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i2 Development Spdétka Akcyjna powstata z przeksztatcenia utworzonej Aktem Notarialnym z dnia
26 czerwca 2012 roku spotki Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cig, pozniej Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Spdtka Akcyjna.
Przeksztatcenie zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 29 sierpnia 2014 roku.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000520460. Spotce nadano numer statystyczny REGON 022010257. Siedziba Spotki miesci sie na ul.
taciarskiej 4B we Wroctawiu.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
zmieniono dotychczasowg nazwe spotki Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Spoétka Akcyjna
na i2 Development Spotka Akcyjna. Zmiana nazwy zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 13 maja 2015 roku.

Czas trwania Spofki jest nieoznaczony.

Wedtug statutu Spétki podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoiki jest:

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,
realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

rozbiorka i przygotowanie terenu pod budowe,

wykonywanie robét budowlanych wykonczeniowych,

pozostata forma udzielania kredytow,

pozostata dziatalno$¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wylgczeniem ubezpieczen i funduszy
emerytalnych,

pozostata finansowa dziatalno$¢ ustuga, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytgczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych,

8. dziatalnos¢ w zakresie architektury,

9. dziatalnosc¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytgczeniem holdingdw finansowych,
10. dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura.

oahrwnNPE

~

Spotka i2 Development S.A. petni funkcje spotki holdingowej, w zwigzku z tym z dniem 1 stycznia 2015
roku realizacje ustug budowlanych w ramach uméw o generalne wykonawstwo zawartych ze spétkami
powigzanymi przeniesiono do spétki Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z o0.0.

Od 01 lipca 2015 roku Spétka i2 Development S.A. Swiadczy ustugi administracyjno-biurowe dla spoétek
z Grupy, w ktérej jest jednostkg dominujgca.

Sktad Zarzadu i2 Development S.A. na dzieh 31 grudnia 2017 roku oraz na dzien sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania przedstawiat sie nastepujaco:

e Marcin Misztal — Prezes Zarzadu,

e Andrzej Kowalski — Wiceprezes Zarzadu.

Z dniem 8 wrzes$nia 2017 roku Rada Nadzorcza i2 Development S.A. podjeta uchwate, na mocy ktorej
zmienione zostaty funkcje cztonkdw Zarzadu Spotki. Dotychczasowy Prezes Zarzgdu Andrzej Kowalski
objat funkcje Wiceprezesa Zarzadu, natomiast dotychczasowy Wiceprezes Zarzgdu Marcin Misztal objat
funkcje Prezesa Zarzadu.

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

e Pan Marcin Misztal — Prezes Zarzadu
e Pani Gabriela Wos — Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu

Sklad Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania przedstawiat sie nastepujgco:

¢ Radostaw Kuczynski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

e Dariusz llski — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Monika Krol —Stepien — Czlonek Rady Nadzorczej,

e Piotr Puchalski — Czlonek Rady Nadzorczej,

e Jakub Klimczak — Cztonek Rady Nadzorczej.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;.

Stan akcjonariatu Spétki na dzien 31 grudnia 2017 roku przedstawiat sie nastepujaco:

.. Wartosc Udziat Udziat

28 {losF llosé . Py .
llosé akeji tosow nominalna w ogolnej liczbie w kapitale
g jednej akcji glosow na WZA podstawowym
Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 4019 450 4019 450 10 443% 443%
Andrzej Kowalski - Wiceprezes Zarzadu 4000 000 4000000 10 4124% 4124%
pozostali akcjonariusze 1680 550 1680 550 10 17.33% 17.33%
RAZEM 9700 000 9700 000 100,00% 100,00%

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone za rok zakonczony 31 grudnia 2017 roku.

W IV kwartale 2017 roku spotki Acico Investments Limited oraz Galtoco Investments Limited dokonywaty
zakupu akcji i2 Development S.A., informacja o zakupach przekazywana byla w formie raportow
biezgcych na stronie Spofki.

Po 31 grudnia 2017 roku nastepowata zmiana w akcjonariacie Spétki, co zostato zobrazowane w
ponizszej tabeli. Zmiana w wyniku dokonywanych zakupdw akcji przez spoétki Acico Investments
Limited, Galtoco Investments Limited oraz Pana Andrzeja Kowalskiego, informacja o zakupach byta
przekazywana w formie raportéw biezgcych na stronie Spofki.

Stan akcjonariatu Spétki na dzien publikacji niniejszego sprawozdania tj. 28 marca 2018 roku
przedstawiat sie nastepujaco:

llogé Wartosé Udziat Udziat

llosé akeji tos nominalna w ogolnej liczbie w kapitale

glosow jednej akeji glosow na WZA podstawowym

Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 4091574 4091574 10 4218% 4218%
Andrzej Kowalski 4131781 4131781 10 42,60% 42,60%
pozostali akcjonariusze 1476 645 1476 645 10 15.22% 15.22%
RAZEM 9700 000 9700 000 100,00% 100,00%
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2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Sprawozdanie finansowe Spéiki zostalo sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spoétke w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym, czyli po
31 grudnia 2017 roku. Zarzad Spétki nie stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozdania
finansowego istnienia faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci
kontynuaciji dziatalnosci przez Spétke w okresie co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym na skutek
zamierzonego lub przymusowego zaniechania, badz istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowe;j
dziatalno$ci.

3. POLACZENIE SPOLEK HANDLOWYCH

W okresie 12 miesiecy, za ktory sporzadzono sprawozdanie finansowe, Spétka nie potgczyta sie
z zadng inng jednostkg gospodarczg, nie nabyta réwniez zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa.

4. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

4.1 Format oraz podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia
29 wrzesnia 1994 roku (Dz.U. 2018.395, z pdzniejszymi zmianami — dalej ,UoR”).

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z konwencjg kosztu historycznego.

Rachunek zyskéw i strat Spétka sporzadzita w wariancie porownawczym. Rachunek przeptywéw
pienieznych sporzadzono metodg posrednia.

4.2. Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci
spowodujg one wptyw do Spétki korzysci ekonomicznych, ktére moga by¢ bezposrednio powigzane z
tymi aktywami. Poczgtkowe ujecie wartosci niematerialnych i prawnych nastepuje wedtug cen nabycia
lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczgtkowym wartosci niematerialne i prawne sg wyceniane wedtug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytulu trwatej utraty
wartosci. Wartosci niematerialne i prawne sg amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajgcym
szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci.

Przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci ksztattuje sie nastepujgco:
Oprogramowanie komputerowe 2 lata

Szacunki dotyczace okresu ekonomicznej uzytecznosci oraz metoda amortyzacji sg przedmiotem
przegladu na koniec kazdego roku obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres
amortyzacji sg zgodne z przewidywanym rozktadem czasowym korzysci ekonomicznych przynoszonych
przez dane wartosci niematerialne i prawne.

Na dzieh bilansowy Spotka kazdorazowo ocenia, czy wartos¢ bilansowa wykazanych aktywow nie
przekracza wartosci przewidywanych przysztych korzy$ci ekonomicznych. Jedli istniejg przestanki, ktore
by na to wskazywaly, warto$¢ bilansowa aktywow jest obnizana do ceny sprzedazy netto. Odpisy z
tytutu trwatej utraty warto$ci sg ujmowane w pozostatych kosztach operacyjnych.

4.3. Srodki trwate

Srodki trwate sg wyceniane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz
o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Spodtka nie posiada srodkow trwatych, ktére podlegaty przeszacowaniu.

Koszty poniesione po wprowadzeniu $rodka trwatego do uzytkowania, jak koszty napraw, przegladow,
opfaty eksploatacyjne, wptywajg na wynik finansowy roku obrotowego, w ktérym zostaty poniesione.
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Jezeli mozliwe jednakze jest wykazanie, ze koszty te spowodowaty zwiekszenie oczekiwanych
przysztych korzysci ekonomicznych z tytutu posiadania danego $rodka trwatego ponad korzysci
przyjmowane pierwotnie, w takim przypadku zwiekszajg one warto$¢ poczatkowg srodka trwatego.

Srodki trwate, z wyjatkiem gruntéw, sg amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajgcym szacowanemu
okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci, lub przez krotszy z dwoéch okreséw: ekonomicznej
uzytecznosci lub prawa do uzywania, ktory ksztattuje sie nastepujgco:

Urzgdzenia techniczne i maszyny 3,3 lat
Inwestycje w obcych srodkach trwatych 10 lat
Srodki transportu 5 lat
Inne $rodki trwate 5 lat

Srodki trwate o niskiej jednostkowej warto$ci poczatkowej to znaczy ponizej 1 tysigca ztotych odnoszone
sg jednorazowo w koszty.

Szacunki dotyczagce okresu ekonomicznej uzytecznosci oraz metoda amortyzacji sg przedmiotem
przegladu na koniec kazdego roku obrotowego w celu weryfikacji, czy zastosowane metody i okres
amortyzacji sg zgodne z przewidywanym rozktadem czasowym korzysci ekonomicznych przynoszonych
przez ten srodek trwaty.

Na dzien bilansowy Spoétka kazdorazowo ocenia, czy wartosé bilansowa wykazanych aktywéw nie
przekracza wartosci przewidywanych przysztych korzysci ekonomicznych. Jesli istniejg przestanki, ktére
by na to wskazywaly, warto$¢ bilansowa aktywow jest obnizana do ceny sprzedazy netto. Odpisy z
tytutu trwatej utraty wartosci sg ujmowane w pozostatych kosztach operacyjnych.

Inwestycje w jednostki zalezne, w jednostki wspotzalezne oraz w jednostki stowarzyszone sg wyceniane
wedtug kosztu historycznego pomniejszonego o ewentualng utrate wartosci.

Pozostate inwestycje dtugoterminowe sg wyceniane wedtug kosztu historycznego pomniejszonego o
ewentualng utrate wartosci.

Trwata utrata wartosci udziatbw w jednostkach podporzadkowanych i innych inwestycji
dtugoterminowych jest szacowana na kazdy dzien bilansowy. Warto$¢ bilansowa takich aktywéw jest
kazdorazowo poddawana przegladowi w celu stwierdzenia, czy nie przekracza ona wartosci przysztych
korzysci ekonomicznych.

Inne inwestycje krotkoterminowe, z wytgczeniem $rodkéw pienieznych i aktywow finansowych,
wyceniane sg wedtug ceny nabycia lub ceny (wartosci) rynkowej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest
nizsza. Skutki wzrostu lub obnizenia wartosci inwestycji krétkoterminowych wycenionych wedtug cen
(wartosci) rynkowych zalicza sie odpowiednio do przychoddéw lub kosztéw finansowych.

Aktywa finansowe w momencie wprowadzenia do ksigg rachunkowych sg wyceniane wedtug kosztu
(ceny nabycia), stanowigcego wartos¢ godziwg uiszczonej zaptaty. Koszty transakcji sg ujmowane w
wartosci poczatkowej tych instrumentéw finansowych. Aktywa finansowe sg wprowadzane do ksigg
rachunkowych pod datg zawarcia transakgciji.

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe sg zaliczane do jednej z czterech kategorii i wyceniane w
nastepujgcy sposob:
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Kategoria Sposéb wyceny

1. Aktywa finansowe Wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)
utrzymywane do terminu ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej
wymagalnosci

2. Pozyczki udzielone i Wedtug skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu)
naleznosci wtasne ustalanej przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.

Naleznosci o krétkim terminie wymagalnosci, dla ktérych nie
okreslono stopy procentowej, wyceniane sg w kwocie
wymaganej zaptaty
3. Aktywa finansowe Wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji
przeznaczone do obrotu wyceny sg ujmowane w rachunku zyskow i strat

4. Aktywa finansowe dostepne  Wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizaciji
do sprzedazy wyceny sg ujmowane w rachunku zyskow i strat

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych stanowigcych przedmiot obrotu na aktywnym rynku
ustalana jest w odniesieniu do cen notowanych na tym rynku na dzien bilansowy. W przypadku, gdy
brak jest notowanej ceny rynkowej, warto$¢ godziwa jest szacowana na podstawie notowanej ceny
rynkowej podobnego instrumentu, badz na podstawie modelu wyceny uwzgledniajgcego dane
wejsciowe pochodzgce z aktywnego obrotu regulowanego bgdz tez z wykorzystaniem innych metod
estymacji powszechnie uznanych za poprawne.

Pochodne instrumenty finansowe nie bedace instrumentami zabezpieczajgcymi sg wykazywane jako
aktywa albo zobowigzania przeznaczone do obrotu.

