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1. Wprowadzenie do Sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci
Grupy Kapitalowej i2 Development S.A.

Niniejsze Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A., w ktdrej jednostka dominujgca

jest i2 Development S.A. (dalej: ,,jednostka dominujaca”, ,,Spotka”, ,,Emitent”) za pierwsze potrocze 2019 roku

zostato sporzadzone na podstawie § 68 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Finansoéw z dnia 29 marca 2018 roku w

sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz

warunkOw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. za pierwsze poirocze 2019
roku zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci (MSR) oraz
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej (MSSF) przy zalozeniu kontynuacji
dziatalnosci przez Grupe Kapitatowa i2 Development S.A. w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.

2. Informacje ogolne, powiazania organizacyjne i kapitalowe w
Grupie Kapitalowej i2 Development S.A.

Organami jednostki dominujacej sa:
e Zarzad,
* Rada Nadzorcza,

*  Walne Zgromadzenie.

Zarzad

W sktad Zarzadu Spoétki na dzien 30 czerwca 2019 roku wchodzili:

e Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,

*  Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu.
W I potroczu 2019 roku nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Zarzadu.

Regulamin Zarzadu znalez¢ mozna na stronie internetowej Emitenta w zakladce Lad korporacyjny:
http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

Rada Nadzorcza

W dniu 16 maja 2019 roku Pan Dariusz Ilski oraz Pani Kamila Kowalska zlozyli rezygnacj¢ z funkcji Czlonka
Rady Nadzorczej Spotki.

W dniu 17 maja 2019 roku Rada Nadzorcza Spotki dziatajac na podstawie §16 ust. 9 Statutu Spotki oraz § 3 ust.
7 Regulaminu Rady Nadzorczej postanowita w drodze kooptacji powota¢ Pana Andrzeja Kowalskiego oraz Pana
Michata Gabrysiaka do petienia funkcji cztonkow Rady Nadzorczej Spotki. W dniu 12 czerwca 2019 roku
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zatwierdzito wybor Pana Michata Gabrysiaka i Pana Andrzeja
Kowalskiego na cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki.
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Sktad Rady Nadzorczej na dzien 30 czerwca 2019 roku przedstawiat si¢ nastgpujaco:

*  Radostaw Kuczynski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
e Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej,

» Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej,

*  Michat Gabrysiak — Czlonek Rady Nadzorczej,

*  Andrzej Kowalski - Cztonek Rady Nadzorczej.

W dniu 4 lipca 2019 roku Rada Nadzorcza Spotki postanowita zmieni¢ funkcje cztonkéw Rady Nadzorczej
Spotki w ten sposob, ze dotychczasowy Przewodniczacy Rady Nadzorczej, tj. Pan Radostaw Kuczynski pelni
funkcj¢ Cztonka Rady Nadzorczej, za$ dotychczasowemu Czlonkowi Rady Nadzorczej, tj. Panu Andrzejowi
Kowalskiemu zostata powierzona funkcja Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

Zasady dzialania Rady Nadzorcze;j:

*  Rada moze delegowaé jednego lub kilku sposrod swoich cztonkéw do indywidualnego wykonywania
czynnosci nadzorczych,

*  Cztonek Rady Nadzorczej moze by¢ odwotany przez Walne Zgromadzenie w kazdym czasie,

* Rada Nadzorcza zawiera w imieniu Spotki umowy z czionkami Zarzadu i reprezentuje Spotke w
sporach z cztonkami Zarzadu,

» Rada Nadzorcza wykonuje statly nadzér nad dziatalnoscig Spotki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci,

Statut Spotki reguluje tryb i zasady dzialania Rady Nadzorczej, opublikowane sa na stronie internetowej
Emitenta w zaktadce Lad korporacyjny:

http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

Komitety

Rada Nadzorcza moze powota¢ komitet audytu, w ktorego sktad wchodzi co najmniej trzech jej czlonkow, w
tym przynajmniej jeden cztonek powinien spetnia¢ warunki niezalezno$ci w rozumieniu art. 86 ust. 5 Ustawy o
biegtych rewidentach.

W dniu 4 lipca 2019 roku Rada Nadzorcza Sp6tki powotata Komitet Audytu w sktadzie:

*  Radostaw Kuczynski - Przewodniczacy Komitetu Audytu, cztonek niezalezny,
*  Michat Gabrysiak - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek niezalezny,

*  Andrzej Kowalski - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek zalezny.

Dotychczas zadania Komitetu Audytu petnita Rada Nadzorcza Spoétki. Czas trwania pierwszej kadencji Komitetu
Audytu bedzie tozsamy z obecng kadencja Rady Nadzorczej co oznacza, ze kadencja Komitetu Audytu uptynie z
dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za rok
2020.

Spotka informuje, iz Komitet Audytu we wskazanym wyzej skladzie spetnia kryteria niezaleznosci oraz
pozostate wymagania okreslone w art. 129 ust. 1, 3, 5, i 6 ustawy o bieglych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym, tj.:

*  przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada wiedz¢ i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci
lub badania sprawozdan finansowych,

*  przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada wiedzg i umiejetnosci z zakresu branzy Spotki,

*  wigkszo$¢ cztonkow komitetu audytu, w tym jego przewodniczacy, jest niezalezna od Spotki.



Do zadan komitetu audytu nalezy w szczegdlnosci:

*  monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej;
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*  monitorowanie skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzadzania

ryzykiem;

*  monitorowanie wykonywania czynnos$ci rewizji finansowej;

*  monitorowanie niezalezno$ci bieglego rewidenta;

*  nadzor nad komorka organizacyjng zajmujaca si¢ audytem wewnetrznym;

* rekomendowanie Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych do
przeprowadzenia czynno$ci rewizji finansowej Spotki.

Na dzien 30 czerwca 2019 roku udziat w og6lnej liczbie gtosoéw posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych

jest rowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek.

Na dzien 30 czerwca 2019 roku Grupa Kapitalowa i2 Development S.A. sktadata si¢ z jednostki dominujace;j

oraz nastepujacych jednostek zaleznych:

Nazwa Udzial w kapitale Udzial w glosach ~ Charakter zaleznoSci kons'(\J/IIie;ggja;
Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0. 100% 100% Zalezny petna
Chamielec Architekci Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pehna
Concept Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Finanse Sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M1 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M3 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. M5 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Sp. z 0.0. Awicenny Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z 0.0. Srutowa Sp.k. * 100% 100% Zalezny petna
i2 Development Sp. z o.0. Pitsudskiego Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development Sp. z 0.0. Pigkna Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie Sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development Sp. z 0.0. Zodiak 111 Sp.k. 100% 100% Zalezny petna
i2 Igielna sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Powstancow Slaskich sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Development Sp. z 0.0. Kaszubska Sp.k. 80% 80% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny pelna
2017 Tenerife i2 Development & Investment s.I. 100% 100% Zalezny petna
i2sp.zo.0. 100% 100% Zalezny petna
i2JV sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2'sp. z0.0. Lp.sp.k. 100% 100% Zalezny pelna
i2 Sp. z 0.0. Stalowa Sp.k. 100% 100% Zalezny pehna
i2 Sp. z 0.0. Zegiestowska I Sp.k. 100% 100% Zalezny pehna
i2 Sp. z 0.0. Zegiestowska IT Sp.k. 100% 100% Zalezny petna

* W dniu 22 lipca 2019 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowat zmiang nazwy spotki i2 Development sp. z 0.0. Pomorska 44 sp.k. na i2

Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k.

W Grupie Kapitalowej i2 Development S.A. nie wystepuja jednostki, gdzie mimo posiadania wigkszosci glosow

uznano, ze jednostki te nie sa kontrolowane przez Grupe.
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Schemat Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na dzien publikacji raportu za I poirocze 2019 roku
przedstawia si¢ nastepujaco:
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* W dniu 22 lipca 2019 roku Krajowy Rejestr Sgdowy zarejestrowal zmiang nazwy spotki i2 Development sp. z o.0. Pomorska 44 sp k. na i2

Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k.
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3. Opis zmian organizacji Grupy Kapitalowej i2 Development
S.A.

W dniu 3 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 JV sp. z 0.0., w ktorej spotka i2
Development S.A. posiada udziat w zysku w wysokosci 100%.

W dniu 9 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowatl spotke i2 Development sp. z o.0.
Zegiestowska I sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostala komandytariuszem. Spotka i2
Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada udzial w zysku w spotce i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.
w wysokosci 99,99%.

W dniu 10 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z 0.0. Stalowa
sp.k., w ktdrej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spotka i2 Development sp.
z 0.0. P2 sp.k. posiada udziat w zysku w spoice i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. w wysokosci 99,99%.

W dniu 21 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 Development sp. z 0.0.
Zegiestowska II sp.k., w ktorej spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spétka i2
Development sp. z 0.0. P2 sp k. posiada udziat w zysku w spétce i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.
w wysokosci 99,99%.

W dniu 23 stycznia 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 sp. z 0.0., w ktorej spotka i2 JV
sp. z 0.0. posiada udziat w zysku w wysokosci 100%.

W dniu 15 lutego 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat spotke i2 sp. z o.0. LP sp.k., w ktorej spotka
i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. zostata komandytariuszem. Spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. posiada
udzial w zysku w spotce i2 sp. z 0.0. LP sp.k. w wysokosci 99,99%.

