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Skonsolidowany rachunek zyskdw i strat

[w ztotych]

(iEDEVELOPMENTJ

01.01.2021-30.09.2021

01.01.2020-30.09.2020

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym:
Przychody netto ze sprzedazy produktéw

Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw
Koszty sprzedanych produktdw, towardw i materiatéw, w tym:
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow

Zysk/ (strata) brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy

Koszty og6inego zarzadu

Zysk/ (strata) ze sprzedazy

Pozostate przychody operacyjne

Zysk ze zhycia niefinansowych aktywéw trwatych
Dotacje

Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych

Inne przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Strata ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych
Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych

Inne koszty operacyjne

Zysk/ (strata) z dziatalnosci operacyjnej

Przychody finansowe
Dywidendy i udziaty w zyskach
Odsetki

Zysk ze zbycia inwestycji
Aktualizacja wartosci inwestycji
Inne

Koszty finansowe

Odsetki

Strata ze zbycia inwestycji
Aktualizacja warto$ci inwestycji

Inne

Zysk/(strata) na sprzedazy catoci lub cze$ci udziatéw jednostek podporzadkowanych

Zysk/ (strata) z dziatalno$ci gospodarczej
Zysk/ (strata) brutto

Podatek dochodowy

Zysk/ (strata) netto

Zysk netto przypadajgcy na:
akcjonariuszy jednostki dominujgcej

udziaty niekontrolujgce

zysk netto za okres sprawozdawczy

66 281 236,61
65927 579,71
353 656,90
58 572 693,57
58 248 559,53
324 134,04
7708 543,04
2833340,23
16755 766,61

-11 880 563,80

10599 801,11
0,00

390 671,66
8673 635,78
15635493,67
1740 549,17
0,00

0,00

1740 549,17
-3 021 311,86

632 366,50
0,00

321 402,48
0,00

0,00

310 964,02
5947 659,08
583 950,92
5605,30
4070 414,45
1287 688,41

0,00

-8 336 604,43
-8 336 604,43
-4 672 969,26
-3663 635,17

-3663 635,17
0,00

-3 663 635,17

167 661 305,06
167 661 305,06
0,00

140 647 902,05
140 647 902,05
0,00

27013 403,01
1204 666,53
8915 659,44
16 893 077,04
2831660,48
0,00

922 756,39

148 668,09
1760 236,00
3158 042,14
267 442,51

0,00

2890 599,63
16 566 695,38

2154 260,56
0,00

505 398,29
0,00

0,00

1648 862,27
3075036,94
162 572,87
0,00

0,00

2922 464,07

0,00

15645919,00
15645 919,00

3808 635,46
11837 283,54

11837 283,54
0,00

11837 283,54
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01.01.2021-30.09.2021  01.01.2020-30.09.2020

Zysk (strata) netto (zaktualizowany) -3663 635,17 11837 283,54
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 9700 000,00 9700 000,00
Zysk (strata) na jedna akcje zwyktg (w zt) 0,76 0,76
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 9700 000,00 9700 000,00
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykig (w zf) 0,76 0,76

. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

[w ztotych] 01.01.2021-30.09.2021 01.01.2020-30.09.2020
Zysk (strata) netto -3 663 635,17 11837 283,54
Pozostate catkowite dochody 0,00 0,00
Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego 0,00 0,00
Instrumenty_zabezp_ieczajac_e przeptywy Srodkdw pienieznych ujmowane w wartosci 0.00 0.00
poczatkowe] pozycji zabezpieczanych: ' !
zyski (straty) z wyceny ujete w okresie w pozostatych catkowitych dochodach 0,00 0,00
Przeszacowanie $rodkéw trwatych 0,00 0,00
Inwestycje w instrumenty kapitatowe 0,00 0,00
Udziat w pozosta%ych catkowitych dochodach jednostek wycenianych metodg praw 0.00 0.00
wiasnosci ’ ’
Podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji nie przenoszonych do wyniku 0.00 0.00
finansowego ' !
Pozycje przenoszone do wyniku finansowego
Instrumenty zabezpieczajace przeptywy srodkéw 0,00 0,00
pienigeznych ujmowane w wyniku: 0,00 0,00
- zyski (straty) z wyceny ujete w okresie w pozostatych catkowitych dochodach 0,00 0,00
- kwoty przeniesione do wyniku finansowego 0,00 0,00
Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granica -6 604,49 -41 753,63
RéZnicg kursowe przeniesione do wyniku finansowego - sprzedaz jednostek 0,00 0,00
zagranicznych ) ,
Udziat w pozosta+ych catkowitych dochodach jednostek wycenianych metodg praw 0,00 0,00
wtasnosci ' ’
Podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji przenoszonych do wyniku finansowego 0,00 0,00
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu 0 0
Catkowite dochody -3 670 239,66 11795 529,91
Catkowite dochody przypadajace:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego -3670 239,66 11795 529,91
- podmiotom niekontrolujgcym 0,00 0,00



Skonsolidowany bilans
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Stan na . Stan na . Stan na Stan na

[w zfotych] 30 wrzesnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roky 31 grudnia 2020 roku 30 wrze€nia 2020 roku
po korekcie przed korektg

AKTYWA
Aktywa trwate 179 381 916,01 153670 182,62 152061 138,62 140 737 788,72
Rzeczowe aktywa trwate 613 403,97 675 469,71 675 469,71 697 422,23
Nieruchomo$ci inwestycyjne 44765 861,98 44765 861,98 44765 861,98 26 890 339,98
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 52 382 587,95 39 886 829,41 39 886 829,41 47203 012,76
Warto$ci niematerialne 363125 10 167,50 10 167,50 13 133,63
Wartos¢ firmy 50558 112,05 50 558 112,05 50 558 112,05 50 558 112,05
m\évtésr)tgfacvjvem;zggé\évispéfkontr wycen. 0.00 0,00 0,00 0,00
Dtugoterminowe papiery diuzne 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 0,00 0,00 0,00 0,00
e e
Inne aktywa dfugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 13629 425,63 927812510 927812510 921992350
g}ﬂggfgf’:ﬁﬁfgﬁemiedzy(’kresowe 2386 709,03 268 627,87 268 627,87 60 991,95
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 15042 184,15 8226 989,00 6617 945,00 6 085 852,62
Aktywa obrotowe 336 776 517,32 305375091,12 305375091,12 320151 934,91
Zapasy 268 415 421,05 258071 303,39 258 071 303,39 282297 197,33

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci

Rozliczenia miedzyokresowe w tym
Wycena kontraktéw budowlanych
Aktywa finansowe

Krétkoterminowe papiery dtuzne

Srodki pieniezne na rachunkach
deweloperskich

Udzielone pozyczki krétkoterminowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy

SUMA AKTYWOW

13061 319,53

5072 419,39
0,00
0,00
0,00
3473334593

6963 103,30
8530908,12

0,00
516 158 433,33

14 487 948,05

2330708,79
719 136,64
0,00

0,00

19013 111,28

86 539,54
11385 480,07

0,00
459 045 273,74

14 487 948,05

2330708,79
719 136,64
0,00

0,00

19013 111,28

86 539,54
11385 480,07

0,00
457 436 229,74

12981 494,43

1817 986,21
572139,27
0,00

0

18960 189,82

146 275,61
3948791,51

0,00
460 889 723,63
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[w ztotych] 30 wrzednia Zoggarnorlli 31 grudnia 20%3:023 31 grudnia Zo%arnoillﬁ 30 wrzednia 203??023
po korekcie przed korektg
PASYWA
:;ngz\rﬂ:tasszmﬁgjﬁasﬁfZi)ywnquceJ) 250 140 973,21 252 862 872,04 252 862 872,04 252 993 715,30
Kapitat podstawowy 9701 000,00 9700 000,00 9700 000,00 9700 000,00
Kapitat zapasowy 102 026 387,19 98308 154,17 98308 154,17 98308 154,17
Akcje wiasne 0,00 0,00 0,00 0,00
Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozostate kapitaty rezerwowe 173994 215,97 173994 215,97 173994 215,97 173994 215,97
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty -31910 390,29 -39127 335,75 -39 127 335,75 -40 504 184,75
Wynik okresu biezacego -3663 635,17 10732 310,52 10732310,52 11837 283,54
s;gr”;ﬁfc‘;ﬁsowe 2 przeliczenia jednostii 6 604,49 64 509,97 64 509,97 -41753,63
oy purmton s oo
Udziaty niekontrolujgce 0,00 -679 962,90 -679 962,90 0,00
Kapitat wtasny ogétem 250 140 973,21 252 862 872,04 252 862 872,04 252993 715,30
Zobowigzania dtugoterminowe 123 922 454,65 53 899 407,19 53 899 407,19 8501070591
Oprocentowane kredyty i pozyczki 48 881 258,27 30736 456,90 30736 456,90 62 485961,74
Rezerwy 7750,00 0,00 0,00 0,00
ézgzvrvﬁvzsv';'fté ;‘ﬁé‘:&‘yi;ﬂisﬁ dtuznych 42536 133,59 9990 952,70 9990 952,70 9993 184,42
Pozostate zobowiazania 22 448 804,94 4912 500,63 4912 500,63 4539 637,67
Sgéﬁ;ﬁi;gég*“ odroczonego podatku 10 048 507,85 8259 496,96 8259 496,96 7991 922,08
Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Zobowigzania krétkoterminowe 142 095 005,48 152 282 994,51 150 673 950,51 122 885 302,42
f;’lti’:z“éfza"ia Ztytut otrzymanych 59 794 291,64 41875 897,64 41875 897,64 45965 969,86
iott;‘r’r‘]“:”aza”ia krétkoterminowe pozostate, 82 300 713,84 110 407 096,87 108798 052,87 76919 332,56
éggg:{ggi”{)‘f}ﬂ;g;ildaosmw ustug oraz 19548 292,16 24191 858,54 24191 858,54 21363 157,17
ﬁ;’gl‘;ﬁ’o'fvzz?fz rfytcy;“w wyemitowanych 0,00 42957 887,46 42957 887,46 52181 509,27
Fé%zzayiazgieéé oprocentowanych kredytow 62752 421,67 39515 177,43 39515 177,43 2141 022,04
ﬁggﬁg’éiﬁ”@'i 2 tytuhu podatku 0,00 3639 843,00 2030 799,00 181 386,00
Rozliczenia miedzyokresowe w tym 0,00 0,00 0,00 891 235,02
Wycena kontraktow budowlanych 0,00 0,00 0,00 891 235,02
Rezerwy 0,00 102 330,44 102 330,44 160 933,06
Zobowigzania bezposrednio zwigzane z
aktywami trwatymi zaklasyfikowanymi 0,00 0,00 0,00 0,00
jako przeznaczone do sprzedazy
Zobowigzania i rezerwy razem 266 017 460,13 206 182 401,70 204 573 357,70 207 896 008,33
SUMA PASYWOW 516 158 433,33 459 045 273,74 457 436 229,74 460 889 723,63
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Stan na Stan na Stan na

[w ztotych] 30 wrzes$nia 2021 = 31 grudnia 2020 roku 31 grudnia 2020 = 30 wrze$nia 2020
po korekcie | roku przed korektg roku

Warto$¢ ksiegowa 261184 802,95 252 862 872,04 252 862 872,04 252526 115,83
Liczba akgji 9700 000,00 9700 000,00 9700 000,00 9700 000,00
Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje (w zt) 26,07 26,07 0,76
Rozwaodniona liczba akgji 9700 000,00 9700 000,00 9700 000,00 9700 000,00
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt) 26,07 26,07 0,76

Skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych

[w zfotych] 01.01.2021-30.09.2021  01.01.2020-30.09.2020
DZIALALNOSC OPERACYJNA
Zysk (strata) netto 7353 092,92 11 837 283,54
Podatek dochodowy, w tym: -6 235 036,00 3808 635,46
Podatek dochodowy biezgcy 258 352,00 387 573,00
Podatek dochodowy odroczony -6 493 388,00 3421 062,46
Pozostate obowigzkowe zmnigjszenia zysku (zwiekszenia straty) 0,00 0,00
Udziat w wyniku jednostek wspdtkontrolowanych wycenianych metoda praw wiasnosci 0,00 0,00
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1118 056,92 15645 919,00
Korekty: -30 545 930,32 6757971337
Amortyzacja 4612723 142 933,33
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 29 126,22 111 422,15
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -10 804,80 352 825,42
(Zysk) strata z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej 5 605,30 267 540,76
Aktualizacja wartosci aktywow 0,00 74 074,36
Program opcji menadzerskich 0,00 0,00
Zmiana stanu naleznosci -8681727,61 10730 042,42
Zmiana stanu zobowiazan, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 2291 403,82 -33575480,18
Zmiana stanu rezerw -93 080,44 -162 100,43
Zmiana stanu zapasow -7 843 317,35 62 047 690,55
Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych -1816 601,78 3197 560,23
Zmiana stanu srodkéw pienieznych na rachunkach deweloperskich -1662 208,13 24 835918,76
(Zaptacony) zwrécony podatek dochodowy -4136 817,00 -442 714,00
Inne korekty -8673 635,78 0,00
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -29 427 873,40 83225 632,37
DZIALALNOSC INWESTYCYJINA
|. Wptywy 86 000,00 400 412,67
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych oraz wartosci niematerialnych 0,00 0,00
Wptywy ze sprzedazy inwestycji w nieruchomosci 0,00 0,00
Whptywy ze sprzedazy jednostek powigzanych 0,00 0,00
Wptywy ze sprzedazy papierow wartosciowych 0,00 0,00
Whptywy z tytutu sptaty pozyczek 86 000,00 398 083,69
Wptywy z tytutu sptaty odsetek 0,00 232898
Inne wptywy inwestycyjne 0,00 0,00



[w ztotych]

(iEDEVELOPMENTJ

01.01.2021-30.09.2021

01.01.2020-30.09.2020

Sprzedaz jednostek zaleznych i innych podmiotéw
. Wydatki

Wydatki na rzeczowy majatek trwaty i wartosci niematerialne

Wydatki na inwestycje w nieruchomosci

Wydatki na nabycie jednostek zaleznych

Nabycie pozostatych aktywdéw finansowych
Wydatki na udzielone pozyczki

Spfata udzielonych pozyczek

Przejecia jednostek zaleznych i innych podmiotéw

Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej

DZIALALNOSC FINANSOWA

|. Wptywy
Wptywy z emisji akcji
Wptywy z otrzymanych kredytéw, pozyczek
Wptywy z odsetek
Wptywy z emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Inne wptywy

. Wydatki
Wykup akcji wtasnych

Wydatki z tytutu sptaty kredytéw / pozyczek

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

Wydatki z tytutu odsetek i prowizji

Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli

Ptatnosci zobowigzan z tytutu umdw leasingu finansowego

Inne wydatki finansowe
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
Przeptywy pienigzne razem
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
86 000,00

67490 786,78
0,00
39958 929,17
0,00
27 531 857,61
0,00

-42 384 654,27

0,00
-4 628 115,26

-34 729 960,00

-3 003 733,69
0,00

-22 845,32
0,00

25106 132,51
-4 235 740,89
-4 235740,89
11385 480,07
714973918

0,00

-4 962 430,00
-17 430,00
0,00

0,00

0,00

-4 945 000,00
0,00

0,00

-4 562 017,33

70805 741,65
0,00
58 843 934,25
0,00
11961 807,40
0,00

-148 602 586,60

0,00

-90 288 069,51
-49 512 200,00
-8337192,85
-300 000,00
-165 124,24
0,00

- 77796 844,95

866 770,09
866 770,09
3082 021,42
3948791,51
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitatach wtasnych

Kapitat

(iE DEVE LOPMENTJ

Kapitat Kapitat Kapitat rezerwowy z = Pozostate kapitaty = Zyski zatrzymane/ R°Z’?'°e z Udziaty ~ Kapitat wiasny

[w ztotych] ) . przeliczen Razem . . ,

podstawowy podstawowy zapasowy aktualizacji rezerwowe  niepokryte straty Kursowvch niekontrolujace ogétem

wyceny y

Na dzieri 1 stycznia 2021 roku

9700 000,00 0,00 98308 154,17 0,00 173994 215,97 -28 395 025,23 -64 509,97 253 542 834,94 -679 962,90 252 862 872,04
(przed korektg)
Korekta btedu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzieri 1 stycznia 2021 roku

9700 000,00 0,00 9830815417 0,00 173994 215,97 -28 395 025,23 -64 50997 253 542 834,94 -679962,90 252 862 872,04
(po korekcie)
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 735309292 0,00 735309292 0,00 735309292
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000  20811,08 2081108 0,00 2081108
zaleznych
Zysk/strata z tytutu wyceny aktywow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
finansowych dostepnych do sprzedazy
Catkowite dochody za okres ogétem 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7 353 092,92 20811,08 7373904,00 0,00 7 373 904,00
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podziat wyniku finansowego 0,00 0,00 3717 934,32 0,00 0,00 -4 397 897,22 0,00 -679 962,90 679 962,90 0,00
Transakcje ptatnosci w formie akgji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wydzielenie kapitatu rezerwowego na 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
skup akcji w celu umorzenia
Sprzedaz udziatéw niekontrolujgcych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie udziatéw niekontrolujgcych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje zamienne na akcje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Udziaty i akcje wtasne do umorzenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
g‘;ez"opgzedaz udziatow Stawowa 21 112 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 948 026,91 0,00 948 026,91 0,00 948 026,91
Na dzier 30 wrze$nia 2021 roku 9700 000,00 0,00 102026 088,49 0,00 173994 215,97 24 491 802,62 -43698,89 261184 802,95 0,00 261184802,95
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Kapitat

Zyski

(iEDEVELOPMENTJ

Kapitat Akcje Kapitat ~ rezerwowy z Pozogta%e zatrzymane/ R°Z”.'°e z Odpisy z zysku Udziaty Kapitat wiasny

[w ztotych] T kapitaty . przeliczen Razem . : .

podstawowy wtasne zapasowy  aktualizacji niepokryte netto = niekontrolujgce ogétem

rezerwowe kursowych
wyceny straty

Na dzieri 1 stycznia 2020 roku

9700 000,00 0,00 137910 488,34 0,00 17399421597 -78 406 518,92 -237,26  243197948,13 -1 700 000,00 0,00
(przed korektg) 241497 948,13
Korekta btedu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzieri 1 ia 2020 roki 241 497 948,1
(pi?(ilre:kci:;yczma 020 roku 9700 000,00 000 137910 488,34 000 17399421597 -78 40651892 23726 24319794813 -1 700 000,00 0,00 813
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10732310,52 0,00 10732310,52 0,00 0,00 10732 310,52
Roznice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 6427271 6427271 0,00 0,00 6427271
jednostek zaleznych
Zysk/strata z tytutu wyceny aktywow
finansowych dostepnych do 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
sprzedazy
Catkowite dochody za okres ogétem 0,00 0,00 0,00 0,00 000 1073231052 -6427271 10668 037,81 0,00 0,00 10 668 037,81
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podziat wyniku finansowego 0,00 0,00 -39602 334,17 0,00 0,00 3960233417 0,00 0,00 1700 000,00 0,00 1700 000,00
Transakcje ptatnosci w formie akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wydzielenie kapitatu rezerwowego na 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
skup akeji w celu umorzenia
Sprzedaz udziatéw niekontrolujgcych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie udziatéw niekontrolujgcych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje zamienne na akcje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Udziaty i akcje wtasne umorzone 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
'2”0”164' podatek dochodowy w KPB za 0,00 0,00 0,00 0,00 000  -323151,00 000  -323151,00 0,00 0,00 -323151,00
Inne -podziat zysku 2020 Kaszubska 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -679 962,90 -679 962,90
Na dzieri 31 grudnia 2020 roku 9700 000,00 0,00 98308 154,17 0,00 17399421597 -2839502523  -64509,97 253 54283494 0,00 -679 962,90 252 862 872,04
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Kapitat -
. . . . Réznice z . .

