21 marca 2018 roku raportem biezgcym nr 21/2018 korygujac wynik netto do poziomu ok. 42 min zi.
Gtéwnym powodem publikowanej korekty byto korcowe oszacowanie wysokosci podatku dochodowego.

Ponadto Spétka publikowata szacunki wynikéw finansowych dla Grupy i2 Development, kidre Spotka
aktualizowata w dniu 21 marca 2018 raportem biezgcym w nastepujgcym zakresie:

- szacowane przychody netto ze sprzedazy produktow w wysokosci ok. 78 min zt,
- szacowany wynik z dziatalnosci operacyjnej w wysokos$ci ok. 11 min zt (zysk),
- szacowany wynik netto w wysokosci ok. 11 min zt (zysk).

Szacunki skonsolidowanego wyniku Grupy nie odbiegajg znaczgco od publikowanego wyniku.
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Zdarzenia po dacie bilansowe;j

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

W dniu 11 stycznia 2018 roku spétka i2 Development S.A. zawarta umowe nabycia (przeniesienia)
prawa uzytkowania wieczystego i prawa witasnosci nieruchomosci potozonej przy zbiegu ulicy
Grabiszynskiej i Al. Hallera we Wroctawiu, zdarzenie opisane raportem biezgcym nr 4/2018 z dnia
11 stycznia 2018 roku. Cena nabycia Nieruchomosci wynosi 30.750.000 ztotych brutto i w ramach
ceny sprzedazy Sprzedajgcy przenidst na Kupujgcego takze autorskie prawa majatkowe do projektu
budowlanego oraz dokumentacji budowlanej zwigzanej z inwestycjg realizowang na Nieruchomosci.
W dniu 6 marca 2018 roku Spétka i2 Development S.A. zawarta umowe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego i prawa wilasnosci nieruchomosci na spoétke i2 Development sp. z o.0.
Ogrody Grabiszynskie sp.k. Cena sprzedazy zostata ustalona na kwote 30.750.000 ztotych brutto.
Planowany termin rozpoczecia budowy i wprowadzenia inwestycji do sprzedazy to | kw. 2018 r.

W dniu 16 stycznia 2018 roku Spotka i2 Development S.A. objeta 210 udziatdbw w Korfantowskim
Przedsiebiorstwie Budowlanym sp. z o0.0. o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy udziat i fgcznej
wartosci nominalnej 10.500,00 zt i pokryte zostaty wktadem niepienieznym w wysokosci 3.000.000,00
zt, przy czym nadwyzka (agio) w kwocie 2.989.500,00 zostata przelana na kapitat zapasowy
Korfantowskiego Przedsiebiorstwa Budowlanego sp. z o.0.

W dniu 6 lutego 2018 roku Spoétka i2 Development S.A. sptacita pozyczke otrzymang od Andrzeja
Kowalskiego w wysokosci 1 min EURO wraz z naleznymi odsetkami.

W dniu 6 lutego 2018 roku spodtka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii E.
Warto$¢é nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zi, spotka wyemitowata 15 000 obligacji. Sg to
obligacje 2 letnie, termin ich wykupu przypada na luty 2020 roku, oprocentowanych wedtug stopy
procentowej réwnej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéow 3-
miesiecznych powigkszonej o marze w wysokosci 4,3% w skali roku. Obligacje zostaty wyemitowane
zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status papieréw warto$ciowych
niezabezpieczonych.

W dniu 21 lutego 2018 roku Spoétka Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane sp. z o0.0. zawarto
aneks umowy kredytu w rachunku biezgcym wydtuzajgcym okres dostepnosci kredytu do 27 lutego
2018 roku. Pozostate warunki umowy bez zmian.

W dniu 22 lutego 2018 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat zmiane nazwy spotki i2
Development sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie sp.k. na i2 Development sp. z 0.0. Ogrody
Grabiszynskie sp.k.

W dniu 21 marca 2018 roku z uwagi na rezygnacje z petnionej funkcji dotychczasowego Wiceprezesa
Zarzgdu i2 Development sp. z o0.0. Pana Andrzeja Kowalskiego, Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspdlnikéw Spdtki przyjeto rezygnacje Pana Andrzeja Kowalskiego i odwotato go ze stanowiska
Wiceprezesa Zarzadu jednocze$nie powotujgc na stanowisko Wiceprezesa Zarzgdu Spotki Panig
Gabriele Wo$ — Tarkowska.

W dniu 21 marca 2018 roku Wiceprezes Zarzadu i2 Development S.A. Pan Andrzej Kowalski ztozyt
rezygnacje z petionej funkcji, Rada Nadzorcza przyjeta rezygnacje i odwotala ze stanowiska
Wiceprezesa Zarzadu. W zwigzku ze ztozeniem rezygnacji przez Pana Andrzeja Kowalskiego Rada
Nadzorcza Spotki powotata na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu Spotki Panig Gabriele Wos —
Tarkowska z dniem 21 marca 2018 roku, ktdéra bedzie petni¢ funkcje do zakonczenia obecnej
kadencji Zarzadu. Jednoczes$nie z uwagi na fakt, iz obecna wspdlna kadencja Zarzgdu Emitenta
zakonczy sie w dniu 20 kwietnia 2018 roku, Rada Nadzorcza Spoétki postanowita powota¢ na okres
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kolejnej 3 - letniej wspdlnej kadencji rozpoczynajgcej sie¢ w dniu 21 kwietnia 2018 roku Zarzad w
osobach:

- Pan Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,

- Pani Gabriela Wo$ — Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu.