W dniu 28 lutego 2019 roku zawarta zostata umowa sprzedazy udzialow w spoétce 12 Igielna sp. z 0.0. W migejsce
dotychczasowego udziatlowca — i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. — wstapita spotka i2 Development
S.A

W dniu 11 marca 2019 roku nastgpita zmiana komandytariusza spotki z i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. na i2
sp. z 0.0. LP sp.k. w nastgpujacych spotkach:

* i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.
* i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k.
* 12 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
* i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.
* 2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.
* 12 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.
W dniu 15 marca 2019 roku zawarta zostala umowa sprzedazy udziatéw w spotce i2 Powstancow Slaskich sp. z

0.0. W miejsce dotychczasowego udziatowca — i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. — wstapita spotka
i2 Development S.A.



I2DEVELOPMENT

W dniu 18 marca 2019 roku nastapita zmiana komplementariusza spotki z i2 Development sp. z 0.0. na i2 sp. z
0.0. w nastepujacych spotkach:

* i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.
* i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k.
* 12 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
* i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.
*  i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.
*  i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.
W nastepstwie powyzszych zmian, w dniu 18 marca 2019 roku nastapita rowniez zmiana nazwy spotek:
* i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k. na i2 sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.
* i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k. na i2 sp. z 0.0. Awicenny sp.k.
* i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. na i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k.
* i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k. na i2 sp. z 0.0. Stalowa sp.k.
* 12 Development sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k. na i2 sp. z 0.0. Zegiestowska I sp.k.

* 12 Development sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k. na i2 sp. z 0.0. Zegiestowska II sp.k.

W dniu 20 maja 2019 roku nastapita zmiana nazwy spotki 2017 Tenerife i2 Development & Investment s.l. na
Marysia Development s.1.

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. po dniu bilansowym:

W dniu 22 lipca 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat zmian¢ nazwy spotki i2 Development sp. z
0.0. Pomorska 44 sp.k. na i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k.

4. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zalezne co najmniej 5% ogolnej liczby glosow na
walnym zgromadzeniu i2 Development.

Wykaz znaczacych akcjonariuszy (posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co
najmniej 5 % ogodlnej liczby gltoséw na walnym zgromadzeniu) znajduje si¢ w tabelach ponizej.

Stan na dzief 30 czerwca 2019 roku oraz na dzief publikacji niniejszego sprawozdania, tj. na dzien 30 sierpnia
2019 roku:

[w Zlotych] Tosé akeii Tlosé slostw Warto$¢ nominalna Udzial w ogolnej liczbie =~ Udzial w kapitale

¥ 1 g jednej akcji gloséw na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd. 4156 447,00 4156 447,00 1,0 42,85% 42,85%
Acico Investments Ltd. 4102 663,00 4102 663,00 1,0 42,30% 42,30%
pozostali akcjonariusze 1440 890,00 1440 890,00 1,0 14,85% 14,85%

Razem 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%
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5. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do
nich przez osoby zarzadzajace i nadzorujace Emitenta

Stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez czlonkow organow Spotki zostal zaprezentowany w
ponizszych tabelach, z uwzglednieniem stanu na dzien 30 czerwca 2019 roku, 31 grudnia 2018 roku oraz 30
sierpnia 2019 roku - tj. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania.

Stan posiadania akcji na 30 czerwca 2019 roku oraz 30 sierpnia 2019 roku:

. . Laczna liczba Posiadacz akcji - Laczna liczba
Posiadacz akcji - Zarzad akeji na dzien Zarzad akcji na dzien
Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 4102 663,00 4102 663,00 4102 663,00
poprzez Acico Investments Limited

Stan posiadania akcji na 31 grudnia 2018 roku:

. = Laczna liczba Posiadacz akcji - Laczna liczba
Posiadacz akcji - Zarzad akeji na dzien Zarzad akeji na dzien
Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 4091 574,00 4091 574,00 4091 574,00

poprzez Acico Investments Limited

Ponizsza tabela prezentuje stan posiadania akcji i2 Development S.A. przez osoby nadzorujace na 30 czerwca
2019 roku, 31 marca 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku:

. B Laczna liczba akeji Laczna liczba akcji Laczna liczba akcji
Posiadacz akcji - Rada Nadzorcza na dzieni 30.06.2019  na dzien 31.03.2019 ~ na dzier 31.12.2018
Radostaw Kuczynski — Przewodniczacy Rady

- 0 0 0
Nadzorczej
Andrzej Kowalski — Cztonek Rady Nadzorczej 4 156 447,00 4137 233,00 4137 233,00
Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
Piotr Puchalski — Cztonek Rady Nadzorczej 0 0 0
Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej 340 340 340

6. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen w okresie, ktorego
dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen
dotyczacych i2 Development S.A.

Wybrane dane ze skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat (W tys. z1):

Wyszczeg6lnienie 30 czerwca 2019 roku 30 czerwca 2018 roku
Przychody ze sprzedazy 19 888,27 61 239,68
Zysk/strata z dziatalnos$ci operacyjnej 16 710,23 2 600,04
Zysk/strata brutto -2 368,25 211419
Zysk/strata netto za rok obrotowy, przypisany: -1 848,05 2181,32

- Akcjonariuszom jednostki dominujace;j -1 848,05 2181,32
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Wybrane dane ze skonsolidowanego bilansu (w tys. z1):

Wyszezegblnienic 30062019 31122018 30062018 o, 4Qzlrgi;2?
Aktywa razem 617 090,09 574 099,11 501 919,83 7,49%
Aktywa trwale 134 257,82 67 132,65 65 865,22 99,99%
Aktywa obrotowe 482 832,26 506 966,47 = 436 054,61 -4,76%
Kapitat wlasny w tym: 246 740,15 248 583,32 | 221 808,03 -0,74%
-Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 246 740,15 248 583,32 = 221 808,03 -0,74%
Zobowigzania i rezerwy, w tym: 370 349,94 325 515,80 280 111,80 13,77%
Zobowigzania dlugoterminowe, w tym: 129 772,25 183 056,37 163 825,06 -29,11%
- Oprocentowane kredyty i pozyczki 65 508,67 70 190,56 66 389,30 -6,67%
Wi;igg‘f;j;f z tytuhu emisji dfuznych papierow 53 993,54 9904659 | 8495549 -45,49%
- Pozostate zobowigzania 5435,41 4 41457 4 351,47 23,12%
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 240 577,69 142 459,42 116 286,74 68,87%
- Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 31770,74 32 628,38 53 469,33 -2,63%
- Biezaca cze¢$¢ oprocentowanych kredytow i pozyczek 17 085,49 22 053,55 19 657,84 -22,53%
- Zobowigzania z tytulu wyemitowanych papieréw dhuznych 64 419,17 25 984,89 11 087,61 147,91%

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku osiagneta
19.888.270,55 zlotych przychodu netto ze sprzedazy produktéw (w tym 10.249.762,73 zlotych z dziatalnosci
deweloperskiej oraz 9.195.237,40 ztotych z dziatalno$ci budowlanej). Pierwsze potrocze 2019 roku zamkneto si¢
strata netto w kwocie -1.848.049,91 zlotych. Zysk z dzialalnosci operacyjnej Wynidst tacznie 16.710.227,03
zlotych, a na jej wysoko$¢ w gtownej mierze wptyneta aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych.

Na dzien bilansowy 30 czerwca 2019 roku Grupa dokonata reklasyfikacji lokali ustugowych znajdujacych sie¢ w
spotkach i2 Development SA oraz i2 Sp. z 0.0. Przy Arsenale Sp. komandytowa z zapaséw do inwestycji w
nieruchomosci. Grupa zamierza zatrzymaé nieruchomosci w celach uzyskania bezposrednich korzysci w postaci
wzrostu ich warto§ci oraz uzyskania pozytkow z najmu. Warto$¢ nieruchomosci objetych reklasyfikacja
wynosita 14.824.745,05 ztotych, ich warto§¢ godziwa wynosi tacznie 26.438.489,00 ztotych. Grupa planuje
przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnych do jednej spotki celowej, ktdrej przedmiotem dziatalnosci bedzie
wynajem posiadanych lokali ustugowych.

Ponadto, na wynik netto wplyw miaty takze utworzone rezerwy. W zwigzku z podpisang w 2018 roku umowsa
pomiedzy i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. a M.A. Fundusze sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu z tytutu
przeniesienia pozytkow z tytutu uczestnictwa w spotce i2 Development sp. z 0.0. M5 sp.k. utworzono rezerwe na
koszty zwigzane z realizacjag umowy w wysokosci 18.442.000,00 ztotych. Transakcja zostata szerzej opisana w
nocie 32 skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za I potrocze 2019 roku.

W pierwszym potroczu 2019 roku aktywa Grupy wzrosty o 42.990.971,92 ztotych, osiggajac poziom
617.090.085,74 ztotych.

Aktywa trwate zwigkszyly si¢ w tym czasie o 67.125.176,71 zlotych, co bylo zwigzane glownie ze zmiang
wartos$ci nieruchomosci inwestycyjnych.

Aktywa obrotowe zmniejszyty si¢ 0 24.134.204,79 ztotych, na co wptyw miata zmiana warto$ci zapasow oraz
srodkow pieni¢znych.

W pasywach kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej pozostaje na podobnym
poziomie jak na koniec 2018 roku i wynosi 246.740.146,70 ztotych.