[w Zlotych] Kapitat Akcje wiasne Kapitat rezerwowy z Pozostate kapitaty Zygkl zatrzymane/ przelicze Razem . Ud;lafy Kapitat wkjlsny

podstawowy zapasowy aktualizacji rezerwowe  niepokryte straty kursowvch niekontrolujgce ogétem

wyceny y

Z]arzdezd'ekr;:ei?:;zn'a 2020 roku 9700 000,00 000 13791048834 000 17399421597 7840651892 23726 24319794813 -1700000,00 241497 946,13
Korekta btedu podstawowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Na dzieri 1 ia 2020 roki
(pZiﬂf:kci:;ycm'a 020 roku 9700 000,00 000 13791048834 000 17399421597  -7840651892 23726 24319794813 -170000000 241497 948,13
Zysk / strata za okres 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11837 283,54 0,00 11837 283,54 0,00 11837 283,54
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000  -4151637 4151637 0,00 41 516,37
zaleznych
Zysk/strata z tytutu wyceny aktywow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
finansowych dostepnych do sprzedazy
Catkowite dochody za okres ogétem 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11837 283,54 -41 516,37 1179576717 0,00 1179576717
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Podziat wyniku finansowego 0,00 0,00 -39 602 334,17 0,00 0,00 37902 334,17 0,00 -1700 000,00 1700 000,00 0,00
Transakcje ptatnosci w formie akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wydzielenie kapitatu rezerwowego na 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
skup akcji w celu umorzenia
Sprzedaz udziatéw niekontrolujgcych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nabycie udziatéw niekontrolujgcych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obligacje zamienne na akcje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Udziaty i akcje wtasne do umorzenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne-wyptata na poczet zysku 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -300 000,00 -300 000,00
Na dzieri 30 wrzesnia 2020 roku 9700 000,00 0,00 98308 154,17 0,00 173 994 215,97 -28 666 901,21 -4175363 1 253293715,30 -300 000,00 252993715,30
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VI.  Zasady (Polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty obja$niajace
1. Informacje ogdine

Grupa Kapitatowa i2 Development S.A. (,Grupa”) sktada sie z i2 Development S.A. (,jednostka dominujgca’, ,Spétka”) i
jej spotek zaleznych (patrz Nota 2). Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje okres 9 miesiecy
zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku oraz dane za okres poréwnywalny - okres 9 miesiecy zakofczony dnia 30
wrzesnia 2020 roku i okres 12 miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2020 roku (w przypadku danych bilansowych).

i2 Development S.A. jest wpisana do KRS pod numerem 0000520460. Siedziba Spotki miesci sie we Wroctawiu przy ul.

taciarskiej 4b. Czas trwania jednostki dominujgcej oraz jednostek wchodzgcych w skfad Grupy Kapitatowej jest
nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnoSci grupy i2 Development S.A. jest przygotowywanie projektdw
architektonicznych, dziatalnos¢ deweloperska, dziatalno$¢ budowlana (jako generalny wykonawca), sprzedaz,
przygotowywanie projektéw wnetrz oraz ich aranzacji i administrowanie nieruchomosciami. Grupa prowadzi
kompleksowg realizacje procesow inwestycyjnych poczawszy od etapu planowania, poprzez przygotowanie projektu,
jeqo realizacje a koficzac (po przekazaniu ukorczonego budynku do eksploatacji) na ustugach projektowania i aranzacji
wnetrz. Grupa prowadzi dziatalno$¢ w segmentach: nieruchomosci mieszkaniowych w standardzie ,premium’
(zlokalizowanych stosunkowo blisko centrum miasta Wroctawia lub w zielonych dzielnicach Wroctawia lub w
budynkach o wyzszym standardzie architektonicznym) oraz nieruchomosci komercyjnych. Zaktualizowana Strategia
Grupy przewiduje stworzenie nowego segmentu dziatalnosci Grupy - segmentu wynajmu nieruchomosci
komercyjnych. Celem Grupy jest stworzenie, gtdwnie w oparciu o realizowane przez Grupe deweloperskie projekty
komercyjne, zdywersyfikowanego portfela nieruchomosci biurowych oraz ustugowych (lokale handlowo-ustugowe)
generujacego dla Grupy stabilny dochdd z najmu oraz, w przypadku sprzedazy dojrzatych aktywow segmentu
inwestorom zewnetrznym, dochod ze sprzedazy.

Grupa Swiadczy takze na potrzeby wtasne i jednostek powigzanych ustugi architektoniczne, ksiegowe, obstugi
sprzedazy, administracyjne i biurowe.

Gtéwnym miejscem prowadzenia dziatalnosci dla podmiotu dominujgcego oraz spétek zaleznych jest Wroctaw.

2. Opis Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.

Opis zmian w sktadzie Grupy w okresie od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2021 roku

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

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

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

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

* i2 Finanse sp. z 0.0. — nowa 1-roczna kadencja rozpoczynajgca sie 1 lipca 2021 roku.

W dniu 12 lutego 2021 roku spétka i2 Development S.A. dokonata sprzedazy 100% udziatow, jakie posiadata w spétce
Stawowa 21 sp. z 0.0.

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

¢ i2Sp. zo.0. Awicenny Sp. k. (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Armii Krajowej 7 sp.k.),

¢ i2Sp. z0.0. Ogrody Grabiszyniskie Sp. k (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Ogrody
Grabiszynskie sp. k.),

¢ i28p.zo.0. Stalowa Sp. k. (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Stalowa sp.k.),

+ i28p. z0.0. Zegiestowska Il Sp. k. (nowa nazwa: i2 Development sp. z 0.0. Zegiestowska Il sp.k.).

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

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

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

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

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

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

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

W dniu 8 kwietnia 2021 roku zostaty podjete przez wspolnikow spétek uchwaty o przeksztatceniu nw. spétek
komandytowych w spétki z 0.0.:

e i2 Development Sp. z 0.0. Stalowa Sp.k. — w spdtke Stalova sp. z 0.0., przeksztatcenie zarejestrowane przez
KRS w dniu 26.05.2021,

* 2 Development Sp. z 0.0. Armii Krajowej 7 Sp.k. — w spotke Armii Krajowej 7 sp. z 0.0., przeksztatcenie
zarejestrowane przez KRS w dniu 28.05.2021,

e i2 Development Sp. z o.0. Ogrody Grabiszyiskie Sp.k.— w spotke Ogrody Grabiszynskie sp. z 0.0,
przeksztatcenie zarejestrowane przez KRS w dniu 01.06.2021.

W dniu 13 kwietnia 2021 zostata podjeta uchwata przez wspolnikéw spoélki i2 Development Sp. z 0.0. Przy Arsenale
Sp.k. w spotke Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0., przeksztatcenie zostato zarejestrowane przez KRS w dniu
24.05.2021.
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W dniu 15 lipca 2021 roku Krajowy Rejestr Sadowy zarejestrowat potgczenie spotki i2 Igielna Sp. z 0.0. (jako spotki
przejmujgcej) ze Spotkami: i2 Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig P2 Sp.K., i2 Development Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig LP Sp.K., i2 Development Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoScig Pitsudskiego
Sp.K., i2 Development Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Zegiestowska Il Sp.K. (jako spotek przejmowanych)
poprzez przeniesienie catego majatku spotek przejmowanych na spotke przejmujgcg. Potgczenie pozostaje bez
wptywu na sytuacje finansowa Grupy. Na moment potaczenia spétka i2 Igielna Sp. z 0.0. zmienita nazwe na i2D Sp. z

0.0.

Nabycia/zbycia udziatéw w spétkach

W dniu 12 lutego 2021 roku spétka i2 Development S.A. dokonata sprzedazy 100% udziatow, jakie posiadata w

spétce Stawowa 21 sp. z 0.0. W dniu 21 maja 2021 roku spétka i2 JV Sp. z 0.0. sprzedata udziaty w spdtce i2 Sp. z

0.0.

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

Na dzieri 30 wrzesnia 2021 roku udziat w ogélnej liczbie gtoséw posiadany przez Grupe w podmiotach zaleznych jest
rowny udziatowi Grupy w kapitatach tych jednostek. Na dzieri 30 wrzesnia 2021 roku Grupa Kapitatowa i2 Development
S.A. sktadata sie z jednostki dominujacej i2 Development Spotka Akcyjna oraz z nastepujacych jednostek zaleznych:

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

ze jednostki te nie sg kontrolowane przez Grupe.

Nazwa Udziat w kapitale  Udziat w gtosach Zgr:;:(gi: Metoda konsolidaciji
Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Wratistavia Project FIZ AN 100% 100% Zalezny petna
Chamielec Architekci sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2D sp.z0.0. 100% 100% Zalezny petna
Wielka 27 sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Development sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
i2 Finanse sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Marysia Development s.I. 100% 100% Zalezny petna
i2JVsp.zo.o. 100% 100% Zalezny petna
Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Bulwar Staromiejski sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Ogrody Grabiszyrskie sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
Stalova sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
BB21 sp. z 0.0. 100% 100% Zalezny petna
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Schemat Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. na dzien publikacji raportu za | pétrocze 2021 roku przedstawia sie
nastepujaco:
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3. Organy jednostki dominujgcej oraz zasady zmiany statutu spétki

Zmiany Statutu jednostki dominujgcej oraz zmiana przedmiotu dziatalnosci jednostki dominujgcej nalezg do
kompetencji Walnego Zgromadzenia, ktére moze podjg¢ stosowng uchwate. Zasady podejmowania uchwat przez
Walne Zgromadzenie zostaty szczegotowo opisane w regulaminie Walnego Zgromadzenia, opublikowanym na stronie
internetowej Emitenta w zaktadce tad korporacyjny: http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-

korporacyjny

Organami jednostki dominujacej sa:
e Zarzad,
« Rada Nadzorcza,
e Komitet Audytu,
*  Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

Zarzad jednostki dominujgcej

Cztonkéw Zarzadu powotuje, odwotuje i zawiesza w czynnoSciach Rada Nadzorcza w gtosowaniu tajnym. Rada
Nadzorcza okresla rowniez liczbe cztonkdéw Zarzadu. Cztonkowie Zarzadu mogg by¢ odwotani lub zawieszeni
w czynnoSciach takze przez Walne Zgromadzenie. Zarzgd musi uzyska¢ zgode Rady Nadzorczej m.in. na zawarcie
transakcji 0 wartosci przekraczajacej 10 min euro w przypadku nabywania i zbywania nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub udziatu w nieruchomosci oraz nabywania i zbywania akcji, udziatéw lub innych tytutéw uczestnictwa.

Sktad Zarzadu na dzien 30 wrzesnia 2021 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego
przedstawiat sie nastepujgco:

e Marcin Misztal - Prezes Zarzadu,
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W dniu 5 marca 2021 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate o powotaniu Zarzadu Spétki nowej kadencji w sktadzie:
e Marcin Misztal - Prezes Zarzadu.

Kadencja nowego Zarzadu powotana na okres trzyletniej kadencji zaczeta obowigzywac od dnia 21 kwietnia 2021r.

Zarzad podejmuje decyzje w formie uchwat bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, chyba, ze bezwzglednie obowigzujace
przepisy prawa przewidujg surowsze wymagania. Kazdy cztonek Zarzadu posiada jeden gtos. W razie réwnowagi
gtoséw decyduje gtos Prezesa Zarzadu.

Zasady dziatania Zarzadu:

e Zarzad moze podejmowac uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwata podjeta w ten sposob jest wazna, jezeli wszyscy cztonkowie
Zarzadu zostali powiadomieni o tresci projektu takiej uchwaty,

»  Szczegbtowy tryb dziatania Zarzadu okresla szczegétowo Regulamin Zarzadu, uchwalony przez Zarzad i
zatwierdzony przez Rade Nadzorczg,

« Do sktadania oswiadczer w imieniu Spotki uprawniony jest kazdy z Cztonkéw Zarzgdu samodzielnie
Do uprawnien Zarzadu nalezy:

»  zarzadzanie Spdtka i reprezentowanie jej w sgdzie i poza sgdem, wobec wiadz i 0s6b trzecich,

«  sktadanie oSwiadczer w zakresie praw i obowigzkdw majgtkowych Spotki.

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

Rada Nadzorcza jednostki dominujgcej

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 30 wrzesnia 2021 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego przedstawiat sie nastepujgco:

*  Andrzej Kowalski — Przewodniczacy Rady Nadzorcze),
*  Radostaw Kuczyniski - Cztonek Rady Nadzorczej,

»  Arkadiusz Barszczewski — Cztonek Rady Nadzorczej,
«  Jakub Klimczak - Cztonek Rady Nadzorczej,

*  Michat Gabrysiak — Cztonek Rady Nadzorcze;j.

Powyzszy sktad Rady Nadzorczej zostat przyjety przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki w dniu
24 czerwca 2021 roku.

Rada Nadzorcza sktada sie z trzech do pieciu cztonkdw powotywanych przez Walne Zgromadzenie. Cztonek Rady
Nadzorczej moze by¢ odwotany przez Walne Zgromadzenie w kazdym czasie. Rada Nadzorcza zawiera w imieniu
Spotki umowy z cztonkami Zarzadu i reprezentuje Spotke w sporach z cztonkami Zarzadu. Dla waznos$ci uchwaty Rady
Nadzorczej wymagane jest zaproszenie na posiedzenie wszystkich cztonkow Rady.

Zasady dziatania Rady Nadzorczej:

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

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

*  Rada Nadzorcza zawiera w imieniu Spotki umowy z cztonkami Zarzadu i reprezentuje Spotke w sporach z
cztonkami Zarzadu,
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*  Rada Nadzorcza wykonuje staty nadzor nad dziatalnoscig Spotki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci,

Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy:

*  nadzor nad dziatalnoscig Spotki,
*  wybdr biegtego rewidenta do badania sprawozdan finansowych,

* ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdania finansowego oraz sktadanie Walnemu
zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z tej oceny,

e powotywanie i odwotywanie cztonkdw Zarzgdu, zawieszanie cztonkdw Zarzadu w czynnosciach,
» uchwalanie regulaminu Rady Nadzorczej,

e przyjmowanie jednolitego tekstu statutu spotki,

*  rozpatrywanie i opiniowanie spraw majgcych by¢ przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia,
» ustalanie zasad i wysokosci wynagradzania cztonkdw Zarzadu,

» wyrazanie zgody Zarzadowi na zawarcie transakcji o wartosci przekraczajgcej 10 min euro w przypadku
nabywania i zbywania nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomos$ci oraz
nabywania i zbywania akcji, udziatéw lub innych tytutéw uczestnictwa;

* wyrazanie zgody Zarzgdowi na tworzenie oddziatdw za granicg, zawarcie przez Spotke istotnej umowy z
podmiotem powigzanym oraz wyptate zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Rada Nadzorcza uchwatg nr 2/X/2017 z dnia 7 listopada 2017 roku wprowadzita polityke i procedure wyboru firmy
audytorskiej oraz $wiadczenia dodatkowych ustug przez firme audytorska, podmiot powigzany z firmg audytorska lub
cztonka jego sieci. Do gtéwnych zatozeri opracowane] polityki w zakresie wyboru firmy audytorskiej nalezy przede
wszystkim: bezstronnos¢ i niezaleznos$¢ firmy audytorskiej, cena zaproponowana przez podmiot, doswiadczenie
podmiotu, mozliwos¢ zapewnienia petnego zakresu ustug, mozliwos¢ zachowania termindw wyznaczonych przez
Spotke oraz kwalifikacje i doswiadczenie zawodowe 0s6b bezposrednio zaangazowanych w prowadzone badanie.

Statut Spotki reguluje tryb i zasady dziatania Rady Nadzorczej, opublikowane sg na stronie internetowej Emitenta w
zakfadce tad korporacyjny: http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny

Komitet Audytu jednostki dominujacej

Sktad Komitetu Audytu na dziern 30 wrzesnia 2021 roku oraz na dzieh sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego przedstawiat sie nastepujgco:

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

*  Andrzej Kowalski - Cztonek Komitetu Audytu, cztonek zalezny.