Na kazdy dzien bilansowy Spétka ocenia, czy istniejg obiektywne dowody wskazujgce na trwatg utrate
wartosci sktadnika badz grupy aktywow finansowych. Jeé$li dowody takie istnieja, Spdtka ustala
szacowang mozliwg do odzyskania wartos¢ sktadnika aktywow i dokonuje odpisu aktualizujgcego z
tytutu utraty wartosci, w kwocie réwnej réznicy miedzy wartoscig mozliwg do odzyskania i wartoscig
bilansowa.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ skfadnika aktywéw finansowych lub portfela podobnych sktadnikéw
aktywow finansowych ustala sie:

1) w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wysokosci skorygowanej ceny nabycia - jako
réznice miedzy wartoscig tych aktywow wynikajaca z ksigg rachunkowych na dzien wyceny i mozliwg
do odzyskania kwotg. Kwote mozliwg do odzyskania stanowi biezgca warto$¢ przyszitych
przeptywow pienieznych oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowana za pomocg efektywnej
stopy procentowej, ktérg jednostka stosowata dotychczas, wyceniajgc przeszacowywany sktadnik
aktywow finansowych lub portfel podobnych skfadnikow aktywow finansowych,

2) w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej - jako réznice miedzy ceng
nabycia skfadnika aktywow i jego wartoscig godziwg ustalong na dzien wyceny, z tym Ze przez
wartos¢ godziwg dtuznych instrumentéw finansowych na dzieh wyceny rozumie sie biezgcg warto$¢
przysztych przeptywoéw pienieznych oczekiwanych przez jednostke zdyskontowang za pomocg
biezgcej rynkowej stopy procentowej stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych. Strate
skumulowang do tego dnia ujetg w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny zalicza sie do kosztéw
finansowych w kwocie nie mniejszej niz wynosi odpis, pomniejszony o cze$¢ bezposrednio zaliczong
do kosztoéw finansowych,

3) w przypadku pozostatych aktywéw finansowych - jako réznice miedzy wartoscig skfadnika aktywow
wynikajacg z ksigg rachunkowych i biezgcg wartos$cig przysztych przeptywow pienieznych
oczekiwanych przez jednostke, zdyskontowang za pomoca biezgcej rynkowej stopy procentowej
stosowanej do podobnych instrumentéw finansowych.

Wycena certyfikatow inwestycyjnych

Spotka  zaklasyfikowata posiadane certyfikaty inwestycyjne Woratislavia Project Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego jako aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ktére sg wyceniane
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wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sg ujmowane w rachunku zyskow i
strat. W ujeciu zgodnym z Ustawg o rachunkowosci oraz ustawg o funduszach inwestycyjnych,
Wratislavia Project FIZ AN nie jest uimowany jako jednostka zalezna od i2 Development S.A. Natomiast
zgodnie z MSSF certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project FIZ AN ujmowane sg jak udzialy w
jednostkach zaleznych, wyceniane wedtug kosztu/ceny nabycia, pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej
utraty wartosci.

Zapasy sg wyceniane wediug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia oraz ceny
sprzedazy netto.

Koszty wytworzenia produktéw gotowych i produktéw w toku produkcji obejmujg koszty bezposrednich
materiatéw i robocizny oraz uzasadniong cze$¢ posrednich kosztow produkciji, ustalong przy normalnym
wykorzystaniu zdolnosci produkcyjnych.

Cena sprzedazy netto jest to mozliwa do uzyskania na dzieh bilansowy cena sprzedazy bez podatku od
towardw i ustug i podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne oraz koszty
zwigzane z przystosowaniem sktadnika aktywow do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy,
powiekszona o nalezng dotacje przedmiotowa.

Naleznosci handlowe sg wykazywane w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy
aktualizujgce.

Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego. Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do
pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej
dotyczy odpis aktualizujgcy.

Naleznosci umorzone, przedawnione Ilub niesciggalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy
aktualizujgce ich wartosc.

Naleznosci umorzone, przedawnione Ilub niesciggalne, od ktérych nie dokonano odpisow
aktualizujgcych ich wartos¢ lub dokonano odpiséw w niepetnej wysokosci, zalicza sie odpowiednio do
pozostatych kosztéw operacyjnych lub kosztéw finansowych.

Srodki pieniezne w banku i w kasie wyceniane sg wedtug warto$ci nominalne;.

Wykazana w rachunku przeptywow pienieznych pozycja srodki pieniezne sktada sie z gotéwki w kasie
oraz lokat bankowych o terminie zapadalnosci nie diuzszym niz 3 miesigce, ktére nie zostaty
potraktowane jako dziatalno$¢ inwestycyjna.

Spotka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotyczg one przyszitych
okreséw sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sg w wysokosci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajgcych na biezacy okres sprawozdawczy.

Kapitat podstawowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w statucie Spétki i wpisanej w rejestrze
sgdowym. Jezeli akcje obejmowane sg po cenie wyzszej od wartosci nominalnej, nadwyzka ujmowana
jest w kapitale zapasowym. W przypadku wykupu akcji wikasnych, kwota zaptaty za akcje wiasne obcigza
kapitat wiasny i jest wykazywana w bilansie w pozycji ,akcje wlasne”.
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Koszty poniesione na emisje nowych akcji pomniejszajg kapitat zapasowy z tytutu emisji akcji powyze;j
ich wartosci nominalnej do wysokosci tego kapitatu. Pozostate koszty sg zaliczane do kosztéw
finansowych.

Wyptacone w trakcie roku obrotowego zaliczki na dywidendy sg wykazywane w ksiegach rachunkowych
i w bilansie jako podziat zysku dokonany w ciggu roku obrotowego.

Rezerwy ujmowane sg wowczas, gdy na Spétce cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowy)
wynikajgcy ze zdarzen przesztych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypetnienie tego
obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu srodkdw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne, oraz gdy
mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Ze wzgledu na miodg kadre pracowniczg Spoétka nie tworzy rezerw na $wiadczenia emerytalne
i podobne.

W momencie poczatkowego ujecia, kredyty bankowe i pozyczki sg ujmowane wedtug kosztu,
stanowigcego wartos¢ otrzymanych srodkéw pienieznych i obejmujgcego koszty uzyskania kredytu/
pozyczki (koszty transakcyjne). Nastepnie, wszystkie kredyty bankowe i pozyczki, z wyjgtkiem
zobowigzan przeznaczonych do obrotu, sg wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, sg wyceniane wediug
wartosci godziwej. Zysk lub strata z tytutu przeszacowania do wartosci godziwej sg ujmowane w
rachunku zyskéw i strat biezgcego okresu.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg w rachunku zyskow i strat.

Na koszty finansowania zewnetrznego skfadajg sie odsetki od kredytdw w rachunku biezgcym oraz
odsetki od krotkoterminowych i dlugoterminowych pozyczek i kredytow oraz obcigzenia finansowe z
tytutu umow leasingu finansowego.

Koszty finansowania zewnetrznego sg kapitalizowane jako cze$¢ kosztu wytworzenia srodkéw trwatych
i zapasow. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki oraz zyski lub straty z tytutu
réznic kursowych do wysokosci odpowiadajgcej korekcie kosztu odsetek.

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany metodg zobowigzahn bilansowych w stosunku do
wszystkich réznic przejsciowych wystepujgcych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowg
aktywow i zobowigzan a ich wartoscig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic
przejéciowych, chyba Ze rezerwa na odroczony podatek dochodowy powstaje w wyniku amortyzacji
wartosci firmy lub poczgtkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzan przy transakcji nie
stanowigcej potgczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie ma wptywu ani na wynik finansowy brutto,
ani na dochdd do opodatkowania lub strate podatkowa.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic
przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i udziatéw w
jednostkach wspétzaleznych, z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy i kwoty odwracajgcych sie réznic
przejsciowych podlegajg kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci
réznice przejsciowe nie ulegng odwroceniu.

Sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowany jest w odniesieniu do
wszystkich ujemnych réznic przejsciowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na
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nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdéd do
opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. roznice i straty, chyba ze aktywa z tytutu odroczonego
podatku powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywdw lub zobowigzan przy transakcji nie
stanowigcej potgczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na dochéd do opodatkowania lub strate podatkowsg.

W przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytutu udziatdw w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udziatéw w jednostkach wspoétzaleznych, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego
podatku dochodowego jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdéceniu i
osiggniety zostanie dochdéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic
przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest weryfikowana
na kazdy dzien bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne
osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego Ilub catkowitego
zrealizowania sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na odroczony podatek dochodowy
wyceniane sg z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug uchwalonych do dnia bilansowego
przepiséw beda obowigzywacC w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa
rozwigzana.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony sg w bilansie prezentowane
oddzielnie.

Przychody uznawane sg w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spétka uzyska korzysci
ekonomiczne, ktére mozna wiarygodnie wycenic.

Przychody sg ujmowane w momencie, gdy znaczgce ryzyko i korzysci wynikajgce z prawa wiasnosci
towaréw badz produktéw zostaty przekazane nabywcy. Przychody obejmujg nalezne lub uzyskane
kwoty ze sprzedazy, pomniejszone o podatek od towaréw i ustug (VAT).

Przychody ze s$wiadczenia ustug diugoterminowych sg rozpoznawane proporcjonalnie do stopnia
zaawansowania ustugi pod warunkiem, iz jest mozliwe jego wiarygodne oszacowanie. Jezeli nie mozna
wiarygodnie ustali¢ efektdéw transakcji zwigzanej ze swiadczeniem ustug dtugoterminowych, przychody
ze Swiadczenia tych ustug sg rozpoznawane tylko do wysokosci poniesionych kosztéw z tego tytutu.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz PLN sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu
kursu obowigzujgcego w dniu zawarcia transakcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz PLN sg
przeliczane na ziote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu
sprawozdawczego sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate
Z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodow (kosztow) finansowych
lub, w przypadkach okreslonych zasadami (politykg) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci
aktywow. Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w
walucie obcej sg wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Aktywa i zobowigzania
niepieniezne ujmowane wedtug wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej sg przeliczane po kursie
z dnia dokonania wyceny do wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajace z przeliczenia aktywow i
zobowigzan niepienieznych ujmowanych w wartosci godziwej sg ujmowane zgodnie z ujeciem zysku
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lub straty z tytutu zmiany wartosci godziwej (czyli odpowiednio w pozostatych catkowitych dochodach
lub w zysku lub stracie w zaleznosci od tego gdzie ujmowana jest zmiana wartosci godziwej).

Przychody z tytutu odsetek sg rozpoznawane w momencie ich naliczenia (przy zastosowaniu efektywnej
stopy procentowej), jezeli ich otrzymanie nie jest watpliwe
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BILANS

AKTYWA

(w ztotych)

Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne
Koszty zakonczonych prac rozwojowych
Wartos¢ firmy
Inne wartosci niematerialne i prawne
Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne
Rzeczowe aktywa trwate
Srodki trwate
al grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodnej
c) urzadzenia techniczne i maszyny
d) srodki transportu
e) inne srodki trwate
Srodki trwate w budowie
Zaliczki na srodki trwate w budowie
Naleznosci dtugoterminowe
0d jednostek powiazanych
0d pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
0d pozostatych jednostek
Inwestycje dtugoterminowe
Nieruchomosci
Wartosci niematerialne i prawne
Dtugoterminowe aktywa finansowe
al wjednostkach powiazanych
- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

b) w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale:

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
c)  w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

Rok zakonczony
31 grudnia 2017 roku

36910121546
824592

0,00

0,00

824592

0,00

1832 387,37
1832 387,37
0,00

584 687,24
2639,00

1173 050,23
72010,80

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

360107 699,18
0,00

0,00

360107 699,18
360107 699,18
1008 920,00
0,00

72 242 05322
286 856 725,96
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Rok zakonczony
31 grudnia 2016 roku

267 737 541,65
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

3770,00
3770,00

0,00

0,00

3770,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

267 662 675,65
0,00

0,00

267662 675,65
267 662 675,65
1005100,00
0,00
3929168250
227 365 89315
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
Inne inwestycje dtugoterminowe
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Inne rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa obrotowe
Zapasy
Materiaty
Potprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe
Towary
Zaliczki na dostawy i ustugi
Naleznosci krotkoterminowe
Naleznosci od jednostek powiazanych
a)  ztytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne
Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
a)  ztytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne
Naleznosci od pozostatych jednostek
al  ztytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

z tytuhu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych
b) ° : ) ;
i zdrowotnych oraz innych tytutow publiczno-prawnych

c) inne
d) dochodzone na drodze sadowej
Inwestycje krotkoterminowe
Krotkoterminowe aktywa finansowe
al  wjednostkach powiazanych

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krotkoterminowe aktywa finansowe

b) w pozostatych jednostkach

7152 882,99
6 854 438,00
298 444,99
6262 746,91
2000 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

2000 000,00
3696 468,08
308293386
8293386
8293386
0,00
3000000,00

0,00

0,00

613 534,22
0,00

0,00

0,00
58342037
301385
0,00
7914220
7914220
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
71096,00
71096,00
0,00

802 764,96
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

414 819,26
413 854,16
412200,51
412 200,51
0,00
165365
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
96510
96510
96510
0,00

0,00

0,00

0,00

200 390,10
200390,10
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

- udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
c) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach
- inne $rodki pieniezne
- inne aktywa pieniezne
2. Inne inwestycje krotkoterminowe
IV. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
C. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy
D. Udzialy (akcje) whasne
Aktywa razem

7914220
7914220

0,00

0,00

0,00
487136,63
0,00

0,00

375363 962,37

0,00

0,00

0,00

0,00
200390,10
200390,10
0,00

0,00

0,00

187 555,60
0,00

0,00

268 540 306,61
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i2 Development Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

Koyt 1 groda 200 ok
A.  Kapitat (Fundusz) wlasny 280 897 038,95
I.  Kapitat (fundusz) podstawowy 9700 000,00
IIl.  Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 50 569 292,01
Earztj:li;vyika wartosci sprzedazy/emisyjnej nad wartoscia nominalna udziatéw 31555 234,65

ll.  Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 943 000,00
- z aktualizacji wartosci godziwej 0,00

IV.  Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 178 011 000,00
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spotki 0,00

- na udzialy wlasne 0,00

V.  Zysk/ (strata) z lat ubiegtych 0,00
VL. Zysk/ (strata) netto 41673 746,94
VII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko¢ ujemna) 0,00
B. Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 94 466 923 42
. Rezerwy na zobowigzania 2027 718,00
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2027 718,00
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00
- dtugoterminowa 0,00