Zobowigzania krotkoterminowe zwigkszyty si¢ o 98.118.263,21 zlotych, na wzrost ktorych najwickszy wpltyw
miaty zobowiazania z tytulu otrzymanych zaliczek oraz zobowiazania z tytulu dluznych papierow
warotosciowych przypadajace do sptaty w najblizszych 12 miesigcach.
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W okresie sprawozdawczym kapitat zakladowy jednostki dominujacej nie ulegt zmianie i wynosi 9.700.000,00
ztotych i dzieli si¢ na 9.700.000,00 akcji o warto§ci nominalnej 1 ztoty kazda.

Sytuacja Grupy Kapitalowej jest, zdaniem Zarzadu jednostki dominujacej, dobra. Plynnos¢ finansowa
utrzymywana jest na satysfakcjonujagcym poziomie. Grupa sukcesywnie realizuje zatozenia biznesowe przyjetej
strategii, jednoczes$nie dywersyfikujac przychody poprzez realizacj¢ roznych zadan, powierzajac ich realizacje
spotkom zaleznym wyspecjalizowanym w swoich zakresach dziatalnosci.

7. Emisje i wykupy obligacji i2 Development S.A.

Na dzien 30 czerwca 2019 roku stan obligacii przedstawial sie nastepujaco:

Seria Data emisji (w le:tv;/gicls; Waluta Zgogﬁzaz\'ﬁ::&;

B* 2017-01-13 8 546 000,00 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

E 2018-02-06 15 000 000,00 PLN 2020-02-06

F 2018-06-29 15 050 700,00 PLN 2020-12-29

G 2018-09-12 9 000 000,00 PLN 2021-03-12

H 2018-09-26 30 000 000,00 PLN 2021-09-26

RAZEM 117 596 700,00 PLN

* Warto$¢ nominalna obligacji wynosita: 15.000.000,00 zt. W dniu 5 czerwca 2019 roku Zarzad Spétki podjat uchwate w przedmiocie
skupu obligacji wlasnych serii B celem umorzenia.

Celem emisji obligacji bylo pozyskanie $rodkow finansowych, ktoére w catosci zostaly wykorzystane na
finansowanie dziatalno$ci operacyjnej Grupy Kapitatowej, gtownie zakup gruntow.

Emisje obligacji w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem:

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2019 roku nie miaty miejsca emisje nowych obligacji.

WyKkupy obligacji w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem:

W dniu 5 czerwca 2019 roku Zarzad Spotki podjat uchwate w przedmiocie skupu obligacji wiasnych serii B
celem umorzenia.

W dniu 5 czerwca 2019 roku Spétka nabyta 103 sztuk obligacji wtasnych serii B w celu umorzenia o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. L.agczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 103.000,00 ztotych.

W dniu 6 czerwca 2019 roku Spoétka nabyta 60 sztuk obligacji wiasnych serii B w celu umorzenia o warto$ci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. L.aczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 60.000,00 ztotych.

W dniu 7 czerwca 2019 roku Spoétka nabyta 8 sztuk obligacji wlasnych serii B w celu umorzenia o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. L.gczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 8.000,00 ztotych.

W dniu 10 czerwca 2019 roku Spotka nabyta 88 sztuk obligacji wiasnych serii B w celu umorzenia o warto$ci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. L.aczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 88.000,00 ztotych.

W dniu 12 czerwca 2019 roku Spétka nabyta 1.002 sztuk obligacji wtasnych serii B w celu umorzenia o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. L.3czna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 1.002.000,00 ztotych.

W dniu 13 czerwca 2019 roku Spotka nabyla 5 sztuk obligacji wlasnych serii B w celu umorzenia o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. L.aczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 5.000,00 ztotych.

W dniu 17 czerwca 2019 roku Spétka nabyta 2.681 sztuk obligacji wiasnych serii B w celu umorzenia o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. L.aczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 2.681.000,00 ztotych.
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W dniu 18 czerwca 2019 roku Spotka nabyta 2.115 sztuk obligacji wtasnych serii B w celu umorzenia o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. L.aczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 16.000,00 ztotych.

W dniu 19 czerwca 2019 roku Spotka nabyta 2.116 sztuk obligacji wlasnych serii B w celu umorzenia o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. Laczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 2.116.000,00 zlotych.

W dniu 21 czerwca 2019 roku Spoétka nabyta 109 sztuk obligacji wiasnych serii B w celu umorzenia o wartosci
nominalnej 1.000,00 zlotych kazda. Laczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 109.000,00 ztotych.

W dniu 24 czerwca 2019 roku Spétka nabyta 5 sztuk obligacji wiasnych serii B w celu umorzenia o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. Laczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 5.000,00 ztotych.

W dniu 25 czerwca 2019 roku Spotka nabyla 5 sztuk obligacji wlasnych serii B w celu umorzenia o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. L.aczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 5.000,00 ztotych.

W dniu 26 czerwca 2019 roku Spétka nabyta 8 sztuk obligacji wiasnych serii B w celu umorzenia o wartosci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. Laczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 8.000,00 ztotych.

W dniu 27 czerwca 2019 roku Spotka nabyta 248 sztuk obligacji wiasnych serii B w celu umorzenia o warto$ci
nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. L.aczna warto$¢ nominalna olbligacji serii B wyniosta 248.000,00 ztotych.

Lacznie, w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2019 roku, Spotka nabyta 6.454 sztuk obligacji wlasnych serii B
w celu umorzenia o wartosci nominalnej 1.000,00 zlotych kazda. Laczna warto§¢ nominalna skupionych
olbligacji serii B wyniosta 6.454.000,00 ztotych. Na dzien 30 czerwca 2019 roku pozostato do wykupu 8.546
sztuk obligacji serii B o warto$ci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. Laczna warto$¢ nominalna pozostatych do
wykupu olbligacji serii B wynosita 8.546.000,00 ztotych. Termin wykupu obligacji serii B przypadat na 31 lipca
2019 roku.

Emisje i wykupy obligacji po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2019 roku:

W dniu 31 lipca 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymal informacj¢ z Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych w sprawie wyplaty srodkéw pienieznych obligatariuszom z tytulu wykupu 8.546 sztuk obligacji
serii B Emitenta o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda i o tacznej wartosci nominalnej 8.546.000,00 zt
wyemitowanych przez Spotke na podstawie uchwaly Zarzadu z dnia 13.01.2017 roku, oznaczonych przez
Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. kodem ,,PLI2DVL00048”, zgodnie z Warunkami Emisji
Obligacji w Dniu Wykupu okreslonym na dzien 31 lipca 2019 roku. W dniu wykupu nastgpita réwniez wyptata
odsetek za ostatni okres odsetkowy, w tacznej kwocie 134.001,28 zt. Odsetki przypadajace na 1 sztuke obligacji
wyniosty 15,68 zt. Tym samym Obligacje serii B zostaly przez Emitenta wykupione w catosci, co powoduje
wygasniecie wszelkich praw i obowiazkow z nich wynikajacych.

Zarzad spoiki i2 Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu (,,Emitent”) informuje, ze w dniu 13 sierpnia 2019
roku Zarzad podjal uchwal¢ o dokonaniu skupu wiasnych obligacji na okaziciela serii D niemajacych formy
dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda, wyemitowanych przez Spotke na podstawie uchwaty
Zarzadu z dnia 14 marca 2017 roku, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. kodem
»PLI2DVL00055” [dalej : Obligacje]. Skup Obligacji nastapi w celu ich umorzenia na podstawie art. 76 ust. 1
ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach po ich warto$ci nominalnej, do kwoty wartosci nominalne;j
obligacji rownej 10.000.000,00 zt , w terminie do 13 wrzesnia 2019 roku. Skup Obligacji moze by¢ realizowany
w ramach obrotu gietdowego lub poza nim.

W dniu 14 sierpnia 2019 roku, Spotka nabyta 40 sztuk obligacji serii D Emitenta o warto$ci nominalnej 1.000,00
ztotych kazda lLaczna warto$¢ nominalna nabycia Obligacji wyniosta 40.000,00 ztotych. Przedmiotowe
transakcje zostaly zawarte w drodze skladania zlecen maklerskich w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gietde Papieréw Warto§ciowych w Warszawie S.A. na rynku Catalyst. Przyczyna i celem
nabycia Obligacji jest ich umorzenie.
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W dniu 19 sierpnia 2019 roku, Spétka nabyla 24 sztuki obligacji serii D Emitenta o warto$ci nominalnej
1.000,00 ztotych kazda E.aczna warto$¢ nominalna nabycia Obligacji wyniosta 24.000,00 ztotych. Przedmiotowe
transakcje zostaly zawarte w drodze skladania zlecen maklerskich w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gietdg Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. na rynku Catalyst. Przyczyng i celem
nabycia Obligacji jest ich umorzenie.

W dniu 20 sierpnia 2019 roku, Spotka nabyta 67 sztuk obligacji serii D Emitenta o warto$ci nominalnej 1.000,00
zlotych kazda Laczna warto§¢ nominalna nabycia Obligacji wyniosta 67.000,00 ztotych. Przedmiotowe
transakcje zostaly zawarte w drodze skladania zlecen maklerskich w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gietdg Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. na rynku Catalyst. Przyczyng i celem
nabycia Obligacji jest ich umorzenie.