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

e przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych,

*  przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy Spofki,

»  wiekszo$¢ cztonkow komitetu audytu, w tym jego przewodniczacy, jest niezalezna od Spotki.
Cztonkowie Komitetu Audytu w osobach Radostaw Kuczynski oraz Michat Gabrysiak spefniajg kryteria niezaleznosci
w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym z dnia 11

maja 2017 roku. Pan Radostaw Kuczyniski posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych, ktére nabyt w toku swojej dziatalnosci zawodowej. Pan Andrzej Kowalski oraz Pan Michat
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Gabrysiak posiadajg wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Emitent, ktére nabyli w toku swojej
dziatalnosci zawodowsj.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegolnosci:

*  monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej;

e monitorowanie skutecznosci systemoéw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzagdzania
ryzykiem;

*  monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej;
¢ monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta;
* nadzor nad komérka organizacyjng zajmujaca sie audytem wewnetrznym;

» rekomendowanie Radzie Nadzorczej podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych do
przeprowadzenia czynnosci rewizji finansowej Spotki.

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy jednostki dominujgcej

Walne Zgromadzenie Spétki dziata w oparciu o przepisy KSH oraz statutu Spoétki, a takze regulamin Walnego
Zgromadzenia. Statut Spotki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia dostepne sg na stronie internetowej Emitenta, w
zakfadce tad korporacyjny: http://www.i2development.pl/relacje-inwestorskie/spolka/lad-korporacyjny.

Spotka ustala termin i miejsce Walnego Zgromadzenia tak, aby umozliwi¢ udziat w obradach jak najwiekszej liczbie
akcjonariuszy. Walne Zgromadzenie Spotki zwotuje sie przez ogtoszenie dokonywane na stronie internetowej Spotki w
sposob okreslony dla przekazywania informacji biezacych, zgodnie z przepisami o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu i o spétkach publicznych. Ogtoszenie
powinno by¢ dokonane, co najmniej na 26 (dwadziescia szes¢) dni przed terminem Walnego Zgromadzenia.

Zgodnie ze statutem Spotki, uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg zwyktg wiekszoscig gtosow, chyba, ze statut
Spotki lub KSH przewidujg surowsze wymagania w tym wzgledzie. Uprawnienia akcjonariuszy okreslone sg w
przepisach kodeksu spotek handlowych oraz w regulaminie Walnego Zgromadzenia dostepnym na stronie internetowe;j
Spotki, 1. www.i2development.pl. Ponadto, Spoétka podaje szczegdtowy opis uprawnied akcjonariuszy w
kazdorazowym ogtoszeniu o zwotaniu Walnych Zgromadzen na stronie internetowej Spotki, tj. www.i2development.pl.

Walne Zgromadzenia moze odbywaé sie w siedzibie Spotki (Wroctaw) lub w Warszawie. Walne Zgromadzenia s3
zwyczajne lub nadzwyczajne. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odbyc sie nie pdzniej niz sze$¢ miesiecy po
zakonczeniu roku obrachunkowego Spofki.

Do  kompetencji ~ Walnego  Zgromadzenia  nalezy ~w  szczegolnosci  podejmowanie  uchwat
w nastepujgcych sprawach:

*  rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania, bilansu oraz zyskow i strat za rok ubiegty,

e powziecie uchwaty o podziale zysku albo o pokryciu strat,

«  udzielenie absolutorium cztonkom organdéw wtadz Spétki z wykonania przez nich obowigzkdw,
»  podwyzszenia lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

*  wybor lub odwotanie cztonkdw Rady Nadzorczej,

e zmiany Statutu i zmiana przedmiotu dziatalnosci Spotki,

*  potgczenie, przeksztatcenie oraz podziat Spotki,

e rozwigzanie i likwidacja Spotki,

*  emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszeAstwa,

« rozstrzyganie o wszelkich sprawach dotyczacych roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy
zawigzaniu Spotki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru,
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e zmiana przedmiotu dziatalnosci gospodarczej,
¢ przesuniecie dnia dywidendy lub roztozenie wyptaty dywidendy na raty,

«  zhycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa Spétki lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie na nich
ograniczonego prawa rzeczowego;

* emisja obligacji zamiennych oraz emisja warrantow subskrypcyjnych;
«  tworzenie, uzycie i likwidacja kapitatow rezerwowych;
* umorzenie akcji;

e inne przewidziane w kodeksie spotek handlowych lub przekazane przez Zarzad i Rade Nadzorcza

4. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez
Zarzad jednostki dominujacej w dniu 15 listopada 2021 roku.

5. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osgdzie i szacunkach
5.1.Profesjonalny osad

Wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu, w okresie 9 miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku nie nastgpity istotne
zmiany w zakresie zagadnien, wobec ktdrych zastosowanie miat profesjonalny osad kierownictwa.

Przeniesienie aktywdw z nieruchomogci inwestycyinych do $rodkdw trwatych

Grupa zmienia klasyfikacje nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnych do srodkéw trwatych woéwczas, gdy
nastepuje zmiana sposobu ich uzytkowania i nieruchomosci te w wiekszym niz nieistotnym stopniu sg wykorzystywane
dla wtasnych celéw Grupy. Zarzad Grupy ocenia na dzien bilansowy istotno$¢ udziatu wiasnego Grupy w uzytkowaniu
danej nieruchomosci i podejmuje decyzje o jej ujeciu jako nieruchomosci inwestycyjnej lub srodek trwaty.

Przeniesienie aktywdéw z zapasdw do nieruchomosci inwestycyjnych

Grupa zmienia klasyfikacje nieruchomosci z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych wéwczas, gdy planowana jest
zmiana sposobu ich uzytkowania i aktywa te zamierza sie utrzymywac w celach inwestycyjnych. Zarzad Grupy na dzien
bilansowy dokonuje oceny sposobu uzytkowaniu danej nieruchomosci i podejmuje decyzje o jej ujeciu jako
nieruchomosci inwestycyjnej.

Inwestycje w nieruchomosci w toku budowy prezentowane sg odrebnie, jako inwestycje w nieruchomosci w budowie.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie

Wartos$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie jest szacowana przez
niezaleznych rzeczoznawcow. Zarzad Grupy ocenia na kazdy dzien bilansowy, czy zatozenia przyjete w tych wycenach
sg zgodne w jego 0sgdzie z warunkami rynkowymi na dzien bilansowy.

Ujmowanie gruntéw przeznaczonych pod inwestycje

Grupa klasyfikuje grunty przeznaczone pod inwestycje w zapasach w ramach normalnego cyklu operacyjnego.
Natomiast w przypadku inwestycji wykraczajacych poza normalny cykl operacyjny, grunty takie klasyfikowane sg w
innych aktywach dtugoterminowych.

Ujmowanie przychoddw
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Przychody z dziatalnosci deweloperskiej rozpoznawane sg dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajgce z posiadania dobr zostaty przeniesione na kupujgcego. Zarzad dokonuje oceny uwzgledniajgc czynniki takie
jak ptatnosé, protokot odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Przychody netto ze sprzedazy produktéw w dziatalnosci
deweloperskiej rozpoznawane sg w momencie podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu i wptaceniu 100%
wartosci nabywanej nieruchomosci przez kupujgcego.

Utrata warto$ci aktywoéw niefinansowych

Utrata wartosci aktywow ma miejsce wowczas, gdy wartos¢ bilansowa sktadnika aktywdéw lub osrodka
wypracowujgcego Srodki pieniezne przekracza jego warto$¢ mozliwg do odzyskania, rozumiang jako warto$¢ godziwg
pomniejszong o koszt sprzedazy lub warto$¢ uzytkowa, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza. Kalkulacja wartosci
godziwej opiera sie na modelu zdyskontowanych przeptywow pienieznych. Dlatego jest ona wrazliwa przede wszystkim
na przyszte wptywy i wyptywy pieniezne.

Podatki

Interpretacja przepisow podatkowych, zmian w prawie podatkowym oraz moment powstania przychodu
podlegajacego opodatkowaniu sg obarczone niepewnoscia. Biorgc pod uwage charakter i ztozono$¢ istniejgcych
umoéw mogg w przysztosci doprowadzi¢ w przysztosci do korekt ujetych zobowigzan i rezerw z tytutu podatku
dochodowego.

Inwestycje w jednostkach podporzadkowanych

Inwestycje w jednostkach podporzgdkowanych spotka wycenia w wartosci godziwej przez wynik finansowy zgodnie z
MSR 39, poniewaz jest to zgodne ze strategig inwestycyjng jednostki, polegajaca na ocenie aktywdow pod kgtem ich
biezacej wartosci rynkowej.

Zgodnie z MSSF 13 wartos¢ godziwa jest kwotg, ktéra mozna bytoby otrzymac w transakcji sprzedazy sktadnika
aktywow lub zaptaci¢ w transakcji przekazania zobowigzania przeprowadzonej pomiedzy uczestnikami rynku. Na dzien
wyceny MSSF 13 dopuszcza trzy metody, ktére mozna zastosowac przy ustalaniu wartosci godziweyj:

«  metode rynkowa, w ktérej jednostka wykorzystuje ,ceny i inne informacje pochodzace z transakcji
rynkowych dotyczacych identycznych lub poréwnywalnych (czyli podobnych) sktadnikéw aktywdw,
zobowigzar lub ich grup”;

« metode dochodows, ktéra polega na przeliczeniu prognozowanych kwot na kwote biezacyg (4.
zdyskontowana);

* metode kosztowa, w ramach ktorej jednostka okresla wartos¢ ,odzwierciedlajgcg kwote wymagang
obecnie do odtworzenia zdolnosci wytworczych sktadnika aktywow.

5.2.Niepewno$¢ szacunkéw

W okresie 9 miesiecy w 2021 roku zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku nie nastapity istotne zmiany w poréwnaniu
do stanu przedstawionego na dzien 31 grudnia 2020 roku.

Ponizej omdwiono podstawowe zatozenia dotyczgce przysztosci i inne kluczowe zZrddta niepewnosci wystepujgce na
dzien bilansowy, z ktdrymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywdw i zobowigzan
w nastepnym roku finansowym.

Utrata warto$ci aktywow niefinansowych

Grupa ocenia na kazdy dzien hilansowy, czy istniejg przestanki utraty wartosci aktywéw niefinansowych. W razie
stwierdzenia istnienia przestanek, ze wartos¢ bilansowa tych aktywow moze nie by¢ mozliwa do odzyskania, Grupa
przeprowadza test z tytutu utraty wartosci aktywow niefinansowych. Na dzied 30 wrzesnia 2021 roku, w ocenie
Zarzadu jednostki dominujgcej w Grupie, nie istniejg przestanki utraty wartosci bilansowej posiadanych aktywdw
niefinansowych.
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Wartos$¢ firmy

Grupa przynajmniej raz w roku wykonuje testy na utrate wartosci w odniesieniu do wartosci firmy. Wymaga to
oszacowania ,wartosci uzytkowe]" osrodkéw wypracowujgcych srodki pieniezne, do ktérych alokowana jest wartos¢
firmy. Oszacowanie wartosci uzytkowej polega na oszacowaniu przez Grupe przysztych przeptywéw pienieznych
generowanych przez o$rodek wypracowujgcy srodki pieniezne. Podstawowe zatozenia przyjete w tescie trwatej utraty
wartosci przez wartos¢ firmy oraz jego rezultaty zostaty opisane w nocie 19 niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

W przypadku kazdego potaczenia jednostek, jednostka przejmujgca wycenia wszelkie niekontrolujgce udziaty
w jednostce przejmowanej w:

« wartosci godziwej lub

e w wartosci proporcjonalnego udziatu udziatdbw niesprawujgcych kontroli w mozliwych do
zidentyfikowania aktywach netto jednostki przejmowane;j.

Wybér wyceny udziatéw niesprawujgcych kontroli w wartosci godziwej (ktéra na ogét przewyzsza proporcjonalny
udziat mozliwych do zidentyfikowania aktywéw netto) oddziatuje na rezydualng wartos$¢ firmy.

Nieruchomosci inwestycyine i nieruchomosci inwestycyine w budowie

Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sg w cenie nabycia. Po poczatkowym ujeciu sg wykazywane w wartosci
godziwej. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest szacowana przez niezaleznych rzeczoznawcow przy
uwzglednieniu warunkow rynkowych wystepujacych na dzien wyceny.

Wycena rezerw

Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych (odprawy emerytalne i rentowe) ustalane sg na podstawie wewnetrznych
szacunkow i sg one aktualizowane na koniec kazdego roku obrotowego. Szacunkéw dokonuje sie na podstawie
wzorow wyprowadzonych na podstawie dotychczasowego doswiadczenia. Z racji tego, ze majg one charakter
szacunkow, cho¢ najlepszych w ocenie kierownictwa, moze by¢ z nimi zwigzana niepewnosc.

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajgcy ze
zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu
Srodkow oraz gdy mozna dokonac wiarygodnego szacunku kwoty tego zobowigzania. Spotki Grupy nie tworzg rezerwy
z tytutu swiadczer pracowniczych. Lokalne prawa, na podstawie ktorych dziatajg spotki Grupy nie wymagajg tworzenia
rezerw na odprawy emerytalne. Z uwagi na te przepisy oraz niewielkie ewentualne wysokosci takich rezerw Grupa
zdecydowata ich nie tworzyc.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Grupa rozpoznaje skfadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiggniety zysk podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych w
przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych

Grupa wykorzystuje szacunki w celu okreslenia wartosci godziwej instrumentdéw finansowych, dla ktérych nie istnieje
aktywny rynek. Wiecej informacji na ten temat przedstawiono w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok
obrotowy 2020.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci
sktadnikow rzeczowego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Grupa corocznie dokonuje weryfikacji
przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezgcych szacunkdw.
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Ujmowanie przychoddw

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej rozpoznaje sie dopiero w momencie, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajgce z posiadania doébr zostaty przeniesione na kupujgcego. Zarzad jednostki dominujgcej dokonuje oceny
uwzgledniajgc czynniki takie jak ptatnosci, protokdt odbioru, pozwolenie na uzytkowanie. Przychody netto ze sprzedazy
produktow w dziatalnosci deweloperskiej rozpoznawane sg w momencie podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego
lokalu i wptaceniu 100% wartosci nabywanej nieruchomosci przez kupujgcego.

6. Podstawa sporzadzenia skréconego kwartalnego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy

Niniejsze skrocone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakofczony
dnia 30 wrzesnia 2021 roku zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci
inwestycyjnych, pochodnych instrumentéw finansowych oraz aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy, ktére
sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Niniejsze skrécone $rddroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej zostato sporzadzone przy
zatozeniu kontynuacji dziatalnosci przez Grupe Kapitatowg i2 Development S.A. w dajgcej sie przewidziec przysztosci.

Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej obejmuje okres 9 miesiecy
zakoriczonych 30 wrzesnia 2021 roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srdédroczna sprawozdawczos¢
finansowa.

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnier
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac tacznie ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Spotki za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2020 roku.

Niniejsze sprawozdanie powstato w procesie konsolidacji sprawozdan wszystkich spotek zaleznych ze sprawozdaniem
jednostki dominujgcej i2 Development S.A.

Rachunek zyskow i strat zostat sporzadzony w wariancie kalkulacyjnym, a rachunek przeptywdw pienieznych - metodg
posrednia.

i2 Development S.A., jako podmiot dominujgcy, sporzadza sprawozdanie skonsolidowane dla catej Grupy Kapitatowe;.
Jest ono przechowywane w siedzibie podmiotu dominujgcego oraz podlega publikacji na stronie internetowe]
http://www.i2Development.pl.

Sprawozdania jednostek zaleznych sporzgdzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki
dominujgcej.

Udziaty niekontrolujgce to kapitaty w jednostce zaleznej, ktdrych nie mozemy bezposrednio lub posrednio
przyporzagdkowac do jednostki dominujacej. W Grupie nie wystepujg udziaty niekontrolujgce.

6.1.08wiadczenie 0 zgodnosci

Ninigjsze kwartalne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30
wrzesnia 2021 roku zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(,MSSF") oraz MSSF zatwierdzonymi przez UE. Na dzier zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorgc
pod uwage toczacy sie w U.E. proces wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalnosc¢, w
zakresie stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci nie ma réznicy miedzy standardami MSSF, ktore weszty w
zycie, a standardami MSSF zatwierdzonymi przez UE.
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MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(,RMSR") oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,KIMSF").

Sprawozdania spdtek wchodzgcych w sktad Grupy sporzadzane sg wg lokalnych standarddw, a nastepnie podlegajg
przeksztatceniu na MSR/MSSF.

Potroczne skrdcone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty niezawarte w ksiegach rachunkowych
jednostek Grupy wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF.

6.2.Waluta pomiaru i waluta sprawozdar finansowych

Walutg pomiaru jednostki dominujgcej i innych spétek uwzglednionych w niniejszym kwartalnym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym oraz walutg sprawozdawczg niniejszego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jest polski ztoty (PLN). Walutg funkcjonalng dla spétki Marysia Development s.1. jest EURO.

Dla jednostek, ktérych walutg funkcjonalng jest PLN, transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg
przeliczane na zfote polskie przy zastosowaniu kursu obowigzujgcego w dniu zawarcia transakcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na
ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego $redniego kursu
ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia rdznice kursowe ujmowane sg
odpowiednio w pozycji przychoddw (kosztéw) finansowych. Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug
kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sg wykazywane po kursie historycznym z dnia transakgji. Aktywa i
zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej sg przeliczane po kursie z
dnia dokonania wyceny do wartosci godziwe;j.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania zagranicznych jednostek zaleznych, ktérych walutg funkcjonalng jest inna
waluta niz ztoty polski, sg przeliczane na walute prezentacji Grupy po kursie obowigzujgcym na dzien bilansowy, a ich
rachunki zyskow i strat sg przeliczane wedtug kurséw Sredniowazonych ustalonych przez Narodowy Bank Polski za
dany okres sprawozdawczy. Rdznice kursowe powstate w wyniku takiego przeliczenia sg ujmowane bezposrednio w
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw jako odrebny sktadnik. W momencie zbycia podmiotu zagranicznego,
skumulowane odroczone réznice kursowe ujete w kapitale wtasnym, dotyczace danego podmiotu zagranicznego, sg
ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

Dane finansowe Grupy przeliczono wedtug nastepujacych zasad:

* poszczegblne pozycje aktywow i pasywow wedtug Srednich kursow ogtoszonych na dzien
30 wrzesnia 2027 roku - 4,6329 PLN/EUR, 31 grudnia 2020 roku - 4,6148 PLN/EUR, 30 wrze$nia 2020
roku - 4,5268 PLN/EUR roku przez Narodowy Bank Polski,

e poszczegdlne pozycje rachunku zyskow i strat oraz przeptywow pienieznych wedtug kurséw
stanowigcych srednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni
dzien kazdego zakoriczonego miesigca, nastepujacych w okresach sprawozdawczych, 1 stycznia 2021
- 30 wrzes$nia 2021 roku - 4,6329 PLN/EUR, 1 stycznia 2020 - 31 grudnia 2020 - 4,4742 PLN/EUR, 1
stycznia 2020 - 30 wrzesnia 2020 roku - 4,4239 PLN/EUR,

Na dzien hilansowy Grupa posiadata udziaty w nastepujgcej jednostce zagranicznej:

*  Marysia Development s.I.