- krotkoterminowa 0,00

3. Pozostate rezerwy 0,00
- dhugoterminowe 0,00

- krotkoterminowe 0,00

Il.  Zobowigzania dtugoterminowe 90 707 533,66
1. Wobec jednostek powiazanych 25053 815,62
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00
3. Wobec pozostatych jednostek 65653 718,04
al  kredytyipozyczki 0,00

b)  ztytutu emisji dtuznych papierdw wartosciowych 65000 000,00

d inne zobowiazania finansowe 653 718,04

d)  zobowigzania wekslowe 0,00

e)  inne 0,00

lll.  Zobowiazania krétkoterminowe 1731671,76
1. Zobowiazania wobec jednostek powiazanych 286 267,38
al  ztytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 3680232

- do 12 miesiecy 3680232

- powyzej 12 miesiecy 0,00

b)  inne 249 465,06

5 Zobowiazania wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0,00

zaangazowanie w kapitale:

Rok zakonczony
31 grudnia 2016 roku

257653 292,01
9700 000,00
31993 512,60
31555 234,65

943 000,00
0,00

178 011000,00
0,00

0,00

0,00

37005 779,41
0,00

10 887 014,60
322182,00
322182,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

10 000 000,00
0,00

0,00

10 000 06B,00
0,00

10 000 00,00
0,00

0,00

0,00

564 832,60
183 231,09
6737,08
6737,08

0,00

176 494,01

0,00

17



i2 Development Spotka Akcyjna

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

al  ztytuhu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b)  inne
3. Wobec pozostatych jednostek
a) kredyty i pozyczki
b)  ztytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
c inne zobowiazania finansowe
d)  ztytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
e)  zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi
f zobowiazania wekslowe
g)  ztytuhu podatkéw, cet, ubezpieczen i innych tytutéw publiczno-prawnych
h)  ztytutu wynagrodzen
i inne
3. Fundusze specjalne
IV.  Rozliczenia miedzyokresowe
1. Ujemna wartosc firmy
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe
- dtugoterminowe
- krotkoterminowe

Pasywa razem

0,00

0,00

0,00

0,00

1445 404,38
0,00
957770,00
359 309,04
599951
599951
0,00

0,00

0,00

60 946,47
3539,90
384386
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

375363 962,37

0,00

0,00

000

000
38160151
0,00

76 970,00
0,00
7253169
7253169
000

0,00

0,00

118 637.50
98 445,00
1401732
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

268 540 306,61
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT POROWNAWCZY)

(w ztotych)

Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi, w tym:
od jednostek powiazanych

Przychody netto ze sprzedazy produktow

Zmiana stanu produktéw (zwiekszenie-wartos¢ dodatnia,
zmniejszenie- wartos¢ ujemna)

Koszt wytworzenia produktow na whasne potrzeby jednostki
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow
Koszty dziatalnosci operacyjnej
Amortyzacja
Zuzycie materiatow i energii
Ustugi obce
Podatki i optaty, w tym:
podatek akcyzowy
Wynagrodzenia
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym:
emerytalne
Pozostate koszty rodzajowe
Wartos¢ sprzedanych towarow i materiatow
Zysk/ (strata) ze sprzedazy (A - B)
Pozostate przychody operacyjne
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
Dotacje
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
Inne przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
Inne koszty operacyjne
Zysk/ (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
a) od jednostek powigzanych, w tym:
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
b od jednostek pozostatych, w tym:
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
Odsetki, w tym:
od jednostek powigzanych

Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:

okres od 2017-01-01
do 2017-12-31

1747 875,06
1699 435,89
1747 875,06
0,00

0,00

0,00

3818 257,58
13592493
186 670,10
1228770,16
833583
0,00

1878 611,82
20523380
9758541

174 710,84
0,00

-2070 382,52
23 962,05
48796

0,00

0,00

23 474,09
47772,01
0,00

0,00
4777201
-2094192,48
65789 647,83
1240 000,00
1240 000,00
1240 000,00
0,00

0,00

5215 417,63
5182 974,65
120,19

okres od 2016-01-01
do 2016-12-31

1696 000,00
1696 000,00
1696 000,00
0,00

0,00

0,00

3269 359,26
0,00

26 447,39
548 63114
632611

0,00
23244091
177 097,23
8244319

186 448,28
0,00

-1573 359,26
17 365,95
0,00

0,00

0,00

17 365,95
738116

0,00

0,00

738116
-1563 374,47
39 921039,88
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1766 453,79
1695 694,79
0,00
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

w jednostkach powigzanych
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
Inne
Koszty finansowe
Odsetki, w tym:

dla jednostek powiazanych

Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym:

w jednostkach powigzanych
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
Inne
Zysk/ (strata) brutto

Podatek dochodowy

Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty)

Zysk/ (strata) netto

120,19

59 334110,01
0,00

27099 514,41
2595977799
21426 586,01
0,00

0,00

0,00
113973642

36 595 940,94
-5077 806,00
0,00

41673 746,94

0,00

38154 226,83
359,26

978 091,00
908 646,60
194182,55
0,00

0,00

0,00

69 444,40
37379 574,41
373795,00
0,00

37005 779,41
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WLASNYM

(w ztotych)

I. Kapitat (Fundusz) wiasny na poczatek okresu (B0)
- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedow

l.a. Kapitat (Fundusz) whasny na poczatek okresu (B0), po korektach

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego

a) zwiekszenie (z tytutu)

-podniesienie kapitatu

- wydania udziatow (emisji akcji)

b) zmniejszenie (z tytutu)

- umorzenia udziatow (akji)

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu

2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na poczatek okresu
2.1. Zmiana naleznych wpfat na kapitat podstawowy

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

2.2. Nalezne wpfaty na kapitat podstawowy na koniec okresu
3. Udziaty (akcje) whasne na poczatek okresu

a) zwiekszenie

b) zmniejszenie

3.1. Udziaty (akcje) whasne na koniec okresu

4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

41. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

a) zwiekszenie (z tytutu)

- emisji akgji powyzej wartosci nominalnej

- z podziatu zysku (ustawowo)

- z podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalng wartosc)
b) zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycia kosztow emisji

4.2, Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu
5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
5.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny

a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

5.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

B. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu

Rok zakonczony
31 grudnia 2017 roku

257653 292,01

0,00
0,00

257653 292,01

9700 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

9700 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

31993 512,60
18 5757794
18 575 779,41
0,00

18 575 779,41
0,00

0,00

0,00

50569 292,01
943 000,00
0,00

0,00

0,00

943 000,00
178 011 000,00

Rok zakonczony
31 grudnia 2016 roku

187 392 277,95
0,00

0,00

187 392 277,95
8000 000,00
1700 000,00
1700 000,00
0,00

1700 000,00
0,00

0,00

9700 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
1220262
3198130988
3272607533
32300 000,00
42607533
0,00
74476535
74476535
31993 512,60
943 000,00
0,00

0,00

0,00

943 000,00
178 011 000,00
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6.1. Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych
a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

B.2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu

7.Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu

7.. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedow

7.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
a) zwiekszenie (z tytutu)

- podziatu zysku

b) zmniejszenie pokrycie straty zyskiem z lat ubiegtych
-pokrycie straty z lat ubiegtych

-przekazanie zysku na kapitat .zapasowy

-wyptata dywidendy

7.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu

7.4, Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu

- zmiany zasad rachunkowosci

- korekty btedow

7.5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
a) zwigkszenie (z tytutu)

- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia

- btad lat ubiegtych

b) zmniejszenie pokrycie straty zyskiem z lat ubiegtych
7.8. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

7.7.Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu

8. Wynik netto

a) zysk netto

b] strata netto

cJ odpisy z zysku

II. Kapitat (Fundusz) whasny na koniec okresu (BZ)

Ill. Kapitat (Fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku

(pokrycia straty)

0,00
0,00
0,00

178 011 000,00
0,00

3700577941
0,00

0,00
3700577941
0,00

0,00
370057794
0,00

18 5757794
18 430 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

41673 746,94
41673 746,94
0,00

0,00

280 897 038,95

0,00

0,00

0,00

0,00

178 011 000,00
1048 965,86
1048 965,86
0,00

0,00

1048 965,86
0,00

0,00

1048 965,86
622 890,53
426 075,33
0,00

0,00

-622 890,53
0,00

0,00

-622 890,53
0,00

0,00

0,00

622 890,53
0,00

0,00
370057794
370057794
0,00

0,00
257653 292,01

0,00
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

(w ztotych)

A. Przeptywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk/ (strata) netto

II. Korekty razem

1. Amortyzacja

2. Zyski/ (straty) z tytutu roznic kursowych

3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

4. Zysk/ (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

5.Zmiana stanu rezerw

6. Zmiana stanu zapasow

7. Zmiana stanu naleznosci

8. Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow

9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

10. Inne korekty

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1211

B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

I. Wplywy

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3.Z aktywow finansowych, w tym:

a) w jednostkach powigzanych

-zbycie aktywow finansowych

- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych

- dywidendy i udziaty w zyskach

- odsetki

- inne wptywy z aktywow finansowych

b) w pozostatych jednostkach

- zbycie aktywow finansowych

- dywidendy i udziaty w zyskach

- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych

- odsetki

- inne wptywy z aktywow finansowych

4. Inne wptywy inwestycyjne

II. Wydatki

1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne

3. Na aktywa finansowe, w tym:

Rok zakonczony

31grudnia 2017 roku

41673 746,94
-49 808 226,24
135924,93
11716,61

19 535 856,36
-58 62146175
1705 536,00
-2000 000,00
-3281648,82
8721845
-7381368,02
0,00

-8134 479,30

29 527 520,97
7319,52

0,00

29 520 201,45
29 520 201,45
22019

28279 000,00
1240 000,00
981,26

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-57 81590541
-966 592,70
0,00

-56 843 312,71

Okres zakonczony
31 grudnia 2016 roku

37005 779,41
-40 441290,33
0,00

-359.26
-790/581.80
-38154 226,83
265182,00
0,00
26243930
136292254
1135 942,60
0,00
-3435510,92

19 860 000,00
0,00

0,00

19 860 000,00
19 860 000,00
0,00

19 860 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-57 665 606,20
-3770,00
0,00

-57 661836.20
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a) w jednostkach powigzanych

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki dtugoterminowe

b) w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki dtugoterminowe

4. Inne wydatki inwestycyjne

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11)

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

. Wplywy

1. Wptywy netto z wydania udziatow (emisji akgji) i innych instrumentow kapitatowych oraz doptat
do kapitatu

2. Kredyty i pozyczki

3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
4. Inne wptywy finansowe

II. Wydatki

1. Nabycie udziatow (akeji) whasnych

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli

3.Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu
zysku

4. Sptaty kredytow i pozyczek

5. Wykup dtuznych papierow wartosciowych

B. Z tytutu innych zobowiazan finansowych

7. Pfatnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu finansowego
8. Odsetki

9. Inne wydatki finansowe

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11)
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.llI£B.I1I:C.111)

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym

- zmiana stanu Srodkow pienieznych z tytutu roznic kursowych
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu

G. Srodki pienigzne na koniec okresu (F£D), w tym

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

-56 843 312,71
-160 642,80
-56 688 669,91
0,00

0,00

0,00

0,00

-28 288 384,44

59 656 400,00
0,00

4 656 400,00
55000 000,00
0,00

-23 354 784,16
0,00

-18430 000,00
0,00

-180 000,00
-682 000,00
0,00

-233 459,38
-3829 324,78
0,00

36 301615,84
-121247,90
-121247,90
0,00

200 390,10
7914220
0,00

-57 661836.20
-206 207,75

-57 455 628,45
0,00

0,00

0,00

0,00

-37 805 606,20

43 405 334,65
33255 234,65
150 100,00

10 000 060,00
0,00

-1964 580,11
0,00

0,00

0,00

-1285 66175
0,00

0,00

0,00

-678 918,36
0,00

41440 754,54
199 637,42
199 637,42
0,00

752,68

200 390,10
0,00
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DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA
1. INFORMACJE 0 ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH UJETYCH W
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy nie wystapity zdarzenia dotyczace
lat ubiegtych, ktére nie zostaty, a powinny by¢ ujete w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

2. INORMACJE 0 ZNACZACYCH ZDARZENIACH, JAKIE NASTAPILY PO DNIU BILANSOWYM, A
NIEUWZGLEDNIONYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Po dniu bilansowym do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy nie wystgpity
zdarzenia, ktére nie zostaty, a powinny by¢ ujete w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

3. ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI W ROKU OBROTOWYM
Sprawozdania finansowe za biezgcy i poprzedni rok obrotowy sporzadzono stosujgc identyczne

zarowno zasady (polityke) rachunkowosci, jak i metody prezentacji danych w sprawozdaniu
finansowym.

4. KOREKTA BtEDU

W biezgcym roku obrotowym Spétka nie dokonata zadnych korekt dotyczacych btedu lat ubiegtych.

5. POROWNYWALNOSC DANYCH FINANSOWYCH ZA ROK POPRZEDZAJACY ZDANYMI
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA BIEZACY ROK 0BROTOWY

Sprawozdania finansowe za biezgcy i poprzedni okres sprawozdawczy sporzadzono stosujgc

identyczne zasady (polityke) rachunkowosci oraz identyczne zasady prezentacji sprawozdania
finansowego.

6. WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE

W roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2017 roku Spoétka dokonata zakupu licencji systemu
finansowo- ksiegowego.