W dniu 21 sierpnia 2019 roku, Spotka nabyta 164 sztuki obligacji serii D Emitenta o warto$ci nominalnej
1.000,00 ztotych kazda Laczna warto$¢ nominalna nabycia Obligacji wyniosta 164.000,00 zlotych.
Przedmiotowe transakcje zostaly zawarte w drodze sktadania zlecen maklerskich w alternatywnym systemie
obrotu prowadzonym przez Gietd¢ Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. na rynku Catalyst. Przyczyna i
celem nabycia Obligacji jest ich umorzenie.

W dniu 23 sierpnia 2019 roku, Spotka nabyta 13 sztuk obligacji serii D Emitenta o warto$ci nominalnej 1.000,00
zlotych kazda taczna warto$¢ nominalna nabycia Obligacji wyniosta 13.000,00 zlotych. Przedmiotowe
transakcje zostaly zawarte w drodze skladania zlecen maklerskich w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gietdg Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. na rynku Catalyst. Przyczyng i celem
nabycia Obligacji jest ich umorzenie.

W dniu 26 sierpnia 2019 roku, Spotka nabyta 29 sztuk obligacji serii D Emitenta o warto$ci nominalnej 1.000,00
zlotych kazda taczna warto$¢ nominalna nabycia Obligacji wyniosta 29.000,00 zlotych. Przedmiotowe
transakcje zostaly zawarte w drodze skladania zlecen maklerskich w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gietdg Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. na rynku Catalyst. Przyczyng i celem
nabycia Obligacji jest ich umorzenie.

W dniu 28 sierpnia 2019 roku, Spétka nabyta 1 sztuke obligacji serii D Emitenta o warto$ci nominalnej 1.000,00
ztotych. Laczna warto§¢ nominalna nabycia Obligacji wyniosta 1.000,00 ztotych. Przedmiotowe transakcje
zostaty zawarte w drodze sktadania zlecen maklerskich w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez
Gietde Papierow WartoSciowych w Warszawie S.A. na rynku Catalyst. Przyczyng i celem nabycia Obligacji jest
ich umorzenie.

W dniu 29 sierpnia 2019 roku, Spotka nabyta 246 sztuk obligacji serii D Emitenta o warto$ci nominalnej
1.000,00 ztotych kazda. taczna wartos¢ nominalna nabycia Obligacji wyniosta 246.000,00 ztotych.
Przedmiotowe transakcje zostaly zawarte poza obrotem zorganizowanym. Przyczyng i celem nabycia Obligacji
jest ich umorzenie.

8. Czynniki i zdarzenia, w tym o0 nietypowym charakterze,
majace istotny wplyw na skrocone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej i2 Development
S.A.

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2019 roku nie wystgpily zadne nietypowe zdarzenia lub czynniki, ktore
moglyby mie¢ istotny wplyw na wynik z dziatalnosci Grupy i2 Development S.A.
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9. Czynniki ryzyka

Ryzyko zwiazane z dzialalno$cia deweloperska. ryzyko otoczenia ekonomicznego

Koniunktura na rynku nieruchomos$ci jest bardzo silnie powigzana z sytuacja na rynku finansowym,
w szczegolnosci z tendencjami na rynku stop procentowych. Ewentualny wzrost inflacji i stop procentowych
moze znacznie wptynac na wielko$¢ przychodow Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

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

Ryzyko prawne

Zagrozenie dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. stanowi wciaz duza niestabilno$¢ systemu
prawnego w Polsce. Obowiazujacy system prawa posiada luki i sprzecznos$ci aksjologiczne i logiczne. Dotyczy
to zarowno stanowienia prawa jak i jego stosowania oraz przestrzegania. Niestabilno$¢ i niejasno$¢ wielu
przepiséw prawnych skutkuje rozbiezno$cia interpretacyjna w praktyce stosowania prawa lub tez kontrowersji w
doktrynie. Niedostateczne jak i nadmierne uregulowania prawne moga istotnie utrudni¢ prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, a tym samym ograniczy¢ przewidywalnos¢ osigganych wynikéw finansowych.

Ryzyko administracyjno-budowlane

Zawite i skomplikowane regulacje polskiego systemu prawnego sprawiaja, iz organy administracji budowlanej
mogg wyda¢ decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowg) niezgodnie z prawem, co z kolei moze
skutkowaé zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majace w tym interes. Zaskarzenie takich decyzji
moze spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada si¢ bezposrednio na pogorszenie
rentowno$ci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora.

Ryzyko wzrostu cen materialow i ustug budowlanych

Inwestycje budowlane realizowane sa z wykorzystaniem znacznej ilo$ci materiatéw budowlanych, ktorych ceny
uzaleznione sg od zmian cen podstawowych surowcow. Implikuje to ryzyko nieprzewidywalnego wzrostu
kosztow realizowanych inwestycji w przypadku ewentualnego wzrostu cen tych materiatlow i surowcow.
Konieczno§¢ ewentualnej partycypacji z wykonawca we wzrodcie kosztow realizowanych inwestycji
spowodowataby obnizenie rentownosci Grupy Kapitatlowej i2 Development S.A.

Ryzyko blednych decyzji w zakresie charakterystyk podjetych inwestycji budowlanych

Poczynienie btednych zatozen, co do konkretnych projektow polegajace na niewtasciwej ocenie atrakcyjnosci
lokalizacji, pozadanych powierzchni mieszkan, ich standardu, czy ceny, moze doprowadzi¢ do trudnosci w
sprzedazy lokali powodujac tym samym pogorszenie sytuacji finansowej spotki i2 Development S.A. oraz jego
Grupy Kapitalowej. Ryzyko to ma roéwniez zwiazek ze zmieniajacymi si¢ opiniami spolecznymi, co do
wiarygodno$ci firm deweloperskich, zwlaszcza po ogloszeniu upadtosci niektorych deweloperow.

Ryzyko zwiazane z udzialem dostawcow (podwykonawcow)

Dziatalno$¢ Grupy Kapitalowej i2 Development S.A. na rynku nieruchomosci powoduje, ze w przypadku
ewentualnego niewywigzania si¢ dostawcow (podwykonawcow inwestycji budowlanych) z zawartych
z Grupa kontraktow, Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. moze by¢ narazona na roszczenia ze strony
swoich odbiorcéw, w zwigzku z niewywigzaniem si¢ z zawartych z nimi umoéw. Ewentualne nagle zerwanie
wspotpracy z dotychczasowymi dostawcami lub podwykonawcami wigze si¢ z koniecznos$cia znalezienia
nowych partnerow, co moze powodowac przejSciowe problemy z terminowo$cia wywiazywania si¢ Grupy
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Kapitatowej i2 Development S.A. z zawartych umow. Ponadto, konieczno$¢ nawigzania wspolpracy z nowymi
dostawcami lub podwykonawcami moze skutkowaé przyjeciem nowych (gorszych) warunkéw finansowych.

Inne rodzaje ryzyka Ryzyko towarzyszace transakcjom akcji na Gieldzie Papierow Warto$ciowych

Potencjalni nabywcy akcji i2 Development S.A. powinni wzigé pod uwage czynniki wysokiego ryzyka,
towarzyszace transakcjom akcji na Gieldzie Papierow Wartosciowych. W skutek zmieniajacej si¢ relacji podazy
i popytu na akcje poszczegolnych spotek, krotkookresowych czynnikow spekulacyjnych, mozliwosci
ograniczenia ptynno$ci transakcji zawieranych na gieldzie oraz ryzyka dlugotrwatej dekoniunktury na rynku
kapitalowym - ceny akcji mogg ulega¢ znacznym wahaniom, niezaleznie od biezgcej pozycji rynkowej i
finansowej i2 Development S.A. Powyzsze ryzyka, zwiazane z transakcjami na Gieldzie Papierow
Wartosciowych, odnoszg si¢ do wszystkich notowanych spélek.

Ryzyko zmiany strategii rozwoju

Zachodzi ryzyko sprzedazy na rynku wtérnym akcji i2 Development S.A. przez dotychczasowych akcjonariuszy
w rezultacie wystapienia konfliktu intereséw z tytulu powiazan kapitalowych, ekonomicznych i personalnych. W
przypadku zbycia akcji przez dotychczasowych gtownych akcjonariuszy moze wystapi¢ ryzyko zwigzane z
mozliwo$cig zmiany strategii rozwojowej firmy, spowodowane wyznaczeniem przez ewentualnych nowych,
znaczacych akcjonariuszy, nowych kierunkéw dziatania Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Ryzyko utraty kontroli nad Emitentem oraz nad spotkami Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

W zwiagzku z udzielonymi kredytami oraz wyemitowanymi obligacjami nieruchomos$ci bedace istotnymi dla i2
Development S.A. oraz podmiotow w Grupie aktywami (trwatymi i obrotowymi), obcigzone sg hipotekami na
ich zabezpieczenie. Tym samym istnieje ryzyko, ze w przypadku trwalego zaprzestania sptaty zaciggnietych
kredytow, badz braku sptaty obligacji, nieruchomosci nalezace do i2 Development S.A. oraz jego Grupy
Kapitalowej, moga zosta¢ zajete w celu zaspokojenia bankow kredytujagcych lub obligatariuszy w przypadku
emisji zabezpieczonych.