Wybrane dane finansowe przeliczone na euro Grupa publikuje w osobnym raporcie na swojej stronie internetowe;j
http://www.i2Development.pl.

25


http://www.i2development.pl/

(iEDEVELOPMENTJ

7. Istotne zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

W okresie 9 miesiecy zakoriczonym dnia 30 wrzes$nia 2021 roku nie wystapity istotne zmiany zasad (polityki)
rachunkowosci.

8. Zasady rachunkowosci, zmiany obowigzujgcych standardow i interpretacji

Niniejsze kwartalne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami
rachunkowosci, ktére zostaty zaprezentowane w ostatnim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok
zakoriczony 31 grudnia 2020 roku z wyjgtkiem opisanych ponizej zmian wynikajgcych z wejscia w zycie nowych
standarddw, interpretacji oraz zmian standarddéw:

Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16

Rada MSR wprowadzita zmiany do zasad rachunkowo$ci zabezpieczen w zwigzku z planowang reforma referencyjnych
stép procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te sg czesto pozycjg zabezpieczana, na przyktad w przypadku
zabezpieczenia instrumentem IRS. Planowane zastgpienie dotychczasowych stép nowymi stopami referencyjnymi
budzito watpliwosci, co do tego, czy planowana transakcja jest nadal wysoce prawdopodobna, czy nadal oczekuje sie
przysztych zabezpieczanych przeptywow lub czy istnieje powigzanie ekonomiczne miedzy pozycja zabezpieczang
i zabezpieczajgca. Zmiana do standardéw okreslita, ze nalezy w szacunkach zatozyé, ze zmiany stdp referencyjnych
nie nastapia.

W zwigzku z tym, ze Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, niepewnoS¢ zwigzana z instrumentami
pochodnymi opartymi na stopach procentowych nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiany do MSSF 16 Leasing

Rada opublikowata zmiane do standardu MSSF 16, ktora jest odpowiedzig na zmiany w zakresie umow leasingu w
zwigzku z pandemia koronawirusa (COVID-19). Leasingobiorcy maja prawo skorzystaé z ulg i zwolnieri, ktére moga
przybiera¢ rdzne formy, tj. odroczenie lub zwolnienie z ptatnosci leasingowych. Rada wprowadzita uproszczenie w
zakresie oceny, czy zmiany te stanowig modyfikacje leasingu. Leasingobiorcy mogg skorzysta¢ z uproszczenia
polegajgcego na niestosowaniu wytycznych MSSF 16 dotyczacych modyfikacji uméw leasingowych. Uproszczenie jest
dostepne dla sprawozdarn finansowych za okresy rozpoczynajace sie 1 czerwca 2020 roku pdzniej.

Przewiduje sie, ze standard nie wptynie na sprawozdanie finansowe Grupy, Grupa nie posiada istotnych umdw
leasingowych.

9. Korekty btedéw poprzednich okreséw

W okresie sprawozdawczym Grupa dokonata korekty naliczenia podatku dochodowego za rok 2020. Skorygowano
wartos¢ kosztéw finansowania dtuznego ujetych jako koszty stanowigce koszty uzyskania przychoddw w roku 2020.
Wytgczona réznica kosztéw stanowi réznice przejsciowa, na jej podstawie naliczono aktywo na podatek odroczony. W
wyniku korekty nie ulegt zmianie wynik finansowy netto Grupy za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku.

Zmianie ulegty nastepujgce pozycje bilansowe:

Obcigzenie wyniku finansowego podatkiem dochodowym biezgcym z kwoty 2.341.561,00 ztotych na 3.950.605,00
ztotych, podatkiem dochodowym odroczonym z kwoty 3.156.544,96 ztotych na kwote 1.547.500,96 ztotych,

01.01.2020-31.12.2020  01.01.2020-31.12.2020

[w ztotych] wartodci po korekcie  wartoci przed korekta
Zysk/ (strata) z dziatalnosci gospodarczej 16230 416,48 16230 416,48
Zysk/ (strata) brutto 16230 416,48 16230 416,48
Podatek dochodowy w tym 5498 105,96 5498 105,96
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01.01.2020-31.12.2020
warto$ci po korekcie

01.01.2020-31.12.2020
wartosci przed korektg

podatek dochodowy -biezacy
podatek dochodowy -odroczony
Zysk/ (strata) netto

Zysk netto przypadajacy na:
akcjonariuszy jednostki dominujacej

udziaty niekontrolujgce

zysk netto za okres sprawozdawczy

3950 605,00
1547 500,96
10732 310,52

10 052 347,62
679 962,90

10 052 347,62

2341 561,00
3156 544,96
10732 310,52

10 052 347,62
679 962,90

10 052 347,62

Zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego od os6b prawnych z kwoty 2.033.799,00 ztotych na kwote 3.639.843,00

ztotych,
Stan na Stan na
[w ztotych] 31 grudnia 2020 roku 31 grudnia 2020 roku
po korekcie przed korektg

PASYWA
Zobowigzania krétkoterminowe 152 282 994,51 150 673 950,51
Zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek 41875 897,64 41875 897,64
Zobowigzania krétkoterminowe pozostate, w tym: 110 407 096,87 108 798 052,87
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 24191 858,54 24191 858,54
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych 42957 887,46 42 957 887,46
Biezaca cze$¢ oprocentowanych kredytéw i pozyczek 39515177,43 39515177,43
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 3639 843,00 2030 799,00
Rozliczenia miedzyokresowe w tym 0,00 0,00
Wycena kontraktéw budowlanych 0,00 0,00
Rezerwy 102 330,44 102 330,44

Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego z kwoty 6.617.945,00 ztotych na kwote 8.226.989,00 ztotych.

Stan na Stan na
[w ztotych] 31 grudnia 2020 roku 31 grudnia 2020 roku
po korekcie przed korekta

AKTYWA
Aktywa trwate 153 670 182,62 152061 138,62
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 8226 989,00 6617 945,00

10. Obja$nienia dotyczgce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalno$ci emitenta w prezentowanym

okresie

W segmentach dziatalnosci Grupy brak jest zjawiska sezonowosci.
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11. Zwiezty opis istotnych dokonan lub niepowodzen emitenta w okresie, ktérego dotyczy raport,
wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen dotyczacych emitenta

Sptata obligacji i2 Development S.A. w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 roku:

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

- 17.000 sztuk obligacji na okaziciela serii J, o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda,
- 10.000 sztuk obligacji na okaziciela serii K, 0 wartosci nominalnej 1.000 zt kazda.

W dniu 1 marca 2021 roku Spotka dokonata czesciowego, przedterminowego wykupu 8.500 sztuk obligacji serii J 0
tacznej wartosci nominalnej 8.500.000 zt. Czesciowy, przedterminowy wykup zostat przeprowadzony zgodnie z
zasadami opisanymi w Warunkach Emisji Obligacji. Spotka dokonata czesciowego, przedterminowego wykupu
obligacji poprzez zaptate na rzecz Obligatariusza za kazdg wykupowang obligacje naleznosci gtownej wraz z
naleznymi, a niezaptaconymi odsetkami wyliczonymi zgodnie z Warunkami Emisji.

W dniu 16 marca 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonat przydziatu 17.939 sztuk zabezpieczonych obligacji
serii L, 0 tgcznej wartosci nominalnej 17.939.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug statej stopy procentowej,
nieodbiegajacej od warunkdw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajgcym w dniu 16 marca 2024
roku. Srodki finansowe pozyskane przez Spétke z emisji obligacji zostang wykorzystane na realizacje inwestycji
polegajacej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego we Wroctawiu przy

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

W dniu 16 kwietnia 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonat przydziatu 9.608 sztuk zabezpieczonych obligacji
serii M, o fgcznej wartosci nominalnej 9.608.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug statej stopy procentowe;,
nieodbiegajacej od warunkdw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajgcym w dniu 16 marca 2024
roku. Srodki finansowe pozyskane przez Spétke z emisji obligacji zostang wykorzystane na realizacje inwestycji
polegajgcej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego we Wroctawiu przy

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

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

W dniu 13 sierpnia 2021 roku Zarzad i2 Development S.A. dokonat przydziatu 4.907 sztuk zabezpieczonych obligacji
serii N, o fgcznej wartosci nominalnej 4.901.000,00 ztotych, oprocentowanych wedtug statej stopy procentowej,
nieodbiegajacej od warunkéw rynkowych, o maksymalnym terminie wykupu przypadajgcym w dniu 13 lutego 2025
roku. Srodki finansowe pozyskane przez Spétke z emisji obligacji zostang wykorzystane na realizacje inwestycji
polegajagcej na budowie budynku biurowo-ustugowego z parkingiem podziemnym, usytuowanego we Wroctawiu przy
ul. Powstaricow Slaskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27. Zabezpieczeniem Obligacji stanowié bedzie: hipoteka, ktéra
zostanie ustanowiona na nieruchomosci gruntowej, zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Powstaricow Slaskich 106,
108, 110 i ul. Wielkiej 27 ustanowionej do kwoty 150% wartosci przydzielonych Obligacji (rozszerzenie hipoteki
ustanawianej przy emisji obligacji serii ,L" i ,M"), a takze o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji z hipoteki, ztozenie
przez Emitenta weksla wtasnego in blanco oraz poddanie sie egzekucji przez Emitenta w trybie art. 777 pkt 5) kodeksu
postepowania cywilnego.

W dniu 31 sierpnia 2021 roku- catkowity wykup obligacji serii J - wykup pozostatych 8.225 sztuk obligacji serii J
Emitenta o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i o tgcznej wartosci nominalnej 8.225.000 zt wyemitowanych przez
Spotke na podstawie uchwaty Zarzadu z dnia 4 marca 2020 roku, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A. kodem ,PL0222400023" [dalej: Obligacje], zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji, w Dniu Wykupu
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okreslonym na dziert 31 sierpnia 2021 roku. W dniu wykupu nastgpita réwniez wyptata odsetek za ostatni okres
odsetkowy, w tacznej kwocie 93.518,25 zt. Odsetki przypadajgce na 1 sztuke obligacji wyniosty 11,37 zt.

Tym samym Obligacje serii J zostaty przez Emitenta wykupione w catosci, co powoduje wygasniecie wszelkich praw i
obowigzkdéw z nich wynikajgcych

Emisje i wykupy obligacji po dniu bilansowym, tj. po 30 wrzesnia 2021 roku:

Nie wystgpito.

12. Opis czynnikéw i zdarzenr, w szczegdlnosci o nietypowym charakterze, majgcych znaczacy
wptyw na osiggniete wyniki finansowe

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

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

W zwigzku z wystepujacg w kraju epidemig spotki Grupy skorzystaty w roku 2020 ze wsparcia z Polskiego Funduszu
Rozwoju. W czerwcu 2021 roku spotki Chamielec Architekci Sp. z 0.0. zostat czesciowo zwolniony z obowigzku zwrotu
subwencji w kwocie : 250.056,16 ztotych (71% otrzymanej subwencji) a lipcu 2021 roku spétka i2 Development sp. z
0.0. w wysokosci 140.615,50 ztotych (50% otrzymanej subwencji). tgczna warto$¢ umorzonych kwot w Grupie
wyniosta 390.671,66 ztotych.

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

e Zdarzenia dotyczace emisji oraz wykupow obligacji zostaty opisane w nocie 11 i 43 niniejszego
sprawozdania. Pozostate zaprezentowano ponizej.

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

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

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

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

Warunki finansowe nie odbiegajg od powszechnie stosowanych dla tego typu umdw: oprocentowanie kredytu
oparte jest na stawce WIBOR 1M + marza Banku, wystepuje prowizja przygotowawcza, a takze prowizja za
przedterminowg sptate w okresie 3 pierwszych lat po uruchomieniu kredytu,
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Wykorzystanie kredytu: po spetnieniu warunkdw wykorzystania kazdej transzy kredytu,
Okres transakcji kredytowej: do dnia 31.03.2026 1.,
Warunki spfaty: sptata odsetek w okresach miesiecznych

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

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

Prawnymi zabezpieczeniami umowy kredytu sa miedzy innymi:

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

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

- o$wiadczenia spotek celowych wchodzacych w sktad grupy kapitatowej Emitenta, tj. i2 Development spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cig Pitsudskiego sp.k., Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. (dawniej: i2 Development
spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Armii Krajowej 7 sp.k.) oraz Stalova sp. z o0.0. (dawniej: i2
Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Stalowa sp.k.) o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji
w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt. 5 kodeksu postepowania cywilnego w zwigzku z
ustanowionymi hipotekami,

- poreczenia spotek celowych wchodzgcych w skiad grupy kapitatowej Emitenta, tj. i2 Development spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Pitsudskiego sp.k., Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. (dawniej: i2 Development
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Armii Krajowej 7 sp.k.) oraz Stalova sp. z 0.0. (dawnigj: i2
Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Stalowa sp.k.) narzecz Banku, ze Emitent terminowo
sptaci zobowiazania finansowe wynikajgce z umowy kredytu.

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

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

W dniu 13.08.2021r. zawarta pomiedzy Ogrody Grabiszyrskie sp. z 0.0. ( Kredytobiorca) a mBank SA
(Kredytodawca) na finansowanie realizacji inwestycji Ogrody Grabiszynskie Il potozonej we Wroctawiu przy
ulicy Grabiszynskiej 268, dla ktdrej Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykdw, IV Wydziat Ksigg Wieczysty
prowadzi ksiege wieczystg numer WR1K/00257347/0 oraz przy Al. Gen. Jozefa Hallera, dla ktdrej Sad
Rejonowy dla Wroctawia - Krzykdw, IV Wydziat Ksigg Wieczysty prowadzi ksiege wieczysta numer
WR1K/00211684/0.

Maksymalna kwota kredytu zgodnie z umowg - 60 052 000,00 zt. Zabezpieczenia kredytu, zgodnie z umowa
kredytowa ( pkt 24 umowy ) - to w szczegdlinosci hipoteka umowna taczna na w/w nieruchomosciach
ustanowiona do kwoty stanowigcej 150% wartosci kredytu, tj. do kwoty do kwoty 94.578.000,00 zt wpisana
na pierwszym miejscu hipotecznym ( obecnie wzmianka w dziale IV KW); zastaw rejestrowy na 100% udziatow
Kredytobiorcy, zastaw na wierzytelnoSciach przysztych Kredytobiorcy z Mieszkaniowego Rachunku
Powierniczego, zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych;
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Inne umowy, w tym zawarte po dacie bilansowej

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

13. Czynniki, ktore bedg miaty wptyw na osiggniete przez Grupe wyniki, w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartatu

Kluczowe cele do realizacji przez Grupe w pozostatym kwartale 2021 roku, to:

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

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

»  zawieranie ostatecznych umow przenoszacych wiasnosc¢ lokali na nabywcow w inwestycjach, ktére
uzyskaty pozwolenia na uzytkowanie.

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

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

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

dostepnosc¢ kredytow hipotecznych - podwyzszanie wymaganego udziatu wktadu wtasnego moze stopniowo
zmniejsza¢ dostepnosc kredytow hipotecznych oraz sktania¢ osoby dysponujgce nizszymi Srodkami do
odtozenia decyzji o zakupie lub kupnie tafszego/mniejszego lokalu. Niesie to za sobg ryzyko zmniejszenia
Sredniej wartosci oraz liczby transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Nalezy mie¢ jednak na
uwadze, ze w praktyce mozliwe jest wniesienie 10% wktadu wtasnego i pokrycie pozostatego wymaganego
wktadu wtasnego zgodnie z rekomendacjg np. z pomocg blokady Srodkéw na rachunku bankowym lub
indywidualnym koncie emerytalnym, badz polisy ubezpieczeniowe),

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

sytuacja zwigzana z koronawirusem - szerzej zostata opisana w nocie 12 niniejszego sprawozdania
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14. Istotne zasady (polityki) rachunkowosci
Zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu jednostki dominujacej zasady (polityki) rachunkowos$ci zastosowane do
sporzadzenia $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy

zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzaniu rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spdtki za rok zakoriczony 31 grudnia 2020 roku.

14.1. Zasady konsolidacji

Zasady konsolidacji spétek zaleznych spetniajgcych definicje przedsiewziecia

Jednostki  zalezne, kontrolowane przez podmiot dominujgcy w Grupie Kapitatowej, spetniajace definicje
przedsiewziecia w rozumieniu MSSF 3, zostaty objete konsolidacjg metodg petna. Kontrola jest to zdolnos¢ do
kierowania politykg finansowg i operacyjng jednostki gospodarczej w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych.

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe, a przestajg byc
konsolidowane od dnia ustania kontroli.

Przyjmuje sie, ze jednostka dominujgca sprawuje kontrole, jezeli posiada bezposrednio lub posrednio (poprzez inne
jednostki zalezne) wiecej niz potowe praw gtosu w danej jednostce, chyba, ze w wyjatkowych okolicznosciach mozna
w sposob oczywisty udowodnic, ze taka wtasnos¢ nie powoduje sprawowania kontroli. O sprawowaniu kontroli mozna

mowi¢ takze wtedy, gdy jednostka posiada potowe lub mniej niz potowe gtosdw i jednoczesnie:

»  dysponuje wiecej niz potowg gtosow na podstawie umdw z innymi inwestorami,

»  posiada zdolnos¢ kierowania politykg finansowg i operacyjng jednostki gospodarczej na mocy statutu
lub umowy,

»  posiada zdolno$¢ mianowania lub odwotywania wiekszosci cztonkdw zarzadu lub rady nadzorcze;j,

*  dysponuje wiekszosScig gtosow na posiedzeniach zarzadu lub rady nadzorczej.