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku Wartosé firmy  Znak towarowy Inne Ogotem
Wartosé brutto na dzien 1stycznia 2017 roku 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycia 0,00 0,00 942390 9423,90
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0.00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0.00 0,00
Transfer ze $rodkow trwatych w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
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Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2017 roku 0,00 0,00 942390 942390
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 1 stycznia 2017 roku 0,00 0,00 0,00 0,00
0dpis amortyzacyjny za okres 0,00 0,00 117798 117798
0Odpis aktualizujacy 0,00 0,00 0,00 0,00
Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00
Amortyzacja i odpisy aktualizujace na dzien 31 grudnia 2017 roku 0,00 0,00 117798 117798
Wartosé netto na dzien 1stycznia 2017 roku 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosé netto na dzien 31 grudnia 2017 roku 0,00 0,00 8245,92 8245,92

W roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2016 roku Spétka nie posiadata wartosci niematerialnych
i prawnych.

W okresie sprawozdawczym Spotka zmienita swojg siedzibe. Wynajeta nowy lokal biurowy i w zwigzku
z tym poniosta wydatki zwigzane z wykonczeniem oraz wyposazeniem tego lokalu. Warto$¢ naktadow
poniesionych w okresie 12 miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2017 wyniosta 632.094,29 ziotych. W
okresie sprawozdawczym poniesiono réwniez wydatki na wyposazenie biura w tgcznej wartosci
84.295,61 ziotych.

We wrzes$niu 2017 zawarte zostaty dwie umowy leasingu, ktérych przedmiotem sg samochody
osobowe. tgczna wartos¢ obu pojazdéw w chwili nabycia wynosita 1.246.486,46 ziotych. Saldo
zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 31 grudnia 2017 roku wynosito 1.013.027,08 ztotych.

W okresie sprawozdawczym Spoétka nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych warto$é Srodkéw
trwatych.
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

w tym: Prawo wieczystego Bf’dynlfi' !Okéle.i Urzqd.zenia Srodki Inne érodki  Srodkitrwate . Zal.iczki na
(w ztotych) Grunty . . obiekty inzynierii techniczne . srodki trwate Razem
uzytkowania gruntu .. . . transportu trwate w budowie .
ladowej i wodnej i maszyny w budowie
Wartosé poczatkowa
Saldo otwarcia 0,00 0,00 0,00 3770,00 0,00 23 856,16 0,00 0,00 27 626,16
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 632 094,29 0,00 1246 486,46 84 295,61 0,00 0,00 1962 876,36
Nabycie 0,00 0,00 632 094,29 0,00 1246 486,46 84 295,61 0,00 0,00 1962 876,36
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja i sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldo zamkniecia 0,00 0,00 632 094,29 3770,00 1246 486,46 108 151,77 0,00 0,00 1990 502,52
Umorzenie
Saldo otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23 856,16 0,00 0,00 23 856,16
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 47 407,05 1131,00 73436,23 12 284,71 0,00 0,00 134 258,99
Amortyzacja okresu 0,00 0,00 47 407,05 1131,00 73436,23 12 284,71 0,00 0,00 134 258,99
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja i sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldo zamkniecia 0,00 0,00 47 407,05 1131,00 73 436,23 36 140,87 0,00 0,00 158 115,15
Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekta odpisu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldo zamkniecia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
Saldo otwarcia 0,00 0,00 0,00 3770,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3770,00
Saldo zamkniecia 0,00 0,00 584 687,24 2639,00 1173 650,23 72 010,90 0,00 0,00 183238737
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Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku

w tym: Prawo wieczystego ijclynlfi, .IOkij‘le.i Urzqd.zenia Srodki Inneérodki  Srodkitrwate . Zal.iczki na
(w ztotych) Grunty . . obiekty inzynierii techniczne . srodki trwate Razem
uzytkowania gruntu .. . . transportu trwate w budowie .
ladowej i wodnej i maszyny w budowie
Wartosé poczatkowa
Saldo otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23 856,16 0,00 0,00 23 856,16
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 3770,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3770,00
Nabycie 0,00 0,00 0,00 3770,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3770,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja i sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldo zamkniecia 0,00 0,00 0,00 3770,00 0,00 23 856,16 0,00 0,00 27 626,16
Umorzenie
Saldo otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23 856,16 0,00 0,00 23 856,16
Zwiekszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Amortyzacja okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Likwidacja i sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldo zamkniecia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23 856,16 0,00 0,00 23 856,16
Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekta odpisu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldo zamkniecia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartos¢ netto
Saldo otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldo zamkniecia 0,00 0,00 0,00 3770,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3770,00
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8. INWESTYCJE

8.1 Inwestycje dlugoterminowe

Rok zakonczony 31 grudnia 2017 roku

Saldo otwarcia, z tego:
Wartos¢ brutto
Umorzenie

Odpisy aktualizujace
Zwiekszenia, w tym:
Nabycie

Aktualizacja wartosci

Udziat w wyniku jednostek
podporzadkowanych

Inne- udzielenie pozyczek i naliczone

odsetki

Transfery
Zmniejszenia, w tym:
Sprzedaz
Amortyzacja okresu

Aktualizacja wartosci

Udziat w wyniku jednostek
podporzadkowanych

Inne- otrzymane sptaty pozyczek
Saldo zamkniecia, z tego:
Wartos¢ brutto

Umorzenie

Odpisy aktualizujace

Udziaty i akcje

1005100,00
1005100,00
0,00

0,00
3920,00
3920,00
0,00

0,00

0,00

0,00

100,00
100,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1008 920,00
1008 920,00
000

000

Udzielone
pozyczki
39291682,50
0,00

0,00

0,00

64 345 403,23
0,00

0,00

0,00

64 345 403,23
0,00
3139503251
0,00

0,00

0,00

0,00
3139503251
72 242 053,22
72242 053,22
0,00

0,00

Inne papiery
wartosciowe
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

Dtugoterminowe aktywa
finansowe w jednostkach
powigzanych

227 365 893,15
189 005 458,57
0,00

0,00

59490 8328
156 722,80

59 33410,01

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

286 856 725,96
286 856 725,96
0,00

0,00

Razem

267662 675,65
190 010 558,57
0,00

0,00

123 840 156,04
160 642,80

59 33410,01

0,00

64 345 403,23
0,00
3139513251
100,00

0,00

0,00

0,00
3139503251
360107 699,18
360107 693,18
0,00

0,00
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Rok zakonczony 31 grudnia 2016 roku

(w ztotych)

Saldo otwarecia, z tego:
Wartos¢ brutto
Umorzenie

Odpisy aktualizujace
Zwiekszenia, w tym:
Nabycie

Aktualizacja wartosci

Udziat w wyniku jednostek
podporzadkowanych

Inne- udzielenie pozyczek i naliczone odsetki
Transfery

Zmniejszenia, w tym:

Sprzedaz

Amortyzacja okresu

Aktualizacja wartosci

Udziat w wyniku jednostek
podporzadkowanych

Inne- otrzymane spfaty pozyczek
Saldo zamkniecia, z tego:
Wartosé brutto

Umorzenie

Odpisy aktualizujace

i2 Development Spotka Akcyjna
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Udziaty i
akcje
1005100,00
1005100,00
0,00

0,00

1005100,00
1005100,00
0,00

0,00

Udzielone
pozyczki
0,00

0,00

0,00

0,00

59151 682,50
0,00

0,00

0,00

59151 682,50
0,00

19 860 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

19 860 000,00
39291682,50
39291682,50
0,00

0,00

Dtugoterminowe aktywa

Inne papiery finansowe w jednostkach

wartosciowe

powiazanych
0,00 189 005 458,57
0,00 189 005 458,57
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 38 360 434,58
0,00 206 207,75
0,00 38154 226,83
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 227 365 893,15
0,00 227 36589315
0,00 0,00
0,00 0,00

Razem

190 010 558,57

190 010 558,57

0,00
0,00

97 512117,08

206 207,75

38154 226,83

0,00

5915168250

0,00

19 860 000,00

0,00
0,00
0,00

0,00

19 860 000,00

267 662 675,65

267 662 675,65

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Spétka i2 Development S.A. posiadata nastepujgce udziaty:

Nazwa podmiotu

1. Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp.z o.0.

2. Chamielec Architekci Sp. z 0.0.

i2 Development S.A. Kaszubska sp. k.

Siedziba

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wartosc bilansowa udziatow/
akeji
1000 000,00

500000
3820

Udziat w kapitale
wiasnym (%)
100,00%

100,00%
79,99%
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Na dzien 31 grudnia 2016 roku Spotka i2 Development S.A. posiadata nastepujgce udziaty:

Nazwa podmiotu

Siedziba

1. Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp.zo.o.  Wroctaw

2. Chamielec Architekci Sp. z 0.0.

i2 Development S.A.i2 Grupa sp. k. w likwidacji*

Wroctaw

Wroctaw

Wartosé bilansowa udziatéw/ akeji

1000 000,00
5000,00

100,00

Udziat w kapitale wlasnym (%)

100,00%
100,00%
0.01%

*20 wrzesnia 2016 roku zostata podjeta uchwata o likwidacji spotki i2 Development S.A. i2 Grupa sp.k. W dniu 26 pazdziernika 2017 roku spétka zostata

zlikwidowana.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz na dzien 31 grudnia 2016 roku w Spétce wystepujg pozyczki
udzielone do innych podmiotéw powigzanych. Salda pozyczek dtugoterminowych udzielonych
jednostkom powigzanym na dzien kohczacy rok obrotowy sg nastepujace:

Spotka

i2 Finanse sp.z 0.0.

i2 Investments SCSp

i2 Development Sarl

i2 development sp.z 0.0. M5 sp. k.
Wratislavia Project FIZ AN

i2 Development sp. z 0.0. M1 sp. k.

i2 Development sp. z 0.0. Awicenny sp.k.

i2 Powstancow Slaskich sp.z 0.0.

i2 Development sp.z 0.0. M3 sp. k.

i2 Development sp. z 0.0. Pitsudskiego sp.k.

i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp k.

i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Jordanowskie sp.k.

i2 Development sp. z 0.0. Pomorska 44 spk.
i2 Development sp. z 0.0. przy Arsenale spk.
i2 Development sp. z 0.0. Zodiak Il spk.
Chamielec Architekci sp.z 0.0.

razem powigzane

Wartosé na dzief
31 grudnia 2017 roku

5188783332
0,00

0,00
44477699
135 216,21

147 660,50

10 542 666,23
1405727,56
240514499
215919277
3331759
35111452

18 011,84
250987399
40 394,52
16112219

72 242 053,22

Wartosé na dzien
31 grudnia 2016 roku

38037 288,02
70925973
13315776
411976,99
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
39291682,50

Na dziehn 31 grudnia 2017 roku oraz na dzien 31 grudnia 2016 roku w spétce nie wystapity inne papiery

wartosciowe.
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W 2015 roku jednostka nabyta certyfikaty Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Wratislavia Project.
W dniu 21 lipca 2015 roku nabyto 10 sztuk certyfikatow po 10 tys. ziotych o tgcznej wartosci
100 tys. ztotych.

W dniu 20 pazdziernika 2015 roku nabyto 22.900 sztuk po cenie 8.223,57 zt o fgcznej wartosci
188.319.753,00 zlotych. Certyfikaty objeto za udziaty i2 Grupa Sp. z o0.0. o wartosci
185.606.000,00 ztotych oraz wptate pieniezng w wysokosci 5.020,74 ziotych.

W dniu 24 marca 2016 roku spotka i2 Development S.A. nabyta 25 szt. Certyfikatéw Inwestycyjnych
serii C Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Aktywoéw Niepublicznych za fgczng
kwote 206.207,75 ztotych.

Cena emisyjna jednego certyfikatu serii C wyniosta: 8.248,31 z.

W dniu 21 grudnia 2016 roku miato miejsce zbycie wszystkich jednostek uczestnictwa w kapitale
zaktadowym spétki prawa luksemburskiego i2 Investments SCSp., bedacej spotkg w Grupie Kapitatowej
i2 Development S.A. Transakcja odbyla sie pomiedzy Wratislavia Project FIZ AN (Zbywca) a i2
Development S.A. (Nabywca). Cena nabycia wyniosta 267.846.624,67 ziotych. Termin zaptaty
okreslono do dnia 28 grudnia 2016 roku.

W dniu 27 grudnia 2016 roku zostaty przez i2 Development S.A. wyemitowane obligacje o fgcznej
wartosci 267.847.000,00 ztotych, po przyjeciu propozycji nabycia skierowanej przez Wratislavia Project
FIZ AN. Wzajemnie wierzytelnosci (z tytutu sprzedazy i emisji obligacji) zostaty pomiedzy podmiotami
rozliczone kompensatg, potrgcone. Transakcja pozostata bez wptywu na ksztatt Grupy Kapitatowej i2
Development S.A.

W dniu 13 czerwca 2017 roku spétka i2 Development S.A. nabyta 13 szt. Certyfikatdow Inwestycyjnych
serii D Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Aktywéw Niepublicznych za tgczng
kwote 156 722,80 ztotych.

W okresie poréwnywalnym udziaty w spotce luksemburskiej i2 Investments SCSp. oraz zobowigzania z
tytutu emisji obligacji prezentowane byty przez Spotke ,per saldo” (szykiem zwartym) w sprawozdaniu
finansowym.