W przypadku niesplacenia kredytow zabezpieczonych zastawem rejestrowym na akcjach/udziatach istnieje
ryzyko przejgcia objetych zastawem udziatow/akcji w wymienionych wyzej spotkach zaleznych (bezposrednio
badz posrednio) od i2 Development S.A. i ich catkowitego przejgcia, a tym samym utraty istotnych aktywow
przez Grupg Kapitatowa i2 Development S.A.

10. Podsumowanie dzialalnosci Grupy Kapitalowej w 1 polroczu
2019 roku

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. prowadzila w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2019 roku
dziatalno$¢ w nastepujacych segmentach dziatalno$ci gospodarcze;j:

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

Dzialalnos¢ deweloperska

Dzialalno$¢ deweloperska jest realizowana przez spotki celowe w Grupie. Sa to spotki powotane do realizacji
poszczegodlnych projektow inwestycyjnych. Spotki celowe realizujg takze okre§lone rodzaje ushug na rzecz
podmiotéw Grupy. Na realizacj¢ poszczegdlnej inwestycji deweloperskiej jest otwierana nowa spotka celowa,
badz przeznaczana jest spotka, ktéra w danym momencie nie prowadzi zadnej inwestycji (poprzednia inwestycja
zostata rozliczona i zakonczona).
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Dzialalno$¢ budowlana

Spotka Korfantowskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o. o. realizuje ustugi budowlane jako Generalny
Wykonawca zaréwno matych, jak i duzych budynkéw mieszkalnych. Wznoszone przez spotke obiekty
charakteryzujg si¢ wysokim standardem wykonania oraz stosunkowo krotkim terminem realizacji prowadzonych
inwestycji. Spotka korzysta z ustug sprawdzonych podwykonawcéw, wykorzystujac ich wieloletnie
doswiadczenie w branzy budowlanej. Spotka zatrudnia doswiadczonych pracownikow oraz kadrg techniczng
posiadajaca zardwno wiedz¢ praktyczng zdobyta podczas realizacji poprzednich inwestycji, jak 1 wiedzg
teoretyczng niezbedna do prawidlowego funkcjonowania nowoczesnej i wyspecjalizowanej firmy budowlane;j.

Pozostata dzialalnos$é

W zakres pozostatej dziatalnosci wchodza gtéwnie: dziatalno$¢ architektoniczna, ustugi ksiegowe, finansowe,
kadrowo — ptacowe oraz ustugi najmu.

Spotka Chamielec Architekei Sp. z o. 0. tworzy projekty architektoniczne inwestycji realizowanych przez Grupe
i2 Development S.A.. Biuro projektowe stanowi zespot 25 architektow, ktorzy posiadaja duze doswiadczenie w
tego typu projektach - zespot zrealizowat dotad ponad kilkadziesigt projektow jako autorzy i wspotautorzy.

i2 Finanse Sp. z o. o. $§wiadczy ushugi ksiegowe oraz ustugi kontrolingu finansowego. Powyzsze ustugi sa
$wiadczone na potrzeby Grupy. Dodatkowo Spétka zajmuje si¢ rozliczaniem przeptywow pienigznych w Grupie.

Ushugami najmu zajmuja si¢ spotki celowe, ktore sg whascicielami nieruchomosci komercyjnych.

Pozwolenia w procesie budowlanym

W okresie sprawozdawczym spolki zalezne Emitenta sukcesywnie otrzymaty pozwolenia administracyjne w
zakresie planowanych i realizowanych inwestycji:

Rodzaj :

; Data wydania
Inwestycja pozwolenia W
,,Ogrody Grabiszynskie — etap 11” Na budowe 23 kwietnia 2019 r.

W dniu 23 kwietnia 2019 roku spotka zalezna Emitenta — i2 sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie sp.k. powzigta
informacje, iz decyzja Prezydenta Wroctawia nr 1244/2019 z dnia 26 marca 2019 roku zatwierdzajaca projekt
budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe¢ obejmujaca zmiany w zakresie zagospodarowania terenu i
architektoniczno-budowlanym zgodnie z wnioskiem i opisem projektu budowlanego (tj. budowa zespotu
apartamentowo-biurowego z ustugami w parterze i garazami podziemnymi wraz z niezbgdng infrastruktura
techniczng) jako istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego — budowy budynku biurowego
przy ul. Grabiszynskiej we Wroctawiu stata si¢ ostateczna na skutek niewniesienia odwolania w ustawowym
terminie.

Projekt zaktada realizacje 11-kondygnacyjnego budynku, z 1-poziomowym parkingiem podziemnym, w ktorym
znajdowaé sie bedzie 196 lokali, w tym 9 lokali ustugowych o metrazu od 131 m? do 164 m? 82 lokale
mieszkalnie o powierzchni od 32 m? do 100 m? oraz 105 lokali biurowych o metrazu od 40 m? do 84 m2. W
garazu podziemnym przewidziane jest tacznie 205 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych oraz 8
miejsc postojowych i 14 boksow na jednos$lady. W garazu znajdowac si¢ bedzie rowniez powierzchnia
magazynowa o powierzchni 373 m2,

Prawomocne pozwolenia na budowg¢ umozliwiaja niezwloczne rozpoczgcie prac budowlanych oraz
wprowadzenie projektu do sprzedazy.
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Sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych

W I pétroczu 2019 roku zostaty wprowadzone do oferty nastepujacy projekty deweloperskie:

Inwestycja Liczba lokali

"Kaszubska 10" 56

,Srutowa 10” 26
Kaszubska 10

Inwestycja Kaszubska 10 polozona jest w rewitalizowane;,
nowoczesnej i dynamicznie rozwijajacej si¢ czesci Wroctawia.
Odleglos¢, ktora dzieli inwestycje od Rynku, pozwala na
odnalezienie komfortowego i spokojnego miejsca, przy
jednoczesnej mozliwosci skorzystania z bogatego zaplecza
kulturalno - rozrywkowego miasta.

Kaszubska 10 to 7-kondygnacyjny budynek mieszkalny z 56 funkcjonalnymi lokalami. W ofercie znajdg si¢
lokale mieszkalne o powierzchniach od 23 mkw do 37 mkw. Przemyslane rozktady kazdego z mieszkan pozwola
na swobode aranzacji i optymalne wykorzystanie przestrzeni, dlatego oferta trafi¢ powinna w gust i potrzeby
kazdego Klienta. Do mieszkan przynaleza balkony. W trosce o bezpieczenstwo przysztych mieszkancow
wszystkie mieszkania beda wyposazone w wideodomofony oraz najwyzszej klasy drzwi antywlamaniowe marki
Dierre.

Interesujaca, niebanalna architektura oraz podwyzszony standard wykonczenia budynku to niepodwazalne
walory inwestycji. Dodatkowym atutem jest zielony skwer, ktory znajduje si¢ tuz przy inwestycji i stanowi
idealne miejsce do wypoczynku na §wiezym powietrzu.

Srutowa 10

Srutowa 10 usytuowana jest w samym sercu historycznego Wroctawia,
w otoczeniu nowych inwestycji oraz rewitalizowanych zabytkowych
kamienic. Polaczenie wspotczesnosci i1 historii nadaje temu miejscu
wyjatkowy i niepowtarzalny charakter.

Srutowa 10 to nowoczesny 6-kondygnacyjny budynek mieszkalno-
ustugowy z garazem podziemnym. W budynku znajdowac si¢ bedzie

25 lokali mieszkalnych (o powierzchni od 22 mkw do 245 mkw) oraz 2 lokale ustugowe. Do wszystkich
mieszkan przynaleze¢ beda balkony.

Inwestycja tworzona jest z my$lag o Klientach, ktdrzy chca generowaé maksymalne korzysci z zakupionego
apartamentu. Pakiety mieszkan, w sktad ktorych wchodzi¢ bedzie 8 niezaleznych apartamentéw, pozwolg
optymalnie wykorzystaé nabytg przestrzen. Takie rozmieszczenie pozwoli zaoszczedzi¢ czas niezbedny do
wykonczenia lokali, jak rowniez znalezienia przysztych najemcow. Usytuowanie w jednym miejscu da rowniez
swobode oraz elastyczno$¢ w dysponowaniu lokalami.

Stylowa elewacja sprawi, ze budynek idealnie wpisz¢ si¢ w pobliska przestrzen miejskg. Dzigki funkcjonalnym
rozwigzaniom architektonicznym, zapewniajagcym duze mozliwosci aranzacyjne, inwestycja wyjdzie naprzeciw
zréznicowanym gustom naszych Klientow.