Sprawowanie kontroli ma miejsce rowniez wtedy, gdy Spdtka ma mozliwos¢ kierowania politykg finansowa
i operacyjng danej jednostki.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego jednostka dominujgca tgczy sprawozdanie
finansowe jednostki dominujgcej oraz jednostek zaleznych poprzez sumowanie poszczegdlnych pozycji aktywow,
zobowigzar i kapitatow wtasnych, przychoddw oraz kosztéw. Prezentacja w sprawozdaniu finansowym powinna by¢
tak zapewniona, jakby Grupa Kapitatowa stanowita pojedynczg jednostke. W tym celu dokonuije sie:

*  wylgczenia wartosci bilansowej inwestycji jednostki dominujgcej w kazdej z jednostek zaleznych oraz tej
czesci kapitatu whasnego spotek zaleznych, ktora odpowiada udziatowi jednostki dominujace),

»  okreslenia udziatdw mniejszosci w zysku lub stracie netto skonsolidowanych jednostek zaleznych za
dany okres sprawozdawczy,

» okreslenia i odrebnego zaprezentowania od kapitatu wtasnego jednostki dominujacej udziatow
mniejszosci w aktywach netto konsolidowanych jednostek zaleznych.

Salda rozliczen miedzy jednostkami Grupy Kapitatowej, transakcje, dywidendy, przychody i koszty wytgcza sie
w catosci. Zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz grupy, ujete w aktywach - Srodkach trwatych,
zapasach wytgcza sie w catosci.

Jesli straty oznaczajg utrate wartosci, dokonuje sie stosownych odpiséw aktualizujgcych wartosé.
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Zasady konsolidacji spétek zaleznych niespetniajgcych definicii przedsiewziecia

Jezeli jednostka obejmuje kontrole nad jednostkami, ktére nie spetniajg definicji przedsiewziecia, potgczenie tych
jednostek nie stanowi potgczenia jednostek gospodarczych w rozumieniu MSSF 3. Jezeli jednostka przejmuje grupe
aktywow lub aktywow netto, ktére nie stanowig przedsiewziecia, przypisuje koszt tej grupy na poszczegdine mozliwe
do zidentyfikowania aktywa i zobowigzania wchodzace w jej sktad na podstawie ich wzglednych wartosci godziwych
na dzien przejecia.

W przypadku jednostek, w ktorych udziat Grupy nie przekracza 50%, Zarzad Spotki na kazdy dzien bilansowy dokonuje
oceny przestanek, czy Grupa sprawuje kontrole nad tg jednostka.

Jezeli Grupa posiada mniej niz 50% udziatdbw w danym podmiocie, a mimo tego sprawuje kontrole operacyjng
i finansowg nad tym podmiotem, kontroluje organy zarzadzajgce i nadzorujace spétki to uznaje, ze istnieje zaleznosé i
taka spdtka podlega konsolidacji metodg petna.

Niniejsze skrécone pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe jednostki
dominujacej oraz sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzgdzone kazdorazowo za okres 9 miesiecy
zakoriczony dniem 30 wrzesnia lub 12 miesiecy zakoriczonych dnia 31 grudnia. Sprawozdania finansowe jednostek
zaleznych po uwzglednieniu korekt doprowadzajacych do zgodnosci z MSSF sporzadzane sg za ten sam okres
sprawozdawczy, co sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy wykorzystaniu spojnych zasad rachunkowosci, w
oparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym
charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbieznosci w stosowanych zasadach rachunkowosci wprowadza sie
korekty.

14.2. Inwestycje w jednostkach wspdtzaleznych (wspdtkontrolowanych)

Udziaty w jednostkach wspotzaleznych, gdzie Grupa sprawuje wspotkontrole sg ujmowane metoda praw wtasnosci.
Przed obliczeniem udziatu w aktywach netto wspélnego przedsiewziecia dokonuje sie odpowiednich korekt w celu
doprowadzenia danych finansowych tych jednostek do zgodno$ci z MSSF stosowanymi przez Grupe.

Ocena inwestycji w spotki wspdtzalezne pod katem utraty wartosci ma miejsce, kiedy istniejg przestanki wskazujgce
na to, ze nastgpita utrata wartosci lub odpis z tytutu utraty wartosci dokonany w latach poprzednich juz nie jest
wymagany.

14.3. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Dla jednostek, ktérych walutg funkcjonalng jest PLN, transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sa
przeliczane na zfote polskie przy zastosowaniu kursu obowigzujgcego w dniu zawarcia transakgcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na
ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujacego na koniec okresu sprawozdawczego Sredniego kursu
ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg
odpowiednio w pozycji przychoddw (kosztéw) finansowych. 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 godziwe;j.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania zagranicznych jednostek zaleznych, ktérych walutg funkcjonalng jest inna
waluta niz ztoty polski, sg przeliczane na walute prezentacji Grupy po kursie obowigzujagcym na dzien bilansowy, a ich
rachunki zyskow i strat sg przeliczane wedtug kursow stanowigcych Srednig arytmetyczng srednich kursow ustalonych
przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego zakoriczonego miesigca. R6znice kursowe powstate w wyniku
takiego przeliczenia sa ujmowane bezposrednio w kapitale wtasnym jako odrebny sktadnik. W momencie zbycia
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podmiotu zagranicznego, skumulowane odroczone réznice kursowe ujete w kapitale wtasnym, dotyczace danego
podmiotu zagranicznego, sg ujmowane w rachunku zyskdw i strat.

Dane finansowe przeliczono wedtug nastepujacych zasad:

*  poszczegbine pozycje aktywow i pasywow wedtug srednich kurséw ogtoszonych na dziert 30 wrze$nia
2021 roku, 31 grudnia 2020 roku, 30 wrzesnia 2020 roku przez Narodowy Bank Polski,

* poszczegblne pozycje rachunku zyskéw i strat oraz przeptywow pienieznych wedtug kurséw
stanowigcych srednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni
dzien kazdego zakoriczonego miesigca, nastepujgcych w okresach sprawozdawczych 01.01.2021 -
30.09.2021, 01.01.2020 - 31.12.2020, 01.01.2020 - 30.09.2020.

15. Informacje dotyczace segmentdw dziatalnosci

Organizacja i zarzadzanie Grupg odbywajg sie w podziale na segmenty, uwzgledniajace rodzaj oferowanych wyrobow
i ustug. Kazdy z segmentdw operacyjnych stanowi strategiczng jednostke gospodarczg, oferujgca inne wyroby i towary.
Segmenty operacyjne sg agregowane w segmenty sprawozdawcze w oparciu o charakter dziatalnosci.

W Grupie Kapitatowej wyrdzniono nastepujace segmenty sprawozdawcze:

»  dziatalnos¢ deweloperska,
+  dziatalno$¢ budowlana (generalne wykonawstwo budowlane),

*  pozostate — w ktérego sktad wchodzg pozostate spotki grupy kapitatowej.

Grupa rozlicza transakcje miedzy segmentami w taki sposob, jakby dotyczyty one podmiotdw niepowigzanych - przy
zastosowaniu biezacych cen rynkowych. Grupa analizuje rowniez segmenty geograficzne, ktdre sg zbiezne z krajami,
na ktérym dziata dany dystrybutor.

Zarzad dokonuje oceny wynikéw segmentu na podstawie przychoddw, wyniku oraz aktywow segmentu. Polityka
podatkowa zarzgdzana jest na poziomie catej Grupy i nie jest alokowana do segmentdw operacyjnych.

Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci sporzadza sie zgodnie z zasadami rachunkowosci przyjetymi do
sporzadzenia i prezentacji skonsolidowanych sprawozdar finansowych Grupy Kapitatowej i2 Development S.A. Nie
wystepuja réznice w pomiarze zyskow i strat segmentdw oraz zyskow i strat jednostki, nie wystepujg rowniez roznice
pomiedzy wyceng aktywow i zobowigzar segmentdw oraz wyceng aktywdw i zobowigzan jednostki.

Ponizsze tabele przedstawiajg analize segmentowa:

Segmenty operacyjne za okres 01.01.2021 - 30.09.2021 r. deevze'f;;"e"r‘s’ig %ﬂgmgﬁg D;‘gﬁ;ﬁg RAZEM
Przychody ze sprzedazy 2531620156 3746449843 3500536,62 66281 236,61
Przychody ze sprzedazy produktow 24962 544,66 37464 498,43 | 350053662 65927 579,71
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow 353 656,90 0,00 0,00 353 656,90
Koszt wiasny sprzedazy 2518035282  33392340,75 0,00 5857269357
Koszt sprzedanych produktéw 24856 218,78 33392 340,75 0,00  58248559,53
Koszt sprzedanych towardw i materiatow 324 134,04 0,00 0,00 324 134,04
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 13584874  4072157,68 3500536,62 770854304
Koszty sprzedazy 277011813 6322210 0,00 2833 340,23
Koszty ogélnego zarzadu 14 690 432,30 30172992 176360439 16755766,61
Pozostate przychody operacyjne 10459 185,61 0,00 14061550 10599 801,11
Pozostate koszty operacyjne 1702 988,49 37 560,68 0,00 1740549,17
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej -8 568 504,57 366964498 187754773  -3021311,86
Przychody finansowe 10616 867,24 15 499,26 0,00 10632 366,50
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Koszty finansowe 11761 421,25 110218,08 4076019,75 15947 659,08
Udziat w zysku (strac[e)jednostek wycenianych 0,00 0,00 0,00 0.00
metodg praw wtasnosci (+/-)

Zysk (strata) przed opodatkowaniem -9713 058,57 3574926,16  -2198472,02  -8336 604,43
Podatek dochodowy -5230 367,26 474 598,00 82800,00  -4672969,26
Zysk (strata) netto z dziatalnosci -4 482 691,31 3100328,16 -2281272,02 -366363517
Segmenty operacyjne za okres 01.01.2020- 31.12.20200r. Dziatalnes¢ | Daziatalno$C | - Dziatalnost RAZEM

deweloperska budowlana pozostata

Przychody ze sprzedazy 187061 674,71 25048 089,93 2 665120,88 214774 885,52
Przychody ze sprzedazy produktow 186 476 674,71 25048 089,93 | 2940120,88 214 464 885,52
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatéw 585 000,00 0,00 -275000,00 310000,00
Koszt wtasny sprzedazy 162 480 698,00 22 543 921,83 23432,00 185048 051,83
Koszt sprzedanych produktow 161903 185,59 22 543 921,83 23432,00 184470 539,42
Koszt sprzedanych towardw i materiatow 577 512,41 0,00 0,00 577 512,41
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 24580976,71 2504168,10 264168888 29726 833,69
Koszty sprzedazy 145126417 113 052,56 0,00 1564 316,73
Koszty ogélnego zarzadu 7434 815,30 840492,80  3412333,66 11687 641,76
Pozostate przychody operacyjne 6464 725,59 20527928 167 305,68 6837310,55
Pozostate koszty operacyjne 3809156,61 78695511 267 442,51 4863 554,23
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 18350466,23 968 946,90 -870781,61 18448 631,52
Przychody finansowe 2277 55597 720218 0,00 228475815
Koszty finansowe 4209670,28 29330291 0,00 4502973,19
Udziat w zysku (straqe)_]ednostek wycenianych 0,00 0,00 0,00 0,00
metodg praw wiasnosci (+/-)

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1641835192  682846,17 -870781,61 16230 416,48
Podatek dochodowy 595587596  -381180,00  -76 590,00 5498 105,96
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 1046247596 1064026,17 -794191,61 10732 310,52
Segmenty operacyjne za okres 01.01.2020- 30.09.20200r. Dziatalnosé | Dziatalnosé | Dziatalnos RAZEM

deweloperska budowlana pozostata

Przychody ze sprzedazy 149 529 696,33 15895 541,06 2236 067,67 167661 305,06
Przychody ze sprzedazy produktow 149 529 696,33 15895 541,06 2236067,67 167 661 305,06
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow 0,00 0,00 0,00 0,00
Koszt wiasny sprzedazy 126 808 773,59 13815 696,46 23432,00 140 647 902,05
Koszt sprzedanych produktéw 126 808 773,59 13 815 696,46 23432,00 | 140 647 902,05
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 22720922,74 207984460 221263567 27013403,01
Koszty sprzedazy 1185243,70 19422,83 0,00 1204 666,53
Koszty ogélnego zarzadu 5508 409,01 463 282,40 2943 968,03 891565944
Pozostate przychody operacyjne 217181841 19011435 46972772 2831 660,48
Pozostate koszty operacyjne 2729 420,22 161 179,41 267 442,51 3158042,014
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 15469 668,22 162607431 -529047,15 16 566 695,38
Przychody finansowe 1648 862,27 45,04 505 398,29 2154 305,60
Koszty finansowe 2994 198,84 80 838,10 0,00 3075036,94
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych

metodg praw wiasnosci (+/-) 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 14124331,65 154528125  -2364886 15645964,04
Podatek dochodowy 3895454,46  -103 852,00 17 033,00 3808 635,46
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 10228877,19 164913325 -40 681,86 11837 328,58
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16. Dywidendy wyptacone i zaproponowane do wyptaty

W okresie sprawozdawczym w Spétce nie wyptacono dywidendy, Spétka za 2020 rok osiggneta strate w wysokosci
1.724.148,00 ztotych. Zgodnie z uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy strate pokryto z kapitatu
zapasowego Spotki.

17. Nieruchomosci inwestycyjne

Pozycja wystepuje w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy i2 Development S.A. i dotyczy:
»  Spotkai2 Development Sp. z 0.0. 0sigga przychody z tytutu wynajmu powyzszego lokalu,
»  Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. . - lokale ustugowe o warto$ci godziwej 17.875.522,00 ztotych,

e i2JVsp.zo.0. - lokale ustugowe o wartosci godziwej 26.523.813,29 ztotych.

Wartos$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 30 wrzesnia 2021 roku wynosita 44.765.861,98 ztotych.

18. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

W pierwszym Il kwartale 2021 roku Grupa dokonata reklasyfikacji z pozycji zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych
w budowie lokali ustugowych znajdujacych sie w trakcie budowy w spétce i2 Development Sp. z 0.0. Armii Krajowej 7
Sp. komandytowa. Warto$¢ lokali w budowie objetych reklasyfikacja wynosita 4.006.712,81 ztotych, ich warto$¢
godziwa na dzien bilansowy wynosita 6.427.116,71 ztotych.

W okresie sprawozdawczym zgodnie z postepem realizowanych prac budowlanych wzrosta wartos¢ godziwa lokali
ustugowych znajdujgcych sie w trakcie budowy w spoétce i2 Development Sp. z 0.0. Ogrody Grabiszynskie Sp.
komandytowa do wartosci 14.380.128,75 ztotych.

Wycena nieruchomosci prezentowanych na dzieri 31 grudnia 2020 roku jako nieruchomosci inwestycyjne w budowie
oraz nieruchomosci zreklasyfikowanych do tej pozycji z zapaséw w pierwszym poétroczu 2021 roku ptyneta na biezgcy
wynik finansowy Grupy i zostata ujeta w kwocie 8.673.635,78 ztotych w pozycji Aktualizacja wartosci aktywow
niefinansowych.

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na dzieri 30 wrzesnia 2021 roku wynosita 52.382.587,95
ztotych.

19. Wartosci niematerialne

Grupa nie posiada warto$ci niematerialnych wytworzonych we wtasnym zakresie.

Grupa nie posiada wartosci niematerialnych, do ktérych tytut prawny Grupy podlegatby ograniczeniom lub ktére
stanowityby zabezpieczenie zobowigzan.

Grupa nie posiada zobowigzar umownych do nabycia w przysztosci wartosci niematerialnych.

Badanie utraty wartosci w odniesieniu do wartosci firmy z konsolidacji

Wartos¢ firmy wykazana w skonsolidowanym hilansie na dzien 30 wrzesnia 2021roku wyniosta 50.558.112,05 zt.
Warto$é nie ulegta zmianie w stosunku do kwoty wykazanej w bilansie na dzier 31 grudnia 2020 roku.
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Na dzien przejecia nabyta wartos¢ firmy jest alokowana do kazdego osrodka wypracowujgcego Srodki pieniezne
(,CGU"), ktére moga skorzysta¢ z synergii potaczenia. Za najnizszy poziom w Grupie, do ktérego moze zostac
przypisana warto$¢ firmy i na ktérym wartos¢ firmy jest monitorowana na wewnetrzne potrzeby zarzadcze Grupa
uznata segment operacyjny okreslony zgodnie z wymogami MSSF 8 Segmenty Operacyjne.

Segment deweloperski

Kluczowe zatozenia wptywajgce na oszacowanie wartosci uzytkowej testowanych segmentow to:

+  Stabilnos¢ rynkowych cen nieruchomosci,

+  Stabilnos¢ rynkowych cen materiatéw budowlanych,

+  Stabilnos¢ rynkowych cen ustug budowlanych,

«  Prowadzenie inwestycji na wroctawskim rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w segmencie premium,
e Rozwdj segmentu rynku komercyjnego,

»  Realizowanie projektow deweloperskich w oparciu o obecnie posiadany bank ziemi oraz nowe grunty.

20. Potgczenia jednostek gospodarczych, nabycia aktywow o znaczgcej wartosci i nabycia
udziatdw mniejszosci

Wartos¢ firmy

Stan na Stan na Stanna

[w ztotych] 30 wrzesnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku 30 wrzesnia 2020 roku

Wartos$¢ powstata przy nabyciu udziatéw w:

Concept Sp. z 0.0 4069,90 4069,90 4069,90
i2 Grupa Sp. z 0.0. 50 554 042,15 50 554 042,15 50 554 042,15
Razem warto$¢ firmy 50 558 112,05 50558 112,05 50 558 112,05

Wartos$c¢ firmy w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 roku nie ulegta zmianie.
Wartos¢ firmy powstata w Grupie w 2014 roku wynika z nabycia udziatéw w spétce Concept Sp. z 0.0.