W dniu 30 czerwca 2017 roku Zarzgd Spétki powzigt informacje o likwidacji spétki. Likwidacja
spowodowata ograniczenie biezgcych kosztéw funkcjonowania Grupy Kapitatowej. Po likwidacji
i2 Investments SCSp. Spétka objeta udziaty w i2 Development SA.i2 Grupa Sp. komandytowa
w likwidacji. Nastepnie po likwidacji tego podmiotu Spétka objeta udziaty w i2 Development Sp. z o.0.
oraz wkfady w i2 Development Sp. z 0.0. P2 Sp. Komandytowa. Kolejna likwidacja miata na celu
uproszczenie struktury Grupy. Posiadane udziaty na dzien bilansowy oraz zobowigzania z tytutu emis;ji
obligacji prezentowane sg przez Spétke ,per saldo” (szykiem zwartym) w sprawozdaniu finansowym.

W okresie od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku Spétka dokonata aktualizacji wyceny
certyfikatow FIZ wykazujgc przychod finansowy w wysokosci 59.334.110,01 ztotych w rachunku zyskow
i strat Spofki.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku spdtka posiadata certyfikaty Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego
Aktywow Niepublicznych Wratislavia Project o fgcznej wartosci 286.856.725,96 ztotych.

Wycena certyfikatow inwestycyjnych

Spotka zaklasyfikowata posiadane certyfikaty inwestycyjne Woratislavia Project Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego (dalej: Wratislavia Project FIZ AN) jako dtugoterminowe aktywa finansowe
dostepne do sprzedazy, kiére sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, a zyski/straty z tytutu aktualizaciji
wyceny sg ujmowane w rachunku zyskow i strat. W ujeciu zgodnym z Ustawg o rachunkowosci oraz
ustawg o funduszach inwestycyjnych, Wratislavia Project FIZ AN nie jest ujmowany jako jednostka
zalezna od i2 Development S.A. Natomiast zgodnie z MSSF certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project
FIZ AN ujmowane sg jak udziaty w jednostkach zaleznych, wyceniane wedilug kosztu/ceny nabycia,
pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
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Na dzien 31 grudnia 2016 roku i 31 grudnia 2017 roku w spoice nie wystepujg inwestycje
krétkoterminowe inne niz $rodki zgromadzone na rachunku bankowym.

Spotka nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych warto$é zapaséw w biezgcym, ani w poprzednim roku
obrotowym.

Cw zhotych) Rok .zakoﬁczony Rok.zakoﬁczony

31grudnia 2017 roku 31 grudnia 2016 roku
Materiaty (wedtug ceny nabycia) 0,00 0,00
Produkcja w toku (wedtug kosztu wytworzenia) 0,00 0,00
Produkty gotowe: 0,00 0,00
Towary 0,00 0,00
Inne- zaliczka na zakup dziatki 2000 000,00 0,00

Zapasy ogétem, wedtug nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia (kosztu wytworzenia)

Pyl AT . 2000 000,00 0,00
oraz wartosci netto mozliwej do uzyskania

W dniu 16 listopada 2017 roku Spdétka zawarta warunkowg umowe nabycia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonych we Wroctawiu przy ul. Hallera oraz Grabiszynskiej, w efekcie
czego Spoétka dokonata czesSciowej zaptaty zaliczki na zakup nieruchomos$ci w kwocie netto
2.000.000,00 zt, powiekszonej o stosowny podatek od towardw i ustug VAT.

(w zhotych) Rok .zakor'lczony Rok .zakor'u:zony

31 grudnia 2017 roku 31 grudnia 2016 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 8293386 41316561
w tym naleznosci od jednostek powigzanych 8293386 412 200,51
Naleznosci budzetowe (w tym podatek VAT do zwrotu od nabytych aktywow) 58342037 0,00
Pozostate naleznosci od 0sdb trzecich 301385 0,00
Pozostate naleznosci od podmiotow powiagzanych 3000 000,00 1653,65
Naleznosci ogétem (netto) 3696 468,08 414 819,26
Opis aktualizujacy naleznosci 3937.05 3937,05
Naleznosci brutto 3700 405,13 418 756,31

W pozycji ,pozostate naleznosci od podmiotéw powigzanych” wykazano wpftate na objecie udziatow
w spofce Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0. w wysokosci 3.000.000,00 ztotych.
Stosowng uchwate podjeto w dniu 16 stycznia 2018 roku. Transakcje opisano w nocie 51 ,Zdarzenia po
dniu bilansowym”.

Tabela ponizej przedstawia terminy wymagalnosci naleznosci od dnia bilansowego na dzieh 31 grudnia
2017 roku i na dzien 31 grudnia 2016 roku:
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Razem  nieprzeterminowane <30dni 30-90dni  90-180 dni 180-360 dni > 360 dni

31 grudnia 2017 86 870,91 79 089,00 3 844,86 0,00 0,00
31 grudnia 2016 417 102,66 14857610 7380000 73 800,00 116 989,51

11. ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI

Zmiany odpisu aktualizujgcego wartos¢ naleznosci byty nastepujgce:

fedilydy St groda 200 ok
Odpisy aktualizujace na dzien 1stycznia 3937,05
Zwiekszenia 0,00
Wykorzystanie 0,00
Rozwiazanie 0,00
Odpisy aktualizujace na dzien 31 grudnia 3937,05

0,00 3937,05
0,00 393705

Rok zakonczony
31 grudnia 2016 roku

3937,05
0,00
0,00
0,00

393705

W okresie sprawozdawczym Spétka nie tworzyta nowych odpiséw aktualizujgcych warto$é naleznosci.

12. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Lyl 1 groda 200 ok
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 257419100
*posrednictwo finansowe przy emisji obligacji 298 444,99
Razem dtugoterminowe 287263599
*posrednictwo finansowe przy emisji obligacji 449 370,36
*polisy 20 262,68
*koszty na przetomie roku 1564759
*pozostate 1856,00
Razem krotkoterminowe 487136,63

Rok zakonczony

31 grudnia 2016 roku
71096.00

0.00

71096,00

180 555,60

0,00

0,00

7000,00

187 555,60
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(w ztotych)

Srodki pieniezne w banku
- rachunki biezace

Srodki pieniezne w kasie
Inne $rodki pieniezne

Srodki pieniezne, razem
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Rok zakonczony
31 grudnia 2017 roku

7914220
7914220
0,00
0,00
7914220

Rok zakonczony
31 grudnia 2016 roku

200 390,10
20039010
0,00
0,00
200 390,10

Na dzien 31 grudnia 2017 roku kapitat podstawowy Spoétki wynosit 9.700.000,0 ztotych i byt podzielony
na 9.700.000,0 akcji o wartosci nominalnej 1,00 ztotych kazda.

Na dzien bilansowy struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego Spotki byta nastepujaca:

Stan na 31 grudnia 2017 roku

Marcin Misztal - Prezes Zarzadu

Andrzej Kowalski - Wiceprezes Zarzadu

pozostali akcjonariusze

RAZEM

Stan na 31 grudnia 2016 roku

Andrzej Kowalski - Prezes Zarzadu

Marcin Misztal - Wiceprezes Zarzadu

pozostali akcjonariusze

RAZEM

llosé akeji

4019450
4000000
1680 550
9700 000

llosé akcji

4000000
4000000
1700 000
9700000

llosé
glosow

4019450
4000000
1680 550
9700000

llos¢ gtosow

4000000
4000000
1700 000
9700000

Wartosé
nominalna
jednej akeji

10
10
10

Wartos¢
nominalna
jednej akcji
10

10

10

Udziat
w ogolnej liczbie
gloséow na WZA

4143%
4.26%
17.33%
100,00%

Udziat
w ogolnej liczbie
glosow na WZA

4.26%
4.26%
17.52%
100,00%

Udziat
w kapitale
podstawowym

4143%
4.26%
17.33%
100,00%

Udziat
w kapitale
podstawowym

4.26%
4.26%
17.52%
100,00%

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania tj. 28 marca 2018 roku struktura wtasnosci kapitatu
zaktadowego Spéiki byta nastepujgca:
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llosé

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

Wartosé Udziat
nominalna w ogolnej liczbie
jednej akcji gloséw na WZA
10 4218%

10 42,60%

10 15,22%
100,00%

Udziat
w kapitale
podstawowym

42,18%
42,60%
15.22%
100,00%

15. INFORMACJE O PRZYCHODACH | KOSZTACH Z TYTULU BLEDOW POPELNIONYCH W
LATACH UBIEGLYCH ODNOSZONYCH W ROKU OBROTOWYM NA KAPITAt (FUNDUSZ)

WLASNY Z PODANIEM ICH KwOT | RODZAJU

W roku obrotowym Spoétka nie dokonata korekty btedéw lat ubiegtych.

16. OPROCENTOWANE KREDYTY BANKOWE | POZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWIAZANIA

FINANSOWE

(w ztotych)

Krotkoterminowe

Pozyczki oprocentowane wg stopy 8-8,5%

Inne - odsetki od obligacji

Inne - leasing finansowy

Razem krotkoterminowe

Dtugoterminowe

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego i umow dzierzawy z opcja zakupu
Obligacje 8-8,5% podmioty niepowiazane

Obligacje 8-8,5% FIZ

Pozyczki oprocentowane wg stopy 8-8,5%

Razem dtugoterminowe

Rok zakonczony
31grudnia 2017 roku

248 465,06
857 770,00
359309,04
1566 544,10

653 718,04
65000 000,00
20 59156771
4462 247,91
90 707 533,66

Rok zakonczony
31 grudnia 2016 roku

0,00
253 088,58
0,00
253 088,58

0,00

10 000 60B,00
0,00

0,00

10 000 000,00

Stan pozyczek otrzymanych na dziehA 31 grudnia 2017 roku i 31 grudnia 2016 roku w spétce i2

Development S.A. przedstawiat sie nastepujgco:

Spotka

pozyczki krotkoterminowe w tym:

i2 Development sp. z 0.0. przy Arsenale spk.
pozyczki dtugoterminowe w tym:

Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp. k.

i2 Development sp. z 0.0.

Kowalski Andrzej

Wartosé na dzien

31 grudnia 2017 roku
249 465,06

249 465,06

4 462 24791
21495419

7365123
417364249

Wartosé na dzien

31 grudnia 2016 roku
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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Zarzad proponuje przeznaczenie zysku w czesci na wyptate dywidendy, a w czesci na zwiekszenie
kapitatu zapasowego. Doktadne proporcje zostang ustalone w momencie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego za rok 2017 oraz gdy bedg znane potrzeby inwestycyjne Grupy.

W okresach sprawozdawczych objetych sprawozdaniem finansowym wystagpity nastepujace zmiany
w stanie rezerw:

(w ztotych) Rok zakonczony 31 grudnia 2017 roku Rok zakonczony 31 grudnia 2016 roku

- . Rezerwa na

Rezerwa na $wiadczenia . .
. Pozostate rezerwy Swiadczenia  Pozostate rezerwy
emerytalne i podobne .

emerytalne i podobne
Stan na dzien 1stycznia 0,00 0,00 0,00 57 000,00
Zwiekszenia 0,00 23 652,91 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 23 652,91 0,00 3963614
Rozwiazanie 0,00 0,00 0,00 17 363,86
Stan na dzien 31 grudnia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00
Dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Krétkoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00

Ze wzgledu na miodg kadre pracowniczg Spoétka nie tworzy rezerw na Swiadczenia emerytalne
i podobne.

W okresie sprawozdawczym Spétka utworzyta i wykorzystata rezerwe w kwocie 23.652,91 zt na koszty
zwigzane z likwidacjg spotki i2 Investments SCSp .

Struktura wymagalnosci zobowigzan diugoterminowych na dzien 31 grudnia 2017 roku, przedstawiata
sie nastepujgco:

(w ztotych) do 1roku 1-3lat 3-5lat  >5lat Razem
Zobowiazania dtugoterminowe wobec jednostek powigzanych 000 2505381562 0,00 000 2505381562
tZ;rl;?wiazanla dtugoterminowe wobec jednostek pozostatych, w 000 6565371804 0,00 000 6565371804
a) z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 0,00 6500000000 0,00 000 6500000000
b) z tytutu leasingu finansowego 0,00 653 718,04 0,00 0,00 653 718,04
Zobowiazania dtugoterminowe razem na dzien 31 grudnia 2017 0,00 9070753366 0,00 0,00 90707533,66

W dniu 29 lutego 2016 roku jednostka dominujgca w Grupie i2 Development S.A. wyemitowata obligacje
na okaziciela seria A o tgcznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 ztotych. Warto$¢ nominalna jednej
obligacji wynosi 1.000 ztotych, Spotka wyemitowata 10.000 obligacji. Sg to obligacje 3-letnie, termin ich
wykupu przypada na dzien 28 lutego 2019 roku, oprocentowanie obligacji wynosi 8,5% w skali roku.
Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status
papieréw wartosciowych zabezpieczonych. Powyzsze obligacje zostaly zabezpieczone przez
poreczenie udzielone przez Poreczyciela (spotka i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k.) na rzecz
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Administratora Zabezpieczen (spotka BSWW Trusts sp. z 0.0.) do kwoty stanowigcej iloczyn liczby
obligacji objetych przez wszystkich Subskrybentéw i 150 % warto$ci nominalnej jednej obligaciji.

W dniu 05 stycznia 2017 roku spdtka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii C.
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych, spétka wyemitowata 30.000 obligacji. Sg to
obligacje 3 letnie, termin ich wykupu przypada na styczen 2020 roku, oprocentowanie obligacji wynosi
8,1% w skali roku. Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o
obligacjach i majg status papieréw wartosciowych zabezpieczonych. Powyzsze obligacje zostaty
zabezpieczone przez poreczenie udzielone przez Poreczyciela (spotka i2 Development sp. z 0.0. P2
sp.k.) na rzecz Administratora Zabezpieczeh (spétka BSWW Trusts sp. z 0.0.) do kwoty stanowigcej
iloczyn liczby obligacji objetych przez wszystkich Subskrybentéw i 150 % warto$ci nominalnej jednej
obligaciji.