Wysoka jako$¢ materiatow budowlanych i wykonczeniowych wptynie na wysoki komfort uzytkowania zaréwno
przestrzeni mieszkalnej, jak réwniez cze¢$ci wspolnych.
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Na dzien 30 czerwca 2019 roku Grupa posiadata nastepujaca oferte sprzedazy lokali:

Inwestycja Liczba mieszkan Liczba lokali = Liczba lokali dostt;pnyc.h Zaayvansowagie Zaawansowanie

ustugowych do sprzedazy sprzedazy netto [%] budowy [%6]
Przy Ptasiej 68 4 1 99% 100%
Pigkna 58 111 0 2 98% 100%
Soft Lofty Legnicka 139 15 1 99% 100%
Soft Lofty Centrum 126 21 1 99% 100%
Awicenny | 104 0 42 60% 88%
Awicenny Il 91 0 42 54% 67%
Awicenny 11 73 0 47 36% 2%
Dom z Herbem (B1) 28 4 10 69% 20%
Przy Przystani (B2) 53 4 22 61% 27%
Przy Bulwarze (B3) 75 6 15 81% 29%
Przy Przystani Il (B3a) 33 1 0 100% 37%
Przy Bulwarze 11 (B4) 41 8 18 63% 28%
Willa Staromiejska (B5) 17 2 10 47% 22%
Miedzy Basztami (B7-B8) 4 4 0 100% 83%
Przy Arsenale (B9) 123 16 49 65% 69%
Na Kazamatach (B10) 63 9 8 89% 100%
Lofty przy fosie (B11) 53 10 0 100% 100%
Kaszubska 10 56 0 0 100% 84%
Srutowa 12 25 1 0 100% 56%
Ogrody Grabiszynskie 87 2 32 64% 41%
Ogrody Grabiszynskie 11 82 114 0 14% 0%
Zegiestowska | 172 429 0 8% 0%
RAZEM 1624 650 300
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Ponizej zaprezentowano lokalizacj¢ projektow mieszkaniowych Grupy bedacych w realizacji, w przygotowaniu
oraz projekty zrealizowane na 30 czerwca 2019 roku:
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| |

Podsumowanie wynikow ze sprzedazy

Spotki z Grupy i2 Development zawarly umowy rezerwacyjne, deweloperskie 1 przedwstepne dotyczace
sprzedazy na poziomie 34 lokali, uwzgledniajac rowniez rozwigzania uméw. Odnoszac do analogicznego okresu
sprzedazy pierwszego potrocza 2018 roku odnotowuje si¢ spadek o 86,5%.

Oferta Grupy i2 Development na koniec 30 czerwca 2019 roku wynosita 300 lokali. Na poziom sprzedazy w
pierwszym potroczu 2019 roku miaty wptyw rozwiazania umoéw deweloperskich jak i umoéw przedwstgpnych,
ktére to bezposrednio przelozyly si¢ na stan oferty. Ze wzgledu na atrakcyjno$¢ lokalizacyjng i cenowsg
posiadanych przez Grupg projektow, przewiduje si¢ szybka i efektywng sprzedaz lokali.

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2019 roku spotki wehodzace w sktad Grupy i2 Development zawarty 32
umowy przenoszace wlasno$¢ lokali mieszkalnych i ustugowych. W okresie objetym niniejszym raportem
doszto do przekazania 239 lokali nabywcom.

Glownym czynnikiem wplywajacym na poziom sprzedazy w okresie sprawozdawczym mial niski stan
posiadanej oferty przez Grupg, ktora w najblizszych kwartatach bedzie uzupetniana o nowe projekty, bedace w
przygotowaniu, tj. projekt Ogrody Grabiszynskie II oraz projekt Zegiestowska 1. Spétki uzyskaly niezbedne
pozwolenia na budowe dla obu projektow.
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Przychody ze sprzedazy Grupy i2 Development S.A. za I potrocze 2019 roku prezentuja sie nastepujaco:

Przychoc(iiy %e Udzial w sprzedazy

Sfera dzialalno$ci sprzedazy [%]
[tys. 2]

Dziatalno$¢ deweloperska 10.249,76 52%

Dziatalno$¢ budowlana 9.195,24 46%

Pozostata dzialalnosé 443,27 2%

RAZEM 19.888,27 100%

Zysk (strata) przed opodatkowaniem Grupy i2 Development S.A. w I potroczu 2019 roku:

Zysk (strata) brutto

Sfera dzialalnos$ci [tys. z1]
Dziatalno$¢ deweloperska -1.010,16
Dziatalno$¢ budowlana 592,64
Pozostata dziatalno$é -1.950,72

11.Umowy istotne dla dzialalnosci Grupy Kapitalowej i2
Development S.A.

W I pétroczu 2019 roku zostaly zawarte nastepujace umowy, mogace mie¢ wptyw na ocene sytuacji Grupy i2

Development S.A.:

W dniu 1 kwietnia 2019 roku spétka i2 Development sp. z 0.0. Pomorska 44 sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta z Powszechng Kasg Oszczgdnosciowa Bankiem Polskim S.A.
Umowg Kredytu Inwestorskiego Nowy Dom na kwotg 7.395.000,00 zt oraz Umowe¢ Kredytu
Obrotowego Odnawialnego na kwotg 350.000,00 zt z przeznaczeniem na budowe budynku mieszkalno-
ustugowego wielorodzinnego pod nazwa ,Srutowa”, zlokalizowanego we Wroclawiu, przy ul.
Srutowej, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow, IV wydziat Ksigg wieczystych, prowadzi
ksiegi wieczyste o numerach WR1K/00108887/8 i WR1K/00329623/5.

Termin sptaty obu kredytow przypada w dniu 30 wrzesnia 2020 roku. Kredyty te zostaty zabezpieczone
miedzy innymi hipoteka umowna taczng do kwoty 11.617.500,00 zt, wekslem In blanco Kredytobiorcy
wraz z deklaracja wekslowa.

W dniu 6 maja 2019 roku pomiedzy Trigon Dom Maklerski S.A. z/s w Krakowie (,,Animator”) a
Emitentem zostata podpisana umowa o petienie funkcji Animatora Emitenta na Gietdzie Papierow
Warto$ciowych w Warszawie S.A. (,,Umowa”). Umowa zostata zawarta na czas nicokreslony. Umowa
wchodzi w zycie z dniem 8 maja 2019 roku, pod warunkiem, ze Zarzad Gieldy Papieréw
Warto$ciowych w Warszawie S.A. nie wyrazi sprzeciwu, co do wykonywania funkcji Animatora
Emitenta na podstawie Umowy. Umowa moze zosta¢ rozwigzana przez kazda ze stron z zachowaniem
jednomiesigcznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. Pozostate
warunki Umowy nie odbiegaja od warunkow standardowych dla tego typu umow.

W nawigzaniu do informacji przekazanej raportem biezacym nr 59/2018 z dnia 11 grudnia 2018 roku
uzupelnionej raportem biezacym nr 3/2019 z dnia 16 stycznia 2019 roku, dotyczacej zawarcia w dniu
11 grudnia 2018 roku przez i2 Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu (,,Spotka™) oraz jej spotke
zalezng 12 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. z siedzibg we Wroctawiu (,,i2 Development sp. z 0.0. P2
sp.k.”) oraz YIT Development sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,,Inwestor”) umowy inwestycyjnej
dotyczacej ich wspdlnej inwestycji w spotke celowa (,,Spotka Celowa™) i jej podmioty zalezne
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(,,Umowa Inwestycyjna”), Zarzad Spotki informuje, ze Spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. oraz
Inwestor zawarli w dniu 18 czerwca 2019 roku porozumienie rozwigzujace Umowe Inwestycyjng
(,,Porozumienie”).

Na mocy Porozumienia jego strony m.in. zrzekly si¢ wszelkich wzajemnych roszczen mogacych
wynika¢ z niezrealizowania Umowy Inwestycyjnej. Pozostate warunki Porozumienia nie odbiegaja od
powszechnie stosowanych w tego typu umowach.

Podsumowanie dotyczace kredytow i pozyczek:

Kredyty

Laczne zadluzenie =z tytulu =zaciagnigtych kredytow na dzien 30 czerwca 2019 roku wynosi
67.540,84 tys. zt, w tym:

*  kredyty dtugoterminowe: 50.455,35 tys. zl,
e kredyty krotkoterminowe: 17.085,49 tys. zt.

Pozyczki

Na dzien 30 czerwca 2019 roku saldo zobowigzan z tytutu pozyczek w Grupie wynosito 15.053,32 tys. zt, w
tym:

*  pozyczki dlugoterminowe: 15.053,32 tys. zt,

*  pozyczki krotkoterminowe: 0,00 tys. zi.

Inne umowy, w tym zawarte po dacie bilansowej

Po dacie bilansowej nie miaty miejsca zawarcia znaczacych umow, ktére miaty by wptyw na dziatalno$¢ Grupy
i2 Development S.A.

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

Jednostka dominujaca oraz jednostki od niej zalezne nie udzielalty w okresie sprawozdawczym poreczen kredytu

lub pozyczki lub gwarancji tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, ktorych

warto$¢ stanowitaby tacznie 10 % kapitatdéw wiasnych i2 Development S.A., poza poreczeniami wymienionymi

ponizej.

Udzielone gwarancje 1 poreczenia

Na dzien 30 czerwca 2019 roku byly aktywne nastgpujace porgczenia i gwarancje udzielone przez
i2 Development S.A. spotkom w Grupie Kapitatowej z tytutu zobowigzan tych spotek:

* W dniu 21 grudnia 2015 Spoétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia Projektu stanowiaca
zalacznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczacej finansowania projektu deweloperskiego
~Bulwar Staromiejski” zawarta przez spotke zalezng od i2 Development S.A. - i2 Development Sp. z o.
0. Przy Arsenale Sp. k. z bankiem finansujgcym. W zwigzku z w/w umowa wsparcia Sponsor (i2
Development S.A.) zobowiazat si¢ do poddania si¢ na rzecz Banku egzekucji z zobowigzan
wynikajacych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu postgpowania cywilnego do
kwoty stanowigcej 7,5% 1tacznej wartosci kontraktu z Generalnym Wykonawca iz prawem do
wystapienia przez Bank o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia
30 pazdziernika 2034 roku. Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta 114.000,00 tys. zi.