Zmiany w Zarzadzie i2 Development S.A. zamykajg wielomiesieczny, wczesniej zaplanowany proces
reorganizacji kadry menedzerskiej. Grupa i2 Development wkroczyta w kolejny etap rozwoju,
wymagajacy z jednej strony zmiany podejscia do biezgcego zarzadzania, delegacji obowigzkéw
zarzadczych w poszczegolnych obszarach, z drugiej zas otwierajgcy nowe szanse rozwojowe.
Dlatego tez Zarzad i2 Development podjat decyzje o reorganizacji kadry menedzerskiej.

Rezygnacja z Zarzgdu Andrzeja Kowalskiego pozostanie bez wplywu na dziatalno$s¢ Grupy
Kapitatowej w przysztosci.

9) Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw Spotki KPB Sp. z 0.0. w dniu 21 marca 2018 roku
powotato na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu Pana Jacka Kobusa.

W ocenie Zarzadu jednostki dominujgcej nie wystepujg inne informacje i zdarzenia istotne dla oceny
jego sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej lub wyniku finansowego, ktére nie zostatyby opisane w
pozostatych czesciach niniejszego sprawozdania z dziatalnosci.

Dziatalnos¢ Grupy jest Scisle skorelowana z ogolng sytuacjg gospodarczg 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 Ilub nakladéw inwestycyjnych oraz innych wskaznikow o
analogicznych charakterze moze niekorzystnie wptyng¢é na sytuacje finansowg Grupy.
Dziatalno$¢ 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 stop procentowych moze zdecydowanie
wptyngé na wielkosé przychodéw Grupy,

* dostepnos¢ gruntéw pod nowe projekty - zrodlem przysztych przychodow (gtéwnych) Grupy jest
jej zdolnos¢ skutecznego pozyskiwania atrakcyjnych terendéw inwestycyjnych pod nowe projekty
deweloperskie w odpowiednich terminach (bgdz 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$¢ pozyskiwania nowych
gruntéw stanowi istotne zrédio przewagi konkurencyjnej na rynku deweloperskim. Zarzad
jednostki dominujgcej kladzie duzy nacisk na zabezpieczanie atrakcyjnych gruntéow pod
przyszte inwestycje, dzieki czemu Grupa posiada rozbudowany i urozmaicony bank ziemi
zabezpieczajgcy jej dziatalno$¢ co najmniej na najblizsze dwa lata,

* dostepnos¢ kredytdw hipotecznych — w zwigzku ze zmiang Rekomendacji S wydanej przez
Komisje Nadzoru Finansowego, od 2015 roku obowigzkowy byt wktad wtasny na poziomie 10%
wartosci nieruchomosci, za$ od 2016 roku wymagany wktad wtasny wzrést do 15%. Natomiast
w 2017 roku obowigzkowy wkiad wiasny osiggnie docelowy poziom 20%. W 2018 roku
wymagany wkitad wilasny przy kredytach hipotecznych zostat utrzymany na niezmiennym
poziomie 20%. Podwyzszanie wymaganego udziatu wkiadu wiasnego moze stopniowo
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zmniejsza¢ dostepnosc¢ kredytéw hipotecznych oraz sktania¢ osoby dysponujgce nizszymi
srodkami do odtozenia decyzji o zakupie lub kupnie tanszego/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%
wkitadu wiasnego i pokrycie pozostalego wymaganego wktadu witasnego zgodnie z
rekomendacjg np. z pomocg blokady srodkéw na rachunku bankowym lub indywidualnym
koncie emerytalnym, bgdz polisy ubezpieczeniowej, poziom stép procentowych - prowadzenie
dziatalnosci deweloperskiej zwigzane jest najczesciej z pozyskiwaniem zewnetrznego
finansowania na potrzeby realizacji inwestycji budowlanych — zazwyczaj z wykorzystywaniem
kredytow bankowych. W zwigzku z tym Grupa narazona jest na zmiany w poziomie stép
procentowych, ktére maja wplyw na wysokosé ponoszonych przez Grupe kosztéw -
oprocentowania zaciggnietych kredytow.

W zwigzku z tym, iz w ofercie sprzedazy Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. dominujg projekty
typu ,premium” lub o podwyzszonym standardzie i niewielka cze$¢ oferty spetnia wymogi
rzgdowych programow - obecnie ,Mieszkanie dla Miodych”, sprzedaz realizowana przez Grupe nie
jest warunkowana dostepnoscia lub zakonczeniem tego typu programéw.

Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

Wroctaw, 28 marca 2018 roku Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu
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