W dniu 01 lutego 2017 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii B.
Wartos¢é nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych, spétka wyemitowata 15.000 obligacji. Sg to
obligacje 2 letnie, termin ich wykupu przypada na lipiec 2019 roku, oprocentowanych wedtug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow 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 papierow wartosciowych
niezabezpieczonych.

W dniu 06 kwietnia 2017 roku spétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii D
o tgcznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 zt.Wartos¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1 000 z,
Spotka 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. Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o
obligacjach i maja status papieréw wartosciowych niezabezpieczonych.

Emisje obligacji na dzien 31 grudnia 2017 roku:

Seria Data emisji [:;:’.0:; Waluta o d[:::azﬁﬁ(:::
A 2016-02-29 10.000.000,00 PLN 2019-02-28
B 2017-01-13 15.000.000,00 PLN 2019-07-31
o 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

W dniu 6 lutego 2018 roku spoétka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii E.
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zi, spétka 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 powiekszonej o marze w wysokosci 4,3% w skali roku. Obligacje zostaty wyemitowane
zgodnie z warunkami emisji oraz ustawg o obligacjach i majg status papierow wartosciowych
niezabezpieczonych.

Struktura wymagalnosci zobowigzan krétkoterminowych na dzien 31 grudnia 2017 roku, przedstawiata
sie nastepujgco:
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(w Zhotvch) Rok zakonczony Rok zakonczony
Y 31 grudnia 2017 roku 31 grudnia 2016 roku
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 96 797,43 79 268,77
.Z.obowu;zanla z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych 60 946,47 119.637,50
iinnych w tym:
*Podatek VAT 0,00 1217165
*Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych 18 460,00 7016100
*Pozostate 42 486,47 3730485
Pozostate zobowigzania 1573 927,86 365926,33
Zobowiazania wobec pracownikow z tytutu wynagrodzen 353990 98 445,00
Inne zobowiazania, w tym: 1570 387,96 267 48133
*udzielone pozyczki 249 465,06 0,00
*leasing 359 309,04 0,00
*odsetki od obligacji 957 770,00 253 088,58
*pozostate 3843,86 14 392,75
Razem 1731671,76 564 832,60

21. AKTYWA | ZOBOWIAZANIA SOCJALNE

Spotka nie tworzy zaktadowego funduszu Swiadczeh socjalnych.

22. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE

W okresie sprawozdawczym rozliczenia miedzyokresowe bierne nie wystgpity.

23. ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU JEDNOSTKI

Spotka nie posiadata zobowigzan zabezpieczonych na jej majgtku.

24. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, W TYM ROWNIEZ UDZIELONE PRZEZ JEDNOSTKE
GWARANCJE | PORECZENIA, TAKZE WEKSLOWE

. W dniu 21 grudnia 2015 Spoétka i2 Development S.A. podpisala Umowe Wsparcia Projektu
stanowigcg zatgcznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczacej finansowania projektu
deweloperskiego ,Bulwar Staromiejski” zawartg przez spétke 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% tgcznej wartosci kontraktu z Generalnym Wykonawca i z prawem do
wystgpienia przez Bank o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do
dnia 30 pazdziernika 2034 roku.

Wartos$¢ przyznanego kredytu wyniosta 114.000,00 tys. zt.

. W dniu 24 pazdziernika 2017 roku Spétka i2 Development S.A. podpisata Umowe Poreczenia
stanowigcg zatacznik nr 6 do umowy Kredytu dotyczgcego finansowania projektu deweloperskiego
»LAwicenny” 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 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
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niewywigzania sie Poreczyciela ze zobowigzan wynikajacych 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 dotyczgcego finansowania projektu deweloperskiego
SJAwicenny” 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 s$rodkéw pienieznych celem pokrycia
ewentualnych przekroczonych kosztéw projektu, do maksymalnej wysokosci 10% kosztéw projektu
danego etapu. Gwarancja pokrycia powyzszych kosztéw wygasa z dniem 31 pazdziernika 2023 r.

Wartos¢ przyznanego kredytu wyniosta: 57.377.373,00 zt

Poreczenia wekslowe

1. W dniu 8 maja 2015 roku Spétka i2 Development Spétka Akcyjna podpisata poreczenie wekslowe
wraz z deklaracjg wekslowg jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z
pdzniejszymi aneksami o kredyt w rachunku biezgcym w PLN udzielonego spéice KPB Sp. z o.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.

25. SPRAWY SADOWE

W okresie sprawozdawczym Spotka nie byta strong postepowania lub postepowan toczacych sie przed
sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej,
ktore pojedynczo lub tgcznie wynosityby wartos¢ przekraczajgca 10% kapitatdw wtasnych Spoiki.
Postepowania, ktdrych strong jest Spoétka, nie majg istotnego wpltywu na jej dziatalnosé.

Ponadto Spétka nie dokonywata istotnych rozliczen z tytutu spraw sgdowych moggcych wptyngc na
niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe.

26. ZOBOWIAZANIA POZABILANSOWE

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Spoétka nie posiadata zadnych zobowigzan pozabilansowych.

27. CHARAKTER | CEL GOSPODARCZY ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE UMOW
NIEUWZGLEDNIONYCH W BILANSIE W ZAKRESIE NIEZBEDNYM DO OCENY WPLYWU NA
SYTUACJE MAJATKOWA, FINANSOWA | WYNIKA FINANSOWY JEDNOSTKI

Na dzien 31 grudnia 2017 roku Spdétka nie posiadata istotnych uméw nieuwzglednionych w bilansie.

28. STRUKTURA RZECZOWA | TERYTORIALNA PRZYCHODOW NETTO ZE SPRZEDAZY
PRODUKTOW, TOWAROW | MATERIALOW

Struktura rzeczowa przychodow ze sprzedazy w 2017 i 2016 roku byta nastepujaca:
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Rodzaj dziatalnosci (w ztotych) Rok zakofczony dnia

31grudnia 2017 roku
przychody z umdw dot. ustug administracyjno-biurowych 1484 050,00
przychody ze sprzedazy ustug najmu 263 825,06
Przychody netto ze sprzedazy, razem 1747 875,06

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2016 roku

1696 000,00
0,00
1696 000,00

Catos¢ przychodéw ze sprzedazy w biezgcym i poprzednim roku obrotowym zostata osiggnieta w

obrocie krajowym.

Od 01 lipca 2015 roku Spoétka i2 Development S.A. Swiadczy ustugi administracyjno-biurowe dla spotek

z Grupy zaleznych i powigzanych ze spotka.

29. INFORMACJE 0 PRZYCHODACH, KOSZTACH | WYNIKACH DZIALALNOSCI ZANIECHANEJ W
ROKU OBROTOWYM LUB PRZEWIDZIANEJ DO ZANIECHANIA W ROKU NASTEPNYM

Od 01 lipca 2015 Spétka i2 Development S.A. swiadczy ustugi administracyjno-biurowe dla spotek

z Grupy Kapitatowej - zaleznych i powigzanych ze Spétka.

Spotka i2 Development S.A. w kolejnym roku nie planuje zaniechania zadnego rodzaju dziatalnosci.

30. PODATEK DOCHODOWY

Uzgodnienia zysku brutto do podstawy opodatkowania przedstawia sie nastepujgco:

Okres od 01-01-2017

(w ztotych) do 31-12-2017
Zysk/ (strata) brutto 36 595 940,94
g—;OF;;zg[(sz::i;oku biezacego nie zaliczane do dochodu do 6578611788
odsetki od pozyczek naliczone -5191993,39
aktualizacja certyfikatow F1Z -59334 10,01
inne -20 014,48
zaliczki na poczet zysku -1240 000,00
F(;]Z)}f;)sé;{] roku biezacego nie uznawane za koszty uzyskania 2230 604,10
-odsetki naliczone od pozyczek i obligacji 1216 476,23
=amortyzacja 7463827
- koszty reprezentacji 74 260,46
- odsetki budzetowe 475,60
- niezapfacone faktury 0,00
- naleznosci spisane, odpisy na naleznosci 0,00
- podroze stuzbowe 17868,70
- odsetki od kredytu 0,00
-niewyptacone wynagrodzenia 487300
-rezerwy na koszty sadowe 0,00

Okres od 01-01-2016
do 31-12-2016

37 379 57441
-39 868 217,74

-1695694,79
-38154 226,83
-18296,12
0,00

666 899,83

253 088,58
0,00
75959,43
1010

0,00

0,00
52238,09
0,00

120 000,00
0,00
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-koszty zwiagzane z likwidacja spotki SCSP 75598147 0,00
-inne 86 030,37 165 503,63
E;LSr;Lci:cég)r/nroku poprzedniego podlegajace opodatkowaniu w 0,00 0,00
;—r]zstsi;yur\?vkiiizpijrizjz;emgo uznane za koszty uzyskania 295 874,00 64540027
- odsetki od pozyczek i obligacji zaptacone 175 874,00 27 554,39
wyptacone wynagrodzenia z poprzedniego roku 120 000,00 360 000,00
-zaptacone faktury z poprzedniego roku 0,00 257 845,88
(+/-) Inne roznice 11096 818,70 -100 000,00
-strata podatkowa wynikajaca z udziatow w spotkach 11153 664,32 0,00
-leasing 243154,38 0,00
- poreczenie kredytu 300 000,00 -100006,00
+zysk z tyt. objecia udziatow 0,00 0,00
Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym -38 352 265,54 -2 367143,77
Stawka podatkowa 019 019
Podatek dochodowy (biezacy) 0,00 0,00
izziszg;jj:;orezerwy/ aktywa z tytutu odroczonego podatku -5077806,00 37379500
Podatek dochodowy - razem -5077 806,00 -373 795,00

Przepisy dotyczgce podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych
czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie
brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji bgdz precedenséw prawnych. Obowigzujgce przepisy
zawierajg réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepiséow
podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i
przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) mogg byé¢
przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar, a ustalone w wyniku
kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan muszg zosta¢ wptacone wraz z wysokimi odsetkami. Zjawiska te
powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o rozwinietym
systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe mogg zosta¢ poddane kontroli przez okres pieciu lat. W
efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym mogg ulec zmianie w pdzniejszym terminie po
ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.

Organa kontrolne moga przeprowadzi¢ kontrole zagadnien podatkowych w okresie 5 lat od zakohczenia
roku obrotowego. Istnieje ryzyko innej interpretacji zdarzen gospodarczych pod wzgledem klauzuli
obejscia prawa podatkowego przedstawionego w Ordynacji Podatkowej art.119a ust.1.
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Na rezerwy/ aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sktadajg sie réznice z nastepujgcych

tytutow:

(w ztotych)

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:
naliczone odsetki od pozyczek

leasing

Roznice kursowe

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:
naliczone odsetki od pozyczek i kredytu

strata

niezaptacone faktury

niewyptacone wynagrodzenia

odsetki od obligacji

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Odpis aktualizujacy aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - netto

31. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

(w ztotych)

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
Dotacje

Inne przychody operacyjne, w tym:

*sprzedaz wyposazenia

*pozostate- przychody z likwidacja spotki, zaokraglenia

Pozostate przychody operacyjne, razem

32. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

(w ztotych)

Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
Inne koszty operacyjne, w tym:

*inne: koszty rozprawy sadowej, zaokraglenia

Pozostate koszty operacyjne, razem

Rok zakonczony
31 grudnia 2017 roku

1991669,00
32 246,00
3803,00
2027 718,00

2388 692,00
4234 592,00
209,00
926,00

230 019,00

6 854 438,00
0,00

6 854 438,00

Okres od 01.01.2017
do 31.12.2017

487,96
0,00

23 474,09
1125144
1222265
23 962,05

Okres od 01.01.2017
do 31.12.2017

0,00

0,00
4777201
4777201
47772,01

Rok zakonczony
31 grudnia 2016 roku

322182,00
0,00

0,00
322182,00

0,00

0,00
209,00
22800,00
48 087,00
71096,00
0,00

71096,00

Okres od 01.01.2016
do 31.12.2016

0,00
0,00
17 365,95
0,00
17 363,86
17 365,95

Okres od 01.01.2016
do 31.12.2016

0,00
0,00
738116
738116
738116
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33. PRZYCHODY FINANSOWE

Zasady rachunkowosci wyceny certyfikatow inwestycyjnych Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego

Aktywow Niepublicznych Wratislavia Project opisano w nocie 8.1.