* W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Porgczenia
stanowigca zalacznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu deweloperskiego
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~Awicenny” zawartej w dniu 22 wrze$nia 2017 roku pomig¢dzy spotka zalezng od i2 Development S.A.
- i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem finansujacym. W zwigzku z w/w umowa
poreczenia Poreczyciel (i2 Development S.A.) zobowigzat si¢ do poddania si¢ egzekucji na podstawie
art. 777 Kodeksu Postgpowania Cywilnego w celu umozliwienia bankowi finansujgcemu inwestycje,
zaspokojenia si¢ w przypadku niewywiagzania si¢ Porgczyciela ze zobowigzan wynikajacych z
Porgczenia udzielonego na podstawie w/w umowy poreczenia. Bank bedzie uprawniony do
wystapienia o nadanie klauzuli wykonalno$ci powyzszej egzekucji w terminie do 31 pazdziernika 2023
roku. Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt.

e W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spoéitka i2 Development S.A. podpisala Umowe Wsparcia
stanowigcg zatacznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczacego finansowania projektu deweloperskiego
»Awicenny” zawartej w dniu 22 wrze$nia 2017 roku pomiedzy spotka zalezng od i2 Development S.A.
- i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp. k. a bankiem finansujacym. W zwiazku z w/w umowsg
wsparcia Sponsor (i2 Development S.A.) zobowigzal si¢ do zapewnienia Kredytobiorcy $rodkow
pienieznych celem pokrycia ewentualnych przekroczonych kosztow projektu, do maksymalnej
wysokosci 10% kosztow projektu danego etapu. Gwarancja pokrycia powyzszych kosztow wygasa z
dniem 31 pazdziernika 2023 roku. Warto$¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt.

Obligacje zabezpieczone wyemitowane przez spolki z Grupy i2 Development S.A.:

e W dniu 5 stycznia 2017 roku zostaly wyemitowane obligacje serii C na kwotg 30.000.000 zt przez i2
Development S.A. z terminem wykupu przypadajacym na 05 stycznia 2020 roku.

Zabezpieczeniem obligacji jest:

* porgczenie udzielone przez i2 Development Sp. z 0. 0. P2 Sp. k. do kwoty stanowiacej 150%
warto$ci nominalnej wszystkich obligacji — poreczenie zostato udzielone do dnia 31 stycznia 2022
roku,

* os$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji przez i2 Development S. A. (Emitent) na rzecz
obligatariuszy,

* os$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji przez porgczyciela na rzecz administratora zabezpieczen —
firma BSWW TRUST Sp. z 0. 0.,

* podporzadkowanie pozyczek.

13. Istotne  transakcje zawarte pomiedzy  podmiotami
powiazanymi na innych warunkach niz rynkowe

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

14.Postepowania toczace si¢ przed sadem, organem wlasciwym

dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej
W okresie sprawozdawczym zadna ze spolek z Grupy i2 Development nie byla strona postgpowan, ktore

pojedynczo lub Igcznie prezentowalyby warto$¢ przekraczajaca 10% kapitatdéw wlasnych jednostki dominujace;j
w Grupie.
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15.R0znice pomiedzy wynikami finansowymi zaprezentowanymi

W

raporcie za I potrocze 2019 roku, a prognozami wynikow za

dany okres

Jednostka dominujaca nie publikowata prognoz finansowych dotyczacych wynikéw Spoétki i Grupy Kapitatowej
za rok 20109.

16.Inne informacje, ktore zdaniem emitenta sg istotne dla oceny
jego sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku
finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktore sa istotne dla
oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez emitenta

Zarzad i2 Development S.A. (,,Emitent”) informuje, Ze w dniu 17 maja 2019 roku podjat uchwate w
sprawie propozycji pokrycia straty za 2018 rok, w ktorej rekomenduje Zwyczajnemu Walnemu
Zgromadzeniu Emitenta pokrycie straty w kwocie netto 4.016.784,03 zt (to jest cztery miliony
szesnascie tysiecy siedemset osiemdziesiat cztery ztote 03/100) z kapitatu rezerwowego.

Z dniem 31 maja 2019 roku Spoétka przystapita do Programu Wspierania Plynnosci. Z chwilg
przystapienia spotki do Programu Wpierania Ptynnosci akcje spotki przestaja by¢ kwalifikowane do
Strefy Nizszej Plynnosci. Na podstawie Komunikatu Zarzadu Gieldy Papieréw Warto$ciowych w
Warszawie S.A. z dnia 31 maja 2019 roku zmiana systemu notowan wynikajaca z zaprzestania
kwalifikacji akcji spotki do Strefy Nizszej Ptynnosci nastapita poczawszy od sesji gietdowej w dniu 5
czerwca 2019 roku.

W nawigzaniu do raportu biezacego nr 7/2019 z dnia 17 maja 2019 roku, Zarzad i2 Development S.A.
(,,Emitent”) informuje, ze podczas glosowania zakonczonego w dniu 11 czerwca 2019 roku Rada
Nadzorcza Emitenta pozytywnie zaopiniowala rekomendacj¢ Zarzadu, co do sposobu pokrycia straty
netto Emitenta za rok 2018, w ktorej to Zarzad zaproponowat pokrycie straty w kwocie netto 4 016
784,03 zt (to jest cztery miliony szesnascie tysigcy siedemset osiemdziesiat cztery ztote 03/100) z
kapitatu rezerwowego.

W nawigzaniu do informacji przekazanych m.in. raportami biezacymi nr 20/2018 z dnia 13 marca 2018
roku oraz nr 22/2019 z dnia 19 czerwca 2019 roku, Zarzad i2 Development S.A. z siedzibg we
Wroctawiu (,,Spotka”) informuje, ze w dniu 19 czerwca 2019 roku Zarzad Spoéiki podjat uchwate o
zakonczeniu przez Spotke przegladu potencjalnych opcji strategicznych zwigzanych z dalszym
rozwojem dziatalno$ci Spotki.

Ponadto w dniu 19 czerwca 2019 roku Zarzad Spoétki podjat uchwate w sprawie aktualizacji strategii
rozwoju (,,Strategia”) Grupy Kapitalowej Emitenta (,,Grupa”), zaprezentowanej w prospekcie
emisyjnym Spoitki zatwierdzonym w dniu 30 marca 2016 roku przez Komisje Nadzoru Finansowego
(,,Prospekt™).

Zaktualizowana Strategia przewiduje kontynuacj¢ dziatalnoSci podstawowej Grupy, jaka jest
dziatalno$¢ deweloperska na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych oraz komercyjnych (ustugowych i
biurowych). Dziatalno$¢ deweloperska Grupy bedzie dalej koncentrowaé si¢ na realizacji projektow
mieszkaniowych zlokalizowanych we Wroctawiu. Obok realizacji projektoéw z gdérnego segmentu
rynku, na ktérych Grupa koncentrowata si¢ do tej pory, Grupa zamierza istotnie zwigkszac¢ skalg
dziatalno$ci poprzez realizacj¢ projektow z tzw. Sredniego segmentu rynku, adresowanych do
szerszego grona klientow. Celem Grupy jest zwiekszenie skali dziatalno$ci deweloperskiej w stopniu
pozwalajacym na realizacj¢ sprzedazy lokali na poziomie 1.000 sztuk rocznie. Strategia rozwoju Grupy
w segmencie mieszkaniowym dopuszcza dywersyfikacje geograficzng dziatalnos$ci poprzez wejscie
Grupy na rynki innych duzych miast Polski.

Zaktualizowana Strategia Grupy przewiduje stworzenie nowego segmentu dziatalnosci Grupy —
segmentu wynajmu nieruchomosci komercyjnych. Celem Grupy jest stworzenie, gldwnie w oparciu o
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realizowane przez Grupg deweloperskie projekty komercyjne, zdywersyfikowanego portfela
nieruchomosci biurowych oraz ushlugowych (lokale handlowo-ustugowe) generujacego dla Grupy
stabilny dochdéd z najmu oraz, w przypadku sprzedazy dojrzatych aktywoéw segmentu inwestorom
zewnetrznym, dochod ze sprzedazy. Docelowa warto$¢ aktywow netto segmentu (NAV) ma
ksztattowac¢ si¢ na poziomie odpowiadajagcym potowie wartosci kapitatow wlasnych Grupy.

Strategia Grupy przewiduje kontynuacj¢ i rozwdj dziatalnosci ustugowej Grupy w obszarze rynku
nieruchomosci (dziatalnosci budowlanej i projektowej), skoncentrowanej gtdwnie na wykonawstwie
projektow deweloperskich realizowanych przez Grupe.

Strategia Grupy =zaklada samodzielny dalszy rozwdj Grupy w segmencie deweloperskim i
budowlanym, nie przewidujac aktywnego poszukiwania partneréw (wspotinwestorow) do realizacji
projektow deweloperskich grupy, rownoczesnie nie wykluczajac nawigzania takiej wspolpracy w
przypadku, gdy interes Akcjonariuszy Spotki bedzie to uzasadnial. W segmencie wynajmu Grupy
strategia dopuszcza, w $rednim i dlugim terminie, stworzenie w oparciu o portfolio nieruchomosci
komercyjnych grupy, dedykowanych spotek wynajmu nieruchomosci, czerpiacych dochody z wynajmu
i regularnie wyplacajacych dywidend¢ akcjonariuszom, akcje lub udzialy, w ktorych oferowane begda
inwestorom zewnetrznym.