Wartos¢ firmy powstata w 2015 roku wynika z nabycia aportem i2 Grupa sp. z 0.0. wraz ze sp6tkami zaleznymi. W
warto$ci firmy w wysokosci 50.554 tysiecy ztotych zawierajg sie pewne aktywa niematerialne, ktérych nie mozna
wyodrebni¢ w jednostce przejmowanej, ani wyceni¢ w sposob wiarygodny, z uwagi na ich charakter. Wartosci ujete w

zwiekszenie znaczenia na rynku.
Nie przewiduije sie, aby jakakolwiek czes¢ ujetej wartosci firmy podlegata odliczeniu dla celdéw podatkowych.
Wartosé firmy stanowi réznice pomiedzy ceng nabycia udziatdéw, a wartoscig godziwg przejetych aktywow netto.

Wartosé firmy, ktéra powstata w wyniku nabycia akcji w spotkach zostata zweryfikowana w zakresie utraty wartosci
na dzien bilansowy. Opis testu i jego rezultaty zostaty opisane w nocie 19 niniejszego sprawozdania. Wartosci
niematerialne i prawne niniejszych zasad (polityk) rachunkowosci i dodatkowych not objasniajgcych.

Nabycia jednostek gospodarczych, spetniajgcych definicje przedsiewziecia

Zgodnie z najlepsza wiedzg Zarzadu jednostki dominujgcej w okresie 9 miesiecy zakoriczonym
dnia 30 wrzesnia 2021 roku nie wystapity nabycia jednostek gospodarczych, spetniajgcych definicje przedsiewziecia.

Zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu jednostki dominujgcej w okresie 9 miesiecy zakoriczonym dnia 30 wrzesnia 2021
roku nie wystapity nabycia udziatéw mniejszosci w spétkach, ktére nie spetniajg definicji przedsiewziecia.

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

Udziaty w jednostkach wspdtkontrolowanych

Na dzien 30 wrzesnia 2027 roku w sktad Grupy nie wchodzita jednostka wspdtkontrolowana, gdzie Grupa posiadataby
ponizej 50% udziatow.

21. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Pozycja nie wystepuje w niniejszym kwartalnym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres
dziewieciu miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku.

22. Swiadczenia pracownicze
22.1. Programy akcji pracowniczych

Pozycja nie wystepuje w niniejszym srodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres
szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku.

22.2. Swiadczenia emerytalne oraz inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia

Jednostki  Grupy wypfacajg pracownikom przechodzacym na emerytury kwoty odpraw emerytalnych
w wysokosci okreslonej przez Kodeks Pracy lub przepisy lokalne w odniesieniu do jednostek zagranicznych.

22.3. Swiadczenia z tytutu rozwiazania stosunku pracy

W okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2021 roku nie wystapity wyptaty Swiadczen z tytutu rozwigzania
stosunku pracy.

23. Informacje o istotnych transakcjach nabycia i sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych

W okresie 9 miesiecy zakoficzonym 30 wrzesnia 2021 roku nie wystapity transakcje nabycia i sprzedazy rzeczowych
aktywow trwatych.

24. Informacje o istotnym zobowigzaniu z tytutu dokonania zakupu rzeczowych aktywéw trwatych

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku nie wystapity zobowigzania z tytutu dokonania zakupu
rzeczowych aktywow trwatych.

25. Zapasy

Struktura zapasow Grupy Kapitatowej i2 Development S.A.:
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[w zlotych] Stanna Stan na Stan na

30 wrzesnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku 30 wrzesnia 2020 roku
Materiaty (wedtug ceny nabycia) 0,00 0,00 0,00
Produkcja w toku (wedtug kosztu wytworzenia) 250 667 626,60 217 068 092,67 204 350 919,37
Produkty gotowe 13904 241,61 38906 598,72 74927 065,86
Towary 2096 612,00 2096 612,00 301921210
Inne 0,00 0,00 0,00
Zapasy ogétem 266 668 480,21 258 071 303,39 282297 197,33

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku Grupa posiadata nastepujgce grunty i budynki, ktére objete byty hipotekg ustanowiong
w celu zabezpieczenia kredytéw bankowych Grupy:

W dniu 29 pazdziernika 2015 roku spdtka i2 Development Sp. z 0. 0. Przy Arsenale Sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu, jako Kredytobiorca, zawarta umowe kredytowg z mBankiem Hipotecznym S.A. zabezpieczong
hipotekg umowng na nieruchomosci bedgcej wtasnoscia i2 Development Sp. z 0.0. przy Arsenale Sp.k. dla
ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr WRTK/00045425/2.
Dzien ostatecznej sptaty tego kredytu wyznaczono na 20 pazdziernika 2027 roku. Kredyt ten zostat
zabezpieczony hipoteka tgczng do kwoty 228.000.000,00 ztotych.

W dniu 17 marca 2020 roku spétka i2 JV Sp. z 0.0. zawarta ze Slgskim Bankiem Spétdzielczym ,Silesia” w
Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat udzielony w
kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku. Kredyt zostanie
wykorzystany na finansowanie zakupu lokali ustugowych na inwestycji ,Bulwar Staromiejski’, zlokalizowanych
we Wroctawiu, w budynkach B7, B10 i B11. Kredyt oprocentowany jest wedtug stopy procentowej rownej
stawce WIBOR 3M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytéw 3-miesiecznych powiekszonej o marze
nieodbiegajacg od warunkdw rynkowych. Ostateczny termin sptaty kredytu to 16 marca 2035 roku.

Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wiasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowa, poreczenie i2
Development S.A., oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji i2 Development S.A., zastaw rejestrowy na udziatach
w spotce i2 JV Sp. z 0.0. nalezacych do jedynego wspalnika tj. i2 Development S.A., hipoteka umowna tgczna
do kwoty 21.940.000,00 zt na lokalach ustugowych, petnomocnictwo do dysponowania wszystkimi
rachunkami bankowymi kredytobiorcy, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci stanowigcych
prawne zabezpieczenie kredytu oraz globalna cesja wierzytelnosci przysztych wynikajacych z zawartych umow
najmu. Podpisanie tej umowy jest istotnym zdarzeniem w kierunku realizacji zaktualizowanej strategii Grupy,
ktora opierac sie bedzie miedzy innymi na uzyskiwaniu przychoddw z najmu powierzchni ustugowe;.

W dniu 22 czerwca 2021 roku Spotka i2 Development S.A. podpisata z Aion Bank SA/NV z siedzibg w Belgii
umowe kredytu nieodnawialnego do kwoty 55.000.000,00 zi, ktorej zabezpieczeniem sg hipoteki:

- hipoteki z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia z roszczeniem 0 wpisanie na opréznione miejsca
hipoteczne na nieruchomosciach potozonych we Wroctawiu nalezgcych do spétek celowych wchodzgcych w
sktad Grupy Kapitatowej Emitenta, tj. i2 Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Pitsudskiego
sp.k., Armii Krajowej 7 sp. z 0.0. (dawniej: i2 Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Armii
Krajowej 7 sp.k.) oraz Stalova sp. z 0.0. (dawniej: i2 Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Stalowa sp.k.),

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

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

*  Obligacje serii J zabezpieczone sa: hipoteka o najwyzszym pierwszenstwie na nieruchomosciach: potozonej
we Wroctawiu przy ulicy Stalowej, obejmujacej dziatke o numerze ewidencyjnym 4/2; potozonej we Wroctawiu
przy ulicy Grabiszyriskiej, obejmujacej dziatke o numerze ewidencyjnym 13/18; W dniu 3 marca 2021 roku
zgodnie z Warunkami emisji obligacji Administrator zabezpieczen wyrazit zgode na wykreslenie hipoteki na
nie ruchomosci gruntowej o numerze ewidencyjnym 30 pofozonej we Wroctawiu przy ul. Powstancow
Slgskich, w zwiazku z dokonaniem przez i2 Development S.A. przedterminowego cze$ciowego wykupu
obligacji serii J w kwocie nominalnej 8.500.000,00 ztotych.

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

*  Obligacje serii K zabezpieczone: hipotekg o najwyzszym pierwszeristwie na nieruchomosciach lokalowych
potozonych we Wroctawiu przy ulicy Wszystkich Swietych i Placu Jana Pawta Il zlokalizowanych w parterze
zrealizowanej inwestycji ,Przy Arsenale” ustanowionej do kwoty 150% wartosci przydzielonych obligacji oraz

cesji praw z polisy ubezpieczeniowe;.

»  Obligacje serii L i M zabezpieczone: hipoteka, ktdra zostanie ustanowiona na nieruchomosci gruntowej,
zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Powstaricéw Slgskich 106, 108, 110 i ul. Wielkiej 27 ustanowionej do

kwoty 150% wartosSci przydzielonych obligacji obu serii L i M, a takze o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji
z hipoteki, weksla in blanco oraz poddaniu sie egzekucji przez i2 Development S.A.

26. Informacja o odpisach aktualizujgcych warto$é zapaséw do wartosci netto mozliwej do
uzyskania i odwrdceniu odpisdw z tego tytutu

W okresie sprawozdawczym nie tworzono odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapasow.

[w zlotych] N Stan na _ Stan na » Stan na

30 wrzesnia 2021 roku = 31 grudnia 2020 roku = 30 wrze$nia 2020 roku
Odpis aktualizacyjny na zapasy na dzier 1 stycznia 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenie 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie/Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00
Odpis aktualizacyjny na zapasy na dzier 30 wrze$nia/31 grudnia 0,00 0,00 0,00
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27. Pozyczki udzielone

Saldo udzielonych pozyczek w skonsolidowanym bilansie Grupy wynosi: 10.625.764,27 zt i sktada sie z nastepujgcych pozycji:

Nazwa spétki w Grupie

Pozyczkobiorca

Stan na 30 wrzesnia 2021 [w ztotych]

Stan na 31 grudzieri 2020 [w ztotych]

(iEDEVELOPMENTJ

Stan na 30 wrze$nia 2020[w ztotych]

krétkoterm. dlugoterm. razem krétkoterm.  dtugoterm. razem krétkoterm. dtugoterm. razem
i2 Finanse sp. z 0.0. osoba fizyczna nie powigzana ze spotka 0,00 648 671,22 648 671,22 0,00 62338081 623380,81 0,00 610 526,02 610 526,02
i2 Finanse sp. z 0.0. Stawowa 21 sp. 2 0.0. ** 0,00 7 380,51 7 380,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i2 Finanse sp. z 0.0. BB 21 sp. z0.0. *** 0,00 498 687,02 498 687,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
12 Development sp. 2 | 1.1t wiec mniejszosciowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 31183562 31183562
0.0. Kaszubska sp.k.
Sga;‘f(')ec ATChIteKCl 1 o1 amielec Arkadiusz 14569721 2178767 16748488 3361831 17929123 212909,54 3361831 28830279 321921,10
Korfantowskie
Przedsiebiorstwo Wre Nieruchomosci Komercyjne sp.zo0.0. 52 921,23 0,00 5292123 52921,23 0,00 5292123 52921,23 0,00 5292123
Budowlane sp. z 0.0.
i2 Development S.A. BBKW sp. z 0.0. Ksiecia Witolda sp.k.* 0,00 605184198 605184198 0,00 584761447 5847614,47 0,00 574380822 5743808,22
i2 Development S.A. BBKW sp.z0.0.* 0,00 2291261,49 2291 261,49 0,00 220767420 2207 674,20 0,00 2165187,84 2165187,84
i2 Development S.A. Wre Nieruchomosci Komercyjne sp. z 0.0. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. pracownicy spotek z Grupy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 232898 0,00 2 328,98
i2 Development S.A. osoba fizyczna nie powigzana ze spétka 0,00 436 032,88 436 032,88 0,00 42016439 420164,39 59 736,07 100 263,01 159999,08
i2 Development S.A. Stawowa 21 sp. 2 0.0. ** 0,00 4 369,97 4369,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. BB 21 sp. z 0.0. *** 0,00 46711309  467113,09 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 198 618,44 1042714583 10625764,27  86539,54 927812510 9 364 664,64 146 275,61 921992350 9366 199,11

* podmioty powigzanie niepodlegajace konsolidacji
** spdtka powigzana do dnia 12 lutego 2021r.
*** spotka powigzana niepodlegajaca konsolidacji od 21.05.2021

47



(iEDEVELOPMENTJ

28. Informacje o odpisach aktualizujgcych z tytutu utraty warto$ci aktywéw finansowych,
rzeczowych aktywow trwatych, wartosci niematerialnych i prawnych lub innych aktywow oraz

odwrdceniu takich odpiséw

W okresie sprawozdawczym nie tworzono odpiséw aktualizujgcych wartos¢ aktywoéw finansowych, rzeczowych
aktywow trwatych, wartosci niematerialnych i prawnych lub innych aktywdw oraz nie odwracano takich odpisow.

29. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate nalezno$ci, dane o odpisach aktualizujgcych

wartos$¢ nalezno$ci w Grupie

Stan na
31 grudnia 2020 roku

Stan na
30 wrzesnia 2020 roku

[w ztotych] - Stan na

30 wrze$nia 2021 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 10398 515,04
w tym naleznosci od jednostek powiazanych 5141 680,56
?;{Iﬁ;gﬁgk?;%svt;)we ('w tym podatek VAT do zwrotu od 6 502 408,17
Pozostate naleznosci od 0s6b trzecich 321247177
Pozostate naleznosci od podmiotéw powigzanych 3056 280,68
Naleznosci ogétem (netto) 23169 675,66
Opis aktualizujgcy naleznosci 857 294,61
Naleznosci brutto 24026 970,27

6 406 236,64
1726 109,67

3828298,51

1736011,07
2517 401,83
14 487 948,05
857 294,61
15 345 242,66

Zmiany stanu odpisow aktualizujgcych naleznos$ci przedstawiajg sie nastepujgco:

Stan na
31 grudnia 2020 roku

717530877
2827 863,08

2747 64397

908 247,96
215029373
12981 494,43
1583017,24
14 564 511,67

Stan na
30 wrzesnia 2020 roku

[w ztotych] - Stan na

30 wrze$nia 2021 roku
Odpis aktualizacyjny na dzien 1 stycznia 857 294,61
Zwiekszenie 0,00
Nabycie jednostki zaleznej 0,00
Wykorzystanie/Rozwigzanie 0,00
Odpis aktualizacyjny na dziert 30 wrze$nia/31 grudnia 857 294,61

30. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

1508 942,88
615 539,66
0,00
1267187,93
857 294,61

1508 942,88
74 074,36
0,00

0,00
1583017,24

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym rachunku przeptywdw pienieznych

sktadato sie z nastepujgcych pozycji:

Stan na
31 grudnia 2020 roku

Stan na
30 wrzednia 2020 roku

[w ztotych] - Stan na
30 wrzednia 2021 roku
Srodki pieniezne w banku i w kasie 714973918
w tym na rachunkach VAT (split payment) 321945
Lokaty krétkoterminowe 0,00
Razem 714973918
W tym s’rodki_ pieniezne o ograniczonej mozliwosci 0.00
dysponowania '
Kredyt w rachunku biezacym 2797 430,13

11385 480,07
463 815,93
0,00

11385 480,07
0,00

2456 937,01

3948791,51
12 941,87
0,00

3948 791,51
0,00

2141 022,04

*salda kredytéw w rachunku biezacym nie pomniejszajg salda Srodkéw pienieznych, tylko sg wykazywane w zobowigzaniach.
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31. Srodki pieniezne na rachunkach deweloperskich, otrzymane zaliczki na dostawy, planowane
przychody ze sprzedazy produktéw w dziatalnosci deweloperskiej

7 tytutu zawartych umow na sprzedaz nieruchomosci posiadane przez Spotke aktywa w postaci Srodkow
zgromadzonych na rachunkach powierniczych i zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek na dostawy przedstawiaja
sie nastepujgco:

[ zlotych] i Stan na ' Stan na N Stan na

30 wrze$nia 2021 roku = 31 grudnia 2020 roku 30 wrze$nia 2020 roku
Aktywa 20675 319,41 19013 111,28 18 960 189,82
$rodki na rachunkach deweloperskich 20675 319,41 19013 111,28 18960 189,82
Zobowigzania 48930 645,19 41243 397,64 45965 969,86
otrzymane zaliczki na dostawy (warto$¢ nominalna) 48930 645,19 41243 397,64 45965 969,86

Po podpisaniu umowy na sprzedaz nieruchomosci klient dokonuje wptat wg ustalonego harmonogramu. Ostatnia
wptata dokonywana jest przed wydaniem lokalu to jest przed przekazaniem korzy$ci. Wptaty oséb fizycznych
dotyczacych uméw na dostawe lokali mieszkalnych dokonywane sg na Mieszkaniowe Rachunki Powiernicze (MRP),
do ktdrych prowadzenia jest zobowigzana Spotka. Srodki te sg zwalniane przez bank po weryfikacji poszczegéinych
etapdéw danego przedsiewziecia deweloperskiego — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony Otwarty MRP lub po
przeniesieniu wtasnosci — jesli dla danej inwestycji jest prowadzony Zamkniety MRP. Spotki Grupy zasadniczo
korzystajg z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkow Powierniczych.

W zwigzku z powyzszym, $rodki zgromadzone na MRP nie moga by¢ wykorzystane przez Spétke na finansowanie
inwestycji do czasu ich zwolnienia przez bank. Umowy nieobjete ustawg o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego dokonywane sg przez klientdw na rachunki bankowe Spétki i od razu sg wykorzystywane
na finansowanie inwestycji. Wszystkie wptacone srodki na poczet uméw o sprzedaz nieruchomosci, zaréwno
zgromadzone na MRP jak i zwolnione przez bank i wptacone bezposrednio na rachunki Spotki sg ewidencjonowane
jako zobowigzania w pozycjach ,Otrzymane zaliczki na dostawy”. Otrzymane zaliczki, ktore wptacane bylty przez
klientéw bezposrednio na rachunki Spétki, lub ktdre zostaty juz zwolnione z MRP sg wykazywane w kwotach netto (bez
podatku VAT), natomiast zaliczki, ktére znajdujg sie na MRP sg wykazywane w wartosciach brutto. Przychdd z
otrzymanych zaliczek netto ewidencjonowany jest w momencie przekazania ryzyk i korzysci.