(w ztotych)

Zyski z tytutu udziatu w innych jednostkach,
Odsetki, w tym:

*odsetki od pozyczek

*odsetki bankowe

Zysk ze zbycia inwestycji

Aktualizacja wartosci inwestycji (wycena F1Z)
Inne

Przychody finansowe, razem

34. KOSZTY FINANSOWE

(w ztotych)

Odsetki, w tym:

*odsetki od pozyczek

* odsetki dla pozostatych zobowiazan
*odsetki budzetowe

*odsetki od obligacji

Strata ze zbycia inwestycji
Aktualizacja wartosci inwestycji

Inne, w tym:

*koszty posrednictwa finansowego
*spisana pozyczka spotki likwidowanej
*odsetki od leasngu finansowego
*réznice kursowe

Koszty finansowe, razem

Okres od 01.01.2017
do 31.12.2017

1240 000,00
521541763
5191993,39

22 44298
120,19

59 33410,01
0,00

65789 647,83

Okres od 01.01.2017
do 31.12.2017

25959777989
584791
166,38

475,60
25953 288,10
0,00

0,00
113973642
413 490,25
70873533
969500
781584
27099 514,41

W kosztach finansowych na dzieh 31 grudnia 2017 roku Spoétka naliczyta odsetki

certyfikatow inwestycyjnych Funduszu

Inwestycyjnego Zamknietego Aktywéw

Okres od 01.01.2016
do 31.12.2016

000

1766 453,79
169569479
70759,00

0,00

38154 226,83
359,26
39921039,88

Okres od 01.01.2016
do 31.12.2016

908 646,60
18 063,97
878,31
116,10

886 388,58
0,00

0,00

69 444,40
69 444,40
0,00

0,00

0,00

978 091,00

od posiadanych

Niepublicznych

Wratislavia Project. Na dzien 31 grudnia 2017 roku spodtka posiadata certyfikaty Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego Aktywow Niepublicznych Wratislavia Project o tacznej wartosci

286.856.725,96 ztotych.

35. WARTOSC BILANSOWA INSTRUMENTOW FINANSOWYCH WYCENIANAYCH W WARTOSCI

GODZIWEJ

Spotka posiada certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego
prezentowane jako dtugoterminowe aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ktére wyceniane sg do
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wartosci godziwej przez wynik finansowy, a zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny ujmowane sg w
rachunku zyskéw i strat w pozycji przychodéw i kosztéw finansowych. Szczegétowe informacije
dotyczace wyceny certyfikatow na dzien bilansowy zawiera nota 8.1.

36. INFORMACJE 0 PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU, Z PODZIALEM NA GRUPY ZAWODOWE

Rok zakonczony dnia  Rok zakofczony dnia

SRR 31grudnia 2017 roku 31 grudnia 2016 roku

Zarzad 0,00 0,00
Pracownicy umystowi 17,00 19,00
Pracownicy fizyczni 0,00 0,00
Zatrudnienie, razem 17,00 18,00

Tabela przedstawia stan zatrudnienia na umowe o prace, zarzad zatrudniony jest na podstawie umow
z tytutu powotania.

37.INFORMACJE 0 WYNAGRODZENIU BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU
UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych wyptacone lub nalezne za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku i dnia 31 grudnia
2016 roku w podziale na rodzaje ustug:

Okres od 01-01-2017 Okres od 01-01-2016

(w zfotych) do 31-12-2017 do 31-12-2016
Obowiagkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego oraz badanie 60 000,00 104500,00
skonsolidowanego sprawozdania Grupy

Inne ustugi poswiadczajace 0,00 0,00
Ustugi doradztwa podatkowego 0,00 0,00
Razem, w tym: 60 000,00 104 500,00
- nalezne na dzien bilansowy 31500,00 104 500,00
- wyptacone na dzien bilansowy 28 500,00 104 500,00

W dniu 05 lipca 2017 roku spotka i2 Development S.A. podpisata z firmg BONA FIDE Luiza Berg Audyt
Doradztwo umowe o badanie sprawozdan finansowych Grupy. Przedmiotem umowy jest
przeprowadzenie przeglgdu i badania w zakresie:

- $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego spotki i2 Development Spoétka Akcyjna
sporzgdzonego za okres 6 miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2017 roku oraz wg stanu na dzien
30 czerwca 2018 roku, sporzgdzonego wediug MSR/MSSF (przeglad),

- $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej i2 Development
sporzgdzonego wg stanu na 30 czerwca 2017 roku raz wg stanu na dzien 30 czerwca 2018 roku,
zgodnie z MSR/MSSF (przeglad),

- rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego spétki i2 Development Spotka Akcyjna
sporzgdzonego na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz wg stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku,
zgodnie z MSR/MSSF,

- rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej i2 Development
sporzgdzonego wg stanu na 31 grudnia 2017 roku oraz wg stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku,
zgodnie z MSR/MSSF.
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Umowa zostata zawarta na okres od 25 lipca 2017 roku do 28 marca 2019 roku.

Okres 12 miesiecy zakonczony

(w ztotych)

31 grudnia 2017
Badanie rocznych sprawozdan finansowych 45000,00
Przeglad sprawozdan finansowych 15000,00
RAZEM 60 000,00

38.INFORMACJE 0 WYNAGRODZENIACH, tACZNIE Z WYNAGRODZENIEM Z ZYSKU,
WYPLACONYCH LUB NALEZNYCH O0SOBOM WCHODZACYM W SKLAD ORGANOW
ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH ALBO ADMINISTRUJACYCH

Wynagrodzenia osob wchodzgcych w sklad organdw zarzadzajgcych i nadzorujgcych albo
administrujgcych Spotki wyniosty:

ST b Okres od 01-01-2017  Okres od 01-01-2016

do 31-12-2017 do 31-12-2016
Zarzad Spotki, w tym:* 840 000,00 1440 000,00
Marcin Misztal - Prezes Zarzadu 420 000,00 720 000,00
Kowalski Andrzej - Wiceprezes Zarzadu 420 000,00 720 000,00
Rada Nadzorcza** 0,00 0,00
Wynagrodzenia, razem 840 000,00 1440 000,00

* Powyzsze wynagrodzenia obejmuja wynagrodzenia z tyt. powotania

** Spotka w okresie sprawozdawczym nie wyptacata wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej.

39.INFORMACJE 0 TRANSAKCJACH ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE NA INNYCH
WARUNKACH NIZ RYNKOWE ZE STRNAMI POWIAZANYMI

Zaréwno w okresie sprawozdawczym jak i w poprzednim Spétka nie zawierata transakcji na warunkach
innych niz rynkowe z podmiotami powigzanymi.

40. INFORMACJE 0 KWOTACH ZALICZEK, KREDYTOW, POZYCZEK | SWIADCZEN 0 PODOBNYM
CHARAKTERZE UDZIELONYCH 0SOBOM WCHODZACYM W SKLAD ORGANOW
ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH | ADMINISTRUJACYCH JEDNOSTKI

Zaréwno w roku obrotowym konczacym sie dnia 31 grudnia 2017 roku jak i w roku poprzednim Spoétka
nie udzielita osobom wchodzagcym w sklad organdéw zarzgdzajgcych, nadzorujgcych oraz
administrujgcych zadnych pozyczek, kredytow, zaliczek i $wiadczeh o podobnym charakterze.

41. INFORMACJE 0 WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH, KTORE NIE PODLEGAJA
KONSOLIDACJI

Spodtka nie podejmowata wspdinych przedsiewzieé, ktdre nie podlegajg konsolidacji.
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a) Grupa kapitatowa

Spotka funkcjonuje w ramach grupy kapitatowej i2 Development S.A. i jest jednostkg dominujgca,
sporzgdzajgca skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

b) Podmioty zalezne, wspoétzalezne, stowarzyszone, powigzane.
Wielkos$¢ transakcji z podmiotami zaleznymi, wspétzaleznymi, stowarzyszonymi, powigzanymi wyniosta:

Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0.0.

(w ztotych)

Rok zakonczony dnia

Rok zakonczony dnia

31grudnia 2017 roku 31 grudnia 2016 roku
Sprzedaz 80499341 80499341
Naleznosci z tytutu dostaw, robdt i ustug 73 800,00 412 200,51
pozostate spotki powigzane sprzedaz
(w zhotyvch) Okres od 01.01.2017 Okres od 01.01.2016
WARYS do 31122017 do 3112.2016
i2 Powstancow Slaskich Sp. z 0.0. 0,00 256 000,00
i2 Development Sp. z 0.0. 793 610,84 720 000,00
Chamielec Architekci sp.z 0.0. 20 808,77 0,00
Finanse sp.z 0.0. 80 022,87 0,00
RAZEM 894 44248 976 000,00
pozostate spotki powigzane - zakupy
(w zhotvch) Okres od 01.01.2017 Okres od 01.01.2016
ey do 3112.2017 do 3112.2016
i2 Finanse Sp. z 0.0. 91800,00 45000,00
i2 Development sp.z 0.0. P2 sp. k. 192 000,00 0,00
RAZEM 283800,00 45000,00
pozostate powigzane - pozyczki
(w zhotych) Okres od 01.01.2017 Okres od 01.01.2016
RS do 31122017 do 3112.2016
otrzymane
i2 Finanse Sp. z 0.0. 45000,00 100 100,00
i2 Development sp. z 0.0. 252 500,00 50 000,00
Andrzej Kowalski 4190 900,00 0,00
sptacone
Marcin Misztal 0,00 216 186,27
i2 Finanse Sp. z 0.0. 45000,00 953 47548
i2 Development sp. z 0.0. 180 000,00 121000,00
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W dniu 28 grudnia 2017 roku Spotka otrzymata pozyczke od Andrzeja Kowalskiego w kwocie
1.000.000,00 EUR, oprocentowanie pozyczki 8% w skali roku i terminem sptaty do dnia 28 grudnia 2019
roku.

¢) Transakcje zawarte na warunkach nierynkowych

Warunki transakcji zawieranych przez Spétke ze stronami powigzanymi w roku zakonczonym dnia 31
grudnia 2017 roku i 31 grudnia 2016 roku nie odbiegaty od warunkéw rynkowych.

43. WYKAZ PODMIOTGW, W KTORYCH SPOLKA POSIADA CO NAJMNIEJ 20% UDZIALOW W
KAPITALE LUB W OGOLNEJ LICZBIE GLOSOW W ORGANIE STANOWIACYM PODMIOTU

31 grudnia 2017 roku
Wartosé Udziat wartosé 2ysk/strata za
Nazwa podmiotu Siedziba bilansowa w kapitale kapitatu 4
fna " rok 2017
udziatow/ akeji  whasnym (%) wiasnego
1. Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp.zo.0. ~ Wroctaw 1000 000,00 100,00% -975071.29 -592 385,08
2. Chamielec Architekci Sp. z 0.0. Wroctaw 5000,00 100,00% -198 007,73 -254926,83
3.i2 Development sp. z 0.0. Kaszubska sp.k. Wroctaw 3920,00 79.99% -67 220,87 -72220,87
31 grudnia 2016 roku
Wartosé Udziat wartosé 2ysk/strata za
Nazwa podmiotu Siedziba bilansowa w kapitale kapitatu 4
fna " rok 2016
udziatow/ akeji  whasnym (%) wiasnego
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp.z o.0. Wroctaw 1000 000,00 100,00% -383186.21 -790 317,44
Chamielec Architekci Sp.z 0.0. Wroctaw 5000,00 100,00% 56 919,20 -141819,77

Procentowy udziat w prawach gtosu odpowiada udziatowi w kapitale zaktadowym.

44. ODSTAPIENIE OD SPORZADZANIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej i2 Development S.A..

45. POLACZENIE SPOLEK HANDLOWYCH

W ciggu roku obrotowego, ani w roku poprzednim Spétka nie tgczyta sie z innymi jednostkami.

46. INSTRUMENTY FINANSOWE

Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

W toku prowadzonej dziatalnosci Spétka narazona jest na ryzyko zmian przeptywdw pienieznych w
wyniku zmian stép procentowych, ryzyko kredytowe kontrahentéw, ryzyko utraty ptynnosci oraz ryzyko
walutowe. Okreslone powyzej ryzyka podlegajg szczegétowemu monitoringowi. Dla kazdego z nich
zostaly okreslone szczegétowe zasady jego zarzgdzania. Zasady te sg na biezgco analizowane i
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korygowane w przypadku zidentyfikowania obszaréw, w ktérych poziom ryzyka przewyzsza poziom
zaakceptowany przez Zarzad Spétki.

Ryzyko stép procentowych wystepuje gtéwnie w zwigzku z korzystaniem przez Spétke z kredytow
bankowych. Powyzsze instrumenty finansowe oparte sg o zmienne stopy procentowe i narazajg Spotke
na ryzyko zmiany przeptywow pienieznych.

Zarzad Spotki przyjat polityke zarzadzania tym ryzykiem. Spétka posiada oprocentowane zaréwno
aktywa jak i zobowigzania. W celu ograniczenia ryzyka zmian stopy procentowej, zobowigzania Spotki
sg oprocentowane zarowno wedtug statej jak i zmiennej stopy procentowej. Spétka wspétpracuje z
kilkoma instytucjami finansowymi, co pozwala na optymalizowanie stép procentowych. Zmiany
zmiennych stép procentowych sg na biezgco monitorowane — w przypadku wzrostu ryzyka zwiekszenia
ich poziomu podjete zostang dziatania majgce na celu zabezpieczenie przed zmiang stép
procentowych.

Grupa zawiera transakcje wytgcznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Wszyscy
klienci, ktérzy pragng korzystaé z kredytéw kupieckich, poddawani sg procedurom wstepnej weryfikaciji.
Ponadto, dzieki biezgcemu monitorowaniu stanéw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko
niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywow finansowych Grupy, takich jak srodki pienigzne i ich ekwiwalenty,
ryzyko kredytowe Grupy powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez drugg strone umowy,
a maksymalna ekspozycja na to ryzyko rowna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

W ramach podstawowej dziatalnosci operacyjnej cato$¢ transakcji zawieranych przez Spotke wyrazana
jest w walutach funkcjonalnych.

Ponizsza tabela przedstawia przychody i koszty odsetkowe wynikajgce z zawartych kontraktéw, a
dotyczace wszystkich instrumentéw finansowych Spoiki, ktére wykazane zostaty w sprawozdaniu
finansowym.