W dniu 19 czerwca 2019 roku w KPB sp. z 0.0. zakonczona zostata kontrola celno — skarbowa w
zakresie zarowno podatku dochodowego od o0sob prawnych jak réwniez podatku od towaru i ustug za
okres od 20 listopada 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku. W protokole z kontroli
zakwestionowano korekte przychodéw dokonang w zwigzku z przeniesieniem do KPB sp. z o.0.
produkcji budowlano — montazowej realizowanej do dnia 31 grudnia 2014 roku przez i2 Development
SA.

Z dniem 3 lipca 2019 roku wniesiono zastrzezenia do protokotu kontroli wyjasniajac przy tym, iz
przychéd podatkowy odpowiadajacy kwocie z zakwestionowanej korekty dochodowosci zostat juz
rozliczony przez i2 Development SA. Zarzad stoi na stanowisku, ze roszczenie odno$nie zobowigzania
podatkowego wobec spotki KPB w wysokos$ci 323.150,00 zt jest niezasadne.

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie otrzymano jakiegokolwiek postanowienia ze strony
Organ6éw. Na dzien bilansowy nie utworzono rezerwy za ewentualne zobowigzanie podatkowe.

Zdarzenia po dacie bilansowej

W dniu 4 lipca 2019 roku Rada Nadzorcza Spoétki postanowita zmieni¢ funkcje cztonkéw Rady
Nadzorczej Spotki w ten sposob, ze dotychczasowy Przewodniczacy Rady Nadzorczej, tj. Pan
Radostaw Kuczynski petni funkcje Cztonka Rady Nadzorczej, za§ dotychczasowemu Cztonkowi Rady
Nadzorczej, tj. Panu Andrzejowi Kowalskiemu zostata powierzona funkcja Przewodniczacego Rady
Nadzorczej.

Ponadto Rada Nadzorcza Spotki powotata Komitet Audytu w sktadzie:

*  Radostaw Kuczynski - Przewodniczacy Komitetu Audytu, cztonek niezalezny,
*  Michat Gabrysiak - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek niezalezny,

*  Andrzej Kowalski - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek zalezny.

W dniu 22 lipca 2019 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowal zmiang nazwy spotki i2
Development sp. z 0.0. Pomorska 44 sp k. na i2 Development sp. z 0.0. Srutowa sp.k.

W dniu 31 lipca 2019 roku Zarzad i2 Development S.A. otrzymat informacj¢ z Krajowego Depozytu
Papierow Wartosciowych w sprawie wyptaty srodkow pieni¢znych obligatariuszom z tytutu wykupu
8.546 sztuk obligacji serii B Emitenta o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda i o acznej wartosci
nominalnej 8.546.000,00 zt wyemitowanych przez Spoétke na podstawie uchwaty Zarzadu z dnia 13
stycznia 2017 roku, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem
,PLI2DVL00048”, zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji w Dniu Wykupu okres$lonym na dzien 31
lipca 2019 roku. W dniu wykupu nastgpita roOwniez wyplata odsetek za ostatni okres odsetkowy, w
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tacznej kwocie 134.001,28 zt. Odsetki przypadajace na 1 sztuke obligacji wyniosty 15,68 zt. Tym
samym Obligacje serii B zostaly przez Emitenta wykupione w catosci, co powoduje wygasnigcie
wszelkich praw i obowigzkéw z nich wynikajacych.

Zarzad spotki i2 Development S.A. z siedziba we Wroctawiu (,,Emitent”) informuje, ze w dniu 13
sierpnia 2019 roku Zarzad podjat uchwate o dokonaniu skupu whasnych obligacji na okaziciela serii D
niemajacych formy dokumentu, o wartoéci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda, wyemitowanych przez
Spotke na podstawie uchwaty Zarzadu z dnia 14 marca 2017 roku, oznaczonych przez Krajowy
Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. kodem ,,PLI2DVL00055” [dalej : Obligacje]. Skup Obligacji
nastapi w celu ich umorzenia na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o
obligacjach po ich wartosci nominalnej, do kwoty warto$ci nominalnej obligacji réwnej 10.000.000,00
zt, w terminie do 13 wrzesnia 2019 roku Skup Obligacji moze by¢ realizowany w ramach obrotu
gietdowego lub poza nim.

Po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2019 roku nie wystapily inne znaczace zdarzenia, ktére powinny by¢, a
nie zostaty ujete w niniejszym $rodrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

17. Czynniki, ktore w ocenie emitenta beda mialy wplyw na

osiagniete przez niego wyniki w perspektywie, co najmniej
kolejnego kwartahu.

Kluczowe cele do realizacji przez Grupe w pozostatych kwartatach 2019 roku, to:

utrzymanie wysokiej dynamiki sprzedazy lokali i komercjalizacji projektow biurowych,
dalsze umacnianie pozycji na wroctawskim rynku deweloperskim,

realizacja prac budowlanych przez generalnego wykonawce i podwykonawcow, zgodnie z zatozonymi
harmonogramami,

zawieranie ostatecznych umow przenoszacych wilasnos¢ lokali na nabywcow w inwestycjach, ktore
uzyskaty pozwolenia na uzytkowanie.

Dziatalno$¢ Grupy jest $cisle skorelowana z ogdlng sytuacja gospodarczg kraju. Na wynik finansowy Grupy

maja wplyw takie czynniki zewnetrzne jak:

wielko$¢ PKB — sytuacja gospodarcza w Polsce ma znaczacy wptyw na wyniki finansowe osiggane
przez Grupg. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadow na
konsumpcj¢ lub naktadéw inwestycyjnych oraz innych wskaznikéw o analogicznych charakterze moze
niekorzystnie wptyna¢ na sytuacj¢ finansowa Grupy. Dziatalno§¢ Grupy jest uzalezniona od
koniunktury na rynku nieruchomosci. Koniunktura ta jest natomiast powigzana z sytuacja na rynku
finansowym, a w szczegdlnos$ci z tendencjami na rynku stop procentowych. Ewentualny wzrost inflacji
i stop procentowych moze zdecydowanie wptynaé na wielko$¢ przychodéw Grupy,

dostepnos$¢ gruntow pod nowe projekty - zrodlem przysztych przychodow (gldwnych) Grupy jest jej
zdolno$¢ skutecznego pozyskiwania atrakcyjnych terendw inwestycyjnych pod nowe projekty
deweloperskie w odpowiednich terminach (badZ pozyskiwanie ich na bardziej oddalone w terminie
przedsiewzigcia deweloperskie), po konkurencyjnych cenach, na ktérych wygenerowana zostanie
satysfakcjonujgca marza. Ograniczona podaz dzialek w atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowanej
sytuacji prawnej sprawia, ze umiejetnos¢ pozyskiwania nowych gruntow stanowi istotne zrodio
przewagi konkurencyjnej na rynku deweloperskim. Zarzad jednostki dominujacej ktadzie duzy nacisk
na zabezpieczanie atrakcyjnych gruntow pod przyszte inwestycje, dzigki czemu Grupa posiada
rozbudowany i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajacy jej dzialalnos$¢, co najmniej na najblizsze dwa
lata,

dostepnos¢ kredytow hipotecznych — Podwyzszanie wymaganego udziatu wkladu wlasnego moze
stopniowo zmniejsza¢ dostepnos¢ kredytow hipotecznych oraz sklania¢ osoby dysponujgce nizszymi
srodkami do odlozenia decyzji o zakupie lub kupnie tanszego/mniejszego lokalu. Niesie to za sobg
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ryzyko zmniejszenia $redniej wartosci oraz liczby transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze w praktyce mozliwe jest wniesienie 20% wkladu wlasnego i
pokrycie pozostatlego wymaganego wkladu wlasnego zgodnie z rekomendacja np. z pomoca blokady
srodkow na rachunku bankowym Iub indywidualnym koncie emerytalnym, badz polisy
ubezpieczeniowej, poziom stop procentowych - prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej zwigzane jest
najczesciej z pozyskiwaniem zewngtrznego finansowania na potrzeby realizacji inwestycji
budowlanych — zazwyczaj z wykorzystywaniem kredytow bankowych. W zwigzku z tym Grupa
narazona jest na zmiany w poziomie stop procentowych, ktore maja wptyw na wysoko$§¢ ponoszonych
przez Grupe kosztow — oprocentowania zaciagnigtych kredytow.

W zwigzku z tym, iz w ofercie sprzedazy Grupy Kapitalowej i2 Development dominuja projekty typu
»premium” lub o podwyzszonym standardzie i niewielka cze§¢ oferty spelnia wymogi rzadowych programéow -
obecnie ,,Mieszkanie dla Mlodych”, sprzedaz realizowana przez Grupe nie jest warunkowana dostgpnoscia lub
zakonczeniem tego typu programow.

Podpisany certyfikatem wystawionym dla Marcin

Pawet Misztal (Certyfikat kwalifikowany). Podpisany Fertyfikatem W)staw-rionymd!a Gabriela
g . [zabela Wos-Tarkowska Certyfikat kwalifikowany).

Utworzony w dniu: 2019-08-30 12:1646 +0200 Utworzony w dniu: 2019-08-30 12:15:49 +0200
Marcin Misztal — Prezes Zarzadu Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu

Wroctaw, 30 sierpnia 2019 roku
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