32. Informacja o utworzeniu, zwiekszeniu, wykorzystaniu i rozwigzaniu rezerw
W okresie sprawozdawczym oraz w okresach poréwnawczych stan utworzonych rezerw przedstawiat sie nastepujgco:

Rezerwy na naprawy

Stan na 30 wrzesnia 2021 roku qwarancyjne oraz zwroty Inne rezerwy Rezerwy ogétem
Na dzieri 1 stycznia 2021 roku 0,00 102 330,44 102 330,44
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0,00 0,00 0,00
Wykorzystanie 0,00 93 080,44 93 080,44
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00
Na dzieri 30 wrzesnia 2021 roku 0,00 9 250,00 9250,00
Krétkoterminowe na dzieri 30 wrze$nia 2021 roku 0,00 9 250,00 9 250,00
Dtugoterminowe na dziert 30 wrzesnia 2021 roku 0,00 0,00 0,00
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Stan na 31 grudnia 2020 roku . Inne rezerwy Rezerwy ogétem
gwarancyjne oraz zwroty
Na dzieri 1 stycznia 2020 roku 0,00 323 033,49 323 033,49
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0,00 28 680,71 28 680,71
Wykorzystanie 0,00 141 548,53 141 548,53
Rozwigzanie 0,00 107 835,23 107 835,23
Na dzieri 31 grudnia 2020 roku 0,00 102 330,44 102 330,44
Krétkoterminowe na dzieri 31 grudnia 2020 roku 0,00 102 330,44 102 330,44
Dtugoterminowe na dzieri 31 grudnia 2020 roku 0,00 0,00 0,00
Stan na 30 wrzesnia 2020 roku Rezer_wy na naprawy Inne rezerwy Rezerwy og6tem
gwarancyjne oraz zwroty
Na dzien 1 stycznia 2020 roku 0,00 32303349 32303349
Nabycie jednostki zaleznej 0,00 0,00 0,00
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0,00 9007,39 9007,39
Wykorzystanie 0,00 63 722,59 63 722,59
Rozwigzanie 0,00 107 335,23 107 335,23
Na dzieri 30 wrzesnia 2020 roku 0,00 160 933,06 160 933,06
Krétkoterminowe na dzieri 30 wrzegnia 2020 roku 0,00 160 933,06 160 933,06
Dtugoterminowe na dzieri 30 wrzesnia 2020 roku 0,00 0,00 0,00
33. Informacje o rezerwach i aktywach z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Grupa wykazuje zaréwno aktywo jak i rezerwy na podatek odroczony.
Stan na Stan na Stan na

[w ztotych]

30 wrze$nia 2021 roku

31 grudnia 2020 roku

30 wrzesnia 2020 roku

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Odsetki naliczone od pozyczek, obligacji, kredytow,
zobowigzan, rdznice kursowe

Straty podatkowe
Niezaptacone faktury
Wynagrodzenia i ZUS zaptacone w kolejnym roku

Odpis na naleznosci

Koszty finansowania dtuznego wytaczone z kosztéw
uzyskania przychodéw

Wycena niezakoniczonych umdw o ustugi budowlane

Rezerwy z tytutu podatku odroczonego

Odsetki od pozyczek i obligacji, réznice kursowe
Przyspieszona amortyzacja podatkowa

Wycena projektow deweloperskich
Noty-obcigzenia kary niezaptacone

Wycena niezakoniczonych umdw o ustugi budowlane

14979 272,00
6952 507,00

4480 441,00
13759,00
322,00

162 886,00

3186 809,00
182 548,00

10 139 299,96
6907 322,00
14301,00
302192896
195 748,00
0,00

6617 945,00
1571172,00

4850 704,00
1733,00
31450,00
162 886,00

0,00
0,00

8 259 496,96
4899 454,00
314131,00
2668 234,96
199 360,00
178 317,00

6 085 852,62
1589 057,00

4134 491,00
2 660,00
2428,00

255380,00

0,00
101 836,62

7991 922,08
4729 934,00
213 374,00
2642 418,08
406 196,00
0,00
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34. Kapitat podstawowy i kapitaty zapasowe / rezerwowe

34.1. Kapitat podstawowy

(iEDEVELOPMENTJ

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku kapitat akcyjny (podstawowy) podmiotu dominujacego (Grupy) wynosit 9.700.000,00
ztotych i byt podzielony na 9.700.000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

SzczegGtowe zmiany w kapitale wtasnym Grupy przedstawia zestawienie zmian w kapitale wtasnym Grupy Kapitatowej
i2 Development S.A., stanowigce integralny element niniejszego kwartalnego $rédrocznego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego.

[w ztotych]

Stan na

30 wrzesnia 2021 roku

31 grudnia 2020 roku

Stan na

Stan na

30 wrzesnia 2020 roku

1. Wysokos¢ kapitatu podstawowego
2. llo$¢ udziatow/akeji tworzacych kapitat, w tym:
akcje/udziaty zwykte
akcje/udziaty uprzywilejowane
3. Struktura wiasnosci, w tym:
Galtoco Investments Ltd.
Acico Investments Ltd.
pozostali akcjonariusze
4. Warto$¢ nominalna jednej akcji/jednego udziatu

34.2. Warto$¢ nominalna akgji

9700 000,00
9700 000,00
9700 000,00

0,00

43,31%
43,47%
13,22%

1,00

9700 000,00
9700 000,00
9700 000,00

0,00

43,31%
43,47%
13,22%

1,00

9700 000,00
9700 000,00
9700 000,00

0,00

43,31%
43,47%
13,22%

1,00

Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg wartoS¢ nominalng wynoszacg 1 ztoty i zostaty w petni optacone.

34.3. Prawa akcjonariuszy

Akcje wszystkich emisji maja prawo do dywidendy od poczatku roku, w ktorym nastgpita emisja. Zadne akcje nie s3

uprzywilejowane i posiadajg prawo do gtosu w stosunku 1 akcja = 1 gtos na Walnym Zgromadzeniu.

34.4. Akcjonariusze o znaczacym udziale

Wykaz znaczacych akcjonariuszy (posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej 5
% 0golnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu) znajduje sie w tabelach ponize].

Stan na dzien 30 wrzesnia 2021 roku:

[w zlotychl llod6 akeji  llos6 ghosow Wartos’é_nominalnza Udziat w ogéJnej liczbie Udziat w kapitale

jednej akcji gtoséw na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd.* 4200637,00 4200637,00 1,0 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd.** 421616300 4216163,00 1,0 43,47% 43,47%
pozostali akcjonariusze 1283200,00 1283200,00 1,0 13,22% 13,22%
Razem 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%

*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
** posrednio przez Marcina Misztala
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Stan na dzien 31 grudnia 2020 roku:
Warto$¢ nominalna  Udziat w ogélnej liczbie Udziat w kapitale

[w ziatych] llo€ akeji ~ lloS¢ ghosdw jednej akcji gtoséw na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd.* 4200637,00 4200637,00 1,0 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd.** 421616300 421616300 1,0 43,47% 43,47%
pozostali akcjonariusze 1283200,00 1283200,00 1,0 13,22% 13,22%
Razem 9700 000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%

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

Stan na dzieri 30 wrzesnia 2020 roku:
Warto$¢ nominalna  Udziat w ogélnej liczbie Udziat w kapitale

[w ziatych] lloS¢ akgji ~ llos¢ ghosow jednej akcji gtoséw na WZA podstawowym
Galtoco Investments Ltd.* 4200637,00 4200637,00 1,0 43,31% 43,31%
Acico Investments Ltd.** 421616300 4216163,00 1,0 43,47% 43,47%
pozostali akcjonariusze 1283200,00 1283200,00 1,0 13,22% 13,22%
Razem 9700000,00 9700 000,00 100,00% 100,00%
*bezposrednio i posrednio przez Andrzeja Kowalskiego
** posrednio przez Marcina Misztala
34.5. Pozostate kapitaty (zapasowy, rezerwowy)

Pozostate kapitaty nie ulegty istotnym zmianom, roznice dotyczg korekty kapitatowej z przeliczenia jednostek
zagranicznych izmiany kurséw walut obcych oraz korekt konsolidacyjnych dotyczacych podziatow wynikow
w spotkach w Grupie. Wartosci kapitatow bedacych czescig inwestycji netto w jednostkach zagranicznych
podlegajacych eliminacji jednostka dominujgca przelicza po kursach historycznych biezgcych na date transakgj,
roznice odnoszac na kapitat z przeliczenia jednostek zaleznych.

34.6. Niepodzielony wynik finansowy oraz ograniczenia w wyptacie dywidendy

Skonsolidowany zysk Grupy Kapitatowej nie podlega podziatowi, a jedynie zatwierdzeniu.

Statutowe sprawozdania finansowe wszystkich Spétek w Grupie Kapitatowej sg przygotowywane zgodnie z krajowymi
standardami rachunkowosci. Dywidenda moze by¢ wyptacona w oparciu o wynik finansowy ustalony w jednostkowym
rocznym sprawozdaniu finansowym przygotowanym dla celéw statutowych.

Podziatowi podlega wynik jednostkowy i2 Development S.A.

Spotki w Grupie tworzg kapitat zapasowy, a wyptacaja dywidende do udziatowca, co w efekcie oznacza wptyw Srodkow
pienieznych do podmiotu dominujgcego.

35. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy na
zwyktych akcjonariuszy jednostki dominujgcej przez liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych na koniec
okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcy na
zwyktych akcjonariuszy jednostki dominujgcej (po potrgceniu odsetek od umarzalnych akcji uprzywilejowanych
zamiennych na akcje zwykte) przez liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych na koniec okresu
(skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych oraz akcji z prawdopodobnych przysztych emisji).
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Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akcji, ktére postuzyty do wyliczenia podstawowego

i rozwodnionego zysku na jedng akgje:

[w ztotych] 01.01.2021-30.09.2021 01.01.2020-30.09.2020
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 735309292 11837 283,54
Zysk / Strata na dziatalnosci zaniechanej 0,00 0,00
Zysk netto przypadajacy na zwyk’ryph akcjonariuszy, zastosowany do obliczenia 7353092,92 11837 283,54
podstawowego zysku na jedng akcje
Wptyw obligacji zamiennych na akcje 0,00 0,00
Zysk netto przypadajacy na zwyk’rygh akcjonariuszy, zastosowany do obliczenia 7353092,92 11837 283,54
rozwodnionego zysku na jedng akcje
Podstawowy zysk netto przypadajacy na jednag akcje w zt przypisany akcjonariuszom jednostki
dominujgcej 076 122
Rozwodniony zysk netto przypadajacy na jedna akcje w zf przypisany akcjonariuszom jednostki 076 122
dominujgcej ! !
!_iczba wy_emitowanych akcji zwyktych zastosowana do obliczenia podstawowego zysku na 9700 000,00 9700 000,00
jedng akcje
Wptyw rozwodnienia
Opcje na akcje 0,00 0,00
Prawdopodobna emisja akgji 0,00 0,00

Wszystkie zdarzenia, ktdre miaty miejsce w okresie miedzy dniem bilansowym a dniem sporzadzenia niniejszych
skonsolidowanego sprawozdania finansowego dotyczace akcji zwyktych lub potencjalnych akcji zwyktych zostaty

opisane w nocie dotyczacej Kapitatow.
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36. Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki oraz papiery dtuzne

Nazwa spétki w Grupie

Kredytodawca/Pozyczkodawca

Stan kredytu/pozyczki na 30.09.2021 [w zfotych]

Stan kredytu/pozyczki na 31.12.2020 [w ztotych]

(iE DEVE LOPMENTJ

Stan kredytu/pozyczki na 30.09.2020 [w zfotych]

krétkoterm. dtugoterm. razem krétkoterm. dtugoterm. razem krétkoterm. dtugoterm. razem
Ogrody Grabiszynskie sp. z 0.0. Alior Bank S.A. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korfantowskie Przedsiebiorstwo
Budowlane Sp. 2 0.0, mBank S.A. 2797307,12 0,00 2797 307,12 2456 937,01 0,00 2456 937,01 2141 022,04 0,00 2141 022,04
Bulwar Staromiejski sp. z 0.0. mBank S.A. 47 488 738,19 0,00 4748873819 3688807596 0,00 36888 075,96 0,00 3248375043 3248375043
i2 Development sp. z 0.0. LP sp.k. mBank S.A. 123,01 0,00 123,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i2JVsp.zo.0. Slaski Bank Spotdzielczy Silesia 0,00 1368793320 13687 933,20 0,00  14301518,68 14301 518,68 0,00 14326 746,93 14326 746,93
i2 Development sp. z 0.0. srodkd z Polskiego F:Zi:vjz 82 025,72 199 205,28 281 231,00 82 025,72 199 205,28 281 231,00 0,00 0,00 0,00
Chamielec Architekci sp. z 0.0. sfodkiz Polskiego F;r;i:vjz 51249,36 51249,48 102 498,84 88138,74 264 416,26 352 555,00 0,00 0,00 0,00
i2 Finanse sp. z 0.0. Wre Projekt sp. z 0.0. CBM sp.k. 0,00 1389527933 1389527933 0,00 1348767421 13 487 674,21 0,00 1322522019 13225220,19
i2 Development S.A. Galtoco Investments Limited 0,00 1737 947,07 1737 947,07 0,00 1768706,13 1768706,13 0,00 1737083,40 1737 083,40
i2 Development S.A. Wre Projekt sp. z 0.0. 0,00 322 477,40 322 47740 0,00 311 220,26 311 220,26 0,00 305 649,91 305 649,91

Bienkowice Il sp.k.

i2 Development sp. z 0.0. P2 sp.k. M.A. Fundusze sp. z 0.0. 0,00 431 364,31 431 364,31 0,00 403 716,08 403 716,08 0,00 407 510,88 407 510,88
i2 Development S.A. obligacje seria F 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. obligacje seria G 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. obligacje seria H 0,00 0,00 0,00 25849711,80 0,00 25849711,80 30038 857,31 0,00 3003885731
i2 Development S.A. obligacje seria | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4994 073,24 0,00 4994 073,24
i2 Development S.A. obligacje seria J | 8250 529,24 0,00 825052924 17017 375,65 0,00 17017 37565 17063 168,72 0,00 1701737565
i2 Development S.A. obligacje seria K 82 200,00 9998407,42 10080 607,42 90 800,00 9990 952,70 10081 752,70 85500,00 999318442 10078 684,42
i2 Development S.A. obligacje seria L 46103,23  17911192,79 17957 296,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. obligacje seria M 21329,76 9592 857,61 9614187,37 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i2 Development S.A. AION Bank S.A. 1000000,00  23951550,00 24951 550,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 5981960563 9177946389 151599 069,52 8247306488 4072740960 12320047448 5432262131 72479146,16 126 801 767,47
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37. Koszty w uktadzie rodzajowym

Koszty w uktadzie rodzajowym za okres 6 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 roku oraz za okres poréwnawczy
przedstawiaty sie nastepujgco:

[w ztotych] 01.01.2021-30.06.2021 01.01.2020-30.09.2020
Amortyzacja 4612723 142 933,33
Zuzycie materiatdw i surowcow do produkcji i energii 11613 083,23 44 570 002,91
Ustugi obce 3661277275 57 521779,47
Podatki i optaty 857 799,95 1240 348,83
Koszty $wiadczen pracowniczych 2210 256,51 3940 477,08
Pozostate koszty rodzajowe 88201,98 229 822,23
Koszty wedtug rodzajéw ogétem 51428 241,65 107 645 363,85

38. Objasnienia do rachunku przeptywdw pienigznych

Przyczyny wystepowania roznic pomiedzy bilansowymi zmianami niektdrych pozycji oraz zmianami wynikajgcymi ze
skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych przedstawiajg sie nastepujaco:

Zapasy
Bilansowa zmiana stanu -8.597.176,82
Korekta o odsetki zaptacone ujete w zapasach oraz utworzone odpisy 753.859,47
Zmiana stanu zapasow ze skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych -7.843.317,35

W pozycji inne korekty wykazano wartos¢ zapasow reklasyfikowanych do inwestycji w nieruchomosci w
budowie .

39. Zobowigzania i nalezno$ci warunkowe

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku, 30 wrzesnia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa nie posiadata
istotnych zobowigzan warunkowych, w tym réwniez udzielonych gwarancji i poreczen, tacznie z wekslowymi poza
poreczeniami i gwarancjami opisanymi w nocie 45 niniejszego sprawozdania.

39.1. Sprawy sgdowe

W okresie sprawozdawczym zadna ze spotek z Grupy i2 Development S.A. nie byta strong postepowania lub
postepowan toczgcych sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, ktére pojedynczo lub tgcznie prezentowatyby wartos¢ przekraczajgca 10% kapitatow wiasnych
Emitenta.

Postepowania, ktorych strong jest Spotka, nie majg istotnego wptywu na dziatalnos¢ Grupy. Ponadto spotki z Grupy nie
dokonywaty istotnych rozliczen z tytutu spraw sgdowych.
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39.2. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe, jak réwniez inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom prawnym (m.in. sprawy celne
czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, uprawnionych do naktadania kar i sankgji.
Jednakze obowigzujacy system prawa nie jest doskonaty, posiada luki i sprzecznosci aksjologiczne i logiczne. Obszar
ten obejmuje zaréwno stanowienie prawa, jak i jego stosowanie. Niestabilnos¢ i niejasnos¢ wielu przepiséw prawnych
skutkuje rozbieznoscig w ich interpretaciji, co z kolei przektada sie na zajmowanie odmiennych stanowisk w relacjach
organ podatkowy — przedsiebiorstwo.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe
rozliczenia podatkowe Grupy mogg zosta¢ powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe.

39.3. Zobowigzania inwestycyjne

Pozycja nie wystepuje w niniejszym sroédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres
szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2021 roku.

39.4. Zmiana zobowigzan warunkowych lub aktywéw warunkowych, ktéra nastgpity od
czasu zakorczenia ostatniego roku obrotowego

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 roku nie miaty miejsca zmiany aktywow i zobowigzan warunkowych.

40. Informacje o podmiotach powigzanych — nalezno$ci, zobowigzania, zakupy i sprzedaz

Nastepujgca tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi na dzier 30 wrzes$nia
2021 roku, na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz 30 wrzesnia 2020 roku. Podane transakcje byty realizowane w walucie
PLN i tak tez zostaty zaprezentowane w niniejszej nocie.