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

: Odsetki naliczone (niezrealizowane)
. . . Odsetki
Kategoria aktywow/ pasywéw i
zrealizowane do 3 m-cy od 3 do 12 m-cy powyzej 12 m-cy
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 981,26 0,00 520102531 0,00
F?ozosta’;e krotkoterminowe zobowigzania 10.336.98 0,00 584791 0,00
finansowe
Dtugoterminowe zobowiazania finansowe 24 574780,00 0,00 1378 50810 0,00
Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku
) . ) Odsetki Odsetki naliczone (niezrealizowane)
Kategoria aktywow/ pasywéw li
ZiCaZOWanC do 3 m-cy od 3 do 12 m-cy powyzej 12 m-cy
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne 0,00 0,00 1695 694,79 0,00
Pozosta%e krotkoterminowe zobowigzania 419405 0.00 0,00 0,00
finansowe
Dtugoterminowe zobowiazania finansowe 65136397 0,00 253 088,58 0,00
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47. RELACJE MIEDZY PRAWNYM NASTEPCA A SPOLKA ORAZ OKRESLENIE SPOSOBU |
ZAKRESU PRZEJECIA AKTYWOW | PASYWOW

W okresie sprawozdawczym relacje miedzy prawnym nastepcg a Spoétkg nie wystapity.

48. ROZNICE W WARTOSCI UJAWNIONYCH DANYCH ORAZ ISTOTNE ROZNICE DOTYCZACE
PRZYJETYCH ZASAD (POITYKI) RACHUNKOWOSCI POMIEDZY SPRAWOZDANIEM
FINANSOWYM SPORZADZONYM ZGODNIE Z POLSKIMI ZASADAMI RACHUNKOWOSCI A
SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM, KTORE ZOSTALONY SPORZADZONE ZGODNIE Z MSR

Zgodnie z par. 7 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Finansoéw z dnia 18 pazdziernika 2005 roku w sprawie
zakresu informaciji wykazywanych w sprawozdaniach finansowych i skonsolidowanych sprawozdaniach
finansowych, wymaganych w prospekcie emisyjnym dla emitentdow z siedzibg na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, dla ktérych witasciwe sg polskie zasady rachunkowosci, Spétka jest
zobowigzana do wskazania i objasnienia réznic w wartosci ujawnionych danych, dotyczacych co
najmniej kapitatu wilasnego (aktywow netto) i wyniku finansowego netto oraz istotnych réznic
dotyczacych przyjetych zasad (polityki) rachunkowos$ci, pomiedzy sprawozdaniami finansowymi i
danymi porownywalnymi, sporzgdzonymi wedlug Polskich Zasad Rachunkowosci (PZR) a
sprawozdaniami finansowymi i danymi poréwnywalnymi, ktére bylyby sporzadzane zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”).

Spotka jest jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej, ktéra ma obowigzek sporzgdzania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie ze standardami MSSF przyjetymi przez UE.
Grupa Kapitatowa, w ktorej Spotka jest jednostkg dominujgca, sporzgdzita swoje pierwsze roczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF przyjetymi przez UE za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2015 roku. Grupa wybrata 1 stycznia 2014 roku jako dzien przejscia na MSSF.
Data przejscia przez Spotke na MSSF nie moze by¢ definitywnie ustalona, poniewaz Spoétka ani nie
podjeta decyzji odnosnie tej daty, ani nie sporzadzita swego pierwszego sprawozdania finansowego
zgodnie z MSSF przyjetymi przez UE. Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
opublikowata MSSF 1 ,Zastosowanie po raz pierwszy Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczoéci Finansowej” (,MSSF 1”), ktéry muszg stosowaé wszystkie spétki przechodzgce na
MSSF. MSSF 1 wymaga, aby wszystkie jednostki, ktdre uprzednio w swoich sprawozdaniach
finansowych nie zamiescity wyraznego i bezwarunkowego stwierdzenia ich zgodnosci z MSSF, byty
traktowane jako jednostki stosujgce MSSF po raz pierwszy.

Zgodnie z wymogami MSSF 1, Spdtka zobowigzana jest do stosowania tych samych zasad
rachunkowosci, obowigzujgcych na dzien sprawozdawczy, sporzgdzajac bilans otwarcia wedtug MSSF
oraz przez wszystkie okresy zaprezentowane w jej pierwszym sprawozdaniu sporzgdzonym zgodnie z
MSSF. Przy ustalaniu bilansu otwarcia MSSF 1 przewiduje kilka kategorii zwolnien od tej zasady, a
Spotka moze skorzystac z jednego lub kilku takich zwolnien jednocze$nie. Zarzad spodziewa sig, ze
Spodtka nie skorzysta z tych zwolnier. Natomiast Spotka skorzysta z wycen, ktére zostaty sporzadzone
dla posiadanych przez Spétke nieruchomosci inwestycyjnych na potrzeby sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania grupy i2 Development S.A.

Niniejsza nota objasniajgca, opisujgca roznice miedzy MSSF i PZR, zostata sporzadzona bez
uwzglednienia wptywu wymogoéw lub opcji zawartych w MSSF 1 ze wzgledu na ograniczenia
przedstawione powyzej.

Uzgodnienie oraz objasnienie gtéwnych réznic w wartosciach danych ujawnionych zgodnie z PZR i
MSSF, dotyczacych kapitalu wtasnego (aktywow netto) i wyniku finansowego netto, zostato
sporzadzone na podstawie standardéw MSSF obowigzujgcych na dzieh 31 grudnia 2015 roku. Rada
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci wprowadza w sposob ciggty zmiany do
obowigzujgcych standardéw rachunkowosci oraz wydaje szereg nowych standardéw. Ponadto, proces
przyjmowania niektérych standardow MSSF przez UE jeszcze sie nie zakonczyt. Proces ten moze mie¢
wplyw na przedstawione réznice. W zwigzku z tym, dane poréwnawcze zgodne z MSSF, ktére mogg
zosta¢ zamieszczone w pierwszym sprawozdaniu finansowym MSSF sporzgdzonym w przysziosci
przez Spoétke, mogg rézni¢ sie od danych finansowych zgodnych z MSSF, ktdre zostaty ujawnione w
niniejszej nocie objasniajace;.

50



i2 Development Spotka Akcyjna
Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2017 roku

Co wiecej, ze wzgledu na zmiany wprowadzane do Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci

Finansowej, zasady rachunkowos$ci MSSF przyjete i zastosowane przez Zarzad przy sporzgdzaniu

niniejszej noty objasniajgcej mogg rozni¢ sie od zasad, ktére zostang zastosowane w pierwszym

sprawozdaniu finansowym MSSF, ktére moze zosta¢ w przysztosci sporzadzone przez Spétke.

Réznice wystepujgce pomiedzy wynikami finansowymi oraz kapitatami wkasnymi w sprawozdaniach

wedtug polskich zasad rachunkowosci i MSSF dotycza:

a) Wyceny aktywow finansowych zaklasyfikowanych do kategorii dostepnych do sprzedazy — wedtug
PZR aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, a
zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny sg ujmowane w rachunku zyskow i strat. Natomiast zgodnie
z MSSF zyski/straty z tytutu aktualizacji wyceny aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy sa
ujmowane w kapitale z aktualizacji wyceny do momentu sprzedazy inwestycji lub obnizenia si¢ jej
wartosci.

b) Wycena certyfikatéw inwestycyjnych Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego (Wratislavia Project
FIZ AN) zaklasyfikowanych do kategorii aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy — wedtug
PZR Spotka zaklasyfikowata certyfikaty inwestycyjne Wratislavia Project FIZ AN jako aktywa
finansowe dostepne do sprzedazy, ktére sg wyceniane wedlug wartosci godziwej, a zyski/straty z
tytutu aktualizacji wyceny sg ujmowane w rachunku zyskow i strat. W ujeciu zgodnym z Ustawg o
rachunkowosci oraz ustawg o funduszach inwestycyjnych, Wratislavia Project FIZ AN nie jest
ujmowany jako jednostka zalezna od i2 Development S.A. Natomiast zgodnie z MSSF certyfikaty
inwestycyjne Wratislavia Project FIZ AN ujmowane sg jak udziaty w jednostkach zaleznych,
wyceniane wedtug kosztu/ceny nabycia, pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Jedynie kompletne sprawozdanie finansowe obejmujgce bilans, rachunek zyskoéw i strat, zestawienie
zmian w kapitale i rachunek przeptywdw pienieznych, a takze dane poréwnywalne i noty objasniajgce,
moze przekazywac pemny i rzetelny obraz sytuacji finansowej spotki, wynikow jej dziatalnosci oraz
przeptywow pienieznych zgodnie z MSSF.

Prezentacja niektorych pozycji sprawozdan finansowych wg polskich zasad rachunkowosci i MSSF
moze sie rézni¢. Réznice w prezentacji nie bedg miaty wptywu na kapitat wtasny i wynik netto Spofki.
Miedzy innymi Spotka mogtaby dla celéw MSSF inaczej prezentowac¢ rachunek zyskéw i strat.
Uzgodnienie i objasnienie gtdbwnych réznic w wartosciach danych ujawnionych zgodnie z PZR i MSSF,
dotyczacych kapitatu wlasnego (aktywow netto) i wyniku finansowego netto, zostato przedstawione
ponizej.

Zysk netto wg sprawozdania finansowego sporzadzonego
zgodnie z PZR
Wycena certyfikatow FIZ

Zysk netto wg sprawozdania finansowego MSSF

Kapitat wtasny wg sprawozdania finansowego sporzadzonego zgodnie z PZR
Wycena certyfikatow FIZ

Kapitat wtasny wg sprawozdania finansowego MSSF

Okres od 01-01-2017
do 31-12-2017

41673 746,94

5933411001
-17 660 363,07

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2017 roku

280 897 038,95
59334 10,01
221562 928,94

Okres od 01-01-2016
do 31-12-2016

37005 779,41

38154 226,83
-1148 447 42

Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2017 roku

257653 292,01
38154 226,83
219 499 065,18
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49. KURSY PRZYJETE DO WYCENY POZYCJI SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO WYRAZONYCH

W WALUTACH 0BCYCH

Na dzien bilansowy w Spéice wystagpily transakcje zawarte w walutach obcych, do wyceny ktoérych
zastosowano nastepujacy kurs wynikajagcy z tabeli NPB nr 251/A/NBP/2017 z dnia 29 grudnia 2017
roku:

Pozycja: Udzielone pozyczki dlugoterminowe, zastosowany kurs 1 EURO = 4,1709 ziotych.

50. INNE INFORMACJE MAJACE ISTOTNY WPLYW NA OCENE SYTUACJI FINANSOWEJ,

MAJATKOWEJ ORAZ WYNIK FINANSOWY JEDNOSTKI.

Wszystkie istotne informacje zostaty ujete w notach niniejszego sprawozdania finansowego.

51. SKORYGOWANE SPROWOZDANIE FINANSOWE | POROWNYWALNE DANE FINANSOWE 0

WSKAZNIK INFLACJI

Nie dotyczy z uwagi na fakt, iz skumulowana s$rednioroczna stopa inflacji z okresu trzech ostatnich lat
dziatalnosci nie osiggneta ani nie przekroczyta wartosci 100%.

52. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujgce zdarzenia, opisane ponizej:

a)

b)

d)

e)

W dniu 11 stycznia 2018 roku spotka 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 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 inwestycja realizowang na Nieruchomosci.
W dniu 6 marca 2018 roku Spodtka i2 Development S.A. zawarta umowe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego i prawa wtasnosci nieruchomosci na spotke 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 Spétka i2 Development S.A. objeta 210 udziatéw w Korfantowskim
Przedsigbiorstwie Budowlanym sp. z 0.0. o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy udziat i tgcznej
warto$ci nominalnej 10.500,00 zt i pokryte zostaty wkiadem niepienieznym w wysokosci
3.000.000,00 zt, przy czym nadwyzka (agio) w kwocie 2.989.500,00 zostata przekazana na kapitat
zapasowy Korfantowskiego Przedsiebiorstwa Budowlanego sp. z 0.0..

W dniu 6 lutego 2018 roku spdtka i2 Development S.A. wyemitowata obligacje na okaziciela serii E.
Wartos¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000 zt, 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 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 papierow wartosciowych
niezabezpieczonych.

W dniu 7 lutego 2018 Spodtka sptacita pozyczke otrzymang od Andrzeja Kowalskiego w wysoko$ci 1
min EURO wraz z naleznymi odsetkami.

W dniu 21 marca 2018 roku dotychczasowy Wiceprezes Zarzadu Pan Andrzej Kowalski ztozyt
rezygnacje z petnionej funkcji, Rada Nadzorcza przyjeta rezygnacje i odwotata Pana Andrzeja
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Kowalskiego z petionej funkcji. W zwigzku z zilozeniem rezygnacji przez Pana Andrzeja
Kowalskiego Rada Nadzorcza Spdtki powotata na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu Spétki Panig
Gabriele Wos$ — Tarkowskg z dniem 21 marca 2018 roku, ktéra 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 Spotki postanowita powotaé
na okres kolejnej 3 - letniej wspdlnej kadencji rozpoczynajacej sie w dniu 21 kwietnia 2018 roku
Zarzad w osobach:

e Pan Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

e Pani Gabriela Wos — Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu

Joanna Adamczuk Marcin Misztal — Prezes Zarzadu

Osoba, ktérej powierzono prowadzenie
ksiag rachunkowych

Gabriela Wos-Tarkowska — Wiceprezes Zarzadu

Wroctaw, 28 marca 2018 roku
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