Sprzedaz na rzecz powigzanych niepodlegajacych konsolidacji

[w ztotych] 01.01.2021-30.09.2021  01.01.2020-31.12.2020  01.01.2020-30.09.2020
Black Bridge sp. z 0.0. 3500,00 6 560,00 5060,00
BBKW sp. z 0.0. Ksiecia Witolda sp.k. 11230 994,44 26924 536,55 19228 892,65
Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp.k. 24 240,00 28 630,00 32 565,89
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp.k. 8300,00 16 100,00 12 200,00
M.A. Fundusze sp. z 0.0. 4.800,00 9600,00 7200,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Biefikowice Il sp.k. 67 275,86 138 834,23 98 355,78
Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro Nieruchomosci sp.k. 7000,00 21160,00 18 160,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Grabiszyriska 231 sp.k. 3500,00 6 500,00 5000,00
Wre Nieruchomosci Komercyjne sp. z 0.0. 7 000,00 15109,75 12109,75
Wre Projekt sp. z 0.0. Ogérkowa sp.k.* 0,00 3000,00 3000,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Czarna Géra sp.k. 3500,00 6 500,00 5000,00
Stonewall sp. z 0.0. 3500,00 6 500,00 5000,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Graniczna sp.k. 3500,00 6 500,00 5000,00
Misztal Investments sp. z 0.0. w likwidacji ** 0,00 2500,00 2500,00
Wre Projekt sp. z 0.0. 7 000,00 14 500,00 11 500,00
BB21 sp.z 0.0. ¥** 1500,00 0,00 0,00
Makima sp.zo.0. 3500,00 6 000,00 4.500,00
Wre Projekt sp. z 0.0. sp.k. 21 664,00 0,00 0,00
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Wre Development sp. z 0.0. 3500,00 6 500,00 5000,00
BBKW sp. z 0.0. 3000,00 6 000,00 4 500,00
River Apartments sp. z 0.0. 0,00 5000,00 0,00
Razem 11407 274,30 27230 030,53 19 465 544,07

* spotka zlikwidowana 12 lutego 2020 roku

** spétka zlikwidowana 29 kwietnia 2020 roku

*** spotka powigzana niepodlegajaca konsolidacji od 21.05.2021

Nalezno$ci z tyt. dostaw i ustug od podmiotéw powigzanych niepodlegajacych konsolidacii

[w zlotych] Stan na Stan na Stan na

30 wrze$nia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku 30 wrze$nia 2020 roku

Black Bridge sp. z 0.0. 1845,00 615,00 615,00
BBKW sp. z 0.0. Ksiecia Witolda sp.k. 7 847 877,40 1619 593,40 278870823
Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp.k. 8 460,20 7311483 657549
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp.k. 2829,00 1 599,00 1679,87
M.A. Fundusze sp. z 0.0. 2952,00 984,00 984,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Bienkowice Il sp.k. 27 854,86 9908,34 14 540,49
Wre Projekt sp. z 0.0. Biuro Nieruchomosci sp.k. 3690,00 1230,00 1230,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Grabiszyriska 231 sp.k. 1845,00 615,00 615,00
Wre Nieruchomosci Komercyjne sp. z 0.0. 278 387,78 1230,00 1230,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Czarna Gora sp.k. 1845,00 1230,00 615,00
Stonewall sp. z 0.0. 4.345,00 615,00 615,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Graniczna sp.k. 1845,00 615,00 615,00
Misztal Investments sp. z 0.0. w likwidacji ** 2 460,00 2 460,00 2 460,00
Wre Projekt sp. z 0.0. 3690,00 1230,00 1 230,00
Makima sp. z 0.0. 4345,00 1845,00 1845,00
Wre Development sp. z 0.0. 1845,00 615,00 1 845,00
River Apartments sp. z 0.0. 0,00 6 150,00 615,00
BBKW sp. z 0.0. 1845,00 615,00 1845,00
Razem 8197 961,24 1724 264,57 4187 568,91
* spotka zlikwidowana 12 lutego 2020 roku

** spotka zlikwidowana 29 kwietnia 2020 roku

Naleznosci od podmiotdw powigzanych z tyt. kaucji i pozostatych rozrachunkéw

[w zlotych] » Stan na ' Stan na o Stanna

30 wrzesnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku 30 wrze$nia 2020 roku

BBKW sp. z 0.0. Ksiecia Witolda sp.k. 2776 582,90 2242704,05 187559595
Wre Nieruchomosci Komercyjne sp. z 0.0. 274 697,78 274 697,78 274 697,78
Makima sp. z 0.0. 2 500,00 0,00 0,00
Stonewall sp. z 0.0. 2 500,00 0,00 0,00
Razem 3056 280,68 2517 401,83 215029373
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[w zfotych] 01.01.2021-30.09.2021  01.01.2020-31.12.2020  01.01.2020-30.09.2020
Black Bridge sp. z 0.0. 328228,89 1788 540,04 1688 497,47
BBKW sp. z 0.0. Ksiecia Witolda sp.k. 3000,00 6 000,00 4 500,00
Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp.k. 139 840,61 191 423,12 141 883,33
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp.k. 500 878,74 1000 843,66 743 888,22
Wre Projekt sp. z 0.0. Biefikowice Il sp.k. 800,00 2 400,00 1800,00
Wre Projekt sp. z 0.0. Grabiszyriska 231 sp.k. 600,00 1200,00 900,00
Wre Nieruchomosci Komercyjne sp. z 0.0. 28 952,68 240987,15 33150,24
Wre Nieruchomosci sp. z 0.0. 15088,03 44102,68 37 090,97
Razem 1017 388,95 3275 496,65 2651710,23

Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug oraz inne zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych niepodlegajacych

[ Ziotych] Stan na Stan na Stan na

30 wrze$nia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku = 30 wrzesnia 2020 roku
Black Bridge sp. z 0.0. 4110386 420390 3969,24
BBKW sp. z 0.0. Ksiecia Witolda sp.k. 137 750,00 632 500,00 494 750,00
Black Bridge sp. z 0.0. Nowy Aleksanderhaus sp.k. 89,64 8163,86 1026 322,00
Black Bridge sp. z 0.0. Twelve sp.k. 14 429,69 2861425 35910,10
Wre Nieruchomosci Komercyjne sp. z 0.0. 738,00 245754,00 2014,54
Wre Nieruchomosci sp. z 0.0. 14 365,00 8624,40 0,00
Razem 208 476,19 927 860,41 1 562 965,88

40.1. Podmiot 0 znaczagcym wptywie na Grupe

Nie istnieje podmiot, ktory ma znaczgcy wptyw na Grupe Kapitatowg i2 Development S.A.

40.2. Jednostka wspétkontrolowana i stowarzyszona

Na dzieri 30 wrzesnia 2021 roku w sktad Grupy nie wchodzita zadna jednostka wspotkontrolowana, gdzie Grupa

posiadataby ponizej 50% udziatow.

40.3. Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyty sie na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére obowigzujg w

transakcjach zawartych na warunkach rynkowych.

40.4. Pozyczki udzielone cztonkowi Zarzadu

W okresie objetym niniejszym s$rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa nie udzielita

pozyczek cztonkom zarzadu.
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40.5. Inne transakcje z udziatem cztonkéw Zarzadu

W okresie objetym niniejszym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystepowaty programy
motywacyjne i premiowe.

40.6. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne Cztonkom Zarzadu oraz Cztonkom Rady Nadzorczej:

[w zfotych] 01.01.2021-30.09.2021  01.01.2020-30.09.2020
Zarzad jednostki dominujacej 43 516,29 127 624,67
Rada Nadzorcza jednostki dominujacej 0,00 0,00
Zarzady jednostek zaleznych 536 828,01 760 530,34
Rada Nadzorcza jednostek zaleznych 0,00 0,00
Razem 580 344,30 888 155,01

Powyzsze wynagrodzenia obejmuja wynagrodzenia z tyt. z umowy o prace oraz wynagrodzenia z tyt. powotania |
narzuty.

W okresie sprawozdawczym nie wyptacano wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej Grupy.

40.7. Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne pozostatym cztonkom gtéwnej kadry
kierowniczej

[w zfotych] 01.01.2021-30.09.2021  01.01.2020-30.09.2020

Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 33142346 327 960,35

Razem 331 423,46 327 960,35
40.8. Udziaty wyzszej kadry kierowniczej (w tym cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej)

w programie akcji pracowniczych

W spotkach Grupy Kapitatowej nie wystepuja programy akcji pracowniczych.

41. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego i2 Development S.A.

W okresie 9 miesiecy zakoriczonych dnia 30 wrzesnia 2021 roku nie nastgpito podwyzszenie kapitatu zaktadowego
spotki dominujacej i2 Development S.A.

42. Informacje dotyczace emisji, wykupu i spfaty nieudziatowych ikapitatowych papieréw
warto$ciowych

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

W dniu 25 stycznia 2021 roku Spotka otrzymata od Zarzgdu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. uchwate
Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. numer 58/2021 z dnia 22 stycznia 2021 roku w sprawie
wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst:
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- 17.000 sztuk obligacji na okaziciela serii J, 0 wartosci nominalnej 1.000 zt kazda,
- 10.000 sztuk obligacji na okaziciela serii K, o0 wartosci nominalnej 1.000 zt kazda.

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

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

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

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

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

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

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

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

*  wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia Finansowego Netto wynidst 59%

Lp. Pozycja 30 wrze$nia 2021r.
1. Zadtuzenie finansowe (zobowigzania finansowe o charakterze odsetkowym) 151 599 069,52
2. Srodki pieniezne i ekwiwalenty, w tym $rodki na rachunkach powierniczych 27 825 058,59
3. | Zadtuzenie finansowe netto (1.-2.) 123774 010,93
4. | Skonsolidowany Kapitat Wiasny 261184 802,95
5. Wartos¢ firmy 50 558 112,05
6.  Skorygowane Skonsolidowane Kapitaty Wiasne (4.-5.) 210 626 690,90
7. | Wskaznik Zadtuzenia Finansowego Netto [%], (3./6.) 59%
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w okresie sprawozdawczych generalny wykonawca spétka Korfantowskie Przedsiebiorstwo Budowlane sp.
Z 0.0. posiadat podpisane umowy o generalne wykonawstwo:
Data podpisania

Inwestycja
umowy

Ogrody Grabiszyrskie Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Ogrody Grabiszyriskie sp.k.) | Ogrody Grabiszyniskie Il 24 sierpnia 2020r.

Armii Krajowej 7 Sp. z 0.0. (dawnigj i2 Development Sp. z 0.0. Armii Krajowej 7 Sp. k.) Armii Krajowej 7 8 marca 2021r.
BBKW sp. z 0.0. Ks. Witolda sp. k. Ksiecia Witolda 46 28 grudnia 2017r.
Wielka 27 Sp. z 0.0. (dawniej i2 Powstaricéw Slaskich sp. z 0.0.) Wielka 27 7 listopad 20716r.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) Dom z herbem 27 luty 2017r.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) Przy Przystani 27 luty 2017r.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) Przy Bulwarze =~ 25 wrzesnia 2017r.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) Przy Przystani Il ? paidzize(r):i:;a
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) Przy Bulwarze Il | 28 sierpnia 2017r.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) Willa Staromiejska = 25 wrzesnia 2017r.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) PZT i Bastion 2 lipiec 2018r.
Bulwar Staromiejski Sp. z 0.0. (dawniej i2 Development sp. z 0.0. Przy Arsenale sp.k.) droga Wsszwyisz: 2 kwietnia 2019r.
Emisje obligacji na dzien 30 wrzesnia 2021 roku:

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu zgodnie z umowa

J* 2020-03-04 8.500.000,00 PLN 2021-08-31

K 2020-08-13 10.000.000,00 PLN 2023-08-11

L 2021-03-16 17.939.000,00 PLN 2024-03-16

M 2021-04-16 9.608.000,00 PLN 2024-03-16

RAZEM 46.047.000,00 PLN

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

8.225.000,

00 zt.

43. Zdarzenia nastepujgce po dniu bilansowym

Zdarzen

ia po dniu bilansowym dotyczgce emisji oraz wykupdw obligacji zostaty opisane w nocie 43.

W dniu 13 sierpnia 2021 roku Spotka Ogrody Grabiszyriskie Sp. z 0.0. podpisata umowe kredytu z mBank S.A.
z siedzibg w Warszawie, na mocy, ktérej Ogrody Grabiszynskie Sp. z 0.0. otrzymata do dyspozycji kredyt
budowlany 60.052.000,00 zt oraz kredyt VAT do kwoty 3.000.000,00 zt z przeznaczeniem na sfinansowanie
i refinansowanie kosztow projektu oraz sfinansowanie podatku VAT naliczonego w zwigzku z kosztami
projektu przedsiewziecia deweloperskiego ,0grody Grabiszynskie - etap II", potozonego we Wroctawiu przy ul.
Gen. J. Hallera i ul. Grabiszynskiej. Catkowita wyptata Kredytu nastapi nie pozniej niz do dnia 19 marca 2024
roku zas termin ostatecznej sptaty zostat ustalony na dzien 20 lutego 2026 roku. Kredyt wyptacany jest w
walucie PLN, oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej, bedacej sumg stawki Banku i marzy.
Zabezpieczeniem spfaty Kredytu jest m.in.: ustanowienie hipoteki umownej o najwyzszym pierwszenstwie do
kwoty 94.578.000,00 zt na nieruchomosci; oswiadczenie Spotki Ogrody Grabiszynskie Sp. z 0.0. o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na rzecz banku, co do zobowigzan wynikajacych z umowy Kredytu 1 oraz
Kredytu 2 sporzadzone zgodnie z art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego. Pozostate warunki umowy nie
odbiegajg od warunkow powszechnie stosowanych dla tego typu umow.
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44. Informacja o udzieleniu przez Emitenta lub przez jednostke od niego zalezng poreczen kredytu
lub pozyczki, udzieleniu gwarancji tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce od niego
jednostce zaleznej

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku w Grupie obowigzywaly ponizsze umowy wsparcia, poreczenia, gwarancje
korporacyjne oraz poreczenia wekslowe:

* W dniu 8 maja 2015 roku Spdtka i2 Development S.A. podpisata poreczenie wekslowe wraz z deklaracjg
wekslowa, jako zabezpieczenie Umowy Kredytowej nr 09/070/15/Z/VV z pdzniejszymi aneksami o kredyt
w rachunku biezgcym w PLN udzielonego spétce KPB Sp. z 0.0. Warto$é przyznanego kredytu wyniosta
3.000.000,00 zt

* W dniu 21 grudnia 2015 Spotka i2 Development S.A. podpisata Umowe Wsparcia Projektu stanowigcg
zatgcznik nr 12 do umowy Kredytu nr 15/0065 dotyczacej finansowania projektu deweloperskiego
,Bulwar Staromiejski” zawartg przez spotke i2 Development Sp. z 0. 0. Przy Arsenale Sp. k. z bankiem
finansujacym. W zwigzku z w/w umowg wsparcia Sponsor (i2 Development S. A.) zobowigzat sie do
poddania sie na rzecz Banku egzekucji z zobowigzar wynikajgcych z Umowy Wsparcia w trybie art. 777
§ 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do kwoty stanowiacej 7,5% tacznej wartosci kontraktu z
Generalnym Wykonawcg i z prawem do wystgpienia przez Bank o nadanie tytutowi egzekucyjnemu
klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 30 pazdziernika 2034 roku.

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

« W dniu 17 marca 2020 roku spétka i2 JV Sp. z 0.0. zawarta ze Slaskim Bankiem Spétdzielczym ,Silesia”
w Katowicach, z siedzibg w Katowicach, umowe o kredyt inwestycyjny nr 001/20/4. Kredyt zostat
udzielony w kwocie 14.626.337,60 zt netto na okres od 17 marca 2020 roku do 16 marca 2035 roku.
Zabezpieczenie kredytu stanowi: weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg, poreczenie i2
Development S.A., oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji i2 Development S.A., zastaw rejestrowy na
udziatach w spétce i2 JV Sp. z 0.0. nalezgcych do jedynego wspdlnika tj. i2 Development S.A., hipoteka
umowna tgczna do kwoty 21.940.000,00 zt na lokalach ustugowych, petnomocnictwo do dysponowania
wszystkimi rachunkami bankowymi kredytobiorcy, cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci
stanowigcych prawne zabezpieczenie kredytu oraz globalna cesja wierzytelnosci przysztych
wynikajgcych z zawartych umoéw najmu.

45. W przypadku instrumentéw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej - informacje o
zmianie sposobu (metody) jej ustalenia

Grupa nie posiada takich instrumentéw.

46. Informacje dotyczacg zmiany w klasyfikacji aktywow finansowych w wyniku zmiany celu lub
wykorzystania tych aktywéw

W okresie objetym niniejszym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym roku nie miaty miejsca
zmiany klasyfikacji aktywdw finansowych w wyniku zmiany celu lub wykorzystania tych aktywdw.

47. Informacje o niesptaceniu kredytu lub pozyczki lub naruszeniu istotnych postanowieri umowy
kredytu lub pozyczki, w odniesieniu, do ktdrych nie podjeto zadnych dziatar naprawczych do
korica okresu sprawozdawczego

W okresie sprawozdawczym nie miaty miejsca niesptacenie kredytu lub pozyczki lub naruszenia istotnych postanowien
umow kredytu lub pozyczki.
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48. Informacje na temat zmian sytuacji gospodarczej i warunkdw prowadzenia dziatalnosci, ktére
maja istotny wptyw na warto§¢ godziwg aktywéw finansowych i zobowigzan finansowych
jednostki, niezaleznie od tego, czy te aktywa i zobowigzania sg ujete w wartosci godziwej czy
w skorygowanej cenie nabycia (koszcie zamortyzowanym)

W okresie sprawozdawczym nie mialy miejsca zmiany wartosci godziwej aktywéw finansowych
i zobowigzan w zwigzku z sytuacja gospodarcza i warunkami prowadzenia dziatalnosci.

Podpisano

elektronicznie
(izpevetopment | Marcin
Misztal
2021-11-15

Marcin Misztal

Osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych
Prezes Zarzadu

Wroctaw, 15 listopada 2021 roku
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